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Globe Trade Centre Spolka Akcyjna

(spotka akcyjna z siedzibg W Warszawie i adresem przy ul. Woloskiej 5, zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sqdowego
pod numerem 61500)

Oferta publiczna do 140.000.000 akeji zwyklych na okaziciela serii K o warto$ci nominalnej 0,10 zI kazda oraz ubieganie si¢
o dopuszczenie i wprowadzenie 351.310.288 jednostkowych praw poboru akcji serii K, do 140.000.000 praw do akcji serii K
oraz do 140.000.000 akcji zwyklych na okaziciela serii K do obrotu na rynku podstawowym Gieldy Papieréw Wartosciowych
w Warszawie S.A.

Niniejszy prospekt emisyjny (,,Prospekt™) zostat sporzadzony w zwiazku z emisja z prawem poboru w drodze oferty publicznej (,,Oferta”) na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej 140.000.000 akcji serii K o warto$ci nominalnej 0,10 zt kazda (,,Akcje Oferowane”) Globe Trade Centre S.A. (,,Spétka” lub ,,GTC”), spotki akcyjnej utworzonej
i dziatajacej zgodnie z prawem polskim, z siedzibg w Warszawie, oraz w celu ubiegania si¢ o dopuszczenie i wprowadzenie 351.310.288 jednostkowych praw poboru
Akcji Oferowanych (,,Jednostkowe Prawa Poboru”), do 140.000.000 praw do Akcji Oferowanych (,,Prawa do Akcji”, ,,PDA”) oraz do 140.000.000 Akcji Oferowanych
do obrotu na rynku podstawowym Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. (,GPW?).

W zwigzku z Oferta przeprowadzana na terytorium Polski Wspolprowadzacy Ksigge Popytu beda promowaé t¢ Oferte poza terytorium Polski wylacznie wérod
miedzynarodowych inwestorow instytucjonalnych, zgodnie z wlasciwymi przepisami prawa jurysdykeji, gdzie taka promocja Oferty bedzie prowadzona. Promocja Oferty
poza terytorium Polski bedzie skierowana wylacznie do wybranych inwestorow instytucjonalnych. Spotka podkresla, ze Oferta opisana w Prospekcie jest przeprowadzana
wylacznie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, a jedynym prawnie wigzacym dokumentem ofertowym sporzadzonym na potrzeby tej Oferty, zawierajacym informacje
na temat Spotki oraz Akeji Oferowanych jest Prospekt.

Poniewaz emisja akcji z prawem poboru jest skierowana wylacznie do akcjonariuszy Spotki, poziom ujawnien w Prospekcie jest proporcjonalny dla tego typu emisji
zgodnie z art. 26a ust. 3 Rozporzadzenia Komisji WE nr 809/2004 z dnia 29 kwietnia 2004 r. ze zm. wdrazajacego Dyrektywe 2003/71/WE Parlamentu Europejskiego i
Rady w sprawie informacji zawartych w prospektach emisyjnych oraz formy, wiaczenia przez odniesienie i publikacji takich prospektéw emisyjnych oraz
rozpowszechniania reklam (,,Rozporzadzenie 809/2004”).

Akcje Oferowane nieobjete zapisami w wykonaniu prawa poboru oraz w ramach zapisow dodatkowych zostang przydzielone wedlug wlasnego uznania przez Zarzad, w
porozumieniu ze Wspolprowadzacymi Ksiege Popytu, inwestorom bedacym akcjonariuszami Spotki lub posiadaczami Jednostkowych Praw Poboru, wylacznie w
odpowiedzi na skutecznie zlozone i w petni optacone zapisy, dokonane w odpowiedzi na zaproszenie Zarzadu.

Cena emisyjna Akcji Oferowanych (,Cena Emisyjna”) zostanie ustalona przez Zarzad w porozumieniu ze Wspolprowadzacymi Ksigge Popytu. Zgodnie z
postanowieniami art. 54 ust. 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spotkach publicznych (,Ustawa o Ofercie Publicznej”) informacje dotyczace Ceny Emisyjnej zostana opublikowane nie pdzniej niz w dniu 7 wrzes$nia
2015 r. w taki sam sposob, w jaki opublikowany zostat Prospekt, w formie raportu biezacego zgodnie z postanowieniami art. 56 ust. 1 Ustawy o Ofercie Publiczne;j.

Ostateczna liczba oferowanych Akcji Oferowanych (i) zostanie ustalona przez Zarzad w porozumieniu ze Wspolprowadzacymi Ksiege Popytu po uzyskaniu zgody Rady
Nadzorczej, na podstawie upowaznienia Zarzadu zawartego w Uchwale o Podwyzszeniu Kapitatu Zaktadowego, lub (ii) w przypadku gdy Zarzad nie skorzysta z
opisanego powyzej w pkt (i) upowaznienia, ostateczna liczba oferowanych Akcji Oferowanych bedzie wynosita 140.000.000 Akcji Oferowanych. Informacja o ostatecznej
liczbie Akcji Oferowanych, jaka zostanie zaoferowana do objecia, oraz o liczbie Akcji Oferowanych przypadajacej na jedno Jednostkowe Prawo Poboru zostanie podana
do publicznej wiadomosci w sposob, w jaki zostal udostgpniony niniejszy Prospekt oraz w drodze raportu biezacego w trybie art. 56 ust. 1 Ustawy o Ofercie Publicznej,
nie pézniej niz w dniu 7 wrzesnia 2015 r. Na jedng Akcje posiadang przez akcjonariuszy w Dniu Prawa Poboru przypada¢ bedzie jedno Jednostkowe Prawo Poboru. Liczba
Akcji Oferowanych, do objgcia ktorych bedzie uprawnia¢ jedno Jednostkowe Prawo Poboru, zostanie ustalona przez podzielenie ostatecznej liczby Akcji Oferowanych,
przez taczna liczbe Jednostkowych Praw Poboru. W zadnym przypadku nie bedzie mozliwe objecie z pierwszenstwem niecatkowitej liczby Akcji Oferowanych.

Dniem Prawa Poboru jest 10 wrzes$nia 2015 r.

Niniejszy Prospekt stanowi prospekt w formie jednolitego dokumentu w rozumieniu art. 5 ust. 3 Dyrektywy 2003/71/WE Parlamentu Europejskiego i Rady (,,Dyrektywa
Prospektowa”) i Ustawy o Ofercie Publicznej oraz zostat przygotowany zgodnie z Ustawa o Ofercie Publicznej i Rozporzadzeniem 809/2004.

Na Date¢ Prospektu 351.310.288 akcji zwyktych Spotki o warto$ci nominalnej 0,10 zt kazda znajduje si¢ w obrocie na rynku podstawowym GPW. Zamiarem Spotki jest
wprowadzenie 351.310.288 Jednostkowych Praw Poboru, do 140.000.000 Praw do Akcji oraz do 140.000.000 akcji Oferowanych do obrotu na rynku podstawowym GPW.

Inwestowanie w papiery warto$ciowe objete Prospektem laczy si¢ z wysokim ryzykiem wlasciwym dla instrumentéw rynku kapitalowego o charakterze
udzialowym oraz ryzykiem zwiazanym z dzialalno$cia Grupy oraz z otoczeniem, w jakim Grupa prowadzi dzialalno$¢. Szczegélowy opis czynnikéw ryzyka
znajduje si¢ w rozdziale ,,Czynniki ryzyka”.

