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OBLIGACJI SERII D WYEMITOWANYCH PRZEZ 

RESI CAPITAL SPÓŁKA AKCYJNA  

sporządzony na potrzeby wprowadzenia obligacji serii D 

do obrotu na Catalyst prowadzonym jako alternatywny system obrotu przez 

Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A.  

 

 

 

Niniejszy dokument informacyjny został sporządzony w związku z ubieganiem się o wprowadzenie 

instrumentów finansowych objętych tym dokumentem do obrotu w alternatywnym systemie obrotu 

prowadzonym przez Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A.  

 

Wprowadzenie instrumentów finansowych do obrotu w alternatywnym systemie obrotu nie stanowi 

dopuszczenia ani wprowadzenia tych instrumentów do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez 

Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. (rynku podstawowym lub równoległym). 

 

Inwestorzy powinni być świadomi ryzyka jakie niesie ze sobą inwestowanie w instrumenty finansowe 

notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestycyjne powinny być poprzedzone właściwą 

analizą, a także jeżeli wymaga tego sytuacja, konsultacją z doradcą inwestycyjnym.  

 

Treść niniejszego dokumentu informacyjnego nie była zatwierdzana przez Giełdę Papierów Wartościowych w 

Warszawie S.A. pod względem zgodności informacji w nim zawartych ze stanem faktycznym lub przepisami 

prawa. 
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I. WSTĘP 

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

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

prowadzonego przez Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. 41 304 (czterdzieści jeden tysięcy trzysta 

cztery)) obligacji na okaziciela serii D o wartości nominalnej 1.000,00 (jeden tysiąc) złotych każda (dalej także jako 

„Obligacje” lub „Obligacje serii D”), wyemitowanych przez Resi Capital spółka akcyjna z siedzibą w Krakowie  

i które zostaną zarejestrowane w depozycie prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papierów Wartościowych S.A. 

z siedzibą w Warszawie. 

 

1.1. Podstawowe dane Emitenta 

Nazwa (firma): Resi Capital spółka akcyjna 

Nazwa (firma) skrócona: Resi Capital S.A. 

Forma prawna: spółka akcyjna 

Kraj siedziby: Polska 

Siedziba: Kraków 

Adres: ul. Wielicka 20, 30-552 Kraków 

Tel +48 530 573 612 

Adres poczty elektronicznej: kontakt@resicapital.pl  

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

Oznaczenie sądu rejestrowego: Sąd Rejonowy dla Krakowa- Śródmieścia w Krakowie, XI  Wydział 

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego 

NIP: 6793198944 

REGON: 385960233 

Numer KRS: 0000838642 

KOD LEI 259400YHD4N0LB3E1G69 

 

1.2. Podstawowe dane doradców Emitenta 

Doradcą Emitenta jest podmiot, który oferował Obligacje Emitenta: 

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

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

Forma prawna: spółka akcyjna 

Kraj siedziby: Polska 

Siedziba: Warszawa 

Adres:   Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa 

Telefon: +48 22 128 59 00 

Fax: +48 22 128 59 89 

Adres poczty elektronicznej: kontakt@michaelstrom.pl 

mailto:kontakt@resicapital.pl
https://resicapital.pl/
mailto:kontakt@michaelstrom.pl
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Adres strony internetowej: www.michaelstrom.pl   

Numer KRS: 0000712428 

Oznaczenie sądu rejestrowego:  Sąd Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie, XII 

Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego 

REGON: 142261319 

NIP: 525-247-22-15 

 

 

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

do alternatywnego systemu obrotu objętych dokumentem informacyjnym 

Liczba 41 304 (czterdzieści jeden tysięcy trzysta cztery) 

Rodzaj 
zabezpieczone obligacje zwykłe na okaziciela, niemające 

formy dokumentu 

Oznaczenie emisji Seria D 

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

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

Wysokość oprocentowania 
oprocentowanie zmienne w wysokości WIBOR3M plus 

marża 6 punktu procentowego w stosunku rocznym 

Częstotliwość wypłaty odsetek trzymiesięczne okresy odsetkowe 

Termin wykupu 19 lutego 2028  r. 

 

http://www.michaelstrom.pl/
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II. CZYNNIKI RYZYKA 

 

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

przeanalizować czynniki ryzyka przedstawione poniżej oraz inne informacje zawarte w Dokumencie 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Poniżej przedstawione czynniki ryzyka nie stanowią wyczerpującej listy wszystkich ryzyk związanych 

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

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

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

działalnością, wspólnikami i osobami zarządzającymi Emitenta oraz rynkiem papierów wartościowych 

i środowiskiem ekonomicznym, w jakim Emitent prowadzi działalność. 

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

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

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

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

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

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

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

 

2.1. Czynniki ryzyka związane z działalnością Grupy Emitenta i jej otoczeniem 

2.1.1. Ryzyko spadku cen mieszkań 

Na osiągane przez Grupę Emitenta przychody oraz realizowaną rentowność mają duży wpływ ceny oferowanych 

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

są m.in. od:  

• Sytuacji makroekonomicznej;  

• Popytu na oferowane lokale oraz podaży w określonych lokalizacjach;  

• Zmian w bezpośrednim otoczeniu oferowanych lokali;  

• Dostępności finansowania;  

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

• Przewidywań klientów co do kształtowania się cen nieruchomości w niedalekiej przyszłości.  
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Znaczący spadek cen mieszkań przy niezmienionych istotnie pozostałych składnikach rentowności może 

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

sytuację finansową Grupy Emitenta oraz jej możliwości dalszego rozwoju.  

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

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

Grupa Emitenta prowadzi równocześnie sprzedaż kilku projektów, które zachowują bezpieczny z punktu 

widzenia Emitenta poziom rentowności. Emitent zwraca szczególną uwagą na dobór takich inwestycji, które 

pozostawiają przestrzeń dla ewentualnej korekty cen sprzedawanych mieszkań.  

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

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

prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako średnie. 

 

2.1.2. Ryzyko utraty płynności finansowej 

Grupa Emitenta realizuje projekty inwestycyjne o charakterze długoterminowym (powyżej roku), które cechuje 

długi cykl rotacji gotówki i długi okres zwrotu. W początkowym okresie realizacji projektów Grupa może nie 

generować istotnych wpływów gotówkowych z tytułu przedsprzedaży mieszkań. W przypadku nieterminowego 

spływu należności od klientów lub – w skrajnym przypadku – braku wpływów pieniężnych w wymaganej 

wysokości oraz braku możliwości zapewnienia alternatywnych źródeł finansowania, Emitent może mieć 

trudności w utrzymaniu płynności finansowej. Ewentualne problemy z płynnością mogą negatywnie wpłynąć na 

możliwość wywiązania się przez Emitenta z jego zobowiązań, a co za tym idzie spowodować konieczność zapłaty 

kar lub odszkodowań. Problemy z płynnością finansową mogą również ograniczyć możliwość pozyskiwania przez 

Emitenta wykonawców oraz wpłynąć na wzrost kosztów oferowanych przez nich usług.  

Na spółkach zależnych Emitenta, jako deweloperach, ciąży ponadto obowiązek stosowania w relacjach z 

klientami rachunków powierniczych, co powoduje konieczność uzupełnienia brakującego finansowania 

(przekazywanego przez bank deweloperowi dopiero po zakończeniu określonego etapu inwestycji) ze środków 

własnych lub poprzez finansowanie dłużne, jak również konieczność ponoszenia opłat za usługi świadczone przez 

bank. Wiąże się to ze wzrostem kosztów Emitenta, co może mieć dodatkowy negatywny wpływ na jego płynność 

finansową.  

Emitent stara się ograniczać powyższe ryzyko, systematycznie monitorując realizowane projekty zarówno pod 

kątem płynności finansowej, jak również zawierając umowy na dostawy materiałów i usług z odroczonymi 

terminami płatności. Emitent zarządza ryzykiem utraty płynności finansowej poprzez bieżące monitorowanie 

spływu należności oraz dokonywanie projekcji przepływów finansowych dla każdego z realizowanych projektów 

osobno, jak i w skali całego przedsiębiorstwa Emitenta. W przeszłości Emitent nie miał problemów z płynnością 

finansową. 

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

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

prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie. 

 

2.1.3. Ryzyko związane ze zdolnością kredytową nabywców lokali 
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Grupa prowadzi działalność na rynku mieszkaniowym. Popyt na tym rynku zależy w dużym stopniu od 

dostępności kredytów mieszkaniowych dla nabywców lokali mieszkalnych i zdolności do ich obsługi. Ewentualny 

spadek dostępności takich kredytów, jak również pogorszenie zdolności kredytowej potencjalnych nabywców 

lokali mieszkalnych może negatywnie wpłynąć na wielkość przychodów Grupy. Ponadto, zmiany w polityce 

regulacyjnej wywołującej wpływ na ocenę zdolności kredytowej przez banki oraz polityki banków w tym zakresie 

mogą spowodować spadek popytu na nowe mieszkania, a tym samym może mieć negatywny wpływ na 

działalność, perspektywy rozwoju, sytuację finansową lub wyniki Grupy. 

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

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

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako średnie. 

 

2.1.4. Ryzyko związane z realizacją projektów deweloperskich 

Projekty deweloperskie realizowane przez Grupę, wymagają znacznych nakładów w fazie przygotowania, a 

następnie budowy. Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie kapitałowe, takie projekty są, ze swej istoty, obarczone 

określonymi ryzykami. Wystąpienie któregokolwiek z ryzyk związanych z działalnością deweloperską może 

spowodować opóźnienia w realizacji projektu deweloperskiego, wzrost kosztów lub utratę przychodów z takiego 

projektu, zablokowanie środków zainwestowanych w kupno gruntu, a w niektórych przypadkach brak 

możliwości zakończenia projektu deweloperskiego. Wystąpienie każdej z powyższych okoliczności może mieć 

negatywny wpływ na wyniki finansowe Grupy. 

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

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

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako średnie.  

 

2.1.5. Ryzyko związane z sytuacją makroekonomiczną 

Poziom przychodów Grupy uzależniony jest od zamożności ludności na rynkach, na których Grupa prowadzi lub 

zamierza prowadzić działalność deweloperską, która zmienia się w zależności od koniunktury gospodarczej, w 

tym: dynamiki wzrostu gospodarczego, poziomu bezrobocia, konsumpcji indywidualnej, wskaźników optymizmu 

konsumentów, poziomu kursu euro wobec złotego oraz polityki fiskalnej państwa. Poziom przychodów Grupy 

uzależniony jest także od dostępności kredytów mieszkaniowych dla klientów indywidualnych.  

Dobra koniunktura gospodarcza zwiększa siłę nabywczą ludności, chęć poprawy warunków mieszkaniowych oraz 

skłonność do finansowania zakupu mieszkania kredytem i dostępność takiego finansowania. Przeciwnie, 

potencjalny kryzys finansowy na rynkach światowych może zmusić banki do zaostrzenia polityki kredytowej (z 

uwagi na własną ocenę ryzyka oraz zaostrzone wymogi instytucji regulujących i nadzorujących rynek), pociągając 

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

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

gospodarczej nastąpią dalsze wahania popytu na nowe mieszkania, oferowane przez Grupę, co wpłynie 

negatywnie na jego perspektywy rozwoju, osiągane wyniki i sytuację finansową.  

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

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

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako średnie.  
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2.1.6. Ryzyko związane z usterkami i wadami zrealizowanych obiektów budowlanych, rękojmią oraz 

podwykonawcami 

Ryzyko Jednym z czynników mających wpływ na przebieg realizacji projektu deweloperskiego jest współpraca z 

podwykonawcami. Pomimo współpracy Grupy z renomowanymi i sprawdzonymi podwykonawcami oraz 

prowadzenia bieżącego nadzoru nad wykonywaniem robót budowlanych, nie jest ona w stanie w pełni 

zagwarantować niewystępowania usterek lub wad wybudowanych obiektów. Ujawnienie się usterek lub wad 

może mieć negatywny wpływ na wizerunek rynkowy Grupy oraz na jej wynik finansowy, w związku z 

koniecznością poniesienia dodatkowych kosztów związanych z usunięciem usterki lub wady. Nie można również 

wykluczyć, że materiały użyte do realizacji robót budowlanych będą miały ukryte wady, które mogą wpłynąć na 

jakość budowanych obiektów. Pojawienie się któregoś z wyżej wymienionych czynników może powodować 

opóźnienia w realizacji projektu inwestycyjnego, kreować dodatkowe koszty oraz mieć również wpływ na 

reputację Grupy. Ponadto ograniczona dostępność podwykonawców, może również powodować wzrost 

kosztów ponoszonych na rzecz podwykonawców. 

Na członkach grupy ciążą, wynikające z Kodeksu Cywilnego, obowiązki z tytułu rękojmi. Wywiązanie się przez 

członków Grupy z tych obowiązków może być związane z poniesieniem dodatkowych kosztów, co z kolei może 

mieć istotny negatywny wpływ na działalność, perspektywy rozwoju, sytuację finansową lub wyniki Grupy. 

Dodatkowo, zgodnie z przepisem art. 6471 § 5 KC, inwestor lub generalny wykonawca w trakcie realizacji 

poszczególnych przedsięwzięć, ponosi solidarną odpowiedzialność za wypłatę wynagrodzeń za roboty 

budowlane przez podwykonawców zgłoszonych w sposób przewidziany przepisami prawa, w stosunku do 

których nie zgłosił on swojego sprzeciwu . Powyższy przepis rozszerza odpowiedzialność generalnego 

wykonawcy obejmując jej zakresem wynagrodzenie na rzecz podwykonawców, mimo że odpowiedzialność taka 

nie wynika z zawartej między wykonawcą a podwykonawcą umowy. Nie można wykluczyć ryzyka, iż spółka z 

Grupy prowadząca roboty budowlane w charakterze inwestora lub generalnego wykonawstwa będzie ponosiła 

konsekwencje finansowe związane z solidarną odpowiedzialnością za wypłatę wynagrodzeń podwykonawcom. 

Powyższe może mieć wpływ na działalność, perspektywy rozwoju, sytuację finansową lub wyniki Grupy. 

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

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

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako średnie.  

 

2.1.7. Ryzyko związane z dostawami materiałów budowlanych 

Na koszty projektu deweloperskiego realizowanego przez Grupę składają się m.in. koszty zakupu gruntu, koszty 

prac podwykonawców oraz ceny materiałów budowlanych.  

Grupa, samodzielnie zajmuje się zapewnieniem dostaw niektórych materiałów budowlanych na potrzeby 

realizowanego projektu. Dostawcami są najczęściej duże hurtownie budowlane i producenci materiałów 

budowlanych. Grupa zawiera umowy, gwarantujące odpowiednią jakość, termin dostawy i płatności oraz cenę 

konkretnych materiałów na potrzeby danego projektu, zgodnie z harmonogramem jego realizacji. Nie można 

jednak wykluczyć ryzyka zmiany cen u jednego lub wielu dostawców, w szczególności w przypadku gdyby 

wystąpiły wielomiesięczne opóźnienia w realizacji danego etapu projektu deweloperskiego lub też dla 

dostawców, u których cena uzależniona jest silnie od kursów walut. Istnieje także ryzyko kumulacji popytu ze 
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strony konkurentów i innych podmiotów na określone materiały budowlane na lokalnym rynku w krótkim czasie. 

W takim przypadku Grupa może napotkać problemy z utrzymaniem cen i / lub dostępności materiałów w 

planowanym terminie. Wzrost cen materiałów podczas realizacji projektu prawie zawsze negatywnie wpływa na 

rentowność tego projektu. Zmiany cen materiałów budowlanych są trudne do przewidzenia, zaś ryzyko 

ewentualnego wzrostu cen nie zawsze można przełożyć, choćby częściowo, na ostatecznych nabywców 

mieszkań. Ponadto trudności z zaopatrzeniem skutkują ryzykiem opóźnienia realizacji poszczególnych projektów 

deweloperskich.  

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

sytuację finansową Grupy.  

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

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

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako średnie.  

 

2.1.8. Ryzyko związane z konkurencją 

Podmioty w branży deweloperskiej konkurują ze sobą w szczególności na następujących płaszczyznach: (i) 

lokalizacji nieruchomości; (ii) cen lokali; (iii) zaawansowania budowy; (iv) proponowanej oferty kredytowej przez 

banki współpracujące z deweloperem. Dalszy wzrost konkurencji może wpłynąć na konieczność: dostosowania 

oferty do warunków rynkowych (w tym: na obniżenie cen mieszkań, wzrostu cen za nowe grunty), dokonywania 

wzmożonych inwestycji, przejmowania wykwalifikowanych pracowników i ewentualnie skierowania działalności 

na nowe rynki. Powyższe czynniki prowadzić mogą do zwiększania kosztów, a zatem mieć negatywny wpływ na 

działalność, perspektywy rozwoju, sytuację finansową lub wyniki Grupy.  

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

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

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.  

 

2.1.9. Ryzyko związane z trudnościami w uzupełnianiu banku ziemi 

Kluczowym czynnikiem decydującym o powodzeniu pojedynczego projektu deweloperskiego jest dobra 

lokalizacja inwestycji. Grupa prowadzi planowanie strategiczne w zakresie pozyskiwania gruntów pod przyszłe 

projekty deweloperskie, ale nie jest w stanie zapewnić, iż w przyszłości pozyska ona odpowiednie grunty pod 

lokalizację inwestycji. Do podstawowych przeszkód w pozyskiwaniu atrakcyjnych gruntów pod budowę zaliczyć 

należy: konkurencję na rynku nieruchomości, czasochłonność uzyskiwania pozwoleń na budowę, brak 

dostępności do podstawowej infrastruktury, nieuchwalone miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego 

oraz przewlekłe procedury administracyjne. Pomimo przeprowadzania wszechstronnych analiz przed zakupem 

każdego gruntu nie da się wykluczyć, iż Grupa nie napotka nieoczekiwanych przeszkód powodujących 

zwiększenie kosztów przygotowania gruntów pod budowę.  

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

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

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.  

 

2.1.10. Ryzyko związane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy 
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Pod koniec lutego 2022 r. nastąpiła inwazja wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy, kraju sąsiadującego z Polską. W 

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

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

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

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

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

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

(Rosja). W wyniku tego nastąpiły krótkoterminowe braki tych produktów i/lub nastąpił gwałtowny wzrost cen 

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

miało i w dalszym ciągu ma wpływ na wzrost kosztów wykonawstwa inwestycji Emitenta. Kolejnym skutkiem 

wybuchu wojny był wzrost inflacji, spowodowany m.in. wzrostem kosztów energii, a także wzrost stóp 

procentowych. Ponadto, tocząca się wojna podtrzymuje też ryzyko polityczne w regionie Europy Wschodniej i 

Środkowo-Wschodniej i wywołuje niepewność u sporej grupy konsumentów, w tym potencjalnych nabywców 

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

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

dodatkowy popyt na rynku mieszkaniowym. Ewentualna agresja Rosji na kolejne kraje może doprowadzić do 

powtórki zjawisk opisanych powyżej. 

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

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

ocenia prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.  

 

2.1.11. Ryzyko związane z zawieraniem umów z podmiotami powiązanymi 

W toku prowadzonej przez siebie działalności, Grupa Emitenta zawierają transakcje z innymi podmiotami z Grupy 

Poręczyciela, w tym z podmiotami powiązanymi w rozumieniu ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku 

dochodowym od osób prawnych (tekst jednolity: Dz.U. z 2023 r. poz. 2805 ze zm.). Tego rodzaju transakcje 

zapewniają efektywne prowadzenie działalności gospodarczej w ramach Grupy Poręczyciela i obejmują głównie  

zakup gruntów od innych spółek z Grupy Poręczyciela oraz finansowanie za pomocą pożyczek udzielonych przez 

podmioty z Grupy Poręczyciela. Ze względu na specyfikę transakcji między podmiotami powiązanymi, złożoność 

i niejednoznaczność regulacji prawnych w zakresie metod badania stosowanych cen, a także trudności w 

identyfikacji transakcji porównywalnych, nie można wykluczyć, że wobec podmiotów z Grupy Poręczyciela mogą 

zostać zakwestionowane przyjęte w transakcjach metody określenia warunków rynkowych, z zastrzeżeniem 

ustawowych terminów przedawnienia zobowiązań podatkowych w związku z przedmiotem kontroli i innymi 

czynnościami sprawdzającymi, podejmowanymi przez organy podatkowe i organy kontroli skarbowej w 

powyższym zakresie, co może mieć negatywny wpływ na działalność, sytuację finansową lub wyniki Grupy 

Poręczyciela, w tym Grupy Emitenta. 

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

negatywnego wpływu na działalność i sytuację finansową Emitenta nie byłaby znacząca. Emitent ocenia 

prawdopodobieństwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie. 
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2.2.  Czynniki ryzyka, które mogą mieć wpływ na zdolność Poręczyciela do wypełniania na rzecz 

inwestorów zobowiązań wynikających z udzielonego zabezpieczenia 

2.2.1. Ryzyko braku zdolności Poręczyciela do wykonania zobowiązania z tytułu Poręczenia 

Poprzez udzielenie Poręczenia Poręczyciel zobowiązany jest do spełnienia – po wezwaniu Poręczyciela do zapłaty 

przez Administratora Zabezpieczeń – świadczeń pieniężnych z tytułu Obligacji, jeżeli Emitent takiego świadczenia 

nie spełni lub spełni je nienależycie. W przypadku opóźnienia się przez Emitenta w spełnieniu świadczeń 

pieniężnych wynikających z Warunków Emisji, Poręczyciel odpowiadać będzie za dług Emitenta z tytułu Obligacji 

jak dłużnik solidarny.  

