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DEWELOPER

Nowa Deweloper Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibq w Czestochowie,
adres: Aleja Bohateréw Monte Cassino 40, 42-200 Czestochowa,
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ERRATANR 1
Z DNIA 10 GRUDNIA 2025 ROKU
DO MEMORANDUM INFORMACYINEGO
SPOLKI NOWA DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Z SIEDZIBA W CZESTOCHOWIE
SPORZADZONEGO I OPUBLIKOWANEGO W DNIU 1 GRUDNIA 2025 ROKU
W ZWIAZKU Z OFERTA PUBLICZNA DO 120.000 OBLIGACII SERII A

Niniejszy dokument zostat sporzadzony w zwigzku ze sprostowaniem omytek pisarskich i
uzupetnienia tresci memorandum informacyjnego ("Memorandum Informacyjne")
spotki Nowa Deweloper Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Czestocho-
wie ("Emitent"), ktére zostato sporzadzone i opublikowane w dniu 1 grudnia 2025 roku w
zwigzku z ofertg publiczng do 120.000 obligacji na okaziciela serii A, o wartosci nominalnej
100,00 PLN kazda obligacja, ktére nie stanowig nowego znaczacego czynnika, istotnego
btedu lub istotnej niedoktadnosci, ktére moga wptynac na ocene papierdw wartosciowych
Emitenta.

Majac na uwadze powyzsze, w zwigzku z koniecznoscig usuniecia omytek pisarskich i uzu-
petnienia tresci Memorandum Informacyjnego, w opinii Emitenta zasadne stato sie sporza-
dzenie i opublikowanie niniejszego dokumentu.

Terminy pisane wielkg literg w niniejszym dokumencie majq znaczenie nadane im w Me-
morandum Informacyjnym, z uwzglednieniem wszelkich p6zniejszych zmian wprowadzo-
nych do Memorandum Informacyjnego na mocy Suplementu nr 1 z dnia 10 grudnia 2025
roku.

W tresci Memorandum Informacyjnego wprowadza sie nastepujace zmiany:
1. pkt 1.13, na str. 9 Memorandum Informacyjnego, zapis o nastepujacym brzmieniu:

"Niniejsze Memorandum zostato sporzadzone w dniu 1 grudnia 2025 roku. Termin waznosci
Memorandum rozpoczyna sie z chwilg jego publikacji, tj. udostepnienia inwestorom i kon-
czy sie z Dniem Przydziatu, tj. z dniem zarejestrowania Obligacji w Ewidencji lub z chwilg
podania do publicznej wiadomosci przez Emitenta informacji o odwotaniu oferty publicznej
Obligacji przeprowadzanej na podstawie niniejszego Memorandum, a w kazdym przypadku
przypada nie pézniej niz z uptywem 12 miesiecy od dnia udostepnienia Memorandum."

otrzymuje nowe nastepujace brzmienie:

"Niniejsze Memorandum zostato sporzadzone w dniu 1 grudnia 2025 roku. Termin waznosci
Memorandum rozpoczyna sie z chwilg jego publikacji, tj. udostepnienia inwestorom i kon-
czy sie z Dniem Emisji, tj. z dniem zarejestrowania Obligacji w Ewidencji lub z chwilg po-
dania do publicznej wiadomosci przez Emitenta informacji o odwotaniu oferty publicznej
Obligacji przeprowadzanej na podstawie niniejszego Memorandum, a w kazdym przypadku
przypada nie pdzniej niz z uptywem 12 miesiecy od dnia udostepnienia Memorandum."



2. w pkt 1.14, na str. 9 Memorandum Informacyjnego, ostatni akapit tej strony, zapis o
nastepujacym brzmieniu:

"Informacje powodujgce zmiane tresci udostepnionego do publicznej wiadomosci Memo-
randum Informacyjnego lub suplementéw do tego Memorandum, w zakresie organizacji
lub prowadzenia subskrypcji lub sprzedazy papieréow wartosciowych, niewymagajgce udo-
stepnienia suplementu do Memorandum Informacyjnego, Emitent udostepni do publicznej
wiadomosci w formie komunikatu aktualizujgcego, o ktérym mowa w art. 37 ust. 9 Ustawy
o Ofercie, w sposob, w jaki zostato udostepnione Memorandum Informacyjne."

otrzymuje nowe nastepujace brzmienie:

"Informacje powodujgce zmiane tresci udostepnionego do publicznej wiadomosci Memo-
randum Informacyjnego lub suplementéw do tego Memorandum, w zakresie organizacji
lub prowadzenia subskrypcji lub sprzedazy papierow wartosciowych, niewymagajace udo-
stepnienia suplementu do Memorandum Informacyjnego, Emitent udostepni do publicznej
wiadomosci w formie komunikatu aktualizujgcego, o ktérym mowa w art. 37b ust. 9 Ustawy
o Ofercie, w sposob, w jaki zostato udostepnione Memorandum Informacyjne."

3. w pkt 2.3.2, na str. 23 Memorandum Informacyjnego, pierwszy akapit tego punktu,
zapis o tresci:

"Oferta Obligacji moze nie zostal zrealizowana w sytuacjach okreslonych w niniejszym
Memorandum, w szczegdlnosci, gdy nie zostanie osiggniety minimalny prég Emisji lub gdy
nie zostang wypetnione inne warunki przydziatu Obligacji wskazane w Warunkach Emisji."

otrzymuje nowe nastepujace brzmienie:

"Oferta Obligacji moze nie zostal zrealizowana w sytuacjach okreslonych w niniejszym
Memorandum, w szczegoélnosci, gdy nie zostanie osiggniety minimalny prég emisji lub gdy
nie zostang wypetnione inne warunki przydziatu Obligacji wskazane w punkcie 4.16.6
Memorandum Informacyjnego."

4. w pkt 2.3.13, na str. 29 Memorandum Informacyjnego, drugi akapit tej strony, zapis o
nastepujacym brzmieniu:

"W zwigzku z powyzszym nie jest mozliwe na dziert sporzadzenia Propozycji Nabycia za-
pewnienie, ze Obligacje beda mogly zostaé sprzedane przez Obligatariusza w dowolnym
czasie i po oczekiwanej cenie.”

otrzymuje nowe nastepujace brzmienie:

"W wyniku zmian sytuacji finansowej Grupy oraz ogoélnej sytuacji na rynkach finansowych
wahaniom moze ulega¢ ptynnosé¢ Obligacji. W zwiazku z powyzszym nie jest mozliwe na
dzien sporzadzenia Memorandum Informacyjnego zapewnienie, ze Obligacje beda mogty
zostac sprzedane przez Obligatariusza w dowolnym czasie i po oczekiwanej cenie.”

5. w pkt 4.3.1, na str. 35 Memorandum Informacyjnego, trzeci akapit od dotu tej strony,
zapis o nastepujacym brzmieniu:



"Wskaznik Alternatywny oraz Korekta sq wyznaczane przez Emitenta lub Agenta Kalkula-
cyjnego. Emitent opublikuje w sposdéb okreslony w Punkcie Error! Reference source not
found. Warunkéw Emisji informacje o Wskazniku Alternatywnym oraz (po jej sporzadzeniu)
metode obliczania Korekty lub informacje, ze Korekta nie jest wymagana."

otrzymuje nowe nastepujace brzmienie:

"Wskaznik Alternatywny oraz Korekta sq wyznaczane przez Emitenta lub Agenta Kalkula-
cyjnego. Emitent opublikuje w sposéb okreslony w Punkcie 20 Warunkdéw Emisji informacje
o Wskazniku Alternatywnym oraz (po jej sporzadzeniu) metode obliczania Korekty lub in-
formacje, ze Korekta nie jest wymagana."

6. w pkt4.4, str. 41-42 Memorandum Informacyjnego, podpunkt Zmiana Warunkdéw Emi-
sji w zakresie Hipoteki, akapit pierwszy, drugi i trzeci tego podpunktu, zapisy o naste-
pujgcym brzmieniu:

"Emitent moze zadal zwolnienia spod Hipoteki Nieruchomosci ("Zwalniana Nierucho-
mosc¢"), pod warunkiem ustanowienia przez Dtuznika Hipotecznego, Emitenta lub inny
podmiot Hipoteki na nowej nieruchomosci ("Nowa Nieruchomosc¢"), ktérej wartos¢ osza-
cowana przez niezaleznego rzeczoznawce majatkowego spetniajacego wymogi okreslone
w art. 30 Ustawy o Obligacjach na dzienn przypadajgcy nie wczesniej niz w terminie 3
(trzech) miesiecy od dnia ztozenia oSwiadczenia o ustanowieniu Hipoteki na Nowej Nieru-
chomosci bedzie nie nizsza niz wartos¢ Zwalnianej Nieruchomosci oszacowana przez ta-
kiego rzeczoznawce w analogicznym terminie. Zwolnienie Zwalnianej Nieruchomosci spod

Hipoteki nastapi na zasadach okreslonych ponizej.

Procedura zmiany Warunkéw Emisji w zakresie Hipoteki zostanie rozpoczeta w momencie,
w ktorym Administrator Hipoteki otrzyma od Emitenta: (i) pisemny wniosek o podjeciu
przez Emitenta decyzji o zmianie Warunkéw Emisji w zakresie okreslonym w Punkcie 00
powyzej wraz z uzasadnieniem takiej decyzji; (ii) aktualizacje wycen Nieruchomosci (w
tym Zwalnianej Nieruchomosci) na dzien przypadajacy nie wczesniej niz 3 (trzy) miesigce
przed dniem ztozenia przez Dtuznika Hipotecznego osSwiadczenia o ustanowieniu Hipoteki
na Nowej Nieruchomosci; (iii) wycene Nowej Nieruchomosci sporzadzonej przez rzeczo-
znawce spetniajgcego warunki, o ktérych mowa w art. 30 Ustawy o Obligacjach na dzien
przypadajacy nie wczesniej niz 3 (trzy) miesigce przed dniem ztozenia przez Dtuznika Hi-
potecznego oswiadczenia o ustanowieniu Hipoteki na Nowej Nieruchomosci; (iv) wszelkie
zgody korporacyjne wymagane na mocy przepisow prawa oraz umowy spétki Emitenta oraz
podmiotu ustanawiajgcego Hipoteke na Nowej Nieruchomosci dla ustanowienia Hipoteki na
Nowej Nieruchomosci jako zabezpieczenie wierzytelnosci z tytutu Obligacji;

W terminie 14 (czternastu) Dni Roboczych po otrzymaniu wszystkich dokumentéw, o kto-
rych mowa w Punkcie 00 powyzej, Administrator Hipoteki: (i) dokona przegladu Nowej
Nieruchomosci; (ii) w przypadku braku istotnych zastrzezen prawnych co do Nowej Nieru-
chomosci oraz w przypadku spetnienia przestanek wskazanych w Punkcie 00 Administrator
bedzie upowazniony do ztozenia Emitentowi oSwiadczenia, iz jego zdaniem zostaty spet-
nione warunki okres$lone w Punkcie 00 ("Oswiadczenie"); (iii) w przypadku wystapienia
istotnych zastrzezenr prawnych co do Nowej Nieruchomosci, Administrator wezwie Emitenta
do usuniecia wad Nowej Nieruchomosci skutkujgcych wystapieniem istotnych zastrzezen
prawnych (jezeli bedzie to mozliwe); jezeli przedmiotowe wady nie zostang usuniete w
terminie zakreslonym przez Administratora lub usuniecie tych wad nie bedzie mozliwe,
Emitent bedzie zobowigzany przedstawi¢ inng nieruchomos¢ lub zrezygnowaé z procedury
zwolnienia Zwalnianej Nieruchomosci i ustanowienia Hipoteki na Nowej Nieruchomosci; w



przypadku przedstawienia innej nieruchomosci, Punkt 00 powyzej stosuje sie odpowied-
nio."

otrzymuja nowe nastepujace brzmienie:

"Zgodnie z punktem 11.5.9a) Warunkdéw Emisji Obligacji, Emitent moze zada¢ zwolnienia
spod Hipoteki Nieruchomosci ("Zwalniana Nieruchomosé¢"), pod warunkiem
ustanowienia przez Dtuznika Hipotecznego, Emitenta lub inny podmiot Hipoteki na nowej
nieruchomosci ("Nowa Nieruchomos¢"), ktorej wartos¢ oszacowana przez niezaleznego
rzeczoznawce majatkowego spetniajgcego wymogi okreslone w art. 30 Ustawy o
Obligacjach na dzien przypadajacy nie wczesniej niz w terminie 3 (trzech) miesiecy od dnia
ztozenia oSwiadczenia o ustanowieniu Hipoteki na Nowej Nieruchomosci bedzie nie nizsza
niz warto$¢ Zwalnianej Nieruchomosci oszacowana przez takiego rzeczoznawce w
analogicznym terminie. Zwolnienie Zwalnianej Nieruchomosci spod Hipoteki nastapi na
zasadach okreslonych ponizej.

Procedura zmiany Warunkdéw Emisji w zakresie Hipoteki zostanie rozpoczeta w momencie,
w ktérym Administrator Hipoteki otrzyma od Emitenta: (i) pisemny wniosek o podjeciu
przez Emitenta decyzji o zmianie Warunkéw Emisji w zakresie okreslonym w punkcie
11.5.9a) Warunkéw Emisji wraz z uzasadnieniem takiej decyzji; (ii) aktualizacje wycen
Nieruchomosci (w tym Zwalnianej Nieruchomosci) na dzien przypadajacy nie wczesniej niz
3 (trzy) miesigce przed dniem ztozenia przez Dtuznika Hipotecznego oswiadczenia o
ustanowieniu Hipoteki na Nowej Nieruchomosci; (iii) wycene Nowej Nieruchomosci
sporzadzonej przez rzeczoznawce spetniajacego warunki, o ktérych mowa w art. 30 Ustawy
o Obligacjach na dzien przypadajacy nie wczesniej niz 3 (trzy) miesigce przed dniem
ztozenia przez Dtuznika Hipotecznego oswiadczenia o ustanowieniu Hipoteki na Nowej
Nieruchomosci; (iv) wszelkie zgody korporacyjne wymagane na mocy przepisow prawa
oraz umowy spotki Emitenta oraz podmiotu ustanawiajacego Hipoteke na Nowej
Nieruchomosci dla ustanowienia Hipoteki na Nowej Nieruchomosci jako zabezpieczenie
wierzytelnosci z tytutu Obligacji.

W terminie 14 (czternastu) Dni Roboczych po otrzymaniu wszystkich dokumentéw, o
ktérych mowa w 11.5.9b) Warunkdw Emisji, Administrator Hipoteki: (i) dokona przegladu
Nowej Nieruchomosci; (ii) w przypadku braku istotnych zastrzezern prawnych co do Nowej
Nieruchomosci oraz w przypadku spetnienia przestanek wskazanych w 11.5.9b) Warunkéw
Emisji Administrator bedzie upowazniony do ztozenia Emitentowi osSwiadczenia, iz jego
zdaniem zostaty spetnione warunki okreslone w Punkcie 11.5.9b) Warunkdéw Emisji
("Oswiadczenie"); (iii) w przypadku wystapienia istotnych zastrzezen prawnych co do
Nowej Nieruchomosci, Administrator wezwie Emitenta do usuniecia wad Nowej
Nieruchomosci skutkujacych wystapieniem istotnych zastrzezen prawnych (jezeli bedzie to
mozliwve); jezeli przedmiotowe wady nie zostang usuniete w terminie zakreslonym przez
Administratora lub usuniecie tych wad nie bedzie mozliwe, Emitent bedzie zobowigzany
przedstawié¢ innq nieruchomosé¢ Ilub zrezygnowal z procedury zwolnienia Zwalnianej
Nieruchomosci i ustanowienia Hipoteki na Nowej Nieruchomosci; w przypadku
przedstawienia innej nieruchomosci, Punkt 11.5.9b) stosuje sie odpowiednio."

7. w pkt 5.5, str. 66-67 Memorandum Informacyjnego, trzeci akapit, zapis o nastepuja-
cym brzmieniu:



"W 2021 r. Czestobud rozpoczgt realizacje pierwszego duzego projektu mieszkaniowego -
osiedla Nowa Czestochowa. Nowa Deweloper petnita funkcje obstugi sprzedazowej,
marketingowej, wykonawczej i operacyjnej na kolejnych etapach tego projektu. Dzieki
temu posiadata marke na lokalnym rynku oraz sprawnos$¢ operacyjng przed rozpoczeciem
projektow na wtasny rachunek. Od 2023 roku catos$¢ procesu deweloperskiego wszystkich
nowych projektow realizowana jest w 100% na rachunek ekonomiczny Nowa Deweloper,
zas poszczegodlne kompetencje zapewnione sg wewnatrz jego struktur, z wifasnym dziatem
wykonawczym GND, obejmujgcego architektéw, kierownikow projektow, inzynieréw i dziat
kontraktowania."

otrzymuje nowe nastepujace brzmienie:

"W 2021 r. Czestobud rozpoczgt realizacje pierwszego duzego projektu mieszkaniowego -
osiedla Nowa Czestochowa. Nowa Deweloper petnita funkcje obstugi sprzedazowej,
marketingowej, wykonawczej i operacyjnej na kolejnych etapach tego projektu. Dzieki
temu posiadata marke na lokalnym rynku oraz sprawnos$¢ operacyjng przed rozpoczeciem
projektow na witasny rachunek. Od 2023 roku catos¢ procesu deweloperskiego wszystkich
nowych projektow realizowana jest w 100% na rachunek ekonomiczny Nowa Deweloper,
zas poszczegodlne kompetencje zapewnione sg wewnatrz jego struktur, z wifasnym dziatem
wykonawczym GND Sp. z o0.0., obejmujgcego architektéow, kierownikéow projektow,
inzynierdw i dziat kontraktowania."

8. w pkt 5.18, str. 74 Memorandum Informacyjnego, trzeci akapit tej strony, ostatnie

zdanie, zapis o nastepujgcym brzmieniu:

"W stosunku do 78 niej nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie
Zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karne skarbowe, ktérych wynik
ma lub moze mie¢ znaczenie dla dziatalnosci Emitenta."

otrzymuje nowe nastepujace brzmienie:

"W stosunku do niej nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie zadne
postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karne skarbowe, ktérych wynik ma lub
moze miec¢ znaczenie dla dziatalnosci Emitenta.”

9. w rozdziale Skréty i Definicje:

- dodano definicje "Podmiotu Zabezpieczajgcego" oraz "Podmiotu Udzielajgcego Zabezpie-
czenia";

- zmodyfikowano definicje "Hipoteka";
- dodano definicje "Warunki Emisji Obligacji".