PAPIERY WARTOSCIOWE OBJETE NINIEJSZYM PROSPEKTEM NIE MOGA BYC OFEROWANE LUB SPRZEDAWANE POZA GRANICAMI
RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ, CHYBA ZE W DANYM PANSTWIE TAKA OFERTA LUB SPRZEDAZ MOGLABY ZOSTAC DOKONANA ZGODNIE Z
PRAWEM, BEZ KONIECZNOSCI SPELNIENIA JAKICHKOLWIEK DODATKOWYCH WYMOGOW PRAWNYCH. KAZDY INWESTOR ZAMIESZKALY BADZ
MAJACY SIEDZIBE POZA GRANICAMI RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ, ZAMIERZAJACY UCZESTNICZYC W OFERCIE PUBLICZNEJ, POWINIEN
ZAPOZNAC SIE Z PRZEPISAMI PRAWA POLSKIEGO ORAZ PRZEPISAMI PRAW INNYCH PANSTW, KTORE MOGA MIEC DO NIEGO ZASTOSOWANIE W
TYM ZAKRESIE. OPIS NIEKTORYCH OGRANICZEN ZBYWALNOSCI AKCJI OFEROWANYCH PRZEDSTAWIONO W ROZDZIALE ,,0GRANICZENIA
MOZLIWOSCI NABYWANIA AKCJI OFEROWANYCH”.

AKCJE OFEROWANE ANI INNE PAPIERY WARTOSCIOWE OBJETE PROSPEKTEM NIE ZOSTALY ANI NIE ZOSTANA ZAREJESTROWANE
ZGODNIE Z AMERYKANSKA USTAWA O PAPIERACH WARTOSCIOWYCH Z 1933 ROKU, ZE ZMIANAMI. (ANG. U.S. SECURITIES ACT OF 1933,
AS AMENDED) OFERTA JEST PRZEPROWADZANA WYLACZNIE POZA TERYTORIUM STANOW ZJEDNOCZONYCH AMERYKI ZGODNIE Z
REGULACIJA S I JEST SKIEROWANA DO PODMIOTOW SPOZA STANOW ZJEDNOCZONYCH (ANG. NON-US PERSONS) (ZGODNIE Z DEFINICJA
ZAWARTA W REGULACIJI S).

Z uwagi na konieczno$¢ rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki, w celu wydania Akcji Oferowanych, inwestorom, ktorym zostang przydzielone Akcje
Oferowane, zostang wydane Prawa do Akcji. Wydanie nastapi za posrednictwem systemu rozliczeniowego Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych S.A.
(,KDPW?”) zgodnie z harmonogramem Oferty w drodze zapisania PDA na rachunkach inwestorow. Po zarejestrowaniu podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki w
drodze emisji Akcji Oferowanych Spotka wystapi do KDPW o zarejestrowanie Akcji Oferowanych w depozycie papierow warto$ciowych prowadzonym przez KDPW. Z
chwilg ich rejestracji w depozycie Prawa do Akcji wygasna, a na rachunkach inwestorow, ktorzy w tym dniu beda posiadali Prawa do Akcji, zostang automatycznie
zapisane Akcje Oferowane, w stosunku jedna Akcja Oferowana w zamian za jedno Prawo do Akcji. Planuje sig, ze rozpoczecie notowan PDA na GPW nastapi w terminie
okoto tygodnia od dnia przydziatu Akcji Oferowanych. Przewiduje si¢, Ze rozpoczg¢cie notowan Akcji Oferowanych na GPW powinno nastapi¢ w terminie okoto miesigca
od dnia przydziatu Akcji Oferowanych.

Prospekt zostanie udostgpniony do publicznej wiadomosci w formie elektronicznej na stronie internetowej Spotki (www.gtc.com.pl) oraz dodatkowo, w celach
informacyjnych, na stronach internetowych Wspéloferujgcych (www.dm.pkobp.pl oraz www.ipopemasecurities.pl).

Wspotoferujacy i Wspotprowadzacy Ksigege Popytu
DOM MAKLERSKI PKO BANKU POLSKIEGO IPOPEMA Securities S.A.

KNF zatwierdzita Prospekt w dniu 4 wrzesnia 2015 r.
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PODSUMOWANIE

Dzial A — Wstep i ostrzezenia

A.1 Wstep

Ostrzezenie

Niniejsze podsumowanie nalezy traktowa¢ wylacznie jako wprowadzenie do Prospektu —
zawiera ono informacje, ktore znajduja si¢ w innych jego czgéciach. Nalezy podkresli¢, ze
podsumowanie nie jest wyczerpujace i nie przedstawia wszystkich informacji istotnych z
punktu widzenia inwestoréw oraz decyzji o inwestycji w Akcje Oferowane, dlatego tez
decyzja o zainwestowaniu w Akcje Oferowane powinna by¢ kazdorazowo podejmowana w
oparciu o tres¢ calego Prospektu. Przed podjeciem decyzji inwestycyjnej potencjalni
inwestorzy powinni uwaznie przeczyta¢ caly Prospekt, w szczegolnosci rozdziat ,,Czynniki
ryzyka”, wszelkie aneksy oraz komunikaty aktualizujagce do Prospektu wymagane
obowigzujacymi przepisami prawa, Skonsolidowane Sprawozdania Finansowe i inne
informacje finansowe wraz z dotyczacymi ich notami objasniajacymi. W wypadku wniesienia
powodztwa dotyczacego tresci Prospektu do sadu w Panstwie Czlonkowskim potencjalny
inwestor ponosi koszty ewentualnego tlumaczenia Prospektu przed rozpoczgciem
postepowania przed sadem. Osoby, ktore sporzadzily niniejsze podsumowanie (lub
jakiekolwiek jego tlumaczenie), ponosza odpowiedzialno$¢ jedynie za szkode wyrzadzong w
przypadku, gdy niniejsze podsumowanie wprowadza w btad, jest niedoktadne lub sprzeczne z
innymi czeg$ciami Prospektu.

A.2 Zgoda Emitenta

Zgoda emitenta lub osoby odpowiedzialnej za sporzadzenie prospektu emisyjnego na
wykorzystanie prospektu emisyjnego do celéw podZniejszej odsprzedazy papierow
warto$ciowych lub ich ostatecznego plasowania przez posrednikow finansowych.

- Wskazanie okresu waznos$ci oferty, podczas ktorego posrednicy finansowi mogg
dokonywa¢ poézniejszej odsprzedazy papieréow wartoSciowych lub ich ostatecznego
plasowania i na czas ktérego udzielana jest zgoda na wykorzystywanie prospektu
emisyjnego.

- Wszelkie inne jasne i obiektywne warunki, od ktérych uzalezniona jest zgoda, ktore
maja zastosowanie do wykorzystywania prospektu emisyjnego.

- Wyroézniona wytluszczonym drukiem informacja dla inwestoréow o tym, ze posrednik
finansowy ma obowiazek udziela¢ informacji na temat warunkéw oferty w chwili
skladania przez niego tej oferty.

Nie dotyczy. Nie wyraza si¢ takiej zgody.

Dzial B — Emitent

B.1 Firma Emitenta

Prawna (statutowa) i handlowa nazwa emitenta.
Firma Spotki brzmi: Globe Trade Centre Spotka Akcyjna

Spotka moze uzywacé skrotu firmy w brzmieniu: Globe Trade Centre S.A.

B.2 Ogolne
informacje  na
temat emitenta

Siedziba oraz forma prawna emitenta, ustawodawstwo, zgodnie z ktérym emitent
prowadzi swoja dzialalnos¢é, a takze kraj siedziby emitenta.

Spolka akcyjna utworzona i prowadzaca dziatalno$¢ zgodnie z prawem polskim, z siedziba w
Warszawie, pod adresem: ul. Wotoska 5, 02-675 Warszawa, Polska.