Poręczenie stanowi zabezpieczenie o charakterze osobistym, co oznacza, że Podmiot Zabezpieczający ponosić 

będzie odpowiedzialność za swoje zobowiązania z tytułu Poręczenia z całego swojego majątku, z zastrzeżeniem 

maksymalnej kwoty odpowiedzialności Podmiotu Zabezpieczającego równej 150% łącznej wartości nominalnej 

wyemitowanych i niewykupionych Obligacji. Poręczenie nie stanowi natomiast zabezpieczenia o charakterze 

rzeczowym, co oznacza, że w wyniku jego udzielenia nie dochodzi do obciążenia jakichkolwiek rzeczy lub praw 

na rzecz Obligatariuszy. Oceniając Poręczenie należy mieć na uwadze, że Poręczyciel nie prowadzi istotnej 

bieżącej działalności operacyjnej, wobec czego nie generuje regularnych, powtarzalnych przepływów pieniężnych 

z tej działalności. Działalność inwestycyjna Poręczyciela jest natomiast nastawiona na inwestowanie w długim 

okresie, wobec czego również z tej działalności nie są i nie będą w najbliższych latach generowane istotne 

przepływy pieniężne. Poręczyciel nie posiada również płynnych aktywów istotnych w skali przyszłego 

zobowiązania z Obligacji, które - w razie konieczności - mogłyby służyć uregulowaniu zobowiązań Poręczyciela 

wynikających z Poręczenia.  

Podmiot Zabezpieczający jest podmiotem pośrednio kontrolującym Emitenta i podmioty z Grupy oraz Cavatina 

Holding i pośrednio podmioty z Grupy Cavatina Holding, która prowadzi działalność w zakresie zarządzania 

ukończonymi obiektami biurowymi i realizacji projektów mieszkaniowych. Poręczyciel - jako podmiot udzielający 

zabezpieczenia spłaty finansowania - jest i będzie stroną umów dotyczących pozyskania finansowania obcego 

przez podmioty z obu ww. grup. Występując w charakterze podmiotu udzielającego zabezpieczenia spłaty 

finansowania obcego pozyskiwanego przez podmioty z Grupy Cavatina Holding, Poręczyciel jest i będzie narażony 

na konieczność spłaty części lub całości finansowania obcego pozyskanego przez podmioty z Grupy Cavatina 

Holding w sytuacji braku ich zdolności do spłaty tych zobowiązań, w szczególności w przypadku ziszczenia się 

ryzyk charakterystycznych dla działalności Grupy Cavatina Holding, wynikających w szczególności z: (i) istnienia 

szeregu ryzyk operacyjnych, w szczególności związanych z faktem pełnienia funkcji generalnego wykonawcy 

przez Grupę Cavatina Holding (ii) osłabionego względem lat ubiegłych popytu na zakup budynków biurowych i 

niepewnej perspektywy na przyszłość, w tym z uwagi wzrost ryzyka geopolitycznego i wysokiego poziomu stóp 

procentowych w ostatnich dwóch latach. 

Wobec powyższego, w przypadku konieczności uregulowania zobowiązań wynikających z Obligacji przez 

Poręczyciela  musiałby on, w zależności od możliwej do uzyskania ceny: (i) dokonać sprzedaży części lub 

wszystkich kontrolowanych przez siebie aktywów (akcje Cavatina Group S.A., Cavatina Holding, Resi Capital lub 

udziały w spółce prowadzącej gospodarstwo rolne i działalność hotelową lub udziały w spółce prowadzącej 

działalność medyczną) lub (ii) pozyskać finansowanie obce, którego zabezpieczeniem najprawdopodobniej 

byłaby część lub całość ww. aktywów. W przypadku: (i) braku możliwości relatywnie szybkiej sprzedaży 

posiadanych aktywów po cenie wystarczającej na wywiązanie się z Poręczenia lub (ii) braku możliwości 
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pozyskania finansowania obcego, spłata zobowiązań z tytułu Obligacji przez Poręczyciela może się istotnie 

opóźnić lub okazać niemożliwa. Mając na uwadze, że głównym aktywem Poręczyciela są akcje Cavatina Holding 

oraz Emitenta (posiadane pośrednio poprzez udział Poręczyciela w kapitale zakładowym Cavatina Group S.A.) 

należy ponad powyższe wskazać, że Poręczyciel może nie mieć zdolności do wykonania zobowiązania w 

przypadku spadku wartości akcji tych podmiotów (będącej skutkiem np. utraty płynności czy pogorszeniem się 

sytuacji finansowej tych podmiotów) lub braku płynności pozwalającej na sprzedaż akcji tych podmiotów. 

Istnieje również ryzyko, że w przypadku dochodzenia przez Obligatariuszy roszczeń z majątku Poręczyciela, jego 

wartość będzie niewystarczająca dla ich pełnego zaspokojenia. 

Realizacja ryzyka może wprost przełożyć się na obniżenie lub pozbawienie Poręczyciela zdolności do 

terminowego wywiązywania się z Poręczenia.  

W dotychczasowej historii Grupy Poręczyciela ryzyko to nie zrealizowało się. Emitent ocenia istotność ryzyka jako 

wysoką, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako niskie.  

 

2.3. Czynniki ryzyka związane z oferowanymi instrumentami finansowymi 

2.3.1. Ryzyko wynikające z charakteru Poręczenia jako zabezpieczenia Obligacji 

Poręczenie stanowić będzie zabezpieczenie o charakterze osobistym, co oznacza, że Poręczyciel ponosić będzie 

odpowiedzialność za swoje zobowiązania z tytułu Poręczenia z całego swojego majątku, z zastrzeżeniem 

maksymalnej kwoty odpowiedzialności Poręczyciela równej 150% łącznej wartości nominalnej wyemitowanych i 

niewykupionych Obligacji. Poręczenie nie będzie stanowić natomiast zabezpieczenia o charakterze rzeczowym, 

co oznacza, że w wyniku jego udzielenia nie dochodzi do obciążenia jakichkolwiek rzeczy lub praw na rzecz 

Obligatariuszy.  

Mając na uwadze, że Poręczenie stanowić będzie jedynie zobowiązanie Poręczyciela, istnieje ryzyko, że 

Poręczyciel tego zobowiązania nie wykona lub wykona je nienależycie. W takim przypadku zaspokojenie 

Obligatariuszy będzie wymagało dalszego dochodzenia ich roszczeń w postępowaniu sądowym lub postępowaniu 

egzekucyjnym. Brak dobrowolnego spełnienia przez Poręczyciela zobowiązań z tytułu udzielonego Poręczenia 

może więc opóźnić lub utrudnić zaspokojenie roszczeń Obligatariuszy z ustanowionego zabezpieczenia Obligacji. 

Istnieje również ryzyko, że w przypadku dochodzenia przez Obligatariuszy roszczeń z majątku Poręczyciela, jego 

wartość będzie niewystarczająca dla ich pełnego zaspokojenia. 

Jednocześnie odpowiedzialność Poręczyciela z tytułu Poręczenia będzie ograniczona kwotowo do 150% łącznej 

wartości nominalnej wyemitowanych i niewykupionych Obligacji, co oznacza, że w przypadku, gdy wartość 

roszczeń Obligatariuszy przekraczać będzie ww. limit kwotowy odpowiedzialności Poręczyciela, roszczenia te nie 

zostaną zaspokojone przez Poręczyciela w całości. Odpowiedzialność Podmiotu Zabezpieczającego z tytułu 

Poręczenia będzie także ograniczona czasowo – zobowiązania Poręczyciela z tytułu Poręczenia wygasać będą z 

dniem prawidłowego spełnienia w całości wszelkich świadczeń pieniężnych z tytułu Obligacji, nie później jednak 

niż z dniem 31 grudnia 2039 r. 

Emitent ocenia istotność powyższego czynnika ryzyka jako wysoką, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako 

niskie. 

 

2.3.2. Ryzyko nieprawidłowego działania Administratora Zabezpieczeń 
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Zgodnie z Umową Administrowania Zabezpieczeniami, Administrator Zabezpieczeń zobowiązany jest podjąć  

czynności zmierzające do zaspokojenia wierzytelności Obligatariuszy z tytułu Obligacji w drodze wykonania (w 

imieniu własnym, lecz na rachunek Obligatariuszy) praw przysługujących Administratorowi Zabezpieczeń jako 

stronie Umowy Poręczenia, jeżeli w terminach wynikających z Warunków Emisji wierzytelności te nie zostaną 

zaspokojone przez Emitenta lub Poręczyciela i jednocześnie Obligatariusz lub Obligatariusze złożą 

Administratorowi Zabezpieczeń stosowne instrukcje co do sposobu prowadzenia działań w celu zaspokojenia 

przysługujących im wierzytelności z tytułu Obligacji. Szczegółowy zakres praw i obowiązków Administratora 

Zabezpieczeń określać będą Umowa Administrowania Zabezpieczeniami i umowa Poręczenia. 

Istnieje ryzyko, że Administrator Zabezpieczeń nie wykona lub nieprawidłowo wykona swoje obowiązki 

wynikające z ww. umów lub dopuści się nadużycia praw z nich wynikających, co w konsekwencji może 

uniemożliwić lub istotnie utrudnić dochodzenie przez Obligatariuszy zaspokojenia ich wierzytelności z 

ustanowionego zabezpieczenia Obligacji. 

Emitent ocenia istotność powyższego czynnika ryzyka jako wysoką, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako 

niskie. 

 

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

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

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

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

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

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

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

przypadku nadmiernego zwiększenia poziomu jego zadłużenia lub istotnego pogorszenia wyników finansowych 

Spółki. Skutkiem niedokonania wykupu Obligacji w terminie może być upadłość Spółki, co w konsekwencji dla 

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

 

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

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

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

odpowiedniej procedury) do żądania wcześniejszego wykupu Obligacji przez Emitenta. W szczególności istnieje 

ryzyko, że w przypadku zażądania wcześniejszego wykupu Obligacji, Emitent nie będzie posiadał wystarczających 

środków na realizację takiego żądania wcześniejszego wykupu Obligacji. 

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

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

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

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

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

Prawa Upadłościowego. Przepisy te uniemożliwiają również skuteczną realizację przez Obligatariuszy 

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

natychmiastowa wymagalność jego zobowiązań, w tym zobowiązań z Obligacji. Wierzyciele będą zaspokajani na 
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zasadach i w kolejności wskazanej w przepisach Prawa Upadłościowego. Zgodnie z tymi przepisami, 

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

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

ostatnie lata przed ogłoszeniem upadłości. 

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

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

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

mogą również podlegać restrukturyzacji, w trybie przepisów Prawa Restrukturyzacyjnego. 

W razie wszczęcia postępowania upadłościowego lub postępowania restrukturyzacyjnego prowadzenie egzekucji 

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

przez przepisy prawa lub przez orzeczenia sądu. 

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

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

zachowania stosownej dywersyfikacji inwestycji. 

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

 

2.3.4. Ryzyko związane ze sposobem obliczania stopy bazowej Obligacji i jego ewentualną zmianą 

Obligacje są oprocentowane według zmiennej stopy procentowej, a stopą bazową stanowiącą podstawę do 

wyznaczenia oprocentowania Obligacji jest wskaźnik referencyjny WIBOR (Warsaw Interbank Offer Rate), który 

jest opracowywany przez GPW Benchmark S.A. 

Rozporządzenie o Wskaźnikach Referencyjnych nakłada na osoby zamierzające działać jako administratorzy 

wskaźników referencyjnych obowiązek uzyskania odpowiedniego zezwolenia lub rejestracji. W dniu 16 grudnia 

2020 r. KNF wydała zezwolenie na prowadzenie przez GPW Benchmark S.A. działalności jako administrator 

wskaźników referencyjnych stóp procentowych, w tym kluczowych wskaźników referencyjnych. Na Datę 

Memorandum GPW Benchmark S.A. jest wpisana w rejestrze uprawnionych administratorów wskaźników 

referencyjnych prowadzonym przez Europejski Urząd Nadzoru Giełd i Papierów Wartościowych (European 

Securities and Market Authority), o którym mowa w art. 36 Rozporządzenia o Wskaźnikach Referencyjnych. 

Rozporządzenie o Wskaźnikach Referencyjnych może mieć istotny wpływ na instrumenty finansowe o zmiennej 

stopie procentowej, dla których stopa procentowa jest ustalana poprzez odniesienie do wskaźników 

referencyjnych takich jak kluczowy wskaźnik referencyjny WIBOR, w szczególności, jeśli metodologia obliczania 

tego wskaźnika lub inne zasady dotyczące opracowywania takiego wskaźnika referencyjnego, ulegną zmianie 

albo jeśli wskaźnik referencyjny WIBOR przestanie być publikowany.  

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

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

zamiennika lub zamienników kluczowego wskaźnika referencyjnego w przypadku wystąpienia określonych w 

Rozporządzeniu o Wskaźnikach Referencyjnych zdarzeń związanych z zaprzestaniem lub prowadzących do 

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

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

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

zezwolenia na prowadzenie przez dany podmiot działalności jako administrator wskaźników referencyjnych stóp 
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procentowych. Minister właściwy do spraw instytucji finansowych określa zamiennik kluczowego wskaźnika 

referencyjnego uwzględniając rekomendację Komitetu Stabilności Finansowej wydawaną w oparciu o stanowisko 

KNF. W przypadku zaprzestania publikowania przez GPW Benchmark S.A. wskaźnika referencyjnego WIBOR, 

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

przez Ministra właściwego do spraw instytucji finansowych. Warunki Emisji zawierają postanowienia regulujące 

sposób ustalenia Stopy Bazowej w przypadku zaprzestania opracowywania i publikowania przyjętego wskaźnika 

referencyjnego, w tym dotyczącego WIBOR. 

Komitet Sterujący Narodowej Grupy Roboczej ds. reformy wskaźników referencyjnych („KSF”) zaakceptował 

Mapę Drogową procesu zastąpienia wskaźników referencyjnych WIBOR i WIBID. Z uwagi na fakt, że na reformę 

wskaźników referencyjnych składa się bardzo wiele wzajemnie powiązanych elementów, proces ten będzie 

rozłożony w czasie. W październiku 2023 r. KSF podjął decyzję o zmianie maksymalnych terminów realizacji Mapy 

Drogowej. Narodowa Grupa Robocza określiła w zaktualizowanej Mapie Drogowej, że przy efektywnej 

współpracy wszystkich zaangażowanych stron, reforma wskaźników referencyjnych w Polsce zostanie 

zrealizowana w całości do końca 2027 roku. Jednocześnie, w październiku 2024 roku KKSF poinformował o 

uruchomieniu dodatkowej rundy konsultacji publicznych. Mając na uwadze dążenie do dotrzymania, określonego 

na koniec 2027 r., finalnego momentu konwersji wskaźników referencyjnych w Polsce, zdecydowano się ująć w 

dodatkowej rundzie konsultacji publicznych cztery indeksy i propozycje indeksów z rodziny indeksów WIRF 

(WIRF, WIRF+, WIRF-, WIRF+/-). W dniu 6 grudnia 2024 r. Komitet Sterujący Narodowej Grupy Roboczej ds. 

reformy wskaźników referencyjnych przeprowadził dyskusję oraz podjął decyzję o wyborze propozycji indeksu o 

technicznej nazwie WIRF – bazującego na depozytach niezabezpieczonych instytucji kredytowych i instytucji 

finansowych, jako docelowego wskaźnika referencyjnego stopy procentowej, który miałby zastąpić wskaźnik 

referencyjny WIBOR. Po zapoznaniu się z opiniami dotyczącymi aspektów prawnych, rynkowych i 

marketingowych, KS NGR podjął 24 stycznia 2025 r. decyzję, o wyborze docelowej nazwy POLSTR (Polish Short 

Term Rate) dla propozycji indeksu. 

Zmiana wskaźnika referencyjnego stanowiącego Stopę Bazową może wpłynąć na obniżenie lub wzrost poziomu 

oprocentowania Obligacji. W przypadku obniżenia Stopy Bazowej, sytuacja ta będzie miała istotne znaczenie dla 

inwestora z uwagi na obniżenie rentowności Obligacji, a co za tym idzie nieosiągnięcie przez inwestora 

zakładanych zysków z Obligacji. Natomiast obniżenia Stopy Bazowej dla Emitenta oznacza niższe koszty 

finansowania dłużnego pozyskiwanego w drodze emisji Obligacji. W odwrotnej sytuacji, gdy nowy wskaźnik 

referencyjny zastępujący WIBOR będzie wyższy niż sam WIBOR, dla inwestora oznaczać będzie to większą 

rentowności Obligacji, a dla Emitenta wyższe koszty finansowania dłużnego.  

Emitent identyfikuje to ryzyko pomimo tego, że zgodnie z punktem 13.6.7 Warunków Emisji Obligacji będzie 

stosował Korektę mającą na celu ograniczenie lub całkowite zniwelowanie skutków ekonomicznych powstałych 

w związku z zastąpieniem wskaźnika referencyjnego WIBOR Wskaźnikiem Alternatywnym. 

Emitent ocenia istotność powyższego czynnika ryzyka jako średnią, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako 

wysokie. 

 

2.3.5. Ryzyko zmiany stopy procentowej 

W okresie od Dnia Emisji do Dnia Wykupu mogą nastąpić znaczące zmiany Stopy Bazowej służącej ustalaniu 

wysokości oprocentowania Obligacji. Emitent nie jest w stanie przewidzieć w jaki sposób wybór i zmiana wartości 
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Stopy Bazowej wpłynie na zmianę oprocentowania emitowanych Obligacji. W przypadku, gdy wartość Stopy 

Bazowej będzie wyższa, rentowność Obligacji dla inwestorów będzie wyższa, co z kolei będzie mieć negatywny 

wpływ na koszty odsetkowe Emitenta. Natomiast gdy wartość Stopy Bazowej będzie niższa, może to wpłynąć na 

obniżenie rentowności Obligacji dla inwestorów, co z kolei będzie mieć pozytywny wpływ na koszty odsetkowe 

Emitenta. 

Emitent ocenia istotność powyższego czynnika ryzyka jako średnią, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako 

wysokie. 

 

2.3.6. Ryzyko wcześniejszego wykupu Obligacji 

Warunki Emisji przewidują możliwość wcześniejszego wykupu Obligacji na żądanie Emitenta. W takim wypadku, 

Obligacje będą podlegać wykupowi przed Dniem Wykupu, a inwestor nie będzie mógł uzyskać przychodów z 

odsetek w założonym przez inwestora wymiarze i horyzoncie inwestycyjnym. 

Można się spodziewać, że Emitent skorzysta z prawa do wcześniejszego wykupu Obligacji w sytuacji, gdy jego 

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

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

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

wcześniejszego wykupu. 

Emitent ocenia istotność powyższego czynnika ryzyka jako średnią, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako 

niskie. 

 

2.3.7. Ryzyko podjęcia przez Zgromadzenie Obligatariuszy decyzji niezgodnych z wolą Obligatariusza 

Zgodnie z Warunkami Emisji, niektóre uprawnienia Obligatariuszy – w szczególności związane z realizacją prawa 

Obligatariuszy do żądania wcześniejszego wykupu Obligacji, jak również możliwość zmiany Warunków Emisji – 

zależą od uchwał Zgromadzenia Obligatariuszy. Zwołanie Zgromadzenia Obligatariuszy wymaga podjęcia 

określonych czynności przez Obligatariuszy i Emitenta. Decyzje Zgromadzenia Obligatariuszy podejmowane są 

odpowiednią większością głosów posiadaczy Obligacji, w związku z czym Obligatariusze posiadający 

mniejszościowy pakiet Obligacji głosujący przeciw lub nieuczestniczący w Zgromadzeniu Obligatariuszy muszą 

liczyć się z faktem, iż Zgromadzenie Obligatariuszy podejmie decyzję niezgodnie z ich wolą. Zmiana postanowień 

kwalifikowanych Warunków Emisji Obligacji (tj. wysokości lub sposobu ustalania wysokości świadczeń 

wynikających z Obligacji, w tym warunków wypłaty odsetek, terminu, miejsca lub sposobu spełniania świadczeń 

wynikających z Obligacji, w tym dni, według których ustala się uprawnionych do tych świadczeń, wysokości, formy 

lub warunków zabezpieczenia wierzytelności wynikających z Obligacji oraz zasad zwoływania, funkcjonowania 

lub podejmowania uchwał przez Zgromadzenie Obligatariuszy lub obniżenie wartości nominalnej Obligacji) 

wymaga zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy. Inne uchwały zapadają 

bezwzględną większością głosów. Ponadto, zgodnie z Ustawą o Obligacjach, Zgromadzenie Obligatariuszy jest 

ważne, w przypadku gdy w Zgromadzeniu Obligatariuszy biorą udział Obligatariusze posiadający co najmniej 50% 

Skorygowanej Łącznej Wartości Nominalnej Obligacji. Zgromadzenie Obligatariuszy nie będzie więc mogło 

podejmować uchwał, jeżeli wezmą w nim udział Obligatariusze posiadający mniej niż 50% Skorygowanej Łącznej 

Wartości Nominalnej Obligacji. Powoduje to, że rola Zgromadzenia Obligatariuszy, jako ciała decyzyjnego, może 

być ograniczona. Uchwała Zgromadzenia Obligatariuszy może być zaskarżona w przypadkach i na warunkach 
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przewidzianych w art. 70 i art. 71 Ustawy o Obligacjach, przez co stan prawny przez nią ustalony może ulec 

zmianie. 

