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N O T A  I N F O R M A C Y J N A  

sporządzona na potrzeby wprowadzenia do obrotu w alternatywnym systemie obrotu Catalyst 

prowadzonym przez Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. 

obligacji serii M, wyemitowanych przez spółkę pod firmą 

Olivia Fin spółka z ograniczoną odpowiedzialnością spółka komandytowo-akcyjna z siedzibą w Gdańsku 

 

Niniejsza nota informacyjna została sporządzona w związku z ubieganiem się o wprowadzenie instrumentów 

finansowych objętych tą notą 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 niniejszej noty informacyjnej nie była zatwierdzana przez Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie 

S.A. pod względem zgodności informacji w niej zawartych ze stanem faktycznym lub przepisami prawa. 

 

Autoryzowany Doradca:  

 

 

 

 

Data sporządzenia Noty Informacyjnej: 7 maja 2024 r.
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I. OŚWIADCZENIA OSÓB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACJE ZAWARTE W NOCIE INFORMACYJNEJ 

 

1.1 Emitent 

Niniejszym oświadczamy w imieniu Emitenta, że zgodnie z naszą najlepszą wiedzą i przy dołożeniu należytej 

staranności, by zapewnić taki stan, informacje zawarte w niniejszej Nocie Informacyjnej dla obligacji serii M 

są prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, że nie pominięto w niej żadnych faktów, które 

mogłyby wpływać na jej znaczenie i wycenę instrumentów finansowych wprowadzanych do obrotu, a także że 

opisuje ona rzetelnie czynniki ryzyka związane z udziałem w obrocie tymi instrumentami. 

  

 

 

 

 

 

1.2 Autoryzowany Doradca 

Niniejszym oświadczamy w imieniu Autoryzowanego Doradcy, iż Nota Informacyjna dla obligacji serii M 

emitowanych przez Olivia Fin spółka z ograniczoną odpowiedzialnością spółka komandytowo-akcyjna została 

sporządzona 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 Nocie Informacyjnej dla obligacji serii M 

są prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, że nie pominięto w niej żadnych faktów, które 

mogłyby wpływać na jej znaczenie i wycenę instrumentów finansowych wprowadzanych do obrotu, a także że 

opisuje ona rzetelnie czynniki ryzyka związane z udziałem w obrocie tymi instrumentami.  
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II. Wstęp  

 

2.1. Podstawowe informacje o Emitencie 

Nazwa (firma): Olivia Fin spółka z ograniczoną odpowiedzialnością spółka 

komandytowo-akcyjna 

Nazwa (firma) skrócona: Olivia Fin spółka z ograniczoną odpowiedzialnością S.K.A. 

Forma prawna: spółka komandytowo akcyjna 

Kraj siedziby: Polska 

Siedziba: Gdańsk 

Adres: ul. Aleja Grunwaldzka 472C, lok. 3, 80-309 Gdańsk  

Telefon: +48 58 739 61 00 

Adres poczty elektronicznej: biuro@oliviacentre.com 

Adres strony internetowej http://ogobc.olivia.biz 

Numer KRS: 0000473233 

REGON: 221940108 

NIP: 9571070234 

Oznaczenie sądu rejestrowego: Sąd Rejonowy Gdańsk-Północ w Gdańsku, VII Wydział Gospodarczy 

Krajowego Rejestru Sądowego 

KOD LEI 259400WENW5S275QHM85 

 

2.2. Wskazanie wszystkich osób odpowiedzialnych za informacje zamieszczone w nocie informacyjnej 

 

Osoby uprawnione do reprezentowania Emitenta: 

• Ryszard Pinker  – Prokurent 

• Krzysztof Raćkos  - Prokurent  

 

Sposób reprezentacji spółki:  

Spółkę reprezentuje oraz prowadzi sprawy spółki jej komplementariusz zgodnie ze swoim sposobem 

reprezentacji. Jedynym komplementariuszem spółki jest Olivia Fin Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością. 

Sposób reprezentacji komplementariusza: w przypadku zarządu wieloosobowego do składania oświadczeń i 

podpisywania w imieniu spółki wymagane jest współdziałanie dwóch członków zarządu spółki lub członka zarządu 

wraz z prokurentem. 

 

Niezależnie od powyższego do reprezentowania Emitenta uprawniony jest każdy z ustanowionych przez Emitenta 

prokurentów działający łącznie z drugim prokurentem lub komplementariuszem (prokura łączna). Ustanowionymi 

przez Emitenta prokurentami są Pan Ryszard Pinker oraz Krzysztof Raćkos. 

 

2.3. Informacje czy działalność prowadzona przez emitenta wymaga posiadania zezwolenia, licencji lub zgody, 

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

ze wskazaniem organu, który je wydał 

 

Działalność prowadzona przez Emitenta nie wymaga zezwolenia, licencji lub zgody. 

mailto:biuro@oliviacentre.com
http://ogobc.olivia.biz/
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2.4. Podstawowe informacje o Autoryzowanym Doradcy 

 

Nazwa: Michael / Ström Dom Maklerski S.A. 

Forma prawna: spółka akcyjna 

Kraj siedziby: Polska 

Siedziba: Warszawa 

Adres: Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa 

Numer telefonu:  +48 22 128 59 00 

Numer faksu:  +48 22 128 59 89 

Adres poczty elektronicznej: kontakt@michaelstrom.pl 

Adres strony internetowej: www.michaelstrom.pl 

NIP: 525-247-22-15 

REGON: 142261319 

Numer KRS: 0000712428 

Zakres działań we 

współpracy z Emitentem 

1) wsparcie Emitenta przy sporządzaniu treści niniejszej Noty 

Informacyjnej, 

2) złożenie w niniejszej Nocie Informacyjnej oświadczenia 

przewidzianego dla Autoryzowanego Doradcy, 

3) sporządzenie wniosku o wprowadzenie Obligacji do obrotu 

w Alternatywnym Systemie Obrotu prowadzonym przez Giełdę 

Papierów Wartościowych w Warszawie, 

4) udział w procedurze wprowadzenia Obligacji do obrotu 

w Alternatywnym Systemie Obrotu prowadzonym przez Giełdę 

Papierów Wartościowych w Warszawie. 

 

Osoby uprawnione do reprezentowania Autoryzowanego Doradcy: 

Piotr Jankowski - Wiceprezes Zarządu,  

Marcin Dąbek – Członek Zarządu. 

 

Sposób reprezentacji podmiotu 

Do składania oświadczeń woli i podpisywania w imieniu spółki wymagane jest współdziałanie dwóch członków 

Zarządu działających łącznie lub jednego członka Zarządu działającego łącznie z prokurentem.

mailto:kontakt@michaelstrom.pl
http://www.michaelstrom.pl/


 

 

 

 

 S t r o n a  | 5 

Spis treści 

I. OŚWIADCZENIA OSÓB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACJE ZAWARTE W NOCIE INFORMACYJNEJ ........ 2 

1.1 Emitent ......................................................................................................................................................... 2 

1.2 Autoryzowany Doradca ................................................................................................................................ 2 

II. Wstęp ............................................................................................................................................................ 3 

2.1. Podstawowe informacje o Emitencie ........................................................................................................... 3 

2.2. Wskazanie wszystkich osób odpowiedzialnych za informacje zamieszczone w nocie informacyjnej .......... 3 

2.3. Informacje czy działalność prowadzona przez emitenta wymaga posiadania zezwolenia, licencji lub zgody, 

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

ze wskazaniem organu, który je wydał ......................................................................................................... 3 

2.4. Podstawowe informacje o Autoryzowanym Doradcy................................................................................... 4 

III. CZYNNIKI RYZYKA .......................................................................................................................................... 8 

3.1. Czynniki ryzyka związane z Emitentem i Grupą Poręczyciela ....................................................................... 8 

3.1.1. Ryzyko związane z charakterem Emitenta jako spółki specjalnego przeznaczenia .................................... 8 

3.1.2. Ryzyko związane z utratą płynności finansowej Emitenta ......................................................................... 8 

3.1.3. Ryzyko związane z utratą płynności finansowej Poręczyciela .................................................................... 9 

3.1.4. Ryzyko związane z modelem finansowania działalności Grupy Poręczyciela ............................................. 9 

3.1.5. Ryzyko wzrostu poziomu rynkowych stóp procentowych oraz ryzyko kursowe ....................................... 10 

3.1.6. Ryzyko odroczonego terminu zwrotu środków finansowych charakterystyczne dla działalności 

deweloperskiej związane z długim okresem realizacji projektów nieruchomościowych .......................... 11 

3.1.7. Ryzyko wzrostu cen lub ograniczenia dostępności kluczowych materiałów i usług budowlanych, w tym w 

związku z inwazją Rosji w Ukrainie .......................................................................................................... 11 

3.1.8. Ryzyko pogorszenia sytuacji makroekonomicznej ................................................................................... 12 

3.1.10. Ryzyko braku nowych najemców lub niewypłacalności najemców .......................................................... 13 

3.1.11. Ryzyko wzrostu stóp kapitalizacji w sektorze biurowym i PRS ................................................................. 14 

3.1.12. Ryzyko związane z realizacją projektów deweloperskich ......................................................................... 14 

3.1.13. Ryzyko opóźnienia lub uniemożliwienia realizacji przez Grupę Poręczyciela projektów wobec konieczności 

przeprowadzenia postępowań administracyjnych niezbędnych do rozpoczęcia i realizacji projektu ...... 15 

3.1.14. Ryzyko związane ze wszczęciem postępowania upadłościowego lub postępowania restrukturyzacyjnego 

przez Emitenta ......................................................................................................................................... 16 

3.1.15. Ryzyko związane z działalnością podmiotów konkurencyjnych ............................................................... 18 

3.1.16. Ryzyko związane z finansowaniem przez Grupę Poręczyciela podmiotów spoza Grupy Poręczyciela ..... 18 

3.1.17. Ryzyko związane z ochroną środowiska ................................................................................................... 18 

3.2. Czynniki ryzyka związane z Obligacjami ...................................................................................................... 19 

3.2.1. Ryzyko opóźnienia, niewykonania w całości lub części zobowiązań z Obligacji ....................................... 19 

3.2.2. Ryzyko wynikające z charakteru Poręczenia jako zabezpieczenia Obligacji ............................................ 20 

3.2.3. Ryzyko nieuzyskania Europejskiego Tytułu Egzekucyjnego przeciwko Poręczycielowi ............................ 20 

3.2.4. Ryzyko stopy procentowej i ryzyko związane ze sposobem obliczania stopy bazowej Obligacji ............. 21 

3.2.5. Ryzyko wcześniejszego wykupu Obligacji ................................................................................................. 23 

3.2.6. Ryzyko podjęcia przez Zgromadzenie Obligatariuszy decyzji niezgodnych z wolą Obligatariusza ........... 23 

3.2.7. Ryzyko związane z Administratorem Zabezpieczeń ................................................................................. 24 

3.3. Czynniki ryzyka związane z wprowadzeniem Obligacji do ASO Catalyst ..................................................... 24 



 

 

 

 

 S t r o n a  | 6 

3.3.1. Ryzyko wstrzymania rozpoczęcia obrotu Obligacjami w Alternatywnym Systemie Obrotu .................... 24 

3.3.2. Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami w Alternatywnym Systemie Obrotu ......................................... 25 

3.3.3. Ryzyko wykluczenia Obligacji z obrotu w alternatywnym systemie obrotu ............................................. 26 

3.3.4. Ryzyko zmienności kursu rynkowego i płynności po wprowadzeniu Obligacji do ASO Catalyst .............. 27 

IV. DANE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH WPROWADZANYCH DO ALTERNATYWNEGO SYSTEMU 

OBROTU ...................................................................................................................................................... 28 

4.1. Cel emisji ..................................................................................................................................................... 28 

4.2. Rodzaj emitowanych instrumentów dłużnych ............................................................................................ 28 

4.3. Wielkość emisji ........................................................................................................................................... 29 

4.4. Wartość nominalna i cena emisyjna obligacji ............................................................................................. 29 

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

4.6. Wykup Obligacji .......................................................................................................................................... 30 

4.7. Wcześniejszy wykup na żądanie Obligatariusza ......................................................................................... 30 

4.8. Wcześniejszy wykup na żądanie Emitenta .................................................................................................. 30 

4.9. Warunki wypłaty oprocentowania Obligacji ............................................................................................... 30 

4.10. Wysokość i formy ewentualnego zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu udzielającego zabezpieczenia . 31 

4.11. Zgromadzenie Obligatariuszy...................................................................................................................... 34 

4.12. Dane dotyczące wartości zaciągniętych zobowiązań, z wyszczególnieniem zobowiązań 

przeterminowanych, ustaloną na ostatni dzień kwartału poprzedzający o nie więcej niż 4 miesiące 

udostępnienie propozycji nabycia instrumentów objętych wnioskiem oraz perspektywy kształtowania się 

zobowiązań emitenta do czasu całkowitego wykupu dłużnych instrumentów finansowych objętych 

wnioskiem ................................................................................................................................................... 35 

4.13. Dane umożliwiające potencjalnym nabywcom instrumentów dłużnych orientację w efektach 

przedsięwzięcia, które ma być sfinansowane z emisji instrumentów dłużnych, oraz zdolność emitenta do 

wywiązywania się z zobowiązań wynikających z instrumentów dłużnych, eżeli przedsięwzięcie jest 

określone .................................................................................................................................................... 36 

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

instrumentom finansowym, ze wskazaniem instytucji dokonującej tej oceny, oraz odesłanie do 

szczegółowych warunków ratingu określonych w informacjach dodatkowych ......................................... 36 

4.15. Zasady przeliczania wartości świadczenia niepieniężnego na pieniężne .................................................... 36 

4.16. Oświadczenie emitenta stwierdzające, że według niego jego aktywa obrotowe wystarczają do pokrycia 

jego bieżących potrzeb, to jest potrzeb w okresie 12 miesięcy od dnia sporządzenia noty informacyjnej, a 

jeśli nie - wskazanie w jaki sposób zamierza zapewnić potrzebne dodatkowo aktywa obrotowe ............. 36 

V. ZAŁĄCZNIKI ................................................................................................................................................. 37 

5.1. Informacja odpowiadająca odpisowi z rejestru przedsiębiorców KRS dotycząca Emitenta ....................... 37 

5.2. Ujednolicony aktualny tekst statutu Emitenta ........................................................................................... 43 

5.3. Tekst uchwał stanowiących podstawę emisji Obligacji objętych Notą Informacyjną ................................. 52 

5.4. Warunki Emisji Obligacji ............................................................................................................................. 58 

5.5. Wyciąg z Umowy z Administratorem Zabezpieczeń ................................................................................... 75 

5.6. Wyciąg z oświadczenia w sprawie poręczenia ............................................................................................ 87 

5.7. Oświadczenie o poddaniu się egzekucji ...................................................................................................... 91 



 

 

 

 

 S t r o n a  | 7 

5.8. Odpis z niderlandzkiego rejestru działalności gospodarczej Poręczyciela wraz z tłumaczeniem na język 

polski ........................................................................................................................................................... 97 

5.9. Definicje i objaśnienia skrótów ................................................................................................................. 103 



 

 S t r o n a  | 8 

III. CZYNNIKI RYZYKA  

Poprzez nabycie Obligacji Inwestorzy przyjmują ryzyko, że Emitent może stać się niewypłacalny lub z innych 

przyczyn może nie być w stanie wykonać swoich zobowiązań wynikających z Obligacji. Z tego względu przed 

podjęciem jakichkolwiek decyzji inwestycyjnych potencjalni Inwestorzy powinni przeanalizować wszystkie 

informacje zawarte w niniejszym dokumencie oraz wszelkimi ewentualnymi suplementami do niego, łącznie 

z dokumentami włączonymi przez odniesienie oraz opisanymi poniżej czynnikami ryzyka i Warunkami Emisji 

Obligacji.  

 

Należy podkreślić, że nie jest możliwe zidentyfikowanie wszystkich okoliczności, które mogą doprowadzić 

do tego, że Emitent nie będzie w stanie wykonać swoich zobowiązań wynikających z Obligacji, ani stwierdzenie, 

których okoliczności wystąpienie jest najbardziej prawdopodobne. Ponadto, czynniki, które w ocenie Emitenta 

nie są obecnie istotne, mogą stać się istotne w przyszłości z powodu wystąpienia zdarzeń, na które Emitent 

i Poręczyciel nie ma wpływu.  

 

3.1.  Czynniki ryzyka związane z Emitentem i Grupą Poręczyciela 

3.1.1. Ryzyko związane z charakterem Emitenta jako spółki specjalnego przeznaczenia 

Emitent został utworzony jako spółka specjalnego przeznaczenia między innymi w celu pozyskiwania środków 

w formie emisji obligacji oraz wykorzystywania tych środków na rozwój kompleksu Olivia Centre. Zasadnicza 

część aktywów Emitenta składa się z wierzytelności wobec spółek projektowych realizujących projekty 

deweloperskie w Grupie Poręczyciela, w szczególności z tytułu pożyczek udzielonych do spółek z Grupy 

Poręczyciela lub objętych obligacji wyemitowanych przez spółki z Grupy Poręczyciela. Z kolei zasadniczą część 

zobowiązań Emitenta stanowią zobowiązania z tytułu obligacji wyemitowanych przez Emitenta. W konsekwencji, 

zdolność Emitenta do wykonywania zobowiązań przede wszystkim z tytułu Obligacji zależeć będzie 

od uzyskiwania przez Emitenta płatności z tytułu wierzytelności od spółek z Grupy Poręczyciela. Emitent 

pozostaje tym samym narażony w zakresie wypłacalności na wszelkie ryzyka, na które narażone są inne podmioty 

wchodzące w skład Grupy Poręczyciela. Realizowane projekty finansowane są kredytami bankowymi, których 

zabezpieczeniem jest majątek spółki z Grupy Poręczyciela realizującej dany projekt, głównie posiadane 

nieruchomości, przy czym wartość udzielonych kredytów nie przekracza 70% wartości rynkowej nieruchomości. 

W razie wystąpienia niewypłacalności spółek projektowych ich majątek zostanie w pierwszej kolejności zajęty 

przez wierzycieli dysponujących zabezpieczeniem rzeczowym na majątku takiej spółki lub na udziałach w jej 

kapitale zakładowym. Sytuacja ta będzie miała również wpływ na warunki zwrotu zaciągniętych pożyczek lub 

wypłatę dywidend (udziały), które są podporządkowane zapisom umów kredytowych i możliwe w przypadku 

wystąpienia ściśle określonych zdarzeń w nich opisanych. W rezultacie wierzytelności Emitenta wobec spółek 

projektowych z Grupy Poręczyciela mogą pozostać częściowo niespłacone na czas, co nie pozwoli na terminowe 

wykonanie zobowiązań z tytułu Obligacji. 

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

niskie.. 

 

3.1.2. Ryzyko związane z utratą płynności finansowej Emitenta  

Głównym źródłem płynności finansowej Emitenta są środki, jakie może on uzyskać od spółek z Grupy Poręczyciela 

prowadzących działalność operacyjną w ramach kompleksu Olivia Centre. Istnieje ryzyko niedopasowania 
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struktury zapadalności aktywów i pasywów podmiotów z Grupy Poręczyciela, rozumiane jako brak możliwości 

wygospodarowania środków pieniężnych w terminach zapadalności poszczególnych grup zobowiązań 

podmiotów z Grupy Poręczyciela wobec Emitenta. Podmioty z Grupy Poręczyciela mogą między innymi nie 

uzyskać spodziewanych wpływów netto z prowadzonej działalności dotyczącej wynajmu powierzchni biurowych 

lub nie uzyskać odpowiednio wysokich wpływów z tytułu refinansowania budynków biurowych inwestycyjnymi 

kredytami bankowymi. Ponadto, pogorszenie parametrów projektów lub zmiana polityki banków w zakresie 

finansowania projektów komercyjnych mogłyby utrudnić pozyskiwanie przez Grupę Poręczyciela kredytów 

bankowych i narazić Spółki Projektowe na luki płynnościowe. Powyższe okoliczności w połączeniu z materializacją 

po stronie podmiotów z Grupy Poręczyciela ryzyka wzrostu kosztów budowy, a także w powiązaniu z ryzykiem 

ograniczonej zdolności do refinansowania obligacji wyemitowanych przez Emitenta może doprowadzić 

do problemów płynnościowych Emitenta skutkujących ograniczoną zdolnością do terminowej obsługi Obligacji. 

Wystąpienie powyższego czynnika ryzyka może mieć istotny negatywny wpływ na sytuację finansową Emitenta. 

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

niskie. 

 

3.1.3. Ryzyko związane z utratą płynności finansowej Poręczyciela  

Poręczyciel jest spółką o charakterze holdingowym kontrolującym Emitenta oraz Spółki Zależne, które prowadzą 

działalność operacyjną w ramach kompleksu Olivia Centre. Głównym aktywem Poręczyciela są zatem 

odpowiednio akcje i udziały podmiotów należących do Grupy Poręczyciela. Jednocześnie Poręczyciel – jako 

podmiot udzielający zabezpieczenia spłaty finansowania zaciąganego przez podmioty z Grupy Poręczyciela – jest 

i będzie narażony na ryzyko konieczności spłaty części lub całości finansowania obcego pozyskanego przez 

podmioty z Grupy Poręczyciela w sytuacji braku ich zdolności do spłaty tych zobowiązań, w szczególności 

w przypadku ziszczenia się ryzyk charakterystycznych dla działalności Grupy Poręczyciela.  

Wobec nieposiadania przez Poręczyciela płynnych aktywów istotnych w skali przyszłego zobowiązania z Obligacji, 

które - w razie konieczności - mogłyby służyć uregulowaniu zobowiązań Poręczyciela wynikających z Poręczenia, 

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 lub udziały Spółek Zależnych) 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 pozyskania finansowania obcego, spłata zobowiązań z tytułu Obligacji przez Poręczyciela 

może się istotnie opóźnić lub okazać niemożliwa. 

Wystąpienie powyższego czynnika ryzyka może mieć istotny negatywny wpływ na sytuację finansową Grupy 

Poręczyciela i wyniki jej działalności. 

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

niskie. 

