DOKUMENT INFORMACYINY
OBLIGACJI SERII Ai B WYEMITOWANYCH PRZEZ
Unidevelopment S.A. z siedzibg w Warszawie
sporzadzony na potrzeby wprowadzenia obligacji serii Ai B
do obrotu na Catalyst prowadzonym jako alternatywny system obrotu przez Gietde Papierow Wartosciowych

w Warszawie S.A.
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Niniejszy dokument informacyjny zostat sporzadzony w zwigzku z ubieganiem sie o wprowadzenie
instrumentow finansowych objetych tym dokumentem do obrotu w alternatywnym systemie obrotu

prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

Woprowadzenie instrumentéw finansowych do obrotu w alternatywnym systemie obrotu nie stanowi
dopuszczenia ani wprowadzenia tych instrumentéw do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez

Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. (rynku podstawowym lub réwnolegtym).

Inwestorzy powinni by¢ swiadomi ryzyka jakie niesie ze sobg inwestowanie w instrumenty finansowe
notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestycyjne powinny by¢ poprzedzone wtasciwag

analiza, a takze jezeli wymaga tego sytuacja, konsultacja z doradca inwestycyjnym.

Tres¢ niniejszego dokumentu informacyjnego nie byta zatwierdzana przez Gietlde Papierow Wartosciowych
w Warszawie S.A. pod wzgledem zgodnosci informacji w nim zawartych ze stanem faktycznym lub przepisami
prawa.

Autoryzowany Doradca:

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Data dokumentu informacyjnego 2 sierpnia 2023 r.
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l. WSTEP

Niniejszy dokument informacyjny (dalej takie jako ,Dokument Informacyjny” lub ,Dokument”) zostat
przygotowany w zwigzku z ubieganiem sie o wprowadzenie do Alternatywnego Systemu Obrotu Catalyst
prowadzonego przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A:

e  23.500 (dwudziestu trzech tysiecy pieciuset) obligacji na okaziciela serii A o wartosci nominalnej 1.000,00
(jeden tysiac) ztotych kazda i tacznej wartosci nominalnej 23.500.000,00 (dwudziestu trzech milionéw
pieciuset tysiecy) ztotych (dalej takze jako ,Obligacje serii A”),

e 11.400 (jedenascie tysiecy czterysta) obligacji na okaziciela serii B o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden
tysigc) ztotych kazda i tgcznej wartosci nominalnej 11.400.000,00 (jedenascie miliondw czterysta tysiecy)
ztotych (dalej takze jako , Obligacje serii B”),

dalej odpowiednio tacznie lub oddzielnie w zaleznosci od kontekstu jako , Obligacje”,

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

prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. z siedzibg w Warszawie.

1.1. Podstawowe dane Emitenta

Nazwa (firma): Unidevelopment spoétka akcyjna

Nazwa (firma) skrécona: Unidevelopment S.A.

ul. Kondratowicza 37, 03-285 Warszawa

Adres poczty elektronicznej: biuro@unidevelopment.pl
Adres strony internetowe;j: https://unidevelopment.pl/

Oznaczenie sgdu rejestrowego: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV

Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

259400Y81TUSKAPLOL61
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1.2. Podstawowe dane doradcow Emitenta

Doradcg Emitenta jest podmiot, ktéry oferowat Obligacje Emitenta:

Nazwa (firma):

Michael / Strom Dom Maklerski spotka akcyjna

Nazwa (firma) skrécona:
Forma prawna:

Kraj siedziby:
Siedziba:
Adres:

Telefon:

Fax:
Adres poczty elektronicznej:
Adres strony internetowe;j:

Numer KRS:

Oznaczenie sgdu rejestrowego:

Zakres dziatan we wspdtpracy z Emitentem

Michael / Strém Dom Maklerski S.A.
spotka akcyjna

Polska

Warszawa

Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa
+48 22 128 59 00

+48 22 128 59 89

kontakt@michaelstrom.pl

www.michaelstrom.pl

0000712428

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
142261319

525-247-22-15

1) wsparcie Emitenta przy sporzadzaniu tresci niniejszego

Dokumentu Informacyjnego,

2) ztozenie w niniejszym Dokumencie Informacyjnym
oswiadczenia przewidzianego dla Autoryzowanego
Doradcy,

3) sporzadzenie wniosku o wprowadzenie Obligacji do

obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu
prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w
Warszawie,

4) udziat w procedurze wprowadzenia Obligacji do obrotu

w Alternatywnym Systemie Obrotu prowadzonym

przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie.
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1.3. Liczba, rodzaj, jednostkowa wartos¢ nominalna i oznaczenie emisji obligacji wprowadzanych

do alternatywnego systemu obrotu objetych dokumentem informacyjnym

zabezpieczone na dzien sporzgdzenia Dokumentu

informacyjnego, obligacje zwykte na okaziciela,

niemajace formy dokumentu

Jednostkowa wartos¢ nominalna 1.000,00 ztotych (stownie: jeden tysigc ztotych)
Jednostkowa cena emisyjna 1.000,00 ztotych (stownie: jeden tysigc ztotych)

oprocentowanie zmienne w wysokosci WIBOR3M + 5,25

Wysokos¢ oprocentowania
punktu procentowego w stosunku rocznym

Czestotliwosc wyptaty odsetek Trzymiesieczne okresy odsetkowe
Termin wykupu 5 kwietnia 2026

ny w ramach depozytu KDPW: PLO401400018

Oznaczenie emisji Seria B

L|czba 11.400 (jedenascie tysiecy czterysta)

niezabezpieczone na dzien sporzadzenia Dokumentu
Rodzaj informacyjnego, obligacje zwykte na okaziciela,

niemajace formy dokumentu

Jednostkowa wartos¢ nominalna 1.000,00 ztotych (stownie: jeden tysigc ztotych)

Jednostkowa cena emisyjna 1.000,00 ztotych (stownie: jeden tysigc ztotych)

oprocentowanie zmienne w wysokosci WIBOR3M + 5,25

Wysokos¢ oprocentowania
punktu procentowego w stosunku rocznym

Czestotliwosc wyptaty odsetek Trzymiesieczne okresy odsetkowe
Termin wykupu 5 kwietnia 2026

Kod nadany w ramach depozytu KDPW: PLO401400026
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Il.  CZYNNIKI RYZYKA

Przed podjeciem decyzji o dokonaniu inwestycji w Obligacje Emitenta potencjalni inwestorzy powinni starannie
przeanalizowa¢ czynniki ryzyka przedstawione ponizej oraz inne informacje zawarte w Dokumencie
Informacyjnym. Wystapienie jakiegokolwiek lub kilku z wymienionych ponizej ryzyk samodzielnie lub
w potgczeniu z innymi okoliczno$ciami moze miec istotny, niekorzystny wptyw w szczegdlnosci na dziatalnosé
Emitenta, jego sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci, cene i warto$¢ Obligacji, co z kolei moze skutkowaé
poniesieniem przez inwestoréw straty rownej catosci lub czesci inwestycji w Obligacje.

Inwestorzy, ktérzy zamierzajg naby¢ Obligacje, powinni mie¢ na uwadze ryzyka inwestycyjne zwigzane
z dziatalnoscig Emitenta, specyfikg rynku, na ktérym dziata Emitent, oraz ryzyka witasciwe dla instrumentéw
rynku kapitatowego, w tym Obligacji. Inwestor nabywajacy Obligacje powinien zdawa¢ sobie sprawe, ze ryzyko
bezposredniego inwestowania na rynku kapitatowym jest wyzsze od inwestycji w obligacje skarbowe, czy tez
jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych, co zwigzane jest m.in. z nieprzewidywalnoscig zmian
kurséw, tak w krétkim, jak i w dtugim okresie oraz koncentracjg ryzyka inwestycyjnego.

Ponizej przedstawione czynniki ryzyka nie stanowig wyczerpujgcej listy wszystkich ryzyk zwigzanych
z inwestowaniem w Obligacje. Potencjalni inwestorzy, dokonujac analizy informacji zawartych w Dokumencie
Informacyjnym, powinni za kazdym razem uwzglednia¢ wszystkie wymienione w nim czynniki ryzyka oraz
ewentualne inne, dodatkowe, o charakterze losowym lub niezalezne od Emitenta czynniki zwigzane z jego
dziatalnoscig, wspdlnikami i osobami zarzadzajgcymi Emitenta oraz rynkiem papieréw wartosSciowych
i Srodowiskiem ekonomicznym, w jakim Emitent prowadzi dziatalnosc.

Nie mozna wykluczy¢, ze z uptywem czasu lista ryzyk okreslonych ponizej nie bedzie kompletna ani wyczerpujaca
i w zwigzku z tym na date Dokumentu Informacyjnego ryzyka te nie mogg by¢ traktowane jako jedyne, na ktére
Emitent jest narazony w okresie do wykupu Obligacji. Kolejnos$¢, w jakiej ryzyka zostaty przedstawione ponizej,
nie odzwierciedla prawdopodobienstwa ich wystgpienia ani ich natezenia lub znaczenia. Emitent moze by¢
narazony na dodatkowe ryzyka i negatywne czynniki, ktére nie sg na date Dokumentu Informacyjnego znane
Emitentowi. Wystgpienie zdarzen opisanych jako ryzyka moze spowodowac¢ spadek ceny rynkowej Obligacji,

w wyniku czego inwestorzy, ktorzy nabeda Obligacje, moga poniesc strate réwna catosci lub czesci ich inwestycji.

2.1. Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem makroekonomicznym i regulacyjnym

2.1.1. Ryzyko zwiqzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy
Pod koniec lutego 2022 r. nastgpita inwazja wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy, kraju sgsiadujacego z Polska. W
wyniku konfliktu panstwa europejskie, USA, Australia oraz poszczegdlne kraje azjatyckie (m.in. Japonia, Korea
Potudniowa, Singapur) natozyty sankcje finansowe i handlowe na Rosje oraz czesciowo na Biatorus. W wyniku
tego wymiana handlowa z tymi krajami oraz Ukraing, ktéra jest w stanie wojny, ulegta zatamaniu. Wg danych
Eurostatu w 2021 r. udziat Rosji, Ukrainy i Biatorusi w polskim imporcie wyniést odpowiednio 5,7%, 1,5% oraz
0,5%. Gtownymi produktami importowanymi z tych krajow s3: drewno, produkty chemiczne (Biatorus),
potprodukty z zelaza i stali, produkty roslinne (Ukraina), surowce energetyczne, stal, metale przemystowe (Rosja).
W wyniku tego moga nastgpi¢ krétkoterminowe braki tych produktow i/lub moze nastgpi¢ gwattowny wzrost
cen tych débr. Duza czesc¢ tych produktow jest wykorzystywana w branzy budownictwa, w tym mieszkaniowego,

co moze mie¢ wptyw na wzrost kosztéw wykonawstwa inwestycji Emitenta. Ponadto, wojna podniesie tez ryzyko
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polityczne w regionie Europy Wschodniej i Srodkowo-Wschodniej, tym samym ostabi ztotego, podnoszac inflacje
i zwiekszajac presje na podwyzki stdp procentowych.

Z drugiej strony, konflikt na wschodzie oznacza wzmozenie naptywu imigracji do Polski, co dtugoterminowo
podnosi potencjat sity roboczej i PKB, obniza presje ptacowg oraz inflacyjng i moze generowac dodatkowy popyt
na rynku mieszkaniowym.

Opisane powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i
sytuacje finansowg Emitenta.

Emitent ocenia istotnos¢ oraz prawdopodobieristwo wystapienia powyzszego ryzyka jako wysokie.

2.1.2. Ryzyko zwiqzane z sytuacjqg makroekonomicznq

Wyniki finansowe Emitenta uzaleznione s3 od koniunktury gospodarczej, w tym: dynamiki wzrostu
gospodarczego, poziomu bezrobocia, konsumpcji indywidualnej, wskaznikdw optymizmu konsumentdw,
poziomu kursu euro wobec ztotego oraz polityki fiskalnej panstwa. Ich poziom przychoddw uzalezniony jest takze
od dostepnosci kredytéw mieszkaniowych dla klientéw indywidualnych. Dobra koniunktura gospodarcza
zwieksza site nabywcza ludnosci, cheé¢ poprawy warunkow mieszkaniowych oraz sktonnosé¢ do finansowania
zakupu mieszkania kredytem i dostepnos¢ takiego finansowania. Przeciwnie, kryzys finansowy na rynkach
Swiatowych oraz nastepujacy po nim kryzys dtugu zmusit banki do zaostrzenia polityki kredytowej (z uwagi na
wtasng ocene ryzyka oraz zaostrzone wymogi instytucji regulujgcych i nadzorujacych rynek), pociggajac za sobg
zauwazalne ograniczenie popytu na mieszkania, zmiane cen i marz oraz zmiane preferencji klientéw. Istnieje
ryzyko, ze w przypadku przedtuzajgcego sie ostabienia lub ponownego pogorszenia koniunktury gospodarczej
nastapia dalsze wahania popytu na nowe mieszkania, oferowane przez Emitenta, co wptynie negatywnie na jego
perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowg Emitenta.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysoka, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczgca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

2.1.3. Ryzyko zwiqgzane z dostepem potencjalnych klientow do finansowania

Zmiany sytuacji na rynku bankowym, ksztattowanie sie parametréw sity nabywczej potencjalnych klientow Grupy
czy tez powolne nasycanie sie efektywnego popytu na cele zwigzane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych,
moze negatywnie wptyng¢ na sprzedaz mieszkan. Wzrost stép procentowych skutkuje spadkiem zdolnosci
kredytowej klientéw, co moze przetozy¢ sie na spadek popytu na lokale Emitenta. Istotne znaczenie w tym
zakresie ograniczajgce dostep klientow Emitenta do finansowania kredytowego ma réwniez - bezposrednio i
posrednio - wptyw Rekomendacji "S" oraz "T" KNF na parametry aktywnosci kredytowej bankéw w sferze
kredytéw hipotecznych na cele mieszkaniowe, na punkt odciecia procedur i metodologii oceny ryzyka
kredytowego, na ksztaftowanie sie ofert bankdw i instytucji finansowych dedykowanych klientom rynku
hipotecznego.

Na strone popytowg na rynku mieszkaniowym na pewno negatywnie wptywa drastyczny spadek zdolnosci
kredytowej nabywcow. Wysokos¢ stawki WIBOR 3M oraz WIBOR 6M, decydujgcych o wysokosSci oprocentowania
kredytéw hipotecznych, wzrdst do ok. 7% wobec 0,25%-0,30% w okresie 2H 2020 — 1H 2021. Dodatkowo, zgodnie
z rekomendacjg KNF (luty 2022 r.) banki, obliczajgc zdolnos¢ kredytobiorcéw, muszg bra¢ pod uwage mozliwos¢
wzrostu stawki WIBOR o 5 p.p. (zamiast wczesniejszych 2,5 p.p.). Od lutego 2023 r., dla kredytow o statej badz

okresowo statej stopie, bufor zostat zmniejszony do 2,5 p.p. Z drugiej strony, pozytywny wptywy na dostepnos¢
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finansowania zakupu nieruchomosci, powinien mie¢ rzgdowy Program Pierwsze Mieszkanie. W ramach
Programu nabywcy pierwszego lokum, ktdrzy nie przekroczyli 45. roku zycia, bedg mogli otrzymaé kredyt,
ktérego oprocentowanie po dopfatach nie przekroczy 2%. Program zostat uruchomiony w lipcu 2023 r.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysoka, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.4. Ryzyko spadku cen mieszkan
Wptyw na osiggane przez Emitenta przychody oraz realizowang rentownos¢ majg rowniez ceny oferowanych
przez nie mieszkan, ktore zalezne sg od sytuacji panujacej na rynku nieruchomosci. Ceny mieszkan uzaleznione
sg m.in. od:

e Sytuacji makroekonomicznej;

e Popytu na oferowane lokale oraz podazy w okreslonych lokalizacjach;

e Zmian w bezposrednim otoczeniu oferowanych lokali;

e Dostepnosci finansowania;

e  Oczekiwan nabywcéw co do standardu, lokalizacji, rozktadu i wyposazenia danego lokalu;

e Przewidywan klientéw co do ksztattowania sie cen nieruchomosci w niedalekiej przysztosci.
Znaczacy spadek cen mieszkan przy niezmienionych istotnie pozostatych sktadnikach rentownosci moze
spowodowac¢, ze Emitentowi nie uda sie osiggna¢ zatozonego na inwestycji zysku, co moze przetozy¢ sie na
sytuacje finansowg Spotki oraz jej mozliwosci dalszego rozwoju.
Realizacja projektu deweloperskiego charakteryzuje sie stosunkowo dtugim czasem wykonania, trwajgcym od
kilkunastu do kilkudziesieciu miesiecy, co utrudnia doktadne prognozowanie przysztych wahan cen. Dodatkowo
Emitent prowadzi rownoczesnie sprzedaz kilku projektow, ktére zachowujg bezpieczny z punktu widzenia Spotki
poziom rentownosci. Emitent zwraca szczegdlng uwaga na dobdr takich inwestycji, ktére pozostawiajg przestrzen
dla ewentualnej korekty cen sprzedawanych mieszkan.
Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednia, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.5. Ryzyko zwiqzane z realizacjq projektow deweloperskich
Projekty deweloperskie wymagajg ponoszenia znacznym naktaddéw finansowych, zaréwno w fazie przygotowania
(nabycie gruntu, prace projektowe), jak i w fazie budowy (koszty materiatéw, ustug, podwykonawcow,
finansowania). Prace budowlane mogg rozpoczgc¢ sie w okresie od kilku miesiecy do nawet kilku lat od nabycia
gruntu oraz po uzyskaniu niezbednych pozwoleA. Z uwagi na diugi czas realizacji inwestycji i znaczne
zaangazowanie kapitatowe projekty te obarczone sg wieloma istotnymi czynnikami ryzyka. Do czynnikéw ryzyka
mozna zaliczy¢ zaréwno czynniki atmosferyczne (np.: przedtuzajaca sie lub ciezka zima) jak réwniez m.in.:
nieuzyskanie pozwolen budowlanych, pozwolen na uzytkowanie, przedtuzanie sie postepowan
administracyjnych o wydanie wyzej wymienionych decyzji, opdZnienia w procesie budowlanym, wzrost kosztéw
budowy ponad zatozone w inwestycji spowodowany wzrostem cen materiatéw czy niekorzystnymi warunkami
atmosferycznymi, niewyptacalnoscia podwykonawcéw, btedami podwykonawcéw, niedoborem sprzetu
budowlanego, zmianami w przepisach regulujgcych wykorzystywanie gruntéw. Ryzyko moze zrealizowac sie
rowniez w przypadku wystgpienia czynnika ludzkiego, takiego jak btedy projektowe czy btedy w procedurach.
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Wystgpienie ktéregokolwiek z opisanych powyzej zdarzen moze spowodowal opdznienia w procesie
inwestycyjnym, wzrost kosztéw lub nieodpowiednig jakos¢ wykonanych prac. Powyisze moze skutkowac
powstaniem roszczen przeciwko Emitentowi, a takze mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowa Emitenta.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysokie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

2.1.6. Ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow deweloperskich

W toku prowadzenia przez Emitenta inwestycji deweloperskich mozliwy jest wzrost kosztéw inwestycyjnych,
wynikajacy ze specyfiki procesu budowlanego, w tym, z faktu, iz: (i) realizacja robot budowlanych przebiega w
stosunkowo dtugim okresie, w czasie ktérego moga ulec zmianie ceny materiatéw budowlanych oraz koszty
zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikéw, (ii) realizacja robét budowlanych uzalezniona jest w duzym
stopniu od panujgcych warunkéw atmosferycznych, ktére, gdy sg niesprzyjajgce, moga doprowadzi¢ do opdznien
w realizacji projektu oraz koniecznosci ponoszenia kosztéw zabezpieczenia budowy w czasie gdy roboty nie sg
prowadzone, (iii) warunki gruntowe nieruchomosci pod projekty deweloperskie mogg wymagac dodatkowych
naktaddw inwestycyjnych, (iv) wadliwe materiaty budowlane musza by¢ zastepowane materiatami prawidtowymi
o odpowiedniej jakosci, oraz (v) wady projektowanych budynkdw wymagaja ich usuniecia.

Ponadto do innych czynnikéw, ktére mogg spowodowac wzrost kosztow inwestycyjnych nalezg m.in.: inflacja,
wzrost kosztéw pracy, wzrost podatkéw i innych zobowigzan publicznoprawnych, zmiany w przepisach prawa
lub polityce rzadowej oraz wzrost kosztéw finansowania.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednia, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc i sytuacje finansowa Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.7. Ryzyko zwiqzane z uzaleinieniem od wykonawcéw robét budowlanych

Roboty budowlane w ramach poszczegdlnych projektéw deweloperskich sg wykonywane przez
wyspecjalizowane firmy budowlane w formule generalnego wykonawcy, a czasami w zakresie wyodrebnionych
technologicznie czesci procesu inwestycyjnego. Emitent petni biezgcy nadzdr nad realizacjg robét budowlanych,
ale nie jest w stanie w kazdym przypadku zapewnié, ze zlecone prace zostang wykonane bez opdznien i w
uzgodnionych terminach. Wykryte nieprawidtowosci w wykonywaniu zleconych prac, jak réwniez opdznienia ich
realizacji przez wykonawce przyczyniaé sie mogg do wzrostu kosztéw projektu jak réwniez skutkowaé moga
przesunieciem terminu zakonczenia projektu i perturbacjami natury rynkowej. W przypadku powaznych zaktécen
w realizacji projektu — opdznien czy nieprawidtowej realizacji prac — Emitent ma prawo wypowiedzenia umowy
o wykonanie robot budowlanych i zastgpienia podwykonawcy, ktéry wykonat swoje prace nierzetelnie lub
dopuszcza do znacznych opdéznien. Nalezy jednak zawsze pamietaé, iz zmiana wykonawcy prowadzi do wzrostu
kosztéw oraz znacznych opdznien w realizacji budowy. Podniesienie kosztow kazdego realizowanego projektu
deweloperskiego z przyczyn lezacych po stronie wykonawcy moze miec istotny, negatywny wptyw na dziatalnosé,
sytuacje finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy Emitenta.

Do czasu sporzadzenia niniejszego dokumentu generalnym wykonawcg wszystkich inwestycji realizowanych
przez Emitenta byfa spdtka Unibep S.A. (za wyjgtkiem projektow realizowanych na rynku radomskim), najwiekszy

akcjonariusz Emitenta. Brak dywersyfikacji wsrod dostawcéw ustug generalnego wykonawstwa moze miec
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istotny negatywny wptyw na terminowos$¢ oraz rentownos¢ projektow Grupy Emitenta w sytuacji ewentualnych
problemoéw finansowych Unibep S.A.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako srednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.8. Ryzyko zwiqzane z nasilaniem sie konkurencji
Emitent prowadzi swojg dziatalno$é w branzy, ktéra jest narazona na silng presje zaréwno ze strony podmiotéw
krajowych jak i zagranicznych w tym m.in. spétek bedgcych posrednio wtasnoscig podmiotéw z Hiszpanii, Irlandii,
Izraela, Holandii czy krajow skandynawskich.
Dziatania podmiotéw konkurencyjnych mogg utrudnia¢ dostep do atrakcyjnych pod wzgledem cenowym i
lokalizacyjnym gruntéw, moga takze prowadzi¢ do wzrostu cen ustug i materiatéw budowlanych.
Jednoczesnie ewentualny wzrost podazy mieszkan, niezrbwnowazony wzrostem popytu, moze wptyngé na
obnizenie cen, a w konsekwencji oddziatywac na generowane przez dewelopera marze oraz osiggane przez niego
wyniki finansowe. Istnieje ryzyko, ze pomimo przyjetej strategii rozwoju grupy nie uda sie zwiekszy¢ efektéw skali
oraz osiggnac spodziewanych wynikdéw.
Emitent dazy do zniwelowania opisanego powyzej obszaru ryzyka poprzez utrzymywanie istotnych zapaséw
gruntéw na potrzeby przysztych inwestycji deweloperskich, dywersyfikacje sprzedazy poprzez realizacje wiekszej
liczby projektéw w mniejszej skali (lub ich etapowanie) oraz staranne dobieranie lokalizacji realizowanych
inwestycji pod katem aktywnosci podmiotéw konkurencyjnych. Jednoczesnie Spétka na biezgco monitoruje
rynek nieruchomosci korzystajac z wypracowanych wewnetrznych narzedzi.
Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako srednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.2, Czynniki ryzyka zwigzane z Obligacjami i oferta Obligacji
2.2.1. Ryzyko opdznienia, niewykonania w catosci lub czesci zobowiqzarn z Obligacji
Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie sg objete zadnym systemem gwarantowania depozytow, co wigze
sie z ryzykiem utraty catosci lub czesci zainwestowanych srodkow. Spetnienie $Swiadczen przez Emitenta
z Obligacji polega na wykupie Obligacji poprzez zapfate wartosci nominalnej Obligacji oraz na zaptacie odsetek.
Swiadczenia te mogg nie zosta¢ wykonane, albo ich wykonanie moze ulec opdznieniu, jezeli na skutek
pogorszenia sytuacji finansowej, Spétka nie bedzie dysponowaé odpowiednimi srodkami pienieznymi w terminie
ich wymagalnosci. Zdolno$s¢ Emitenta do obstugi zobowigzan z tytutu Obligacji moze ulec pogorszeniu
w przypadku nadmiernego zwiekszenia poziomu jego zadtuzenia lub istotnego pogorszenia wynikow
finansowych Spétki. Skutkiem niedokonania wykupu Obligacji w terminie moze by¢ upadtosé¢ Spotki,

co w konsekwencji dla inwestora oznacza ryzyko utraty catosci lub czesci srodkéw zainwestowanych w Obligacje.

Odsetki mogg takze nie zosta¢ wyptacone na skutek zajecia srodkow pienieznych Emitenta w egzekucji
prowadzonej przeciwko Emitentowi lub problemoéw technicznych. Dodatkowo Warunki Emisji Obligacji zawierajg
szereg klauzul, ktérych naruszenie daje prawo Obligatariuszowi (po spetnieniu okreslonych dziatan i wypetnieniu

odpowiedniej procedury) do zagdania wczesniejszego wykupu Obligacji przez Emitenta. W szczegdlnosci istnieje
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ryzyko, ze w przypadku zazgdania wczesniejszego wykupu Obligacji, Emitent nie bedzie posiadat wystarczajgcych
srodkéw na realizacje takiego zgdania wczes$niejszego wykupu Obligacji.

W wypadku niewyptacalnosci Emitenta oraz w wypadku jego upadtosci lub restrukturyzacji obligatariusz moze
nie odzyskac¢ catosci lub czesci sSrodkéw zainwestowanych w Obligacje. Emitent moze stac sie niewyptacalny,
jezeli utraci zdolnos¢ do wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan pienieznych, albo gdy jego zobowigzania
pieniezne, bedg przekracza¢ wartos¢ jego majatku. W sytuacji niewyptacalnosci moze zostaé ogtoszenia upadtosc¢
Emitenta. W takiej sytuacji sptata jego zobowigzan, a w tym zobowigzan z Obligacji bedzie podlegata regulacjom
Prawa Upadtosciowego. Przepisy te uniemozliwiajg rowniez skuteczng realizacje przez Obligatariuszy
uprawnienia do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji. Skutkiem ogtoszenia upadtosci Emitenta bedzie
natychmiastowa wymagalnosc jego zobowigzan, w tym zobowigzan z Obligacji. Wierzyciele bedg zaspokajani na
zasadach i w kolejnosci wskazanej w przepisach Prawa UpadtoSciowego. Zgodnie z tymi przepisami,
wierzytelnosci z Obligacji beda sptacane po zaspokojeniu m.in. kosztéw postepowania upadfosciowego,
naleznosci pracownikéw powstatych przed ogtoszeniem upadtosci, sktadek na ubezpieczenie spoteczne za trzy
ostatnie lata przed ogtoszeniem upadtosci.

Pomimo niewyptacalnosci Emitenta, wniosek o ogtoszenie upadtosci moze zosta¢ oddalony lub postepowanie
upadtosciowe moze zosta¢ umorzone z braku majatku Emitenta na zaspokojenie kosztéw postepowania. W razie
niewyptacalnosci lub zagrozenia niewyptacalnosciag Emitenta jego zobowigzania, w tym zobowigzania z Obligacji,
mogg rowniez podlegac restrukturyzacji, w trybie przepiséw Prawa Restrukturyzacyjnego.

W razie wszczecia postepowania upadtosciowego lub postepowania restrukturyzacyjnego prowadzenie egzekucji
wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelnosci z Obligacji moze nie by¢ mozliwe lub moze by¢ ograniczone
przez przepisy prawa lub przez orzeczenia sadu.

Inwestorzy podejmujac decyzje inwestycyjne powinni wiec by¢ w szczegdlnosci Swiadomi wysokiego ryzyka
zZwigzanego z inwestowaniem wszystkich srodkow w obligacje jednego podmiotu i zwigzanej z tym koniecznosci
zachowania stosownej dywersyfikacji inwestycji.

Emitent ocenia istotnos$¢ powyzszego ryzyka jako wysokie, a prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.

2.2.2. Ryzyko stopy procentowej

Oprocentowanie Obligacji ma charakter zmienny i zalezy od ksztattowania sie poziomu Stopy Bazowej w okresie
do Dnia Wykupu. Zmiana stopy bazowej w konsekwencji moze spowodowaé, ze inwestor zrealizuje dochdd nizszy
od oczekiwanego (ryzyko dochodu). Jednoczesnie zmiennos¢ stopy procentowej powoduje, ze inwestor nie jest
w stanie przewidzie¢ po jakiej stopie bedzie mégt reinwestowacé otrzymywane ptatnosci odsetkowe z Obligacji
(ryzyko reinwestycji).

Dodatkowo zgodnie z Rozporzgdzeniem BMR, ktdre ustanawia nowe zasady dla opracowywania, udostepniania
oraz stosowania wskaznikéw referencyjnych na terenie Unii Europejskiej. Wedtug Rozporzadzenia BMR,
wskaznikiem referencyjnym jest, m.in.,, dowolny indeks stanowigcy odniesienie do okredlenia kwoty
przypadajgcej do zaptaty z tytutu Obligacji. Stopa bazowg stanowigcg podstawe do wyznaczenia oprocentowania
zmiennego Obligacji bedzie wskaznik referencyjny WIBOR (Warsaw Interbank Offer Rate), ktéry jest ustalany
przez GPW Benchmark S.A.

Zgodnie z Rozporzadzeniem BMR, z zastrzezeniem okresu przejsciowego, podmiot nadzorowany moze stosowac
w Unii Europejskiej wskaznik referencyjny, jesli opracowywany jest on przez administratora majgcego siedzibe
lub miejsce zamieszkania w Unii Europejskiej i wpisanego do rejestru prowadzonego przez Europejski Urzad
Nadzoru Gietd i Papieréw Wartosciowych zgodnie z art. 36 Rozporzgdzenia BMR lub wskaznik referencyjny zostat
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wpisany do tego rejestru. W dniu 16 grudnia 2020 r., KNF jednogtosnie zezwolita na prowadzenie przez GPW
Benchmark S.A. dziatalnosci jako administrator wskaznikow referencyjnych stép procentowych, w tym
kluczowych wskaznikéw referencyjnych, do ktérych nalezy WIBOR (wpisany do wykazu kluczowych wskaznikéw
referencyjnych, o ktérym mowa w art. 20 ust. 1 Rozporzadzenia BMR). Oznacza to, ze proces opracowywania
tego rodzaju wskaznikow referencyjnych przez GPW Benchmark SA bedzie podlegat publicznemu nadzorowi,
ktérego elementem jest tez cykliczna ocena zdolnosci kluczowego wskaznika referencyjnego do pomiaru danego
rynku lub realiéw gospodarczych.

Rozporzadzenie BMR moze miec istotny wptyw na obligacje o zmiennej stopie procentowej, dla ktérych stopa
procentowa jest ustalana poprzez odniesienie do wskaznikéw referencyjnych takich jak WIBOR, w szczegdlnosci,
jesli metodologia obliczania tego wskaznika lub inne zasady dotyczgce opracowywania takiego wskaznika

referencyjnego ulegng zmianie albo stawka WIBOR przestanie by¢ publikowana.

Zgodnie z Rozporzadzeniem o Wskaznikach Referencyjnych oraz Ustawg o Nadzorcze Makroostroznosciowym,
Minister wtasciwy do spraw instytucji finansowych jest wtadny do okreslenia, w drodze rozporzadzenia,
zamiennika lub zamiennikdw kluczowego wskaznika referencyjnego w przypadku wystgpienia okreslonych w
rozporzadzeniu o Wskaznikach Referencyjnych, zdarzen zwigzanych z zaprzestaniem lub prowadzgcych do
zaprzestania publikowania kluczowego wskaznika referencyjnego przez jego administratora, takich jak (i)
wydanie przez KNF publicznego oswiadczenia lub opublikowanie przez KNF informacji, ze dany kluczowy
wskaznik referencyjny nie odzwierciedla juz danego rynku lub realiow gospodarczych lub (ii) wycofanie lub
zawieszenie zezwolenia na prowadzenie przez dany podmiot dziatalnosci jako administrator wskaznikéw
referencyjnych stép procentowych. Minister wtasciwy do spraw instytucji finansowych okresla zamiennik
kluczowego wskaznika referencyjnego uwzgledniajac rekomendacje Komitetu Stabilnosci Finansowej wydawana
w oparciu o stanowisko KNF. W przypadku zaprzestania publikowania przez GPW Benchmark S.A. wskaznika
referencyjnego WIBOR, oprocentowanie Obligacji bedzie zatem ustalane w oparciu o zamiennik tego wskaznika
referencyjnego okreslony przez Ministra wtasciwego do spraw instytucji finansowych, chyba ze Warunki Emisji

Obligacji danej serii zawiera¢ beda klauzule awaryjng przewidujgca trwaty zamiennik WIBOR.

Na dzien sporzadzenia Dokumentu informacyjnego na posiedzeniach Komitetu Stabilnosci Finansowej Grupy
Roboczej powotanej w zwigzku z planowang reformg wskaznikow referencyjnych (,,KSF”) w dniach 25 sierpnia
2022 r. oraz 1 wrzesnia 2022 r. przeprowadzit dyskusje oraz podjat decyzje o wyborze indeksu WIRD jako
alternatywnego wskaznika referencyjnego stopy procentowej, ktérego danymi wejsciowymi sg informacje
reprezentujgce transakcje ON (overnight). Administratorem WIRD w rozumieniu Rozporzadzenia o Wskaznikach
Referencyjnych jest GPW Benchmark, wpisany do rejestru Europejskiego Urzedu Nadzoru Gietd i Papieréw
Wartosciowych (ESMA).

KSF zaakceptowat Mape Drogowa procesu zastgpienia wskaznikéw referencyjnych WIBOR i WIBID przez indeks
WIRON (zminiona nazwa WIBID).

Na dzien sporzgdzenia Dokumentu Informacyjnego Emitent nie jest w stanie przewidzie¢ w jaki sposdb zmiana
wskaznika WIBOR wptynie na zmiane stopy procentowej emitowanych Obligacji. W przypadku gdy wartos¢
nowego wskaznika bedzie wyzisza, rentownos$¢ Obligacji bedzie wyzsza. Natomiast gdy warto$¢ nowego

wskaznika bedzie nizsza, moze wptynac to na obnizenie rentownosci Obligacji. Z informacji pojawiajacych sie w
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przestrzeni publicznej wynika, ze kwotowania nowego wskaznika referencyjnego nie bedg w sposdb istotny

odbiega¢ od dotychczasowego wskaznika WIBOR.

Zmiany te mogg wptynac na obnizenie lub wzrost poziomu wskaznika referencyjnego, ktéry stanowi podstawe
do ustalenia Stopy Bazowej Obligacji o zmiennym oprocentowaniu. Obnizenie Stopy Bazowe] Obligacji, moze w
konsekwencji wptynaé¢ na obnizenie rentownosci Obligacji.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysokie. Emitent ocenia prawdopodobienstwo

zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

2.2.3. Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji

Stosownie do postanowied Warunkéw Emisji Obligacji, Emitent bedzie uprawniony do wczesniejszego wykupu
catosci lub czesci Obligacji. W takim wypadku, Obligacje beda podlegaé wykupowi przed Dniem Wykupu
wskazanym w Warunkach Emisji Obligacji, a Inwestor nie bedzie mdgt uzyskiwa¢ przychodéw z Odsetek
w zatozonym przez inwestora horyzoncie inwestycyjnym.

Mozna sie spodziewad, ze Spotka skorzysta z prawa do wczesniejszego wykupu Obligacji w sytuacji, gdy jej
potencjalne koszty finansowania bedg nizsze niz oprocentowanie Obligacji. W takim okresie inwestorzy moga nie
mie¢ mozliwosci zainwestowania srodkéw uzyskanych z wczedniejszego wykupu Obligacji w sposdb, ktory
zapewnitby im stope zwrotu w takiej wysokosci jak stopa zwrotu od Obligacji bedacych przedmiotem
wczesniejszego wykupu.

Emitent ocenia istotnos$¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako srednie.

2.2.4. Ryzyko zwiqzane z wartosciq zabezpieczenia Obligacji

Zabezpieczeniem roszczen Obligatariuszy wynikajacych z Obligacji bedzie hipoteka umowna tgczna ustanowiona
na nieruchomosciach gruntowych na rzecz Administratora Hipoteki, ktory wykonuje prawa i obowigzki
wierzyciela hipotecznego we wtasnym imieniu, lecz na rzecz Obligatariuszy z hipoteki facznej, do kwoty
odpowiadajgcej 150% (sto piecdziesigt procent) wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji.

Ze wzgledu na zmienno$¢ rynku nieruchomosci w Polsce, warto$é przedmiotu zabezpieczenia moze ulec zmianie.
Istnieje ryzyko, ze warto$¢, za ktérg mozliwa bedzie sprzedaz przedmiotu zabezpieczenia, w zwigzku
z zaspokojeniem roszczen Obligatariuszy w przypadku niewykupienia Obligacji przez Spétke, okaze sie nizsza od
wyceny sporzadzonej przez biegtego, a réwniez, ze bedzie ona niewystarczajaca na pokrycie catosci zobowigzan
z Obligacji, co oznacza mozliwos¢ poniesienia strat przez inwestora.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobieristwo jego wystgpienia jako srednie.

2.2.5. Ryzyko niewpisania hipoteki lub wpisania hipoteki z nizszy pierwszenstwem

Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacje beda miaty w Dniu Emisji status obligacji niezabezpieczonych hipotecznie,
przy czym Emitent podejmie dziatania w celu ustanowienia hipoteki na zabezpieczenie Obligacji. Zabezpieczenie
w postaci hipoteki zostanie ustanowione po emisji Obligacji (po zapisaniu Obligacji w Ewidencji).

Zgodnie z postanowieniami Warunkow Emisji Obligacji, Emitent zobowigzany jest spowodowaé by Hipoteka
zostata wpisana z najwyzszym pierwszenstwem do ksigg wieczystych prowadzonych dla Nieruchomosci do dnia
31 marca 2024 r. Tym samym obligatariusze uzyskaja zabezpieczenie ewentualnych roszczen wynikajgcych
z Obligacji najpdzniej w ciggu roku od Dnia Emisji i przez caty ten okres nie bedzie im przystugiwa¢ uprawnienie

do zadania natychmiastowego wykupu posiadanych Obligacji z uwagi na brak wpisu hipoteki. W konsekwencji w
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przypadku ewentualnego niespetnienia lub nieprawidtowego spetnienia sSwiadczen z Obligacji do czasu
ustanowienia zabezpieczenia wierzytelnosci z Obligacji, istnieje ryzyko braku mozliwosci egzekucji z aktywa
majacego by¢ przedmiotem zabezpieczenia Obligacji (nieruchomosc).

Powyzisze moze skutkowaé niemozliwoscig zaspokojenia sie Obligatariuszy w petni lub w ogdle z przedmiotu
hipoteki.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobieristwo jego wystgpienia jako Srednie.

2.2.6. Ryzyko uznania hipoteki na nieruchomosciach za bezskuteczng
Zgodnie z art. 127 Prawa Upadtosciowego istnieje ryzyko zwigzane z mozliwoscig uznania za bezskuteczne
ustanowienie zabezpieczenie (w tym ustanowienie hipoteki) dokonane przez upadtego w ciggu 6 (szesciu)
miesiecy przed dniem ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci. Natomiast zgodnie z art. 130 ustawy prawo
upadfosciowe sedzia-komisarz na wniosek syndyka uzna za bezskuteczne w stosunku do masy upadtosci
obcigzenie majatku upadtego hipoteka, jezeli upadty nie byt dtuznikiem osobistym zabezpieczonego wierzyciela,
a obcigzenie to zostato ustanowione w ciggu roku przed dniem ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci
i w zwigzku z jego ustanowieniem upadty nie otrzymat zadnego Swiadczenia lub otrzymat swiadczenie, ktore jest
niewspdtmiernie niskie do wartosci udzielanego zabezpieczenia.
Miedzy Emitentem a spdtka z Grupy bedacej uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, na ktdrej zostanie
ustanowiona Hipoteka, zostanie zawarta odptatna umowa udostepnienia nieruchomosci na zabezpieczenie.
Na podstawie przedmiotowej umowy uzytkownik wieczysty nieruchomosci zobowigze sie ustanowic i nie
zmienia¢ Hipoteki do Dnia Wykupu Obligacji w zamian za wynagrodzenie. Umowa bedg obowigzywad
do momentu wykupu Obligacji, a zmiana umowy wymaga porozumienia obu stron i formy pisemnej.
Pomimo istnienia powyzszej umowy, w przypadku ogtoszenia upadtosci spétki z Grupy istnieje ryzyko uznania
przedmiotowe]j hipoteki za bezskuteczng w stosunku do masy upadtosci. W takim wypadku, Obligatariusze nie
beda mogli zaspokoi¢ swoich roszczen z przedmiotu tej hipoteki.
Przed podjeciem decyzji inwestycyjnej w Obligacje, Inwestorzy powinni byé $wiadomi, iz nieruchomos¢
stanowigca zabezpieczenie Obligacji w przypadku upadtosci Emitenta nie bedzie wchodzi¢ do masy
upadtosciowej Emitenta zgodnie z art. 62-63 Prawo upadtosciowe, gdyz jest to sktadnik majatku podmiotu
trzeciego, i nie bedg miaty zastosowania przepisy art. 483 i nastepne Prawo upadtoSciowe.
Powyzsze nie wyklucza jednak, aby Obligatariusze dziatajacy jako wierzyciele hipoteczni na podstawie ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 1916) ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece mogli dochodzi¢
swoich praw z Obligacji poprzez zaspokojenia z nieruchomosci w drodze egzekucji na zasadach ogdlnych.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobieristwo jego wystgpienia jako niskie.

2.2.7. Ryzyko zwiqgzane z administratorem zabezpieczen
Otrzymanie przez Obligatariusza srodkdéw z egzekucji z przedmiotu zabezpieczenia uzaleznione jest od podjecia
okreslonych dziatan przez administratora zabezpieczen. W efekcie Obligatariusz moze by¢ narazony na ryzyko
zwigzane z: niepodejmowaniem dziatan przez danego administratora zabezpieczen, nienalezytym dziataniem
danego administratora zabezpieczen, czasowym brakiem administratora zabezpieczen w zwigzku z jego zmiang,
likwidacjg lub upadtoscia.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobieristwo jego wystgpienia jako niskie.
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2.2.8. Ryzyko zwiqgzane ze Zgromadzeniem Obligatariuszy
Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji oraz Ustawg o Obligacjach Zgromadzenie Obligatariuszy moze podejmowac
uchwaty w sprawie zmiany postanowied Warunkéw Emisji oraz w innych sprawach wskazanych w Warunkach
Emisji. Zgodnie z Ustawg o Obligacjach oraz postanowieniami Warunkow Emisji, na uchwate zmieniajacg Warunki
Emisji zgode muszg wyrazi¢ wszyscy obecni na zgromadzeniu Obligatariusze. Zgromadzenie Obligatariuszy bedzie
waznie zwofane, jesli bedzie na nim reprezentowana co najmniej potowa skorygowanej facznej wartosci
nominalnej Obligacji. Tym samym potencjalnie Obligatariusz nie bedzie mégt samodzielnie — bez wspétdziatania
z innymi Obligatariuszami — zmieni¢ postanowien Warunkéw Emisji Obligacji w porozumieniu z Emitentem,

co moze sta¢ w sprzecznosci z indywidualnym interesem Obligatariusza.

2.2.9. Ryzyko zwiqgzane z postepowaniem upadfosciowym lub restrukturyzacyjnym
Emitent wskazuje na ryzyko braku mozliwosci realizacji przez Obligatariuszy uprawnienia do zgdania
wczesniejszego wykupu obligacji, w kontekscie przepisdw Prawa restrukturyzacyjnego i Prawa upadtosciowego,
a w szczegolnosci w kontekscie ograniczen co do mozliwosci wykupu obligacji jakie przepisy ww. aktow prawnych
przewidujg w przypadku ztozenia wniosku o otwarcie postepowania restrukturyzacyjnego i/lub otwarcia tego

postepowania, czy tez w przypadku ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci i/lub ogtoszenia upadtosci Emitenta.

2.3. Czynniki ryzyka zwigzane z rynkiem kapitatlowym 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 obrét okreslonymi instrumentami finansowymi jest
dokonywany w okolicznosciach wskazujacych na mozliwos¢ zagrozenia prawidtowego funkcjonowania
alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczeristwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie
obrotu, lub naruszenia intereséw inwestorow, Komisja moze zazada¢ od firmy inwestycyjnej organizujgcej
alternatywny system obrotu zawieszenia obrotu tymi instrumentami finansowymi.

W Zzadaniu, o ktérym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, Komisja moze wskaza¢ termin, do ktérego
zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten moze ulec przedtuzeniu, jezeli zachodzg uzasadnione obawy,
ze w dniu jego uptywu bedg zachodzity przestanki, o ktorych mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie.

Komisja uchyla decyzje zawierajgcg zadanie, o ktérym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy
po jej wydaniu stwierdza, ze nie zachodzg przestanki zagrozenia prawidtowego funkcjonowania alternatywnego
systemu obrotu lub bezpieczenstwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub
naruszenia intereséw inwestoréw.

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze podjg¢ decyzje
0 zawieszeniu papierow wartosciowych lub instrumentéw finansowych niebedgcych papierami wartosciowymi
z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetnia¢ warunki obowigzujagce na tym rynku, pod
warunkiem ze nie spowoduje to znaczacego naruszenia interesdow inwestorow lub zagrozenia prawidtowego
funkcjonowania rynku. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji

0 zawieszeniu instrumentow finansowych z obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.

W przypadku zawieszenia z obrotu na Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie lub
otrzymania od witasciwego organu nadzoru innego panstwa cztonkowskiego sprawujgcego w tym panstwie

nadzér nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystgpieniu przez ten organ z zgdaniem zawieszenia z obrotu
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okreslonego instrumentu finansowego, Komisja wystepuje do Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu,
z zadaniem zawieszenia obrotu tego instrumentu finansowego, w przypadku gdy takie zawieszenie obrotu
zwigzane jest z podejrzeniem wykorzystania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba ze takie zawieszenie
z obrotu mogtoby spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestoréw lub prawidtowego funkcjonowania

rynku.

Zgodnie z § 11 ust. 1 Regulaminu ASO GPW, z zastrzezeniem innych przepiséw Regulaminu ASO GPW,
Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obrot instrumentami finansowymi:

1) na wniosek emitenta;

2) jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikow;

3) jezeli emitent narusza przepisy obowigzujace w alternatywnym systemie.
Na podstawie § 11 ust. 1a Regulaminu ASO GPW, zawieszajac obrdét instrumentami finansowymi Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu moze okresli¢ termin, do ktorego zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten
moze ulec przedtuzeniu, odpowiednio, na wniosek emitenta lub jezeli w ocenie Organizatora Alternatywnego
Systemu Obrotu zachodzg uzasadnione obawy, ze w dniu uptywu tego terminu bedg zachodzity przestanki, o

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

Na podstawie § 11 ust. 2 Regulaminu ASO GPW, w przypadkach okreslonych przepisami prawa Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obroét instrumentami finansowymi na okres wynikajgcy z tych

przepisow lub okreslony w decyzji wtasciwego organu.

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

spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestoréw lub prawidtowego 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 obrot okreslonymi instrumentami finansowymi
zagraza w sposob istotny prawidtowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenstwu
obrotu dokonywanego w alternatywnym systemie obrotu, lub powodowatby naruszenie intereséw inwestorow,
GPW, na zgdanie KNF, maja obowigzek wykluczy¢ te instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym systemie
obrotu.

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze podjg¢ decyzje
o wykluczeniu papieréw wartosciowych lub instrumentéw finansowych niebedgcych papierami wartosciowymi
z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetnia¢ warunki obowigzujgce na tym rynku, pod warunkiem

Ze nie spowoduje to znaczgcego naruszenia intereséw inwestorow lub zagrozenia prawidtowego funkcjonowania
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rynku. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji o wykluczeniu
instrumentdéw finansowych z obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.

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

rynku.

Z zastrzezeniem innych przepiséw Regulaminu ASO GPW, zgodnie z § 12 ust. 1 Regulaminu ASO GPW, Organizator
Alternatywnego Systemu moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu:
1) na wniosek emitenta, z zastrzezeniem mozliwosci uzaleznienia decyzji w tym zakresie od spetnienia

przez emitenta dodatkowych warunkéw,

2) jezeliuzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikéw,

3) jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujace w ASO,

4) wskutek otwarcia likwidacji emitenta,

5) wskutek podjecia decyzji o potgczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub przeksztatceniu,

przy czym wykluczenie instrumentdéw finansowych z obrotu moze nastgpi¢ odpowiednio nie wczesniej

niz z dniem potgczenia, dniem podziatu (wydzielenia) albo z dniem przeksztatcenia

Z zastrzezeniem innych przepisdw 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 okreslonych przepisami prawa,
) jezeli zbywalnosc¢ tych instrumentow stata sie ograniczona,
3) w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentéw,

) po uprawomochieniu sie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci emitenta dtuznych instrumentéw
finansowych lub postanowienia o oddaleniu przez sad wniosku o ogtoszenie upadtosci emitenta
dtuznych instrumentéw finansowych ze wzgledu na to, ze jego majatek nie wystarcza lub wystarcza
jedynie na zaspokojenie kosztow postepowania lub postanowienia o umorzeniu przez sad
postepowania upadfosciowego emitenta dtuznych instrumentdéw finansowych ze wzgledu na to, ze jego

majgtek nie wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztéw postepowania.

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

Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obrét tymi instrumentami finansowymi.
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Zgodnie z § 12 ust. 4 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu wyklucza z obrotu
instrumenty finansowe niezwtocznie po uzyskaniu informacji o wykluczeniu z obrotu danych instrumentéw na
rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez GPW, jezeli takie wykluczenie
jest zwigzane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie finansowym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporzgdzenia 596/2014, chyba ze takie wykluczenie
z obrotu mogtoby spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestoréw lub prawidtowego funkcjonowania

rynku.

2.3.3. Ryzyko zmiennosci kursu rynkowego i ptynnosci
Obroét obligacjami notowanymi na Rynku ASO Catalyst wigze sie z ryzykiem zmiennosci kursu. W wyniku zmiany
sytuacji finansowej Emitenta oraz oczekiwanej premii za ryzyko, rynkowa wycena Obligacji moze ulegaé
wahaniom. Ponadto na poziom kursu rynkowego wptyw moze mie¢ relacja podazy i popytu na Obligacje.

W okresie do Dnia Wykupu Obligacji ich wycena moze rdznic sie od ceny emisyjne;j.

W zwigzku z wprowadzeniem Obligacji do obrotu na Rynek ASO Catalyst, istnieje ryzyko, ze obrét Obligacjami
bedzie ograniczony z uwagi na brak zlecen kupna/sprzedazy ze strony inwestorow. W wyniku zmian sytuacji
finansowej Emitenta oraz ogdlnej sytuacji na Rynku ASO Catalyst wahaniom moze ulegac ptynnos¢ Obligacji. W
zwigzku z powyzszym nie jest mozliwe na dzien sporzadzenia niniejszego dokumentu zapewnienie, ze Obligacje

beda mogty zostac sprzedane przez Obligatariusza w dowolnym czasie i po dowolnej cenie.

2.3.4. Ryzyko zwiqzane z karami regulaminowymi naktadanymi przez GPW
Zgodnie z §17c ust. 1 Regulaminu ASO GPW, jezeli Emitent nie przestrzega zasad lub przepisow obowigzujgcych
w alternatywnym systemie obrotu lub nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone w Rozdziale
V Regulaminu ASO GPW, w szczegdlnosci obowigzki okreslone w § 15a-15b lub w § 17-17b Regulaminu ASO
GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze, w zaleznosci od stopnia izakresu powstatego
naruszenia lub uchybienia:
* upomnie¢ emitenta;

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

Zgodnie z § 17c ust. 2 Regulaminu ASO GPW, podejmujgc decyzje o natozeniu kary upomnienia lub kary
pienieznej, Organizator Alternatywnego Systemu moze wyznaczy¢ emitentowi termin na zaniechanie
dotychczasowych naruszen lub podjecie dziatat majgcych na celu zapobiezenie takim naruszeniom w przysztosci,
w szczegolnosci moze zobowigzaé emitenta do opublikowania okreslonych dokumentéw lub informacji w trybie
i na warunkach obowigzujgcych w alternatywnym systemie obrotu

Zgodnie z § 17c ust. 3 Regulaminu ASO GPW, w przypadku gdy emitent nie wykonuje natozonej na niego kary lub
pomimo jej natozenia nadal nie przestrzega zasad lub przepisdw obowigzujacych w alternatywnym systemie
obrotu, badz nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone w Rozdziale V Regulaminu ASO GPW,
lub tez nie wykonuje obowigzkéw natozonych na niego na podstawie § 17c ust. 2 Regulaminu ASO GPW,
Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze natozy¢ na emitenta kare pieniezng, przy czym kara ta facznie
z karg pieniezng natozong na podstawie § 17c ust. 1 pkt 2) Regulaminu ASO GPW nie moze przekracza¢ 50.000
zt.
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Zgodnie z § 17d Regulaminu ASO, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze opublikowaé na swojej
stronie internetowej informacje o stwierdzeniu naruszenia przez emitenta zasad lub przepiséw obowigzujgcych
w alternatywnym systemie obrotu, niewykonywania lub nienalezytego wykonywania przez emitenta

obowigzkow lub o natozeniu kary na emitenta.

2.3.5. Ryzyko nafozenia kar administracyjnych przez KNF
Zgodnie z Ustawg o Ofercie w wypadku, gdy emitent nie wykonuje obowigzkéw wymaganych przez przepisy
prawa lub wykonuje je nienalezycie, w szczegdlnosci obowiazki informacyjne, KNF moze wyda¢ decyzje o
wykluczeniu papieréw wartosciowych z obrotu albo natozy¢ kare pieniezng w wysokosci do 1 min PLN, albo

zastosowac obie sankcje tacznie.

W dniu 3 lipca 2016 roku weszto w zycie Rozporzadzenie MAR, na podstawie ktérego zostaty przyznane Komisji
uprawnienia do stosowania odpowiednich sankcji administracyjnych iinnych $rodkéw administracyjnych,

w wysokosci i w zakresie, co najmniej okreslonym w art. 30 ust. 2 Rozporzgdzenia MAR.

Zgodnie z Ustawg o Obrocie w przypadku naruszenia postanowien Rozporzadzenia MAR na kazdego, kto dokonat

naruszenia moze zosta¢ natozona sankcja administracyjna w maksymalnej wysokosci co najmniej:

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

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

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

d) w przypadku naruszen art. 15 Rozporzadzenia MAR, tj. dokonanie manipulacji — podlega grzywnie
do 5.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci od 3 miesiecy do lat 5, albo obu tym karom t3gcznie,
a w przypadku wejscia w porozumienie z inng osobg w celu dokonania manipulacji podlega grzywnie
do 2.000.000 zt;

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

e w przypadku osob fizycznych — do wysokosci 4.145.600 zt;

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

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

° 4.145.600 zt, lub
. do kwoty stanowigcej réwnowartos¢ 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim
zbadanym sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 4.145.600 zf,
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g) w przypadku naruszen art. 19 ust. 1-7 Rozporzadzenia MAR, tj. obowigzek powiadomienia Komisji oraz
Emitenta o transakcjach na instrumentach finansowych emitenta, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢
kare pieniezna:

. w przypadku oséb fizycznych — do wysokosci 2.072.800 zt,

. w przypadku innych podmiotéow — do wysokosci 4.145.600 zt,

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

h)  w przypadku naruszen art. 19 ust. 11 Rozporzadzenia MAR, tj., dokonanie transakcji na rachunek witasny lub
na rachunek osoby trzeciej w czasie trwania okresu zamknietego, Komisja moze natozy¢, w drodze decyzji:
. kare pieniezng do wysokosci 2.072.800 zt,

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

i)  w przypadku naruszen art. 20 ust. 1 Rozporzadzenia MAR, tj. sporzadzenie lub rozpowszechnienie
rekomendacji inwestycyjnej lub innej informacji rekomendujacej lub sugerujacej strategie inwestycyjng lub
nie zachowanie nalezytej starannosci przy dokonywaniu tych czynnosci, lub nie zapewnia rzetelnosci
sporzadzanych rekomendacji albo nie ujawnienie swojego interesu i konfliktow intereséw istniejgcych
w chwili ich sporzadzania lub rozpowszechniania, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢ kare pieniezna:
. w przypadku osdb fizycznych — do wysokosci 2.072.800 zt,

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

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

uniknietej straty.

Majac na uwadze powyisze pomimo doktadania przez Emitenta szczegdlnej starannosci i rzetelnosci
w wykonywaniu cigzagcych na Emitencie obowigzkéw nie mozna wykluczyé, ze w przysztosci moze wystapic
ktérakolwiek z przestanek stanowigcych podstawe dla KNF do natozenia na Emitenta wskazanych powyzej sankcji
administracyjnych. Natozenie przez KNF kary moze wptyngc negatywnie na reputacje Spotki oraz jej postrzeganie

przez otoczenie zewnetrzne.

2.4. Inne ryzyka
Wyzej wskazane ryzyka nie stanowig zamknietego katalogu ryzyk, a jedynie wymiennie ryzyk najistotniejszych w
subiektywnym odczuciu Emitenta. Nie jest wykluczone wystgpienie innych ryzyk, typowych dla instrumentu

finansowego jakim sg obligacje korporacyjne oraz dla emitentéw prowadzacych dziatalnos¢ deweloperska.
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Ill. Oswiadczenia oséb odpowiedzialnych za informacje zawarte w dokumencie informacyjnym

3.1. Oswiadczenie Emitenta

Dziatajac w imieniu Emitenta, niniejszym oswiadczamy, ze wedtug naszej najlepszej wiedzy i przy dotozeniu
nalezytej starannosci, by zapewni¢ taki stan, informacje zawarte w niniejszym Dokumencie Informacyjnym sg
prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze w niniejszym Dokumencie Informacyjnym nie
pominieto zadnych faktéw, ktére mogltyby wptywaé na jego znaczenie i wycene instrumentéw finansowych
wprowadzanych do obrotu, a takze ze w niniejszy Dokument Informacyjny opisuje rzetelnie czynniki ryzyka

zwigzane z udziatem w obrocie tymi instrumentami finansowymi.

W imieniu Autoryzowanego Doradcy:

Elsktroniczmia
Elektronicznie podplsany

LESEE k ﬂ‘:;}?:cﬁﬂ Hadﬂﬂiaw preez Radostaw Kroyiak
Data: 20230802 - Dhatac 2023 0802 10:41:55%

TraczkaMEBrﬂltﬁ KFE}"EEI( oo

Leszek Traczvk Radoslaw Krzyiak
CHlonek Zarzgdu Prokurent
3.2 Oswiadczenie Autoryzowanego Doradcy

Niniejszym oswiadczamy w imieniu Autoryzowanego Doradcy, iz Dokument Informacyjny dla obligaciji serii A i
B spotki Unidevelopment S.A. zostat sporzadzony zgodnie z wymogami okreslonymi w Zataczniku Nr 1 do
Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu, uchwalonego Uchwatg Nr 147/2007 Zarzadu Gietdy Papieréow
Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 1 marca 2007 r. (z pdZn. zm.), oraz ze wedtug jego najlepszej wiedzy
i zgodnie z dokumentami i informacjami przekazanymi mu przez emitenta, informacje zawarte w dokumencie
informacyjnym sa prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze nie pominieto w nim zadnych
faktow, ktore mogtyby wptywaé na jego znaczenie i wycene instrumentéw finansowych wprowadzanych
do obrotu, a takze ze opisuje on rzetelnie czynniki ryzyka zwigzane z udziatem w obrocie tymi instrumentami.

W imieniu Emitenta:

i Ekrhoaicmi 2

Mariusz s T'rﬂfaw s
Bazas Foryca 3Col Leraopansid i
Plz}fitupa?g:ié-_-f&? Szczapaniski s vt
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IV. Dane o obligacjach wprowadzanych do Alternatywnego Systemu Obrotu
4.1. Cele emisji
Po odliczeniu kosztéw emisji catos¢ Srodkéw z emisji zostanie wykorzystana na finansowanie kapitatu

obrotowego Grupy Emitenta.

Wszystkie informacje o biezgcej dziatalnosci oraz realizacji dziatar operacyjnych Emitenta beda publikowane jako

raporty biezgce na stronie internetowej www.unidevelopment.pl

_w zaktadce ,,Relacje Inwestorskie”.

4.2, Rodzaj emitowanych instrumentéw dtuznych
Obligacje serii A na okaziciela nieposiadajgce formy dokumentu w rozumieniu art. 8 ust 1 Ustawy o Obligacjach,
0 oprocentowaniu zmiennym.
Emisje Obligacji serii A jest realizowana na podstawie:

e Uchwaty Zarzadu Emitenta nr 1/03/2023 z dnia 07.03.2023 r. w sprawie uruchomienia programu emisji

obligacji,
e Uchwaty Zarzagdu Emitenta nr 2/03/2023 z dnia 07.03.2023 r. w sprawie emisji obligacji serii A,
e Uchwaty Rady Nadzorczej Emitenta nr 7/2023 z dnia 07.03.2023 r. w sprawie wyrazenia zgody na

uruchomienie programu emisji obligacji i dokonanie pierwszej emisji obligacji,

Obligacje serii A wyemitowane byty w trybie przewidzianym w art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach w zw. z art. 2
lit. d Rozporzadzenia prospektowego, przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a, b lub d Rozporzadzenia
prospektowego w zwigzku z art. 3 ust. 1a Ustawy o Ofercie nie jest wymagane sporzadzenie prospektu ani

memorandum informacyjnego.

Emisje Obligacji serii B jest realizowana na podstawie:
e  Uchwaty Zarzadu Emitenta nr 1/03/2023 z dnia 07.03.2023 r. w sprawie uruchomienia programu emisji
obligacji,
. Uchwaty Rady Nadzorczej Emitenta nr 7/2023 z dnia 07.03.2023 r. w sprawie wyrazenia zgody na
uruchomienie programu emisji obligacji i dokonanie pierwszej emisji obligacji,

. Uchwaty Zarzadu Emitenta nr 1/05/2023 z dnia 9 maja 2023 r. w sprawie emisji obligacji serii B,

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

d Rozporzadzenia prospektowego, w zw. z art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie, zgodnie z ktérym udostepnienia do

publicznej wiadomosci prospektu emisyjnego, pod warunkiem udostepnienia memorandum informacyjnego, nie

wymaga oferta publiczna papieréw wartosciowych, w wyniku ktérej zaktadane wptywy brutto emitenta lub

oferujgcego na terytorium Unii Europejskiej, liczone wedtug ich ceny emisyjnej lub ceny sprzedazy z dnia jej

ustalenia, stanowig nie mniej niz 1 000 000 euro i mniej niz 2 500 000 euro, i wraz z wptywami, ktore emitent

zamierzat uzyska¢ z tytutu takich ofert publicznych takich papieréow wartosciowych, dokonanych w okresie

poprzednich 12 miesiecy, nie bedg mniejsze niz 1 000 000 euro i bedg mniejsze niz 2 500 000 euro.

Memorandum zostato udostepnione, tj. poprzez publikacje na stronie internetowej firmy inwestycyjnej

posredniczgcej w ofercie Obligacji: www.michaelstrom.pl w dniu 10 maja 2023 roku.
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4.3. Wielko$¢ emisji
W ramach serii A Emitent wyemitowat 23.500 (dwudziestu trzech tysiecy pieciuset) obligacji o tacznej wartosci

nominalnej 23.500.000,00 (dwudziestu trzech milionéw pieciuset tysiecy) ztotych.

W ramach serii B Emitent wyemitowat 11.400 (jedenascie tysiecy czterysta) obligacji o tgcznej wartosci
nominalnej 11.400.000,00 (jedenascie milionéw czterysta tysiecy) ztotych.
4.4. Wartos¢ nominalna i cena emisyjna obligacji
Wartos¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (stownie: jeden tysigc) ztotych. Cena emisyjna jednej
Obligacji wynosi 1.000,00 (stownie: jeden tysigc) ztotych.
4.5, Informacje o wynikach subskrypcji lub sprzedazy instrumentéw diuznych bedacych

przedmiotem wniosku o wprowadzenie, zgodnie z zakresem okreslonym w § 10 Zatacznika nr 4

do Regulaminu

Zdarzenie

Data rozpoczecia i zakonczenia
subskrypcji Obligacji

Liczba Obligacji objetych
subskrypcja

Liczba Obligacji, ktére zostaty
przydzielone

Ceny po jakiej Obligacje byty

obejmowane

Wartosci nominalna Obligacji

Liczba osdb, ktore ztozyty zapisy
na Obligacje

Liczba oséb, ktérym przydzielono

Obligacje

Informacji czy osoby, ktérym
przydzielono Obligacje w ramach
przeprowadzonej subskrypcji nie
sq podmiotami powigzanymi z
Emitentem w rozumieniu
przepisow § 4 ust. 6 Regulaminu
Alternatywnego Systemu Obrotu
taczne okreslenie  wysokosci
kosztow, ktore zostaty zaliczone

do kosztow emisji, ze wskazaniem

Obligacje serii A
16.03- 29.03.2023

05.04.2023
do 23.500 (dwudziestu trzech
tysiecy pieciuset
1,69%
23.500 (dwadziescia trzy tysigce
pieéset)

Obligacje serii B
11.05.2023 —23.05.2023

30.05.2023
do 11.400 (jedenascie tysiecy
czterysta)
66,17%
11.400 (jedenascie tysiecy

czterysta)

1.000 (jeden tysigc) ztotych

1.000 (jeden tysiac) ztotych

78

78

Emitent przydzielit 3736 obligacji
podmiotom powigzanymi z
Emitentem w rozumieniu
przepisdw § 4 ust. 6 Regulaminu

Alternatywnego Systemu Obrotu

239

239

Emitent przydzielit 3736 obligacji
podmiotom powigzanymi z
Emitentem w rozumieniu
przepisdw & 4 ust. 6 Regulaminu

Alternatywnego Systemu Obrotu

Nie dotyczy

taczne koszty emisji Obligacji
wyniosty 684 096,50 zt, w tym: a)
przygotowania i przeprowadzenia

oferty, w tym sporzadzenia

taczne koszty emisji Obligacji
wyniosty 367 607,00 zt, w tym: a)
przygotowania i przeprowadzenia

oferty, w tym sporzadzenia
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wysokosci kosztéw wedtug ich

tytutéow

Metoda rozliczenia tych kosztéw
w ksiegach rachunkowych i
sposobem ich ujecia w
sprawozdaniu finansowym

emitenta

Skierowanych ofert na podstawie
art. 1 ust. 4 lit. a Rozporzadzenia

prospektowego.

Skierowanych ofert na podstawie

art. 1 ust. 4 lit. b Rozporzadzenia

prospektowego

Skierowanych ofert na podstawie
art. 1 ust. 4 lit. d Rozporzadzenia

prospektowego

4.6. Wykup Obligacji

MICHAEL/STROM
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dokumentu informacyjnego, z
uwzglednieniem kosztéw
doradztwa 684 096,50 zt; b)
Emitent nie zawart umdéw o
subemisje; c) promocji oferty — 0 zt
Koszty emisji ujmowane s3 w
ksiegach (i prezentowane w
bilansie) w momencie poniesienia
jako rozliczenia miedzyokresowe
kosztdw. Nastepnie ujmowane sg w
biezagcym wyniku finansowym jako
koszty  finansowe (w  czeSci
dziatalnosci finansowej emitenta) w

wartosci proporcjonalnej do czasu

na jaki obligacje zostaty
wyemitowane.
36
130
5

dokumentu informacyjnego, z
uwzglednieniem kosztéw
doradztwa 367 607,00 zt; b)
Emitent nie zawart umdéw o
subemisje; c) promocji oferty — 0
zt

Koszty emisji ujmowane s3 w
ksiegach (i prezentowane w
bilansie) w momencie poniesienia
jako rozliczenia miedzyokresowe
kosztdw. Nastepnie ujmowane sg
w biezagcym wyniku finansowym
jako koszty finansowe (w czesci
dziatalnosci finansowej emitenta)
w wartosci proporcjonalnej do
czasu na jaki obligacje zostaty
wyemitowane.

oferta kierowania do
nieoznaczonego kregu

inwestoréw

Wykup Obligacji nastapi w dniu 5 kwietnia 2026 roku, z zastrzezeniem pkt 13.2. Warunkéw Emisji.

Szczegotowe informacje dotyczgce wykupu Obligacji zostaty opisane w pkt 13 Warunkéw Emisji Obligacji,

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

Wykup w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu, o ktérym mowa w pkt 4.6.1. i 4.6.2. Dokumentu
Informacyjnego, zostanie przeprowadzony za posrednictwem KDPW, zgodnie z Regulacjami KDPW oraz

podmiotéw prowadzgcych Rachunki Obligacji, na ktdrych zapisane bedg Obligacje.

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

przypadajgcego na 3 (trzy) Dni Robocze przed Dniem Wykupu.
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4.6.1. Wczesniejszy wykup na Zzqgdanie Obligatariusza
Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zadaé¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji
w przypadkach i na zasadach okreslonych w pkt 14 Warunkéw Emisji, stanowigcych zatacznik do niniejszego

Dokumentu Informacyjnego (pkt 8.4. Dokumentu Informacyjnego).

Na dzieAn sporzadzenia niniejszej Dokumentu Informacyjnego nie wystapity przestanki uprawniajgce

Obligatariuszy do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji.

4.6.2. Woczesniejszy wykup na zqdanie Emitenta
Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji danej serii (wykup
catosciowy lub czesciowy skutkujgcy umorzeniem wykupowanych Obligacji) lub okreslonej przez siebie czesci
wartosci nominalnej wszystkich Obligacji danej serii (wykup czesciowy skutkujacy obnizeniem wartosci
Naleznosci Gtéwnej, nieprowadzacy do umorzenia wykupowanych Obligacji), w kazdym z Dni Roboczych,
poczgwszy od Dnia Ptatnosci Odsetek za | Okres Odsetkowy, na nastepujgcych zasadach:

e Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu, wskazujac w takim
zawiadomieniu DzieA Roboczy, w ktérym Emitent dokona wczeséniejszego wykupu Obligacji, tj. Dzien
Wczesniejszego Wykupu oraz tryb wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. czy wczesniejszy wykup nastgpi
w drodze wykupu okreslonej przez Emitenta liczby Obligacji danej serii czy w drodze wykupu okreslone;j
przez Emitenta czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji danej serii;

e Dzien Wczesniejszego Wykupu moze by¢ wyznaczony na dzien, ktéry przypada nie wczesniej niz po
uptywie 12 (dwunastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa
wczesniejszego wykupu;

e  Wczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.

e 7 tytutu wykonania wczesniejszego wykupu Emitent, poza Naleznoscig Gtéwng (lub jej czescig) oraz
naleznymi Odsetkami, wyptaci na rzecz Obligatariuszy premie liczong od wartosci nominalnej Obligacji,
bedacych przedmiotem danego przedterminowego wykupu (a w przypadku wczesniejszego wykupu w
drodze wykupu czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji danej serii — od wartosci wykupowanej
czesci Naleznosci Gtéwnej), zgodnie z ponizszym wyszczegdlnieniem:

- w Dniu Ptatnosci Odsetek za | Okres Odsetkowy oraz w Il, IIl i IV Okresie Odsetkowym —0,5%,
-w V, VI, VI, VI, IX, X, XI'i XIl Okresie Odsetkowym -brak premii.

Skorzystanie przez Emitenta z prawa do wczesniejszego wykupu Obligacji, bedzie wymagato zawieszenia obrotu
Obligacjami w ASO GPW. W takim przypadku Emitent sktada wniosek do podmiotu prowadzgacego ASO GPW,
na ktorym dokonywany jest obrot papierami wartosciowymi podlegajgcymi przedterminowemu wykupowi,

0 zawieszenie obrotu tymi papierami na zasadach okreslonych w Szczegétowych Zasad Dziatania KDPW.

4.7. Warunki wyptaty oprocentowania Obligacji
Wyptata odsetek bedzie mogta nastgpi¢ zgodnie z nastepujgcymi punktami Warunkéw Emisji zamieszczonymi
w pkt 9.3. Dokumentu Informacyjnego:
e punkt 16 Odsetki od Obligacji (Oprocentowanie),
e punkt 17 Sposob wyptaty sSwiadczen z Obligacji.
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Obligacje sq oprocentowane. Wysoko$¢ oprocentowania Obligacji jest zmienna i jest rowna Stopie Bazowe;j
powiekszonej o Marze w skali roku (podstawa Okresu Odsetkowego wynosi 365 dni).

Marza wynosi 5,25 p.p. (pie¢ i 25/100 punktu procentowego).

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

ktdra jg zastapi

Sposob ustalenia wysokosci odsetek zostat opisany w pkt. 16. Warunkdéw Emisji (pkt. 8.3. Dokumentu

Informacyjnego).
Numer  Okresu | Pierwszy dzien danego | Ostatni dzie danego Okresu | Dzien Ustalenia
Odsetkowego Okresu Odsetkowego Odsetkowego Uprawnionych
1. Dzien Emisji 5 lipiec 2023 30 czerwiec 2023
2. 5 lipiec 2023 5 pazdziernik 2023 2 pazdziernik 2023
3. 5 pazdziernik 2023 5 styczen 2024 2 styczen 2024
4, 5 styczen 2024 5 kwiecien 2024 2 kwiecien 2024
5. 5 kwiecien 2024 5 lipiec 2024 2 lipiec 2024
6. 5 lipiec 2024 5 pazdziernik 2024 2 pazdziernik 2024
7. 5 pazdziernik 2024 5 styczen 2025 31 grudzien 2024
8. 5 styczen 2025 5 kwiecien 2025 2 kwiecien 2025
9. 5 kwiecien 2025 5 lipiec 2025 2 lipiec 2025
10. 5 lipiec 2025 5 pazdziernik 2025 1 pazdziernik 2025
11. 5 pazdziernik 2025 5 styczen 2026 30 grudzien 2025
12. 5 styczen 2026 5 kwiecien 2026 1 kwiecien 2026

4.8. Wysokos¢ i formy ewentualnego zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu udzielajgcego
zabezpieczenia
Na dzien wydania Obligacji (zapisania Obligacji w Ewidencji) Obligacje nie byty zabezpieczone. Zabezpieczenie
Obligacji zostang ustanowione w terminach i na warunkach nizej okreslonych.
Na zasadach opisanych ponizej, Hipoteka i Cesja z Polis bedg zabezpieczaty na réwnorzednych warunkach
wszystkie obligacje emitowane w ramach Programu Emisji, tj. obligacje serii A oraz obligacje serii B, przy czym na
Nieruchomosci ustanowiona moze zostac hipoteka lub hipoteki z pierwszenstwem réwnorzednym do Hipoteki,

wzglednie mozliwe jest dokonanie zmiany tresci ustanowionej Hipoteki.

Hipoteka
Zabezpieczeniem obligacji wyemitowanych w ramach Programu Emisji, w tym Obligacji serii A oraz Obligacje serii
B bedzie hipoteka, ktdéra zostanie ustanowiona docelowo z najwyzszym pierwszenstwem (na pierwszym miejscu
hipotecznym) na Nieruchomosciach na rzecz Administratora Hipoteki do kwoty 52.500.000,00 PLN (,,Hipoteka”),
przy czym:
a) Przedmiotem zabezpieczenia jest
»Nieruchomos¢” oznacza nieruchomos¢ zabudowang potozong w Warszawie przy ul. Omulewska 24,

dzielnica Praga Potudnie, powiat m.st. Warszawa, wojewddztwo mazowieckie, dla ktorej to
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nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa W Warszawie, XV Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczyst3 o numerze WA6M/00161295/9, obejmujacg dziatke o numerze
ewidencyjnym 85. Nieruchomosé stanowi wiasnos¢ UNI 3 sp. z 0.0. (KRS nr 0000888651).;

a) Oswiadczenie w formie aktu notarialnego o ustanowieniu Hipoteki dla Obligacji serii A na Nieruchomosci
zostato ztozone w dniu 4 kwietnia 2023 r. (Repertorium A nr 4253/2023). Oswiadczenie o zmianie tresci
Hipoteki poprzez ustanowienie hipoteki z réwnorzednym pierwszenstwem Hipoteke réwnorzednie
zostato ztozone w dniu 25 maja 2023 r. (Repertorium A nr 6484/2023). Oswiadczenia stanowig zatacznik
do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 8.5. Dokumentu Informacyjnego).

b) Woraz z oswiadczeniem o ustanowieniu Hipoteki, dtuznik hipoteczny ztozyt oswiadczenie o poddaniu sie
egzekucji w trybie art. 777 pkt 6 Kodeksu postepowania cywilnego do kwoty rdwnej sumie Hipoteki w
celu zaspokojenia wierzytelnosci, ktére beda wynika¢ z Obligacji serii A oraz Obligacji serii B, w
szczegblnosdci zobowigzania do zaptaty odsetek od Obligacji serii A oraz Obligacji serii B i naleznosci z
tytutu wykupu Obligacji serii A oraz Obligacji serii B oraz wszelkich kosztow i wydatkéw poniesionych
przez Obligatariuszy w zwigzku z dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowigzan pienieznych
z Obligacji serii A oraz Obligacji serii B, tgcznie z odsetkami ustawowymi za opdznienie w wykonaniu
zobowigzan wynikajgcych z Obligacji serii A oraz Obligacji serii B przez Emitenta, przy czym Administrator
Hipoteki bedzie uprawniony do wystgpienia z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu
aktowi notarialnemu w terminie do 30 czerwca 2027 r.

c) Hipoteka na Nieruchomosci zostanie wpisana do ksigg wieczystych z najwyzszym pierwszenstwem
zaspokojenia do dnia 31 marca 2024 r. Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego
Hipoteka zostata ustanowiona jedynie dla Obligacji serii A.

d) Termin wskazany w pkt d) powyzej uznaje sie za termin ustanowienia zabezpieczenia w rozumieniu art.
6 ust. 2 pkt 5) Ustawy o obligacjach.

e) Wycena Nieruchomosci zostata sporzgdzona przez rzeczoznawce majgtkowego, ktéry zostat wybrany
przez Emitenta, poniewaz posiada wymagane doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajace rzetelnos¢
wyceny oraz zachowuje bezstronno$é i niezaleznos¢ przy jej sporzadzaniu oraz spetnia wymogi
okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Wyciag z operatu szacunkowego stanowi zatgcznik do
niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt. 8.7 Dokumentu Informacyjnego - Wycena przedmiotu

zabezpieczenia)

Szczegdtowe informacje w zakresie Hipoteki opisane zostaty w pkt 11.2 Warunkdw Emisji, stanowigcych zatacznik

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

Cesja praw z polis ubezpieczeniowych Nieruchomosci

Zabezpieczeniem zobowigzan z Obligacji serii A oraz Obligacji serii B wyemitowanych w ramach Programu Emisji
bedzie cesja — przeniesienie praw z jakichkolwiek polis ubezpieczeniowych zabezpieczajgcych budynki
zlokalizowane na Nieruchomosci do dnia zakoriczenia dziatalnos$ci hotelowej w budynkach wchodzgcych w sktad
Nieruchomosci, aktualnych w dniu zawarcia umowy przelewu wierzytelnosci z uméw ubezpieczenia lub po tym

dniu, na Administratora Zabezpieczen (, Cesja z Polis”), przy czym:;
a) W dniu 25 maja 2023 r. wtasciciel Nieruchomosci zwart z Administratorem Zabezpieczenn aneks do
umowy przelewu wierzytelnosci z polis zawartej w dniu 4 kwietnia 2023 r. W razie wygasniecia ww.

umowy ubezpieczenia i zawarcia nowych, Emitent jest zobowigzany zapewni¢ przelew wierzytelnosci z
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takiej nowej umowy na rzecz Administratora Zabezpieczen — w terminie 5 Dni Roboczych od dnia
zawarcia danej umowy ubezpieczenia;

kazda kolejna polisa wystawiona bedzie do kwoty odpowiednio nie nizszej niz 42.030.000PLN

Cesja z Polis obejmowac bedzie prawa do catosci odszkodowan wynikajacych z zawartych uméw
ubezpieczenia, do wysokosci nie nizszej niz 35.000.000 PLN w przypadku wyptaty takiego
odszkodowania na podstawie danej polisy, przy czym Administrator Zabezpieczer bedzie dokonywat
kazdorazowej dystrybucji sSrodkéw uzyskanych w toku egzekucji niezwtocznie po ich uzyskaniu na rzecz
obligatariuszy Obligacji serii A oraz Obligacji serii B, wyemitowanych w ramach Programu Emisji. Srodki
pozyskane przez Administratora Zabezpieczen beda przeznaczane w réwnym stopniu na pokrycie
naleznosci obligatariuszy z kazdej Obligacji serii A oraz Obligacji serii B, wyemitowanych w ramach
Programu Emisji oraz na pokrycie kosztéw ponoszonych przez Administratora Zabezpieczen, w zwigzku
z procesem egzekucji, przy czym koszty ponoszone przez Administratora Zabezpieczen mogg by¢
(wedtug wyboru Administratora Zabezpieczen) pokrywane w pierwszej kolejnosci — przed pokryciem
naleznosci obligatariuszy z kazdej Obligacji serii A oraz Obligacji serii B, wyemitowanych w ramach
Programu Emisji.;

w przypadku uregulowania wszystkich zobowigzan z Obligacji nastgpi zwrotny przelew wierzytelnosci

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

rejestréw

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

Podatkowi spotka partnerska

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

Podatkowi sp. p.

_ ul. Dobra 40 (00-344 Warszawa)

4.9. Wycena przedmiotu zabezpieczenia obligacji dokonana przez uprawniony podmiot

Wycena Nieruchomosci zostata sporzgdzona przez podmiot, ktory zostat wybrany przez Emitenta jako podmiot

dokonujgcy wyceny danej nieruchomosci, poniewaz podmiot ten posiada wymagane doswiadczenie i kwalifikacje

zapewniajace rzetelnos¢ wycen oraz zachowujg bezstronnos¢ i niezaleznos¢ przy ich sporzadzaniu, a wyceniajgcy

spetniajg wymogi okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach;

Wycigg z operatu szacunkowego stanowi zatgczniki do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt. 8.7

Dokumentu Informacyjnego - Wycena przedmiotu zabezpieczenia)
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4.10. Wartosci zaciaggnietych zobowigzan, z wyszczegdlnieniem zobowigzan przeterminowanych,
ustalonej na ostatni dzien kwartatu poprzedzajacy o nie wiecej niz 4 miesigce udostepnienie
propozycji nabycia instrumentow objetych wnioskiem oraz perspektyw ksztattowania sie
zobowigzan emitenta do czasu catkowitego wykupu Obligacji

Emitent oswiadcza, ze wartos¢ zobowigzan na dzien 31 grudnia 2022rr. :
a) w ujeciu jednostkowym wyniosta 216 295 932,61 zt, w tym:

e zobowigzania krétkoterminowe z tyt. kredytow, pozyczek, obligacji i leasingu: 49 871 308,59 zt,

e zobowigzania dtugoterminowe z tyt. kredytow i pozyczek, obligacji i leasingu: 150 948 395,79 zt,

e zobowigzania przeterminowane: 307 114,08 zt

b) w ujeciu skonsolidowanym wyniosta 438 929 367,99 zt, w tym:
e zobowigzania krétkoterminowe z tyt. kredytéw, pozyczek, obligacji i leasingu: 23 807 461,82 zt,
e zobowigzania dtugoterminowe z tyt. kredytow i pozyczek, obligacji i leasingu: 102 606 772,30 zt,

e zobowigzania przeterminowane: 14 324 024,78 zt

Prognozowana warto$¢ zobowigzan Emitenta do czasu ostatecznego wykupu Obligacji (tacznie
ze zobowigzaniami z Obligacji) bedzie ksztattowata sie na poziome odpowiednim do skali dziatalnosci
prowadzonej rzez Emitenta, przy czym zobowigzania Emitenta bedg utrzymywane na bezpiecznym poziomie,
a wskazniki zadtuzenia ksztattowac sie bedg na poziomach zapewniajgcych zdolnosé Emitenta do obstugi

zobowigzan wynikajacych z Obligacji.

Roczne sprawozdania finansowe Emitenta, w tym sprawozdanie finansowe za 2022 rok beda udostepniane na

stronie internetowej Emitenta pod adresem www.unidevelopment.pl w zaktadce ,Relacje Inwestorskie”.