Emitent ocenia istotność powyższego czynnika ryzyka jako średnią, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako 

niskie. 

 

2.3.8. Ryzyko związane z postępowaniem upadłościowym lub restrukturyzacyjnym 

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

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

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

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

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

Emitent ocenia istotność powyższego czynnika ryzyka jako średnią, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako 

niskie. 

 

2.4. Inne ryzyka 

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

w subiektywnym odczuciu Emitenta i Firmy Inwestycyjnej. Nie jest wykluczone wystąpienie innych ryzyk, 

typowych dla instrumentu finansowego jakim są obligacje korporacyjne oraz dla emitentów prowadzących 

działalność deweloperską. 

 

Informujemy, iż terminy niezdefiniowane w niniejszym załączniku oraz w Propozycji Nabycia, a pisane z dużej 

litery mają znaczenia nadane im w Warunkach Emisji Obligacji. 
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III. OŚWIADCZENIA OSÓB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACJE ZAWARTE W DOKUMENCIE INFORMACYJNYM 

 

3.1. Oświadczenie Emitenta 

 

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

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

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

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

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

związane z udziałem w obrocie tymi instrumentami finansowymi. 

 

  

 

3.2.  Oświadczenie Autoryzowanego Doradcy 

Niniejszym oświadczam w imieniu Autoryzowanego Doradcy, że Dokument Informacyjny dla obligacji serii D 

emitowanych przez Resi Capital S.A. został sporządzony zgodnie z wymogami określonymi w Załączniku Nr 1 do 

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

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

i zgodnie z dokumentami i informacjami przekazanymi mu przez Emitenta, informacje zawarte w Dokumencie 

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

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

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

 

4.1. Cele emisji 

Cel emisji Obligacji w rozumieniu art. 32 Ustawy o Obligacjach nie został określony. Emitent zamierza przeznaczyć 

środki pozyskane z emisji Obligacji bezpośrednio lub pośrednio na rozwój działalności Grupy Emitenta oraz 

obsługę i refinansowanie obecnego zadłużenia Emitenta. 

 

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

raporty bieżące na stronie internetowej https://resicapital.pl/  

 

4.2. Rodzaj emitowanych instrumentów dłużnych 

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

docelowo zabezpieczone, emitowane w serii D, o oprocentowaniu zmiennym.  

 

Emisja Obligacji jest realizowana na podstawie: 

• art. 2 pkt 1 lit. a) i art. 33 pkt 1 Ustawy o obligacjach, przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a), b) Rozporządzenia 

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

memorandum informacyjnego oraz 

▪ Uchwały Zarządu Emitenta nr 1/07/2025  z dnia 29 lipca 2025 r. w sprawie emisji obligacji zwykłych na 

okaziciela serii D i ustalenia warunków ich emisji. 

 

4.3. Wielkość emisji 

W ramach serii D Emitent wyemitował 41 304 (czterdzieści jeden tysięcy trzysta cztery) Obligacji o łącznej 

wartości nominalnej 41 304 000 (czterdzieści jeden milionów trzysta cztery  tysiące złotych. 

 

4.4. Wartość nominalna i cena emisyjna obligacji 

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

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

 

4.5. Informacje o wynikach subskrypcji lub sprzedaży instrumentów dłużnych będących 

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

do Regulaminu 

Zdarzenie Obligacje  

Data rozpoczęcia i zakończenia subskrypcji  od 30 lipca 2025 doku do 12 sierpnia 2025 roku 

Data przydziału Obligacji 20 sierpnia 2025 r. 

Liczba Obligacji objętych subskrypcją  do 50 000 sztuk 

Stopy redukcji w poszczególnych transzach 0% 

Liczba Obligacji, które zostały przydzielone 41.304 

Ceny po jakiej Obligacje były nabywane 

(obejmowane) 
1.000,00 (jeden tysiąc) złotych 

https://resicapital.pl/


 

Dokument Informacyjny Resi Capital S.A.  Strona 24 z 167 

 

Liczba osób, które złożyły zapisy na Obligacje 119 

Liczba osób, którym przydzielono Obligacje 119 

Informacji czy osoby, którym przydzielono 

Obligacje w ramach przeprowadzonej subskrypcji 

nie są podmiotami powiązanymi z Emitentem w 

rozumieniu przepisów § 4 ust. 6 Regulaminu 

Alternatywnego Systemu Obrotu 

Tak, Emitent przydzielił 5000 Obligacji na rzecz 

jednego podmiotu powiązanego z Emitentem w 

rozumieniu przepisów § 4 ust. 6 Regulaminu 

Alternatywnego Systemu Obrotu 

Nazwy (firmy) subemitentów, którzy objęli 

instrumenty dłużne w ramach wykonywania umów 

o subemisję 

Nie dotyczy 

Łączne określenie wysokości kosztów, które zostały 

zaliczone do kosztów emisji, ze wskazaniem 

wysokości kosztów według ich tytułów  

Metoda rozliczenia tych kosztów w księgach 

rachunkowych i sposobem ich ujęcia w 

sprawozdaniu finansowym emitenta 

Koszty Emisji zostaną podane w sprawozdaniu 

finansowym Emitenta 

Koszty Emisji Obligacji ujmowane są w części 

działalności finansowej Emitenta zgodnie z 

zasadami wyceny w skorygowanej cenie nabycia. 

Koszty te rozłożone są w czasie i księgowane są 

proporcjonalne do wysokości kapitału Obligacji. 

Amortyzacja Obligacji koryguje natomiast 

każdorazowo zobowiązania (zadłużenie z tytułu 

obligacji) o wartość spłaty kapitału.  

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

Rozporządzenia prospektowego. 
491 

Skierowanych ofert na podstawie art. 1 ust. 4 lit. b 

Rozporządzenia prospektowego 
148 

Nie zostały skierowane oferty na podstawie art. 1 ust. 4 lit. d Rozporządzenia prospektowego. 

 

Emitent w ostatnich 12-tu miesiącach nie przeprowadził żadnej innej emisji na podstawie art. 1 ust. 4 lit. b) 

Rozporządzenia prospektowego. 

 

4.6. Wykup Obligacji 

Wykup Obligacji nastąpi w dniu  19 lutego 2028 roku, z zastrzeżeniem pkt. 11.2. Warunków Emisji.  

 

Szczegółowe informacje dotyczące wykupu Obligacji zostały opisane w pkt. 11 Warunków Emisji Obligacji, 

stanowiących załączniki do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt. 7.4. Dokumentu Informacyjnego).  
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Wykup w Dniu Wykupu lub w Dniu Wcześniejszego Wykupu, o którym mowa w pkt. 4.6.1., 4.6.2. i 4.6.3 

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

oraz podmiotów prowadzących Rachunki Obligacji, na których zapisane będą Obligacje.  

 

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

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

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

 

4.6.1. Wcześniejszy wykup na żądanie Obligatariusza 

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

w przypadkach i na zasadach określonych w pkt. 12.3. i 12.3.6. Warunków Emisji, stanowiących załącznik do 

niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt. 7.4. Dokumentu Informacyjnego). 

 

Na dzień sporządzenia niniejszej Dokumentu Informacyjnego nie wystąpiły przesłanki uprawniające 

Obligatariuszy do żądania wcześniejszego wykupu Obligacji. 

 

4.6.2. Wcześniejszy wykup na żądanie Emitenta 

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

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

nominalnej wszystkich Obligacji (wykup częściowy skutkujący obniżeniem wartości Należności Głównej, 

nieprowadzący do umorzenia wykupowanych Obligacji), Dniem Wcześniejszego Wykupu może być dowolny 

Dzień Roboczy począwszy od pierwszego Dnia Roboczego drugiego Okresu Odsetkowego, na zasadach 

określonych w pkt 12.4. Warunków Emisji, stanowiących załącznik do niniejszego Dokumentu Informacyjnego 

(pkt 7.4. Dokumentu Informacyjnego). 

 

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

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

którym dokonywany jest obrót papierami wartościowymi podlegającymi przedterminowemu wykupowi, o 

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

 

4.6.3. Obowiązkowa Amortyzacja 

Emitent jest zobowiązany do dokonywania obowiązkowej amortyzacji Obligacji poprzez częściowy wykup 

Obligacji na koniec każdego Okresu Odsetkowego, począwszy od I Okresu Odsetkowego. Rata Wykupu 

przypadająca na daną Obligację będzie ustalana zgodnie z zasadami i wzorami określonymi w punkcie 12.5.3. 

Warunków Emisji, stanowiących załącznik do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 7.4 Dokumentu 

Informacyjnego). 

 

Dokonanie obowiązkowej amortyzacji, będzie wymagało zawieszenia obrotu Obligacjami w ASO GPW. W takim 

przypadku Emitent składa wniosek do podmiotu prowadzącego ASO GPW, na którym dokonywany jest obrót 
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papierami wartościowymi podlegającymi amortyzacji, o zawieszenie obrotu tymi papierami na zasadach 

określonych w Szczegółowych Zasad Działania KDPW. 

 

4.7. Warunki wypłaty oprocentowania Obligacji 

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

pkt. 7.4. Dokumentu Informacyjnego: 

• punkt 13 Odsetki od Obligacji (Oprocentowanie), 

• punkt 10 Świadczenia z Obligacji. 

 

Obligacje są oprocentowane. Wysokość oprocentowania Obligacji jest równa Stopie Bazowej powiększonej o 

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

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

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

Interbank Offered Rate). 

 

Marża wynosi 6,00% (sześć procent 00 /100) w skali roku. 

  

Sposób ustalenia wysokości odsetek został opisany w pkt. 16.3 Warunków Emisji (pkt. 7.4. Dokumentu 

Informacyjnego).  

 

Numer Okresu 

Odsetkowego 

Pierwszy dzień danego 

Okresu Odsetkowego 

Dzień Ustalenia 

Uprawnionych 

Ostatni dzień danego 

Okresu Odsetkowego 

1.  Dzień Emisji 14 listopada 2025   19  listopada 2025 

2.  19  listopada 2025 16 lutego 2026   19 lutego 2026  

3.  19 lutego 2026  14 maja 2026   19 maja 2026 

4.  19 maja 2026 14 sierpnia 2026   19 sierpnia 2026 

5.  19 sierpnia 2026 16 listopada 2026   19 listopada 2026 

6.  19 listopada 2026 16 lutego 2027   19 lutego 2027 

7.  19 lutego 2027 14 maja 2027   19 maja 2027 

8.  19 maja 2027 16 sierpnia 2027   19 sierpnia 2027 

9.  19 sierpnia 2027 16 listopada 2027   19 listopada 2027 

10.  19 listopada 2027 16 lutego 2027 19 lutego 2028 

 

4.8. Wysokość i formy ewentualnego zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu udzielającego 

zabezpieczenia  

Poręczenie 

Zabezpieczeniem zobowiązań z Obligacji jest poręczenie udzielone („Poręczenie”), przy czym: 

a) Poręczenie zostało udzielone poprzez zawarcie w dniu 29 lipca 2025 r. umowy poręczenia przez Poręczyciela 

z Administratorem Zabezpieczeń. Administrator Zabezpieczeń został ustanowiony administratorem 

zabezpieczeń w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach w odniesieniu do zabezpieczenia Obligacji w postaci 
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Poręczenia. Administrator Zabezpieczeń wykonuje prawa i obowiązki Obligatariuszy z tytułu zabezpieczeń 

Obligacji we własnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy. Szczegółowe zasady wykonywania przez 

Administratora Zabezpieczeń jego funkcji i podejmowania przez niego czynności, jak również zasady 

odpowiedzialności Administratora Zabezpieczeń, określone zostały w Umowie z AZ. Administrator 

Zabezpieczeń nie ponosi odpowiedzialności za wykonanie przez Poręczyciela zobowiązań będących 

przedmiotem Poręczenia; 

b) Zabezpieczeniem Obligacji jest udzielone przez Poręczyciela na rzecz Administratora Zabezpieczeń 

poręczenie (w rozumieniu art. 876 Kodeksu Cywilnego) za wszelkie zobowiązania pieniężne Emitenta z tytułu 

Obligacji, w szczególności z tytułu Kwoty Wykupu i Kwoty Odsetek,  odsetek za opóźnienie, jak również 

kosztów związanych z dochodzeniem zobowiązań pieniężnych wynikających z Obligacji, do łącznej wysokości 

wynoszącej nie więcej niż 150% wartości nominalnej wyemitowanych i niewykupionych Obligacji;  

c) Poręczenie jest ustanowione na podstawie zawartej pomiędzy Administratorem Zabezpieczeń a 

Poręczycielem umowy Poręczenia, której treść będzie zgodna z postanowieniami niniejszego pkt. 14 

(„Umowa Poręczenia”); 

d) Poręczenie jest udzielone na okres do dnia prawidłowego spełnienia w całości wszelkich świadczeń 

pieniężnych z tytułu Obligacji, nie dłużej jednak niż do dnia 31 grudnia 2039 r.; 

e) Zaspokojenie z Poręczenia będzie następować z całego majątku Poręczyciela, który w przypadku opóźnienia 

się w spełnieniu świadczeń pieniężnych wynikających z Warunków Emisji przez Emitenta, odpowiadać będzie 

za dług Emitenta z tytułu Obligacji jak dłużnik solidarny. Zaspokojenie z Poręczenia będzie następować w 

drodze wezwania Poręczyciela do zapłaty oraz dalszego dochodzenia roszczeń w przypadku braku zapłaty, 

w tym w ramach postępowania egzekucyjnego; 

f) Nie jako zabezpieczenie Obligacji, a jako instrument usprawniający dochodzenie przez Administratora 

Zabezpieczeń roszczeń pieniężnych wobec Poręczyciela z tytułu Poręczenia, Poręczyciel, złożył w formie aktu 

notarialnego i w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postępowania cywilnego oświadczenie o poddaniu się 

egzekucji co do zobowiązań Poręczyciela z tytułu Poręczenia, z całego majątku Poręczyciela do maksymalnej 

kwoty 150% wartości nominalnej wyemitowanych i niewykupionych Obligacji („Oświadczenie Poręczyciela 

o Poddaniu się Egzekucji”). Administrator Zabezpieczeń będzie mógł wystąpić o nadanie Oświadczeniu 

Poręczyciela o Poddaniu się Egzekucji klauzuli wykonalności do dnia 31 grudnia 2039 r., z zastrzeżeniem, że 

uprawnienie Administratora Zabezpieczeń do wystąpienia z wnioskiem o nadanie Oświadczeniu Poręczyciela 

o Poddaniu się Egzekucji klauzuli wykonalności wygaśnie z chwilą spełnienia wszelkich świadczeń 

pieniężnych z tytułu Obligacji. 

 

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

numery rejestrów 

W dniu 10 stycznia 2025 r. została zawarta umowa zlecenia administrowania zabezpieczeniami Obligacji. 

Nazwa (firma) administratora: BSWW Trust spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 

Nazwa (firma) skrócona: BSWW Trust sp. z .o.o 

Forma prawna: spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 

Kraj siedziby: Polska 

Siedziba: Warszawa 
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Adres: ul. Chmielna 73, 00-801 Warszawa 

Telefon: +48 22 420 59 59 

e-mail: warsaw@actlegal-bsww.com  

Numer KRS: 0000505020 

REGON: 5252584345 

NIP: 147161309 

 

4.9. Wartości zaciągniętych zobowiązań, z wyszczególnieniem zobowiązań przeterminowanych, 

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

propozycji nabycia instrumentów objętych wnioskiem oraz perspektyw kształtowania się 

zobowiązań emitenta do czasu całkowitego wykupu Obligacji 

Emitent oświadcza, że wartość zobowiązań finansowych Emitenta w ujęciu jednostkowym na dzień 30 czerwca 

2025 r. wyniosła 141 818 tys. zł, w tym zobowiązania przeterminowane: 0 zł. 

Emitent oświadcza, że wartość zobowiązań finansowych Emitenta w ujęciu skonsolidowanym na dzień 30 

czerwca 2025 r. wyniosła 400 435 tys. zł, w tym zobowiązania przeterminowane: 0 zł. 

 

Emitent oświadcza, że wartość zobowiązań finansowych w ujęciu skonsolidowanym grupy kapitałowej, do której 

należy Emitent, na dzień 30 czerwca 2025 r. wyniosła 2 557 201 tys. zł, w tym zobowiązania przeterminowane: 0 

zł. 

 

Emitent niżej wskazuje szacunkową wartość zobowiązań finansowych oraz szacowaną strukturę finansowania 

Emitenta/Grupy Emitenta rozumianą jako wartość i udział procentowy zobowiązań z tytułu kredytów i pożyczek, 

emisji dłużnych papierów wartościowych oraz leasingu w sumie pasywów bilansu Emitenta/ Grupy Emitenta: 

A. prognoza kształtowania się zobowiązań finansowych Emitenta na ostatni dzień roku obrotowego, 

w którym nastąpiła emisja: 

 Nazwa  Wartość (tys. zł)  Udział w sumie pasywów  

Kredyty bankowe    

Pożyczki  128 336 34% 

Obligacje  45 721   12% 

Leasing    

Łącznie  174 057 46% 

B. prognoza kształtowania się zobowiązań finansowych skonsolidowanych Grupy Emitenta na ostatni dzień 

roku obrotowego, w którym nastąpiła emisja: 

 Nazwa  Wartość (tys. zł) Udział w sumie pasywów  

Kredyty bankowe    

Pożyczki  166 919 23% 

Obligacje  192 036 27% 

Leasing  4 459 1% 

mailto:warsaw@actlegal-bsww.com
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Łącznie  363 415 50% 

C. prognoza kształtowania się zobowiązań finansowych Emitenta na dzień kończący okres dwunastu 

miesięcy od daty emisji: 

Nazwa  Wartość (tys. zł)   Udział w sumie pasywów  

Kredyty bankowe    

Pożyczki  128 336 36% 

Obligacje  28 000 8% 

Leasing    

Łącznie  156 336 44% 

D. prognoza kształtowania się zobowiązań finansowych skonsolidowanych Grupy Emitenta na dzień 

kończący okres dwunastu miesięcy od daty emisji: 

Nazwa  Wartość (tys. zł)   Udział w sumie pasywów  

Kredyty bankowe    

Pożyczki  115 000  18% 

Obligacje  165 734 26% 

Leasing  3 927  1% 

Łącznie  284 663 44% 

 

Roczne sprawozdania finansowe Emitenta będą udostępniane na stronie internetowej Emitenta pod adresem 

www.resicapital.pl. 

 

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

instrumentom finansowym, ze wskazaniem instytucji dokonującej oceny oraz odesłanie do 

szczegółowych warunków ratingu określonych w informacjach dodatkowych  

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

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

nie były objęte oceną ratingową. 

 

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

instrumentów finansowych, o ile takie zostały ustanowione 

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

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

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

wcześniejszego wykupu oraz 

•  prawo do informacji.  

 

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

powyżej. 

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

dłużnymi instrumentami finansowymi objętymi niniejszym dokumentem informacyjnym 

Poniższe informacje są oparte wyłącznie na przepisach prawa podatkowego obowiązujących w Polsce w czasie 

przygotowywania Dokumentu Informacyjnego oraz na interpretacji tych przepisów wynikającej z praktyki 

organów podatkowych i orzecznictwa sądów administracyjnych. Na skutek zmian legislacyjnych lub zmian w 

interpretacji przepisów podatkowych, w tym na skutek zmian w orzecznictwie sądów administracyjnych lub 

praktyce organów podatkowych, stwierdzenia zawarte w Dokumencie Informacyjnym mogą stracić aktualność.  

Zawarte w niniejszym Dokumencie Informacyjnym informacje podatkowe nie stanowią porady prawnej ani 

podatkowej, lecz mają charakter ogólny, w sposób selektywny przedstawiają poszczególne zagadnienia i nie 

uwzględniają wszystkich sytuacji, w jakich może znaleźć się Inwestor. Potencjalnym Inwestorom zaleca się 

skorzystanie z pomocy osób i podmiotów zajmujących się profesjonalnie doradztwem podatkowym, w celu 

uzyskania informacji o konsekwencjach podatkowych występujących w ich indywidualnych przypadkach.  

 

Znajdujące się poniżej określenie „odsetki", jak również inne każde inne określenie, ma takie znaczenie, jakie 

przypisuje mu się na gruncie polskiego prawa podatkowego. 

 

Podatnicy podatku dochodowego od osób prawnych  

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

dochodowym od osób prawnych z późniejszymi zmianami („Ustawa o CIT”). Podatnicy podatku dochodowego od 

osób prawnych, jeżeli maja siedzibę lub zarząd w Polsce, podlegają obowiązkowi podatkowemu od całości swoich 

dochodów, bez względu na miejsce ich osiągania (art. 3 ust. 1 Ustawy o CIT).  