 

3.1.4. Ryzyko związane z modelem finansowania działalności Grupy Poręczyciela  

Działalność deweloperska, którą prowadzi Grupa Poręczyciela, wymaga znaczących nakładów początkowych na 

zakup gruntów i pokrycie kosztów budowy, infrastruktury i projektu. W związku z tym, Grupa Poręczyciela, aby 

kontynuować rozwój swojej działalności, potrzebuje znaczących środków finansowych, a potrzeby te są 
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zaspokajane zewnętrznym finansowaniem pozyskiwanym od banków oraz z tytułu emisji obligacji. Kredyty 

udzielane są przez banki zwykle na okres około 5 lat, w trakcie którego spłacona zostaje jedynie część 

pozyskanego finansowania. Konsekwencją takiego sposobu finansowania inwestycji jest konieczność negocjacji 

kredytu z tym samym lub nowym bankiem co kilka lat. Brak możliwości odnowienia kredytu lub jego 

refinansowania w innym banku wpłynąłby w sposób istotny na płynność Grupy Poręczyciela, a w przypadku 

niewystarczających środków pieniężnych na spłatę kredytu, mógłby wymagać sprzedaży aktywów Grupy 

Poręczyciela. Zdolność Grupy Poręczyciela do pozyskiwania takiego finansowania uzależniona jest od wielu 

czynników,  

a w szczególności od warunków rynkowych, które są poza kontrolą Grupy Poręczyciela. W przypadku trudności z 

pozyskaniem finansowania, skala rozwoju Grupy Poręczyciela oraz tempo realizacji celów strategicznych może 

odbiegać od pierwotnych założeń. Nie jest pewne, czy Grupa Poręczyciela będzie w stanie uzyskać lub odnowić 

wymagane finansowanie ani czy środki zostaną pozyskane na warunkach korzystnych dla Grupy Poręczyciela. 

Wystąpienie powyższego czynnika ryzyka może mieć istotny negatywny wpływ na działalność Grupy Poręczyciela, 

jej sytuację finansową i wyniki działalności. 

Emitenta ocenia istotność ryzyka oraz prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako średnie. 

 

3.1.5. Ryzyko wzrostu poziomu rynkowych stóp procentowych oraz ryzyko kursowe 

Spółki z Grupy Poręczyciela realizujące projekt Olivia Centre pozyskując finansowanie dłużne oparte głównie o 

zmienną stopę procentową narażone są na ryzyko wzrostu kosztów finansowania na skutek wzrostu rynkowych 

stóp procentowych. Większość zobowiązań odsetkowych podmiotów z Grupy Poręczyciela (w tym kredyty 

inwestycyjne) oprocentowana jest w oparciu o stopę procentową EURIBOR, podczas gdy obligacje emitowane 

przez Emitenta o kuponie zmiennym oparte są standardowo o wskaźnik WIBOR. Ze względu na rosnący udział 

finansowania dłużnego w strukturze finansowania Grupy Poręczyciela, ewentualny dalszy wzrost rynkowych stóp 

procentowych wpłynąłby niekorzystnie na ponoszone przez Grupę Poręczyciela koszty finansowe, a tym samym 

przełożyłby się na pogorszenie wyników finansowych Grupy Poręczyciela. Dodatkowo z uwagi na fakt, iż Grupa 

Poręczyciela finansuje swoją działalność emitowanymi obligacjami i kredytami opartymi na zmiennej stopie 

procentowej, zmiany stóp będą miały również bezpośrednie przełożenie na wyniki finansowe. Cykl podwyżek 

stóp procentowych z lat 2022-2023 wpływa na wzrost kosztów finansowych ponoszonych przez Grupę 

Poręczyciela.  

Jednocześnie większość zobowiązań odsetkowych podmiotów z Grupy Poręczyciela denominowana jest w EUR 

(z wyjątkiem zobowiązań z tytułu obligacji dotychczas Emitowanych przez Emitenta). Istotna deprecjacja kursu 

EUR względem PLN mogłaby przełożyć się na mniejszą wartość środków uzyskanych z działalności operacyjnej w 

przeliczeniu na PLN i tym samym mniejszą wartość nadwyżek płynnościowych realizowanych przez Grupę 

Poręczyciela.  

Jednocześnie pomimo, że Grupa prowadzi aktywną politykę hedgingową, tj. stosuje częściowe zabezpieczanie 

stóp procentowych na poziomie co najmniej 70% ekspozycji kredytu, nie można założyć, że takie zabezpieczenia 

okażą się wystarczające. 

Wystąpienie powyższego czynnika ryzyka może mieć istotny negatywny wpływ na działalność Grupy Poręczyciela, 

jej sytuację finansową i wyniki działalności. 

Emitent ocenia istotność ryzyka jako średnią, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako wysokie. 
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3.1.6. Ryzyko odroczonego terminu zwrotu środków finansowych charakterystyczne dla działalności 

deweloperskiej związane z długim okresem realizacji projektów nieruchomościowych 

Grupa Poręczyciela prowadzi działalność deweloperską, której główną cechą jest konieczność zaangażowania 

znacznych środków o odroczonym terminie zwrotu. Okres prowadzenia projektu od momentu rozpoczęcia 

do chwili rozpoczęcia generowania przychodów z tytułu najmu powierzchni lub sprzedaży nieruchomości jest 

wydłużony, a w tym czasie projekty te nie generują żadnych przychodów. Brak popytu na najem lub długotrwałe 

opóźnienie w sprzedaży lokalu, w szczególności przy niekorzystnej sytuacji makroekonomicznej, może skutkować 

nieodzyskaniem części lub całości zainwestowanych środków. W związku z tym moment uzyskania przychodów 

może być znacznie oddalony w stosunku do poniesionych nakładów na realizację danego projektu. Ponadto długi 

okres realizacji projektu powoduje, że szacunki kosztów inwestycji oraz przyszłych przychodów z projektu 

są obarczone większym ryzykiem błędu. Koszty takich projektów mogą ulegać zmianie wskutek wielu czynników, 

do których należą między innymi: (i) zmiany zakresu projektu oraz zmiany w projekcie architektonicznym, (ii) 

wzrost cen materiałów budowlanych, (iii) niedobór wysoko wykwalifikowanych pracowników lub wzrost kosztów 

ich zatrudnienia, oraz (iv) niewykonanie prac przez wykonawców w uzgodnionych terminach i w uzgodnionym 

standardzie. Każda zmiana wielkości, wyceny lub innych właściwości projektów, opóźnienie w technicznej 

realizacji projektów, przekroczenie kosztów założonych w budżecie spowodowane niekorzystnymi warunkami 

pogodowymi, niedobór materiałów lub sprzętu budowlanego lub inne nieprzewidziane trudności techniczne 

mogą spowodować wzrost kosztów lub utratę przychodów z projektów, zablokowanie środków 

np. zainwestowanych w kupno gruntu, a nawet brak możliwości zakończenia danego projektu. Długi okres 

realizacji inwestycji może stanowić istotne zagrożenie dla płynności finansowej Grupy Poręczyciela.  

Każda z powyższych okoliczności może mieć negatywny wpływ na działalność Grupy Poręczyciela, jej sytuację 

finansową i wyniki działalności. 

Emitent ocenia istotność ryzyka oraz prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako średnie. 

 

3.1.7. Ryzyko wzrostu cen lub ograniczenia dostępności kluczowych materiałów i usług budowlanych, 

w tym w związku z inwazją Rosji w Ukrainie  

Spółki z Grupy Poręczyciela realizujące projekt Olivia Centre zawierają umowy z wykonawcami robót 

budowlanych na wykonanie projektów deweloperskich. Ryzyko wzrostu cen materiałów i wykonawstwa zależy 

przede wszystkim od koniunktury na rynku zewnętrznym. Jednym z kluczowych czynników determinujących 

wysokość nakładów ponoszonych na realizację projektu są: (i) ceny materiałów budowlanych, w znacznej mierze 

determinowane istniejącą podażą, cenami transportu oraz energii elektrycznej, stanowiącej istotną część 

kosztów produkcji m.in. stali, cementu i szkła, oraz (ii) ceny usług budowlanych, determinowane m.in. kosztami 

pracy, stanowiącymi pochodną dostępności wykwalifikowanych pracowników. Wzrost kosztów pracy lub cen 

materiałów budowlanych może zatem wpłynąć negatywnie, zarówno na faktyczne wykonanie budżetów 

aktualnie realizowanych i planowanych projektów. Koszty realizacji projektu wyższe od oczekiwanych mogą 

negatywnie wpłynąć na możliwość komercjalizacji obiektu z zachowaniem rentowności oczekiwanej przez Grupę 

Poręczyciela, a zatem na wyniki osiągane na sprzedaży obiektu po jego komercjalizacji. Niekorzystnie na przebieg 

realizacji projektów mogą wpłynąć również okresowe ograniczenia dostępności kluczowych materiałów lub usług 

budowlanych. 

Należy także mieć na uwadze, że dokonana w dniu 24 lutego 2022 roku inwazja Rosji w Ukrainie wpłynęła 

na otoczenie gospodarcze w całym regionie. Kontynuacja wojny może spowodować rozszerzenie pakietu 
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dotychczas nałożonych sankcji gospodarczych, dalsze zaburzenia w łańcuchach dostaw, ograniczenie dostępności 

podwykonawców oraz ogólny wzrost cen materiałów wynikający m. in. z rosnących cen energii, co z kolei może 

przełożyć się w sposób istotny na koszty realizacji inwestycji prowadzonych przez Grupę Poręczyciela. 

Realizacja ryzyka wzrostu cen lub ograniczenie dostępności kluczowych materiałów i usług budowlanych może 

mieć negatywny wpływ na wysokość wyników finansowych, rentowność, sytuację finansową lub przepływy 

Grupy Poręczyciela. 

Emitent ocenia istotność ryzyka oraz prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako średnie. 

 

3.1.8. Ryzyko pogorszenia sytuacji makroekonomicznej 

Działalność Grupy Poręczyciela uzależniona jest od koniunktury na rynku nieruchomości (w tym od popytu 

inwestycyjnego, inflacji czy planów rozwoju przedsiębiorstw oraz popytu na nieruchomości), która z kolei jest 

silnie powiązana z sytuacją na rynku finansowym, w tym z tendencjami na rynku stóp procentowych. 

Na działalność Grupy Poręczyciela niezmiennie w istotny sposób wpływają zjawiska o zasięgu globalnym, 

a  w szczególności ich skutki dla kondycji gospodarczej Polski. Istotne dla działalności Grupy Poręczyciela są 

w szczególności czynniki makroekonomiczne dotyczące kondycji polskiej gospodarki: poziom stóp procentowych, 

inflacja, poziom PKB, poziom inwestycji, dochody gospodarstw domowych, poziom bezrobocia, kształtowanie się 

kursów walutowych, co wpływa na sytuację w branży deweloperskiej i koniunkturę na rynku nieruchomości. 

Działalność w branży deweloperskiej, poziom przychodów z takiej działalności i realizacja zysków są w dużym 

stopniu powiązane z ogólną koniunkturą gospodarczą, zarówno krajową, jak i międzynarodową. W przypadku 

wystąpienia spowolnienia czy pogorszenia sytuacji makroekonomicznej: (i) najemcy poszukują oszczędności, 

w tym zmniejszenia kosztów stałych i wydatków inwestycyjnych, co bezpośrednio wpływa na obniżenie popytu 

na powierzchnię biurową, mieszkaniową (w tym PRS) i renegocjację umów, (ii) nabywcy mieszkań i lokali 

ograniczają aktywność inwestycyjną.  

Z perspektywy działalności Grupy Poręczyciela kluczową rolę odgrywać będzie w przypadku projektów biurowych 

popyt najemców na nową powierzchnię biurową oraz w przypadku projektów mieszkaniowych (w tym PRS) 

kondycja rynku pracy, poziom dochodów gospodarstw domowych oraz dostępność kredytów hipotecznych. 

Ryzyko stanowią dodatkowo trudne do przewidzenia konsekwencje gospodarcze, m.in. możliwy w związku 

z konfliktem zbrojnym na terytorium Ukrainy w większym zakresie niż oczekiwano wzrost cen surowców, 

w szczególności tych importowanych z Rosji, jak gaz ziemny i ropa naftowa, dostępność pracowników 

pochodzących z Ukrainy, zwiększenie cen czy negatywny wpływ na decyzje banków odnośnie finansowania, 

decyzje inwestorów nabywających projekty nieruchomościowe, jak również pogorszenie sytuacji 

makroekonomicznej w regionie na skutek eskalacji działań wojennych. Rynek nieruchomości cechuje się również 

wysoką cyklicznością.  

Ponadto, dostępność kredytów w latach 2021-2023 istotnie się zmniejszyła – banki w odpowiedzi na wysoką 

zmienność otoczenia zaostrzyły kryteria przyznawania kredytów. Negatywna sytuacja na rynkach finansowych 

skutkowała wprowadzeniem przez banki zaostrzonych procedur kredytowych i warunków uruchomienia 

kredytów, zwiększeniem wymaganego poziomu zabezpieczeń lub zaostrzeniem postanowień umownych, 

co może spowodować trudności w pozyskiwaniu finansowania przez Grupę Poręczyciela.  

Spowolnienie na rynku nieruchomości, wzrost inflacji i stóp procentowych, negatywna sytuacja na rynkach 

finansowych może istotnie wpłynąć na działalność Grupy Poręczyciela, jej sytuację finansową i wyniki 

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

 

3.1.9. Ryzyko związane z koncentracją prowadzonej działalności na jednym kompleksie biurowym 

Działalność Grupy Poręczyciela koncentruje się na kompleksie biznesowym Olivia Centre w Gdańsku Oliwie, 

a przychody i zyski generowane przez Grupę w istotnej mierze uzależnione są od procesu komercjalizacji 

powierzchni w tym Projekcie. Wynajem powierzchni użytkowej w obiektach wchodzących w skład kompleksu 

w dużym stopniu zależy zaś od ogólnej sytuacji gospodarczej i sytuacji na trójmiejskim rynku nieruchomości.  

Pojawienie się konkurencyjnych podmiotów na lokalnym rynku, wydawanie nowych pozwoleń na budowę, 

rozpoczynanie podobnych inwestycji, włączanie do oferty kolejnych obiektów i zwiększona podaż powierzchni 

biurowej mogą wpłynąć na zmniejszenie atrakcyjności podstawowej oferty Grupy Poręczyciela, zaostrzenie 

konkurencji o potencjalnego najemcę, presję na obniżanie czynszów, a w efekcie także odpływ klientów do innych 

obiektów. Dodatkowo utworzenie się innych ośrodków naukowo-biznesowych na północy Polski może 

bezpośrednio wpłynąć na popyt ze strony najemców, którzy będą otwierać lub przenosić działalności do takich 

nowych centrów.  

Jednorodna zarówno pod względem charakteru jak i geografii podstawowa oferta Grupy Poręczyciela ogranicza 

możliwość reagowania na zmiany w otoczeniu konkurencyjnym. W efekcie ograniczony zasób alternatywnych 

źródeł przychodów przekłada się na zwiększoną podatność wyników Grupy na zmiany w segmencie 

nieruchomości komercyjnych, jak również na sytuację na lokalnym rynku i sytuację finansową najemców.  

Rozpoczęta w 2022 roku dywersyfikacja działalności Grupy Poręczyciela, w tym budowanie kompetencji 

w segmencie mieszkaniowym, a w przyszłości również wyjście na nowe rynki, jest procesem długotrwałym, 

którego efekty są trudne do oszacowania.  

Wystąpienie opisanych czynników może mieć istotny negatywny wpływ na działalność Grupy Poręczyciela, jej 

sytuację finansową i wyniki działalności. 

Emitent ocenia istotność ryzyka oraz prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako średnie.  

 

3.1.10. Ryzyko braku nowych najemców lub niewypłacalności najemców  

Decyzja o rozpoczęciu nowego projektu przez Grupę Poręczyciela wiąże się z założeniem osiągnięcia pewnego 

(wewnętrznie zdefiniowanego w zależności od projektu) poziomu wstępnego wynajmu przed rozpoczęciem 

procesu budowlanego. Wymagany poziom jest zależny od różnych parametrów zazwyczaj wynikających z (dużej) 

skali projektu, zmieniającej się sytuacji rynkowej lub rodzaju przedsięwzięcia. Pomimo, że płatność należności 

z tytułu umów najmu jest zabezpieczana (np. poprzez depozyty) nie można wykluczyć, że niektórzy najemcy staną 

się niewypłacalni lub z innych powodów zaprzestaną regulowania należności z tytułu najmu. Pomimo osiągnięcia 

wstępnego poziomu wynajmu nie można wykluczyć, że z uwagi na potencjalną lukę popytu ze strony nowych 

najemców jego poziom po zakończeniu budowy będzie niewystarczający dla osiągnięcia satysfakcjonującego 

poziomu.  

Pozyskiwanie najemców jest w silny sposób skorelowane z sytuacją gospodarczą i sytuacją na rynku 

nieruchomości. Zwiększony poziom pustostanów na rynku, wysoka konkurencja i zaostrzone warunki 

finansowania przez banki mogą wpłynąć na skłonność niektórych deweloperów do obniżania stawek czynszu 

w swoich projektach dla wypełnienia postanowień umownych. Spadek czynszów najmu może negatywnie 

wpłynąć na możliwość wynajmu nieruchomości i przychodowość projektów realizowanych przez Grupę 

Poręczyciela. 
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Wartość projektów nieruchomościowych przeznaczonych do wynajmu zależy od poziomu wynajmu danego 

projektu, okresu obowiązywania umów najmu, jak również od zdolności finansowej najemców. Jeżeli 

dla realizowanych i planowanych projektów Grupa Poręczyciela nie będzie w stanie pozyskać odpowiednich 

najemców, posiadających dobrą kondycję finansową i zamierzających zawrzeć długoterminowe umowy najmu, 

a dla projektów utrzymywanych w portfelu przedłużyć okresy najmu wygasających umów najmu na korzystnych 

warunkach, może mieć to istotny niekorzystny wpływ na wartość rynkową portfela nieruchomości Grupy 

Poręczyciela. W przypadku niektórych projektów Grupy Poręczyciela ryzyko nieprzedłużenia okresu najmu 

na korzystnych warunkach ma szczególne znaczenie w odniesieniu do kluczowych najemców, którzy zajmują 

większość dostępnej powierzchni biurowej. 

Wystąpienie powyższego czynnika ryzyka może mieć istotny negatywny wpływ na działalność Grupy Poręczyciela, 

jej sytuację finansową i wyniki działalności. 

Emitent ocenia istotność ryzyka oraz prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako średnie.  

 

3.1.11. Ryzyko wzrostu stóp kapitalizacji w sektorze biurowym i PRS  

Liczba transakcji na rynku biurowym uległa zmniejszeniu, występuje presja na zwiększenie stóp kapitalizacji. 

Natomiast Rynek PRS (Private Rented Sector) w Polsce znajduje się na początkowym etapie rozwoju, a zasoby 

jednostek mieszkaniowych na tym rynku nadal są niewielkie, choć spodziewany jest wzrost w tym zakresie. 

Wczesna faza rozwoju rynku PRS w Polsce daje inwestorowi możliwość uzyskania wysokiej stopu zwrotu 

z inwestycji. Jednocześnie, z uwagi na korzystniejsze stopy zwrotu z inwestycji na rynku PRS w Polsce niż w krajach 

Europy Zachodniej można spodziewać się dynamicznych inwestycji w tym sektorze, co w perspektywie kilku lat 

może przełożyć się na większą dostępność jednostek mieszkaniowych, co będzie miało prawdopodobnie 

negatywny wpływ na wysokość stopy kapitalizacji.  

Ponadto, na wartość stopy kapitalizacji wpływ mają również stopy procentowe. Zgodnie z deklaracjami 

Narodowego Banku Polskiego, stopy procentowe, które w okresie ich wysokich wartości znacznie ograniczały siłę 

nabywczą na rynku mieszkaniowym, powinny w najbliższych okresach utrzymywać się na stałym, niższym 

poziomie z uwagi na istotny wzrost niepewności dotyczący tempa dezinflacji w kolejnych kwartałach.  

Grupa nie może wykluczyć, że oczekiwania inwestorów, co do stopy kapitalizacji mogą wzrosnąć, co wpłynie 

negatywnie na wartość projektów inwestycyjnych na rynku biurowym i mieszkaniowym (w tym PRS), w tym 

projektów realizowanych przez Grupę. Należy mieć na uwadze, że wahania poziomów stóp kapitalizacji mogą 

pojawiać się okresowo lub utrzymać się przez dłuższy czas z uwagi na ich zależność od czynników 

makroekonomicznych. 

Wystąpienie powyższego czynnika ryzyka może mieć istotny negatywny wpływ na działalność Grupy Poręczyciela, 

jej sytuację finansową i wyniki działalności. 

Emitent ocenia istotność ryzyka oraz prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako średnie. 

 

3.1.12. Ryzyko związane z realizacją projektów deweloperskich  

Projekty deweloperskie wymagają ponoszenia znacznych nakładów finansowych, zarówno w fazie 

przygotowania, jak i w fazie budowy, natomiast dodatnie przepływy finansowe pojawiają się dopiero po upływie 

kilkunastu miesięcy od rozpoczęcia robót budowlanych. Z uwagi na długi czas realizacji inwestycji i znaczne 

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

ryzyka zaliczyć można zarówno czynniki atmosferyczne (np. przedłużającą się zimę) jak również m.in.: 
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nieuzyskanie pozwoleń zawierających warunki, zgodne z planami podmiotu z Grupy Poręczyciela, opóźnienia 

w zakończeniu budowy, wzrost kosztów powyżej poziomu założonego w budżecie inwestycji, spowodowany 

niekorzystnymi warunkami pogodowymi, niewypłacalnością wykonawców, niedoborem materiałów lub sprzętu 

budowlanego, trudności techniczne, brak możliwości uzyskania pozwoleń umożliwiających oddanie budynku lub 

budynków do użytkowania lub innych wymaganych pozwoleń czy też zmiany w przepisach regulujących 

wykorzystanie gruntów. Ryzyko może zrealizować się również w przypadku wystąpienia czynnika ludzkiego, np. 

popełnienia błędów projektowych czy błędów w procedurach. Dodatkowo, warunkiem udanej realizacji każdego 

projektu, poza zapewnieniem infrastruktury wymaganej prawem jest sprostanie oczekiwaniom przyszłych 

najemców i inwestorów. Na wzrost kosztów realizacji projektu mogą również wpłynąć oczekiwania lokalnych 

władz w zakresie wykonania odpowiedniej infrastruktury w ramach prac związanych z projektem budowlanym  

lub wykonania - na koszt Grupy Poręczyciela - infrastruktury, która nie jest niezbędna z punktu widzenia projektu 

budowlanego, ale jej wykonanie może być oczekiwane jako wkład Grupy Poręczyciela w poprawę warunków 

funkcjonowania społeczności lokalnej. 