4.11. Ogdlne informacje o ratingu przyznanym emitentowi lub emitowanym przez niego dtuznym
instrumentom finansowym, ze wskazaniem instytucji dokonujacej oceny oraz odestanie
do szczegotowych warunkéw ratingu okreslonych w informacjach dodatkowych

Emitent nie zlecat wykonania oceny ratingowej dla siebie ani dla emitowanych przez siebie dfuznych
instrumentow finansowych. Wedtug wiedzy posiadanej przez Emitenta, jego papiery wartosciowe ani Emitent

nie byty objete oceng ratingowa.

4.12. Wskazanie oraz szczegétowe opisanie dodatkowych praw z tytulu posiadania dituinych
instrumentow finansowych, o ile takie zostaty ustanowione

Poza prawem do otrzymania swiadczen z tytutu Obligacji, tj. Kwoty Odsetek, Naleznosci Gtéwnej oraz premii

w rozumieniu Warunkéw Emisji Obligacji, z Obligacjami zwigzane sg nastepujace prawa:

. w okreslonych w Warunkach Emisji Obligacji sytuacjach - prawo powiekszonej Naleznosci Gtownej
w przypadku wczesniejszego wykupu na zgdanie Emitenta,

. prawo do zadania w okreslonych w Warunkach Emisji okolicznosciach natychmiastowego Iub
wczesniejszego wykupu,

. prawo do informacji.

Z tytutu Obligacji nie przewiduje sie dalszych praw dla Obligatariuszy ani oséb trzecich innych niz okreslone

powyze;j.
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4.13. Ogodlne informacje o zasadach opodatkowania dochodéw zwigzanych z posiadaniem i obrotem
dtuznymi instrumentami finansowymi objetymi niniejszym dokumentem informacyjnym
Zamieszczone w niniejszym Dokumencie Informacyjnym informacje maja charakter ogdlny i nie stanowig petnej,
wigzacej i wystarczajgcej informacji o sposobie i trybie rozliczenia podatkéw z tytutu dochoddw uzyskanych
z Obligacji. Celem uzyskania bardziej szczegétowych i kompletnych informacji na temat podatkéw od dochodu
uzyskiwanego z Obligacji nalezy skorzysta¢ z porad oséb i podmiotéw uprawnionych do Swiadczenia ustugi
doradztwa podatkowego. Ze wzgledu na obowigzujgce uregulowania prawne, ustanawiajace ptatnikiem podatku

domy maklerskie lub Obligatariuszy, Emitent nie bierze odpowiedzialnosci za pobdr podatku.

Podatek od 0séb prawnych

Zasady opodatkowania dochoddéw osob prawnych reguluje Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku
dochodowym od oséb prawnych (tekst jednolity (Dz.U.z2019r. poz. 865 z pézn. zm.) ,Ustawa PDOPr”). Dochody
uzyskiwane przez osoby prawne z odsetek oraz dyskonta od papieréw wartosciowych oraz dochody z odptatnego

zbycia papierow wartosciowych podlegajg opodatkowaniu na zasadach ogdlnych.
W przypadku podatnikéw podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajgcych w Polsce ograniczonemu
obowigzkowi podatkowemu zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 Ustawy PDOPr odsetki (dyskonto) od Obligacji

opodatkowane bedg zryczattowanym podatkiem w wysokosci 20%.

Opodatkowanie 0séb prawnych w zwigzku z dochodem uzyskanym ze zbycia papieréw wartosciowych

Dochody osiggane przez osoby prawne ze sprzedazy papierow wartosciowych podlegajg opodatkowaniu

podatkiem dochodowym od osdb prawnych.

Przedmiotem opodatkowania jest dochdd stanowigcy réznice pomiedzy przychodem, czyli kwotg uzyskang ze
sprzedazy papieréw wartosciowych, a kosztami uzyskania przychodu, czyli wydatkami poniesionymi na nabycie
lub objecie papieréw wartosciowych. Dochdd ze sprzedazy papieréw wartosciowych tgczy sie z pozostatymi
dochodami i podlega opodatkowaniu na zasadach ogdlnych.

Zgodnie z art. 25 Ustawy o PDOPr, osoby prawne, ktére dokonaty sprzedazy papieréw wartosciowych,
zobowigzane sg do wptacania na rachunek wtasciwego urzedu skarbowego zaliczki od sumy opodatkowanych
dochoddéw uzyskanych od poczatku roku podatkowego. Zaliczka obliczana jest jako réznica pomiedzy podatkiem
naleznym od dochodu osiggnietego od poczatku roku podatkowego a sumg zaliczek zaptaconych za poprzednie
miesigce tego roku. Podatnik moze réwniez wybraé uproszczony sposdb deklarowania dochodu (straty),
okreslony w art. 25 ust. 6-7 Ustawy o PDOPr.

Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o PDOPr zastosowanie stawki podatkowej, wynikajgcej z umow zapobiegajgcych
podwdjnemu opodatkowaniu lub niepobranie podatku ma zastosowanie, pod warunkiem przedstawienia
ptatnikowi przez podatnika zaswiadczenia o siedzibie za granicg dla celéw podatkowych (tzw. certyfikat

rezydencji), wydanego przez witasciwy organ administracji podatkowe;j.

Podatek od 0séb fizycznych

Zasady opodatkowania dochodéw osdb fizycznych reguluje Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku

dochodowym od oséb fizycznych ((tekst jednolity Dz.U. z 2018 r. poz. 1509, z pdzn. zm.) ,Ustawa PDOFiz). Od
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uzyskanych dochoddéw z tytutu odsetek od Obligacji pobierany jest zryczattowany podatek dochodowy

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

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji

Od dochoddéw uzyskanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych
lub pochodnych instrumentéw finansowych i z realizacji praw z nich wynikajgcych oraz z odptatnego zbycia
udziatéw w spotkach majgcych osobowos¢ prawna, podatek dochodowy wynosi 19% uzyskanego dochodu (art.
30b ust. 1 Ustawy o PDOFiz). Wyjatkiem od przedstawionej zasady jest odptatne zbywanie papieréw
wartosciowych i pochodnych instrumentéw finansowych oraz realizacja praw z nich wynikajgcych, jezeli
czynnosci te wykonywane sg w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej (ust. 4). Dochoddéw (przychoddw)

z przedmiotowych tytutéw nie taczy sie z pozostatymi dochodami opodatkowanymi na zasadach ogélnych.

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

a) roinica miedzy suma przychoddw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia papierow wartosciowych
a kosztami uzyskania przychodoéw, okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1f lub ust. 1g, lub art. 23 ust. 1 pkt
38, z zastrzezeniem art. 24 ust. 13 i 14,

b) rdinica miedzy suma przychodéw uzyskanych z realizacji praw wynikajgcych z papieréw wartosciowych,
o ktérych mowa w art. 3 ust. pkt 1 lit. b Ustawy o obrocie , a kosztami uzyskania przychoddéw, okreslonymi
na podstawie art. 23 ust. 1 pkt 38a,

c) rdznica miedzy sumg przychoddéw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia pochodnych instrumentow
finansowych oraz z realizacji praw z nich wynikajgcych a kosztami uzyskania przychoddw, okreslonymi na
podstawie art. 23 ust. 1 pkt 38a,

d) rdznica miedzy sumg przychoddéw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia udziatéw (akcji) a kosztami
uzyskania przychoddw, okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1f lub art. 23 ust. 1 pkt 38 i 38 c,

e) rdinica pomiedzy przychodem okreslonym zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 9 a kosztami uzyskania przychodéw
okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1le,

f)  rdznica miedzy przychodem uzyskanym z odptatnego zbycia udziatéw (akcji) spotki kapitatowej powstatej
w wyniku przeksztatcenia przedsiebiorcy bedacego osobg fizyczng w jednoosobowa spétke kapitatowg
a kosztami uzyskania przychodéw, okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1t

-osiggnieta w roku podatkowym.

Po zakoriczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu podatkowym, o ktérym mowa w art. 45
ust. 1la pkt 1 Ustawy o PDOFiz, wykaza¢ dochody uzyskane w roku podatkowym m.in. z odptatnego zbycia
papieréw wartosciowych i dochody z odptatnego zbycia papierow wartosciowych, w tym rowniez dochody,
o ktérych mowa w art. 24 ust. 14, dochody z odptatnego zbycia pochodnych instrumentéw finansowych, a takze
dochody z realizacji praw z nich wynikajgcych, z odptatnego zbycia udziatéw (akcji) oraz z tytutu objecia udziatéw
(akcji) w spétce albo wktadéw w spoétdzielniach, w zamian za wkitad niepieniezny w postaci innej niz
przedsiebiorstwo lub jego zorganizowana czes¢, i obliczy¢ nalezny podatek dochodowy (art. 30b ust. 6 Ustawy

o PDOFiz).

Zgodnie z art. 30b ust. 3 Ustawy o PDOFiz, zastosowanie stawki podatkowej, wynikajgcej z umow

zapobiegajgcych podwéjnemu opodatkowaniu, lub niepobranie podatku ma zastosowanie, pod warunkiem
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przedstawienia ptatnikowi przez podatnika zaswiadczenia o miejscu zamieszkania za granica dla celow

podatkowych (tzw. certyfikat rezydencji), wydanego przez wtasciwy organ administracji podatkowej.

Podatek dochodowy zagranicznych osdéb fizycznych i prawnych

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt. 1 Ustawy o PDOPr podatek dochodowy z tytutu uzyskanych na terenie Rzeczpospolitej
Polskiej przez osoby prawne, niebedace polskimi rezydentami podatkowymi, dochodéw od odsetek obligacji
wynosi 20% przychoddéw. Zasady dokonywania ptatnosci z tytutu podatku dochodowego dla ww. podmiotow

okreslone sg w art. 26 Ustawy o PDOPr.

Zgodnie z art. 30a ust. 1 pkt 2. Ustawy o PDOFiz podatek dochodowy z tytutu uzyskanych na terytorium
Rzeczpospolitej Polskiej przez osoby fizyczne, niebedace polskimi rezydentami podatkowymi, dochoddéw
z odsetek od obligacji wynosi 19% przychodéw na dzien sporzadzenia dokumentu informacyjnego, jednakze
zgodnie z art. 30a ust. 2 Ustawy o PDOFiz ptatnicy pobierajacy podatek z tytutu odsetek od obligacji moga
zastosowac stawke podatku wynikajacg z wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania albo nie
pobra¢ podatku w wypadku gdy zgodnie z takg umowg jest to mozliwe pod warunkiem udokumentowania
miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanych od podatnika certyfikatem rezydencji

potwierdzajacym, ze miejsce rezydencji podatnika lezy za granica.

Podatek od spadkéw i darowizn

Zgodnie z Ustawg o podatku od spadkdw i darowizn, nabycie przez osoby fizyczne w drodze spadku lub
darowizny, praw majatkowych, w tym réwniez praw zwigzanych z posiadaniem papieréw wartosciowych,
podlega opodatkowaniu podatkiem od spadkéw i darowizn, jezeli:
a)  wchwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny spadkobierca lub obdarowany byt obywatelem
polskim lub miat miejsce statego pobytu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, lub
b) prawa majgtkowe dotyczace papierow wartosciowych sg wykonywane na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej.
Wysokos¢ stawki podatku od spadkdéw i darowizn jest zréznicowana i zalezy od rodzaju pokrewienstwa lub
powinowactwa albo innego osobistego stosunku pomiedzy spadkobiercg ispadkodawcg albo pomiedzy
darczyncy i obdarowanym. Stopien pokrewienstwa zostaje ustalony w oparciu o art. 14 Ustawy o podatku od
spadkéw i darowizn. Ponadto zgodnie z art. 4a tej samej ustawy matzonek, zstepni, wstepni, pasierb, rodzenstwo,
ojczym i macocha, zostali zwolnieni od przedmiotowego podatku. Zwolnienie to jest obwarowane jednak

okreslonymi przepisami obowigzkami informacyjnymi.

Ponadto zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 105 Ustawy o PDOFiz wolny od podatku dochodowego jest dochdd uzyskany
ze zbycia udziatow w spdtce kapitatowej, papierow wartosciowych oraz tytutdw uczestnictwa w funduszach
kapitatowych, otrzymanych w drodze darowizny — w czesci odpowiadajgcej kwocie zaptaconego podatku od

spadkéw i darowizn.

W celu uzyskania szczegotowych informacji akcjonariusz powinien zasiegng¢ porady doradcy podatkowego.
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Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

Zgodnie z art. 9 pkt 9 Ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych sprzedaz praw majatkowych bedacych
instrumentami finansowymi w rozumieniu przepisow Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi firmom
inwestycyjnym i zagranicznym firmom inwestycyjnym, sprzedaz dokonywana za posrednictwem firmy
inwestycyjnej lub zagranicznej firmy inwestycyjnej, sprzedaz 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 sprzedaz poza obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne
oraz zagraniczne firmy inwestycyjne, jezeli prawa te zostaty nabyte przez te firmy w ramach obrotu

zorganizowanego, zwolniona jest od podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

W innych przypadkach zbycie praw z papieréw wartosciowych podlega opodatkowaniu podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych w wysokosci 1% wartosci rynkowej zbywanych papieréw wartosciowych (art. 7 ust. 1 pkt 1 lit.
b Ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych). W takiej sytuacji, zgodnie z art. 4 pkt 1 w zw. z art. 10
wskazanej Ustawy, kupujgcy zobowigzany jest do uiszczenia podatku od czynnosci cywilnoprawnych w terminie

14 dni od dokonania transakcji.

Odpowiedzialnos¢ ptatnika podatku

Zgodnie z brzmieniem art. 30 § 1 Ordynacji podatkowej ptatnik, ktéry nie wykonat cigzgcego na nim obowigzku
obliczenia i pobrania od podatnika podatku i wptacenia go we witasciwym terminie organowi podatkowemu -
odpowiada za podatek niepobrany lub podatek pobrany a niewptacony. Pfatnik odpowiada za te naleznosci catym

swoim majgtkiem. Odpowiedzialnos¢ ta jest niezalezna od woli ptatnika.

Przepiséw o odpowiedzialnosci ptatnika nie stosuje sie wytgcznie w przypadku, jezeli odrebne przepisy stanowig

inaczej albo jezeli podatek nie zostat 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 gitéwnej strony

internetowej), identyfikator wedtug wtasciwej klasyfikacji statystycznej oraz numer wedtug

wtasciwej identyfikacji podatkowej

Nazwa (firma): Unidevelopment spétka akcyjna

Nazwa (firma) skrécona: Unidevelopment S.A.

ul. Kondratowicza 37, 03-285 Warszawa

Adres poczty elektronicznej: biuro@unidevelopment.pl
Adres strony internetowe;j: https://unidevelopment.pl/

Oznaczenie sgdu rejestrowego: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV

Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

259400Y81TUSKAPLOL61

5.2. Wskazanie czasu trwania Emitenta, jezeli jest oznaczony

Zgodnie ze statutem spétki Emitenta czas trwania Emitenta jest nieoznaczony.

5.3. Wskazanie przepiséw, na podstawie ktorych zostat utworzony Emitent
Emitent powstat w wyniku przeksztatcenia Unidevelopment sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (w trybie przepisu
art. 551 i nast. Kodeksu Spdtek Handlowych). Uchwata Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow
Unidevelopment sp. z 0.0. w sprawie przeksztatcenia zostata podjeta w dniu 28 lutego 2013 roku (akt notarialny

z dnia 28 lutego 2013 roku Rep. A 2150/2013).

5.4. Wskazanie sadu, ktory wydat postanowienie o wpisie do wtasciwego rejestru, a w przypadku gdy
Emitent jest podmiotem, ktdrego utworzenie wymagato zezwolenia — przedmiot i numer
zezwolenia, ze wskazaniem organu, ktory je wydat

W dniu 30 kwietnia 2013 roku spotka Unidevelopment spétka akcyjna zostata zarejestrowana w Krajowym
Rejestrze Sagdowym przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego

Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000454437.

Utworzenie Emitenta nie wymagato uzyskania zezwolenia.
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5.5. Informacja czy dziatalnos¢ 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, ktory je wydat

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

5.6. Krétki opis historii Emitenta

Wybrane istotne wydarzenia z historii Spotki:

2008 Powstanie Emitenta

2008 Rozpoczecie dziatalnosci na rynku mieszkaniowym w Warszawie

2012 Rozpoczecie dziatalnosci na rynku mieszkaniowym w Poznaniu

2013 Zakonczenie realizacji projektu biurowego Grzybowska 81 w Warszawie i sprzedaz catej inwestycji

do klienta instytucjonalnego

2014 Emisja obligacji serii A o tgcznej wartosci 20 min zt (obligacje byty notowane na GPW Catalyst)

2015 Rozpoczecie budowy wieloetapowego projektu URSA w Warszawie realizowanego w ramach JV z
CPD SA

2016 Rozpoczecie dziatalnosci operacyjnej na rynku mieszkaniowym w Radomiu

2016 Przejecie wiekszosci udziatow spotki Monday Development Sp. z o.0.

2017 Wykup obligacji serii A

2017 Sprzedaz catego etapu inwestycji Czarnieckiego w Poznaniu na rzecz spotki nalezacej do

Panstwowego Funduszu Rozwoju (PFR)
2020 Rozpoczecie budowy wieloetapowego projektu Fama Jezycie w Poznaniu realizowanego w ramach

JV z JB Investment

2021 Zakup pierwszej dziatki w Gdansku przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowg
2022 Zakonczenie 8 etapowe] inwestycji URSA, w ramach ktorej powstato blisko 1,5 tys. lokali
2023 Emisje obligaciji serii A i B o tacznej wartosci 34,9 min zt (wyemitowane w ramach Programu)

5.7. Okreslenie rodzajow i wartosci kapitatow (funduszy) wiasnych Emitenta oraz zasad ich tworzenia
Rodzaj kapitatu Stan na dzier 31.12.2022 r. (dane w zt)
Kapitat wiasny, w tym: 196 052 175,45
Kapitat podstawowy 6 675 000,00
Kapitat zapasowy 86 430 132,88
Pozostate kapitaty rezerwowe 37 406 730,65
Zysk (strata) z lat ubiegtych -7 516 698,00
Zysk (strata) netto z roku biezgcego 21505 492,72
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej 51551517,20

Zrédto: Emitent, dane jednostkowe

Wedtug wiedzy Emitenta aktywa obrotowe Emitenta wystarczajg do pokrycia jego biezgcych potrzeb, to jest

potrzeb w okresie 12 miesiecy od dnia sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego.
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5.8. Informacje o nieoptaconej czesci kapitatu zaktadowego

Kapitat zaktadowy Emitenta zostat optacony w catosci.

5.9. Informacje o przewidywanych zmianach kapitatu zaktadowego w wyniku realizacji przez
obligatariuszy uprawnien z obligacji zamiennych lub obligacji dajgcych prawo pierwszenstwo do
objecia w przysztosci nowych emisji akcji, ze wskazaniem wartosci warunkowego podwyzszenia
kapitatu zakladowego oraz terminu wygasniecia praw obligatariuszy do nabycia tych akgcji

Emitent nie wyemitowat zadnych obligacji zamiennych lub obligacji dajacych prawo pierwszenstwo do objecia w

przysztosci nowych emisji akcji.

5.10. Wskazanie na jakich rynkach instrumentéw finansowych sg lub byly notowane papiery
warto$ciowe Emitenta lub wystawiane w zwigzku z nimi kwity depozytowe
Jedynie obligacje serii A Emitenta (wyemitowane w 2014 r.) byty wprowadzone i notowane w alternatywnym

systemie obrotu na Catalyst.

5.11. Podstawowe informacje na temat powigzan kapitatowych emitenta, majacych istotny wptyw na

jego dziatalnos¢, ze wskazaniem istotnych jednostek jego grupy kapitatowej,

Na dzien sporzadzenia niniejszego dokumentu informacyjnego Emitent tworzy grupe kapitatowa.

W sktad Grupy Emitenta wchodza:

1. Idea Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Data przejecia kontroli przez Unidevelopment SA to 18 grudnia
2015 roku. Unidevelopment SA posiada 100% udziatow. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem
0000226688, NIP 5213418163, REGON 140696042. Spdtka konsolidowana metodg petna. - Idea Sp. z 0.0.
jest spotkg techniczng (nierealizujgcg projektéw deweloperskich) dziatajgcg w ramach Grupy
Unidevelopment.

2. Nowa Idea Sp. z 0.0. (wczesniej Idea Sp. z 0.0. Sp.k.) z siedzibg w Warszawie. Zakup udziatéw Spotki przez
UNIDEVELOPMENT Sp. z 0.0. nastgpit 9 wrzesnia 2011 roku. W 2012 roku Unidevelopment Sp. z 0.0. na
podstawie zmiany umowy spotki zwiekszyta swoj udziat z zyskach do 48,99%. Dnia 18 grudnia 2015 roku
Unidevelopment SA zwiekszyta swdj udziat w zysku/stracie do 98%, 2% udziatu ma Idea Sp. z 0.0. W dniu
1 lipca 2021 roku zostato zarejestrowane przeksztatcenie spoétki ,Idea spdtka z ograniczong
odpowiedzialnosdcig” spdétka komandytowa ze spétki komandytowej w spétke z ograniczong
odpowiedzialnoscig. Dane spotki przeksztatconej: Nowa Idea spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
KRS: 0000908454, REGON: 142567076, NIP: 5213578406. Spotka konsolidowana metodg petng. - Nowa
Idea Sp. z 0. o. jest spdtkg celowa (projektowq) dziatajgcg w ramach Grupy Unidevelopment.
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spétki jest realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkdéw na rynku radomskim — aktualnie realizowane inwestycje to Osiedle Idea Venus,
Osiedle Idea Ogrody e2 oraz Osiedle Idea Orion.

3. MP Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. Wtascicielem 100% udziatéw Spotki jest Unidevelopment SA. Spétka
zarejestrowana w KRS pod numerem 0000394406, NIP 9721235146, REGON 301902422. Spdtka
konsolidowana metodg petng. - MP Sp. z o. o. jest spdtka techniczng (nierealizujgcy projektéw

deweloperskich) dziatajgcg w ramach Grupy Unidevelopment.
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4.

10.

Unigo Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatbw w nowo zawigzanej Spodtce objeta
Unidevelopment SA. Spétka zarejestrowana w KRS 30. Pazdziernika 2012 roku pod numerem 0000436818,
NIP 5213639562, REGON 146366618. Spdtka konsolidowana metodg petng. - Unigo Sp. z 0.0. jest spdtka
techniczng (w przesztosci realizujaca projekt deweloperski).

Hevelia Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A. z siedzibg w Warszawie. 100% akcji posiada Unidevelopment SA.
Komplementariuszem jest Spétka Szczesliwicka Sp. z 0.0. Komandytariusz nie wystepuje. Spoétka
zarejestrowana w KRS 3 pazdziernika 2013 roku pod numerem 0000479378, REGON 146903861, NIP
5213656425. W dnu 8 lipca 2022 roku zostata zarejestrowana w KRS zmiana komplementariusza z UDM
Sp. z 0.0. na spoétke Szczesliwicka Sp. z 0.0. Spotka konsolidowana metodg petna. - Hevelia Szczesliwicka
Sp. z o0.0. S.K.AA. jest spotkg techniczng (w przesztosci realizujagcg projekt deweloperski).
Komplementariuszem jest Spotka Szczesliwicka Sp. z o.0.

Lykke Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A. z siedzibg w Warszawie. 100% akcji posiada Unidevelopment SA.
Komplementariuszem jest Spétka Szczedliwicka Sp. z o0.0. Komandytariusz nie wystepuje. Spodtka
zarejestrowana w KRS 3 pazdziernika 2013 roku. pod numerem 0000479375, REGON 146903855, NIP
5213656454. W dnu 8 pazdziernika 2021 roku zostata zarejestrowana w KRS zmiana komplementariusza
z UDM Sp. z 0.0. na spotke Szczedliwicka Sp. z o.0. Spdtka konsolidowana metoda petna. - Lykke
Szczesliwicka Sp. z o. o. S.K.A. jest spdtkg celowa (projektowa) dziatajgcg w ramach Grupy
Unidevelopment. Podstawowym przedmiotem dziatalnosSci spotki jest realizacja projektéw budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw na rynku warszawskim — spétka aktualnie realizuje inwestycje
Sadyba Spot. Komplementariuszem jest Spotka Szczesliwicka Sp. z o.0.

Szczesliwicka Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS 3 marca 2014 roku pod
numerem 0000500220, REGON 147129636, NIP 5213667529. Obecnie udziaty w spétce posiadaja:
Unidevelopment SA 92,93%, Hevelia Szczesliwicka sp. z 0.0. S.K.A. 3,31%, Lykke Szczesliwicka sp. z o.0.
S.K.A. 2,82%, Monday Development sp. z 0.0. 0,86%, MP sp. z 0.0.0,08%. Spotka konsolidowana metodg
petng. - Szczesliwicka Sp. z o.0. jest spotkg techniczng (w przesztosci realizujgcg projekt deweloperski).
Jest komplementariuszem w spétkach Hevelia Szczesliwicka Sp. z 0.0. S.K.A. oraz Lykke Szczedliwicka Sp. z
0.0.S.K.A.

Monday Development Sp. z o0.0. z siedzibg w Poznaniu. Spdtka zarejestrowana pod numerem KRS
0000848409, REGON 301054767, NIP 7811832838. Na dzien 31 grudnia 2022 roku jedynym udziatowcem
Spotki jest Unidevelopment SA. Podstawowym rodzajem dziatalnosci Monday Development Sp. z 0.0. jest
dziatalnos¢ developerska. Spotka konsolidowana metodg petng. - Monday Development Sp. z o.0. jest
spotkg holdingowa. W ramach Grupy Unidevelopment petni funkcje podmiotu odpowiedzialnego za
Swiadczenie ustug obstugi projektéw na rynku budownictwa mieszkaniowego oraz komercyjnego na rzecz
Spétek Celowych.

Sokratesa Sp. z 0.0. (dawniej: Kosmonautdw Sp. z 0.0.) z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada
Unidevelopment SA. Spdtka zarejestrowana w KRS 7 wrzesnia 2016 roku pod numerem 0000635566,
REGON 365338348, NIP 9721266394. Spoétka konsolidowana metodg petna. - Sokratesa Sp. z 0. o. jest
spotka celows (projektowsy). Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spotki jest realizacja projektow
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw na rynku warszawskim — aktualnie w realizacji jest
inwestycja Osiedle Latte.

Osiedle Idea Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatow posiada Unidevelopment SA. Spétka

zarejestrowana w KRS 7 listopada 2016 roku pod numerem 0000645217, REGON 365800901, NIP
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5213754381. Spoétka konsolidowana metodg petng. - Osiedle Idea Sp. z o. o. jest spdtkg techniczng (w
przesztosci realizujgcy projekt deweloperski. Spotka zostata potaczona ze spdtkag Szczesliwicka Sp. z o. o.
w dniu 2 stycznia 2023.

11.  Osiedle Marywilska Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment SA. Spdtka
zarejestrowana w KRS 20 stycznia 2009 roku pod numerem 0000321850, REGON 141720541, NIP
5213518261. Spdtka konsolidowana metodg petna. - Osiedle Marywilska Sp. z 0. o. jest spdtka techniczng
(w przesztosci realizujgca projekt deweloperski), ktéra dziata w ramach Grupy Unidevelopment. Spétka
zostata potaczona ze spétka Szczedliwicka Sp. z 0. 0. w dniu 2 stycznia 2023.

12.  Bukowska 18 Sp. z 0.0. (wczesniej Bukowska 18 MP Sp. z 0.0. Sp.k.) z siedzibg w Poznaniu. Wtascicielem
99% wktfadu jest Monday Development Sp. z 0.0. i 1% wktadu MP Sp. z 0.0. W dniu 1 lipca 2021 roku
zostato zarejestrowane przeksztatcenie Spoétki Bukowska 18 MP Sp. z 0.0. Sp. k. ze spétki komandytowej
w spotke z 0.0. Dane Spétki przeksztatconej: Bukowska 18 Sp. z 0.0. KRS: 0000908804, REGON: 367998178,
NIP: 9721277340. Spétka konsolidowana metodag petna. - Bukowska 18 Sp. z 0. o. jest spdtka celowg
(projektowa) dziatajagcg w ramach Grupy Unidevelopment. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci
spotki jest realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw na rynku
poznanskim.

13.  Zielony Sotacz Tarasy MP Sp. z 0.0. Sp.k. z siedzibg w Poznaniu. Wtascicielem 99% wktadu jest Monday
Development sp. z 0.0. i 1% wktadu MP Sp. z 0.0. Spotka zarejestrowana pod numerem 0000689262, NIP
9721277334, REGON 367998066. Spotka konsolidowana metodg petng. - Zielony Sotacz Tarasy MP Sp. z
0.0. Sp.k. jest spbtka techniczng (w przesztosci realizujgcg projekt deweloperski). Spétka zostata potaczona
ze spotka Szczesliwicka Sp. z 0. 0. w dniu 2 stycznia 2023.

14.  Monday Kosmonautéw MP Sp. z 0.0. Sp.k. (wcze$niej: Monday Malta Monday Palacza Sp. z 0.0. Sp.k.) z
siedzibg w Poznaniu. Wtascicielem 99% wktadu jest Monday Development Sp. z 0.0. i 1% wktadu MP Sp.
z 0.0. Spotka zarejestrowana pod numerem 0000689250, NIP 9721277328, REGON 367991928. Spdtka
konsolidowana metodg petng. - Monday Kosmonautéw MP Sp. z o.0. Sp.k. jest spotkag techniczng (w
przesztosci realizujgca projekt deweloperski). Spétka zostata potaczona ze spdtka Szczesliwicka Sp. z o. o.
w dniu 2 stycznia 2023.

15. URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. z siedzibg w Warszawie. Unidevelopment SA w dniu 3 sierpnia 2017
roku przystgpit do spotki URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k.. Spotka zarejestrowana w KRS w dniu 31
marca 2010 roku, REGON 142370014, NIP 5252476443. Udziat Unidevelopment SA w zyskach/stratach
Spoétki wynosi 50%. Spétka konsolidowana metoda petng. - URSA PARK Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. jest
spotka celowa (projektowa) dziatajgcg w ramach Grupy Unidevelopment. Podstawowym przedmiotem
dziatalnosci spofki jest realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow na rynku
warszawskim. Komplementariuszem jest spétka Smart City Sp. z o. o.

16.  Fama Development Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. W dniu 22 lutego 2018 roku nastapit zakup przez
Unidevelopment SA 50 udziatéw. Unidevelopment SA posiada 50% udziatow. Spétka zarejestrowana pod
numerem KRS 0000699449, REGON 368514780, NIP 6692540559. W 2020 roku zostata zarejestrowana
zmiana nazwy spoétki z Wiepofama Development sp. z 0.0. na Fama Development sp. z 0.0. Spdtka
konsolidowana metoda petng. - Fama Development Sp. z 0. o. jest sp6tkg techniczng (nierealizujgca
projektow deweloperskich) dziatajgcg w ramach Grupy Unidevelopment. Jest komplementariuszem w

spotce 1 Fama Development Sp. z 0. 0. Sp. k.
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17.  Fama Development Sp. z 0.0. Sp. j. (wczesniej Fama Development Sp. z 0.0. Sp.k.) z siedzibg w Poznaniu.
Unidevelopment SA przystgpit do Spétki w dniu 22 lutego 2018 roku. Na dzier 31 grudnia 2022 roku
wspolnikami w spétce sg Unidevelopment SA 49,95 % i Fama Development Sp. z 0.0. 0,1%. Spdtka
zarejestrowana pod numerem KRS 0000700179, REGON 368545131, NIP 6692540677. W dniu 19
listopada 2021 roku Sad Rejonowy Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, Wydziat VIll Gospodarczy
KRS zarejestrowat przeksztatcenie spétki "Fama Development Sp. z 0.0." Spétka komandytowa w Spétke
pod firmg Fama Development Sp. z 0. o. spoétka jawna (KRS: 0000932842, REGON: 368545131, NIP:
6692540677). Spdtka konsolidowana metoda petng. - Fama Development Sp. z 0. 0. Sp. j. jest spétka
celowg (projektowaq) dziatajgcg w ramach Joint Venture. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spotki
jest realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw na rynku poznanskim —
aktualnie w realizacji jest 3 etap inwestycji Fama Jezyce.

18.  Coopera IDEA Sp. z 0.0. (wczes$niej Coopera Idea Sp. z 0.0. Sp.k.) z siedzibg w Warszawie. Wtascicielem
98% wktadu jest Unidevelopment SA i 2% wktadu Idea Sp. z 0.0. Spotka zarejestrowana dnia 3 lipca 2018
roku pod numerem KRS 0000738151. W dniu 1 lipca 2021 roku zostato zarejestrowane przeksztatcenie
spotki ,Coopera Idea spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig” spdétka komandytowa ze spotki
komandytowej w spdtke z ograniczong odpowiedzialnoscig. Dane spdtki przeksztatconej: Coopera Idea
spotka z ograniczong odpowiedzialnos$cig KRS: 0000908591, REGON: 380657725, NIP: 5213832767. Spdtka
konsolidowana metodg petna. - Coopera IDEA Sp. z 0.0. jest spotkg celowa (projektowg). Podstawowym
przedmiotem dziatalnosci spotki jest realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkow na rynku warszawskim — rozpoczecie czwartego etapu inwestycji Osiedle Coopera planowane
jest na 3Q 2024 roku.

19.  Mickiewicza IDEA Sp. z 0.0. Sp.k. z siedzibg w Warszawie. Wtascicielem 98% wkfadu jest Unidevelopment
SA i 2% wktadu Idea Sp. z o.0. Spdtka zarejestrowana dnia 11 lipca 2018 roku pod numerem KRS
0000740041, REGON 380731829, NIP 5213833821. Spotka konsolidowana metodg petng. -  Mickiewicza
IDEA Sp. z 0.0. Sp.k. jest spbtka techniczng (w przesztosci realizujgca projekt deweloperski), ktora dziata w
ramach Grupy Unidevelopment. Spotka zostata potaczona ze spotkg Szczesliwicka Sp. z 0. 0. w dniu 2
stycznia 2023.

20.  Asset IDEA Sp. z 0.0. (wczesniej Asset IDEA Sp. z 0.0. Sp.k) z siedzibg w Warszawie. Wtascicielem 98%
wktadu jest Unidevelopment SA i 2% wktadu Idea Sp. z 0.0. Spétka zarejestrowana dnia 10 lipca 2018 roku
pod numerem KRS 0000739776. W dniu 1 lipca 2021 roku zostato zrejestrowane przeksztatcenie spotki
»Asset |dea spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia” spdtka komandytowa ze spétki komandytowej w
spotke z ograniczong odpowiedzialnosciag. Dane spétki przeksztatconej: Asset Idea spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia KRS: 0000907612, REGON: 380725639, NIP: 5213833666. Spotka konsolidowana
metodg petng. - Asset IDEA Sp. z 0. 0. jest spdtka techniczng (nierealizujgca projektow deweloperskich).

21.  UNI 1 Sp. z 0.0. (wczesniej UNI1 IDEA Sp. z 0.0. Sp.k.) z siedzibg w Warszawie. Wtascicielem 98% wktadu
jest Unidevelopment SA i 2% wktadu Idea Sp. z 0.0. Spdtka zarejestrowana dnia 29 listopada 2018 roku
pod numerem KRS 0000759909. W dniu 1 lipca 2021 roku zostato zarejestrowane przeksztatcenie spoétki
UNI 1 IDEA spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spdtka komandytowa ze spétki komandytowej w
spotke z ograniczong odpowiedzialnoscig. Dane spoétki przeksztatconej: UNI 1 spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia KRS: 0000904419, REGON: 381908750, NIP: 5213848047. Spotka konsolidowana
metodg petng. — UNI 1 Sp. z o. o. jest spotkg celowa (projektowg) dziatajagca w ramach Grupy
Unidevelopment. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spotki jest realizacja projektéw budowlanych
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22.

23.

24.

25.

26.

27.

28.

zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw na rynku warszawskim — spétka aktualnie realizuje inwestycje
Pauza Ochota.

1 FAMA DEVELOPMENT Sp. z 0.0. Sp.k. z siedzibg w Poznaniu zarejestrowana w dniu 21 wrzesnia 2020
roku w KRS. NIP: 7812012988, KRS: 0000860960, REGON: 387069658. Udziaty w spdtce posiada: 99%
Fama Development sp. z o0.0. sp. k. (komandytariusz) oraz 1% Fama Development sp. z o.o.
(komplementariusz). Spétka konsolidowana metoda petna. - 1 FAMA DEVELOPMENT Sp. z 0.0. Sp.k. jest
spoétka celowa (projektowa) dziatajacg w ramach Joint Venture. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci
spotki jest realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw na rynku
poznanskim — aktualnie w realizacji jest 2 etap inwestycji Fama Jezyce dla podmiotu reprezentujacego
sektor PRS. Komplementariuszem jest spétka Fama Development Sp.zo.0.

Ursa SKY Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. z siedzibg w Warszawie. W dniu 22 wrzesnia 2020 roku Spodtka
Unidevelopment SA przystapita jako wspdlnik (komandytariusz) do Spotki URSA SKY Smart City sp. z o.0.
sp.k. . Wniesione wktady na 31 grudnia 2022 wynosity 1 000,00 PLN KRS 0000846053, REGON 386295418,
NIP 5213899116. Udziat Unidevelopment SA w zyskach/stratach Spotki wynosi 50%. Spoétka
konsolidowana metodg petng. - URSA SKY Smart City Sp. z 0.0. Sp.k. jest spdtkg celowa (projektows).
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spoétki jest realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkdéw na rynku warszawskim. Komplementariuszem jest spétka Smart City Sp. z 0. o.
UNI 2 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spétka
zarejestrowana w dniu 14 lipca 2021 roku pod numerem KRS 0000910953, REGON 38947680100000, NIP
5242922237. Spotka konsolidowana metodg petng. — UNI 2 Sp. z o. o. jest spotkg celowa (projektows).
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spétki jest realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkow na rynku warszawskim — spotka planuje realizacje inwestycji Przejezdna etap 1
oraz 2.

UNI 3 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spétka
zarejestrowana w dniu 14 marca 2021 roku pod numerem KRS 0000888651, REGON 38842810200000,
NIP 5242915208. Spotka konsolidowana metodg petng. - UNI 3 Sp. z 0. 0. jest spotka celowg (projektows).
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spétki jest realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkéw na rynku warszawskim — spétka planuje realizacje inwestycji Omulewska.

UNI 4 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spoétka
zarejestrowana w dniu 3 marca 2021 roku pod numerem KRS 0000886543, REGON 38834703600000, NIP
5242914605. Spoétka konsolidowana metodg petna. - UNI 4 Sp. z 0. o. jest spdtka celowg (projektows).
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spotki jest realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkdw na rynku gdanskim — spotka planuje realizacje inwestycji Kusocinskiego etap 1
oraz 2.

UNI 5 Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. 98% udziatéw posiada Monday Development Sp. z 0.0. i 2% MP Sp.
z 0.0. Spotka zarejestrowana w dniu 15 marca 2021 roku pod numerem KRS 0000888712, REGON
38840855900000, NIP 9721315460. Spodtka konsolidowana metoda petng. - UNI 5 Sp. z 0. o. jest spotka
celowy (projektowg). Podstawowym przedmiotem dziatalnosSci spotki jest realizacja projektow
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw na rynku poznanskim.

UNI 6 Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. 99,98% udziatéw posiada Monday Development Sp. z 0.0. i 0,02%
MP Sp. z 0.0. Spotka zarejestrowana w dniu 23 marca 2021 roku pod numerem KRS 0000890939, REGON
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38847619900000, NIP 9721315715. Spodtka konsolidowana metoda petng. - UNI 6 Sp. z 0. o. jest spotka
celowg (projektowg) przygotowywang pod przyszty projekt deweloperski.

29. UNI 7 Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. 99,98% udziatéw posiada Monday Development sp. z 0.0. i 0,02%
MP Sp.zo.o. Spoétka zarejestrowana w dniu 18 marca 2021 roku pod numerem KRS 0000889874, REGON
38843747200000, NIP 9721315589. Spodtka konsolidowana metodg petng. - UNI 7 Sp. z 0. o. jest spotka
celowa (projektowg) przygotowywang pod przyszty projekt deweloperski.

30. UNI 8 Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. 99,98% udziatéw posiada Monday Development sp. z 0.0. i 0,02%
MP Sp.zo.o. Spétka zarejestrowana w dniu 23 lipca2021 roku pod numerem KRS 0000909626, REGON
38951581400000, NIP 9721318895. Spodtka konsolidowana metodg petng. - UNI 8 Sp. z 0. o. jest spotka
celowg (projektowg) przygotowywang pod przyszty projekt deweloperski.

31. UNI 9 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spétka
zarejestrowana w dniu 20 lipca2021 roku pod numerem KRS 0000912510, REGON 38951531700000, NIP
5242922444, Spotka konsolidowana metodg petna. - UNI 9 Sp. z o. o. jest spotka celowg (projektowa)
przygotowywang pod przyszty projekt deweloperski.

32.  UNI 10 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatow posiada Unidevelopment S.A. Spodtka
zarejestrowana w dniu 10 czerwca 2021 roku pod numerem KRS 0000905262, REGON 38917056800000,
NIP 5242920451. Spotka konsolidowana metodg petng. - UNI 10 Sp. z 0. 0. jest spotka celowa (projektowa).
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spotki jest realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkéw na rynku gdynskim — spotka planuje realizacje czterech etapow inwestycji
Chylonia.

33. UNI 11 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spodtka
zarejestrowana w dniu 1 czerwca 2021 roku pod numerem KRS 0000903948, REGON 38912487000000,
NIP 5242920037. Spétka konsolidowana metodg petng. - UNI 11 Sp. z 0. 0. jest spotkg celowa (projektowg)
przygotowywang pod przyszty projekt deweloperski.

34. UNI 12 Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatébw posiada Unidevelopment S.A. Spoétka
zarejestrowana w dniu 11 czerwca 2021 roku pod numerem KRS 0000905818, REGON 38919128600000,
NIP 5242920505. Spétka konsolidowana metoda petng. - UNI 12 Sp. z 0. 0. jest spotka celowg (projektows)
przygotowywang pod przyszty projekt deweloperski.

35. UNI 13 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. 100% udziatéw posiada Unidevelopment S.A. Spoétka
zarejestrowana w dniu 20 lipca 2021 roku pod numerem KRS 0000912543, REGON 38951530000000, NIP
5242922450. Spétka konsolidowana metoda petna. - UNI 13 Sp. z 0. o. jest spdtka celowa (projektowa)
przygotowywang pod przyszty projekt deweloperski.
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5.11.1. Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem a osobami wchodzgcymi
w sktad organdw zarzgdzajqcych i nadzorczych Emitenta

Imie nazwisko Funkcja Rodzaj powigzania

Zbigniew Goscicki Prezes Zarzadu Emitenta = ---

Wiceprezes Zarzadu
Mirostaw Szczepanski -

Emitenta

Wiceprezes Zarzadu jest corkg pana Jana Mikotuszko, ktory jest
Ewa Przezdziecka

Emitenta cztonkiem Rady Nadzorczej Emitenta

Wiceprezes Zarzadu
Mariusz Przystupa
Emitenta
Przewodniczacy Rady
Dariusz Blocher —
Nadzorczej
Wiceprzewodniczaca
Bozenna Anna Lachocka
Rady Nadzorczej
Wiceprzewodniczaca
Beata Maria Skowroriska —
Rady Nadzorczej
jest ojcem pani Ewy Przezdzieckiej, ktéra jest
Jan Mikotuszko Cztonek Rady Nadzorczej
Wiceprezesem Zarzadu Emitenta

Piotr Kroenke Cztonek Rady Nadzorczej | ---

Brak jest innych istotnych powigzan osobowych, majgtkowych i organizacyjnych pomiedzy Emitentem a osobami

wchodzacymi w sktad organdw zarzgdzajacych i nadzorczych Emitenta.

5.11.2. Powigzania osobowe, majqgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem Ilub osobami
wchodzgcymi w sktad organow zarzqdzajgcych i nadzorczych Emitenta a znaczgcymi

udziatowcami Emitenta

Zbigniew Goscicki bedacy Prezesem Zarzadu Emitenta posiada 1.580.000 akcji stanowigcych 2,37% akcji w

kapitale zaktadowym Emitenta.

Beata Maria Skowronska bedgca Cztonkiem Rady Nadzorczej Emitenta jest jednoczesnie Zastepca
Przewodniczacego Rady Nadzorczej Unibep S.A. i posiada jednoczesnie 5.500.000 akcji stanowigcych 15,68% w
kapitale zaktadowym Unibep S.A. i reprezentujacych 15,68% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy

Unibep S.A.

Ewa Przezdziecka bedgca Wiceprezesem Zarzgdu Emitenta jest corkg pani Zofii Mikotuszko, ktéra posiada 25,09%

gtosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A.

Jan Mikotuszko bedgcy Cztonkiem Rady Nadzorczej Emitenta jest jednoczesnie Przewodniczgcym Rady

Nadzorczej Unibep S.A. i pozostaje w ustroju wspdlnosci majatkowej z panig Zofig Mikotuszko, ktéra posiada
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8.800.000 akcji stanowigcych 25,09% w kapitale zaktadowym Unibep S.A. i reprezentujgcych stanowigcych
25,09% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A.

Dariusz Blocher bedacy Cztonkiem Rady Nadzorczej Emitenta jest jednoczesnie Prezesem Zarzgdu Unibep S.A.

Bozenna Anna Lachocka bedaca Cztonkiem Rady Nadzorczej Emitenta posiada jednoczesnie 2.500.000 akcji
stanowigcych 7,13% w kapitale zaktadowym Unibep S.A. i reprezentujgcych 7,13% gtoséw na Walnym

Zgromadzeniu Akcjonariuszy Unibep S.A.

Brak jest innych istotnych powigzan osobowych, majatkowych i organizacyjnych pomiedzy Emitentem lub
osobami wchodzacymi w sktad organéw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta a znaczgcymi udziatowcami

Emitenta.

5.11.3. Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem, osobami wchodzgcymi
w sktad organow zarzgdzajqcych i nadzorczych Emitenta oraz znaczqcymi akcjonariuszami lub
udziatfowcami Emitenta a Autoryzowanym Doradcqg (lub osobami wchodzgcymi w sktad jego
organow zarzqdzajgcych i nadzorczych)

Autoryzowany Doradca nie jest podmiotem dominujgcym lub zaleznym wobec Emitenta.

Brak jest jakichkolwiek istotnych powigzann majgtkowych, organizacyjnych lub osobowych pomiedzy
Autoryzowanym Doradcy lub osobami wchodzacymi w skfad jego organdw zarzadzajgcych i nadzorczych
a Emitentem, osobami wchodzgcymi w sktad organdw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta oraz znaczacymi

udziatowcami.

5.12. Podstawowe informacje o produktach, towarach lub ustugach, wraz z ich okresleniem
wartosciowym i iloSciowym oraz udziatem poszczegdlnych grup produktéow, towaréw i ustug
albo, jezeli jest to istotne, poszczegdlnych produktéw, towaréw i ustug w przychodach ze
sprzedazy ogétem dla grupy kapitatlowej i emitenta, w podziale na segmenty dziatalnosci

Unidevelopment S.A. (,,Emitent”) tworzy grupe kapitatowa, prowadzacg dziatalnos¢ deweloperska od prawie 15
lat. Posiada ugruntowang pozycje na rynkach w Warszawie, Poznaniu i w Radomiu.

Wejscie na rynek poznanski byto mozliwe dzieki nawigzaniu w 2011 r. wspdtpracy z spétka Monday Development,
ktérej Emitent zostat w 2016 r. wiekszosciowym udziatowcem. W biezgcym roku spdtka zamierza rozpoczaé
realizacje pierwszej inwestycji deweloperskiej na rynku tréojmiejskim.

Spoétka nalezy do Grupy Unibep — jednej z czotowych polskich firm budowlanych i najwiekszego polskiego
eksportera ustug budowlanych.

W historii swojej dziatalnosci Grupa Unidevelopment zrealizowata przeszto 40 deweloperskich projektéw
mieszkaniowych i oddata do uzytkowania ponad 5 700 mieszkan i domdéw jednorodzinnych oraz prawie 160 lokali
ustugowych o tgcznej powierzchni catkowitej blisko 330 tys. m2. Na 30.06.2023 r. Grupa Emitenta realizuje 6
deweloperskich projektéw mieszkaniowych, w ramach ktorych powstaje ok. 840 lokali o tgcznej powierzchni ok.

45 tys. m2,
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Grupa Unidevelopment realizuje inwestycje mieszkaniowe w ramach spoétek celowych, w ktérych posiada 100%
udziatéw, ale réwniez w formule JV, dzielac sie udziatami po potowie z partnerami biznesowymi, takimi jak Celtic
Property Development (projekt Ursa w Warszawie) czy JB Investment (Fama Jezyce w Poznaniu).

W portfelu Spotki znajdujg sie m.in. wieloetapowe inwestycje mieszkaniowe, ktdre umozliwiajg dostosowanie
biezacej oferty do sytuacji na rynku i zwiekszajg stabilnosc¢ jej rozwoju. Poza dziatalnoscig mieszkaniowa spoétka
zrealizowata i sprzedata budynek biurowy Grzybowska 81 na warszawskiej Woli, o powierzchni najmu ok. 10 tys.
m?2,

Poza regularng sprzedazg mieszkan do klientdw indywidualnych Grupa Emitenta sprzedata w 4Q 2022 r. caty etap

poznanskiego projektu Fama Jezyce do podmiotu reprezentujgcego sektor PRS.

Liczba sprzedanych lokali netto

Wybrane dane z rachunku wynikow Grupy Emitenta (w min zi)

i 2855
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55 55
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— — - [ ] [ |
2017 2048 2019 2020 2021 2022
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5.12.1. Grupa kapitatowa Unibep, do ktorej nalezy Emitent
grupa
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1
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* Spotka Unibep S_A. nie jest por cielem Obligadji serii B emitowanych przez Unidevelopment SA.
p P nie jest poreczycielem Obligad) lych p op

Zrédto: Emitent
Unibep SA z Bielska Podlaskiego jest obecnie jednym z najwiekszych przedsiebiorstw budowlanych w Polsce,

funkcjonujgcym na rynku od ponad 70 lat.
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Grupa Unibep dziata w réznych segmentach branzy budowlanej. Jest generalnym wykonawcg w Polsce iza
granica, budujac obiekty mieszkaniowe, biurowe, handlowo-ustugowe, uzytecznosci publicznej, militarne,
energetyczne i przemystowe. Grupa, w ramach spétki Unihouse S.A. posiada jedng z najwiekszych w Polsce
fabryk budynkéw modutowych. Grupa dziata rdwniez w obszarze budownictwa infrastrukturalnego — buduje
drogi, stawia i remontuje mosty na terenie catego kraju.

Dzieki sprawowaniu kontroli nad spétka Unidevelopment S.A. (97,63% akcji) Grupa prowadzi wtasng dziatalnos¢
deweloperska.

Od 2008 r. akcje Unibep S.A. notowane s3 na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie. Kapitalizacja na

dzien 30.06.2023 r. wynosi ok. 360 min zt.

Grupa Unibep po2022r.:
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— 2 2Emid 2t 8 Portfel zamowisn [czest e 3 054 000Ny, O OD _IEII-?mm
=X budowlano- — Kontrakty podmisane _:_-=1_:r.JdT='1=
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* Spofcy Unitep SA ne ot par grayie leen CRligacy sers B emtowanyth praez Urideveicoment 5A

* Spétka Unibep S.A. nie jest poreczycielem Obligacji serii B emitowanych przez Unidevelopment SA.
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5.12.2. Lokalizacje projektow Grupy Emitenta
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5.12.3. Harmonogram projektow

W projekcie oznaczonym kursywg (Fama Jezyce] Grupa posiada 50% udziafow.

Miasto  Liczba lokali

Nazwa inwi

Csiedle Idea Ogrody Etap 2 Radom

PauzaOchota Warszawa 56 52%
Csiedle Idea venus [E7) Radom 137 62%
Fama Jezyce Etap 3 Poznari 389 51%
Osiedle Idea Orion (E3) Radom 167 0%
Sadyba Spot (Powsiriska) Warszawa 111 2%
Kusecinskiego Etap 1 Gdarnisk 155 planowany
Osiedle Idea Ogrody Etap 3 Radom 12 planowany
Famaleiyce Etap 4A Poznari 178 planowany
Osiedle Idea Aurara (E4) Radom 167 planowany
Fama Jezyce {dom studencki) Poznari 4107 planawany
Chylonia Etap 1 Gdynia 148 planowany
Osiedle Coopera Etap 4 Warszawa 83 planowany
Csiedle Idea Ogrody Etap 4 Radom 12 planowany
Botaniczna Poznan 102 planowany
PrzejezdnaEtap 1 \Warszawa 157 planowany
Csiedle Idea Aguarius [ES) Radom 145 planowany
Chylonia Etap2 Gdynia 204 planowany
Fama Jezyce Etap & Poznari 202 planowany
Kusocifiskiego Etap 2 Gdanisk 181 planowany
Omulewska Warszawa 247 planowany

t3czne planowane dozakorczenia w katach

ForTos o PPy ey m sprees 0 TR
R e S0 IR m LN A TS W D B i IR O3 AT e

Zrédto: Emitent

5.12.4. Projekty mieszkaniowe w realizacji

Projekty ukonczone przez Grupe Unidevelopment w 2022 r. i 1H 2023 r.:

Lokalizacja Start budowy Za:ljmd:;;veme Liczba lokali [3? g'éeig;] Srednia cena netto '::;Zpamt;?;
Fama Jezyce Ftap 2° Poznari 2Q2021 402022 14501 270 270 7567 b.d.
Osiedle Idea Leo (E5) Radom 202021 402022 8547 170 170 6417 32%
Latte Warszawa 3Q2021 402022 7065 124 124 13892 36%
Osiedle Idea Ogrody (MDM12) Etap 1 Radom 402021 402022 1141 12 12 5454 24%
Osiedle Idea Ogrody (MDM12) Etap 2 Radom 102022 202023 1161 12 8 5572 23%
SUMA 32415 588 584

* Etap w catosci sprzedany do podmiotu z sektora PRS

Na dzien 30.06.2023 r. zostaty sprzedane prawie wszystkie mieszkania, ktérych budowa zakonczyta sie w 2022 i
1H 2023 r. Grupa sprzedata jeden etap projektu Fama Jezyce do podmiotu dziatajgcego w sektorze mieszkan na
wynajem.
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Projekty Grupy bedace w realizacji:

- - - Sprzedane = - Slm
Lokalizacja Liczbalokali Sredniacenanetto  marza brutto
(30.06.2023) -
na sprzedazy
Pauza Ochota Warszawa 1Q2022 302023 4067 56 29 18500-25300 35%-40%
Osiedle Idea Venus (E7) Radom 2Q2022 302023 7345 137 85 6000-7600 25%-30%
Fama Jezyce Etap 3 Poznan 1Q2022 102024 18274 369 190 9200-13 600 25%-30%
Osiedle Idea Orion (E3) Radom 202023 302024 9203 167 0 6700-8.600 30%-35%
Sadyba Spot (Powsirfiska) Warszawa 2Q2023 402024 6107 111 2 b.d. 20%-25%
UMA 30847 840 306

Na dzier 30.06.2023 r. spos$réd mieszkan bedgcych w budowie sprzedanych byto 36%, z czego dla projektow do
ukoriczenia w 2H 2023 r. poziom wyprzedania wynosit ok. 60%.

Oferta Grupy, uwzgledniajgc rowniez mieszkania gotowe, wynosita na 30 czerwca 2023 r. ok. 540 mieszkan (vs.
352 lokale na 31 marca 2023 r.).

Zrédto: Emitent

5.12.5. Wpybrane projekty deweloperskie

Pauza Ochota to kameralna inwestycja apartamentowa, sktadajaca sie z 56 lokali. Powstaje w unikalnej lokalizacji
na Starej Ochocie, przy ulicy nazwanej na cze$¢ polskiego kompozytora — Tadeusza Joteyki. W tej czesci miasta
nowe inwestycje deweloperskie sg rzadkoscig i przeciggajg wymagajacych klientéw. Projekt renomowane;j
pracowni Grupa 5 Architekci realizowany jest tu z wykorzystaniem materiatdw najwyzszej jakosci i
zastosowaniem wielu udogodnien.

Budowa rozpoczeta sie w 1Q 2022 r. Zakoriczenie budowy inwestycji planowane jest na 3Q 2023 r. Na dzien

30.06.2023 r. Grupa sprzedata 52% dostepnych lokali.

Fama Jezyce - Poznan
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Fama Jezyce to jedna z najwiekszych inwestycji powstajgcych w samym sercu Jezyc, dzielnicy cieszacej sie
popularnoscig m.in. dzieki dogodnej lokalizacji i rozwinietej infrastrukturze miejskiej. Projekt realizowany jest na
niemal 8-hektarowym terenie. Na osiedlu, oprécz budynkdéw mieszkalnych, powstang czesci wspdlne, sprzyjajace
spedzaniu wolnego czasu. Inwestycja jest prowadzona w formule JV.

Na dzien 27.04.2023 r. Grupa prowadzi budowe 3 etapu, ktdrego zakonczenie przewidziane jest na 1Q 2024 r.
Grupa sprzedata 190 z 369 dostepnych lokali.

Osiedle Latte - Warszawa

Osiedle Latte to nowoczesna inwestycja przy ulicy Sokratesa 7 na warszawskich Bielanach. Projekt lezy w
niedalekiej odlegtosci od linii metra M1. W poblizu znajdujg sie sklepy, kawiarnie, restauracje, szkoty i
przedszkola, a takze liczne tereny zielone: las Bielanski, las Mtocinski, Kampinoski Park Narodowy czy Stawy
Brustmana — stanowigce idealne miejsca na spacer, rower oraz kazdg forme aktywnego wypoczynku na swiezym
powietrzu.

Budowa rozpoczeta sie w 3Q 2021 r., a jej zakoriczenie nastgpito w 4Q 2022 r. Sprzedaz zostata zakoriczona w 1H

2023 .
Osiedle Idea - Radom

Na terenie 29ha w spokojnej dzielnicy Wacyn Radomia, powstaje nowoczesne, wieloetapowe Osiedle Idea. Grupa
zbudowata juz kilka etapdw osiedla oraz kompleks budynkéw w zabudowie blizniaczej.

Obecnie trwa realizacja dwdch etapow (Venus oraz Orion). Budowa rozpoczeta sie odpowiednio w 2Q 2022 r oraz
2Q 2023 r. Zakonczenie budowy inwestycji planowane jest na 3Q 2023 r. i 3Q 2024 r. Na dzieri 30.06.2023 r.
Grupa sprzedata 62% lokali etapu Venus oraz 0% etapu Orion, przy czym sprzedaz etapu Orion rozpoczetfa sie

dopiero w ostatnich dniach czerwca 2023 r.
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Ursa Sky - Warszawa

Ursa Sky to czwarta, ostatnia czes¢ projektu Ursa, realizowanego przez Emitenta w formule joint-venture z firma
CPD S.A,, zlokalizowanego z centrum warszawskiej dzielnicy Ursus. Caty projekt obejmuje tgcznie prawie 1,5 tys.
lokali, a budowa ostatniego etapu zakonczyta sie w 2Q 2022 r.

W etapie pod nazwg Ursa Sky powstaty 384 mieszkania o powierzchni od 32 m? do 103 m?2. tgczna powierzchnia
uzytkowa wybudowanych mieszkan i lokali ustugowych wyniosta ok. 23 tys. m2.

Sprzedaz zostata zakoriczona w 2022 r.

Bookowska 18 - Poznan

Projekt zostat zrealizowany w centrum Poznania, przy ul. Bukowskiej 18, na granicy dzielnic tazarz oraz Jezyce.
W ramach jednego etapu projektu Grupa, poprzez spotke zalezng Monday Development, wybudowata w 4Q 2021
r. 170 mieszkan o tacznej powierzchni ok. 10 tys. m2.

Sprzedaz zostata zakoriczona w 2022 r.

5.12.6. Otoczenie rynkowe
Strona popytowa:
W 2022 r. deweloperzy mieszkaniowi z GPW oraz najwieksi deweloperzy z rynku Catalyst zaraportowali sprzedaz
ok. 19,8 tys. lokali (spadek 0 32% r/r). Najnizszy poziom sprzedazy odnotowano w 3Q 2022 r. (ok. 4,3 tys.), po
czym w 4Q 2022 r. zaobserwowano wzrost 0 11% do 4,3 tys. mieszkan. 1Q 2023 r. przynidst dalszg kontynuacje
odbicia, koriczac sie wynikiem 5,1 tys. sprzedanych lokali (+8% kw/kw).
Dane raportowane przez JLL wskazujg, ze na 6 najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce (Warszawa,
Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto, tddz, Poznan), liczba mieszkan sprzedanych w 2022 r. wyniosta 34,7 tys. (-50%
r/r). W 1Q 2023 r. zaobserwowano wzrost liczby sprzedanych mieszkan (11,4 tys.) w poréwnaniu do 4Q 2022 r.
(+34%).
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W ciggu 4 kwartatow 2022 r. wptyw na spadek liczby transakciji miaty:

Istotny wzrost oprocentowania kredytéw spowodowat znaczacy spadek zdolnosci kredytowej potencjalnych
nabywcéw mieszkan. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3, publikowany w raporcie AMRON-SARFiN,
uwzgledniajgcy zmiany dochodu rozporzgdzalnego oraz cen mieszkan, spadt z poziomu 203,07 na koniec 1Q2021
do 134,74 na koniec 3Q2022 r., po czym nieznacznie wzrdst do 137,59 na 4Q 2022 .

W 1H 2022 r. KNF wydat rekomendacje dla bankéw, zgodnie z ktérg od kwietnia 2022 r. banki obliczajgc zdolnos$¢

kredytowa kredytobiorcéw miaty braé¢ pod uwage mozliwo$¢ wzrostu stawki WIBOR o 5 p.p. (zamiast

wczesniejszych 2,5 p.p.).

Wptyw na wzrost sprzedazy w 1Q 2023 r. miaty:

Stabilizacja stép procentowych z oczekiwaniem na ich spadek w przysztosci.
Obnizenie przez KNF wymaganego buforu na dalszy wzrost stép procentowych dla kredytéw o statym
oprocentowaniu (chociaz czasowo statym) przy obliczaniu zdolnosci kredytowe;j.

Procedowanie przez Rzad ustawy ws. tzw. , kredytu 2%”, ktéra ma wejs¢ w zycie w 2H 2023 r.

Liczba mieszkan sprzedanych kwartalnie na 6 najwiekszych

rynkach
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Zrédio: Raporty kwartalne autorstwa JLL
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Zrédto: Raport AMRON-SARFIN 4/2022
Strona podazowa:

W 2021 r. deweloperzy mieszkaniowi nie byli w stanie dostosowac¢ tempa wprowadzania nowych projektéw do
szybko rosngcego tempa sprzedazy. W 2021 roku, wg danych JLL, na 6 najwiekszych rynkach sprzedano tgcznie
69 tys. lokali (wiecej mieszkan w jednym roku kalendarzowym sprzedano tylko w roku 2017), podczas gdy w tym
samym czasie do oferty wprowadzono ok. 58 tys. jednostek. Efektem tej nieréwnowagi byta rekordowo niska
liczba lokali oferowanych do sprzedazy - na koniec 3Q 2021 r. spadta ona, wg danych JLL, ponizej 37 tys. lokali.

Przez wiekszos¢ 2022 r. deweloperzy musieli mierzy¢ sie z niekorzystnymi czynnikami majacymi wptyw na

zarzadzanie wielkos$cig oferty. Po wybuchu wojny w Ukrainie, w zwigzku z obawami o brak dostepnosci
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materiatéw i sity roboczej, bardzo gwattownie wzrosty koszty budowy, a generalni wykonawcy w ramach
negocjacji prébowali podnosi¢ juz wczesniej ustalone stawki. Poczgwszy od Il kwartatu bardzo wyraznie spadt
popyt na mieszkania. W zwigzku z tym deweloperzy zaczeli zastanawiac sie nad skalg nowych projektéw oraz
sensownoscig rozpoczynania buddéw i wprowadzania ich do sprzedazy.

W efekcie, w catym 2022 r. tgcznie na szesciu rynkach wprowadzono do sprzedazy ponad 49 tys. mieszkan vs.
58,1 tys. mieszkan w 2021 r.

W zwigzku z utrzymywaniem sie wysokich stép procentowych i niskiej dostepnosci finansowania bankowego
obserwowana jest zdecydowana przewaga klientow gotéwkowych nad klientami korzystajgcymi z kredytow
hipotecznych.

Wg danych JLL, oferta na 6 najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce wzrosta z 37,4 tys. lokali na koniec
2021 r. do 48,6 tys. na koniec 2022. Oznacza to powrdt do wielkosci oferty z 2019/2020 r., przy czym wdwczas
na tych samych 6 rynkach sprzedawano $rednio 16 tys. mieszkan kwartalnie, czyli dwukrotnie wiecej niz obecnie.
W 1Q 2023 obserwowano dalsze kurczenie sie oferty (43,7 tys. lokali), w zwigzku z przewaga popytu nad liczba

mieszkan wprowadzonych do sprzedazy (6,9 tys. lokali).

Liczba mieszkan w ofercie na 6 najwiekszych rynkach

45 000

40000

Zrédto: Raporty kwartalne autorstwaJLL

5.13.  Opis gtéwnych inwestycji krajowych i zagranicznych emitenta, w tym inwestycji kapitatowych,
za okres objety sprawozdaniem finansowym Ilub skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym, zamieszczonym w dokumencie informacyjnym

Emitent nie prowadzi inwestycji na rynkach zagranicznych, skupia sie na rozwoju dziatalnosci w Polsce. Grupa
prowadzi w Polsce wiele inwestycji w postaci realizowanych projektéw nieruchomosciowych, co stanowi jej

dziatalnos$¢ operacyjng opisang w punkcie 5.12 niniejszego Dokumentu Informacyjnego.

5.14. Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: upadtosciowym, uktadowym lub
likwidacyjnym

W stosunku do Emitenta nie zostato wszczete postepowanie upadtosSciowe, uktadowe ani likwidacyjne.
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5.15. Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: ugodowym, arbitrazowym lub
egzekucyjnym - jezeli wynik tych postepowan ma lub moze mie¢ istotne znaczenie dla
dziatalnosci Emitenta

W stosunku do Emitenta nie zostato wszczete postepowanie ugodowe, arbitrazowe ani egzekucyjne, ktérego

wynik ma lub moze miec istotne znaczenie dla dziatalnosci Emitenta.

5.16. Informacje na temat wszystkich innych postepowan przed organami rzagdowymi, postepowan
sgdowych lub arbitrazowych, wtacznie z wszelkimi postepowaniami w toku, za okres obejmujacy
co najmniej ostatnie 12 miesiecy, lub takimi, ktére moga wystapi¢ wedtug wiedzy Emitenta, a
ktore to postepowania mogty miec lub miaty w niedawnej przesztosci, lub moga mie¢ istotny
wptyw na sytuacje finansowg Emitenta, albo zamieszczenie stosownej informacji o braku takich
postepowan
W stosunku do Emitenta nie toczg sig, ani nie toczyly sie w okresie ostatnich 12 miesiecy, zadne postepowania
przed organami rzadowymi, ani tez postepowania sgdowe lub arbitrazowe, wtgcznie z wszelkimi

postepowaniami w toku.

W stosunku do Emitenta nie wystepuja wedtug wiedzy Emitenta zadne takie postepowania, ktére mogty miec

lub miaty w niedawnej przesztosci lub mogg miec istotny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta.

5.17. Zobowigzania Emitenta istotne z punktu widzenia realizacji zobowigzan wobec posiadaczy
instrumentow finansowych, ktére sg w szczegdlnosci zwigzane z ksztattowaniem sie jego sytuacji
ekonomicznej i finansowej

Wedtug stanu na dzien 31.12.2022 r. najbardziej istotnymi zobowigzaniami finansowymi Grupy Emitenta byty:

Saldo kapitatu Rok
Rodzaj finansowania Finansujacy Waluta

na 31.12.2022 zapadalnosci

Pozyczka Unibep S.A. 50 000 000,00 PLN 2024
Pozyczka 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 Spotdzielczy S.A. 4700 000,00 PLN 2023

Zrédto: Emitent, dane skonsolidowane

Wedtug stanu na dzier 31.12.2022 r. najbardziej istotnymi zobowigzaniami finansowymi Emitenta byty:

Saldo kapitatu Rok
Rodzaj finansowania Finansujacy Waluta

na 31.12.2022 zapadalnosci

Pozyczka Unibep S.A. 50 000 000,00 PLN 2024
Pozyczka Unibep S.A. 19 000 000,00 PLN 2025
Kredyt obrotowy Bank Millennium S.A. 21 000 000,00 PLN 2024

Zrédto: Emitent, dane jednostkowe
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Wiekszos¢ (ok. 73%) zobowigzan finansowych Grupy stanowig pozyczki otrzymane od akcjonariusza Emitenta, tj.
Unibep SA.

Grupa posiada réwniez zadtuzenie z tytutu kredytu obrotowego o wartosci 21,0 min zt zaciggnietego w Banku
Millennium SA.

Grupa posiada réwniez m.in. 2 kredyty deweloperskie, ktore na dzied 31.12.2022 r. nie byty wykorzystane.
Kredyty te bedg wspétfinansowac budowe projektu Pauza Ochota (Santander Bank Polska SA; limit do 40,9 min
zt) oraz Il etapu projektu Fama Jezyce (PKO Bank Polski SA; limit do 126,2 min zt). Oba kredyty zapadaja w 3Q
2024 r., tj. po zakonczeniu budowy tych inwestycji. Dodatkowo, Grupa posiada kredyt obrotowy na kwote 9 min
zt w Lubelskim Banku Spoétdzielczym, ktérego celem jest finansowanie realizacji Osiedla Idea Ogrody Etap Il oraz

Osiedla Idea Venus (zadtuzenie z tytutu tego kredytu wynosito 4,7 min zt na dzien 31.12.2022).

Poza wyzej wymienionymi zobowigzaniami finansowymi Grupa wykazuje rowniez w bilansie ok. 30,9 min zt
zobowigzan z tytutu leasingdw finansowych, z ktérych 12,8 min zt stanowi wycena przysztych ptatnosci z tytutu
najmu powierzchni biurowych wykorzystywanych przez Grupe, a 16,8 min zt stanowi wycena uzytkowania
wieczystego posiadanych gruntéw zgodnie z MSSF 16, pozostata czes$é to leasingi innych aktywoéw trwatych

(gtownie flota samochodowa).

Po dniu bilansowym, Grupa wyemitowata obligacje serii A i B o tgcznej wartosci 34,9 min zt z terminem sptaty

przypadajgcym na dzien 5 kwietnia 2026 r.

Emitent, wedtug swojej najlepszej wiedzy, nie posiadat na dzier 31.12.2022 r. zadnych innych zobowigzan, ktére

mogtyby istotnie wptynac na realizacje zobowigzan wobec posiadaczy instrumentow finansowych Emitenta.

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

Spétka na dzier 31.12.2022 r. nie posiadata zobowigzan pozabilansowych.

5.19. Informacje o nietypowych okolicznosciach lub zdarzeniach majacych wptyw na wyniki z
dziatalnosci gospodarczej, za okres objety sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym, zamieszczonymi w Dokumencie Informacyjnym

W opinii Emitenta, w okresie objetym sprawozdaniem finansowym zamieszczonym w Dokumencie
Informacyjnym nie wystapity w odniesieniu do Emitenta nietypowe zdarzenia majace wptyw na wyniki z

dziatalnosci gospodarcze;.

5.20. Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji gospodarczej, majgtkowej ifinansowej
Emitenta i jego grupy kapitatowej oraz innych informacji istotnych dla ich oceny, ktére powstaty
po sporzadzeniu danych finansowych, o ktérych mowa w sprawozdaniach finansowych
zataczonych do niniejszego Dokumentu Informacyjnego

W dniu 7 marca 2023 r. Rada Nadzorcza Unidevelopment S.A. wyrazita zgode na uruchomienie programu emisji
obligacji do 35 min zt i dokonanie w ramach tego programu pierwszej emisji obligacji o wartosci nominalnej do
23,5 min zt z przeznaczeniem na finansowanie kapitatu obrotowego Grupy Unidevelopment. Zgodnie z
powyzszym, w dniu 5 kwietnia 2023 r. spdtka Unidevelopment S.A. wyemitowata 23 500 obligacji serii A o
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wartosci nominalnej i cenie emisyjnej jednej obligacji wynoszgcej 1.000 zi, tj. o tacznej kwocie 23,5 min zt.
Dodatkowo, 30 maja 2023 r. spdtka Unidevelopment S.A. wyemitowata 11 400 obligacji serii B o wartosci

nominalnej i cenie emisyjnej jednej obligacji wynoszacej 1.000 z1, tj. o tacznej kwocie 11,4 min zt.

W dniu 14 kwietnia 2023 r. pomiedzy funduszem inwestycyjnym [Kupujacy], a spotka zalezng od Unidevelopment
S.A. [Unidevelopment] tj. 1 Fama Development Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg w Poznaniu [Sprzedajacy], zawarta
zostata przyrzeczona umowa sprzedazy zabudowanej nieruchomosci w Poznaniu [Umowa] obejmujaca
inwestycje mieszkaniowg pod nazwg Fama Jezyce Etap Il [Inwestycja]. taczna cena [Cena] z tytutu sprzedazy
prawa wtasnosci ww. nieruchomosci w ramach Inwestycji wynosi ok. 109,9 min zt netto, przy czym na poczet
Ceny, w formie zadatkow, zaliczek lub depozytu notarialnego, Kupujacy uregulowat na rzecz Sprzedajacego
kwote ok. 105,3 min zt a zaptaty na rzecz Sprzedajgcego pozostata kwota ok. 4,6 min zt netto. Zgodnie z Umowa
Sprzedajacy przenosi na Kupujgcego wszelkie prawa i obowigzki zwigzane z Inwestycjg, a pozostate warunki
Umowy nie odbiegajg od warunkéw powszechnie stosowanych dla tego typu umow.

W ocenie Emitenta po sporzadzeniu danych finansowych, okreslonych w sprawozdaniach finansowych
zatgczonych do niniejszego Memorandum nie zaszty istotne zmiany w sytuacji finansowej i majgtkowej Emitenta,

ktére bytyby istotne dla ich oceny..

5.21.  2yciorysy zawodowe oséb zarzadzajacych i oséb nadzorujacych przedsiebiorstwo Emitenta

Zbigniew Goscicki

Zajmowane stanowisko Prezes Zarzadu

Termin uptywu kadencji 30 maja 2026

Wiek 51 lat

Wyksztatcenie Wyisze

Kariera zawodowa Menedzer z ponad 23-letnim doswiadczeniem w

sektorze deweloperskim, od 13 lat sprawuje funkcje
Prezesa Zarzadu w Unidevelopment SA. W swojej

karierze zawodowej zwigzany byt m.in. z Echo

Investment SA i Dom Development SA.
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Petnione funkcje w innych spétkach prawa

handlowego

Petnione funkcje w innych spodtkach prawa

handlowego Exito Invest sp. z 0.0. — prezes
zarzadu — 2023-obecnie

Centrum Finansowe S.A. — cztonek rady nadzorczej —
2022-obecnie

UNI 13 sp. z 0.0. — prezes zarzadu — 2022-obecnie
UNI 12 sp. z 0.0. — prezes zarzadu — 2022-obecnie
UNI 11 sp. z 0.0. — prezes zarzadu — 2022-obecnie
UNI 10 sp. z 0.0. — prezes zarzadu — 2022-obecnie
UNI 9 sp. z 0.0. — prezes zarzadu — 2022-obecnie

UNI 8 sp. z 0.0. — prezes zarzadu — 2022-obecnie

UNI 7 sp. z 0.0. — prezes zarzadu — 2021-obecnie

UNI 6 sp. z 0.0. — prezes zarzadu — 2021-obecnie

UNI 5 sp. z 0.0. — prezes zarzadu — 2021-obecnie

UNI 4 sp. z 0.0. — prezes zarzadu — 2021-obecnie

UNI 3 sp. z 0.0. — prezes zarzadu — 2021-obecnie

UNI 2 sp. z 0.0. — prezes zarzadu — 2022-obecnie

UNI 1 sp. z 0.0. — prezes zarzadu — 2021-obecnie
Asset Idea sp. z 0.0. — prezes zarzgdu — 2021-obecnie
Monday Development sp. z 0.0. — prezes zarzadu —
2020-obecnie

MD Inwestycje sp. z 0.0. — prezes zarzagdu — 2020-2020
Fama Development sp. z 0.0. — prezes zarzgdu — 2018-
obecnie

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich — cztonek zarzadu
-2017-2020 i od 2022-obecnie oraz cztonek rady
nadzorczej —2020-2022

Osiedle Marywilska sp. z 0.0. — prezes zarzagdu — 2017-
2023

Osiedle Idea sp. z 0.0. — prezes zarzadu — 2016-2023
Burakowska sp. z 0.0. — prezes zarzagdu — 2016-2021
Sokratesa sp. z 0.0. — prezes zarzgdu — 2016-obecnie
Kobytka Dom sp. z o0.0. — cztonek rady nadzorczej —
2016-2021

Smart City sp. z 0.0. —wiceprezes zarzagdu — 2014-2015
oraz cztonek zarzadu 2016- obecnie

Szczedliwicka sp. z 0.0. — prezes zarzagdu — 2013 -
obecnie

Unibalaton sp. z 0.0. — prezes zarzadu — 2013-2021
Monday Development S.A. — cztonek rady nadzorczej

—2013-2016 oraz prezes zarzadu 2016-2020
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Unidevelopment S.A.. — wiceprezes zarzadu — 2013-
2013 oraz prezes zarzadu 2013-obecnie

Unigo sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2012-2013
oraz prezes zarzadu 2013-obecnie

Murapol Wola House sp. z 0.0. —2012-2016
Czarneckiego sp. z 0.0. — wiceprezes zarzagdu — 2012-
2013 oraz prezes zarzgdu 2013-2015

Lykke sp. z 0.0. — prezes zarzagdu — 2012-2021

UDM sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2012-2013 oraz
prezes zarzagdu 2013-2021

UDM2 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzagdu — 2012-2013
oraz prezes zarzgdu 2013-2020

Idea sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2012-2017 oraz
prezes zarzgdu 2017-obecnie

MP sp. z o.0. — cztonek zarzadu — 2011-2013 oraz
prezes zarzgdu -207 -obecnie

Galeria Kutno sp. z 0.0. — prezes zarzadu 2011-2012
Unidevelopment sp. z 0.0. — prezes zarzadu — 2010-
2012 oraz wiceprezes zarzgdu 2012-2013

Koreinwest sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2006-

2008 oraz prezes zarzadu — 2006-obecnie

Spotki prawa handlowego, w ktorych Prezes | Koreinwest sp. z 0.0. — wspdlnik

Zarzadu jest wspdlnikiem Exito Invest sp. z 0.0. - wspdlnik

Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajgcej w podmiotach, ktére w

okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Nie prowadzi dziatalnos¢, ktdra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspdlnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spoétki kapitatowej lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisow prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie zostat pozbawiony przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wtasny rachunek oraz
petnit funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spotce handlowej,

przedsiebiorstwie panstwowym, spotdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.

Nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatéw XXXIII-
XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz

Rzeczypospolita Polska.

Nie tocza sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie zadne postepowania cywilne, karne,

administracyjne ani karno — skarbowe

Mirostaw Szczepanski

Zajmowane stanowisko Wiceprezes Zarzadu
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Termin uptywu kadencji

30 maja 2026

Wiek

52 lata

Wyksztatcenie

Wyzsze

Kariera zawodowa

Doswiadczony menedzer, zwigzany z branig
deweloperska od ponad 23 lat w tym od 7lat z
Unidevelopment SA. Sprawowat funkcje kierownicze
w obszarze realizacji inwestycji deweloperskich m.in.
w Budimex Nieruchomosci Sp. z o0.0. oraz Dom

Development SA.

Petnione funkcje w innych spétkach prawa

handlowego

Monday Development sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu
—2022-obecnie

Coopera ldea sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2021-
obecnie

Nowa idea sp. z 0.0. — wiceprezes zarzagdu — 2021-
obecnie

Bukowska 18 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2021-
obecnie

Asset ldea sp. z 0.0.— wiceprezes zarzagdu — 2021-
obecnie

UNI 13 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie
UNI 12 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie
UNI 11 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie
UNI 10 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie
UNI 9 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie
UNI 8 sp. z 0.0. —wiceprezes zarzagdu — 2022-obecnie
UNI 7 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2021-obecnie
UNI 6 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2021-obecnie
UNI 5 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzagdu — 2021-obecnie
UNI 4 sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2021-obecnie

UNI 3 sp. z o0.0. —cztonek zarzadu 2021-2022 oraz
wiceprezes zarzadu — 2022-obecnie

UNI 2 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2022-obecnie
UNI 1 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2021-obecnie
Asset Idea sp. z 0.0. — prezes zarzgdu — 2021-obecnie
MD Inwestycje sp. z 0.0. - wiceprezes zarzagdu — 2020-
2020

Fama Development sp. z 0.0. — cztonek zarzadu —
2018-obecnie

Monday Development S.A. — cztonek rady nadzorczej
—2018-2020

Idea sp. z 0.0. - wiceprezes zarzagdu — 2017- obecnie
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MP sp. z 0.0. - wiceprezes zarzgdu —2017-2020i 2022-
obecnie

Osiedle Marywilska sp. z 0.0. - wiceprezes zarzadu —
2017-2023

Osiedle Idea sp. z 0.0. - wiceprezes zarzagdu — 2016-
2023

Szczesliwicka sp. z 0.0. wiceprezes zarzadu — 2016-
obecnie

UDM2 sp. z 0.0. wiceprezes zarzgdu — 2016- 2020
Bukowska sp. z 0.0. wiceprezes zarzgdu — 2016- 2021
Sokratesa sp. z 0.0. - wiceprezes zarzadu — 2016-2020
i 2021- obecnie

Lykke sp. z 0.0. - wiceprezes zarzadu — 2016- 2021
UDM sp. z 0.0. - wiceprezes zarzgdu — 2016- 2021
Unibalaton sp. z 0.0 -. wiceprezes zarzagdu — 2016-
2021

Unigo sp. z 0.0. - wiceprezes zarzgdu — 2015- obecnie
Smart City sp. z 0.0. - wiceprezes zarzadu — 2015-
obecnie

Unidevelopment S.A. — cztonek zarzadu — 2014-2015

oraz wiceprezes zarzgdu — 2015- obecnie

Spotki prawa handlowego, w ktérych Wiceprezes | ---

Zarzadu jest wspolnikiem

Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajgcej w podmiotach, ktére w

okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Nie prowadzi dziatalnos¢, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spoétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spotki kapitatowej lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawne;j,

Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepiséw prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie zostat pozbawiony przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wtasny rachunek oraz
petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spdétce handlowej,

przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.

Nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatow XXXIII-
XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz

Rzeczypospolita Polska.

Nie tocza sie ani tez w okresie ostatnich dwoch lat nie toczyly sie zadne postepowania cywilne, karne,

administracyjne ani karno — skarbowe

Ewa Przezdziecka

Zajmowane stanowisko Wiceprezes Zarzadu

Termin uptywu kadencji 30 maja 2026
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Wiek 50 lat

Wyksztatcenie Wyzsze

Kariera zawodowa

Z Unidevelopment SA zwigzana od poczgtku
powstania spotki w 2008 roku, a z Grupg Unibep od
2004 r.

Posiada duze doswiadczenie w marketingu débr
inwestycyjnych. Od 2014 roku zarzadza pionem
sprzedazy i marketingu. Przed rozpoczeciem kariery
na rynku nieruchomosci pracowata w branzy

telekomunikacyjnej m.in. dla koncernu Siemens.

Petnione funkcje w innych spétkach prawa

handlowego

Cooper Idea sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2021-
obecnie

Nowa idea sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2021-
obecnie

Bukowska 18 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzagdu — 2021-
obecnie

UNI 13 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie
UNI 12 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie
UNI 11 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie
UNI 10 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie
UNI 9 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie
UNI 8 sp. z 0.0. —wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie
UNI 7 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzagdu — 2021-obecnie
UNI 6 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2021-obecnie
UNI 5 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzagdu — 2021-obecnie
UNI 4 sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2021-obecnie

UNI 3 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2022-obecnie
UNI 2 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2022-obecnie

UNI 1 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzagdu — 2021-obecnie

Asset Idea sp. z 0.0. — wiceprezes zarzagdu — 2021-
obecnie

MD Inwestycje sp. z 0.0. - wiceprezes zarzadu — 2020-
2020

Monday Development S.A. — wiceprezes zarzadu —
2019-obecnie

Idea sp. z 0.0. - wiceprezes zarzadu — 2020- obecnie
MP sp. z 0.0. - wiceprezes zarzagdu —2019-2020i 2022-
obecnie

Osiedle Marywilska sp. z 0.0. - wiceprezes zarzadu —

2019-2023
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Osiedle Idea sp. z 0.0. - wiceprezes zarzadu — 2019-
2023

Szczesliwicka sp. z 0.0. wiceprezes zarzadu — 2019-
obecnie

UDM2 sp. z 0.0. wiceprezes zarzgdu — 2019- 2020
Bukowska sp. z 0.0. wiceprezes zarzagdu — 2019- 2021
Sokratesa sp. z 0.0. - wiceprezes zarzadu — 2019-2020
i 2021- obecnie

Lykke sp. z 0.0. - wiceprezes zarzadu — 2019- 2021
UDM sp. z 0.0. - wiceprezes zarzadu — 2019- 2021
Unibalaton sp. z 0.0 -. wiceprezes zarzadu — 2020-
2021

Unigo sp. z 0.0. - wiceprezes zarzgdu — 2019- obecnie
Unidevelopment S.A. — cztonek zarzadu — 2018-2021

oraz wiceprezes zarzagdu — 2021- obecnie

Spotki prawa handlowego, w ktorych Wiceprezes | MD Inwestycje sp. z 0.0.