Dochody (przychody) z obligacji, w tym z odsetek oraz dyskonta od papierów wartościowych, a także dochody 

z odpłatnego zbycia papierów wartościowych przez podatników podatku dochodowego od osób prawnych 

podlegających w Polsce nieograniczonemu obowiązkowi podatkowemu, podlegają opodatkowaniu na zasadach 

ogólnych właściwych dla opodatkowania pozostałych przychodów z prowadzonej działalności gospodarczej 

w ramach danego źródła przychodów. Co do zasady, odsetki ujmowane są jako przychód na zasadzie kasowej, 

tj. w momencie ich otrzymania, a nie w momencie ich naliczenia. Przychodem z odpłatnego zbycia obligacji jest, 

co do zasady, ich wartość wyrażona w cenie określonej w umowie. W przypadku, gdy cena wyrażona w umowie, 

bez uzasadnionej przyczyny, znacznie odbiega od wartości rynkowej, kwotę przychodu określa organ podatkowy 

w wysokości wartości rynkowej (art. 14 Ustawy o CIT). W przypadku dochodu z odpłatnego zbycia papierów 

wartościowych koszty uzyskania przychodów, co do zasady, są rozpoznawane w momencie, gdy odpowiadający 

im przychód zostanie osiągnięty. Podatnik w sposób samodzielny, bez udziału płatnika, rozlicza podatek 

dochodowy z odsetek/dyskonta oraz z odpłatnego zbycia papierów wartościowych, który to rozliczany jest wraz 

z pozostałymi dochodami prowadzonej przez podatnika działalności gospodarczej w ramach tego samego źródła 

przychodów. W przypadku kwalifikacji do odpowiedniego źródła przychodów, co do zasady, dochody (przychody) 

z obligacji, w tym z ich odpłatnego zbycia, łączą się z przychodami z zysków kapitałowych (art. 7b ust. 1 Ustawy 

o CIT), jednak w przypadku ubezpieczycieli, banków oraz niektórych innych podmiotów, przychód ten zalicza się 

do przychodów innych niż przychody z zysków kapitałowych (art. 7b ust. 2 Ustawy o CIT).  

Niezależnie natomiast od klasyfikacji dochód podlegać on będzie opodatkowaniu według stawki stosowanej 

do działalności gospodarczej, tj. 19% dla zwykłego podatnika lub 9% dla małych i nowych podatników. Pomimo, 
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że co do zasady, podatek u źródła nie powinien mieć zastosowania, jeżeli obligacje znajdują się na Rachunku 

Zbiorczym, a tożsamość podatników nie zostanie ujawniona podmiotowi prowadzącemu ten Rachunek Zbiorczy, 

może się zdarzyć, że podatek zostanie pobrany. W przypadku, gdy wypłata należności z tytułu odsetek 

dokonywana jest na rzecz podatników będących osobami uprawnionymi z papierów wartościowych zapisanych 

na Rachunkach Zbiorczych, których tożsamość nie została płatnikowi ujawniona, płatnik pobiera podatek u źródła 

w wysokości 20% od łącznej wartości dochodów (przychodów) przekazanych przez niego na rzecz wszystkich 

takich podatników za pośrednictwem posiadacza Rachunku Zbiorczego (art. 26 ust. 2a Ustawy o CIT). W takim 

przypadku, kwestię zwrotu pobranego podatku podatnik powinien omówić z doradcą podatkowym.  

Podatnicy podatku dochodowego od osób prawnych, jeżeli nie mają na terytorium Polski siedziby lub zarządu, 

podlegają obowiązkowi podatkowemu tylko od dochodów, które osiągają na terytorium Polski – ograniczony 

obowiązek podatkowy (art. 3 ust. 2 Ustawy o CIT). Za dochody (przychody) osiągane na terytorium Polski uważa 

się w szczególności dochody (przychody) z: 

1) wszelkiego rodzaju działalności prowadzonej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w tym poprzez 

położony na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej zagraniczny zakład; 

2) położonej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej nieruchomości lub praw do takiej nieruchomości, w tym 

ze zbycia jej w całości albo w części lub zbycia jakichkolwiek praw do takiej nieruchomości; 

3) papierów wartościowych oraz pochodnych instrumentów finansowych niebędących papierami 

wartościowymi, dopuszczonych do publicznego obrotu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej w ramach 

regulowanego rynku giełdowego, w tym uzyskane ze zbycia tych papierów albo instrumentów oraz z 

realizacji praw z nich wynikających; 

4) tytułu przeniesienia własności udziałów (akcji) w spółce, ogółu praw i obowiązków w spółce niebędącej 

osobą prawną lub tytułów uczestnictwa w funduszu inwestycyjnym, instytucji wspólnego inwestowania lub 

innej osobie prawnej i praw o podobnym charakterze lub z tytułu należności będących następstwem 

posiadania tych udziałów (akcji), ogółu praw i obowiązków, tytułów uczestnictwa lub praw - jeżeli co 

najmniej 50% wartości aktywów tej spółki, spółki niebędącej osobą prawną, tego funduszu inwestycyjnego, 

tej instytucji wspólnego inwestowania lub osoby prawnej, bezpośrednio lub pośrednio, stanowią 

nieruchomości położone na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub prawa do takich nieruchomości; 

5) tytułu przeniesienia własności udziałów (akcji), ogółu praw i obowiązków, tytułów uczestnictwa lub praw o 

podobnym charakterze w spółce nieruchomościowej; 

6) tytułu należności regulowanych, w tym stawianych do dyspozycji, wypłacanych lub potrącanych, przez 

osoby fizyczne, osoby prawne albo jednostki organizacyjne nieposiadające osobowości prawnej, mające 

miejsce zamieszkania, siedzibę lub zarząd na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, niezależnie od miejsca 

zawarcia umowy i wykonania świadczenia; 

7) niezrealizowanych zysków, o których mowa w rozdziale o opodatkowaniu tzw. exit tax. 

Ww. katalog nie ma charakteru wyczerpującego, dlatego też inne kategorie dochodów (przychodów) mogą zostać 

uznane za osiągnięte na terytorium Polski. Z uwagi na to, każdą sytuację należy przeanalizować w celu ustalenia, 

czy odsetki naliczone przez polskiego rezydenta podatkowego od Obligacji uznawane są za dochód podlegający 

opodatkowaniu w Polsce.  

Szczegółowe zwolnienia w odniesieniu do obligacji spełniających szczególne warunki  
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Na podstawie art. 17 ust. 1 pkt 50c Ustawy o CIT, wolne od podatku dochodowego są dochody osiągnięte przez 

podatnika podatku dochodowego od osób prawnych podlegającego ograniczonemu obowiązkowi podatkowemu 

w Polsce, z odsetek lub dyskonta od obligacji:  

1) o terminie wykupu krótszym niż rok; 

2) dopuszczonych do obrotu na rynku regulowanym lub wprowadzonych do alternatywnego systemu obrotu 

w rozumieniu przepisów Ustawy o Obrocie, na terytorium Polski luba na terytorium państwa będącego 

stroną zawartej w Polsce umowy unikania podwójnego opodatkowania, której przepisy określają zasady 

opodatkowania dochodów z dywidend, odsetek oraz należności licencyjnych, 

chyba, że za moment osiągnięcia dochodu podatnik jest podmiotem powiązanym w rozumieniu przepisów 

Ustawy o CIT z emitentem tych obligacji oraz posiada, bezpośrednio lub pośrednio, łącznie z innymi podmiotami 

powiązanymi w rozumieniu tych przepisów więcej niż 10% wartości nominalnej tych obligacji.  

Zgodnie z art. 26 ust. 1aa Ustawy o CIT, płatnicy nie są obowiązani do poboru podatku od odsetek lub dyskonta 

od obligacji spełniających powyższe wymagania, pod warunkiem złożenia przez emitenta do organu 

podatkowego oświadczenia, że emitent dochował należytej staranności w poinformowaniu podmiotów z nim 

powiązanych w rozumieniu przepisów Ustawy o CIT, z wyłączeniem podmiotów, w przypadku których powiązania 

wynikają wyłącznie z powiązania ze Skarbem Państwa lub jednostkami samorządu terytorialnego lub ich 

związkami, o warunkach tego zwolnienia w stosunku do tych podmiotów powiązanych. Oświadczenie to składa 

się jednokrotnie w stosunku do danej emisji obligacji, nie później niż do dnia wypłaty odsetek lub dyskonta 

od tych obligacji. W przypadkach tych płatnicy powinni sami dokonać analizy zastosowania zwolnienia z poboru.  

Brak spełnienia warunków do zastosowania szczególnego zwolnienia 

W sytuacji braku zastosowania zwolnienia, o którym mowa powyżej, zastosowanie mają poniższe zasady.  

W przypadku podatników podlegających ograniczonemu obowiązkowi podatkowemu w Polsce uzyskane przez 

nich na terytorium Polski odsetki/dyskonto od obligacji opodatkowane są, co do zasady, zryczałtowanym 

podatkiem w wysokości 20%. Zgodnie z art. 26 ust 1 Ustawy o CIT, osoby prawne, jednostki organizacyjne 

niemające osobowości prawnej oraz osoby fizyczne będące przedsiębiorcami, które dokonują wypłat należności 

z tytułów wymienionych w art. 21 ust. 1 oraz art. 22 ust. 1, z zastrzeżeniem ust. 2, 2b, i 2e Ustawy o CIT, w dniu 

dokonania wypłaty zryczałtowany podatek dochodowy od tych wypłat, z uwzględnieniem odliczeń 

przewidzianych w art. 22 ust. 1a-1e Ustawy o CIT. Zastosowanie stawki podatku wynikającej z właściwej umowy 

o unikaniu podwójnego opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z taką umową jest możliwe pod 

warunkiem udokumentowania siedziby podatnika dla celów podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem 

rezydencji. Przy weryfikacji warunków zastosowania stawki podatku innej niż określona w art. 21 ust. 1 lub art. 

22 ust. 1 Ustawy o CIT, zwolnienia lub warunków niepobrania podatku, wynikających z przepisów szczególnych 

lub umów o unikaniu podwójnego opodatkowania, płatnik jest obowiązany do dochowania należytej staranności. 

Przy ocenie dochowania należytej staranności uwzględnia się charakter, skalę działalności prowadzonej przez 

płatnika oraz powiązania w rozumieniu art. 11a ust. 1 pkt 5 Ustawy o CIT płatnika z podatnikiem.  

W przypadku wpłat należności z tytułu odsetek od papierów wartościowych zapisanych na rachunkach papierów 

wartościowych albo na rachunkach zbiorczych, wypłacanych na rzecz nierezydentów, obowiązek pobrania 

podatku spoczywa na podmiotach prowadzących rachunki papierów wartościowych albo rachunki zbiorcze, jeżeli 

wypłata należności następuje za pośrednictwem tych podmiotów. Uznaje się, że obowiązek ten nie spoczywa na 

podmiotach zagranicznych, jednakże obowiązek ten spoczywa także na podmiotach podlegających 
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ograniczonemu obowiązkowi podatkowemu w Polsce, w zakresie, w jakim prowadzą działalność gospodarczą 

poprzez położony na terytorium Polski zagraniczny zakład, jeżeli rachunek, na którym zapisane są papiery 

wartościowe jest związany z działalnością tego zakładu.  

Opisane zasady opodatkowania mogą być modyfikowane przez odpowiednie postanowienia zawartych przez 

Polskę umów o unikaniu podwójnego opodatkowania, na podstawie których do dochodu (przychodu) 

uzyskiwanego z odsetek/dyskonta zastosowanie może znaleźć obniżona stawka podatku lub zwolnienie 

z podatku dochodowego. Zastosowanie stawki podatku wynikającej z właściwej umowy o unikaniu podwójnego 

opodatkowania albo też niepobranie podatku zgodnie z taką umową jest możliwe pod warunkiem 

udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celów podatkowych poprzez uzyskanie od podatnika ważnego 

certyfikatu rezydencji podatkowej. Taki certyfikat, co do zasady, uznaje się za ważny przez okres dwunastu 

kolejnych miesięcy od daty jego wydania.  

Ponadto, co do zasady, umowy o unikaniu podwójnego opodatkowania zapewniają ochronę rzeczywistym 

właścicielom odsetek. Zgodnie z art. 4a pkt 29 Ustawy o CIT rzeczywistym właścicielem jest podmiot, który spełnia 

łącznie następujące warunki: 

1) otrzymuje należność dla własnej korzyści, w tym decyduje samodzielnie o jej przeznaczeniu i ponosi ryzyko 

ekonomiczne związane z utratą tej należności lub jej części, 

2) nie jest pośrednikiem, przedstawicielem, powiernikiem lub innym podmiotem zobowiązanym 

do przekazania całości lub części należności innemu podmiotowi, 

3) prowadzi rzeczywistą działalność gospodarczą w kraju siedziby, jeżeli należności są uzyskiwane w związku 

z prowadzoną działalnością gospodarczą, przy czym przy ocenie, czy podmiot prowadzi rzeczywistą 

działalność gospodarczą, uwzględnia się charakter oraz skalę działalności prowadzonej przez ten podmiot 

w zakresie otrzymanej należności. 

Większość umów o unikaniu podwójnego opodatkowania zawartych przez Polskę przewiduje zwolnienie 

z podatku dochodowego od zysków kapitałowych, w tym do dochodu uzyskanego ze sprzedaży obligacji, 

uzyskanych na terytorium Polski przez rezydenta podatkowego danego kraju.  

Szczególnego rodzaju sytuacja występuje w przypadku dochodów z papierów wartościowych zapisanych na 

rachunkach zbiorczych. W przypadkach, w których podatek u źródła nie powinien mieć zastosowania do odsetek 

płatnych na rzecz nierezydentów (osób fizycznych, czy podatników CIT), w związku ze specyficznymi zasadami 

dotyczącymi opodatkowania dochodu z odsetek od papierów wartościowych zapisanych na rachunkach 

zbiorczych, istnieje ryzyko, że podatek taki zostanie pobrany. Zgodnie z art. 26 ust. 2a Ustawy o CIT, od dochodów 

(przychodów) z tytułu odsetek przekazanych na rzecz podatników uprawnionych z papierów wartościowych 

zapisanych na rachunkach zbiorczych, których tożsamość nie została płatnikowi ujawniona w trybie 

przewidzianym w Ustawie o Obrocie, płatnik pobiera podatek wg stawki 20% od łącznej wartości dochodów 

(przychodów) przekazanych przez niego na rzecz wszystkich takich podatników za pośrednictwem posiadacza 

rachunku zbiorczego.  

Jeżeli podlegająca ograniczonemu obowiązkowi podatkowemu w Polsce osoba lub podmiot działa poprzez 

położony tutaj zagraniczny zakład, z którym związane są uzyskiwane dochody, co do zasady zastosowanie 

powinny mieć przepisy analogiczne jak w przypadku podatników podlegających w Polsce nieograniczonemu 

obowiązkowi podatkowemu, przy czym konieczne może być spełnienie dodatkowych formalności, 
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np. przedstawienie wypłacającemu odsetki certyfikatu rezydencji oraz oświadczenia, ze odsetki te są związane 

z działalnością zakładu.  

 

Szczególne przepisy o poborze podatku u źródła od dużych płatności  

Zgodnie z art. 26 ust. 2e Ustawy o CIT, jeżeli łączna kwota należności wypłacanych z tytułów wymienionych 

w art. 21 ust. 1 pkt 1 Ustawy o CIT (w tym z odsetek/dyskonta od obligacji) oraz art. 22 ust. 1 Ustawy o CIT na rzecz 

podmiotu powiązanego przekracza łącznie 2.000.000 zł w roku podatkowym wypłacającego na rzecz tego samego 

podatnika, płatnicy obowiązani są, co do zasady, pobrać, w dniu dokonania wypłaty, zryczałtowany podatek 

dochodowy od tych wypłat według podstawowej stawki podatku (20% w przypadku odsetek/dyskonta 

od obligacji) od nadwyżki ponad tę kwotę, bez możliwości niepobrania podatku na podstawie właściwej umowy 

o unikaniu podwójnego opodatkowania, a także bez uwzględniania zwolnień lub stawek wynikających 

z przepisów szczególnych lub umów o unikaniu podwójnego opodatkowania („Obowiązek Pobrania Podatku”). 

Na potrzeby tej regulacji, przez podmioty powiązane rozumie się podmioty powiązane zgodnie z art. 11a ust. 1 

pkt 4 Ustawy o CIT. Zasada ta nie ma zastosowania do podmiotów będących podatnikami, o których mowa 

w art. 3 ust. 1 Ustawy o CIT, tj. do polskich rezydentów podatkowych.  

Zgodnie z art. 26 ust. 2i oraz 2j ustawy o CIT, jeżeli rok podatkowy płatnika jest dłuższy albo krótszy niż 12 

miesięcy, kwotę, od której stosuje się Obowiązek Pobrania Podatku, oblicza się jako iloczyn 1/12 kwoty 

2.000.000 zł i liczby rozpoczętych miesięcy roku podatkowego, w którym dokonano wypłaty tych należności; 

jeżeli obliczenie tej kwoty nie jest możliwe poprzez wskazanie roku podatkowego płatnika, Obowiązek Pobrania 

Podatku stosuje się odpowiednio w odniesieniu do obowiązującego u tego płatnika roku obrotowego, a w razie 

jego braku, w odniesieniu do obowiązującego u tego płatnika innego okresu o cechach właściwych dla roku 

obrotowego, nie dłuższego jednak niż 23 kolejne miesiące. 

Zgodnie z art. 26 ust. 2k Ustawy o CIT, jeżeli wypłaty należności dokonano w walucie obcej, na potrzeby ustalenia, 

czy przekroczona została kwota, od której stosuje się Obowiązek Pobrania Podatku, wypłacone należności 

przelicza się na złote według kursu średniego waluty obcej ogłaszanego przez Narodowy Bank Polski z ostatniego 

dnia roboczego poprzedzającego dzień wypłaty. 

Ponadto, zgodnie z art. 26 ust. 2l Ustawy o CIT, jeżeli nie można ustalić wysokości należności wypłaconych 

na rzecz tego samego podatnika, domniemywa się, że przekroczyła ona kwotę, od której stosuje się Obowiązek 

Pobrania Podatku. 

Zgodnie z art. 26 ust. 7a ustawy o CIT, Obowiązku Pobrania Podatku nie stosuje się, jeżeli płatnik złożył 

oświadczenie, że: 

1) posiada dokumenty wymagane przez przepisy prawa podatkowego dla zastosowania stawki podatku albo 

zwolnienia lub niepobrania podatku, wynikających z przepisów szczególnych lub umów o unikaniu 

podwójnego opodatkowania; 

2) po przeprowadzeniu weryfikacji warunków zastosowania stawki podatku innej niż podstawowa, zwolnienia 

lub warunków niepobrania podatku, wynikających z przepisów szczególnych lub umów o unikaniu 

podwójnego opodatkowania, nie posiada wiedzy uzasadniającej przypuszczenie, że istnieją okoliczności 

wykluczające możliwość zastosowania stawki podatku albo zwolnienia lub niepobrania podatku, 

wynikających z przepisów szczególnych lub umów o unikaniu podwójnego opodatkowania. 
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Powyższe oświadczenie, składa kierownik jednostki w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 6 ustawy z dnia 29 września 

1994 r. o rachunkowości, a w przypadku gdy jednostką kieruje organ wieloosobowy – wyznaczona osoba 

wchodząca w skład tego organu, przy czym nie jest dopuszczalne złożenie tego oświadczenia przez pełnomocnika. 

Oświadczenie płatnik jest obowiązany złożyć do organu podatkowego, nie później niż ostatniego dnia drugiego 

miesiąca następującego po miesiącu, w którym doszło do przekroczenia kwoty, przy czym wykonanie tego 

obowiązku po dokonaniu wypłaty nie zwalnia płatnika z obowiązku dochowania należytej staranności przed jej 

dokonaniem.  

W przypadku pobrania podatku na skutek zastosowania Obowiązku Pobrania Podatku, jeżeli z umów o unikaniu 

opodatkowania lub z przepisów szczególnych przysługuje zwolnienie lub obniżona stawka podatku, podatnik lub 

płatnik (jeżeli płatnik wpłacił podatek z własnych środków i poniósł ciężar ekonomiczny tego podatku, 

np. na skutek klauzuli ubruttowienia) mogą wystąpić o zwrot tego podatku, przedkładając stosowne dokumenty 

i oświadczenia. Uznając zwrot za zasadny, organy podatkowe powinny dokonać zwrotu tego zwrotu 

niezwłocznie, nie później niż w ciągu sześciu miesięcy. 

Ograniczenie, o którym mowa w art. 26 ust. 2e Ustawy o CIT nie ma zastosowania w przypadku wydania 

tzw. opinii o stosowaniu preferencji.  

Zgodnie z art. 26 ust. 2g Ustawy o CIT, jeżeli łączna kwota należności z tytułów wymienionych w art. 21 ust. 1 

pkt 1 oraz art. 22 ust. 1 Ustawy o CIT wypłacona podatnikowi w obowiązującym u płatnika roku podatkowym 

przekracza kwotę, o której mowa w art. 26 ust. 2e Ustawy o CIT, osoby prawne, jednostki organizacyjne 

niemające osobowości prawnej oraz osoby fizyczne będące przedsiębiorcami mogą nie pobrać podatku 

na podstawie właściwej umowy o unikaniu podwójnego opodatkowania, zastosować stawkę wynikającą z takiej 

umowy bądź zwolnienie, o którym mowa w art. 21 ust. 3 lub art. 22 ust. 4 Ustawy o CIT, na podstawie 

obowiązującej opinii o stosowaniu preferencji. 