Grupa Poręczyciela zamierza rozszerzać portfel swoich inwestycji również o projekty mieszkaniowe, w tym 

projekty mieszkań na sprzedaż lub wynajem. Dywersyfikacja portfela inwestycji i wejście w nowy segment 

działalności w przypadku sukcesu wpłynie korzystnie na sytuację finansową i operacyjną Grupy Poręczyciela, 

jednak rozszerzenie zakresu działalności o nowy segment może wiązać się również z dodatkowymi ryzykami 

specyficznymi dla tej branży, takimi jak ryzyko związane ze zdolnością kredytową potencjalnych nabywców lokali 

mieszkalnych, czy ryzyko niskiego popytu na najem powierzchni mieszkalnych. Pomimo pozytywnych wyników 

analiz prawnych i technicznych przeprowadzonych przed nabyciem nieruchomości nie można wykluczyć braku 

możliwości stworzenia infrastruktury niezbędnej dla realizacji projektu lub wzrostu kosztów jej stworzenia lub 

opóźnień w jej tworzeniu, co może powodować wzrost kosztów realizacji projektu lub jego przesunięcie w czasie, 

a w skrajnym przypadku - brak możliwości jego ukończenia. 

Wystąpienie powyższego czynnika ryzyka może mieć istotny negatywny wpływ na działalność Grupy Poręczyciela, 

jej sytuację finansową i wyniki działalności. 

Emitent ocenia istotność ryzyka oraz prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako średnie. 

 

3.1.13. Ryzyko opóźnienia lub uniemożliwienia realizacji przez Grupę Poręczyciela projektów wobec 

konieczności przeprowadzenia postępowań administracyjnych niezbędnych do rozpoczęcia i 

realizacji projektu 

Działalność Grupy Poręczyciela w zakresie inwestycji budowlanych wiąże się z koniecznością uzyskania 

stosownych decyzji i zezwoleń administracyjnych. Grupa Poręczyciela musi uzyskiwać decyzje dotyczące m.in. 

ustalenia sposobu przeznaczenia nieruchomości, na której ma zostać zrealizowany projekt, określenia 

środowiskowych warunków jego realizacji, zatwierdzenia projektu budowlanego, w tym decyzji o warunkach 

zabudowy dla nieruchomości nieobjętych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, oraz 

pozwolenia na budowę. Proces inwestycyjny może wiązać się z koniecznością dokonania dodatkowych 

uzgodnień, uzyskania opinii czy zgody właścicieli lub posiadaczy sąsiednich nieruchomości. Po zakończeniu 

procesu budowlanego konieczne jest uzyskanie pozwolenia na użytkowanie. Spełnianie warunków prawno-

administracyjnych może wiązać się z koniecznością zmian w dokumentacji projektu lub przedstawiania 

dodatkowych opinii czy analiz, co może wpłynąć na opóźnienie lub uniemożliwienie realizacji projektów. 

Ponadto, uzyskiwanie stosownych aktów administracyjnych wiąże się z często długotrwałymi postępowaniami 
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administracyjnymi, co powoduje powstanie ryzyka braku możliwości zakończenia poszczególnych faz inwestycji 

w zakładanych przez Grupę Poręczyciela terminach. 

Dodatkowo zasady zagospodarowywania nieruchomości mogą podlegać okresowym zmianom. Stąd nie można 

wykluczyć, że po nabyciu nieruchomości przez Grupę Poręczyciela sposób jej dopuszczalnego zagospodarowania 

zostanie zmieniony lub ograniczony. Wystąpienie takiej okoliczności może być wynikiem m.in. zmiany 

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zmian otoczenia nieruchomości (np. poprzez lokalizację 

na sąsiednich nieruchomościach inwestycji ograniczających, choćby w sposób faktyczny, sposób korzystania 

z nabytej nieruchomości), zmianami przepisów prawa dotyczących zagospodarowania nieruchomości, czy też 

obciążeniem nabytej nieruchomości służebnościami na rzecz sąsiednich nieruchomości (zwłaszcza w postaci 

służebności drogi koniecznej). Może to utrudnić, opóźnić lub nawet uniemożliwić realizację projektów. 

Wystąpienie powyższego czynnika ryzyka może mieć istotny negatywny wpływ na działalność Grupy Poręczyciela, 

jej sytuację finansową i wyniki działalności. 

Emitent ocenia istotność ryzyka oraz prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako średnie. 

 

3.1.14. Ryzyko związane ze wszczęciem postępowania upadłościowego lub postępowania 

restrukturyzacyjnego przez Emitenta  

W świetle przepisów Prawa upadłościowego, przesłanką do ogłoszenia upadłości jest niewypłacalność dłużnika 

określona w art. 11 Prawa upadłościowego. Biorąc pod uwagę powołaną regulację, Emitent stanie się 

niewypłacalny, jeżeli utraci zdolność do wykonywania swoich wymagalnych zobowiązań pieniężnych oraz – 

niezależnie od powyższej przesłanki – także wtedy, gdy jego zobowiązania pieniężne przekroczą wartość jego 

majątku, a stan ten będzie utrzymywać się przez okres przekraczający dwadzieścia cztery miesiące. W takich 

przypadkach może zostać ogłoszona upadłość Emitenta, a jego wierzyciele, w tym Obligatariusze, będą 

zaspokajani w kolejności określonej w przepisach Prawa upadłościowego.  

W przypadku niewypłacalności lub zagrożenia niewypłacalnością wobec Emitenta może być prowadzone 

postępowanie restrukturyzacyjne na mocy przepisów Prawa restrukturyzacyjnego. Zgodnie z art. 3 Prawa 

restrukturyzacyjnego, celem postępowania restrukturyzacyjnego jest uniknięcie ogłoszenia upadłości dłużnika 

przez umożliwienie mu restrukturyzacji w drodze zawarcia układu z wierzycielami, a w przypadku postępowania 

sanacyjnego – również przez przeprowadzenie działań sanacyjnych, przy zabezpieczeniu słusznych praw 

wierzycieli. W świetle przepisów Prawa restrukturyzacyjnego pod pojęciem dłużnika niewypłacalnego należy 

rozumieć dłużnika niewypłacalnego w rozumieniu Prawa upadłościowego, o którym była mowa powyżej. Przez 

dłużnika zagrożonego niewypłacalnością należy rozumieć dłużnika, którego sytuacja ekonomiczna wskazuje, że 

w niedługim czasie może stać się niewypłacalny, tj. zaprzestanie spłacania swoich należności albo gdy jego 

zobowiązania przekroczą wartość majątku, a stan ten będzie utrzymywał się przez okres przekraczający 

dwadzieścia cztery miesiące.  

Przedmiotem restrukturyzacji będą mogły być zobowiązania Emitenta, w tym zobowiązania z tytułu Obligacji. 

Restrukturyzacja może polegać w szczególności na odroczeniu terminu spłaty zobowiązań z tytułu Obligacji, 

rozłożeniu spłaty na raty, zmniejszeniu wysokości zobowiązań lub ich konwersji na akcje Emitenta.  

Zasadniczym skutkiem otwarcia postępowania restrukturyzacyjnego jest wstrzymanie realizacji zobowiązań, 

wynikających z wierzytelności powstałych przed dniem otwarcia tego postępowania (w tym zobowiązań z tytułu 

obligacji). Skutkiem postępowania restrukturyzacyjnego jest także, w razie jego powodzenia, zawarcie układu z 

wierzycielami. Układ pozwala na restrukturyzację zobowiązań, która może przybierać w szczególności formę: 
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odroczenia wykonania, rozłożenia spłaty na raty, zmniejszenia wysokości, konwersji wierzytelności na udziały lub 

akcje.  

Nadto zgodnie z obowiązującym  Prawem restrukturyzacyjnym rozpoczęcie postępowanie o zatwierdzenie 

układu na uproszczonych zasadach wymagać będzie zawarcia przez dłużnika umowy z licencjonowanym doradcą 

restrukturyzacyjnym na pełnienie funkcji nadzorcy układu oraz ustalenia dnia układowego. Nie ma formalnego 

wszczęcia czy otwarcia postępowania, nie jest już konieczne obwieszczenie w Monitorze Sądowym 

i Gospodarczym („MSiG”). Faza sądowa postępowania o zatwierdzenie układu rozpocznie się z momentem 

złożenia wniosku o zatwierdzenie układu. Uprawnionym do  dokonania obwieszczenia w MSiG o ustaleniu dnia 

układowego jest nadzorca sądowy.  

Od dnia obwieszczenia do prawomocnego umorzenia lub zakończenia postępowania o zatwierdzenie układu, 

nadzorca układu wykonuje uprawnienia nadzorcy sądowego. Dla dłużnika oznacza to konieczność uzyskania 

zgody nadzorcy na czynności przekraczające zakres zwykłego zarządu majątkiem (np. zbycie nieruchomości, o ile 

nie mieści się to w bieżącej działalności dłużnika). W tym okresie dłużnik będzie chroniony również przed 

wypowiedzeniem niektórych umów. 

Nadto dłużnik, decydując się na postępowania o zatwierdzenie układu, skorzysta również z szerokiej ochrony 

przeciwegzekucyjnej. Zgodnie z nowelizowanymi przepisami Prawa Restrukturyzacyjnego zakazane jest 

prowadzenia wszelkich egzekucji z majątku dłużnika (stosuje się odpowiednio art. 312 Prawa 

restrukturyzacyjnego).  

Jednakże co jest bardzo istotne, ochrona dłużnika przed wierzycielami w postępowaniu o zatwierdzenie układu 

jest czasowa i trwa przez 4 miesiące od obwieszczenia w Monitorze Sądowym i Gospodarczym o ustaleniu dnia 

układowego. Jeśli w tym czasie dłużnik złoży wniosek o zatwierdzenie układu, to będzie objęty ochroną aż do 

prawomocnego zakończenia lub umorzenia postępowania w tym przedmiocie. W przeciwnym razie skutki 

obwieszczenia wygasną z mocy prawa 

Przesłanki wszczęcia restrukturyzacji, uproszczonego postępowania restrukturyzacyjnego oraz ogłoszenia 

upadłości mają charakter dynamiczny i nie można wykluczyć ryzyka, iż w przyszłości zaistnieją. W razie wszczęcia 

postępowania restrukturyzacyjnego, uproszczonego postępowania restrukturyzacyjnego lub postępowania 

upadłościowego może nie być możliwe spełnianie świadczeń z tytułu Obligacji, prowadzenie egzekucji wobec 

Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelności z tytułu Obligacji oraz ustanawianie lub realizowanie ustanowionych 

przez Emitenta zabezpieczeń. W przypadku upadłości, restrukturyzacji, uproszczonego postępowania 

restrukturyzacyjnego lub niewypłacalności Emitenta, posiadacze Obligacji mogą utracić część lub całość 

zainwestowanych środków. 

W przypadku wszczęcia restrukturyzacji Emitenta lub ogłoszenia jego upadłości Administrator Zabezpieczeń 

będzie miał możliwość w imieniu i na rzecz Obligatariuszy dochodzenia roszczeń z tytułu Obligacji od Poręczyciela. 

Na dzień sporządzenia niniejszej Noty Informacyjnej wobec Emitenta, Poręczyciela ani żadnego podmiotu z Grupy 

Poręczyciela, oraz wobec spółki Olivia Fin spółki z ograniczoną odpowiedzialnością będącej komplementariuszem 

Emitenta nie zachodzą przesłanki złożenia wniosku o wszczęcie postępowania restrukturyzacyjnego, wszczęcia 

postępowania restrukturyzacyjnego lub uproszczonego postępowania restrukturyzacyjnego, oraz nie zachodzą 

przesłanki do złożenia wniosku o ogłoszenie upadłości lub ogłoszenia upadłości, a w szczególności Emitent, 

Poręczyciel, komplementariusz Emitenta i inne podmioty z Grupy Poręczyciela nie są niewypłacalni, ani zagrożeni 

niewypłacalnością.  



  

  Strona 18 z 106 

Nadto w ocenie Emitenta, ani wobec Poręczyciela, innych podmiotów z Grupy Poręczyciela, oraz 

komplementariusza Emitenta, ani także wobec samego Emitenta nie zachodzą przesłanki do otwarcia likwidacji.  

Emitent ocenia prawdopodobieństwo zmaterializowania się powyższego ryzyka jako niskie.  

W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wpływu na sytuację finansową i operacyjną Emitenta, 

Poręczyciela lub Grupy Poręczyciela byłaby znacząca. 

 

3.1.15. Ryzyko związane z działalnością podmiotów konkurencyjnych 

Działania podmiotów konkurencyjnych mogą powodować znaczny wzrost podaży nowoczesnej powierzchni 

biurowej. Ewentualny przerost podaży nad efektywnym popytem na powierzchnie biurowe może spowodować 

opóźnienia w komercjalizacji, a także spadek stawek najmu. Ewentualna nadpodaż może także skutkować 

wzrostem stóp kapitalizacji na skutek większego ryzyka znacznych pustostanów. W przypadku znaczących 

opóźnień w komercjalizacji, spadków stawek najmu i wzrostu stóp kapitalizacji podmioty z Grupy Poręczyciela 

mogą nie osiągnąć zakładanej rentowności inwestycji. Może to mieć negatywny wpływ na działalność i sytuację 

finansową Emitenta. 

Emitent ocenia prawdopodobieństwo zmaterializowania się powyższego ryzyka jako średnie.  

W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wpływu na sytuację finansową i operacyjną Emitenta, 

Poręczyciela lub Grupy Poręczyciela byłaby znacząca. 

 

3.1.16. Ryzyko związane z finansowaniem przez Grupę Poręczyciela podmiotów spoza Grupy Poręczyciela 

Podmioty z Grupy Poręczyciela udzielają również finansowania dla projektów znajdujących się poza Grupą 

Poręczyciela, których beneficjentem rzeczywistym jest Pan Maciej Grabski będący jednocześnie beneficjentem 

rzeczywistym Emitenta i całej Grupy Poręczyciela. Saldo należności Grupy Poręczyciela wobec takich podmiotów 

wynosiło na dzień 31 grudnia 2022 r. 87 047 322,37 PLN oraz 1 465 000 EUR, natomiast na dzień 30 czerwca 2023 

r. 98 510 058,63  PLN oraz 1 465 000  EUR. Nie można wykluczyć, że w kolejnych okresach salda te ulegną 

zwiększeniu. Istnieje ryzyko, że zbyt wysoki poziom udzielonego w ten sposób finansowania, może w przyszłości 

generować napięcia płynnościowe w Grupie Poręczyciela.  

Wystąpienie powyższego czynnika ryzyka może mieć istotny negatywny wpływ na sytuację finansową Grupy 

Poręczyciela i wyniki jej działalności. 

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

 

3.1.17. Ryzyko związane z ochroną środowiska 

Realizacja projektów deweloperskich wymaga uzyskiwania szeregu zgód i zezwoleń z zakresu ochrony 

środowiska, gospodarki odpadami i pozwoleń wodno-prawnych oraz ponoszenia opłat za korzystanie ze 

środowiska. Obowiązujące przepisy w poważny sposób ograniczają swobodę prowadzenia przedsięwzięć 

deweloperskich, przede wszystkim w zakresie kosztów za korzystanie ze środowiska. Opłaty administracyjne, 

kary pieniężne z tytułu zanieczyszczeń i korzystania z przekształconego środowiska powodują że istnieje ryzyko 

podwyższenia kosztów działalności i ryzyko odszkodowań w przypadku poważnych zdarzeń środowiskowych. 

Wystąpienie powyższego czynnika ryzyka mieć istotny negatywny wpływ na działalność Grupy Poręczyciela, jej 

sytuację finansową i wyniki działalności. 

Emitent ocenia istotność ryzyka jako średnią, a prawdopodobieństwo jego wystąpienia jako niskie. 
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3.2. Czynniki ryzyka związane z Obligacjami 

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

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

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

Obligacji polega na wykupie Obligacji poprzez zapłatę wartości nominalnej Obligacji oraz na zapłacie odsetek, a 

w przypadku wcześniejszego wykupu Obligacji na żądanie Emitenta także na zapłacie premii z tego tytułu. 

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.  

Dodatkowo Warunki Emisji zawierają szereg klauzul, których naruszenie daje prawo Obligatariuszowi (po 

podjęciu określonych działań) 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 przypadku niewypłacalności Emitenta oraz w przypadku 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 ogłoszona upadłość 

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

regulacjom Prawa Upadłościowego. Przepisy te uniemożliwiają również skuteczną realizację przez Obligatariuszy 

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

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

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

wierzytelności z Obligacji będą zaspokajane 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 tytułu 

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. 
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Powyższy czynnik ryzyka dotychczas nie zmaterializował się w odniesieniu do Emitenta, w szczególności nie 

występowały w przeszłości opóźnienia w spłacie zobowiązań wynikających z obligacji wyemitowanych przez 

Emitenta.  

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

niskie. 

 

3.2.2. Ryzyko wynikające z charakteru Poręczenia jako zabezpieczenia Obligacji  

Poprzez udzielenie Poręczenia Poręczyciel zobowiązał się do spełnienia świadczeń pieniężnych z tytułu Obligacji, 

jeżeli Emitent takiego świadczenia nie spełni lub spełni je nienależycie, oraz po wezwaniu Poręczyciela do zapłaty 

przez Administratora Zabezpieczeń. 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 Poręczyciel ponosi odpowiedzialność 

za swoje zobowiązania z tytułu Poręczenia z całego swojego majątku, z zastrzeżeniem maksymalnej kwoty 

odpowiedzialności Poręczyciela równej 150% maksymalnej wartości nominalnej emisji 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.  

Mając na uwadze, że Poręczenie stanowi jedynie zobowiązanie Poręczyciela, istnieje ryzyko, że Poręczyciel takich 

zobowiązań 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 jest 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 jest także ograniczona czasowo - zobowiązania Poręczyciela z tytułu Poręczenia wygasają z chwilą 

wygaśnięcia wszelkich wierzytelności z tytułu Obligacji, nie później niż z dniem 31 grudnia 2037 r. 

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

 

3.2.3. Ryzyko nieuzyskania Europejskiego Tytułu Egzekucyjnego przeciwko Poręczycielowi 

Z uwagi na fakt, że Poręczyciel posiada swoją siedzibę poza terytorium Polski, w celu usprawnienia dochodzenia 

wierzytelności Administrator Zabezpieczeń będzie uprawniony do dążenia do uzyskania Europejskiego Tytułu 

Egzekucyjnego. Europejski Tytuł Egzekucyjny to zaświadczenie towarzyszące orzeczeniu, ugodzie sądowej lub 

dokumentowi urzędowemu, zapewniające swobodny przepływ takiego orzeczenia, ugody lub dokumentu w Unii 

Europejskiej. Dzięki uzyskaniu Europejskiego Tytułu Egzekucyjnego wierzyciel może dochodzić spłaty zaległych 

należności od zagranicznego dłużnika jakim jest Poręczyciel w miejscu siedziby jego działalności, a także może 



  

  Strona 21 z 106 

dochodzić spłaty w tym państwie bez konieczności uczestniczenia w odrębnym postępowaniu. Nie jest również 

konieczne ubieganie się o stwierdzenie wykonalności orzeczenia w państwie siedziby Poręczyciela. 

Jednakże, organ egzekucyjny państwa siedziby Poręczyciela może odmówić wykonania Europejskiego Tytułu 

Egzekucyjnego ale wyłącznie z przyczyn wymienionych wprost w rozporządzeniu (WE) nr 805/2004 Parlamentu 

Europejskiego i Rady z 21 kwietnia 2004 r. w sprawie utworzenia Europejskiego Tytułu Egzekucyjnego dla 

roszczeń bezspornych. Przesłanki odmowy przeprowadzenia postępowania windykacyjnego zostały zawarte w 

art. 21 wyżej wskazanego aktu prawnego. Zgodnie z nim, organy egzekucyjne w państwie wykonania muszą 

odmówić wykonania orzeczenia, jeżeli wydanego orzeczenia nie da się pogodzić z orzeczeniem wydanym 

wcześniej w jakimkolwiek innym państwie, pod warunkiem że: 

• wcześniejsze orzeczenie zostało wydane w odniesieniu do tego samego przedmiotu sporu i dotyczyło 

tych samych stron; 

• wcześniejsze orzeczenie zostało wydane w państwie wykonania lub spełnia warunki konieczne dla jego 

uznania w państwie wykonania, 

• a ponadto niemożność pogodzenia orzeczeń nie była i nie mogła być podniesiona w formie zarzutu w 

postępowaniu sądowym w państwie członkowskim wydania. 

Poza wskazanymi przesłankami państwo wykonania może powołać się również na zasady ogólne. Oznacza to, że 

państwo wykonania odmówi bądź zawiesi wykonanie danego orzeczenia, jeżeli istnieją podstawy odmowy lub 

zawieszenia wykonania wynikające z prawa krajowego. W Polsce taką podstawą zatrzymania procesu windykacji 

należności jest sprzeciw dłużnika, uzasadniony tym, że dług został spłacony. 

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

 

3.2.4. Ryzyko stopy procentowej i ryzyko związane ze sposobem obliczania stopy bazowej Obligacji 

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

do Dnia Wykupu. Zmiana Stopy Bazowej w konsekwencji może spowodować, że inwestor zrealizuje dochód niższy 

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

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

(ryzyko reinwestycji). 

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

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

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

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

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

przez GPW Benchmark S.A. 