Zarzadu jest wspdlnikiem

Nie petnita w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej w podmiotach, ktore w

okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Nie prowadzi dziatalnos¢, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspdlnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spoétki kapitatowej lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawne;j,

Nie jest wpisana w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepiséw prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie zostata pozbawiona przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wtasny rachunek oraz
petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spétce handlowej,

przedsiebiorstwie pafnstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.

Nie zostata skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatéw XXXIII-
XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisow prawa panstwa innego niz

Rzeczypospolita Polska.

Nie tocza sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyly sie zadne postepowania cywilne, karne,

administracyjne ani karno — skarbowe

Mariusz Przystupa

Zajmowane stanowisko Wiceprezes Zarzadu

Termin uptywu kadencji 30 maja 2026

Wiek 52 lata

Wyksztatcenie Wyisze

Kariera zawodowa Finansista z ponad 25-letnim doswiadczeniem. Od
7 lat pracuje w strukturach Unidevelopment SA. W
swojej karierze zawodowej zwigzany byt m.in. z
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Grupga Azoty Zaktady Azotowe Putawy oraz Grupa
PGE SA.

Ukonczyt studia na Wydziale Budowy Maszyn i
Lotnictwa Politechniki Rzeszowskiej oraz studia
doktoranckie na Wydziale Zarzagdzania Uniwersytetu

Warszawskiego.

Petnione funkcje w innych spoétkach prawa | Fundacja Edukacji "Fabryczna 10" - cztonek zarzadu —
handlowego 2022-obecnie

Monday Development sp. z 0.0. - wiceprezes zarzadu
—2022 - obecnie

Samodzielne Koto Terenowe Nr. 91 Spotecznego
Towarzystwa Oswiatowego — cztonek zarzadu, 2022-
obecnie

Cooper Idea sp. z 0.0. — wiceprezes zarzagdu — 2021-
obecnie

Nowa idea sp. z 0.0. — wiceprezes zarzagdu — 2021-
obecnie

Bukowska 18 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2021-
obecnie

Asset Idea sp. z 0.0.— wiceprezes zarzadu — 2021-
obecnie

UNI 13 sp. z o.0. —prezes zarzadu 2021-2022 i
wiceprezes zarzagdu — 2022-obecnie

UNI 12 sp. z o.0. —prezes zarzadu 2021-2022 i
wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie

UNI 11 sp. z o.0. —prezes zarzadu 2021-2022 i
wiceprezes zarzadu — 2022-obecnie

UNI 10 sp. z o0.0. — prezes zarzadu 2021-2022 i
wiceprezes zarzadu — 2022-obecnie

UNI 9 sp. z o0.0. — prezes zarzadu 2021-2022 i
wiceprezes zarzgdu — 2022-obecnie

UNI 8 sp. z 0.0. — prezes zarzadu 2021-2022 i
wiceprezes zarzadu — 2022-obecnie

UNI 7 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzagdu — 2021-obecnie

UNI 6 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzagdu — 2021-obecnie

UNI 5 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzgdu — 2021-obecnie

UNI 4 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2021-obecnie

UNI 3 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzadu — 2022-obecnie

UNI 2 sp. z o.0. —prezes zarzagdu 2021-2022 i

wiceprezes zarzadu — 2022-obecnie

UNI 1 sp. z 0.0. — wiceprezes zarzagdu — 2021-obecnie
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MD Inwestycje sp. z 0.0. wiceprezes zarzadu 2020-
2020

Idea sp. z o0.0. - cztonek zarzadu — 2017-2020 i
wiceprezes zarzadu 2020 obecnie

MP sp. z o0.0. - cztonek zarzadu - 2017-2019 i
wiceprezes zarzagdu 2019 — 2020 i 2022-obecnie
Osiedle Marywilska sp. z 0.0. - cztonek zarzagdu — 2016-
2019 i wiceprezes zarzadu 2019 - 2021

Osiedle Idea sp. z 0.0. - cztonek zarzadu — 2016-2019 i
wiceprezes zarzadu 2019 - 2023

Szczesliwicka sp. z 0.0. - cztonek zarzadu — 2016-2019
i wiceprezes zarzadu 2019 - obecnie

Bukowska sp. z 0.0. - cztonek zarzadu — 2016-2019 i
wiceprezes zarzadu 2019 - 2021

Sokratesa sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2016-2019 i
wiceprezes zarzgdu 2019 — 2020 i 2021 -obecnie
Unidevelopment S.A. — cztonek zarzadu —2016-2019 i
wiceprezes zarzadu 2019 - obecnie

Lykke sp. z o.0. — cztonek zarzadu — 2016-2019 i
wiceprezes zarzadu 2019 -2021

Unibalaton sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2016-2020 i
wiceprezes zarzadu 2020 -2021

Unigo sp. z o.0. — cztonek zarzadu — 2016-2019 i
wiceprezes zarzagdu 2019-obecnie

Monaday Development S.A. — cztonek rady nadzorczej
—2016-2020

UMD sp. z o.0. — cztonek zarzadu — 2016-2019 i
wiceprezes zarzadu 2019-2021

UMD2 sp. z o0.0. — cztonek zarzadu — 2016-2019 i
wiceprezes zarzagdu 2019-2020

Grupa Azoty Zaktady Fosforowe Gdarnsk sp. z 0.0.—
cztonek rady nadzorczej —2012-2013

Grupa Azoty "Kolzap"- cztonek rady nadzorczej —
2008-2012

REMZAP sp. z 0.0. — cztonek rady nadzorczej — 2007-
2008

Zaktady Przemystu Ziemniaczanego "Lublin" sp. z 0.0.
— cztonek rady nadzorczej — 2006-2005

Prime sp. 0.0. — prezes zarzgdu — 2005-2017

Browar tomza sp. z 0.0. — cztonek rady nadzorczej —

2005-2005
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Przedsiebiorstwo Przemystu Spozywczego "Pepees"
S.a. — cztonek zarzgdu — 2004-2006

Agram Logistyka sp. 0.0. — cztonek rady nadzorczej —
2004-2004 oraz prezes zarzadu 2004-2005
"Montex-Eko" Przedsiebiorstwo Innowacyjno-
Wdrozeniowe sp. z 0.0. - cztonek rady nadzorczej -
2002-20207

Miedzyszkolny Klub Sportowy "Montex” — cztonek
rady nadzorczej - 2002-2022

Montex Okna sp. z 0.0. — cztonek zarzagdu — 2001-2004

Spotki prawa handlowego, w ktérych Wiceprezes | Prime sp. 0.0. — wspdlnik

Zarzadu jest wspdlnikiem

Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajgcej w podmiotach, ktére w

okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Nie prowadzi dziatalnos¢, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspdlnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spoétki kapitatowej lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisow prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie zostat pozbawiony przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wtasny rachunek oraz
petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spétce handlowej,

przedsiebiorstwie panstwowym, spoétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.

Nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatéw XXXIII-
XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisow prawa panstwa innego niz

Rzeczypospolita Polska.

Nie tocza sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyly sie zadne postepowania cywilne, karne,

administracyjne ani karno — skarbowe

Rada Nadzorcza

Dariusz Blocher

Zajmowane stanowisko Cztonek Rady Nadzorczej

Termin uptywu kadencji 30 maja 2026

Wiek 56 lat

Wyksztatcenie Wyisze

Kariera zawodowa Jest absolwentem Wydziatu Mechaniki i Budowy

Maszyn Politechniki Czestochowskiej. W 1992 roku
podjat prace w Fabryce Kottéw Przemystowych
Ahlstrom - Fakop. W latach 1993 - 1994 pracowat w
firmie dystrybucyjnej ,Proman" s.c. w Katowicach na

stanowisku Kierownika Oddziatu. Od maja 1994 r. do
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lutego 2002 r. byt zwigzany z Pepsi Co. Polska, gdzie
petnit nastepujgce funkcje: Kierownika Oddziatu
Sprzedazy na Slasku, Dyrektora ds. personalnych w
Dziale Sprzedazy i Dystrybucji, a od wrze$nia 1998 r.
Dyrektora ds. personalnych w zaktadach
produkcyjnych oraz w centrali Pepsi Cola w Polsce. W
2007 r. zostat absolwentem IESE Business School w
Barcelonie, koriczac program AMP (Advance

Management Program).

Petnione funkcje w innych spdtkach prawa | Od lutego 2002 r. byt cztonkiem Zarzgdu, Dyrektorem
handlowego ds. zarzgdzania kadrami Budimex S.A.

Od listopada 2007 r. petnit funkcje Prezesa Zarzadu,
Dyrektora Naczelnego Budimex Dromex S.A. i cztonka
Zarzadu Budimex S.A.

Od wrzesnia 2009 r. do kwietnia 2021 r. byt Prezesem
Zarzadu, Dyrektorem generalnym Budimex S.A.

Od kwietnia 2019 r. do kwietnia 2021 r. petnit funkcje
Dyrektora Wykonawczego na Europe Ferrovial
Construction.

Od maja 2021 r. do kwietnia 2023 r. petnit funkcje
cztonka Rady Nadzorczej Budimex S.A. oraz cztonka
Zarzadu Ferrovial Construction International SE w
Amsterdamie.

Byt cztonkiem Rady Dialogu Spotecznego w latach
2021-2023.

Od 2017 roku jest cztonkiem Komitetu Inwestycji
lgdowych i Wodnych Polskiej Akademii Nauk, (KILIW
PAN).

Od 2019 jest cztonkiem Rady Federacji
Przedsiebiorcdw Polskich (FPP) jest takze cztonkiem
Rady Programowej Europejskiego Kongresu
Gospodarczego, Przewodniczgcym Rady
Programowej Polskiego Kongresu Budownictwa oraz
Cztonkiem Rady Fundacji PZiTB.

0Od 2023 roku jest Prezesem Zarzadu UNIBEP S.A.

Od 2023 roku jest cztonkiem Rady nadzorczej

Unidevelopment S.A.

Spotki prawa handlowego, w ktorych Cztonek Rady | ---

Nadzorczej jest wspolnikiem

Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujgcej lub zarzadzajgcej w podmiotach, ktére w

okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.
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Nie prowadzi dziatalnos¢, ktdra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowe] lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisow prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie zostat pozbawiony przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wtasny rachunek oraz
petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spoétce handlowe;j,

przedsiebiorstwie panstwowym, spotdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.

Nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatéw XXXIII-
XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz

Rzeczypospolita Polska.

W stosunku do Cztonka Rady Nadzorczej nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie

zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe

Bozenna Lachocka

Zajmowane stanowisko Cztonek Rady Nadzorczej

Termin uptywu kadencji 30 maja 2026

Wiek 72 lata

Wyksztatcenie Wyzsze

Kariera zawodowa od 2012: przewodniczaca rady nadzorczej

Unidevelopment S.A.

1999 - 2009: Budimex Unibud - cztonek zarzadu,
dyr.ds. budownictwa; Budimex Dromex S.A. - cztonek
zarzadu, dyrektor Oddziatu Warszawskiego

1977 — 1999: - Przedsiebiorstwo Budownictwa
Rolniczego w Bielsku Podlaskim - z-ca dyr. ds.
technicznych, z-ca dyr. ds. produkcji. Po
przeksztatceniu - Unibud Sp. z 0.0. i Unibud S.A. na
stanowiskach: wiceprezes, cztonek zarzadu ds.
budownictwa, dyrektor budownictwa krajowego
1975 — 1977: - Bielsko Podlaskie Przedsiebiorstwo
Budowlane, Bielsk Podlaski - kierownik poligonu OWT
1974: Kieleckie Przedsiebiorstwo Produkcji
Elementow Budowlanych - majster, nastepnie

kierownik zmiany

Petnione funkcje w innych spdtkach prawa | UNIDEVELOPMENT S.A. — cztonek rady nadzorczej -
handlowego obecnie

UNIHOUSE S.A. — cztonek rady nadzorczej — obecnie
Budimex Dromex S.A. — cztonek zarzadu - 2005-2008
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UNIBUD BEP sp. z o.0. — cztonek rady nadzorczej —
2001-2002
BUDIMEX UNIBUD S.A. — cztonek zarzadu - 2001-2002

Spotki prawa handlowego, w Cztonek Rady | ---

Nadzorczej jest wspdlnikiem

Nie petnita w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej w podmiotach, ktére w

okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Nie prowadzi dziatalnos¢, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspdlnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spoétki kapitatowej lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Nie jest wpisana w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisow prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie zostata pozbawiona przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wtasny rachunek oraz
petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spoétce handlowe;j,

przedsiebiorstwie panstwowym, spotdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.

Nie zostata skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatéw XXXIII-
XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz

Rzeczypospolita Polska.

W stosunku do Cztonka Rady Nadzorczej nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie

zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe

Beata Maria Skowronska

Zajmowane stanowisko Cztonek Rady Nadzorczej

Termin uptywu kadencji 30 maja 2026

Wiek 62 lata

Wyksztatcenie Wyzsze

Kariera zawodowa W latach 1989 -1992 Pani Skowronska sprawowata

funkcje specjalisty ds. finansow w spotce Polskie Linie
Lotnicze LOT SA zsiedzibg w Warszawie. W latach
1986 -1987 petnita funkcje specjalisty ds. ekonomii
w Przedsiebiorstwie Produkcyjno-Handlowym
,Elektromontaz-Export” SA z siedzibg w Warszawie.
W latach 1983 — 1989 zajmowata stanowisko
starszego referenta ekonomicznego ds. kosztow
w firmie Centralne Piwnice Win Importowanych Sp.
z 0.0. W latach 2007 — 2008 petnita funkcje Cztonka
Rady Nadzorczej Unibep SA. Postuguje sie jezykami
czeskim oraz rosyjskim, wiada tez biegle jezykiem

angielskim.

Petnione funkcje w innych spdtkach prawa | Unibep S.A. - cztonek rady nadzorczej — 2007-2008

handlowego oraz 2014-obecnie
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UNIDEVELOPMENT S.A. - cztonek rady nadzorczej —
2014-obecnie

Spotki prawa handlowego, w ktorych Cztonek Rady | DREAM FOOD sp. z 0.0 — wspdlnik

Nadzorczej jest wspdlnikiem

Nie pefnita w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej w podmiotach, ktére w

okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Nie prowadzi dziatalnos¢, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spotki kapitatowej lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Nie jest wpisana w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisow prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie zostata pozbawiona przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wtasny rachunek oraz
petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spétce handlowej,

przedsiebiorstwie panstwowym, spotdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.

Nie zostata skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatéw XXXIII-
XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepiséw prawa panistwa innego niz

Rzeczypospolita Polska.

W stosunku do Cztonka Rady Nadzorczej nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwadch lat nie toczyty sie

zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe

Jan Mikotuszko

Zajmowane stanowisko Cztonek Rady Nadzorczej

Termin uptywu kadencji 30 maja 2026

Wiek 72 lata

Wyksztatcenie Wyisze

Kariera zawodowa W latach 1991 - 2002 petnit kolejno funkcje Prezesa

zarzadu Unibud SA oraz Budimex Unibud SA,
nastepnie w okresie 2002-2003 objat stanowisko
Wiceprezesa zarzadu Budimex Dromex SA. W latach
2003 — 2014 sprawowat funkcje Prezesa zarzadu
Unibep SA, a od 2014 petni funkcje Przewodniczacego
Rady Nadzorczej Unibep SA. Od wrzesnia 2015 roku
do czerwca 2019 r. petnit funkcje prezesa
stowarzyszenia Polski Klaster Eksporteréw

Budownictwa, ktorego byt pomystodawca.

Petnione funkcje w innych spodtkach prawa | Unibep S.A. — prezes cztonek rady nadzorczej —
handlowego obecnie
UNIDEVELOPMENT S.A. - cztonek rady nadzorczej —
obecnie
Koszykarski Klub Sportowy TUR Basket - cztonek rady

nadzorczej — obecnie
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Makbud sp. z 0.0. — cztonek rady nadzorczej — 1009-
2009

Stowarzyszenie Polski Klaster Eksporteréow
Budownictwa — prezes zarzadu — 2016-2019

Fundacja Glogerianum — cztonek rady nadzorczej —
2005-2016

UNIHOUSE S.A. — prezes zarzagdu — 2004-2005 oraz
cztonek rady nadzorczej — obecnie

Unibud Bep sp. z 0.0. — prezes zarzgdu — 2003-2005
Budimex Dromex S.A. — wiceprezes Zarzadu — 2002-
2003

Budimex Dromex sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2001-
2002

Budimex Unibud S.A. — prezes zarzadu — 2001-2002
Danwood sp. z 0.0 - cztonek rady nadzorczej — 2001-

2002

Spotki prawa handlowego, w ktérych Cztonek Rady | ---

Nadzorczej jest wspdlnikiem

Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujgcej lub zarzadzajgcej w podmiotach, ktére w

okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Nie prowadzi dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spoétki kapitatowej lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawne;j.

Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisow prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie zostat pozbawiony przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wtasny rachunek oraz
petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spéfce handlowej,

przedsiebiorstwie panstwowym, spotdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu. NIE

Nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatéw XXXIII-
XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepiséw prawa panistwa innego niz

Rzeczypospolita Polska.

W stosunku do Cztonka Rady Nadzorczej nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwadch lat nie toczyty sie

zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe.

Piotr Kroenke

Zajmowane stanowisko Cztonek Rady Nadzorczej

Termin uptywu kadencji 30 maja 2026

Wiek 73 lata

Wyksztatcenie Wyisze

Kariera zawodowa 0Od 2021 roku Cztonek Rady Nadzorczej
Unidevelopment S.A.
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Wczesniej zwigzany z GTC przez 23 lata gdzie byt
zaangazowany w najwieksze projekty dewelopera w
Polsce, w tym w budowe Galerii Mokotow i Galerii
Pétnocnej na warszawskiej Biatotece, otwartej w
2017 roku. Gdy dotaczyt do Globe Trade Centre w
1995 roku, byt odpowiedzialny m.in. za budowe i
rozwoj zagtebia biurowego przy ul. Domaniewskiej
na Stuzewcu. W swoim portfolio ma réwniez m.in.
projekty: Korona Office Complex w Krakowie, Galeria
Jurajska w Czestochowie, Aeropark Business Center
w Warszawie, University Business Park w todzi,
Kazimierz Office i Galeria Kazimierz w Krakowie.
Wczesniej Piotr Kroenke pracowat w Instalu, Instal-
export i Budimeksie, gdzie m.in. budowat
cementownie w Bagdadzie, Biblioteke Narodowa w
Warszawie, siedzibe Polskiego Banku Inwestycyjnego

i biura Canal+.

Petnione funkcje w innych spodtkach prawa | Unidevelopment — cztonek rady nadzorczej - obecnie
handlowego Julesberg sp. z 0.0 - . — cztonek zarzadu — 2017-2018.
Jowett sp. z 0.0.— cztonek zarzagdu —2017-2018
Stowarzyszenie Absolwentdow - Przyjaciot Politechniki
Warszawskiej — cztonek organu nadzoru - obecnie
Artico sp. z 0.0. — cztonek zarzagdu — 2016-2019

New Havern sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2014-2014

Glorine Investments sp. z 0.0. — cztonek zarzadu

2014-2021

Havern Investmenst sp. z 0.0. — cztonek zarzadu

2013-2014

Mieszkania Swiatowida sp. z 0.0. — cztonek zarzadu

2012-2014

Swiatowid Development sp. z 0.0. — cztonek zarzadu

2011-2012

Centrum Swiatowida sp. z 0.0. — cztonek zarzadu
2011-2019

Centrum Handlowe Wilandéw sp. z o0.0. — cztonek
zarzadu — 2010-2019

Epsilon Development Inwestycje sp z 0.0. — cztonek
zarzadu — 2007-2013

Omikron Development Inwestycje sp. z 0.0. — cztonek

zarzadu — 2007-2014
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Delta Development Inwestycje sp. z 0.0. — cztonek
zarzadu —2007-2013

Omega Development Inwestycje sp. z 0.0. — cztonek
zarzadu —2007-2012

GTC Corius sp. z 0.0. — cztonek zarzagdu — 2007-2019
GTC Management sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2007-
2019

GTC Ortal sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2006-2019
Diego sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2006-2019

GTC Francuska sp. z 0.0. — cztonek zarzgdu — 2006-
2019

GTC Moderna sp. z 0.0. — cztonek zarzagdu — 2006-2020
GTC Pixel sp. z 0.0. — cztonek zarzagdu — 2006-2019
GTC UBP sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2006-2019
GTC Karkonoska sp. z 0.0. — cztonek zarzagdu —2005-
2019

GTC Sterling sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2005-2019
Neptune Gdansk sp. z 0.0. — cztonek zarzagdu — 2004-
2019

GTC GK Office sp. z 0.0. — cztonek zarzagdu — 2004-2016
Globis Wroctaw sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2003-
2019

Darat sp. z 0.0. -— cztonek zarzagdu — 2003-2006
RODAMCO CH1 sp. z o.0. — wiceprezes zarzadu —
2003-2011

GTC Mars sp. z 0.0. — cztonek zarzagdu — 2003-2007
GTC Nefryt sp. z 0.0. — cztonek zarzagdu —2003-2011
GTC Topaz Office sp. z 0.0. — cztonek zarzagdu — 2002-
2012

GTC Vega sp. z 0.0. — cztonek zarzgdu — 2002 2007
GTC Taurus sp. z 0.0. — cztonek zarzagdu — 2002-2007
GTC Galeria CTWA sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2002-
2019

GTC Satellite sp. z 0.0. — cztonek zarzagdu — 2002-2019
Konstancja sp. z 0.0. — cztonek zarzgdu — 2002-2021
GTC Aeropark sp. z 0.0. — cztonek zarzagdu — 2002-2019
GTC Galeria Kazimierz sp. z 0.0. — cztonek zarzadu —
2002-2014

Globe Trade Centre S.A. — cztonek zarzagdu — 2001-
2015

Globis Poznan sp. z 0.0. — cztonek zarzagdu —2001-2019
GTC CH Galeria -— cztonek zarzagdu — 2001-2006
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Towers sp. z 0.0. — cztonek zarzgdu — 2001-2002
GTC Algeria sp .z 0.0. — cztonek zarzadu — 2021-2005
GTC Korona S.A. — cztonek zarzadu — 2001-2019
Allianz ALP sp. z 0.0. — cztonek zarzadu — 2021-2026

Spotki prawa handlowego, w ktorych Cztonek Rady | ---

Nadzorczej jest wspdlnikiem

W okresie ostatnich 5 lat petnit funkcje osoby nadzorujgcej lub zarzadzajacej w podmiotach, ktore w okresie

jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji - Julesberg sp. z 0.0 oraz Jowett sp. z 0.0.

Nie prowadzi dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspdlnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spoétki kapitatowej lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawne;j.

Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisdw prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie zostat pozbawiony przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wtasny rachunek oraz
petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spétce handlowe;j,

przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu. NIE

Nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatow XXXIII-
XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz

Rzeczypospolita Polska.

W stosunku do Cztonka Rady Nadzorczej nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie

zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe.

5.22. Dane o strukturze udziatéw Emitenta, ze wskazaniem wspdlnikdw posiadajacych co najmniej 5%
gtosow na zgromadzeniu wspoélnikow
Kapitat zaktadowy Emitenta wynosi 6 675 000,00 PLN i dzieli sie 66 750 000 akcji o wartosci nominalnej 0,10 ztoty
kazda.

Strukture wiascicielskg Emitenta na dzien sporzadzenia Memorandum Informacyjnego przedstawia tabela

opisana ponizej

Oznaczenie akcjonariusza Udziat w
(w szt.) (w proc.) kapitale gtosach
zaktadowym (w proc.)
(w proc.)
UNIBEP S.A. 65.170.000 97,63 % 97,63 % 97,63 %
Zbigniew Tadeusz Goscicki 1.580.000 2,37% 2,37% 2,37%

S N
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VI. INFORMACJE DODATKOWE

Emitentowi ani jego dtuznym instrumentom finansowym nie zostaty przyznane ratingi kredytowe.

VII. SPRAWOZDANIA FINANSOWE EMITENTA

Hwiadezenla Zarzgdu

Diwiadczenie dotyczgce rzetalnodcl sprawozdania finansowego

Ninigjszym odwiadczamy, ie wedhag naszej najlepszej wiedry, roczne sprawordanie finansowe i dane
pordwnywalne sporzgdione  zostaly zgodnle z przeplsaml  ocbowlgrujacymid naszg  Spdlke,
oraz ie odzedercledlalg w sposéh prawdziwy, reetelny | Jasny sytuac)e majgtkowg | finansowy emitenta
oraz jego wiynik finansowy, oraz Ze sprawozdanie z dzialainosci emitenta zawiera prawdziwy obraz

sytuacii emitenta, w tym opls podstawowych zagroden i ryevk,

W imieniu Emitenta:
I o wm e
Mariusz  Seimsmsne Mirostaw Jacek S
Wk P 3
FM T 1 Sri:zepﬂ!'likl IR

Odwiaderenie datyczges wyboru pedmiatu upriwnlanegs do badanis sprawezdanis roctnegs

Minielspym odwiadczamy, 28 podmiot uprawnlony do badania sprawozdad finansowych, dokonujacy
badamda rocznego sprawozdania finamsowego, rostal wybrany zgodnie z przeplsaml prawa
oraz te podmiot ten oraz biegh rewidenci, dokonujgcy badania tego sprawordania, spefniali warunki

do wyraienia bezstronnej | niezaleing opinii o badaniu, zgodnie z wiadcivymi priepisami prawa
krajowego.

W imianiu Emitenta;

. Mirostaw Jacek (= petenmy o
Llgirt ey T pdon g a a Chalar 973 08 T XE
Mariusz rnar M Pl Szczepanski S

Lyrrds 1)
8 s
Przystupa i e
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7.1. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Emitenta za rok obrotowy 2022

f unidevelopment

SKONSOLIDOWANE
SPRAWOIDANIE FINANSOWE

Za rok zakonczony
31 grudnia 2022

Sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawoczrdawczosci Finansowe]
zatwierdzonymi przez UE
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7.2. Opinia i raport biegtego rewidenta z sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2022

o Grant Thornton

Grant Thornton Polaka PS5 A

Sprawozdanie . Ao Aremego Enana 5
niezaleznego e
biegtego rewidenta i GranThGron o

z badania rocznego

skonsolidowanego

sprawozdania finansowego

Dla Akcjonanuszy Unidevelopment Spoltka Akcyjna
Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowsj (Grupa
Kapitatowa), w ktorej jednostks dominujaca jest Unidevelopment Spotka Akcyjna (Spotka Dominujaca)

z siedziba w Warszawie, ul. Ludwika Kondratowicza 37, na ktore sklada sie skonsclidowane sprawozdanis

z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2022 roku, skonsolidowany rachunek zyskow i strat,
skonsclidowane sprawozdanie z calkowitych dochodow, skonsclidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale
wtasnym, skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych za rok obrotowy zakofczony w tym dniu,
informacje dodatkowe o pryjetych zasadach rachunkowosci oraz inne informacje objasniajace.

Maszym zdaniem zalaczone roczne skonsolidowane sprawoczdanie finansowe:

¢+ przedstawia rzetelny | jasny obraz sytuacji majgtkowe] | finansowe] Grupy Kapitatowej na dzien
31 grudnia 2022 roku oraz jej wyniku finansowego | preeplywow pieniezrych za rok obrotowy
zakonczony w tym dniu zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
Miedzynarcdowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe] oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej | przyjetymi zasadami
{polityka) rachunkowosci,

s jestzgodne co do formy i treSei =z obowiazujacymi Grupe Kapitalows przepisami prawa
i postanowieniami statutu Spofki Dominujzcsj.

Podstawa opinii

Masze badanie przeprowadzilismy zgodnie z
* ustawa z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (tekst jednolity: Dz. . z 2022 roku poz. 1302, = pozniejszymi zmianami} {Ustawa
o biegtych rewidentach) oraz

Audyt - Pedatkl - Cuteourving — Doradztwo
Member of Grant Thomion intemational Lid
Cirmrel Theimien Pobila Prost 4 pSke akcpine. Fimme eudytomnke ni 4055
Zarzgd Tomasr Wiikksakl - Prase Zarsgdu, Deras Bedrankl - Wieapnites Zetedy, Juh Laklesics - Wioaprazo Zazeiu

Agdres sdadeiby 81-151 Pasnat, ol Abgae Anlonieg Baranakae 58 E NP TE2-25-45 000 REQOH ISR
Rachurk bty 31 1000 1478 0000 0001 3554 T30, Sl Rpencwy Parah - Mews Mt | Wikls = Paznanii, W1 Wydzisl Oedgodaesy, & KRS 0002477
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o Grant Thornton

*  Miedzynarodowymi Standardami Badania w wersji przyjete] jako Krajowe Standardy Badania (KSB)
uchwata Krajowej Rady Bieglych Rewidentow nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 roku,
Z poZniejszymi Zmianami.

Masza cdpowiedzialnose zgodnie z tymi standardami zostala dalej opisana w sekcji naszego sprawoczdania
Odpowiedziainosc bieglego rewidenta za badanie rocznego skonzolidowanego sprawozdania finansowego.
Jestesmy niezalezni od spolek Grupy Kapitatowe] zgodnie z Miedzynarodowym kodeksem etyki zawodowych
ksiegowych (w tym Miedzynarodowymi standardami niezaleznosei) Rady Miedzynarcdowych Standarddw
Etycznych dla Ksiegowych (Kodeks IESBA) przyjetym uchwats Krajowej Rady Biegtych Rewidentow

nr 3431/52a/2019 z dnia 25 marca 2019 roku jako zasady etyki zawodowe| bieglych rewidentow oraz z innymi
wymogami etycznymi, ktore maja zastosowanie do badania sprawozdan fimansowych w Polsce. Wypetnilismy
nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami | Kodeksem IESBA.

Uwazamy, ze dowody badania, ktore uzyskaliSmy sa wystarczajgcs | odpowiednie, aby stanowic podstawe dla
naszej opinii.

Odpowiedzialnosc Zarzadu | Rady Nadzorczej Spothi Dominujacej za roczne skonsolidowane
sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki Dominujgce] jest odpowiedzialny za sporzgdzenie rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, ktore predstawia rzetelny i jasny obraz syluacii majatkowe] i finansowej oraz wyniku
finansowego | przeplywow pienieznych Grupy Kapitalowe] zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci, Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawezosci Finansowej oraz zwiazanymi = nimi
interpretacjami ogloszonymi w formie rozporzgdzen Komisji Europejskiej, preyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz cbowigzujgcymi przepisami prawa a takZe statutem Spotki Dominujgesj. Zarzad Spotki
Daminujacej jest rowniez cdpowiedzialny za kontrole wewnetrzng, kidra uznaje za niezbedng dla sporzadzenia
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego niezawierajacego isiotnego znieksztalcenia
spowodowanego oszustwem lub bledem.

Sporzadzajge roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzgd Spotki Dominujgce] jest odpowiedzialny
za ocene zdolnosci Grupy Kapitalowej do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie,
spraw Zwiazanych z konfynuacjy dziatalnosci oraz za preyjecie zaloZenia kontynuowania dziatalnosc,

z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad Spotki Dominujacej albo zamierza dokonad likwidacji Grupy Kapitalowsj, albo
zaniechaé prowadzenia dzialalnosci albo nie ma Zadnej realnej alternatywy dla likwidacgji lub zanischania
dziatalnosci.

Zgodnie z ustaws = dnia 28 wrzesnia 1984 roku o rachunkowosci (tekst jednolity: Dz.U. z 2023 roku poz. 120,
z poZniejszymi zmianami) (Ustawa o rachunkowosci) Zarzad oraz Czionkowie Rady Madzorczej Spotki
Dominujace] s zobowiazani do zapewnienia, aby roczme skonsolidowane sprawozdanie finansowe speltnialo
wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci. Czlonkowie Rady Madzorczej Spotki Dominujacej sa
cdpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdaweczosci finansowe] Grupy Kapitalowej.

Cdpowiedzialnosc biegiego rewidenta za badanie rocznego skonsolidowansgo sprawozdania
finansowego

Maszym celem jest uzyskanie racjonalnej pewnosci, czy roczne skonsclidowane sprawozdanie finansowe jako
calosc nie zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajacego nasza opinie. Racjonalna pewnosé jest wysokim poziomem pewnosci
ale nie gwarantuje, Ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejgce istotne
znieksztalcenie. Zniekszialcenia mogs powstawad na skutek oszustwa lub bledu | 53 uwazane za istotne, jezeli
mazna racjonalnie oczekiwac, Ze pojedynczo lub tacznie mogtyby wplynac na decyzje gospodarcze
uzytkownikow podjete na podstawie tego rocznego skonsclidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysziej rentownosc Grupy Kapitalowesj ani efektywnosci lub
skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spolki Dominujgcej obecnie lub w pryszhosci.

& Orant Thomion. ‘Werysiie prawa msireione 2
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Podczas badania zgodnego =z KSB stosujemy zawodowy os5d | zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a takie:

*» |dentyfikujemy i cceniamy ryzyka isiotnego znieksztalcenia meznegoe skonsolidowanego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub bledem, projektujemy | preeprowadzamy procedury
badania cdpowiadajace na te ryzyka i uzyskujemy dowody badania, ktore s3 wystarczajace
i odpowiednie, aby stanowic podstawe naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztatcenia
wynikajgcego z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajacego z bledu, poniewaz oszusiwo moZe byd
zwigzane ze zmowa, falszerstwem, celowymi pominieciami, wprowadzeniem w blad lub obejsciem
kontroli wewnetrznej;

* uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrzne] stosownej dla badania w celu zaprojektowania procedur
badania, ktore s3 cdpowiednie w danych ckolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat
skutecznosci kontroli wewnetrzne] Grupy Kapitalowej:

s oceniamy cdpowiednioSe zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz racjonalnoss
szacunkdow ksiegowych oraz powiazanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spotki Dominujacej;

* oceniamy odpowiednioSe preyjecia przez Zarzad Spotki Dominujacej zatoZzenia kontynuacji
dziatalnosci oraz, na podstawie uzyskanych dowodow badania, czy istnieje istotna niepewnosé
zwigzana ze zdarzeniami lub warunkammi, ktére mogs podawad w zZnaczaca watpliwoss zdolnose
Grupy Kapitatlowej do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna
niepewnosé, wymagane jest cd nas zwrdcenie uwagi w naszym sprawoczdaniu bisglego rewidenta na
zwigzane z tym ujawnienia w rocznym skonsolidowanym sprawoczdaniu finansowym lub, jezeli takie
ujawnienia 53 nieadekwatne, zmadyfikowanie naszej opinii. Masze wnioski 53 cparte na dowodach
badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawoczdania bieghlego rewidenta, jednakze
preyszle zdarzenia lub warunki mega spowcdowad, e Grupa Kapitalowa nie bedzie kontynuowac
dziatalnosci;

s oceniamy ogolna prezentacje, strukiure | zawartosSE rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy reczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
preedstawia bedace jego podstaws transakcje | zdarzenia w sposdb zapewniajacy r=etelng
prezentacje;

*  uzyskujemy wystarczajgoe | odpowiednie dowody badania cdnosnie informacji finansowych jednostek
lub dziatalnosci gospodarczych wewnatrz Grupy Kapitalowe] w celu wyrazenia opinii na temat
rocznego skonsclidowanego sprawozdania finansowego. Jestesmy odpowiedzialni za kisrowanie,
nadzor i preeprowadzenie badania Grupy Kapitalowes] | pozostajemy wylacznie odpowiedzialni za
naszj opinie z badania.

Przekazujemy Radzie Madzorczej Spotki Dominujacej informacje o, miedzy innymi, plancwanym zakresie
i czasie przeprowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach badania. w tym wszelkich znaczgcych
stabosciach kontroli wewnetrzniej, ktore zidentyfikujemy podeczas badania.

Inne informacje, w fym sprawozdanie z dziatalnosci

Ma inne informacje sktada sie sprawoczdanie z dziatalnosci Grupy Kapitalowej za rok obrotowy zakonczony

31 grudnia 2022 rcku. Za sporzadzenie sprawozdania = dzialalnesci Grupy Kapitalowe] zgodnie z Ustawa

o rachunkowosci oraz innymi obowiazujacymi przepisami prawa odpowiedzialny jest Zarzad Spotki
Dominujacej. Fonadio Zarzad oraz Czlonkowie Rady Madzorczej Spotki Dominujacej s3 zobowiazani do
zapewnienia, aby sprawoczdanie z dziatalnosci Grupy Kapitalowe] speiniato wymagania preewidziane w Ustawie
o rachunkowosci.

Masza opinia o rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym nie obejmuje sprawozdania

z dziatalnosci Grupy Kapitatowsj i nie wyrazamy o nim Zadnej formy zapewnienia wynikajgcej z KSB.

W zwigzku z badaniem rocznego skonscolidowanego sprawozdania finansowego naszym cbowigzkiem jest
zapoznanie sie ze sprawozdaniem z dziatalnosci Grupy Kapitalows), | podezas wykonywania tego,
rozpatrzenie, czy jest istotnie niespojne z rocznym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym lub nasza
wiedz3 uzyskang podozas badania, lub w inny sposob wydaje sie istotnie znieksztatcone. Jesli na podstawie
wykonanej pracy stwierdzimy istotne znieksztalcenia w sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy Kapitalowsj,
jestetmy zobowiszani poinformowad o tym w naszym sprawozdaniu z badania. Maszym cbowigzkiem zgodnie

& Grant Thomior. Weryshhe prawa msrmeions 3
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z wymogami Ustawy o bieghych rewidentach jest rownies wydanie opinii, czy sprawozdanie z dzialalnosei Grupy
Kapitalowe] zostalo sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi
w rocznym skonsoclidowanym sprawozdaniu finamsowym.

Maszym zdaniem sprawozdanie z dziatalnosci Grupy Kapitalowej zostalo sporzadzone zgodnie =z majacymi
Zastosowanie przepisami, to jest zgodnie z postanowieniami art. 55 ust. 2a Ustawy o rachunkowosci i jest
zgedne z informacjami zawartymi w zalgczonym roczmym skensolidowanym sprawozdaniu finansowym.
Ponadto, ofwiadczamy, iz w Swistle wiedzy o Grupie Kapitalowe| i jej otoczeniu uzyskanej podezas badania
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, nie stwierdzilismy w sprawozdaniu z dziatalnosci
istotnych znieks=tatcen.

Signed by f

;l:api:nn'-u

przez:

Megdalens

Magdalena Lichocka-Rak Lichacks-fiak

Dimioe [ Dimbs -
2023-04-25
13:15
Biegla Rewident nr 12706
Kluczowa biegla rewident przeprowadzajjca badanie w imieniu
Grant Thomton Polska Prosta spotka akcyjna,
Poznan, ul. Abpa Antoniego Baraniaka 28 E, firma audytorska nr 4055

Warszawa, 25 kwietnia 2023 roku.
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Sprawordase Sarcaiu  dondolnoso so ok 2022

Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci
za rok 2022
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Grapa LIHIDEVELOPMENT
Spmwordande oy = onsdainoso’ ra ok 2022

1 LIST ZARZADU

Sronownl Paristwa,

W tym roku  obchodiimy  15-lecke  dHatalnodc
Unidewelopment SA. lesteimy dewelopsrem obecnym
na rynkach o dulym potenciake — w Warirawie, Pornaniu,
Tridjmietcle | w Radomiu, ktdry oddal do ulytkowania
bgcenie ponad S700 mieszkan w preestio 40 inweityejach,
Ma prrestrrend lat diiafalimy rardwno w sproyjajaeych,
|ak | wymagajacych  warunkach  rynkowych, MNasze
doiwiadcrenie ma ogromne rnacienie w kontekicie

=1} podiurnewania 2037 roku, w kterym I jedne] stromy

S pdnotowalismy rekordowe wynikl finansowe, bedgoe
efekiem dobsej konfunktury rynkowe] w 2021 roku | latach weredniejsrych, a ¢ drugiel w bwiyrku  wojng
w Ukrainie, rosnges inflacia, werostem stdp procentowych | agraniczeniem dostepu do kredytdw hipoteconych,
awialiiry crola spowalnieniu widocznemu w Calym Sek1orze misszkaniowym,

REEORODOWE WYNIKI FINANSDWE

W 2032 roku grupa Unidevelopment odnotowata proychody na poziomie 333 min 7, co oznacza wirost o 16,5%
w perdwnaniy do wozesnleszego roku. To tarapem cowarty rok 2 rogdu, w kidrym ten worost byl dwucyfrowy,
EBITDA grupy wamiosta 70,6 min @ wobet 43,9 min of w 2021 roku. 2ysk netto grupy werdst do 54,8 min 2t | tym
samym byl 0 30,2% wigkszy nii w roku 2001, w ktdrym siggnat £2,1 min #, Taki sukces odnieshismy dzbgki
kompetenciom ibudowanym priet nasz respdl na proestroen kilkunasiv lat,

SPRZEDAT MIESTEARN

W podsumoanwanyr okresie grupa Unidevelopment prowadzifa spreeda mieszkan w 7 projektach | spreedata
635 lokali, z crego najwieksey caedd stanowily mieszkanka na rynku poznatskim | warstawskim, Blisko pofows
znich [294] to lokale powstajgce w ramach wspélnych priedsewziel 2 podmiotamd zewnetrznyml, Masze
inwestycie chesryfy sie rainteresowaniem, chod w wiely proypadkach kliencl wetroyrmnwall sie @ decyzjy
Takupowg T8 wighedu na coynnikl tewnetrzne, Czeid 7 nich byla amusiona odbgdyd plany takupyu miesckania
| crekad na fatwieiszy dostep do kredytdw mieszkaniowych.

Pierwsze miesigoe 2023 roku byby okresem otywienia na rynku mieszkaniowym. LEpsze nastraje konsumencis,
obnitenie bufors obowigzujscego w ramach rekomendacii 5% | zapowiedzi programdw wspancia dla osdb
kupufgcych mieszkania proetodyly sie na stopniowe odbudowywanie popyiu, Widoczna w naszym kraju luka
mieszkaniowa, ktdra w oping coedcl analitykdw mode siegad nawet 2 miliondw mieszkar i jest powodem duzego
rainteresowania lokalami, corar cpedcie] prrekiada sie rdwniet na decyzje rakupowe.

PERSPEETY WA MA 2023

Grupa Unidévelopment wesrta w 3023 rok 7 portfelem 459 mieszkan dostqpnych w ofercie. Pried nami
plandwe rolpockesie budbw nowych inwestyc]l oral daliryeh etapdw obecnie realitowanych projekidw.
Skuptamy sig na wamacnianiu naszej pozyci w Warsrawie, Pornaniu, Tréjmieicie | w Badomdu. Portfel nasoych
Imwastyc)l jest adywersyfikowany | porwala nam wyj$€ naprieciw ociekbwaniom zardwno Elientdw
gotdwhkoveyeh, ktdrey terar najereicie] decydujs dis na kupno missrkanis, jsk i oudb karpystafgoych k kredytaw
hipateconych, ktdrych udziad w ogalne] liczbie trakc)i stopndowo L odbudowiuje.

Worlrowa 31 mever MY rokiu
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Grupa VHIDEVELOPMENT
EormnrTane Zormgdi T anisdalnodol Ty ol 2022

Masie 15-lecie obchodrimy, bedgc stabiing onganizac)y, dobrie postrregang przez klientdw | seikctor finansowy,
Zaufanie wirdd osdb rainterespwanych kupnem miestkanda w pofgczeniu ¢ atutaml nasoych imwestyc)l |est
fundamentem grupy Unddeveloprment do skutecznych dziatan sprredatowych | wykorzystands widecznego
na rynku potenciahe. Ponadte grupa Unidevelopment pozostaje spdiky dobrze postrzegang priez sektor
finansowy | inwestordw. Drieki temu mamy dostep do finansowanis kolejnych inwestyeji. Przetozylo sie
to rownie: na sukces emisji trzyletnich obligacii serii A, 2 ktdrej w bwietniu 2023 roku poryskalidmy 23,5 min H.
W ramnach cafego programu o tacene] wartodel 35 min ot w il kwartale tege roku planujemy emisje kabejne] seri
obligac)i-

Zapraszam do zapoznania sie 7e szcregdtami naszego sprawozdania 1a 2022 rok,

Zbignilew Goiclckl, Prezes Zarzgdu Unidevelopment 54

Warizowd, 20 Ewsermio X023 roko
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2 WPROWADZENIE

21  Informacje wprowadzajace
Grupa UMIDEVELDPMENT jest credoig Grupy UNEBER S nofowans| na Warszawskis] Greldrie Papiendw Wartodcicwych,

UNIDEVELOPMENT 5A swoly sediiber ma w Warszawile. Jest deweloperem 1 pobkim kapitatern o wesloletnien
doedwiadcreniu | ugruntowsne] porydi na ryniku budownictwa miestkaniowego. Driatalngic Grupy UNIDEVELOPMENT jess
skoneentiowana proede wirystkim na rynku warstawskinm ofal rynku pornafskim, se rdwedel nmk radomskin

I trdimbniskim

‘Wiindd cbecnie realitowanych prrer Grups UNIDEVELOPMENT projektéw mieskanicwenych znajdulq sig w Warszawie: Latte
na Bisdanach, Pauza Dchota na Ochoie, w Poznanii — Fama legyee 0932 w Radomiy — Osiedis Mea

tacenie od poczgtiu deiatabnedel rostalo ocdane do whytiowaris proestio S 700 miestkad i domduw jednorodinmyeh oraz
prawie 160 lokali wshagowych, a w proypofowansl 53 kolejre projekty 2ardwna na nynku warszawskim, poznadiskim,
radomaiim, jaki | Erojmiejiam.

Pora dnadslnoiog miestkaniowy Grupa rrealicowala | proedala budyniek blurdwy Groybowiis 21, znajdujscy sie na
warszyaskis] Woll, posiadajgoy prawie 10 tys m? powierzchnd najmu,

UNIDEVELOPMENT SA jest cronkiem Polsiiago Zwiazku Firm Deweloperskich, Jest rownie? Laureatem prestitowego
Certyfitatu Dewelopera, priymnawanego pries Pobild Dwigzek Pracodawcdw Budowndctwa, potwierdriajgoego m.in,
bezpleczefstwo prawne | dobrg sytuacke ekonomiczno-finansows, W 2021 rolu doljezyt do Polskiego Stowarzyszenia
Budownictwa Ekclogicznego — Polish Green Building Counil PLGBC). PLGEC to organizacia non-profit, kbdra od killunastu
Eat driala ra rrecs wiplerasia ruchu ekalogicrnago w inwestycach dewslopersiich w Bolice.

WY roku Grupa UBNIDEVELOPMENT rdobyta nagrody w koakursach architekioniczrych | rankingach kientdw =
rwestycia Fama Metyoe w Poeneniv obrrymala Magrode Publicenodel 3 edyefl konkursy o Nagrode Aschitsktonicrng
Wogrwidrhwa Wislkopolsiiego oraz bybud najlepsre] inweestycii w Pornaniy w rankingu rynekplerwotny, pi

" PLGBC ., unidevelopment

[ sdmerartwa Leolopsinagn

MEMBER
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Cirupa UMIDEVELOPMENT
Sprawncdense Szgde 7 onalainoda Ta rok 2022

2.2 Podsumowanie wybranych danych finansowych Grupy UNIDEVELOPMENT

Preyihody fismo b sprredaty Grupy wirasiy o 47,1 min [16.5%]) 2 285.9 min 2 na konied roku 2021 do 333 mén i na konss
ol 2002, Tysk nento Gropy weresta 127 mén 21 {30,2%]) 2 42,1 man 2f wroku 2021 do 54,8 mibn 2t w nolos 2022, Co 1asadnicio
SpowDdowEne jest wydankem w 2022 roku 604 fokall maestkalrych kientom na peojektach o wigksze| rertownodc
w pardwnaniu 7 908 lokali méeszkainych w 2021 roku oz prigjgoiem przes Unidevelopment 54 kondroli nad projeiem
LIRSA 5K

Poprawie ulephy takie wekabniki rertownodel EBIT orae restownedel nefo (ROS). Rentewnodd EBIT waymiasia 20, 3% (werost
© 3,7 pkt proc. w sTosuniy 80 roku 2021], natomiast ROS = 16 4% [wirost o 1.7 pit. proc ). Warmosd ROE wirosta o 1B pkt
prac. | wynicsla na konkee 2022 roku 18, T%. Glownym powodem wIresiu rentownosdl bhvio zakohozenie | oddanie do
UTyTEOwWRNIA w raku 3022 bandzie| renmoMeyen projeincm.

MNa urytkans wyniki finandawe w 2022 raky preede wilyiteim mialy wipbos' nATEpLiR0e coynniki:

. Takpaicrenie realzac mweryop = Osledie Coopera E1ap 38, URSA Sky Erap 2 w Warstewie orag Osiedle Idea Leo
| Qssedle ke Ogrody | w Radomiu;

" dobra kondunkbura na ryndu missthksnioanym we woreiniejsrych oiressch [proeksrania sy oefektem sprredaiy
dewelopersiie) zrealizowans| w popreednach latach);

L] ImEEny onganizacyjne i adrowe;

" irigle kontrofs kosciows | gotdwhowa realizowenych projeiciow, dabenis do poprawy planowans] rentownosci;

N dobre relstjs @ kontrahenami oparte o TErmanoweds | Rkodd dwisderommech ulugs

= pEnminows realitscis projektow deweloperiiich.

Drsiggragte wymiki finansowe w roku 2022 wekazujy, te kondyci finansowa Grupy pozosiaje stab@na mémg panujgoe)
pandemii Covid-19, konfisktu :brojnego Bosji na Ukrainie, wrrostu stop procentownych oraz wysokie] imfiacji

WYBRANE DANE FERANSOWE SECNSOUIDCWAKEGD RACHUNIL IYSKOW | STRAT GEURY UNIDEVELOPMENT

D w tys. PLN a 12 eniesigoy D o tys. EUR 22 12 missigoy
knAsEgryh dg srirEgryh dig
[vinion _ suaee | min s
Froprhody metto 1e sprosday 1304 185 B% TLoET 61456
TRITDA 70608 43821 15061 10°806
EBIT &7 53 47 &0 14804 172
Tyik fema 54 778 A2 QES 11 GE4 918

*Pone § cofytruaioe meowendonss fraaesngn o 202 ol

WYBILAME DANT FEANSCWE FACIIUSIOU TrSKOow | STIRAT SBOLKE UNIDEVELOPRINT 54

Dmne w bys. PUN ma 12 endessgoy Dizne v by ELIA 23 1.2 measigoy

Pripihhidy P B8 Sprbadaly 22 365 18755 47 3957

; -7 M -T4ET -1 Bia -1 kg
B - ¥ -8kl -1 e -1 9TE
Ezm 21 55 11 B0 4 5BT 1573

*0anE I By EtaA RS WSS [ROoag0 B 3001 ek

B0 PYTRTE IR (B3 P Prctelit e ¢ FEFOE B0 QRSEL
ol L S AEEE v glo 3 A8 3ORYr, eIt i srevies SR, oblcnony fols e orytmehrome nrnow shosamnsgnach ma oRioe doe iiego meesgos
o e L, Attt SrTEE LS A0 i i, 5 Ris J SR SO L

o 0 L 200 v o 112 2071 ¢, prayapto ey drede LR, obdiciomy folo e ofpimepeme kuridw sbowigshaaych ad oeictnl deien baideco mesigos
o (RITI ek, AErENOeeh DrTer WP g ey dven [ Kues 4, S BLRLTLR

Worsrawn, 20 Ewidime J073 ek
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WYBRAME DAME FNAMSCRWE IILARNSOWT GEURY LINIDEVELOPSALNT

DCravie v By PUKL i dizinrh Drane v Ty EUR: na dzben
. mzme | neant | ona  ai220010
AbVyach Weckle 155 B0 137 #03 &1 Tel BT
AkTyea obresowe 51 T4 L 975 117571 i e b
Aktywa razem 749 113 €93 077 159 11 151 99
Kapstal whazny 280 194 175 354 65 141 )
Eapital obey 438529 4231724 a3 530 8213
Py radem 745 123 3077 158 73) 151 553
i 2 LTS SAFOWOIO N0 25 2021 rok
WYBRANE DAME FIMANSIWE BILANSOWE SPOLK] UNIDEVELDPMENT 54
Clane w s PUN, na doien D v tyie EUR, na deien
== A r = ﬁi' iw. . .
Aktyas tranhs ITE 969 3E0a1 B03TS M3
AETyad DT trevih 35378 &8 291 TR 14 848
Koy i 412 M8 91 322 87323 BS 01
Eapénal whaany 155 052 152 063 41803 39554
Rapstat obey HE236 109 259 %6220 45497
R 412 348 391 322 87523 85 0
"Don o oedEmenegs rTwaniow nonrowegn 25 30 rok
D pemeicrenan daTrynt BROnSTwyDh oo doen
:Jj:m:.mmmmrmmmm&@ﬁhmmﬂn
3L L3 MO ¢ et kurr FURC ustolony proer WP ng bew she 0l £ 5960 PLASELR,
WYBRANE DANE FIMANSOWE SKONSOLIDOWAREGD RACHUMKU PRIFPUYWOW PIEIETNYCH GRUPY USSDEVELDIRENT
D w tys. PLN nuuwnu.im
A, Proephpery 1 doalsirado operacyne] ].I:#:I.II 7127 15575
B Premphyany ¢ deisliingiei maesboyne .38 402 o] B 191 130
. Prasphywy ¢ dtisfalnodei finssdows) i 25290 <16 8599 b 150
. Presgihywy plensgine netes razem [&=/- B+ T} -5 L4 44 3440 -21 048 20810
F_ Srodli pheniirg ne poCeyiek ckren 153 53k 54 183 33381 12 &0
. Srogli plenigtne rg konec okrese 54 a5 153532 11 855 33381
WYBRANT DANT NSLANSIRE RACHUSNKL PRIEPUYWOW PIENIION SPOLE UNIDEVELOPMENT 54
Crane w tye. PLN Dane w tys. EUR
C sLiamer | 0 mmn | Rlaan | nazaon
A Preepiyes © dtataivade opsracying <11 676 18517 i 45 05
B. Praaphyay ¢ dziatainodc EveesTyoying & 4 ol -1 #7 41N
€. Praephpwy 7 dzltaingin finanpoae| -23 595 &2 235 S HE 17 365
0. Proephowy plenagine netto racem (A=~ B4/~ £ 44 613 43712 -8 518 5545
F. Srodki penipire na pocsgek ok 45 523 2212 9525 473
G et pleniging ra b okne 14 45523 I 0 585

.n:l.n':rﬂ:!nh mmm T Ty D el 20 0l = 08 OO MBS K. glo 30 15 BEED 1, PeTRATD NG Opaane nrsy LA
Fpoier A, B, C 0l frednd ablchony ok frvdnid Srptoaicine emcw aldowgiymacych ma s dngs bekngo mirpgos w dinpe

ShoiEE w_um: NiEv s el L b o BEES PLAGELE,

wn pbdicnenar dpryrh 2 pooegt F = b setpiony proer S np doe I 220003 1, 6 drg £ SSRE POALTL,

ey el TR Skt P O~

ey corabasy prrr e e drgel 83 08 0 o Rws o e BT

D prraheninin denpet i swnsdanid | srsimbude B el io ok ac 08 01 2070 ¢ Sy N5 17 JO0F ¢, Sefto rede) St ks LT
S0 chbnenvg Sonpch £ ponpci d, 8, £ 5= s Sednd obcoony Gl Srednig oyt tasones R clowa g s soTote dnen kariepo Mmeesgna W drem

v, urbsicrych prors A e den diier, § bt £ 577F PUACTLOR,

) T Sh 2 PO P = LLET ASTOiny ST NI i il B 20 SO0 T, ) s L8 AL,

Warsrswen, I0 Pudetrng 02T ek
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g LKICEYELOPMENT
Spemwoodanss Sarcaou o doaisinodo ca rok 2022

i SORTRY (YA 2 POV O = hurs aniony (IEE MBS B Sae 5113 3071 F i BUFS oL S04 PLAELAT

Tk o p— —1
3122022 I 3113301
Regntowrods ERIT 0. 1E 5%
Rt srmras patts [ ROG] 1645 14 7%
Rt kigetaie wiainych {RIDE] 18.7% 16, bes
Reiacis bosridw Tamgoy do proychoddw 1.9 7%
Wiskadnik cginego zadiuzenia 059 061
Wiskadnik phmnoso biezqoe £82 1,73
W skaimik phminoici gotiwioves) 0,18 047
WTBRANT WA TG FISANSEIWT SE0HET UNIDEVELOERIENT 34 N
Gp b 31120031
Ftnoorarads EBST 4] £ 45 Ty
Renoowradd parmo [RO5] N [
Rentoarodd kaptate wiasnych [ROE) 11 4% L]
Retaciy konridew carzgdu do proychoddw IE oW 17 4%
Wikainik ogoinego Jadhuienia 0,52 (4% ]
Wikndnik phyninodd bisigos] 54 0,70
Wakadrik phennode gotowhows) 0,02 047

Frrmady wheon Wk

perspaTse EIVT = DR T clreni Rrrpo oy OF Reraideyy lene

FEMtwTIORY (T [ROS] = Sk ST SlFbal Tty S I TRSaly s
remdpwnost bapdoiow winorpok [ROF] & fysk nefoy/irednd rinn bopdoktw wiprmech woakrepe
rekacis koistow rovngdy do praychoddw ¢ len sty sorngeh / prepchady N Bprnedaly

walnine apdiango Fodfuirve & ebowgmons depe- ¢ brodipdermengwst] / IRWD Dgiem

s ki el pefya i B IRy v O T SV TSl S B Bt
i ; p  mrodkd a7 il ;

3 DZIALALNOSC GRUPY UNIDEVELOPMENT | PERSPEKTYWY
ROZWOJU

3.1  Przedmiot dziaiainosci

INFQORMALIE O SPRIEDATY ORAT AYNKACH

Grupa UMIDEVELOPMENT prowadri dief@inei dewelopersiy priede wivRkim w segmende wislorodzinnege
Budownicwd  MiEsIkaniowego, gidwmie na terenie aglomerascji warsiawskiel, pornansiie], trégmbeiskie] ake rénwmiel
w Radomau,

Poditawowy drsdainodci UNIDEVELOPMENT S5A fMantwd Swindirenie utiuf Iad1epitwa inweilorikisga, aranlsip
fin&niawania, komahiakeac propeioow dewaloparikich prowad banych priaz padmioty B Grupy ofi ik obdhagh findnoowo-
g oweE].

W oroke 2022 Grups UNEDEVELOPMENT kontynuowala swoiy driatainodc dewelopersky. Resfizacja projektdw prowadzona

byia w systemnie generainego wykonawstwa, Zhecanego na mnakomitej wigicszaicl projekton wyspegalitowans] zewngirone]
spddce budowianej UNIBEP SA. Grupa UNIDEVELDPMENT weheds w skiad Grugy kapstadows] UNIBEP T4,

W Gnupes realizgwanych st jednocoeinis i projektcw dewelopensiich, Ma béeiaco dokorywany st proeghyd | ooena:

Wiwrszr g, M lneetrwe 2023 robu
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Sprawaoiese SeTRde T doalsineoe ok 3002

*  propektdw wokreses proygotowands ich do buedowy jaki i komercjalizac, zardwno od strony Zakresw, harmonogramu,
Bk rowrie d asapEanych | prognoloearmech wynikw pe spriedaly,

L mogiivess Nafepsieg0 wWyROrTyFania Soniepiych w Grnupse 1350D0W 06D dopascwania ofiemy produkiowne] Grupy do
pracwidywanych o0 ek | popyt na nynku;

= mozimngscl poryskanis grumbow pod kolejne projeicty deweloperskie do realizacji w kobejrych latach,

L] optymalese i radionskeac) fmaroow anis drisainag ifi opersyEne) Grupy.

Epdiki 2 Grugy UNIDEVELOPMENT podpesaly w 2022 roku 635 umtw deweloperikich/ prrecwitepmch, 3 504 mistzkanis
priekaraly swaim Kientom, I =g w ramach projektdw IV odpowisdnio 454 § 294

Foyrek D Prrekasania
demeloperibka) R
priedwrigpea

Ereak welt Stgraci ki 143 E47 ]
Eyrek P i7a 1
Bk rsdomain 115 1M
i oS 3 X
B, s 0
CLE 54 F.

Spriecad priecwsiapna na rynku poInarckim obejmiuje sproediad 270 miesziosn w ramach irmestygll 2 segmentu FRS dia
chenta metyludponiensgo.

Na deessy 31 grosdeds 2022 r. Grupa UNEDEVELOPMENT posiadata w ofence 459 miestkan dostephich do speredaly.

Odesta w ramach projekide [V na koniec 3022 roku wynosta 283 mieszkan na ryniy poznanisiim w ramach projektu
realizawanego wipoinie 2 § nvestment Sotete commandite speciabe DEEp (w mesjsce: WIEPOFAMA SA).

Ponitizs tabhals priedst v Hﬁl’l‘nhl‘.]é natémal -I'..Ihdﬂ"li.'j Begby spraadinych miesskan (dis kicrvch pod pisand 3 kKhentsma
umowy déweloperskisfproadwstépne] w roku 2022 | miestkan bedacych w ofercie na 31 grisdras 2023 ¢

FraTeek Mot e ekt ;
Criwdie Coopers [tap 1 178
Lattm 124
Fauzs Ochots g5
Sadyha Spee : 2 . 111E
LIRS, Siey T a8 8E - BE4
Foyrist b e s Lanwrihi 536 143 65 B5%
Dpiedie ides 203 105 a7 4595
Oimdie ided Ogrody . 10 14 14

_Bynaks radioenski 293 115 111 519
Kircorikisge - 3 = 1558
Ryveih prladcibi ; ; 155
Bt gpravsien 13 164 -] . 1ra
Famia beyoe b 238 3568 183 B9

_Bynetk poanariski 403 374 83 1 060

_Dgitemn 123% 635 450 I 57
w by I 537 154 283 1274

! mepiine prosdogaspoa pypelly A0

T ki A iR prars ety 59 sty s inac e bt e WS piirrend w Fal posestate rees sl woafened

Wiarmraeg, 0 Pwidtneg J01T sodsd

Dokument Informacyjny Unidevelopment S.A. Strona 1712325



i'tunidevelopment MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Grupa konyruowals w 2027 roku wipdipraoe @ CPD SA proy readzacil opedia na warszawsiom Ursusie. W ramach
wipdinega prredsigwrieca z ym partnerem wybudowano | sprzedand 1467 maesziafn.

W 2022 roku rocpoczgto budowes 589 mieszken w ramach drugiego 7 oimiu etapdw projektu Fama jesyoe - imwestycji
rEdlibowane] w Parnsniu razem ¢ 1B Irventment Societe commandite ipedisle SC5p w misjzes: WIEPOFARA S4). W ramach
projektu nA feeruchomedd o powilerPohrd ByEEnej ok, 7.5 ha prey ul | H. Debrowikiego w Painamiu plenoaans jedt
wiybudawanie geiaie gk, I SO0 missrkan

UZALEZMIEMIE GRUPY OD DOEIORCOW
Grupa realifuje misizkaniiws propekry dewsloperikie wwishu foksliraciach | w rddnych oepmentach rynku. Oferta
handlows 5T SRErowWana oo kienta indywiduainego, W Grupse nie wyStepups uTalemnienis of odbiorodw,

3.1.1  Projekty deweloperskie w 2022 roku

W 2022 roku misty misjsie nastepujace Ebotne rmiany dotyczgce porthels reslicowanych prie: Grupe UNIDEVELOPMENT
projekttw deweloparkich:

Projekty, dia ktoryeh Budows | proces sprieda by razpocieto w oknesie of dnia 1 Syemnia 2022 r_odo dnia 31 grodnis 2032 r.

Panitn Oebtn
Ay warceswei
Fama Jaryoe Exap 3 (Y
Rynek pornanaki
Osheiie ldea Venss [E7)
Dsiedie idea Dgredy
Rynek radomisk
DG

i L e L

-.rl:ﬂ-.n

SErEEERy

lﬁ-‘u.

W 2072 rodw rozpoczeio budowe 574 mieszkan na 4 projeimach, w tym 56 misgzinn na 1 projekcie wWarszawie,
359 mieszkan na 1 propicie 'w Pognaniy orag 149 mieszkan na 2 projektach w Radomiy, Natomiast sproedad rogpeczgie
na & projektach, w Tym na 4 projeiach, kionych budows rozpocaeto w 2022 rodu oraz 3 projektach, kidrych budowa nie
postaks jespire rofpoczets - 1 na rymiu warszavwskim i 1 ns rynkou gdanskim.

Projekty, dia ktorych budows zakoAczono | uTyskano porwolenie na uzytkowanse w okresse od dnia I stycemie 2022
do dinia 31 grudnis 2022 r.

e Covpars Emp 38 -]
Latve 124
UHE-l.EI:'rE'I:.IpIi.I-'l'J]" 200
Hynek warsrawrii 414
Faima Jadyon Erap 2 (R0 i)
Rynak pornaniki 7
i
12
182
Bk

R R Y- TR T, B

Chzieclie idea Lec [£5)
Osiedla Isa Dgrady Etap 1
Rymnek radomihs
_OGoum

ll:..

W 2022 roky zakmnczong Dudows | oddand do ulytkowania & projektow, covli Fpconie BES mieszkan, 7 tepo 414 mieszkan
na rymke warsraweskim, 270 misszkan na rynkw poziensiem | 182 messdiania ns ryndo radamskim.
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3.2 Projekty deweloperskie obecnie w budowie | w proygotowaniu

Wedhug stanu na deien 31 grudnis 2007 1w reslizacii tnajdowalo sie 4 prajskty dewsloperskie 2 lyezny Bczby 574 missrkan
i 23 lokali ushagowych.

Ha rymbu warsiawskim Dnejdowal e w realizacy na drien 31 grudnia 2022 r. 1 progekt, na rynku pomansiam 1 projekt
(v oy 1 projesy V), a ne rynku radomakim 2 projeiry.

mwmw:rrmun:mi:lgnﬂmn.

Pauza Dohota L] 4

!ﬁmm 56 a

Faamay bedyoe Ptag 3 [V LL1] 12

Ry geoon ikl 43 i
Ouhedie wea vens [EX) FLE) 7

Dbl i DAfrEsSy =

Rynak radomcks 149 7

DGOLER 54 ]

Hwipait prtnisinepid

W oreku 2023 Grupa UNICEVELOPMENT rorpocinie budowe 445 misszian (4 projeindw dewelopersiach), 7 tege 111
i3 ryrku warsse siim [ projeit), 179 na rynky radomskim [2 projelty) § 155 na mynky trojmisjsiam (1 projekt), Meszkania
e zriajdy sie w odencie w rolm 2022 | kolejnych latach.

Sty Spat 111 7 0 2023
Ry ke wearpzmwki 111 7
Cosedie ideea Cgrody £3 12 ’ B0 2023
Ciiahilli 14 Odash (£} EET 5 20 202
Foymeehs rahoen ski i 5
Gl { e whik i) Elig 4 L ) 302073
Rymek ircjmee i 155 =
DGOLEM &5 12
" azpans praargesn

Ha drien 31 grodnia 2022 r. w proygotowaniu Inajdowalo @ ok 5.1 TyS. mieszian w arrakoyirech lokalizaljacn ghianie
w Warsrawie, Pocnaniu, Radomia i Trogmésicie. Najpeieksry udzisl w idoSci messzkan w proypolowaniu ma na rynku
poenanskim wisloetapowy projekt Fama lebyce - realizowany w ramach wipainego proeduiswriecia 2 JB nvestment Societe
commbndife specisls SCha (w mispoe WIEPOFAMA SA).

PRODAIETY W PRIVGOTORMAMIL WG FTANL WA DIVEN 3L prodnia 2022 1,

Oipdls Coopans Ctap 4 a3 2 My paa
Sadgh Spal 111 7 30 7033
Przepodng k) - 40 2074%
Duleaths T - &0 rod
_Rynek warszawskl el 9

Cuspella Mfad Ogendy (MADAAL3) E3 13 = 50 08
Cpedis dea Ogrody (MDAA1Z] £4 2 L Bo i02a
gt el Dt (25} 187 5 3G 2024
Crpatlie whta Ayrera (04] 167 5 I e
Orisbelie il [pasotihe| PR ad 20 2025 8
Rkl fadesnaki 151F 54

FRESE SO Elap 8-8 (V) © 1704 ay 10 20249
Bepi el I 153 . B0 204
ﬂ.lfru-iﬂmhhl 1 BT B3

Dupcoinstegs Mtap 1 155 L N 2021
OO Bty 2 183 ] 16 2aas
Chyionia |Gdyma) Ti05 4 0 2024%
Ry trégmis ki LodE [

OG0T 5108 12

[T ———— ¥ e reanog Sunowy § eTIEe

* g gt bedrer S piere L T T |
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Spavwordane Sarcadu ¢ daialeingsc ma ok 2072

32  Informac)a o Zacpatrzeniu

W strukturze el pdw Grupy 2decydowanie napwieksla poryope stanowl 2akup ustug budowlanydh realizowanych w formade
generabnego wykonawstwa, Winysthee ushugh generalnego wykonawsiwa (pora projektem Osiedle dea w Radomiu) byvly
kupione od UNIEEF 54 Grupa UNIDEVELOPRMENT jest coesiciy Grupy KEapiatowe| UNISER SA.

3.3 Rynek i perspekbywy rozwaoju
331 Moczenie rynkowe

SIFOnRA poprytoaa

W 22 r. dewelopersy messHosniowi @oGMY oraz rn!-j'l'lﬂkil dewelopersy £ rynku Catabyst l-ﬂ.l‘!pﬂl‘!n'l'\ﬂ" sproedat
ok 14,5 s lokal w pordwnaniu do ok 23,7 Tys. lokal sprredanych w 2021 1 (spacek o 39% 1fr). Majnitszy poriom
sprhedacy cdnotowand w 30 2022 ro(ok 2.9 Ty ], poocaym W samiym 40 2022 r. zaobenedwano wirosl o 2% 0o 3,7 Tyl
mieszkan,

Dane rapofowane prred JLL wikazujy, be na 6 nejwiekstych rynkach misszisniowych w Palice (Warszawas, Krakiw,
Wrockrw, Trajmiasta, todk, Poznan), czba misscen tprredanych w 2022 r. wyniadda 34,7 tys, co apnacta spadek o 50%
w pondwnanm 2 2021 roW S0 2022 £ zaobserwowano winost kizhy sprredanmch misszEan (8.5 tys.) w pofowniania do 30
2022 1. [+29h)

W cigpu 4 iewartabdw 2022 ¢ owpbya na spadek liczby transakci miaky:

* Dynamicihy wWiresl sU6p procentowweh (w o tym muine wikainika WIBOR, decydujgcego o koshoie kredytu
hNpOTECTNEZD), ISUOTNY WITCST OrOCENCWarss iredyidw spowodowal mMacticy spacek doinosl redytowe)
potend alnyoh nabywow mieszian. indeks DoRenroto Mieszian owej M3, publiccaany w raporcie AMBON-SARFIN,
PATEIRdn@IRcY Imieny Gochody roTporiadiainego ol OEn Mmieszkad, spack T pozicamu 203,07 na konkeg 10 2021
go 134,74 na kbomier 30 2022 v, po Coym nbezmecrnie wirash do 137 56 na 40 1022 .

L W IH 3022 r. KNF wydsd rekomendacie dia bankow, Rpodnie @ kiory od kwietnia banki obliczajac rdoinose kredyTowy
kredyloborcdsw mialy brad pod uwage modliwedd wirostu stawki WIBOR o 5 p.p. (Temiasn werednisjiseych 2.5 pp.).
W batymi 2023 1. KNF dopudclt molewodd brania pod uvwage wiosu stawek WIBOR tyiko 0 2.5 pup. dia kredyldw
1 IYMCIRS0W0 S1aY ST0PY procentowy.

Strona podaiows

W 2021 r. dewelopersy misszkaniowl nie byl w starie dostosowad temps wprowadzania nowych propeictow do szybio
rosngc=po tempa spreedady. W 2021 roku, wg darch JLL, na & najwisksrych rgnkach sproedano Bcenie 69 tys. lokali [wiscej
iz kas w jedaym roku kalendarzowym Dpraedans tylos w roku 20AT7), podcras gy W Tym LM CIade da ofemy
winrowadiong ok 58 vyl pednotiek. Efeioram te] rierdwnew agi byl rekordowa nitha hceba okali oferswannch da spreadady
- nd Eonieg 30 2021 rospadia ona, wi denyoh JLL ponide) 37 Tys. lokal,

Przer wiskszofd 3027 r. dewelopersy musiell misreyd i £ niekoroystrymi coynniksmi majgcymi wptyw ne rarsgdeanie
wiedicadcia oferty. Po wybuchuwojng w Ukrainie, w swigzbu 2 obswami o brak dostepnodti materiafow | sity robacae], bardeo
pwattownie warasty kiszty budiowy, & generaini wykonawoy w rsmach nagocjsci probowsh podnossd jud wereinie] ustaione
stewki. Pocrgwsry od Il kwartsty bardso wyrainie spadi popyt na missshands. W swisrku 2 tym déewslopersy aceeli
TASTARAWIAE She mad SkAly owych projeRnoew OFa2 SensowWneO roNpOCIyIna Buddw | wprowadiania ich o sprosday.

W ogfekoie, wooatym 2002 r, fgoonie na spesciv rynkach wprowadzong oo sprzedaiy ponad 49 Tys mieszkan vs, 581 s,
mieszkanw 2021 r

W Sanpch JLL, oferts na & napasekonnch rpnkach mieszkamiowsych o Polsce wiresia & 37,4 vs bokah ma konsec 7021 r.
do 48,5 Tvs, A koniec 40 2027, Ornacza to powror do wielkodo oferty ¢ 2019/2020 r., priy cIym wowczas na Toch samych
& rynkach sprredawand frednio 16 1ys. miesrican kwarmainke, Oyl dwukromnie wisle] nid obecnie.

Warsr o, 20 kwiernss 2023 rokis
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yaz Stan i prognoza koniunktury gospodarcrej

SyTascia w ook 20232

Mywalniejizy proyinyng  obserwowane] dekonmnktary 5 Dez walpenia Iewneirzne {Iynmid 0 Charakienze
grapalityiziym, §f. Toczqca sie na Lioainke wojna, Wywolala 0na EnyTys na ryniiy Sufowoiw energetyconyoh, Co Inalazio
g odnwerCiediende w resngoych wsiadniicach inflacj. I jedne] SIrony popyT I0STal WigC OEranicIony PrIel WIrcst Boszriw
drizingso predsieion W Orae WIrast Obn 0obe kpnsumpoyingch, @ T drugse] rosnace wikaZniki inflaci zmusty wiadze
moneiame do podnoszenia stop proceptowych. Wisakie stopy procenboswse, majgoe na cebu wyhamowanie dynamilo cen,
pogorsayly dostipnoic kredyiow | w jeszcze wigksrym stopriu wiptyresly na ograniczense popyiu, *

W oeatym 2022 roki eeny débr | uthug kentumpeyjnven Twiekeeyly tie drednio o 14,4% Werodt wiksdridw s w 2022
rodu wyniks @ nakiadanis 18s w jednym crasie shenegu Crynmikdw o chrakierse 2ewnelrEnym | wewnetrzmym. Windd nich
wymienid nalely rofngoe dynamacrnie ceny ciynnikdw enengi, pokryfyiows odbicie koniunkiury gospodadce],
ekipaniywna polityka fitkalng | MonsTEMa pansTwa oraz Takitcenia antuthie dostaw, pmalejsiajgce podat nasdndrych
b wrynikaFoe F syTuscii geopolitycne).

Wedtug Wwitepnego szacunku Ghdwnego Urredu Stafystyconego, w Cafym 2022 roku PEB pwighsovt sie o 4.9 proc,
W pIrOWNaNIU 2 rokiem popraednam, W 20332 roku na tempe wareshy PED w napeieksTym siopniu wptywad popyT krajovey,
kbdry w cafym rodou reieksnyt e o 5. 5%

Stopa berobocia rejestrowanego na kboniec 2022 rolu wyniosta 5,2 % Omnacza 1o jej spadek o 0,6 punittu procentowegn
W pOrowneniu £ konioem 2021 rokuw

Progrota fa lata 20232024

Wi opsnil IRSTyTUty Prognos | Anakr Gospodancryih (IPAG) lamRch 2023-2004 roku Spodiiswsd f nalely nesoo niHibegs
TEmipa wirneiie W 2023 roku PED wrotne: o 15%, a8 w nastepnym o 3,5% W oadym 2023 roku DEMOo WEFGSTu poEyTu
krajowego uksrtafge the na poriomee 1B %, 8w 2024 roku podyt krajowy Danekiny tie o kolejne 3,7 %P

Dodatiowo wislky niewsadoms jest ewentuainy delssy proebieg driafan wojennych w Ukrasnie oraz jego skutiol § wphow na
sytuache spolecing | nastroje nabywoow. Mamy do coynéenia 2 ryrykiem nésproewidywanych wczesnigj tmian ryniownych
wiynicaigcych 7 kontynusci konflikby na terenie kraju sgsiadujstego : Polsky, ktore mogs wplynmsd na projeicis wynikow
Tinarsoawnych Spdtki | Grupy na kolejne lata.

Efekty poporsienia konishkiury w napasecksnmm Sopniu o8I waine bedy w 2023 roku w BbudownicTale. Wphyhie na 0
prrede WiZyTTkim wysoll pozom Fop profentowyoh, wiyscli poziom kostidw driatadnosol (oen matenaddw budowlanyoh,
padre | energil oraz wynagrodzen), a makie duly poZiom neepewnoici rymoowe] spowodowaneg] obecny SYTURCE
ECOpoltyIIng W Nazrym regonie.

Sracuje 5ig e warioss dodana w budownichaie zmnigjsy sig w 2023 rokw o 4.7 proc., @ produkcs sprzedana budowmnictwa
{w petng) shicrowoici proechichiorsiw budowlanych) spadnes 0 3.1 proc. Drugs potows roku powinna byl pod tym
wipledem nieco lepsza od pierasoe). Inacnisjsne] poprawy wynikow spodiiewsd sie nalely dopiero w 2024 roku. WedSug
progrosy IPAG, wartosd dodana w budownictwie Dwieksty sie wowczas o 5,1 proc., & producia spriedans o 5.8 proc.

Wedhug progrony IPAG, stopa bezrobocia wiradnie G0 pozkamu 5,5% na kbondec 2023 rodn, & w roku RASTepny, W Daiazku
2 proewidywanym otywienlem pospodankl, prrewidywad nabeny dalsze obnitesie she sTopy Delroboria,

Frogrozowany na ok 2023 rokyw fredni poiom mflecs wymosi 134% 2 kofel w 2024 rolg Tempoe werostu cen
konsampoyinych bedzie juz nifsze, Inflacja Sredniprocana powinna wyniefl §,5%°

i BER W B O BPCMITLOEdR SIMEFEIENAZ)_IPAG_ 2001117 0

: el e ipayg o pECavnlUinkaed ey Prignasy PAG 2023 47117 o
Yoo wew pog 0 pYCOMETUDRISHI e Progroy_PAS_3051_ 111 Do
"Em.."h--uap S ST O UDCASeFEeSPrognaty IPAS D000 AT
s swiwn pug g SRR UCaskI ey Frogrisy_IFAS_J003_1(117) per
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24 Perspelklywy rozwoju Grupy

Sgranegacrnym celem Grupy UNIDEYELOPMENT jemt werost jef wartodd dla akcionarissty. STRTEIa rolwojs Darnesi
deweloperskiego Grupy akiada dalsry bonssioaeniry rofwd] spific poprier Budowanie atralicyine] oferty dla kienrdw,

Bank ziemi gwarsnfuje modliwaid preygotowsnis i wruchamisnia kolejrych projekidw deweloperskich oraz realizacs
wynikiw finansowych w kobsjnych latach sdekwatnych do otoczenia i sytuscl nmkowej.

W ramach wepdipracy T JB Investrment Societe commandite speciale 5050 [w miejsce. WIEPOFAMA SA) trwajy prace
Twigzane z prrygotowaniern do realizaci kolejnych etapdw procdsewzivgcis dewelopersidego obejmujgrego  bodows
i sprzedat ok 2500 miesrkan w dzieinicy lefyoe w Poznaniu, inwestyojs umacnia pazycie Grupy na nynku poznansiom.

W preygotowsniu Tnajdugs 5he rownbel inwestycje dewelopertkie na nowo porykanym w 2021 roku rynku w Trdjmiedcs
Z petengiabem do realizac ok, 1100 meéestiai.

Gldwime coymnaki Moface misd wiplyw Ba proyizie vwinili Tmansowe Grupy UNIDEVELOPMENT

Coymniki zewngirene [sanse | ragrodenis):

s - pondlike na Lkrainie;

L Tmiana pormi e,

= zmiana poziomu siop procentownych;

»  dynamais wirosiu pospodanciego;

L TOERCE Eosity wiylltnawsTwa;

= FQENA0E CERY ETURTOW;

= ogramiczony dostep do terendw iImwestyoyimych;

= niekorzyiine rmidny regulacyjne;

& urrryrnanie dube] konkurendi;

o Tmiang kordun kTury W DudosnscTwie msiEzianioanym;

*  rmiany pravwme wphywagzoe na popyt na misszkania, w tym: podtyka Komisji Madzoru Finansowego | UOKIK;
L LairpenEsowanie glabatnego Kapitale tektornem missTkanswym,
= destep do wykvalifikowanych pracownidw;

= pandemis wirusa SAR%-0oV-2 (koronawinas),

Coymniki wewnetrzne [modne | stabe stronyj:

= kpmpetentny | Gofeiadczony Iespdl pracownicTy;

= stabilna pozrpcis finansows | dostep do Znodel finansowanis;
L ElRinycrng Mrakiurs o niskich kosrach tarrydranis;

= dobra i nowd porvEkiwanych projkedw teweloperskich

3.5 Ocena modliwoscl realizac)i zamierzen inwestycyjnych

Sytuecia finansowa Grupy porwals na realizecis programu inwestycyjnege Grupy UNIDEVELOPMENT

36 Mietypowe zdarzenia | glowne czynnikl ryzyka zwiazane z drialainoscia Grupy

W ocenie Zarzgpou w reky 2022, pora zaincicwanym prrez Rosie konfficpem Zorejnym na Ukrainie, a Takle spowodowang
mim inflaciy | wirostem Siop proceniowych, nee wySpHy mietypowe Idarzenia, kKidre miabyby istobny wiphyw e wiynii
Grupy UNIDEVELOFMENT,

Z punktu widienia driafainodci Grupy S1ale rosnacs SEopy proCEnlowS spowodowaly niepewnodd co do rachowan klisntdw
w nagblitsze) provitodci Rosnace STopy procenlowes Spowodowaby rmniejzens rdolnodcl kredyiowe) kisnide, & tym
SR MOEE misl Wil Na Dmaisjsrenis RRCeresowania rakupem mieiad, oo bardie mocne wilyneio na rynek jul
w DOQT rodoy,

Warsr o, 20 kwiernss 2023 rokis
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361 Ryzyko rwigrane  konfliktem thrognym na terenie Wkrainy

Pod koniee futego J022 ¢ nastapis inwazja weitk rotyskich na terenie Ukrasny, irsju sitiaduigcepo & Polsky W wyniku
konfiEklu panstwa eutcpejitide, USA, Australia orar poszcrephine krgje azjaryeide [moin. Japonis, Korea Petudniowa,
Singagur] natodyty sankcpe finanscwe | handlowe na Rosie orar coedoicows na Baatomus. W wyniiu 1o wymilang handiowa
2 Ty Eragaemd oraz Lkraing, KDora jest w stanie wajry, ulegha eamaniu. Wig danych Eurostatuw 202 1 r. udriat Ross, orainy
i Blartorues wopalskim Empornche wynids! odpowiednio 5.7%, 1,5% oraz 0.5%. Ghiwrymid produktami enportowaml T tyoh
krajiw 53 drewno, produkty chemeczne (Bialonus), pidprodukty 7 telaze | sali, produkty roshinne [Lkrasna), surowce
energetyczne, stal, metale przemysfowe (Rosjal. W wymiku tego mogg nastapic irotkoterminowe brakd tych produiidw
iflsh mote nastypic geealiowny worast cen fych dobr. Fnaczna creid tych produltdw jest wykorzystywana w branzy
budownictwa, w fym méeszkaniowego, 0 maode misd wpdra na werost kosziow wikonewstwa inwestycji prowadzonych
prrez podmicty B Grupy Unidevelopment. Ponsdto, konflikr sbroimy ne Ukrainie podnoti edwnied ryeyko palityeens
w reghanie Europy Wichadnis) i Erodkewo-Wichadnie), ym semym asisbia Hotega, podnatrye mfiscps i fwiskirage precje
na pedhwyli $pap procentowych.