10. W zwigzku z dokonaniem zmian zatacza sie tekst jednolity Memorandum Informacyj-
nego (uwzgledniajacego réwniez zmiany wprowadzone w drodze Suplementu nr 1 do
Memorandum Informacyjnego z dnia 10 grudnia 2025 roku), z zaktualizowanym spisem
tresci (wraz ze wskazaniem nazw rozdziatdw w tresci spisu tresci) oraz wskazaniem
0s0b podpisujacych Memorandum Informacyjne wraz ze zmienionym zatacznikiem 9.1.
Skroty i definicje (w zakresie wskazanym w pkt 9).
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Tekst jednolity z uwzglednienieniem zmian z 10 grudnia 2025 roku

MEMORANDUM INFORMACYJINE

"NOWA

sporzadzone w zwigzku z oferta publiczng
obligacji na okaziciela o wartosci nominalnej 100,00 ztotych kazda

spotki Nowa Deweloper Sp. z 0.0. z siedziba w Czestochowie
na podstawie art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie

PODMIOT POSREDNICZACY W OFERCIE:

ipopema

DATA SPORZADZENIA MEMORANDUM INFORMACYINEGO

1 grudnia 2025 roku



1. Wstep

Inwestorzy powinni uwzgledni¢ fakt, ze oferowane papiery wartoSciowe sg obarczone
ryzykiem inwestycyjnym. W przypadku niewyptacalnosci emitenta obligacji, spowodowanej
w szczegolnosci pogorszeniem sytuacji finansowej takiego emitenta lub zmieniajacq sie
sytuacjg na rynku kapitatowym, czesc¢ lub catos$¢ zainwestowanych srodkéw moze zostac
utracona.

Emitent oferowanych papieréw wartosciowych, jezeli nie jest jednoczesnie emitentem
papierow wartosciowych dopuszczonych do obrotu na rynku regulowanym, nie jest
podmiotem nadzorowanym przez Komisje Nadzoru Finansowego i nie podlega obowigzkom
informacyjnym wilasciwym dla emitentéw papierow wartosciowych dopuszczonych do
obrotu na rynku regulowanym.

Oferowanie papieréw wartosciowych odbywa sie wytgcznie na warunkach i zgodnie z
zasadami okreslonymi w memorandum. Memorandum jest jedynym prawnie wigzacym
dokumentem zawierajagcym informacje o papierach wartosciowych, ich ofercie i emitencie.

OFEROWANIE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH ODBYWA SIE WYLACZNIE NA WARUNKACH I
ZGODNIE Z ZASADAMI OKRESLONYMI W MEMORANDUM. MEMORANDUM JEST JEDYNYM
PRAWNIE WIAZACYM DOKUMENTEM ZAWIERAJACYM INFORMACIJE O PAPIERACH
WARTOSCIOWYCH, ICH OFERCIE I EMITENCIE. OBLIGACJE NIE SA DEPOZYTAMI
BANKOWYMI I NIE SA OBJETE SYSTEMEM GWARANTOWANIA DEPOZYTOW. PONADTO, W
PRZYPADKU NIEWYPLACALNOSCI EMITENTA SPOWODOWANEJ POGORSZENIEM SIE JEGO
SYTUACII FINANSOWEJ], W TYM UTRATA PLYNNOSCI PRZEZ EMITENTA, CZESC LUB
CALOSC ZAINWESTOWANEGO W OBLIGACIE KAPITALU MOZE ZOSTAC UTRACONA, JAK
ROWNIEZ NABYWCY OBLIGACJI MOGA NIE OTRZYMAC SWIADCZEN Z OBLIGACII
PRZEWIDZIANYCH W WARUNKACH EMISJI OBLIGACJI. W ZWIAZKU Z TYMI RYZYKAMI,
PRZED INWESTYCJA W OBLIGACJE INWESTORZY POWINNI ROZWAZYC, CZY INWESTYCIA
W OBLIGACIJE JEST DLA NICH ODPOWIEDNIA ORAZ CZY ICH PORTFEL INWESTYCYINY
JEST NALEZYCIE ZDYWERSYFIKOWANY (PODZIAt POSIADANYCH SRODKOW NA
POSZCZEGOLNE RODZAJE INWESTYCJI I EMITENTOW) ORAZ WSKAZUJE SIE, ZE
INWESTYCJA WSZYSTKICH POSIADANYCH SRODKOW W OBLIGACJE EMITENTA
ZWIEKSZA RYZYKO INWESTORA. ZWRACA SIE ROWNIEZ UWAGE INWESTOROW, ZE
WYCOFANIE SIE Z INWESTYCJI W OBLIGACIJE PRZED UPLYWEM OKRESU, NA JAKI
ZOSTALA WYEMITOWANA, CZYLI PRZED DNIEM JEJ WYKUPU, MOZE BYC UTRUDNIONE
LUB NIEMOZLIWE Z UWAGI NA BRAK OBROTU NA RYNKU WTORNYM LUB JEGO NISKA
PLYNNOSC, A CENA SPRZEDAZY ZBYWANEJ OBLIGACJI MOZE ROZNIC SIE OD JEJ
WARTOSCI NOMINALNEJ LUB CENY NABYCIA.




MEMORANDUM INFORMACYINE

Niniejsze Memorandum informacyjne (,,Memorandum®”) zostato przygotowane w zwigzku
z ofertg publiczng do 120.000 obligacji na okaziciela o wartosci nominalnej 100,00 PLN
kazda (,,Obligacje” lub ,,Obligacje Serii A"”) spdtki Nowa Deweloper Sp. z 0.0. z siedzibg
w Czestochowie (,Spétka” lub ,Emitent”) ("Oferta").

Oferowanie Obligacji odbywa sie wytgcznie na warunkach i zgodnie z zasadami okres$lonymi
w Memorandum, ktore jest jedynym prawnie wigzacym dokumentem zawierajgcym
informacje o Obligacjach, ich ofercie i Emitencie i jego grupie kapitatowej ("Grupa") (nizej
zdefiniowanym).

1.1.

Informacje o Emitencie

Nazwa (firma):

Nowa Deweloper Sp. z o.0.

Forma prawna:

spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Kraj siedziby: Polska
Siedziba: Czestochowa
Adres: ul. Aleja Bohateréw Monte Cassino 40, 42-200
Czestochowa
Telefon: +48 733 105 505
Fax Nie dotyczy
Adres poczty | patryk.zawadzki@nowadeweloper.pl
elektronicznej:
Adres strony | https://nowadeweloper.pl/
internetowej:
Oznaczenie sadu | Sad Rejonowy w Czestochowie, XVII Wydziat Gospodarczy
rejestrowego: Krajowego Rejestru Sagdowego
Numer KRS: 0000786763
REGON: 383761305
NIP: 5732912708
KOD LEI 2594002X009IJRBUZCWO05
1.2, Informacje o oferujacym

Nie wystepuje oferujgcy w rozumieniu art. 2 lit. i) Rozporzadzenia 2017/1129.

1.3.

Data zatwierdzenia Memorandum

W odniesieniu do Memorandum

opublikowanie oraz przekazanie do Komisji
opublikowania (bez obowigzku zatwierdzania tego memorandum informacyjnego przez

Nadzoru

Informacyjnego wymagane jest wylacznie jego

Finansowego w dniu jego




Komisje Nadzoru Finansowego). W zwigzku z tym Emitent nie sktadat do Komisji Nadzoru
Finansowego wniosku o zatwierdzenie Memorandum Informacyjnego.

1.4. Podstawowe informacje o dziatalnosci gospodarczej Emitenta i jego
Grupy

Grupa zajmuje sie dziatalnosciq deweloperska, koncentrujac sie na zabudowie
mieszkaniowej wielorodzinnej. Spotka prowadzi przedsiewziecia deweloperskie, gdzie
wystepuje jako inwestor bezposrednio lub posrednio przez swoje spétki celowe powotane
w tym celu.

1.5. Podstawowe dane finansowe dotyczace aktywow i pasywow Emitenta,
jego sytuacji finansowej oraz zyskéw i strat za okres objety
sprawozdaniami finansowymi przekazanymi wraz z Memorandum

Ponizej przedstawiono wybrane dane finansowe Emitenta:

31.12.2023

Bilans
30.09.2025 31.12.2024
(dane w tys. zt) Dane Dane

opublikowane przeksztatcone

Aktywa trwate, w tym: 1.729 1.032 790 790
Rzeczowe aktywa trwate 829 934 639 639
Nmruchomosa 0 0 0 0
inwestycyjne

Aktywa finansowe 887 70 20 20
Aktywa obrotowe, w 112.396 73.672 26.788 26.788
tym:

Zapasy 96.865 59.585 23.099 23.099
Naleznosci 8.107 1.824 531 531
krotkoterminowe

Srodki pienigzne i inne 7.354 12.162 2.278 2.278
aktywa pieniezne

Aktywa razem 114.125 74.704 27.578 27.578
Kapitat wiasny, w tym: 12.154 12.141 13.668 13.668
K§p|ta% ud2|.a+owcow 0 0 0 0
niekontrolujgcych

Rezerwy na 110 110 110 110

zobowigzania




Zobowigzania

ditugoterminowe, w 13.540 12.729 5.237 5.237
tym:

Kredyty i pozyczki 13.540 12.729 0 5.237
Inne finansowe 0 0 0 0
Zobowigzania

krotkoterminowe, w 86.832 49.116 3.320 8.040
tym:

Kredyty i pozyczki 0 5.402 0 0
Inne finansowe 0 0 0 0
Zobowigzania handlowe 6.128 991 1.268 1.268
Zaliczki otrzymane na
i i 80.637 42.650 1.971 6.691

dostawy i ustugi

Pasywa razem 114.125 74.704 27.578 27.578
Zobowiazania 1.737 5.402 0 0
Finansowe*

Diug Netto* * -5.605 -6.760 -2.278 -2.278
Wskaznik Zadtuzenie do _0.46 _0.56 0.17 0.17

Kapitatu Wtasnego

* oznacza taczne zadtuzenie finansowe Emitenta z tytutu kredytéw i pozyczek kréotkoterminowych i
dtugoterminowych z wyfgczeniem pozZyczki podporzgdkowanej otrzymanej przez Emitenta od
wspdiwtasciciela, Pana Damiana Swiacika - Emitent kapitalizuje naliczone odsetki i nie zaktada

sptaty pozyczki w trakcie zycia Obligacji

** oznacza Zobowigzania Finansowe skorygowane o warto$¢ srodkdw pienieznych i innych aktywdéw

pienieznych Emitenta

Zrédto: Jednostkowe sprawozdanie finansowe Emitenta za rok obrotowy koriczacy sie 31.12.2024 r.
wraz z danymi poréwnawczymi za poprzedni rok obrotowy, zbadane przez niezaleznego biegtego
rewidenta, jednostkowe niebadane dane finansowe Emitenta za okres 01.01-30.09.2025 r.
Poziomy Zobowigzan Finansowych, Diugu Netto i Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na

bazie kalkulacji Emitenta.

Rachunek Zyskow i Strat

(dane w tys. zt)

Przychody ze sprzedazy

01.01-

41.221

01.01-

30.09.2025 31.12.2024

5.518

01.01-31.12.2023

Dane

6.165

Dane

opublikowane przeksztatcone

6.165




Koszty dziatalnosci

operacyjnej 43.629 6.855 4.604 4.604
::::egs:;;ta) ze -2.408 -1.336 1.561 1.561
Zysk ze zbycia inwestycji 0 0 0 0
zgzszﬁgrzycmdy 2.641 804 79 79
zgzsg’ﬁ:oszty 1.229 684 100 100
EBIT -996 -1.216 1.540 1.540
Amortyzacja 121 221 89 89
EBITDA -875 -995 1.629 1.629
Przychody finansowe 1.425 124 0 0
Koszty finansowe, w tym: 416 508 316 316

odsetki 416 505 316 316

pozostate koszty 0 0 0 0
Zysk (strata) brutto 13 -1.601 1.224 1.224
Podatek dochodowy 0 0 131 131
Zysk (strata) netto 13 -1.601 1.093 1.093
Skorygowana EBITDA -875 -995 1.629 1.629
Marza skorygowanej

-0,02 -0,18 0,26 0,26

EBITDA (%)

zZrédfo: jednostkowe sprawozdanie finansowe Emitenta za rok obrotowy konczacy sie 31.12.2024 r.
wraz z danymi poréwnawczymi za poprzedni rok obrotowy, zbadane przez niezaleznego biegtego
rewidenta, jednostkowe niebadane dane finansowe Emitenta za okres 01.01-30.09.2025 r.

Poziomy EBITDA, Skorygowanej EBITDA i marzy skorygowanej EBITDA na bazie kalkulacji Emitenta.
Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowig gwarancji przysztych wynikow.

1.6. Wskazanie gtownych czynnikow ryzyka, dotyczacych Emitenta i jego
Grupy, a takze oferowanych papieréw warto$ciowych

Do gtéownych czynnikdéw ryzyka dotyczacych Emitenta i jego Grupy zalicza sie:




1. ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy;
2. ryzyko stopy procentowej;

3. realizacja projektdw deweloperskich przez Emitenta moze rodzi¢ sprzeciwy lub
protesty spoteczne, a w konsekwencji decyzje administracyjne moga byc¢
zaskarzane przez sgsiadéw bedacych stronami postepowania
administracyjnego;

4, ryzyko wyboru niewfasciwej lokalizacji nieruchomosci pod projekty
deweloperskie oraz ryzyko spadku atrakcyjnosci nieruchomosci;

5. ryzyko braku lub nieterminowej realizacji projektdw inwestycyjnych;

6. ryzyko odpowiedzialnosci z tytutu wad nieruchomosci wobec nabywcéw i oséb
trzecich po sprzedazy inwestycji;

7. ryzyko cyklicznosci oraz niekorzystnych zmian na rynku nieruchomosci;

8. postepowania sgdowe, administracyjne lub inne mogg wywrzec¢ niekorzystny
wptyw na dziatalno$¢ Emitenta.

9. oferta Emitenta jest skoncentrowana na jednym wojewddztwie.
Do gtownych czynnikdéw ryzyka dotyczgcych oferowanych papieréow wartosciowych zalicza
sie:
ryzyko opdznienia, niewykonania w catosci lub czesci zobowigzan z Obligacii;
ryzyko niedojscia do skutku emisji Obligaciji;

ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji;

ryzyko niewpisania hipoteki lub wpisania hipoteki z nizszym pierwszenstwem;

1

2

3

4, ryzyko zwigzane z wartoscig zabezpieczenia Obligacji;

5

6 ryzyko uznania hipoteki na nieruchomosciach za bezskuteczng;
7

ryzyko zwigzane z administratorem zabezpieczen;
8. ryzyko braku wprowadzenia Obligacji do ASO.

Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Emitenta, otoczeniem, w jakim Emitent prowadzi
dziatalno$¢ oraz oferowaniem obligacji zostaty przedstawione w czesci II Memorandum -
»~Czynniki ryzyka”.

1.7. Informacje o tym, czy dane o wyemitowanych przez Emitenta obligacjach,
wysokosci zobowiazan emitenta z tytutu tych papieréw wartosciowych
oraz stopniu ich realizacji zostaly udostepnione do publicznej wiadomosci
przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A.

Emisja Obligacji jest pierwsza realizowang przez Emitenta emisjg obligacji, w zwigzku z
czym w rejestrze zobowigzan emitentdw prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papierdw
Wartosciowych S.A. nie udostepniono zadnych danych o wyemitowanych przez Emitenta
obligacjach.

1.8. Liczba, rodzaj, jednostkowa wartos¢ nominalna i oznaczenie emisji
papierow wartosciowych




Na podstawie niniejszego Memorandum oferuje sie do 120.000 (sto dwadziescia tysiecy)
obligacji na okaziciela serii A Emitenta o wartosci nominalnej 100 (sto) ztotych kazda.
Obligacje nie bedq posiadaty formy dokumentu.

1.9. Nazwa (firma), siedziba i adres Podmiotu Udzielajacego Zabezpieczenia
(gwarantujacego), ze wskazaniem zabezpieczenia

Dane Poreczyciela:

Nazwa (firma):

Czestobud sp. z o.0.

Forma prawna:

spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Kraj siedziby: Polska
Siedziba: Czestochowa
ul. Aleja Bohaterow Monte Cassino 40, 42-200
Adres:
Czestochowa
Telefon: +48 34 363 03 22
Fax brak

Adres poczty
elektronicznej:

biuro@czestobud.com

Adres strony

https://www.czestobud.com/

internetowej:

Oznaczenie sadu Sad Rejonowy w Czestochowie, XVII Wydziat Gospodarczy
rejestrowego: Krajowego Rejestru Sadowego

Numer KRS: 0000977785

REGON: 522446826

NIP: 5732936293

Podmiot Udzielajacy Zabezpieczenia ustanowi zabezpieczenie wierzytelnosci obligatariuszy
z tytutu Obligacji w drodze udzielenia poreczenia oraz ustanowienia hipoteki na okreslonych
nieruchomosciach (lub jednej z nieruchomosci w przypadku, o ktérym mowa w pkt 11.5.2
Warunkéw Emisji Obligacji oraz w pkt 4.4 niniejszego Memorandum), na warunkach
szczegbtowo wskazanych w pkt 11 Warunkow Emisji Obligacji oraz pkt 4.4 niniejszego
Memorandum. Dodatkowo, Podmiot Udzielajacy Zabezpieczenia, w zwigzku z udzielonym
poreczeniem, ztozy oswiadczenie w formie aktu notarialnego o poddaniu sie egzekucji w
odpowiednim trybie art. 777 § 1 pkt 4-6 Kodeksu Postepowania Cywilnego w zakresie
zobowigzan wynikajacych z poreczenia, oraz, w zwigzku ze ztozeniem oswiadczenia o
ustanowieniu hipoteki, ztozy oswiadczenie w formie aktu notarialnego o poddaniu sie
egzekucji w odpowiednim trybie art. 777 § 1 pkt 4-6 Kodeksu Postepowania Cywilnego z
przedmiotu hipoteki.

1.10. Cena emisyjna (sprzedazy) oferowanych papierow wartosciowych albo
sposéb jej ustalenia oraz tryb i termin udostepnienia ceny do publicznej
wiadomosci

Cena emisyjna jednej Obligacji jest rowna jej wartosci nominalnej i wynosi 100,00 PLN
(sto ztotych).