B.3 Opis Grupy

Opis i gléwne czynniki charakteryzujace podstawowe obszary biezacej dzialalnoSci
emitenta oraz rodzaj dzialalno$ci operacyjnej prowadzonej przez emitenta wraz ze
wskazaniem glownych kategorii sprzedawanych produktéw lub Swiadczonych ustug,
wraz ze wskazaniem najwazniejszych rynkow, na ktérych emitent prowadzi swoja
dzialalnos$¢.

Grupa GTC jest wiodagcym deweloperem i zarzadca nieruchomos$ci komercyjnych w regionie
Europy Srodkowej, Wschodniej i Potudniowej, prowadzacym dziatalno$é w Polsce, Rumunii,
Chorwacji, Serbii, Bulgarii, na Stowacji i Wegrzech. Dodatkowo Grupa posiada
nieruchomosci gruntowe na Ukrainie i w Rosji poprzez swoje podmioty stowarzyszone i
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wspoélne przedsigwzigcia (joint ventures) realizowane z innymi podmiotami. Grupa powstata
w 1994 r. i prowadzi dziatalno$¢ na rynku nieruchomosci od okoto 20 lat.

Portfel nieruchomos$ci Grupy obejmuje: (i) ukoficzone nieruchomosci komercyjne; (ii)
nieruchomosci komercyjne w budowie; (iii) grunty przeznaczone pod przyszla zabudowe lub
na sprzedaz, (iv) projekty zawieszone; (v) gotowe apartamenty i domy (,,Portfel
Nieruchomosci Grupy”).

Od momentu powstania do dnia 30 czerwca 2015 r. Grupa (i) wybudowata okoto 950 tysiecy
m? NRA i okolo 300 tysiecy m® powierzchni mieszkaniowej oraz (ii) sprzedata okoto 420
tysigcy m? NRA ukonczonych nieruchomoséci komercyjnych i okolo 297 tysiecy m’
powierzchni mieszkaniowej.

Na dzien 30 czerwca 2015 r. Portfel Nieruchomosci Grupy obejmowal m.in. nastepujace
nieruchomosci:

e 25 ukonczonych nieruchomosci komercyjnych, w tym 19 nieruchomosci biurowych i 6
nieruchomosci handlowych o tacznej NRA wynoszacej okoto 527 tysiecy m?, z czego
proporcjonalny udziat Grupy wynosi okoto 483 tysigce m* NRA,;

e nieruchomo$é¢ biurowa w budowie o NRA wynoszacej okolo 27 tysigcy m? z czego
proporcjonalny udziat Grupy wynosi okoto 27 tysiecy m? NRA - na Date Prospektu
realizowany jest wylacznie pierwszy etap o powierzchni najmu wynoszacej 10 tysiecy

2
m®;

e dwa planowane projekty o szacunkowej powierzchni NRA 124 tysiccy m? z czego
proporcjonalny udziat Grupy wynosi 124 tysigce m? NRA,;

e grunty o powierzchni wynoszacej okoto 2,248 tysiecy m;

e dwie nieruchomosci przeznaczone na sprzedaz, w tym jedng nieruchomo$¢ komercyjng o
NRA wynoszacej okolo 27 tysiccy m? i zawieszony projekt komercyjny; oraz

e  ukonczone lokale mieszkaniowe o lacznej powierzchni 3 tysiecy m?

Na dzien 30 czerwca 2015r. wartos¢ ksiggowa Portfela Nieruchomos$ci Grupy wynosita
1.231,377 miliona EUR, przy czym: (i) ukofczone nieruchomosci komercyjne Grupy
stanowity 80% tej warto$ci; (ii) nieruchomos$ci komercyjne w budowie 9%; (iii) grunty
przeznaczone pod zabudowe lub na sprzedaz — 10%; (iv) projekty zawieszone mniej niz 1%;
oraz (V) gotowe apartamenty i domy — mniej niz 1%.

Na dzien 30 czerwca 2015 r. nieruchomosci wchodzace w sktad Portfela Nieruchomosci
Grupy na trzech najwigckszych rynkach, tj. w Polsce, Rumunii i na Wegrzech stanowity
odpowiednio 43%, 14% i 15% catkowitej wartosci ksiggowej wszystkich ukonczonych
nieruchomosci komercyjnych.

B.4a Tendencje

Informacja na temat najbardziej znaczacych tendencji z ostatniego okresu majacych
wplyw na emitenta oraz na branze, w ktérych emitent prowadzi dzialalnos¢.

Zdaniem Zarzadu nastgpujace tendencje beda si¢ utrzymywacé i wplywac¢ na dziatalnosé
Grupy:

e Warunki gospodarcze w Europie Srodkowo-Wschodniej (CEE) oraz Europie
Potudniowo-Wschodniej (SEE): kryzys na rynkach finansowych spowodowal ogdlne
spowolnienie gospodarki w krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢. Skutkiem
pogorszenia koniunktury byt obnizony popyt na nieruchomosci, wzrost wskaznika
powierzchni niewynaj¢tych oraz wigksza konkurencja na rynku nieruchomosci, co
niekorzystnie wptyngto na zdolno$¢ Grupy do sprzedazy jej zrealizowanych projektow na
warunkach pozwalajacych na uzyskanie oczekiwanych przychodow i stop zwrotu.

e Obnizony popyt na nieruchomosci, ktory z jednej strony spowodowat spadek dynamiki
sprzedazy, z drugiej za$ wzrost wskaznika powierzchni niewynajgtych i nizsze stopy
zwrotu z wynajmowanej powierzchni, znaczaco wptynal na wyniki dziatalnosci Grupy. W
szczegllnosci Grupa zostata zmuszona do zmiany niektoérych planow inwestycyjnych,
przyktadowo w stosunku do wielu projektow w Butgarii, Rumunii i Chorwacji, poniewaz
projekty te nie spelnialy poczatkowo zaktadanych stop zwrotu.

Prospekt Emisyjny




Globe Trade Centre S.A.

e  Rynek nieruchomosci w CEE i SEE: wysokos$¢ czynszu, jakiego moze zazada¢ Grupa, w
duzej mierze zalezy od lokalizacji nieruchomosci oraz od lokalnych trendow rynkowych i
stanu gospodarki danego kraju. Na przychody Grupy z wynajmu powierzchni biurowych i
komercyjnych wptywa zwtaszcza oddawanie nowych powierzchni pod wynajem, zmiany
wskaznika powierzchni niewynajetej oraz mozliwosci Grupy w zakresie podnoszenia
czynszow. Przychody z wynajmu zaleza réwniez od terminu zakonczenia realizacji
inwestycji budowlanych Grupy oraz od mozliwosci wynajecia zrealizowanych
nieruchomosci po korzystnych stawkach czynszu. W latach zakonczonych w dniu 31
grudnia 2013 r. oraz 2014 r. 21% przychodéw Grupy pochodzito z ustug z tytutu obstugi
nieruchomosci, co odzwierciedla niektore koszty, jakie Grupa przenosi na swoich
najemcOw (w okresie szesciu miesiecy zakonczonym dnia 30 czerwca 2014 r oraz,
odpowiednio, w okresie sze$ciu miesigcy zakonczonym w dniu 30 czerwca 2015 r.,
Grupa uzyskata 20% i 21% swoich przychodow z wyzej wymienionego zrodta).