Zgodnie z art. 26b ust. 1 Ustawy o CIT, organ podatkowy na wniosek złożony przez podatnika, płatnika lub 

podmiot dokonujący wypłaty należności za pośrednictwem podmiotów prowadzących rachunki papierów 

wartościowych albo rachunki zbiorcze wydaje opinię o stosowaniu przez płatnika zwolnienia z poboru 

zryczałtowanego podatku dochodowego, od wypłacanych na rzecz podatnika należności, o których mowa 

w art. 21 ust. 1 pkt 1 lub art. 22 ust. 1 Ustawy o CIT, lub stosowaniu stawki podatku wynikającej z właściwej 

umowy o unikaniu podwójnego opodatkowania albo niepobraniu podatku zgodnie z taką umową (opinia 

o stosowaniu preferencji), jeżeli we wniosku zostało wykazane spełnienie warunków określonych w art. 21 

ust. 3- 9 lub w art. 22 ust. 4-6 Ustawy o CIT albo warunków zastosowania umowy o unikaniu podwójnego 

opodatkowania. 

Wniosek o opinię o stosowaniu preferencji składany jest elektronicznie. Organem podatkowym właściwym 

w sprawach wydawania opinii o stosowaniu preferencji jest naczelnik urzędu skarbowego właściwy według 

siedziby podatnika, a w przypadku podatników podlegających ograniczonemu obowiązkowi podatkowemu 

w Polsce oraz podatników będących osobami uprawnionymi z papierów wartościowych zapisanych 

na rachunkach zbiorczych, których tożsamość nie została płatnikowi ujawniona w trybie przewidzianym 

w Ustawie o Obrocie - naczelnik urzędu skarbowego właściwy w sprawach opodatkowania osób zagranicznych. 

Zgodnie z art. 26b ust. 3 Ustawy o CIT, odmawia się wydania opinii o stosowaniu preferencji w przypadku: 

1) niespełnienia przez podatnika warunków określonych w art. 21 ust. 3-9 lub art. 22 ust. 4-6 Ustawy o CIT 

albo warunków zastosowania umowy o unikaniu podwójnego opodatkowania; 
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2) istnienia uzasadnionych wątpliwości co do zgodności ze stanem rzeczywistym dołączonej do wniosku 

dokumentacji lub oświadczenia podatnika, że jest rzeczywistym właścicielem należności; 

3) istnienia uzasadnionego przypuszczenia wydania decyzji z zastosowaniem art. 119a ustawy z dnia 29 

sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa, środków ograniczających umowne korzyści lub art. 22c Ustawy 

o CIT; 

4) istnienia uzasadnionego przypuszczenia, że podatnik podlegający ograniczonemu obowiązkowi 

podatkowemu w Polsce nie prowadzi rzeczywistej działalności gospodarczej w kraju siedziby tego podatnika 

dla celów podatkowych. 

Na odmowę wydania opinii o stosowaniu preferencji przysługuje prawo wniesienia skargi do sądu 

administracyjnego. O prawie tym organ podatkowy informuje wnioskodawcę w pouczeniu do odmowy wydania 

opinii o stosowaniu preferencji. Opinię o stosowaniu preferencji wydaje się bez zbędnej zwłoki, nie później 

niż w terminie sześciu miesięcy od dnia wpływu wniosku do organu podatkowego. Opinia o stosowaniu 

preferencji co do zasady wygasa z upływem 36 miesięcy od dnia jej wydania, o ile nie nastąpiła istotna zmiana 

okoliczności faktycznych, które mogą mieć wpływ na spełnienie warunków korzystania ze zwolnienia. W takim 

przypadku, Ustawa o CIT wskazuje na specjalne zasady wygaśnięcia opinii. 

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

Dochody osiągane przez osoby prawne ze sprzedaży papierów wartościowych podlegają opodatkowaniu 

podatkiem dochodowym od osób prawnych.  

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

ze sprzedaży papierów wartościowych, a kosztami uzyskania przychodu, czyli wydatkami poniesionymi 

na nabycie lub objęcie papierów wartościowych. Dochód ze sprzedaży papierów wartościowych łączy się 

z pozostałymi dochodami i podlega opodatkowaniu na zasadach ogólnych.  

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

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

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

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

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

w art. 25 ust. 6-7 Ustawy o CIT.  

 

Podatek od osób fizycznych  

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

dochodowym od osób fizycznych („Ustawa o PIT”). Zgodnie z treścią art. 3 ust. 1 Ustawy o PIT, osoby fizyczne 

jeżeli mają miejsce zamieszkania na terytorium Polski, podlegają obowiązkowi podatkowemu od całości swoich 

dochodów (przychodów) bez względu na miejsce położenia źródeł przychodów, tzw. nieograniczony obowiązek 

podatkowy. Za osobę mającą miejsce zamieszkania na terytorium Polski uważa się osobę fizyczną, która: 

(i) posiada na terytorium Polski centrum interesów osobistych lub gospodarczych (ośrodek interesów życiowych); 

lub (ii) przebywa na terytorium Polski dłużej niż 183 dni w roku podatkowym. Przepisy te stosuje się 

z uwzględnieniem właściwych umów o unikaniu podwójnego opodatkowania, których stroną jest Polska.  

Osoby fizyczne, jeżeli nie mają na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej miejsca zamieszkania, podlegają 

obowiązkowi podatkowemu tylko od dochodów (przychodów) osiąganych na terytorium Rzeczypospolitej 
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Polskiej (ograniczony obowiązek podatkowy). Za dochody (przychody) osiągane na terytorium Rzeczypospolitej 

Polskiej przez podatników podlegających ograniczonemu obowiązkowi podatkowemu, uważa się w szczególności 

dochody (przychody) z: 

1) pracy wykonywanej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej na podstawie stosunku służbowego, stosunku 

pracy, pracy nakładczej oraz spółdzielczego stosunku pracy, bez względu na miejsce wypłaty 

wynagrodzenia; 

2) działalności wykonywanej osobiście na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, bez względu na miejsce 

wypłaty wynagrodzenia; 

3) działalności gospodarczej prowadzonej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w tym poprzez położony 

na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej zagraniczny zakład; 

4) położonej na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej nieruchomości lub praw do takiej nieruchomości, w tym 

ze zbycia jej w całości albo w części lub zbycia jakichkolwiek praw do takiej nieruchomości; 

5) papierów wartościowych oraz pochodnych instrumentów finansowych niebędących papierami 

wartościowymi, dopuszczonych do publicznego obrotu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej w ramach 

regulowanego rynku giełdowego, w tym uzyskane ze zbycia tych papierów albo instrumentów oraz 

z realizacji praw z nich wynikających; 

6) umorzenia, odkupienia, wykupienia i unicestwienia w inny sposób tytułów uczestnictwa w funduszach 

kapitałowych utworzonych na podstawie przepisów obowiązujących w Rzeczypospolitej Polskiej oraz 

odpłatnego zbycia tych tytułów uczestnictwa; 

7) tytułu przeniesienia własności udziałów (akcji) w spółce, ogółu praw i obowiązków w spółce niebędącej 

osobą prawną lub tytułów uczestnictwa w funduszu inwestycyjnym, instytucji wspólnego inwestowania lub 

innej osobie prawnej i praw o podobnym charakterze lub z tytułu należności będących następstwem 

posiadania tych udziałów (akcji), ogółu praw i obowiązków, tytułów uczestnictwa lub praw - jeżeli 

co najmniej 50% wartości aktywów tej spółki, spółki niebędącej osobą prawną, tego funduszu 

inwestycyjnego, tej instytucji wspólnego inwestowania lub osoby prawnej, bezpośrednio lub pośrednio, 

stanowią nieruchomości położone na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub prawa do takich 

nieruchomości; 

8) tytułu przeniesienia własności udziałów (akcji), ogółu praw i obowiązków, tytułów uczestnictwa lub praw 

o podobnym charakterze w spółce nieruchomościowej; 

9) tytułu należności regulowanych, w tym stawianych do dyspozycji, wypłacanych lub potrącanych, przez 

osoby fizyczne, osoby prawne albo jednostki organizacyjne nieposiadające osobowości prawnej, mające 

miejsce zamieszkania, siedzibę lub zarząd na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, niezależnie od miejsca 

zawarcia umowy i wykonania świadczenia; 

10) niezrealizowanych zysków, o których mowa w art. 30da Ustawy o PIT. 

Powyższy katalog dochodów (przychodów) osiągniętych w Polsce nie ma charakteru wyczerpującego, dlatego też 

inne kategorie dochodów (przychodów) mogą być uznane za osiągnięte na terenie Polski. Z uwagi na to, każdą 

sytuację należy przeanalizować w celu ustalenia, czy odsetki naliczone przez polskiego rezydenta podatkowego 

od Obligacji uznawane są za dochód w Polsce. 

Opodatkowanie dochodów (przychodów) z odsetek (dyskonta) z obligacji 
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Zgodnie z treścią art. 30a ust. 1 pkt 2 Ustawy o PIT od uzyskanych dochodów (przychodów) z tytułu odsetek 

i dyskonta od obligacji pobierany jest zryczałtowany podatek dochodowy w wysokości 19%. Zryczałtowany 

podatek pobiera się bez pomniejszania przychodu o koszty uzyskania, z zastrzeżeniem art. 24 ust. 5 pkt 1 i 4, 

ust. 5a, 5d i 5e Ustawy o PIT. Podatnik nie łączy ww. dochodów (przychodów), z dochodami opodatkowanymi na 

zasadach określonych w art. 27 Ustawy o PIT. Dochodów tych nie łączy się z dochodami opodatkowanymi 

na zasadach ogólnych wg skali progresywnej.  

Zasady dokonywania płatności zryczałtowanego podatku dochodowego od osób fizycznych określa art. 41 

Ustawy o PIT. Obowiązki płatnika zgodnie z brzmieniem ust. 1 w zw. ust. 4 tego artykułu pełnią zasadniczo osoby 

fizyczne prowadzące działalność gospodarczą, osoby prawne i ich jednostki organizacyjne oraz jednostki 

organizacyjne niemające osobowości prawnej, które dokonują wypłat (świadczeń) lub stawianych do dyspozycji 

podatnika pieniędzy lub wartości pieniężnych m.in. z tytułów wymienionych w art. 30a ust. 1 pkt 1-11 Ustawy 

o PIT. Są one stosownie do treści powołanego przepisu zobowiązane do pobrania, w dniu dokonania wypłaty 

zryczałtowanego podatku dochodowego od tych wypłat. Przy czym, w myśl art. 41 ust. 4d oraz ust. 10 Ustawy 

o PIT obowiązki płatnika pełnią podmioty prowadzące rachunki papierów wartościowych dla podatników oraz 

podmioty prowadzące rachunki zbiorcze, za pośrednictwem których należności z tych tytułów są wypłacane, 

jeżeli dochody (przychody) te zostały uzyskane na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej i wiążą się z papierami 

wartościowymi zapisanymi na tych rachunkach, a wypłata świadczenia na rzecz podatnika następuje 

za pośrednictwem tych podmiotów. 

Podatek pobiera się w dniu przekazania należności z danego tytułu do dyspozycji posiadacza rachunku bez 

potrącenia o koszty uzyskania przychodu. 

Zgodnie z art. 41 ust. 4da Ustawy o PIT w przypadkach, o których mowa w ust. 4d i 10, Ustawy o PIT podmioty 

dokonujące wypłat należności za pośrednictwem rachunków papierów wartościowych albo rachunków 

zbiorczych są obowiązane do przekazania podmiotom prowadzącym te rachunki informacji o występowaniu 

pomiędzy nimi a podatnikiem powiązań w rozumieniu art. 23m ust. 1 pkt 5 Ustawy o PIT oraz przekroczeniu 

kwoty, o której mowa w ust. 12, co najmniej na 7 dni przed dokonaniem wypłaty. Podmioty przekazujące tę 

informację są obowiązane do jej aktualizacji przed dokonaniem wypłaty w przypadku wystąpienia zmiany 

okoliczności objętych tą informacją. 

Opodatkowanie odpłatnego zbycia Obligacji  

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

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

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

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

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

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

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

Dochodem, o którym mowa w art. 30b ust. 1 lit a) Ustawy o PIT, jest osiągnięta w roku podatkowym różnica 

między sumą przychodów uzyskanych z tytułu odpłatnego zbycia papierów wartościowych a kosztami uzyskania 

przychodów, określonymi na podstawie art. 22 ust. 1f lub ust. 1g, lub art. 23 ust. 1 pkt 38, z zastrzeżeniem art. 24 

ust. 13 i 14 Ustawy o PIT. 
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Po zakończeniu roku podatkowego podatnik jest obowiązany w zeznaniu podatkowym, o którym mowa w art. 45 

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

wartościowych i obliczyć należny podatek dochodowy. Roczne zeznanie podatkowe podatnicy powinni 

sporządzić w terminie do końca kwietnia roku następującego po roku podatkowym, w którym został osiągnięty 

dochód.  

 

 

Szczególne zwolnienia w odniesieniu do Obligacji spełniających szczególne warunki  

W Ustawie o PIT w art. 21 ust. 1 pkt 130c oraz art. 41 ust. 24-26, znajdują się analogiczne przepisy jak te wskazane 

powyżej w opisie Ustawy o CIT, i z uwagi na to nie będą one w tym miejscu powielane. We wszystkich 

przypadkach płatnicy powinni dokonać własnej analizy zastosowania zwolnienia z poboru podatku.  

Brak spełnienia warunków zastosowania szczególnego zwolnienia 

W przypadku osób fizycznych zastosowanie ma art. 41 ust. 4 Ustawy o PIT, zgodnie z którym płatnicy, o których 

mowa w ust. 1, są obowiązani pobierać zryczałtowany podatek dochodowy od dokonywanych wypłat (świadczeń) 

lub stawianych do dyspozycji podatnika pieniędzy lub wartości pieniężnych z tytułów określonych w art. 29, 

art. 30 ust. 1 pkt 2, 4-5a, 13-17 oraz art. 30a ust. 1 pkt 1-11 oraz 11b-13, z zastrzeżeniem ust. 4d, 5, 10, 12 i 21 

Ustawy o PIT. Zgodnie zaś z treścią art. 41 ust. 4aa Ustawy o PIT, przy weryfikacji warunków zastosowania 

obniżonej stawki podatku albo zwolnienia lub warunków niepobrania podatku, wynikających z przepisów prawa 

podatkowego, płatnik jest obowiązany do dochowania należytej staranności. Przy ocenie dochowania należytej 

staranności uwzględnia się charakter, skalę działalności prowadzonej przez płatnika oraz powiązanie 

w rozumieniu art. 23m ust. 1 pkt 5 Ustawy o PIT płatnika z podatnikiem.  

Zgodnie z treścią art. 41 ust. 4d Ustawy o PIT, zryczałtowany podatek dochodowy od dochodów (przychodów), 

o których mowa w art. 30a ust. 1 pkt 4 Ustawy o PIT, w zakresie dywidendy oraz dochodów (przychodów) 

określonych w art. 24 ust. 5 pkt 1, 3 lub 6 Ustawy o PIT, a także zryczałtowany podatek dochodowy, o którym 

mowa w art. 30a ust. 1 pkt 2, 2a i 5 Ustawy o PIT, pobierają, jako płatnicy, podmioty prowadzące rachunki 

papierów wartościowych dla podatników, jeżeli dochody (przychody) te zostały uzyskane na terytorium 

Rzeczypospolitej Polskiej i wiążą się z papierami wartościowymi zapisanymi na tych rachunkach, a wypłata 

świadczenia na rzecz podatnika następuje za pośrednictwem tych podmiotów. Zdanie pierwsze stosuje się także 

do podmiotów wskazanych w art. 3 ust. 2 Ustawy o CIT w zakresie, w jakim prowadzą działalność gospodarczą 

poprzez położony na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej zagraniczny zakład, jeżeli rachunek, na którym zapisane 

są papiery wartościowe, jest związany z działalnością tego zakładu. 

Opisane zasady opodatkowania mogą być modyfikowane przez odpowiednie postanowienia zawartych przez 

Polskę umów o unikaniu podwójnego opodatkowania, na podstawie których do dochodu (przychodu) 

uzyskiwanego z odsetek/dyskonta zastosowanie może znaleźć obniżona stawka podatku lub zwolnienie 

z podatku dochodowego. Zastosowanie stawki podatku wynikającej z właściwej umowy o unikaniu podwójnego 

opodatkowania albo też niepobranie podatku zgodnie z taką umową jest możliwe pod warunkiem 

udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celów podatkowych poprzez uzyskanie od podatnika ważnego 

certyfikatu rezydencji podatkowej. Taki certyfikat, co do zasady, uznaje się za ważny przez okres dwunastu 

kolejnych miesięcy od daty jego wydania.  
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Ponadto, co do zasady, umowy o unikaniu podwójnego opodatkowania zapewniają ochronę rzeczywistym 

właścicielom odsetek. Zgodnie z art. 5a pkt. 33d Ustawy o PIT, rzeczywistym właścicielem jest podmiot, który 

spełnia łącznie następujące warunki: 

1) otrzymuje należność dla własnej korzyści, w tym decyduje samodzielnie o jej przeznaczeniu i ponosi ryzyko 

ekonomiczne związane z utratą tej należności lub jej części; 

2) nie jest pośrednikiem, przedstawicielem, powiernikiem lub innym podmiotem zobowiązanym do 

przekazania całości lub części należności innemu podmiotowi; 

3) prowadzi rzeczywistą działalność gospodarczą w kraju miejsca zamieszkania, jeżeli należności są uzyskiwane 

w związku z prowadzoną działalnością gospodarczą, przy czym przy ocenie, czy podmiot prowadzi 

rzeczywistą działalność gospodarczą, uwzględnia się charakter oraz skalę działalności prowadzonej przez 

ten podmiot w zakresie otrzymanej należności.  

Większość umów o unikaniu podwójnego opodatkowania zawartych przez Polskę przewiduje zwolnienie 

z podatku dochodowego od zysków kapitałowych, w tym do dochodu uzyskanego ze sprzedaży obligacji, 

uzyskanych na terytorium Polski przez rezydenta podatkowego danego kraju.  

Zgodnie z art. 30a ust. 2a Ustawy o PIT, od dochodów (przychodów) z tytułu odsetek przekazanych na rzecz 

podatników uprawnionych z papierów wartościowych zapisanych na rachunkach zbiorczych, których tożsamość 

nie została płatnikowi ujawniona w trybie przewidzianym w Ustawie o Obrocie, płatnik pobiera podatek 

wg stawki 19% od łącznej wartości dochodów (przychodów) przekazanych przez niego na rzecz wszystkich takich 

podatników za pośrednictwem posiadacza rachunku zbiorowego. Jeżeli taki podatek zostanie pobrany, podatnik 

powinien skonsultować się ze swoim doradcom podatkowym w kwestii zwrotu tego podatku.  

Opodatkowanie obligacji posiadanych w ramach prowadzonej działalności gospodarczej  

Powyższe zasady nie mają zastosowania do osób fizycznych prowadzących działalność gospodarczą, które 

otrzymany przychód z odsetek od obligacji powinny wykazywać jako przychód z działalności gospodarczej 

opodatkowany na zasadach właściwych dla opodatkowania tego rodzaju przychodów. Podatek powinien być 

rozliczony przez osobę fizyczną.  

Danina solidarnościowa  

Zgodnie z art. 30h ust. 1 Ustawy o PIT, osoby fizyczne są obowiązane do zapłaty daniny solidarnościowej 

w wysokości 4% podstawy obliczenia tej daniny. Podstawę obliczenia tej daniny stanowi nadwyżka ponad 

1.000.000 zł sumy dochodów podlegających opodatkowaniu na zasadach określonych m.in. w art. 30b, w tym 

dochody uzyskane z odpłatnego zbycia papierów wartościowych, po ich pomniejszeniu o: (i) kwoty składek, 

o których mowa w art. 26 ust. 1 pkt 2 i 2a Ustawy o PIT; (ii) kwoty, o których mowa w art. 30f ust. 5 Ustawy o PIT; 

- odliczone od tych dochodów. Osoby fizyczne są zobowiązane składać urzędom skarbowym deklarację 

o wysokości daniny solidarnościowej, wg udostępnionego wzoru, w terminie do dnia 30 kwietnia roku 

kalendarzowego i w tym terminie wpłacić daninę solidarnościową.  

 

Podatek od spadków i darowizn  

Zgodnie z treścią art. 1 ust 1 ustawy dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadków i darowizn („Ustawa o PSD”), 

podatkowi od spadków i darowizn podlega m.in. nabycie przez osoby fizyczne własności praw majątkowych 

wykonywanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, tytułem: dziedziczenia, zapisu zwykłego, dalszego zapisu, 

zapisu windykacyjnego, polecenia testamentowego, darowizny, polecenia darczyńcy czy zachowku, jeżeli prawa 
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majątkowe były wykonywane na terytorium Polski lub, gdy prawa majątkowe były wykonywane za granicą, jeżeli 

w chwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny spadkobierca lub obdarowany był obywatelem polskim 

lub miał miejsce stałego pobytu na terytorium Polski.  