1.11. Wskazanie podstawy prawnej prowadzenia oferty publicznej na
podstawie Memorandum

Obligacje emitowane sgq w trybie art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, tj. w trybie oferty
publicznej papieréw warto$ciowych w rozumieniu art. 2 lit. d) Rozporzadzenia 2017/1129,
ktéra to oferta publiczna nie wymaga publikacji prospektu zgodnie z art. 3 ust. 2
Rozporzadzenia 2017/1129, ale ktéra zgodnie z art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie Publicznej
wymaga publikacji memorandum informacyjnego (oferta publiczna Obligacji, w wyniku
ktorej zaktadane wptywy brutto Emitenta na terytorium Unii Europejskiej, liczone wedtug
ich ceny emisyjnej z dnia jej ustalenia, stanowig nie mniej niz 1.000.000 EUR i mniej niz
5.000.000 EUR, i wraz z wptywami, ktére Emitent zamierzat uzyskac z tytutu takich ofert
publicznych obligacji, dokonanych w okresie poprzednich 12 miesiecy, nie beda mniejsze
niz 1.000.000 EUR i bedg mniejsze niz 5.000.000 EUR).

1.12. Wskazanie firmy (nazwy) i siedziby firmy inwestycyjnej, ktéra bedzie
posredniczy¢ w ofercie papieré6w wartosciowych objetych memorandum
oraz gwarantow emisji

Dane podmiotu $wiadczacego na rzecz Emitenta ustuge oferowania:

Nazwa: IPOPEMA Securities Spoétka Akcyjna
Forma prawna: Spoétka Akcyjna

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Prézna 9, 00-107 Warszawa
Telefon: +48 22 236 92 00

Adres poczty ipopema@ipopema.pl

elektronicznej:
Adres strony

www.ipopemasecurities.pl

internetowej:

NIP: 5272468122
REGON: 140086881
Numer KRS: 0000230737

Na dzien publikacji Memorandum Inwestycyjnego Emitent nie zawart i nie planuje zawarcia
umowy o gwarancje emisji.

1.13. Wskazanie firmy (nazwy) i siedziby agenta emisji, w przypadku, gdy
zostata zawarta umowa o wykonywanie funkcji agenta emisji

Dane podmiotu $wiadczgcego na rzecz Emitenta ustuge agenta emisji wskazane sg w pkt.
1.11.

1.14. Data wazno$ci Memorandum oraz data, do ktorej informacje
aktualizujace Memorandum zostaty uwzglednione w jego tresci

Niniejsze Memorandum zostato sporzadzone w dniu 1 grudnia 2025 roku. Termin waznosci
Memorandum rozpoczyna sie z chwilg jego publikacji, tj. udostepnienia inwestorom i
konczy sie z Dniem Emisji, tj. z dniem zarejestrowania Obligacji w Ewidencji lub z chwilg




podania do publicznej wiadomosci przez Emitenta informacji o odwotaniu oferty publicznej
Obligacji przeprowadzanej na podstawie niniejszego Memorandum, a w kazdym przypadku
przypada nie pdzniej niz z uptywem 12 miesiecy od dnia udostepnienia Memorandum.

Memorandum zawiera informacje aktualne na dzien jego sporzadzenia tj. na dzien 1
grudnia 2025 roku.

1.15. Tryb, w jakim informacje o zmianie danych zawartych w Memorandum, w
okresie jego waznosci, beda podawane do publicznej wiadomosci

Nowy znaczacy czynnik, istotny btad lub istotna niedoktadnos$¢ odnoszgce sie do informacji
zawartych w Memorandum Informacyjnym, ktdre mogg wptyng¢ na ocene Obligacji i ktére
wystapity lub zostaty zauwazone w okresie miedzy udostepnieniem Memorandum a
zakonczeniem okresu oferowania Obligacji zostang przedstawione w suplemencie do
Memorandum. Emitent, bez zbednej zwitoki, sporzadzi suplement do Memorandum
Informacyjnego oraz przekaze go w sposob, w jaki Memorandum zostato udostepnione.

Inwestorom, ktérzy wyrazili zgode na nabycie lub subskrypcje Obligacji przed
udostepnieniem suplementu, przystuguje prawo do wycofania tej zgody, z ktérego mogg
skorzysta¢ w terminie dwdch dni roboczych po udostepnieniu suplementu do Memorandum
Informacyjnego, pod warunkiem ze nowy znaczacy czynnik, istotny btad Iub istotna
niedoktadnos$¢, o ktéorych mowa powyzej, wystapity lub zostaty zauwazone przed
zakonczeniem okresu oferowania lub dostarczeniem Obligacji, w zaleznosci od tego, ktére
z tych zdarzen nastgpi wczesniej. Termin ten moze zosta¢ przedtuzony przez Emitenta.
Ostateczny termin wygasniecia prawa do wycofania zgody okresla sie w suplemencie do
Memorandum Informacyjnego. Za zgodg wszystkich osdb, ktore juz ztozyty zapis, termin
ten moze ulec skréceniu. Wycofanie zgody nastepuje przez o$wiadczenie na pisSmie ztozone
w miejscu ztozenia zapisu na Obligacje.

Informacje powodujgce zmiane tresci udostepnionego do publicznej wiadomosci
Memorandum Informacyjnego lub suplementdw do tego Memorandum, w zakresie
organizacji lub prowadzenia subskrypcji lub sprzedazy papierdw wartosciowych,
niewymagajgce udostepnienia suplementu do Memorandum Informacyjnego, Emitent
udostepni do publicznej wiadomosci w formie komunikatu aktualizujacego, o ktérym mowa
w art. 37b ust. 9 Ustawy o Ofercie, w sposéb, w jaki zostato udostepnione Memorandum
Informacyjne.
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2. Czynniki ryzyka

Poprzez nabycie Obligacji Inwestorzy przyjmuja ryzyko, ze Emitent moze stac sie
niewyptacalny lub z innych przyczyn moze nie by¢ w stanie wykona¢ swoich zobowigzan
wynikajgcych z Obligacji. Z tego wzgledu przed podjeciem jakichkolwiek decyzji
inwestycyjnych potencjalni Inwestorzy powinni przeanalizowa¢ wszystkie informacje
zawarte w niniejszym Memorandum facznie z wszelkimi suplementami i komunikatami
aktualizujgcymi do Memorandum oraz dokumentami wtgczonymi przez odniesienie, w tym
w szczegodlnosci z opisanymi ponizej czynnikami ryzyka i Warunkami Emisji.

Nalezy podkresli¢, ze nie jest mozliwe zidentyfikowanie wszystkich okolicznosci, ktore
moga doprowadzi¢ do tego, ze Emitent nie bedzie w stanie wykona¢ swoich zobowigzan
wynikajacych z Obligacji, ani stwierdzenie, ktdérych okolicznosci wystgpienie jest
najbardziej prawdopodobne. Ponadto, czynniki, ktore w ocenie Emitenta nie sg obecnie
istotne, mogg stacé sie istotne w przysztosci z powodu wystgpienia zdarzen, na ktore
Emitent nie ma wptywu.

W niniejszym Memorandum Emitent opisat szereg czynnikow, ktéore mogg w istotnie
negatywny sposéb wptyngé na dziatalnos¢ Emitenta lub Grupy Emitenta i ich sytuacje
finansowg lub wyniki z dziatalnosci, a w konsekwencji wptyna¢ na mozliwosé wypetnienia
przez Emitenta swoich obowigzkéw z Obligacji, w tym na zdolno$¢ Emitenta do
dokonywania ptatnosci z Obligacji oraz ich terminowego wykupu, a takze na wartos¢ lub
rentownos$¢ Obligacji. Dodatkowo, w niniejszym Memorandum wskazano czynniki, ktére sq
istotne z punktu widzenia ryzyk rynkowych zwigzanych z Obligacjami.

Zgodnie z przepisami Rozporzadzenia ws. memorandum, ryzyka przedstawione w
Memorandum ograniczajg sie do ryzyk, ktére mogg mie¢ wptyw na jego zdolnos$¢ do
wypetnienia na rzecz Inwestoréw zobowigzan wynikajacych z Obligacji. W zwigzku z tym
opisane ponizej ryzyka sa specyficzne dla dziatalnosci Emitenta lub jego Grupy oraz
Obligacji. Nie zostaty natomiast przedstawione ryzyka, na ktére jest (lub moze byc)
narazony kazdy podmiot prowadzacy dziatalno$¢, a ktére moga zmaterializowac sie u
Emitenta lub spotki z Grupy Emitenta.

Przedstawione w Memorandum ryzyka zostaty wymienione w kolejnosci od najbardziej do
najmniej istotnego w ocenie Emitenta, przy czym ocena tej istotnosci uwzglednia
potencjalny negatywny wptyw danego ryzyka na Emitenta (w szczegdlnosci jego sytuacje
finansowg i zdolnos¢ do wykonywania zobowigzan 2z Obligacji) oraz stopien
prawdopodobienstwa wystgpienia tego ryzyka.

W SZCZEGOLNOSCI ZWRACA SIE UWAGE NABYWCOW OBLIGACII NA TO, ZE OBLIGACIE
NIE SA DEPOZYTAMI BANKOWYMI I NIE SA OBJETE SYSTEMEM GWARANTOWANIA
DEPOZYTOW. PONADTO, W  PRZYPADKU  NIEWYPLACALNOSCI  EMITENTA
SPOWODOWANE] POGORSZENIEM SIE JEGO SYTUACJI FINANSOWE], W TYM UTRATA
PLYNNOSCI PRZEZ EMITENTA, CZESC LUB CALOSC ZAINWESTOWANEGO W OBLIGACIE
KAPITALU MOZE ZOSTAC UTRACONA, JAK ROWNIEZ NABYWCY OBLIGACIJI MOGA NIE
OTRZYMAC SWIADCZEN Z OBLIGACJI PRZEWIDZIANYCH W WARUNKACH EMISII
OBLIGACJI. W ZWIAZKU Z TYMI RYZYKAMI, PRZED INWESTYCJA W OBLIGACIE
INWESTORZY POWINNI ROZWAZYC, CZY INWESTYCIJA W OBLIGACIJE JEST DLA NICH
ODPOWIEDNIA ORAZ CzZY ICH PORTFEL INWESTYCYINY JEST NALEZYCIE
ZDYWERSYFIKOWANY. ZWRACA SIE ROWNIEZ UWAGE INWESTOROW, ZE WYCOFANIE
SIE zZ INWESTYCJI W OBLIGACJE PRZED UPLYWEM OKRESU NA JAKI ZOSTAtA
WYEMITOWANA, CZYLI PRZED DNIEM JEJ WYKUPU, MOZE BYC UTRUDNIONE LUB
NIEMOZLIWE Z UWAGI NA BRAK OBROTU NA RYNKU WTORNYM LUB JEGO NISKA
PLYNNOSC, A CENA SPRZEDAZY ZBYWANEJ OBLIGACJI MOZE ROZNIC SIE OD JEJ
WARTOSCI NOMINALNEJ LUB CENY NABYCIA.

17



2.1. Czynniki ryzyka zwigzane z Emitentem
2.1.1. Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy

Pod koniec lutego 2022 r. nastgpita inwazja wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy, kraju
sasiadujacego z Polskg. W wyniku konfliktu panstwa europejskie, USA, Australia oraz
poszczegolne kraje azjatyckie (m.in. Japonia, Korea Potudniowa, Singapur) natozyty
sankcje finansowe i handlowe na Rosje oraz czesciowo na Biatorus. W wyniku tego wymiana
handlowa z tymi krajami oraz Ukraing, ktéra jest w stanie wojny, ulegta zatamaniu. Wg
danych Eurostatu w 2022 r. udziat Rosji, Ukrainy i Biatorusi w polskim imporcie wynidst
odpowiednio 4,2%, 1,6% oraz 0,3%. Gtdwnymi produktami importowanymi z tych krajéw
sq: drewno, produkty chemiczne (Biatorus), zywnos¢, surowce energetyczne, produkty
chemiczne, potprodukty z zelaza i stali, produkty roslinne (Ukraina), surowce
energetyczne, stal, metale przemystowe (Rosja). W wyniku tego nastgpit wzrost cen tych
débr. Duza czes$c¢ tych produktow jest wykorzystywana w branzy budownictwa, w tym
kubaturowego, co ma wplyw na wzrost kosztéw wykonawstwa inwestycji Emitenta.
Ewentualna dalsza eskalacja dziatan wojennych ze strony Rosji moze podnies¢ tez ryzyko
polityczne w regionie Europy Wschodniej i Srodkowo-Wschodniej, tym samym ostabi¢
ztotego, podnoszac inflacje i zwiekszajac presje na podwyzki stédp procentowych.

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

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

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

2.1.2. Ryzyko stopy procentowej

W dotychczasowej dziatalnosci, Emitent finansowat i dalej zamierza finansowaé swoje
projekty deweloperskie gtdéwnie za pomocg kapitatu wtasnego oraz ptynnosci Poreczyciela,
w ograniczonym zakresie korzystajac z finansowania zewnetrznego, tj. kredytow
bankowych oraz emisji obligacji. Na date Memorandum Informacyjnego Spotka nie posiada
zobowigzan w postaci kredytéw bankowych (za wyjatkiem kredytu opisanego w pkt 5.14
Memorandum) oraz emisji obligacji, a emisja Obligacji jest pierwszg emisjq dtuznych
papierow wartosciowych realizowang przez Emitenta. Ryzyko stopy procentowej wptywa
na Emitenta gtéwnie poprzez wptyw na koszty kredytéw hipotecznych dostepnych dla
nabywcéw nieruchomosci oraz ich zdolno$¢ kredytowa, co moze wptywaé na popyt na
projekty deweloperskie Emitenta. Wzrost stop procentowych prowadzi do zwiekszenia
kosztéw obstugi zadtuzenia, co moze negatywnie wptynac¢ na rentownosc realizowanych
projektéw deweloperskich oraz na ogdlng sytuacje finansowg Emitenta.

Ryzyko stopy procentowej dotyczy w szczegdlnosci wptywu na dostepnos¢ i koszty
kredytéw hipotecznych dla potencjalnych nabywcédw nieruchomosci. Wzrost stop
procentowych prowadzi do zwiekszenia kosztow kredytéw hipotecznych oraz ograniczenia
zdolnosci kredytowej nabywcow, co moze negatywnie wptyna¢ na popyt na projekty
deweloperskie Emitenta oraz na mozliwos$¢ sprzedazy nieruchomosci po zaktadanych
cenach. Emitent monitoruje sytuacje na rynku finansowym oraz analizuje wptyw zmian
stép procentowych na zachowania nabywcdw i popyt na rynku nieruchomosci.

Ponadto, zmiany rynkowych stop procentowych mogg w dtugoterminowej perspektywie
wptywaé na wysokos¢ stop kapitalizacji stosowanych do wyceny nieruchomosci
komercyjnych. Wzrost stop kapitalizacji moze prowadzi¢ do obnizenia wartosci aktywow
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nieruchomosciowych Emitenta, co moze mie¢ negatywny wptyw na jego sytuacje
majatkowa.

Materializacja opisanego ryzyka moze negatywnie wptyng¢ na popyt na projekty
deweloperskie Emitenta, rentownos$¢ sprzedazy oraz ogdlng sytuacje finansowg Emitenta,
a w konsekwencji na zdolno$¢ Emitenta do dokonywania ptatnosci z Obligacji oraz ich
terminowego wykupu, a takze na wartosc¢ Obligacji.

Emitent ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka jako $rednie, a prawdopodobienstwo jego
wystgpienia jako srednie.

2.1.3. Realizacja projektéw deweloperskich przez Emitenta moze rodzi¢ sprzeciwy lub
protesty spoteczne, a w konsekwencji decyzje administracyjne moggq by¢
zaskarzane przez sgsiadow bedacych stronami postepowania administracyjnego

Emitent realizuje projekty deweloperskie na nieruchomosciach pofozonych w miastach,
sgsiadujacych z gestg zabudowg mieszkaniowg wielorodzinna.

Ze wzgledu na wielko$¢ niektérych projektéw realizowanych przez Emitenta, realizacja
duzych kubaturowo czy powierzchniowo projektéw deweloperskich na tych
nieruchomosciach moze rodzi¢ sprzeciwy badz protesty mieszkancéw czy uzytkownikow
okolicznych budynkoéw. Protesty te mogg z kolei wptyna¢ negatywnie na bieg postepowan
administracyjnych dotyczacych projektéw badz tez spowodowaé¢ wzmozong kontrole
realizacji projektu przez organy administracji powotane do nadzoru budowlanego.

Ponadto nie mozna wykluczyé, ze przeciwko Emitentowi podnoszone bedg roszczenia i
zadania majqce swe podstawy w przepisach prawa budowlanego, prawa o gospodarowaniu
nieruchomosciami czy tzw. prawa sgsiedzkiego.

W przypadku uzasadnionych roszczen i zadan Emitent moze by¢ zmuszony do ich
zaspokojenia. Ponadto nawet nieuzasadnione protesty mogg znacznie wydtuzy¢ procedury
administracyjne i decyzje organdéw administracji. System prawny nie przewiduje
skutecznych mechanizmoéow szybkiej weryfikacji zasadnosci protestow, co pozwala na
instrumentalne wykorzystywanie procedur administracyjnych do blokowania projektow.
Protesty czesto prowadza do zaskarzania decyzji administracyjnych, co automatycznie
wydtuza proces i uruchamia catg serie postepowan odwotawczych. W kazdym z przypadkéw
protesty badZz podnoszone roszczenia mogg powodowac znaczne opOznienia lub inne
utrudnienia w realizacji projektu deweloperskiego, co za tym idzie moze prowadzi¢ do
opo6znien lub braku mozliwosci zwrotu srodkéw pozyskanych od Emitenta.

W dotychczasowej dziatalnosci Emitenta oraz na dzien sporzadzenia Memorandum
Informacyjnego ryzyko to nie zmaterializowato sie.

Emitent ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka jako wysokie, a prawdopodobienstwo jego
wystgpienia jako $rednie.

2.1.4. Ryzyko wyboru niewtasciwej lokalizacji nieruchomosci pod projekty
deweloperskie oraz ryzyko spadku atrakcyjnosci nieruchomosci

Warto$¢ nieruchomosci pod realizacje projektéw deweloperskich oraz atrakcyjnos¢ tych
projektéw, zalezg w duzej mierze od lokalizacji nieruchomosci oraz mozliwosci ich
zabudowy. Niewtasciwa ocena atrakcyjnosci danej lokalizacji oraz mozliwosci realizacji
projektu zgodnie z zatozeniami mogag skutkowal trudnosciami w sprzedazy danego
projektu za zaktadang cene w okreslonym czasie i powodowac konieczno$¢ obnizenia tej
ceny, co moze mie¢ wptyw na rentownos¢ danego projektu deweloperskiego.