I drugle] stromy, konflikt za wichodnia grancy Polski canadTa wimabense napbywy imigrac)i do Polski, oo dhugoterminows

podnosi potencgel sy robocze] | PKE, obnifa presjg placowy oraz mfiscypng | made generowad dodatioowy popyt na ryniu
meiEsTa Ny L

Orpisane poswybe] crynnikl moga misd s1oony neganvany widyw na perspeknywy rolwoju, osiagans wyniki | sytuadie
finarseag Spaikl | Grupy

1.6.2 Ryryko FWiarane I syluacla maknoekonomicEng

Wiyniki finansowe Grupy uzaleinicne 53 od koniunktury gospodancze), w tym: dymamild wonostu gospodarczego, poziomu
bezrobocks, korsumpci indywidualne), wikadniiodw optymizmu konsumentdw, poziomu kursu euno wobec riotego oraz
polityla fisialnej panstwa. Poziom propchodow uzaleiniony jest takze od dostepnoicl lredyiow misszkaniowych dia
dientow indywidualmych, Dobra konisnkfurs gospodarcza rwicksza sie nabywory budnosci, ched poprawy wanuniodw
mietricaniowych orar skionnodd do fnancowanis rakupu mieditkanis kredytemn | doftepnodd rakisgo finsntowania.
Preechwnis kryrye finansowy na ryniksch Swiatowych ofal NESLepLEAcy [o nim kryoys dHugu rutd banki do raosIrienia
palityki kradytowe] (I uwagi nd wiaing GCers rytyks OfaE PROSErHOne wymog instyTuci regulujacych i nadeomujgcych rynek),
POCISERIAC 1A Sobd racrwalalne OEranicIEnde POPYIL RA Miszkania, HMisne ORA | MAark ofar Emiane preferencii ElEnTcw.
IsTmieje ryryion, e w prTypadiu proedhuzajgoego e ostabienia Jub pondwnego DOPOrsenia komiunkiurny gospodancre|
naFiRpig dalsze wahania popyTu na howe missTkand, glerowane prrel podmeoty @ Grupy Umideselopment, 00 wphymnie
NEEATYWNIE N PEFSETYWY &) rOTWogU, osEgane wimiki | SyTusie inancows,

63 Ryryko rviqzane 1 dostepem potencialmech klientow do Tinansowania

Emiiany sytuscji na ryni banfgwym, ksriattowanie sig parametrow sfy nabywoze] potencialvych klientow Grupy o2y 1ef
powcine nazycanie 5g efektywnego popytu na cele rwigzane z zaspokajaniem patrieb misszianicwych, moze negatywnie
wphynad na sprredad messzkad. Werost stop procentowych skutkuje spadidem :dolnode kredyiowej kiientdw, co mote
preetodyd tie na spadek popytu na lokake olerowane priez spdlki @ Grugy. ISloTne Inacienis w tym mkrese, ograniczajste
dostap klientow do finaniowanis redylowego ma rownee? - beipodrednio | potrednio - wishnw Bekomendacji =5 orae T
KMF na parametry aktywnodci kredylowej bankéw w sferze kredyldw hipotetonych na cele méssrkaniowe, na purkl cdcigcia
procedur | metodolagil | ocery ryIvka kredyTowego, na Exmamowanse sie ofert bankéw | nFynacE Finansowych
dedykowanych RisEntom nynky RIpoiecanego.

Na strong popyfowsy na rynku mieszkaniowymm na pewno negatywnie wphywa drastyczny spadek zdoinoscl kredytowe|
nabyweodw. Wysobod! mewki WIBOR 3M ofa: WIBOR &M, decydujgcych o wylokodei oprocentowanis kredyldw
hipateonich, wirds g ok. 7% wobec 0,25%-0,30% w okresie ZH 2020 — 1H 2021. Dodatkowa, spodnie @ rekomendaciy
KMF {huty 2022 r.] banki, sbiczajge roalnodd kredyiobioncdw, muszy brad pod uwsges mokliwodd weromu stawki WIBOR o §
p.p. (zamias wozesnisgsonch 2,5 pop.). Od lutego 2023 r., o kredytow o niadej badt chrescows sadej stopie, bufor rostal
IrnnieiEoay 00 2% gp.

364 Ryeyko spadiu oen meestkan

Wphyw na osgane prier Grups proychody oraz realiTowany rentownoic magy rowniel ceny oferowanych przez nie
mieszhkan, idre zaleine 53 od sytuscl panujace] na ryniou neeruchomaoscl. Ceny mieszkan uzalernione 3 m.in, od:

& SyTURCH makroekonamicine;

Warmssa, J0 bwidrring 2023 soil
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" Pogytu ne oferowane lokale oraz podady w okredionych lokalizacjach;

&  Imianw bezpofrednim otoczeniu oferowanych lokali,

*  Dostgpnodc finansowania;

*  Dcoeiwah nabywdw oo do standardy, lokadzac)l, rozkiadu | wypesaenia danego bokalu;
®  Proewidywad klienmdw oo 9o ESITMTOWania sie cen rieraschomedcl w miedalekie) provsriodo

Inscracy ipadek cen mesdrkad priy resEmisnicnych BEOThE poostabych skiadricedh réntownods moke dpovnodovrsd,
b= Grupie Unidevelopment nie uda Sie stispnad alabansgo s ivmestyeji Eyiku, o moke prretasyd e na sytuacps finansawy
Grapy oraz pe] modiraoscl dalszego roTwedi

Realizacja projeitu dewslopershiego charakteryzuje sig stosunkowo diugem czasem wykonania, trwajgoym od kiiunastu
dio kilkcudziesieciv miesigcy, oo ubrudnia dokisdre prognozowanie prayszhpch poziomow cen.

165 Ryzyko reigrane 1 realizaciy projekicw dewelopersiiich

Projekty deweloperikie wymagaly ponoszenid nscenych nattsddw finsnsawych, Zardwna w faze prygotoaanis {nabycie
ETurTU, prace projektowe), jak | w fazie bidowy [kosITy mareriaidw, ushig, podwykonawots, finanscwanda)l. Prace
budcwlane mOoga rozpociRd she w obnesie od Kilku miesiecy oo nawet kilky 1at od nabyola gruniu, po uyskaniu miezbednych
poraalen. I uwag na dhugi czas nealizacjh inveesTycil i Inacone raangaiowanie kapmaiowe progEkry 1e abarcrone 53 wisloma
imoDnymi coymnikami ryTyica. Do Coynneidw ryzyka modna Ialcoys zarcwng coynniki atmasferycing [np.; proediulaaos she
lub cigha rima) jak rowmie: moin: nieusysiane porwolsn budowlanych, porwolen na wythowanie, prredhcanie sig
postepowan admindstracypmych o wydanks wyie] wymiensomych decyzjl, opdinienia w procesie budowlanym, wzrost
lbpsztow budowy poned zaiofone w irwestyc)l spowodowany wrrostem cen materiadow cy niekorrystmymi warmnkami
atmosferycznymi, miewyplacainoiciy podwyonewcoiw, biedami podwykonawcoow, niedoborem spriety budowlanego,
mianami w priepissch reguluigonch wykorsystywanie gruntdw. Ryoyko mote crealisowsd sie rdwnest w progpadiu
wysIngienia crynnila ludrkisgo, Takiego jak Bledy projeitows cry bledy w procedursch. Wistapienie kndregokohwisk
@ opisanych powybs] rdarper mods spowodowsd opdinienia w procedie IweSTyOyRym, wiros kesndw b
nisodporaiedniy Biodd wykonsnyoh prac. Powyiie moke skutkowad powianiem rosicred prreciwis podmictom & Grupy
Unidewelopment, a tTakle méed negatywny wWplyw na je] symuacie finanscw.

366 Ryryko wirosiu kosriow realitacii projekndw deweloper tiich

W tohy prowadzenia preez Grupg Unidevelopmens inwe stycjl dewelopersicch mofitary jest wirost kositdw inwestyoygnych,
wynsagcy o6 specyfid procesu budowianego, w tym, 7 fakiu, 2 (1) realizacy robot budewilanych procbiegs w stosunkowo
dhugim plresie, w czasie kidrego mogy uolec fmianks ceny materiatow budpwisnych oraz kosrty  ratrudnienia
wykwalifikowanych pracownicdw, (i} realizacia robdt budowlanych uzaleindona pest w dufym stopniu od panujgcych
warunkdw stmosfergeanych, kidre, pdy =4 niesprryiajgce, mopy doprowadsid do opdbnien w realizeci projektu orat
koniecznod ponosienis kosHdw thbeipiecienia budcwy w czagie gdy roboty née 2§ prowsdions, |§) warunki gruntowe
nigfuchomodtl pod projekty deweloparskie mogy wymagal dodatkowych nakiaddw mwestycyjrmych, [v] wadinee materiafy
budowlane musiy byd Rsepowane materialami prawidceymi o odpowiedniej jakodc, oraz [v) wady projelmowanych
Dudymikdw WYMaga Ich usunisia

Fonadio do innych caynnikow, Kiore mogy spowodowac worost kosztow inwestyopnych nalezg muin,: inflacja, warost
lbosztow pracy, wrrost podatkow | mnych 2obowigzan publiccnoprawnych, smiany w prospisech prawa lub polityce ragdowe|
OFEL WISt kasrtow finkndawania,

5.6.7 Ryzyko rwigzane r uzalefniemiem od wykonawoow robot badowlamych

Rabany budawlane w ramach possiregédnych propeindw deweslopertkich ) wybomfwans prrer wyspecliccaane Tiremy
budowlame w formule gensrainego shykonawoy, 8 CTatami w Iakresis wygdrebnianych technologhconie coedol procesy
inwetTyoyinego. Spodka Unidevsopement petnl Blezacy nadzdr nad realizacy robdt budowlanych, ale mie jecr w manie
W kaldym praypadiou TApewnad, 2e Hecone prace Jostany wykonane bey cpdirien | w wgodnicnych Terminach, Wykryte
nisprawidiowediol w wykonywaniu zieconpch prac, jak réwnier opdinienia ich realizacjl praez wykonawces proycoymisd sig
mogy do werostu kosTtdw projektu jak rowniel shutkowasd mogy prresunigciem terminy zakoncTends projektu
i perfurbacjami natury rynkowe). W preypedky powsinych zakbocen worealizac)i projektu — opoinden cay nisprawadhowe]
realizsch prac — Spofica ma praws wypowied:zenia umowy o wykonanie robdt budowlanych | zastgpienia podwykonawoy,
ktdry wykonsl Swops prace nertetelnie ub dapustess do inaceryeh opdinien Malaly jednak thwise pambstad, be smisns
wykonawcy prowads do wiroitu kosHdw ora: mnackhyeh opodnisn w realizacl budowy. Podriesienis kotstdw kabdega

Warmssa, J0 bwidrring 2023 soil
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realizowanego projekiu deweloperskiego 2 proyeayn ledgtych po Stronie wykonawoy mode mbsd itotny, negatywny wohow
na dzisdainoic, sytuadie finansowy, wiyniki orad perspeictywy rofwoiu Grupy Unidevelopment.

Do cZasy Sporzadbenia mnsejitepo sprawoidania penaralmym wykonawo wirystkich inwestyc realizowanych preez Grupe
Unidevelopment na rynky warsiawskim i popnarskim byfa spolis Unibep 5.4, gldwny akcionarivi Unidevelopment 58
Brak dywersyfikac)l wirgd dostawoow wshag generalnego wykonawstws na dwoch gidwrych rynkach, na orpch prowadn
drizhingic Grups Unideveiopment, mode micd iStoiny neganywny wphyw na Termnowosc orag reniownoic projeiiow
Grapy w sytuaci eweniualnych problemdw finansowych Unibep 5.4,

168 Ryzyko rwigzane 7 nasilanicm sie konkurench

Epdika prowndr woiy drasdalnodd w branty, ETSra peS AEradons na Lilng prede randwno 2e Strofy podmiotde krajowyoh
jak i ragrEnicEeeR.

Dziptanis podmiotdw Eonurencyiach MOgy utradniac oosep do arakcyjnych pod wipledem cencaym | Dkalizacyimm
Eruriow, MOgR TAEDe prowddTi G0 WENeEL cen usug | matenigiosy budowlamyoh,

Jednocrednie swenmualiy WINoST podady miesTkad, nierdwnowalony WITHSTEM pOpyIk, Mmole wplhnad na obnitenie cen,
a W konselweni eddtiabiaad na penerowane DrTet dewelopera Marke oraz oSiagane Driet neEgo wynid fnarsowe. |Smisje
ryzyke, i€ pomimo provecte] strategll rogwoju grupy née uda sig Twighsrye efektow skalk oraz osiggnad spodrigwanych
WYnGW,

Spotka dady do mivekowania opissnagd powyle] ohazaru rytyka poprier utrsymyvaanie istotnych Iapasdw pruntdw
na potrzeby preyechych inwestye)i dewslopersinch, dywersyfikadje sproedady poprae? realeesejs wigkszaj liczby projeitow
W mnsE e kgl {leh )Kh SEpowanse) OFal STAFANRE Joberanie IGEARERCH realizowanych FiwesrniR Do Karem HINMS-E'I
podembatisw  kophurencyiivch. Jednbczeinie Spéfka na bDisfaco monitorge mmek  pieruchomod  korzyaRe
T WRErACOWaNCH kW RETrTivych narTadei

Pozs wytej opisarymi, gidwne coyrniki ryykd | zagrocenia swigtane @ dristalnoicy Grupy wigigce s @ Gbochenssm
rynkowym i emiang deislalnoso Grugy o

s Eyrvko rwigzane I jakodiciy rabywanyoh gnantoe

*  Eyzyko swigzane 7 rabezpieczendami uFnowicnymi na majggtiou Grupy,

L] Eyzyko fwigzane @ zatrudnianiem pracownikdw i utrzymaniem profiessonsine; kadry,

" Eyzyko fwarii systemdw imfarmanyczeydh;

*  Rymyko zmiany preferenc produksowych klientdw,

»  Ryzyko wynikapace  realizacp projektow dewslopersioch w formule wipdinego predsiswziedia;

*  Ryryko rwigzane @ finansowsniem drislainodd Grupy. ryoyko niedopasowands finsnsowania do parsmetris
aparacyjrych dixlainodes, ryryio wiraty plynnode finsnsows] lub rdolrodcl abstugl radiulenia przsr podemiaty
withadrgoe w sidad Grugny,

" EyIyko swigzant 2 Iawieraniem transakoll I pOoOmioTami Bowiyrarmd;

= RByzyko swigzane 2 sytuaciy makroskonomiczng oraz z braniy, w icare] dziaka Grupa,

¢ Ryryko bonkureni;

. Eyayko owigzane 7 wahaniamd oen miestkarn na nynky plersatnym;

»  Ryzyko wynikajgce z cbhowigzywaniem Mowe) Ustawy Deweloperskie],

*  Ryzyko owigzane : cdpowisdnizinodcy wynikajgcy 2 prawa ochrony,

L] Ryevko wystepowania trudnoici spolecanych, adminiztracyrvch i irwestycyjrych proy realzacii imweSivei
GEwWHDperskie)

*  Ryzyko negatywnego wptywu warenkdw pogodowych na harmonogram imwestyc)i deweloperskich;

= Ryzyko utrudnionego sachowsnia cisglod w nabywaniu gruntdw;

. Ryiyko Bwigtane I wasdami prawnymi nierochomosel i ich nesunsgulowamm STAfEm prawnym;

= Ryryko Iwiaiane p prooesem ueyskinania decy2|l admenistracyjmech, modiwobciy bch zaskastanis oraz brakiem
milgscawych plandw IRgespodanawania prossirzennego;

. Ryzyko twigzane 2 solidarny cdpowiedzabnesog 2a raplats wynagrodienia 2a roboty budowlane wykonane pree:
padeykanawd o,

s Eyryko rmiany poriomu referencyinych i okresowych misdrybankowsych stép procemmovwych WIBOR;

Warmssa, I0 Paditring 20203 sedss
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= Aynvko wynikajgor 7 miedajqoych sig procwidzeel skufidw dzifania na rynky cewelppersiim propramow
rradiownych,

L] i‘\l‘:ﬂnm‘q:m::ntduﬂwmmi i auzulym umoweyemid,

®  Ryryko pwigtane e rmiennodoiy preepidw prawa, w Tym podatkowspo i ich inerpretaci;

& RYTYHO PWigTENE 1 FOSTCIENRME MEpnewaTY IR0 M

3.7 Instrumenty finansowe - ryzyko | przyjete cele oraz metody zarzadzania ryzykiem
finansowym,

Grupd prowadsac drisfsingsd narRiona (&4 na faine rodimje ryryka fenansowepd ryiyko walstowe, ryfyio Stop

proCenIcwyCh, rYIyko kredyiowe Ora2 fyTyko Wraty phinnodoi Zargd wenyTikupe | usTala rasady TarTidianis kadoym I wybe|
wymmienkanych rodzapiw ryzyka

371 Ryryko walutowe

Grapa oo 40 IREaly rie Tavwierd franakol vw wadutach oboyrh, Sumanyczna WA Cransaicl w walusach oboych w Erupee
o5t niewielka, Biorgc pod Uaage pOwyEsIe, NEykn walutowe moina UZnal Ia rakome.

372 Ryrykostde procentowydh
RyTyko si0p procemtowych wysigpuje proede wanystim w rwigzin  korpystaniem proes Grupe ¢ kredytdw bankowych,
l=agingu oraz lokat bankowych,

Trarsakeps te oparie 5§ glownse na :mieénne| stopse procentowe] oo naraza Grupe na ryzyko zmiacy wyniku | praephce
pEnieinych,

Leasing nie ma SEoInege Inacienia w fina rdowaniu Ghupy.
Grupa lohuje nadwyzki Binansowe w formes lokst krotioterminowych. 'Wysokodd uryskanych odsetek ralefed bedne
LN, od pESaMmU TOp procentowyih,

Spotki Grugy Racigfajy kradyTy oral pobncEk o Dmien iy aproiehiowEniy, Piorepo Tdadcrwymi £y ks WIBOR | marta.
Bpryc pod L obecny DOTE0M fnansowanis DredyToae g0 Taklacy sie, be sEunki pmany Sllj'ﬂ proCenioaych Dedy mdaaty
urmiarkcwany wphyw na wyniki roku 2023, Wizystkie JobowRZana oprocendowans wynassy w Grapie 13% sumy bilamsowe
i korea roku 2023 nee proewidiage fie aTTyCh IMian w Tym Dkres,

ledroczetnie spalki Grupy udrielajy potycoek, ktdrych oprocentowanie jest rméenne | oparte na WIBOR powigksrons
& YTOISvarE marks.

Wistiadsi aprocentowsmoh pasnwdsy | Bkbpadw naralanych na Proyiks dmisny SUop procentowsych prosdmawis ponitone
TeEranwiense |dane w Tys PLN)

Wpsare gl 332,077 12071
Udzisdoira: poOSycil a7 341 5633
Wredyty barkows, ohagacpe, arng fmeniowy 136514 156 521
Sroclti planigire 54 843 153 532

W cele preeprowadzends snalizy wradieosci na zmiany s10p procentowych, na podstawie historyczngch omian wartosci
OfEE na poditawie wisdzy | dodwisdeieras Grupy w tBkreiss rynkow finansowych, Emny SEop procentowych kitre oy
Jalpenalnes miodlee ™ osladoneane oSty na driesh 31 grudinia 2022 F. na ponmae -1 [ =1 pienkTu proceniovweega dia flotego
W pTyPadiy hredyidw barkowych, obligacs | Tobowigzan 7 Tyiudy leasingu, oraz -0.5/+0.5 punktu profentowego dia
pakaitabnch chizhndvw.

Wigrinowsp, M inineine 003 roku
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Ponidsza tabels prredstawia wratliwosc wyniku finsnsowego netio na 2miany stopy protentowe) (dans w tys. PLML

Tmiana sop Wiphrw na eaymik finsnsowy %-ﬂm
i procentowych natto roku HO20 refto roku BOTE
Udsinicne podycaii wf- 100 pb +f- 307 +f- B5E
Krdchity banbows, cbigics, Masing Saunicwy /- 100 ph #1004 #1268
Srelh| praanighng +- 50 pb +. 322 L B2

1.7.3 Ryzyko kredytowe

Artpwami  fimgnsowymi  Grugy, kdre = narazone e noyke kredytowe 53 praede  wenystkim nalesnodd
7 tytule dostaw | whyg pofycrki udzielone, 3 takie Srodid pienigine przechowywane na rachunkach lub lckatach
bankorarych,

Celem manimalizacy rymvka rwiazanego @ utraty frodkcw peenietrych priechowywanych ma rachunkach b lokatach
bankowych, Grupa podeimupe wipdiprace w Tym Zakresie jedynie 2 instytuciami o stabilym | wiarygodnym standingu
TInaRSoWYM, Rhe niZszym i pomom BB

Wazysthis BiTywh wyCEnisne £i 28 poimacy narzedzia IFRSS takwakfikowans 1y da stage 1.
EkspoTvCiE Grupy na maksymalne ryryio kredyTowe prisdsiaeia pondsta tabela [dane w Tys. PLN]

Wiyizciepdinienia P2 ory Faramat
Srcaiti pasnigine 54 848 1558
Maleinoto cd kontrehentcw 45 500 414324
Pidprzha udiialane 27 341 &EB33
EATEM 18 6% TS S

.74 Ryzyko urrany phmnodcl

W celu minimalizacy ryzyka wiraty plynnosci Grupa stara sig uirzymywac cdpowiednig ilosC Srodkdw pieniganych (na dzen
51 grudnia 2022 r. na rachunicach bankowych Grupy zgromadromch bylo 548 min 2 Srodikdw pienietnych], a takte rawiera
umowy o linke kredytowes, kbore shuty jako dodatiowe zaberpieczenie plyninocicl, Ponadto na biegco prognosups ofas
monrtoruje proepiywy pleniefne. Dratsnia te wespomagane sy sypstemowymi roswigzanismd W zakresie ustalsnia
ipodiiewanych ofal pomiamn raechywitde Erésfitcwanych witywow | wiydstkow ! podnsdem nd pasrcrepolns line
bithedows Ghupy. Odpowsednis thutby w Grupie proghaiujy presplywy drodkdw pesnistipch w okrgdss padtephich
12 mbetisey orar analizujy bardee srere@oddmse TReawisnie wokmmow | wydatkow w paripaiTywie rajblikergach 3 mestiacy.
W oprrypadicu pdyby 2asets taka konlscmnold, @owyprsdienism negociowans et reiskirenis dosvepeych lamindey
redyTowych,

Ma drien 31 grudnis 3022 r. Grups posiadsla nestepujace Bty kredytows w rschinkach biegopch w ponizszych banisch:
" mBank 54 wwysokosci 5 min PLN (w cabodcl nlewykorzystany) wainy do crenwca 2023 roku,
®  Sartander Bark Polska 54 12 min PLN (w calodel niswyiarepstany] watnyg do witednia 2023 roku.

W smowach kredytowych najduja sig apisy mowaoe o uiiTymaniu minimalnych wiikadnadw finansowyoh, iore 53
sprawzane i analizowane, Dule projeity miesrkaniows, @k rownses komeroyjne 53 3 Taice bedy realizowane w iormie
spofek colowych Finansowanie nowych projeitow reslizowans jest e srodicdw wiasnych Grupy oraz 2 celowych loredyiow
bankowych, preesnaczomych na finansowanie prredsiswied deweloperckich. 8 wmowach imedytowych majdujy sie rapisy
o utrzymaniu minsmaimych wekaZniicdw finansowych talknch jak: LTC, LTV, LTR. Grups na bieieco monitongje prognozossny
i rEmchywisty pozom Tych wikadnilodw.

Daje to Grupie rabezpieczenie finansowe w prTypedky Imaterlizowaniy sig ryZyka TWIRZANEgo, Min, T poOpoTsieniem
FYTURCH Myriovwe| CTy ograniczeniem akcji kredytowe| bankdw

Biprac pod Uwage podejmowane | opltane powyle] diidania, kondyiie findnsowd Grupy oral raberpiecrenis Bniami
Eredylowymi, Tdaniem GRupy ryTyvio utrany phymnciol nalely urnad jako mnikome,

Wickowanie robowigzan Grupy na delen 31 grudnia 2023 r. proedstawss ponizsza tabela (dane w tys. PLN);

Wiarmrsea, J0 Pwidtneg IGO0 T fodsi
)
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Windeepoinenm da | m-ca od 7 da Jm-cy ol & g 43 vy T Nl RATERL
Iobowtyrania  hvt. dostaw | utlug cras pogortaie 4T 4 §

. T 21933 3 14 358 kG Tea
Eauche 7 Ty Limdaw o biskoveg BET31 2793 3524
Tobowqzanks 2 Tyt leacngow 19 0BS5S 11 55 30581
Iobowigzanis o tyt onedytow i podycaek
|2 woyjiEkimm kredytow w rachunksch bistyoph) et woTI iR
AN bl 5 T1S 46941 52724
{pearance, porgsiena, #p.J
HAZEM 21 935 ATy 5277 Lk Tl L az9

3.8 Dzialania rozwojowe

Do dristan rorsopowych Grupy UNIDEVELOPMENT w 2023 roku majgoych wpbow ne dzsdainost w nastgpoych clresach

male by ralicey

s Rogwd) | digiadTacia systemy rarspdzania relaciamd z klientami na iazdym etaphe obshagi;

»  Hozpocrede budowy projektow na nowych rynkach deweloperskich;

=  Ispewnienie optymalne} strukfury finansowania Grupy);

L Realizacia swratepii E5G, kidra koncentrujée 16 na wybrammch drodowiskawych, spolecinych oraz kosperacyjnych
obsIarah duaRing i Grugy

= Adaptacia funkcjonugcych rozwigzan informatycznych w rakre s optymatizacii i ibontroll kosrtow realizachi projekbow
do zaktusizowanych wymagan

i ersr i, M kvadrrsy 2073 rokas

P
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4 SYTUACIA FINANSOWA GRUPY UNIDEVELOPMENT

41 Charakterystyka podstawowych wislkoscl ekonomiczno-finansowych

SHOMSDHUIDIWAME SPRAWDTIDAMIE T SYTUACH AANSOWER GRUT URBDE WVELOPMENT W TYS. PLN

Tiuara
el e FAE R by LA %
R A BT 0 D s
LhFypary St 195 8 pirglod & TET e
T drmyir o 1% Mt 3 -paTE ™
T SN ging BT 7y ' B1%
B rcha o FTRESTECY B e ERD e 17,80
[P ET B PTTL T wA B DR TS BT mhaDaAs o 4EH SEH Bl L.
Bapprmpoo Chytubs dogtew - uThap oric s nESEDnoon ERepTRTT oW = 1w - 115 W
Pern il by LG L3 8 18 n IT 1%
hrbyari r ybaby ap polEieg S k- ELTY 15 80m 18 1%7 1180%
Ay mhrt owr R ITE TR =13 T -3
Lapum 47715 N ATT T4 1=k ah
Paxatanic o tytubl doum - udlug orar poasctyie Mok 3 i Lt 1o LY
Mygzapdcl £ hytubs = £ - ] i ] T NTa
PErpEse WA Eiab LY £ Bl pr i
Lol popm e At oracmpEed TR 15N 5T FeT Fry
Akbypsrs sbrotoer g nd grocracnose do aprrecacy ol de wytares
;hb-l.'-rl-* S 4TS 54 TS @ i
fa T
11 B3 2037 51 13 300E" s PN W
PATTAA FTIRL] AT 54048 7%
Kt mihiny :E A £ 127
W el el Sy BAT AT o o
W apisk 20 IR SECITE B0y DO DN CHT SOIT-aT Lh -] Sk Bl 1] dF
RO ECTIN L RTLF s Fe0 AT b1 ] f: T LN D oo
Lyt [zrwiy| wtrryrars ERREN 11T 13N 1% ki s
; remdagey udzal (PR R SR FITR LT YT 1
Tapd ¥ rrypEtE ey AT e FE LR o 71 8NT G 31453 N
Far—— . £ 70 55 3 LB £p i
KTy, padycsil s rne yrama® S #0783 T2 5 LRI O
Db JN L B0 il ST el 11 1958 1082 4.5
Inirrmegowru 1ty coches | uoheg ora P Y LT 7RO o 7RO o
L e | 1 %47 TEET 138 BLEE
W i by e 17 & roa A RIE ELT
Bereran, o btuby 308t pe T pomEge 11 a4 3% BLhed S
Lobsrann Simen hrosicterrano st ECBY LE § 0 il ] o iy
Lnbras grEman = by g mepnar e
e — 3 781 25T & L
Lpberar guamnn kpri-giipmr £41 951 170 T S0 085 kL
[ENEFET L . ] hE "] 453 L8%
rapityty, pabptihe 1 v ey Dea 1 =il 2720 5 IF LT LN
Zbwar 13420 HBL T Ot kT 21 085 18 TR i
Fdrbmirac 1350 3 1A yly T g fuind 37 ] Paalairace fm L e "8 10 54T A E5T ™
BHCErE DT A T S0 pET piag- - 10 o8T b
*Pea § cuch W A = fnonaswege fa 3008 ok

Ma dzef 31 grudnia 2022 r. skorsolidowa na wartod aktywdw w2t o 50 086 tys. o {7, 2%) w miosunku 3o $Tanu na komisc
grudaia 2021 roku. Mas1apio 1o w wiynikil wierostu wartodoh aktywiny trwaltych o 48,3% [63 747 tys. M) ofar spadiu wartoda
alywdw obeatowych o 2.9% (15 707 tys H)

Wiwrszr g, M lneetrwe 2023 robu
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IEDNOSTECWE SPLAWOTIANT I S¥TUACE FINANLOWTT SPOLK LIMODEVELOPSMINT 54 W TYS. PLY

Lrrumna
51 13 g0 (TRES . E1T] Ty FLN u
ANTTIVA 442 had Sk M1 fag ] 5.0

Bhcpwd rmble et ] pri g 55 54 15,
Fegu: fmm e raprn TELL] fe T o B T 3
‘Warboai monrrreieg 47 Eas E o] £ 1%
R BT T |5 1o 1A% 15807 2 airs
et = st Et e aeych Totecly s sfioness ] T3 =TI =100 P
e mads 3 PyEbL S lldd <D 33 TV PG Rl SR BT el 55 4 L] 1FPE
P i wil i 30 233 ¥ 158 [ ] [ L&, 1

yerh & ytaby apn oo ey doctpoaen g in oo TR S

APy il e B &8 i [ r 5 5 =2
Tasaiy Tiooe 288 -4 -11.4%
Mpdnzmoon 3 bybuku Sooiaw | Sthop 57IS poooTTI TN eS DT e 17373 3 TRE FEA0] T Y
M mad 3 YT B R Rk L S R L90d [ 4508 s
[T PEET R N s
Brechi peaeagira | ot akara sy i8530 L i ] == Eil ST 1%

Lrawra
LR RE. LE] LSRR Fil e M N
PAETNA 457 04l ¥ 3T fag il Fa%N

iy oy 051 142 961 1w 1
R agenar il iV gty (10 ] BETS @ Wik
T gz I i ET D BRLE DA DL R ST e tr bt LS5 o

R VR EET PR S —y LB Lo rl LE Y
Timk Ceaty] talrapmir B0 AT a0 15588 [T
Wagenat whuirry SrSy el 4y S T T S ST (T . SR TR Ha b 152 0N 1155 7.7

abirminibiel Fugotpiresoms 151 064 11k 542 822 M,
ey, galipidhi o bar e g1 3453 7 - S e 135 238 - FEL] &0 110 09%
Zaberagranis T chagm 11 TR RS -} 33% -
Bacermy Chapatarm s 118 184 &1 o3 B
Uniepr = bptuky g o cieiae o '] -L - 300 2"
Bazarey 2 Tpnaty pod 30k GOMGEILR0 1] 1} ] o

Loboreagrensy brpfpbrr—yngmr [ FrLE 8T a1T Ll ] 1%
S B ERE [ i 2o .

ol b g g L5 1851 e 10T %
g b b i | it B ® ] a5
Vraciyhy. patyLosl | e TR g g Fal k] (5310 TR 24 P
Dl | 2%k i kS et b S T i iR Fiag 2 ik
Lmbmrac pram s 2 fiuhs BT petethy fonemanpn 471 1711 e RN
Bkt miy RS e (TLEg T8 L 132
T, ¥ s P ST S ST I SR RIS K

CRERTIRy %313 Lk b =KL EE% =3B

* Do £ ok ioweniepe sprmepieneg fioonsowego ar MM el

Ma dzien 31 grudnia 2022 r. warmosd akmywaw Spodicl UNIDEVELOPMENT 54 worosa o 21 026 oys. o [5,4%) w stosunky da
stany na komiec prudnia 2021 rofoy. Nastapdo toow wyniky wnosmy wartosc aknywow traadyoh o 16, 7% [53 938 195, oh.
araz spadicu akctysow obrotowych o £8 2% (32 912 tys. A}

Wavarmea 20 hvwaitsae 00 ol
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SEONSOLICOWANE SPRAWOZDANI T CALECATTTCH DOCHODOW GRUFY UNIDEVELOPRMENT W TYS PN

(Dl 2 LD maBLap
learecmgoyeh i tremen
31 L1 pOIT L s PLM £

Priychosdy § umde 1 Lisarnrs (Lo T i 3 TH] 165%
Eoird ¥y g e dhifya b o snthi Lo, Lirmsirm 1 ity alom PR T . i T 1M LY L
Lk pri=wia] oty e sproedery 100 348 B BES 45N 54,7%
Eorzhy 1praeciany 20800 148 341 LX) =T
Ve R R Ay LR T 10 ] s
Foind el il [l Pl oo T gk L1l e -4 &30 TLI%
Feanainks hoarty eocracydre 4% 10118 Bk ] 38 %

B 2 ez 1 T 5T AT a0 by %
Fropchacy Srarcose 213 ¥ SR L =R
ey gt ek 10255 b e B0
Chd s m g a0 el ] =] 25 0%

Uiz pyciach St} ratn ook
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W konsekwencjl powyiszego wyndk finansowy netto Spolki na kondec 2022 roku wzrosd o 9 TOL tys 2f (. 82.2%)
W parcrvnsniu £ rofem 2021,

W oroku 2023 wzresty kosty ogolnego rarzpdu Spotiol UNEDEVELOPMENT 5A ¢ 1 778 tys. ot (1) 26.0%), oo jest soutkiem muin
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4.2 Ocena zarzgdzania zasobami finansowymi
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"Pen & gudtowenrgo prowcytionss finpnerespe o MR rek

Grupa prowadii almywng polityke w zakresie arzgdiania kapiaem obrotowym

Wikafnik ROE dla Grugy UNIDEVELOPMENT chratujycy sfeltywnodd narzgdiania kapitaler orapngd w rokue 2022 pezhem
I8, T (wInost 0 1, 5% w Stosunku do robu ubleghega), prrede wilvatkim w Iwigzku @ wylstym Dyskiem nit w rokue 2021, Pray
radiubeniu na poziomie 0,59 (wikaink apdinego mdiutenia) Grupa Iachawuje konrole nad bielacy plynnaicia.

Gitmrnym cedem pofityki zarcydranis struktuey finsnsowania dristainodcd Grupy jest zachowanks rownowsgi pomesdzy
potiomem bezpleczenstwa finansowego, a wykorrystaniem efektu dawigni finansowe) oraz utrzymanie dobrego ratingu
kredytowego | bezpieczrpch wiiainindw kapitalowych, kbore wipssralyby driatainoic operacyjng spobek Grupy | twiskszaky
warlosd dis ich akcjonariusny.

Grups monitoruje SN kapisiow Siorgs wikainik diwignd, korony fako sosunck zadiurenia netio do sumy kapitabdw
powickszonych o Taciulenics netto

Do radulenia netio Grupa wiicla oprocentowane kredyly | polyeziki ofap ishe ewnetrmne Irddts finansowania,
robowiazania T TyTuly costaw | ustug oraz inne Tobowiazanis, kaucie T TyTuby umdw ¢ Dudowe, knoty naletne odbiorocm
2 myTuiy umdew o budowe, OrTymane Ialciki oraz pobowiazania I Tyl Die2acego podatky SoChodoWeED POMNBESTONE
o Srodfki plerasire | ehwraalenTy Srodkw plenieinych,
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Cpreceniowans kredyty, podycaki, chipace 136418 1565
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Lrodha pier mire | ich shareatenty S4 a5 153532
LacHu 2enee ne o 108 333 231 157
Eaperat whaany 300 154 275 354
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TARTATANIE KAPITALEM SPOLK] UNIDEVELOPMENT (e PLY]

A2 022 B3 021

Dipresceniovwane knedyTy, podycki, cbagace 200 520 198 572
Tobovwigtaria t fytutu Sovtiw | uthg oraE podedtate tebowigtania 4143 2044
Srodks plerisare | iy alosraabenty 1310 #5523
Tadiuienis natls 208 652 155 733
Eagrnd whldmy 156052 1E7 063
apitaf | padfahenis netto 155 M= X7 254
0w B 11w

43 Informacje o kredytach, pokyczkach, poreczeniach | gwarancjach

Skonsolidowane Sprawozdanie Fingmsowe Grugy UHIDEVELOPMENT rawiera nastepujgce informacje:
L |Mﬂfm¢l!ﬁl'hﬁhﬂh ey P s mnth W dsnym foku obratowsT umdwadh dotnrraych kradhTow | palncielk

¢ informacie o udrislonych w danym roku obrotowym pofyczkach, ze szoregoingm uweghednieniem podyciek
udzisfonych jednostkom powigzenym UHNIDEVELOPMENT 54,

Informacie o whiklonych | otroymanych w danym ok obrciowym pontiendsch | prarancach, 78 sicaepdlnem
wwiglgdnseniem porgcien | gwaranc udzislonych jednostkom powigianym UNIDEVELOPMENT 54

44 Opis struktury glownych lokat kapitadlowych lub glowmych inwestycji kapitalowych
dokonanych w ramach grupy Kapitiowe) w roku obrotowym

Grups UNIDEVELOPMENT nie posiadata w roku 2022 lokat kapimasowych. Krdtooterminowe nadwylld inansowe lokowans
bty na lokatach bankowych

45 Osiagniete | prognozowane wyniki finansowea

Grups UNIDEVELOPMENT nie publicowsata prognoz wymikow finansowych na rok 22,
46 Wykorzystanie wphywow Z emis)i papierow wartosciowych

W' pionesie QLEETYM Nirde] STy M SEranwoIdansem nle miafy mesEca Jadne emige.

ierar o, IO dwiermsy 2073 roks
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5 INFORMACIA O ISTOTNYCH ZDARZENIACH W 2022 ROKU

5.1 Zdarzenia w okresie 2022 roku

511 Wypowiedzenie umowy o kredyt na finansowanie inwestycji miesrkaniowe] w warszawskiej dzielnicy Ursus

W dniu 31 stycania 2022 r. spotka Ursa Sky Smart City spdika 2 ograniczong odpowledziainosciy spitka komandytowa
I siedziby w Warszawie (dale| SPV™) wypowiedziata umowe 2 Bankiem Millennsum Spotka AKCyIna I siedziby w Warszawie
(dale] _Bank™) o0 odnawiainy kredyt na finansowanie Dudownictwa (dale] "Umowa kredytowa™) w wysokosal 30 000 000,00
o (stownie: trzydziesci milionow 2#0tych) 2 przeznaczeniem na finansowanie Il etapu projekty Ursa Sky™

S.1.2 Zawarche umowy na realizacle inwestycli miestkaniowe] pezy ulicy Tadeusza Joteykl w Warszawie

W dniu 16 lutego 2022 r. umowy na realizacie w systemie generalnego wykonawstwa inwestyc)i mieszkaniowe) przy ulicy
Tadeus2a Joreyki w Warszawie [Umowa). Zamawiajacym je<t Uni 1 Sp. 2 0.0, 2 siedziby w Warszawie [Zamawisjycy], w ktore)
Unidevelopment S A posiads 100% udnistow.

Przedmiotem Umowy jest realizacis budyniu mieszkalnego wiclorodzinnego I ustugami w parterze, garazem podziemnym
oraz nlezbgdng infrastruktury. W budynku o wysokoici 6 kondygnacy nadziemnych najdzie sie 56 lokali mieszkalnych,
4 lokale ustugowe oraz 57 miejsc garazowych [inwestycja)

Termin rozpoczecss realizacy Inwestyc ustalony zostal ne | kwartat 2022 r,, zas 2akonczensa na il kwartat 2023 r
Sracunkowe wynagrodzenie Generalnego Wykonawcy 28 wykonanse przedmiotu Umowy wynosi ok. 34,5 min 2t netto

Wynagrodzenie rzecywiste netto stanowil badrie natomiast sume kosttow berpoirednich, kosrtéw ogdinych orar mardy
I nie mote priekrocyd kwoly 1rw. wynagrodzenia maksymainego rorumianego jako w/w wynagrodrenie sracunkowe
POWICKSIONE O kwolg wikazane] w Umowie rezerwy w wysokosci ok, 0.8 min

N OF 52 O ) rmay 2023
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Umowa zastroega obowigrek :aphaty preez Gensralnege Wykonawos na riecz Zamewiajgcego kar umownych, wyratonych
procentowo (Bc2omych od kwoty wynagrodzenia szacunkowego) lub kwotowe, muin. 23 rwicks w reslcac preedmictu
Umowy fub w orazie cdstapienia od Umowy z priyozyn zawanicnych priez Gensrainego Wykonswce. lednocieinie
Lamawiaiacy roboviazany bedie 4o Iaplaty na rrece Unibep 34 kary umowmned w preypadiou cdsmpienia od Umawy T wing
TaMmaWREaEo W mlﬁﬂ 1098 wanmoi wynagrodrenia sEsiuniewER0 NREITO 18 robOly NiwyDonane i fieafakTurcnva re
do drla cdsapienia. Lacena wysokodd kar umewnych, jakime Zamanviajacy mote cboiatyd Generalnepo Wykonawce nie
rside mmt 15% wynagrodienia sIacunkiwefo netto. Jasorrebenss Kar umowrsth nie podDawia STron praswa oo
diochodze nia ocizkodowania proencsigeega wartal kar umpwrych do vanioii peing] mkody na rasedach ogdinych

Pozostabe vwarunkd Umowsy, w Tym w Zakresie zabezpiecienia nalelytege wykonards Umowy o2 maliiwoic odstaphenia
o nie|, nis odbiepajy od wanunidw powszechnie stosowanych dia tego typu umdw,

Ushigl sastepstws inwestorskiego na Inwestycji oraf coynnodol polegajgce na prowsdzeniuy dzisfan seigzarych
£ marketingiem i spreedity loksli powstatpch w ramach nwestyci bedzie Swiadcryla spotka Unidevelopment 5.4,

5.1.3 Tawardie anaksu do mmowy peedwstepne] dotyorgoej nabycis nieruchomodo grumtowej w Crestochowie

W nEwidzani pdarrenia @ daid 16 grodnia 2021 rodet. rawarcia pomiedzy nadelaty de Grupy Kapitaitwe] Uinidevelopment,
Spifiy NI 12 5p. 2 0.0, 2 siectiba w Warszawie [Kupujgcy] & Spoficy Akcying 2 siedmby w Créstochowis [Sproedajgcy] umowy
prrecwsepne dotyciace] nabych pravwa uTyTEowania weTYSiego nleruchomedc Hanowiqoych Iabudowana dawnegs
Starepe Browary”, poledomych w Ciestochowse w rejonie wiicy Ogrodowe] Wmowal, w driu 23 lutego 2032 1. Srony
fsarty aneis do Umowy [Anels), mocy kiGrege zmienkany 7ostal na doied 7 kwietnia 2022 r. vermin na odegplenie od
umewy pried Kupugoege w proypadiy, goy wiynik due diligence nie bedoie Rtysfakcjongjaoy, W pezostalym zakresie
istotne postanowssnia Bmowy nie wleghy omianie.

5.14  Iainicjowaeny proez Rospe konflikt sheofny na Wkrainie

W odniu 24 Jutego 2032 r. zostal rainkcjowany proe: Rogpe bonfisct zhrony ne Ukrainie, w rasgziu 2 coym Farzgd Spodo
Unidevelopmant dokonad ansfity dotycracs] bslace) oceny wohywu konfikiu throjnago na d2isisinadd Grupy Keapitatavwe)
UMIDEVELOR MENT. Ma deien puablik acji ninisjstege raportu Zarred Spdiki nie identyfikups istotmch bespodrednach rodza)dw
rvryka, ktdre moghby wohmnsd na funbtpanawania Spodf | Grugy UNIDEVELOMENT.

Crbecnia syTUACE ma MR wpdes' na Inaceee oslabients kursy waluty polskis], TukTusce cen towasdw, spadek waric
AKCH, @ TyFn Samym mobe misd widyw na funkcjoncwanse 3pédel | Grupy UNIDEVELOPMENT w roku 2022. Zarrad wwala, fe
OBECNa FTURCH Rie wWymMaga korygowania sprawcsdania fmarsowego 7a rok 2071, kecs jest rdarzensem po dacke bilansy,
powoOURCym koniecinedc dodatioowych wawnien, Nie modna wyklucoyd, e w Twigziu 7 2akstnialy syTuecy reaboacia
projeiice mode wlec wydhiienia

W ocenie farzadu w obecnej chwili mie jest modliwe prredstawienie dokfadnych danych Bczbowych wozakresie
ewentusinego wphywy obecnej sytuach ra funbcjonowanie Spofi | Grugy UNIGEVELOPRENT. Faktycmny wphyw oraz
potendaing thutki rorprzestrrenianis fig konflictu na dzisaleosd Spolki | Grapy UMIDEVELOPMEMT tostang wawighsdnbone
w hl-'q"lﬂ'l rachunkowych i presdstawione w prawabdaniu finsnsowym LA rok 2022

515  Przejecie kontroli na projekvem Urss Park i Urea Sky

Woiniu 2 manca 2022 r.na mocy anakou ie 4 1ot dokonana 1 Bna umcwy mvesTycyine] 2 deda 22 lugega 2017 1. [z pdin,
2L | _LPemonw@ I esTycwng ™) Draz Imiany umsdw wykonaworych oo niej, na mody KToeych TosTads proejeta perer Spofis
Unidevelcpment 5A wilgcna bomrola nad spatkami Ursa Park Sman Ciry spdtka 7 ograniciong odpowiediainoioiy spic
I piedziby w 'Warszawee | _Ursa Park™] oraz Ursa Sky Smart City spotka @ ogrankzong odpowiedzialnosice sp.k. 7 siedzibg
w Warszawie [ Ursa Soy®)

W rwigziu z powyzscym w tym driu rostaly dokonane rownies nastepujgce coymnoson

L] Imesnad wmdw spolek Wrsa Park 1 Ursa Sky — dotycrycs wylgcrenia decysji w zakresis proygpmowania budietow
| harmanogramdaw fecsowo-finansowyth phojekidiv fe spraw priskracrsipeyeh baykdy fersgd spolky, &
wymagajgeych 2gody komandytariussy,

® smians umowy spdfd Smert City 5p. § oo 2 shediibl w Warstewie [ Smart City") — dotytegea moin. smiany 2ased
reprerentaci epatkl Smam ity orar powohywania Tarradu, jak réwnse? rakresu spraw sTanowiaoyoh sprawy

Warmrsssn, J0 Prdetrng 7023 radu
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przekraczajace swykly zarzyd spofky i podejmowania decyzp co do prowadzenis spraw spoltki — oraz odwolanie
Pani lwony Makarewics ze skfadu zarzgdu Smart City,
= powolanie wekazanego przez Unidevelopment prokurenta samoistnego w spodce Urss Park i Ursa Sky

5.16 Zawarcie umowy ns realizacje IN etapu inwestycji miesrkaniowej przy ul. Jana Henryka Dabrowskiego
w Pornaniu

Wdneu 11 marca 2022 r. 205138 pOORISana umowa Na realizacie w systemie generainego wykonawstwa Il etapu mwestycy
mieszkaniowe] prIy Uiy Jana Hernvyka Dabrowskiego w Pozmaniy [Umowa)l Zamawiajacym jest spitia 2aleina od
Unidevelopment S A, Fama Development spotia 2 ograniczong odpowlecziaingsciy spditka jawna 2 ssedzibq w Poznaniu
[Zamawiajacy), 3 Generalnym Wykonawcy {UNIBEP SA)

Przedmiotem Umowy jest budowa zespolu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych wraz : garaiem podziemnym
i 2agospodarowaniem terenu. W dwoch budynkach o wysokoici 8 kondygnacji nadziemnych najazie sie facenie 369 lokak
miesrkainych, 12 lokali usfugowych orax 374 maejsca garatowe [Inwestycjal. Rozpoczecie realizach Inwestyc)i nastapi
w | kwamale 2022 r, a akonczenie w IV kwartale 2023 r. Wynagrodrens Generainego Wykonawcy 23 wykonanie
prredmiotu Umowy wynosi 1199 min 1 netto. Umowa 2astrzega obowigzek zaplaty przez Generalnego Wykonawce na
r7ecz Zamawljacego kar umownych, wyrazonych procentowo b kwotowo, m.in. 23 Twioke w realizac) praedmioty
Umowy trwajacq powyze) 13 dnl w odniesiensy do tTw. kamient milowych lub w razie odstapienia od Umowy 2 praycayn
2awinionych priez Generalnego Wykonawce, priy czym 13<ana wysokoss kar umownych, jakimi moie 2705ta obciqzony
Generalny Wykonawca nie moze prazeiroczyc 15% wynagrodzensd. Jednoczesnde ZamawRRcy obowilzany bedzle
do 2aplaty na rzec: Generainego Wykonawcy kary umownej w przypadku odstapienia od Umowy 2 winy Zamawiajgcego.
Zastrzetenie kar umownych nie pozbawia Stron praws do dochodrenis odszkodowanis prienosiycego wartosd kar
umownych do wartoici peinej szkody na 2asadach ogoinych. Pozostate warunki Umowy, w tym w 2akresie zabezpieczenia
naletytego wykonanis Umowy oraz moziwoici odstypeenia od niej, nie odblegajy od warunkow powszechnie stosowanych
dia 1ego typu umdw. Zawarcie prredmiotowej Umowy wpisuje sie w realizacje strategil Grupy Unibep oraz potwierdza
rosnacy pozycje Grupy Unibep na rynku pornanskim. Organizacja procesu nadzoru nad realizaciy Inwestycji nalety do
Monday Development Sp. 2 0.0., w ktdrej 100% udziatdw posiada Unidevelopment SA.

5.7 Zawsrcle umdw przedwstepaych dotyczacych nabycia nieruchomodd polotonych w Warszawie w dziednicy
Wiochy

W dniu 23 marca 2022 r. 2051ty Zawarte pomigazy, zaleing od Unidevelopment S.A., spofq UNI 13 5p. 7 0.0. 7 stedzidy

w Warszawie [Kupujacy] 2 ozobami fizycznymi umowy prredwstepne dotyczgcych nabycia prawa wiasnosd trzech

sqsiadujacych e soby nieruchomoscl o tgcanej powierzchni ok 7.5 tys. m2 potozonych w Warszawie, w dzielnicy Wiochy

[tgcznie jako Nieruchomosic), za t3czng ceng ok. 34,7 min 2t [Umowa).
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Umowy przyrzeczone w odniesieniu do Nieruchomoici 205tany zawarte etapowo, nie poZnie) ni do dnia 30 crerwcs 2023
roku, po uprzednim spetnieniu sig okreslonych w Umowie okolicznosci, w tym dotyczgcych uzyskanis satysfakcjonujgcego
dia Xupujgcego wyniku badania stanu Nieruchomoici [due déigence]. Jednoczeinie Kupujacy jest uprawrsony
do odsigpienia o0 Umowy w 1erminie do dnia 29 kwietnia 2022 r. w przypadku, gdy wynik due diligence nie bedie
satysfakcjonujacy.

W prrypadku zawarcia umow prayrzeczomych Kupujacy zameerza przeznaczyC Neeruchomosc na realizacie inwestyoyl
deweloperskie] I potencjatem do realizac)l ok. 200 lokalli mieszkalnych. Pozostade warunki posiczegdinych umow
przedwsiepnych nie oddiegal od postanowien typowych dia 1eg0 rodzaju umow,

Zawarcie umdw praedwstepnych dotyczacych nabycih ww. nieruchomosci ma na cely konsekwentne budowanie banku
ziemi jako glownego celu rozwoju segmentu deweloperskiego.

5.1.8 Zawarcie priez spolke zaleiny umowy kredytowej 7 przeznaczeniem na reslizacje inwestycli deweloperskie)
przy ul. Tadeusza Joteyki w Warszawie

W dniu 19 kwietnia 2022 1. pomiedey, 2aleing od Unidevelopment SA_, spdtky UNI 1 Sp. 2 0.0. 2 siedziby w Warszawie (UNI
1) a bankiem Santander Bank Polska S.A. (Bank) 2ostaly zawarte umowy kredytu (Umowa), na mocy ktdrej Bank udzield
spotce UNI 1 nicodnawiainego kredytu deweloperskiego w maksymaine] wysokosci ok 37,9 min i (Kredyt Deweloperski)
oraz odnawlainego kredytu VAT w wysokoscl 3,0 min 2t (Kredyt VAT (facznie Kredyty)

Kredyt Deweloperski 2ostat udtielony spofice UNI 1 @ prrénaczeniem na finansowanie lub refinansowanie do 60,19%
kosrtow inwestyi deweloperskiej pn.  Paura Ochota” realizowane] prey ulicy Tadeusza Joteyki w Wars2awie (Inwestyca).
Natomiast Kredyt VAT udrielony 2ostal 2 prrenaczeniem na 2aplate lub refinansowanie podatku VAT dwiganego & kosrtami
WW. projektu oraz na apiate do urzedu skarbowego podatiu VAT, naleznego w Iwiazku 2 otrzymanymi od nabywcow
wpiatami na poczet ceny sprzedaly na podstawie przedwstepnych umow sprzecaly, 3 takie finansowanie Iwrot srodkow
plenieznych wplacomych na poczet ceny sprzedaly w 2akresie podatku VAT, na podstawse priedwstepnych umow
sprzeday, w przypadku, gdy od nich odstapiono lub je rozwigzano

Oprocentowanie Kredytow 205125 ustalone w oparciu 0 WIBOR 1M powigkszony 0 ustalong marze. Termin spfaty Kredytow
z05tat ustalony jRko wezesnie[sy 7 NAStCPUIRCYCh termindw: i) daien praypadaRcy 12 miesigecy po dacle zakonczenia
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budowy, ] dzien proypadaacy 36 messigcy po dacie pierwsrej wyplaty odpowiednio Kredytu Deweloperskiego/Eredytu
VAT, lii] d2ien preaypadajacy 42 miesigos po dacie zawanda Limowy.

Znbarpiecteniem splaty wiertytelnadsl Banku wynikajgeych & Umawy 23 w steregdinadei: i} umowna hipoisks Beins da
kwoly ak_ 613 min H ustenowions na fiefuchemads, na kdre) realibowsns jeot Inwestycis w celu tabszpistienis <platy
wisrtyteinade & tytulu udtielenis aba Keedytde, i) 2estaw repeotrowy do Kkwoty ok 61,3 mbn H oras 2astewy finsniowe na
warystkich udziatach w kapitale zakiadowym spodii LINI 1; &) zastawy rejesrowe do kwoty ok 61,3 min 12 oraz zastawy
Tinansowe na wierryielinosciach 7 rachunkdw, UsTardwione w oely fabe rpieczenia splaty wierpytednoscl 7 tyTuby udzielenia
EredyTow, prIy Coym na wierryteinodriadh 7 rachuniy powherniCIego 105anie ustanowiony jedynie Iastaw rejestrowy.

Pogostabe warunki Umowy, W Tym odnosIqoe 5ig do wypowiedzenia ooy rorwigaania Umowsy. nee odbeegajg od
stardardoanech postanowien dia tego rodnaju umdw

5.1.9  Nabycie proez spéiics aleing nkeruchomoicl pofotonef w deieinkoy Praga — Poludnie w Warsrewie

W dnis 30 maga 20022 r. zostala rewarta pomigdzy spofica zalezng od Uinideveiopment 5.4, spoficy UM 3 sp, 2 0.0. 2 sedniby
o Warszawie [Kupu|acy] a pddky akcyjng 2 Seedniby w Warizaw'ie, umtwa nabycia rigruchomoici pololone] w Warizawie
w deisinicy Praga — Podudnie [Umowal. Priedmictem Umowy st nabydie praws uBytkowsnia wieciystepo gruntu
o obsrarze ok 0BT ha wral & wiasnodciy usyluowanych na nim budyniidw, budtwdi | urradzed [Mesruchamadd], 3 ceng
46,7 min ¢ nemo, 1. ok 574 min 2 brumo, Neeruchomodd zostanie Kupuioemu wydana wodniu jawaecia Umesay
Nseruchomesc Tostande proenaciona na realizacie invweestycll deweloperskie], w ramach kndrej Tapancwand reatizacs ok,
240 jedngrtiek. Hogpocaecht realizacil wiw IrrwesTyd) nastapd w Nl kwarmale 2024 r. Pogestake wanunkl Umgwy nie odbiegaig
od postancwien Typowych dia 1epe rodiajy umdw. ChsBugs procesy InwesTyoyinego w ramach whs Inwemycl bedzie
nakeiaty do Unideweippment 5.4 fawarcle prredmeotowe] Umowy jest poteserdiendem realizag) prawigtych celdw
recwojowych Grupy Unibep dia segmentu deweloperskiego odmoszgcych sig do budowania banku zsemi ne rymiku
WArSIawSkamL

5.L10 Zawarcie prrez spoliog taleing umowy kredytowe] @ preeznacieniem na reafizacie kodejnego etapu irmvestyc
deweloperskie] proy ul, Jana Henryka Diybeowskiego w Poznaniu

W odniu 22 lipea 2022 v, mosaky rawans pomisdry ralaing od Unidevelopment 54 spatky Fame Development Spodka 2 0.0,

Epdika jpwria b asdriby w Pocnaniu [Fame] & barkiam POO Bamk Podoki S0 [Bank] umowy kradyiu mwertarkisps [Umowa

1] na lowepne 121,27 wnilm 2f [Knechy Deweloperskl] 0z wmowy oonawialnego redyTu chroTowegn na finansowane podatku

VAT [Umcowa 2] w wysckobol 5,0 min o [Knedyt na VAT] [lRconie Kredvrg].

Kredyt Deweloperskl zo5ml sdrelony spodoe Fama 1 prreznacoenstm na finansowanse | refinansowanie oo 73 63%
plancamnych KosTiow netio rwigganyoh 7 reabizaciy inwestycl polegagoe] na budowie 1e5pofu budynkow misszialngch
wielorodzimnych _E° i JF™ 7 dwukondygnacyjrym garaiem podsemngm | agospodarcwaniem tereny proy ul, Jana Hennyka:
[rabrowskiego w Pornsniu w ramach presdsewsiecia dewelopersidego _Fama leryce Etap 0II° [Inwestycja] orst na
finarsoaanis odsetelk od Kredytu Dewsloperskisgo oraz od Kredytu ne VAT,

Kredyt na VAT zostanie wykorDystany né finansowenie podatkuy VAT naliczomege od kosetdnw Ewigranych @ realizaciy
InmEityci.

Ohproceniowans Kredyiow Iostaie uitabons w oparci ¢ WIBOR 3M powisksrony o ustalony masre Banku. Kredyty
Andieinre poStAby ma olres ol 12 ipca JO22 ¢, do 3] sierpnia 2024 r.

Zaberpleczeniem splany wierzyTelnodcl Banky wyniajaoych 7 obu Wimdw 53 w stczepdinascl: ij umowna hipoteka Igcmna éo
kwoty ok, 185 min # o najwyiszym plerwszenstwie uwstanowiona na nlieruchomasid, na kidee| realizowars jest Inwestycja;
il| zastaw firansowy o nafeysym plerwstensiwie aspokogenia na jrodicech pleniginych zgromadoonych na rachunkach
bankoaych Fama prowadrorych w Banku w kwoche oic. 189 min zi; iil] mestawy rejestrowe na zbioroe rzeczy ruchomych
i zbywainych prawach majgthowych o najwyTsIym pierwszerishwie do iowoty ok, 159 min .

Pozostafe waninia Lmow, w tym ocdnoszgce sig do ich wypowsedrenas lub rozwigzania, nie odbiegay od standardowych
posancwer dia Tego rodIap .

Warmssa, I0 Paditring 20203 sedss
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5.1.11 Nabycie prrez spotke zaleing nieruchomosici polotonych w drieinicy Bialoleka w Warsrawie

W dniu 19 sierpnia 2022 r. rostala 2awara pomisdly, naletacy raleing od Unidevelopment SA., spotka UNI 2 p. 2 0.0.
2 siedriba w Warszawie [Kupujacy] & spétka komandytowo - akoyjng @ siedziby w Legionowie [Spezedajacy), umowa nabycia
dwoch niezabudowanych sasiadujacych ze soby nieruchomoscl potozonych w Warszawhe w deieinicy Biatoteka [Umowa).

Przedmiotem Umowy jest nabycie wiasnoscl dwoch nieruchomoscl: o obszarze ok, 0,48 ha oraz ok. 0,86 ha [Nieruchomoscl)
23 flcng ceng 10,0 min 2t netto {Cena)

Nieruchomosa 205tang PrIeInaczone na reaizacye inwestycjl ceweloperskie), w ramach ktorej przewidziano realizac)eg ok,
170 lokak mieszkainych. Rozpoczecie realizac)i w/w inwestygi zaplanowano w | kwartale 2026 r,

Porostate warunki Umowy nee odbiegajy od postanowsen typowych dis tego rodzaju umow. Obstugs procesu
inwestycypnego w ramach w/w imwestycji bedzie nalezata do Unidevelopment S.A.

Zawarcie prredmiotowe] Umowy Swiadcry o realizac)i priyjetych celdw rorwojowych Grupy Unibep dia segmentu
deweloperskiego odnoszycych sié do budowania banku Hemi na rynku warszawskim.

5.1.12 Zawarcie przes spolke raletny umowy kredytowe) @ prremaczensem na realizacie kolepnego etapu Osiedia Idea
w Radomiu

W cniu 17 paidziernika 2022 r. podpisanc umowe © kredyt obrotowy - dewelopersil na kwotg 9 min 24 pomigdzy Lubelsiom
Bankiem Spotdrnieicrym a spoltky Nowa Idea Sp. 2 0.0

Srodicl 7 kredytu 205tang wykorzystane na finansowanie realizacjl praedsiewaieca deweloperskiego Osiedle Idea Venus oraz
Osiedie idea Ogrody Il

Ostateczna data spiaty kredytu przypada na 31 grudnia 2023 r.

Wormawo, 20 bwietnio 2023 roky

Dokument Informacyjny Unidevelopment S.A. Strona 196 z 325



i'tunidevelopment MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Crupa UKIDEVELOPMINT
Spavwordane Sarcadu ¢ daialeingsc ma ok 2072

52 Zdarzenia | umowy Zawarte po dniu, na Kiéry sporzadzono sprawozdanie finansowe,
a mogace w znaczacy sposob wplynad na przyszie wyniki finansowe

Gl Priyfolowanhe do emasii 1 éialiga obisgac
W dnid T magca 2023 r. Rada Nadrorcra Uniderslopment SA. wiyTalis Tpode na uruchomesnke programu amisji obiigad)i

g 35 min H | dakenanie w amadh [&f0 programa penws2e] emish obigadi o wamesd nomanalne] o 235 min o
I preenacieniem na fnantonyanie kapitaty obrotowego Grupy Unidevelapment.

Dodatiowd, w dniu 7 marcs 2023 podjete rostaty uchwaly Zarzgdu Unidevelopment 58 nr 10320023 orez 2003/ 2023
wosprawie uruchomisnia programu emisji 1 emisji obligacii- sefii A Unidevelogment bedrie wbiegsd e rowniel
o wihowadzenee obligaci do obrotu w allematywmm systemie obnotu Catalyst.

Zgodnie 7 powyiszym, w driu 5 kwieinia 3023 v, spofim Unsdevelopment 58 wyemimowada 13 500 cbdgacp seril &
o wartesci nominalng] | cerde emisyine] jedne] obigach wynoszgosi 1,000 of, 1), o [cnef kwocke 23,5 min o

5.2.2 Tanwantie prrer spolke zaleing proyvroecions] mowy sproedaky imwestych miesrkaniowe] w Poznaniu

W dniu 14 bwleinia 2023 r. pomicdny funduszem irwestyoyloym [KupuiRos], @ spoticy zaleing od Unidevelopment 5.4,
[Unidevelopment] tj. 1 Fama Development Sp. 7 oup. 5. k. 7 sedribgy w Poznaniu [Sprredajaoy]. sawarta zostat
prIyrIecIona umowa sprzedaly zabudowane| nleruchomoich w Poznaniu [Umowa] obejmuiace imse siycie miesTanowy
pod nazwg Fama Jezyoe Etap Il [inwestycja]

IFwes e obajmuje dwa budynl mistzkalng wisloradzinne T uibugami, zrealinowans prrel Unibep SA, ko generalnsgo
WREORIWADE,

taczna cena |Cena] 1 fyoufu sprredaly prowas wizsnosol ww, mieruchomaicl w remach inwestycl wynosi ok, 1059 min zf
nefto, prey Coym na poctet Ceny, w formie zhdatkow, malicrek lub depanytu notanislnego, Kupujgcy uregulowal na roecs
Spriedajgcego kwote ok. 1053 min H b zeplsty na rrec: Sprredajgcego poroststa kwots ok 4.6 min 2 netto. Zgodnie
tUmowy Sproédajgcy proencs na Kupujgcego winsloe praws i obowiszhi Iwijzane & inwestycps, & parodtabe warunki
Limawry nie odbiegajs od warmkdw powsset bnie Satawanych ds tego typu umibae

Paza wibe] opisanym tdarsaniem po driu bEBnsowy nke wytlgaily inne istotne sdarsenia i nie tostaly padpetans, tadne
DTN LY.

Warsr o, 20 kwiernss 2023 rokis

v
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81 Opis grupy kapitxiowe]
SCHEMAT GRUPY EAFTALDWE] UNIDEVELOPMENT [STAN NA DZIEN 20 kwhecnia 2033 r.)
LNIDEVELOPMENT 5.4,

i
|
:

E11  Ogdlne informacie o Gruphe UNIDEVELOPMENT

Ma dried SpOrTyEIenia niniefieo spravwerdania Graga VMIDEVELOPMENT kiada sig 7 31 podmictdw, w rym I 15 ipélek,
wikitnych UNIDEVELOFMENT SA posiada bezpodrednio 1005 udrii.

Fodmboty wikodzyce w skiad Grupy UHIDEVELOPMENT ra daser sporzidzenis nanejsego soerawodania o

UNIDEWELCPRIENT 58 & saairitag 'w Warstwee,
uuﬂmrnrmﬂmzmip.:nn.qmmq:ucﬂm'mmwmn],
UNIGD 5p, £ 0,0, 2 shed2iby w 'Warsaawie,
SICIESLIWICKA 5p.7 0.0, ¢ shediby w Warszawie,
SOKRATESA 5p. #ouo. £ wedoiby w Warsoawie,
mew:mmmzm-wmg
HEVELLE VDM Spdfics 2 ngranicrong odpowiedziainodon SK4 ¢ siedring w Wersziwie,
WP 5p. 1 0.0, 2 skedziby w Poonaning,
Subowika 18 SpdSa. @ ofranicoony cdpowiedsisinoiciy (dawniel BUKDWSEA 18 MF Spdiks § cfraniciong
cipowednipingdoiy Sp k) ¢ Hiedbby w Poindniu,
DA Sp. & oo §isadnba w Wartiawie,
HOWA IDEA Spoikcs ¢ ograniciony cdpowisdnainediy (dewrss) IDEA Spdfka & agraniciony edpowisdsisbodon ok )
T sl daiby w Warsawie.
11, ASSET IDEA Spdiica @ ograniciony copowiedrainadciy [dawwmety ASSET IDEA Spaiia @ ograniczony copomadnalnoboiy
P 1 phedniDg w WarsIawie,
13. COOPERA IDEA Spiica @ ogresaciong odpowiediiainofcny (dawnie) COOFERA IDEA Spilia @ orenioony
odpowiednianodoy Spoic) 7 sednibg w Werzawie,
B UMEL Idea Spofica @ ograniczong copoweedriainodcly fdawmie|: UNIL ides Spofia @ ogranizony odpomsedalnedciy
Sp.k ] 7 siedziby w Warszawie,
15, URSA PARK SMART CITY Spofia 2 ogranécrony odpowiedriainodciy Sp k. T shednibg w Warsreaie,
16, UBSA SKY SMART ITY Spofcs r agranicrong odpowiedeisinotog 5ok 2 siedziby w Warszawie,

CRCEN

3

WWerErEwa, M naspmer 02T redu

-]
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17, FAMA DEVELOPMENT 5Sp. z oo, (dewnie]. WIEPOFAMA DEVELOPMENT 5p. £ 00.) 2 siedriby w Poznaniu,

18, FAMAA DEVELOPMENT Spofia 1 ograniczong odpowiedzisinoicig Spatka jawna [dawniej FAMA DEVELOPMENT Spotks
I ograniczong odpowiedtiainoiciy 5p.k.] 2 siedziby w Poznandy,

1%, 1 FAMA DEVELOPMENT Spdfia @ ogranicieng odoewiednalnodog Sp.k. ¢ siedzibg w Pamansu,

10, UNIZ Spafka rograniciong odpowiedrialnod 1 siedziby w Warszawie,

21, UN13 Spéfka @ ograniciony copowiednalroioa 1 siedaihg w Warsrawie,

11, WUMI4 Spdika @ ograniciong odpowiedzialnodcy T skedniby w Warstawie,

13, UNI S Spotka 1 ograniczong odpowiedzialngscy 7 skedriby w Pomnaniu,

24, UNIG Spatka 1 ograniciong odpowicdzialnodcR 1 skedniby w Foznaniu,

25, UNIT Spotka 1 ograniczong odpowiedzialngiciy 1 skedribg w Pomnaniv,

16, UNI 8 Spdtha 1 ograniczong odpowicdrialnoiciy ¢ skedniby w Poznaniu,

Y. LINI 3 Spotks @ ograniciong odpowiedzialnodciy 1 siedziby w Warsoawie,

I8, UM 10 Spofics £ ograniciong odpowisdziainodcis £ saediiby w Warsmawee,

29, UNI 11 Spofics £ ogranicrond odpowisdsialnodeiy 1 siedziby w Warszawe,

50, LN 12 Spofics ¢ ograniczony adpowisdzislnodeiy » tiedriby w Warstawie,

L. UNI13 Spdfica 1 ogranicaong dpowisdzialneioly 7 sedriby w Wanszawie.

W Skonsolidewanym Sprawozdaniu Finansowym mapdugy =3¢ informadje o spatiach Srugy | o dokonanych inwestygach
w jednastkBch wydsniamech mEtody praw wiksrnodoi

6.1.2  Fmiany wstrokture Grupy UNIDEVELOPMENT

B30 ‘Wykreilenie spodki Socogsfwicka spoika @ ogranicony cdpowiedrialmodciy Monday Pade Grabary spok.
I Krajowego Rejesiru Sadowego Rejestnu Prredsicbionodw

W dniu 4 lutego 2022 r. rostabs wykretiona 2 KRS spotka Srerediwicka spotia ¢ ograniciony odpowiedsisinaiciy Monday
Mabe Grabary spk.

6, 1.2.1. Praejecle konoroli na projeitem Lrss Park | Ursa Sky
Freejecie konirodi na projektem Ursa Park | Urss Sty rostaie optanie w cogiol dot, tdarzen istotnych w pkt 5.1.%
6.1.2.5. Ymisna danych komplementarissizs w spolce

W dreu 8 lipce D022 r. Syd Reponowy dia m, 5T, Warszawy w Warszawie, IV Wiydziad Gospodarcy KRS rarejestrows| zmiang
danych komplementariusss w fpdice HEWVELIA UDM SPOLEM 2 MGRARNICZONS EIDPDW!EMM S.EA | wpist
W miejsoe Spofi LD SPOLKA 2 DGRAMICIONA GDPDMEDMH-UGIEHH spatke HCIE:S-I.MI‘CHA SPOLEA T DGRARICIONS
ODPOWIEDZIALNOSCIA,

6.1.24. FPolgcrenie spdlek (preer proejecie ) re spolicy Szcegdliwicks spotka 1 ograniczony odpowiedriainodcia

W odniu 22 wrzednia 2023 r. zostaly podjete uchwaly o poljcteniu spdlek- 1) OSEDLE MARVWILSKA SPOLKA 2
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALMOSCIA I SIEDTIBA W WARSZAWIE. 2) OSIEDLE IDEA SPOLKA I OGRANICIONA
ODPOWIEDZIMNOSCA 2 SEDZIBA W WARSZAWIE, 3) “MICKIEWKZA IDEA SPOWKA 2 DGRARICIOHS
OOPOWIEDTIALNOSCIA® SPOLKA KOMANDYTOWA Z SIECZIEA W WARSZAWIE; 4] ZIELONY SOLACT TARASY MP SPOLKA 2
OGRANICIONA ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLKA KOMANDYTOWA I SIEDZIBA W POZNANIL, 5) MONDAY KOSMOMAUTOW
MP SPOLKA T OGRAMICIONS ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLEA KOMANDYTOWA I SIEDZIEA W POZNANIU :e spdfky

SICIESUWICKA SPOLKA 7 OGRANICZONA ODPOWIEDIIALNGSCIA, Odpowlednie wiioskl do KRS 1ostaly Hotone w dniy 4
paZdriernaica 3032 r. Polgccemie bgdae sinteczne od dnia zanejestrowsnia w KRS, Planowany fermin polgcrenia to X shycrnia
2023 r.

613  Imiany w strukturze Grupy UNIDEVELOPMENT po dniu bilansowym

6.L.3.1. Polgcrenie spolek (prear proepecs] pe spolks Srcredlivicka spdlka @ ogranicions  odpowsedealnodciy -
rEjEtacis w KRS

W EonsEkwencji podiTych w dniu 22 wrpeinla 2022 1, uthwal o potgcieniu spalek:

Warmssa, I0 Paditring 20203 sedss
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Chrups UMIDEVELOPMENT
Sprawooiese SeTede ¢ doalainese oa ok 3007

&) Osaedls Marmwilsks 5p, z 0.0,

B} Dsheclie ldea 5p. 2 0.0,

£} JMiciiewicza ldea Spofia ¢ ograniczong odpowiedzisinodoy® Spk.,

) Zielony Sodace Taraty MP spofEa @ ofraniciand adpowisdrialnoetios 3ok,

&) Monday Keemonautdw MP spotia 7 ograréciong cdpowsedzizinoiciy Spic

se spdiky STCZESLIWICKA SPOLKA 2 OGRANICZONA DDPOWIEDZIALNOSCIA w dniu 2 stycenia 2013 r. KRS srejestrawal

PeiRcTENA w H{IWI 50,7 0.0, 7 ww. iﬂﬂhml -SPEI"N PrRejMowane W Ra bR Erm (a5 PoSTRng 'ﬂ'ﬂfm
2 KRSz uraedu).

Pona wite] opisanymi pO dniu Dilansowym nee wySTADHY inne pmiany w Grupie Linideveiopment.

6l4  Wiadze UNIDEVELOPMENT 54

LARTAL
Zarzid GRUPY UMIDEVELOPAMENT reprerentuje Zarzgd Spofio domnuges) UMIDEVELOPMENT SA.

Tarrad UNIDEVELOPREMT 54 driata w Oparci ¢ prrepisy Kosdekoy Spdtek Handbowych, STaten Spodic | Regudamani Zarzytu.
Zarzad Spolki tkisds 1i & exterech oiob.
Na dzien 31 grudeda 2002 r. spafice reprecentowsd Zarmd w skiaczie:

Ibigniew Tadeusz Godoicki — Preses Zarrgdu,

Ewra Prrefdriecka - Wicepreres Farzgdu,

Mirodlavw kapek 5o repanski - ‘Wiceprazes Zarradu,
Mariusz Prryitopa — Wicepraes Tarzadu.

i sprany owe nd wissystkich poweysoych funkoc w Zarzydrie IV Kadenci Spotkl UMIDEVELOPMENT %A wymaosi I [trey) lata,
arozpoczyl e od dnia & Bpos 2022 r

Zarzgd Spdfi prowsdrl sprawy Spoiil | reprezentaje [ na pewnqurz, Wiaelkie Sprawy IWiazane I prowadieniem spraw
Spitki neezasrrerone wstaw lub SeTutem o kompetenc)l Walnego Zgromadzenia lub RBady Nadzorcze naledy do zaknesy
dzixtania Larmpdu

Lchamaty Tareqou Spofkl rapadajy berwrgledng wiskszodeia ghosbw. W prryvpadiu réwnodel phosdw deoyduje plos Prezea
Zarzadi.

Na dier sporTgdoenia ninktjsTego sprawordania do skiadania opwisdcien woll | podpisywania w imieniu Spotki jest Czhonek
Zarzadw tycenie & prokunentem byds dwoch Crionkow Zarzgdu dristajacych byconie.

Regufamin Zarrgiu ckredla stozegdiows Ty drixfania Zarmadu. Regidamin wihwals Zarzad, a ramwierndss Rada Nadeoscza
Na diecei sporzgdzenia sprawordanda skiad Zarzgdu Spotkl jest nastgpuiaoy:

Ihigniew Tadeust Goscicki = Prezes Farmadu,

Ewa Prreddiecks - Wicepreres Tammyd,

Mioslaw Facek Sacpepanski = 'Wiceprezes Zarmadu,
Marivz Praystupa - Wiepreses Jarzqdu

RADA HADFORCEA

Rada Madrorcza UNIDEVELOFMENT SA. drisla w oparciu o proepiy Ecdeksu Spofek Handlowych, Statutu Spifid
| Reguldminu Rady Nadzorcze).

Rada Nadzorcza sidadas sie 2 5 do T cdonkow, posohrwanych | odwolysanych przes Waine 2gromadrenie na clrnes wipiine]
trzyletnie] kadencji

Srcoepdfowy tryb driataria Rady Madrorcpt] ckresla Regulamin Rady Nadzorcoe] proviety wchwady Rady Nadzorcaeg
i zarwierdzory proe: 'Walne Igromadranks Spodil.

Warmmea, I Pwietnad J01T oz
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Sosworcanie Zarmadu T dnaleingiol e ok 2072

Ma drieft 31 grudnia 2022 . skiad Rady Nadzoreze] byt nastepujacy

Leszek Magek Golabiecki - Freewodniczacy Rady Nadmorore),
Botenma Lachodks - WiceprTewodniCiqca Rady Nadrarcrej,

Beats Maria Skowrofisis = Wiceprzewodniczycs Rady Nadzorcref,
lan Mikoduszio - Crfonek Rady Nadzorcze|,

Piotr Kroenke — Crionek Rady Nadrorce),

Stawomir Kistycki - Ctonek Rady Madzorcze|,

Dkres sprawowania wilystkich pewyiinch funicl w Radrie Madrorcne IV Kadenci Spddkl UNIDEVELOPRMENT SA wiynas
3 ez lana, a roaporeyl she 0d dria & poa 2022 F.

Ma deier sporeydrenis sprawotdania sklad Rady Madsorces] jst taki sam, jak na dhen bilardcray.

€2 Akcjonanat

Ma dzieri 31 grudnia 2027 r. kapia? @idagowy UNIDEVELDPMENT SA wynosi 6 675 000 21 | duie® st nay 66 750 000 akah
o wartosci nominalne) 0,10 of kadda.

g | sk e w sl Lol w o
m g | ST | | SR
&5 1730000 ST AN

&5 170 000 T

(LA
Diagmaire: Tateu Codocki 1 500 000 257 L S50 D00y 23TH
RATERA i TR0 DOD Lo B TR0 D v

*Fign s iy SR TLOFRATNT SA no doer 13 47 MU0

Pl Tl il Uenil bk

6,11 Infarmacje o polityce dywidendy oraz o dywidendzie wyplacone] w 2022 r.

Zarzgd UNMIDEVELDPMENT 5S4 ol na sanowisin, ¢ uprawnienie akgoranesy do corymand dywidendy jako sdnisdu
W Tysku powinno byd traktowane na rdwnil 2 potrzebamd Grupy w zakresie rofwajo | poTyskania nowego finanscwarda, 3k
réiwniel T iwiglednieniem erepdw dotychorasowsych | Priviitych kredytodawcdw 0raz Ak jenanusry. Dwycagne Walne
Igromadrenie Akcjonarivsry UNIDEVELOPMENT 5S4 w dndu B lipca 2022 r. podjeio schavale w sprawie podziaby 2ysku 23
H03 r. dotycegoy praernacoenis sysiod UNIDEVELOPMENT 54 za 3021 r. w lowodie 5 000 000 21 | stownie dziewiel milsordw
rotych] na wyplaty dywidendy Akcjonariuszom Spotid, 2 w bwocie 2 B804 20586 o [slownie: dwa miiny osemset ctery
tysigce dwiescse pled 2 B 100) na kapitak rapasowy.

Wararowa, M dwsemey 2073 modas
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Zarzgd Unidevelopment 54 w dniu 28 grudnia 2022 r. podiyl uchwabe w sprawie wypiaty abcponsniusiom Spolki saliczii na
poczet priewidywans] dywidendy za rok obrotowy 2022 w byczne) bwocie & 000 000 d |sownie driewisd milioncw Hotych)
Uprawnionymi do zaticzki byli akcjonariusze Spotki na dzien 22 grudnia 2022 r, [daien ustal=nia prawa do 2aliczki).

W dniu 321 grudnis 2033 r. Rada Madrorcia wyraiits Tpode na wyplatg akconanusiom pried farzqd Spotki raborki na pociet
priewiiywane dyeidendy 2a rok 2022
Uprawnicnymi oo zaliczki byli akcjonariusze Spotki na doien 1 grodris 2022 r. [dzien wstalenia prawa do zaliczkil.

W zaioesie rekomendacl w proysziych latach Zarpgd UNIDEVELOFMENT 54 podejmajc decyzjs w ww, sprawie bedzie brat
pod uwage migdry inrymid akTualing sytusc finansow Gropy, akiuaing FyTUACHE NymRowW, OHBgEane procs Grups wiyndl oraz
prewidywane (dia utrzymania tempa wIrestu] potraely inwestycyjne Grupy,

PowyIsTa poWTyka cywidendowa bedrie podiegal clresowe] wenyikacii T uwiglednieniem wikazanych wylel ynniodw,
Jednak akcjonarsssie masty brac pod uwage TakT, if ostatecIne GeCyTje w rakresss wyplany dywicdendy lub priernacenis
rysku w CModo badi crefol ma kapitaty UNIDEVELDOPMWENT 54 ralely oo wohaal Walnego Tgromadaenia pocejmowanych

zastosowaniem obowigruigcych priepisdw prawa orag 7 wazgigdneeniem ewentusinych ograniczen wyniaggoych
z natoromych na Spofig chowigzow,

622  Informacie o nabyciu | sproedaky akcji wilasnych prie: UNIDEVELOPMENT 5A
W ol 2022 fie midly MRESCE GDEFECIE DWIRTENS  AEbYCIER | sproedaty skeji whasrych proer UNIDEVELOPRAENT 5S4

623  Informacja dotyczgea zmian akcjonarivsry posiadajgoych ponad 5% akcji
W odresie objgrym sprawocdaniem nie nasPHI pmizna akcjonamusTy posiadajaoych ponad 5% w kapitale akoyjnym

624  Informacja o posiadanych prrez Grupe UNMIDEVELOPMENT oddziatach i zakladach
Spates LMIDEVELOPMENT 54 i paaoitade padmaaty 2 Grupy UNIDEVELOPMENT nie podisdajy oddramow i takisdow.

€3 Informacje pozostale

631 W Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Grupy UNIDEVELOPMENT zawarte sg
dodatkowo nastepujjce informacje

Informacje dotyczgces umdw & podmaotami uprawnichymi do badsnia sprawardan finansowych.

6:3.2 Istotne postepowania sgdowe

SICIE SLIWICKA SPOLKA Z OGRARICIONA ODPOWIEDTIALNOSTLA

*  Proed Sydem Fejonowym dis most ‘Warszawy w Warszewie mostalo wilcrete poHiepowhnis & powddsbwa Wapdinaty
misszkaniowe] w inwestycji Oseedie 360" proy ul Kapelandw AK w Warszawie o :aplate kwoty Eyiulem rosoczen &
wady budyniu preeciwkn spatce STCZESLIWICKA Spatka 2 ograniczong odpowiedsiainodeiy.

‘Wartaid prredmioiy sporg; L 480 000,00 of,
Sprawh w ok,

* Sadi daTycIgcy rozicheni powiertohn udytoowe] lokalu misstiainegn, wybudowanege w ramach nwestyeil POINT
HOUSE w WarsTawie

Przed Sadern Rejonceym dla Warszawy Mokolowa w 'Warsawie 2osialo wiliIete poslepowarie I powddimes
natrpwcy hokalu erieszkalnego w inwestyoil pray ol Whlclgowe] w Warsiawie o Tapiate priechwko GN INVEST UDM
Spotiea 2 ograniczong odpowiedsialnodciy SEA,

yo— | . 40 179,00

Warsr o, 20 kwiernss 2023 rokis
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Sprrenidese Jarsedy o dosleingis fa ok 2007

Sorawdw Tl pwyT ok Sadu | IrSTanCH nisprawomacny]. Wdniu 13 grodnic 2027 r. Spoica wisdsts apelacie od wirsku
Sadu | insTAnC.