e Wyniki dziatalnosci Grupy w duzym stopniu zaleza od zmian cen na rynkach
nieruchomosci. Na wycene nieruchomosci Grupy maja wplyw trzy zasadnicze czynniki:
(i) przeplywy pieni¢zne z dziatalno$ci operacyjnej, (ii) oczekiwane stawki czynszu oraz
(iii) stopy kapitalizacji wynikajace z rynkowych stdp procentowych i premii za ryzyko
majacych zastosowanie do dzialalnosci Grupy. Ponadto wycena gruntéw Grupy
przeznaczonych pod zabudowe zalezy rowniez od praw budowlanych oraz
przewidywanego harmonogramu inwestycji. Warto$¢ banku ziemi, ktory wyceniany jest
przy wykorzystaniu metody poréwnawczej, ustalana jest przez odniesienie do cen
rynkowych stosowanych w transakcjach dotyczacych podobnych nieruchomosci.

e Zmiany stopy procentowej: zasadniczo wszystkie kredyty i pozyczki Grupy sa
oprocentowane wedlug zmiennej stopy procentowej, zazwyczaj powiazanej ze stopa
EURIBOR. Obligacje wyemitowane przez Spolke sa wyrazone w zlotych i
oprocentowane w powiazaniu ze stopa WIBOR. Szacunkowo 31% wartosci kredytow
Grupy jest zabezpieczonych transakcjami hedgingowymi. Wzrosty stép procentowych
zazwyczaj zwigkszaja koszty finansowania ponoszone przez Grupe.

e Wplyw zmian kursow walut obcych: Grupa prezentuje swoje skonsolidowane
sprawozdania finansowe w euro, prowadzi jednak dzialalno$¢ w Polsce, Rumunii, na
Wegrzech, w Chorwacji, Serbii, Bulgarii, na Stowacji i w innych krajach. Grupa uzyskuje
wigkszo$¢ swoich przychoddéw z czynszu denominowanego w euro, lecz otrzymuje czg$¢
swoich przychodéw (wlacznie =z przychodami ze sprzedazy nieruchomosci
mieszkaniowych) 1 ponosi wigkszo§¢ swoich kosztow (wlacznie ze znakomita
wigkszos$cig kosztow sprzedazy i kosztow administracyjnych) w walutach krajowych, a w
szczegOlnosci: w zlotych polskich, lewach bulgarskich, koronach czeskich, kunach
chorwackich, forintach wegierskich, lejach rumunskich i dinarach serbskich. W
szczegolnosci znaczgca czes$¢ kosztow finansowych ponoszonych przez Grupg obejmuje:
(i) oprocentowanie obligacji wyemitowanych przez Grupe w ztotych polskich oraz (ii)
oprocentowanie kredytu zaciaggnigtego przez Grupe w forintach wegierskich. Kursy
wymiany walut krajowych wzgledem euro byly przedmiotem wahan w przesztosci.
Ponadto obcigzenie wyniku finansowego podatkiem dochodowym (biezacym i
odroczonym) w systemach prawnych, w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢, wyrazone
jest w walutach krajowych. W zwiazku z tym obciazenie podatkowe bylo i moze w
przysztosci podlega¢ powazny zmianom w zwiazku z wahaniami kurséw walut.

e Dostepnos¢ finansowania: na rynkach CEE i SEE spoltki deweloperskie, w tym Spotki
Zalezne, zazwyczaj finansuja inwestycje dotyczace nieruchomosci kredytami
bankowymi, pozyczkami od swoich spétek holdingowych albo emisja papieréw
dhuznych. Dostgpno$¢ i koszty uzyskania finansowania maja istotne znaczenie przy
podejmowaniu decyzji inwestycyjnych Grupy a tym samym dla jej perspektyw
rozwojowych, a takze dla jej mozliwosci sptaty aktualnego zadluzenia. Ponadto
dostepno$¢ i koszt finansowania moga mie¢ wptyw na dynamike sprzedazy i zysk netto
Grupy.

B.5 Grupa
kapitalowa

Opis grupy kapitalowej emitenta oraz miejsce emitenta w tej grupie — w przypadku
emitenta, Ktory jest cze$cig grupy.

Na dzien 30 czerwca 2015 r. Grupa sklada si¢ ze Spolki i 99 podmiotéw kontrolowanych
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bezposrednio 1 posrednio przez Spotke oraz 7 podmiotdw wspotzaleznych oraz
stowarzyszonych. Przedmiotem dziatalnosci spotek Grupy jest budowa i zarzadzanie
nieruchomos$ciami. Spotki Zalezne i podmioty wspodlizalezne oraz podmioty stowarzyszone
Spotki dziatajg m.in. w Polsce, Rumunii, na Wegrzech, Stowacji, w Chorwacji, Bulgarii,
Serbii, w Czechach, Rosji i na Ukrainie.

Na Date Prospektu podmiotem dominujagcym Grupy jest Spotka.

B. 6 Znaczacy
akcjonariusze

W zakresie znanym emitentowi imiona i nazwiska (nazwy) osob, ktére bezposrednio lub
posrednio maja udzialy w kapitale emitenta lub prawa glosu podlegajace zgloszeniu na
mocy prawa krajowego emitenta, wraz z podaniem wielko$ci udzialu kazdej z takich
0s6b.

Nalezy wskazaé, czy znaczni akcjonariusze emitenta posiadaja inne prawa glosu, jesli ma
to zastosowanie.

W zakresie, w jakim znane jest to emitentowi, nalezy podaé, czy emitent jest,
bezposrednio lub posrednio podmiotem posiadanym lub kontrolowanym, oraz wskazaé
podmiot posiadajacy lub kontrolujacy, a takze opisa¢ charakter tej kontroli.

Na Date Prospektu, wedtug najlepszej wiedzy Spotki, znacznymi akcjonariuszami
posiadajacymi przynajmniej pig¢ procent tacznej liczby glosow na Walnym Zgromadzeniu sa
LSREF oraz dwa otwarte fundusze emerytalne: Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva BZ
WBK i Otwarty Fundusz Emerytalny PZU ,,Ztota Jesien”.

Zgodnie z ostatnimi dostarczonymi Spotce zawiadomieniami, Aviva Otwarty Fundusz
Emerytalny Aviva BZ WBK posiada 25.131.986 akcji tj. okoto 7,15% akcji w kapitale
zaktadowym Spoétki uprawniajacych do wykonywania 25.131.986 gloséw tj. okolo 7,15%
ogoblnej liczby glosow na Walnym Zgromadzeniu, a Otwarty Fundusz Emerytalny PZU ,,Ztota
Jesien” posiada 31.445.571 akcji tj. okolo 8,95% akcji w kapitale zakladowym Spotki
uprawniajacych do wykonywania 31.445.571 glosow tj. okoto 8,95% ogdlnej liczby glosow
na Walnym Zgromadzeniu.

Na Date¢ Prospektu, zgodnie z ostatnim dostarczonym Spoétce zawiadomieniem, LSREF jest
podmiotem dominujagcym Spoétki, posiadajac 194.078.187 akcji tj. okoto 55,2% akcji w
kapitale zaktadowym Spotki i uprawniajacych do wykonywania 194.078.187 gltosow tj. okoto
55,2% ogolnej liczby gltoséw na Walnym Zgromadzeniu. LSREF jest kontrolowana przez
Lone Star. Jako podmiot dominujacy Spotki LSREF wykonuje prawa akcjonariuszy
wynikajace z Kodeksu Spotek Handlowych oraz w Statucie.