Nie mozna wykluczyé, ze Emitent nie bedzie w stanie rozpoznac¢ wszystkich zagrozen
zwigzanych z lokalizacjg nieruchomosci pod poszczegdlne projekty deweloperskie, a w
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konsekwencji, ze zaktadane przychody ze sprzedazy danego projektu zostang osiggniete.
Dodatkowo atrakcyjnos$¢ lokalizacji kazdej z nieruchomosci podlega wptywom sytuacji
makroekonomicznej panujacej w danym regionie, jak rowniez szczegdlnych lokalnych
uwarunkowan panujacych na danym rynku regionalnym.

Dokonanie niewtasciwej oceny atrakcyjnosci lokalizacji nieruchomosci Emitenta lub
negatywne zmiany w kilku lokalizacjach dotyczacych istotnych nieruchomosci Grupy mogq
mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa i wyniki dziatalnosci Emitenta,
a w konsekwencji na zdolno$¢ Emitenta do dokonywania ptatnosci z Obligacji, ich
terminowego wykupu, a takze na wartosc¢ Obligacji.

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

2.1.5. Ryzyko braku lub nieterminowej realizacji projektow inwestycyjnych

Realizacja projektow inwestycyjnych jest przedsiewzieciem dlugoterminowym, na ktore
wptyw ma wiele czynnikow otoczenia rynkowego oraz czynniki wewnetrzne, jak zasoby
Emitenta, mozliwos¢ uzyskania wymaganych pozwolen, finansowania zewnetrznego,
zaangazowania rzetelnych wykonawcédw oraz pozyskania odpowiednich nabywcéw.
Ponadto, realizacja niektorych projektdw moze staé sie nieoptacalna lub niewykonalna z
powoddéw, ktére sg poza kontrolg Emitenta, jak zmiana warunkéw rynkowych, w
szczegolnosci spowolnienie na rynku nieruchomosci i wzrost konkurencji, ktéra moze
ograniczy¢ zdolno$¢ Emitenta do pozyskania finansowania dla swoich projektow,
zmniejszy¢ ceny, a takze zmiana kurséw walut oraz wzrost cen materiatéw budowlanych,
ktore moga znaczaco zwiekszy¢ koszty budowy.

Wptyw tych czynnikéw moze spowodowad opdznienia w realizacji inwestycji deweloperskich
lub catkowity brak ich realizacji. Wystgpienie takich sytuacji moze spowodowac
koniecznos¢ zaptaty kar umownych, a ponadto negatywnie wptywaé na poziom rentownosci
poszczegolnych projektéw inwestycyjnych, a przez to mie¢ negatywny wplyw na
dziatalno$¢, sytuacje finansowa i wyniki dziatalnos$ci Emitenta, a w konsekwencji, na
zdolno$¢ Emitenta do dokonywania ptatnosci z Obligacji oraz ich terminowego wykupu, a
takze na wartosc Obligacji.

Na dzien sporzadzenia Memorandum Informacyjnego nie wystepujg zdarzenia zwigzane z
materializacjg przedmiotowego czynnika ryzyka.

Emitent ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka jako $rednie, a prawdopodobienstwo jego
wystgpienia jako niskie.

2.1.6. Ryzyko odpowiedzialnosci z tytutu wad nieruchomosci wobec nabywcdw i 0séb
trzecich po sprzedazy inwestycji

Sprzedaz nieruchomosci, w tym lokali, wigze sie z odpowiedzialnoscig z tytutu wad. Emitent
ponosi odpowiedzialno$¢ wobec nabywcédw nieruchomosci z tytutu rekojmi (lub gwarancji
jakosci) za wady fizyczne i prawne budynkéw (lub odpowiednio lokali) oraz gruntu, na
ktorym wybudowane sg budynki. W ramach sprzedazy projektéw Emitent moze zostac
zobowigzany do udzielenia okreslonych os$wiadczen i zapewnien, gwarancji (w tym
udzielenia gwarancji jakosci) oraz do podjecia innych zobowigzan, a takze do zaptaty
odszkodowan (lub spetnienia innych $wiadczen) w przypadku ich naruszenia.

Emitent wprowadzit, monitoruje i na biezaco aktualizuje procedury majace zapewnic
nalezyta jakos¢ realizowanych inwestycji (w tym poprzez odpowiednie zabezpieczenia z
wykonawcami), jednakze Emitent nie moze zapewni¢, ze w przysziosci nie zostang
zgtoszone powyzsze roszczenia, a prace zmierzajgce do usuniecia stwierdzonych wad nie
okazg sie kosztowne lub czy bedg one w ogdle wykonalne. Ponadto, wszelkie roszczenia
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wniesione przeciwko Emitentowi, niezaleznie od ich zasadnosci, mogg mie¢ negatywny
wptyw na wizerunek Emitenta i jego inwestycji oraz na postrzeganie dziatalnosci Emitenta
i jego projektow przez docelowych klientéw lub inwestordéw.

Powyzsze czynniki mogg negatywnie wptynac na dziatalnos$¢, sytuacje finansowg i wyniki
dziatalnosci Emitenta, a w konsekwencji, na zdolno$¢ Emitenta do dokonywania ptatnosci
z Obligacji oraz ich terminowego wykupu, a takze na wartos¢ Obligacji.

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

2.1.7. Ryzyko cyklicznosci oraz niekorzystnych zmian na rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomosci jest cykliczny. W rezultacie, liczba projektéw ukonczonych przez
Emitenta byfa i moze by¢ rézna w poszczegdlnych latach, w zaleznosci od, miedzy innymi,
ogdélnych czynnikow makroekonomicznych, zmian demograficznych dotyczacych
okreslonych obszaréw miejskich, dostepnosci nieruchomosci w atrakcyjnych lokalizacjach,
dtugosci i skomplikowania proceséw administracyjnych, obecnosci na rynku potencjalnych
nabywcéw projektéw Emitenta, dostepnosci finansowania oraz cen rynkowych istniejgcych
i nowych projektéw Emitent.

Co do zasady, rosnacy popyt przyczynia sie do wzrostu oczekiwan co do realizowanego
zysku oraz wiekszej liczby nowych projektow, jak réwniez do wzrostu aktywnosci ze strony
konkurentéw Emitenta. Ze wzgledu na dtugi okres pomiedzy podjeciem decyzji o
rozpoczeciu budowy projektu a terminem jego faktycznej realizacji, czesciowo
wynikajacym z dlugotrwatej procedury pozyskiwania wymaganych prawem pozwolen
administracyjnych oraz czasu budowy, istnieje ryzyko, ze z chwilg zakoniczenia projektu,
rynek bedzie nasycony, a deweloper nie bedzie mogt sprzedaé projektu przy oczekiwanym
poziomie zysku. Po okresie poprawy koniunktury na rynku przewaznie nastepuje
pogorszenie koniunktury, a deweloperzy sa zniechecani do rozpoczynania nowych
projektéw ze wzgledu na ryzyko braku osiggniecia stopy zwrotu z inwestycji w oczekiwanej
wysokosci. Nie ma pewnosci, ze w czasie pogorszenia koniunktury na rynku Emitent bedzie
w stanie wybiera¢ do realizacji projekty, ktdére wypetnig rzeczywisty popyt w okresie
ozywienia na rynku.

Wyniki finansowe Emitenta sg réwniez uzaleznione od poziomu cen nieruchomosci w
Polsce. Wptyw na ceny nieruchomosci maja z kolei m.in. wahania popytu na oferowane
lokale, zmiana sytuacji makroekonomicznej w Polsce, dostepnos¢ zrddet finansowania dla
klientéw, w tym w szczegdlnosci kredytéow hipotecznych, podaz lokali na okreslonym
obszarze oraz zmiany w oczekiwaniach nabywcéw co do standardu, lokalizacji lub
wyposazenia danego lokalu.

Emitent ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka jako wysokie, a prawdopodobienstwo jego
wystgpienia jako srednie.

2.1.8. Postepowania sadowe, administracyjne lub inne mogg wywrzel niekorzystny
wptyw na dziatalnos¢ Emitenta

W zwigzku z prowadzong dziatalnoscig Emitent jest narazony na wszczecie przeciwko
Emitentowi postepowan sadowych, administracyjnych lub innych ktére moga dotyczyc
gtdwnie roszczen zwigzanych z wykonaniem umow sprzedazy nieruchomosci, uméw o
roboty budowlane oraz postepowan w sprawie aktualizacji optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego. Sg to w szczegdlnosci postepowania o zaptate odszkodowan z
tytutu uméw sprzedazy, o zaptate spornego wynagrodzenia za roboty budowlane, a takze
o zaptate wynagrodzenia dla podwykonawcéw.
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Ewentualne przyszte postepowania, o ile zakonczg sie wynikiem negatywnym dla Emitenta,
mogg mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci
Emitenta, a w konsekwencji na zdolnos$¢ Emitenta do dokonywania ptatnosci z Obligacji
oraz ich terminowego wykupu, a takze na wartos¢ Obligacji.

Na dzien sporzadzenia Memorandum Informacyjnego nie wystepujg zdarzenia zwigzane z
materializacjg przedmiotowego czynnika ryzyka.

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

2.1.9. Oferta Emitenta jest skoncentrowana na jednym wojewddztwie

Dziatalno$¢ Emitenta oraz realizowane przez niego przedsiewziecia deweloperskie sg
skoncentrowane geograficznie na obszarze jednego regionu - wojewddztwa $laskiego.
Gtéwne rynki zbytu Emitenta to Czestochowa, Sosnowiec, Dgbrowa Gdrnicza, Gliwice oraz
Tychy. Z uwagi na brak dywersyfikacji geograficznej portfela inwestycyjnego poza ten
region, wyniki finansowe oraz perspektywy rozwoju Grupy sg scisle skorelowane z sytuacjq
gospodarczg, demograficzng i spoteczng panujacg na lokalnym rynku slgskim.

Wystgpienie niekorzystnych zjawisk makroekonomicznych lub lokalnych, specyficznych dla
tego regionu, moze miec istotny, negatywny wptyw na dziatalnos¢ Emitenta. Do
kluczowych zagrozen nalezg w szczegdlnosci:

e Zmiany demograficzne: Lokalne trendy depopulacyjne w niektérych miastach
regionu (tzw. kurczenie sie miast) moggce wptynaé¢ na spadek popytu na lokale
mieszkalne i ustugowe.

e Kondycja lokalnego rynku pracy: Uzaleznienie sity nabywczej potencjalnych
klientéw od kondycji kluczowych dla regionu gatezi przemystu (w tym przemystu
wydobywczego, motoryzacyjnego oraz stref ekonomicznych w Tychach czy
Gliwicach).

e Ryzyko szkdd goérniczych: Ze wzgledu na historyczng i obecng eksploatacje gorniczg
na terenie aglomeracji $laskiej (w szczegdlnosci w miastach takich jak Sosnowiec,
Dabrowa Gornicza czy Gliwice), istnieje ryzyko wystepowania szkéd godrniczych na
gruntach, na ktorych realizowane sg lub bedq inwestycje, co moze prowadzi¢ do
wzrostu kosztéw budowy, opdznien w realizacji projektéw lub spadku atrakcyjnosci
gruntow.

Ewentualne pogorszenie sie koniunktury gospodarczej na Slasku, spadek atrakcyjnosci
inwestycyjnej regionu lub zmiana lokalnych uwarunkowan planistycznych, w sytuacji braku
dziatalnosci na innych rynkach wojewddzkich, nie moga zosta¢ zrekompensowane przez
lepszg koniunkture w innych czesciach Polski. Powyzsze czynniki mogg miec istotny
negatywny wplyw na sytuacje finansowg Emitenta, jego wyniki operacyjne oraz zdolnosc
do terminowej obstugi zobowigzan wynikajacych z emitowanych obligacji.

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

2.1.10. Ryzyko zwigzane z naruszeniem warunkow kredytu deweloperskiego
Emitenta w zwigzku z emisjg Obligacji

W IV kwartale 2025 r. Emitent uruchomit nowy kredyt deweloperski na projekcie Nowa
Czestochowa Matopolska DE. Na date Memorandum Informacyjnego wykorzystanie
kredytu wyniosto 4.789 tys. PLN. Zapisy umowy kredytu z bankiem finansujgcym
ograniczajg mozliwosci Emitenta co do zaciggania nowych zobowigzan finansowych i na ich
bazie pozyskanie srodkéw z Obligacji — w zaleznosci od decyzji banku finansujgcego - moze
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spowodowac postawienie kredytu deweloperskiego w stan wymagalnosci przed terminem
pierwotnej zapadalnosci, okresSlonym na 31 maja 2028 roku. Emitent bedzie dazyt do
uzyskania od banku finansujgcego zmiany obecnych warunkéw kredytu lub innej formy
zgody banku na pozyskanie srodkéw z Obligacji. Emitent nie moze jednak zagwarantowac,
ze takg zmiane warunkdéw od banku otrzyma. W przypadku braku stosownej zgody banku,
Emitent dokona przedterminowej spfaty rzeczonego kredytu. Sptata nastapi ze Srodkow
pozyskanych ze sprzedazy mieszkan na projekcie finansowanym przez kredyt a w
przypadku ich deficytu - ze $rodkéw witasnych Emitenta. Ewentualna przedterminowa
sptata tego kredytu w zaden sposob nie wptynie negatywnie na dziatalno$¢ Emitenta -
Spotka w planach operacyjnych zaktada mozliwosé petnej sptaty kredytu ze Srodkow
projektowych juz na przetomie I i II kwartatu 2026 roku.

Emitent ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka jako niskie, a prawdopodobienstwo jego
wystgpienia jako $rednie.

2.2, Czynniki ryzyka, ktére moga mie¢ wpltyw na zdolnos¢ Podmiotu
Zabezpieczajacego do wypeilniania na rzecz inwestorow zobowiazan
wyhnikajacych z udzielonego zabezpieczenia

Poprzez udzielenie Poreczenia Podmiot Zabezpieczajqcy zobowigzuje sie do spetnienia - po
wezwaniu Podmiotu Zabezpieczajgcego do zaptaty przez Administratora Zabezpieczen -
$Swiadczen pienieznych z tytutu Obligacji, jezeli Emitent takiego Swiadczenia nie spetni lub
spetni je nienalezycie, oraz. W przypadku opdznienia sie przez Emitenta w spetnieniu
$wiadczen pienieznych wynikajacych z Warunkéw Emisji, Podmiot Zabezpieczajacy
odpowiada¢ bedzie za dtug Emitenta z tytutu Obligacji jak dtuznik solidarny.

Poreczenie stanowi zabezpieczenie o charakterze osobistym, co oznacza, ze Podmiot
Zabezpieczajacy ponosi odpowiedzialno$¢ za swoje zobowigzania z tytutu Poreczenia z
catego swojego majatku, z zastrzezeniem maksymalnej kwoty odpowiedzialnosci Podmiotu
Zabezpieczajacego rownej 150% facznej wartosci nominalnej wyemitowanych i
niewykupionych Obligacji. Poreczenie nie stanowi natomiast zabezpieczenia o charakterze
rzeczowym, cO oznacza, ze W wyniku jego udzielenia nie dochodzi do obcigzenia
jakichkolwiek rzeczy lub praw na rzecz Obligatariuszy.

Wobec powyzszego, w przypadku koniecznosci uregulowania zobowigzan wynikajacych z
Obligacji przez Podmiot Zabezpieczajacy musiatby on, w zaleznosci od mozliwej do
uzyskania ceny: (i) dokonac¢ sprzedazy czesci lub wszystkich kontrolowanych przez siebie
aktywow) lub  (ii) pozyska¢ finansowanie obce, ktérego zabezpieczeniem
najprawdopodobniej bytaby czes¢ lub catosé ww. aktywodw.

W przypadku: (i) braku mozliwosci relatywnie szybkiej sprzedazy posiadanych aktywow po
cenie wystarczajacej na wywigzanie sie z Poreczenia lub (ii) braku mozliwosci pozyskania
finansowania obcego, sptata zobowigzan z tytutu Obligacji przez Podmiot Zabezpieczajacy
moze sie istotnie opdznic¢ lub okazac niemozliwa.

Istnieje réwniez ryzyko, ze w przypadku dochodzenia przez Obligatariuszy roszczen z
majatku Podmiotu Zabezpieczajacego, jego wartos¢ bedzie niewystarczajaca dla ich
petnego zaspokojenia.

Realizacja ryzyka moze wprost przetozy¢ sie na obnizenie lub pozbawienie Podmiotu
Zabezpieczajgcego zdolnosci do terminowego wywigzywania sie z Poreczenia.

W dotychczasowe]j historii Poreczyciela ryzyko to nie zrealizowato sie. Emitent ocenia
istotnosé ryzyka jako wysokg, a prawdopodobienistwo jego wystgpienia jako niskie.

Ponad ryzyko opisane powyzej, Podmiot Zabezpieczajacy podlega czynnikom ryzyka
analogicznym do tych, ktére dotyczg Emitenta. Emitent nie identyfikuje innych czynnikéw
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ryzyka, ktére mogtyby wptynaé na sposéb wykonywania przez Podmiot Zabezpieczajacy
zobowigzan wynikajacych z udzielonego zabezpieczenia

2.3. Czynniki ryzyka zwiazane z Obligacjami i ofertq Obligacji
2.3.1. Ryzyko opdznienia, niewykonania w catosci lub czesci zobowigzan z Obligacji

Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie sg objete zadnym systemem gwarantowania
depozytdéw, co wigze sie z ryzykiem utraty catosci lub czesci zainwestowanych $rodkow.
Spetnienie $wiadczen przez Emitenta z Obligacji polega na wykupie Obligacji poprzez
zaptate wartosci nominalnej Obligacji oraz na zaptacie odsetek. Swiadczenia te moga nie
zosta¢ wykonane albo ich wykonanie moze ulec opdznieniu, jezeli na skutek pogorszenia
sytuacji finansowej, Spétka nie bedzie dysponowac¢ odpowiednimi Srodkami pienieznymi
w terminie ich wymagalnosci. Zdolno$¢ Emitenta do obstugi zobowigzan z tytutu Obligacji
moze ulec pogorszeniu w przypadku nadmiernego zwiekszenia poziomu jego zadtuzenia
lub istotnego pogorszenia wynikéw finansowych Spoétki. Skutkiem niedokonania wykupu
Obligacji w terminie moze by¢ postawienie w stan wymagalnosci innych zobowigzan
Emitenta, ktorych nieobstuzenie moze doprowadzi¢ do upadtosc¢ Spétki, co w konsekwencji
dla inwestora oznacza ryzyko utraty catosci lub czesci s$rodkéw zainwestowanych
w Obligacje.