¥ Spir dotycaqoy swroby kosotdw usunigcia wady kokalu misszkalnsgo wybudowanego w ramach mwestycji Osiedie
lidea Ogrody w Radomiu

Preed Sadem Okrepowym w Radomiu 2ostalo wibciete postepownie @ powddwa nabywey lokal miesrkainega
W inwestpcjl  Oshedie  |dea Qprody o aphant Dwroty  koEtow  priechwhko Osiedle Spidic 7 opraniciong
odpowiedTialnoiciy,

Wanpic prredmicdy soomy. 2061100 5
Sprav w ok,
FAMA DEVELOPMENT SPOLKA 7 OGRANKIONS DDPIWIE DE[MHG.’;{H SPOLIA JAWHA
= Prigd Sydem Ckregowym w Fommaniu 705l WiTGgTe POsIGRowWanie 3 powodIteR wierTycicls o uznanie umowy
Ia bezsiuteczng wra:z 2 wnioskiem o zabezpicczenis,

‘Wamptt proedmiotu tpoma | 650 000,00

Spravi w Toku, W dniu 17 ewiesnia 2003 roodbyia S pIErwWET roTpTawa.

7 OSWIADCZENIA ZARIADL

Zpodnie 2 nadry nagepiry wiedny, tprawordanks fnangowe Grupy UNMIDEVELOPMENT ra okres 12 missiecy kofcngcy sie
31 prudnia 20XT r. | dane porgwrywalne Sporraitone 10Saly Ipodnee T obowiyujaoymi Tasadami rachisnkowodch oraz
cdrsdercediaiy w sposdh prawdziwy, roetelny | Jasny syTulcie majatioows | finansowy oran wynil finansowy Gruapy
UNIDEVELOFMENT, Sprawccdanie Zarzadu Tawiers pravwdziwy obeag rogwoju | oEiggnige, rodrajcw ryyka i TagroZen orag
Lytusci Grugry UNDEVELDPMENT.

Ofwiadczamy riwnies, i podmat uprawriory 0o badani sprawosdand fnarsewege Grupy UNIDEVELOPMENT za okres
12 missigoy korzgoy =3¢ 31 grudnia 2022 r. - Grant Thormton Polska PSA. 2 siedziby w Warszawse zostat wybrany sgodnie
& proepiami praws Podmict 10 oral biegh residenct dobonujgey 1eps badania spetniali wandnis do wydania beraronns)
i piezaleine) apini @ badania, 2podnie I wiadcivymi prrepisami prawa § nermamd Tawodoanymi.

PODPISY 050K ZARTADZAIACYCH
Minlejsze Sprawordanse Zamadu 1 onatainodcl Tostale sporzadzome prrer Zarzad UNIDEVELOPMENT SA w dniu
20 kwietnia 2022 1

Larrgd UNIDEVELOFMENT 54

Fhigniew Goscicki Ewa Prreddriecka Airoshow Srczeponsi Mariusr Proysiupo
WA IR
Zhigniow i.!.-b:rn-:- Ewa ml?m Miroslaw m};‘w Ma[iUEI mﬂ.ﬂu“
T 57 o Przepdries oo imemneia Jacex tlg P T
adeu L Gomal ka D 37 085 g | m“‘"“m"‘m Przys kit
ngh—h ﬁﬂﬂmﬂ; 1 BB -+ L0 TET H‘Pﬂiﬁt AL G
Brepes .EI:I'I'?Q'I:I'II Wicapreses .Enrmu:.- Wicepreres Jarrgt Wicepreres Jarredu

iVaribdmnt, N et M3 stk
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ul. Kongdratowicza 37
03-285 Warszawa
T (+48 22) 208 98 %%
wwwunidevelopmentpl
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VIII. ZALACZNIKI

8.1. Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu z Krajowego Rejestru Sgdowego Emitenta

Strona 1 210

Vevelruk infermans pobeaned w rgbin art 4 o S wstay B diva 30 sabrpein 1997 5, o Erabeaeyss Rpestioe Sy,
posads Mo dobarmenty erpdiwanegs proez Tentrabg Informacs, fee wynaga peipasu | peeced.

CENTRALMA INFORMACIA ERAIWEGD REIESTRL SADOWEGD
KRAJDWY REJESTR SADOWY

Stan na dzen 02.08.2023 godz. 09:59:26
Numer KRS: 0000454437

Informacia edpowiadajaca odpisowl aktualnemu
Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW

| REGON: 143422526, HIP: 53183751

WERSZAWTE PRIV LI BRA0OOEN 20 LOK. 1?|:Mﬂ-m‘lh:lﬂlﬂﬂlm.I.HAﬂt
[ zimeymmaa,

numm-ﬂmmm~mmwmwmnﬂ.lmi

MMMIMHMLWMMIWNTMW]
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SE77/2013 - ZMIENIONO § 9 UST. 4, PREYIETO TEKST JEDNOLITY.

27.10.2014 R., NOTARIUSZ PAWEL CHALUPCZAK, KAMCELARLA NOTARLALMA W WARSZAWIE,
REP. A NR 12281/2014, ZMIANA: § 9 UST. 1 1 2 ORAZ § 16 STATUTL.

27.06.2017, REP. A NR 5318/2017, NOTARIUSZ PAWEL CHALUPCZAK, KANCELARIA
NOTARIALMA W WARSZAWIE

ZMIANA UMOWY STATUTU SPOLKT POPRZEZ PRZYIECIE NOWEGO TEKSTU JEDNOLITEG
STATUTU SPOLKI

27.05.2018 R., REP. A MR 13741/2018, NOTARIUSZ PAWEL CHALUPCZAE, KANCELARIA
NORARIALNA W WARSZAWIE, ZMIANA §16 STATUTU SPOLET ORAZ PRIVIECIE TEKSTU
JEDNOLITEGO STATUTU SPOLKT

18.08,2020R. REP, A NR. 10061/2020, NOTARIUSZ PAWEL CHALUPCZAK, KANCELARIA
NOTARIALMNA W WARSZAWIE, ZMIANA: § 9 UST., 1, DOTYCHCZASOWY § 35 OZNACZA SIE JAKD
£ 36 ORAZ DODAJE SIE NOWY § 35, PRZYVIETO TEKST JEDROLITY UMOWY SPOLKT AKCYINED

23.05,2021 R. REP. A NR 11664/2021 NOTARIUSZ PAWEL CHALUPCZAK, KANCELARIA
NOTARIALMA W WARSZAWIE, W §14 DODANC UST, OD 3 DO 6, W §20 DODANOD UST. 6, W
§22 ZMIENICNO BRZMIENIE UST, 3 T4, W §23 ZMENICNO BRZMIENIE UST, 2 LIT. O) PKT. 5) I
B}, W § 23 UST. 2 LIT. 0) DODANG PKT 7), W 528 DOTYCHCZASOWA TRESC OZNACZONG
JAKD UST. 1 ORAZ DODAND UST.2, W §33 DOTYCHCZASOWA TRESC OZNACZOMNO JAKD UST.
1 ORAZ DODANC UST. 2, PRZYIETO TEKST JEDNOLITY STATUSTU SPORKT

28.03.2023 R., REP. A NR 8592/2023, NOTARIUSZ MONIKA FYK, KANCELARIA NOTARIALNA W
WARSZAWIE,

ZMIENIONG BRZMIENIE §13, §19, §20UST. 2, §23 UST. 2 LIT. C), D0 § 23 DODANO UST.
3, ZMIENIONG BREMIENIE §24, PRZYIETO TEKST JEDNOLITY STATUSTU SPOLKT

Rubryka 5

1.Czas, na jaki zostzla utworzona spofka

NIECEZNACZONY

2.0znaczenie pisma innego niz Monitor
Sadowy | Gospodarczy, przeznaconego do
ogloszen spokki

4,Czy statut przyenaje uprawnienia osobiste (NIE
okreslonym akcjonariuszom hub tytuby
uczestnictwa w dochodach lub majatku
spatki nie wynikajaoych z akci?
5.Czy obligatorivsze majy prawo do udziaky [NIE
w Zysku?
Rubryka 6 - Sposcb powstania spolki
1.0%reslenie okolicznosd powstania PRZEKSZITALCENIE
2.00pis sposobu powstania spéfki oraz SPOLKA POWSTALA W WYNIKU PRZEKSZTALCENIA FORMY PRAWNE] SPOLKI POD FIRMA
informacga o uchwale UNIDEVELOPMENT SPOLKA Z OGRANICZONA, ODPOWIEDZIALNOSCTA W SPOLKE AKCYINA POD

FIRMA UNIDEVELOPMENT SPOLEA AKCYINA,

UCHWALA O PREEKSZITALCENIU ZOSTAEA PODIETA PRZEZ NADZWYCZAINE ZGROMADZENIE
WSPOLNIKOW W DNIU 28.02.2013 R. - ZAPROTOKOLOWANA W AKCIE NOTARIALNYM REP, A&
2150/2013

3.Mumer i data decyzji Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurendii | Konsumentdw o zgodzie

na dokonanie koncentracji
Podrubryka 1
Podmioty, z ktdrych powstata spotka
i 1.Mazwa lub firma UKIDEVELOPMENT SPOLKA 7 OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, ——
2.Kra]j | nazwa rejestru lub ewidencli, w | KRAICWY REJESTR. SADOWY
ktdrym podmiot byl zarejestrowany
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Shona 3z 10
INumer w stz b swdencl [—
m:“ Wfﬂ FEEAES
me 141402526
SNamer B 0000000 e
Rubeyki 7 - Dane jedyneno akcjonanusza
Brak wpisdw
Rubryka 8 - Kapital s
1. Wiyskodd axitaly zakdadowesn |:. &7 000,00 TL
Zwiysikodd kapftshs docelowego
BLicehe Akl waIvEkEh el {esT50000
Aol romnaien shcl lo.10 1
S Kmttuin ioetlonis g Kaptak {serseonnon
wilaorego ]
WD nominaing wannkoeigo e
podwtstena kaptah takkadoeego
~ Podmubryka 1
s ;
Brak wpitsdw
Rubryka 9 - Emisin akcji
1 |LMaze sl akcy A
|2, Licehia ke w daneg se Han175000
3 Ruocita) werzywieloveani | Iczba sk | AKCIE NIE 54 UPREFWILEOWANE
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8.2. Ujednolicony i aktualny tekst statut spétki Emitenta

S TATUT
UNIDEVELOPMENT SPOLKA AKCYJNA

POSTANOWIENIA OGOLNE

§1.
Firma Spéiki brzmi: UNIDEVELOPMENT Spétka Akcyjna. Spétka moze
uzywac skrétu firmy: UNIDEVELOPMENT S.A.
§2
Siedzibg Spotki jest miasto stofeczne Warszawa.
§ 3.
1. Spéika powstata w wyniku przeksztafcenia spétki z ograniczons
odpowiedzialnoscia prowadzonej pod firma Umdevefapmenr Sp. zo.0.
Z siedziba w Warszawie.
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2. Zafozycielami Spotki sq uczestniczgacy w przeksztafceniu Wspdinicy
spotki pod firmg Unidevelopment Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie {j
spotka pod firmg UNIBEP S.A. z siedzibg w Bielsku Podlaskim, Pan
Mariusz Sawoniewski oraz Pan Zbigniew GoScicki.

3. Spofce przystuguja wszelkie prawa i obowigzki spdtki pod firma:
Unidevelopment Sp. z 0.0.

§4.

Spotka dziata na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej i za granicg. ---——
§5.
Spdtka dziala na podstawie Kodeksu spéfek handlowych | innych
przepiséw prawa.
§6.

Czas trwania Spoiki jest nieoznaczony.

PRZEDMIOT DZIALALNOSC/
§7.

1. Przedmiotem dziafalnosci Spéfki jest zgodnie z Polska Klasyfikacja
Dziafalnosci:
1) Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem

budynkéw (PKD 41.10.2),
2) Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw
mieszkalnych i niemieszkalnych (PKD 41.20.2),
3) Roboty zwigzane z budowg drég i autostrad (PKD 42.11.Z), —————--
4) Roboty zwigzane z budowg drég szynowych i kolei podziemnej
(PKD 42.12.2),
5) Roboty zwigzane z budowg mostow i tuneli (PKD 42.13.Z),
6) Roboty zwigzane z budowa rurociggéw przesytowych | sieci
rozdzielczych (PKD 42.21.2),
7) Roboty zwigzane z budowg linii telekomunikacyjnych i
elektroenergetycznych (PKD 42.22.7),
8) Roboty zwigzane z budowg obiektéw inzynieri wodnej (PKD
42,91.2),
9) Roboty zwigzane z budowa pozostatych obiektéw inzynierii ladowej
I wodnej, gdzie indzief niesklasyfikowane (PKD 42.99.7), ~——-mmmmeem-

10) Rozbiérka i burzenie obiektéw budowlanych (PKD 43.11.2), -——--

11) Przygotowanie terenu pod budowe (PKD 43.12.2),

12) Wykonywanie wykopow i wierceri geologiczno-inzynierskich (PKD

43.13.2),

13) Wykonywanie instalacji elektrycznych (PKD 43.21.Z), -

14) Wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych,  cieplnych,

gazowych i klimatyzacyjnych (PKD 43.22.2),
15) Wykonywanie pozostatych instalacji budowlanych (PKD 43.29.2), —

G
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16) Tynkowanie (PKD 43.31.2),
17) Zakfadanie stolarki budowlanej (PKD 43.32.Z),
18) Posadzkarstwo, tapetowanie i oblicowywanie $cian (PKD 43.33.2
19) Malowanie i szklenie (PKD 43.34.2),
20) Wykonywanie pozostafych robot budowlanych wykoriczeniowy
(PKD 43.39.2),
21) Wykonywanie konstrukcji i pokry¢ dachowych (PKD 43.91.2),—-
22) Pozostate specjalistyczne roboty budowfane, gdzie indz
niesklasyfikowane (PKD 43.99.7),
23) Sprzedaz hurtowa i detaliczna samochoddw osobowych i furgonet
(PKD 45.11.2),
24) Sprzedaz hurtowa | defaliczna pozostafych  pojazdc
samachodowych, z wylgczeniem motocykli (PKD 45.19.2), ——
25) Konserwacja i naprawa pojazddw samochodowych, z wylgczenie
motocykli (PKD 45.20.2),
26) Sprzedaz hurtowa czesci | akcesoribw do  pojazde
samochodowych, z wytgczeniem motocykli (PKD 45.31.Z), —==m-mm
27) Sprzedaz detaliczna czesci | akcesoribw do pojazde
samochodowych, z wytaczeniem motocykli (PKD 45.32.2Z),
28) Dziafalnos¢ agentébw zajmujacych sie sprzedaza drewna
materiafow budowlanych (PKD 46.13.2),
29) Sprzedaz hurtowa maszyn wykorzystywanych w gémictw,
budownictwie oraz inZzynierii Igdowej | wodnej (PKD 46.63.2), —
30) Pozostaty transport ladowy  pasazerski, gdzie indz
niesklasyfikowany (PKD 49.39.2),
31) Transport drogowy towardw (PKD 49.41.2),
32) Magazynowanie i przechowywanie towaréw (PKD 52.10), —=—--——-
33) Pozostafe formy udzielania kredytéw (PKD 64.92. Z), ————
34) Pozostata finansowa dzialalno$é wslugowa, gdzie indz
niesklasyfikowana, z wyfaczeniem ubezpieczenn | funduszc
emerytainych (PKD 64.99.2),
35) Pozostata dziafalnoS¢ wspomagajgca ustugi finansowe,
wylgczeniem ubezpieczent | funduszéw emerytalnych (Pk
66.19.2),
36) Dziafalnosc zwigzana z zarzadzaniem funduszami (PKD 66.30.2)
37) Kupno | sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek (PF
68.10.2),
38) Wynajem | zarzadzanie nieruchomosciami wfasnymi |
dzierzawionymi (PKD 68.20.Z),
39) Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami (PKD 68.31.Z),-
40) Zarzgdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie (Pk
68.32.2),

10
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41) Dziafalnos¢ rachunkowo-ksiegowa; doradztwo podatkowe (PKD

69.20.2),

42) Dziafalnos¢ firm ceniralnych (head offices) i holdingéw, z

wytgczeniem holdingdw finansowych (PKD 70.10.2),

43) Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci

gospodarczej i zarzadzania (PKD 70.22.2),

44) DziatalnosC w zakresie architektury (PKD 71.11.2),

45) Dziafalnos¢ w zakresie inzynierii i zwigzane z nig doradztwo

techniczne (PKD 71.12.2),

46) Posrednictwo w sprzedazy miejsca na cele rekfamowe w mediach

elektronicznych (Internet) (PKD 73.12.C),

47) Dziafalnos¢ w zakresie specjalistycznego projektowania (PKD

74.10.2),

48) Pozostata dziatalnosc profesjonalna, naukowa i techniczna, gdzie

indziej niesklasyfikowana (PKD 74.90.2),

49) Wynajem i dzierzawa samochodow osobowych | furgonetek (PKD

77.11.2),

50) Wynajem | dzierzawa pozostafych pojazdéw samochodowych, z

wylaczeniem motocykli (PKD 77.12.Z),

51) Wynajem | dzierzawa maszyn | urzgdzen budowianych (PKD

Tr32F),

52) Wynajem i dzierzawa maszyn | urzgdzen biurowych, wigczajac

komputery (PKD 77.33.2),

53) Dzialalnos¢ pomocnicza zwigzana z utrzymaniem porzgdku w

budynkach (PKD 81.10.2),

54) Pozostate  pozaszkolne formy  edukacji, gdzie indzie

nieskiasyfikowane (PKD 85.59.8),

55) Dziafalnos¢ wspomagajaca edukacje (PKD 85.60.2), ——-———--

56) Dziafalno$¢ zwigzana z administracyjna obsfuga biura, wiaczajac

dziatalnoS¢ wspomagajacg (PKD 82.1),

57) Pozostata dziatalno$¢ wspomagajgca prowadzenie dziatalnosci

gospodarczej, gdzie indzigj niesklasyfikowana (PKD 82.99.7). -------

2. Jesli niektére rodzaje dziatalno$ci wymagatyby odpowiedniego

zezwolenia, dziafalnos¢ taka zostanie podjeta dopiero po otrzymaniu
odpowiednich zezwolen.

§8.

1. Spotka moze powolywad filie, biura, oddzialy, zaklady,
pfzeqsrawfcfefshwa i inne jednostki organizacyjne w kraju | za
granica.

2. Spotka moze zakfadac i by¢ wspdinikiem lub akcjonariuszem spdlek
krajowych i zagranicznych oraz moze uczestniczyé w krajowych i
zagranicznych organizacjach gospodarczych.
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KAPITAL ZAKEADOWY | AKCJE
§9.

1. Kapitat zakfadowy Spétki wynosi 6.675.000,00 zf (sze$¢ miliond
szescset siedemdziesiat piec tysiecy zlotych) i dzieli sie na 66.750.0(
(szescdziesigt szesc milionow siedemset pigcdziesigt tysiecy) akcfi
wartosci nominalnej 0,10 zt (stownie: dziesie¢ groszy) kazda, w tym:
a) 31.750.000 (trzydziesci jeden milionéw siedemset piecdziesi

tysiecy) akcji imiennych serii A", o numerach od 1 (jeden) ¢
31.750.000 (trzydziesci jeden milionéw siedemset pieddziesi
tysigey),
b) 35.000.000 (trzydziesci pie¢ milionéw) akcji imiennych serii ,B",
numerach od 1 (jeden) do 35.000.000 (trzydziesci pie¢ milionéw).

2. Akcje emisji serii A" oraz akcje emisji serii ,B" zostaly w cafo$
opfacone.

3. Kapital zakfadowy moZe byc podwyzszony uchwals Walneg
Zgromadzenia w drodze emisji nowych akcji lub podwyzszenia warto$
nominalnej dotychczasowych akcji Walne Zgromadzenie mo:
rowniez podwyzszyc kapitat zaktadowy przeznaczajac na to srodki
kapitatu zapasowego lub z innych kapitatow rezerwowych utworzonyc
Z zysku, jezeli moga one byc uzyte na ten cel.

4. Akcje Spofki moga byc akcjami imiennymi lub akcjami na okaziciel.
Na zgdanie akcjonariusza akcje imienne podlegajg zamianie na akg
na okaziciela albo odwrotnie.

5. Akcje mogg by¢ umorzone w drodze ich nabycia przez Spadthe prz
zachowaniu  przepiséw o© obnizeniu kapitatu zakfadoweg
Szczegdfowe warunki umorzenia, w szczegéinosci podstawe prawr
umorzenia, WySoKkosc wynagrodzenia przysiugujgceg
akcjonariuszowi akcji umorzonych, badZ uzasadnienie umorzenia akc
bez wynagrodzenia oraz sposéb obnizenia kapitatu zakfadoweg
okresli uchwata Walnego Zgromadzenia. W zamian za akcje umorzon
Spétka moze wydawac sSwiadectwa uzytkowe.

6. W przypadku zaistnienia okolicznosci uzasadniajgcych umorzen
akeji, wartosc akcji zostanie ustalona wedlug nastepujacych zasad:
a) jezeli uchwata o umorzeniu akcji zapadnie w pierwszej pofowie rok

cbrotowego, wowczas podsfawa do ustalenia wartosci akcfi bedz
bilans Spétki za ostatni rok obrotowy;
b) jezeli uchwafa o umorzeniu akcji zapadnie w drugiej pofowie rok
obrotowego, wdéwczas podstawg ustalenia wartosci akcji bedz
odrebny bilans sporzgdzony na dzier podjecia uchwaly w spraw
umorzenia akcji; bilans w tym zakresie zostanie sporzgdzor
zgodnie z zasadami okreslonymi w MSSF/MSR.
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¢) w przypadku notowania akcji Spotki na Gieldzie Papieréw
Wartosciowych w Warszawie, warto$¢ akcji zostanie okresiona na
podstawie Sredniego kursu akcji Spétki z ostatnich trzydziestu
notowart sprzed daty uchwaty Walnego Zgromadzenia o umorzeniu
akcji.

§ 10.
Zysk Spotki pomniejszony o nalezne obcigzenia publicznoprawne stanowi
Zysk do podziafu.

§11.
Spotka moze emitowac obligacje zamienne na akcje, obligacje z prawem
pierwszeristwa oraz warranty subskrypcyjne.

ORGANY SPOELKI
§12.
Organami Spotki sg:
1. Zarzad,
2. Rada Nadzorcza,
3. Walne Zgromadzenie.
ZARZAD
§13.

1. Zarzgd Spotki skltada sie z jednego lub wiekszej liczby czfonkdw. ———
2. W przypadku Zarzqdu jednoosobowego, jedyny czlonek Zarzadu peini
funkcje Prezesa Zarzadu. —
3. Cztonkow Zarzadu w tym Prezesa Zarzgdu powofuje i odwofuje Rada
Nadzorcza na okres trzech lat
4. W przypadku Zarzgdu wieloosobowego czfonkowie Zarzadu
powofywani s na okres wspdinej kadencji
5. Liczbe czlonkéw Zarzadu okresla kazdorazowo Rada Nadzorcza, ——
§14.
1. Zarzad Spétki prowadzi sprawy Spofki i reprezentuje jg na zewnatrz. --
2. Uchwaly Zarzadu zapadaja bezwzgledng wiekszoscig gloséw.
§ 15.
Wszelkie sprawy zwigzane z prowadzeniem spraw Spoftki niezastrzezone
ustawg lub niniejszym Statutem do kompetencji Walnego Zgromadzenia
lub Rady Nadzorczej naleza do zakresu dziatania Zarzadu.
§ 16.
Do skiadania oswiadczeri woli i podpisywania w imieniu Spétki
uprawniony jest Czfonek Zarzadu tacznie z Prokurentem badZ dwdch
Czfonkéw Zarzgdu dziatajgcych tacznie. =
§17.
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W umowie miedzy Spdtkg a cztonkiem Zarzadu, jak réwniez w sporze |

nim Spdifke reprezentuje Rada Nadzorcza albo petnomocnik powo#afi
uchwala Walnego Zgromadzenia. W tym samym trybie dokonuje si
innych czynnosci zwigzanych ze stosunkiem pracy lub innym smsunkrerf
prawnym faczacym czlonka Zarzgdu ze Spétka.

§ 18.
Szczegdfowy tryb dzialania Zarzadu Spétki okresla Regulamin .E'arzqa‘i-
zatwierdzony przez Rade Nadzorcza. 'f
RADA NADZORCZA |
§19. !

1. Rada Nadzorcza skfada sie z 3 (frzech) do 7 (siedmiu) cztonké
powolywanych i odwolywanych przez Walne Zgromadzenie.

2. W przypadku uzyskania przez Spotke statusu spotki publicznej Ra
Nadzorcza bedzie sie skfadac z nie mnief niz 5 czfonkow. ——-———--—

3. Czlonkéw Rady Nadzorczej powoluje sie na okres wspoinej fmyfefmq
kadencji.

4. Czlonkowie Rady MNadzorczej na pierwszym posiedzeniu nowﬂé
kadencji wybierajg ze swego skiadu Przewodniczgcego Ra
Nadzorczej i Wiceprzewodniczgcego badé Wiceprzewodniczgcy:
Rady Nadzorczey.

5. Czlonkowie Rady Nadzorczej mogg by¢é w kazdym czasie udwm.an
przed uplywem kadencji. Wprzypadku ustania cztonkostwa w Radz
Nadzorczej na skutek rezygnacji lub przyczyn losowych, jezeli licz
czionkow spadnie ponizej 5, w przypadku uzyskania przez Spoé
stafusu spdiki publicznej, Rada Nadzorcza dziafajgc do najblizsze
Walnego Zgromadzenia, moze dokooptowac w to migjsce nowe
(nowych) czionka (cztonkéw) Rady.

§ 20.

1. Przewodniczgcy Rady Nadzorczej zwoluje | przewadm
posiedzeniom Rady oraz kieruje jej pracami. Przewodniczgcy moze n
okres nie diuzszy niz 6 (szesc) miesiecy powierzyC pefnienie swi
funkcji Wiceprzewodniczgcemu Rady Nadzorczey.

2. Posiedzenie Rady musi zosta¢ zwofane przez Przewodniczgcego N
pisemny wniosek czionka Rady Nadzorczej lub Zarzgdu zawierajac
proponowany porzgdek obrad. Zwolanie posiedzenia winno nastapit
nie péZniej niz w terminie czternastu dni od daty ztozenia wniosku
Jezeli posiedzenie Rady nie zostanie zwofane zgodnie z niniejszyn
ustepem, wnioskodawca moze je zwofa¢ samodzielnie podajgc datﬁ
migjsce i proponowany porzadek obrad. -~

D T
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3. Posiedzenia Rady zwofywane sa za pomoca listéw poleconych z
siedmiodniowym wyprzedzeniem [fub drogg elektroniczng z
trzydniowym wyprzedzeniem.

4, Zaproszenie na posiedzenie Rady Nadzorczej powinno zawierad
porzgdek dzienny posiedzenia pod rygorem bezskutecznosci. Uchwaty
w przedmiocie nie objetym porzgdkiem dziennym nie moZna podjac,
chyba ¢e na posiedzeniu obecni sg wszyscy czfonkowie Rady i nikt z
obecnych nie zgfosi w tej sprawie sprzeciwu.

5. Posiedzenie Rady moze sig odby¢ bez formalnego zwofania, jezelf
wszyscy Jfej czlonkowie wyrazg na to zgode najpéiniej w dniu
posiedzenia i polwierdzg to pismem lub ziozg podpisy pod profokotem.

§ 21.

1. Cztonkowie Rady Nadzorczej wykonujg swoje prawa i obowiazki
osobiscie.

2. Rada Nadzorcza moze zasiegac opinii biegtych lub ekspertéw. Zarzad
Jjest zobowigzany do zawarcia stosownej umowy z wybranym przez
Rade Nadzorczg bieglym lub ekspertem.

3. Udzialt w posiedzeniu Rady Nadzorczej jest obowigzkiem czlonka
Rady. Czlonek Rady Nadzorczej podaje przyczyny swojef nieobecnosci
na posiedzeniu Rady.

4. Czfonkom Rady Nadzorczej przystuguje wynagrodzenie w wysokosci
okreslonej przez Walne Zgromadzenie. Cztonkom Rady Nadzorczej
przystuguje zwrot kosztow zwigzanych z udziatem w pracach Rady. ---

5. Cztonkowie Rady Nadzorczej nie powinni rezygnowac z petnienia
funkcji w trakcie kadencji bez waznego powodu, jezeli mogloby to
uniemozliwi¢ dziatanie Rady Nadzorczej, a w szczegdinosci mogloby
to uniemoziiwic terminowe podjecie przez Rade Nadzorczg istotne)
uchwaty.

6. O zaistniatym konflikcie intereséw czfonek Rady Nadzorczej powinien
poinformowac pozostatych czionkéw Rady Nadzorczej i powstrzymac
sig od zabierania glosu w dyskusji oraz od gfosowania nad przyjeciem
uchwafy w sprawie, w ki6rej zaistniat konfiikt intereséw.

7. Cztonkowie Rady Nadzorczej powinni zachowywad petng lojalnosc
wobec Spétki i uchyla¢ sie od dziatar, ktére moglyby prowadzic
wylgcznie do realizacji wlasnych korzysci materialnych, w
szczegolnosci zobowigzani sg do zachowania tajemnicy sfuzbowej
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz niewykorzystywania
do dziatari konkurencyjnych wobec Spéiki.

§ 22

1. Rada Nadzorcza podejmuje uchwafy bezwzgledna wigkszoscig gloséw

oddanych przy obecnos$ci co najmniej potowy liczby czlonkéw Rady
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Nadzorczej na dzieri powziecia uchwaly. W przypadku rrjwnosf
decyduje gfos Przewodniczacego.

2. Czionkowie Rady Nadzorczej moga bra¢ udziat w podejmowan
uchwat Rady, oddajgc swdj gfos na pisSmie za posrednictwem inne
cztonka, przy czym oddanie glosu na pismie nie moze dotyczyé spral
wprowadzonych do porzadku obrad na posiedzeniu Rady. —-—-- :

3. Rada Nadzorcza moze podejmowac uchwaly w trybie pisemnym, j
rowniez przy wykorzystaniv srodkéw bezposredniego porozumiewan,
sie na odlegfosc; podjeta w ten sposcb uchwala jest wazna, g
wszyscy czfonkowie Rady zostali powiadomieni o ftresci projek
uchwaty.

4. Podejmowanie uchwat w trybach okreslonych w ust. 2 i 3 nie dotyc
wyboru Przewodniczgcego | Wiceprzewodniczacego Rady Na dzang
powofania czfonka Zarzadu oraz odwolania | zawieszenia
czynnosciach tych oséb.

§ 23

1. Rada Nadzorcza sprawuje staly nadzor nad dziatalnodcia Spotki. ——

2. Oprdez spraw zastrzezonych przepisami Kodeksu spétek handlowyc)

oraz postanowieniami niniefszego statutu, do szczegdinycl

obowigzkow Rady Nadzorczej nalezy:

a) ocena sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Spétki ora

sprawozdania finansowego za ubiegfy rok obrotowy w zakresie ic

zgodnosci z ksiegami, dokumentami, jak | ze stanem faktyczny,
{dotyczy to takze skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

ile jest ono sporzadzone),

b) ocena wnioskow Zarzgdu co do podziafu zysku lub pokrycia straty,
c) skfadanie Walnemu Zgromadzeniu pisemnego sprawozdania

wynikow czynnosci, o ktérych mowa w pkt a) i b),

d) zatwierdzanie regulaminu Zarzadu Spotki,

e) powolywanie, odwolywanie | okreslanie liczby czltonkéw Zarzadu, -
f) rekomendowanie Walnemu Zgromadzeniu udzielenia bg
nieudzielenia cztonkom Zarzgdu Spdtki absolutorium z wykonan

przez nich chowigzkow,

g) zatwierdzanie Regulaminu komitetow (o ile takie zostang prze
Rade powofane) oraz kazdej ich zmiany,

h) ustalanie zasad wynagradzania Zarzadu,

i} wybdér  biegfego rewidenta przeprowadzajgcego badani§

sprawozdania finansowego,

J) zatwierdzanie planéw strategicznych Spétki,

k) zatwierdzanie pfanéw finansowych Spofki,

) wydawanie opinii w sprawach objetych porzadkiem obrad Waine

Zgromadzenia; brak opinii, na co najmniej 14 (czternascie) dni prz
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odbyciem Walnego Zgromadzenia, poczytufe sie za brak zastrzezer;
co do spraw objetych porzgdkiem obrad, —
m) przedkiadanie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu zwieztej
oceny sytuacji Spotki, z uwzglednieniem oceny systemu kontroli
wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem, —
n) dokonywanie |  przedstawianie Zwyczajnemu  Walnemuy
Zgromadzeniu, raz w roku oceny swojef pracy,
o) udziefanie zgody na:
1) tworzenie nowych spéfek i oddziatow Spotki
2) emisje obligacji, z zastrzezeniem §29 ust. 1 pkt k),
3) zajmowanie sie interesami konkurencyjnymi lub uczestniczenie
W spofce konkurencyjnej przez Cztonka Zarzgdu,
4) zawieranie uméw pomiedzy Spotkg a czfonkami Zarzgdu Spotki
innych niz wymienione w art. 15 § 1 Kodeksu spotek handlowych,
5) rozporzadzanie prawem fub zaciggniecie zobowigzania do
swiadczenia o wartosci przekraczajgcej kwote 10.000.000,00 z
(dziesiec¢ milionéw ziotych),
6) nabycie albo zbycie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego
lub udziatu w nieruchomoscei Jjezeli warto$¢ transakeji przekracza
kwote 5.000.000,00 zt (pie¢ milionéw zlotych).

§ 24.
Szczegdlowy tryb dziatania Rady Nadzorczej Spétki okresia Regulamin
Rady Nadzorczej prz yiely uchwafg Rady Nadzorczej i zatwierdzony przez
Walne Zgromadzenie.

——————

WALNE ZGROMADZENIE

§ 25.
1. Porzgdek obrad ustala podmiot zwotujacy Walne Zgromadzenie, ——-
2. Zdjecie z porzadku obrad badZ zaniechanie rozpatrywania sprawy
umieszczonej w porzadku obrad na wniosek akcjonariuszy wymaga
podjecia uchwaty Walnego Zgromadzenia, po uprzednio wyrazonej
zgodzie przez wszystkich obecnych akcjonariuszy, ktérzy zglosili taki
wniosek, wiekszodcia 75 % (siedemdziesigt pie¢ procent) gfosow
Wainego Zgromadzenia.
3. Walne Zgromadzenie odbywa sie w siedzibie Spotki lub w dowolnej
Innej miejscowosci na terytorium Rzeczypospolitej Polskigj. ——-na-meeeee

26.

W przypadku przewidzianym w art. 397 kodeksu spélek handlowych, do
uchwaly o rozwiazaniu Spotki wymagana jest wiekszoéé 3/5 gfoséw. —--
§ 27.

?.mfrana przedmiotu dziatainosci Spétki nastepuje bez wykupu akcji
akcjonariuszy, ktérzy nie zgadzajg sie na zmiane przedmiotu dziatalnogci
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Jezeli uchwata o zmianie przedmiotu dziatalnosci Spétki powzieta bedl

wigkszoscig 2/3 (dwdch trzecich) gloséw przy obecnosci akcjonarius

reprezentujgcych co najmniej pofowe kapitatu zakfadowego. ————o-
§ 28,

Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczacy Rady Nadzorczej |

Prezes Zarzadu Spdtki W przypadku, gdy Przewodniczacy Ra
Nadzorczej fub Prezes Zarzadu nie bedzie obecny na Wain
Zgromadzeniu, Walne Zgromadzenie bedzie otwarte przez obecn

akcjonariusza lub obecng osobe reprezentujaca akcjonariuss

posiadajgcego najwigkszg liczbe gloséw na tym Walnym Zgromadzeniu

§ 29,

1. Uchwaly Walnego Zgromadzenia wymagaja nastepujace sprawy; -

a) rozpatrzenie | zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spotki i

ubiegly rok obrotowy, a takze sprawozdania z dziatalnosci Spoéfki,

b) udzielanie absolutorium czfonkom Rady Nadzorczej i czionkol

Zarzgdu Spotki z wykonania przez nich obowigzkow, --—--—————3

¢) decydowanie o podziale zysku oraz o pokrywaniu strat a taks

sposobie wykorzystania funduszy utworzonych 2z zysku,

zastrzezeniem przepiséw szczegdlnych regulujacych w sposg

odmienny tryb wykorzystania takich funduszy,

d) okreslenie dnia, wedfug ktérego ustala sie liste akcjunaﬁusi

uprawnionych do dywidendy za dany rok (dnia dywidendy) oraz dn

wypfaty dywidendy,

e) powofywanie i odwolywanie czfonkéw Rady Nadzorczej, ustalan

liczby czfonkéw Rady Nadzorczej oraz zasad wynagradzani

czfonkéw Rady Nadzorczej,

) podwyzszenie i obnizenie kapitatu zakfadowego,

g) wyraZanie zgody na zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa [

jego zorganizowanej czesci oraz ustanowienie na nic

agranfcznnegu prawa rzeczowego,

h) zmiana Statutu,

i) tworzenie i likwidowanie kapitatow rezerwowych i innych kapn‘afm

oraz funduszy Spafki, -

J) decydowanie o umorzeniu akcji oraz nabywaniu akcji w celu ic

umorzenia i okreslenie warunkéw ich umorzenia,

k) powziecie uchwafy o emisji warrantéw subskrypcyjnych ora

obligacji zamiennych lub z prawem pierwszeristwa,

) rozwigzanie, likwidacja | przeksztafcenie Spétki oraz jej potgczenie

inng spétka,

m) uchwalenie regulaminu Walnego Zgromadzenia;

n) zatwierdzanie regulaminu Rady Nadzorczej.

18
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2. Nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu
w nieruchomosci nie wymaga zgody Walnego Zgromadzenia.
3. Oprécz spraw wymienionych w ust. 1 i 2 uchwaly Walnego
Zgromadzenia wymagajg inne sprawy okreslone w przepisach prawa i
niniejszym Statucie.

§ 30.
Uchwaty Walnego Zgromadzenia sg§ podejmowane bezwzgledng
wiekszos$cig glosow, bez wzgledu na liczbe reprezentowanych na nim
gloséw, chyba 2e z postanowiefi Kodeksu spofek handiowych ub
niniefszego Statutu wynika co innego.

GOSPODARKA SPOLKI
§ 31.
1. Rokiem obrotowym Spétki jest rok kalendarzowy.
2. Pierwszy rok obrotowy koriczy sig wraz z rokiem kalendarzowym. --—
§ 32
1. Spétka tworzy nastepujgce kapitaly | fundusze:
1) kapitat zaklfadowy,
2) kapitat zapasowy,
3) kapitaly rezerwowe.
2. Spotka moze tworzy¢ i znosi¢ uchwafg Walnego Zgromadzenia, inne
kapitaty na pokrycie szczegéinych strat lub wydatkow, na poczgtku i w
trakcie roku obrotowego.

§ 33

Zarzad Spdtki jest obowigzany:

1) sporzadzi¢ sprawozdanie finansowe wraz ze sprawozdaniem z
dziatalnosci Spétki za ubiegfy rok obrotowy w terminie 3 (trzech)
miesiecy od dnia bilansowego,

2) poddac¢ sprawozdanie finansowe badaniu przez bieglego
rewidenta,

3) zlozy¢ do oceny Radzie Nadzorczej dokumenty, wymienione w pkt
1 wraz z opinig | raportem bieglego rewidenta,

4) przedstawic Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu dokumenty.
wymienione w pkt 1, opinie wraz z raportem biegfego rewidenta
oraz sprawozdanie Rady Nadzorczej, o ktérym mowa w § 23 ust. 2
pkt c), w terminie do korica pigtego miesigca od dnia bilansowego.

§ 34.
1. Sposob przeznaczenia czystego zysku Spotki okresli uchwata Walnego

Zgromadzenia.

2. Zysk rozdziela sie w stosunku do liczby akcji. Jezeli akcje nie s3
catkowicie pokryte, zysk rozdziela sie proporcjonainie w stasunku do
dokonanych wpfat na akcje.
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3. Walne Zgromadzenie moze przeznaczyc czZesc ZySKku Na. ===-=—-—=—e=—-.
1) dywidende dia akcjonariuszy,
2) pozostate kapitaly | fundusze,
3) inne cele.
4. Dzieri dywidendy oraz dzien wyplaty dywidendy ustala Walne
Zgromadzenie.
5 Dzienn ustalenia praw do dywidendy oraz dzien wyplaty dywidendy
powinien by¢ tak ustalony, aby czas przypadajgcy pomiedzy nimi nie
byt diuzszy niz 15 (pietnascie) dni roboczych, o ile uchwata Walnego
Zgromadzenia nie stanowi inaczej. Ustalenie diuzszego okresu
pomiedzy tymi terminami wymaga uzasadnienia.

POSTANOWIENIA KONCOWE

§ 35.
Spotka nie bedzie powierzata podredniczenia podmiotowi
prowadzgcemu rejestr akcfonariuszy Spotki, o ktérym mowa w art.
328" Kodeksu spdtek handlowych w brzmieniu okreslonym ustawg z
dnia 30 sierpnia 2019 roku o zmianie ustawy - Kodeks spofek
handlowych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2019 r. poz. 1798
ze zm.), w wykonywaniu zobowigzan pienieznych Spofki wobec
Akcjonariuszy z przystugujacych im praw z akcji, w tym nie bedzie
powierzata posredniczenia w wyptacie dywidendy. - o

§ 36.
W sprawach nie uregulowanych niniejszym statutem zastosowanie majg
odpowiednie przepisu kodeksu spofek handlowych i inne przepisy prawa
obowigzujgce w tlym zakresie.”
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8.3. Petny tekst uchwat stanowiacych podstawe emisji Obligacji

UCHWALA TARZADU 1/03/2023
Spolki UNIDEVELOPMENT SPOLKA AKCYINA
KRS: 0000454437
z siedzlbg w Warszawle
z dnia 7 marca 2023 r.
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UCHWALA ZARIADU 2/03/2023
Spotki UNIDEVELOPMENT SPOLKA AKCYINA
KRS: 0000454437
z sledzibg w Warszawle
7 dnla 7 marca 2023 r.
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UCHWALA ZARZADU 3/03/2023
Spoiki UNIDEVELOPMENT SPOLKA AKCYINA
KRS: 0000454437
z sledzibg w Warszawie
z dnia 31 marca 2023 r.
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Emifent” iub Spddka”, pwiqeky 2 emig prres Spofug obligocy won A [LObligocle”] woboo upfwy demming
ikfodonio vmuiany orngecio proponscl nobpoio ObSpoci podeimuie uchwioée nosipouigoe! edcl

AL
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UCHWALA ZARZADU 1/05/2023
Spoiki UNIDEVELOPMENT AKCYJNA
KRS: 0000454437
z sledzibq w Warszawle
z dnla 9 maja 2023 1.

w oaedmiccie emig obfooc el 8
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Embant™ b Spdtka™ w oparciu © ort, 2 pkt 1] ustawy 2 ania 15 stycaria 2015 1. o obigacioch (fekst
pawowm:.pamum.uwow}.mwwm
Naduuqxdh?m?&&wmmmmmamwmﬂ
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UCHWALA IARIADU 2/05/2023
$polki UNIDEVELOPMENT SPOLKA AKCYINA
KRS: 0000454437
1 siedzibg w Warszawie
z dnia 25 maja 2023 r.
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8.4. Warunki Emisji Obligacji

ZATACTNIK NR 1
DO PROPOZYCII NABYCIA OBLIGACH SERI A EMITOWANYCH PRZEZ UNIDEVELOPMENT 5.A. Z SIEDZIBA
W WARSZAWIE

WARUNKI EMISJ OBLIGACIH
SERIl A
EMITOWANYCH PRZEZ:
UNIDEVELOPMENT 5.A.

Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

]
Strona | 1
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Miniejszy dokument (owany dalej: JWarunkami Emisji™) okreila prawa | obowigzki emitenta i obligatariussy

wiynikajgoe  obligac)i [dalej rwanych: Obligacjami®], kndrych emitenter jest spatka pod firmag:

1.
i1.

1.2,

i.3,

14,

1.5.

L.6.

L7,

18

Unidevelopment 5.8, ¢ siedeiby w Warstawie, adres: ul. Kendratowicza 37, 03-285 Warstawa wpisang
do rejestru priedsieblorciw Erajpwego Rejestru Sgdowego prier 53d Rejonowy dla mest. Warszawy
w Warsrawie, Xl Wydeial Gospoadarcry Erajowego Rejestru Sydowego pod numererm KRS 0000454437,
posiadajgcg nr NIP 5213483781 oraz nr REGON 141412526, o kapitele raktadowym w wysokoscl 6 675
000,00 PLN [w pelni optacony (dalej zwana: Emitentem”].

Defimic je

LSdministrator Zabezpieczen™ lub Administrator Hipoteki™ oznacza spatkg GWW Grynhoff | Partnerzy
Radcowie Prawni | Doradoy Podatkowd Spdika Partnerska, wplsang do rejestru prredsiebiorcdw,
prowadionego przez 53d Rejonowy dla most. Warsgawy, ¥ Wydrial Gespodarcry Krajowegoe Rejestru
Sgdowego, pod numerem KRS 0000541501, posiadajgcg NIP 7792022623, REGON 631226810, petnigca
funkcjg administratora Hipoteki w raumieniu art. 31 uit. 4 Ustawy o Obligacjach orat administralora
zaberplecien w rozumieniu art, 29 Ustawy o Obligacjech — dla Cesj;

<Agent Emisjii® ornacza agenta emisfl, w rozumieniu art. Ta Ustawy o obrocie, przy coym funkcja
ta w odniesieniu do ObBgacji zostads powierzona Firmie Inwestycyjne];

LHAgent Kalkulacyjny® oznacra Firmg Inwestyoying;

«Brak Zerwolenla WIBOR" ornacza, sytuacie, w kidre] administratorow] WIBOR rostalo cofniete lub
awieszone zerwelenie lub rejestracia dla opracowywania wikainika WIBOR, w wyniku crepe wskainik
WIBDR nke moze byl dalej stosowany preez bankl w Polsce;

<Lona Emisyjna™ oznacza oeng nabycia jednej Obligaci okredlong w pkt 6.2 Warunkdw Emisji;
LDeporyt” oznacza depozyt papierdw wartosciowy prowadrony preez KDPW zgodnie ¢ preepizami Ustawy
o Obrocie, w kiérym na podstawle umowy fawarte| proe: Emitenta 1 KDMW refestrowane 53 Obligacie;
LLHug Metto®™ oznacea sume Zobowigzan Finansowych pomnbejszong o Srodki pienieine | ich ebwiwalenty,
1 vwiglednieniem frodkdw pochodzgopch ¢ wplat nabywciw lokall, sgromadzonych na rachunkach
powiernichych, okreflang kardorarowo na podsiawie polrocrmego lub rocrmege skonsolidowanega
Sprawordania Finansowego;

LDEiedi Emilsji” ofnacza w stosunku do dowolne] Obligad)i dzied, w ktdiyrn po raz pierwily prawa & takiej
bligac zostang zarejestrowane w Depozycia;

LDzberh Platmodel”™ oznaces kardy Delerd Platnodcl Odsetelk, Dzied Wykupu lub Dried Wezedniejszego
Wirkupu;

LDziedh Plabnodcl Odsetek”™ opnacza ostatni drien danego Okresy Odsetkowego bub Dried Wezedniejszego
Wkupu;

JDriedi Robotry” ornacta katdy drien tygodnia @ wyjgtkiem sobét | niedziel oraz inrych dni ustawowo
walnych od pracy, w ktdrym KDPW prowadrzl drziatalnodd operacyjng;

LDEien Ustalenia Pranw™ orfnacza trreci Drien Roboczy prred danym Dniem Matnoic Swiaderen  bytuba
Obigacyl, 2 wyjgtkiem: (] 2fodenda przez Oblgatariusza zgdania natychmiastowego lub wozetnigjszegn
wykupu Obligaci, kiedy 1a Dzied Ustalenia Praw utnaje sie dzied Horenia gdania natychmiastowege lub
wizeinie|szego wykuepu, (i) obewarcia likkwidac)l Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenla Praw uznaje she dzier
otwarcis Bkwidscii Emitenta orar (i) polgcrenia Emitenta @ innyrm podeaiatem, jego podiistu lub
preeksrtateenia formy prawne|, jerell podmiot, ktdry wstapdt w obowigzki Emitenta 2 tytulu Obligsc)i, nis
posiada uprawnien do ich emitowania, kiedy 1a Dried Ustalenia Praw utnaje sig odpowiednio dried
pofgezenia, podzizhu lub preeksrtatcends formy prawne] Emdtenta;
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1.13.
1.14.
1.15.
1.16.

1.k7.

1.18.
1.19.

1.0,
1.2L

122,

1.74.

1.2%.

1. 26,

1.x7.

1.28.

1.23.
1.30.

1.31.

1.3,
1.33.

LDrien Wezeiniejsrego Wykupu® oznacza dised, o kidrym mowa w pkt 13,2 Warunkdw Emis|i;

~Drien Whykupu® ornaces dried, o kbdrym mowa w pkt 13.1 Warunkdw Emish;

LEmija” arnacza emisje Dblgacl

sEwidencla® ornaces ewidencia oséb uprawnlonych z Obligac)l, o ktdre] mowa w art. 7a ust. 3 pit 4)
Ustawy o Obrocie;

<Firma Imwestycyjna® ormacza podmiot Swiadczacy na rrec: Emitents ustuge oferowania rgodnie
T Listawq o Obrocie, tj. Michael / Stram Dom Makierski 5.4, 1 siedribg w Warszawie;

SEPWS aznacra Gietde Papberdw Wartotciowsych w Warsrawhe 5.4, 1 siedribg w Warsrawie;

«Grupa®, Grupa Emitenta® oanacza Emitenta, podmioty aletne od Emitenta lub wspdikontrolowans
preez Emitents lub stowarzysione Emitenta w rozumieniu preepisdw MSR | MSSE;

Hipoteka™ oznacza hipoteke lgcang, o ktdre| mowa w pkt 11,3 Warunkdw Emisjl;

«Maphtal Wiasny® oznacza igczng wartosd kapitahdw wiasmych okreflang kapdorazowe na podstawie
skonsolidowanego Sprawordania Finansowego,;

SKDPN® ornacza spetke pod firmg Erajowy DepoIyt Papierdw Wartosciowych 5.4, 2 siedzibg
w Warszawie;

LHodeks Spdlek Handbowiypch®™ oenacza ustawe F dnia 15 wrzeinia 2000 r. Kodeks sphtek handlowyeh (L.
Dz.u. z 2022 r. por. 114637 ze om.);

LHoarly Emisji” ornaces wiralkie oplaty, prowizie | koirty 2 tytulu priygatowania | prieprovaadenia emis)i
Obligacii, w tym wynagrodzenie Firmy Inwestycy|nej, koszty prawne | oplaty na roecz imstytucil rynku
kapitafowego;

«Korekta® oonacza wartesd lub diisfanks, ktdre [est stospwane, aby ogranicryC ekonomicne skiptkl w
pdniesieniu do Obligacji wynikajgce 7 zastaplenia WIBOR Wekaknikiem Altermnatywnym;

«Maria” ornacza 5,25% w skali roku;

«MISR® arnaces Misdrynaredowe Standardy Rachunkowaiei:

«MESF" ornacze Miedoynaredowe Standardy Sprawordawczoscl Finansowe] oraz Twigzane 7 nimid
interpretace oglodzane w formie rorporzgdren Kemiji Europejikie];

=Mabeinodl Gldwna® oznacza kwote rdwng wartoscl nominalne| jedne| Obligac)i;

tieruchomodt™ ornacza nierechomoid rabudowang pofolong w Warszawie priy ul. Omulewska 24,
dzlelnica Praga Potudnie, powiat muost. Warszawsa, wojewd dztwo mezowieckie, dia kbdrej to nierschomosc
530 Rejonowy dla Warszaey-Mokotowa W Warszawse, XV Wydziat Ksiag Wiecrystych prowadzi ksiege
wiecrysty o numerze WAGMSD016129%/3, obejmu|gcy dziatke o numerze ewidencyjrym #5,
Nigruchomaie stanowi wiasnodd UNE 3 op. 2 oo (KRS nr DDODDEESG651).

‘Wartosf Mieruchomodc rgodnie z operatem szacunkowy sporzgdzonym na 14 marca 2023 r, wynosi
49 533 Ofsd .

Sobligataniusz®™ oznacia posiadacza Rachunku Papierdw WartoSciowych, na ktdrym zapisane 53 Obligacie
luby osobg wikarang podmiotowl prowadzgpoemu Rachunek Fhlorcry proe: posiadacra tego rachunku jako
osobe uprawniong T Obligac)i zapisanych na takim Rachunku Zbéerczym;

JOusetki®, aznacra kwote odsetek od Obligacji obliczans | nale2nyg rgodnie 2 pkt 16 Warunkéw Ermisji;
LOglosrenie Braku Reprezentatywmofcl”™ ornacza wydande przez Podmiot Whyenaczajgoy publicznego
oiwiaderenia, be wikabnik WIBOR priestal lub przestanie byd repretentatywny dla wialciwego dla niego
rgnku bazowego lub rzecoywistoscd ekonomiczne|, ktdrg wskainik WIBOR miat mierzyc | e brak |est
madliwoici do proywrdcenia takie] representalywnoics
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1.34.

1.35.
1.36.

1.37.

1.3E.

1.39,

1.40,

1.41.

1.43,

1.44.
1.45.

l.46.

1.47.

L.48,

1.43,

1.50.

151

1.52

<Oplosrente Kofica Publikacjl® ornacea wydanie prre: Podmiol Wyznaczajaoy oficjalnege ofwisdczenia,
Ie wikainik WIBOR przestat lub prrestanie by publikowany na stabe, a w dacie tego oéwiadczenia;
LMY, 2" ornacza pravweny Srodek platnicry w Rzecrypospolite] Polskie];

LSodmiot Prowadzgey Rachunek” ornacza posiadacza Rachunku fhiorczego lub podmiot prowadzgcy
Rachynek Papierdw Wartofcowych, na ktdnym rarejestrowans 43 Obdigacie;

Podmiot Wyenaczajgey” oznacza Komisje Nadroru Finansowego, Marodowy Bank Poloki, administratora
WIBOR lub organizacie brantowsy lub miedzyinstytucjonalng grupe roboczg, ktdrg wskazela Komisja
Madiory Finansowego lub Narodpwy Bank Polski | ktdra zajmuje sie priygotowaniem propoycl
tastyplenia WIBOR innym wikabnikbem referencyjnym;

<Program Emisfl™ ornacza pleraszy program emisji obligacii Emitenta, w Ebdngm fgcene aktualne saldo
obdigacyl istniejgeych [nlewykuplomych) nie bedzie wyisze niz 35 min PLM z terminem realizac) emis)i
ostatnie] serii do 31 grudnia 2023 r. Wsrysikie serie obligacfi emitowanych w ramach Programu
zaberpleczone bedy rdownorzednie;

«rawo Upadlosciowe™ ornacra ustaws @ dnia 28 lutege 2003 r. Prawo upadiciciowe (t. Dz. U, ¢ 2022 r,
po. 1520):

«Prawo restrukturyzacyjie” oznacza ustawe 2 dnia 15 maja 2015 roku prawo restrektenyzacyjne (6, Dz,
£ 2022 pog. 2309 1 pdin, zm};

Rachunek Emitenta™ ornacea rachunek bankowy Emitenta o numerte 61 1500 1012 1210 1014 9304
0000 prowadzony przez Santander Bank Polska Spékka Akcyjna;

JRachunek Obligacji* ornacra Rachunek Papierdw Wartoleiowych lub Rachunek Zbiofczy;

Rachunek Papberdes Wartodchwych® oznacza rachunek papendw wartosciwych, o kbdnym mowa woart.
4 ust, 1 Ustawy 0 Obrocle;

Rachunek Zhiorcry™ ormaca rachunek thiorcry, o ktérym mowa w arf. 8a Ustawy o Obrocie;
<Megulacie KDPW” oznacza obowigzujgee regulaminy, precedury i innego rodzaju regulacje prayjete preez
KD, okreilajgee sposdh prowadzends przez KDPW  systemu  deporytowo-rozliceeniowego, w
srczegdinoici Regulamin Krajowegoe Deponytu Paplerdw Wartoiciowych | Sicseqalowe rasody driofania
krajowego Deporyiu Popierdw Woartedeiowyeh:

Rozporzgdrente prospektowe” omnacza Rozporzgdzenie Parlamentu Eurcpejskiego | Rady ([UE)
2017/1129 7 dnia 14 czerwea 2017 r, w sprawie prospektu, kidry ma byé publowany w rwigzku 7 oferty
publiczng paplerdw wartofciowych b dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz
uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE;

Jymiek ASD Catalyst™ ornscra alternatywny system obrotu prowadzony prie: GPW lub je] nastgpodw
prasmych;

Sprawozdanie Finansowe™ ornacza pdfrocine skonsolidowane oraz reczne rbadane skensolidowane
sprawazdanie finansowe Grupy Emitenta oraz pdirecone jednostkowe oraz recine rbadane jednosthows
sprawotdanie finansowe Emitents, sporzgdrone rgadnie z BMSSF,

<Stopa Bazowa™ ma macrense nadane w pkt 16.4.1 Warunkdw Emisfl

~stopa Procentowa” aEnacta Marze powickirong o Stops Barows;

Strona  Internetowa® oznacza  strone Internetowsy Emdtenta dostepng  pod  adresem
https:ffunidevelppment.plf lub innef, ktéra jg Tastapl;

JSzeregdlowe Tasady Drialania KDPW™ ornacza Sicregébowe Zasady Driatania Krajowege Depozyiu
Paplerdw WartoSciowych;
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L53. .istawa o Obligacjach®™ oznaces ustawe I dnia 15 stycznia 2015 r. o obligagjsch (t). Dz. W, 7 2022 r., pod.
2144 1 pdin. zm.);

154, _imstawa o Obrodie” ornacra ustawe I dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymd (t.§,
Dz 2 2022 r. por. 1500 pdin. rm.):

1.55. Aktawa o Ofercie” oznacra ustawe 7 dnla 29 lipca 2005 r, o ofercle publiczne| | warunkach wprowadzania
istrurmentdw finantowych do rerganirowanego systemu abrotu oraz o ipdtkach pubdicempch (8] DEU.
7 2022 r. poz. 2554);

156, Ustawa o Rachunkowosci™ oznacta ustawe ¢ dnia 29 wrreinia 1994 o rachunkoweodci (1).; De. U,z 3033
F. oz 120 ze )

L.57. Walne Zgromadienie” oinacza walne sgromadienia Emitenta;

158 Wskainlk Zadlutenia do Kapitalu Wiasnego® oznatza stosunek igcene] wartosci DHugu Metto da ndZnicy
Eapitatu Wiatnego i wartoded firmy wykarane] jako skiadnik akbywiw w skonsolidowanym Sgrawordaniu
Flnamsowyrm;

1.59. WIBOR™ ornacka wikadnik referencyjny stopy procentowe], odpwierciedlajgcy poriom stopy
procentowe], po jakie] banki s§ gotowe udzielad soble kredytdw, ktdrego administratorem jest GPW
Benchmark 5.A. | ustalany jest na fixingu rgodnie z JRegulaminem Stawek Referencyjnych WIBID | WiBOR™;

L60, JWIRDN™ ornacea wskainik referencyjny okretiony w Regulaminie Indeksu Stopy Procentowe] WIRDN
proyjgtym Uchwaly Zarzqdu GPW Benchmark nr 83/2022 1 dnia 30 listopada 2022 r, kb innym
dokumentie, kidry go 2astapd;

L6l Wakalnik Altemalywny™ ornaczs wakadnik referencyjny, kidry zactepuje WIBOR w sytusciach apianych
w Warunkach Emisii;

1.62. Jobowigzania Finansowe" ofnacra sumeg robowigtad finansowych wedlug wartedci bilansowych,
wszczegdinotcl wynikajgoych 7 umdw poryczki, kredytu, oblgaci, inrych diubnych  paplerdw
wartoddowych, umdw leazingu finansowego, umdw faktoringu odwrobtnego, okreilang katdorazowo
fa podstawie phirocenego lub rocznego skonsolidowanego Spravaoddania Finansowego: prry cIym
za Jobowigzanta Finansowe nie bedy uznawane;

- pobowigrania rwigrane ¥ oplatami @ tytuly ulytkowania wieczystego oraz inne 2obowigeania 2 tytubu
keazingu, ktdre zgodnie @ MSSF obowigzujgoym do 1 styconda 2019 roku nie byly traktowane |ako
robawigzania bilansawe

= robowigrania handliowe wynikajgoe  prowadzone| praez Emitenta lub inry podmiot 2 Grupy Emitenta
dziatalnedo gospodarcre] (tow. kredyt Euplecki®),

= pobowigzania 1 tytwlo wdrielormych gwarancji dobrego wykonania prees genarabnych wylonawodw, ktdrry
prowadeili lub bedy prowadzid prace budowkane na inwestycjach realizowanych przez Grups Emitenta;

163, Igromadienie Obligatariusmy™ oinacza zgromadiente Oblgatariuszy pwohywane | prieprowadzane
rpodnie 1 Ustawy o Obligacjach.

164, . Zqdanie Wezesniejstego Wykupu” ornacza pisemne tgdanie wykupu Dbligacil dlofone Emitentowi praez
Obligatariusza w rwigzhu @ wiystapieniermn Podstawy Weredniejsrego Wykupu.

r8 Status prawny chligacji (tresd | forma ObRgacii)

2.1. Karda Obligacja jest dhuinym papserem wartosciowym na okaziciela emitowanyrm w seril, nie majgoym
postaci dokumentu w rosembeniu art. 8 wst, 1 Ustawy o Obligaciach, ktdrpm Emdtent stwierdia, 1o jest
diutnikiern Obligatariusza | zobowigzuje sie wobec niego dospefnienia  Swiaderer  plenieinych
siccegaiown okreflonych wWarunkach Emisji, w spoesdb | terminach tam ekreflpnych,
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2.2,

2.3,

B. 1.
3.1.1.

3.1.2.

313,

3,14,

4.1,

5.1

e 1§

6.2,

L

8.1
B.2.

3.1.

1.
101,

10.2.
11.
11.1.

Prawa 7 Obligacil powstalg  chwily dokonania rapisu w Ewidenc)l osdb uprawnlonych 7 Obligacil
prowadrene] pree: Agenta Ermisji | preysiugufy osobom wikazanym w tej Ewidencji jake osoby uprawnione
£ Obligaci.

Agent Emdsl utworzy Ewidencje uprawnienych z Obligac)i | zapisze Obligacie w Deporycie

PODSTAWS PRAWHNA ERISR

Ernisja Ghligacii nastepuje na podstawie:

priepiziw Lstawy o Obligacjach,

Uchwaty Tarzgdu Emitenta nr 1/03,/2023 z dnia 07.03.2023 r. w sprawie uruchembenia programu emisp
obligaci,

Uchwaly Zarzgdu Emitenta ne 2/03/2023 1 dnia 07.03.2023 r. w sprawie ernisji obligacji serii A,

Uchwaty Rady Madzorcze] Emitenta nr 7/2023 7 dnia O7.03.2023 r. w sprawie wyratenia zgody na
wruchamienie programu emisji obligaci | dokananie pierwsze] emisji obligacii,

SERA OELIGALE

Obligacje emitowane 53 w serli ofnacrona) literg A

L EMAISH D WORIVETANE SRODKGW 2 BN DSLIGACH

Po odicreniu Koszhdw Emisjl cabolf trodkdw r emisfi zostanle wykorystana na finansowanie kapstatu
obratovege Grupy Emitenta.

Srodki pozyikane @ emisji Obligacii pomnigjszone o Kosety Emisji Firma inwestycyjna preeleje na Rachunek
Emitenta.

WARTOSE NOMIFALMA | CENA EMISYRRA

Wartesd nominalna jedne) Obligac)i wynosl 1.0ODD,00 (jeden bysige) totych, 2 zastrzeteniem jgf obnitenia
tgodnie @ Warunkami Emisl,

Cend Emisyjna jedne] Obligac)i wynosi 1.000,00 (jeden tysige) totyeh.

WIELROS EMISH

W ramach Ernisfi emitowanyeh jest do 23.500 obligacjl na okaziciela o wartodei nominalne] 1.000 Hatych
I lgczne| wartodol nominalne) do 23,.500.000,00 zhotych,

PRGOS B

Prog emisil, o kbdrpm mowa woart. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie rostal okredboeny.

Warunkiem dokonania preydaistu Obligacji jest lotenie oSwiadczen, o ktdrych mowa w pkt. 11.3.1111.3.2
ponite|.

TR¥YE ErEsdl

Obligacje emitowane 53 w tryble przewidzianym woart, 33 pkt. 1 Ustewy o Obligacjach w zw. 7 art. 2 lit. d
Rorportgdrenia prospektowego, priy crym kgodnie 2 art 1 ust. 4 lit. a, b lub d Rozporzgdeenia
prospektowego w rwigzku T art, 3 ust. 1a Ustawy o Ofercie nie jest wymagane sporzgdrenie prospektu ani
memerandum informacyjnego.

ZEPWALNCEL DBLIGACH

Przendszenie praw @ Obligacj nastepuje 2godnie @ Ustaws o Obligecjach orsz Ustawg o obrocie 2
uwiglednieniem Regulacl KDEW,

Ernitent bedzie ubiegad sie o wprowadzenie Obligacji do abeatu na Rynku ASO Catalyst.

FORMA | ZAKRES ZABETHECIENIA, DODATKOWE JOBOWIAZANLE | (SWIAD{TENE,

Ha Drier Emisfi Obligacje 53 raberpieczone, priy coym babezpiecrenie hipotecrnie rostanie uilanowiong
po rejestracil Oblgac)l w Ewidencji, & cesja zostanke ustanowione pried dnlem zapdsania Obligac) w
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Ewidencji. Zaberpieczenia Dbligacji zostang ustanowione w praysziodel w termminach | na warnunkach nize

okreslonych.

11.2. Hipoteka bedrie raberpieczaia Obligacje oraz obligacje kolejrych serli wyemitowanyeh w ramach
Programu Emisjl za posSrednictwem Firmy Inwestycyjnej na warunkach réwnerzednych do Obligac)i, przy
crym na Nieruchomoicl ustanowiona mode rostad hipoteka lub hipoteki 1 pierwszedstwem
rdwnarzednym do Hipoteki, wiglednie motiiwe jest dokonanie rmiany tredd ustanawione] Hipoteki, pray
crym fgczme saldo obligacjl wyemitowanych, rabezpleczonych hipoteky na Kieruchomoscl, nle moie
priekrociys kwoty 35 min zf,

11.3, Zaberpiecreniem Obligacyl bedrie Hipoteka na Mieruchomodd, kidra rostanie ustanowiona o najwykszym
pherwszeristwie raspokojenda ma rrecr Administrators Hipotekl do kbwoty odpowisdajges] 150 [sta
pleddriesiat) % wartodol nominaing| wstepnie slokowanych Obligac)l [ Hipoteka™), proy czym:

11.3.1. Ddwiadezenie w farmie aktu notarialnego o wianwieniu Hipatekl na Nierschemodcl 2ostanie
fhozone pried Dniem Emisjl, Odwiadcrenie to badrzie zawierad wniosek o wpls w ksiedie
wiecryite] fa pobrednictwem  systemu  tedsinformatycznege obdugufqcego postgpowanis
sgdowe, Hhotony zgodnie ¢ art 79 pki. 8a i 92 ust. 4 ustawy prawo o notariacie (L. DU, z 2022
r. poz. 1793 ze m.);

11.3.2. Wraz 1 ofwiadcrenlami o ustanowieniu Hipoteki, diuinik hipotecany mofy wformie aktu
natarialnege elwisderenie o poddaniu <ie egrekuci w trybie art. 777 § 1 pkt. pkt 6) Kodeksu
Postepowania Cywilnego do keoty rdwnej sumile Hipotekl, w celu zaspokojenia wierzytelnosc,
ktdre bgdy wynikad : Obligac)i, w szcregdlnodci robowijzania do zaptaty odsetek od Obligaci
i ealeinodad 2 tytutu wykupu Obligaci oraz wszelkich kosztéw | wydatkdw poniesionych priez
Diligatariuszy w rwigzku @ dechodzeniem wykenania przez Emitenta zobowigzan plenieinych
£ Obligacji, igcinle z odsétkami ustawowyml Ia opéinienit wwykonaniu fobowigzan
wynikajgeych 2 Obligacji preez Emitenta, pezy exym Administrator Hipotek bedre uprawniomy
do wystgpienia z whniesklemn o nadanie klauzuli wykonalnoscl takiemu aktowl notarialnemu
w terminie do 30 crerwea 2027 r. Kxidorazowa tmiana diuinika hipotecznege wymaga rhodenia
oiwiadezenia o poddaniu sig rygorowi egiekudji, o kidryrm mowa w rdaniu powyle] @ nabylej
przer niege Mieruchomodci w terminie nie dbuzszyrm niz 14 Dni Roboczych od dnia w kidrym
nastapite nabycie Nierschomoici przez nowego diuinika hipotecznego (na  rasadach
analagiczrych [ak okreflone powyie).

11.2.3. Hipoteks na Nieruchomodcl postanie wpisana do ksiegl wieczyste] z najwyiszym plenysienistwie
faspokojpenia w terminie do dnia 31 marca 3024 r. Termin ten uZnape sig Ia termin ustanowienia
raberpiecIenia w ropumieniu art. 74 ust. 3 Ustawy o Obligacjach

11.3.4. Wycena Mieruchomodcl rostala sporzqdiona priez rrecoTnawce majgtkowego, ktory rostal
wybrany preer Emitenta, poniewar posiada wymagane dojwiadcrenie | owalifikacie
Eapewhiajpte fIetelnadd woyceny orap machowije berstronnoid inieralelnodit prey jej
sporzgdzaniu oraz spednla wymogl okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Wycigg 2
operatdw sracunkowych tlanowi Zatgernik nr 1 do ‘Wasrunkiw Emisji. Ma ijdanie ozoby
zainteresowane] Emitent wdostepni kompletng wycene;

11.4, Zabezpbecoentem robowigzan ¢ Obligac)l bedrie cesja — priendesienie praw @ jakichkolwiek polis
uberpiecreniowych zaberpieczajgoych budynki rlokalizowane na Nieruchomodci do dnia zakoriczenia
drziatalnodci hotelowe| w bedynkach wehodzgoyech w skiad Nierschomodel, akitualnych w dniu zawarcia
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11.5.

11.6.

11.7.

12,
12.1.

12.2.

13.
13.1.

13.2.

13.3.

urnaiwy preelewy wierzytelnodcol 2 umdw ubezpieczenia luby po tym dniu, na Administratora Zabezpieczen

[<Cesja z Polis”), proy coym:

11.4.1. prred Dniem Emisjl wiadeiciel Mieruchomodel rawrze @ Administratorem Zaberpieczes umavwe
prielewu wiermytelnoscl 2 polis, W orazle wygasnlecta ww. umowy ubeipleczenia | zawarda
nowych, Emitent jest iobowigrany apewnic przelew wieroyteinoicl ¢ takiej nowe| umowy na
rrec: Administratora Zabezpieererd —w terminie 5 Dni Roboczyeh od dnia zavearcia dane] urmowy
ubezpieczenia;

11.4.2, karda kolejna polisa wystawiona bedrie do kwoty edpowiednio nle nlisze] niz 42,030.000840N

11.4.3. Cesja z Polis obejmowac bedzie prawa do catele odszkodowan wynikajgcych 1 zawartych umdw
uberpieczenia, do wysokofd nie nizsze] nid 35.000.000 PLN w prrzypedicu wypdaty takiego
edszkodowanta na pedstawie dang| polisy;

11.4.4. w praypadku uregulowania wsrystkich zobowizzan z Obligacii nastapl pwrotng preelew
wierzytelnosci;

Emitent | Administrator Iaberpieczen rawarly umowe rlecenia administrowania raberpiecreniami

obligsc)i, napodstawie ktére] Administrator Zaberpiecrers bedrie pefnit dla  Hipoteki funkeje

administratora hipoteki stosownie do arf. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjech oraz administratora
rabezpleczern Cesjl | piwiadcren o poddaniu sie egrekuc)i stosownie do art. 39 Ustawy o Obligacjach,

Adminiitrater Zaberpiecten bedrie wykonywil prawa | abowigrki wierryciela hipatecinego | wierryciela

T tytudu Cesfi 2 Polisy oraz odwiadezer o poddaniu sie egrekuc]i we whasnym imilenlu, lec2 na rachunek

Obligatarivazy we wilainym imienbu, lec: na rachunek Obligatariuszy,

W przypadiku rozwigzania umowy, o kidrej mowa w pkt. 11.5 powyle] Emitent bedzie robowigzany do

nlezwiocanego podjecla dziater niegbednych do powolanla nowepo Administratora Zabezpiecien

lub naprawnienia sikody w proypadku narusienla powyisrege jobowljeania oraz do nienwloconega
painfermowania oblgatarissey o tych zmianach.

SWIADCZENIA EMITENTA

Emitent, na warunkach szcregilows okreflonych w Warunkach Emisj, zobowizmuje sie do spetnienia

mastepujscych dwiadezen:

12,1 Lowykupu Obligac)l zgodnie z pkt. 13 Warunkdw Ernisfi oraz

12.1.2.7aptaty premil w prrypadkach przawidzianych w pkt. 15.1.4 Warunkdw Emisji

12.1.3. 2aptaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie 2 pkt. 16 Wanankdw Emisji

Emitent bedzlie dokonywal Swiadcren, o ktdrych mowa powyie], na riect kazdego Ohligatariusza, zgodnie

£ Regulacjami KDPW.

WEUR OBLGACH

Wykup Obligacil nastgpé w dniu 5 hwhetnla 2026 r. [Dzied Wykupu"], 2 2astrzeteniern pkt. 13.2

Warenkdw Emisjl,

Wykup Obligac|i mote nastapit w dniv uitalonym zgodnie 2 pkt 14 - 15 Waruenkdw Emisji, w ktangm

Obligacie stang sie wymagalne preed Dniem Wykupy [ Dzbed Wezednlejszego Wikupu™):

13.2.1. na kgdanie ObEgatarivira lub

13.2.2.na rgdanie Emitenta.

Jerall Dler Wykupu lub Drlen Wiezesnlejszego Wykupu prrypadnle na drien nlebedgcy Dnlem Roboczym,

wykup Obligac)i nastapl w pleraszym Oniu Roboczym nastgpujgoym odpowiednio po Dniv Wiykupu lub

D Wezeiniajszego Wkupu.

Dokument Informacyjny Unidevelopment S.A. Strona 246 z 325



i'tunidevelopment MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

13.4.

13.5.

13.6.

14.1.

14.2.

14.3,

1.4,

Wykup ObBgac)i [w Dnkue Wykupu lub w Dniu Weseiniepirego ‘Wykupu) nastypi popriez tapiate priez

Emitenta na rzecr Dblgatariusza za kaidg Obligacje MNaleinodod Gidwne], powigksione] o Odsetii

wyliczone rgodnie 2 pkt 16 Warunkdw Emisf oraz o premie zdefiniowang w pkt. 15.1.4., w preypadku

wizesn|e|szege wykupu na igdanie Emitenta,

Kiezalelnie od postanowien powyiseych:

13.5.1.w razie Hwidachl Emitenta wszystkie Obligacje podlegajy natychméastowemu wykupowi z dnlem
atwarcia likewidaci;

13.5.2.w przypadku potgczenla Emitenta 2 inmym pedmictem, jego podzisiu lub preeksrtstcania formy
prawne, Obligatje podlegajg natychmiastowemu wykupowi, jerell podmiot, kitdry wstapi w
obowigzki Emitenta 2 tytwhu Obligaci, zgednie 2 Ustawy o Obligacjach nie posiads uprawnien do
ich amitowania.

£ chwily weykupu Obligacie wlegaja umarzeniu,

WICZESRIEISTY WYRUP A ZADANE OBLIGATARIUSZA

Kardy Obligatariusz moze preed Dnlem Wykupu gdad wykupu posiadanych preez Obligatariusza Obligac)

tylco w praypadkach i na zasadach okredbenych poniie|.

Zgdanie wezesniejszego wykupu Obligacii powinnoe rostad doreczone priez Obligatariusza na adres

Emitenta | podmictu prowadzgoego Rachunek Papierdw Wartoiciowych Obligatariusza; na ktarym bedy

zapisane Obligacie.

Emitent ma prawo igdad przedstawienia Swiadeckwa deporytowego lub  innege  dokumentu

potwierdzajgoeego fakt posiadania Cbligac]l prrer Obligatariusta tgdajacege dokonania wizesniejszego

wykupu,

W przypadiu, gdy:

l4.4.1.Emitent bedtie w rwhoce @ wykonanierm w terminie, w catodc lub czgici, robowigrarh wnmikafgoych
z Obligac, Obligacje podiegaja, na rgdanie Obligatarivsza, natychimiastowenmu wylkupawi.

14.4.2. Emitent bedre w niezawinionym przezr niego opéinieniu w wykonaniu, w calolcl lub credci,
robowigian wynikajgcpch @ Oblgacii, nie krétsepym ik 3 dni Obligatariusz mote dadad wykupu
D&ligacjl,

W preypadiu, gdy wystapl ktdrekohwiek pe rdarzen wikaranych ponitej [Podstawy Werelnisjisego

Wykupu], kazdy Obligatariusz moze tgdad wykupu posiadamych priez Obligatariusza Dibligacil, w terminie

od dnda, w ktdrgm Emitent powinben zawiadomsd o wystapieniu takiego zderzenda 1gednie z pkt 18.2

Warunkdw Emisfi do uphywu 30 dnl od dnda, w ktdrym Emitent fawiadomit Obligatarivsoy o wystapeeniu

Podstawy Wezeinigjszegoe Wykupu. Obligacje wskarane w zydaniu danego Obligatariusza i bermu

Obligatariuszowi prrystugujgee Emitent zobowigmule sie wykupld w terminte 30 dni od dnia zhotenia

kgdania, chyba b prred Hotenlem prie: Obligatariviza kgdants wezelniejsrego wykupu stan fakbycrny

stanowigoy zaistnialy Podstawe Weredniejsrego Wykupu priestanie trwad, 2 wszelkie jego skutld prawne
rostang usunigle, o ciym Emitent rawiadomi obligatariuszy w spostb prrewidsiany w Warunkach Emisji:
14.5.1.Regulowanie zobowkgzadn praez Emitenta

(] Emitent nie dokonal platnede @ tytulu prawomodnych arzeceen lub astatecrpch decyzjl
admintstracyjnych nakazujgoych zaplate w lgczne] kwocle prrekraczajgee] 10% Eapitabu
Wiasnega, lub

(] Emitent aglosd, 2e stat sie niezdolny do splaty swoich dbugdw w terminach ich wymagalnosci,
lub
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(g} Emitent zaprzestal wykonywanla swelch wymagalnych zobowlgzan lub ogfost takl zamilar,
proy czym przez trwabe zaprrestanie wykonywanla robowigzar, ropumie sie zapriestanie
Wiykonywania 2obowigzan preez oo najmnie] 50 (sretidriesigt] dni.

14.5.2. Zgody, licencle, Jegwolents

Zostang wycofane lub prrestang cbowigmywad |akiekolwiek zgody lub zezwolenia lub Boencpe

umoiliwilajgee Emitentowl wykonywanle podstawowe| difatalnodicl na terenle Rieczpospolite)

Fokskie].

14573, ata idendy i inn taty ma riec: akcjonariu

Prred dnierm spelmienia warystkich dwisderest @ Obligaci Emitent dokona wypiat * tytulu

uczestnictwa w spdice Emitenta na reece ktdregokohwiek 2 akejonarivsry, (w tym w szesegdinoici 2

tytuby obnizenia kapitsbu zakiadowepe, umorzenss akcfl lub nabycla akef, wyplaty ZTysku

[dywidendy) hub zalicrki na pocret rysku (dywidendy] o wartoici prpekracrajgon| jednostkowo lub

tacrnie w danym roku kalendarzowym (w okresie kelejnych 12 miesiecy kalendarzowych] 30%

rysku netto Grupy Emitenta, wykazanego w ostatnim recznym skonsolidowanym sprawoidaniu

finansowym Grupy Emitenta.
14,54, faprrestanie prowadzenta deiatalnotol

Emitent zmieni rodza) prowadzone| podstawowe] driatalneicl pospodarcre], tf. drziatalnoscl
Emitenta lub spditek Grupy Emitenta polegajgoe) na:

e drstalneio deweloperskie],

= prowadaeniu robét budewlamych pwigramych e winosieniam budynkdw,

¢ |kupnie | spreedaty nienichomodcl na whasny rachunek,

= wynajmie i rarzgdzaniu nieruchomoddami —wiasnymi lub na zlecenie,

e driatalnodc rwigzane| z obshugg rynku nieruchomodc wykonywane] na zlecenie,

=  dridalneid w zakresie architektury orag,

* wprzypadku Emitenta i inmych spdlek 2 Grupy posiadajgoych udziaty w Podmiotach
Zaletnych, dzisfelnodcd firm centralnych | holdingdw, 2 wylaczeniem haoldingdw finansowych na
terenie Rroczpaspolite] Polskie),

Za rmiang rodzaju prowadiene] podstawowej diiatalnoid gospodarcoe] w istotne| crefcl ropumie
£l sytuacie, w ktérej praychody Grupy Emitenta § poedstawowe]| diialalnaici gospodarcie], wyniogg
mnigj it 75% catkowitych proyehoddw Grupy Emitenta, na poditawie oitainiego rocinego orar
péfrocenego skonsolidowanego Sprawordania Finansowego.

14.5.5, Finansowsnie ppdmiotiw spoga Grupy
tacmne salde udzipdborych po Oniu Emdsji (i ndesptaconych) polycrek (lub transakch o toisamych
ckutkach ekonomicinych] preez padmisty ¥ Grupy Emitenta do podmiotdw Lpaza Grupy Emitenta
w kb rymbkohelek dniu fycia Obligadii wiyniesie wigce] niz 10.000.000,00 [driecied miliondw)
rhotbych.

14,56, Poreczenie | gwarancie

Emitent lub podmiot z Grupy Emitenta udziell gwarancl lub poreczenia na zabezpieczenia
fobowigian pedmiatu niewchodigoego w skiad Grupy.

H.S.?.E'crlghnlr rmiajgtku
Emitent lub padmiat 2 Grupy Emitenta ustanowi jakiekolwiek rabezpiecrente na swolm majatku na
zabezplecrenie zobowigzan podmictu trzeciego, tj. spoza Grupy Emitents, w saczegdbnosc
hipoteke, rastaw, zastaw rejestrowy, dokona proewlascrenia na zaberpiecienis, cesji, udzieli
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pereczenta lub gwarancl, prigjmie zobowigzania, swolnl z dfugu Inny podmist lub preystapl do
diugu, r wylgczenlem transakcjl w ramach podstawowe| dziatalnoicl Grupy Emitenta w akresie
budownictwa miestkaniowego realizowanego na lerenie Rreczpospolite] Palskiej.

14.5.8. Wskadnik Jadhuzenia do Kapitaty Wiasnege
Wskainik Zadhurenia do Kapitahs Wiasnego bedzie wyisty ndz 1,00,

14.5.5. Postepowanie upadtoicowe hub restrukturyracy|ne

{l] Emitent stanie slg nigwyplacalny w rogumieniu preepisdw Prawa upadiodciowego hub Prawa
restrukturyzacyjnego;
(5}  Ermitent urna na pidémie swojy niewyptacalnoit lub ¢ powedu niemotnoici terminowego
wykonania swoich zobowigzan bedzie prowadzit negocjacje z ogdtem swoich wierzycieli.
14.510. Postepowania egrekucyine
Przaciwho Emitentowi lub kidgremukolwiek podmiotowi @ Grupy Emitenta odtanie wircigle
postepowania egrekucyjne fub nasiapi rajecie majgtku, Kidrych lgerna wartodd jednostkowo lub
fgernie (w okresie kolejrych 12 miesiecy) preekrocry 10% Kapitabu Whasnego (liczona sumanycznie
w stosunky do egrekucyl | xajed Emitenta | wszystkich innych podmiotdw z Grupy Emitental.
14.511. Transakc|s razgco niekorzystng
Emitent lub inny podmiot 1 Grupy Emitenta dokona transake)l lub seril transakejl na raecr
innego podmiotu, nie naleigcego do Grupy Emitenta, ktérel/ktd rpch preedmiotem bodg aktywa
o wartodci nnkowej jednodtkowa lub fgcznie proekracrajgos) 5.000.000,00 (pied miliondw)
ziotych na warunkach razgco niekorzystnych w stosunku do powsrechnie obowigzujgoych w
obrocle gospodarcoym, pry cIym za raigco nlekerrystne uvwatane bedzle rozporzgdoente
P wartoicl o 30% nirsze] od wartodid rynkowe|.
14.5.12. Ropwigranie Emitents
Wydane rostanie pizer syd postanowienie o rofwigzaniu Emitents lub podjeta rostanie
uchwala Walnego Zgromadzenia o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zestanie uchwats o
prieniesieniu siedziby Emitenta poza terytorium kraju, w kb rym Emitent ma shiedaibe w Dniu
Emisyl lub wystapl jedng @ preyezyn dotycigcych rozwigzania Emitenta wskazana w Kodeksie
Spatek Handlowych.
14.5.13. Rynék ASOQ Catalyst
Po wprowadzeniu do obrotu na Rynku 850 Catalyst, Obligecje zostany wycofane z obrobue na
tym rynku na zgdanie Emitenta bgdi na podstawie decyzji GPW,
14.5,14. Obowigrki informacy|ne

Nigwywigzywanie sig Emitenta @ obowigrky udoestepnienia Obligatariusiom recinych
Sprawordan Finansowych wraz @ opiniy bieglego rewidenta lub pdirocnych Sprawordarn
Finansowych w terminach wskazanych w pkt. 18.1.