Lone Star Real Estate Fund Ill, fundusz specjalizujacy si¢ w inwestycjach w nieruchomosci,
jest zarzadzany przez Lone Star. Lone Star jest wiodaca firma private equity realizujaca
inwestycje w nieruchomos$ci, w kapitaty wilasne, kredyty i inne aktywa finansowe. Od
zatozenia swojego pierwszego funduszu w 1995 roku Lone Star zorganizowal pigtnascie
funduszy private equity o tacznych zobowiazaniach kapitatowych wynoszacych szacunkowo
60 miliardy USD. Fundusze Lone Star sa zamknigtymi spotkami komandytowymi private
equity, ktorych komandytariusze obejmuja fundusze korporacyjne i publiczne fundusze
emerytalne, panstwowe fundusze majatkowe, fundusze dysponujace darowiznami na rzecz
uniwersytetow, fundacje, fundusze funduszy oraz osoby fizyczne posiadajace wysokie zasoby
kapitatowe. Funduszom Lone Star doradza spotka Lone Star Global Acquisitions, Ltd.,
doradca inwestycyjny zarejestrowany w amerykanskiej Komisji Papierow Wartosciowych i
Gield (U.S. Securities and Exchange Commission). LSGA i jego globalne podmioty zalezne
doradzaja Funduszom Lone Star ze swoich biur w Ameryce Potnocnej, Europie Zachodniej i
Azji Wschodniej.

Na Dat¢ Prospektu, LSREF powiadomil Spoélke, ze zamierza uczestniczyé w Ofercie i
wykona¢ wszystkie przystugujace mu Prawa Poboru.

B.9 Prognozowana
lub  szacowana
wartos$¢ zysku

W przypadku prognozowania lub szacowania zyskow nalezy poda¢ wielko$¢ liczbowa.

Nie dotyczy. Spotka nie publikuje prognoz ani szacunkow zyskow.

B.10 Zastrzezenia
bieglego

Opis charakteru wszystkich zastrzezen zawartych w raporcie bieglego rewidenta w
odniesieniu do historycznych informacji finansowych.
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rewidenta

Nie dotyczy. Raporty biegtych rewidentdéw w odniesieniu do historycznych informacji
finansowych nie zawieraty zastrzezen.

B.11 Kapital
obrotowy

W przypadku, gdy poziom kapitalu obrotowego emitenta nie wystarcza na pokrycie jego
obecnych potrzeb, nalezy zalaczy¢ wyjasnienie.

Nie dotyczy. Poziom kapitalu obrotowego Grupy wystarcza na pokrycie jej obecnych potrzeb.

Dzial C — Papiery warto$ciowe

C.1 Akcje bedace
przedmiotem
Oferty

Opis typu i klasy papieréow wartosciowych stanowiacych przedmiot oferty lub
dopuszczenia do obrotu, w tym ewentualny kod identyfikacyjny papieréw
warto$ciowych.

Zgodnie z Uchwalg o Podwyzszeniu Kapitatu Zaktadowego, kapitat zaktadowy Spotki moze
zosta¢ podwyzszony o kwote nie nizszg niz 0,10 zt i nie wyzsza niz 14.000.000 zl poprzez
emisj¢ nie wigcej niz 140.000.000 akcji zwyktych na okaziciela serii K.

Ostateczna liczba oferowanych Akcji Oferowanych (i) zostanie ustalona przez Zarzad w
porozumieniu ze Wspotprowadzacymi Ksigge Popytu po uzyskaniu zgody Rady Nadzorczej,
na podstawie upowaznienia Zarzadu zawartego w Uchwale o Podwyzszeniu Kapitatu
Zaktadowego, lub (ii) w przypadku gdy Zarzad nie skorzysta z opisanego powyzej w pkt (i)
upowaznienia, ostateczna liczba oferowanych Akcji Oferowanych bedzie wynosila
140.000.000 Akcji Oferowanych. Informacja o ostatecznej liczbie Akcji Oferowanych, jaka
zostanie zaoferowana do objecia, oraz o liczbie Akcji Oferowanych przypadajacej na jedno
Jednostkowe Prawo Poboru zostanie podana do publicznej wiadomo$ci w sposob, w jaki
zostal udostgpniony niniejszy Prospekt oraz w drodze raportu biezacego w trybie art. 56 ust. 1
Ustawy o Ofercie Publicznej, nie pozniej niz w dniu 7 wrzesnia 2015 r. Na jedng Akcje
posiadang przez akcjonariuszy w Dniu Prawa Poboru przypadaé bedzie jedno Jednostkowe
Prawo Poboru. Liczba Akcji Oferowanych, do objgcia ktoérych bedzie uprawnia¢ jedno
Jednostkowe Prawo Poboru, zostanie ustalona przez podzielenie ostatecznej liczby Akcji
Oferowanych przez taczna liczbe Jednostkowych Praw Poboru. W zadnym przypadku nie
bedzie mozliwe objecie z pierwszenstwem niecatkowitej liczby Akcji Oferowanych. Oferta
nie obejmuje sprzedazy Akcji Istniejacych.

Oferta ma miejsce na zasadach prawa pierwszenstwa dotychczasowych akcjonariuszy do
objecia nowych Akcji Oferowanych w stosunku do liczby posiadanych akcji (Prawo Poboru).
Prawo Poboru nie zostato ograniczone ani wytaczone. Dniem Prawa Poboru jest 10 wrze$nia
2015r.

Cena Emisyjna zostanie ustalona przez Zarzad w porozumieniu ze Wspolprowadzacymi
Ksiege Popytu. Zgodnie z postanowieniami art. 54 ust. 3 Ustawy o Ofercie Publicznej,
informacje dotyczace Ceny Emisyjnej zostang opublikowane nie poézniej niz w dniu 7
wrzesnia 2015 r. w taki sam sposob, w jaki opublikowany zostal Prospekt, w formie raportu
biezacego zgodnie z postanowieniami art. 56 ust. 1 Ustawy o Ofercie Publicznej. Zamiarem
Spotki jest notowanie na rynku podstawowym GPW 351.310.288 Jednostkowych Praw
Poboru, do 140.000.000 Praw do Akcji, oraz do 140.000.000 Akcji Oferowanych.

Notowanie 351.310.288 Jednostkowych Praw Poboru bedzie miato miejsce pod warunkiem
zarejestrowania Jednostkowych Praw Poboru w KDPW, opublikowania Ceny Emisyjnej oraz
spelnienia warunkow notowania Jednostkowych Praw Poboru na GPW, zgodnie z regulacjami
obowigzujacymi na GPW.

C.2 Waluta oferty

Waluta emisji papierow wartosciowych.

Akcje sa emitowane w ztotych (z1).

C.3 Kapital
zakladowy

Liczba akcji wyemitowanych i w pelni oplaconych oraz wyemitowanych i nieoplaconych
w pelni. Warto$¢ nominalna akcji lub wskazanie, Ze akcje nie maja warto$ci nominalnej.

Kapital zaktadowy Spotki wynosi 35.131.028,80 zt i dzieli si¢ 351.310.288 akcji zwyktych na
okaziciela o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda, w tym:

. 139.286.210 akcji serii A;
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. 1.152.240 akgji serii B;

. 235.440 akcji serii B1;

. 8.356.540 akcji serii C;

. 9.961.620 akcji serii D;

. 39.689.150 akcji serii E.;

. 3.571.790 akcji serii F;

. 17.120.000 akcji serii G;

. 100.000.000 akcji serii | oraz

. 31.937.298 akcji serii J.

Na Dat¢ Prospektu wszystkie 351.310.288 Akcji Istniejacych jest przedmiotem obrotu na

rynku regulowanym GPW. Na Dat¢ Prospektu wszystkie Akcje Istniejace zostaly w petni

optacone. Akcje Istniejace nie sg uprzywilejowane w zakresie prawa glosu, prawa do
dywidendy ani podziatu majatku w przypadku likwidacji Spoiki.

Na date¢ Prospektu nie istnieja zadne programy zaangazowania pracownikow w posiadanie

udziatow w kapitale zakladowym Spotki.