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

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

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

Nadzoru Giełd i Papierów Wartościowych zgodnie z art. 36 Rozporządzenia BMR lub wskaźnik referencyjny został 

wpisany do tego rejestru. W dniu 16 grudnia 2020 r., KNF jednogłośnie zezwoliła na prowadzenie przez GPW 

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

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

referencyjnych, o którym mowa w art. 20 ust. 1 Rozporządzenia BMR). Oznacza to, że proces opracowywania 
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tego rodzaju wskaźników referencyjnych przez GPW Benchmark SA będzie podlegał publicznemu nadzorowi, 

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

rynku lub realiów gospodarczych. 

 

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

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

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

referencyjnego ulegną zmianie albo stawka WIBOR przestanie być publikowana. Zmiany te mogą wpłynąć na 

obniżenie lub wzrost poziomu wskaźnika referencyjnego, który stanowi podstawę do ustalenia Stopy Bazowej 

Obligacji o zmiennym oprocentowaniu. Obniżenie Stopy Bazowej Obligacji, może w konsekwencji wpłynąć na 

obniżenie rentowności Obligacji. 

W dniu 14 lipca 2022 r. została opublikowana ustawa z dnia 7 lipca 2022 r. o finansowaniu społecznościowym dla 

przedsięwzięć gospodarczych i pomocy kredytobiorcom (Dz. U. 2022 poz. 1488), na podstawie której Komisja 

Nadzoru Finansowego, w przypadku wystąpienia zdarzenia, o którym mowa w art. 23c ust. 1 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 (Tekst 

mający znaczenie dla EOG), przedstawia Komitetowi Stabilności Finansowej stanowisko zawierające informację 

o konieczności wyznaczenia zamiennika kluczowego wskaźnika referencyjnego, albo braku takiej konieczności. 

W dalszej części procesu Komitet w oparciu o stanowisko KNF wyda rekomendację, w której wskazuje na 

konieczność wyznaczenia zamiennika albo zamienników, albo przedstawia stanowisko zawierające informację o 

odmowie wydania takiej rekomendacji wraz z uzasadnieniem. W oparciu o powyższe Minister właściwy do spraw 

instytucji finansowych może określić w drodze rozporządzenia informacje w zakresie zamiennika albo 

zamienników do kluczowego wskaźnika referencyjnego. 

Na dzień sporządzenia Noty Informacyjnej na posiedzeniach Komitetu Stabilności Finansowej Grupy Roboczej 

powołanej w związku z planowaną reformą wskaźników referencyjnych („KSF”) w dniach 25 sierpnia 2022 r. oraz 

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

wskaźnika referencyjnego stopy procentowej, którego danymi wejściowymi są informacje reprezentujące 

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

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

(ESMA). 

Następnie, Komitet Sterujący Narodowej Grupy Roboczej ds. reformy wskaźników referencyjnych zaakceptował 

Mapę Drogową procesu zastąpienia wskaźników referencyjnych WIBOR i WIBID przez indeks WIRON. Z uwagi na 

fakt, że na reformę wskaźników referencyjnych składa się bardzo wiele wzajemnie powiązanych elementów, 

proces ten będzie rozłożony w czasie. Narodowa Grupa Robocza określiła w Mapie Drogowej, że przy efektywnej 

współpracy wszystkich zaangażowanych stron, reforma wskaźników referencyjnych w Polsce zostanie 

zrealizowana w całości do końca 2024 roku, przy czym wdrożenie przez uczestników rynku nowej oferty 

produktów finansowych stosujących indeks WIRON planowane jest na lata 2023 i 2024. Założenia Mapy 

Drogowej opracowanej w ramach Narodowej Grupy Roboczej wskazują na gotowość do zaprzestania 

opracowywania i publikowania wskaźników referencyjnych WIBOR i WIBID od początku 2025 roku. Następnie, 

Komitet Sterujący Narodowej Grupy Roboczej ds. reformy wskaźników referencyjnych na posiedzeniu w dniu 25 
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października 2023 roku KSF podjął decyzję o zmianie maksymalnych terminów realizacji Mapy Drogowej, w której 

zakłada się oddolne odchodzenie sektora finansowego od stosowania WIBOR na rzecz nowo zawieranych umów 

i instrumentów finansowych. Nowy termin został określony na koniec 2027. 

Zmiany wskaźnika referencyjnego WIBOR lub zmiana wskaźnika referencyjnego stanowiącego stopę bazową 

Obligacji mogą wpłynąć na obniżenie lub wzrost poziomu oprocentowania Obligacji o zmiennym 

oprocentowaniu. W przypadku obniżenia stopy bazowej Obligacji dla Inwestora, sytuacja ta będzie maiła istotne 

znaczenie z uwagi na obniżenie rentowności Obligacji, a co za tym idzie nie osiągniecie zakładanych zysków z 

Obligacji. Natomiast obniżenia stopy bazowej Obligacji dla Emitenta oznacza niższe koszty finansowania 

dłużnego. W odwrotnej sytuacji, gry nowy wskaźnik referencyjny zastępujący WIBOR będzie wyższy niż sam 

WIBOR, dla Inwestora oznaczać będzie większą rentowności Obligacji, a dla Emitenta wyższe koszty finansowania 

dłużnego. 

W przypadku zastąpienia wskaźnika referencyjnego WIBOR innym wskaźnikiem referencyjnym, niewykluczone 

jest, że wskaźnik taki może być mniej korzystny niż WIBOR. 

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

wysokie. 

 

3.2.5. Ryzyko wcześniejszego wykupu Obligacji 

Warunki Emisji Obligacji przewidują możliwość wcześniejszego wykupu Obligacji na żądanie Spółki. W takim 

wypadku, Obligacje będą podlegać wykupowi przed Dniem Wykupu wskazanym w  Warunkach Emisji Obligacji, 

a Inwestor nie będzie mógł uzyskać przychodów z odsetek w założonym przez Inwestora wymiarze i horyzoncie 

inwestycyjnym. 

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

potencjalne koszty finansowania będą niższe, niż oprocentowanie Obligacji. W takim okresie Inwestorzy mogą 

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

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

wcześniejszego wykupu. 

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. 

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

niskie. 

 

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

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

prawa Obligatariuszy do żądania wcześniejszego wykupu Obligacji na żądanie Obligatariuszy – jak również 

możliwość zmiany Warunków Emisji zależą od uchwał Zgromadzeniu Obligatariuszy. Zwołanie Zgromadzenia 

Obligatariuszy wymaga podjęcia określonych czynności przez Obligatariuszy i Emitenta. Decyzje Zgromadzenia 
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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 się liczyć 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 (w 

rozumieniu 50 ust. 1 pkt 2 Ustawy o Obligacjach) Obligacji danej serii. 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 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. 

 

3.2.7. Ryzyko związane z Administratorem Zabezpieczeń 

Zgodnie z art. 29 Ustawy o Obligacjach Emitent zawarł z GWW Grynhoff i Partnerzy Radcowie Prawni i Doradcy 

Podatkowi sp. p. umowę o pełnienie funkcji Administratora Zabezpieczeń. Administrator Zabezpieczeń wykonuje 

we własnym imieniu, ale na rachunek Obligatariuszy prawa i obowiązki wierzyciela z tytułu zabezpieczeń 

wynikające z oświadczenia o ustanowieniu Poręczenia i przepisów prawa. 

Istnieje ryzyko niewłaściwego wykonywania obowiązków przez Administratora Zabezpieczeń. W przypadku 

konieczności prowadzenia egzekucji z przedmiotu zabezpieczenia celem odzyskania należności z Obligacji, 

powyższe skutkować może mniejszym stopniem zaspokojenia Obligatariuszy lub brakiem ich zaspokojenia w 

ogóle. 

Na dzień sporządzenia niniejszej Noty Informacyjnej Emitent ocenia prawdopodobieństwo zmaterializowania się 

powyższego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wpływu na Obligacje Emitenta 

nie byłaby znacząca. 

 

3.3. Czynniki ryzyka związane z wprowadzeniem Obligacji do ASO Catalyst 

3.3.1. Ryzyko wstrzymania rozpoczęcia obrotu Obligacjami w Alternatywnym Systemie Obrotu 

Zgodnie z art. 78 ust. 2 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy wymaga tego bezpieczeństwo obrotu w 

Alternatywnym Systemie Obrotu lub jest zagrożony interes inwestorów, GPW, na żądanie KNF, ma obowiązek 

wstrzymać rozpoczęcie obrotu instrumentami finansowymi na okres nie dłuższy niż 10 dni. 

Na dzień sporządzenia niniejszej Noty Informacyjnej Emitent ocenia prawdopodobieństwo zmaterializowania się 

powyższego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wpływu na Obligacje Emitenta 
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nie byłaby znacząca.  

 

 

3.3.2. Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami w Alternatywnym Systemie Obrotu 

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

dokonywany w okolicznościach wskazujących na możliwość zagrożenia prawidłowego funkcjonowania 

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

lub naruszenia interesów inwestorów, KNF może zażądać od GPW zawieszenia obrotu tymi instrumentami 

finansowymi. 

Zgodnie z art. 78 ust. 3a Ustawy o Obrocie, w żądaniu, o którym mowa w art. 78 ust. 3, powołanej wcześniej 

ustawy, KNF może wskazać termin, do którego zawieszenie obrotu obowiązuje. Termin ten może ulec 

przedłużeniu, jeżeli zachodzą uzasadnione obawy, że w dniu jego upływu będą zachodziły przesłanki, o których 

mowa w art. 78 ust. 3. 

Zgodnie z art. 78 ust. 3b Ustawy o Obrocie, KNF uchyla decyzję zawierającą żądanie, o którym mowa w art. 78 

ust. 3 powołanej wcześniej ustawy, w przypadku gdy po jej wydaniu stwierdza, że nie zachodzą przesłanki 

zagrożenia prawidłowego funkcjonowania Alternatywnego Systemu Obrotu lub bezpieczeństwa obrotu 

dokonywanego w tym Alternatywnym Systemie Obrotu, lub naruszenia interesów inwestorów. 

Zgodnie z § 11 ust. 1 Regulaminu ASO Catalyst, GPW może zawiesić obrót instrumentami finansowymi:  

• na wniosek Emitenta; 

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

• jeżeli emitent narusza przepisy obowiązujące w alternatywnym systemie. 

Zgodnie z § 11 ust. 1 a) Regulaminu ASO Catalyst, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, zawieszając 

obrót instrumentami dłużnymi może określić termin, do którego zawieszenie obrotu obowiązuje. Termin ten 

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

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

których mowa w lit. b) lub c) powyżej. 

Zgodnie z § 11 ust. 3 Regulaminu ASO Catalyst, GPW zawiesza obrót instrumentami dłużnymi niezwłocznie po 

uzyskaniu informacji o zawieszeniu obrotu danymi instrumentami na rynku regulowanym lub w alternatywnym 

systemie obrotu prowadzonym przez BondSpot, jeżeli takie zawieszenie jest związane z podejrzeniem 

wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej, manipulacji na rynku lub z 

podejrzeniem naruszenia obowiązku publikacji informacji poufnej o emitencie lub instrumencie dłużnym z 

naruszeniem art. 7 i art. 17 rozporządzenia 596/2014, chyba że takie zawieszenie mogłoby spowodować poważną 

szkodę dla interesów inwestorów lub prawidłowego funkcjonowania rynku.  

Zgodnie z § 11 ust. 2 Regulaminu ASO Catalyst, w przypadkach określonych przepisami prawa GPW zawiesza 

obrót instrumentami finansowymi na okres wynikający z tych przepisów lub określony w decyzji właściwego 

organu. 

Dodatkowo, zgodnie z § 12 ust. 3 Regulaminu ASO Catalyst, GPW przed podjęciem decyzji o wykluczeniu 

instrumentów dłużnych z obrotu oraz do czasu takiego wykluczenia może zawiesić obrót tymi instrumentami 

dłużnymi. 
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Na dzień sporządzenia niniejszej Noty Informacyjnej Emitent ocenia prawdopodobieństwo zmaterializowania się 

powyższego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wpływu na Obligacje Emitenta 

nie byłaby znacząca. 

 

 

3.3.3. Ryzyko wykluczenia Obligacji z obrotu w alternatywnym systemie obrotu 

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

zagraża w sposób istotny prawidłowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczeństwu 

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

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

obrotu. 

GPW, zgodnie z § 12 ust.1 Regulaminu ASO Catalyst, może wykluczyć instrumenty finansowe z obrotu: 

a. na wniosek emitenta, z zastrzeżeniem możliwości uzależnienia decyzji w tym zakresie od spełnienia 

przez emitenta dodatkowych warunków; 

b. jeżeli uzna, że wymaga tego bezpieczeństwo obrotu lub interes jego uczestników; 

c. jeżeli emitent uporczywie narusza przepisy obowiązujące w ASO; 

d. wskutek otwarcia likwidacji emitenta; 

e. wskutek podjęcia decyzji o połączeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub przekształceniu, 

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

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

Ponadto GPW wyklucza instrumenty finansowe z obrotu: 

a. w przypadkach określonych przepisami prawa; 

b. jeżeli zbywalność tych instrumentów stała się ograniczona; 

c. w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentów; 

d. w przypadku uprawomocnienia się postanowienia o ogłoszeniu upadłości emitenta dłużnych 

instrumentów finansowych albo postanowienia o oddaleniu przez sąd wniosku o ogłoszenie upadłości ze względu 

na to, że majątek emitenta dłużnych instrumentów finansowych nie wystarcza lub wystarcza jedynie na 

zaspokojenie kosztów postępowania albo postanowienia o umorzeniu przez sąd postępowania upadłościowego 

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

na zaspokojenie kosztów postępowania – z zastrzeżeniem, że wykluczenie to dotyczy dłużnych instrumentów 

finansowych tego emitenta. 

GPW wyklucza z obrotu instrumenty dłużne niezwłocznie po uzyskaniu informacji o wykluczeniu z obrotu danych 

instrumentów na rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez BondSpot S.A., 

jeżeli takie wykluczenie jest związane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego 

ujawnienia informacji poufnej, manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowiązku publikacji 

informacji poufnej o emitencie lub instrumencie dłużnym z naruszeniem art. 7 i art. 17 rozporządzenia 596/2014, 

chyba że takie wykluczenie z obrotu mogłoby spowodować poważną szkodę dla interesów inwestorów lub 

prawidłowego funkcjonowania rynku.  Przed podjęciem decyzji o wykluczeniu instrumentów finansowych z 

obrotu, oraz do czasu takiego wykluczenia, GPW może zawiesić obrót tymi instrumentami finansowymi.  
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Na dzień sporządzenia niniejszej Noty Informacyjnej Emitent ocenia prawdopodobieństwo zmaterializowania się 

powyższego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wpływu na Obligacje Emitenta 

nie byłaby znacząca. 

 

3.3.4. Ryzyko zmienności kursu rynkowego i płynności po wprowadzeniu Obligacji do ASO Catalyst 

Z obrotem Obligacjami po wprowadzeniu ich do ASO Catalyst, wiąże się ryzyko zmienności kursu Obligacji. Kurs 

w alternatywnym systemie obrotu kształtuje się pod wpływem relacji podaży i popytu, która jest wypadkową 

wielu czynników i skutkiem trudno przewidywalnych reakcji inwestorów. W przypadku znacznego wahania 

kursów, posiadacze Obligacji mogą być narażeni na ryzyko niezrealizowania zaplanowanego zysku, notowania 

Obligacji Emitenta mogą znacznie odbiegać od ceny emisyjnej Obligacji. Zmienność kursu rynkowego Obligacji 

może wynikać m.in. z okresowych zmian w wynikach działalności Emitenta, rozmiaru i płynności rynku obligacji, 

sytuacji na GPW, sytuacji na giełdach światowych oraz zmian czynników makroekonomicznych i politycznych. 

Dodatkowo, istnieje ryzyko niskiej płynności Obligacji w ASO Catalyst co może utrudnić lub wręcz uniemożliwić 

sprzedaż Obligacji po żądanej przez posiadacza Obligacji cenie. 

Wobec tego, w przypadku nieakceptowania ryzyka braku możliwości szybkiej sprzedaży Obligacji po 

akceptowalnej cenie, inwestorzy nie powinni nabywać Obligacji. Ceny Obligacji na rynku wtórnym mogą ulegać 

znaczącym i nieoczekiwanym zmianom. 

Na dzień sporządzenia niniejszej Noty Informacyjnej Emitent ocenia prawdopodobieństwo zmaterializowania się 

powyższego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wpływu na Obligacje Emitenta 

nie byłaby znacząca. 
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IV. DANE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH WPROWADZANYCH DO ALTERNATYWNEGO SYSTEMU 

OBROTU  

4.1. Cel emisji 

Po odliczeniu Kosztów Emisji środki pozyskane przez Emitenta z Emisji zostały przeznaczone na rozwój Olivia 

Business Centre, w tym m.in. sfinansowanie części kosztów budowy kolejnych inwestycji realizowanych w ramach 

Grupy OBC, lub na refinansowanie istniejącego zadłużenia finansowego (w całości bądź części) lub na 

finansowanie nowych projektów mieszkaniowych realizowanych w ramach Grupy OBC. 

 

Istotne informacje o bieżącej działalności oraz realizacji działań operacyjnych Emitenta będą zamieszczane 

na stronie internetowej Relacji Inwestorskich www.oliviacentre.com  w tym publikowane są raporty bieżące. 

 

4.2. Rodzaj emitowanych instrumentów dłużnych 

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

zabezpieczone, emitowane w serii M, o oprocentowaniu zmiennym.  

Emisja Obligacji jest realizowana na podstawie: 

• art. 2 pkt 1 lit. a) i art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, 

• Uchwała z dnia 19 października 2021 r. Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta w sprawie 

wyrażenia zgody na realizację programu emisji Obligacji wraz ze zgodą komplementariusza na emisję 

obligacji w ramach II Programu Emisji Obligacji. 

 

Oferta stanowi ofertę publiczną w rozumieniu art. 2 lit. d rozporządzenia parlamentu europejskiego i rady (UE) 

2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, który ma być publikowany w związku z ofertą 

publiczną papierów wartościowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia 

Dyrektywy 2003/71/WE, zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a, b lub d Rozporządzenia prospektowego w związku z art. 3 

ust. 1a Ustawy o Ofercie, która wymaga opublikowania Memorandum informacyjnego, o którym mowa w art. 

38b, z zastrzeżeniem, że na podstawie art. 31zb Ustawy o COVID-19 nie wymagała zatwierdzenia przez KNF. 

 

Zgodnie z art. 31zb Ustawy o COVID-19, w przypadku ogłoszenia stanu zagrożenia epidemicznego albo stanu 

epidemii, w okresie obowiązywania tych stanów oraz w okresie miesiąca po ich odwołaniu, nie stosowało się 

wymogu zatwierdzenia przez Komisję Nadzoru Finansowego memorandum informacyjnego, o którym mowa 

w art. 38b ust. 1 Ustawy o Ofercie.  

 

W chwili przeprowadzania oferty publicznej Obligacji obowiązywał ogłoszony w dniu 20 marca 2020 r. stan 

zagrożenia epidemicznego, w związku z tym Emitent nie składał do Komisji Nadzoru Finansowego wniosku 

o zatwierdzenie Memorandum Informacyjnego. 

 

Memorandum Informacyjne w dniu 18 listopada 2021 r. zostało informacyjnie przesłane do Komisji Nadzoru 

Finansowego. 

 

 

http://www.oliviacentre.com/
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Na dzień sporządzenia Noty Informacyjnej Emitent wyemitował w ramach II Programu obligacje o łącznej 

wartości nominalnej  89 825 000,00  zł, w tym: 

1. obligacje serii L o łącznej wartości nominalnej wynoszącej 25 000 000,00 zł; 

2. obligacje serii M o łącznej wartości nominalnej wynoszącej 20 000 000,00 zł; 

3. obligacje serii N o łącznej wartości nominalnej wynoszącej 15 000 000,00 zł; 

4. obligacje serii O o łącznej wartości nominalnej wynoszącej 10 000 000,00 zł; 

5. obligacje serii P o łącznej wartości nominalnej wynoszącej 9 886 000,00 zł; 

6. obligacje serii R o łącznej wartości nominalnej wynoszącej 9 939 000,00 zł. 

 

4.3. Wielkość emisji 

W ramach serii M Emitent wyemitował 20.000 (dwadzieścia tysięcy) obligacji o łącznej wartości nominalnej 

20.000.000 (dwadzieścia milionów) złotych. 

 

4.4. Wartość nominalna i cena emisyjna obligacji 

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

wynosiła 1.000,00 PLN (jeden tysiąc złotych). 

 

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

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

Zdarzenie Obligacje serii M 

Data rozpoczęcia i zakończenia subskrypcji lub sprzedaży 18 listopada 2021 r. – 2 grudnia 2021 r. 

Data przydziału instrumentów dłużnych 9 grudnia 2021 r. 

Liczba instrumentów dłużnych objętych subskrypcją  20.000 (dwadzieścia tysięcy) 

Stopy redukcji w poszczególnych transzach Nie dotyczy 

Liczba instrumentów dłużnych, które zostały 

przydzielone 
20.000 (dwadzieścia tysięcy) 

Ceny po jakiej instrumenty dłużne były nabywane 

(obejmowane) 
1.000,00 (jeden tysiąc) złotych 

Liczba osób, które złożyły zapisy na instrumenty dłużne 79 

Liczba osób, którym przydzielono instrumenty dłużne 79 

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 2232 Obligacji na rzecz 

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 

Łączne koszty wyniosły 495 456,23 PLN. Na koszty 

emisji składają się koszty przygotowania 

i przeprowadzenia oferty oraz koszty 

przygotowania niniejszego dokumentu. 
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Metoda rozliczenia tych kosztów w księgach 

rachunkowych i sposobem ich ujęcia w sprawozdaniu 

finansowym emitenta 

ujęcie kosztów emisji Obligacji w wartości 

początkowej obligacji i ich systematyczne 

rozliczanie w czasie w kosztach Emitenta do dnia 

wymagalności Obligacji przy zastosowaniu 

efektywnej stopy procentowej. 

Zostało skierowanych 6 ofert na podstawie art. 1 ust. 4 lit. a Rozporządzenia prospektowego.  

Zostało skierowanych 139  ofert na podstawie art. 1 ust. 4 lit. b Rozporządzenia prospektowego.  

Zostało skierowanych 5 ofert na podstawie art. 1 ust. 4 lit. d Rozporządzenia prospektowego. 