14.5.15. Brak rwolanis Zpromadzenis Obligatariuszy

Emitent:

(i} w terminie 14 [cxternastu] &ni od dnia Holenia stodownege iqdania nie Dwolat
Zgromadrenia Obligatariusty ¥ terminem odbycia Igromadzenia  Obligatariuszy
preypadajpeym nbe pdEniej nik 28 [dwadzieieis asiem) dni po dniv pwotania Zgromadzenia
Obligatariuszy pomémo prawidiowo rodenego 13dania lub unemoiwil w inny sposéb
rwodanie lub odbycie Zgromadzenia Obligatariusty @ zachowanlem powyzsrych termindw;
lub
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(] w terminie ¥ ([sledmiu) dnl od dnda zakorczenla Zgromadienia  Obligatariusoy
nle opublikowal na Stronie Enterneiowe] Emitenta protokodu z priebiegu obrad
Zgromadienia Obligatariusy.

14.5.16. Hipoteks: wygainigcie umowy { Administratorem fabeipiecenia

{if  Hipoteka 1ostanie wykredlona 2 ksiegi wieczyste] ub ulrati najwy2ore pierwsiensias,

{uig Céwigdczenia, o kidrgch mowa w pkt. 1132 nie zostang ozone w terminach
wikaranych w ninigjsrych warunkach emis|i Obligaci;

(ii} Umowa prrelewu wiersytelnode p urmowy ubsrpiecsenia o ktdrpch mowa w pkt 11.4 nie
zostanie tlodone w terminach wskazanych w niniejszych warunkach emisji Obligacyi;

(v}  Umowa prrelewu wierrytelnoscl 2 umowy uberpleczenia, o ktdrym mowaw 11.4 Emisji
okary sig niewatne lub berskutecine oraz w ciggu 30 dni od dnia wystgpienis tego
naruszenia nle rostanie ono usundete;

vl W terminie 30 dniod dnia, w kb rym umowa & Adminisiratorem Hipoteki ¢ jakichkobadek
prryeryn prrestanie obowigeywad | nie rostanie wustanowiony nowy adminitratos
hipotek,

15,  WOTESHIEISTY WUP NA ZADANIE EMITENTA
15.1. Emitent ject uprawniony do wepelnigjiregs wykupu okredlone] preer siebie liczhy Obligacjl dane| seri

[wykup catoiciowy lub caedciowy skutkujacy umorzeniem wykupowanych Obligaci] lub okreflone] preez

sleble credo wartoscl nominalne| wsrystiich Obligac]l dane] seril {wykup caeiclowy skutkujgoy obniteniem

wartofci Maleznofcl Ghhwnel, nieprowadzgcy do umorzenia wykupowanych Obligacfi), w katdym z Dni

Robocrych, poczgwsoy od Onla Matnoscl Odsetek za | Okres Odsetkowy, na nastepu|goych zasadach:

15.1.1. Emitent rawiadamia Obligatariuszy o skorzyitaniu @ prawa wereiniefinego wykupy, wikaujgc w
takim 1awiadamieniu Dzier Roboczy, w ktdrym Emitent dokons wezedniejsrego wykupu Obligac,
tj. Dzien Wizetnielszego Wykupu- oraz tryb wezeiniejstego wykupu Obligac)l, t). coy wizesnielsry
wiykup nastqpl w drodie wykupu ekreflene] priez Emitenta liczby Obligacii danej serél czy w drodie
wykupu okredlone] preez Emitents creiel wartobel nominalne] wazystkich Obligacii danej serii;

15.1.2. Dziers Wezesnbejszego Wykupu mole byd wyznaczony na deier, kbdry praypada nie wezedniej nit
po uphrwie 12 (dwunastu) Onl Robocrych od dnila zawladomienia Obligatariuszy o skorzystaniu 2
prawa weredniejs rego wykupu;

15 1.3, Weiesnejsoy Wylup rostanie przeprowadzony igodnie 2 Regulacjam KDEW,

15.1.4. 2 tytudu wykonania wezeinigjsiego wykupu Emitent, pora Naleinoiciy Glawng (bub j&j caeiciy) oraz
nalernymi Odsetkami, wypdac na reecz Obligatariuszy premie licong od warteds nominalne)
Obbigacy, bedgoych przedmiotem  danege proedterminowego wykupy (3 w  proypadiu
wezediniafsoego wykupu w drodze wykupu crgicl wartodol nominalnej wieystkich Obligaci dana)
sefii = od wartoici wykupowanej czeici Maleinodel Gidwnej), rgodnie T ponizszym
wyszczegalnieniam:
= w [ndu Platnodci Odsetek za | Okres Odsetkowy oraz w i, 1l i Okresie Odsatkowym — 0,5%,

- LW, WL T, D, X KD M Okresie Odsetloowym -brak premi,
16, OOSETEIOD OBUIGACH [OPROCENTOWANIE)
16.1. Matnoil Odietek
16.1.1.0bligacje =3 oprocentowane poczawszy of Dnka Emisji [z wyfgcreniem tego dnia).
16.1.2, Odsetkl bedy platne z dotu, w Dniu Platnoesol Odsetek,
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16.1.3 terel Drien Platnodci Odsetek nie bedrie preypadal w Dniv Roebocrym, Emitent sobowigruje sig do
zapiaty Odsetek w pienaszym Dnilu Roboczym praypadajgeym pa tym Dniu Patnode Odsetek.
16.2. Nalicranie o-diotek
16.2.L0dsetki bedy naliczane od wartofcl nominablne] Obligaci za dany Dkres Ddsetkowy [pdefiniowany
ponie|).
16.2.3.Odsetkd od Obligachl naliczane bgdy w okresie od Dnia Emisi (1 wylgcrenlem tege dnla) do:
1] Dnda Wykupu [(Bgcrnée & bym diem), albo
)] Dnia Wiezesniefszego Wiykupu (facznie 2 tyrm dndem).
16.2.3. Penyszy Okres Qdsethowy rozpocoyna sie w Dndu Emisji [z wylgczentem tego dnia) | kofczy w
ostatnim dniv danego Okresu Odsetkowego [eznie 2 tym dniem), Eatdy Kolejny Okres Odsetkowy
Tarpoctyna sie w dacie astatniego dnia poprredniege Okresu Ddsetkowegn [z wiytgczeniem tego
dnia) | koricky w ostatnim dniu Okresu Odsethowego (fgconie 1 tym dniem).
16.2.4.Ustala sie nastepujgce okresy odsetkowe [ Okresy Odsetkowe®), kidre rozpociynajy sie i koneza
she w nastepufgeych dndach terminach wekazanych w ponidsze| tabeli:
Mumier Fierwsry dmen danego Okreso | Ostaind  dien  dsnego  Oknesu
Odsetkowego

Ddsetkowepo

|
|
Dhresu | Cdsetkowego

1. Diier Emis]i 5 lipes 2023
2 | slipea2o2: 5 patdriernika 2023
3. 5 patdziernika 2023 5 stycznia 2024

4. S sbycrnia 2024 5 kwietnia 2024
5. 5 kwietnla 2024 5 lipca 2024
6. 5 lijpeca 2024 5 pazdiiernrha 2024
7. 5 patdziernika 2024 5 stycznia 2025
8. 5 shycrnla 2025 5. kwitetnla I.EII'E!

; 0. 5 kwietnia 2025 5 lipea 2025
1k 5 lipca H2S % patdriernika X025
11. 5 patdziernika 2025 5 stycznia 2026
1. 5 stycrnia 2026 5 kwoetnita 2026

16.2.5.P0 Dniu Wykupu Obligacje nie 53 oprocentowane, chyba, 2e Emitent opdinia sie ze spetnieniem

iwnadcren @ OblRgaciE. W tym ostatnim pezypadku, Obligacie bBedy oprocentowant wg s1opy

odsetek ustawowych Bczonych za okres of Dnia Wykupu dodnis poprzedzajgcego dzien

wykonania platnodcl Swiadczern plenlezmych 1 Obligac)l wigcnie,

16.3. Wysokosd Odsatok

Odzetki od Obligac]i bedrie sig obliczad wediug nastepujacego whau:

peirie:

O - QIASCIE wysokodl Odietek ¢ jedne] Obligaci ra dany Okres Odsetkowy,

Opf - 0INACZE STope Procentows,

0 =N x Oprox [LOfT65)

N - pInacza wartosc nomdnalng jednej Obligac)i,

LD - ornacra rzeckywisty liczbe dniw damym Okresie Odsetkowym (przy czym w priypadku wezeiniejszego

wykupu Okres Odsetkowy korfcny sie z Dnkem Wezedniajszago Wykupul],
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po raokrggleniu winike tege oblicrenia do jednego grosra (prey crym 5010 | wigksze crelci grosea bedy
raskryglone w ghrek
16,4, Ustalanie Stogy Procentowej
164.1.5t0pe Bazowy stanowl wskadnik WIBOR 3M, 1. ustalona 2 doktadnodcly do 0,01 punkiu
procentowego wysokoi oprocentowsania poryczek na pokkim rynku miedzybankowym dla okresu
3-miesiecrnegn WIBOR [Warsaw Interbank Offered Rate) | podana przez GPW Benchmark 5.4, na
stronie wwhsi gpwhbenchmark.pd lub innej stronie, ktdra jg zastaph
16.4.2. 5tope Bazowy ustala sie na cztery Dni Roboecze przed pierwszym dniem Okresu Odsetkowego,
w ktarym ma obowiazywad dana Stope Bazowsa | Dzlend Ustalenla Stopy Bazowe]"].
16.4.3.W przypadku, gdy Stopa Bazowa nie mode byd ustalona zgodnie @ powyiseymi postanowieniami (w
by, w szezegdinodci, w pwigzhu Ogloszeniem Morfca Publikacii) lub gdy nastap Brak Zenwolenia
WIBOR b gdy zgodnie z Dgloszeniem Braku Reprezentatyamodcl WIBOR przestanbe byd
reprezentatywny, Stopa Barowa mostanie ustalona jako Wikainik Alternatywny skonygowany o
Eorekte {jell bedrie miata zastosowanie), w sposdb opisany ponize),
16.4.4.Jasl brak dostepnoscl WIBDR bedzie zwigzany z Ogtoszeniemn Eorica Publikacli lub gdy nastgpl Brak
Zerwolenla WIBOR lub gdy zgednie z Ogloszeniem Braku Reprezentatywnoscl WIBOR przestanie
byc reprezentatywny, Wskainik Alternatywny trwale zastepuje WIBOR. W innym prrypadiu
WIBOR jest ponownie stosowany dla ustalenla Stopy Bazowe| od Dnla Wstalenta Stopy Bazowe], w
ktdrym WIBOR bedzie ponownle dostepny.
16.4.5.Emitent uitala Wikafnik Allernatywny zgodnie z jedng z nastepujgcych metod | w poniisre
kolefnodch
{ij Wskainikiem Alternatywnym jest WIROHN,
(1] Wikainikiem Alternatywomym jest wskainik, kidry rekomendowata do stojowania zamiast
WIBOR lub zamiast WIRON Komisja Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polsk ;
{iii] Wiskainikiem Alternatywmym jest stopa referencyjna stosowana prier Narodowy Bank Polski,
16,4.6.KEnlejna metoda jest stosowana, gdy poprzednia metoda nie bediie mogha rostad efekiywnia
rastosowana do Dnda Ustalenia Stopy Bazowe] wigcznie 1 tym dniem (w proypadiu pdy okredhany
Podmiol Wyinsciajgey nie wskabe Wikainika Alternatywnegal,
16,4.7.Po ustaleniu Wskainika Alternatywnegoe Korekia rostaje ustalona ggodnie z nastepujgoymi
racadami:

(i} Korekta ma charakter wartodel lub drisfania, kidre koryguje wartold Wikabnika
Alternatywnego. Wartodé Korekly mole byl wartedeiy dodatnig, vjemng, perows, jak réwniek
byé okfeilona weerern lub metedy oblictenia [np. popriez skladanie cfy kapitalizowanie
driennych stawek procentowych proe okres, dia kibrego oblicrane 5§ odietki) oraz maole
cbejmowad inne dostosowania rwigrane I rastypieniem WIBOR;

i) jedeli w danej metodsie ustalenia Wakalnika Altérnatywnego:

. Podmiol Wyznaczajqcy wikazal Korektg — stosufe sig takq Korekie,
b. Podmiot Wyznaczajgoy wskazal aby nie stosowad Korekty = nie stosuje sig Korekty;
(iif} jereli w danej metodse ustalenia Wekadniks Alternatysmego Podmiot WyZnaczajaey mie
odnidst sie do Korekiy
8.  Korekta jest dodawana do wartodel Wikainika Alternatywnego;
b. Korektsject rdwna histeryeznej medianie rdnic pormiedezy WISOR araz Wikadnikiem

Alternatyvemym;
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c. madiana réinkc jest ustalana:

1. zaokres 24 miesiecy preed dndem, w kbdrym WIBOR prrestal byd publikowany
{gdy nastapito Oglosrenie Korica Publikaci) albo pierwsoym dniem, w ktérym
Wikainik Altermnatysmy jest stosowany [pdy WIBOR nie zostal opublikowany,
abe nie nastgpdo Ogtoszende Korca Publiac)t) albo dniem, w ktéryrm wystgpt
Brak ferwolenia WIBOR albo dniem, w ktérym rpodnie @ Ogloszeniem Braku
Reprezentatywnolcl WIBOR preestat byd reprezentatywny;

2. biorgc pod uwage, kaddy dzien 2 badanego okresu, w kbdryrm byl publikowany
mardwno WIBOR, jak | Wikainik Altermatywny,

16.4.8 Wekabnik Alternatywny oraz Korekta 53 wyrnacrane pried Emitenta lub Agenta Kalkulacyjnego.
Emitent opubiikuje w sposdb okreslony w punkcie 21 Warunkéw Emisji informacje o Wskalniku
Alterhatywnym orat [po jef spofigdieniu) melods obliczania Korekty lub informacje, te Korekta
fiie jest wiynagana.

16.4.9. Jesli Wskadnik Alternatywny lest publikowany z doby, przer co nle jest on dostepny dla Okresy
Odsetkowego w DOniu Ustalenda Stopy Bazowe], Dried Ustalenia Stopy Bazows] ulega
adpowiedniemu preesunleciu do cratu publikacii Wikainika Alternatywnego dla danego Okiesd
Octsethowego.

16.4.10. W praypadku gdy Wikainik Alternatywny astapl WIBOR, postanowienia Warunkdw Emisji

odnoirged 1ig do WIBOR siesuje i edpowiednio do tego Wikalknika Alternatywnego.

16.4.11. Imiana metody obliczania WIBOA lub ‘Wskainika Alternatywnege ogfoirona priez jego

administratora, w tym Imiana ufnana prie: adminisiralora 38 Etolng miansg, Aie stanowi
podstawy do imiany Warunkdw Emisji lub stosowania Korekty.

16,5, Podwyiszenie Marzy
16.5.1 lateli Wikatnlk fadhudenia do Kapitaby Wiasnego bedrie wylsiy nit 080, to Marta ulegnie

pwiekszeniu o 0,50 punktu procentowege (w skali roku);

16.5.2.Podwyiszona Maria bedzie obowigzywal poczgwszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po
Okresia Odsetkowym, w ktdrym rostaly udostepnione informacie o wysokodcl Wikadbnika
Zadlurenia do Kapitadu Whaznega | infermacje niezbedne do jego abliczenia, na podstawie kidrago
rostata rarenyfikowana wartodd Wakainika Zadtuzenia do Kapitahy Weasnego na pozicmie pawyie]
0,80, Obnlienie Marky do poriomu 5,25 punkiu proecentavwego (w skali raku] nastypl w prrypadku,
gdy Wskainik Zadiuzenia do Kapitatu Wiasnego bedzie rdwny lub nizszy niz 0,80, Obnibona Marza
baediie obowiznywala poczgwsoy od kolejnege Okresy Odsetkowego po Okresie Ddsatkowym, w
kctdrym rostaty udostepnione informacie o wysokodcl Wikalnika Zadiurenia do Kapitatu Wasnego
i infarmacje niezbedne do jego oblicrenia, na podstawie ktdrego postala peenyfikowana wartobd
Wikainika Zadiurenia do Kapitaty Wissnego na poziomie rdwrym lub nizszym nid 0,80,

17, SPOSOHH WYPLATY SWIADCTEN T OBLIGACH

17.1, Swisdcrenia pienicine 2 Obligacji spetniane beds w Hotych,

1.2, Wsoelkie platnosci 2 tytuiu Obligaci bedy dokonywane ber potrgcen 1 tytubu roszczen wrajemnych [chyba
e takie potrgcenia byly wymagane rgodnie @ prawem) orar bedsy dokomywane @ uweghednieniem
prieplstw prawa obowiazulacego w dniu dokonania platnosci.

173, HMatnodci 2 tytube Obligacil dokenmywane bedy 13 pofrednicheem KDPW | whiichwego Podmiotuy
Prowadzgcego Rachunek rgodnie 2 Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu Prowadrsceps
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17.4.

17.5.

18.1.

19,
18.1.

20.1.

21,
1.1,

1.2,

2.
231
&2,

22.3.

23,
23.1.

Rachunek, na reece osdb bedgoych Obligatarivszami w Dndu Ustalenla Praw poproedzajgoym dany Daler

Patr o,

Swiadczenia ¢ Obligac)l nie bedy wyplacane Obligatariuszow! w gotdweoe. Platnoicl bedy uwatane 23

naleiycie dokonang @ chwily dokonania prieniesienia irodkdw pleniginych na rachunek Obligatariuia.

7 pastrrereniermn art. 482 Kodekso opwilnego, Odsetki nie podiega)s kapitalizac)i z Maletnodeis Gidwng.

DOD TEOWE OBOWIRTK EMITENTA

Stosownie do gapisdw art, 37 Ustawy o Obligacjach, Emitent udostgpnl Obligatariusiom na Stronie

internetawe], a po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO, rdwnie xgodnie 2 regulaminern Rynku ASO

Catalyst:

18.1-1, rocne Sprawozdania Finansowe wterminie 5 miesiecy od rakoriczenia roku obrotowego,

18.1.7. patrocine Sprawordania Finantowe w terminie 3 miesigcy od rakodcrenia | pdtrocza roku
cbrotowega,

w tym zawarty w Sprawordaniach Finansowych Emitenta informacie o wysekods Wakafnika Zadiutenia

Metto araz informacie niezbedne do ich obliczenia.

Emitent robowigzuje sle powladomic Obligatariuszy o wystgpleniu kazdego e adarzedt oplsanych w ust.

135, ush B4.4, ush. 14.5 Warunkdw Emisjl w priypadiy, gdy rdarzenie takbe trwad bgdiie co najmnkaj 3

dni, w trybie przewidziarym w plt. 21 Warunkdw Emisji.

PRIEDAWNIEMIE

Roszcrenia wynika|goe 1 Obilgacyl, w tym raszczenia o fwiadczenia okresowe, proedawniafy sie 2 uphywem

10 lat,

PRAWO WLASCIWE. JURYSDYRCIA

Obligacje 53 wyemilowane rgodnie 2 prawem palikim | temu prawoe podiegajg. Warelkie rwigsane ¢

Obligacjami spory poddane bedy rozstreygnieciu S3du Rejonowego dla rm.st. \Warszawy w Warszawie.

EHWTADORIENIA

Sprawoddania Fnansowe orap wipelkie rawdfadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuizy,

2 rastrzereniem pkt. 18 Warunkdw Emis)l, beda sidadane Obligatariuszom poprzer publikacie na Stronie

Internetowe| Emitents lub inne|, ktdra j§ zastgpl, 8 po wprowadzenu zgednie ¢ obowigzujgoymi Emitenta

priepisami dotyczgoymi prrekarywania raportéw bleigoych i okresowych preez spatid, ktanych Obligacje

notowsne 5§ na Rynku ASO Catalyst.

Wizelkie awiadomienia kierowane priez Obligatariusny do Emitenta bedy wakne o lle jostang podplsane

w imiendu Dbligatariusza erar prrekarane listem poleconym lub kurierem za swrolnym potwierdseniem

odbioru fub bezpoirednio za pokwitowaniem odbioru na adres siedziby Emitenta ujawniony w Krajowym

Rejestrre Sgdowym.,

2GROMADTENE (MALBGATARMISTY

Obligatariusze maga podejmowad decyzje w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy.

W owyniky uchwaly Zgromadzenia Obligatarivszy dopusiczalna |est zmiana wszystkich postanowier

Warunkdw Emisfi,

Zasady rwobywania | odbwwania Zgromadrenia Obligatariuszy okredla Ustawa o Obligacjach.

Igromadrenie Obligatariusey mode odbywad sig w mig|scowoedicl sledriby Emitenta lub w Warsrawie.

POSTAROWIENIA KOSOOWE

W sprawach zwigzanych z Obligaciami, spétka pod firma Michael / Stram Dom Maklerski S.a. 7 skedaibg w

Warszawle dzialajgca jako Firma imwestycyina dziata wylgcznie jako peinomocnik Emitenta | nie ponos|
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2adnej edpowiedzialneicl w stosunku do Oblgatariuszy w 2akresie ptatnodci przez Emitenta Odsetek oraz
wiykupu Obligac)l, anl za tadne iInne chowlgiki Emitenta wynikajgce ¢ Obligac)t

23.2. W preypadhu gdy fakiekolwick postanowienia Warunkdw Emisji dotyczgoe wyplaty Swiadczerd pienigtrych
okazg sle byd spreecane ¢ Regulacjaml KDPW, plerwszenistwe pried stosowaniem postanowien Warunkiw
Emilsji w tym zakresie majq odpowisdnie Regulacje KDRW.

23.3. Dokumenty, informacje | komunikaty publikowane preez Emitenta na stronie internetowe] Emitenta w
wykonaniu przepisdw Ustawy o Obligacfach | postanowler Warunkdw Emisfi, Emitent jest robowlgzany
priekanmwad w postaci drukowane| do Firmy Imeestycyjnej—w terminke nie diutsoym nii S Oni Robacrych

o dnia apublikowania ich na stronie internetowe] Emitenta.

Warszawa, dnia 15 marca 20X3r.

Za Emitenta

FT - YT Vs
Wariusz  somawgene  ZOIOTHEW iy e
rrystu ammﬂ?ﬁ* Tadeusz -~ 00

p 1o B = Gﬂ“kk’l Dl NI I

o AR ol R

Zalgoonik nr 1 Skrof wyceny Mieruchomaodo
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WARUNKI EMISJI OBLIGACII
SERII B
EMITOWANYCH PRZEZ:
UNIDEVELOPMENT S.A.

Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

Dokument Informacyjny Unidevelopment S.A. Strona 256 z 325



i'tunidevelopment MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Niniejszy dokument (zwany dalej: ,Warunkami Emisji”) okresla prawa i obowigzki emitenta i obligatariuszy

wynikajace z obligacji serii B emitowanych przez Emitenta w ramach Programu Emisji (dalej zwanych:

»Obligacjami”), ktérych emitentem jest spétka pod firma:

Unidevelopment S.A. z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Kondratowicza 37, 03-285 Warszawa wpisang

do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy

w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000454437,
posiadajacg nr NIP 5213483781 oraz nr REGON 141412526, o kapitale zaktadowym w wysokosci 6 675 000,00

PLN (w petni optacony (dalej zwana: ,,Emitentem”).

1.
1.1.

1.2.

1.3.
1.4.

1.5.
1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

1.11.

1.12.

Definicje

»Administrator Zabezpieczen” lub ,Administrator Hipoteki” oznacza spétke GWW Grynhoff i Partnerzy
Radcowie Prawni i Doradcy Podatkowi Spdtka Partnerska, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw,
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy, Xll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, pod numerem KRS 0000541501, posiadajgcg NIP 7792022623, REGON 631226810, petnigca
funkcje administratora Hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz administratora
zabezpieczen w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach — dla Cesji;

»Agent Emisji” oznacza agenta emisji, w rozumieniu art. 7a Ustawy o obrocie, przy czym funkcja
ta w odniesieniu do Obligacji zostata powierzona Firmie Inwestycyjnej;

»Agent Kalkulacyjny” oznacza Firme Inwestycyjng;

,Brak Zezwolenia WIBOR” oznacza, sytuacje, w ktérej administratorowi WIBOR zostato cofniete lub
zawieszone zezwolenie lub rejestracja dla opracowywania wskaznika WIBOR, w wyniku czego wskaznik
WIBOR nie moze by¢ dalej stosowany przez banki w Polsce;

»Cena Emisyjna" oznacza cene nabycia jednej Obligacji okreslong w pkt 6.2 Warunkow Emisji;
,Depozyt” oznacza depozyt papieréw wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie z przepisami
Ustawy o Obrocie, w ktérym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z KDPW rejestrowane sa
Obligacje;

,Dlug Netto” oznacza sume Zobowigzan Finansowych pomniejszong o S$rodki pieniezne i ich
ekwiwalenty, z uwzglednieniem $rodkéw pochodzacych z wptat nabywcéw lokali, zgromadzonych na
rachunkach powierniczych, okreslang kazdorazowo na podstawie podtrocznego lub rocznego
skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego;

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

,Dzien Ptatnosci” oznacza kazdy Dzien Ptatnosci Odsetek, Dzien Wykupu lub Dzied Wczesdniejszego
Wykupu;

,Dzien Platnosci Odsetek” oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego Ilub Dzien
Wczesniejszego Wykupu;

,Dzien Roboczy” oznacza kazdy dzien tygodnia z wyjatkiem sobét i niedziel oraz innych dni ustawowo
wolnych od pracy, w ktérym KDPW prowadzi dziatalnos¢ operacyjng;

,Dzien Ustalenia Praw” oznacza trzeci Dziert Roboczy przed danym Dniem Pfatnosci swiadczen z tytutu
Obligacji, z wyjatkiem: (i) ztozenia przez Obligatariusza zgdania natychmiastowego lub wczesniejszego
wykupu Obligacji, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien ztozenia zgdania natychmiastowego
lub wczesniejszego wykupu, (ii) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie
dzien otwarcia likwidacji Emitenta oraz (iii) potagczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub

przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktéry wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie
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1.13.

1.14.

1.15.

1.16.

1.17.

1.18.
1.19.

1.20.

1.21.

1.22.

1.23.

1.24.

1.25.

1.26.
1.27.

1.28.
1.29.

1.30.
1.31.

posiada uprawnien do ich emitowania, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien
potaczenia, podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta;

,Dzien Wczesniejszego Wykupu” oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.2 Warunkéw Emisji;

,Dzien Wykupu" oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.1 Warunkdéw Emisji;

»Emisja" oznacza emisje Obligacji;

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

»Firma Inwestycyjna” oznacza podmiot Swiadczacy na rzecz Emitenta ustuge oferowania zgodnie
z Ustawa o Obrocie, tj. Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie;

»GPW” oznacza Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie;

,»Grupa”, ,Grupa Emitenta” oznacza Emitenta, podmioty zalezne od Emitenta lub wspodtkontrolowane
przez Emitenta lub stowarzyszone Emitenta w rozumieniu przepiséw MSR i MSSF;

»Hipoteka” oznacza hipoteke taczng, o ktérej mowa w pkt Btad! Nie mozna odnalez¢ zrédta odwotania. W
arunkoéw Emisji;

»Kapitat Wtasny” oznacza tgczng wartosc kapitatéw witasnych okreslang kazdorazowo na podstawie
skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego;

,KDPW” oznacza spétke pod firmg Krajowy Depozyt Papieréw WartosSciowych S.A. zsiedzibg
w Warszawie;

,Kodeks Spotek Handlowych” oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spétek handlowych (t.j.
Dz.U.z2022r. poz. 11467 ze zm.);

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

»Korekta” oznacza wartos¢ lub dziatanie, ktore jest stosowane, aby ograniczy¢ ekonomiczne skutki w
odniesieniu do Obligacji wynikajgce z zastgpienia WIBOR Wskaznikiem Alternatywnym;

»Marza” oznacza 5,25% w skali roku;

»Memorandum Informacyjne” oznacza memorandum Informacyjne udostepnione w trybie oferty
publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d Rozporzadzenia prospektowego w zw. z art. 37b ust. 1 Ustawy
o Ofercie, sporzagdzone na podstawie Rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 12 maja 2020 r.
w sprawie szczegétowych warunkow, jakim powinno odpowiada¢ memorandum informacyjne (Dz.U.
22020 . poz. 1053);

»MSR” oznacza Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci;

»MSSF” oznacza Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzane z nimi
interpretacje ogtoszone w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej;

,Naleznos¢ Gtéwna" oznacza kwote réwng wartosci nominalnej jednej Obligacji;

,Nieruchomos$¢” oznacza nieruchomos¢ zabudowang potozong w Warszawie przy ul. Omulewska 24,
dzielnica Praga Potudnie, powiat m.st. Warszawa, wojewddztwo mazowieckie, dla ktérej to
nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa W Warszawie, XV Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczyst3 o numerze WAG6M/00161295/9, obejmujgcg dziatke o numerze
ewidencyjnym 85.

Nieruchomos¢ stanowi wtasnos¢ UNI 3 sp. z 0.0. (KRS nr 0000888651).

Wartos¢ Nieruchomosci zgodnie z operatem szacunkowy sporzgdzonym na 14 marca 2023 r. wynosi

49 823 000 zt.
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1.32.  ,Obligatariusz" oznacza posiadacza Rachunku Papieréw Wartosciowych, na ktorym zapisane
sg Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi prowadzgcemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego
rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym;

1.33. ,Odsetki", oznacza kwote odsetek od Obligacji obliczang i nalezng zgodnie z pkt 16 Warunkéw Emisji;

1.34. ,Ogtoszenie Braku Reprezentatywnosci” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajgcy publicznego
oswiadczenia, ze wskaznik WIBOR przestat lub przestanie by¢ reprezentatywny dla wtasciwego dla niego
rynku bazowego lub rzeczywistosci ekonomicznej, ktérg wskaznik WIBOR miat mierzy¢ i ze brak jest
mozliwosci do przywrdcenia takiej reprezentatywnosci;

1.35. ,Ogtoszenie Konca Publikacji” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajacy oficjalnego oswiadczenia,
ze wskaznik WIBOR przestat lub przestanie by¢ publikowany na state, a w dacie tego oswiadczenia;

1.36. ,PLN”, ,zt” oznacza prawny srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

1.37. ,Podmiot Prowadzacy Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot prowadzacy
Rachunek Papieréw Wartosciowych, na ktérym zarejestrowane sg Obligacje;

1.38. ,Podmiot Wyznaczajacy” oznacza Komisje Nadzoru Finansowego, Narodowy Bank Polski,
administratora WIBOR lub organizacje branzowg lub miedzyinstytucjonalng grupe robocza, ktéra
wskazata Komisja Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski i ktdra zajmuje sie przygotowaniem
propozycji zastgpienia WIBOR innym wskaznikiem referencyjnym;

1.39. ,Program Emisji” oznacza pierwszy program emisji obligacji Emitenta, w ktérym tgczne aktualne saldo
obligacji istniejacych (niewykupionych) nie bedzie wyzsze niz 35 min PLN z terminem realizacji emisji
ostatniej serii do 31 grudnia 2023 r. Wszystkie serie obligacji emitowanych w ramach Programu zabez-
pieczone beda rownorzednie, w ramach ktérego na dzien sporzgdzenia Warunkdw Emisji zostaty wye-
mitowane obligacje serii A o tgcznej wartosci nominalnej wynoszgcej 23.500.000 PLN;

1.40. ,Prawo Upadtosciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tj. Dz. U. z 2022
r. poz. 1520);

1.41. ,Prawo restrukturyzacyjne” oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (tj.
Dz.U. z 2022 poz. 2309 z pdzn. zm);

1.42. ,Rachunek Emitenta” oznacza rachunek bankowy Emitenta o numerze 61 1500 1012 1210 1014 9304
0000 prowadzony przez Santander Bank Polska Spotka Akcyjna;

1.43. ,Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papierow Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;

1.44. ,Rachunek Papieréow Wartosciowych” oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktérym mowa w
art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

1.45. ,Rachunek Zbiorczy” oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;

1.46. ,Regulacje KDPW” oznacza obowigzujace regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjete
przez KDPW, okreslajgce sposdb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-rozliczeniowego, w
szczegodlnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych i Szczegétowe zasady dziatania
Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych;

1.47. ,Rozporzadzenie prospektowe” oznacza Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg
publiczng papieréw wartosciowych 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 nastepcéw

prawnych;
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1.49. ,Sprawozdanie Finansowe” oznacza potroczne skonsolidowane oraz roczne zbadane skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta oraz podfroczne jednostkowe oraz roczne zbadane
jednostkowe sprawozdanie finansowe Emitenta, sporzgdzone zgodnie z MSSF,

1.50. ,Stopa Bazowa” ma znaczenie nadane w pkt 16.4.1 Warunkéw Emisji;

1.51. ,Stopa Procentowa” oznacza Marze powiekszong o Stope Bazowsg;

1.52. ,Strona Internetowa” oznacza strone internetowg Emitenta dostepng pod adresem

https://unidevelopment.pl/ lub innej, ktéra jg zastapi;

1.53. ,Szczegétowe Zasady Dziatania KDPW” oznacza Szczegdtowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu
Papierow Wartosciowych;

1.54. ,Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j. Dz. U. z 2022 ., poz.
2244 z pdin. zm.);

1.55. ,Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (t.j.
Dz.U. z 2022 r. poz. 1500 pdin. zm.);

1.56. ,Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach
publicznych (t.j.: Dz.U. z 2022 r. poz. 2554);

1.57. ,Ustawa o Rachunkowosci” oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowosci (t.j.: Dz. U.z 2023
r. poz. 120 ze zm.);

1.58. ,Walne Zgromadzenie” oznacza walne zgromadzenie Emitenta;

1.59. ,Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wiasnego” oznacza stosunek fgcznej wartosci Dtugu Netto do rdznicy
Kapitatu Wtasnego i wartosci firmy wykazanej jako sktadnik aktywow w skonsolidowanym Sprawozdaniu
Finansowym;

1.60. ,WIBOR” oznacza wskaznik referencyjny stopy procentowej, odzwierciedlajgcy poziom stopy
procentowej, po jakiej banki sg gotowe udzielaé¢ sobie kredytdw, ktérego administratorem jest GPW
Benchmark S.A. i ustalany jest na fixingu zgodnie z ,Regulaminem Stawek Referencyjnych WIBID i
WIBOR”;

1.61. ,WIRON” oznacza wskaznik referencyjny okreslony w Regulaminie Indeksu Stopy Procentowej WIRON
przyjetym Uchwatg Zarzagdu GPW Benchmark nr 85/2022 z dnia 30 listopada 2022 r. lub innym
dokumencie, ktory go zastapi;

1.62. ,Wskainik Alternatywny” oznacza wskaznik referencyjny, ktéry zastepuje WIBOR w sytuacjach
opisanych w Warunkach Emisji;

1.63. ,Zobowigzania Finansowe” oznacza sume zobowigzan finansowych wedtug wartosci bilansowych,
w szczegdlnosci wynikajacych z uméw pozyczki, kredytu, obligacji, innych dtuznych papieréw
wartosciowych, umoéw leasingu finansowego, umoéw faktoringu odwrotnego, okreslang kazdorazowo
na podstawie potrocznego lub rocznego skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego; przy czym
za Zobowigzania Finansowe nie bedg uznawane:

- zobowigzania zwigzane z opfatami z tytutu uzytkowania wieczystego oraz inne zobowigzania z tytutu
leasingu, ktére zgodnie z MSSF obowigzujagcym do 1 stycznia 2019 roku nie byty traktowane jako
zobowigzania bilansowe

- zobowigzania handlowe wynikajgce z prowadzonej przez Emitenta lub inny podmiot z Grupy Emitenta
dziatalnosci gospodarczej (tzw. , kredyt kupiecki”),

- zobowigzania z tytutu udzielonych gwarancji dobrego wykonania przez generalnych wykonawcéw, ktérzy
prowadzili lub bedg prowadzié prace budowlane na inwestycjach realizowanych przez Grupe Emitenta;
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1.64.

1.65.

2.2,

2.3.

3.1

3.1.1.
3.1.2.

3.1.3.

3.1.4.

4.1.

5.1.

5.2.

6.2.

7.1.

8.1.
8.2.

»Zgromadzenie Obligatariuszy” oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane i przeprowadzane
zgodnie z Ustawa o Obligacjach.

»Z3danie Wczesniejszego Wykupu” oznacza pisemne zadanie wykupu Obligacji ztozone Emitentowi
przez Obligatariusza w zwigzku z wystgpieniem Podstawy Wczeséniejszego Wykupu.

Status prawny obligacji (tres¢ i forma Obligacji)

Kazda Obligacja jest dtuznym papierem wartosciowym na okaziciela emitowanym w serii, nie majgcym
postaci dokumentu w rozumieniu art. 8 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, ktérym Emitent stwierdza, ze jest
dtuznikiem Obligatariusza izobowigzuje sie wobec niego do spetnienia $wiadczen pienieznych
szczegdtowo okreslonych w Warunkach Emisji, w sposéb i terminach tam okreslonych.

Prawa z Obligacji powstajg z chwilg dokonania zapisu w Ewidencji oséb uprawnionych z Obligacji
prowadzonej przez Agenta Emisji i przystuguja osobom wskazanym w tej Ewidencji jako osoby
uprawnione z Obligacji.

Agent Emisji utworzy Ewidencje uprawnionych z Obligacji i zapisze Obligacje w Depozycie

PODSTAWA PRAWNA EMISJI

Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:

przepisow Ustawy o Obligacjach,

Uchwaty Zarzadu Emitenta nr 1/03/2023 z dnia 07.03.2023 r. w sprawie uruchomienia programu emisji
obligacji,

Uchwaty Rady Nadzorczej Emitenta nr 7/2023 z dnia 07.03.2023 r. w sprawie wyrazenia zgody na
uruchomienie programu emisji obligacji i dokonanie pierwszej emisji obligacji,

Uchwaty Zarzgdu Emitenta nr 1/05/2023 z dnia 9 maja 2023 r. w sprawie emisji obligacji serii B,

SERIA OBLIGACII

Obligacje emitowane sg w serii oznaczonej literg B.

CEL EMISJI | WYKORZYSTANIE SRODKOW Z EMISJI OBLIGACII

Po odliczeniu Kosztdw Emisji catos¢ srodkow z emisji zostanie wykorzystana na finansowanie kapitatu
obrotowego Grupy Emitenta.

Srodki pozyskane z emisji Obligacji pomniejszone o Koszty Emisji Firma Inwestycyjna przeleje na
Rachunek Emitenta.

WARTOSC NOMINALNA | CENA EMISYINA

Wartos$¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych, z zastrzezeniem jej obnizenia
zgodnie z Warunkami Emisji.

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

WIELKOSC EMis)I

W ramach Emisji emitowanych jest do 11.400 obligacji na okaziciela o wartosci nominalnej 1.000 ztotych
i tacznej wartosci nominalnej do 11.400.000,00 ztotych.

PROG EMISII

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

Warunkiem dokonania przydziatu Obligacji jest ztozenie oswiadczen, o ktérych mowa w pkt. Btad! Nie m
ozna odnalez¢ zrodta odwotania. i Btad! Nie mozna odnalez¢ zrodta odwotania. ponizej.

TRYB EMISJI

Obligacje emitowane sg w trybie przewidzianym w art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach w zw. z art. 2 lit.
d Rozporzadzenia prospektowego, w zw. z art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie, zgodnie z ktérym

udostepnienia do publicznej wiadomosci prospektu emisyjnego, pod warunkiem udostepnienia
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memorandum informacyjnego, nie wymaga oferta publiczna papieréw wartosciowych, w wyniku ktorej
zaktadane wptywy brutto emitenta lub oferujgcego na terytorium Unii Europejskiej, liczone wedtug ich
ceny emisyjnej lub ceny sprzedazy z dnia jej ustalenia, stanowig nie mniej niz 1 000 000 euro i mniej niz
2 500 000 euro, i wraz z wptywami, ktére emitent zamierzat uzyskac z tytutu takich ofert publicznych
takich papieréw wartosciowych, dokonanych w okresie poprzednich 12 miesiecy, nie bedg mniejsze niz
1 000 000 euro i bedg mniejsze niz 2 500 000 euro.

10. ZBYWALNOSC OBLIGACII

10.1.  Przenoszenie praw z Obligacji nastepuje zgodnie z Ustawg o Obligacjach oraz Ustawg o obrocie z
uwzglednieniem Regulacji KDPW.

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

11. FORMA | ZAKRES ZABEZPIECZENIA. DODATKOWE ZOBOWIAZANIA | OSWIADCZENIA.

11.1.  Na Dzien Emisji Obligacje s zabezpieczone, przy czym zabezpieczenie hipotecznie zostanie ustanowione
po rejestracji Obligacji w Ewidencji, a cesja zostanie ustanowione przed dniem zapisania Obligacji w
Ewidencji. Zabezpieczenia Obligacji zostang ustanowione w przysztosci w terminach i na warunkach nizej
okreslonych.

11.2.  Hipoteka bedzie zabezpieczata Obligacje oraz obligacje serii A wyemitowane w ramach Programu Emisji
za posrednictwem Firmy Inwestycyjnej na warunkach rdwnorzednych do Obligacji, przy czym na Nieru-
chomosci ustanowiona moze zostaé hipoteka lub hipoteki z pierwszenstwem réwnorzednym do Hipo-
teki, wzglednie mozliwe jest dokonanie zmiany tresci ustanowionej Hipoteki, przy czym taczne saldo
obligacji wyemitowanych, zabezpieczonych hipotekg na Nieruchomosci, nie moze przekroczy¢ kwoty 35
min zt.

11.3.  Zabezpieczeniem obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji, w tym Obligacji oraz obligacji serii
A bedzie Hipoteka na Nieruchomosci, ktora zostanie ustanowiona o najwyzszym pierwszenstwie
zaspokojenia na rzecz Administratora Hipoteki do kwoty 52.500.000,00 PLN (,,Hipoteka”), przy czym:

11.3.1. Przed Dniem Emisji dtuznik hipoteczny dokona zmiany oswiadczenia w formie aktu notarialnego o usta-
nowieniu Hipoteki, ktore zostato ztozone w dniu 4 kwietnia 2023 r. na potrzeby emisji obligacji serii A w
ramach Programu Emisji, poprzez dodanie do niego informacji o objeciu Hipoteka wierzytelnosci wyni-
kajacych z Obligacji (Hipoteka bedzie zabezpiecza¢ wierzytelnosci wynikajgce z emitowanych w ramach
Programu Emisji Obligacji oraz obligacji serii A).

11.3.2. Wraz z o$wiadczeniami o ustanowieniu Hipoteki, dtuznik hipoteczny ztozy w formie aktu notarialnego
oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt. pkt 6) Kodeksu Postepowania Cywilnego
do kwoty rownej sumie Hipoteki, w celu zaspokojenia wierzytelnosci, ktére bedg wynika¢ z obligacji
emitowanych w ramach Programu Emisji, w szczegdlnosci z Obligacji oraz obligacji serii A,
w szczegdlnosci zobowigzania do zapfaty odsetek od Obligacji i naleznosci z tytutu wykupu tych obligacji
oraz wszelkich kosztow iwydatkéw poniesionych przez obligatariuszy tych obligacjitw zwigzku
z dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowigzan pienieznych z tych obligacji, tgcznie z odsetkami
ustawowymi za opdznienie w wykonaniu zobowigzan wynikajacych z tych obligacji przez Emitenta, przy
czym Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do wystgpienia z wnioskiem o nadanie klauzuli
wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu w terminie do 30 czerwca 2027 r. Kazdorazowa zmiana
dtuznika hipotecznego wymaga ztozenia oswiadczenia o poddaniu sie rygorowi egzekucji, o ktorym
mowa w zdaniu powyzej z nabytej przez niego Nieruchomosci w terminie nie dtuzszym niz 14 Dni
Roboczych od dnia w ktdrym nastgpito nabycie Nieruchomosci przez nowego dtuznika hipotecznego (na
zasadach analogicznych jak okreslone powyze;.
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11.3.3. Hipoteka na Nieruchomosci zostanie wpisana do ksiegi wieczystej z najwyzszym pierwszenstwie
zaspokojenia w terminie do dnia 31 marca 2024 r. Termin ten uznaje sie za termin ustanowienia
zabezpieczenia w rozumieniu art. 74 ust. 3 Ustawy o Obligacjach

11.3.4. Wycena Nieruchomosci zostata sporzadzona przez rzeczoznawce majatkowego, ktéry zostat wybrany
przez Emitenta, poniewaz posiada wymagane doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajace rzetelnosé
wyceny oraz zachowuje bezstronnos¢ i niezalezno$¢ przy jej sporzadzaniu oraz spetnia wymogi
okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Wyciag z operatéw szacunkowych stanowi Zatgcznik nr
1 do Warunkéw Emisji. Na zgdanie osoby zainteresowanej Emitent udostepni kompletng wycene;

11.4.  Zabezpieczeniem zobowigzan z Obligacji oraz obligacji serii A wyemitowanych w ramach Programu
Emisji bedzie cesja — przeniesienie praw z jakichkolwiek polis ubezpieczeniowych zabezpieczajgcych
budynki zlokalizowane na Nieruchomosci do dnia zakonczenia dziatalnosci hotelowej w budynkach
wchodzacych w sktad Nieruchomosci, aktualnych w dniu zawarcia umowy przelewu wierzytelnosci z
uméw ubezpieczenia lub po tym dniu, na Administratora Zabezpieczen (, Cesja z Polis”), przy czym:

11.4.1. przed Dniem Emisji wtasciciel Nieruchomosci zawrze z Administratorem Zabezpieczen aneks do umowy
przelewu wierzytelnosci z polis zawartej w dniu 4 kwietnia 2023 r. W razie wygasniecia ww. umowy
ubezpieczenia i zawarcia nowych, Emitent jest zobowigzany zapewnic¢ przelew wierzytelnosci z takiej
nowej umowy na rzecz Administratora Zabezpieczen — w terminie 5 Dni Roboczych od dnia zawarcia
danej umowy ubezpieczenia;

11.4.2. kazda kolejna polisa wystawiona bedzie do kwoty odpowiednio nie nizszej niz 42.030.000PLN

11.4.3. Cesja z Polis obejmowac bedzie prawa do catosci odszkodowan wynikajgcych z zawartych uméw
ubezpieczenia, do wysokosci nie nizszej niz 35.000.000 PLN w przypadku wyptaty takiego
odszkodowania na podstawie danej polisy, przy czym Administrator Zabezpieczen bedzie dokonywat
kazdorazowej dystrybucji srodkéw uzyskanych w toku egzekucji niezwtocznie po ich uzyskaniu na rzecz
obligatariuszy Obligacji oraz obligacji serii A, wyemitowanych w ramach Programu Emisji. Srodki
pozyskane przez Administratora Zabezpieczen bedg przeznaczane w réwnym stopniu na pokrycie
naleznosci obligatariuszy z kazdej Obligacji oraz obligacji serii A, wyemitowanych w ramach Programu
Emisji oraz na pokrycie kosztéw ponoszonych przez Administratora Zabezpieczen, w zwigzku z procesem
egzekucji, przy czym koszty ponoszone przez Administratora Zabezpieczern moga by¢ (wedtug wyboru
Administratora Zabezpieczer) pokrywane w pierwszej kolejnosci — przed pokryciem naleznosci
obligatariuszy z kazdej Obligacji oraz obligacji serii A, wyemitowanych w ramach Programu Emisji.;

11.4.4. w przypadku uregulowania wszystkich zobowigzan z Obligacji nastgpi zwrotny przelew wierzytelnosci;

11.5. Emitent i Administrator Zabezpieczerr zawarly umowe zlecenia administrowania zabezpieczeniami
obligacji, na podstawie ktérej Administrator Zabezpieczern bedzie petnit dla Hipoteki funkcje
administratora hipoteki stosownie do art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz administratora
zabezpieczen Cesji i oSwiadczen o poddaniu sie egzekucji stosownie do art. 29 Ustawy o Obligacjach.

11.6.  Administrator Zabezpieczen bedzie wykonywat prawa i obowigzki wierzyciela hipotecznego i wierzyciela
z tytutu Cesji z Polisy oraz o$wiadczen o poddaniu sie egzekucji we wtasnym imieniu, lecz na rachunek
Obligatariuszy we wtasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy.

11.7. W przypadku rozwigzania umowy, o ktérej mowa w pkt. Btagd! Nie mozna odnalez¢ zrédta odwotania. p
owyzej Emitent bedzie zobowigzany do niezwtocznego podjecia dziatann niezbednych do powotania
nowego Administratora Zabezpieczen lub naprawnienia szkody w przypadku naruszenia powyzszego
zobowigzania oraz do niezwtocznego poinformowania obligatariuszy o tych zmianach.

12. SWIADCZENIA EMITENTA
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12.1. Emitent, na warunkach szczegétowo okreslonych w Warunkach Emisji, zobowigzuje sie do spetnienia
nastepujgcych swiadczen:
12.1.1. wykupu Obligacji zgodnie z pkt. 13 Warunkéw Emisji oraz
12.1.2. zapfaty premii w przypadkach przewidzianych w pkt. 15.1.4 Warunkéw Emisji
12.1.3. zaptaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z pkt. 16 Warunkéw Emisji.
12.2. Emitent bedzie dokonywat swiadczen, o ktérych mowa powyzej, na rzecz kazdego Obligatariusza,
zgodnie z Regulacjami KDPW.
13. WYKUP OBLIGACII
13.1.  Wykup Obligacji nastgpi w dniu 5 kwietnia 2026 r. (,Dzien Wykupu"), z zastrzezeniem pkt. 13.2
Warunkéw Emisji.
13.2.  Wykup Obligacji moze nastgpi¢ w dniu ustalonym zgodnie z pkt 14 - 15 Warunkdow Emisji, w ktorym
Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu (,,Dzien Wczesniejszego Wykupu”):
13.2.1. na zadanie Obligatariusza lub
13.2.2. na zadanie Emitenta.
13.3.  Jezeli Dzien Wykupu lub Dzien Wczesniejszego Wykupu przypadnie na dzien niebedacy Dniem
Roboczym, wykup Obligacji nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym nastepujgcym odpowiednio po Dniu
Wykupu lub Dniu Wczesniejszego Wykupu.
13.4.  Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu) nastapi poprzez zaptate przez
Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazdg Obligacje Naleznosci Gtéwnej, powiekszonej o Odsetki
wyliczone zgodnie z pkt 16 Warunkéw Emisji oraz o premie zdefiniowang w pkt. 15.1.4., w przypadku
wczesniejszego wykupu na zgdanie Emitenta.
13.5.  Niezaleznie od postanowien powyzszych:
13.5.1. w razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi z dniem
otwarcia likwidacji;
13.5.2. w przypadku potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej,
Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktéry wstgpit w obowigzki Emitenta
z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.
13.6.  Z chwilg wykupu Obligacje ulegajg umorzeniu.
14. W(CZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA
14.1. Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zgda¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza
Obligacji tylko w przypadkach i na zasadach okreslonych ponizej.
14.2. Zadanie wczesniejszego wykupu Obligacji powinno zosta¢ doreczone przez Obligatariusza na adres
Emitenta i podmiotu prowadzacego Rachunek Papieréw Wartosciowych Obligatariusza, na ktérym bedg
zapisane Obligacje.
14.3. Emitent ma prawo zgda¢ przedstawienia sSwiadectwa depozytowego Ilub innego dokumentu
potwierdzajacego fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza zgdajgcego dokonania wczesniejszego
wykupu.
14.4. W przypadku, gdy:
14.4.1.Emitent bedzie w zwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan wynikajgcych
z Obligacji, Obligacje podlegaja, na zagdanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi.

14.4.2.Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opdznieniu w wykonaniu, w catosci lub czesci,
zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, nie krétszym niz 3 dni Obligatariusz moze zadaé¢ wykupu
Obligacji.
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14.5. W przypadku, gdy wystgpi ktorekolwiek ze zdarzen wskazanych ponizej (Podstawy Wczesniejszego
Wykupu), kazdy Obligatariusz moze zada¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji, w terminie
od dnia, w ktérym Emitent powinien zawiadomi¢ o wystgpieniu takiego zdarzenia zgodnie z pkt 18.2
Warunkow Emisji do uptywu 30 dni od dnia, w ktérym Emitent zawiadomit Obligatariuszy o wystgpieniu
Podstawy Wczesniejszego Wykupu. Obligacje wskazane w zgdaniu danego Obligatariusza i temu
Obligatariuszowi przystugujace Emitent zobowigzuje sie wykupi¢ w terminie 30 dni od dnia ztozenia
zadania, chyba ze przed ztozeniem przez Obligatariusza zgdania wczesniejszego wykupu stan faktyczny
stanowiacy zaistniatg Podstawe Wczesniejszego Wykupu przestanie trwaé, a wszelkie jego skutki prawne
zostang usuniete, o czym Emitent zawiadomi obligatariuszy w sposéb przewidziany w Warunkach Emisji:

14.5.1.Regulowanie zobowigzan przez Emitenta

(i) Emitent nie dokonat ptatnosci z tytutu prawomocnych orzeczen lub ostatecznych decyzji
administracyjnych nakazujacych zaptate w facznej kwocie przekraczajacej 10% Kapitatu
Whtasnego, lub

(i) Emitent ogtosit, ze stat sie niezdolny do sptaty swoich dtugéw w terminach ich wymagalnosci,
lub

(iii) Emitent zaprzestat wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan lub ogtosit taki zamiar,
przy czym przez trwate zaprzestanie wykonywania zobowigzan, rozumie sie zaprzestanie
wykonywania zobowiazan przez co najmniej 60 (szesc¢dziesiat) dni.

14.5.2.7gody, licencje, zezwolenia

Zostang wycofane lub przestang obowigzywac jakiekolwiek zgody lub zezwolenia lub licencje
umozliwiajgce Emitentowi wykonywanie podstawowej dziatalnosci na terenie Rzeczpospolitej
Polskiej.

14.5.3.Wyptata dywidendy i inne wyptaty na rzecz akcjonariuszy

Przed dniem spetnienia wszystkich $wiadczen z Obligacji Emitent dokona wypfat z tytutu
uczestnictwa w spotce Emitenta na rzecz ktéregokolwiek z akcjonariuszy, (w tym w szczegdlnosci z
tytutu obnizenia kapitatu zaktadowego, umorzenia akcji lub nabycia akcji, wyptaty zysku
(dywidendy) lub zaliczki na poczet zysku (dywidendy) o wartosci przekraczajacej jednostkowo lub
tacznie w danym roku kalendarzowym (w okresie kolejnych 12 miesiecy kalendarzowych) 30%
zysku netto Grupy Emitenta, wykazanego w ostatnim rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy Emitenta.

14.5.4.Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci

Emitent zmieni rodzaj prowadzonej podstawowej dziatalnosci gospodarczej, tj. dziatalnosci
Emitenta lub spotek Grupy Emitenta polegajacej na:

e dziatalnosci deweloperskiej,

e prowadzeniu robdt budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,

e kupnie i sprzedazy nieruchomosci na wtasny rachunek,

e wynajmie i zarzadzaniu nieruchomosciami — wtasnymi lub na zlecenie,

e dziatalnosci zwigzanej z obstugg rynku nieruchomosci wykonywanej na zlecenie,

e dziatalnosci w zakresie architektury oraz,

e w przypadku Emitenta i innych spotek z Grupy posiadajgcych udziaty w Podmiotach
Zaleznych, dziatalnosci firm centralnych i holdingdw, z wytgczeniem holdingédw finansowych na

terenie Rzeczpospolitej Polskie;j.
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Za zmiane rodzaju prowadzonej podstawowe] dziatalnosci gospodarczej w istotnej czesci rozumie
sie sytuacje, w ktorej przychody Grupy Emitenta z podstawowej dziatalnosci gospodarczej, wyniosg
mniej niz 75% catkowitych przychoddw Grupy Emitenta, na podstawie ostatniego rocznego oraz
potrocznego skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

14.5.5.Finansowanie podmiotow spoza Grupy

taczne saldo udzielonych po Dniu Emisji (i niesptaconych) pozyczek (lub transakcji o tozsamych
skutkach ekonomicznych) przez podmioty z Grupy Emitenta do podmiotéw spoza Grupy Emitenta
w ktérymkolwiek dniu zycia Obligacji wyniesie wiecej niz 10.000.000,00 (dziesie¢ milionéw)
ztotych.

14.5.6.Poreczenie i gwarancje

Emitent lub podmiot z Grupy Emitenta udzieli gwarancji lub poreczenia na zabezpieczenia
zobowigzan podmiotu niewchodzacego w sktad Grupy.

14.5.7.0bcigzanie majatku

Emitent lub podmiot z Grupy Emitenta ustanowi jakiekolwiek zabezpieczenie na swoim majatku na
zabezpieczenie zobowigzan podmiotu trzeciego, tj. spoza Grupy Emitenta, w szczegdlnosci
hipoteke, zastaw, zastaw rejestrowy, dokona przewtaszczenia na zabezpieczenie, cesji, udzieli
poreczenia lub gwarancji, przejmie zobowigzania, zwolni z dtugu inny podmiot lub przystgpi do
dtugu, z wytgczeniem transakcji w ramach podstawowej dziatalnosci Grupy Emitenta w zakresie
budownictwa mieszkaniowego realizowanego na terenie Rzeczpospolitej Polskiej.

14.5.8.Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego

Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 1,00.

14.5.9.Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne

(i) Emitent stanie sie niewyptacalny w rozumieniu przepiséw Prawa upadtosciowego lub Prawa
restrukturyzacyjnego;

(i) Emitent uzna na piSmie swojg niewyptacalnos¢ lub z powodu niemoznosci terminowego
wykonania swoich zobowigzan bedzie prowadzit negocjacje z ogétem swoich wierzycieli.

14.5.10. Postepowania egzekucyjne

Przeciwko Emitentowi lub ktéremukolwiek podmiotowi z Grupy Emitenta zostanie wszczete
postepowania egzekucyjne lub nastgpi zajecie majatku, ktorych tgczna wartosé jednostkowo lub
tacznie (w okresie kolejnych 12 miesiecy) przekroczy 10% Kapitatu Wtasnego (liczona sumarycznie
w stosunku do egzekucji i zaje¢ Emitenta i wszystkich innych podmiotéw z Grupy Emitenta).

14.5.11. Transakcja razgco niekorzystna

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta dokona transakcji lub serii transakcji na rzecz
innego podmiotu, nie nalezgcego do Grupy Emitenta, ktérej/ktorych przedmiotem bedg aktywa
o wartosci rynkowej jednostkowo lub tgcznie przekraczajgcej 5.000.000,00 (pie¢ miliondw)
ztotych na warunkach razgco niekorzystnych w stosunku do powszechnie obowigzujacych w
obrocie gospodarczym, przy czym za razgco niekorzystne uwazane bedzie rozporzgdzenie
po wartosci 0 30% nizszej od wartosci rynkowe;j.

14.5.12. Rozwigzanie Emitenta

Wydane zostanie przez sad postanowienie o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie
uchwata Walnego Zgromadzenia o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie uchwata o

przeniesieniu siedziby Emitenta poza terytorium kraju, w ktérym Emitent ma siedzibe w Dniu
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14.5.13.

14.5.14.

14.5.15.

14.5.16.

Emisji lub wystgpi jedna z przyczyn dotyczacych rozwigzania Emitenta wskazana w Kodeksie
Spoétek Handlowych.
Rynek ASO Catalyst

Po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO Catalyst, Obligacje zostang wycofane z obrotu na
tym rynku na zagdanie Emitenta badz na podstawie decyzji GPW.

Obowigzki informacyijne

Niewywigzywanie sie Emitenta z obowigzku udostepnienia Obligatariuszom rocznych
Sprawozdan Finansowych wraz z opinig biegtego rewidenta lub pétrocznych Sprawozdan
Finansowych w terminach wskazanych w pkt. 18.1.

Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:

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

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

Hipoteka; wygasniecie umowy z Administratorem Zabezpieczenia

(i) Hipoteka zostanie wykreslona z ksiegi wieczystej lub utraci najwyzsze pierwszenstwo;

(ii) Oswiadczenia, o ktérych mowa w pkt. Btad! Nie mozna odnaleic¢ Zrédfa odwotania. nie z
ostang ztozone w terminach wskazanych w niniejszych warunkach emisji Obligacji;

(iii)  Umowa przelewu wierzytelnosci zumowy ubezpieczenia o ktérych mowa w pkt Btagd! N
ie mozna odnalei¢ zrédta odwotania. nie zostanie ztozone w terminach wskazanych w
niniejszych warunkach emisji Obligacji;

(iv)  Umowa przelewu wierzytelnosci zumowy ubezpieczenia, o ktérym mowa w Biad! Nie m
ozna odnalez¢ zrédta odwotania. Emisji okazg sie niewazne lub bezskuteczne oraz w
ciggu 30 dni od dnia wystgpienia tego naruszenia nie zostanie ono usuniete;

(v) W terminie 30 dni od dnia, w ktérym umowa z Administratorem Hipoteki z jakichkolwiek
przyczyn przestanie obowigzywac i nie zostanie ustanowiony nowy administrator

hipotek.

15. WCZESNIEISZY WYKUP NA ZADANIE EMITENTA

15.1.

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji danej serii
(wykup catosciowy lub czesciowy skutkujgcy umorzeniem wykupowanych Obligacji) lub okreslonej przez
siebie czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji danej serii (wykup czesciowy skutkujgcy obnizeniem
wartosci Naleznosci Gtéwnej, nieprowadzacy do umorzenia wykupowanych Obligacji), w kazdym z Dni
Roboczych, poczagwszy od Dnia Ptatnosci Odsetek za | Okres Odsetkowy, na nastepujgcych zasadach:

15.1.1.Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu, wskazujgc w

takim zawiadomieniu Dzien Roboczy, w ktérym Emitent dokona wczesniejszego wykupu Obligacji,

tj. Dzien Wczesniejszego Wykupu oraz tryb wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. czy wczesniejszy
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wykup nastgpi w drodze wykupu okreslonej przez Emitenta liczby Obligacji danej serii czy w drodze
wykupu okreslonej przez Emitenta czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji danej serii;
15.1.2.Dzien Wczesniejszego Wykupu moze by¢ wyznaczony na dzien, ktéry przypada nie wczesniej niz
po uptywie 12 (dwunastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z
prawa wcze$niejszego wykupu;
15.1.3.Wczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.
15.1.4.z tytutu wykonania wczesniejszego wykupu Emitent, poza Naleznoscig Gtowng (lub jej czescig) oraz
naleznymi Odsetkami, wyptaci na rzecz Obligatariuszy premie liczong od wartosci nominalnej
Obligacji, bedacych przedmiotem danego przedterminowego wykupu (a w przypadku
wczesniejszego wykupu w drodze wykupu czeséci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji danej
serii — od wartosci wykupowanej czesci Naleznosci Gtdwnej), zgodnie z ponizszym
wyszczegdlnieniem:
- w Dniu Ptatnosci Odsetek za | Okres Odsetkowy oraz w II, 11l i IV Okresie Odsetkowym —0,5%,
-w V, VI, VII, VIII, IX, X, XI i XIl Okresie Odsetkowym -brak premii.
16. ODSETKI OD OBLIGACJI (OPROCENTOWANIE)
16.1. Ptatnos¢ Odsetek

16.1.1. Obligacje sg oprocentowane poczgwszy od Dnia Emisji (z wytagczeniem tego dnia).
16.1.2. Odsetki beda ptatne z dotu, w Dniu Ptatnosci Odsetek.
16.1.3. Jezeli Dzien Pfatnosci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent zobowigzuje sie do

zaptaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym po tym Dniu Ptatnosci Odsetek.
16.2. Naliczanie odsetek
16.2.1.0dsetki bedg naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy (zdefiniowany
ponizej).
16.2.2.0dsetki od Obligacji naliczane bedg w okresie od Dnia Emisji (z wytaczeniem tego dnia) do:
(i) Dnia Wykupu (tgcznie z tym dniem), albo
(ii) Dnia Wczes$niejszego Wykupu (tgcznie z tym dniem).
16.2.3.Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytgczeniem tego dnia) i koficzy w
ostatnim dniu danego Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy
rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wytgczeniem tego
dnia) i konczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem).
16.2.4.Ustala sie nastepujgce okresy odsetkowe (,,Okresy Odsetkowe”), ktdre rozpoczynajg sie i koncza

sie w nastepujacych dniach terminach wskazanych w ponizszej tabeli:

Numer Pierwszy dzien danego Okresu | Ostatni dzien danego Okresu
Okresu Odsetkowego Odsetkowego
Odsetkowego
1. Dzien Emisji 5 lipca 2023
2 5 lipca 2023 5 pazdziernika 2023
3 5 pazdziernika 2023 5 stycznia 2024
4 5 stycznia 2024 5 kwietnia 2024
5. 5 kwietnia 2024 5 lipca 2024
6 5 lipca 2024 5 pazdziernika 2024
7 5 pazdziernika 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 pazdziernika 2025
11. 5 pazdziernika 2025 5 stycznia 2026
12. 5 stycznia 2026 5 kwietnia 2026

16.2.5.Po Dniu Wykupu Obligacje nie s3 oprocentowane, chyba, ze Emitent opdznia sie ze spetnieniem
Swiadczen z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje beda oprocentowane wg stopy
odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia Wykupu do dnia poprzedzajacego dzien
wykonania ptatnosci Swiadczen pienieznych z Obligacji wigcznie.
16.3.  Wysokos¢ Odsetek
Odsetki od Obligacji bedzie sie obliczaé¢ wedtug nastepujacego wzoru:
O =N x Opr x (LD/365)
gdzie:
O - oznacza wysoko$¢ Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,
Opr - oznacza Stope Procentowg,
N - oznacza wartos¢ nominalng jednej Obligacji,
LD - oznacza rzeczywistg liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku wczesniejszego
wykupu Okres Odsetkowy konczy sie z Dniem Wczesniejszego Wykupu),
po zaokrggleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesci grosza beda
zaokraglone w gére).
16.4.  Ustalanie Stopy Procentowe;j
16.4.1.Stope Bazowa stanowi wskaznik WIBOR 3M, tj. ustalona z doktadnoscia do 0,01 punktu
procentowego wysokos$¢ oprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym dla okresu
3-miesiecznego WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) i podana przez GPW Benchmark S.A. na
stronie www.gpwbenchmark.pl lub innej stronie, ktéra jg zastapi.
16.4.2.Stope Bazowa ustala sie na cztery Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu Odsetkowego,
w ktorym ma obowigzywac dana Stopa Bazowa (,,Dzien Ustalenia Stopy Bazowej”).
16.4.3.W przypadku, gdy Stopa Bazowa nie moze by¢ ustalona zgodnie z powyzszymi postanowieniami (w
tym, w szczegdlnosci, w zwigzku Ogtoszeniem Konca Publikacji) lub gdy nastgpi Brak Zezwolenia
WIBOR lub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci WIBOR przestanie by¢
reprezentatywny, Stopa Bazowa zostanie ustalona jako Wskaznik Alternatywny skorygowany o
Korekte (jesli bedzie miata zastosowanie), w sposdb opisany ponizej.
16.4.4.Jesli brak dostepnosci WIBOR bedzie zwigzany z Ogtoszeniem Konca Publikacji lub gdy nastgpi Brak
Zezwolenia WIBOR lub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci WIBOR przestanie
by¢ reprezentatywny, Wskaznik Alternatywny trwale zastepuje WIBOR. W innym przypadku
WIBOR jest ponownie stosowany dla ustalenia Stopy Bazowej od Dnia Ustalenia Stopy Bazowej, w
ktorym WIBOR bedzie ponownie dostepny.
16.4.5.Emitent ustala Wskaznik Alternatywny zgodnie z jedng z nastepujgcych metod i w ponizszej
kolejnosci:
(i) Wskaznikiem Alternatywnym jest WIRON;
(ii) Wskaznikiem Alternatywnym jest wskaznik, ktéry rekomendowata do stosowania zamiast
WIBOR lub zamiast WIRON Komisja Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski ;

(iii) Wskaznikiem Alternatywnym jest stopa referencyjna stosowana przez Narodowy Bank Polski.
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16.4.6.Kolejna metoda jest stosowana, gdy poprzednia metoda nie bedzie mogta zosta¢ efektywnie
zastosowana do Dnia Ustalenia Stopy Bazowej wtgcznie z tym dniem (w przypadku gdy okreslony
Podmiot Wyznaczajacy nie wskaze Wskaznika Alternatywnego).

16.4.7.Po ustaleniu Wskaznika Alternatywnego Korekta zostaje ustalona zgodnie z nastepujacymi
zasadami:

(i) Korekta ma charakter wartosci lub dziatania, ktére koryguje wartos¢ Wskaznika
Alternatywnego. Wartos¢ Korekty moze by¢ wartoscig dodatnig, ujemna, zerowg, jak réwniez
by¢ okreslona wzorem lub metodg obliczenia (np. poprzez sktadanie czy kapitalizowanie
dziennych stawek procentowych przez okres, dla ktérego obliczane s3 odsetki) oraz moze
obejmowac inne dostosowania zwigzane z zastgpieniem WIBOR;

(ii) jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego:

a. Podmiot Wyznaczajgcy wskazat Korekte — stosuje sie takg Korekte,
b. Podmiot Wyznaczajacy wskazat aby nie stosowac Korekty — nie stosuje sie Korekty;
(iii) jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego Podmiot Wyznaczajacy nie
odnidst sie do Korekty
a. Korekta jest dodawana do wartosci Wskaznika Alternatywnego;
b. Korekta jest rowna historycznej medianie réznic pomiedzy WIBOR oraz Wskaznikiem
Alternatywnym;
c. mediana réznic jest ustalana:
1. za okres 24 miesiecy przed dniem, w ktérym WIBOR przestat by¢ publikowany
(gdy nastgpito Ogtoszenie Korica Publikacji) albo pierwszym dniem, w ktérym
Wskaznik Alternatywny jest stosowany (gdy WIBOR nie zostat opublikowany,
ale nie nastgpito Ogtoszenie Konca Publikacji) albo dniem, w ktérym wystapit
Brak Zezwolenia WIBOR albo dniem, w ktédrym zgodnie z Ogtoszeniem Braku
Reprezentatywnosci WIBOR przestat by¢ reprezentatywny;
2. biorgc pod uwage, kazdy dzien z badanego okresu, w ktérym byt publikowany
zarowno WIBOR, jak i Wskaznik Alternatywny.

16.4.8.  Wskaznik Alternatywny oraz Korekta sg wyznaczane przez Emitenta lub Agenta Kalkulacyjnego.
Emitent opublikuje w sposéb okreslony w punkcie 21 Warunkéw Emisji informacje o Wskazniku
Alternatywnym oraz (po jej sporzagdzeniu) metode obliczania Korekty lub informacje, ze Korekta nie
jest wymagana.

16.4.9.  Jesli Wskaznik Alternatywny jest publikowany z dotu, przez co nie jest on dostepny dla Okresu
Odsetkowego w Dniu Ustalenia Stopy Bazowej, Dzient Ustalenia Stopy Bazowej ulega odpowiedniemu
przesunieciu do czasu publikacji Wskaznika Alternatywnego dla danego Okresu Odsetkowego.

16.4.10. W przypadku gdy Wskaznik Alternatywny zastgpi WIBOR, postanowienia Warunkéw Emisji odnoszgce
sie do WIBOR stosuje sie odpowiednio do tego Wskaznika Alternatywnego.

16.4.11. Zmiana metody obliczania WIBOR lub Wskaznika Alternatywnego ogtoszona przez jego
administratora, w tym zmiana uznana przez administratora za istotng zmiane, nie stanowi podstawy
do zmiany Warunkdéw Emisji lub stosowania Korekty.

16.5. Podwyzszenie Marzy

16.5.1.  Jezeli Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 0,80, to Marza ulegnie zwiekszeniu

0 0,50 punktu procentowego (w skali roku);
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16.5.2. Podwyzszona Marza bedzie obowigzywac poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie
Odsetkowym, w ktorym zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia do
Kapitatu Wtasnego i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktérego zostata
zweryfikowana wartos¢ Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na poziomie powyzej 0,80.
Obnizenie Marzy do poziomu 5,25 punktu procentowego (w skali roku) nastgpi w przypadku, gdy
Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie rowny lub nizszy niz 0,80. Obnizona Marza bedzie
obowigzywata poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktérym
zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego i informacje
niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktérego zostata zweryfikowana warto$¢ Wskaznika
Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na poziomie réwnym lub nizszym niz 0,80.

17. SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGACII

17.1. Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane beda w ztotych.

17.2. Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane bez potracen z tytutu roszczen wzajemnych
(chyba Zze takie potracenia byty wymagane zgodnie z prawem) oraz beda dokonywane z
uwzglednieniem przepisow prawa obowigzujacego w dniu dokonania ptatnosci.

17.3. Ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wtasciwego Podmiotu
Prowadzacego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu Prowadzacego
Rachunek, na rzecz oséb bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajgcym dany
Dzien Ptatnosci.

17.4. Swiadczenia z Obligacji nie bedg wyptacane Obligatariuszowi w gotéwce. Ptatnosci beda uwazane za
nalezycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia $rodkdw pienieznych narachunek
Obligatariusza.

17.5. Z zastrzezeniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegaja kapitalizacji z Naleznoscig Gtdwna.

18. DODATKOWE OBOWIAZKI EMITENTA

18.1. Stosownie do zapiséw art. 37 Ustawy o Obligacjach, Emitent udostepni Obligatariuszom na Stronie
Internetowej, a po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO, réwniez zgodnie z regulaminem Rynku
ASO Catalyst:

18.1.1.  roczne Sprawozdania Finansowe w terminie 5 miesiecy od zakornczenia roku obrotowego,

18.1.2.  podtroczne Sprawozdania Finansowe w terminie 3 miesiecy od zakoriczenia | pétrocza roku obroto-
wego,

w tym zawartg w Sprawozdaniach Finansowych Emitenta informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia Netto
oraz informacje niezbedne do ich obliczenia.

18.2. Emitent zobowigzuje sie powiadomi¢ Obligatariuszy o wystgpieniu kazdego ze zdarzen opisanych
w ust. 13.5, ust. 14.4, ust. 14.5 Warunkdéw Emisji w przypadku, gdy zdarzenie takie trwaé bedzie co
najmniej 3 dni, w trybie przewidzianym w pkt. 21 Warunkow Emisji.

19. PRZEDAWNIENIE

19.1. Roszczenia wynikajace z Obligacji, w tym roszczenia o $Swiadczenia okresowe, przedawniajg sie z
uptywem 10 lat.

20. PRAWO WtASCIWE. JURYSDYKCIA

20.1. Obligacje s3 wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegajg. Wszelkie zwigzane z
Obligacjami spory poddane bedg rozstrzygnieciu Sadu Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie.

21. ZAWIADOMIENIA
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21.1.

21.2.

22.

22.1.

22.2.

22.3.

23.
23.1.

23.2.

23.3.

Sprawozdania Finansowe oraz wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy,
z zastrzezeniem pkt. 18 Warunkow Emisji, bedg sktadane Obligatariuszom poprzez publikacje na
Stronie Internetowej Emitenta lub innej, ktdéra jg zastapi, a po wprowadzeniu zgodnie z
obowigzujacymi Emitenta przepisami dotyczacymi przekazywania raportow biezacych i okresowych
przez spotki, ktérych Obligacje notowane sg na Rynku ASO Catalyst.

Wszelkie zawiadomienia kierowane przez Obligatariuszy do Emitenta bedg wazine o ile zostang
podpisane w imieniu Obligatariusza oraz przekazane listem poleconym lub kurierem za zwrotnym
potwierdzeniem odbioru lub bezposrednio za pokwitowaniem odbioru na adres siedziby Emitenta
ujawniony w Krajowym Rejestrze Sgdowym..

ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

Obligatariusze mogg podejmowac decyzje w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy.

W wyniku uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy dopuszczalna jest zmiana wszystkich postanowien
Warunkéw Emisji.

Zasady zwotywania i odbywania Zgromadzenia Obligatariuszy okredla Ustawa o Obligacjach.

Zgromadzenie Obligatariuszy moze odbywac sie w miejscowosci siedziby Emitenta lub w Warszawie.

POSTANOWIENIA KONCOWE

W sprawach zwigzanych z Obligacjami, spdtka pod firmg Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedziba
w Warszawie dziatajgca jako Firma Inwestycyjna dziata wytacznie jako petnomocnik Emitenta i nie
ponosi zadnej odpowiedzialnosci w stosunku do Obligatariuszy w zakresie ptatnosci przez Emitenta
Odsetek oraz wykupu Obligacji, ani za zadne inne obowigzki Emitenta wynikajgce z Obligacji.

W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunkéw Emisji dotyczgce wyptaty swiadczen
pienieznych okazg sie by¢ sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszenstwo przed stosowaniem
postanowien Warunkéw Emisji w tym zakresie majg odpowiednie Regulacje KDPW.

Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez Emitenta na stronie internetowej Emitenta
w wykonaniu przepisow Ustawy o Obligacjach i postanowien Warunkéw Emisji, Emitent jest
zobowigzany przekazywac w postaci drukowanej do Firmy Inwestycyjnej— w terminie nie dtuzszym niz

5 Dni Roboczych od dnia opublikowania ich na stronie internetowej Emitenta.

Warszawa, dnia 10 maja 2023 r.

Za Emitenta

Zatacznik nr 1 Skrét wyceny Nieruchomosci
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8.5. Oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji i ustanowieniu hipoteki

EANCELARIA MOTARIALNA
Ewd Cwbele-Chafupezak, Kerpl Brpl
e faord uFEze
EP( LKA PARTNEREKA
ul Jasirpgbowikicgo T4, B2-TH6 Wirszawa
fel. T2 6442 TET{0E), 3T RESOT40(50)
MIP #LIE0REAEAE REGON 017500749
A T T TRV TSy TN

WYPIS
Repoertorium A nr 42532023

AKT NOTARIALNY

Dnia cawarlego kwietnia dwa tysiace dwudziestego trzeciego roku (04-04-
20523) przede mna Jarostawem Berdzikiem, zastepea notarialnym, zastepca Ewy
Joanny Cubaly-Chalupczak, nolarusza w Warszawie, prowadzace] Kancelarig
Molarialng przy ulicy Jastrzebowskiago nr 24 lokal UDT, przybytym do hun:h.mku pizy
ulicy Ludwika Kordratowicza nr 37 w Warszawie, stawili siec

1} Zbigniew Tadeusz GOSCICKI,

2) Mirpsiaw Jacek SZCZEPANSKI,

- obaj dziatajacy w imieniu | na reecz spaiki pod firma UNI 3 Spélka z
ograniczona odpowiedzialnoscia z siedriby w Warszawie (adres: 03-285
Warszawa, ulica Kondratowicza ne 37), REGON: 383428102, NIP: 5242915208,
wpisang pod numerem KRS 0000888651 do Rejesiru Przedsigbiorcow Krajowego
Rejestru Sgdowego, zwane| dalej .Spotkg” — jako odpowiadnio Prezes Zarzgdu i
Wiceprezes Zarzgdu, uprawnieni do samodzielngj reprezentacii Spodki, zgodnie z
okazanym wydrukiem informaci edpowiadajgce] odpisowi aklualnemu z Rejesiru
Przedsigbiorcdw pobrane] wadheg stanu na dried sporzadzenia niniejszego aklu w
irybie arl. 4 usl. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym posiadajacym moc dokumentu wydawanego przez Cenfralng Informacie
Krajowego Rejesiru Sadowego,

Torsamoés stawajacych stwierdzilem na podstawie okazanych dokumentow
o znamionach wyiej podanych, zas dane z mich niewynikajace na pﬂdstau-.ﬂ&
oswiaderen. e B S e e e e e e

Stawajacy obwiadczajg, 2e nie zaszly #adne okolicznofcl wytaczajace ich
uprawnienie do reprezentowania wymienionej Spogki, —

OSWIADCZENIE O USTANOWIENIU HIPOTEKI
g1

1. Stawajgcy w imieniu spidkl pod firmg UNI 3 Spolka ¢ ograniczong
odpowisdzialnodcla z siedziba w Warszawie oSwiadczaja, e Sad Rejonowy dia
Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzl ksiege
wicczyslg nr WAGMI00161295/8. dla gruntu oddanege w udytkowanie wisczysle i
budynku stanowigcago odrebng nleruchomogs, w ktorg]. ———————aem -

.-r.-r.ur..r.--.r.-...-Ff'f’,—_ﬂ_._;_,_‘r’f'_@!..-;‘r.ﬁ,r.-...-..-,.- ra—a—..-..-"_r".l'-r",l"_-‘.."-‘-rr@

&
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o -_. ) %
I'-. L ""Tg::: |
1) w dziale O wpisano dzialke ewidencyjng nr 85 o obszarze 87,200 it /b T
obrebu ewidencyjnege ne 3-05-08 przy ulicy Drmulewskig) 24, W ﬁzialni::'_f\""‘ L |
Praga Poludnie oraz budynek usyluowany na lgj driglce — hotel
urzgdzeniami o powierzchni uzytkowej 5116,00 m*, oznaczony adresem
Omulewska 24, a ponadio w dziale lym zamieszezona jest wzmianka o
wiiosku REP.C.MNOTABS1084/22 DZ. KW WABM/Z2900/2271-4
dolyczaca sprostowania gznaczenia nieruchomosci, to jest  wpis
aktualnego oznaczenia gruniu — dzialki nr B5 przy ulicy Omulewskie) nr 24
n obsrarze 0B8720ha | identyfikatorze 146507_8.0508.85 sposch
korzystania Bl - inne lereny zabudowane 2 obrgbu nr 85 nazwa 3-05-08
oraz budynkiw stanowigcych odrgbne nieruchomoscl — na podsiawie
zataczonych do wnioskdw dokumentow wydanych dnia 28 marca 2022
roku przez Prezydenta m. sU \Warszawy: wypisu I rejestru grunidaw, wyTysu
z mapy ewidencyjnej | wypisu z rejestru budynkow, -
2) w dziale |-Sp wpisane jest prawo uzythowanla wieczystego na okres do
dnia & grudnia 2089 roku, zas jakeo sposob korzystania wpisano dziztke
gruntu w wieczystym udytkowaniu i stanowigcy odrgbng nieruchomode
jedenastokondygnacyjny budynek o powierzchni uzythowej 511 &m® - hotel
z urzgdreniami, -
w dziale Il jako wiagciciel wpisane jest Miaslo Stobeczne Warszawa, zak
jako uzylkownik wieczysty i wiadciciel budynku slanowigcego odrebng
nieruchomodé wpisana jesl spddka pod firma Satoria Group Spdtka Akcyjna
z siedziba w Warszawie, REGON; 012330410 (dalej Poprzednik
Prawny'), a ponadio zamieszczono —wZmaankg o T
REP.C./NOTAS0G19922, DZ KW.AWWAGM2TTE8221 - WS
whasnodciiwspobwlasnodci -
4) w dzigle Il wpisane jest roszczenie na rzecz spotki pod  firmg
Unidevelopment S.A. o przeniesienle prawa uZylkowania wiecZystego
W wraz 7 wiasnociq usyluowanych na nim budynkdw, budowd |
urzadzen  wynikajacych 2z  przedwstepnej umowy  sprzedazy
dokumentowanej aktem notarialnym Rep. A nr 45732011 sporzadzonym
dnia 11 marca 2021 roku przer Pawta Chalupczaka nolariusza w
Warszawie, a ponadlo Zamiesscrons 53
a) wzmianka o winsku REFP.CMOTAMIIDBN2E,
D7 KW WAGMZ2000/22/5 dolyczgca zmiany ww, roszczenta poprzez
wpis Spodki jako podmiolu uprawnionego, wan
b) wzmianka o whlosku REP.C./NOTAMSOET 9022,
DZ_KW.AWABMIZTTEE/22/2, dolyczaca wykreslenia ww. roszcienta, —
5) dziat |V wpistw ani wzmianek o wnioskach nie zawiera,
6) w zadnym dziale nie zamieszczeno nnych wzmianek niz wyde] opisans.

2. Stawajacy w imieniu spotki pod firmg UNI 3 Spolka z ograniczong
odpowiedzialnodciq 2 siedziba w Warszawie oswiadczajg nadio, 268; —————""

3

L
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X1 na podstawie umowy prreniesienia uytkowania witczystego grunty i
ot whasnosci budynkdw, budowdi | urzadzen oraz protokolu przyiecia
= pienigdzy do depozylu, udokumeniowanych akiem notarialmym

Repartorium A Nr 7844/2022 sporzadzonym w dniu 30 maja 2022 roku
przez Pawla Chalupczaka, notariusza w Warszawie, zwanym dalej
Umowa Przeniesienia®, w wykonaniu robowizzania wynikajgeego z
warunkowe| umowy sprzedazy wdokumentowane] aktem natarialmyim
Repertorium A nr S804/2022 sporzadzonym drda 25 kwistnda 2022 roku
preez Pawta Chatupcraka notariusza w Warerawie Poprzednik Prawny
przeniost na rzecz Spolki ww. prawe unkowania wiaczyslego gruntu
pofotonego przy ulicy Omulewskiaj nr 24 w Warszawia, dzialnicy Praga-
Poludnie, wojewddziwie mazowieckim, slanowigcego dziatke ewidencyjng
nr 85 o obszarze 0,8720ha, z obrebu ewidencyinego nr 3-05-08 wraz z
whasnoscly usyluowanyeh na tbym gruncie budynkdw, budowli oraz
urzgdren dla klbrych prowadzona jest ww. ksiega wieczysta nr
WAGM/DD161295/9, a Spilka na przeniesienie o wyrazita gode, ———-

2) wzmianka 0 wnicsky REP.C/NOTASDE199/22,
DZ KW WASM2TTEEI22/1 zamieszczona w dziale I ww. ksiggi wieczyste)
WABMOD161205/9 wynika z wniosku zlozonego za podrednictwem
syslemu teleinformalycznego obstugujgcege postepowanis sadowe przez
notariusza, kidry sporzadzit Umowe Przensesienia zawierajgcego iadanie
wiisu - uzytkowania  wieczystego gruntu | wlasnosel  budynkdw
stanowigcych odrebne nieruchomodci na rzecz Spitki W miejsce
Poprzednika Prawnego, przy czym przedmiclowy wniosek nie zostal
[eszcze rozpoznany przex Sad,

3) z chwila wpisu Spélkl w dziale || ksiegi wieczysie] WAGMDO161295/9 na
wniosek opisany w pki 2 Spdtka stanie sie uzytkownikiem WIBCZYShym v
gruntu oraz wiadcicielem usytuowanych na tym gruncie  budynikdw,
budynkow, budowli oraz urzgdzen,

4) wyiej opisane prawo uzytkowania wieczyslego gruntu oraz wiasnodd
usyluowanych na tym gruncie budynkow, budynkow, budowli oraz
urzadzan, Ia wyjatklem wyte| opisanych postepowarn)
wioczystoksiggowych nie 53 przedmiotern zadnego innego loczaceqgo sie
posigpowania sadowego lub administracyjnege, w tym egzekucyinego lub

upadiasciowego, =
5) wskutek dokonania czynnosc dokumeniowane] niniejszym aklem nie
dochodzi do pokrzywdzenla radnego wierzyciola, -

B) do dokonania czynnodsl dokumeniowanej ninigjszym aktem nie jost
wymagana Zadna zgoda oigandw spotkd, w srczegilnodch ww. prawa
uzytkowania wieczystego gruntu | whasnose budynkiw nie stanowig
przedsigbiorstwa  ani  zorganizowanej credci przedsigbiorstwa w
rozumieniu art. 228 kodeksu spidek handlowych.