C.4 PIZ‘;V? zwigzane | Qpis praw zwigzanych z papierami wartosciowymi.
z Akcjami

Prawa i obowiazki zwigzane z Akcjami okresla w szczegélnosci Kodeks Spotek Handlowych,

Ustawa o Obrocie Instrumentami Finansowymi, Ustawa o Ofercie Publicznej oraz Statut.

Ponizej wymieniono najwazniejsze prawa akcjonariuszy zwigzane z Akcjami:

e akcjonariuszom Spotki przystuguje prawo do rozporzadzania Akcjami;

e akcjonariuszom Spoélki przystuguje prawo do udziatu w zysku wykazanym w rocznym
zbadanym przez bieglego rewidenta jednostkowym sprawozdaniu finansowym, ktory
zostanie przeznaczony uchwala Walnego Zgromadzenia do wyplaty na rzecz
akcjonariuszy Spoétki (prawo do dywidendy);

e akcjonariuszom Spotki przystuguje prawo objecia akcji Spotki nowej emisji w stosunku
do liczby posiadanych Akcji (prawo poboru);

e w przypadku likwidacji Spotki kazda Akcja uprawnia do proporcjonalnego uczestnictwa
W podziale majatku pozostalego po zaspokojeniu lub zabezpieczeniu wierzycieli Spotki;

e akcjonariusz wykonuje prawo glosu na Walnych Zgromadzeniach;

e akcjonariuszom Spotki reprezentujacym co najmniej polowe kapitatu zaktadowego Spotki
lub co najmniej polowe ogétu glosow w Spolce przystuguje prawo zwotlania
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia i umieszczenia okreslonych spraw w porzadku
obrad tego Walnego Zgromadzenia;

e akcjonariusz lub akcjonariusze Spotki reprezentujacy co najmniej jedng dwudziesta
kapitalu zakladowego Spotki moga zada¢ zwotania nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia 1 umieszczenia okreslonych spraw w porzadku obrad tego Walnego
Zgromadzenia;

e akcjonariusz lub akcjonariusze Spotki reprezentujacy co najmniej jedng dwudziesta
kapitatu zakladowego Spotki moga zada¢ umieszczenia okreslonych spraw w porzadku
obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia;

e akcjonariusz lub akcjonariusze Spotki reprezentujacy co najmniej jedng dwudziesta
kapitatu zaktadowego moga przed terminem Walnego Zgromadzenia zgtasza¢ Spoétce na
pismie lub przy wykorzystaniu $rodkéw komunikacji elektronicznej projekty uchwal
dotyczace spraw wprowadzonych do porzadku obrad Walnego Zgromadzenia lub spraw,
ktére majg zostaé wprowadzone do porzadku obrad;

e kazdy akcjonariusz Spotki ma prawo zgda¢ wydania mu odpisow wnioskéw w sprawach
objetych porzadkiem obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia;
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kazdy akcjonariusz Spotki ma prawo zada¢ wydania odpisow sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci Spotki i sprawozdania finansowego wraz z odpisem sprawozdania Rady
Nadzorczej oraz opinii bieglego rewidenta najp6zniej na pigtnascie dni przed Walnym
Zgromadzeniem;

akcjonariusze posiadajacy jedna dziesiata kapitalu zakltadowego reprezentowanego na
Walnym Zgromadzeniu maja prawo zadania, aby lista obecno$ci na Walnym
Zgromadzeniu byta sprawdzona przez wybrang w tym celu komisje ztozong co najmniej z
trzech osob;

Zarzad jest zobowigzany do udzielenia akcjonariuszowi Spotki podczas obrad Walnego
Zgromadzenia na jego zadanie informacji dotyczacych Spotki, jezeli jest to uzasadnione
dla oceny sprawy obje¢tej porzadkiem obrad Walnego Zgromadzenia;

akcjonariuszom Spotki przystuguje prawo do zadania wyboru Rady Nadzorczej w drodze
glosowania oddzielnymi grupami;

akcjonariuszom Spotki  przystuguje prawo do zaskarzania uchwal Walnego
Zgromadzenia; zgodnie z art. 84 Ustawy o Ofercie Publicznej na wniosek akcjonariusza
lub akcjonariuszy Spolki posiadajacych co najmniej 5% ogolnej liczby glosow Walne
Zgromadzenie moze podja¢ uchwale w sprawie zbadania przez bieglego na koszt Spotki
okres$lonego zagadnienia zwigzanego z utworzeniem Spoitki lub prowadzeniem jej spraw.

C.5 Ograniczenia
zbywalnosci
akcji

Opis ograniczen dotyczacych swobodnej zbywalnoS$ci papieréw wartoSciowych.

Ustawa o Ofercie Publicznej, Ustawa o Obrocie Instrumentami Finansowymi oraz Kodeks
Spotek Handlowych przewiduja m.in., nastgpujace ograniczenia dotyczace swobodnej
zbywalnosci akcji:

obowiazek zawiadomienia KNF oraz Spotki cigzy na kazdym, kto: (i) osiagnat Iub
przekroczyt 5%, 10%, 15%, 20%, 25%, 33%, 33%%, 50%, 75% albo 90% ogolnej liczby
glosow w spotce publicznej; (ii) posiadat co najmniej 5%, 10%, 15%, 20%, 25%, 33%,
33%%, 50%, 75% albo 90% ogolnej liczby glosow w tej spolce, a w wyniku
zmniejszenia tego udziatu osiagnat, odpowiednio, 5%, 10%, 15%, 20%, 25%, 33%,
33':%, 50%, 75% albo 90% lub mniej ogolnej liczby gloséw; (iii) zmienil dotychczas
posiadany udziat ponad 10% ogolnej liczby glosoéw o co najmniej 2% ogolnej liczby
glosow w spoélce publicznej, ktorej akcje sa dopuszczone do obrotu na rynku oficjalnych
notowan gietdowych (na Date Prospektu takim rynkiem jest rynek podstawowy GPW);
(iv) zmienit dotychczas posiadany udziat ponad 33% ogo6lnej liczby gltosow w spolce
publicznej o co najmniej 1% ogoblnej liczby glosdw;

obowiazek ogloszenia wezwania do zapisywania si¢ na sprzedaz lub zamiang¢ akcji w
przypadku: (i) nabycia akcji uprawniajacych do wykonywania ponad 10% lub 5% ogolnej
liczby gloséw na Walnym Zgromadzeniu, (ii) przekroczenia progu 33% ogolnej liczby
glosow na Walnym Zgromadzeniu, (iii) przekroczenia progu 66% ogoélnej liczby gloséw
na Walnym Zgromadzeniu;

zakaz nabywania lub zbywania, na rachunek wilasny lub osoby trzeciej, instrumentow
finansowych, w oparciu o informacj¢ poufna;

zakaz nabywania lub zbywania instrumentéw finansowych w czasie trwania okresu
zamknietego przez osoby okreslone w Ustawie o Obrocie Instrumentami Finansowymi,

spotka dominujgca, w rozumieniu art. 4 ust. 1 pkt 4 Kodeksu Spotek Handlowych, ma
obowiazek zawiadomi¢ spotke zalezng o powstaniu lub ustaniu stosunku dominacji w
terminie dwoch tygodni od dnia powstania tego stosunku, pod rygorem zawieszenia
wykonywania prawa glosu z akcji spotki dominujacej reprezentujacych wigcej niz 33%
kapitatu zaktadowego spotki zaleznej.

C.6 Dopuszczenie
notowan
GPW

do
na

Wskazanie, czy oferowane papiery wartoSciowe sa lub beda przedmiotem wniosku o
dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym, oraz wskazanie wszystkich rynkéw
regulowanych, na ktorych papiery warto$ciowe sa lub maja byé przedmiotem obrotu.