 

4.6. Wykup Obligacji 

Wykup Obligacji nastąpi w dniu 9 czerwca 2025 r., z zastrzeżeniem pkt 13.2 Warunków Emisji. 

 

Wykup w Dniu Wykupu lub w Dniu Wcześniejszego Wykupu, o którym mowa w pkt 4.7 i 4.8 Noty Informacyjnej, 

zostanie przeprowadzony za pośrednictwem KDPW, zgodnie z Regulacjami KDPW oraz podmiotów prowadzących 

Rachunki Papierów Wartościowych i Rachunki Zbiorcze, na których zapisane będą Obligacje. 

Podstawą naliczenia i spełnienia świadczenia będzie liczba Obligacji zapisanych na Rachunku Papierów 

Wartościowych lub Rachunku Zbiorczym z upływem dnia ustalenia prawa do otrzymania świadczenia z tytułu 

Wykupu, przypadającego na 5 (pięć) Dni Roboczych przed Dniem Wykupu. 

 

4.7. Wcześniejszy wykup na żądanie Obligatariusza 

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

w przypadkach i na zasadach określonych w pkt. 14 Warunków Emisji Obligacji, stanowiących załącznik 

do niniejszej Noty Informacyjnej (pkt 5.4 Noty Informacyjnej). 

 

Na dzień sporządzenia niniejszej Noty Informacyjnej, według najlepszej wiedzy Emitenta, nie wystąpiły przesłanki 

uprawniające Obligatariuszy do żądania wcześniejszego wykupu. 

 

4.8. Wcześniejszy wykup na żądanie Emitenta 

Emitent może przed Dniem Wykupu skorzystać z prawa wcześniejszego wykupu Obligacji, tylko w przypadkach i 

na zasadach określonych w pkt. 15 Warunków Emisji Obligacji, stanowiących załącznik do niniejszej Noty 

Informacyjnej (pkt 5.4 Noty Informacyjnej). 

 

Zgodnie z §139 ust. 3 Szczegółowych Zasad Działania KDPW skorzystanie przez Emitenta z Opcji 

Przedterminowego Wykupu na żądanie Emitenta wymaga złożenia przez Emitenta wniosku do ASO Catalyst  o 

zawieszenie obrotu tymi obligacjami począwszy od drugiego Dnia Roboczego przed dniem, według stanu na który 

ustala się stany na rachunkach papierów wartościowych i rachunkach zbiorczych, w celu ustalenia liczby 

papierów wartościowych będących przedmiotem przedterminowego, obligatoryjnego wykupu w danym terminie 

wykupu z poszczególnych rachunków papierów wartościowych i rachunków zbiorczych. 

 

4.9. Warunki wypłaty oprocentowania Obligacji 
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Wypłata odsetek będzie mogła nastąpić zgodnie z następującymi punktami Warunków Emisji zamieszczonymi 

w pkt 5.4 Noty Informacyjnej: 

• punkt 16 Odsetki od Obligacji (Oprocentowanie), 

• punkt 17 Sposób wypłaty świadczeń z Obligacji 

 

Obligacje są oprocentowane. Wysokość oprocentowania Obligacji jest zmienna i jest równa Stopie Bazowej 

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

 

Marża dla Obligacji wynosi 5,30% (pięć procent i 30/100) w skali roku. 

 

Stopę Bazową stanowi stawka WIBOR 6M, tj. ustalona z dokładnością do 0,01 punktu procentowego wysokość 

oprocentowania pożyczek na polskim rynku międzybankowym dla okresu 6-miesięcznego WIBOR (Warsaw 

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

stronie, która ją zastąpi. 

 

Sposób ustalenia Stopy Bazowej został opisany w pkt 16.8 Warunków Emisji zamieszczonych w pkt 5.4. Noty 

Informacyjnej. 

 

Płatność Odsetek będzie realizowana w następujących dniach wskazanych w poniższej tabeli: 

Numer 

Okresu 

Odsetkowego 

Pierwszy dzień danego 

Okresu Odsetkowego 

Ostatni dzień danego Okresu 

Odsetkowego oraz Dzień 

Płatności Odsetek 

Dzień Ustalenia Praw 

1)  Dzień Emisji  9 czerwca 2022 2 czerwca 2022 

2)  9 czerwca 2022 9 grudnia 2022  2 grudnia 2022 

3)  9 grudnia 2022 9 czerwca 2023 1 czerwca 2023 

4)  9 czerwca 2023 9 grudnia 2023 4 grudnia 2023 

5)  9 grudnia 2023 9 czerwca 2024 3 czerwca 2024 

6)  9 czerwca 2024 9 grudnia 2024 2 grudnia 2024 

7)  9 grudnia 2024 9 czerwca 2025 2 czerwca 2025 

 

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

Zabezpieczeniem zobowiązań obligacji wyemitowanych w ramach II Programu, w tym z Obligacji jest poręczenie 

udzielone na podstawie umowy, o której mowa w pkt a) poniżej, przez Poręczyciela na rzecz Administratora 

Zabezpieczeń do kwoty 225.000.000 (dwieście dwadzieścia pięć milionów) złotych („Poręczenie”) oraz 

oświadczenie Poręczyciela o poddaniu się egzekucji z całego majątku Poręczyciela do kwoty odpowiadającej 150 

(sto pięćdziesiąt) % wartości nominalnej przydzielonych Obligacji, złożone przez Poręczyciela na rzecz 

Administratora Zabezpieczeń w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postępowania 

cywilnego, co do zobowiązań zabezpieczonych Poręczeniem („Oświadczenie”), przy czym: 

http://www.gpwbenchmark.pl/
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a) W dniu 14 października 2021 r. została zawarta pomiędzy Emitentem i Administratorem Zabezpieczeń 

umowa administrowania zabezpieczeniami, z której wyciąg stanowi Załącznik do Warunków Emisji 

(„Umowa Administrowania”), na mocy której powierzono Administratorowi Zabezpieczeń m.in. pełnienie 

dla Poręczenia funkcji administratora zabezpieczeń w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach. 

b) Poręczenie zostało udzielone do kwoty 225.000.000 (dwieście dwadzieścia pięć milionów) złotych poprzez 

złożenie w dniu 15 listopada 2021 r. oświadczenia w formie aktu notarialnego o udzieleniu poręczenia 

przez Poręczyciela. Oświadczenie stanowi załącznik do niniejszej Noty Informacyjnej (pkt 5.6 Noty 

Informacyjnej). 

c) Poręczenie zostało udzielone na okres do dnia 31 marca 2027 r. 

d) Oświadczenie o poddaniu się egzekucji przez Poręczyciela zostało złożone w dniu 29 grudnia 2021 r. przez 

Poręczyciela w formie aktu notarialnego na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postępowania cywilnego 

do kwoty 225.000.000 (dwieście dwadzieścia pięć milionów) złotych, a Administrator Zabezpieczeń będzie 

mógł wystąpić o nadanie klauzuli wykonalności temu aktowi w terminie do 31 marca 2027 r. Oświadczenie 

stanowi załącznik do niniejszej Noty Informacyjnej (pkt 5.7 Noty Informacyjnej). 

e) Zaspokojenie z Poręczenia nastąpi z całego majątku Poręczyciela, który w przypadku opóźnienia się przez 

Emitenta w spełnieniu świadczeń pieniężnych wynikających z Obligacji w terminach przewidzianych w 

Warunkach Emisji, odpowiadać będzie za dług Emitenta jak dłużnik solidarny. 

f) Administrator Zabezpieczeń będzie wykonywał prawa i obowiązki wierzyciela z tytułu Poręczenia oraz 

Oświadczenia we własnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy. 

g) W przypadku rozwiązania umowy, o której mowa w pkt. a) powyżej, Emitent będzie zobowiązany 

do niezwłocznego powołania nowego Administratora Zabezpieczeń oraz naprawnienia szkody 

w przypadku naruszenia powyższego zobowiązania oraz do niezwłocznego poinformowania 

Obligatariuszy o tych zmianach. 

h) Administrator Zabezpieczeń nie ponosi odpowiedzialności za wykonanie zobowiązań przez dłużników 

z wierzytelności będących przedmiotem Poręczenia i Oświadczenia.  

i) Szczegółowe zasady wykonywania przez Administratora Zabezpieczeń jego funkcji i podejmowania przez 

niego czynności, jak również zasady odpowiedzialności Administratora Zabezpieczeń, określone zostały 

w Umowie Administrowania. Administrator Zabezpieczeń będzie w szczególności podejmował czynności 

prawne i faktyczne zmierzające do zaspokojenia wierzytelności Obligatariuszy wynikających z Obligacji 

po otrzymaniu instrukcji egzekucyjnych złożonych zgodnie z postanowieniami Umowy Administrowania.  

 

Informacje o objęciu poręczeniem Poręczyciela dotychczasowych emisji obligacji Emitenta 

W ramach I Programu wyemitowane zostały obligacje o łącznej wartości nominalnej wynoszącej  

100 000 000,00 zł, w tym:  

1. obligacje serii E o łącznej wartości nominalnej wynoszącej 25 000 000,00 zł, z terminem wykupu 

przypadającym na 17 stycznia 2024 r.(obligacje serii E zostały przedterminowo wykupione przez 

Emitenta w dniu 17 lipca 2023 r.), 

2. obligacje serii F o łącznej wartości nominalnej wynoszącej 9 057 000,00 zł, z terminem wykupu 

przypadającym na 15 kwietnia 2024 r..(obligacje serii F zostały przedterminowo wykupione przez 

Emitenta w dniu 16 października 2023 r.), 
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3. obligacje serii G o łącznej wartości nominalnej wynoszącej 20 000 000,00 zł, z terminem wykupu 

przypadającym na 2 czerwca 2024 r. 

4. obligacje serii H o łącznej wartości nominalnej wynoszącej 21 718 000,00 zł, z terminem wykupu 

przypadającym na 24 lipca 2024 r. 

5. obligacje serii I o łącznej wartości nominalnej wynoszącej 13 011 000,00 zł, z terminem wykupu 

przypadającym na 14 października 2024 r. 

6. obligacje serii J o łącznej wartości nominalnej wynoszącej 11 214 000,00 zł z terminem wykupu 

przypadającym na 29 października 2024 r. 

Obligacje wyemitowane przez Emitenta w ramach I Programu zostały zabezpieczone poprzez poręczenie 

ustanowione przez Poręczyciela w dniu 13 stycznia 2020 r.  

Ponadto, po zakończeniu I Programu emisji obligacji Emitent przeprowadził emisję obligacji serii K o łącznej 

wartości nominalnej wynoszącej 17 700 000,00 mln zł, z terminem wykupu przypadającym na 27 lutego 2025 r, 

które zostały zabezpieczone poprzez poręczenie ustanowione przez Poręczyciela w dniu 7 sierpnia 2021 r. 

W ramach II Programu wyemitowane zostały obligacje o łącznej wartości nominalnej wynoszącej  

89 825 000,00 zł, w tym:  

1. obligacje serii L o łącznej wartości nominalnej wynoszącej 25 000 000,00 zł, z terminem wykupu 

przypadającym na 15 maja 2025 r. 

2. obligacje serii M o łącznej wartości nominalnej wynoszącej 20 000 000,00 zł, z terminem wykupu 

przypadającym na 9 czerwca 2025 r. 

3. obligacje serii No łącznej wartości nominalnej wynoszącej 15 000 000,00 zł, z terminem wykupu 

przypadającym na 27 listopada 2025 r. 

4. obligacje serii O o łącznej wartości nominalnej wynoszącej 10 000 000,00 zł, z terminem wykupu 

przypadającym na 24 lutego 2026 r. 

5. obligacje serii P o łącznej wartości nominalnej wynoszącej 9 886 000,00 zł, z terminem wykupu 

przypadającym na 26 kwietnia 2026 r. 

6. obligacje serii R o łącznej wartości nominalnej wynoszącej 9 939 000,00 zł, z terminem wykupu 

przypadającym na 23 maja 2026 r. 

Obligacje wyemitowane przez Emitenta w ramach II Programu zostały zabezpieczone poprzez poręczenie 

ustanowione przez Poręczyciela w dniu 15 listopada 2021 r.  

 

W ramach III Programu wyemitowane zostały obligacje o łącznej wartości nominalnej wynoszącej  

83 500 000 zł, w tym:  

1. obligacje serii S o łącznej wartości nominalnej wynoszącej 11 500 000,00 zł, z terminem wykupu 

przypadającym na 13 października 2026 r. 

2. obligacje serii T o łącznej wartości nominalnej wynoszącej 5 000 000,00 zł, z terminem wykupu 

przypadającym na 13 października 2026 r. 

3. obligacje serii W23 o łącznej wartości nominalnej wynoszącej 27 000 000,00 zł, z terminem wykupu 

przypadającym na 22 listopada 2026r. 

4. obligacje serii X23 o łącznej wartości nominalnej wynoszącej 15 000 000,00 zł, z terminem wykupu 

przypadającym na 14 stycznia 2027 r. 
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5. obligacje serii Y23 o łącznej wartości nominalnej wynoszącej 25 000 000,00 zł, z terminem wykupu 

przypadającym na 1 lutego 2027 r. 

 

Obligacje wyemitowane przez Emitenta w ramach III Programu zostały zabezpieczone poprzez poręczenie 

ustanowione przez Poręczyciela w dniu 16 marca 2023 r.  

Ponadto Emitent dokonał emisji obligacji: 

• serii Z23 o wartości nominalnej 2,5 mln euro, z datą wykupu 08.06.2027 roku, które to są 

poręczone przez Poręczyciela do kwoty 150% łącznej maksymalnej wartości nominalnej tych 

obligacji oraz 

• serii A24 o wartości nominalnej 7 mln euro, z datą wykupu 07.08.2027 roku, które to są 

poręczone przez Poręczyciela do kwoty 150% łącznej maksymalnej wartości nominalnej tych 

obligacji. 

 

Podstawowe informacje o Poręczycielu 

Nazwa: Tonsa Commercial REI N.V. 

Kraj siedziby: Holandia 

Siedziba: Rotterdam 

Adres: Oslo 1, 2993LD Barendrecht 

Numer w rejestrze 

holenderskim: 

73088870 

 

Nazwa (firma) Administratora Zabezpieczeń, jego siedziba, adres i numery telekomunikacyjne, sąd rejestrowy i 

numery rejestrów 

Nazwa (firma): GWW Grynhoff i Partnerzy Radcowie Prawni i Doradcy Podatkowi sp. p. 

Siedziba: Warszawa 

Adres siedziby: 00-344 Warszawa, ul. Dobra 40 

Telefon: +48 22 212 00 00 

Faks: +48 22 212 00 01 

Strona internetowa: www.gww.pl 

Adres poczty elektronicznej: warszawa@gww.pl 

Sąd rejestrowy: Sąd Rejonowy dla m. st. Warszawy, XII Wydział Gospodarczy KRS  

Numer KRS: 0000541501 

Numer NIP: 7792022623 

  

4.11. Zgromadzenie Obligatariuszy 

Warunki Emisji przewidują Zgromadzenie Obligatariuszy, stosownie do art. 47 i art. 49 ust. 1 Ustawy Obligacjach. 

Obligatariusze mogą podejmować decyzje w ramach zgromadzenia obligatariuszy. Zgromadzenie obligatariuszy 

może podjąć uchwałę w sprawie zmiany wszystkich postanowień Warunków Emisji, przy czym zmiana taka 

dochodzi do skutku wyłącznie, jeżeli zgodę na taką zmianę Warunków Emisji wyrazi Emitent.  

Oświadczenie o zgodzie lub braku zgody na zmianę Warunków Emisji Emitent jest obowiązany umieścić na 

Stronie Internetowej Emitenta w terminie 7 dni od dnia zakończenia Zgromadzenia Obligatariuszy. 

http://www.gww.pl/
mailto:warszawa@gww.pl
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Brak publikacji oświadczenia oznacza brak zgody Emitenta na zmianę Warunków Emisji. W przypadku Obligacji 

wprowadzonych do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu, Emitent publikuje informację o zgodzie lub braku 

zgody na zmianę Warunków Emisji również w drodze raportu bieżącego. 

Zasady zwoływania i odbywania zgromadzenia obligatariuszy określa Ustawa o Obligacjach. Zgromadzenie 

obligatariuszy może odbywać się w miejscowości siedziby Emitenta lub w Warszawie lub w innym miejscu na 

terytorium Rzeczypospolitej Polskiej wskazanym w ogłoszeniu o zwołaniu Zgromadzenia Obligatariuszy. 

Regulamin Zgromadzenia Obligatariuszy stanowi Załącznik nr 1 do Warunków Emisji Obligacji. 

 

4.12. Dane dotyczące wartości zaciągniętych zobowiązań, z wyszczególnieniem zobowiązań 

przeterminowanych, ustaloną na ostatni dzień kwartału poprzedzający o nie więcej niż 4 

miesiące udostępnienie propozycji nabycia instrumentów objętych wnioskiem oraz 

perspektywy kształtowania się zobowiązań emitenta do czasu całkowitego wykupu dłużnych 

instrumentów finansowych objętych wnioskiem  

Z uwagi na przeprowadzony tryb oferty publicznej, gdzie nie była udostępniana propozycja nabycia Obligacji, w 

związku z tym Emitent przedstawia najbardziej istotne zobowiązania Grupy Poręczyciela według stanu na dzień 

18 listopada 2021 r. wskazane w Memorandum Informacyjnym 

• W dniu 28 września 2018 r. Emitent dokonał przydziału 15 000 obligacji serii A o łącznej wartości nominalnej 

15 mln zł z terminem wykupu przypadającym na 28 września 2022 r 

• W dniu 3 stycznia 2019 r. Emitent dokonał przydziału 8 000 obligacji serii B o łącznej wartości nominalnej 8 

mln zł z terminem wykupu przypadającym na 3 stycznia 2023 r. 

• W dniu 4 lutego 2019 r. Emitent dokonał przydziału 7 500 obligacji serii C o łącznej wartości nominalnej 7,5 

mln zł z terminem wykupu przypadającym na 4 lutego 2023 r. 

• W dniu 29 marca 2019 r. Emitent dokonał przydziału 9 500 obligacji serii D o łącznej wartości nominalnej 9,5 

mln zł z terminem wykupu przypadającym na 29 marca 2023 r. 

• W dniu 17 stycznia 2020 r. Emitent dokonał przydziału 25 000 obligacji serii E o łącznej wartości nominalnej 

25 mln zł z terminem wykupu przypadającym na 17 stycznia 2024 r. 

• W dniu 15 kwietnia 2020 r. Emitent dokonał przydziału 9 057 obligacji serii F o łącznej wartości nominalnej 

9,057 mln zł z terminem wykupu przypadającym na 15 kwietnia 2024 r. 

• W dniu 2 października 2020 r. Emitent dokonał przydziału 20 000 obligacji serii G o łącznej wartości 

nominalnej 20 mln zł z terminem wykupu przypadającym na 2 czerwca 2024 r. 

• W dniu 24 listopada 2020 r. Emitent dokonał przydziału 21 718 obligacji serii H o łącznej wartości nominalnej 

21,718 mln zł z terminem wykupu przypadającym na 24 lipca 2024 r. 

• W dniu 14 kwietnia 2021 r. Emitent dokonał przydziału 13 011 obligacji serii I o łącznej wartości nominalnej 

13,011 mln zł z terminem wykupu przypadającym na 14 października 2024 r. 

• W dniu 29 czerwca 2021 r. Emitent dokonał przydziału 11 214 obligacji serii J o łącznej wartości nominalnej 

11,214 mln zł z terminem wykupu przypadającym na 29 października 2024 r. 

• W dniu 27 sierpnia 2021 r. Emitent dokonał przydziału 17 700 obligacji serii K o łącznej wartości nominalnej 

17,7 mln zł z terminem wykupu przypadającym na 27 lutego 2025 r. 

• W dniu 15 listopada 2021 r. Emitent dokonał przydziału 25 000 obligacji serii L o łącznej wartości nominalnej 

25 mln zł z terminem wykupu przypadającym na 15 maja 2025 r. 
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Łączne zobowiązania Emitenta z tytułu wyemitowanych obligacji wynosiły 182,7 mln zł. 

 

Emitent oświadcza, że całkowita wartość zobowiązań netto Emitenta na dzień 30 września 2023 r. wyniosła 

271 238 394,09 zł, w tym zobowiązania przeterminowane wyniosły 106 051,90 zł. Zobowiązania 

przeterminowane to w większości zobowiązania wobec Poręczyciela stanowiące opłatę roczną (opłata 

fakturowana z góry za dany rok) za udzielenie poręczenia obligacji wyemitowanych przez Emitenta, które 

pozostawały aktywne w roku 2023. 

Na dzień sporządzenia niniejszej noty informacyjnej Emitent nie posiada zobowiązań przeterminowanych.  

Emitent ocenia, że do czasu wykupu Obligacji zobowiązania będą kształtować się na poziomie umożliwiającym 

wykonanie w całości zobowiązań z tytułu Obligacji. Główną pozycją w strukturze pasywów do czasu wykupu 

Obligacji będą zobowiązania wynikającą z emisji obligacji. Główną pozycją w strukturze aktywów będą inwestycje 

w postaci objętych obligacji i wyemitowanych przez spółki z Grupy OBC lub udzielone pożyczki dla tych 

podmiotów. Emitent nie przewiduje trudności w obsłudze zadłużenia w czasie trwania emisji, czyli do dnia 

wykupu ostatniej Obligacji. 

Roczne sprawozdania finansowe Emitenta, w tym sprawozdania za rok 2022 r. oraz pierwsze półrocze 2023 r. są 

udostępniane na stronie internetowej Emitenta pod adresem http://ogobc.olivia.biz w zakładce „Relacje 

Inwestorskie”. 

Emitent publikuje raporty bieżące i okresowe, które dostępne są na stronie internetowej http://ogobc.olivia.biz 

w zakładce „Relacje Inwestorskie”. 

 

4.13. Dane umożliwiające potencjalnym nabywcom instrumentów dłużnych orientację w efektach 

przedsięwzięcia, które ma być sfinansowane z emisji instrumentów dłużnych, oraz zdolność emitenta 

do wywiązywania się z zobowiązań wynikających z instrumentów dłużnych, jeżeli przedsięwzięcie jest 

określone 

Nie dotyczy – przedsięwzięcie nie zostało określone.  