§2
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1. Slawajacy w imieniu spotki pod firmg UMl 3 Spotka z ngmnn:mru i
odpowiedzialnodcig = siedzibg w Warszawie océwiadczaja, o ke

1} na podstawie uchwaky nr 17032023 7 dnia OF marca 2023 roku w spriwié
uruchomients programu  emisji  obligacji zarzgd spodki  pod  forng
Unidevaelopment Spotka Akeyina z siedsiba w Waszawie KRS
0000454437, REGON: 141412526 (adres: 03-285 Warszawa, ulica
Kondralowicza nr 37), zwane) dalej .Emitentem” prayjat program emisji
obligacii (.Program Emisji’), zgednie z kldrym w okresie do 31 grdnia
2023 roku Emitent preaprowadzi emisje obligac)i, w ktdrym taczne akiualng
saldo oblbgacji istniejacych (niewykupdonych) nie bedzie wgrtszs_ iz |
35.000,000,00 (reydziesc pigd miliondw) zhotych, s ee———

2) na podstawie uchwaty nr 2032023 z dnia 07 marca 2023 roku w sprinwin
emisj obligacji seril A w oparciu o arl. 2 pkl 1) ustawy z dnia 5 slycznia 2.
2015 r. o obligacjach (teksl jednolity: Dz.U. 2022 r. poz. 2244, ze #m,, odpowied
-Ustawa o Obligacjach”), stosownie do uchwaly Rady Madzorcre] 2 dnia w dniu 15
OF marca 2023 w sprawie wyrazenia zgody na uruchomienie progrinmii kiarych mi
emisfi obligacji | dokonanie pierssze) emis)l obligac)i oraz ww. Uchwaly 1)
Zarzgdu Emitenta nr 1 2 dnia OF marca 2023 r. w sprawie uruchomienin
programu emisji obligac)l zarzad Emilenta postancwit o emisji preez
Emitenta obligacji o naslepujacych warunkach:
a) oznaczenie seri: A, s 2)
b} emisja Chiigacil nastapd w trybie okreslonym w ad. 33 plﬂ 1 ] Usl.mw i

Ovbligacach zgodnie z ar. 1 ust. 4 il a, b lub d Rozporzadzeni
prospeklowego w zwigzku z arl. 3 ust, 1a uslawy z dnia 28 lipca 2005
r. o ofercle publicznej | warunkach wprowadzania instrumentdng
finansowych do zorganizowanego systemu obrolu oraz o spotkach |

publiczaych (1. Dz, U, z 2020 r. poz. 2080 za rm.), kidra nie wymaga 3}
opublikowania  memorandum  informacyjnego  ani sp-urzqdzenl.n
priospediu,

¢} bczba oferowanych cbligaci wyniesie do 22500 (dwudziestu Hze::]: |
Wysigcy pieciuset) sztuk o lgczne) warlodcl nominalngj do
23.500,000,00 (dwwdziestu trzech miliondw pieciuset tysiecy) zhotych,

d) warlod< nominalna i cena emisyjna jednej chligacji wyniesie 1.000,00 4}t
(jeden fysiac) Zlolych, -——

a) obligacie beds oprocentowane wedlug stopy procemtowe] rdwne) I 5 ¢
stawce WIBOR 3M (Warsaw Inferbank Offered Rate) powiekszonej o
marze w wysokosci 5,25%, 2 rastrzeraniem posianowien warunkow )¢
emig)i Obligacji w zakresie ewentualnego podwyzszenia marly ﬂrﬂi'
Zmiany wskainika referencyjnego, —————— e

fi obligacje wyemitowans w ramach Program  Emisji hqu:!a
zabezrpieczons réwnarzednie w stosunku do wazystkich wierzylelnosci 7E
z tylulu emisji senl obligacil w ramach Programu Emisji i bedg |
Qe IMOWAE, — e emaan —
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3 . ' hipoteke umowna na nieruchomosScl polodone] w Warszawia

i (KW WABKM/DD161295/9) = najwyrszym plersszenslwem na rzecs

adminisiratora hipolecznego wraz z cswiadczeniem o peddaniu sig

ENZERUGH QrAZ —e——————

- cesjg z polisy ubezpieczanicwe nemuchomasei,

g} obligacje zostang zarejesirowane  w  depozycie  papiendw

warlosciowych  prowadzonym  prrez  Krapwy Depozyvl  Papiendw

Warlodciowych 5.4, jednoczesnie uchwata stanowi upowaznienie dia

Emiteria do zawarcia z Depozylem Paplerdw Wartosciowych S.A,

umaay lub umbw o rejestracie obligac,

h} wykup obligacii nastap w terminke nie dusrszym niz 3 lata od dnia

emisji

2. Stawajacy w imieniu spolki pod firma UNI 3 Spddka r ograniczong

odpowiedzialnoscia = siedziby w Warszawie céwiadczajg nadto, 2e zarzad Emitenta

w dniv 15 marca 2023 roku sporzadzit warenki emisji Obligacji (Warunki Emisji™), z

ktérych miedzy innymi wynika, 2e:

1} adminisiratorem hipoleki jest spilka pod firma GWW Grynhoff | Parinerzy

Radcowia Prawni | Doradey Podatkowi Spitka Partnerska z siedziba w

Warszawie, KRS: 0000541501, REGOM: 631226810 (adres: 00-344

Warszawa, ulica Dobra nr £0), teasras

2} Wykup Obligacii nastapi w dniu 5 kwietnia 2026 r, (. Dzien Wykupu™), z tym

zastrradeniem, 2e¢ Wykup Obligacji moze nastapié w dniy ustalonym

roodnie z pkt 14 - 15 Warunkdw Emisji, w klarym Obligacie stang sie
wymagalne preed Driem Wykupu ( Dzied Wezedniejszego Wykupu™): -

a) na #adanie Obligatariusza,

b) ma zadanie Emilenta,

3) Wykup Obligacii {w Dniu Wykupu lub w Dniu Wcze&ruem:egn Wiykupu)

naslapi poprzez zaplalg przez Emitenta na rzecz Obligatanusza za kazday

Obligacjy kwoly réwnej wartosci nominalnej jednej obligacii (Maleinosc

Gléwna™), powiskszong] o odsetki wiliczone zgodnie z pkl 16 Warunkdw

Emisji orar o premie zdefiniowana w pkl. 1514, w przypadku

wrzesniejszego wykupu na 2adanie Emitenta,

4) Obligacie sa oprocentowane poczgwszy od Dnia Emisji (z wylaczaniem
lego dnia) i bedy platne 2 dole, w Dniv Plainedc Odselek, e

5) odsetki beda naliczane od warlosci nominalne] Obligaci za dany Okres

Odsolkowy, —

G) Odsetki od Obbgacji naliczane bedy w okresie od Dnia Emisfi (z

wylaczendem tego dnia) do:

a) Dnia Wykupu (facznie 2 tym dniem), albo

b} Dnia Wezedniejszego Wykupu (lacznie 2 bym dnigm), e cee—e————

71 Piarwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dnlu Emisji (z wylgczeniem

teqgo dnia) | konczy w ostatnim dniu danego Okrasu Odsetkowego (Rcznie

Z lym dniem); kazdy kolejny Okres Odselkowy rozpoczyna sig w dacie

§
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ostalniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wylaczeniem fegn® |- pod Wa
dnia} i kofczy w ostatnim dniu Okresu ﬂdwthﬂmf[laﬂvﬁr by dnieﬁ J Ekcm
8) swiadczenia plenigzne z Obligaci spelniane beda w Ziotych, == R WAL W
9) wezelkie platnossi z tylulu Obligaci beda dokonywane bez pofracen z Eyluha podsia
reszeren weajemnych (chyba e lakie potracenia byly wymagane zgodnis {stownig
Z prawem) oraz beda dokonywane z uwzglednieniem przepistow prawn pienysal
obowigzujcego w dniu dokonania platnoscl, - raeas wiymikajs
10) platnogci z tytulu Obligacji dokonywane beda za podrednictwam KDPW | obligaci
wiasciwego Podmiolu Prowadzacego Rachunek zgodnie z Regulacjaml | kazda, {
H[::_P‘l.ﬂ.r i regulaciami danego Podmioty Prowadzacego Rachunek, na rzecy | pietsel |
osab bgdacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajacym | zarzadu
dany Dzien Platnosel, -~ | emisji of
11) Swiadczenia z Obligacji nie beda wypacane Obligataruszowi w goliwes: wedhug §
Ptatnodci beda uwadane za nalezycie dokonane = chwila dokonania W wysok
przeniesienia srockdw pienigznych na rachunek Obligatariusza, ———— | warunka

przy czym Slawajacy w imieniu splki pod firmg UNI 3 Spétka =z ograniczong waknznk
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie gwarantuja, 2e £3 im znane Waranki fasirzed
Emisji | nie wnosza do ich treéci jakichkohwiek uwag. -15 Warl
na Zadar

3. Stawajacy w imieniu spdtki pod firmg UNI 3 Spotka z ograniczo '
odpowiedzialnobciq 7 siedzibg w Warszawie obwiadczajg nadteo, 2e w dn?g 15 m.arg ';If_.'c: 3
2023 roku pomigdzy Emitentem, a spilkg pod fima GWW Grynhofl | Partnerzy obligacii
Radeowie Prawni | Doradey Podatkowi Spitka Partnerska z siedziba w Warszawle, premie z
KRS: 0000541501, REGON: 631226810 (adres: 00-344 Warszawa, ubica Dobra nr wykuipu
40), zwang dalej _Administratorem Hipotekl® zawara zostals okazana przy (2 wylges
niniejszym akcie umowa o pehnienie funkc)i administratora, 7 kidrej wynika, 2e Emitent beda I?ai
na podstawie prrepisow arl. 20 oraz arl. 31 ust. 4 Uslawy o Obligacjach powotal | Qkras O¢
spitke pod firma GWW Grynhoff | Parinerzy Radcowie Prawni | Doradcy Podatkowi W osiatni
Spbika Parnerska z siedzibg w Warszawie na administralora hipoteki oraz Okras Oh
administralora zabezpieczen, a spolka pod firma GWW Grynhoff | Partnerzy | Odselkoy
Radeowie Prawni | Doradey Podatkow! Spétka Parinerska z siedziba w Warszawia Odsetkoy
zaakceptowala powolanie na administratora  hipoteki  oraz  administratora Emisii: &
zabezpieczen, na warunkach okreslonych w umowie, - p;ar'::,'m

_ §3 wZajEmny
Sawajacy w imieniu spolki pod fima UNI 3 Spotka z ogranicrong = Cokonyws
edpowiedzialnodcia z siedziba w Warszawie odwiadczaja, 2o ustanawiajg na rzecz |~ Piainosci;
Administratora Hipoteki - spoiki pod firma GWW Grynhoff | Parinerzy Radcowie = Wiasciweg
Prawni | Doradcy Podatkowi Spofka Partnerska z siedzibg w Warszawie, KRS: | reguiaciar
0000541501, REGON. 631226810 na przystugujacym Spélce prawie wieczystego | Obligatari
utytkowania gruntu stanowigcego dzialke nr 85 przy ulicy Omulewskiej nr 24 o | Swiadczer
obszarze 0,B720ha i identyfikatorze 146507 _8.0508.85 z obrebu nr B5 nazwa 3-05.  beda uwa
08 oraz prawie wiasnodel budynkéw, budowli | urzadzen stanowigcych odrebne | Phenigany
nigruchomoscl, dia kidrych Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie,
XV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzl kslege wieczystg nr WAGKDO01G61295/9 -

&
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I‘;1-{:5 _Warunkiem, 2e Spolka zostanie wpisana w dziale Il tej ksiegi wieczysie] jako

Uzytkownik wieczysty | whadciciel budynkéw stanowlacych adrebne nieruchemesa na

ww. wniosek REP.CUNOTA/S06199/22, DZKW.WABMI27788/2211 zlozony na

podsizwie Umowy Przeniesienia - hipoteke umowna do kwoty 52.500.000,00 PLN

(stownie zhotych: pigédziesiat dwa miliony pigésel tysiecy Ziotych) o najwy2szym

pierwszensiwie zaspokojenia, na zabezpieczenie wiarzytelnodci obligatanuszy
| wynikajacych z emisji do 23.500,00 {dwadziescia trzy tysiace pigésel ziotych) sziuk

obligacii na okaziciela seril A o waroéci nominalng] 1.000 (jeden tysiac) Ztotych
kazda, o lgcznej wartodel nominalnej do 23.500.000.00 {dwadziedcia trzy miliony
pigtsat tysigey) ziolych, wyemitowanych przez Emilenta, na podstawie uchwad
zarzadu 2 dnia OF marca 2023 roku nr 1/03/2023 w sprawie: uruchomienia programu
emisji obligacii oraz 2/03/2023 w sprawie emisji obligac]i seril A, aproceniowanych
wedhsg slopy proceniows] rdwnej wskaznikowi WIBOR 3M powiekszonemu o markg
w wysokosci 5,25 % (pigd | dwadziedcia pigd selmych), 2 zastrzezeniem postanowien
warunkdw emisji Obligacil w zakresie ewentualnego podwyZszenia mardy oraz
wskaznika referencyjnego; Wykup Obligac]i nastapi w dniu 05 kwietnia 2026 r. 7 tym
zastzezenem, 26 Wykup Obligacii mo2e nastapié w dniu ustalonym zgodnie z pkt 14
- 15 Warunkdw Emisji, w ktorym Obligacje stang sig wymagalne przed Driem Wykupu
na zadanie obligatariusza lub na zadanie Emitenta, Wykup Obligacii {w Dniu Wykupu
lub w Dniu Wezedniejszego Wykupu) nastapi poprzez zaplate przez Emitenta na
rzecz Obligatariusza za kaddg Obligacie kwoly rownej warlosci nominalnej jednej
obligacyi, powigkszone] o odsetki wyliczone zgodnie z pki 16 Warunkdw Emigji owaz o
premig zdefinlowang w pkt. 15.1.4. Warunkow Emisji, w przypadku wezesniejszego
wykupu na 2adanie Emitenta; Obligacie sa oprocentowane poczawszy od Dnia Emisji
{z wylaczeniem tego dnia) i beda platne z dots, w Dniu Platnoscl Odsetek: adsatki
beda naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy; pierwszy
Okres Odselkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytaczeniem tego dnia) | kofczy
w oslatnim dniu danege Okresu Odsetkowego (fgcznie z tym dniem); kazdy kabejmy
Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w dacie ostainiege dnia poprzediiege Okresu
Odsetkowego (z wiylaczeniem tego dnka) | kofczy w ostatnim dniu Okresu
Odsetkowego (lacznie z tym dniem) stosownie do tresei pkt 16 usl. 2 Warunkdw
Emisji; $wiadczenia plenigzne z Obligac)i spedniane beda w zlotych; wazelkie
platnoéci z tytulu Obligacii beds dokonywane bez poirgcen z tytulu roszczen
wzajemnych (chyba ze takle potrgcenia byly wymagane zgodnie Z prawem ) oraz beds
dokonywane z uwzglgdnieniem przepisdw prawa abowiazujgcego w dniu dokonania
platnosci; platnodai 2 tytulu Obligacy dokonywane beda za potrednictwem KDPW i
whatciwego Podmiclu Prowadzacego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW |
requlaciami danego Podmiotu Prowadzacego Rachunek, na rrecz osob bedgcych
Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajacym dany Dzied Platrnodci:
| =wiadczenia z Obligagji nie beda wyptacane Obligatariuszowl w gotdwea: Platnosci
| bgda uwalane za nalezycie dokonane z chwily dokonania przeniesienia Srodkow
plenigEnych na rachunek Obligatariusza, —-—-—

§5

Dokument Informacyjny Unidevelopment S.A. Strona 279 z 325



i'tunidevelopment MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Elektroniczny wniosek o wpis w ksigdze wieczysle wynikajacy z czynnodgh |
dokumentowanej niniejszym aklem zaslgpca notanusza zlozy zgodnie z art. 626° § ¥ 1. b
kodeksu postepowania cywilnego slanowiacym: notanusz sktada wniosek o wpls (
wlacznie za posrednictwemn systemu teleinformatycznego. We wniosku wskazana
zoslanie oplata sadowa w wysokoSci wynikajace) z ustawy Z dnia 28 kpca 20051, 0
kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. 2 2022r., poz. 1125), ktdra zastepca u
nolariusza pobiera od Spotki | przekazuje wlascwemu sqdowi rejonowemu zgodnie 2 7
art. 7 § 2 ustawy z dnia 14 lutego 1991r. ~ Prawo o notariacie (Dz. U. z 2022r., poz.
1799). -

Whiosek zawieraé bedzie zadanie dokonania wpisu w ksigdze wieczystej v
WAGM/00161295/9 hipoteki ustanowionej w niniejszym akcle notarialnym, =—ee-—-

Zastepca notariusza poinformowal stawajacych o tredci art, 62610§ 1, § 111
§ 12 kodeksu postepowania cywilnego, zgodnie z kiorymi: O dokonanym wpisie s3d
rawladamia uczesinikow postepowania. Nie zawiadamia sig uczestnika, kléry na
pismie zrzeki sie zawiadomienia. Zrzeczenia sie zawiadomienia mozna dokonal w
akcie notarialnym dotyczacym czynnosci, z kiora wiaze si¢ wpis. Na wniosek \
uczesinika postepowania zawarly w akcie notariainym zawiadomienie o wpisie
dorecza sie za posrednictwem systemu teleinformatycznego, na konto wskazane w ‘

- ——n o WN. M T

tym systemie. . zosta
§6
Wypisy aktu mozna wydawa¢ Emitentowi oraz Administratorowi Hipoteki. e
§7
Koszty aktu ponosi Emitent. Koszty wynosza: Wypis
. wynagrodzenie nolafusza na podstawie § 3. 5, 6 pkt 11) i 17 everr

rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwodci z dnia 28 czerwca 2004r, (Dz.U. 2z A st
2020r., poz. 1473 ze zm.) za sporzadzenie niniejszego aktu notariainego w e
kwacie smo'oo 2t Warsz

- podatek od towardw i ustug od wynagrodzenia notariusza wedlug stawki
23% na podstawie art. 41 ust. 1i art. 146aa ust.1 pkt 1) ustawy z dnla 11 marca
2004r. o podatku od towardw i ustug (Dz.U. 2022r., poz. 0931 ze zm,) w kwocie -
1196,00 z1

- wynagrodzenie notariusza na podstawie § 16 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 28 czerwca 2004r. (Dz.U. z 2020r,, poz. 1473 ze zm.) za
Zlozenie wniosku 0 wpis w ksigdze wieczystej w kwocie e 200,00 7

- podatek od towaréw | ushug od wynagrodzenia notariusza wedhug stawki
23% na podstawie art. 41 ust. 11 art. 146aa ust.1 pkt 1) ustawy z dnia 11 marca
2004r. o podatku od towardw i ustug (Dz.U. 2022r., poz. 931 ze zm.) w kwocie -
46,00 z
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*' - podalek od czynnosci cywilnoprawnych na podstawie art. 7 ust, 1 pkt 7) lit.
X b) ustawy z dnia 9 wrzesnia 2000r. o podatku od czynnosci cywilnoprawnych
! (Dz.U. 2 2022r,, poz. 111 ze 2zm.) w kwocie 19,00 zt

- oplata sadowa od wniosku o wpis w ksiedze wieczysiej na podstawie
ustawy z dnia 28 lipca 2005¢. o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U.
z 20221, poz. 1125) 200,00 zt

-optata za umieszczenie elektronicznego wypisu aktu notarialnego
przeznaczonego dla Szefa Krajowe| Administracji Skarbowej w Centralnym
Repozytorium Elekironicznych Wypisow Aktdw Notarialnych (CREWAN) na
podstawie art. B4a § 5 uslawy ~ Ordynacja podatkowa w wysokosci ckreslonej
w § 3 rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 28 lutego 2023 roku w sprawie
przechowywania w Centralnym Repozytorium Elektronicznych Wypisow Aklow
Notarialnych aklow notarialnych, zarejestrowanych aklow podwiadczenia
dziedziczenia | zarejestrowanych europejskich poswiadczen spadkowych (Dz.U.
z 2023 r,, poz. 378). w kwocie 5002

Powyzsze oplaty nie obejmujy kosztdw wypiséw niniejszego aktu, kibre
zostang wskazane na kazdym z wypisow wraz 2 podstawa prawna ich pobrania. -

Akt ten zostal odczytany, przyjety i podpisany,

NA ORYGINALE AKTU WEASCIWE PODPISY

REFERTORIUM A ar 42562023
Wypils ninigiszy wydaoy zostal ADMINISTRATOROWI HIPOTEKL . VO ——

Pobrano: tytulom taksy sotanalneg S400 2l z § 12 roxporzpdecnia Minisira Sprawicdiiwodcs 2 28.06 2004 ¢ w sprawse
taksy sotanalng (DU 22020 1, poz. 1473 2¢ 2m ) oraz 23% podatku VAT od pobrane; tsksy notarialneg na podst. art.
41wt §rant 14508 ust lpul)uuvyzll.OJ’OtMl opcduinodwwum&nu([)z.v 20021, pox. 98 ze zm)
w kwoose 1242 4. - —

Wareawa, doia (4 kwictnia 2023 roku. P—

.{govhm Bqdz:f
k{sly;x'a né?analny

( !
\ f

/
/
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KANCELARIA NMOTARIALNA
Ewa Cobala-Chatupczek, Karel Bryl
Nararlwsge
SPOLKA PARTNERSKA
wl. Jasiregenskicpo 14 02780 Warases
tel. 33 AT T] TCORY, 32 RIENTEO(SO)
MIF 9512038358 REGON @ITS00TE

LR TR EE BT e B

WYFPIS

Repertorium A nr 42582023
AKT NOTARIALNY

Dinia czwartego kwielnia dwa lysigee dwudziestego rzeciego roku (04-04-
2023) prrede mna Jaroslawem Berdzikiem, zastepca notarialnym, zasigpes Ewy
Joanny Cubaty-Chalupczak, notarusza w Warsrawie, prowadzace] Kancelarie
Motaralng przy ulicy Jastrzebowskiego nr 24 lokal UD7, preybylym do budynku
prey ulicy Ludwika Kondratowicza nr 37 w Warszawie. stawill slg; ———————

1) Zbigniew Tadeusz GOSCICKI,

2) Miroslaw Jacek SZCZEPANSKI,

L}

5

i

|
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\
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: - obaj dziadajgcy w imieniu | na rzec: spotki pod firmg UNI 3 Spotka z

ograniczong odpowicdzialnogcia z siedziby w Warszawie (adres. 03-283

@ Warszawa, ulica Kondratowicza nr 37), REGON: 388428102, NIP: 5242915208,
\ wpisana pod numersm KRS 00008886581 do Rejestu F'madsiabipmﬁjw
A Krajowego Rejestru Sadowego, zwanej dalej , Spotka” - jako odpowiednio
\ Prezes Zarzadu | Wiceprezes Zarzadu, uprawnien| do samodzieinej reprezentacii
: Spotki, zgodnie z okazanym wydrukiem informacji odpowiadajace] odpisowl
\ aktualnemu = Rejestru Prredsiebiorcdw  pobranej wediug stanu na  dzief
| sporzadzenia nindejszego akiu w trybie art. 4 ust 4aa uslawy 2 dnia 20 sierpnia
| 1987 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym posiadajgcym moc  dokumentu
5 wydawanego przez Centralng Informacje Krajowego Rejestru Sadoweqo, ——
} Torsamodd stawasjacych stwierdzilem na  podsiawie  okazamych
§ dokumentdw o rnamionach wyrej podanych, zaﬂ- dane z nich niewynikajace na
: podstawie oSwiadczen, e ———————
\ Stawajacy odwiadczaja, 2e nie zasxy radne okolicznodcd wtaczajgoes ich
: uprawniorie do reprezentowania wymienionej Spofki oraz Ze do dokonania
K ezynnoéci dokumentowane] niniejszym aklem nie jesl wymagana zadna zgoda
] :

]

4

A
¢

pamm

argancw Spodki, -—-
OSWIADCZENIE O PODDANIU EGZEKUCJI
MA PODSTAWIE ART. 777 § 1 PKT &)
KODEKSU POSTEPOWANIA CYWILNEGO

§ 1.1. Stawajgcy w imieniu spdtki pod firmg UNI 3 Spdika z ograniczong
odpowiedaalnotcly 2 sledziba w Warszawie oiwiadcraja, 18] e
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1) na podsiawie uchwaby nr /032023  dnia 07 marca 2023 roku (w |'1 !
sprawie: uruchoméenia programu enisji obligac) rarzad spotki pod fimma,
Unidevalopment Spotka Akcyjna » skedzba w Warszawia KRS
0000454437, REGON: 141412526 (adres: 03-285 Warszawa, ulica 7
Kondralowicza nr 37), zwane] dalej , Emitentem” przyjat program emisji
ohligacii {_.Program Emisji"), zgodnie  kKiarym w okrasie do 31 grudnia
2023 roku Emitent przeprowadzi emisje obligacy, w ktorym igczne
akiuaing saldo obligaci istniejacych (niewykupionyeh) nie bedzie
wyZsze niz 35,000.000,00 (treydzietd pigc miliondw) Zotych,

2) na podstawie uchwaly nr 21032023 z dnia 07 marca 2023 roku w ouly
sprawie amisji obligacy seri A w oparciu o arl. Z pkl 1) ustawy z dnia 5
slycznia 2015 r. o obligacjach (tekst jednolity: Dz U. 2022 r. poz. 2244,
ze zm., Ustawa o Obligacjach™), stosownie do uchwaty Racy
Madzorczej z dnia 07 marca 2023 w sprawie wyratenia zgody na
uruchomienie programu emisji obligacjl | dokonanie plerwsze emis]i
abligacii oraz ww. Uchwaty Zarzadu Emitenta nr 1 z dnia 07 marca 2023
r. w sprawie uruchomienia programu emisi ohligacji zarzad Emilenta
postanowit o emisji przez Emitenta obligacji o nastgpujgcych
warunkach: —
a) oZnaczenie seri: A,
b} emisja Obligacsi nastapl w trybie okreglonym w ar. 33 pkt 1) Ustawy

o Obligacjach zgodnie z art. 1 usi. 4 it. a, b lub d Rozporzgdzenia
prospekiowego w zwigzku z art. 3 ust. 1a ustawy 2 dnia 29 lipca
2005 r. o ofercie publicznej 1 warunkach wprowadzania
instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spolkach publicznyeh (1. Dz. U. 2 2020 r, poz. 2080 ze zm.),
ktora nie wymaga opublikowania memorandum informacyjnegae ani
sporzadzenia proapekiu, -=-
c) liczba oferowanych obligacji wynlesie do 23500 [dwudziesiu
trzech tysiecy pieciusel) sziuk o taczne] waroscl nominakne] da
o3 500.000 00 (dwudziestu trzech milondw pleciusel tysiecy) |
Fotych, —=— anar aaaa
di wartoéé nominalna | cena emisyjna jedne obligacyi wynlesie I
1,000,00 (jeden tysiac) 2iotych, ----—- e
a) obligacje beda oprocentowane wedlug slopy procentowe| riwne
slawce WIBOR 3M (Warsaw Inferbank Offered Rate) powigkszone| |
o marke w wysokosci 525%, z zaslrzeleniem postanowien
warunkéw emisji Obligacil w zakresie ewenlualnego pedwyiszenia
rarzy oraz zmiany wskainika referencyjnego,
f) ochigacje wyemitowane w ramach Program Emisj beds
rabezpieczone rownorzednie w  slosunku  do  wszystkich
wisrzylelnosci z tytubu emisji seril obligacy w ramach Programu
Emisji | bedg obejmowad:——
~ hipoteke umowng na nierschomodcl polozone] w Warszawia
(KW: WABMDO161296/8) z najwyzszym pierwszefstwem na
rFecz administraiora hipolecznego Wwratz I céwiadczeniem o
poddaniu sie egrekucj oraz R -

2

-

Em

Dokument Informacyjny Unidevelopment S.A. Strona 284 z 325



i'tunidevelopment MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

-?(f 1™ - cesjg 7 polisy ubezpieczeniows nieruchomosdc, —-———
.“;;_. ,’;’f/ al ::hl-ga-_cjp oslang  zargjestrowane w deporycie  papierdw
5 & wartosciowych prowadzonym przez Krajowy Deporyl Papierow
- Warlodciowych 5.A, jednoczednie uchwala stanowi upowaznienie
dia Emitent do zawarcia z Depozytem Papierdw Warlodciowych
5.A. umowy lub umdw o rejestracie obligacii, -
3) wykup ebligacji nastapi w terminie nie dhuzszym niz 3 lata od dnia emisjl.
2. Slawajacy w imieniu spélki pod firma UNI 3 Spotka z ograniczong
cdpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie oéwiadczajy nadlo, e zarzad
Emitenta w dniu 15 marca 2023 roku sporzadzi warunki emisji Obligacii {,\Warunki
Emisji”}, z kidrych migdzy innymi wynika, fe;
1} adrministratorem hipobeki jest spélka pod fitma GWW Grynhoff | Parinerzy
Radcowie Prawni | Doradcy Podatkowi Spotka Parinerska z siedzibg w
Warszawie, KRS 0000541501, REGON: 631226810 (adres: D0-344
Warszawa, ulica Dabra nr 40),

21 Wykup Obligacji nastapi w dniu 5 kwietnia 2026 r. { Dizian Wiykupu®), 7
tym zastrzezeniem, & Wykup Obligacy mo2e nastapic w dniu ustalonym
zgodnie z pkl 14 - 15 Warunkdw Emisji, w ktdrym Obligacie stang sie
wymagalne przed Dniem Wykupu (,Dzied Weze$niejszoge Wykupu®): —
a) na :gdanie Obligatariusza,
b) na zadanie Emitenta, e
3) Wykup Obdigacii (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wezesniejszego Wykupu)
nasigpi poprzez zaptalg przez Emitenta na rzecz Obligataniusza za katda
Obligacie kwoly rdwnej wartosci nominaing] jednej obligaci {_Nalesnode
Gllwna®), powigkszonej o odsetkl wyliczone zgodnie z pkt 16 Warunkow
Emisji oraz o premie zdefiniowana w pkt. 15.1.4., w przypadku
wezesdniajszego wykupu na Zadanie Emitenta,
4) Obligacie =3 oprocentowane poczgwszy od Dnia Emisji (z wylaczeniam

tego dnia) | beda ptatne z dolu, w Dniu Platnoded Odselak, ——————
5) odsetki beda naliczane od wartoscl nominalnej Obligacii za dany Okres
Odsatkowy,
6} Odsetki od Obligac)l naliczane beds w okresie od Dnia Emisji (2
wytgczeniem lego dnia) do; ———
&) Dnia Wykupu (facznie z tym dniem), albo

b) Dnia Wezesniajszego Wykupu (lacznie 2 lym dniem ). e
7} Pierwszy Okres Odselkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wylgczeniem
tego dnig) i koficzy w ostatnim dniu danego Okresu Odsetkowego
(tacznie z tym dniem), kazdy kolefny Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w
dacle ostalniego dnia  poprzedniego  Okresu  Odselkowego (2
wytacraniem lego dnia) i kedezy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego
{facznie z tym dniem),
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8) swiadczenia pienigzne z Obligac) spetniane beda w zhotych, e |
0) wszelkie plainoéci 2 tytuhy Obligacii beda dokonywane bez potracen i
tytulu roszezen wzajemnych (chyba e takie potracenia byfy wymagant'_ ..
zgodnie z prawem) oraz beda dokenywane 2 uwzglednianiom przepisow 1’ e
prawa obowigzujacego w dniu dokonamia platnosal, —— =
10) platnedcl 2 tylulu Obligacii dokonywane bedg za posrednichwem KDPW |
i whasciwego Podmiotu Prowadzacego Rachunek zgodnie 2 Regulacjami
KDPW i regulacjami danego Podmiolu Prowadzacega Rachunek, na
rzecz osob bedacych Obligatariuszami w Dniu Uslalania Praw
poprzedzajgoym dany Dzien Platnoscl,
11) Swiadczenia z Obligacj nie beda wyplacane Obligalariuszowi w
gotdwee. Platnoscl beda uwazane 7a nalefycle dokonane Z chwily
dokonanla  przeniesienia $rodkdw  plenigznych  na  rachunek
Obligatariusza, == .
przy czym Stawajacy w imieniu spoli pod firma UMI 3 Spitka z
ograniczong odpowledzialnosciy 2 sledziba w Warszawie gwaraniujg, 2e sa im
znane Warunki Emisji i nie wnosza do ich tredci jakichkolwiok uwag. —-—--——-e=
3. Slawajacy w imieniu spotki pod firma UNI 3 Spdtka z ogranicaong
odpowledzialnoscia z siedzibg w Warszawle oswiadcza nadto, #e w dniu 15 marca
2023 roku pomiedzy Emitentem, a spdtka pod firma GWW Grynhoff i Partnerzy ¢
Radcowie Prawni i Doradcy Podatkowi Spotka Parinerska z siedziba w Warszawie,
KRS: 0000541501, REGON; 631226810 (adres: 00-344 Warszawa, ulica Dobra nr
40), zwana dale]  Administratorem Hipoteki® zawarta zosiata okazana przy
ninigjszym akcle umowa o pelnienie funkcjl administratora, z ktdrej wynika, Ze
Emitent na podstawie przepisow arl. 29 oraz arl. 31 ust. 4 Uslawy o Obfgacjach
powolal spotike pod firma GWW Grynhoff | Parinerzy Radcowie Prawni i| Doradcy
Podatkowl Spélka Parinerska z siedziba w Warszawie na administralora hipoteki
oraz administratora zabezpieczen, a spdtka pod firma GWW Grynhofl | Partnerzy
Radcowie Prawni | Doradcy Podatkowi Spddka Parinerska z siedzibg w Warszawie
zaakceplowala powolanie na administratora hipoleki oraz administratora
zabezpiecren, na warunkach okreslonych w umowe. ——

4. Stawajacy w imieniu spilki pod fima UNI 3 Spoltka ograniczong
odpowiedzialnoscla z siedziba w Warszawie odwiadczajg nadlo, 28 ———

1} na podslawie umowy przeniesienia uzytkowania wieczyslego gruntu i
whasnosci budynkdw, budowli i urzadzen oraz protokodu prryjecia
pieniedzy do depozylu, wdokumentowanych aklem nalarialnym
Reperiorium A Nr 7844/2022 sporzadzonym w dniu 30 miaja 2022 roku
przez Pawla Chalupczaka, nolariusza w Warszawie, zwanym dalej
_Umowa Przeniesienia”, w wykonaniu zobowigzania wynikaigcego Z
warunkowe] umowy sprzedazy udckumentowane] akiem notarialknym
Reperforium A nr 580472022 sporzadzonym dnia 25 kwietnia 2022 raku
przez Pawta Chalupczaka nolariusza w Warszawie spdfka pod firma

4
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# |70l Satoria Group Spolka Akcyjna z siedzibg w Warszawie, REGON:
fp/ ] 012330410 przeniosia na rrecz Spolkl prawa uzylkowania wieczystego
" . ,/ gruniu pofozonego przy Wlicy Omulewskiej nr 24 w Warszawie, dzichnicy
Praga-Poludnie, wojewddztwie mazowieckim, slanowiacego drialke
ewidencyjng nr 85 o ocbszarze 0,87 20ha, z obrebu ewidencyjnego nr 3-
05-08 wraz z wlasnoscig usyluowanych na tym gruncie budynkiw,
budowl oraz urzadzen dia kiorych prowadzona jest ksiega wieczysta nr
WAGMITD1G1 295/, a Spdika na praemnesienie 1o wyrazila zgode, ——-—
2} na podstawie wnioske zloronego za  podrednichwem  syskemu
leleinformalycznego  obskugujacege  postepowanie  sadowe  prees
notariusza, ktdry sporzgdzd Umowe Przenesienia w  deiale 1| ksieqi
wieczysle] nr WAGMDD161295/9 ramieszczona zoslaia wImianka o
WTHCSEU REP.C/MOTASOG199/22, D2 KW ANWABM2TTRA22
Zawietajgcym  Zadanike wpisu ulylkowarda wieczysiego gruntu
whasnosci budynkdw stanowigoych odrebne nieruchomodel na rrece
Spdiki w miejsce spotki pod firma Saloria Group Spolka Akcyjna z
siedriba w Warszawie, przy czym prredmiotowy whiosek nie zosisd
jEsrtre rozpoznany przez Sad,
3) z chwily wpisu Spitki w dziale |l ksiegi wieczystej WAGSM/O0161205/9
na wniosek opisany w pkl 2 Spdka stanie se  ubdkownikiem
wigczystym ww, gruniu oraz whascicielem usytuowanych na bym gruncie
budynkdw, budynkdw, budowh oraz urzadzan,
4) Spotka ustanowila na rzecz Administratora Hipoleki = spofki pod firma
GWW Grynhoff i Partnerzy Radcowie Prawni | Doradey Podatkow
Spitka Partnerska z siedsba w Warszawia, KRS: 0000541501,
REGOMN: B31226810 ma prryvslugujgcym  Spdice  ww.  prawia
wigczyslego uwkylkowania gruntu stanowigcego dzialke nr 85 przy ulicy
Omulewskiej] w 24 o obszarze 0B8720ha | idenbyfikatorze
146507 _B.0508.85 omz prawie wiasnoscl bodynkow, budowli i
urzadzen slanowigcych odrebne nieruchomosci, dla kidryeh Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokolowa w Warszawie, XV Wydzial Ksiag
Wieczyslych prowadzi ksiege wieczysta nr WAGMO0161295/9 - pod
warunkiem, ke Spotka zoslanie wpisana w dziale Il 1e] ksiegi wieczyslaj
jako urytkownik wieczysty | wiasciciel budynkéw stanowiacych odrebne
nigruchomofci na  ww, wniosek REP.C./NOTAMSDG19922,
DZ KW . AWABNZTTEBZ221 zloony na  podstawie  Umowy
Przeniesienia - hipoteke umowng do kwoly 52 500.000,00 PLN (stownie
ztotych: pieddziesiat dwa miliony piedset tysiecy ziotych) o najwyzszym
pierwsranstwie  zaspokojenia, na rabazpieczenie wierzytelnosc
cbiigatanuszy wynikajacych z emisfl do 23.500,00 (dwadzisdcia rzy
tysigoe piedsel dolych) sxluk obligacii na ckaziciela seri A o warlosci
nominaingj 1.000 (jeden lysige) stolych kadda, o tacznej warbosci
nominalnej do 23.500,000,00 (dwadziescia rzy millony pledsel lysigcy)
5
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4 Eix Ty

zlotych, wyemitowanych przez Emitenta, na podstawie uchwal zarzs . :i t“% :-"
z dnia 07 marca 2023 roku nr 1/03/2023 w sprawie: uruchomienil ¥ T/

programu emisji obligaci oraz 2103/2023 w sprawie emisfl obligacj setily | — ,-7"‘
A, oprocentowanych wedlug stopy procentowej rowne] wskaznikowl
WIBOR IM powiekszonemu o markg w wysokosci 5,25 % (pigd |
dwadzieécia pied selnych), z zastrzezeniem postanowied wannkow |

emisji Obligacji w zakresie ewentualnego podwyZszenia marzy orar |
wskainika referencyjmego,
zad w dniu dzisiejszym 1. 04 kwielnia 2023 roku w dziale IV '-'-':.-'.tej
wskazangj ksiggl wieczysie] zarejestrowana Zzoslala wzmianka |
REP.C./MNOTA/DZG05TE/22 o wniosku o wpis lejze hipotekl. -

§ 2. Stawajacy w imieniu spotki pod firma UN| 3 Spolka z ograniczong |
odpowiedzialnodcly z siedzibg w Warszawia oswiadczaja, 2e poddajg Spdfke = nie
bedaca dhuinikiem osobistym - na reecz Administratora Hipoteki - spoiki pod firma |
GWW Grynhofl i Parinerzy Radcowie Prawni i Doradcy Podatkowi Spotka
Parinerska z shedziba w Warszawie, KRS: 0000541501, REGON: 831226810 jako |
adminisiratora hipoleki, w rozumieniu arl. 31 ust, 4 Ustawy o Obligacjach — kidry
wykonuje prawa i ohawiazki wierzyciela hipolecznego we whasnym imieniu, lecz
na rachunek obligatariuszy - egzekucii wprost z tego aktu w trybie art. 777 § 1 pkt
&) Kodeksu postepowania cywilnego do kwoty 52.500.000,00 21 (pigcdziesigl dwa
miliony pietsel lysiecy zhotych) wylacznie z prawa uytkowania wieczystego gruntu

i budynkéw stanowigcych odrebne od gruntu przedmioly whasnosci, dla Kldrych w gie
dniu zlozenia ninisjszego ofwiadczenia prowadzona jesl ksigga wieczysta nr ki
WABM/00161296/9, w celu  zaspokojenia  wierzylelnosci  objetych 207

zabezpleczeniem w ramach hipolekl cpisane) w § 1 usl. 4 pkt 4) ninlejszego aktu,
kttre beda wynikac z Obligacy, w szezegolnoéci zobowiazania do zaplaly odsetek
od Obligacii | naleznosci z tytuhu wykupu Obligaci oraz wszelkich koszlow |
wydalkéw poniesionych przez Obligatariuszy w zwigrku 2z dochodzeniem
wykonania przez Emilenta zobowiazah pieniginych z Obligacji, tgczmie 2
odsatkami ustawowymi za opddnienie w wykonaniu zobowiazar wynikajacych z Sp
Obligacji przez Emitenta, postanawiajgc, 2e:

Adi

wl

1} zdarzeniem od kldrego uzaleznione jest wykonanie obowigzku zaplaty
przez Spoike, upowainiajacym jednoczednie Adminisiratora Hipateki do e
prowadzenia egzekudji 2 prawa uzytkowania wieczysiego i budynkow pe

stanowigcych odrebne od gruntu nieruchomodei, dia ktorych w dniu
zharenia niniefsrego oSwiadczenia prowadzona jest ksiega wieczysta nr
WABM/IO0161295/9, w celu zaspokojenia wierzyteinosct objgtych &
zabezpieczeniem w ramach hipoteki opisane] w § 1 ust. 4 pkl 4)
ninigjszege aktu, kidre beda wynikaé z Obligacji, w szczegdinodel
zobowigzania do zaplaly odsetek od Obligacii i naleznosci z tylulu
wykupu Obligacji oraz wszelkich koszidw | wydatkdw poniesionych
przez Obligatariuszy w zwigzku z dochodzaniem wykonania przez

]
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E,{'-.?i__'j 2! Emitenta zobowiazan pienigznych z Obligacji, lgczmie z odsethami
s, .," uslawowymi za opdZnienie w wykonaniu zobowigzan wynikajgoych z
=&/ Dbligacii przez Emitenta, bgdzie skierowanie do Emitenia | Spddki

a2’ pisemnego wezwania (za pomoca przesylkl rejestrowanda| w rozumieniu

art. 3 pkl 23 ustawy Prawo pocziowe nadane] na adres do doreczan
Emilenia oraz Spotki wskazany odpowiednio w § 1 ust 1 pkl 1
niniejszego aklu oraz w komparycl ninigjszego akiu) do zaplaty
wymagalmych kwot wynikajacych z Obligacii i bezskuteczny upfyw 7=
dniowego terminu na zaplate, prey czym dowodem wyslapienia lego
zdarzenia bedzie potwierdzenie nadania na adres Emitanta araz Spddki
przedmictowego wezwania do zapkaty, kidre to potwierdzenie nadania,
sinsownie do tredd art, 17 ustawy z dnia 23 listopada 2012 roku - Prawo
pocziowe ma moc dokumentu uwzedowego oraz oSwiadczenie
Administralora Hipoleki, ziozone na warunkach okreslonych w arl. 78G
§ 1 Kodeksu postepowania cywilnego z kibrege bedzie wynikad, re
Emitent, pomimo skierowania wezwania do zapfaly i wyznaczenia mu
T-dniowego terminu, nie uregulowal naleznosci:

2} Adminisiralor Hipoteki bedzie uprawniony do wyslapienia 2 wrioskiem
o nadanie klauzuli wykonalnodcl ninigjszemu aklowd notarialnemu W
terminie do 30 crerwca 2027 roku. -

§ 3. Zaslepca notanusza poinformowal Stawajacych © skutkach poddania
sie egzekuc)l z akiu notarialnego oraz o tredci arl. 777 § 1 pkt 6 oraz arl. ThEG, TEB
ustawy z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postgpowania ty'nrlln&gu iDz Uz
2021 roku, poz. 1805).

§ 4. Wypisy ninlejszego aklu meina wydawac lakze Emitentowi |
Administratorovwa Hipoteki oraz ich nastepoom prawnym. —

§ 5. Koszty ninigjszego aktu ponosi Emitent. Koszly wymosza! —-—

- taksa notarialna na podstawie § 3, § 51 § 17 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 28 czenwca 2004 roku (Dz.U. z 2020 r., poz. 1473 2e 2m. )
W Woche = wess 000,00 21

- 23% podatku VAT na podstawie arl. 41 ust. 11 art, 146aa usL 1 pkl 1)
ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towandw | ustug (D2, z 2022 .,
' poz. 931 ze zm.) w kwocle 1150,00 #

PowyZsze optaty nie obejmuja koszldw wypisow niniejsZeqo akiu, kidre
zostang wskazana na Kaddym 2 wypisow Wraz 2 podstaws prawna ich pobrania.

I Akt ten zostal odczytany, przyjety | podpisany. g

NA ORYGINALE WLASCIWE PODPISY
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REPERTORIUM A NR 4261/2023
Wypds wydany 206t ADMINISTRATOROW! WIPOTEKI B LR S
Pobrano: tytulem taksy nolarialng] 42,00 2t 2 § 12 rozp. Min. Spr. z dnia .'3 06,2004 ¢ (D2.,U. 2 2020 r,
poz M?l 20 xm.) oraz 25% podatis VAT od potvane] takey notariaines na podst. art 41 ust. 1 | ant. Mc\u
st 1 pht 1) ustlowy 2 dnis 11032004 1. 0 ;-c»d:m.u od towardw i uslug (Dz.U. 2 2‘-?! r., por. 685 zo 2m.)
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KANCELARLA MOTARIALNA
twa CobadoCharfupeoed, Kerel Erpl
ANaodar .IF woE
EPOLEA PARTHNERSKA
ul. Jastreghswikioge 24, 02-TES Warsasa
bed, 33 STV T98), 33 BLLOTHOL0)
MiP a31203EE REGON 017460700
www nolariese-sriynow, pl

WYPIS
Repertorium A Ar B48452023

AKT NOTARIALNY

Dnia dwudzieslego pialego maja dwa tysigce dwudziestego trzeciego roku
[25-05-2023) preede mng Jarostawem Berdzikiem, zastepca nolarialmym, zastepca
Ewy Joanny Cubaty-Chalupczak, notariusza w Warszawie, prowadzacej Kancelarig
MNatariaing przy ulicy Jastrzebowskiego nr 24 lokal UDT, praybytym do budynku p:r,r
ulicy Ludwika Kondratowicza nr 37 w Warszawie, stawill sig: - =

1) Mariusz PRZYSTUPA,

2) Mirostaw Jacek SZCZEPANSKI,

- obaj dziatajacy w imieniu | na rzecz spobd pod firma UNI 3 spolka z
ograniczong odpowiedzialnodcia z siedzibg w Warszawie (adres: 03-285
Warsrawa, Wica Kondratowicza nr 37), REGON: 3B8428102, NIP: 5242915208,
wpisang pod numerem KRS D0D0BBBEST do Rejestru Przedsicbiorcdw Krajowego
Rejestru Sgdowego, 2wanaj daly , Spolka” = jako Wiceprezesi Zarzadu, uprawniani
do samodziglngj reprezentacii Spotki, zgodnie z okezanym wydrukiem informacii
ocdpowiadajace) odpisowi aktualnemu 7 Rejestru Prredsiebiorchw pobrane] wedbug
stanu na dzied sporzadzenia ninigjszego aklu w trybée arl, 4 ust, 4aa ustawy 2 dnia
20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejesirze Sadowym posiadajacym moo dokumentu
wydawanego przez Centralng Informacje Krajowego Rejestru Sadowego,

3) Kacper Jakub KUDLEK, PESEL 90021105417, adres: 00-344 Warszawa,
ul. Dobra nr 40, kegilymujacy sie palskim dowodem asobistym CON216188, dzistajacy
wirmieniu i na rzecz spotki pod firma GWW Grynhoff | Partnerzy Radcowie Prawni
i Doradey Podatkowi spotka partnerska z siedziba w Warszawie (adres: 00-344
Warszawa, ul. Dobra nr 40), REGOM: 631226810, NIF: TT92022623, wpisang) pod
mimerem KRS 0000541501 do Rejestru Przedsiebiorcdw Krajowego Ropesiru
Sgdowego, zwang dalej  Administratorem Hipoteki”, zgodnie z ockazanym
wydrukiem  informac)i odpowiadajjcej odpisowi  aklualnemu = Rejastru
Przedsiebiorcéw pobranej wedlug stanu na dzied sporzgdzenia ninlejszeqo akie w
trybae arl. 4 usl. d4aa uslawy 2 dnia 20 sierpnia 1297 r. o Krajowym Rejestrze Sadawym
posiadajacym moc dokumeniu wydawanego przez Centralng informacje Krajowego
Rejastru Sadowego = jako peinomocnik uprawniony do samodzialne represantacii na
podstawie pelnomocniciwa edokumentowanego akiem notanalnym Reparorium A nr
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18282017 sporzadzonym dnia 28 czerwca 2023 roku przez Anne Blaszczak, i

i jako d
nolariusza w Warszawie, - - | lnl |
Tozsamoss stawajacych stwierdzilem na pedstawie okazanych dokumentow eruc

do hM'J

o znamionach wyze] podamych, zaé dane z nich niewynikajace na podstawie
odawladcze. - Ll =]

Mariusz Przystupa | Mirostaw Szczepanski ofwiadczajg, #e me zachodzy z emis]

sadne okaolicznosc wykaczajace ich uprawnienie do reprazentowania Spothi. :I:r; ::}
Kacper Kudiek ofwiadcza, 2e nie zachodzg adra ﬂk_nlic:mut::l wytaczajace feviiek
jego uprawnienie o reprezentowania Administratora Hipoteki. w s_zr_:zegﬁlnnm WV, g
pelnemocnictwo jest waine, nie wygasio, nie zosiale zmienione ani odwolane, R gl
- UMOWA ZMIANY TRESCI HIPOTEKI procer
§1 et

P

: o PP , firma UNI

1. Mariusz Przystupa | Miroslaw Szczeparkski w ismeniu spotki pod _ referal

3 spdika z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedziba w Wm-szaw_ia aﬁ.wlad:za]_a._ia rantrzl
Spdtka jest uzytkownikiem wieczyslym gruniu poloonego przy ulicy Omulewskie) nr - 15w
24 w Warszawie, drzielnicy Praga Poludnie, wojewodziwie  mazowleckim, na zat
slanowiacego dziatke ewidencyjng nr &5 {id. driafki 146507 8.0508.85) o obszarze b w |
0.8720ha, z obrebu ewidencyjnego o numerze 0508 i nazwie 3-05-08 oraz ohliga
wiadcicielem stanowigcych odrebng nieruchomose usytuowanych na tym gruncie =
budyrikéw, dla kidrych Sad Rejonowy dia Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XV ~dafin
Wydzial Kslag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysia nr WABM/O0161295/9, w na 4
o o ¥ B720h wy:ﬂﬂ
11w dziale 1-0 wpisano ww. dzialke ewidencyjng nr 85 o ubcsz_arza 0, a, nalcz

z uh:ebu}a-nidanqrinagn o numerze 0508 i nazwie 3-05-08, prey ulicy l‘.‘_:lrrml-awsklnj odsiat
94 w Warszawie, w dzieinicy Praga Poludnie, wojewodziwie mazowieckim oraz g:!;::

ki usyluowane na bej dziadce: -
=4 a.; hﬁ;rne:k niemeileﬂhah'_.r (id. baudynku Mﬁﬁﬂi’_ﬁ.{lﬁﬂﬂ.ﬂﬁ.LEU_D} o orsel
powierzchnl uzytkowe] 724,00 m¢, ornaczony adresem Omulewska, Zawlerajacy 2 ﬁ:
kondygnacje, -

mb: I:udg.-nak mamiaszkalny (id. budynku HEED'?_E-.GEDE.EE.:_EUD;! o nb1l_g.
powiarzchni uzytkowej 5116.00 me. oznaczony adresem Omulewska 24, zawlerajacy Lakie

1 kondygnacji, LI
: c:";ghudc]ymh niemigszkalny (k. budynku 146«50?_8.DEUB.EE-37,HL|_D} o phatn
powierzchni uzytkawe] 41,00 m?, oznaczony adresem Omulewska, zawierajgcy 1 :;r:;
kondygnacie, ’

o mEJsziara I-Sp wpisane jest prawo uZytkowania wieczyslego na ohras do dnia ustal
5 grudnia 2089 roku, zaé jako spostob korzyslania wpisano dzialkg gruntu w beds
wisczyslym wrylkowaniu i slanowiacy pdrebng n;erudmnn-ﬁt doke
jedenasiokondygnacyiny budynek o powiarzchni  uZytkowe] 5116m* - holel z oblic

urzgdzeniami, -
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zak, 3)w dziale |l jako sdadciciel wpisane jest Miasto Stobeczne Warszawa, zas
— jako  usyikownik wieczysly | wiasciciel budynkdw slanowiacych odrebne
nieruchomosci wpisana jest Spalka,

o 4) dziat Il wpisow nie zawlera,
o &) w dziale |V wpisana jest na rzecz Adminisiratora Hipoteki hipoteka umowna
do kwoly 52.500.000,00 2 zabezpieczajaca wierzyilelnosci obligatariuszy wynikajace
wizq z emisji da 23.500,00 (dwadriedcia rzy lysiace pigdsel) sriuk obligac na okaziciela
—= serl A o warlosci nominakne] 1.000 (jeden tysige) slotych kazda, o facenej wartosc
jace nominalngj do 23.500.000.00 (dwadziescia trzy miliony piedsel tysiecy) zolych,
wyemitowanych przez emitenia, na podstawie uchwal zarzadu z dnia 0T marca 2023
S roku nr /032023 w sprawie: uruchomiania programu amisf oblgacji oraz nr
2032023 w sprawie emisi obligacii serl A. oprocentowanych wedhag stopy
procenmtowej :@wnej wskaznikowi WIBOR 3IM powickszonemu o marke w wysokodo
5,25 % (pied | dwadmedcia pied selnych), z zastrzezeniem postanowien waninkdiw
emisjl obligacji w zakresie ewentualnego podwyiZszenia mary oraz wekainika
Ll referencyjnego; wykup obligacii nastapi w dniu 05 kwieinia 2026 r, z tym
I 28 zastrzezeniem, ze wykup cbligacji moze nastapic w dniu ustalonym zgodnie z pkt 14
A nr - 15 warunkéw amisji, w kidrym obligacje stang sie wymagalne przed dniem wykupu
v, na adanie obligatariusza lub na 2adanie emitenta, wykup obligaci (w dniu wykupu
s lub w dniu wezesniejszego wykupu) nastapi poprzez zaplalg przez emilenta na rzecz
e obligatariusza za kazdg obligacje kwoly rdwnej wartodci nominalnej jednej obligacji,
s powiekszonaj o odsetki wyliczone zgodnie z pkt 16 warunkdw emisji craz o premie

!:W' zdefiniowang w pkt. 15.1.4. warunkdw emisf, w przypadky wozeniejszego wykupu
L na izdanie emitenta; obligacie =3 oprocenlowane poczawszy od dnia emisji (z

o wylgczeniem tego dnia) | beda platne z dodu, w dniu platnosci odsetek; odsetki beda
i ha, naliczana od wartodcl nominalnej obligacil za dany okres odselkowy, perwszy okres
ki odsetkowy rozpoczyna sie w dniu emisjl (z wylaczeniem tego dnia) | konczy w

raz ostainim dniu danego okresu odsetkowego (lacznie 2 tym dniem); kazdy kolejny okres

- odsetkowy rozpoczyna sie w dacie osialniego dnia  poprzedniogo  okresu

0 odsatkowego (2 wylaczeniern tego dnia) | koncrzy w ostatnim dniu okresu
w2 odzetkowego (kgcznie z tym dniem) siosownie do tresci pkt 16 ust, 2 warunkdw emisji;
—— fwiadczenia pienig2ne z obligaci spelniane beda w zkotych; wazelkie platnascl z tytudu
i o obligacji bedg dokonywane bez petrgcen z fylulu roszczen wzajemnych (chyba e
jacy takie potrgcenia byly wymagane zgodnk 7 prawem) oraz bedg dokonywane 7

—— uwzglednieniem przepiséw prawa obowigzujgcego w dniu dokonania platnodc;
I o ptatnodci z tytubu obligac) dokomywane bedy za posrednictwem KDPW | wiasciwego
¥ 1 podmictu prowadzacego rachunek zgodnie z regulacjiami KDPW i regulaciami danago
- podmiclu prowadzgcego rachunek, na raecz osob bedacych obligatariuszami w dniu
nia ustalenia praw poprzedzajgcym dany dzied patnosci; Swiadczenia z obligacji nie
1w beda wyplacana obligalariuszowi w goldwees, platnoscl bedy uwaZane za nalegycie
1 dokonane 7 chwila dokonania przeniesienia Srodkdw pienigdnych na rachunak
iz obligalariusza, kidre wynikajy z uchwaty nr 100372023 zarzadu emitenta - spdtki

- Linidevelopment spitka akcyjna z siedzibg w Warszawie z dnia 07 marca 2023 roku
W sprawie: uruchomienia programu emisfi obligac)l oraz uchwaly nr 200302023

|

£ QHH 3
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zarzgadu emitenta - spdtki Unidevelopment spolka akcyina z siedzibg w Warszawie z Wi
dnia OF marca 2023 roku w sprawie emisji oblgacji seni A; opisana hipoleka zwana nadimi
bedzie dalej takze Hipoteka”,

G) w Zadnym dziale nia zamieszozono wzmianek o wnioskach, -—-————-——-

2. Mariusz Przysiupa | Miroskaw Szcrepanski w imieniu spolki pod firma UNI

3 spétka 7 ograniczong odpowiedzialnodcla z siedribg w Warszawie odwiadczajg
nadio, Ze;

1)ww. prawo wrytkowania wisczystego geuntu oraz wiasnodé budynkdw
stanowigeych odrgbne nisruchomodés Spodka nabyta ne  podsiawie  umowy
przeniesiania uzytkowania wieczystego gruntu | wiasnodci budynkdw, budowll §
urzgdzen oraz prolokohu przyjecia pleniedzy do depozyiu, udokumentowanych aktem
nofarialnym Repertorium A Nr T844/2022 sporzadzonym w dniu 30 maja 2022 roku
przez Pawla Chalupczaka, nolaniusza w Warszawie, w wykonaniu zobowiazania
wynikajgcego z warunkowe| umowy sprzedady udokumentowans) aklem notanialnym
Reperorum A nr 580472022 sporzgdrzonym dnia 25 kwiginia 2027 roku przez Pawla
Chalupczaka notariusza w Warszawie,

Zlwyle] opisane prawo uytkowania wieczysiego gruntu oraz wiasnoss
usyluowanych na fym gruncie bedynkdw, poza Hipoteka nie sa obclgzone innymi
diugaml ani ograniczendami w rozporzadzaniu, prawami bad® roszczaniami osab
trzecich, nie jest przedmiotem zadnego Ioczgceqgo sie postepowania sgdowego lub
administracyjnego, w Iym egrakucyjnego lub upadiosciowega, —

3) wskutek dokonania czynnoscl dokumentowane) ninie]sz:,.rm aklem nie
dochodzi do pokrzywwdzenia radnego wierzyciela,

4)do dokenania czynnodci dokumentowsang| nlrneiszy'm aktem nie |est
wiymagana radna zgoda organdw spolki,

§2
1. Manusz Preystupa | Miroslaw Szezepanski w imieniu spotki pod firma UNI
3 spolka z ograniczong odpowiedzialnoscy z siedziba w Warszawie oswiadczajg, 2e:

1) na podstawie uchwahy nr 1032023 2 dnia 07 marca 2023 roku w sprawie:
uruchomienia programu emisii obligacji zarzad spdtki pod firma Unidevelopment
Spilka Akcyina z siedzibg w Warszawie KRS 0000454437, REGON: 141412526
(adres: 03-2B5 Warszawa, ulica Kondratowicza nr 37), zwanej dalej .Emitentem”
preyial program emisy obliigacj ( Program Emisji™), zgodnie = kidrym w okresie do
31 grednia 2023 roku Emilent przeprowadzi emisje obligacji, w Ktonym lgczne
akiuaine saldo obligacji istnigjacych {mewykupionych) nle bedzie wyZsrze niz
35.000.000,00 (trzydziesci pied miliondw) zlotych,

2) obligacje wyemitowana w ramach Programu Emisji — zgodnie z ww,
uchwalg nr 1/0372023 z dnla 0T marca 2023 roku w sprawie; uruchomienia programi
emisji obiigacji — beda zabezpieczone rwnorzednie w stosunku do wszystkich
wierzytelnodci z tytulu emisii sedl obligacli w ramach Programu Emisii | beda
obejmowad migdsy innymi hipoleke umowna na  nigruchomosci  pofokona] w
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wie 7 Wimszman: (KW WAGKIOD161295M) z najwyEszym piersszenstwam na rRecz
Wana achminisiralorn hipolecznego wraz z odwiadczeniem o poddaniu sie egzekucji, ——

o 3 na podstawie uchwaby nr 20372023 z dnia 07 marca 2023 roku w sprawie
) amisjl abligaci serii A w oparciu o art, 2 pkt 1) ustawy z dnia 5 stycznia 2015 r. o
3 UMI ofdigacinch (lekst jednolity: Dz W, 2022 r, poz. 2244, ze zm., Ustawa o
czaja Obligacjach’), stosownie do uchwaly Rady Nadrorcrej z dnia 07 marca 2023 w
S spriwle wyradenia zgody na uruchomienie programu emisji obligacil | dokonanie
i)l ohikgocii craz ww. Uchwaty Zarzgdu Emitenta nr 1 2 dnda OF marca 2023 r. w
sprowle urechomienia programu emisji obligaci, zarzad Emitenta postanowit o emisp
TOWY |~ w ramach Programu Emisji — do 23.500 (dwudziesty trzech tysiecy pieciuset)

::‘EIH_: obligac)i na ckaziciela, seni A - w trybie ockreslomym w arl. 33 pki 1) Ustawy o
ety Cilignciach zgodnie z arl. 1 usk 4 i 2, b lub d Rozporzadzenta prospektowego w
ate Fwiarku z art. 3 ust. 1a ustawy z dnia 20 lipca 2005 r. o ofercie publiczne] | warunkach

iinym wiprowadzania instirumenidw finansowych do zorganizowanego systemu cbrotu oraz
o spotkach publicznych (tj: Dz. U. z 2020 r. poz. 2080 ze zm.), kidra nie wymaga
opublikowarda  memorandum  informacyjnego  ani  sporzadrenia prospekiu — o
warlosci nominalnej do 23.500.000,00 = (dwadziescia trzy miliony pletsel Wyshecy
Flotych), o oprocentowaniu Fmienmym wwysokosc WIBORIM + 5,25 procent w skali
ot roku, kidre zostang zarejestrowane w  deporycie paplerdw  warosciowych
r Em.::-.!.!-a:_z:lnnm przez Krajowy Deporyt Papierow Wartosciowych 5 A (dalej .Obligacje
n| g — LEELARTERTEETe.

1 nig 4} na podstawia uchwaty nr 1/05/2023 z dnia 08 maja 2023 roku w prredmiocie
——an emisji obdigaci seri B w oparciu o arl. 2 pkt 1) Ustawy o Obligacjach, stosownie do
jest uchwaly Rady Madrorcrej z dnia 07 marca 2023 w sprawie wyrazenia zgody na
Sl wruchomienie programu emisji abligacii | dokonanie emisji obligaci oraz ww. Lichwaty
Zarzgdu Emitenta nr 1 2 dnila 07 marca 2023 r. w sprawie uruchomienia programu
emisji obligacji, zarzad Emitenta postanowd o drugiej emisfi = w ramach Programu

| UNI Emisji = do 11.400 (jedenastu tysigey czterysiu) obligacji na okaziciela, serii B — w
|- 2 irybie okredlonym w arl. 33 pkl 1) Uslawy o Obligacjach zgodnie z arl. 2 lil. d
awig: Rorporzadzenia Pardamentu Eurcpejskiego | Rady (UE) 2017/1128 z dnia 14 czerwoa
maant 2017 roku w sprawie prospekiu, kibry ma byé publikowany w zwiazku z oferla
2526 publiczng papierdw warlodciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku
tem” regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 200371WE, w zwiazku z arl. 37b ust. 1
& o usiawy z dnis 29 lipca 2005 r. o ofarcie publicznej | warunkach wprowadzania
cane instrumentiy finansowych do zorganizowanego systemu obrofu orar o spitkach
Pk publicznych (.- Dz, U, z 2020 r. poz. 2080 ze am.), zgodnie 2 kidrym udostgpnienia
o, do publiczne] wiadomodci prospektu emisyinego, pod warunkiem udostgprienia
memorandum informacyjnego, nie wymaga ofera publiczna papserdw warlosciowych,

V. w wyniku kidre] zakladane wphewy brutio emitenta lub oferujacego na lenytorium Lingd
i Europajskigj, liczone wedlug ich ceny emisyjnej lub ceny sprzedaky z dnia jej
Lkich ustalenia, stanowig nie mniej niz 1 000 000 euro | mniej niz 2 500 0000 euro | wraz 2
5da wphywami, ktére emitent zamierzat uzyskad z tytubu takich ofert publicznych takich
w papierdw wartosciowych, dokonanych w okresie poprzednich 12 miasiecy, nie bedg

éﬁ\ ]
I . -N'I
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mnigjsze niz 1 000 000 euwro | bedy mniejsze niz 2 500 000 euro - o wariodcl g
nominalnej do 11.400.000.00 # (jedenastu millondw czlerysiu tysiecy zbotych), o ihniy
oprocantowaniu Zmiennym w wysokodcl WIBORIM + 525 procent w skali roku, kiare
zoslang zarejesirowans w depozycie papierdw wartodciowych prowadzonym przez
Krajowy Depozyl Paplerdw Warodoowyeh S_A (dalej \Obligacje Serii BT}, === Fis

Obligacie Serii A i Obligacie Serii B, zwane beda dalej lacznie Obligacjami’,

5) Hipoteka uslanowiona zostala w dniu 04 kwietnia 2023 roku na podsiawie
otwiadczenia o ustanowieniu hipoteki udokumenlowanego aktem  nolarialnym
sporzadzonym prrer Jarostawa Berdzika, zaslepce notarnainego, zastepce Ewy
Joanny Cubaly-Chatupczak, nolarusza w Warszawie, Reperiorium A Nr 4253/2023
w el zabezpieczenia wierzytelnodci obligatariuszy wynikajacych z emisji Obligacii
Serii A

3. Mariusz Przystupa | Miroskaw Szerapanski w imianiu spélki pod firmg UM
3 Spotka z ograniczong odpowiedzialnogcia z sledziba w Warszawie ofwiadozaja
nadio, #a zarzad Emilenta:
1} w dniu 15 marca 2023 roku sporzadzil warunki emisji Obligacii Seril A, -
2} w dniu 10 maja 2023 roku sporzadzil warunki emisji Obligacji Seri B, ——
Z ktorych migdzy innymi wynika, ze:
a) Wykup Obligacii nastapi w dniu 5 kwietnia 20286 r. [ Dzien Wykupu™), 2 lym
rastrzezeniem, e Wykup Obligacji moke nastapic w dniu ustalonym zgodnle z pkt 14
= 15 Warunkéw Emisji, w ktdrym Obligacje stang sie wymagaine preed Dniem Wykupu
{.Dzief Wezesniejszego Wykupu®);
= na zadanke Obligatariusza,
- na #adanie Emitenta,
b) Wykup Obligacji {w Dniv Wykupy lub w Dniu Wt.zﬁinlaiszagu Whikupu)
nasiapi poprzez zaptatg przez Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazdg Obligacje
kwoly rowne] wartosci nominalnej jednej obligacji (. Maletnosé Glowna®),
powigkszone] o odselki wyliczone zgodnie z pki 16 Warunkdw Emisji Obligacji oraz o
premig zdefiniowana w pkl. 15.1.4.. w preypadku weﬁniejszegn wytupu na 23dania
Emitenta,
¢) Obligacje 53 oprocentowane pocrgwszy od Dnia En‘us;k [z wylaczeniem
tego dnia) i beda platne z dofu, w Dniu Platnodc Odsetek,
d) odsetki beda naliczane od wartosci nominaing ﬂbhgaql za dany Okres
Odselkowy,
e) Odselki od Obligacji naliczane badg w okresie -!:u:! Dnla Em:sil {z
widgtraniam lego dnia) do:
= Dinia Whkupu (facznie z tym dniem), albo -
- Dnia Wezesniajszego Wykupu (fgcznie z tym dniem),
f} Pierwszy Okres Odselkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisjl (z wylaczeniem
lego dnia) | konczy w ostatnim dniu danego Okresy Odsetkowego (facnie z tym
dniem); kazdy kolejny Okres Odsaltkowy rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia

i
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mnigjsze niz 1 000 000 euwro | bedy mniejsze niz 2 500 000 euro - o wariodcl g
nominalnej do 11.400.000.00 # (jedenastu millondw czlerysiu tysiecy zbotych), o ihniy
oprocantowaniu Zmiennym w wysokodcl WIBORIM + 525 procent w skali roku, kiare
zoslang zarejesirowans w depozycie papierdw wartodciowych prowadzonym przez
Krajowy Depozyl Paplerdw Warodoowyeh S_A (dalej \Obligacje Serii BT}, === Fis

Obligacie Serii A i Obligacie Serii B, zwane beda dalej lacznie Obligacjami’,

5) Hipoteka uslanowiona zostala w dniu 04 kwietnia 2023 roku na podsiawie
otwiadczenia o ustanowieniu hipoteki udokumenlowanego aktem  nolarialnym
sporzadzonym prrer Jarostawa Berdzika, zaslepce notarnainego, zastepce Ewy
Joanny Cubaly-Chatupczak, nolarusza w Warszawie, Reperiorium A Nr 4253/2023
w el zabezpieczenia wierzytelnodci obligatariuszy wynikajacych z emisji Obligacii
Serii A

3. Mariusz Przystupa | Miroskaw Szerapanski w imianiu spélki pod firmg UM
3 Spotka z ograniczong odpowiedzialnogcia z sledziba w Warszawie ofwiadozaja
nadio, #a zarzad Emilenta:
1} w dniu 15 marca 2023 roku sporzadzil warunki emisji Obligacii Seril A, -
2} w dniu 10 maja 2023 roku sporzadzil warunki emisji Obligacji Seri B, ——
Z ktorych migdzy innymi wynika, ze:
a) Wykup Obligacii nastapi w dniu 5 kwietnia 20286 r. [ Dzien Wykupu™), 2 lym
rastrzezeniem, e Wykup Obligacji moke nastapic w dniu ustalonym zgodnle z pkt 14
= 15 Warunkéw Emisji, w ktdrym Obligacje stang sie wymagaine preed Dniem Wykupu
{.Dzief Wezesniejszego Wykupu®);
= na zadanke Obligatariusza,
- na #adanie Emitenta,
b) Wykup Obligacji {w Dniv Wykupy lub w Dniu Wt.zﬁinlaiszagu Whikupu)
nasiapi poprzez zaptatg przez Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazdg Obligacje
kwoly rowne] wartosci nominalnej jednej obligacji (. Maletnosé Glowna®),
powigkszone] o odselki wyliczone zgodnie z pki 16 Warunkdw Emisji Obligacji oraz o
premig zdefiniowana w pkl. 15.1.4.. w preypadku weﬁniejszegn wytupu na 23dania
Emitenta,
¢) Obligacje 53 oprocentowane pocrgwszy od Dnia En‘us;k [z wylaczeniem
tego dnia) i beda platne z dofu, w Dniu Platnodc Odsetek,
d) odsetki beda naliczane od wartosci nominaing ﬂbhgaql za dany Okres
Odselkowy,
e) Odselki od Obligacji naliczane badg w okresie -!:u:! Dnla Em:sil {z
widgtraniam lego dnia) do:
= Dinia Whkupu (facznie z tym dniem), albo -
- Dnia Wezesniajszego Wykupu (fgcznie z tym dniem),
f} Pierwszy Okres Odselkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisjl (z wylaczeniem
lego dnia) | konczy w ostatnim dniu danego Okresy Odsetkowego (facnie z tym
dniem); kazdy kolejny Okres Odsaltkowy rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia

i
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wykupu na zadanie Emitenta: Obligacje 53 oprocentowane poczawszy od Dnia Emisg | |
(2 wylaczenlem tego dnia) i beda platne = dodu, w Dniu Platnogod Odsatek; odsetki
bedg naliczane od warlodel nominglne] Obligacii za dany Okres Odsetkowy, piensszy
Qkres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (2 wylaczeniem lego dnia) i koficzy
w ostalmim dniv danego Okresu Odsetkowege (facznie = tym dniem); kazdy kolejny

Odsetkowego (2 wylaczeniem lego dnia) | kofczy w ostainim dniu  Okresy
Odsetkowego (Rcznke 2 tym dniem) stosownde do fresci pkl 16 ust 2 Warunkdnw
Emisji; Swiadczenia pienieine z Obligaci spetniane beda w ziotych; wszelkie
platnosci 2 tytuhy Obligacji beda dokonywane bez polracen z Wiuku roszezen
wzajemnych (chyba 2e lakie poiracenia byly wymagane zgodnie 2 prawem) oraz beda
dokenywane z uwzglednieniem przepisdw prawa obowigzujacego w dniu dokonania
platnosel; platnodel z tytuty Obligac dokonywane beds za posradnictwem KDPW |

regulaciami danego Podmiotu Prowadzgacego Rachunek, na: rrecz osob bedgoych
Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajacym dany Dzied Platnogci:
Swiadezenia z Obligacii nie beda wyplacane Obligatariuszowi w gotéwee, platnode
becy uwazane za naladycie dokonane > chwily dokonania przeniesienia Srodkdw
pienigznych na rachunek Obligatanusza,

wartoscl nominaingj do 11.400.000.00 {ledenagcie milonow cztarysta lysigcy)
Zhotych. wyemitowanych przez Emilanta, na podstawie uchwaly zarzgdu = dnia 07
marca 2023 roku nr 1/03/2023 w sprawie: uruchomienia programu emisil obligacii
oraz uchwaty zarzadu z dnia 09 maja 2023 roku nr 1052023 w przedmiocie emisjl
obligacji serii B, opracentowanych wedhug stopy procentowe) rowne] waskaznikowi
WIBOR 3M powigkszonemu o marze w wysokosci 5,25 % (piet | dwadziescia pigé
selnych), z zastrzefeniem postanowien warunkow emisji Obligac)l w zakresia
eweniualnego podwyzszenia mary oraz wska#nika referencyjnego; Wykup Obligacji
nasiapl w dniu 05 kwistnla 2026 r., z ym zaslrzeZenlem, 2o Wykup Obligacji moze
nasiapic w dniu ustalonym zgodnia z pkl 14 - 15 Warunkéw Emisji, w ktdrym Obligacje
slana sig wymagaine przed Dniem Wykupu na #adanie obligatariusza lub na zadania
Emitenta, Wykup Obligacii (w Dniu Wykupu lub w Dniuy Wezekniaszego Wykupu)
nastapi peprzez zaplate przez Emitenta na rzece Chbligalariusza za kazdg Obligacje
kwoly réwnej warlodel nominalne| jednej obligac]i, powiekszonej o odsetk wyliczone
zgodnie 2 pktl 16 Warunkdw Emisfi oraz o premig zdefiniowana w pkl. 15.1.4.
Warunkdw Emisji, w przypadku worednisjszege wykupu na adanie Emilenta;
Obkgacje s3 aprocentowane poczawszy od Dnia Emisji (z wylaczeniem tego dnia) | L
beda platne z dedu, w Dniu Plainodci Odsetek; odsetki beda naliczane od warlosei
nominalnej Obligacil za dany Okres Odsatkowy:; plerwszy Okres Odsetkowy
rozpaczyna sie w Dniu Emisji (z wylaczeniem tego dnia) i korczy w ostatnim dniy Ki
danego Okresy Odsetkowego {lacznie z tym dniem); kazdy kolejny Okres Odsetkowy

=mmggzszs
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1 Emisji | rogpoozyna sig w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego (z
odselki | wWilijozenem lego dnia) i ketczy w astainim driu Okresu Odsatkowego (lgcznia = tym
ierwszy | dniam) slosownie do fresci pkt 16 wst. 2 Warunkdw Emisji; dwiadczenia pienigzne z
koricxy | QWdigac) speiniane bgdy w zlotych. wszelkic platnodci z tytulu Obligacli beda
kolejny | dokanywane bez potracen z tyluhe roszczen wzajemnych (chyba ze takie potracenia
Cihoresy byly wymagana rgodnie z prawem) oraz beds dokonywane 2z uwzglednieniem
Okresy | priopisdw prawa obowiazujgcego w dniu dokonania piatnosc, platnodcl 2 tytulu
ki Oibligac)i dokonywane beda za poSrednictwem KDPW | wiasciwego Fodmiofu
grafkie | Prownizqeego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW | regulaciami danego
BZCTEN Piadmiotu Prowadzacego Rachunek, na rzecz osobh bedacych Obgatariuszami w
zbedg | Dnlu Uslalenia Praw poprzedzacym dany Dzien Plalnoscl; Swiadczenia ¢ Obligacii
onarda | e bidy wyplacane Obligatariuszowi w golowee, platnosci bedg uvwaidane za
DPW | nalgzyice dokonane z chwily dokonania przemesienia Srodkdw plenigznych na

JEW 0 1 rschunek Obligatariusza,

acych §E5 -

node;

inosci Elektroniczny wniosek o wpis w ksiedze wieczysle) wynikajacy 2 cZynnosci

el dokumeniowane] ninigjszym aklem zastepea notarusza zhody rgodnie z arl. 626° 5 1
—— | hixddeksu postgpowania cywiinego stanowiacym: nolariusz skiada wilosek o wpis

) | wyliicrnie Fa_posrednictwem systemu teleinformatycznego. We wniosky wskazana
NUSZY | zostanie oplata sadowa w wysokoscl wynikajgcej z uslawy z dnia 28 lipca 20050 ©
CNA | paesiach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. z 2022r., poz. 1125), kidra zastepca
ezne) nolariusza poblera od Spidk | przekazuje wiadcrwemu sadow rejonowemu zgodnie 2
Sigcy) arl. 7 § 2 ustawy = dnia 14 lutego 1891r. — Prawo o nolariacie (Dz. U. 2 2022r,, poz.

‘:IF-! W_j 1709), o L i
E,g::]'; Wiiosek zawierad bedzie 2adanie dokanania 2miany tredcl Hipoteki w ksiodze

ki wicczysle] nr WABMDD161285/8 zgodnie ze zmiana jej tredci wdokumentowanej
1 pied niniefszym akiem notanialmym.

{_'Eﬁiﬁ' Zastepca nolariusza poinformowat stawajacych o tredci arl. 62661, 51108
ligacji 12 kodeksu postepowania cywilnego, zgodnie z kidrymi: O dokonanym wpisie sgd
moZe | rawiadamia uczestnikdw postepowania. Mie zawiadamia sie uczestnika, kiory na
gacje pitmia zrzeld sie zawiadomienia, Jrzeczenia sie zawiadomienia mozna dokonad w
danie akcie notanalnym dolyczacym czynnodcl, z kidrg wiaze sie wpis. Ma wniosek
Supu} uczestnika postepowania zawarly w akcie notarialnym zawiadomienie o wpisie
gacr: dorecza sie za podrednictvem sysiemu teleinformatycznego, na konlo wekazane w

Zona | Iym SyStamig, = S—— sasa [
514,

anlta; 56

nia) i Wpisy akiu mozna wydawat Emitentowi,

tosci §7

Koszly akiu ponosi Emitent. Kosxty wynosza-
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- wynagrodzenie notariusza na podstawie § 3, 5, 6 pkt 11)1 17 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 czerwea 2004r. (Dz L), 2 2020r., poz. 1473 ze zm.)
za sporzgdzenie niniejszego akiu notarialnego w kwocie e 4000,00 2

- podatek od lowardw i usiug od wynagrodzenia notariusza wedlug stawki

23% na podstawie arl. 41 usl 11 an. 146aa ust.1 pki 1} ustawy z dnia 11 marca 20041,
o podatku od towardw i ushug (Dz. U, 2022¢., poz. 931 ze zm,) w kwocie - - il
R 820,00 =

_-wymagmd:enie notanusza na podstawie § 16 rozporzgdzenla Ministra
Sprawledliwosci z dnia 28 czenwca 2004r. (Dz.U. z 2020r., poz. 1473 ze zm. ) za
ZloFenie wniosku o wpis w ksigdze wieczyste] w kwocia 200,00 =

- podatek od towandw i usiug od wynagrodzenia nolariusza wedhg stawki 23%
na podstawie art. 41 ust. 11 arl. 146aa ust.1 pkt 1) ustawy z dnia 11 marca 2004r, o
podatku od towardw | ustug (Dz.U. 2022r., poz. 951 2a 2m.) W kWDCIE ~=ee - 46,00 zt

- optata sadowa od wniosku o wpis w ksigdze wieczyste] na podstawie ustawy
Z dnia 28 lipca 2005r. o koszlach sadowych w sprawach cywilnych (Dz.U. z 2022r.,
POz, 1125) weeme 150,00 =t

-opfala  2a umieszczenle eleklronicznego wypisu aklu  nolarialnege
przeznaczonege dla Szefa Krajowsj Administrac)i Skarbowej w  Cendralnym
Repozytorium  Elektronicznych Wypisow Akiéw Notaralnych (CREWAN) na
podstawie art. 84a § 5 uslawy — Ordynacja podatkowa w wysokosci okredlonej w § 3

!
/
i
E
f
!
rozporzgdzenda Ministra Finanséw z dnia 28 lutego 2023 roku w sprawie ?
E
]
ﬁ
:
5
j
4
¥y

przechowywania w Cenlralnym Repozytorium Elektronicznych Wypisow  Akldw
Motamalnych aktbw nolaralnych, zarejestrowanych akidw  podwiadczenia
dziedziczenia | zarejestrowanych europejskich podwiadezen spadkowych (Dz L, 7
2023 r., poz. 37R). W kwocie — 5,00 =

Podatku od czynnosci cywilnoprawnych nie pobrano, gdyz dokumentowana
niniejszym aktemn zmiana fresci hipoteki nie powoduje podwyiszenia podstawy
opodatkowania tym podatkiem, o kidref mowa w arl. 1 ust. 1 pkt 2) ustawy 2 dnia 9
'.r.rzlﬂ-r;ia 2000 r. o podatku od crynnodci cywilnoprawnych (Dz.U. z 2023 r., poz. 170
ze zm. ).