Zgodnie z art. 7 ust. 1 Ustawy o PSD podstawą opodatkowania jest wartość nabytych rzeczy i praw majątkowych 

po potrąceniu długów i ciężarów (czysta wartość), ustalona wg stanu rzeczy i praw majątkowych w dniu nabycia 

i cen rynkowych z dnia powstania obowiązku podatkowego.  

Przepisy Ustawy o PSD przewidują dla określonych grup podatników zwolnienia od opodatkowania lub obniżenie 

stawek podatkowych w sytuacji wystąpienia określonego w ustawie rodzaju pokrewieństwa lub powinowactwa 

albo innego osobistego stosunku pomiędzy spadkobiercą i spadkodawcą albo pomiędzy darczyńcą 

i obdarowanym. Stawka podatku rośnie progresywnie od 3% do 20% podstawy opodatkowania, w zależności 

od grupy podatkowej, do której zakwalifikowano nabywcę. Do każdej grupy podatkowej określono kwotę wolną 

od podatku. Stopień pokrewieństwa zostaje ustalony w oparciu o art. 14 Ustawy o PSD. Ponadto zgodnie z art. 4a 

Ustawy o PSD małżonek, zstępni, wstępni, pasierb, rodzeństwo, ojczym i macocha, objęci zostali zwolnieniem 

od przedmiotowego podatku, jeżeli zgłoszą oni nabycie własności rzeczy lub praw majątkowych właściwemu 

naczelnikowi urzędu skarbowego w terminie sześciu miesięcy od dnia powstania obowiązku podatkowego, 

a w przypadku nabycia w drodze dziedziczenia w terminie sześciu miesięcy od dnia uprawomocnienia się 

orzeczenia sądu stwierdzającego nabycie spadku. W sytuacji, w której podatnik nie będzie uprawniony do 

skorzystania z ww. zwolnienia i dokona zapłaty podatku, jego wartość, w myśl art. 21 ust. 1 pkt 105 Ustawy o PIT, 

będzie obniżała dochód uzyskany ze zbycia papierów wartościowych. Stosownie do treści powołanego przepisu 

wolny od podatku dochodowego jest dochód uzyskany ze zbycia udziałów w spółce kapitałowej, papierów 

wartościowych oraz tytułów uczestnictwa w funduszach kapitałowych, otrzymanych w drodze darowizny – 

w części odpowiadającej kwocie zapłaconego podatku od spadków i darowizn. 

Podatnicy podatku są obowiązani złożyć, w terminie miesiąca od dnia powstania obowiązku podatkowego, 

zeznanie podatkowe o nabyciu praw majątkowych, o ile podatek nie został odprowadzony przez płatnika. 

Podatek płatny jest w terminie 14 dni od dnia doręczenia podatnikowi decyzji ustalającej wysokość zobowiązania 

podatkowego.  

Zgodnie z treścią art. 3 pkt 1 Ustawy o PSD, nabycie praw majątkowych, w tym papierów wartościowych, 

podlegających wykonaniu na terytorium Polski nie podlega opodatkowaniu tym podatkiem , jeżeli w dniu nabycia 

ani nabywca, ani też spadkodawca lub darczyńca nie byli obywatelami polskimi i nie mieli miejsca stałego pobyty 

lub siedziby na terytorium Polski.  

W celu uzyskania szczegółowych informacji podatnik powinien zasięgnąć porady doradcy podatkowego. 

 

Podatek od czynności cywilnoprawnych  

Zgodnie z treścią art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a) oraz art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 9 września 2000 r. o podatku od czynności 

cywilnoprawnych („Ustawa o PCC”) opodatkowaniu podatkiem o czynności cywilnoprawnej podlegają umowy 

sprzedaży oraz zamiany rzeczy i praw majątkowych, z wyjątkiem sytuacji, w której przynajmniej jedna ze stron 

umowy jest opodatkowana podatkiem od towarów i usług lub też jest z tego podatku zwolniona. Czynności 

te podlegają opodatkowaniu, jeżeli ich przedmiotem są: 

1) rzeczy znajdujące się na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub prawa majątkowe wykonywane na 

terytorium Rzeczypospolitej Polskiej; oraz 
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2) rzeczy znajdujące się za granicą lub prawa majątkowe wykonywane za granicą, w przypadku gdy nabywca 

ma miejsce zamieszkania lub siedzibę na terytorium Polski i czynność cywilnoprawna została dokonana na 

terytorium Polski.  

W takim przypadku zbycie praw z papierów wartościowych podlega opodatkowaniu podatkiem od czynności 

cywilnoprawnych w wysokości 1% wartości rynkowej zbywanych papierów wartościowych (art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. 

b ustawy o PCC). Zgodnie z treścią art. 4 pkt 1 w zw. z art. 10 wskazanej ustawy, kupujący zobowiązany jest do 

uiszczenia podatku od czynności cywilnoprawnych w terminie 14 dni od dnia powstania obowiązku 

podatkowego, tj. dokonania transakcji. Podstawą opodatkowania jest wartość rynkowa rzeczy lub prawa  

majątkowego. W przypadku zawierania umowy w formie aktu notarialnego, podatek jest odprowadzany przez 

notariusza. Co do zasady, obowiązek podatkowy ciąży na kupującym w przypadku umowy sprzedaży oraz 

na stronach zamiany w przypadku umowy zamiany.  

Obowiązek zapłaty podatku od czynności cywilnoprawnych nie wystąpi natomiast w przypadku, o którym mowa 

w art. 9 pkt 9 lit. a-d Ustawy o PCC. W myśl powołanego przepisy zwalnia się od podatku sprzedaż praw 

majątkowych będących instrumentami finansowymi w rozumieniu przepisów Ustawy o Obrocie firmom 

inwestycyjnym i zagranicznym firmom inwestycyjnym, sprzedaż dokonywana za pośrednictwem firmy 

inwestycyjnej lub zagranicznej firmy inwestycyjnej, sprzedaż tych praw dokonywana w ramach obrotu 

zorganizowanego, czyli dokonywanego na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej na rynku regulowanym albo 

w alternatywnym systemie obrotu (art. 3 pkt 9 Ustawy o Obrocie) oraz sprzedaż poza obrotem zorganizowanym 

przez firmy inwestycyjne oraz zagraniczne firmy inwestycyjne, jeżeli prawa te zostały nabyte przez te firmy 

w ramach obrotu zorganizowanego, zwolniona jest od podatku od czynności cywilnoprawnych.  

 

Odpowiedzialność płatnika podatku  

Zgodnie z brzmieniem art. 30 § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa płatnik podatku, 

który nie wykonał ciążącego na nim obowiązku obliczenia i pobrania od podatnika podatku i wpłacenia go we 

właściwym terminie organowi podatkowemu – odpowiada całym swoim majątkiem za podatek niepobrany lub 

podatek pobrany a niewpłacony. Płatnik nie ponosi odpowiedzialności, jeżeli odrębne przepisy prawa stanowią 

inaczej lub też jeżeli podatek nie został pobrany z winy podatnika. W tych przypadkach właściwy organ 

administracji podatkowej lub skarbowej wydaje decyzję o odpowiedzialności podatnika a nie płatnika. 
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V. DANE O EMITENCIE 

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

teleadresowymi (telefon, telefaks, adres poczty elektronicznej i adres głównej strony 

internetowej), identyfikator według właściwej klasyfikacji statystycznej oraz numer według 

właściwej identyfikacji podatkowej 

Nazwa (firma): Resi Capital spółka akcyjna 

Nazwa (firma) skrócona: Resi Capital S.A. 

Forma prawna: spółka akcyjna 

Kraj siedziby: Polska 

Siedziba: Kraków 

Adres: ul. Wielicka 20, 30-552 Kraków 

Tel +48 530 573 612 

Adres poczty elektronicznej: kontakt@resicapital.pl  

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

Oznaczenie sądu rejestrowego: Sąd Rejonowy dla Krakowa- Śródmieścia w Krakowie, XI  Wydział 

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego 

NIP: 6793198944 

REGON: 385960233 

Numer KRS: 0000838642 

KOD LEI 259400YHD4N0LB3E1G69 

 

5.2. Wskazanie czasu trwania Emitenta, jeżeli jest oznaczony 

Zgodnie ze statutem spółki Emitenta czas trwania Emitenta jest nieoznaczony.  

 

5.3. Wskazanie przepisów, na podstawie których został utworzony Emitent 

Emitent został utworzony na podstawie powszechnie obowiązujących na terenie Rzeczypospolitej Polskiej 

przepisów prawa, w szczególności Kodeksu Spółek Handlowych. 

 

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

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

zezwolenia, ze wskazaniem organu, który je wydał 

W dniu 27 kwietnia 2020 roku spółka Resi Capital S.A. została zarejestrowana w rejestrze przedsiębiorców 

Krajowego Rejestru Sądowego, prowadzonym przez Sąd Rejonowy dla Krakowa Śródmieście w Krakowie,  

XI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 0000838642. 

 

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

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

zgody, ze wskazaniem organu, który je wydał 

Działalność prowadzona przez Emitenta oraz jego spółki zależne nie wymaga posiadania zezwolenia, licencji lub 

zgody. 

mailto:kontakt@resicapital.pl
https://resicapital.pl/
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5.6. Krótki opis historii Emitenta  

Grupa Emitenta rozpoczęła sprzedaż pierwszego projektu w połowie 2022 r. (Global Apartments w Katowicach) 

i w ciągu 3 lat, do końca czerwca 2025 r., sprzedała ponad 1 300 mieszkań. Do końca czerwca 2025 r. Grupa 

ukończyła budowę 3 projektów w Katowicach, Krakowie i Wrocławiu, w których powstało łącznie ok. 1 100 

mieszkań. 

 

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

Na dzień sporządzenia Dokumentu Informacyjnego kapitał podstawowy Emitenta wynosi 38 150 000 PLN i dzieli 

się na 38 150 000 akcji o wartości nominalnej 1 PLN każda. 

 

Kapitał zakładowy (podstawowy) Emitenta utworzony jest na podstawie postanowień statutu spółki Emitenta.  

Kapitał zapasowy Emitenta tworzy się zgodnie z obowiązującymi przepisami. 

 

5.8. Oświadczenie emitenta stwierdzające, czy według niego jego aktywa obrotowe wystarczają do 

pokrycia jego bieżących potrzeb to jest potrzeb w okresie 12 miesięcy od dnia sporządzenia 

dokumentu informacyjnego, a jeśli nie - wskazanie w jaki sposób zamierza zapewnić potrzebne 

dodatkowo aktywa obrotowe; w przypadku gdy emitent podlega obowiązkowi sporządzenia 

skonsolidowanego sprawozdania finansowego, oświadczenie to powinno odnosić się również do 

sytuacji finansowej jego grupy kapitałowej 

Według wiedzy Emitenta aktywa obrotowe Emitenta wystarczają na pokrycie jego bieżących potrzeb w okresie 

12 miesięcy od dnia sporządzenia Nocie Informacyjnej, a aktywa obrotowe Grupy Emitenta wystarczają na 

pokrycie bieżących potrzeb Grupy Emitenta w okresie 12 miesięcy od dnia sporządzenia Nocie Informacyjnej.. 

 

5.9. Informacje o nieopłaconej części kapitału zakładowego 

Kapitał zakładowy Emitenta został opłacony w całości. 

 

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

obligatariuszy uprawnień z obligacji zamiennych lub obligacji dających prawo pierwszeństwo do 

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

kapitału zakładowego oraz terminu wygaśnięcia praw obligatariuszy do nabycia tych akcji 

Emitent nie przeprowadził i nie zamierza przeprowadzać emisji obligacji zamiennych na akcje z prawem 

pierwszeństwa do objęcia akcji. 

 

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

wartościowe Emitenta lub wystawiane w związku z nimi kwity depozytowe 

Żadne instrumenty finansowe Emitenta nie były i nie są notowane na jakimkolwiek rynku instrumentów 

finansowych. Emitent nie wystawiał kwitów depozytowych związanych z emitowanymi przez siebie 

instrumentami finansowymi. 
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5.12. Podstawowe informacje na temat powiązań kapitałowych emitenta, mających istotny wpływ na 

jego działalność, ze wskazaniem istotnych jednostek jego grupy kapitałowej, ale będących 

podmiotami istotnymi dla działalności prowadzonej przez Emitenta i powiązanymi kapitałowo 

lub osobowo z Emitentem, osobami wchodzącymi w skład organów zarządzających lub 

nadzorczych emitenta lub znaczącymi akcjonariuszami Emitenta 

Emitent realizuje swoje inwestycje w ramach Grupy  Kapitałowej. Struktura Grupy Resi Capital S.A. została 

przedstawiona na diagramie poniżej: 

Źródło: Emitent 

Większościowy akcjonariusz Grupy 

100% akcji Emitenta należy (pośrednio poprzez Cavatina Group S.A.) do spółki Cavatina sp. z o.o., która jest 

Poręczycielem emisji Obligacji. 

Głównym aktywem Poręczyciela jest 69,33% akcji Cavatina Holding S.A., która  jest jednym z największych 

polskich deweloperów powierzchni biurowych oraz realizuje projekty mieszkaniowe na sprzedaż do 

bezpośredniego odbiorcy.  

Grupa Cavatina Holding rozpoczęła działalność operacyjną w 2015 r. w Krakowie. Od początku swojej działalności 

Grupa ukończyła budowę 22 projektów komercyjnych o łącznej powierzchni ponad 347 tys. m2 GLA. Grupa jest 

obecna w największych miastach Polski – Warszawie, Krakowie, Łodzi, Wrocławiu, Katowicach, Bielsku Białej oraz 

Gdańsku. Dotychczas Grupa Cavatina Holding sprzedała do zewnętrznych podmiotów 8 projektów za łączną 

kwotę przekraczającą 1,6 mld PLN. Wśród sprzedanych projektów są: 3 etapy kompleksu Equal Business Park, 

Tischnera Office, Ocean Office Park A (Kraków), Diamentum Office, Carbon Tower (Wrocław) oraz Chmielna 89 

(Warszawa).  Do największych najemców powierzchni biurowej należą m.in.: Sabre, ING Bank B.V., UPC, PKO BP, 

Integer, Grupa LuxMed. W segmencie mieszkaniowym Grupa Cavatina Holding realizuje obecnie 5 projektów o 

łącznej powierzchni ponad 75 tys. PUM. a w przygotowaniu jest kilka kolejnych projektów o łącznej powierzchni 
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ponad 35 tys. PUM. Grupa Cavatina Holding posiada własną pracownię projektową oraz generalnego wykonawcę 

w pełnym zakresie realizacji inwestycji: shell and core oraz fit-out – Cavatina GW sp. z o.o.   

 

 

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

organów zarządzających i nadzorczych Emitenta 

Imię nazwisko Funkcja Rodzaj powiązania 

Barbara Maria Falewicz Prezes Zarządu  brak 

Anna Łagowska Cioch  Wiceprezes Zarządu brak 

Rafał Malarz  Członek Rady Nadzorczej  powiązania osobowe – Członek Zarządu 

zasiadający w zarządzie jedynego 

akcjonariusza Emitenta (tj. spółki 

Cavatina Group S.A.) 

Daniel Dominik Draga  Członek Rady Nadzorczej  powiązania osobowe – Członek Zarządu 

zasiadający w zarządzie jedynego 

akcjonariusza Emitenta (tj. spółki 

Cavatina Group S.A.) 

Filip Mikołaj Dziuda Członek Rady Nadzorczej .powiązania osobowe – Członek Rady 

Nadzorczej zasiadający w radzie 

nadzorczej jedynego akcjonariusza 

Emitenta (tj. spółki Cavatina Group S.A. 

Bartłomiej Michał Wentlandt Członek Rady Nadzorczej brak 

 

Brak jest istotnych powiązań osobowych, majątkowych i organizacyjnych pomiędzy Emitentem a osobami 

wchodzącymi w skład organów zarządzających i nadzorczych Emitenta poza wykazanymi powyżej. 

 

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

skład organów zarządzających i nadzorczych Emitenta a znaczącymi udziałowcami Emitenta 

 

Brak jest innych istotnych powiązań osobowych, majątkowych i organizacyjnych pomiędzy Emitentem lub 

osobami wchodzącymi w skład organów zarządzających i nadzorczych Emitenta a znaczącymi udziałowcami 

Emitenta poza wykazanymi w tabeli 5.11.1.. 

 

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

organów zarządzających i nadzorczych Emitenta oraz znaczącymi akcjonariuszami lub udziałowcami 

Emitenta a Autoryzowanym Doradcą (lub osobami wchodzącymi w skład jego organów zarządzających i 

nadzorczych) 

Autoryzowany Doradca nie jest podmiotem dominującym lub zależnym wobec Emitenta. 
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Brak jest jakichkolwiek istotnych powiązań majątkowych, organizacyjnych lub osobowych pomiędzy 

Autoryzowanym Doradcą lub osobami wchodzącymi w skład jego organów zarządzających i nadzorczych a 

Emitentem, osobami wchodzącymi w skład organów zarządzających i nadzorczych Emitenta oraz znaczącymi 

udziałowcami. 

 

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

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

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

i emitenta, w podziale na segmenty działalności 

Grupa Resi Capital S.A. to deweloper mieszkaniowy, operujący w największych miastach Polski. Działalność Resi 

Capital koncentruje się na realizacji i sprzedaży mieszkań w segmencie premium oraz o podwyższonym 

standardzie do klientów indywidualnych. Grupa rozpoczęła sprzedaż pierwszego projektu w połowie 2022 r. 

(Global Apartments w Katowicach) i w ciągu 3 lat, do końca czerwca 2025 r., sprzedała ponad 1 300 mieszkań.  

Do dziś Grupa ukończyła budowę 3 projektów w Katowicach, Krakowie i Wrocławiu, w których powstało łącznie 

ok. 1 100 mieszkań. Na koniec czerwca 2025 r. w realizacji znajdowały trzy projekty, liczące razem ponad 900 

lokali.  Jeszcze w tym roku planowane jest rozpoczęcie realizacji kolejnych projektów, w tym projektu na ok. 500 

mieszkań w ścisłym centrum Warszawy. 

Grupa Resi Capital zarządza wszystkimi kluczowymi procesami we własnym zakresie – począwszy od nabycia 

gruntu, poprzez projekt architektoniczny, generalne wykonawstwo (Resi Capital GW sp. z o.o.) oraz sprzedaż. 
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Harmonogram projektów mieszkaniowych 

Poniżej przedstawiono harmonogram projektów mieszkaniowych na dzień 30 czerwca 2025 r. w Grupie 

Poręczyciela, które są realizowane przez Grupę Emitenta oraz Cavatinę Holding 

 

Dodatkowo, Grupa Poręczyciela planuje realizację projektu mieszkaniowego w ścisłym centrum Warszawy przy 

ul. Chmielnej, liczącego ok. 500 mieszkań oraz kolejnych etapów projektu Apartamenty Reytana w Bielsku-Biała, 

liczących ponad 450 lokali, dla których nie są jeszcze znane przybliżone harmonogramy realizacji.  

Rozpoczęcie realizacji kolejnych etapów projektów w Łodzi (WiMa oraz Tuwima Residence) będzie uzależnione 

od tempa sprzedaży obserwowanego na aktualnie realizowanych etapach. 

 

 

Parametry aktualnych projektów mieszkaniowych 
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Na dzień 30.06.2025 r. w ofercie mieszkaniowej Grupy Poręczyciela znajdowało się 170 gotowych lokali w ramach 

zakończonych projektów zlokalizowanych w Katowicach, Krakowie, Wrocławiu oraz Łodzi. 

W 2024 r. w przychodach ze sprzedaży Grupy Resi Capital uwzględniono 707 lokali wybudowanych w ramach 3 

projektów (vs. 102 lokale w 2023 r.). 

Ponadto w sprzedaży były projekty w trakcie budowy, składające się z 2 521 mieszkań, z których na koniec 

czerwca 2025 r. sprzedanych było 32%, a w ofercie znajdowały się 1 725 jednostek. 

 

Wykup Obligacji – przypisane projekty 

Zgodnie z zapisami w Warunkach Emisji Obligacji, część nadwyżek ze sprzedaży projektów zaprezentowanych w 

sąsiedniej tabeli, po zakończeniu realizacji oraz spłacie kredytu lub pożyczki projektowej wraz z odsetkami oraz 

po uregulowaniu podatku dochodowego powinny być przeznaczane na amortyzację Obligacji.  

W przypadku projektów Global Apartments oraz Quorum Apartments nadwyżki mają być przeznaczane na 

amortyzację Obligacji do czasu wykupu 30% ich wartości nominalnej, a w przypadku projektu Tuwima – do czasu 

wykupu 15%. 

 

 

Sprzedaż projektów mieszkaniowych 
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Pierwszym projektem mieszkaniowym realizowanym przez Grupę Poręczyciela był Quorum Apartments we 

Wrocławiu, którego sprzedaż rozpoczęła się w 3Q 2022 r. Na początku 2023 r. do oferty dołączył projekt Global 

Apartments, a w drugiej połowie roku dwa łódzkie projekty: Tuwima B oraz WiMa B/C. Dzięki rozbudowie oferty 

Grupa Poręczyciela sprzedała w 2023 r. 561 lokali. 328 lokali sprzedano w projekcie Global Apartments, co jest 

wyróżniającym się wynikiem w skali jednego roku. 