 

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

instrumentom finansowym, ze wskazaniem instytucji dokonującej tej oceny, oraz odesłanie do 

szczegółowych warunków ratingu określonych w informacjach dodatkowych 

Nie dotyczy. Emitentowi, ani Obligacjom nie został przyznany rating.  

 

4.15. Zasady przeliczania wartości świadczenia niepieniężnego na pieniężne 

Nie dotyczy. Z tytułu posiadania Obligacji nie zostały przyznane żadne świadczenia niepieniężne.  

 

4.16. Oświadczenie emitenta stwierdzające, że według niego jego aktywa obrotowe wystarczają do pokrycia 

jego bieżących potrzeb, to jest potrzeb w okresie 12 miesięcy od dnia sporządzenia noty informacyjnej, 

a jeśli nie - wskazanie w jaki sposób zamierza zapewnić potrzebne dodatkowo aktywa obrotowe  

 

Według wiedzy Emitenta poziom aktywów obrotowych wystarcza na pokrycie jego bieżących potrzeb w okresie 

12 miesięcy od dnia sporządzenia Noty Informacyjnej. 
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V. ZAŁĄCZNIKI 

5.1. Informacja odpowiadająca odpisowi z rejestru przedsiębiorców KRS dotycząca Emitenta  
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5.2. Ujednolicony aktualny tekst statutu Emitenta 
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5.3. Tekst uchwał stanowiących podstawę emisji Obligacji objętych Notą Informacyjną 
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5.4. Warunki Emisji Obligacji  

WARUNKI EMISJI OBLIGACJI 

SERII M 

EMITOWANYCH PRZEZ: 

"OG" - OLIVIA BUSINESS CENTRE SP. Z O.O. S.K.A. Z SIEDZIBĄ W GDAŃSKU 
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Niniejszy dokument (zwany dalej: „Warunkami Emisji”) określa prawa i obowiązki emitenta i obligatariuszy 

wynikające z obligacji (dalej zwanych: „Obligacjami”), których emitentem jest spółka pod firmą: 

"OG" - OLIVIA BUSINESS CENTRE SP. Z O.O. S.K.A. z siedzibą w Gdańsku, wpisaną do rejestru przedsiębiorców 

Krajowego Rejestru Sądowego przez Sąd Rejonowy Gdańsk-Północ w Gdańsku, VII Wydział Gospodarczy 

Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 0000473233, REGON: 221940108, NIP: 9571070234, o kapitale 

zakładowym w wysokości 100.000 złotych (dalej zwana: „Emitentem”). 

 

1. DEFINICJE 

1.1. „Administrator Zabezpieczeń” lub „GWW” oznacza spółkę pod firmą GWW Grynhoff i Partnerzy 

Radcowie Prawni i Doradcy Podatkowi sp. p., z siedzibą w Warszawie, pod adresem 00-344, ul. Dobra 40, 

wpisaną do rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego prowadzonego przez Sąd Rejonowy 

dla m. st. Warszawy XII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego, pod numerem KRS 

0000541501, NIP 7792022623, REGON 631226810,  pełniącą funkcję administratora zabezpieczeń dla 

Poręczenia i Oświadczenia w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach;  

1.2. „Agent Emisji” oznacza agenta emisji, w rozumieniu art. 7a Ustawy o obrocie, przy czym funkcja 

ta w odniesieniu do Obligacji została powierzona Firmie Inwestycyjnej; 

1.3. „Agent Kalkulacyjny” oznacza Firmę Inwestycyjną; 

1.4. „Cena Emisyjna" oznacza cenę nabycia jednej Obligacji określoną w pkt. 6.2. Warunków Emisji; 

1.5. „Depozyt” oznacza depozyt papierów wartościowy prowadzony przez KDPW zgodnie z przepisami Ustawy 

o Obrocie, w którym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z KDPW rejestrowane są Obligacje; 

1.6. „Dozwolone Rozporządzenie” oznacza Rozporządzenie spełniające wszystkie z poniższych warunków: (i) 

dokonane przez Emitenta lub Poręczyciela lub Podmiot z Grupy Poręczyciela, (ii) następujące na 

warunkach rynkowych, (iii) w zamian za gotówkę lub inne aktywa (w tym także udziały lub akcje 

otrzymane w zamian za wnoszony aport), oraz (iv) środki otrzymane w zamian za takie Rozporządzenie 

są w dacie takiego Rozporządzenia przynajmniej równe wartości rynkowej składników majątkowych, 

będących przedmiotem Rozporządzenia; 

1.7. „Dzień Badania” oznacza ostatni dzień każdego kwartału, tj. 31 marca, 30 czerwca, 30 września 

i 31 grudnia każdego roku kalendarzowego do Dnia Wykupu; 

1.8. „Dzień Emisji” oznacza dzień, w którym zostanie utworzona Ewidencja Obligacji; 

1.9. „Dzień Płatności” oznacza każdy Dzień Płatności Odsetek, Dzień Wykupu lub Dzień Wcześniejszego 

Wykupu; 

1.10. „Dzień Płatności Odsetek” oznacza ostatni dzień danego Okresu Odsetkowego lub Dzień Wcześniejszego 

Wykupu; 

1.11. „Dzień Roboczy” oznacza każdy dzień, w którym KDPW prowadzi normalną działalność operacyjną; 

1.12. „Dzień Ustalenia Praw” oznacza piąty Dzień Roboczy przed danym Dniem Płatności świadczeń z tytułu 

Obligacji, z wyjątkiem: (i) złożenia przez Obligatariusza żądania natychmiastowego lub wcześniejszego 

wykupu Obligacji, kiedy za Dzień Ustalenia Praw uznaje się dzień złożenia żądania natychmiastowego lub 

wcześniejszego wykupu, (ii) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzień Ustalenia Praw uznaje się dzień 

otwarcia likwidacji Emitenta oraz (iii) połączenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziału lub 

przekształcenia formy prawnej, jeżeli podmiot, który wstąpił w obowiązki Emitenta z tytułu Obligacji, nie 
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posiada uprawnień do ich emitowania, kiedy za Dzień Ustalenia Praw uznaje się odpowiednio dzień 

połączenia, podziału lub przekształcenia formy prawnej Emitenta; 

1.13. „Dzień Wcześniejszego Wykupu” oznacza dzień, o którym mowa w pkt. 13.2 Warunków Emisji; 

1.14. „Dzień Wykupu" oznacza dzień, o którym mowa w pkt. 13 Warunków Emisji; 

1.15. „Emisja" oznacza emisję Obligacji; 

1.16. „Ewidencja” oznacza ewidencja osób uprawnionych z Obligacji, o której mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4) 

Ustawy o Obrocie; 

1.17. „Firma Inwestycyjna” oznacza podmiot świadczący na rzecz Emitenta usługę oferowania zgodnie z 

Ustawą o Obrocie, tj. Michael / Ström Dom Maklerski S.A. z siedzibą w Warszawie;  

1.18. „Istotny Podmiot z Grupy Poręczyciela” oznacza Podmiot z Grupy Poręczyciela którego aktywa stanowią 

>20% skonsolidowanych aktywów Poręczyciela; 

1.19. „GPW” oznacza Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. z siedzibą w Warszawie; 

1.20. „Grupa OBC” oznacza podmioty będące pośrednio lub bezpośrednio większościowymi właścicielami 

Projektów OBC lub podmioty pośrednio lub bezpośrednio finansujące Projekty OBC oraz Tonsa, z 

wyłączeniem banków oraz obligatariuszy niepowiązanych z innymi podmiotami z Grupy OBC; 

1.21. „Grupa Poręczyciela” oznacza Poręczyciela oraz podmioty zależne od Poręczyciela  

w rozumieniu MSSF; 

1.22. „KDPW” oznacza spółkę pod firmą Krajowy Depozyt Papierów Wartościowych S.A. z siedzibą 

w Warszawie;  

1.23. „Kodeks Spółek Handlowych” oznacza ustawę z dnia 15 września 2000 r. Kodeks spółek handlowych (t.j. 

Dz.U. z 2020 r. poz. 1526); 

1.24. „Koszty Emisji” oznacza wynagrodzenie Firmy Inwestycyjnej, które pomniejszy kwotę pozyskaną przez 

Emitenta  na drodze Emisji; 

1.25. „Memorandum Informacyjne” oznacza memorandum Informacyjne udostępnione w trybie oferty 

publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d Rozporządzenia prospektowego w zw. z art. 38b ust. 1 Ustawy 

o Ofercie, sporządzone na podstawie Rozporządzenie Ministra Finansów z dnia 12 maja 2020 r. w sprawie 

szczegółowych warunków, jakim powinno odpowiadać memorandum informacyjne (Dz.U. z 2020 r. poz. 

1053); 

1.26. „MSSF” oznacza Międzynarodowe Standardy Sprawozdawczości Finansowej oraz związane z nimi 

interpretacje ogłoszone w formie rozporządzeń Komisji Europejskiej; 

1.27. „Marża” oznacza 5,30% (pięć procent i 30/100) w skali roku, 

1.28. „Należność Główna" oznacza kwotę równą aktualnej wartości nominalnej jednej Obligacji; 

1.29. „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; 

1.30. „Odsetki" oznacza kwotę odsetek od Obligacji obliczaną i należną zgodnie z pkt 16 Warunków Emisji; 

1.31. „PLN”, „zł” oznacza złote - prawny środek płatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;  

1.32. „Podmiot z Grupy Poręczyciela” oznacza podmiot wchodzący w skład Grupy Poręczyciela; 
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1.33. „Poręczyciel” oznacza spółkę Tonsa Commercial REI N.V. z siedzibą w Rotterdamie, spółka prawa 

holenderskiego zarejestrowana pod numerem 73088870 w Holandii; 

1.34. „Prawo Bankowe” oznacza ustawę z dnia 27 sierpnia 1997 r. – Prawo bankowe (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 

1896); 

1.35. „Podmiot Prowadzący Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot prowadzący 

Rachunek Papierów Wartościowych, na którym zarejestrowane są Obligacje; 

1.36. „Podstawa Wcześniejszego Wykupu” oznacza wystąpienie którekolwiek ze zdarzeń określone w pkt. 14.5. 

Warunków Emisji; 

1.37. „Prawo Upadłościowe” oznacza ustawę z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadłościowe (t.j. Dz. U. z 2020 r. 

poz. 1228 z późn. zm.); 

1.38. „Prawo restrukturyzacyjne” oznacza ustawę z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (t.j. Dz.U. 

z 2020 r. poz. 814 z późn. zm.); 

1.39. „II Program Emisji Obligacji ” oznacza wszystkie serie obligacji, wyemitowane za pośrednictwem Noble 

Securities S.A. z  lub Firmę Inwestycyjną przez Emitenta począwszy od dnia 19 października 2021 r. do dnia 

31 grudnia 2022 r. do łącznej kwoty 150.000.000,00 zł, lub do dnia podjęcia przez Emitenta decyzji o jego 

zamknięciu; 

1.40. „Projekty OBC” oznacza nieruchomości stanowiące budynki biurowe o nazwach Olivia Gate, Olivia 

Point&Tower, Olivia Four, Olivia Six, Olivia Star, Olivia Seven (Olivia Prime A) oraz Olivia Eight (Olivia Prime 

B) oraz Olivia Nine zlokalizowane w Gdańsku przy al. Grunwaldzkiej 472 oraz kolejne inwestycje w ramach 

projektu Olivia Business Centre, rozpoczęte do Dnia Wykupu Obligacji 

1.41. „Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papierów Wartościowych lub Rachunek Zbiorczy; 

1.42. „Rachunek Papierów Wartościowych” oznacza rachunek papierów wartościowych, o którym mowa 

w art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;  

1.43. „Rachunek Zbiorczy” oznacza rachunek zbiorczy, o którym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie; 

1.44. „Regulacje KDPW” oznacza obowiązujące regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjęte przez 

KDPW, określające sposób prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-rozliczeniowego, 

w szczególności Regulamin Krajowego Depozytu Papierów Wartościowych i Szczegółowe zasady działania 

Krajowego Depozytu Papierów Wartościowych; 

1.45. „Rozporządzenie” oznacza dokonanie w ramach pojedynczej transakcji, lub kilku powiązanych lub 

niepowiązanych transakcji, sprzedaży, darowizny, przeniesienia lub innego rozporządzenia składnikami 

majątkowymi, (przy czym nie dotyczy to obciążenia takich składników majątkowych w wyniku 

ustanawiania zabezpieczeń). Rozporządzeniem nie jest udzielona pożyczka, przy czym pod pojęciem 

pożyczki należy rozumieć także każdą inną niż umowa pożyczki formę finansowania o skutku 

ekonomicznym zbliżonym do umowy pożyczki; 

1.46. „Rozporządzenie prospektowe” oznacza rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 

2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, który ma być publikowany w związku z ofertą 

publiczną papierów wartościowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz 

uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE; 

1.47. „Rynek ASO Catalyst” oznacza alternatywny system obrotu prowadzony Giełdę Papierów Wartościowych 

S.A. lub jej następców prawnych; 
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1.48. „Sprawozdania Finansowe” oznacza: (i) sporządzone zgodnie z Ustawą o Rachunkowości roczne 

jednostkowe sprawozdania finansowe Emitenta oraz sporządzone zgodnie z MSSF roczne skonsolidowane 

sprawozdania finansowe Grupy Poręczyciela wraz z opinią biegłego rewidenta, (ii) półroczne jednostkowe 

sprawozdania finansowe Emitenta oraz półroczne skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy 

Poręczyciela.  

1.49. „Spółki Projektowe” oznacza spółki, w ramach których realizowane są Projekty OBC; 

1.50. „Spółka Publiczna” oznacza Poręczyciela lub inny podmiot będący pośrednio  

lub bezpośrednio właścicielem Projektu lub Projektów OBC, w sytuacji, gdy co najmniej 1 (jedna) jego 

akcja zostanie dopuszczona do obrotu publicznego na rynku regulowanym w państwie, które jest stroną 

umowy o Europejskim Obszarze Gospodarczym; 

1.51. „Stopa Bazowa” ma znaczenie nadane w pkt. 16.8.1Warunków Emisji; 

1.52. „Stopa Procentowa” oznacza Marzę powiększoną o Stopę Bazową; 

1.53. „Strona Internetowa” oznacza stronę internetową Emitenta dostępną pod adresem 

http://ogobc.olivia.biz  lub innej, która ją zastąpi; 

1.54. „Tonsa”, „Tonsa Luksemburg” oznacza Tonsa S.A. – SICAF-RAIF z siedzibą w Luksemburgu, spółka prawa 

luksemburskiego zarejestrowana pod numerem B211425 w Luksemburgu 

1.55. „Ustawa AML” oznacza ustawę z dnia 1 marca 2018 r. o przeciwdziałaniu praniu pieniędzy oraz 

finansowaniu terroryzmu (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1132); 

1.56. „Ustawa COVID-19” oznacza ustawę z dnia 2 marca 2020 r. o szczególnych rozwiązaniach związanych 

z zapobieganiem, przeciwdziałaniem i zwalczaniem COVID-19, innych chorób zakaźnych oraz wywołanych 

nimi sytuacji kryzysowych (Dz.U. z 2020 r. poz. 374 z późn. zm.), 

1.57. „Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawę z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 

1208 z późn. zm.); 

1.58. „Ustawa o Obrocie” oznacza ustawę z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (tj.: 

Dz.U. z 2021 r. poz. 328 z późn. zm.); 

1.59. „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 (tj.: Dz.U. z 

2020 r. poz. 2080); 

1.60. „Ustawa o Rachunkowości” oznacza ustawę z dnia 29 września 1994 o rachunkowości (tj. Dz.U. z 2021 r. 

poz. 217 z późn. zm.);  

1.61. „Zadłużenie Finansowe” oznacza każde oprocentowane zobowiązanie w szczególności wynikające z 

umowy pożyczki, kredytu, wystawienia weksla, emisji obligacji lub innych papierów dłużnych oraz 

zobowiązań do zapłaty wynikających z udzielonego poręczenia, gwarancji lub przystąpienia do długu; 

1.62. „Zgromadzenie Obligatariuszy” posiada znaczenie nadane w pkt 20 Warunków Emisji; 

1.63. „Zgromadzenie Wspólników” oznacza walne zgromadzenie Emitenta; 

2. STATUS PRAWNY OBLIGACJI  

2.1. Każda Obligacja jest dłużnym papierem wartościowym na okaziciela emitowanym w serii, nie mającym 

postaci dokumentu, w którym Emitent stwierdza, że jest dłużnikiem Obligatariusza i zobowiązuje się 

wobec niego do spełnienia świadczeń pieniężnych szczegółowo określonych w Warunkach Emisji.  

2.2. Agenta Emisji utworzy Ewidencje uprawnionych z Obligacji i następnie zarejestruje Obligacje w Depozycie. 

3. DECYZJA EMITENTA O EMISJI 

http://ogobc.olivia.biz/
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3.1. Emisja Obligacji następuje na podstawie: 

3.1.1 przepisów Ustawy o Obligacjach, 

3.1.2 Uchwały z dnia 19 października 2021 r. Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta w sprawie 

wyrażenia zgody na realizację programu emisji Obligacji wraz ze zgodą komplementariusza na emisję 

obligacji w ramach II Programu Emisji Obligacji. 

4. SERIA OBLIGACJI 

4.1. Obligacje emitowane są w serii oznaczonej literą „M”.  

5. CEL EMISJI I WYKORZYSTANIE ŚRODKÓW Z EMISJI OBLIGACJI 

Po odliczeniu Kosztów Emisji środki pozyskane przez Emitenta z Emisji zostaną przeznaczone na rozwój 

Olivia Business Centre, w tym m.in. sfinansowanie części kosztów budowy kolejnych inwestycji 

realizowanych w ramach Grupy OBC, lub na refinansowanie istniejącego zadłużenia finansowego (w 

całości bądź części) lub na finansowanie nowych projektów mieszkaniowych realizowanych w ramach 

Grupy OBC. 

6. WARTOŚĆ NOMINALNA I CENA EMISYJNA 

6.1. Wartość nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysiąc) złotych. 

6.2. Cena Emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysiąc) złotych. 

7. WIELKOŚĆ EMISJI 

7.1. W ramach Emisji emitowanych jest do 15.000 (piętnaście tysięcy) Obligacji o łącznej wartości nominalnej 

do 15.000.000 (piętnaście milionów) złotych, z zastrzeżeniem możliwości zwiększenia liczby oferowanych 

obligacji do 20.000 (dwadzieścia tysięcy) sztuk, o łącznej wartości nominalnej do 20.000.000 (dwadzieścia 

milionów) złotych przez Zarząd Emitenta najpóźniej na trzy Dni Robocze poprzedzające Dzień Emisji, co 

stanowić będzie ustalenie ostatecznej treści Warunków Emisji. 

8. PRÓG EMISJI  

8.1. Próg emisji nie został określony. 

9. TRYB EMISJI 

9.1. Obligacje emitowane są w trybie oferty publicznej przewidzianym w art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach 

zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a lub lit. b lub d Rozporządzenia prospektowego w związku z art. 3 ust. 1a Ustawy 

o Ofercie, która wymaga opublikowania Memorandum informacyjnego, o którym mowa w art. 38b, z 

zastrzeżeniem, że na podstawie art. 31zb Ustawy  o COVID-19, nie stosuje się wymogu zatwierdzenia przez 

Komisję Nadzoru Finansowego memorandum informacyjnego, o którym mowa w art. 38b ust. 1 Ustawy o 

Ofercie. 

9.2. Formularz zapisu może zostać złożony w formie elektronicznej na zasadach określonych w Memorandum 

Informacyjnym. 

10. ZBYWALNOŚĆ OBLIGACJI 

10.1. Obligacje są zbywalne. 

10.2. Przenoszenie praw z Obligacji będzie następować zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie i Regulacjami 

KDPW. 

10.3. Emitent nie będzie ubiegał się o wprowadzenie Obligacji do obrotu zorganizowanego. 

11. FORMA I ZAKRES ZABEZPIECZENIA 

11.1. Zabezpieczeniem zobowiązań z Obligacji jest poręczenie udzielone na podstawie oświadczenia, o którym 

mowa w pkt 11.1.2. poniżej, przez Poręczyciela na rzecz Administratora Zabezpieczeń do kwoty 
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225.000.000 (dwieście dwadzieścia pięć milionów) złotych („Poręczenie”) oraz oświadczenie Poręczyciela 

o poddaniu się egzekucji z całego majątku Poręczyciela do kwoty odpowiadającej 150 (sto pięćdziesiąt) % 

wartości nominalnej przydzielonych Obligacji, złożone przez Poręczyciela na rzecz Administratora 

Zabezpieczeń w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postępowania cywilnego, 

co do zobowiązań zabezpieczonych Poręczeniem („Oświadczenie”), przy czym: 

11.1.1 Została zawarta pomiędzy Emitentem i Administratorem Zabezpieczeń umowa 

administrowania zabezpieczeniami („Umowa Administrowania”), na mocy której 

powierzono Administratorowi Zabezpieczeń m.in. pełnienie dla Poręczenia funkcji 

administratora zabezpieczeń w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach. 

11.1.2 Poręczenie zostało udzielone do kwoty 225.000.000 (dwieście dwadzieścia pięć 

milionów) złotych poprzez złożenie oświadczenia przez Poręczyciela, gdzie 

Administrator Zabezpieczeń będzie wykonywał prawa i obowiązki wierzyciela z tytułu 

Poręczenia. 

11.1.3 Poręczenie zostało udzielone na okres do dnia 31 marca 2027 r., jednak nie dłużej niż 

do czasu spłaty wszelkich zobowiązań względem Obligatariuszy wynikających z II 

Programu. 

11.1.4 Oświadczenie zostanie złożone do Dnia Emisji przez Poręczyciela w formie aktu 

notarialnego na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postępowania cywilnego do 

kwoty odpowiadającej 150 (sto pięćdziesiąt) % wartości nominalnej przydzielonych 

Obligacji, a Administrator Zabezpieczeń będzie mógł wystąpić o nadanie klauzuli 

wykonalności temu aktowi w terminie do 31 marca 2027 r. 