Na Dateg Prospektu Akcje Oferowane nie s3 dopuszczone do obrotu na zadnym rynku
regulowanym. Spoétka ubiega si¢ o dopuszczenie i wprowadzenie 351.310.288 jednostkowych
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praw poboru akcji serii K, do 140.000.000 praw do akcji serii K oraz do 140.000.000 akcji
zwyklych na okaziciela serii K do obrotu na rynku podstawowym Gietdy Papieréw
Wartoéciowych w Warszawie S.A.

C.7 Polityka
dywidendy

Opis polityki dywidendy.

Spotka nie zamierza wyptacaé akcjonariuszom dywidendy przynajmniej w ciggu najblizszych
czterech lat, lecz planuje zatrzymac przyszte zyski, jesli bedzie je miata, w celu sfinansowania
wzrostu i rozwoju swojej dzialalnosci, a takze w celu poprawy swojej struktury kapitalowe;j i
ograniczenia znacznego poziomu zadluzenia finansowego. Spélka nie wyklucza jednak
mozliwo$ci wyplacenia dywidendy w przyszlosci, w zalezno$ci od swoich wynikéw
finansowych i przeptywow pieni¢znych. Zarzad ustali, jaka cze$¢ zyskow (o ile wystapia) za
kazdy rok zostanie zatrzymana lub wyptacona w formie dywidendy, jednak ostateczna decyzja
w sprawie podziatu zysku i wyplaty dywidendy zostanie podjeta przez Walne Zgromadzenie
Spoiki.

Stanowisko Zarzadu co do wyptaty dywidendy bedzie zaleze¢ od m.in. nastgpujacych
czynnikow: kwoty zysku netto okreslonej w jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spotki;
aktualnego kosztu i dostgpnosci finansowania dtuznego; potrzeb Spotki w zakresie naktadow
kapitatlowych i planowanych inwestycji; udzialu zewnetrznego finansowania w kapitale
wlasnym Spotki; oraz przepisow prawa. Polityka Spotki w zakresie dywidendy bedzie
okresowo poddawana przegladowi przez Zarzad, a decyzje w sprawie wyplaty dywidendy
beda podejmowane przez zwyczajne (roczne) Walne Zgromadzenie.

Dzial D — Czynniki ryzyka

D.1 Czynniki ryzyka

Najwazniejsze informacje o glownych czynnikach ryzyka charakterystycznych dla

zwigzane Z€ | emitenta lub jego branzy.

Spétka i

sektorem, w | Czynniki ryzyka zwigzane z dzialalnosciqg Grupy:

kt?rym p’r’owadZI e Pogorszenie lub utrzymanie si¢ trudnej sytuacji gospodarczej w krajach, w ktdrych Grupa
dziatalnos¢ prowadzi dzialalno$¢ moze wptynac na dziatalno$¢ Grupy;

e  Grupa moze nie zrealizowa¢ swojej strategii;

e  Wycena nieruchomosci Grupy jest z natury niepewna, moze by¢ nieprecyzyjna i podlega
wahaniom;

e Wartosci podane w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej i
skonsolidowanym rachunku zyskow i strat Grupy moga podlegaé istotnym zmianom ze
wzgledu na wahania warto$ci godziwej nieruchomosci Grupy na skutek aktualizacji ich
wyceny;

e Dziatalno$¢ Grupy uzalezniona jest od jej zdolno$ci do aktywnego zarzadzania aktywami;

e Rozwdj i rentowno$¢ Grupy zaleze¢ beda od zdolnosci Grupy do okreslenia i nabycia
atrakcyjnych nieruchomosci generujacych przychody z najmu, efektywnego zarzadzania
Portfelem Nieruchomosci Grupy oraz od realizacji wybranych projektow;

e Grupa moze nie uzyska¢ odpowiednich informacji na temat ryzyk odnoszacych si¢ do
zakupow nieruchomos$ci w przysztosci lub moze popehi¢ btedy w ich ocenie;

e Grupa nie moze zagwarantowac, ze w dalszym ciagu bedzie generowa¢ przychody z
najmu na zaktadanym poziomie;

e Rozwigzanie lub wygasnigcie uméw najmu lub niemoznos$¢ wynajecia obecnie
niewynajetej powierzchni moze mie¢ trwaly niekorzystny wpltyw na rentownos¢ Grupy i
warto$¢ jej portfela nieruchomosci;

e Pelne odzyskanie przez Grupe kosztow eksploatacyjnych nieruchomos$ci od najemcow
moze by¢ niemozliwe;

e Utrata kluczowych najemcow moze w istotny sposob wptyna¢ na wyniki i dziatalno$¢
Grupy;

e  Grupa konkuruje z innymi wiascicielami, menedzerami nieruchomosci i deweloperami
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nieruchomosci komercyjnych;

Grupa moze podlega¢ znaczacej konkurencji w zwiazku z pozyskiwaniem inwestycji i
moze zwigkszy¢ cen¢ zakupu nabywanych nieruchomosci;

Grupa nie moze zagwarantowac rentownosci swoich projektow;

Grupa moze nie mie¢ mozliwosci odpowiednio szybkiej sprzedazy swoich
nieruchomosci;

Grupa moze nie by¢ w stanie wykorzysta¢ wptywoéw z emisji Akcji Oferowanych, w
sposdb opisany w rozdziale ,,Wykorzystanie wpltywow z Oferty”;

Nieruchomosci Grupy moga ponie$¢ szkody z powodu nieodkrytych usterek lub wptywu
czynnikow zewnetrznych;

Jezeli wymagane prawem decyzje o warunkach zabudowy, pozwolenie na budowe lub
inne wymagane zgody nie zostang uzyskane w terminie lub w ogéle, moze to opozni¢ lub
uniemozliwi¢ realizacj¢ niektorych projektow Grupy;

Grupa moze ponosi¢ wyzsze koszty lub doswiadcza¢ opdznien w realizacji swoich
projektow, lub wycofaé si¢ z nich catkowicie, jezeli nie zdota zatrudni¢ generalnych
wykonawcow budowy na warunkach uzasadnionych komercyjnie albo w ogole, lub jezeli
zatrudnieni przez nig generalni wykonawcy nie zrealizuja budowy projektéw Grupy
zgodnie z przyjetymi standardami, w terminie lub w ramach budzetu;

Grupa moze by¢ narazona na roszczenia z tytutu wad konstrukcyjnych, co moze wptywaé
negatywnie na wizerunek Grupy i mie¢ niekorzystny wplyw na jej sytuacje
konkurencyjna;

Czynniki, na ktére Grupa ma ograniczony wptyw albo nie ma zadnego wplywu, moga
op6znic realizacje projektow Grupy lub wywrze¢ na nie inny niekorzystny wplyw;

Grupa podlega ogélnym rodzajom ryzyka, ktore moga zwickszy¢ koszty lub opdzni¢ badz
uniemozliwié realizacj¢ projektow deweloperskich;

W zwigzku z brakiem wymaganej infrastruktury lokalnej i dostepu do mediow realizacja
projektow Grupy moze zosta¢ opdzniona lub zaniechana, lub tez Grupa moze nie uzyskaé
petnej oczekiwanej warto$ci z ukonczonych projektow;

W przypadku czgsci swoich projektéw Grupa uzalezniona jest od wspolnikow i umow o
wspoblnej inwestycji, a tym samym podlega ryzyku dotyczacym jej wspolnikow;

Grupa moze by¢ narazona na odpowiedzialno$¢ wobec nabywcoéw i 0sob trzecich po
sprzedazy inwestycji;

Grupa podlega przepisom dotyczacym ochrony srodowiska;
Grupa moze stac si¢ strong sporéw prawnych i podlegaé ryzyku z nich wynikajacemu;

W zwiagzku z wynajmem lub sprzedaza nieruchomosci Grupa moze spotkaé si¢ z
roszczeniami z tytulu wadliwoéci zapewnien, w odniesieniu do ktoérych Grupa nie ma
odpowiednich roszczen regresowych;

Grupa moze posiada¢ niewystarczajacg ochrong ubezpieczeniows;
Grupa jest uzalezniona od ograniczonej liczby kluczowych cztonkéw jej kierownictwa;

Brak wykwalifikowanych pracownikow i innych specjalistow moze op6zni¢ realizacje
projektow Grupy lub podniesc¢ ich koszty.