Odsetki moga takze nie zosta¢ wyptacone na skutek zajecia srodkéw pienieznych Emitenta
w egzekucji prowadzonej przeciwko Emitentowi lub problemoéw technicznych. Dodatkowo
Warunki Emisji Obligacji zawierajg szereg klauzul, ktérych naruszenie daje prawo
Obligatariuszowi (po spetnieniu okreslonych dziatan i wypetnieniu odpowiedniej procedury)
do zadania Wczesniejszego Wykupu Obligacji przez Emitenta. W szczegdlnosci istnieje
ryzyko, ze w przypadku zazadania Wczesniejszego Wykupu Obligacji, Emitent nie bedzie
posiadat wystarczajacych srodkdw na realizacje takiego zadania Wczesniejszego Wykupu
Obligacji.

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

Pomimo niewyptacalnosci Emitenta, wniosek o ogtoszenie upadtosci moze zosta¢ oddalony
lub postepowanie upadtosciowe moze zosta¢ umorzone z braku majatku Emitenta na
zaspokojenie kosztdw postepowania. W razie niewyptacalnosci lub zagrozenia
niewyptacalnoscia Emitenta jego zobowigzania, w tym zobowigzania z Obligacji, mogq
réwniez podlegac restrukturyzacji, w trybie przepisow Prawa Restrukturyzacyjnego.

W razie wszczecia postepowania upadtosciowego lub postepowania restrukturyzacyjnego
prowadzenie egzekucji wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelnosci z Obligacji moze
nie by¢ mozliwe lub moze by¢ ograniczone przez przepisy prawa lub przez orzeczenia sgdu.
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Inwestorzy podejmujac decyzje inwestycyjne powinni wiec by¢ w szczegolnosci swiadomi
wysokiego ryzyka zwigzanego z inwestowaniem wszystkich srodkéw w obligacje jednego
podmiotu i zwigzanej z tym koniecznosci zachowania stosownej dywersyfikacji inwestycji.

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

2.3.2. Ryzyko niedojscia do skutku emisji Obligacji

Oferta Obligacji moze nie zostac¢ zrealizowana w sytuacjach okreslonych w niniejszym
Memorandum, w szczegdlnosci, gdy nie zostanie osiggniety minimalny prég emisji lub gdy
nie zostang wypetnione inne warunki przydziatu Obligacji wskazane w Punkcie 4.16.6
Memorandum Informacyjnego.

Wystgpienie takiej sytuacji moze prowadzi¢ do czasowego zablokowania s$rodkow
finansowych oraz utraty potencjalnych zyskéw przez inwestoréw, poniewaz wptacone
kwoty zostang zwrdcone subskrybentom bez naliczania odsetek czy odszkodowan.

Emitent okresla wage powyzszego ryzyka jako $rednig, natomiast prawdopodobienstwo
jego materializacji jako niskie.

2.3.3. Ryzyko stopy procentowej i ryzyko zwigzane ze sposobem obliczania stopy bazowej
Obligacji

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

Zgodnie z Rozporzadzeniem o Wskaznikach Referencyjnych, wskaznikiem referencyjnym
jest, miedzy innymi, dowolny indeks stosowany jako odniesienie do okreslenia kwoty
przypadajacej do zapfaty z tytutu instrumentu finansowego. W ramach Oferty Emitent
oferuje Obligacje oprocentowane wedtug zmiennej stopy procentowej, gdzie Stopg Bazowg
stanowigcq podstawe do wyznaczenia oprocentowania zmiennego dla Obligacji jest WIBOR
(Warsaw Interbank Offer Rate), ktory jest opracowywany przez GPW Benchmark S.A.

Rozporzadzenie o Wskaznikach Referencyjnych moze mieé istotny wptyw na instrumenty
finansowe o zmiennej stopie procentowej, dla ktérych stopa procentowa jest ustalana
poprzez odniesienie do wskaznikdw referencyjnych takich jak kluczowy wskaznik
referencyjny WIBOR, w szczegdlnosci, jesli metodologia obliczania tego wskaznika lub inne
zasady dotyczace opracowywania takiego wskaznika referencyjnego ulegng zmianie albo
jesli wskaznik WIBOR przestanie by¢ publikowany. Zmiany te mogga wptynac na obnizenie
lub wzrost poziomu wskaznika referencyjnego, ktéry stanowi podstawe do ustalenia Stopy
Bazowej Obligacji o zmiennym oprocentowaniu. W przypadku zmiany metodologii lub zasad
obliczania wskaznika WIBOR, jak rowniez w przypadku, kiedy wskaznik WIBOR zostanie
zastgpiony innym, warto$¢ Stopy Bazowej moze ulec zmianie, co w konsekwencji wptynie
na zmiane oprocentowania Obligacji. Obnizenie Stopy Bazowej moze w konsekwencji
wptynac¢ na obnizenie rentownosci Obligacji, a co za tym idzie, na nieosiggniecie przez
Inwestora zaktadanych zyskéw z Obligacji. Natomiast dla Emitenta obnizenie Stopy
Bazowej oznacza nizsze koszty finansowania diuznego pozyskiwanego w drodze emisji
Obligacji. W odwrotnej sytuacji, gdy nowy wskaznik referencyjny zastepujacy WIBOR
bedzie wyzszy niz sam WIBOR, dla Inwestora oznacza¢ bedzie to wiekszg rentownosc
Obligacji, a dla Emitenta wyzsze koszty finansowania dtuznego.
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Co wiecej, w zwigzku z wejsciem w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2022 r. o finansowaniu
spotecznosciowym dla przedsiewzie¢ gospodarczych i pomocy kredytobiorcom,
w przypadku wystgpienia zdarzen wskazanych w art. 85 wskazanej ustawy zamiennik lub
zamienniki kluczowego wskaznika referencyjnego mogg by¢ wyznaczone na podstawie
stawki procentowej, ktérag rekomendowat do stosowania Narodowy Bank Polski.

Zgodnie z Rozporzadzeniem o Wskaznikach Referencyjnych oraz Ustawg o Nadzorcze
Makroostroznosciowym, Minister wtasciwy do spraw instytucji finansowych jest wtadny do
okreslenia, w drodze rozporzadzenia, zamiennika lub zamiennikéw kluczowego wskaznika
referencyjnego w przypadku wystgpienia okreslonych w Rozporzadzeniu o Wskaznikach
Referencyjnych zdarzen zwigzanych z zaprzestaniem lub prowadzacych do zaprzestania
publikowania kluczowego wskaznika referencyjnego przez jego administratora, takich jak
(i) wydanie przez KNF publicznego o$wiadczenia lub opublikowanie przez KNF informacji,
ze dany kluczowy wskaznik referencyjny nie odzwierciedla juz danego rynku lub realiéw
gospodarczych lub (ii) wycofanie lub zawieszenie zezwolenia na prowadzenie przez dany
podmiot dziatalnosci jako administrator wskaznikéw referencyjnych stép procentowych.
Minister wtasciwy do spraw instytucji finansowych okresla zamiennik kluczowego
wskaznika referencyjnego uwzgledniajac rekomendacje Komitetu Stabilnosci Finansowej
wydawang w oparciu o stanowisko KNF. W przypadku zaprzestania publikowania przez
GPW Benchmark S.A. wskaznika referencyjnego WIBOR, oprocentowanie Obligacji bedzie
zatem ustalane w oparciu o zamiennik tego wskaznika referencyjnego okreslony przez
Ministra wiasciwego do spraw instytucji finansowych. Warunki Emisji Obligacji zawierajq
postanowienia regulujace sposéb ustalenia Stopy Bazowej w przypadku zaprzestania
opracowywania i publikowania przyjetego wskaznika referencyjnego, w tym dotyczacego
WIBOR.

Ustawa z dnia 7 lipca 2022 r. o finansowaniu spotecznosciowym dla przedsiewzie¢
gospodarczych i pomocy kredytobiorcom upowaznia ministra wtasciwego do spraw
instytucji finansowych do okreslenia w drodze rozporzadzenia, m.in. zamiennika albo
zamiennikow kluczowego wskaznika referencyjnego, tzw. korekty spreadu, o ktérej mowa
w art. 23b ust. 9 lit. b Rozporzadzenia o Wskaznikach Referencyjnych oraz metody jej
ustalania (mechanizm korekty spreadu nalezy zastosowa¢ do zamiennika wskaznika
referencyjnego w celu uwzglednienia skutkdéw zmiany lub przejscia z likwidowanego
wskaznika referencyjnego na jego zamiennik), jak réwniez daty albo dat rozpoczecia
stosowania danego zamiennika albo zamiennikéw kluczowego wskaznika referencyjnego
WIBOR. Zgodnie ze stownikiem poje¢ - dokumentem Narodowej Grupy Roboczej ds.
reformy wskaznikdéw referencyjnych, spread korygujacy (dodatni, ujemny lub zerowy) to
wyrazony w punktach, procentowych, ustalany zgodnie z metodg lub zasadami
okreslonymi w warunkach kontraktu (np. zaktadajgcymi zmiany wartosci tego parametru
w czasie, wartos¢ statg tego parametru itp.), stosowany do zamiennika (w rozumieniu
Rozporzadzenia o Wskaznikach Referencyjnych) Ilub alternatywnego wskaznika
referencyjnego w przypadku zastepowania wskaznika referencyjnego, ktéry przestaje byc¢
opracowywany. W przypadku metody ustalania spreadu korygujacego zaktadajacej zmiany
jego wartosci w czasie do zamiennika lub alternatywnego wskaznika referencyjnego
zastosowanie ma ostateczna warto$¢ parametru wyznaczana dla kazdego terminu
zapadalnosci zastepowanego wskaznika referencyjnego, ustalana w dacie ustalenia
spreadu korygujacego (dacie przekazania do publicznej wiadomosci informacji o zdarzeniu
regulacyjnym skutkujagcym zaprzestaniem opracowywania zastepowanego wskaznika
referencyjnego), zgodnie z zasadami ustalania ostatecznej wartosci tego parametru
wynikajacymi z metody ustalania spreadu korygujacego. Na dzien sporzadzenia
niemniejszego Memorandum spread korygujacy nie zostat jeszcze zdefiniowany w
rozporzadzeniu ministra wiasciwego do spraw instytucji finansowych, to niemozliwe jest
okreslenie tego, czy jego zastosowanie spowoduje zmiane rentownosci Obligacji. Ustawa z
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dnia 7 lipca 2022 r. o finansowaniu spotecznosciowym dla przedsiewzie¢ gospodarczych i
pomocy kredytobiorcom wskazuje réwniez, ze wydajac takie rozporzadzenie minister
wiasciwy do spraw instytucji finansowych bierze pod uwage wzrost ryzyka systemowego w
systemie finansowym, spowodowanego zaprzestaniem opracowywania kluczowego
wskaznika referencyjnego WIBOR lub jego likwidacja. W przypadku zastgpienia stawki
WIBOR innym wskaznikiem referencyjnym, istnieje ryzyko, ze taki wskaznik moze by¢
mniej korzystny niz WIBOR. Jezeli w okresie waznosci Memorandum dojdzie do
przedmiotowej zmiany poprzez wydanie ww. rozporzadzenia, to informacja o tym zostanie
udostepniona w formie suplementu do Memorandum oraz w sposéb, w jaki zostato
udostepnione Memorandum.

Emitent identyfikuje to ryzyko pomimo tego, ze zgodnie Warunkami Emisji Obligacji moze
zosta¢ zastosowana Korekta majaca na celu ograniczenie lub catkowite zniwelowanie
skutkéw ekonomicznych powstatych w zwigzku z zastgpieniem wskaznika referencyjnego
WIBOR Wskaznikiem Alternatywnym. Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent
okresla jako niskie. Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako
wysokie.

2.3.4. Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji

Na podstawie postanowien Warunkow Emisji Obligacji, Emitent posiada uprawnienie do
dokonania Wczesniejszego Wykupu catosci badz czesci Obligacji wraz z wyptata premii
zgodnie z punktem 16.1.5 Warunkdéw Emisji Obligacji. W takiej sytuacji Obligacje zostang
wykupione przed Dniem Wykupu okreslonym w Warunkach Emisji Obligacji, co oznacza,
ze Inwestor nie bedzie moégt otrzymywad Odsetek w planowanym przez siebie okresie
inwestycyjnym.

Nalezy oczekiwaé, ze Spoétka wykorzysta prawo do Wczesniejszego Wykupu Obligacji w
przypadku, gdy jej potencjalne koszty pozyskania finansowania beda nizsze od
oprocentowania Obligacji. W takich okolicznosciach inwestorzy mogg nie dysponowac
mozliwoscig reinwestycji $rodkdéw otrzymanych z wcze$niejszego wykupu Obligacji w
sposOb zapewniajacy im stope zwrotu na poziomie poréwnywalnym do stopy zwrotu z
Obligacji podlegajacych Wczesniejszemu Wykupowi.

Zgodnie z postanowieniami Warunkéw Emisji Obligacji Obligatariuszom przystuguje
rowniez Opcja Wczedniejszego Wykupu na Zadanie Obligatariusza w razie zaistnienia
ktoregokolwiek ze zdarzen okreslonych w Warunkach Emisji Obligacji.

W zwigzku z powyzszym wystepuje ryzyko, ze w przypadku zgtoszenia przez Obligatariusza
zadania Wczesniejszego Wykupu Obligacji Emitent moze nie dysponowac¢ odpowiednimi
$srodkami pienieznymi niezbednymi do zaspokojenia roszczen wynikajacych z obowigzku
realizacji Wczesniejszego Wykupu Obligacji, co moze skutkowaé poniesieniem strat przez
Inwestora.

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

2.3.5. Ryzyko zwigzane z funkcjonowaniem Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent powotat dla Obligacji Zgromadzenie Obligatariuszy, ktore dziata na podstawie
Regulaminu Zgromadzenia Obligatariuszy.nZ uwagi na to, ze Zgromadzenie Obligatariuszy
reprezentuje wszystkich Obligatariuszy, wystepuje ryzyko, iz pojedynczy Obligatariusz nie
bedzie w stanie jednostronnie - bez udziatu pozostatych Obligatariuszy - dokonac
modyfikacji Warunkow Emisji w porozumieniu z Emitentem, co moze by¢ niezgodne z jego
indywidualnym interesem. Dodatkowo, isthieje ryzyko, ze decyzje podejmowane przez
Zgromadzenie Obligatariuszy dotyczace zmian w Warunkach Emisji mogg by¢ sprzeczne z
interesem poszczegdlnego Obligatariusza.
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Emitent ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka jako niskie, a prawdopodobienstwo jego
wystgpienia jako niskie.

2.3.6. Ryzyko zwigzane z wartoscig zabezpieczenia Obligacji

Zabezpieczenie roszczen Obligatariuszy z tytutu Obligacji stanowi, miedzy innymi, hipoteka
umowna ustanowiona na rzecz Administratora Hipoteki, ktéry realizuje uprawnienia i
obowigzki wierzyciela hipotecznego w swoim imieniu, jednak na rzecz Obligatariuszy z
Hipoteki, do tacznej kwoty okreslonej w Warunkach Emisji oraz niniejszym Memorandum.

Biorac pod uwage zmienno$¢ polskiego rynku nieruchomosci, warto$¢ przedmiotu
zabezpieczenia moze ulec wahaniom. Wystepuje ryzyko, ze cena, ktérg bedzie mozna
uzyskac ze sprzedazy Przedmiotu Hipoteki w celu zaspokojenia roszczen Obligatariuszy w
sytuacji niewykupienia Obligacji przez Spotke, bedzie nizsza od wyceny dokonanej przez
biegtego, a ponadto moze okazac sie niewystarczajgca do petnego pokrycia zobowigzan
wynikajacych z Obligacji, co wigze sie z mozliwoscig poniesienia straty przez Inwestora.

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

2.3.7. Ryzyko niewpisania hipoteki lub wpisania hipoteki z nizszym pierwszeristwem

Zgodnie z Warunkami Emisji, Obligacje beda miaty w Dniu Emisji status obligacji
zabezpieczonych w postaci Poreczenia, przy czym Emitent podejmie dziatania w celu
ustanowienia zabezpieczen w postaci Hipoteki na zasadach przewidzianych w Warunkach
Emisji. Zabezpieczenie w postaci Hipoteki zostanie ustanowione przed Dniem Emisji (przed
zapisaniem Obligacji w Ewidenciji).

Zgodnie z postanowieniami Warunkéw Emisji Obligacji, Emitent zobowigzany jest
spowodowac by Hipoteka zostata wpisana z najwyzszym pierwszenstwem najpdzniej w
terminie 12 (dwunastu) miesiecy od Dnia Emisji. W konsekwencji w przypadku
ewentualnego niespetnienia lub nieprawidtowego spetnienia swiadczen z Obligacji do czasu
ustanowienia zabezpieczenia wierzytelnosci z Obligacji, istnieje ryzyko braku mozliwosci
egzekucji z aktywa majacego by¢ przedmiotem zabezpieczenia Obligacji.

Powyzsze moze skutkowaé niemozliwoscig zaspokojenia sie Obligatariuszy z Przedmiotu
Hipoteki.

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

2.3.8. Ryzyko uznania hipoteki na nieruchomosciach za bezskuteczng

Zgodnie z art. 127 Prawa Upadtosciowego istnieje ryzyko zwigzane z mozliwoscig uznania
za bezskuteczne ustanowienie zabezpieczenia (w tym ustanowienie hipoteki) dokonane
przez upadtego w ciggu 6 (szesciu) miesiecy przed dniem ztozenia wniosku o ogtoszenie
upadtosci. Natomiast zgodnie z art. 130 ustawy prawo upadto$ciowe sedzia-komisarz na
wniosek syndyka uzna za bezskuteczne w stosunku do masy upadtosci obcigzenie majatku
upadtego hipoteka, jezeli upadlty nie byt dtuznikiem osobistym zabezpieczonego
wierzyciela, a obcigzenie to zostato ustanowione w ciggu roku przed dniem ztozenia
wniosku o ogtoszenie upadtosci i w zwigzku z jego ustanowieniem upadty nie otrzymat
zadnego S$wiadczenia lub otrzymat $wiadczenie, ktére jest niewspdétmiernie niskie do
wartosci udzielanego zabezpieczenia.