11.1.5 Zaspokojenie z Poręczenia nastąpi z całego majątku Poręczyciela, który w przypadku 

opóźnienia się w spełnieniu świadczeń pieniężnych wynikających z Warunków Emisji 

przez Emitenta, odpowiadać będzie za dług Emitenta jak dłużnik solidarny. 

11.1.6 Administrator Zabezpieczeń będzie wykonywał prawa i obowiązki wierzyciela z tytułu 

Poręczenia oraz Oświadczenia we własnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy. 

11.1.7 W przypadku rozwiązania umowy, o której mowa w pkt. 11.1.1. powyżej, Emitent 

będzie zobowiązany do niezwłocznego powołania nowego Administratora 

Zabezpieczeń oraz naprawnienia szkody w przypadku naruszenia powyższego 

zobowiązania oraz do niezwłocznego poinformowania Obligatariuszy o tych 

zmianach. 

11.1.8 Administrator Zabezpieczeń nie ponosi odpowiedzialności za wykonanie zobowiązań 

przez dłużników z wierzytelności będących przedmiotem Poręczenia i Oświadczenia.  

11.1.9 Szczegółowe zasady wykonywania przez Administratora Zabezpieczeń jego funkcji 

i podejmowania przez niego czynności, jak również zasady odpowiedzialności 

Administratora Zabezpieczeń, określone zostały w Umowie Administrowania. 

Administrator Zabezpieczeń będzie w szczególności podejmował czynności prawne 

i faktyczne zmierzające do zaspokojenia wierzytelności Obligatariuszy wynikających 

z Obligacji po otrzymaniu instrukcji egzekucyjnych złożonych zgodnie z 

postanowieniami Umowy Administrowania. 

12. ŚWIADCZENIA EMITENTA 
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12.1. Emitent, na warunkach szczegółowo określonych w Warunkach Emisji, zobowiązuje się do spełnienia 

następujących świadczeń: 

12.1.1 wykupu Obligacji zgodnie z pkt 13 - Warunków Emisji, oraz 

12.1.2 zapłaty Odsetek zgodnie z pkt 16  Warunków Emisji, 

12.1.3 zapłaty Premii w przypadkach przewidzianych w pkt 15.1.4 Warunków Emisji. 

12.2. Emitent będzie dokonywał świadczeń, o których mowa powyżej, na rzecz każdego Obligatariusza, zgodnie 

z Regulacjami KDPW. 

13. WYKUP OBLIGACJI 

13.1. Wykup Obligacji nastąpi w dniu 9 czerwca 2025 roku, z zastrzeżeniem pkt  13.2. Warunków Emisji. 

13.2. Wykup Obligacji może nastąpić w dniu ustalonym zgodnie z pkt. 14 - 15 Warunków Emisji, w którym 

Obligacje staną się wymagalne przed Dniem Wykupu: 

13.2.1 na żądanie Obligatariusza na zasadach opisanych w punkcie 14 lub  

13.2.2 na żądanie Emitenta na zasadach opisanych w punkcie 15 

13.3. Jeżeli Dzień Wykupu lub Dzień Wcześniejszego Wykupu przypadnie na dzień niebędący Dniem Roboczym, 

wykup Obligacji nastąpi w pierwszym Dniu Roboczym następującym odpowiednio po Dniu Wykupu lub 

Dniu Wcześniejszego Wykupu. 

13.4. Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wcześniejszego Wykupu) nastąpi poprzez zapłatę przez 

Emitenta na rzecz Obligatariusza za każdą Obligację Należności Głównej, powiększonej o Odsetki 

wyliczone zgodnie z pkt 16  Warunków Emisji oraz o premię, zdefiniowaną w pkt. 15.1.4 w przypadku 

wcześniejszego wykupu na żądanie Emitenta.  

13.5. Niezależnie od postanowień powyższych: 

13.5.1 w razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegają natychmiastowemu wykupowi z dniem 

otwarcia likwidacji; 

13.5.2 w przypadku połączenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziału lub przekształcenia formy 

prawnej, Obligacje podlegają natychmiastowemu wykupowi, jeżeli podmiot, który wstąpił w 

obowiązki Emitenta z tytułu Obligacji, zgodnie z Ustawą o Obligacjach nie posiada uprawnień do 

ich emitowania. 

13.6. Z chwilą wykupu Obligacje ulegają umorzeniu. 

14. WCZEŚNIEJSZY WYKUP NA ŻĄDANIE OBLIGATARIUSZA 

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

tylko w przypadkach i na zasadach określonych poniżej.  

14.2. Pisemne żądanie wcześniejszego wykupu Obligacji powinno zostać doręczone przez Obligatariusza 

na adres Emitenta i podmiotu prowadzącego Rachunek Papierów Wartościowych Obligatariusza, 

na którym będą zapisane Obligacje. 

14.3. Emitent ma prawo żądać przedstawienia świadectwa depozytowego lub innego dokumentu 

potwierdzającego fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza żądającego dokonania wcześniejszego 

wykupu. 

14.4. W przypadku, gdy: 

14.4.1 Emitent będzie w zwłoce z wykonaniem w terminie, w całości lub części, zobowiązań 

wynikających z Obligacji, Obligacje podlegają, na żądanie Obligatariusza, natychmiastowemu 

wykupowi. 
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14.4.2 Emitent będzie w niezawinionym przez niego opóźnieniu w wykonaniu, w całości lub części, 

zobowiązań wynikających z Obligacji, nie krótszym niż 3 dni, Obligatariusz może żądać wykupu 

Obligacji.  

14.4.3 Emitent nie ustanowi zabezpieczeń w terminach wynikających z Warunków Emisji, Obligacje 

podlegają na żądanie Obligatariusza natychmiastowemu wykupowi. 

14.5. Z zastrzeżeniem pkt 14.6 poniżej, w przypadku, gdy wystąpi którekolwiek ze zdarzeń wskazanych poniżej 

(Podstawy Wcześniejszego Wykupu), każdy Obligatariusz może żądać wykupu posiadanych przez 

Obligatariusza Obligacji, w terminie od dnia wystąpienia zdarzenia stanowiącego Podstawę 

Wcześniejszego Wykupu, do upływu 30 dni od dnia, w którym Emitent zawiadomił Obligatariuszy o 

wystąpieniu Podstawy Wcześniejszego Wykupu zgodnie z pkt 18.3 Warunków Emisji. Obligacje wskazane 

w żądaniu danego Obligatariusza i temu Obligatariuszowi przysługujące Emitent zobowiązuje się wykupić 

w terminie 30 dni od dnia złożenia żądania, chyba że przed złożeniem przez Obligatariusza żądania 

wcześniejszego wykupu stan faktyczny stanowiący zaistniałą Podstawę Wcześniejszego Wykupu 

przestanie trwać, a wszelkie jego skutki prawne zostaną usunięte, tak jakby Podstawa Wcześniejszego 

Wykupu nigdy nie zaistniała, o czym Emitent zawiadomi Obligatariuszy w sposób przewidziany 

w Warunkach Emisji: 

14.5.1 jeżeli wydane zostanie prawomocne orzeczenie w sprawie ustanowienia zarządu przymusowego 

Emitenta lub Poręczyciela; 

14.5.2 jeżeli Emitent lub Poręczyciel stanie się niewypłacalny zgodnie z przesłankami określonymi w Prawie 

Upadłościowym; 

14.5.3 jeżeli Pan Maciej Grabski, posiadający numer PESEL 68102705258 lub jego spadkobiercy przestaną być 

beneficjentami rzeczywistymi w rozumieniu Ustawy AML w TONSA Luksemburg;  

14.5.4 jeżeli Emitent lub Poręczyciel dokona Rozporządzenia, z wyjątkiem (i) Dozwolonego Rozporządzenia, lub 

(ii) jeżeli łączna wartość Rozporządzeń dokonanych w ciągu roku nie przekroczy 1% wartości 

skonsolidowanych aktywów Poręczyciela. Powyższe zdarzenie nie będzie stanowiło Przypadku 

Naruszenia Warunków Emisji, jeżeli zostanie usunięte w terminie 10 (dziesięciu) Dni Roboczych od 

skierowania przez Obligatariusza do Emitenta pisemnego żądania Przedterminowego Wykupu na 

Żądanie Obligatariusza; 

14.5.5 Jeżeli Poręczyciel wypłaci dywidendę, dokona skupu akcji, wykupu udziałów w łącznej kwocie 

przekraczającej równowartość 1 mln zł rocznie lub dokona innej formy transferu gotówki, zbliżonej w 

sensie ekonomicznym do ww. wypłaty dywidendy lub skupu akcji, wykupu udziałów skutkującej 

transferem przedmiotowych aktywów poza Grupę Poręczyciela, przy czym nie będzie to dotyczyć akcji 

Spółki Publicznej będącej pośrednio lub bezpośrednio większościowym właścicielem wszystkich lub 

wybranych Projektów OBC; 

14.5.6 jeżeli w odniesieniu do składników majątkowych Emitenta lub Poręczyciela nastąpiło zajęcie komornicze 

lub została skierowana egzekucja w kwocie przekraczającej równowartość 5 mln zł, która nie została 

umorzona lub uchylona lub w jakikolwiek inny sposób wstrzymana w ciągu 180 (sto osiemdziesiąt) dni 

od dnia uzyskania przez Emitenta lub Poręczyciela informacji o jej rozpoczęciu, i w razie wniesienia 

środka zaskarżenia nie została we wskazanym powyżej terminie wstrzymana do czasu rozpatrzenia 

środka zaskarżenia lub, gdy Emitent lub Poręczyciel złoży, zgodnie z art. 822 Kodeksu postepowania 

cywilnego, niebudzący wątpliwości dowód na piśmie, że obowiązku swojego dopełnił; 
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14.5.7 jeżeli jakikolwiek podmiot z Grupy Poręczyciela ustanowi jakiekolwiek zabezpieczenie na rzecz 

podmiotów spoza Grupy Poręczyciela, chyba że:  

(i) zabezpieczenie to zostanie udzielone na rzecz Spółek Projektowych, które znajdują się lub znajdą 

się w Grupie Poręczyciela w perspektywie 6  miesięcy od zaistnienia zdarzenia lub, 

(ii) zabezpieczenie to zostanie ustanowione na rzecz banków lub innych instytucji finansowych lub, 

(iii) zabezpieczenie to zostanie ustanowione na rzecz podmiotów udzielających finansowania 

projektowego dla Projektu lub Projektów OBC do maksymalnej kwoty odpowiadającej 70% 

wartości finansowanego Projektu OBC lub Projektów OBC lub, 

(iv) analogiczne zabezpieczenie zostanie ustanowione na rzecz Obligacji lub 

(v) zabezpieczenie to zostanie udzielone w związku z pozyskaniem środków na spłatę Obligacji pod 

warunkiem, że spłata Obligacji zostanie dokonana w najbliższym możliwym dniu płatności odsetek 

od Obligacji. 

14.5.8 jeżeli zobowiązanie Poręczyciela z tytułu Poręczenia w stosunku do Obligatariuszy przestanie być 

prawnie wiążące przed dniem 31 marca 2027 r.; 

14.5.9 w przypadku, gdy wartość bilansowych skonsolidowanych zobowiązań Grupy Poręczyciela 

powiększonych o udzielone gwarancje i poręczenia oraz pomniejszonych o środki pieniężne i ich 

ekwiwalenty w stosunku do skonsolidowanych aktywów Poręczyciela wzrośnie powyżej 75% i wzrost 

ten zostanie wykazany w dwóch kolejnych Oświadczeniach Zgodności, chyba że w okresie pomiędzy 

złożeniem pierwszego a drugiego Oświadczenia Zgodności Emitent poinformuje Obligatariuszy o 

zamiarze przedterminowego wykupu Obligacji na żądanie Emitenta w części umożliwiającej naprawę 

niniejszego wskaźnika.  

Powyższy kowenant weryfikowany będzie na bazie skonsolidowanych sprawozdań Poręczyciela. W celu 

uniknięcia wątpliwości interpretacyjnych wskazuje się, że poręczeń udzielonych przez Poręczyciela na 

rzecz obligatariuszy wszystkich serii obligacji Emitenta nie uwzględnia się; 

14.5.10 jeżeli jakiekolwiek Zadłużenie Finansowe Emitenta lub skonsolidowane Zadłużenie Finansowe Grupy 

Poręczyciela w łącznej kwocie przekraczającej równowartość 5 mln zł, nie zostało spłacone w terminie 

lub w sposób prawnie skuteczny zostało postawione w stan wymagalności przed ustalonym terminem 

wymagalności takiego Zadłużenia Finansowego z powodu zażądania wcześniejszej spłaty takiego 

Zadłużenia Finansowego w wyniku wystąpienia przypadku naruszenia (dowolnie opisanego) i upływu 

odpowiedniego okresu do usunięcia takiego naruszenia (w tym spłaty); 

14.5.11 jeżeli Emitent lub jakikolwiek inny podmiot z Grupy Poręczyciela wyemituje obligacje, które zostaną 

objęte przez podmioty spoza Grupy OBC o terminie ostatecznego wykupu przypadającym przed 

terminem wykupu Obligacji, chyba że środki pozyskane z emisji zostaną w całości przeznaczone na 

wykup Obligacji; 

14.5.12 jeżeli Emitent lub Poręczyciel udzieli lub zobowiąże się do udzielenia jako pożyczkodawca jakiejkolwiek 

pożyczki jakiejkolwiek osobie lub jakiemukolwiek podmiotowi spoza Grupy Poręczyciela, przy czym pod 

pojęciem pożyczki należy rozumieć w tym wypadku także każdą inną niż umowa pożyczki formę 

finansowania o skutku ekonomicznym zbliżonym do umowy pożyczki,  

- chyba że jest to osoba lub podmiot realizujący na dzień emisji Projekty OBC i następuje to w celu 

związanym z realizacją Projektów OBC lub realizacją  kolejnych projektów pod nazwą Olivia Business 

Centre pod warunkiem, że projekty te należą do Grupy Poręczyciela lub będą do niej należeć w terminie 
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6 miesięcy od zaistnienia zdarzenia lub jeżeli odbyło się to w celu obsługi obligacji Emitenta lub jeżeli 

suma udzielonych pożyczek będzie nie większa niż 3% skonsolidowanych aktywów Grupy Poręczyciela 

(weryfikacja następować będzie na podstawie skonsolidowanych sprawozdań Poręczyciela); 

14.5.13 jeżeli Emitent lub jakikolwiek Podmiot z Grupy Poręczyciela dokona emisji obligacji lub jakichkolwiek 

innych instrumentów dłużnych objętych przez podmioty spoza Grupy Poręczyciela, których warunki 

emisji będą pośrednio lub bezpośrednio uprawniały wierzycieli do żądania od Emitenta lub Podmiotu z 

Grupy Poręczyciela wykupu bez spełniania przez Emitenta lub Podmiot z Grupy Poręczyciela 

jakiegokolwiek warunku (bezwarunkowa opcja put), chyba że warunkiem tym będzie akceptacja przez 

Emitenta lub Podmiot z Grupy Poręczyciela żądania, czynność pozorna lub inna czynność o sensie 

zbliżonym do ww.; 

14.5.14 jeżeli Emitent nie przekaże Obligatariuszom lub Firmie Inwestycyjnej informacji oraz dokumentów 

w terminie i warunkach wskazanych w pkt. 18 Warunków Emisji. Naruszenie, o którym mowa w 

niniejszej lit. jest skuteczne i upoważnia do złożenia przez Obligatariusza żądania wykupu Obligacji do 

czasu przekazania Obligatariuszom informacji oraz dokumentów wskazanych w pkt. 18  Warunków 

Emisji. Celem uniknięcia wątpliwości uznaje się, że żądanie wykupu Obligacji złożone Emitentowi w 

terminie wskazanym w pkt. 18 Warunków Emisji a przed przekazaniem Obligatariuszom informacji oraz 

dokumentów wskazanych w pkt. 18 Warunków Emisji, są ważne i winny zostać spełnione przez 

Emitenta. 

14.5.15 jeżeli Emitent: 

(i) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia złożenia stosownego żądania nie zwołał Zgromadzenia 

Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy przypadającym nie później niż 28 

(dwadzieścia osiem) dni po dniu zwołania Zgromadzenia Obligatariuszy pomimo prawidłowo 

złożonego żądania lub uniemożliwił w inny sposób zwołanie lub odbycie Zgromadzenia 

Obligatariuszy z zachowaniem powyższych terminów; lub  

(ii) w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakończenia Zgromadzenia Obligatariuszy nie opublikował na 

Stronie Internetowej Emitenta protokołu z przebiegu obrad Zgromadzenia Obligatariuszy. 

Uprawnienia wynikające z niniejszego naruszenia są skuteczne i upoważnia do złożenia przez 

Obligatariusza żądania wykupu Obligacji do czasu opublikowania protokołu na Stronie 

Internetowej Emitenta. Celem uniknięcia wątpliwości uznaje się, że żądanie wykupu Obligacji 

złożone Emitentowi w terminie wskazanym w zdaniu pierwszym a przed publikacją protokołu jest 

ważne i winno zostać spełnione przez Emitenta. 

14.6. Za Przypadek Naruszenia nie będzie uważane wystąpienie takiego zdarzenia, które spełnia chociażby 

jeden z następujących warunków: 

14.6.1 na wystąpienie takiego zdarzenia wyraziło zgodę Zgromadzenie Obligatariuszy w formie 

uchwały, 

14.6.2 pomimo wystąpienia zdarzenia opisanego w pkt 14.5, Zgromadzenie Obligatariuszy podjęło 

uchwałę o braku zgody na składanie przez Obligatariuszy żądań wcześniejszego wykupu, 

15. WCZEŚNIEJSZY WYKUPU NA ŻĄDANIE EMITENTA 

15.1. Emitent jest uprawniony do wcześniejszego wykupu określonej przez siebie liczby Obligacji, w każdym 

z Dni Roboczych, począwszy od Dnia Płatności Odsetek za I Okres Odsetkowy, na następujących zasadach: 
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15.1.1 Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wcześniejszego wykupu, wskazując 

w takim zawiadomieniu Dzień Płatności Odsetek, w którym Emitent dokona wcześniejszego 

wykupu Obligacji, tj. Dzień Wcześniejszego Wykupu; 

15.1.2 Dzień Wcześniejszego Wykupu może być wyznaczony na Dzień Płatności Odsetek, który przypada 

nie wcześniej niż po upływie 12 (dwunastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy 

o skorzystaniu z prawa wcześniejszego wykupu; 

15.1.3 Wcześniejszy wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW. 

15.1.4 Z tytułu wykonania wcześniejszego wykupu Emitent wypłaci w Dniu Wcześniejszego Wykupu na 

rzecz Obligatariuszy za każdą Obligację podlegającą danemu wcześniejszemu wykupowi jej 

Należność Główną, Odsetki wyliczone zgodnie z pkt.16 Warunków Emisji oraz premię liczoną od 

Należności Głównej (a w przypadku, gdy dany wykup będzie realizowany poprzez obniżenie 

wartości nominalnej Obligacji – premia będzie liczona od wykupowanej części Należności 

Głównej), zgodnie z poniższym wyszczególnieniem:  

−  W Dniu Płatności Odsetek za I Okres Odsetkowy – 1,25%, 

− W Dniach Roboczych w II Okresie Odsetkowym – 1,00%, 

− W Dniach Roboczych w III Okresie Odsetkowym – 0,75%, 

− W Dniach Roboczych w IV Okresie Odsetkowym – 0,50%, 

− W Dniach Roboczych w V Okresie Odsetkowym – 0,25%, 

− W Dniach Roboczych w VI Okresie Odsetkowym - brak premii. 

15.1.5 Wcześniejszy wykup może również zostać zrealizowany poprzez obniżenie wartości nominalnej 

Obligacji. 

16. ODSETKI OD OBLIGACJI (OPROCENTOWANIE) 

16.1. Płatność Odsetek 

16.1.1 Obligacje są oprocentowane począwszy od Dnia Emisji (z wyłączeniem tego dnia). 

16.1.2 Odsetki będą płatne z dołu, w Dniu Płatności Odsetek.  

16.2. Jeżeli Dzień Płatności Odsetek nie będzie przypadał w Dniu Roboczym, Emitent zobowiązuje się do zapłaty 

Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadającym po tym Dniu Płatności Odsetek. 

16.3. Naliczanie odsetek  

16.3.1 Odsetki będą naliczane od wartości nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy (zdefiniowany 

poniżej).  

16.3.2 Odsetki od Obligacji naliczane będą w okresie od Dnia Emisji (z wyłączeniem tego dnia) do: 

a. Dnia Wykupu (łącznie z tym dniem), albo 

b. Dnia Wcześniejszego Wykupu (łącznie z tym dniem). 

16.4. Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna się w Dniu Emisji (z wyłączeniem tego dnia) i kończy się ostatniego 

dnia danego Okresu Odsetkowego (łącznie z tym dniem). Każdy kolejny Okres Odsetkowy rozpoczyna się 

w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wyłączeniem tego dnia) i kończy w 

ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (łącznie z tym dniem). 

16.5. Ustala się następujące okresy odsetkowe („Okresy Odsetkowe”), które rozpoczynają się i kończą się 

w następujących dniach terminach wskazanych w poniższej tabeli: 
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Numer Okresu 

Odsetkowego 

Pierwszy dzień danego Okresu 

Odsetkowego 

Ostatni dzień danego Okresu 

Odsetkowego  

1. Dzień Emisji 9 czerwca 2022 

2. 9 czerwca 2022 9 grudnia 2022 

3. 9 grudnia 2022 9 czerwca 2023 

4. 9 czerwca 2023 9 grudnia 2023 

5. 9 grudnia 2023 9 czerwca 2024 

6. 9 czerwca 2024 9 grudnia 2024 

7. 9 grudnia 2024 9 czerwca 2025 

16.6. Po Dniu Wykupu Obligacje nie są oprocentowane, chyba, że Emitent opóźnia się ze spełnieniem świadczeń 

z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje będą oprocentowane wg stopy odsetek ustawowych 

liczonych za okres od Dnia Wykupu do dnia poprzedzającego dzień wykonania płatności świadczeń 

pieniężnych z Obligacji włącznie. 