Od początku 2024 r. oferta Grupy Poręczyciela rozbudowana została o I etap projektu Belg w Katowicach. Łączna 

sprzedaż Grupy Poręczyciela w 2024 r. wyniosła 871 lokali, z czego 549 w ramach Grupy Emitenta. Sprzedaż w 

2024 r. charakteryzowała się większą dywersyfikacją i była prowadzona już w ramach 7 projektów.  

Dzięki sprawnemu działaniu zarówno w procesie przygotowania projektów jak i ich komercjalizacji Grupa 

Poręczyciela w ciągu 2,5 roku od rozpoczęcia sprzedaży pierwszego projektu mieszkaniowego weszła do grona 

10 największych deweloperów w Polsce pod względem liczby sprzedanych lokali. 

W pierwszym półroczu 2025 r. łączna sprzedaż w ramach Grupy Poręczyciela wyniosła 359 lokali, z czego połowa 

w ramach Grupy Emitenta. 

 

Wybrane projekty mieszkaniowe w realizacji 
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5.14. Opis głównych inwestycji krajowych i zagranicznych emitenta, w tym inwestycji kapitałowych, 

za okres objęty sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym sprawozdaniem 

finansowym, zamieszczonym w dokumencie informacyjnym 

Inwestycje Emitenta za okres objęty sprawozdaniem finansowym zostały opisane w pkt 5.13 niniejszego 

Dokumentu Informacyjnego. 

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

likwidacyjnym 

W stosunku do Emitenta nie zostało wszczęte postępowanie upadłościowe, układowe ani likwidacyjne. 

 

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

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

działalności Emitenta 

W stosunku do Emitenta nie zostało wszczęte postępowanie ugodowe, arbitrażowe ani egzekucyjne, którego 

wynik ma lub może mieć istotne znaczenie dla działalności Emitenta. 

 

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

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

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

które to postępowania mogły mieć lub miały w niedawnej przeszłości, lub mogą mieć istotny 

wpływ na sytuację finansową Emitenta, albo zamieszczenie stosownej informacji o braku takich 

postępowań 

W stosunku do Emitenta nie toczą się, ani nie toczyły się w okresie ostatnich 12 miesięcy, żadne postępowania 

przed organami rządowymi, ani też postępowania sądowe lub arbitrażowe, włącznie z wszelkimi postępowaniami 

w toku, które mają lub mogłyby mieć istotny negatywny wpływ na sytuację finansową Emitenta. 

 

W stosunku do Emitenta nie występują według wiedzy Emitenta żadne takie postępowania, które mogły mieć 

lub miały w niedawnej przeszłości lub mogą mieć istotny negatywny wpływ na sytuację finansową Emitenta. 

 

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

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

ekonomicznej i finansowej 

Na poniższym wykresie zaprezentowano strukturę terminową zobowiązań finansowych Grupy Emitenta na dzień 

31.12.2024 r. (dane w mln PLN): 
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Źródło: Emitent 

Głównym składnikiem zobowiązań finansowych są obligacje (147,1 mln zł na dzień 31.12.2024 r.) oraz  pożyczki 

od jednostek niepowiązanych (139,7 mln zł). Struktura terminowa spłaty została przedstawiona na wykresie.  

Na dzień 31.12.2024 r. zapadalność zobowiązań z tyt. obligacji przypadała na lata 2026-2027.  Większość emisji 

była w złotym, jedna seria w euro (3,1 mln EUR). 

Pożyczki od jednostek niepowiązanych były głównie w walucie euro (16,4 mln EUR), w złotym oraz dolarze (4 mln 

USD). Termin spłaty pożyczek przypada na lata 2025-2027. 

Poza tym, Grupa na dzień 31.12.2024 r. finansowała się za pomocą kredytów o wartości 47 mln zł oraz pożyczek 

od jednostek powiązanych, których wartość wyniosła 39 mln zł (w tym ok. 37 mln zł to pożyczki udzielone przez 

Poręczyciela i jego podmioty zależne). 

Grupa sukcesywnie roluje i refinansuje zobowiązania z tyt. pożyczek. Pożyczki zapadające w 2025 r. zostały 

terminowo uregulowane dzięki istotnym bieżącym wpływom ze sprzedaży  mieszkań. 

 

Emitent, według swojej najlepszej wiedzy, nie posiadał na dzień 31.12.2024 r. żadnych innych zobowiązań 

finansowych, które mogłyby istotnie wpłynąć na realizację zobowiązań wobec posiadaczy instrumentów 

finansowych Emitenta. 

 

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

 

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

działalności gospodarczej, za okres objęty sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym 

sprawozdaniem finansowym, zamieszczonymi w Dokumencie Informacyjnym 

W okresie objętym sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym nie wystąpiły 

żadne nietypowe okoliczności lub zdarzenia mające wpływ na wyniki działalności gospodarczej. 
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5.21. Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji gospodarczej, majątkowej i finansowej 

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

po sporządzeniu danych finansowych, o których mowa w sprawozdaniach finansowych 

załączonych do niniejszego Dokumentu Informacyjnego 

W ocenie Emitenta po sporządzeniu danych finansowych, określonych w sprawozdaniach finansowych 

załączonych do niniejszego Dokumentu Informacyjnego nie zaszły istotne zmiany w sytuacji finansowej i 

majątkowej Emitenta i jego Grupy, które byłyby istotne dla ich oceny, poza: 

Dnia 14 lutego 2025 roku spółka zależna Recap SPV 11 Sp. z o.o. podpisała umowę kredytową na kredyt na VAT 

z mBank na wartość 2,5 mln PLN. Termin ostatecznej spłaty przypada 31 grudnia 2025 roku. 

Dnia 20 lutego 2025 roku spółka zależna Recap SPV 4 Sp. z o.o. podpisała umowę pożyczki z jednostką 

niepowiązaną na wartość 63 mln PLN. Termin ostatecznej spłaty przypada 10 lutego 2027 roku. Z części środków 

został spłacony kredyt inwestycyjny w mBank. 

Dnia 20 lutego 2025 roku spółka zależna Recap SPV 4 Sp. z o.o. podpisała umowę pożyczki z jednostką 

niepowiązaną na łączną wartość 5  mln USD. Termin ostatecznej spłaty przypada 10 lutego 2027 roku. 

Dnia 12 maja 2025 roku spółka zależna Recap SPV 6 Sp. z o.o. wyemitowała 24 szt. obligacje serii A o wartości 

nominalnej 12 mln zł z 3-letnim okresem zapadalności.  

Dnia 11 lipca 2025 roku spółka zależna Recap SPV 18 Sp. z o.o. spłaciła pożyczkę od jednostki niepowiązanej w 

kwocie 10,0 mln PLN.  

Dnia 24 lipca 2025 roku spółka zależna Recap SPV 18 Sp. z o.o. podpisała umowę pożyczki z jednostką 

niepowiązaną na łączną wartość 10,0 mln PLN oraz 500,0 tys EUR. Termin ostatecznej spłaty przypada na 24 lipca 

2026 roku.  

 

Dnia 20 sierpnia 2025 r. Resi Capital S.A. wyemitowała 41.304 szt. obligacji serii D o wartości nominalnej 

41.304.000 zł  z 2,5-letnim okresem zapadalności. 

 

5.22. Życiorysy zawodowe osób zarządzających i osób nadzorujących przedsiębiorstwo Emitenta 

W skład Zarządu wchodzą obecnie: 

1. Barbara Maria Falewicz - Prezes Zarządu 

2. Anna Łagowska Cioch – Wiceprezes Zarządu 

 

Barbara Maria Falewicz 

Zajmowane stanowisko Prezes Zarządu 

Termin upływu kadencji 31 grudnia 2026r. 

Wykształcenie  Wyższe 
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Kwalifikacje i doświadczenie 

zawodowe 

W 1997 roku uzyskała tytuł magistra na kierunku Finanse i Inwestycje 

Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach, w 2011 roku ukończyła 

studia MBA na Akademii Leona Koźmińskiego w Warszawie  

W latach 2006 – 2019 jako Senior Manager w Spółce Ernst & Young 

oferującej usługi doradcze w zakresie podatkowym, finansowym i 

księgowym; 

Od 2019 roku pełni funkcję Dyrektora Departamentu Księgowości w 

Grupie Cavatina, od kwietnia 2023 roku pełniła funkcję Wiceprezesa 

Zarządu w Resi Capital S. A. a od czerwca 2024  funkcję Prezesa Zarządu,  

zasiada w Zarządach spółek powiązanych oraz radzie nadzorczej spółki 

CAVARE S.A. 

Spółki prawa handlowego, w 

których, w okresie co najmniej 

ostatnich trzech lat, dana osoba była 

członkiem organów zarządzających 

lub nadzorczych albo wspólnikiem, 

ze wskazaniem, czy dana osoba 

nadal pełni funkcje w organach lub 

jest nadal wspólnikiem 

Prezes Zarządu – obecnie pełniąca funkcję: 

Recap SPV 1 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Recap SPV 3 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie,  

Recap SPV 4 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Recap SPV 5 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Recap SPV 6 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Recap SPV 7 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Recap SPV 8 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Recap SPV 9 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Recap SPV 10 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Recap SPV 11 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Recap SPV 13 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Cavatina Jet sp. z o.o. (dawniej: Recap SPV 14 sp. z o.o.) z siedzibą w 
Krakowie, 

Recap SPV 15 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie,  

Recap SPV 18 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie,  

Recap SPV 22 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Recap SPV 26 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Recap SPV 31 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie,  
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Recap SPV 32 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Członek Zarządu – obecnie pełniąca funkcję: 

Resi GW sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Cavatina CUW sp. z o.o. siedzibą w Krakowie, 

Członek Rady Nadzorczej – obecnie pełniąca funkcję:  

CAVARE S.A. z siedzibą w Krakowie 

Wiceprezes Zarządu – obecnie nie pełniąca funkcji: 

Recap SPV 24 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie  

 

Nie pełniła w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorującej lub zarządzającej w podmiotach, które w 

okresie jego kadencji znalazły się w stanie upadłości lub likwidacji. 

Nie prowadziła działalności, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności Emitenta, oraz nie jest 

wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub 

członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie występuje konflikt interesów w 

związku z prywatnymi interesami. 

Nie jest wpisana w rejestrze dłużników niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20 

sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym. 

W okresie ostatnich 5 lat nie została skazana prawomocnym wyrokiem za przestępstwa, o których mowa w 

art. 18 § 2 Kodeksu spółek handlowych lub przestępstwa określone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie 

lub ustawie z dnia 26 października 2000 r. o giełdach towarowych, albo za analogiczne przestępstwa w 

rozumieniu przepisów prawa obcego, oraz w okresie ostatnich pięciu lat nie otrzymał sądowego zakazu 

działania jako członek organów zarządzających lub nadzorczych w spółkach prawa handlowego. 

 

Anna Łagowska Cioch 

Zajmowane stanowisko Wiceprezes Zarządu 

Termin upływu kadencji 31 grudnia 2026r. 

Wykształcenie  Wyższe  

Kwalifikacje i doświadczenie 

zawodowe 

Studiowała na Uniwersytecie Warszawskim na kierunkach Zarządzanie 
i Marketing oraz Iberystyka, doświadczenia zdobywała: 

- w latach 2012 - 2013 w Dziale Sprzedaży firmy Marvipol  
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-w latach 2013 – 2015 w Dziale Sprzedaży spółki Dom Development S. 
A.  

- w  latach 2015 – 2021 jako Manager Działu Relacji z Klientem w Robyg 
S. A.  

Od 2021 roku pełni funkcję Dyrektora ds. sprzedaży i wynajmu 
nieruchomości mieszkaniowych w Resi Capital S. A., a od października 
2023 roku zasiada w Zarządzie Resi Capital S. A. i Zarządach spółek 
powiązanych. 

Spółki prawa handlowego, w 

których, w okresie co najmniej 

ostatnich trzech lat, dana osoba była 

członkiem organów zarządzających 

lub nadzorczych albo wspólnikiem, 

ze wskazaniem, czy dana osoba 

nadal pełni funkcje w organach lub 

jest nadal wspólnikiem 

Wiceprezes Zarządu – obecnie pełniący funkcję: 

Recap SPV 1 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Recap SPV 3 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Recap SPV 4 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Recap SPV 5 sp. z o.o.  z siedzibą w Krakowie, 

Recap SPV 6 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Recap SPV 7 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Recap SPV 8 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Recap SPV 9 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Recap SPV 10 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Recap SPV 11 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Recap SPV 13 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie  

Cavatina Jet sp. z o.o. (dawniej: Recap SPV 14 sp. z o.o.), 

Recap SPV 15 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Recap SPV 18 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Recap SPV 22 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie,  

Recap SPV 26 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Recap SPV 31 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Recap SPV 32 sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

CAVARE S.A. z siedzibą w Krakowie 

Nie pełniła w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorującej lub zarządzającej w podmiotach, które w 

okresie jego kadencji znalazły się w stanie upadłości lub likwidacji. 

Nie prowadziła działalności, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności Emitenta, oraz nie jest 

wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub 
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członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie występuje konflikt interesów w 

związku z prywatnymi interesami. 

Nie jest wpisana w rejestrze dłużników niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20 

sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym. 

W okresie ostatnich 5 lat nie została skazana prawomocnym wyrokiem za przestępstwa, o których mowa w 

art. 18 § 2 Kodeksu spółek handlowych lub przestępstwa określone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie 

lub ustawie z dnia 26 października 2000 r. o giełdach towarowych, albo za analogiczne przestępstwa w 

rozumieniu przepisów prawa obcego, oraz w okresie ostatnich pięciu lat nie otrzymał sądowego zakazu 

działania jako członek organów zarządzających lub nadzorczych w spółkach prawa handlowego. 

 

W skład Rady Nadzorczej wchodzą obecnie: 

1. Rafał Malarz - Członek Rady Nadzorczej 

2. Daniel Dominik Draga – Członek Rady Nadzorczej 

3. Filip Mikołaj Dziuda – Członek Rady Nadzorczej 

4. Bartłomiej Michał Wentlandt – Członek Rady Nadzorczej 

 

Rafał Malarz 

Zajmowane stanowisko Członek Rady Nadzorczej 

Termin upływu kadencji 31 grudnia 2027r. 

Wykształcenie  Wyższe 

Kwalifikacje i doświadczenie 

zawodowe 

W 2009 r. ukończył studia prawnicze na Wydziale Prawa i Administracji 

Uniwersytetu Śląskiego w Katowicach, uzyskawszy tytuł magistra. W 

latach 2010-2012 odbywał i ukończył aplikację radcowską prowadzoną 

przez Okręgową Izbę Radców Prawnych w Katowicach. W 2012 r. został 

wpisany na listę radców prawnych prowadzoną przez ww. Izbę.  

Rafał Malarz swoje pierwsze doświadczenie zawodowe zdobywał: (i) w 

latach 2009-2013 jako aplikant radcowski w Kancelarii Nowosielski i 

Wspólnicy z siedzibą w Bielsku-Białej. Dalej, (ii) w latach 2013-2016 

kontynuował pracę zawodową jako radca prawny w Dziale Realizacji 

Inwestycji Murapol S.A. z siedzibą w Bielsku-Białej, a następnie, (iii) w 

latach 2016-2020, jako Dyrektor Departamentu Prawnego Cavatina 

Holding S.A..  

Od początku istnienia Grupy pełnił i dalej pełni funkcje w zarządach 

Spółek powiązanych. 
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Spółki prawa handlowego, w 

których, w okresie co najmniej 

ostatnich trzech lat, dana osoba była 

członkiem organów zarządzających 

lub nadzorczych albo wspólnikiem, 

ze wskazaniem, czy dana osoba 

nadal pełni funkcje w organach lub 

jest nadal wspólnikiem 

Członek Rady Nadzorczej – obecnie pełniący funkcję:  

CTank S.A. z siedzibą w Krakowie 

Prezes Zarządu – obecnie pełniący funkcję: 

Cavatina Holding S.A. z siedzibą w Krakowie  

Wiceprezes Zarządu– obecnie pełniący funkcję: 

Cavatina GW Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie  

Cavatina Group S.A. z siedzibą w Krakowie  

Członek Zarządu– obecnie pełniący funkcję: 

Cavatina Office  Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie – członek Zarządu 

Equal I  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie   

Grundmanna Apartments  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

100k  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Diamentum Office  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Equal III  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV1  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 2  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 3  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 4  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 5  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 7  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 8  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 9  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 11  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 12  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 13  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 14  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 15  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie  

Cavatina SPV 16  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 
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Cavatina SPV 17  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 18  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 19  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie  

Cavatina SPV 20  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 21  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

GIARDINI sp. z o.o. siedzibą w Krakowie 

JARDIN sp. z o.o. siedzibą w Krakowie 

SALVATERRA sp.z o.o. z siedzibą w Bielsku -Białej  

Cavatina SPV 22  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 23  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 24  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 25  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 26  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Carrasquin sp. z o.o. siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 29  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 32  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina WIMA  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 34  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina Art. GmbH 

Pensieri Sp. z o.o. w likwidacji z siedzibą w Krakowie – pełnił funkcję 
Członka Zarządu do dnia 01 sierpnia 2025 roku 

Cavatina & Partners International  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie – 
pełnił funkcję Członka Zarządu do dnia 01 sierpnia 2025 roku 

Deweloper Media Sp. z o.o. w likwidacji z siedzibą w Krakowie – pełnił 
funkcję Członka Zarządu do dnia 31 lipca 2023 roku 

Likwidator – obecnie pełniący funkcję: 

Pensieri Sp. z o.o. w likwidacji z siedzibą w Krakowie  

Cavatina & Partners International  Sp. z o.o. w likwidacji z siedzibą w 
Krakowie 

Deweloper Media Sp. z o.o. w likwidacji z siedzibą w Krakowie 
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Pełnił w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorującej lub zarządzającej w podmiotach, które w okresie 

jego kadencji znalazły się w stanie upadłości lub likwidacji. Spółki Pensieri Sp. z o.o., Cavatina & Partners 

International  Sp. z o.o., Deweloper Media Sp. z o.o. są obecnie są w likwidacji. 

Nie prowadził działalności, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności Emitenta, oraz nie jest 

wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub 

członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie występuje konflikt interesów w 

związku z prywatnymi interesami. 

Nie jest wpisany w rejestrze dłużników niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20 

sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym. 

W okresie ostatnich 5 lat nie został skazany prawomocnym wyrokiem za przestępstwa, o których mowa w 

art. 18 § 2 Kodeksu spółek handlowych lub przestępstwa określone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie 

lub ustawie z dnia 26 października 2000 r. o giełdach towarowych, albo za analogiczne przestępstwa w 

rozumieniu przepisów prawa obcego, oraz w okresie ostatnich pięciu lat nie otrzymał sądowego zakazu 

działania jako członek organów zarządzających lub nadzorczych w spółkach prawa handlowego. 

 

Daniel Dominik Draga 

Zajmowane stanowisko Członek Rady Nadzorczej 

Termin upływu kadencji 31 grudnia 2025r. 

Wykształcenie  Wyższe 

Kwalifikacje i doświadczenie 

zawodowe 

W 2008 r. uzyskał tytuł magistra na kierunku Finanse i Rachunkowość 

Wydziału Finansów Przedsiębiorstw i Ubezpieczeń Gospodarczych 

Uniwersytetu Ekonomicznego w Katowicach. W 2006 r. uczestniczył w 

programie stypendialnym prowadzonym przez Jönköping International 

Business School, Szwecja. Ukończył specjalistyczne kursy z zakresu 

rachunkowości, sprawozdawczości i podatków, audytu, MSSF, 

doradztwa biznesowego w Polsce i za granicą. Zakończył proces 

postępowania kwalifikacyjnego na biegłego rewidenta prowadzony 

przez Krajową Izbę Biegłych Rewidentów. Jest również uczestnikiem 

programu kwalifikacyjnego ACCA.  

Daniel Draga swoje doświadczenie zdobywał: (i) w latach 2005-2006 

jako Asystent w Departamencie Rachunkowości, Wydziale SOX 

(kontrola wewnętrzna nad sprawozdawczością finansową spółek 

notowanych na amerykańskiej giełdzie - przyp. Emitent) w ING Banku 

Śląskim S.A. z siedzibą w Katowicach. Następnie, (ii) w latach 2006-2017 

współpracował z Ernst & Young Audyt Polska spółka z ograniczoną 

odpowiedzialnością sp.k. z siedzibą w Warszawie kolejno w latach 

2006-2015 w Dziale Audytu jako Manager (wcześniej Senior i Asystent) 
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oraz w latach 2015-2017 w Dziale Corporate Finance (Dział Doradztwa 

Transakcyjnego) jako Manager.  

Od początku istnienia Grupy pełnił i dalej pełni funkcje w zarządach 

Spółek powiązanych. 