Istnieje ryzyko uznania przedmiotowej hipoteki za bezskuteczng w stosunku do masy
upadtosci. W takim wypadku, Obligatariusze nie bedg mogli zaspokoi¢ swoich roszczen z
przedmiotu tej hipoteki.
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Przed podjeciem decyzji inwestycyjnej w Obligacje, Inwestorzy powinni by¢ $wiadomi, ze
nieruchomos$¢ stanowigca zabezpieczenie Obligacji w przypadku upadtosci Emitenta nie
bedzie wchodzi¢ do masy upadtosciowej Emitenta zgodnie z art. 62-63 Prawo
upadtosciowe, gdyz jest to sktadnik majatku podmiotu trzeciego, i nie bedg miaty
zastosowania przepisy art. 483 i nastepne Prawo upadtosciowe.

Powyzsze nie wyklucza jednak, aby Obligatariusze dziatajacy jako wierzyciele hipoteczni
na podstawie ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. z
2025 r. poz. 341) mogli dochodzi¢ swoich praw z Obligacji poprzez zaspokojenia z
nieruchomosci w drodze egzekucji na zasadach ogdinych.

Emitent ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystapienia
jako niskie.

2.3.9. Ryzyko zwigzane z administratorem zabezpieczen

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

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

2.3.10. Ryzyko nieprzydzielenia Obligacji

Warunkiem przydzielenia inwestorowi Obligacji jest prawidtowe ztozenie zapisu na
Obligacje oraz optacenie zapisu w kwocie wynikajacej z iloczynu liczby Obligacji objetych
zapisem i Ceny Emisyjnej. Wszelkie konsekwencje wynikajgce z niewtasciwego wypetnienia
formularza zapisu na Obligacje ponosi Inwestor. Zapis, ktéry pomija jakikolwiek z
wymaganych elementéw, moze zosta¢ uznany za niewazny. Brak wptat na Obligacje w
okreslonym terminie powoduje niewazno$¢ catego zapisu i brak podstawy do przydzielenia
Inwestorowi Obligacji.

Dodatkowo zapisy na Obligacje mogg podlega¢ redukcji w przypadkach i na zasadach
opisanych w Memorandum. Istnieje ryzyko, iz w szczegdlnych okolicznosciach, jak
przyktadowo duza redukcja zapiséw i niewielki zapis na Obligacje, Inwestorowi nie zostanie
przydzielona ani jedna Obligacja.

Zaistnienie powyzszego przypadku moze spowodowac zamrozenie srodkéw finansowych
na pewien czas i utrate potencjalnych korzysci przez Inwestoréw, bowiem wptacone kwoty
zostang zwrocone subskrybentom bez odsetek i odszkodowan.

Emitent ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystapienia
jako niskie.

2.3.11. Ryzyko zwigzane z Agentem Emisji

Do zadan Agenta Emisji nalezy, miedzy innymi, weryfikacja kompletnosci dokumentacji i
oswiadczen przedstawionych przez Emitenta w zakresie spetniania wynikajacych z
przepiséw prawa wymogoéw dotyczacych oferowania papierdéw wartosciowych, w tym w
szczegoblnosci weryfikacja uchwat emisyjnych oraz Warunkéw Emisji Obligacji pod katem
ich zgodnosci z Ustawg o Obligacjach lub Ustawg o Obrocie oraz uzyskania wymaganych
zgod organéw Emitenta. Ponadto, utworzenie Ewidencji os6b uprawnionych z Obligacji, o
ktorej mowa w art. 7a ust 4 pkt 4 Ustawy o obrocie, uzaleznione jest od podjecia
okreslonych dziatan przez Agenta Emisji. W efekcie Obligatariusz moze by¢ narazony na
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ryzyko zwigzane z: niepodejmowaniem dziatan lub nienalezytym dziataniem Agenta Emisiji,
ktoére moze by¢, miedzy innymi, wynikiem dziatan lub zaniechan Emitenta lub oséb ktérymi
Emitent postuguje sie przy emisji Obligacji.

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

2.3.12. Ryzyko braku wprowadzenia Obligacji do ASO

Emitent na podstawie Warunkéw Emisji jest zobowigzany do ztozenia wniosku o
wprowadzenie Obligacji do ASO w terminie 4 (czterech) miesiecy od Dnia Emisji Obligacji.
Niezaleznie od powyzszych obowigzkéw Emitenta, istnieje ryzyko, ze albo Emitent nie
podejmie decyzji w zakresie wprowadzenia Obligacji na rynek ASO albo organizator rynku
moze podjaé uchwate o odmowie wprowadzenia Obligacji do ASO. W zwigzku z powyzszym
nabywca Obligacji przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnej powinien uwzgledni¢ ryzyko
braku mozliwosci notowania Obligacji w ASO. Ponadto, zgodnie z postanowieniami WEO,
brak wprowadzenia Obligacji do ASO moze stanowi¢ przypadek naruszenia uprawniajacy
Obligatariuszy do skorzystania z Opcji Wczeéniejszego Wykupu na Zadanie Obligatariusza.

W przypadku niewprowadzenia obligacji do ASO mozliwos¢ zbycia obligacji bedzie
ograniczona w sposob, o ktérym mowa w art. 8a ust. 1 ustawy z dnia 15 stycznia 2015
roku o obligacjach (tj. Dz. U. z 2025 r. poz. 1667 z p6zn, zm.), Obligacje w zadnym
wypadku nie bedg mogty zostaé sprzedane przez inwestora osobom bedacym klientami
detalicznymi w rozumieniu art. 3 pkt 39c ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o obrocie
instrumentami finansowymi (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 722 z p6zn. zm.), bedacymi osobami
fizycznymi. Zgodnie z przywotanym przepisem, klient detaliczny w rozumieniu art. 3 pkt
39c ustawy o obrocie instrumentami finansowymi, bedgcy osobg fizyczng, moze nabywac
obligacje, jezeli wartos¢ nominalna obligacji nie jest mniejsza niz 40.000 euro lub
rownowartosc¢ tej kwoty wyrazona w walucie polskiej lub innej, ustalona przy zastosowaniu
$redniego kursu euro lub $redniego kursu tej waluty ogtaszanego przez Narodowy Bank
Polski w dniu podjecia decyzji emitenta o emisji.

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

2.3.13. Ryzyko zmiennosci kursu rynkowego i ptynnosci

Do czasu wprowadzenia Obligacji do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu, moze
wystgpi¢ ograniczenie mozliwosci zbycia Obligacji. Tym samym Obligatariusze powinni
mie¢ swiadomos¢, ze zwrot sSrodkéw zainwestowanych w nabycie Obligacji przed Dniem
Wykupu moze by¢ utrudniony. W zwigzku z powyzszym nie jest mozliwe na dzien
niniejszego Memorandum zapewnienie, ze Obligacje bedq mogty zostac¢ sprzedane przez
Obligatariusza w dowolnym czasie i po dowolnej cenie.

Po wprowadzeniu Obligacji do ASO, obrét obligacjami notowanymi w ASO wigze sie
z ryzykiem zmiennosci kursu. W wyniku zmiany sytuacji finansowej Grupy oraz
oczekiwanej premii za ryzyko, rynkowa wycena Obligacji moze ulega¢ wahaniom. Ponadto
na poziom kursu rynkowego wptyw moze miec relacja podazy i popytu na Obligacje. W
okresie do Dnia Wykupu Obligacji ich wycena moze réznic sie od ceny emisyjnej.

W zwigzku z wprowadzeniem Obligacji do obrotu w ASO, istnieje ryzyko, ze obrét
Obligacjami bedzie ograniczony z uwagi na brak zlecen kupna/sprzedazy ze strony
inwestorow. W przypadku niewprowadzenia obligacji do ASO mozliwos¢ zbycia obligacji
bedzie ograniczona w sposéb, o ktérym mowa w z art. 8a ustawy z dnia 15 stycznia 2015
roku o obligacjach (tj. Dz. U. z 2025 r. poz. 1667 z p6zn, zm.), tj. Obligacje w zadnym
wypadku nie bedg mogty zostaé sprzedane przez inwestora osobom bedacym klientami
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detalicznymi w rozumieniu art. 3 pkt 39c ustawy o obrocie instrumentami finansowymi,
bedacymi osobami fizycznymi.

W wyniku zmian sytuacji finansowej Grupy oraz ogdlnej sytuacji na rynkach finansowych
wahaniom moze ulegac ptynnos$c¢ Obligacji. W zwigzku z powyzszym nie jest mozliwe na
dzien sporzadzenia Memorandum Informacyjnego zapewnienie, ze Obligacje bedg mogty
zostac sprzedane przez Obligatariusza w dowolnym czasie i po oczekiwanej cenie.

Emitent ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka jako $rednie, a prawdopodobienstwo jego
wystgpienia jako srednie.

2.3.14. Ryzyko nieustanowienia zabezpieczen Obligacji zgodnie z Warunkami Emisji

Obligacje majg zostac zabezpieczone przed Dniem Emisji w postaci Hipoteki, ktéra zostanie
ustanowiona przez Podmiot Zabezpieczajacy na podstawie stosownego os$wiadczenia.
Zgodnie z Warunkami Emisji, do Dnia Emisji zostanie ztozone stosowne os$wiadczenie o
ustanowieniu Hipoteki, przy czym do formalnego ustanowienia hipoteki (tj. jej powstania)
konieczny jest jej wpis do ksiegi wieczystej. W zwigzku z tym konstytutywnym charakterem
wpisu istnieje ryzyko, ze Hipoteka nie zostanie ustanowiona w terminie okreslonym w
Warunkach Emisji, tj. w terminie 12 miesiecy od Dnia Emisji, na co wplyw ma przede
wszystkim tempo procedowania przez sgd wieczystoksiegowy wniosku o wpis. Moze to by¢
takze wynikiem op6znien administracyjnych, brakéw formalnych Iub bfeddéw
proceduralnych, a takze nieskutecznego wpisu Hipoteki do ksiag wieczystych
prowadzonych dla Nieruchomosci. W przypadku, gdy Hipoteka nie zostanie skutecznie
ustanowiona w terminach i na zasadach okreslonych w Warunkach Emisji, dojdzie do
wystgpienia przypadku naruszenia, o ktérym mowa w pkt 15.4.15 Warunkdéw Emisji, ktéry
uprawnia kazdego z Obligatariuszy do zgdania natychmiastowego wykupu posiadanych
przez niego Obligacji. Niemniej, w takim wypadku Obligacje pozostang niezabezpieczone
rzeczowo, co moze uniemozliwi¢ lub istotnie utrudni¢ zaspokojenie roszczen Obligatariuszy
z tytutu Obligacji. W szczegdlnosci, w przypadku nieustanowienia Hipoteki Administrator
nie bedzie miat mozliwosci skierowania egzekucji bezposrednio wobec Nieruchomosci
z pierwszenstwem przed innymi wierzycielami, a w skrajnym przypadku (tj. w przypadku
zbycia Nieruchomosci przez Dtuznika Hipotecznego) nie bedzie posiada¢ mozliwosci
prowadzenia egzekucji z Nieruchomosci w ogdle.

Ponadto zabezpieczeniem Obligacji bedzie poreczenie, ktdre zostanie udzielone przez
Poreczyciela przed Dniem Emisji. Zgodnie z Warunkami Emisji, Poreczenie zostanie
udzielone poprzez zawarcie umowy poreczenia pomiedzy Poreczycielem a Administratorem
Zabezpieczen, ktory bedzie wykonywat prawa i obowigzki Obligatariuszy z tytutu
Poreczenia we wiasnym imieniu, lecz na rzecz Obligatariuszy. Istnieje jednak ryzyko, ze
Poreczenie nie zostanie skutecznie udzielone lub nie zostanie udzielone w terminie
okreslonym w Warunkach Emisji lub w ogdle. Moze to by¢ wynikiem m.in. btedow
proceduralnych, niespetnienia warunkéw formalnych lub innych przeszkdéd prawnych. W
przypadku, gdy poreczenie nie zostanie skutecznie udzielone na warunkach okreslonych w
Warunkach Emisji, dojdzie do wystapienia przypadku naruszenia, o ktérym mowa w pkt
15.4.15 Warunkéw Emisji, ktory uprawnia kazdego z Obligatariuszy do zadania
natychmiastowego wykupu posiadanych przez niego Obligacji. Niemniej, w takim wypadku
Obligacje pozostang niezabezpieczone w zakresie zabezpieczenia osobistego (a w
przypadku nieustanowienia rowniez Hipoteki — pozostang catkowicie niezabezpieczone), co
moze uniemozliwi¢ lub istotnie utrudni¢ zaspokojenie roszczen Obligatariuszy z tytutu
Obligacji. W szczegdlnosci, w przypadku nieudzielenia poreczenia, Obligatariusze nie bedg
mogli dochodzi¢ roszczen bezposrednio od Poreczyciela jako dtuznika solidarnego.

Emitent ocenia istotnos$¢ powyzszego ryzyka jako wysoka, natomiast prawdopodobienstwo
jego wystapienia jako niskie.
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3. Osoby odpowiedzialne za informacje zawarte w Memorandum

Za prawdziwos$¢, rzetelnos¢ i kompletno$¢ informacji zamieszczonych w niniejszym
Memorandum Informacyjnym sg odpowiedzialni:

Emitent

Emitent ponosi odpowiedzialno$¢ za wszelkie informacje zamieszczone w niniejszym
Memorandum.

W imieniu Emitenta dziata:
. Maria Swigcik — prezes Zarzadu
Sposéb reprezentacji Spotki:

Do sktadania o$wiadczen woli i rozporzadzen prawami w imieniu spétki uprawniony jest
kazdy cztonek zarzadu samodzielnie

Oswiadczenie os6b dziatajacych w imieniu Nowa Deweloper Sp. z o.0.

stosownie do Rozporzadzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego

Dziatajac w imieniu Emitenta niniejszym o$wiadczamy, ze zgodnie z naszg najlepszg wiedzg,
zawarte w Memorandum informacje sg zgodne ze stanem faktycznym i Memorandum nie
pomija niczego, co mogtoby wptywaé na jego znaczenie, w szczegdlnosci zawarte w nim
informacje sa prawdziwe, rzetelne i kompletne.

W imieniu Nowa Deweloper Sp. z 0.0. (Emitent)
(podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym)

Podpis:
Imie i nazwisko: Maria Swiacik
Stanowisko: prezes Zarzadu
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Podmiot Udzielajgcy Zabezpieczenia (Poreczyciel)

Poreczyciel ponosi odpowiedzialno$¢ za wszystkie informacje zawarte w pkt 6
Memorandum.

W imieniu Poreczyciela dziata:
= Mirostaw Jedras - wiceprezes zarzadu
Sposéb reprezentacji Poreczyciela:

Do skfadania o$wiadczen woli i sktadania podpiséw w imieniu spétki uprawniony jest kazdy
z cztonkdw zarzadu samodzielnie.

Oswiadczenie os6b dziatajacych w imieniu Czestobud Sp. z o.0.
stosownie do Rozporzadzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego

Dziatajgc w imieniu Poreczyciela o$wiadczamy, ze zgodnie z nasza najlepszg wiedzg
informacje zawarte w czesciach Memorandum, za ktére jesteSmy odpowiedzialni, sg
zgodne ze stanem faktycznym i nie pomijajg niczego, co mogtoby wptynaé na ich
znaczenie, w szczegdlnosci sg prawdziwe, rzetelne i kompletne.

W imieniu Czestobud Sp. z o.0.
(podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym)

Podpis:
Imie i nazwisko: Mirostaw Jedras
Stanowisko: wiceprezes zarzadu
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Podmiot $wiadczgcy ustuge oferowania

Firma Inwestycyjna ponosi odpowiedzialno$¢ za wszystkie informacje zawarte w pkt 4.16
Rozdziatu IV (Dane o Emisji) niniejszego Memorandum.

W imieniu Firmy Inwestycyjnej dziatajq:
= Mariusz Piskorski — wiceprezes zarzadu;
" Konrad Zawisza - prokurent.

Sposoéb reprezentacji Firmy Inwestycyjnej:

Do sktadania oswiadczen woli w imieniu spétki wymagane jest wspotdziatanie dwoch
cztonkow zarzadu albo jednego cztonka zarzadu tacznie z jednym z prokurentéw tgcznych.

Oswiadczenie os6b dzialajacych w imieniu IPOPEMA Securities S.A.
stosownie do Rozporzadzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego

Dziatajac w imieniu Firmy Inwestycyjnej oswiadczamy, ze zgodnie z naszg najlepsza wiedzg
informacje zawarte w czesciach Memorandum, za ktére jestesmy odpowiedzialni, sg
zgodne ze stanem faktycznym i nie pomijajg niczego, co mogtoby wptynaé na ich
znaczenie, w szczegdlnosci sg prawdziwe, rzetelne i kompletne.

W imieniu IPOPEMA Securities S.A.
(podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym)

Podpis: Podpis:
Imie i nazwisko: Mariusz Piskorski Imie i nazwisko: Konrad Zawisza
Stanowisko: wiceprezes zarzadu Stanowisko: prokurent
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4. Dane o emisji

4.1. Szczegotowe okreslenie rodzajow, liczby oraz tacznej wartosci
emitowanych papieréw wartosciowych z wyszczegoélnieniem rodzajow
uprzywilejowania, wszelkich ograniczen co do przenoszenia praw
z papierow wartosciowych oraz zabezpieczen Ilub $wiadczen
dodatkowych.

Przedmiotem Oferty jest do 120.000 (sto dwadziescia tysiecy) sztuk obligacji na okaziciela
serii A Emitenta, o wartosci nominalnej 100 (sto) ztotych kazda i tacznej wartosci
nominalnej do 12.000.000,00 PLN (dwanascie miliondéw ztotych). Obligacje sg obligacjami
nieuprzywilejowanymi.

Obligacje bedg emitowane w ramach Programu Emisji Obligacji o tacznej wartosci do
20.000.000 PLN (dwadziescia milionéw ztotych).

Z Obligacjami nie sg zwigzane zadne dodatkowe $wiadczenia poza $wiadczeniami
polegajacymi na wyptacie Kwoty Wykupu i Kwoty Odsetek.

Obligacje na Dzien Emisji bedg emitowane jako papiery warto$ciowe zabezpieczone.
Zabezpieczenia zostang ustanowione przed Dniem Emisji, na zasadach i w terminach
opisanych w Warunkach Emisji stanowigcych zatacznik do Memorandum.

Obligacje sg zbywalne. Zbywalnos¢ Obligacji jest nieograniczona, z zastrzezeniem
postanowien art. 8 ust. 4 - 8a Ustawy o Obligacjach. Przenoszenie praw z Obligacji
nastepuje zgodnie z Ustawa o Obligacjach oraz Ustawg o obrocie z uwzglednieniem
Regulacji KDPW.