Czynniki ryzyka zwiqgzane 7 sytuacjg finansowq Grupy:

Wysoki poziom zadluzenia Grupy i koszty jego obstugi moga znaczaco wzrosnac,
wywotujac negatywne skutki dla jej dziatalnosci, sytuacji finansowej lub wynikow
dziatalnoSci;

Grupa moze ponie$¢ znaczne straty, jezeli naruszy zobowigzania wynikajace z umow
kredytowych, a ponadto ograniczenia natozone przez te umowy moga uniemozliwié
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Grupie sprzedaz jej projektow;

Grupa moze nie by¢ w stanie odnowi¢ lub zrefinansowaé kredytdow w terminie ich
zapadalno$ci lub moze by¢é w stanie odnowié¢ lub zrefinansowac takie kredyty jedynie na
mniej korzystnych warunkach;

Grupa ponosi ryzyko zwigzane z wahaniami kurséw wymiany walut;
Grupa ponosi ryzyko zwigzane z wahaniami stop procentowych;

Dziatalno$¢ Grupy jest kapitatochtonna i moze dojs¢ do sytuacji, w ktorej dodatkowe
finansowanie moze by¢ niedostepne na korzystnych warunkach.

Czynniki ryzyka zwigzane 7 otoczeniem makroekonomicznym, politycznym i prawnym na
rynkach, na ktorych dziata Grupa:

Ryzyko polityczne, ekonomiczne i prawne zwigzane z krajami rynkow wschodzacych, w
tym krajami CEE i SEE;

Cyklicznos¢ rynku nieruchomosci;

Miejsca, w ktorych znajduja si¢ nieruchomosci Grupy, sa narazone na ryzyko regionalne i
moga straci¢ na atrakcyjnosci;

Zmiany w przepisach podatkowych lub ich interpretacji moga wptyna¢ na sytuacje
finansowa Grupy i jej przeptywy pieni¢zne;

Transakcje z podmiotami powigzanymi realizowane przez Spoltki Grupy moga zostaé
zakwestionowane przez organy podatkowe;

Zmiany w przepisach prawnych moga negatywnie wptyna¢ na Grupg;

Niezgodne z prawem, wybiorcze lub arbitralne dziatania administracji publicznej moga
wplyna¢ na zdolno$¢ Grupy do pozyskania umoéw, kontraktow i pozwolen, ktore sa
wymagane, aby Grupa mogta realizowa¢ swoje projekty;

System ksigg wieczystych obowiazujacy w niektorych krajach CEE i SEE nie jest
przejrzysty i efektywny, a nieruchomos$ci Grupy moga podlega¢ roszczeniom

reprywatyzacyjnym;

Posiadany przez Grupe tytul prawny do nieruchomosci inwestycyjnych i projektow
deweloperskich moze by¢ w niektorych przypadkach kwestionowany a odpowiednie
pozwolenia odnoszace si¢ do tych nieruchomosci mogly zosta¢ uzyskane z naruszeniem
obowigzujacych przepisow prawa.

Czynniki ryzyka dotyczgce struktury akcjonariatu Spotki i tadu korporacyjnego:

Pomiedzy Grupa a akcjonariuszem dominujagcym Grupy moze istnie¢ potencjalny konflikt
interesow;

Poniewaz Spotka jest spotka holdingowa, jej zdolnos¢ do wyptaty dywidendy zalezy od
zdolnosci jej podmiotow zaleznych do wyptaty dywidendy i przekazywania srodkow
finansowych;

Przyszte oferty dtuznych lub udziatowych papierow wartoSciowych przez Spotke moga
negatywnie wplyna¢ na cen¢ rynkowa Akcji i rozwodni¢ udziaty akcjonariuszy.

D.3 Czynniki ryzyka

Najwazniejsze informacje o glownych czynnikach ryzyka charakterystycznych dla

zwigzane Z | papieréw warto$ciowych.
papierami
warto§ciowymi Czynniki ryzyka zwigzane 7 Ofertq oraz Dopuszczeniem
e Emisja Akcji Oferowanych moze nie dojs¢ do skutku;
e  Spodtka moze odstgpi¢ od Oferty lub Oferta moze zostaé zawieszona;
e Ryzyko zwigzane z powddztwem o uchylenie Uchwaly o Podwyzszeniu Kapitatu
Zaktadowego;
e Emisja Akcji Oferowanych nie bedzie gwarantowana, a Umowa o Plasowanie emisji
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podlega standardowym warunkom zawieszajacym i warunkom wypowiedzenia;

e Udzial akcjonariuszy Spotki, ktorzy nie obejma Akcji Oferowanych w wykonaniu Prawa
Poboru, w kapitale zakladowym Spoiki i1 ogélnej liczbie glosow na Walnym
Zgromadzeniu ulegnie rozwodnieniu, przez co akcjonariusze ci moga ponies¢ strate;

e Ograniczenia odno$nie wykonania Prawa Poboru przez osoby z siedzibg poza Polska;

e Prawa Poboru, Prawa do Akcji lub Akcje Oferowane mogg nie zosta¢ dopuszczone lub
wprowadzone do obrotu na rynku podstawowym GPW;

e  Kurs notowan Jednostkowych Praw Poboru, Praw do Akcji i Akcji moze by¢ zmienny, a
Jednostkowe Prawa Poboru mogg mie¢ ograniczong ptynnos¢;

e W przypadku niedoj$cia Oferty do skutku lub odstapienia przez Spotke od Oferty
inwestorzy, ktorzy nabeda Jednostkowe Prawa Poboru na rynku wtérnym, poniosg strate;

e Jednostkowe Prawa Poboru, Prawa do Akcji lub Akcje moga zosta¢ wykluczone z obrotu
przez KNF lub GPW.

Dzial E — Oferta

E.1 Wykorzystanie
wplywow z emisji

Wplywy pieni¢zne netto ogolem oraz szacunkowe koszty emisji lub oferty ogotem, w tym
szacunkowe koszty pobierane od inwestora przez emitenta lub oferujacego.

Zaktadajac, ze na wszystkie Akcje Oferowane zostang ztozone zapisy, oczekiwane wplywy
netto z emisji Akcji Oferowanych wyniosa okoto 566 milionéw PLN, po odliczeniu kosztéw
Oferty wskazanych ponizej, w tym okoto 4—6 miliondw PLN prowizji i oplat naleznych
Wspotprowadzacym Ksiege Popytu, ktorych ostateczna warto$§¢ uzalezniona jest od
wysokosci wptywoéw brutto z Oferty. Spotka oczekuje, ze inne koszty Oferty (z wyjatkiem
prowizji i optat dla Wspodtprowadzacych Ksiege Popytu) wyniosa okoto 2 milionow PLN.

Spotka nie bedzie pobiera¢ zadnych optat od podmiotow sktadajac