Spółki prawa handlowego, w 

których, w okresie co najmniej 

ostatnich trzech lat, dana osoba była 

członkiem organów zarządzających 

lub nadzorczych albo wspólnikiem, 

ze wskazaniem, czy dana osoba 

nadal pełni funkcje w organach lub 

jest nadal wspólnikiem 

Członek Rady Nadzorczej – obecnie pełniący funkcję:  

CTank S.A. z siedzibą w Krakowie 

Prezes Zarządu: 

Cavatina Group S.A. z siedzibą w Krakowie  

Wiceprezes Zarządu– obecnie pełniący funkcję: 

Cavatina GW Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie  

Cavatina Holding S.A. z siedzibą w Krakowie  

Członek Zarządu– obecnie pełniący funkcję: 

Cavatina Office  Sp. z o.o. z siedzibą w Warszawie – członek Zarządu 

Equal I  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie   

Grundmanna Apartments  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

100k  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Diamentum Office  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Equal III  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV1  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 2  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 3  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 4  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 5  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 7  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 8  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 9  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 11  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 12  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 13  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 
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Cavatina SPV 14  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 15  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie  

Cavatina SPV 16  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 17  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 18  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 19  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie  

Cavatina SPV 20  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 21  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

GIARDINI sp. z o.o. siedzibą w Krakowie 

JARDIN sp. z o.o. siedzibą w Krakowie 

SALVATERRA sp.z o.o. z siedzibą w Bielsku -Białej  

Cavatina SPV 22  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 23  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 24  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 25  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 26  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Carrasquin sp. z o.o. siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 29  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 32  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina WIMA  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Cavatina SPV 34  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie 

Pensieri Sp. z o.o. w likwidacji z siedzibą w Krakowie – pełnił funkcję 
Członka Zarządu do dnia 01 sierpnia 2025 roku 

Cavatina & Partners International  Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie – 
pełnił funkcję Członka Zarządu do dnia 01 sierpnia 2025 roku 

Deweloper Media Sp. z o.o. w likwidacji z siedzibą w Krakowie – pełnił 
funkcję Członka Zarządu do dnia 31 lipca 2023 roku 
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Pełnił w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorującej lub zarządzającej w podmiotach, które w okresie 

jego kadencji znalazły się w stanie upadłości lub likwidacji. Spółki Pensieri Sp. z o.o., Cavatina & Partners 

International  Sp. z o.o., Deweloper Media Sp. z o.o.  są obecnie w likwidacji. 

Nie prowadził działalności, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności Emitenta, oraz nie jest 

wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub 

członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie występuje konflikt interesów w 

związku z prywatnymi interesami. 

Nie jest wpisany w rejestrze dłużników niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20 

sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym. 

W okresie ostatnich 5 lat nie został skazany prawomocnym wyrokiem za przestępstwa, o których mowa w 

art. 18 § 2 Kodeksu spółek handlowych lub przestępstwa określone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie 

lub ustawie z dnia 26 października 2000 r. o giełdach towarowych, albo za analogiczne przestępstwa w 

rozumieniu przepisów prawa obcego, oraz w okresie ostatnich pięciu lat nie otrzymał sądowego zakazu 

działania jako członek organów zarządzających lub nadzorczych w spółkach prawa handlowego. 

 

Filip Mikołaj Dziuda 

Zajmowane stanowisko Członek Rady Nadzorczej 

Termin upływu kadencji 31 grudnia 2025r. 

Wykształcenie  Wyższe 

Kwalifikacje i doświadczenie 

zawodowe 

Filip Dziuda posiada wykształcenie wyższe z zakresu finansów i 

rachunkowości, które wynika z ukończenia w 2013 r. studiów na 

Wydziale Finansów Przedsiębiorstw i Ubezpieczeń Gospodarczych 

Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie po uzyskaniu tytułu 

magistra.  

Filip Dziuda od 2017 r. współpracuje z Cavatina GW Sp. z o.o. jako osoba 

odpowiedzialna za proces akwizycji gruntów, relacje inwestorskie z 

zewnętrznymi kontrahentami, a także koordynację leasingu 

powierzchni biurowych. 

Spółki prawa handlowego, w 

których, w okresie co najmniej 

ostatnich trzech lat, dana osoba była 

członkiem organów zarządzających 

lub nadzorczych albo wspólnikiem, 

ze wskazaniem, czy dana osoba 

Wspólnik – do chwili obecnej:  

Cavatina Sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, 

Cavare S.A. z siedzibą w Krakowie, 

Członek Rady Nadzorczej – obecnie pełniący funkcję:  

Cavatina Group S.A. z siedzibą w Krakowie, 
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nadal pełni funkcje w organach lub 

jest nadal wspólnikiem 

Cavatina Holding S.A. z siedzibą w Krakowie, 

CTank S.A. z siedzibą w Krakowie, 

Cavare S.A. z siedzibą w Krakowie - pełnił funkcję Członka Rady do dnia 
31 października 2023  roku, 

Wiceprezes Zarządu– obecnie pełniący funkcję: 

Cavare S.A. z siedzibą w Krakowie 

 

Nie pełnił w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorującej lub zarządzającej w podmiotach, które w 

okresie jego kadencji znalazły się w stanie upadłości lub likwidacji. 

Nie prowadził działalności, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności Emitenta, oraz nie jest 

wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub 

członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie występuje konflikt interesów w 

związku z prywatnymi interesami. 

Nie jest wpisany w rejestrze dłużników niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20 

sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym. 

W okresie ostatnich 5 lat nie został skazany prawomocnym wyrokiem za przestępstwa, o których mowa w 

art. 18 § 2 Kodeksu spółek handlowych lub przestępstwa określone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie 

lub ustawie z dnia 26 października 2000 r. o giełdach towarowych, albo za analogiczne przestępstwa w 

rozumieniu przepisów prawa obcego, oraz w okresie ostatnich pięciu lat nie otrzymał sądowego zakazu 

działania jako członek organów zarządzających lub nadzorczych w spółkach prawa handlowego. 

 

Bartłomiej Michał Wentlandt 

Zajmowane stanowisko Członek Rady Nadzorczej 

Termin upływu kadencji 31 grudnia 2025r. 

Wykształcenie  Wyższe 

Kwalifikacje i doświadczenie 

zawodowe 

Absolwent finansów i bankowości na Wydziale Ekonomiczno-
Socjologicznym Uniwersytetu Łódzkiego. Ukończył również program 
kwalifikacyjny ACCA. 

Przez siedemnaście lat pracował w dziedzinie ekonomii, 
sprawozdawczości finansowej oraz zarządzania finansami 
przedsiębiorstw. W ostatnich latach doświadczenie zawodowe 
zdobywał przede wszystkim w firmach z branży deweloperskiej jak 
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również w spółce zarządzającej polskimi aktywami funduszu 
hedgingowego. 

Bartłomiej Wentlandt swoje doświadczenie zdobywał: (i) w latach 2007 
– 2011 w dziale audytu Ernst & Young, (ii) w latach 2011 – 2017 jako 
Finance Manager w Ghelamco Poland Sp. z (iii) w latach  2018 - 2021 
pełnił funkcje dyrektora finansowego w spółce Onyx Asset 
Management Sp. z o.o., (iii) w 2021r. dołączył do Grupy kapitałowej 
Cavatina, gdzie w latach 2022 - 2023 pełnił funkcję Wiceprezesa 
Zarządu i dyrektora finansowego spółki Resi Capital S.A.. Od 2023 roku 
do chwili obecnej pełni funkcję Prezesa Zarządu spółki Cavare S.A., 
realizującej projekty w sektorze PRS. 

Spółki prawa handlowego, w 

których, w okresie co najmniej 

ostatnich trzech lat, dana osoba była 

członkiem organów zarządzających 

lub nadzorczych albo wspólnikiem, 

ze wskazaniem, czy dana osoba 

nadal pełni funkcje w organach lub 

jest nadal wspólnikiem 

Prezes Zarządu– obecnie pełniący funkcję: 

Cavare S.A. z siedzibą w Krakowie  

Wiceprezes Zarządu – funkcja pełniona do 17 sierpnia 2023r.: 

Resi Capital S.A. z siedzibą w Krakowie  

Członek Zarządu – funkcja pełniona do dnia 03 sierpnia 2023 roku: 

ReCap SPV 6 Sp. z o,o. z siedzibą w Krakowie  

ReCap SPV 7 Sp. z o,o. z siedzibą w Krakowie  

ReCap SPV 8 Sp. z o,o. z siedzibą w Krakowie  

ReCap SPV 9 Sp. z o,o. z siedzibą w Krakowie  

ReCap SPV 14 Sp. z o,o. z siedzibą w Krakowie  

ReCap SPV 15 Sp. z o,o. z siedzibą w Krakowie 

Nie pełnił w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorującej lub zarządzającej w podmiotach, które w 

okresie jego kadencji znalazły się w stanie upadłości lub likwidacji. 

Nie prowadził działalności, która jest konkurencyjna w stosunku do działalności Emitenta, oraz nie jest 

wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej albo członkiem organu spółki kapitałowej lub 

członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie występuje konflikt interesów w 

związku z prywatnymi interesami. 

Nie jest wpisany w rejestrze dłużników niewypłacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy z dnia 20 

sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym. 

W okresie ostatnich 5 lat nie został skazany prawomocnym wyrokiem za przestępstwa, o których mowa w 

art. 18 § 2 Kodeksu spółek handlowych lub przestępstwa określone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie 

lub ustawie z dnia 26 października 2000 r. o giełdach towarowych, albo za analogiczne przestępstwa w 
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rozumieniu przepisów prawa obcego, oraz w okresie ostatnich pięciu lat nie otrzymał sądowego zakazu 

działania jako członek organów zarządzających lub nadzorczych w spółkach prawa handlowego. 

 

Zgodnie z przepisami Kodeksu spółek handlowych prawo kontroli służy każdemu akcjonariuszowi. 

 

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

głosów na zgromadzeniu akcjonariuszy  

 

 

  

Akcjonariusz Liczba akcji Wartość nominalna 

posiadanych akcji 

% posiadanych głosów 

CAVATINA 

GROUP S.A. 
38 150 000 38 150 000 PLN 100% 
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VI. INFORMACJE DODATKOWE 

6.1. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta za rok obrotowy zakończony dnia 31 

grudnia 2024 r.  

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta za rok obrotowy zakończony dnia 31 grudnia 2024 r.: 

 

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe 2024 Resi Capital S.A.  

 

6.2. Sprawozdanie niezależnego biegłego rewidenta z badania skonsolidowanego sprawozdania 

finansowego Grupy Emitenta za rok obrotowy zakończony dnia 31 grudnia 2024 r.  

Sprawozdanie niezależnego biegłego rewidenta z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy 

Emitenta za rok obrotowy zakończony dnia 31 grudnia 2024 r. stanowi Załącznik nr 7.8. do Dokumentu 

Informacyjnego oraz dostępne jest na stronie internetowej Emitenta w sekcji Relacje inwestorskie pod adresem:  

 

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego 2024 Resi Capital S.A.   

 

6.3. Jednostkowe sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta za rok obrotowy zakończony dnia 31 

grudnia 2024 r.  

Jednostkowe sprawozdanie finansowe Emitenta za rok obrotowy zakończony dnia 31 grudnia 2024 r.: 

 

Jednostkowe sprawozdanie finansowe 2024 Resi Capital S.A.  

 

6.4. Sprawozdanie niezależnego biegłego rewidenta z badania jednostkowego sprawozdania 

finansowego Grupy Emitenta za rok obrotowy zakończony dnia 31 grudnia 2024 r.  

Sprawozdanie niezależnego biegłego rewidenta z badania jednostkowego sprawozdania finansowego Emitenta 

za rok obrotowy zakończony dnia 31 grudnia 2024 r. stanowi Załącznik nr 7.8. do Dokumentu Informacyjnego 

oraz dostępne jest na stronie internetowej Emitenta w sekcji Relacje inwestorskie pod adresem:  

 

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego 2024 Resi Capital S.A.   

 

  

https://resicapital.pl/files/webpage/skonsolidowane-sprawozdanie-finansowe-2024-resi-capital-s-a-978-21.pdf?t=2025-05-30-12-57-41
https://resicapital.pl/files/webpage/sprawozdanie-z-badania-rocznego-skonsolidowanego-sprawozdania-finansowego-2024-resi-capital-s-a-978-22.pdf?t=2025-05-30-12-57-41
https://resicapital.pl/files/webpage/jednostkowe-sprawozdanie-finansowe-2024-resi-capital-s-a-978-23.pdf?t=2025-05-30-12-57-41
https://resicapital.pl/files/webpage/sprawozdanie-z-badania-rocznego-sprawozdania-finansowego-2024-resi-capital-s-a-978-24.pdf?t=2025-05-30-12-57-41


 

Dokument Informacyjny Resi Capital S.A.  Strona 68 z 167 

 

VII. ZAŁĄCZNIKI 

 
7.1. Informacja odpowiadająca odpisowi aktualnemu z Krajowego Rejestru Sądowego 

7.1.1.  Emitent 
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7.1.2. Poręczyciel   
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7.2. Ujednolicony i aktualny statut spółki Emitenta 
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7.3. Tekst uchwał stanowiących podstawę emisji Obligacji objętych Dokumentem Informacyjnym 
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7.4. Warunki Emisji Obligacji 
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7.5. Wyciąg z umowy z administratorem zabezpieczeń 
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7.6. Umowa Poręczenia wraz z oświadczeniami o poddaniu się egzekucji  
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7.7. Definicje i objaśnienia skrótów 

Administrator 

Hipoteki 

oznacza BSWW Trust sp. z .o.o. z siedzibą w Warszawie, adres: ul. Chmielna 73, 00-801 Warszawa, 

wpisaną do rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego prowadzonego przez Sąd 

Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego 

pod numerem KRS 0000505020, NIP: 5252584345, REGON: 147161309, o kapitale zakładowym w 

wysokości: 5.000,00 PLN (pięć tysięcy złotych); 

Autoryzowany 

Doradca lub 

Doradca Emitenta 

lub Firma 

Inwestycyjna 

oznacza Michael / Ström Dom Maklerski S.A. z siedzibą w Warszawie; 

Cena Emisyjna oznacza cenę nabycia jednej Obligacji określoną w pkt. 6.2 Warunków Emisji, tj.  1.000 (jeden tysiąc) 

złotych 

Depozyt oznacza depozyt papierów wartościowy prowadzony przez KDPW zgodnie z przepisami Ustawy o 

Obrocie, w którym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z KDPW rejestrowane są Obligacje 

Dzień Emisji oznacza dzień, w którym zostanie utworzona Ewidencja Obligacji 

Dzień Roboczy oznacza każdy dzień z wyłączeniem sobót, niedziel i dni ustawowo wolnych od pracy w 

Rzeczypospolitej Polskiej, w którym KDPW prowadzi normalną działalność operacyjną 

Dzień 

Wcześniejszego 

Wykupu 

oznacza dzień, o którym mowa w pkt 13.2 Warunków Emisji 

Dzień Wykupu oznacza dzień, o którym mowa w pkt 13. Warunków Emisji 

Emisja oznacza emisję Obligacji 

Emitent lub 

Spółka 

oznacza spółkę pod firmą Resi Capital S.A. z siedzibą w siedzibą w Krakowie, adres: ul. Wielicka 20, 30-

552 Kraków, wpisanej do rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego prowadzonego 

przez Sąd Rejonowy dla Krakowa–Śródmieścia w Krakowie, XI Wydział Gospodarczy Krajowego 

Rejestru Sądowego pod numerem KRS: 0000838642, REGON: 385960233, NIP: 6793198944 o kapitale 

zakładowym w wysokości 38 150 000,00 zł (w pełni opłacony), 

Ewidencja oznacza ewidencje osób uprawnionych z Obligacji, o której mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4) Ustawy o 

Obrocie 

GPW oznacza Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. z siedzibą w Warszawie; 

Grupa, Grupa 

Emitenta 
oznacza Emitenta oraz jego podmioty zależne; 

Grupa 

Poręczyciela 
oznacza Poręczyciela oraz Podmioty Zależne Poręczyciela; 

KNF lub Komisja 
oznacza Komisję Nadzoru Finansowego w Warszawie 

Dokument 

Informacyjny 
oznacza niniejszy dokument, sporządzony na potrzeby wprowadzenia Obligacji na Rynek ASO Catalyst 

Obligacje  oznacza 41.304 obligacji serii D Emitenta o wartości nominalnej 1.000 (jeden tysiąc) złotych każda 
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Obligatariusz oznacza podmiot wskazany w Ewidencji jako uprawniony z Obligacji, zaś w po zarejestrowaniu 

Obligacji w Depozycie posiadacza Rachunku Papierów Wartościowych, na którym zapisane są 

Obligacje lub osobę wskazaną podmiotowi prowadzącemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego 

rachunku jako osobę uprawnioną z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym 

Odsetki, 

Oprocentowanie 
oznacza kwotę odsetek od Obligacji obliczaną i należną zgodnie z pkt 17 Warunków Emisji 

Okres Odsetkowy oznacza okres, o którym mowa w pkt. 17.2.4 Warunków Emisji 

PKB oznacza Produkt Krajowy Brutto 

PLN, zł, złoty oznacza prawny środek płatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej 

Podmioty Zależne 

Emitenta 
oznacza podmioty objęte skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Emitenta; 

Podmioty Zależne 

Poręczyciela 
oznacza podmioty objęte skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Poręczyciela; 

Poręczenie ma znaczenie nadane w pkt. 14.2.; 

Poręczyciel oznacza spółkę Cavatina sp. z o.o. z siedzibą w Krakowie, ul. Wielicka 20, 30 552 Kraków, wpisaną do 

rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla 

Krakowa-Śródmieścia w Krakowie, XI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego, pod 

numerem KRS: 0000528885, będącą podmiotem udzielającym Poręczenia; 

Projekt Global 

Apartments 

oznacza projekt mieszkaniowy, liczący 663 lokale o łącznej powierzchni ok. 26,3 tys. mkw., 

realizowany przez Grupę Emitenta w Katowicach przy skrzyżowaniu ulic Mickiewicza i Dąbrówki; 

Projekt Quorum 

Apartments 

oznacza projekt mieszkaniowy, liczący 341 lokali o łącznej powierzchni ok. 16,0 tys. mkw., realizowany 

przez Grupę Emitenta we Wrocławiu przy ul. Sikorskiego; 

Projekt Tuwima 

Apartments I 

oznacza, liczący 452 lokale o łącznej powierzchni ok. 21,0 tys. mkw., pierwszy etap projektu 

mieszkaniowego, realizowanego przez Grupę Emitenta w Łodzi przy ul. Tuwima; 

Projekt 

Apartamenty 

Reytana I 

oznacza, liczący 251 lokale o łącznej powierzchni ok. 10,1 tys. mkw., pierwszy etap projektu 

mieszkaniowego, realizowanego przez Grupę Emitenta w Bielsku Białej przy ulicach Michałowicza i 

Reytana; 

Projekt Katowicka 

Residence 

oznacza projekt mieszkaniowy, liczący 206 lokali o łącznej powierzchni ok. 8,9 tys. mkw., realizowany 

przez Grupę Emitenta w Katowicach przy ul. Katowickiej; 

Rachunek 

Papierów 

Wartościowych 

oznacza rachunek papierów wartościowych, o którym mowa w art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie 

Rachunek 

Zbiorczy 
oznacza rachunek zbiorczy, o którym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie 

Regulacje KDPW oznacza obowiązujące regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjęte przez KDPW, 

określające sposób prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-rozliczeniowego, w szczególności 

Regulamin Krajowego Depozytu Papierów Wartościowych i Szczegółowe zasady działania Krajowego 

Depozytu Papierów Wartościowych; 
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Regulamin ASO 

GPW 

oznacza regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu uchwalonego Uchwałą Nr 147/2007 Zarządu 

Giełdy Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. z dnia 1 marca 2007 r. (z późn. zm.) 

Rozporządzenie 

BMB 

Oznacza rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 r. w 

sprawie indeksów stosowanych jako wskaźniki referencyjne w instrumentach finansowych i umowach 

finansowych lub do pomiaru wyników funduszy inwestycyjnych i zmieniające dyrektywy 2008/48/WE 

i 2014/17/UE oraz rozporządzenie (UE) nr 596/2014 

Rynek ASO 

Catalyst 
oznacza alternatywny system obrotu obligacjami prowadzony przez GPW lub jej następców prawnych 

Stopa Bazowa ma znaczenie nadane w pkt. 16.4.1. Warunków Emisji; 

Szczegółowe 

Zasady Działania 

KDPW 

oznacza Szczegółowe Zasady Działania Krajowego Depozytu Papierów Wartościowych; 

Ustawa o 

Obligacjach 

oznacza ustawę z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tekst jedn.: Dz. U. z 2024 r., poz. 708 ze zm.); 

Ustawa o Obrocie oznacza ustawę z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (tekst jedn.: Dz.U. z 2024 

r. poz. 722 ze zm.); 

Ustawa o Ofercie oznacza ustawę z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentów 

finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spółkach publicznych (tekst jedn.: Dz.U. z 

2024 r. poz. 620 ze zm); 

Warunki Emisji oznacza Warunki Emisji Obligacji serii D, których treść stanowi Załącznik do niniejszej Noty 

Informacyjnej 

WIBOR oznacza Warsaw Interbank Offer Rate - stopa procentowa, po jakiej banki udzielają pożyczek innym 

bankom 
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7.8. Sprawozdania finansowe wraz z opiniami i sprawozdaniami z działalności Zarządu 