Powylsze oplaty nie obejmuja koszidw wypisdw niniejszego akiu, kitre
roslang wskazane na kaZdym z wypisdw wraz z podslaws prawnag ich pobrania, =—-

Akt ten zostal odezylany, i podpis :
g ettt Lt o i s
REFERTORILM A nr S4862023

Pubimng: hiuken taksy nofanaina) 50,00 8 5 § 17 rocporrdoenia Mivisirs Spewwindvenle ¢ 20108 2004 ¢ W BETaE
takyy notarsaing] (DAL 2 2020 ., poc, 1473 ot o | omz 2% podale VAT od poteane) Uksy notariing] ne podst

A1 k. 10 ot T8 sl 1 pid 1) ostewer F 1100 004 podatou od frair | Lo
W bk 43,80 2l B ez . mﬁ' in |_|:r:u ki i

VWi, drks 25 msa P00 ML ————

E r' =, _r."'r"'-.l
il -:;.J_'I-'- . | ..-11'?}- /
e f y
| E.,_J}"'IQH by - Ii‘.::‘.‘; - e 1 1 S ,':"lil:_
\ t i-.';':'.i"_.-" ( .i*.' A (AT 11K
E - i _./'} |
e sl |
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KANCELARLA MOTARIALNA
Ewa Cubafe-Chaluperal, Karal eyl
Norarilwigge
SPOLEA PARTNERSK A
ail, Jastiigboeakigpo 14, 0F-T8G Watsigavwa
el 2T G442717098), 22 SESOTA0{50)
MAF 951 I0XE55E HEGON 017500749

wew w, nerla rie - sy e, pll

WYPIS
Repertorium A nr 6430/2023
AKT NOTARIALNY

Dnia dwudzestiego plalego maja dwa tysigoe dwudziestego trzeciego roku
(25-05-2023) przede mna Jarostawem Berdzikiem, zasiepca notanalnym,
zasiepcg Ewy Joanny Cubaly-Chalupczak, notarusza w  Warszawle,
prowadzacej Kancedarie Molarialng przy ulicy Jastrzebowskiego nr 24 lokal LOT,
przybyvhm do budynku przy ulicy Ludwika Kondratowicza nr 37 w Warszawio,
stawili sig:

1) Mariusz PRZYSTUPA,

2) Mirgslaw Jacek SZCZEPANSKI,

ograniczong odpowiedzialnodcia z siedziba w Warszawie (adres: 03-285
Warszawa, ulica Kondralowicza nr 37), REGON: 388428102, NIF: 52420915208,
wpisang pod numeram KRS 0000888651 do Rejestru Przedsiebiorcdw Krajowego
Repesiru  Sadowego, rwana) dalej Spotka” - jpkoe Wiceprezesi Zarzadu,
uprawnien do samodzieing] reprezentac]i Spdiki, zgodnie z okazanym wiydrukiem
informacji odpowiadajgcej odpisowi akiualinemu z Rejestru Przedsiebiorcow
pobrane) wedlug stanu na dzien spnrzadz&nia niniejszego aklu w trybie arl. 4 usl.
4aa ustawy = dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym
posiadajacym moc  dokumentu  wydawanego. przez  Cenfralng In[nmmqq
Krajowego Repesing Sadawei. e ss————————
Tozsamosc slawajacych stwierdzéem na  podstawie  ckazanych
dokumentdw o znamionach wyze] podanych, rad dane z nich niewynikaigee na
podstawie oswiadczen,
Stawajacy céwiadczaja, ze nle zaszly zadne okolicznodcd wytaczajace ich
uprawnienie do reprezentowania wymisnione] Spatki oraz 2e do dokonania
coynnodch dokumentowane niniejszym aklem nle jest wymagana 2adna zgoda
organdw Spoeki,

OSWIADCZENIE O PODDANIU EGZEKUC.I
NA PODSTAWIE ART. 777 § 1 PKT &)
KODEKSU POSTEPOWANIA CYWILNEGO

& 1. 1. Stawajgcy w imieniu spdiki pod firmg UNIE 3 Spdtka z ogrankczong
odpowiedzialnoscia =z siedziba w Warszawie oSwiadczaja. ze Spdlka jest

9
/
i
/
!
i
i
#
i
/
:'-
\& - obaj dzistajgcy w imieniu i na rzecz spotki pod firma UNI 3 Spotka z
/
f
f
|
i
|
j
)
[
(
f
6
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uytkownikiem wieczystym gruntu polozonego przy ulicy Omulewskiej nr 24 w hed
\Warszawie, dziginicy Praga-Poludnie, wojewodziwie mazowieckim, stanowiacego pan
driatke ewidencyina nr £5 (id, dzistki 146507 _8.0508.85) o abazarze DET20NA, 2 LAre
obrebu ewidencyjnego o numerze 0508 i nazwie 3-05-08 oraz wiascicielam zdn
stanowiaeych odrebna nisruchomost usytuowanych na tym gruncie budynkow, dia Hﬂ‘lﬂ?
kidrych Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokolowa w Warszawie, XV Wydziat Ksiag sle
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr WABM/00161295/9, w kidrej w dziale Ao
IV wpisana jest na rzecz spotki pod fiema GWW Gryninoff | Parinerzy Radcowia

Prawni | Doradcy Podatkowi Spalka Parinerska z siedziba w Warszawie, KRS: odj

0000541501, REGON: 631226810 (adres: 00-344 Warszawa, ulica Dobra nr 40),
zwana| dalej Administratorem Hipotekl” hipoleka umowna do  kwaly

52 500.000.00 zi rabezpieczajaca wierzylelnoci obligalariuszy wynikajace z St
emisji do 23.500,00 (dwadziedcia trzy lysiace pigéset zlotych) sziuk obligacii na Uni
okaziciela serii A o wanosci nominalnej 1.000 (jeden tysiac) ziotych kazda, o RE(
tacznej wartoéci nominalnej do 23.500.000,00 (dwadziebda trzy miliony predset I
tysiecy) Ziotych, wyemitowanych przez emitenta, na podstawie uchwal zarzadu # o
dnia 07 marca 2023 roku nr 1/03/2023 w sprawie: uruchomienia programu emisj obl
obligac)l oraz nr 2/03/2023 w sprawie emisji obligaci serl A, oprocantowanych nie
wedlug stopy proceniowej rowne] wskaznikowi WIBOR 3M powlgkszonemu o |
marze w wysokosd 5,25 % (piec | dwadziescia pigc sotnych), z zasirzazeniem uchi
postanowien warunkow emisfi cbligacil w zakrasie ewantualnego podwyzszenia prog
mardy oraz wskaznika referencyjnego; wykup obligacy nastapl w dniu 05 kwietnia WHE
2026 r., z lym zastrze2eniem, e wykup obligacji moze nastapic w dmiu ustaborym i be
2godnie z pki 14 - 15 warunkdw emisji, w kidrym cbligacie stang sie wymnagalne w
przed dniem wykupu na adanie obligatariusza lub na zadanie emilenta, wykup adn
obfigacii (w dniu wykupu lub w dniu wezedniejszego wykupu) nastapi poprzez

zapiale przez emilenia na rzecz obligalariusza za kazda obligacje kwoly rownej - m‘l
wartoéci nominalnej jednej obligacii, powigkszone] o cdsetki wyliczone zgadnie z abli
pkl 16 warunkdw emisji oraz o premig zdefiniowana w pkl 15.1.4. warunkéw obl

emisfl, w przypadku wezednlejszego wykupu na zadanie emitenta; chligacje =3
oprocentowane poczawszy od dnia emisil {z wylagczeniem tego dnia) | bgdq plaine s
z dodu, w dniu platnosc odsetek; odselki bgda naliczane od warlodci nominalne

obligacii za dany okres odsetkowy: pierwszy okres odsetkowy rozpoczyna sig W bt
dniu emisfi (z wylaczeniem lego dnia) | keficzy w ostatnim dniu danego okresu “:“
odsetkowego (lacznie z tym dniem), kazdy kolejny okres cdsetkowy rozpoczyna E"?-
sie w dacie osiatniege dnia poprzedniego okresu odsetkowego {z wytgczeniem 5}
lego dnia) i koficzy w ostatnim dniu okresu odsetkowego (lacznie 2 tym dniem) F"“i
slosownie oo tresci pkl 16 ust. 2 warunkdw emisji; swiadczenia pienigzne z E:!
obligacii speiniane bgda w ziolych, wszelkie plaincsci z tylutu obligacji beda

dokonywane bez potracet z fytulu roszezen wzajemnych (chyba 2e lakie ¥ &
polracenia byly wymagane zgodnie z prawem) craz beds dokomywane 2 12';
uwzglednieniem przepisiw prawa obowiazujacego w dniu dokonania platnosci; !
platnosci 2 tylul obligacii dokonywane beda za posrednictwem KDPW i :‘F;
whasciwego podmiotu prowadzacego rachunek zgodnie 2 regulacjiami KDPW i ool

regulacjami danego podmictu prowadzacego rachunek, na rzecz osdb bedgcych
obligataruszami w dniu ustalenia praw poprzedzajacym dany dzien phatnosci;
swiadczenia z obligac nie beda wyplacane ohligatariuszowi w golowee, patn
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4w beds uwakane za nalesycie dokonane z chwila dokonania przeniesienia srodkow
Bgo pienieznych na rachuenek obligatariusza, kidre wynikajg z uchwaly nr 1/023/2023
8,z zarzgdu emitenta - spdiki Unidevelopment spoika akcyjna z siedzibg w Warszawia
lam  dnla OF marca 2023 roku w sprawie: uruchomienia programiu emisji obligac)l oraz
dia uchwaly nr 20302023 zarzgdu emilenta - spitki Unidevelopmeni spilka akcyjna z
siag siedzibg w Warszawia 7 dnia 07 manca 2023 roku w sprawie emisi oblgac)l seril
iale A; opisana hipoleka zwana bedzie dalej takte Hipotekg™

- 2. Stawajacy w Imieniu spélld pod firmg UNI 3 Spétka z ograniczong
:‘é’*i odpowiedzialnodcia z siedziba w Warszawie céwiadczaja, 2e:

Ju{}'l:.:' 1} na podsiawie wchwaly nr 1032023 z dnia 07 marca 2023 noku w
a sprawie;  uruchomienia programu emisji obligacil zarzad spdiki pod firma
na Unidevelopment Spitka Akcyjna z siedzibg w Warszawie KRS: 0000454437,
L0 REGOM: 141412526 (adres: 03-285 Warszawa, ulica Kondralowicza nr 3T),
iaal zwane| dalej .Emitentem” przyjat program emisji cbligacji (.Program Emisji"),
Iu z zgodnie z kidrym w okrasie do 31 grudnia 2023 roku Emitent preeprowadzi emisia
A obligacl, w kidrym faczne aktualne saldo obligacii istniejgcych (niewykupionych)
ych nie bedzie wyksze nid 35.000.000,00 (rzydzietci pled miliondw) zhatych,

ua 2) obligacie wyemilowane w ramach Programu Emisji — zgodnie z ww,
irm uchwada nr /032023 = dnia 0T marca 2023 roku w sprawie. uruchomienia
mia programu emisfl obligacil — bedg zabezpieczone rdwnorzednie w stosunku do
tnia wezystkich wierzylalnode 2 Iytubu emisi sefi obligacji w ramach Programiu Emisi
iym | bedg obejmowad migdzy innymi hipoteke umowng na nieruchomosci  polozone]
ine w Warszawie (KW: WAGM/00161295/9) z najwyszym pierwszedstwem na rzecz
kup administratora hipolecznego wraz z odwladczeniem o poddaniu sie egzekuci, —
f:; 3) na podstawie uchwahy nr 2/03/2023 z dnia 07 marca 2023 roku w sprawie

b emisji obligacii sarii A w oparciu o art, 2 pkt 1) ustawy z dnia 5 stycania 2015 r. o
Fey obligacjach (leksl jedmolity: Dz, 2022 r. poz, 2244, ze zm., Ustawa o

Obligacjach”). stosownia do uchwaly Rady Nadzorezej z dnia 07 marca 2023 w
m;"’: spravwie wytakenia zgody na uruchomianie programu emis)l obligacil | dokonania
Inel emisji obligacji oraz ww, Uchwaly Zarzgdu Emitenta nr 1 z dnia 07 marca 2023 r.

W sprawie uruchomienia programu emisji obligac)l zarzad Emitenta postanowil o
emisji — w ramach Programu Emisji — do 23.500 [dwudziesiu trzech tysiecy
. pigciusel) obligaci na okaziciela, seni A - w trybie okredlonym w art. 33 pkt 1)
i Ustawy o Obligacjach zgodnie = arl. 1 ush 4 6. &, b lub d Rozporzgdzenia

2w
a0

:_:; prospekiowego w Zwigzku 2 arl. 3 ust. 1a ustawy = dnia 29 lipca 20035 r. o ofercie
s publiczne] | warunkach wprowadzania instumentdw finansowych do
sl rorganizowanego systemu obrotu oraz o spiikach publiczayeh (tj.: Dz, U. = 2020
e r. poz. 2080 ze zm.), kidlva nke wymaga opublikowania memorandum
s inforrmacyinege  anil sporzadzenia prospekiu - o warlosci nominalne] do
s 23.500.00000 # (dwadziescia trzy miliony pigésel tysigey ziotych), o
v '[ oprocentowaniu zmiennym W wysokodcl WIBOR3M + 5,25 procent w skali roku,
Ni ktére zostang zarejestrowane w depozycie papiendw warlosciowych pawadzm!m
yeh przez Krajowy Depozyt Paplerdw Wartodciowych S.A (dale] .Obligacje Serli A7),
&ci; 4) na podstawie uchwaly nr 1052023 z dnia 09 maja 2023 roku w

shabT . przedmiocie emisjl obligacil seril B w oparciu o arl. 2 pkt 1) Ustawy o Obligacjach.

._'_I'

Fi
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stosownie do uchwaly Rady Nadzorczej z dnla 07 marca 2023 w Epﬁnﬂ::
wyrazenia zgody na uruchomieme programu emisji abligacji | dokonanie emisji
obligacji oraz ww. Uchwaly Zarzadu Emitenta nr 1 z dnia 07 marca 2023 r. W |

sprawie uruchomienia programu emisj obligaci zarzad Emitenla postanowit o | THIS
drugiej emisji — w ramach Programu Emisfi - do 11400 (jedenaslu lysigcy | 0
ezterystu) obligacii na okaziciela, seril B — w Irybie okreslonym w art. 33 pki 1} Gl
Ustawy © Obligacjach zgodnie z arl. 2 It d Rozporzadzenia Paramentu | OU
Eurcpejskiego | Rady (UE) 2017/1120 z dnia 14 czerwca 2017 roku w sprawie wyld
prospekiu, kiéry ma byé publikowany w zwiazku z oferta publiczng papeardw .
wartoéciowych lub dopuszezeniem ich do obrofu na rynku reguiowanym oraz lend
uchylenia Dyrektywy 2003T1/WE, w zwigzku z ar. A7b usl 1 ustawy Z dnia 28 |

lipca 2005 r. o ofercie publicznej | warunkach wprowadzania instrumentow O

Dz. U, z 2020 r. poz. 2080 ze zm.), zgednie z ktdrym udostepnienia do publicznej

finansowych do zorganizowanago systemu obrotu araz o spofkach publicznych (1. |
wiadomossl prospekiu emisyjnego, pod warunkiem udostepnienia memorandum

informacyjnego, nie wymaga oferta publiczna papariw warlosciowych, w wyniku - On
kiorej zakladane wplywy brutto emitenta lub oferujgcego na teryiorium Lini

Europejskiej, liczone wedhg ich ceny emisyjnej lub ceny sprradaly z dnia joj 1051
ustabenia, slanowig nie mniej niz 1 000 000 euro | mniej niz 2 500 0000 euro | wraz dni
z wplywami, kiore emitent ramierzal uzyskad z tytubu takich ofert publicznych POg
takich papieréw warloscikowych, dokananych w okresie poprzednich 12 miesigcy, dnil

nie beda mnielsze niz 1 000 000 euro i beda mnlejsze niz Z 500 000 euro = o
warloéci nominainej do 11.400.000,00 2} (jedenastu miliondw czlerysiy tysiecy

zlotych), o oprocentowaniu zmiennym w wysokoscl WIBOR3M + 5,25 procent w tyt
skall roku, kiore zostang zarejesirowane w depozycie papierdw warlosciowych pra
prowadzonym przez Krajowy Depozyl Papierdw Warlodciowych S.A (dalej oby
Obligacje Serii B),

Obligacje Seri A | Obligacie Seri B, zwane beda dalej lacznie :’;‘;
JDbligacjami’, - | of
5) Hipoleka ustanowiona zosiala w dniu 04 kwietnia 2023 roku na |
podstawie ofwiadczenia o ustanowieniu hipoleki udokumeniowanago aktem Pla
rotarialnym sporzadzonym przez czyniacego zasigpog notarialnego, Repearlofurm dod

A Nr 425372023 w celu zabezpieczenia wierzytelnosci obligatariuszy wynikajacych
z emisji Obligacyi Seril A, I
3. Stawajacy w imieniu spolki pod firma UNI 3 Spdtka z ograniczona g'é
odpowiedziainoéely z siedziba w Warszawie oswiadczaja nadiy, e zarzad oK
Emitenta: "
1) w dniu 15 marca 2023 roku sporzadzil warunki emisji Obligacjl Senl A, - Ot
2} w dniu 10 maja 2023 rokus sporzadzil warunki emisi Obligacii Sedil B, — Lﬁ
Z ktdrych migdzy innymi wynika, Fe: Pi
a) Wykup Obligacji nastapi w dniu 5 kwietnia 2026 r. (.Dzief Wykupu®), 2 W
tym zastrzezeniam, s Wykup Obligacyl moze nastapic w dniu ustalonym 2godnie a
z pkt 14 - 15 Warunkéw Emisji, w kiérym Obligace stang si¢ wymagaine przed
Dniem Wykupu | Dzled Wezedniejszego Wykupu') T Kﬁc
4 o A
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Iie - na adanie Obligalanusza; ————————— —
misji - na zqdanie Emitenta,

) b) Wykup Obligaci (w Drau Wykupu lub w Diniu Wezesnieszego Wykupu)
e nastapi poprzez zaplate przez Emilenfa na reecz Obdigataniusza za kaddg
lecy Obligacje kwoly rowne] warloscl nominalne] jednej obligacii (.Naleinosc
11} Glowna®), powieksrone] o odselki wyliczone zgodnie 7 pkl 16 Warunkdw Emis||
antu Obligacil oraz o premig zdefiniowang w pkt. 151 4., w przypadku meﬁmeigzagu
wie wykupu na zadanie Emitania, e

i ) ﬂhlrgaqe =3 oprocentowane poczgwszy od Dnia Emisji (z wyiqc.zenrﬂm
WAL lego dnia) i beda platne z dolu, w Dniu Platnesal Odselek,

| 20 d} odsetki beda naliczane od warloéci nominalnej Obligacy za dany Okres
T Odsathowy,

{t.: g) Odsetki od Obligacji naliczane bedg w okresie od Dnia Emisji (2
mej witaczenlem tego dnia) do; == —
Jirmi - Dnia Wykupu (lgcznie z tym dniem), slbo

ik = Dnia Wezedniejsrego Wykupu (lgcznie z tym dniem),

Lipii ) Pierwszy Okres Odselkowy razpoczyna siew Dniu Emisjl (2 wgezeniem
1 jej tego dnia) | koficzy w ostatnim dniv danego Okresy Odsetlkowesgo (acznia 2 tym
AT dniem); kazdy kolejny Okres Odsatkowy rozpoczyna sie w dacie ostainiego dnia
iych poprzedniego Okresu Odsetkowego (2 wylaczeniem tego dnia) i kofczy w astatnim
acy, dniu Okresu Odselkowego (lacznia z tym dniam],

-0 g} wiadczenia pienigine z Obligacii spelniane bedy w zholych, =
ey h) wszelkie ptatnosci z tylwlu Obligac)i bedy dokonywane bez polracen z
itw tytubu reszczen wzajemnych (chyba 2 takie potracenia byly wymagana zgodnie 2
weh prawem) oraz beda dokonywane z uwezglednieniem przepisow  prawa
alej obowigzujgeego W dniu dokonania plaimodci,

s i) platnoci 2 tylutu Obligac) dokompwane bady za posrednictwem KDPW |
wiasciwego Podmiotu Prowadzacego Rachunek zgodnie z Regulaciami KDPW i

Fe regulacjami danego Podmiotu Prowadzacego Rachunek, na rzecz osob bedacych
p Obligataniuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajacym dany Dzien Plalnosci, -
lﬂnl: [} $wiadezenia z Obligacji nie bedy wyplacane Obligataniuszowi w goliwee;
I Platnodcl bedg uwalane za nalezycie dokonane z chwila dokonania przenizsienia
;‘Q 4rodkéw pienieznych na rachunek Obligatariusza, i

i 4. Slawajacy w imieniu spdiki pod firmg UNI 3 Spddka z ograniczong
a odpowiedzialnosclg = skedzibg w Warszawie oswiadcza nadto, e w dniu 15 marca
'.'.';3 2023 roku pomigdzy Emilantemn, a Administratorem Hipoteki zawaria zostata

okazana prry miniejszym akcie umowa o pemienie funkc)i administratora, £ klons)
winika, 2o Emitent na podstawie przepistw ar. 29 oraz art. 31 ust, 4 Uslawy o
A, Obligacjach powolal spifice pod firma GWW Grynhoff | Partnerzy Radcowie Prawni
i Doradcy Podatkowi Spolka Partnerska z siedzibg w Warszawie na administratora
hipoteki oraz administralora zaberpieczen. a spotka pod firma GWW Grynhofi |
o Partnerzy Radcowie Prawni | Doradey Podatkowi Spofka Parlnerska z siedziba w

Warszawie zZaakceptowala powolanic na  administralora  hipoleki  oraz
administratora zabezpieczen, na warnunkach okreshonych W UMPAiE, ——————

§ 2. Slawajacy w imieniu spotki pod lirmag UNI 3 Spidka z ogranicrong
pﬁﬂﬂlﬂdﬂﬂlnﬂﬁ-ﬂlﬂ z siedzibg w Warszawie odwiadczajg, Ze na podslawie akbu

%
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notanalnego sporzadzonego W dniu dzisiegszym preee Jarcslawa Berdrika,
zastepoe nolanalnego, rastgpce Ewy Joanny Cubsh-Chatupczak Spitka oraz
Administrator Hipoleki w 2wiazku 2 emisja Obligaci Serii B w ramach Programu
Emisji. kiére — zgodnie z ww, uchwalg nr 1/03/2023 z dnia 07 marca 2023 roku w
sprawie; uruchomienta programu emis)l obligacii = powinny byé zaberpiecrone
riencrzednia w stosunku do Obligaci Seni A — dokonali zmiany tresci opisanej w
&1 ust. 1 Hipoteki w len sposob, 2e Hipoteka zabezpiecza:

1) w ramach wierzytelnodci nr 1 wezalkie wierzyleinodc obligatariusey
wynikajgcs z emisji do 23.500,00 (dwadzietcia trry tysigce piedset) srtuk obligacii
na okaziciela sedl A o warodci nominalneg] 1.000 (jaden tysigc) zotych kazxda, o
lczne) warloda nominalng) do 23.500.000,00 {dwadziedcia rzy milicny pledset
tysiecy) ziotych, wyemilowanych przez Emitenia, na podstawie uchwal zarzadu z
dnia OF marca 2023 roku nr 1032023 w sprawde; uruchomienia programu emisji
obligacj oraz 2032023 w sprawie emisji oblgac) seqi A oproceniowanych weadbug
stopy procentowe) rdwnej wakaznikowl WIBOR 3M powiekszonemu o marze w
wysokosci 5,25 % (pied | dwadziedcia pled setnych), z zastrzezeniem postanowian
warunkée emisfi Obligacji w zakresie ewentualnego podwy?szenia marzy oraz
wakainika referencyinego; Wykup Obligaci nastapi w dniu 05 kwielnda 2026 r., z
tym zastrredeniem, 2o Wykup Obligacji moze nastapic w dniu ustalonym zgodnia
Z pkt 14 - 15 Warunkdw Emisjl, w kigrym Obligacie stang sie wymagalne przed
Dniem Wykupy na fadanie cbligatariesza lub na *adanie Emitenia, Wykup
Obligacii (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wezesdniejszego Wykupu) nastapl poprzaz
Zaplate przez Emitenta na reecz Obligalarusza za kakdg Obligacie Kwoly riwne
warlogci nominalne] jednej obligaci, powiekszone] o odsetki wyliczone zgodnie z
pkt 16 Warunkdw Emisp oraz o premie zdefiniowang w pkl. 1514, Warunkdw
Emisji, w preypadku wezesnigjszego wykupu na #adanie Emitenta; Obligacje 53
oproceniowane poczawszy od Dnia Emisji (z wytaczeniem tego dnia) | bedg platne
Z dofu, w Dniu Pratnodc Odsetek; odselki beda naliczane od warlodc nominalng]
Obligacii za dany Okres Odsetkowy, plerwsey Okres Odselkowy rozpoczyna sie w |
Diniy Emisi (z wytaczeniem lego dnia) | kodczy w oslatnim dniu danego Okresy
Odsatkowegao (lcznia 2 tym dniem); kazdy kolejny Okras Odsatkowy rozpoczyna
sig w dacie ostainiego dnia poprzedniego Okresu Odsethkowego (2 wytgczeniem
tege dnia) i kofczy w ostalnim dniu Okresu Odselkowsgo (lacznie 2 tym dniem)
siosownie do tresci pkl 16 ust. 2 Wamnkdw Emisji; Swiadczenia pienieins z
Obligacii spetniane begda w ziolych; wszelkle platnodci z tytubu Obligaci beda
dokonywana bez polracen z tylslu roszczen wzajemnych [(chyba ke lakie
polracenia byty wymagane zgodnie z prawem) oraz beda dokonywane z
uwzglednieniem preepisdw prawa chowigzujacego w dniu dokonania plailnodci;
plainogci z lytula Obligacii dokonywane beda za posrednictwam HDPW i
wiasciwego Podmiotu Prowadzacego Rachunek zgodnie z Regulaciami KDPW |
regulaciami danego Podmiolu Prowadzacego Rachunek, na rzecz osdb bedacych
Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajacym dany Dzien Platnosci,
dwiadczenia 2 Obligaci nie beda wyplacane Obligalariuszowl w gotdwos, plalnosc
bady uwakana za naledycia dokonana z chwily dokonania preeniasienia Srodkow
plenigznych na rachunek Obligatariusza,

2EF0OSIFSAE

£EE
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rika, 21 w ramach wierzyielnosci nr 2 wsa2elkie wierzylelinosc obbgalanuszy
araz wynikajgce z emisji do 11.400,00 (jedenascie tysiecy czierysta) sziuk obligacyi na
A okaziciala serii B o wartosci nominakng) 1.000 (jeden tysige) zbotych kaxda, o
W lgcznej wartosci nominaingj do 11.400.000,00 (jedenascie millondw czterysia
"ore tysiecy) zlotych, wyemitowanych przez Emitenta, na podstawie uchwaty zarzgdu z
& W dnia OF marca 2023 roku nr 17032023 w sprawia; uruchomsania programu amisji

e obligacji oraz uchwaly zarzadu z dnia 09 maja 2023 roku nr 17052023 w
iszy przedmiccie emisji obligacji seni B, eprocentowanych wediug stopy procentows)

. rdwne) wskaZnikowl WIBOR IM powigkszonemu o marze w wysokosci 5,25 %
Facyl (pieé | dwadzietcia pieé satnych), 2 zastrzereniem postancwien warunkow emisji
e Obligacji w zakresie eweniualnegs podwyiszenia marty oz wskainika

Eezl referencyjnego; Wykup Obligacii nastapd w dniu 05 kwielnia 2026 r., z lym

Fras zastrzereniem, 2e Wykup Obligacii mose nastapic w dniu ustalonym zgodnie z pki
g 14 - 15 Warunkdw Emisgi, w ktdrym Ohligacie stana sie wymagaline przed Dniem
:;ﬂug Wykupu na zadanie obligatariusza lub na kadanie Emitenta, Wykup Obligacii (w
jmw Dniu Wirkupu luls w Dndu Wezedniejszego Wykupu) naslapi poprzez zaplate preez
kA Emitenia na reecz Obligalarusza za kaddg Obligacje kwaly rdwnej wanosci
e neminaineg] jednej obligac)l, powiekszonej o odsetki wyliczone zgodnie z pkl 16
d;ia Warunkdw Emisji orar o premie zdefiniowana w pkL 15.1.4. Warunkdw Emisji, w

it przypadiku  wezesnisgszego wykupu na  radanie Emitenta; Obligacie s3
oprocantowane poczgwszy od Onia Emisji [z walgczeniem lego dnia) | beda platne

rkup z dodu, w Diniv Plainosci Odsetek; cdsetki beds naliczane od warloéci nominalnej
mazj Cibligacyi za dany Okres Odsetkowy; plensszy Okres Odselkowy rozpoczyna sie w
s Dniu Emisji (z wylaczeniem tego dnia) i koficzy w ostalnim dniu danege Okresu

:':5‘: Odsetkowego (lacznie z tym dniem); kaddy kolejmy Okres Odsetkowy rozpoczyna

sig w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego (2 wytgczeniem
“IH tego dnia) | koficzy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (lacznie z tym dniem)
m stosownie do tretci pkt 16 ust. 2 Warunkéw Emisji; $wiadczenia pienigtne z
e Dbligacii spelniane badg w zhotych; warelkie plainosci z tyfulbu Obligacji beda
r';su dokomywane bez potrgeeni r tylubu roszozen wzajemnych [chyba ze fakie

potrgcania bylty wymagana zgodnie * prawem) oraz beda dokonywane 2

;Ih':: uwzglednieniem przepisdw prawa obowigzujgcego w dniu dokonania plalnosci;
platinodci z vty Obligacii dokomywane beds za posrednictwemn KDPW |
;im:_! wiadciwego Podmiotu Prowadzacego Rachunek zgodnie 2 Regulacjami KDPW |

odg regulaciami danego Podmiolu Prowadzacego Rachunek, na rzecz osab bedacych
akin Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajacym dany Dzied Plalnodct,
$wizdczenia z Obligacii nie beda wyplacane Obligatariuszowi w goldwee; platnosci

:ﬁuﬁ beda uwazane za nalezycie dokonana z chwila dokonania przeniesienia srodkdw
W | pienigzmych na rachunek Obligataniusza,
Wi zas w dniu dzisiejszym 1. 25 maja 2023 roku w dziale IV wykej wskazane]

wych ksdegl wieczysie] zarejesirowana zosiata wemianka REP.C/NOTANMOIB4EZZ o
IS0, wniosku o zmiang rescl Hipoteki.

o5Ci § 3. Stawajgcy w imeniu spodki pod firma UNI 3 Spdlka z ograniczong
e odpowiedzialnodcia z siedziba w Warszawie oéwiadczaja, 2e poddaja Spotke — nie
—— bedacy duznikiem osobistym = na rzecz Administratora Hipoteki - spolki pod firma

~" TGWW Grynhoff i Partnerzy Radcowie Prawni i Doradcy Podatkowi Spotka

S v ,
B
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Partnerska z siedziba w Warszawie, KRS: 0000541507, REGON; 631226810 Jako
administratora hipoteki, w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach — ktory
wykonuje prawa | obowigzki wierzyciela hipolecznego we wiasnym imieniu, lecz
na rachunek obiigatariuszy - egzekucjl wpros! z tego akiu w trybie an. 777 § 1 phki
f) Kodeksu postepowania cywilnego do kwoty 52.500.000,00 2i (piecdziesigl dwa
miliony pigcaet tysiecy zhotych) wytacznie 7 prawa uzytkowania wieczystego gruntu
i bisdynkdw stanowigoych odregbne od gruntu preedmioly widasnodci, dla kldrych w
dniu zloZenia niniejszego odwiadcrenia prowadzona jest ksiega wieczysta nr
WAEM/OO1612956/9, w celu  zaspokojenia  wierzyielnodcl  objelych
Zabezpieczeniem w ramach Hipoteki, zmienione] w sposdb opisany w § 2
niniefazeqo aktu, ktdre bedg wynikad z:

1) emisji do 23.500,00 (dwadziescia trzy tysigee pletseat) sztuk obligaci na
okaziciela serii A o warlofci nominainej 1.000 (jeden tysigc) zlotych kaida, o
tgcznaj warlodci nominalnej do 23.500.000,00 (dwadziescia trzy miliony pigdésst
Iysiecy) Hotych, wyemilowanych preez Emilenta, na podstawie uchwal zarzadu z
dnia OF marca 2023 roku nr 110272023 w sprawie; uruchomienia programu emisji
obligac)i oraz 2032023 w sprawie emis)i obligac seril A, siaoa

2) emisp do 11.400,00 (jedenadc lysiecy czlerysta) sziuk obbgaci na
okazickla seri B o warlodci nominalne] 1.000 (jeden tysigc) ztotych kakda, o
igczne| warlosci nominalinej do 11.400,000,00 (jedenascie miliondw czlerysia
tysigcy) zlotych, wyemilowanych preez Emilenta, na podstawie uchwaby zarzadu =
dnia 07 marca 2023 roku ne 1022023 w spravie; uruchomienia programu emisy
obligac)l oraz uchwaly zarzadu z dnia 09 maja 2023 roku nr 1/05/2023 w
przedmiocia emisfi obligacji seni B, !

w sZozegidnosa Zobowiazania do zaplaly odsalbek od Obligac | naleinosci
z iyluby wykupu Obligac]l oraz wszelich koszidw | wydatkdw poniesionych przez
Obligatariuszy w 2wigzku 2 dochodzeniem wykonania preez Emitenia zobowigzan :
pignigznych z ktorychkolwiek Obligacii, laceznie z odsetkami usiawowymi za
opdinienie w wykonaniu zobowlazan wynikajacych z ktdrychkobwiek Obligac
przez Emitenta, postanawiajac, 2e; -- ]

1) zdarzeniem od kidrego uzalednione jest wykonanie obowigzku zapiaty
przez  Spotke, upowainiagoym  jednoczesnie  Administratora  Hipoleki do
prowadzenia egrekuc) z prawa  wiylkowania wieczystego 1 budynkiw
stanowigcych odrebne od gruntu nieneschomosci, dla kionych w dniu zioZenia
ninejszego  ofwiadczenia prowadzona  jest  ksiega wieczysia o
WAGM/DD1612958/9, w oelu zaspokojenia  wiersytelnodci  objelych
rabezpiecreniem w ramach Hipolekd, rmienione] w sposdh opisany w § 2
ninkojszego aktu, Kibre bady wynikad z Obligacji, w szezegdlnosc zobowigzania
do zaplaly cdsetek od Obfigacii i nalesnosci z bylwlu wykupu Obligacii oraz
wazelkich koszidw i wydalkéw poniesionych przez Obligatariuszy w zwigzku z
dochodzenieam wykonania preez Emilenta zobowiazan pienieznych z Obligaci,
facznie z odsetkami ustawowymi za opdiniemie w wykonaniu zobowigzan I
wynikajgcych z Obligach przez Emienta, bedzie skierowanie do Emitenta | Spdiki
pisamneqo wezwania (za pomoca preesylki rejesirowans) w rozumianiu arl. 3 pki
23 ustawy Prawo pocziowe nadang| na adres do doreczed Emitenta oraz 5?‘;--,-

o

’ /il
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jako wakazany odpowiedndo w § 1 ust, 2 pkt 1 niniejszego aktu oraz w kompanyci
iy ninigjszego aklup do zaplaty jakichkalwiek wymagainych kwol wyrikajgcych 2
lecz Obligacii | bezskuteczny uplyw T-dniowego lorminu na zapdalg, przy czym
1 pkit direndem wyslapiania tego zdarzenia bedrie polwiardzonie nadania na adres
dwa Embenta oraz Spolkl przedmiciowego wezwania do zaptaly, kidre o potwierdzenie
unlu niklania, stosownie do tresci art. 17 ustawy = dnia 23 listopada 20H2 rohu — Prawo
ch w pocziowe ma moc dokumentu urzedowegn oraz odwiadczende Adminisiratora
a nr Hipoleki, zhozone na warunkach okreslonych w arl, 786 § 1 Kodeksu poslepaowania
stych cywilnego z kidrego bedzie wynikad, 2e Emitent, pomimo skierowania wezwania
g 2 do zaplaty | wyznaczenia mu T-dnicwego ferminu, nie uregulowal naleznosck; —
- 2} Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do wyslapienia z wnioskiem o
5ji na nadanie klauzuli wykonainosc niniejszamu aklowi nolanainemu w terminie da 30
la, o czerwca 2027 nokl, ———————eeee
esel § 4. Zasigpca nolariusza poinformowa Stawagacych o skutkach poddania
idu z sie egzekucji z akiu nolarialnego oraz o lredci arl, 777 § 1 pki 6 oraz art. 786, 788
sl ustawy z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks posiepowania cywiinego (Dz.U. z
TR 2021 roku, poz. 1805)
Ji na §5. Wypisy ninigjszego aklu mozna wydawac takze Emientowi i
Ia't:: Adminstralorowi Hipotleki oraz ich nasiepoom prawnym.
zﬁ z & B. Koszly ndnigjszego akiu ponosi Emilenl. Koszly Wynoszg: e ssamea
misji - taksa notariaina na podstawie § 3, § 5 i § 17 rozporzadzenia Ministra
3w Sprawiedliwosci 2 dnia 28 czerwca 2004 roku (Dz U, z 2020 r., poz. 1473 ze zm.)
———— w kwocie 06000, 0 28
YOS - 23% podatku VAT na podstawie arl. 41 ust. 11 art. 146a3 usl. 1 pkt 1)
WZEZ ustawy 7 dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towardw | ustug (Dz.U. z 2022 r.,
gzan poz. 031 ze zm.) w kwocie 820,00 zt
i —_—— e, B
:u;:'; Powyisze oplaty nle obejmujg koszibw wypisiw ninkejszego aklu, kidre
S Zoslang wskazane na Kabdym 2 wypisow wrae ¢ podslaes prawng ich pobrania.-
platy Akt ten zostal odczytany, przyjety i podpisany,
do M ORYGINALE WLASCIWE PODSSY
Wow REPERTORIUM & NA -Hiﬂrﬂlt:
sEmia Wiygis wydany rostal SPOLCE -
nr Pobrano; bylulecs leksy rolaislos] 84,00 5 = § 17 rosp, lullrl .-|'= F ﬂ-'nn J800. 2004 ¢, (DE L #3020,
paL. VAT o8 b ) orar 2% podati VAT od pobraned tkay nobmialneg ne podel orl 47 wed. 1 i@ rlha
?I!F"':h' usl 1 pkl 1) wiliwy £ deia 1003 2004 ¢ o pddalku o lowaifme | iebug (DA B 3021 f. pok. 685 26 2}
E. 2 T T I L R —

Warizawa, dnia 25 maga 7020 mka
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8.6. Umowy z Administratorem Hipoteki

UM OW A

D PELRIERSE FUNECI
aldmSIRATORA

TAWARTA POMIEDTY

Ui vELORREENT 5.0,
I SIEDZIES W WARSIAWIE
[jako Emitentedn)

CRAZ

AN GRYNHOFF | PAETNERTY
RADCOVNE PRAWNL | DORADCY PODATEDW
SPOMEA PARTNERSES
T SIEDTTRG W W ARSEAWIE

[jako Administratorem)
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Hinkejsza Umowa O PELNBEMIE FUNKCH ADMIMISTRATORA, dale] rwana Umows, zostala rawarta
w Warszawic, w dniu 15 marca 2023 roku, pomigdiy:

(1) UsIDEVELOPMENT S.A. 7 sledeiba w Warszawle, ul. Kondratowicaa 37, 03-285 Warszawa, wplsana
do Rejestru Przedsighiorodw  Krajowego Rejestru Sqdowego pod numerem 0000434437,
MiIP: 521348378Y, REGON: 141412526, o kapitale zakiadowsm wowysokodd 66500000 2

{w pelni optacomym), réprezentowany pries:
Zbigniewa Goicickiago — Prezesa Zarzadu
Pariuszs Preystupa = Wiceprezess Iarzgdu
wang dalej Emitentem

oraz

(2] GWW GrRyNHOMF | ParTrErsY Rapcowst Prawsa | DoRADCY PODATHOWE SPOLEA PARTHNERSEA
1 shedzibg w Warszawie, ul, Dobra 40, D0-344 Warszawa, wpisang do Rejestru Prredsicbioroow
Erajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonego prrer Sad Rejonowy dla m. st Warszawy
®ll Wydzial Gospodarcry Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000541501,
MNP 7792022623, REGON 631226810, reprerentowanyg proe:

Kacpra Kudleks — Pelnamacniks

7wang dale] Adminkstratorem
PREABSRLILA

Ewadywsty, te:

: Emitent zamierza wyemitowad - w brybde przewldzianym w art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach
wzw. I art. 2 lit. d Roeporzadzenla prospektowego, prey czym zgodnle z art. 1 wst. 4 fit. a, b lub
d Rozporzgdzenia prospeklowego w owigeku 2 art. 3 ust. la Ustawy o Ofercie nie jest
wymagane sporzgdzenie prospektu anl memorandum Informacyjnego - do 23.500 (sboamle:
dwadzlescia trzy tysigoe plecset] srtuk obligacli na okaziclela, seril A, o wartodci nominalne]
10000 {sbowmie: Jeden tysige) dotych kaida, o facene] wartodci nominalne) do 23 500.000,00
[dwadzledcia trzy millony phedset tysiecy) #lotych, o terminle wykupu przypadajacy na
31 marca HI6 roku, o oproceniowaniu Zmenmam wwyokodcl WIBDRIM + 5,25 procent (pied
i 257100 procent) w skall roku, ktdrych Ewidencle prowadiic bedzie Agent Emilsji - do dnla
tarefestrowanis Dbligac)i w Deporyde prowadzomnym prees KDPW, kidrych nabycie ramierza
zaoterowad Inwestorom, w odnbesieniu do ktdnych prawa | obowlazkl Emitenta, Admindstratora
i Dbligatariuszy sq okreslone w Warunkach Emisji,

& obligacje, o ktdrych jest mowa w ust. 1 powyZe]. bedy emitowane w ramach Programu Emisji,
tj. psenwszego programu emis)h obligac)i Emitenta przeprowadronego 2a podrednictwem Flrmy

Inwestyoyjne], w ktdrym laczne aktualne salde obligac]l stnlefgoych (nfewykuplomych) nle
bedrie wyiize nid 35.0000000,00 min PLN, 2 terminem realizacil warystkich emisji w ramach
Programu Emisji do 31 grudnia 2023 r.

3. Wierzytelnodcl  Obligatariusry zostang na zasadach wskazanych w ‘Warunkach Emisfi
taberpieczone popzes:

1) ustanowiende Hipoteki na Nieruchomadcl, kidra zostanie ustanowiona @ napersyissym
piereszenstwem aspokojenia, na raecz Administratora, do kwoty odpowiasdajace] 150 %
wartodci nominalng] wstepnie alokowamych Obligacii, na rasadach sicregélowo
apisanych w Warunkach Emis]i,

2]  loienle na zasadach wskazanych w Warunkach Emisjl, ocdwladczenia o dobroweolnym
poddaniu sie egrekucji preer Dluznika Hipotecrnego, w trybie art. 777 § 1 pht B) Kodekau

211
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postepowania cywllinego, do kwoty réwne] swemie Hipotekl, w oelu zaspokopenia
wierzytelnodci z Obligachl, w szczegdinoéci robowigzania do zaplaty odsetek od Obligacji i
nabednoicl 7 tytulu wykupu Obligacjl oraz werelkich kosrtdw | wydatkdw poniesionych
przez Obligatariuszy w awigzku z dochodrenlem wykonania przez Emitenta robowlgran
pieniginych z Obligacii, lacenie 7 odsetkami ustawowymi za opdinienie w wykonaniu
2oboatigzan wynikajgopch z Obligacil przez Emitenta, przy czym Administrator bedzle
uprawniany dowystgpienta 2 waioskiem o nadanie klauruli wykonalnods wae. skiom
motarialmgm w terminie do dnia 30 crerwca H02 7 £,

3] dokonanle cesjl - przenlesienia praw @ wseelkich polls  ubezpleczeniowych
tabezplecrafaoych budynki zlokalizowane na Mieruchomodd do dnia rakorczenia
drialalnod hotelowej w budynkach wechodzaoych w skiad Niemichomodoi, aktualmpch w
dnlu zawarcla umowy przelewu wiernytelnoscl z vméw ubezpleczenla lub po tym dniu,
na Administratora, w oparciu @ umows prrelewu wisrzytelnoded, prey crym polisa
uberpleczeniowa dobyczaca Mieruchomoscl, wistasdona bedzlie do kwoty nle nizsze] ni
42.030,000,00 PUN i na rasadach wekaramych w Warunkach Emisji,

Strony postanawiaja, co nastqpuje:
§ 1. DERNICE

1.1. O lle z kontekstu nie wynika inaczej, w ninlejszej Umowle poniizze slowa | wyrazenla pisane
wielks litera, majg nastepujgos InacTemie:;

1) Umowa" oznacza ninlejszy umowe wraz 2e rmlanamd wprowadzamymi zgodnbe
z postanowilenlami be] umowy | wsaystiimi zalagczomyml do ndej dokumentaml,

2l Obligacie” oznaczas wsaystkie wyemitowane przer Emitenta w ramach Programu Emisji
abligacie — pray coym w adniesieniu do pierasze| serli emisji obligacie emitowane bedg
w trybie priewidsianym woart. 33 pki. 1 Ustawy o Obligaciach w ow. z art. 2 it d
Rorporradeenia prospektowego, prey coym zgodnie ¢ oart, 1 wst 4 0it, &, b lub d
Rozporzadzenia prospektowego w owigzku ¢ art. 3 ust. 1a Ustawy o Ofercie nie jest
wymagane sporzqdienie prospektu oni memorsndum informacyinego - do 23,500
{slownle: dwadzredcla krzy tyskqoe pledset) sztuk obligacjl na okaziclela, seril &, o wartosci
nominalne] 1.000 {stownie: jeden tysiac] dotych kaida, o lgczne] wartodcd nominalnej do
23.500.000,00 (dwadzledcia tray miliony pledset tysiecy) sotych, o temminie wykupu
proyvpadajgiy na 31 marca 2026 roku, o oprocentowaniu zmbsnmmm w wysokosch
WIBORIM + 535 % (pied | 25100 procent) w skall roku, ktdeych Ewidencje prowadzid
bedrie Agent Emnisjl - do dnla zarejestrowania Obligacii w Deponycle prowadzonym proez
KDPW, ktdrych mabycie ramierza racferowasd imwestorom, w odniesieniu do ktdrych
prawa i obowigrki Emitenta, Administratora i Obligatariuszy 59 okredlone w Warunkach
Emisji.

3) ~Laherpieczone Wierzytelnoder” ornaczajy wazelkie, obecne i proyazie wisrmytelnodcl
plenlezne wynikajgce z Obligac|l, w szczegdlnodci z tytulu splaty kwoty gldwne] Obligaci,
raplaty odsetek, innych kosztdw @ kwot okredlonych w Warunkach Emisji, korrystajgce
2 idamego pierdsrenstwa raspokojenia,

4] Lkres Zabezpleczenta” oznacza okres rozpoczynalgcy sk w Dodu Emis)l Obligac)i
Ipleraszej serii obligac)i emitowamch w ramach Programu Emisji) | koficzgoy sie w dniu,
w kbdoym wazystkie Zabezpleczone Wierzytelnodol rostang berwarunkowo | w calosci
splacone przez Emitenta.

5 JWarunki Emisji” ornacze Warunki Emisjii Obligaci serii A, ktdrych emitentem jest
Emitent orar warunki emisji obligacyi kolejnych serdii obligacii emitowanych proez
Emitenta w ramach Programu Emisji,

a1
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1.2,

13

L4

§2

2.1.

.2

3.

24,

4.5

6] Iabezpleczenie Obligacil” ornacza zabezplecrente Obligacl szczegdblowo oplsane
w Warunkach Emisjioraz w § 3 ust. 3.1, pkt 1) = 3] ponizej,

7] Dtuinik Hipoteczny™ ornacra innego nid Emitent, kaidocresnego  whalciciela
Miemuchomodci, pray caym na deieh zawarcia ninlejsze] Umowy, preez pojecia Diuinika
Hipotecinego nalety rodumbed spofke UNI 3 5p. 2 0.0, (KR5: DODOEEEES1 ),

B  SMieruchomeod#€® ornacra nicruchomodd rabudowany poloiong w Warszawie proy
uwl. Omulewskle] 24, drielnica Praga Poludnie, powlat most. Warszawa, wojewddrtwo
mazowkeckie, dla ktdre] S3d Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa W Warszawle,

W Whydrial  Ksigg  Wiecoystych  prowadzi | ksiege  wiecrysta o numerze
WALM 00161295/, obejmujgcg dzialke o numerze ewddency|nym BS,

9]  Program Emisji* oznacza pierwszy program emisji obfigac]i Emitenta preeprowadony
2a podrednictwem Firmy  Inwestyoyne], w kidnam lgczne  akiualne saldo obligac)i
Etnlejgoych [niewykuplonych) nle bedzie wyisze niz 35.000.000.00 PLN, z terminem
realizacii wanywstkich emisji w ramach Programu Emisji do 21 grodnla 2023 ¢,

Jedeli z kontekstu nie wynika inacre], wyradenia uiyte w Umowie wliczbie pojedyncre] odnoszg
sl rdwmnie? do liczby mnogief | odwrotnie, natomiast swroty cdnoszace sie do osdb fiycznych,
dotycrq takie osob prawnych i innych jednostek organiracyimych,

Wyradenia niezdefiniowane powyie], a pisane wielks litera, naledy romumied rgodnie
ze znacrenlem nadanym Imow Warenkach Emisfl. W wypadku, gdyby prawa lub obowigzki
Administratora na gruncie niniejsre] Umowy byly  uregulowane odmienne nid wynika
te 2 Warunkdw Emisfi, rozstrzygajace znaczenie majg Warunkl Emisji.

Emitent | Admindstratoer owanl 53 w trescl ninfejsze] Umowy rownbez Stronami, & kazdy z nich
asobnd Dwany jest rovnied Strong.

LISTANOWIENIE ADMINSSTRATORA

Emitent, na podstawle prreplsdw art. 29 oraz art. 31 ust. 4 ustawy 7 dnia 15 stycanda 2015 r.
o obligacfach oraz na podstawie niniejsze] Umowy, powoluje ninicjszym GWW Grynhoff
| Partmerzy Radcowie Prawni | Doradoy Podatkow! spélka partnerska z stedribg w Warszawte
na admindstratora hipotekl oraz administratora rabezpleczen.

GWW Grynhoff | Partnerzy Radcowie Prawni | Doradey Podatkowi spddka partnerska
 siedzlbg w Warszawie oswladcza, ze akceptuje powolande na admindstratora hipotek oraz
sdministratora zabezpieczen, na warenkach okreflonych w niniejszej Umowie,

Strony mgodnie ustalajy, fe Administrator bediie wykomywal prawas | obowigzki podmiotu,
o ktdrym mowa woart. 29 | 31 ust. 4 wstawy 2 dnia 15 styeenia 2015 5o obligacjach we
wlasnym imieniu, becz na rachunek Obligatariuszy, 2godnie @ wiadcivymi powszechnie
obowigrujgoymi prrepisami prawa, Warunkami Emisfi, niniejsza Umowy oraz polostalymi
dokumentami bedacymi podstawy ustanowienia zabezpieczenia Obligacii.

Adminktrator oswiladcza, e preyslugujgoe mu uprawnbenia | obowlgzkl bedzlie realizowal
w osposdh kompetentnyg | 7 naledyty starannodciy, 2 postancwaniem ogdinle proyjetych zasad,
uwzgledniajge interesy Emitenta — w takim |ednakie zakresie, w [akim nle bedzie to sprzecine
¢ interesami Obligatariusry,

Adminktrator rawiers niniejsza Umowe, w twigrku ¢ prowadiong proer siebie dristalnodeiy
pospodarczy.
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3. Fopowasanit 00 UsTARWIENLA DABEFPIECZENLA

3.1. Emitent odwiadcza, fe Zaberpiecrone Wierndelnodcl zaberpieczone zostang na zasadach
wekazanych w Warenkach Emiz|l, poprzez:

1) ustapowlhente Hipoteki na Mleruchomodol, ktdra rostanie wstanowlona 2 majwyiszym
pierwszenstwem  raspokojenia  (na  pierasiym miejsou  hipotecznym), na  roec:
Administratora, na sume 42.030,000,00 PLN (crterdziedc dwa miliony treydziesc tysiecy
i 00/ 100 zlotych), na zasadach szczegdbowe opisanych w Warumkach Emisji,

2] zloienie na zasadach wikaranych w Warunkach Emiji, odwisdezenia o dobrowolnym
poddaniv sie egrekucl przez uznika Hipotecanego, w tryble art. 777 § 1 pkt 6] Kodeksu
postepowania cywilnego, do kwoty rdwnej sumie Hipoteki, w celu zaspokojenia
wierzytelnoded @ Obligacyi, w sreregdinodei robowigzania do raplaty odoetek od Oblgaci §
naleinodcl @ tytuly wykupu Obligaci oraz wszelkich kositéw iwydatkdw poniesionych
preex Obligatariusry w rwigzku @ dochodreniem wykonania prrez Emitenta robowigrah
plenleznych z Oblgacjl, 1gcznie @ odsetkami ustawowymi a3 opdinienie w wykonaniu
fobowigzar wynikajgoych 1 Obligacii pezez Emitenta, pray coym Administrator bedzie
uprawnbony dowystgplenia @ wnlcskliemn o nadanle klauzull wykonalnodcl ww. aktowd
notarlalnemu w terminie do dnla 30 cerwea 2027 1,

3]  dokonanie oesi - preeniesienia  praw @ wsoelkich polis  ubezpieczeniowych
rabezpiecrajgcych budynki zlokalirowane na Mieruchomodfcl do dnia zakofcrendia
deialalnodci hotelowe] w budynkach wohodrgoych w skiad Nieruchomadc, aktualmech w
driu Fawardia umowy prielewu wisrnytelnosci @ uemdw ubszpiecienia lub po tym dniu,
na Administratora. w oparciu o umowe preelewu wierzytelnodcl, przy czym polisa
wbezpieczeniows dotycrgoa Nisruchomoscl, wiystawiona bedzie do kwoty nie nizszej niz
42.030.000,00 PLN | na zasadach wskazanmych w Warunkach Emisjl

3.2, W proypadku braku spefnienia  zobowlgzan wynikajgoych ¢ Obligacll przez Emitenta,
po upriednim uryskaniu pisemnego stanowiska od kidregokobwiek @ Obligatariuszy, w kbdrym
raigda od Administratora podjecia dzialarh smierzajgoych do zaspokojenia fabezpleczomych
Wierzytelnodd, Administrator proyvstapl do zaspokojenia wiersytelnodd ¢ Zaberpicczenia
Obligacll. ‘W zwigzku z powyiszym, Administrator zawladomi Emidbtenta oraz [Huinika

Hipotecznego o powzledy Informacfi o nlespelnieniu robowigzan z tytwlu Obligacli priez
Emitenta | wyznaczy Emditentowl termin 7 dnd na raspokojenie wymagalnpch robowigrar
Emitenta. W preypadku bezskutecrnego upbpau  terminu  zakredlonego w zdaniu
poprredrajgoym, Administrator bedrie uprawniony do  raspokojenia werelkich roszcren
wiynikajgoych z Obligacii z 2abezpiecrenia Obligacii.

3.3 W proypadeu braku  speinbenla  zobowigzan przez  Emitenta, Administrator zainicjule
pastepowania sqdowe oraz egrekucyjne w oparciu o wiatchwe powszechnie cbowigiujqoe
prieplsy prawa.

§4.  ObwiabcZema | PAPEWsIENA EnITEMTS
4.1. Emitent ninlejszym odwiadcza | zapewnia Administratora, Ze:

1) jest spotky nalenyde utworzong tgodnie 2 prawem polikim oraz ma prawo do rawarcia
miniejsre] Umowy | wykonania zobowigzaih  niej waynikajaoych,
2] wszelkle formalnodicl, w tym wszelkle zgody korporacyjne, wymagane w celu mawarcla

przez Emitenta ninlejszef Umowy | wykonanla zobowigzan z nlef wynlkajaoych, zostaly
uryzkane lub dopetnione | pozostajy w mocy,

3] podpbanie | wykonanle przez Emitenta ninbejsze] Umowy nile bedzie stanowid nanszenda
statutufumowy spolki Emitenta, ani tef jakichkobwick preepisdw prawa, wyrokdw |
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orzeczen sgdowych, arbitraiowych lub administracyjnych, badi umdw jaklegokotwlek
rodzaju, wigzgoych Emitenta.
4.2, Emitent robowigiuje e wobec Administratora, fe prredlofy mu orygingl Warunkdw Emisji
w farmie plsemnaj lub podwiadczone] za zgodnodd 2 onyginalem przez notariusza, najpdinie) w
dniu poprzedzajgoym Drien Emisji.

4.3, Emitent ninlefszym zobowigruje sic naprawlc Administratorow] wseelkie sckody oraz pwodnid
go @ odpowiedztalnodcl spowodowane] lub rwigzane] z tym, fe Adminlstrator dzialad w
preeswiadczeniu o prawdiwoicl | kompletnoic odwiadczed | zapewnier zlodonych przez
Emitenta, a rrecrone ofwiadczenia lub zapewnienia byly nieprawdzivwe lub nickompletne albo
staly sle przed zawarchem Umowy nleprawdriwe |lub nbekompletne, zad Emitent nde
pasdadamili Administratora o tym fakcie preed pewarciem Uy,

4.4. Postanowienia nénlejszego paragrafu nde mogg byl rorumlane jako potwierdzenle lsindenia,
chothy byiko. potencalne], odpowleddalnosd Administratora za skutecanosd zabezpleczenda
roszcoed wynikajgoych 2 Obligacii.

§5,  ODSWIADCTENIA | ZAPEWMIENLA ADRMENISTRATORA
5.1, Administrator ninlejsoym odwiadcra | rapewnia Emitenta, fe:

1) jest epdtky nalefycie ubsorzong rgodnke 2 praveem polikin oraz ma prawo do pawarcia
niniejszef Umowy | wykonania zobowlazan z nle)] waynlkajaoych,

2] posisda niezbedne dofwiadczenie, wiedre 1 wsielkie kompetencie niezbedne
do prawsdlowege wwykompawania caynnoscl Administratora okreslonych w ninlejszel
Urmnowie | wiaschweych przepisach prawa,

3)  podpisanie | wykonanie pree; Administratora nindejsze] Umowy nie bedrie stanowid
narusrenia umoay spofli albo innych dokumentdw ralodycielskich lub jakiegokolwiek
regulaminu  Administratora, and tez jakichkolaick proepisow prawa lub regulaci
prawnych, wyrokdw | orpecren sqdowyeh, arbitratowych lub administracyjoych, badi
wmdw jaklegokobwiek rodraju, wigzgoych Administratora,

5.2, Administrator robowlgzupe sle naprawil  Embtentowl szkody ofae swolndd go 2
odpowiedzialnoici spowodowane] lub rwigzane] 2 tym, fe Emitent drialal w prrefwisdcreniu o
prawddwosci | kompletnodd ofwladczer | zapewnlesi tlofonych przez Administratora, o
ktdrych mowa w postonowieniach § 5 wst, 5.1, pkt 1) — 3] pownyie].

56 PoRosTALE ZoBOwaAZaM EMITENTA
6.1. Emitent robowigzuje sie wobec Adminlstratora, ie proez caly Okres Zabezpleczenia:

1)  na wlasny kosat sporzgdrl niezbedne dokumenty, ktdrych Adminlstrator zadgda w celu
ustanowienia lub utrzymania Zaberpieczenia Obligacii,

) rawiadomi Administratora o wystgpieniu jokiegokolwiek rdarzenia stanowigcego lub
mogacego stanoewil [akgkohwiek Podstawe Wizesnlejszego Wykupu, niezwdocznie, nbe
poiniej jednak niz w terminie 2 dni robocrych od dnia powzigeia informac)i o takim
adarreniu,

3]  najpdinkej nastepnego Dnia Robocrego po powzbeciu uchwaly w sprawle rozwigzania
Emitenta lub wydania prawomocnego offecrenia sydowego o proymusowej losidac)i
Emitenta, rawiadomi Adminittratora o takim sdarreniu,

4) mlenwdocanle po 2lozentu wobec Emitenta wniocsku o ogloszente upadiotol Emitenta,
rawiadiomi Administratora o tredci whicdku o oglosrenie upadiod i jego ratadnosc,

811

Dokument Informacyjny Unidevelopment S.A. Strona 3152325



i'tunidevelopment MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Umowa o painieaie lunkcji aominisram

§ 7. RopOowasTanue ADMENISTRATORA

Adminlstrator jest uprawniony do wykonywania wszelkich praw Obligatariuszy, na rachunek
ktorych  zostanbe  ustanowione  Zabezpleczenie  Obligacjl, w  siczegdlnoscl  popriez
podejmowanie wsrelkich cynnosci swigzanych ¢ egoekuciy roszczen @ Zabezpieczenia
Obligacii

§ B, ZASPOKDIENIE 7 PRIEDAMIOTY ZABEIPIECIENLA

8.1, Zaberpiecions Wiernytelnodci mogq by raspokajane @ Zabezpiecienia Obligacii w prrypadku,
gdvy Zabezpleczone Wierzytelnoscl nle zostang w calosd lub w crescl splacone przez Emitenta
pomima  ch wymagalnodci, a to godnie @ messdomil okreslommi w  powszechnie
obowlamu|goych prezeplsach prawa, Warunkach Emisfi oraz w umowach ustanawiajgcych lub
rmieniajjoych Zabezpieczenie Dbligacii.

82 W proypadku braku spelnienia  robowigran  wynikajgoych @ Obligacil prrer Emitenta,
po uprzednim uryskaniu plsemnego stanowiska od kidregokolwiek 7 Obligatariuszy, w ktdngm
ratqda od Administratora podjecia driatan omierzajgoych do raspokojenia Zaberpiecronych
Wiersytelnodcl, Administrator proystapl do raspokojenia wiersytelnodsi z Zaberpieczenia
Chligacli. W rwigtku z powyisoym, Administrator zawiadomi Emitenta oraz Dludnikdw
Hipotecinych o powiigeiu informacii o niespelnieniu robowigzad 1 tytulu Obligacii preez
Emitenta | wyznaczy Emitentowl termin 7 dnd na zaspokojenle wymagalnych zobowdgzarn
Emitenta. W praypadku  bezskuteconege  uwphywu  terminu  zakredlonege w zdaniu
poprredzajgoym, Administrator bedzie uprawniony do raspokofenda wezelkich roszcaed
wynlkajgoych z Obdigac)l z 2abezplecrenla Ohligac|L

83 W proypadku, gdy kwota srodkdw uzyskanych przez Administratora w toku egrekuci
Jaberpiecret Obligacyi bedzie wyisra od wymagalmych nalefnodel wiymikajaeych @ Obligacii,
Administrator bedzie uprawniony zatrzymad takie Srodki do crasu catkowitej splaty preez
Emitenta wizelkich wiernytelnodd dotyczaoych lub rwigzanych r emisjy Obligacii na rzecs
Obligatarivsry orar Adminlstratora.

84. Adminktrator Zaberpleczen bedrie dokonywal kazdorazowe| dystrybuchl Srodkdw uzyskanych
w toku egerekucjl z Zabezplecren Obligaci, nierwdocinie po ich uryskanlu na rzecz
Obligatariuszy. Srodki poryskane przez Administrators beds preeznaczane w rdwnym stopniu
na poknycle nabeznodcl Obdlgatariuszy 1 kazde| Obligac]l oraz na pokmnycle kosstéw ponoszonych
priaz Administratora, w Iwiazku 7 procesemn egrekucii 2 faberpieczed Obligacii, pray caym
kosrty pomoszone przez Administratora mogg byd (wediug wyboru Adminlstratora) poknysane
w pierwsre] kolejnodei — prred pokryciem naleinadci Obligatariusty.

8.5 W razie koniecznodci poniesienia pree: Administratora jakichkohwiek kosrtdw i oplat sgdowych,
urzedowych, notardalmych bub komornbcoych swigzanych z dochodzenlem roszczen @ tytheu
Obligacii, Administratos, preed podjeciem coynnosc owigzanych @ dochodienlem roszcien
z tytwdu Obdigac)l ma prawo igded od Obligatariuszy prrekazania na rachunek bankowy
Administratora  odpowiednich  kwot umoiliwlajgoych  pokrycie  tych  kosetéw 1 oplat.
W praypadku braku przekazanla keiot, o ktdrych mowa powyde] na rachunek Ademindstratora,
Adminkstrator mode powstrzymacd sie od podejmowanla crynnodcl nédgzanych @ dochodzenlem
rosrczen I tytulu Obligacii.

8.6, Po raspokojeniu werystkich Zaberpiecionych Wierrytelnodcl, Administrator Zaberpieczen
podejmie drialania ukierunkowane na rwolnienis faberpieczenia Obligacji oraz wydanie
Emitentowi ewentualne] mnadwyikl drodkdw poryskamych prze: Administratora w wymiku
egrekucii Zaberpieczed Obligaci,
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§5  WYMAGRODIENSE | KOSZTY

9.1. I tytulu wykomwanka czynnodo Adrministrabora w edazku emisjy obligac]l w ramach Programu
Emisll, Emitent robowignue sle zaplacic Administratorow] wynagrodrenle w nastepasjaopch
kwaotach:

kidre Emitent zobowigruje sie raplackd w terminie 14 (crternadcie) dni od dnla zawarcia
ninkelsze] Umowy,

B
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Do wymagrodzenia, o ktdrym mowa powyie] doliczony zostanle podatek od towardw | uslug
[VAT) w obowigzujqce] stawce, Wynagrodzenie, o ktdrym mowa powyie], platne jest na
podstawie prawidbowo wystawlone| | doreczone] Emitentowi faktury VAT,

9.2,  Emitent 20bowigzuje sie udlcid wizelkie oplaty w tym oplaty skarbowe, oplaty sadowe, podatkl
lub inne naleinodci publiconoprawne, orar oplaty notarialne poniesione w rwigzku
negociwaniem, prrygolowaniem orar  wykomywaniem ninlejsze] Umowy, jak rowmied
ewentualne oplaty skarbowe, opfaty sgdowe, koszty egoekucyjne lub oplaty komornicze lub
inne naleinodci publicznoprawne, w.sicregdinodc dotycrqoe lub pediqeane @ taspokojeniem
roszceedt Ohllgatariuszy.

9.3 W wypadku ubacrenla powyiszych oplat przer Administratora (do czegoe Administrator
—w Celu wyjainienis ewentualmech witplivwodc — nie jest robowigrany), Emitent robowigzuje
sig pwndcid mu owszystkle te kosaty w ciggu 5 (pieciu) dnl robocrych po etrzymaniu
od Administratora wnicsku o pwrot kosztdw wraz @ potwierdreniem lub innym dokumentem w
sposdb uraadniony dokumentujgcy fakt wisrcrenia takich oplat,

9.4, Tytwlem zabezpleczenla rosecred Adminkstratora wynikalgopch z ninbejsze] Umowy, Emitent

9.5, Administrator robowigmje sie ninfejsoym, fe pwrdel Emitentowi rdwnowariodd wplaconej
priez Emitenta kaucji, po calkowitym splaceniu  preer  Emitenta  faberpieczomych
Wierzytelnoscl oraz wszelkich naleinodcl proystugujgopch Administratorowi, w ciggu 10 dni od
dnia dorgerenia Adminitratorowi pisemnego werwania w tym zakresie.

9.6, W wypadku opddnienia Emitenta w zaplacie naleimoich wynikajaoych z ninlejsze) Umowy,
Adminkstrator mode skoroystad 7 kauc)l | preeznacoyd jef odpowledniy czesd na pokrycle tych
raleglodci. Emitent bedrie zobowigzany do uvrupelnienia kauci do pierwobne] wysokodi,
wplacalac odpowlednig kwote na rachunek bankowy, o ktdryrn mowa w ust. 9.4 powyie], w
terminie 7 dni po otreymaniu rawisdomienta od Administratora Hipoteki, obejmujgoege
informacje o skorrystaniu z kaucji,

9.7, W wypadku, gdy Emitent nie wupetnd kaucll w terminie, o ktdrnom mowa woust. 9.6, powyie],
Adminstratorowi bedde provshughwado uprawnienie do ropwiqzania Umowy ber sachowania
terminu wypowiedrenla, po uprzednim werwanlu | wyznaczeniu dodatkowego, F-dnlowego
terminu na zaplate. Strony urgadniala, Ze w praypadku zlozenia Emitentow! ofwiadczenia
o rorwigzaniu Umowy na zasadach opisanych w odaniu poprzedajgcym i koniecznosci
pefnlenta nadal te] funkcll przez Administratora do c2asu zawarcs wMowy T DOWYT
administratorem, a to w rwigzku z postanowieniami art. 31 ust. 4 zdanie ostatnie Ustawy o
obligacjach, Admintstratorowd bedzie praydugieato wynagrodzenie na rasadach opisanych w
pkt 9.1 powyiel, proy coym stowki tego wynagrodienis rostany powiekszone o 50 % ich
dotychcrasowe] wiysokodel, 'W provpadku opisanym w ninkejsrym ust. 9.7, Umowy, Umowa
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wygasa I dnlem zawarcla przez Emitenta umowy z Innym podmiotem w celu pefnlenia przez
ten podmiot funkc)i administratora hipoteki oraz administratora zabezpieczed, w miejsce
Adminktratora,

§ 10, RODWIAZANIE LIRA0WY

10.1. W wypadku niewykonania lub nienaleiytego wykonania prrer Emitenta kidregokohwiek 1
robowigrarh wynikajgcych 2 nindejsre] Umowy, a to pomimo pisemnego wenwania |
wymnacienia  Emitentowd  dodatkowego, 7-dniowege bterminu na  usunigcie  naruszen,
Adminstrator badrie uprawniony do wypowiedrenia niniefize] Umowy e skutkiem na deied
zawarcla przez Emitenta umowy 2 Innym podmictem w oelu pelnienia. preez ten podmiot
funkcil administratora hipoteki oraz administratora zabezplecien w micjsce Administratora, w
zadnym razle nle pddnie] jednak, niz po uplywie milesigca od berskutecznego uphpau
wyznacronego Emitentowl terming na usunieche naruszen,

10.2. W wypadku niewykonania lub nienalefytego wykonania pre: Admindstrators kidregokobviek
istotrech pobowigzan wynikajgoych z ninlejszej Umowsy, & to pomimo pisemnego werwania |
wyrnacrenia Adminstratorowi dodatkowegs, 7-dniowego terminu na usuniscie naruszen,
Emitent bediie uprawniony do  wypowiedrenia ninlejszej Umowy  re  skutkiem
natychmiastowym z dniem ustanowienla przez Emitenta, na podstawie rawartej preez nkego
umwey & innym podmiotem, administratora hipoteki oraz administratora msbezpiecoed w
miejsce Adminlstratora, zgodnie 2 Warunkaml Emis]l, w Zadnym razle nle pdinle} jednak, miz po
uphywie miesigca od bezskutecznego uphywu wyanaczonegoe Administratorowl terminu na
usuniecie naruszed.

1003, Miniejsza Umowa wygasa wowypadku niedojicia emish swew. obfigacii serii | do shutku, W takiej
sytuacji Administratorowi privsiuguje wynagrodeenie, o kidrym jest mowa w § 9 ust. 9.1, pht
1) powyie].

§ 11, OoPOWIEDTIALRGS ADMINISTRATORA

Administrator nie ponosi odpowicdzialno&l tok wobec Obligatarivszy ok | wobec
jakichkobaiek  inmych  podmiotow, 1@ jakgkobwiek  srkode,  porostajacq w owigzhu
b wywodang dzlsddaniem lub zandechanbem Emitenta lub lnvych podmiotow zaangazowanych
w emisie Obligachi, w szcregdinodcl wynikajgcy re doienia preez Emitenta w niniejsze] Umowie
lub w inmych dokumentach cdwladcred nlezgodnych 2 reecrywistodclky badi nlezlodenia priez
nicgo ofwisdczen o stanach lub zdarzeniach, majgoych lub moggoych mied wplyw na
prawidlowy  realizacle ninlejsze] Umowsy, & tym  naleiyte rabezpieczenie interesdw
Chligatariuszy.

§ 12, Onosnarraanie Uissowr

12.1. Umowa wehodzi w dycie 7 chwily jej podpisania prrez kaidy re Stron i wygasa ¢ chwily
wyrejestrowania @ KDFPW wsnystkich Obligaci,

12.2. W przypadku stwierdzenia, e ktdrekolwiek z postanowieni Umowy jest 2 mocy prawa
niewazne lub bezskuteczne, okolicznodd ta nie bedzie miata wphpau na wainodd | shutecznodd
pozostalych postanowien, chyba e z okollcznosd vamikal bedzbe w sposob ocopwisty, 7o bez
postanowien nlewakmnch lub berskuteczmpch, Umiowa nle postalaby rawanta,

123, W sytuacll, o ktdre] mowa w ust. 12.2. powyie] Stromy zobowigzane bedy zawrzel aneks do
Umowy, w ktdrym  sformulujg postanowienia zastgpcre, ktdrych cel gospodarcey |

o
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ekonomicany bedzie rdwnowadny lub maksymalnke zbllizony do celu postanewlen niewadnych
lub berskutecsmych,

124, Jeieli 2 okolicenod wynikad bedrie w spostb ocrywisty, e ber postanowien niewaimch lub
berskuteczrych Umowa nie rostalaby pawarta, Strony zobawigzane bedy niezwdocznie
proyitapic do negociac)i rmierrajgoych do zawarcia nowe] umowy, kidrej cel gospodarcoy i
ekonomiciny bedrie rdwnowainy lub makaymalnie blifony do celu Umowy, Do crasu
rakoficrenia negociaci, o kidrych mowa w zdaniu poprzednim, Strony zobowigzane bedy do
realiracyi obowigzkdw preewidsianych w Umowie w takim takresie, w jokim nie beddie to
spreecane 7 bepwzglednbe obowigrujaoymi przepisami prawa oraz stusznymi Interesami Strom.

§ 13, ZawiaponIEnLs

13.1. Warelkie. rawiadomienia | cdwisdczenia skladane przez Strony w zwiqgzku 2 wykomparaniem
pestammwien Umowy, beds oo do zasady skladane w formie pisemne] otobidcie lub przesylane
do: drugiej Stromy poczty polecong lub proesyleq kurersky lub za posrednictwem poczty
elektronicing],

13,2, Zawdadomienia | ofwiadczenia, o ktdrych mowa powyiel, winny byl kierowane na adresy
wikazane w kompanycji ninkejsze] Umowy, lub na inny adresy, ktdre dana Stroma wskage,
rawiadamiajgc o tym pisemnle drugg Strone 2 T-dniowym wyprzedreniem. Niedochowanie
obowigrky powiadomienia drugiej Strony o mianie adresu powodowad bedrzie, e
karespondenc i wyslana na adres dotyche rasowy bediie uznawana ta prawidlovws nadang,

13,3, Woelkie amiany | wupelnienla tredcl Umowy wymagajy formy pisernne] pod mygorem
nlewainodel,

13.4. Tytuly paragrafdw malg widgconie charakter porzgdkowy | nle mogg miec wplywu
na interpretacie tredel Limowy.

139.5. Miewainod! cabodel lub credci ktdregokobadek 2 postanowied te] Umowy nie wplywa na
warnost pogostalych jej postanowien, @ zastrzefeniem postenowiend ort. 58 § 3 Kodeksu
cywilnego, Postanowienis newaine Strony robowigzujy sie rastapicd wiladchwymi, 2godnymi 2
ramierzeniami gospodarczymi, ktdre begly u podstaw niniejsze] Umawy.

13,6, W spraweach nie ureguwlowanych postanowleniami Umowy beda mialy astosowanie preeplsy
Kodeksu cywilnego,

13.7. Spory moggoe wynlkad przy wykompaaniu postanowien ninbejsze] Umowy Strony poddajg
rozstrygnieciu sgdu powszechnego wiadchwego dla siedriby Adminkstratora,

13.8. Umowe sporrgdiono w 4 [ednobromigoych egremplarzach — po jedmm dia kaidej re Stron,
Jedayrn dla Agenta Emisjl, jeden dla DMuinika Hipotecznego.

i roric mvm

Tkt Ihignlew
Marlus?z  sedssey poer d Tripbrs oot

Za Emitenta: B e o Nt Tadeusz 70
P it GOSchckl Dmamum

8 Administrators:

1111
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<%: SIGNIUS PROFESSIONAL

2023 03

13_Unidev_seria_A_umowa_o_peinienie_funkcji_administratora_zabezp_rev.JG
AN_final

Podpisujacy:

B @I«m e — Kacper Jakub Kudlek

PelDAS
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8.7. Wycena przedmiotu zabezpieczeni

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

OPIS NIERUCHOMOSCI

Przedmiotem wyceny jest nieruchomoéé gruntowa zabudowana, ujawniona w ksiedze
wieczystej nr WASLM/00161295/9, potoiona w Warszawie przy ulicy Omulewskiej
24, dzielnica Praga-Poludnie, wojewédztwo mazowieckie,

Zakres wyceny obejmuje okreélenie wartoéci rynkowe] przedmiotu wyceny.

Zakres wyceny obejmuje, w szczegdlnosci:

* prawo uzytkowania wieczystego dzialki gruntowe] nr 85 (obreb 3-05-08)
o powierzchni 0,8720 ha;

= prawo wlasnoici budynku uvzytkowego pod nazwq Hotel Felix o tgcznej powierzchni
vzytkowej 10 788,25 m?;

= prawo wiasnoécl budowli;

* prawo whasnosci urzqdzen trwale zwiqzanych z nieruchomosciq.

CEL WYCENY

Okreilenie wartosci rynkowej przedmiotu wyceny w celu zabezpieczenia wierzytelnhoicl
wynikajqeych z emisji obligadii.

DATY ISTOTNE DLA OPERATU SZACUNKOWEGO

* data sporzqdzenia operatu szacunkowego - 14.03.2023 r.

= data okreslenia wartosci {poziom cen) - 14.03.2023 r.

* data dokonania ogledzin nieruchomosd (wizji lokalnej) - 10.03.2023 r.
= data stanu nieruchomosci - 10.03.2023 r.

WARTOSC NIERUCHOMOSCI

Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny, oszacowana w podejiciu poréwnawczym, meto-
dq poréwnywania parami, wynosi:

49 823 000 zit

Stownie: czterdziesci dziewigec milionow osiemset dwadziescia trzy tysiqce ziotych

AUTOR

dr inz. tukasz Zuk, CCIM
RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
Uprawnienia nr 2881

Polisa ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej zawodowej
nr 1021370353 (kopia w zalgcznikach).

FAKTOR Sp. 2 0.0. 10-416 Olsztyn, ul. Towarowa 9, NIP: 7393815664, tel.: 89 534 67 40, e-mail: biuro@faktor-centrum,pl
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8.8. Definicje i objasnienia skrotow

Administrator Hipoteki lub

Administrator Zabezpieczen

oznacza podmiot, z ktérym Emitent zawart umowe, ktérej przedmiotem
jest wykonywanie obowigzkéw administratora hipoteki zgodnie z
postanowieniami ustawy o obligacjach, ktérym GWW Grynhoff i
Partnerzy Radcowie Prawni i Doradcy Podatkowi spdtka partnerska z
siedzibg w Warszawie, ul. Dobra 40 (00-344 Warszawa), wpisang do
rejestru przedsiebiorcéw, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st.
Warszawy XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod
numerem KRS 0000541501, posiadajagcg NIP 7792022623, REGON
631226810 petnigca funkcje administratora Hipoteki w rozumieniu art. 31
ust. 4 Ustawy o Obligacjach; oraz ii) Administratora Zabezpieczen dla Ces;ji

oraz innych zabezpiecze w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach

Catalyst

Cena Emisyjna

Dzienn Wyptaty Odsetek

Obligacji

Dzien Ptatnosci

Dzienh Roboczy

Dzien Ustalenia Praw

Dzien Wykupu

oznacza alternatywny system obrotu organizowany przez GPW w ramach
rynku Catalyst

oznacza zorganizowany rynek dtuznych instrumentéow finansowych w
Polsce;

oznacza cene nabycia jednej Obligacji réwng 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych
oznacza depozyt papierow wartosSciowy prowadzony przez KDPW zgodnie
z przepisami Ustawy o Obrocie, w ktdrym na podstawie umowy zawartej
przez Emitenta z KDPW rejestrowane sg Obligacje;

oznacza ostatni dzieA danego Okresu Odsetkowego lub Dzien
Wczesniejszego Wykupu Obligacji

oznacza w dzien, w ktérym Obligacje zostang zarejestrowane w Ewidencji
oznacza kazdy Dzien Ptatnosci Odsetek, Dzien Wykupu lub Dzien
Woczesniejszego Wykupu;

oznacza kazdy dzien, w ktorym KDPW prowadzi dziatalnos¢ operacyjng;
oznacza i trzeci Dzien Roboczy, przed Dniem Ptatnosci Swiadczen z tytutu
Obligacji, z wyjatkiem zfozenia przez Obligatariusza zadania
natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu Obligacji, kiedy za Dzien
Ustalenia Praw uznaje sie dzien ztozenia zgdania natychmiastowego lub
wczesniejszego wykupu (i), otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien
Ustalenia Praw uznaje sie dzien otwarcia likwidacji Emitenta (ii), oraz
potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia
formy prawnej, jezeli podmiot, ktéry wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu
Obligacji, nie posiada uprawnien do ich emitowania, kiedy za Dzien
Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien pofaczenia, podziatu lub
przeksztatcenia formy prawnej Emitenta (iii);

oznacza dzien, w jakim Emitent zobowigzany jest spetni¢ swiadczenia
zwigzane z wykupem Obligacji, okreslone w 13.1 Warunkdéw Emisji;
oznacza spoétke pod firmg Unidevelopment S.A. z siedzibg w Warszawie,

adres: ul. Kondratowicza 37, 03-285 Warszawa wpisang do rejestru
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przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego przez Sad Rejonowy dla
m.st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000454437, posiadajgcg nr NIP
5213483781 oraz nr REGON 141412526, o kapitale zaktadowym w
wysokosci 6 675 000,00 PLN (w petni optacony

oznacza prawny Srodek pfatniczy w panstwach Europejskiej Unii
Monetarnej;

oznacza ewidencja 0oséb uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w art. 7a
ust. 4 pkt 4) Ustawy o Obrocie;

oznacza spotke pod firmg Gietda Papierow Wartosciowych w Warszawie
S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Ksigzecej 4, 00-498 Warszawa, wpisana
do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sqdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sqdowego pod numerem 0000082312;
oznacza Emitenta, Podmioty Zalezne od Emitenta lub kontrolowane przez
Emitenta w rozumieniu Ustawy o Rachunkowosci;

oznacza spoétke pod firma Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. z
siedzibg w Warszawie;

oznacza Komisje Nadzoru Finansowego w Warszawie

Naleznos¢ Gtéwna oznacza kwote réwng aktualnej wartosci nominalnej jednej Obligacji

Obligacje oznacza rozumie sie w zaleznosci od kontekstu tgcznie lub osobno
Obligacje serii A lub Obligacje serii B

Obligacje Serii A 23.500 (dwudziestu trzech tysiecy pieciuset) obligacji na okaziciela serii A
o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych kazda i tacznej
wartosci nominalnej 23.500.000,00 (dwudziestu trzech miliondw pieciuset
tysiecy) ztotych

Obligacje Serii B 11.400 (jedenascie tysiecy czterysta) obligacji na okaziciela serii B
o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych kazda i tgcznej
wartosci nominalnej 11.400.000,00 (jedenascie miliondw czterysta tysiecy)
ztotych

Obligatariusz oznacza podmiot wskazany w Ewidencji jako uprawniony z Obligacji, zas
w po zarejestrowaniu Obligacji w Depozycie posiadacza Rachunku
Papieréw Wartosciowych, na ktérym zapisane sg Obligacje lub osobe
wskazang podmiotowi prowadzgcemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza
tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na takim
Rachunku

oznacza $wiadczenie, o ktdrym mowa w § 16 Warunkdéw Emisji

oznacza Produkt Krajowy Brutto

PLN, zt, ztoty oznacza prawny srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

Prawo Upadtosciowe oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadtosciowe (tekst jedn.

Dz. U.z2020r. poz. 1228)
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Prawo restrukturyzacyjne

Rachunek Papieréw

Wartosciowych

Rachunek Zbiorczy

Regulacje KDPW

Regulamin ASO GPW

Rozporzadzenie BMR

Rozporzadzenie MAR

Rozporzadzenie prospektowe

Szczegotowe Zasady Dziatania

KDPW

Ustawa Deweloperska

Ustawa o Obligacjach

Ustawa o Obrocie

Ustawa o Ofercie

MICHAEL/STROM
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oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (t.j.:
Dz.U.z 2021 r. poz. 1588 ze zm.)

oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktdrym mowa w art. 4 ust. 1
Ustawy o Obrocie;

oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;
oznacza obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje
przyjete przez KDPW, okres$lajagce sposob prowadzenia przez KDPW
systemu depozytowo-rozliczeniowego, w szczegélnosci Regulamin
Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych i Szczegotowe zasady
dziatania Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych;

oznacza Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu organizowanego
przez GPW

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8
czerwca 2016 r. w sprawie indeksow stosowanych jako wskazniki
referencyjne w instrumentach finansowych i umowach finansowych lub do
pomiaru wynikdw funduszy inwestycyjnych i zmieniajgce dyrektywy
2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 596/2014

oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr
596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢ na rynku oraz
uchylajace dyrektywe 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.);

oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129
z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany
w zwigzku z ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem
ich do obrotu na uchylenia Dyrektywy

2003/71/WE

rynku regulowanym oraz
oznacza Szczegotowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu Papierow
Wartosciowych;

oznacza Urzgd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

oznacza ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1805)

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j.: Dz.U. 22022 r.
poz. 2244 z pdin zm.);

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (t.j.: Dz.U. z 2022 r. poz. 1500 z p6zn zm.);

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spoétkach publicznych (t.j.: Dz.U. z 2022 r. poz. 2554 z pdin

zm.)

w oznaczajg warunki w rozumieniu art. 6 Ustawy o Obligacjach dla Obligacji
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