16.7. Wysokość Odsetek 

16.7.1 Oprocentowanie Obligacji będzie się obliczać według następującego wzoru: 

O= N x Opr x (LD/365) 

gdzie: 

O - oznacza wysokość Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,  

Opr  - oznacza Stopę Procentową,  

N  - oznacza wartość nominalną jednej Obligacji, 

LD  - oznacza rzeczywistą liczbę dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku 

wcześniejszego wykupu Okres Odsetkowy kończy się z Dniem Wcześniejszego Wykupu), 

po zaokrągleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i większe części grosza 

będą zaokrąglone w górę). 

16.8. Ustalanie Stopy Procentowej 

16.8.1 Stopę Bazową stanowi stawka WIBOR 6M, tj. ustalona z dokładnością do 0,01 punktu 

procentowego wysokość oprocentowania pożyczek na polskim rynku międzybankowym dla 

okresu 6-miesięcznego WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) i podanej przez GPW Benchmark 

S.A. na stronie www.gpwbenchmark.pl lub innej stronie, która ją zastąpi.  

16.8.2 Stopę Bazową ustala się na cztery Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu Odsetkowego, w 

którym ma obowiązywać dana stopa bazowa („Dzień Ustalenia Stopy Procentowej”). 

16.8.3 Jeżeli Stopa Procentowa nie będzie mogła być ustalona według opisanych wyżej zasad, wówczas 

zastosowanie znajdują postanowienia Planu awaryjnego na wypadek zaprzestania publikowania 

lub istotnej zmiany wskaźników referencyjnych, który jest dostępny jest na stronie internetowej 

Firmy Inwestycyjnej michaelstrom.pl. Zmiana Planu awaryjnego na wypadek zaprzestania 

publikowania lub istotnej zmiany wskaźników referencyjnych nie stanowi zmiany Warunków 

Emisji Obligacji. 

16.8.4 Agent Kalkulacyjny będzie sporządzał tabele odsetkowe i przesyłał je do Emitenta, 

16.8.5 Swoje obowiązki Agent Kalkulacyjny będzie wykonywał w terminach wynikających z Warunków 

Emisji Obligacji. 

https://gpwbenchmark.pl/
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16.8.6 W przypadku wprowadzenia Obligacji na Rynek ASO Catalyst i udzielenia odpowiedniego 

upoważnienia przez Emitenta, Agent Kalkulacyjny zobowiązuje się wgrywać tabele odsetkowe do 

systemu 4BrokerNet – GPW w postaci odpowiednich plików, zgodnie z regulacjami tego systemu. 

17. SPOSÓB WYPŁATY ŚWIADCZEŃ Z OBLIGACJI 

17.1. Świadczenia pieniężne z Obligacji spełniane będą w złotych. 

17.2. Wszelkie płatności z tytułu Obligacji będą dokonywane bez potrąceń z tytułu roszczeń wzajemnych (chyba 

że takie potrącenia były wymagane zgodnie z prawem) oraz będą dokonywane z uwzględnieniem 

przepisów prawa obowiązującego w dniu dokonania płatności. W szczególności wysokość Odsetek może 

być ograniczona przez przepisy określające wysokość odsetek maksymalnych wynikających z czynności 

prawnych. 

17.3. Płatności z tytułu Obligacji dokonywane będą za pośrednictwem KDPW i właściwego Podmiotu 

Prowadzącego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu Prowadzącego 

Rachunek, na rzecz osób będących Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzającym dany Dzień 

Płatności. 

17.4. Świadczenia z Obligacji nie będą wypłacane Obligatariuszowi w gotówce. Płatności będą uważane 

za należycie dokonane z chwilą dokonania przeniesienia środków pieniężnych na rachunek Obligatariusza. 

17.5. Z zastrzeżeniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegają kapitalizacji z Należnością Główną. 

18. DODATKOWE OBOWIĄZKI EMITENTA 

18.1. Emitent w trybie przewidzianym dla przekazywania informacji dla Obligatariuszy określonym w ust. 18.4 

Warunków Emisji udostępni Obligatariuszom: 

18.1.1 Sprawozdania Finansowe za każdy zakończony rok obrotowy – w terminie do dnia 30 czerwca 

każdego kolejnego roku obrotowego, 

18.1.2 półroczne Sprawozdania Finansowe (bilans oraz rachunek zysków i strat) - w terminie do dnia 30 

września każdego kolejnego roku,  

18.2. Emitent w ciągu 45 (czterdziestu pięciu dni) po każdym Dniu Badania przekaże do Firmy Inwestycyjnej 

dane, według stanu na dany Dzień Badania: 

18.2.1  Oświadczenie o zgodności stanowiących Załącznik nr 2 do Warunków Emisji; 

18.2.2 kwartalne sprawozdania z działalności operacyjnej zgodnie ze wzorem stanowiącym Załącznik nr 

1 do Warunków Emisji Obligacji  

18.3. Emitent zobowiązuje się powiadomić Obligatariuszy o wystąpieniu każdego ze zdarzeń opisanych w pkt 

13.5,14.4 I 14.5 Warunków Emisji, w przypadku, gdy zdarzenie takie trwać będzie co najmniej 3 (trzy) dni, 

w trybie przewidzianym dla przekazywania informacji dla Obligatariuszy określonym w ust. 18.4. 

Warunków Emisji – niezwłocznie, ale nie później niż w terminie 4 (czterech) dni od uzyskania przez 

Emitenta wiedzy o takim zdarzeniu. 

18.4. Do czasu wprowadzenia Obligacji do obrotu na Rynku ASO, bez uszczerbku dla wszelkich dodatkowych 

wymogów przewidzianych przez bezwzględnie obowiązujące przepisy prawa, informacje dla 

Obligatariuszy, których przekazanie przewidują Warunki Emisji, będą publikowane na Stronie 

Internetowej. 

19. ZAWIADOMIENIA 

19.1. Wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy, Warunków Emisji, będą składane poprzez 

publikację na Stronie Internetowej a po wprowadzeniu zgodnie z obowiązującymi Emitenta przepisami 
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dotyczącymi przekazywania raportów bieżących i okresowych przez spółki, których Obligacje notowane 

są na Rynku ASO Catalyst. 

19.2. Wszelkie zawiadomienia kierowane przez Obligatariuszy do Emitenta będą ważne o ile zostaną podpisane 

w imieniu Obligatariusza oraz przekazane listem poleconym lub kurierem za zwrotnym potwierdzeniem 

odbioru lub bezpośrednio za pokwitowaniem odbioru na adres Emitenta. 

20. ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY 

20.1. Warunki Emisji przewidują Zgromadzenie Obligatariuszy, stosownie do art. 47 Ustawy Obligacjach. 

20.2. W wyniku uchwały Zgromadzenia Obligatariuszy dopuszczalna jest zmiana wszystkich postanowień 

Warunków Emisji.  

20.3. Zgromadzenie Obligatariuszy stanowi reprezentację ogółu Obligatariuszy. Kompetencje oraz zasady 

działania Zgromadzenia Obligatariuszy reguluje Ustawa o Obligacjach. 

21. POSTANOWIENIA KOŃCOWE 

21.1. Obligacje są wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegają. Wszelkie związane 

z Obligacjami spory poddane będą rozstrzygnięciu sądu powszechnego właściwego miejscowo ze względu 

na adres rejestrowy Emitenta. 

21.2. Roszczenia wynikające z Obligacji, w tym roszczenia o świadczenia okresowe, przedawniają się z upływem 

10 lat. 

21.3. W sprawach związanych z Obligacjami, Agent Emisji, Firma Inwestycyjna i jako Agent Kalkulacyjny działa 

wyłącznie jako pełnomocnik Emitenta i nie ponosi żadnej odpowiedzialności w stosunku do Obligatariuszy 

w zakresie płatności przez Emitenta Odsetek oraz wykupu Obligacji, ani za żadne inne obowiązki Emitenta 

wynikające z Obligacji. 

21.4. W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunków Emisji dotyczące wypłaty świadczeń pieniężnych 

okażą się być sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszeństwo przed stosowaniem postanowień Warunków 

Emisji w tym zakresie mają odpowiednie Regulacje KDPW. 

21.5. Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez Emitenta na stronie internetowej Emitenta 

w wykonaniu przepisów Ustawy o Obligacjach i postanowień Warunków Emisji, Emitent jest zobowiązany 

przekazywać w postaci drukowanej do Firmy Inwestycyjnej – w terminie nie dłuższym niż 5 Dni Roboczych 

od dnia opublikowania ich na stronie internetowej Emitenta. 

22. ZAŁĄCZNIKI 

Załącznik nr 1 - Sprawozdanie z działalności operacyjnej, 

Załącznik nr 2 – Oświadczenie o zgodności 
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Załącznik nr 1 - Sprawozdanie z działalności operacyjnej,  

 

Spółka Olivia Fin SP. Z O.O. S.K.A. informuje, że wg stanu na ostatni Dzień Badania: 

1. Warunki zawarte w umowach kredytowych są spełnione na Dzień Badania. 

2. Podstawowe parametry budynków wchodzących w skład kompleksu Olivia Business Centre na Dzień 

Badania wyglądały następująco: 

 

Aktualny 

poziom 

wynajęcia 

Olivia 

Gate 

Olivia Six Olivia Four Olivia Point 

&Tower 

Olivia 

Star 

Olivia 

Seven 

Olivia 

Prime B 

% GLA        

Saldo 

kredytu 

       

Czy wystąpił 

przypadek 

naruszenia 

umowy 

kredytowej? 
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Załącznik nr 2 – Oświadczenie o zgodności 

 

 

OŚWIADCZENIE O ZGODNOŚCI DLA OBLIGATARIUSZY ZE SKUTKIEM NA [WSKAZAĆ DZIEŃ BADANIA] 

-- sporządzone zgodnie z punktem 18.2. Warunków Emisji obligacji serii M 

 

 

Spółka „OLIVIA FIN SP. Z O.O. S.K.A. oświadcza, iż nie wystąpiło zdarzenie stanowiące Podstawę Wcześniejszego 

Wykupu / wystąpiło zdarzenie stanowiące Podstawę Wcześniejszego Wykupu polegające na [….]. 

 

Wszelkie pojęcia pisane z wielkiej litery w niniejszym dokumencie, a nie zdefiniowane w nim odmiennie, mają 

znaczenie nadane w im w Warunkach Emisji Obligacji. 

 

Gdańsk […] 

 

W imieniu Emitenta 

_______________________________ 
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5.5. Wyciąg z Umowy z Administratorem Zabezpieczeń  
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5.6. Wyciąg z oświadczenia w sprawie poręczenia 
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5.7.  Oświadczenie o poddaniu się egzekucji 

 

 

 



  

 92 | S t r o n a  

 

 

 



  

 93 | S t r o n a  

 

 



  

 94 | S t r o n a  

 

 



  

 95 | S t r o n a  

 



  

 96 | S t r o n a  

 

 

 

 



  

 97 | S t r o n a  

5.8. Odpis z niderlandzkiego rejestru działalności gospodarczej Poręczyciela wraz z tłumaczeniem na 

język polski  
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5.9. Definicje i objaśnienia skrótów 

Administrator 

Zabezpieczeń 

oznacza spółkę pod firmą GWW Grynhoff i Partnerzy Radcowie Prawni i Doradcy 

Podatkowi sp. p., z siedzibą w Warszawie, pod adresem 00-344, ul. Dobra 40, 

wpisaną do rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego 

prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla m. st. Warszawy XII Wydział 

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego, pod numerem KRS 0000541501, 

NIP 7792022623, REGON 631226810, pełniącą funkcję: administratora 

zabezpieczeń dla Poręczenia i Oświadczenia w rozumieniu art. 29 Ustawy o 

Obligacjach 

ASO, Alternatywny System 

Obrotu, Rynek ASO 

Catalyst 

oznacza alternatywny system obrotu obligacjami prowadzony GPW lub przez jej 

następców prawnych; 

Autoryzowany Doradca oznacza Michael / Ström Dom Maklerski S.A. z siedzibą w Warszawie 

Cena Emisyjna oznacza cenę nabycia jednej Obligacji równą 1.000 zł (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 po raz pierwszy prawa z takiej Obligacji zostały 

zarejestrowane w Depozycie; 

Dzień Płatności oznacza każdy Dzień Płatności Odsetek, Dzień Wykupu lub Dzień Wcześniejszego 

Wykupu 

Dzień Płatności Odsetek oznacza ostatni dzień danego Okresu Odsetkowego lub Dzień Wcześniejszego 

Wykupu 

Dzień Roboczy oznacza każdy dzień, w którym KDPW prowadzi działalność operacyjną; 

Dzień Wcześniejszego 

Wykupu 

oznacza dzień, o którym mowa w pkt 13.2 Warunków Emisji  

Dzień Wykupu oznacza dzień wykupu Obligacji, o którym mowa w pkt 13.1 Warunków Emisji, 

tj. 24 lutego 2026 rok; 

Emitent, Spółka oznacza spółkę pod firmą OLIVIA FIN spółka z ograniczoną odpowiedzialnością  

S.K.A. z siedzibą w Gdańsku, wpisaną do rejestru przedsiębiorców Krajowego 

Rejestru Sądowego przez Sąd Rejonowy Gdańsk-Północ w Gdańsku, VII Wydział 

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 0000473233, 

REGON: 221940108, NIP: 9571070234, o kapitale zakładowym w wysokości 

170.000 złotych 

EUR oznacza prawny środek płatniczy w państwach Europejskiej Unii Monetarnej 

GPW Benchmark oznacza GPW Benchmark Spółka Akcyjna z siedzibą w Warszawie, podmiot 

odpowiedzialny za administrację procesem opracowywania stawek 

referencyjnych WIBID i WIBOR i udostępnianie danych obejmujących wartości 

stawek referencyjnych 
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GPW oznacza Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. z siedzibą w 

Warszawie; 

Grupa OBC oznacza podmioty będące pośrednio lub bezpośrednio większościowymi 

właścicielami Projektów OBC lub podmioty pośrednio lub bezpośrednio 

finansujące Projekty OBC oraz Tonsa, z wyłączeniem banków oraz obligatariuszy 

niepowiązanych z innymi podmiotami z Grupy OBC; 

Grupa Poręczyciela oznacza Poręczyciela oraz podmioty zależne od Poręczyciela w rozumieniu 

MSSF; 

KDPW oznacza spółkę pod firmą Krajowy Depozyt Papierów Wartościowych S.A. z 

siedzibą w Warszawie; 

KNF lub Komisja oznacza Komisję Nadzoru Finansowego w Warszawie 

Kodeks Cywilny oznacza ustawę z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 

93 ze zmianami 

Memorandum, 

Memorandum 

Informacyjne 

oznacza memorandum Informacyjne udostępnione w trybie oferty publicznej w 

rozumieniu art. 2 lit. d Rozporządzenia prospektowego w zw. z art. 38b ust. 1 

Ustawy o Ofercie, sporządzone na podstawie Rozporządzenie Ministra Finansów 

z dnia 12 maja 2020 r. w sprawie szczegółowych warunków, jakim powinno 

odpowiadać memorandum informacyjne (Dz.U. z 2020 r. poz. 1053); 

MSR oznacza Międzynarodowe Standardy Rachunkowości; 

MSSF oznacza Międzynarodowe Standardy Sprawozdawczości Finansowej oraz 

związane z nimi interpretacje ogłoszone w formie rozporządzeń Komisji 

Europejskiej; 

Nota, Nota Informacyjna Oznacza niniejszy dokument, sporządzony na potrzeby wprowadzenia Obligacji 

serii M do obrotu w ASO Catalyst 

Obligacje, Obligacje serii 

M 

oznacza obligacje serii M Emitenta o wartości nominalnej 1.000 zł (jeden tysiąc 

złotych) każda; 

Obligatariusz oznacza osoby wskazane Ewidencji jako osoby uprawnione z Obligacji, a po 

zarejestrowaniu Obligacji w Depozycie przez Agenta Emisji 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 15 

Warunków Emisji; 

Oferta lub Oferta 

publiczna 

oznacza ofertę publiczną w trybie przewidzianym w art. 33 pkt 1 Ustawy o 

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

w związku z art. 3 ust. 1a Ustawy o Ofercie, która wymaga opublikowania 

Memorandum informacyjnego, o którym mowa w art. 38b, z zastrzeżeniem, że 

na podstawie art. 31zb Ustawy o COVID-19 nie wymaga zatwierdzenia przez 

KNF; 
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Okres Odsetkowy oznacza okresy odsetkowe, który rozpoczynają się i kończą się w dniach 

wskazanych w tabeli w pkt 16.5. Warunków Emisji 

Organizator 

Alternatywnego Systemu 

oznacza GPW lub jej następców prawnych 

PKB oznacza Produkt Krajowy Brutto 

PLN, zł, złoty oznacza prawny środek płatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej 

Poręczyciel oznacza spółkę Tonsa Commercial REI N.V. z siedzibą w Rotterdamie, spółka 

prawa holenderskiego zarejestrowana pod numerem 73088870 w Holandii; 

Projekty OBC oznacza nieruchomości stanowiące budynki biurowe o nazwach Olivia Gate, 

Olivia Point&Tower, Olivia Four, Olivia Six, Olivia Star, Olivia Seven (Olivia Prime 

A),  Olivia Eight (Olivia Prime B) oraz Olivia Nine (projekt wstrzymany) 

zlokalizowane w Gdańsku przy al. Grunwaldzkiej 472 oraz kolejne inwestycje 

w ramach projektu Olivia Business Centre, projektów mieszkaniowych i innych 

projektów deweloperskich realizowanych przez podmioty kontrolowane przez 

Inwestora, rozpoczęte do Dnia Wykupu Obligacji; 

I Program oznacza wszystkie serie obligacji, wyemitowane za pośrednictwem NS przez 

Emitenta począwszy od dnia 16 grudnia 2019 r. do dnia 30 czerwca 2021 r. o 

łącznej wartości 100 000 000,00 zł, 

II Program oznacza wszystkie serie obligacji, wyemitowane za pośrednictwem Noble 

Securities S.A.  lub Michael/Ström Dom Maklerski S.A. z siedzibą w Warszawie 

przez Emitenta począwszy od dnia 19 października 2021 r. do dnia 31 grudnia 

2022 r. do łącznej kwoty 150.000.000,00 zł, lub do dnia podjęcia przez Emitenta 

decyzji o jego zamknięciu; 

III Program oznacza wszystkie serie obligacji, wyemitowane za pośrednictwem NS lub M/S 

przez Emitenta począwszy od dnia 6 marca 2023 r. do dnia 31 grudnia 2024 r.; 

Rachunek Papierów 

Wartościowych 

oznacza rachunek papierów wartościowych, o którym mowa w art. 4 ust. 1 

Ustawy o Obrocie 

Rachunek Zbiorczy oznacza rachunek zbiorczy, o którym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie 

Regulacje KDPW oznacza obowiązujące regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjęte 

przez KDPW, określające sposób prowadzenia przez KDPW systemu 

depozytowo-rozliczeniowego, w szczególności Regulamin Krajowego Depozytu 

Papierów Wartościowych i Szczegółowe zasady działania Krajowego Depozytu 

Papierów Wartościowych; 

Regulamin ASO GPW 

oznacza regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu uchwalonego Uchwałą Nr 

147/2007 Zarządu Giełdy Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. z dnia 1 

marca 2007 r. (z późn. zm.) 

Rozporządzenie MAR, 

Rozporządzenia 596/2014 

Rozporządzenie Parlamentu i Rady (UE) nr 596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. 

w sprawie nadużyć na rynku (rozporządzenie w sprawie nadużyć na rynku) oraz 

uchylające dyrektywę 2003/6/WE Parlamentu Europejskiego i Rady i dyrektywy 

Komisji 2003/124/WE, 2003/125/WE i 2004/72/WE 
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Rozporządzenie 

prospektowe 

oznacza rozporządzenia parlamentu europejskiego i rady (UE) 2017/1129 z dnia 

14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, który ma być publikowany w związku z 

ofertą publiczną papierów wartościowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na 

rynku regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE; 

Rozporządzanie ws. 

memorandum 

oznacza rozporządzenie Ministra Finansów z dnia 12 maja 2020 r. w sprawie 

szczegółowych warunków, jakim powinno odpowiadać memorandum 

informacyjne (Dz.U. z 2020 r. poz. 1053); 

Stopa Bazowa 

oznacza stopę procentową WIBOR ustalona z dokładnością do 0,01 punktu 

procentowego wysokość oprocentowania pożyczek na polskim rynku 

międzybankowym dla okresu 6-miesięcznego WIBOR (Warsaw Interbank 

Offered Rate) i podanej przez GPW Benchmark S.A. na stronie 

www.gpwbenchmark.pl 

Szczegółowe Zasady 

Działania KDPW 

oznacza Szczegółowe Zasady Działania Krajowego Depozytu Papierów 

Wartościowych; 

Strona internetowa 

Emitenta 

oznacza stronę internetową pod adresem http://ogobc.olivia.biz lub każdą inną 

stronę internetową, która ją zastąpi w przypadku zaprzestania funkcjonowania; 

Tonsa, Tonsa Luksemburg  oznacza Tonsa S.A. – SICAF-RAIF z siedzibą w Luksemburgu, spółka prawa 

luksemburskiego zarejestrowana pod numerem B211425 w Luksemburgu; 

Ustawa COVID-19 oznacza ustawę z dnia 2 marca 2020 r. o szczególnych rozwiązaniach związanych 

z zapobieganiem, przeciwdziałaniem i zwalczaniem COVID-19, innych chorób 

zakaźnych oraz wywołanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz.U. z 2020 r. poz. 374 

z późn. zm.), 

Ustawa o Obligacjach 
oznacza ustawę z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j.: Dz.U. z 2022 r. poz. 

454 ze zm.); 

Ustawa o Obrocie 
oznacza ustawę z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi 

(t.j.: Dz.U. z 2021 r. poz. 328 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 (tj.: Dz.U. z 2020 r. poz. 280 z późn. zm); 

Warunki Emisji 
oznacza warunki emisji Obligacji dla serii M, których treść stanowi Załącznik do 

niniejszej Noty Informacyjnej 

WIBOR 
oznacza Warsaw Interbank Offer Rate - stopa procentowa, po jakiej banki 

udzielają pożyczek innym bankom 

 

http://ogobc.olivia.biz/