Jezeli jednak Emitent nie spetnit w terminie przewidzianym w warunkach emisji $wiadczen
z tytutu wykupu obligacji albo spetnit je tylko w czesci, mozliwo$¢ przenoszenia praw z
Obligacji zostaje przywrdcona po uptywie tego terminu. W takiej sytuacji prawa z Obligacji
nie mogqg zostac¢ przeniesione na klienta detalicznego w rozumieniu przepiséw Ustawy o
obrocie.

Prawa z Obligacji powstajg z chwilg dokonania zapisu w Ewidencji oséb uprawnionych z
papierow wartosciowych prowadzonej przez Agenta Emisji i przystuguja osobom
wskazanym w tej Ewidencji jako osoby uprawnione z tych papieréw wartosciowych.

Obligacje nie majq postaci dokumentu i bedq zarejestrowane w systemie depozytowym
KDPW.

Emitent bedzie ubiegat sie 0 wprowadzenie Obligacji do Alternatywnego Systemu Obrotu.

4.2, Okreslenie podstawy prawnej emisji papieré6w wartosciowych ze
wskazaniem organu lub oséb uprawnionych do podjecia decyzji o emisji
papierow wartosciowych, daty i formy podjecia decyzji o emisji papierow
wartosciowych, z przytoczeniem jej tresci

Podstawg prawng emisji Obligacji jest:

. Ustawa o Obligacjach;

. Uchwata Zarzadu Emitenta z dnia 28 listopada 2025 roku w sprawie uruchomienia
Programu;

. Uchwata Zarzadu Emitenta z dnia 28 listopada 2025 roku w sprawie emisji
Obligadji.

Do Obligacji majg réwniez zastosowanie wtasciwe przepisy prawa dotyczace instrumentow
finansowych, a takze odpowiednie Regulacje KDPW i Regulacje Catalyst.

35



Zgodnie z przepisami Kodeksu spodtek handlowych oraz zgodnie ze Umowg Spotki Emitenta,
organem uprawnionym do podjecia decyzji o emisji papierow warto$ciowych w postaci
Obligacji jest Zarzad Emitenta.

Tre$¢ powyzszych uchwatl zamieszczona zostata w pkt. 9.7. niniejszego Memorandum
Informacyjnego.

4.3. Wskazanie wszelkich praw i obowiazkéw 2z oferowanych papieréw
wartosciowych

4.3.1. Wysoko$¢ oprocentowania

Wysoko$¢ oprocentowania Obligacji jest zmienna i bedzie obliczana na podstawie wzoru:
KO = N x SP x (LD/365)

przy czym:

KO oznacza Kwote Odsetek od jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy;

N oznacza warto$¢ nominalng jednej Obligacji;

SP oznacza Stope Procentowq;

LD oznacza rzeczywistg liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku
wczesniejszego wykupu Okres Odsetkowy konczy sie z Dniem Wczesniejszego
Wykupu, z wytgczeniem tego dnia), po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do jednego
grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesci grosza bedg zaokraglone w gore).

Ustalanie Stopy Procentowej nastapi zgodnie z ponizszymi postanowieniami:

a) Stope Procentowg dla danego Okresu Odsetkowego stanowi¢ bedzie Stopa
Bazowa powiekszona o Marze;

b) Stope Bazowa ustala sie na 4 (cztery) Dni Robocze przed pierwszym dniem
Okresu Odsetkowego, w ktérym ma obowigzywac dana Stopa Bazowa ("Dzien
Ustalenia Stopy Bazowej");

C) w przypadku, gdy Stopa Bazowa nie moze by¢ ustalona zgodnie z Warunkami
Emisji (w tym, w szczegdlnosci, w zwigzku Ogtoszeniem Konca Publikacji) lub
gdy nastgpi Brak Zezwolenia WIBOR lub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku
Reprezentatywnosci WIBOR przestanie by¢ reprezentatywny, Stopa Bazowa
zostanie ustalona jako Wskaznik Alternatywny skorygowany o Korekte (jesli
bedzie miata zastosowanie), w sposob opisany ponizej.

Jesli brak dostepnosci WIBOR bedzie zwigzany z Ogtoszeniem Konca Publikacji lub gdy
nastgpi Brak Zezwolenia WIBOR lub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci
WIBOR przestanie by¢ reprezentatywny, Wskaznik Alternatywny trwale zastgpi WIBOR. W
innym przypadku WIBOR jest ponownie stosowany dla ustalenia Stopy Bazowej od Dnia
Ustalenia Stopy Bazowej, w ktérym WIBOR bedzie ponownie dostepny.uEmitent ustala
Wskaznik Alternatywny zgodnie z jedng z nastepujgcych metod i w ponizszej kolejnosci:
a) Wskaznikiem Alternatywnym jest POLSTR lub inny wskaznik alternatywny
wyznaczony w trybie art. 23c Rozporzadzenia o Wskaznikach Referencyjnych;

b)  Wskaznikiem Alternatywnym jest wskaznik, ktory rekomendowata do stosowania
zamiast WIBOR |ub zamiast POLSTR Komisja Nadzoru Finansowego Ilub
Narodowy Bank Polski;
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C) Wskaznikiem Alternatywnym jest stopa referencyjna stosowana przez Narodowy
Bank Polski.

Kolejna metoda jest stosowana, gdy poprzednia metoda nie bedzie mogta zostac
efektywnie zastosowana do Dnia Ustalenia Stopy Bazowej wiacznie z tym dniem (w
przypadku gdy okreslony Podmiot Wyznaczajacy nie wskaze Wskaznika Alternatywnego).

Po ustaleniu Wskaznika Alternatywnego Korekta zostaje ustalona zgodnie z nastepujgcymi
zasadami:

a) Korekta ma charakter wartosci lub dziatania, ktére koryguje warto$¢ Wskaznika
Alternatywnego. Wartos¢ Korekty moze by¢ wartoscig dodatnia, ujemng, zerowa,
jak rowniez by¢ okreslona wzorem lub metodg obliczenia (np. poprzez sktadanie czy
kapitalizowanie dziennych stawek procentowych przez okres, dla ktérego obliczane
sq odsetki) oraz moze obejmowac inne dostosowania zwigzane z zastgpieniem
WIBOR;

b) jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego:
(i) Podmiot Wyznaczajgcy wskazat Korekte — stosuje sie taka Korekte,

4.3.1.1. Podmiot Wyznaczajacy wskazat aby nie stosowaé Korekty - nie
stosuje sie Korekty;

c) jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego Podmiot
Wyznaczajacy nie odnidst sie do Korekty

(i) Korekta jest dodawana do wartosci Wskaznika Alternatywnego;

(ii) Korekta jest réowna historycznej medianie réznic pomiedzy WIBOR oraz
Wskaznikiem Alternatywnym; mediana rdéznic jest ustalana: (i) za okres 24
(dwudziestu czterech) miesiecy przed dniem, w ktérym WIBOR przestat by¢
publikowany (gdy nastgpito Ogtoszenie Konca Publikacji) albo pierwszym
dniem, w ktérym Wskaznik Alternatywny jest stosowany (gdy WIBOR nie
zostat opublikowany, ale nie nastgpito Ogtoszenie Konca Publikacji) albo
dniem, w ktérym wystgpit Brak Zezwolenia WIBOR albo dniem, w ktdrym
zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci WIBOR przestat by¢
reprezentatywny; (ii) biorac pod uwage, kazdy dzien z badanego okresu, w
ktérym byt publikowany zaréwno WIBOR, jak i Wskaznik Alternatywny.

Wskaznik Alternatywny oraz Korekta sa wyznaczane przez Emitenta lub Agenta
Kalkulacyjnego. Emitent opublikuje w sposdb okreslony w Punkcie 20 Warunkow Emisji
informacje o Wskazniku Alternatywnym oraz (po jej sporzadzeniu) metode obliczania
Korekty lub informacje, ze Korekta nie jest wymagana.

Jesli Wskaznik Alternatywny jest publikowany z dotu, przez co nie jest on dostepny dla
Okresu Odsetkowego w Dniu Ustalenia Stopy Bazowej, Dzien Ustalenia Stopy Bazowej
ulega odpowiedniemu przesunieciu do czasu publikacji Wskaznika Alternatywnego dla
danego Okresu Odsetkowego.

W przypadku gdy Wskaznik Alternatywny zastgpi WIBOR, postanowienia Warunkow Emisji
odnoszace sie do WIBOR stosuje sie odpowiednio do tego Wskaznika Alternatywnego.

Zmiana metody obliczania WIBOR Ilub Wskaznika Alternatywnego ogtoszona przez jego
administratora, w tym zmiana uznana przez administratora za istotng zmianeg, nie stanowi
podstawy do zmiany Warunkéw Emisji lub stosowania Korekty.
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Kwote Odsetek oblicza sie i podaje po zaokragleniu matematycznym do dwdch miejsc po
przecinku.

Agent Kalkulacyjny bedzie dokonywat ustalenia Oprocentowania oraz bedzie obliczat Kwoty
Odsetek od jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy nie pdzniej niz w Dniu Roboczym
nastepujacym po Dniu Ustalenia Odsetek. Wszelkie ustalenia i obliczenia zostang dokonane
przez Agenta Kalkulacyjnego w sposéb oraz wediug zasad okreslonych w Warunkach
Emis;ji.

4.3.2, Terminy, od ktérych nalezy sie oprocentowanie

Odsetki bedg naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy.

Odsetki naliczane beda poczawszy od pierwszego dnia pierwszego Okresu Odsetkowego,
tj. Dnia Emisji (wtacznie z tym dniem) do Dnia Wykupu (z wytaczeniem tego dnia) lub Dnia
Wczesniejszego Wykupu (z wytaczeniem tego dnia).

W przypadku, gdy Kwota Odsetek naliczana ma by¢ za okres krotszy niz petny Okres
Odsetkowy, bedzie ona obliczana w oparciu o rzeczywista liczbe dni w tym okresie liczac
od poprzedniego Dnia Ptatnosci Odsetek (wlacznie z tym dniem), albo od Dnia Emisji
(wtacznie z tym dniem) w przypadku pierwszego Okresu Odsetkowego, do Dnia
Wczesniejszego Wykupu (z wytaczeniem tego dnia).

Po Dniu Wykupu Obligacje nie sga oprocentowane, z zastrzezeniem, ze w przypadku
opoOznienia w zaptacie Kwoty Wykupu Obligatariuszowi bedg przystugiwatly ustawowe
odsetki za opdznienie od niezaptaconej czesci Kwoty Wykupu. W zadnym przypadku kwota
jakichkolwiek odsetek kapitatowych z tytutu Obligacji nie ulegnie kapitalizacji i nie beda

naliczane odsetki kapitatowe od takiej kwoty odsetek kapitatowych.
4.3.3. Terminy ustalania praw do oprocentowania

Ustala sie nastepujace okresy odsetkowe ("Okresy Odsetkowe"), ktére rozpoczynajg sie
i koriczg sie w nastepujgcych terminach wskazanych w ponizszej tabeli:

Okres Poczatek Okresu Koniec Okresu Dzien Ptatnosci
Odsetkowy Odsetkowego Odsetkowego Odsetek
1. Dzien Emisji 17 marca 2026 r. 18 marca 2026 r.
2. 18 marca 2026 r. 17 czerwca 2026 18 czerwca 2026 r.
r.
3. 18 czerwca 2026 . 17 wrzesnia 2026 18 wrzesnia 2026 r.
r.
4., 18 wrzesnia 2026 r. 17 grudnia 2026 18 grudnia 2026 r.
r.
5. 18 grudnia 2026 r. 17 marca 2027 r. 18 marca 2027 r.
6. 18 marca 2027 r. 17 czerwca 2027 18 czerwca 2027 r.
r.
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7. 18 czerwca 2027 r. | 17 wrzesnia 2027 18 wrzesnia 2027 r.
r.

8. 18 wrzesnia 2027 r. 17 grudnia 2027 18 grudnia 2027 r.
r.

9. 18 grudnia 2027 r. 17 marca 2028 r. 18 marca 2028 r.

10. 18 marca 2028 r. 17 czerwca 2028 18 czerwca 2028 r.
r.

11. 18 czerwca 2028 r. | 17 wrzesnia 2028 18 wrzesnia 2028 r.
r.

12. 18 wrzesnia 2028 r. 17 grudnia 2028 18 grudnia 2028 r.
r.

4.3.4. Terminy wyptaty oprocentowania

Kwota Odsetek bedzie wyptacana z dotu w Dniach Ptatnosci Odsetek, przy czym jezeli Dzien
Ptatnosci Odsetek nie bedzie Dniem Roboczym, Kwota Odsetek zostanie wyptacona w
najblizszym Dniu Roboczym nastepujgcym po Dniu Ptatnosci Odsetek. W takim wypadku
Obligatariuszowi nie beda przystugiwaty odsetki za opdznienie lub zwtoke w dokonaniu
ptatnosci lub jakiekolwiek inne dodatkowe ptatnosci.

Ptatnosci Kwot Odsetek dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wiasciwego Podmiotu
Prowadzacego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu
Prowadzgcego Rachunek, na rzecz oséb bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw
poprzedzajagcym dany DzieA Ptatnosci. W zwigzku z powyzszym miejscem spetnienia
$wiadczenia w postaci Kwoty Odsetek jest siedziba Podmiotu Prowadzacego Rachunek, na
ktory spetniane jest powyzsze Swiadczenie.

W przypadku Weczesniejszego Wykupu, Odsetki od Obligacji bedgcych przedmiotem
Wczesniejszego Wykupu wyptacane sg w Dniu Wczesniejszego Wykupu.

4.3.5. Terminy i zasady wykupu papieréow wartosciowych

Wykup Obligacji nastgpi w dniu 18 grudnia 2028 roku ("Dzien Wykupu"), z zastrzezeniem
mozliwosci wczesniejszego wykupu, zgodnie z punktami 4.8.1 - 4.8.3 Memorandum
Informacyjnego.

Jezeli Dzien Wykupu lub Dzien Wczesniejszego Wykupu przypadnie na dzien niebedacy
Dniem Roboczym, wykup Obligacji nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym nastepujacym
odpowiednio po Dniu Wykupu lub Dniu Wczesniejszego Wykupu, bez prawa zadania
odsetek za opdznienie lub jakichkolwiek innych dodatkowych ptatnosci.

Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu) nastapi poprzez
zaptate przez Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazdq Obligacje Kwoty Wykupu
powiekszonej o Kwote Odsetek, oraz - w przypadku wczesniejszego wykupu na zadanie
Emitenta - Kwote Premii.
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Z chwilg wykupu Obligacje podlegaja umorzeniu, przy czym za wykupiong Obligacje nalezy
uznac Obligacje, za ktérg Emitent uiscit na rzecz Obligatariusza Kwote Wykupu, Kwote
Premii (jezeli przystuguje zgodnie z odpowiednimi postanowieniami) oraz wszelkie inne
nalezne $wiadczenia uboczne, w tym Kwote Odsetek naleznych od wykupowanej Obligacji
oraz odsetek za opdznienie (jezeli dotyczy).

4.3.6. Zasady i sposoOb realizacji praw z papierow wartosciowych, w tym
wyplaty swiadczen pienieznych przez Emitenta

Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane beda w ztotych (PLN).

Ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i witasciwego
Podmiotu Prowadzacego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego
Podmiotu Prowadzacego Rachunek, na rzecz oséb bedacych Obligatariuszami w Dniu
Ustalenia Praw poprzedzajacym dany Dzien Pfatnosci. W zwigzku z powyzszym miejscem
spetnienia $wiadczenia z Obligacji jest siedziba Podmiotu Prowadzacego Rachunek, na
ktéry spetniane jest powyzsze Swiadczenie.

Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane bez potracen z tytutu roszczen
wzajemnych (chyba ze takie potrgcenia sg wymagane zgodnie z prawem) oraz bedg
dokonywane z uwzglednieniem przepiséw prawa obowigzujgcego w Dniu Ptatnosci.

Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji bedq dokonywane z uwzglednieniem odpowiednich
potracen lub pobran z tytutu podatkdéw, optat lub innych naleznosci publicznoprawnych,
jesli obowigzek dokonania przez Emitenta takiego potrgcenia lub pobrania wynika z
przepiséw prawa obowigzujacego w Dniu Ptatnosci. Emitent nie bedzie dokonywat na rzecz
Obligatariuszy zwrotu kwot wyrédwnujacych pobrane podatki ani zadnych dodatkowych
ptatnosci, jezeli z jakagkolwiek ptatnoscig z tytutu Obligacji zwigzany bedzie obowigzek
pobrania i zaptaty jakiegokolwiek podatku, optaty Iub innych naleznosci
publicznoprawnych.

Informacje o numerze rachunku bankowego oraz wszelkie inne informacje i dokumenty
wymagane przez Podmiot Prowadzacy Rachunek winny by¢ przez Obligatariusza
przekazane w formie i w terminach okreslonych w regulacjach wewnetrznych takiego
podmiotu. Dla unikniecia watpliwosci, brak ptatnosci na rzecz Obligatariusza $wiadczenia
pienieznego z tytutu Obligacji spowodowany brakiem przekazania przez tego Obligatariusza
informacji o numerze rachunku lub wskazaniem przez Obligatariusza nieprawidiowego
rachunku nie stanowi zwitoki lub opdznienia Emitenta w spetnieniu takiego $wiadczenia.

W przypadku opdznienia Emitenta w spetnieniu $wiadczen z tytutu Obligacji
Obligatariuszom przystugiwa¢ bedg maksymalne odsetki ustawowe za opdznienie (z
zastrzezeniem kolejnego zdania).

Jezeli Dzien Wykupu lub Dzien Ptatnosci Odsetek przypadng na dzien niebedacy Dniem
Roboczym, Obligacje zostang wykupione w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym po
Dniu Wykupu, bez prawa zadania odsetek za opodznienie lub jakichkolwiek innych
dodatkowych ptatnosci.

4.3.7. Podmioty uczestniczace w realizacji praw z papierow wartosciowych
oraz zakres ich odpowiedzialnosci wobec nabywcow i Emitenta oraz
wskazanie waluty, w jakiej Swiadczenia te beda wyptacane

W realizacji praw z Obligacji bedg uczestniczy¢ w szczegdlnosci nastepujace podmioty:

. Emitent - podmiot dokonujacy emisji Obligacji i zobowigzany do spetnienia
$wiadczen wynikajacych z Obligacji.
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" Firma Inwestycyjna prowadzgca Rachunek Papieréw Wartosciowych - podmiot
odpowiedzialny w stosunku do Obligatariuszy za obstuge przelewdéw s$rodkow
z Obligacji, naliczania, pobrania i odprowadzenia podatku od odsetek, wystawianie
dokumentéw potwierdzajgcych zapisanie Obligacji na Rachunku Papierow
Wartosciowych, tj. IPOPEMA Securities S.A. z siedzibg w Warszawie;

. Agent Emisji - podmiot odpowiedzialny w szczegdlnosci za weryfikacje
dokumentow stanowigcych podstawe prawng emisji, weryfikacje kompletnosci
dokumentacji i oSwiadczen Emitenta, weryfikacje spetniania warunkow rejestracji
i rejestracje Obligacji w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych.

. Agent Kalkulacyjny - podmiot odpowiedzialny za obliczanie wysokosci
$wiadczen z Obligacji zgodnie z Warunkami Emis;ji.

. Agent Dokumentacyjny - podmiot zobowigzany do przechowywania wydrukéw
dokumentdow, informacji i komunikatéw publikowanych i przekazywanych mu
przez Emitenta zgodnie z Ustawg o Obligacjach. Agent Dokumentacyjny
zobowigzany jest przechowywac wydruki do czasu uptywu przedawnienia roszczen
wynikajgcych z Obligacji.

. Administrator Hipoteki - podmiot zobowigzany do ewentualnego dochodzenia
zaspokojenia roszczen Obligatariuszy z Przedmiotu Hipoteki oraz rozdzielania
uzyskanych srodkoéw pienieznych pomiedzy Obligatariuszy.

. KDPW - podmiot prowadzacy depozyt papierow wartosciowych. KDPW
uczestniczy takze w wykonywaniu i rozliczaniu uprawnien wynikajgcych
z Obligadji.

4.4, Okreslenie rodzaju, zakresu, formy i przedmiotu zabezpieczen
Obligacje bedg miaty status papieréw wartosciowych zabezpieczonych.

Zabezpieczeniem wierzytelnosci Obligatariuszy z tytutu Obligacji bedzie Poreczenie oraz
Hipoteka wraz z o$wiadczeniami o poddaniu sie egzekucji ztozonymi przez Poreczyciela (w
zwigzku z Poreczeniem) oraz przez Dtuznika Hipotecznego (z przedmiotu Hipoteki).
Zabezpieczenia Obligacji zostang ustanowione w terminach i na warunkach okreslonych w
WEO. W przypadku gdy, wedtug decyzji Emitenta, na zabezpieczenie pozostatych serii
obligacji, ktore bedg emitowane w ramach Programu Emisji, bedzie ustanowiona Hipoteka
na Nieruchomosciach (lub ktérejkolwiek z Nieruchomosci), wdéwczas Obligacje oraz
pozostate obligacje, ktére bedg emitowane w ramach Programu Emisji bedgq miaty
wzgledem siebie takie samo (réwne) pierwszenstwo zaspokojenia.

Administrator jest uprawniony do dochodzenia =zaspokojenia z poszczegdlnych
Zabezpieczen niezaleznie od siebie i réwnolegle, wedlug witasnego uznania, bez
koniecznosci zachowania okreslonej kolejnosci egzekucji, przy czym Administrator,
podejmujac decyzje o sposobie oraz kolejnosci prowadzenia egzekucji z Zabezpieczen,
bedzie brat pod uwage przede wszystkim najlepsze interesy Obligatariuszy, a w dalszej
kolejnosci takze interesy Emitenta. W tym celu Administrator podejmie takie dziatania w
zakresie egzekucji Zabezpieczen, jakie w jego ocenie bedg pozwalaty na pozyskanie jak
najwiekszych kwot srodkéw, jak najmniejszym kosztem oraz w sposéb mozliwie najmniej
ucigzliwy dla Emitenta.

Poreczenie

Poreczenie zostanie udzielone poprzez zawarcie przed Dniem Emisji umowy poreczenia
pomiedzy Poreczycielem a Administratorem Zabezpieczen, ktéry bedzie wykonywat prawa
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i obowigzki Obligatariuszy z tytutu Poreczenia we wlasnym imieniu, lecz na rzecz
Obligatariuszy.

Poreczenie zostanie udzielone do kwoty réwnej 75% (siedemdziesigt pie¢ procent) tgcznej
wartosci nominalnej wstepnie alokowanych Obligacji ("Kwota Poreczenia").

Poreczenie zostanie udzielone na okres do dnia 31 grudnia 2029 roku, jednak nie krocej
niz do czasu sptaty wszelkich zobowigzan z tytutu Obligacji.

Zaspokojenie z Poreczenia nastapi z catego majatku Poreczyciela, ktory w przypadku braku
spetnienia $wiadczen pienieznych wynikajacych z Warunkdw Emisji przez Emitenta w
terminie ich wymagalnosci, odpowiada¢ bedzie za dtug Emitenta jak dtuznik solidarny.

Poreczyciel po zawarciu umowy poreczenia, o ktérej mowa powyzej, ale przed Dniem Emisji
ztozy na rzecz Administratora Zabezpieczen oswiadczenie w formie aktu notarialnego o
poddaniu sie egzekucji w odpowiednim trybie art. 777 § 1 pkt 5 lub 6 Kodeksu
Postepowania Cywilnego w zakresie zobowigzan wynikajacych z Poreczenia do kwoty
rownej Kwocie Poreczenia, przy czym Administrator Zabezpieczen bedzie mdgt wystgpié o
nadanie temu aktowi notarialnemu klauzuli wykonalnosci w terminie do dnia 31 grudnia
2030 roku.

Hipoteka

Obligacje beda zabezpieczone poprzez ustanowienie Hipoteki na Nieruchomosciach lub
Nieruchomosci w przypadku, o ktérym mowa ponizej. Wedtug stanu na dzien 1 grudnia
2025 roku na Nieruchomosciach nie ustanowiono obcigzen.

Wartos$¢ Nieruchomosci, na ktorych zostanie ustanowiona Hipoteka, okreslona w operatach
szacunkowych stanowigcych Zatacznik nr 1 oraz Zatacznik nr 2 do Warunkow Emisji, bedzie
stanowi¢ nie mniej niz 75% (siedemdziesiat pie¢ procent) tacznej wartosci nominalnej
wstepnie alokowanych Obligacji ("Warunek"). W zaleznosci od wartosci nominalnej
wstepnie alokowanych Obligacji, Emitent dokona wyboru, ktéra z Nieruchomosci zostanie
obcigzona Hipotekg, przy czym w kazdym przypadku wartos¢ takiej Nieruchomosci
wynikajgca z zatgczonego do Warunkdéw Emisji operatu szacunkowego bedzie nie mniejsza
niz 75% (siedemdziesigt pie¢ procent) tgcznej wartosci nominalnej wstepnie alokowanych
Obligacji. W przypadku gdy ze wzgledu na warto$¢ nominalng wstepnie alokowanych
Obligacji niezbedne bedzie ustanowienie Hipoteki na obu Nieruchomos$ciach w celu
spetnienia Warunku, Dtuznik Hipoteczny ustanowi Hipoteke na obu Nieruchomosciach.

Hipoteka zostanie ustanowiona na podstawie o$wiadczenia Diuznika Hipotecznego (jako
wiasciciela Nieruchomosci), ktoérego tres¢ zostanie zaakceptowana przez Administratora,
na rzecz Administratora Hipoteki, dziatajacego jako administrator hipoteki w rozumieniu
art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach, do kwoty nie nizszej niz 150% (sto piecdziesiat
procent) wartosci nominalnej wstepnie alokowanych Obligacji, na nastepujgcych
nieruchomosciach (lub jednej z nich, w przypadku o ktérym mowa powyzej):

a) nieruchomosci gruntowej potozonej przy ul. Poleskiej w Czestochowie, wojewddztwo
Slaskie, o tacznej powierzchni 0,3330 ha, obejmujacej dziatki ewidencyjne o numerach
4/18, 4/19, 4/25, 4/31, obreb ewidencyjny 0039, dla ktérej Sad Rejonowy w
Czestochowie, IX Wydziat Ksiaqg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o numerze
CZ1C/00200994/8, bedacej wtasnoscig Dtuznika Hipotecznego, tj. Nieruchomos¢ 1;

b) nieruchomosci gruntowej potozonej przy ul. Poleskiej w Czestochowie, wojewodztwo
Slaskie, o tacznej powierzchni 1,1720 ha, obejmujacej dziatki ewidencyjne o numerach
4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20, obreb ewidencyjny 0039, objeta
ksiegg wieczysta prowadzong przez Sad Rejonowy w Czestochowie, IX Wydziat Ksigg
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Wieczystych CZ1C/00200829/1, bedacej wilasnosciga Diuznika Hipotecznego, tj.
Nieruchomos¢ 2.

Emitent doreczy Administratorowi Zabezpieczenn wypis aktu notarialnego obejmujacy
o$wiadczenie, o ktorym mowa powyzej w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od jego
ztozenia, przy czym skan tego oswiadczenia zostanie przekazany Administratorowi
Zabezpieczen w dniu jego ztozenia.

Hipoteka powstanie, tj. zostanie wpisana w ksiegach wieczystych prowadzonych dla
Nieruchomosci w dziale IV najpdzniej w terminie 12 (dwunastu) miesiecy od Dnia Emisji.

Nieruchomosci zostaty poddane wycenie przez Krzysztofa Stryjewskiego, rzeczoznawce
majatkowego (uprawnienia nr 4598), ktory sporzadzit operaty szacunkowe w dniu 23
czerwca 2025 roku. Na podstawie przeprowadzonej wyceny i zgodnie z operatami
szacunkowymi, na dzien 23 czerwca 2025 roku wartos¢ rynkowa Nieruchomosci 1 zostata
okreslona na kwote 2.670.100,00 PLN (dwa miliony sze$¢set siedemdziesiat tysiecy sto
ztotych), a wartos¢ Nieruchomosci 2 zostata okreslona na kwote 7.500.400,00 PLN (siedem
milionow pieéset tysiecy czterysta ztotych).

Wskazany powyzej rzeczoznawca majatkowy zostat wybrany przez Emitenta, poniewaz
posiada wymagane dos$wiadczenie i kwalifikacje zapewniajace rzetelno$¢ wyceny oraz
zachowuje bezstronnos¢ i niezalezno$¢ przy jej sporzadzaniu oraz spetnia wymogi
okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach.

Wycena Nieruchomosci 1 oraz Nieruchomosci 2 stanowig zatgczniki do WEO.

Zaspokojenie z przedmiotu Hipoteki bedzie nastepowac¢ w drodze sgdowego postepowania
egzekucyjnego, zgodnie z przepisami Kodeksu Postepowania Cywilnego.

W zwigzku z Hipoteka, Dtuznik Hipoteczny ztozy na rzecz Administratora Zabezpieczen
oswiadczenie w formie aktu notarialnego o poddaniu sie egzekucji w odpowiednim trybie
art. 777 § 1 pkt 5 lub 6 Kodeksu Postepowania Cywilnego z przedmiotu Hipoteki, tj. danej
Nieruchomosci, co do zobowigzan pienieznych wynikajacych z Obligacji, do kwoty nie
nizszej niz 150% (sto piecdziesigt procent) wartosci nominalnej wstepnie alokowanych
Obligacji, przy czym Administrator Hipoteki bedzie moégt wystgpi¢ o nadanie temu aktowi
klauzuli wykonalnosci do dnia 31 grudnia 2030 roku. Przedmiotowe oswiadczenia zostang
ztozone wraz z oswiadczeniem, o ktérym mowa powyzej.

Zmiana Warunkéw Emisji w zakresie Hipoteki

Zgodnie z punktem 11.5.9a) Warunkéw Emisji Obligacji, Emitent moze zgda¢ zwolnienia
spod Hipoteki Nieruchomosci ("Zwalniana Nieruchomos¢"), pod warunkiem
ustanowienia przez Dtuznika Hipotecznego, Emitenta lub inny podmiot Hipoteki na nowej
nieruchomosci ("Nowa Nieruchomosc¢"), ktdrej warto$¢ oszacowana przez niezaleznego
rzeczoznawce majatkowego spetniajacego wymogi okreslone w art. 30 Ustawy o
Obligacjach na dzien przypadajacy nie wczesniej niz w terminie 3 (trzech) miesiecy od dnia
ztozenia o$wiadczenia o ustanowieniu Hipoteki na Nowej Nieruchomosci bedzie nie nizsza
niz warto$¢ Zwalnianej Nieruchomosci oszacowana przez takiego rzeczoznawce w
analogicznym terminie. Zwolnienie Zwalnianej Nieruchomosci spod Hipoteki nastgpi na
zasadach okreslonych ponizej.

Procedura zmiany Warunkéw Emisji w zakresie Hipoteki zostanie rozpoczeta w momencie,
w ktérym Administrator Hipoteki otrzyma od Emitenta: (i) pisemny wniosek o podjeciu
przez Emitenta decyzji o zmianie Warunkéw Emisji w zakresie okreslonym w punkcie
11.5.9a) Warunkéw Emisji wraz z uzasadnieniem takiej decyzji; (ii) aktualizacje wycen
Nieruchomosci (w tym Zwalnianej Nieruchomosci) na dzien przypadajacy nie wczesniej niz
3 (trzy) miesigce przed dniem ziozenia przez Dtuznika Hipotecznego oswiadczenia o
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ustanowieniu Hipoteki na Nowej Nieruchomosci; (iii) wycene Nowej Nieruchomosci
sporzadzonej przez rzeczoznawce spetniajgcego warunki, o ktdrych mowa w art. 30 Ustawy
o Obligacjach na dzieh przypadajacy nie wczesniej niz 3 (trzy) miesigce przed dniem
ztozenia przez Diuznika Hipotecznego oswiadczenia o ustanowieniu Hipoteki na Nowej
Nieruchomosci; (iv) wszelkie zgody korporacyjne wymagane na mocy przepisOw prawa
oraz umowy spotki Emitenta oraz podmiotu ustanawiajgcego Hipoteke na Nowej
Nieruchomosci dla ustanowienia Hipoteki na Nowej Nieruchomosci jako zabezpieczenie
wierzytelnosci z tytutu Obligacji.

W terminie 14 (czternastu) Dni Roboczych po otrzymaniu wszystkich dokumentéw, o
ktérych mowa w 11.5.9b) Warunkéw Emisji, Administrator Hipoteki: (i) dokona przegladu
Nowej Nieruchomosci; (ii) w przypadku braku istotnych zastrzezen prawnych co do Nowej
Nieruchomosci oraz w przypadku spetnienia przestanek wskazanych w 11.5.9b) Warunkow
Emisji Administrator bedzie upowazniony do ztozenia Emitentowi os$wiadczenia, iz jego
zdaniem zostaty spetnione warunki okreslone w Punkcie 11.5.9b) Warunkow Emisji
("Oswiadczenie"); (iii) w przypadku wystgpienia istotnych zastrzezen prawnych co do
Nowej Nieruchomosci, Administrator wezwie Emitenta do usuniecia wad Nowej
Nieruchomosci skutkujgcych wystapieniem istotnych zastrzezen prawnych (jezeli bedzie to
mozliwe); jezeli przedmiotowe wady nie zostang usuniete w terminie zakreslonym przez
Administratora lub usuniecie tych wad nie bedzie mozliwe, Emitent bedzie zobowigzany
przedstawi¢ inng nieruchomos¢ lub zrezygnowac¢ z procedury zwolnienia Zwalnianej
Nieruchomosci i ustanowienia Hipoteki na Nowej Nieruchomosci; w przypadku
przedstawienia innej nieruchomosci, Punkt 11.5.9b) stosuje sie odpowiednio.

Zmiana Warunkdéw Emisji bedzie skuteczna z dniem wydania przez Emitenta o$wiadczenia
adresowanego do  Obligatariuszy  potwierdzajagcego otrzymanie  Oswiadczenia
("Oswiadczenie Emitenta o Zmianie"), przy czym Oswiadczenie, Oswiadczenie Emitenta
o Zmianie, tekst jednolity Warunkéw Emisji uwzgledniajacy przedmiotowg zmiane
Warunkéw Emisji oraz wycena Nowej Nieruchomosci zostang opublikowane przez na
Stronie Internetowej Emitenta w terminie 5 (pieciu) Dni Roboczych od dnia otrzymania
przez Emitenta Os$wiadczenia. Powyzsze dokumenty zostang takze przekazane przez
Emitenta na Rynek Catalyst oraz KDPW zgodnie z odpowiednimi regulacjami;

W terminie 10 (dziesieciu) Dni Roboczych od dnia zmiany Warunkéw Emisji, o ktérej mowa
powyzej, odpowiedni podmiot ztozy os$wiadczenie w formie aktu notarialnego o
ustanowieniu Hipoteki na Nowej Nieruchomosci oraz o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji
z Nowej Nieruchomosci na rzecz Administratora Zabezpieczehn - w tym zakresie stosuje sie
odpowiednio odpowiednie postanowienia Punktu O oraz sprawi, ze zostanie ziozony
wniosek o wpis Hipoteki do ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nowej Nieruchomosci; po
dokonaniu tych czynnosci Administrator Hipoteki ztozy wymagane os$wiadczenie
zawierajace zgode na wykreslenie Hipoteki ustanowionej na Zwalnianej Nieruchomosci,
przy czym zostanie ono ztozone nie wczesniej niz w dniu nastepujacym po dniu ztozenia
wniosku o wpis Hipoteki do ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nowej Nieruchomosci;

Zmiana Warunkéw Emisji na zasadach opisanych powyzej wymaga odgdérnej zgody
Emitenta i Obligatariuszy.

4.5. Okreslenie innych praw wynikajacych z emitowanych lub sprzedawanych
papierow wartosciowych

Poza prawem do otrzymania $wiadczen z tytutu Obligacji, tj. Kwoty Wykupu i Kwoty

Odsetek, z Obligacjami zwigzane sg nastepujgce prawa:

. prawo do zadania w okreslonych w Warunkach Emisji okolicznosciach
natychmiastowego lub Wczesniejszego Wykupu;
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. prawo do udziatu i podejmowania decyzji w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy;
. prawo do informacji.

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

4.6. Informacje o administratorze hipoteki, ustanowionym w zwiazku z emisja
obligacji
4.6.1. Firma (nazwe) banku-reprezentanta, administratora zastawu lub

administratora hipoteki, ich siedziby, adresy wraz z numerami
telefonu lub faksu, okreslenie sadow rejestrowych i numerow
rejestrow

Nazwa (firma)

administratora: SH Management Sp. z o.0.

Forma prawna: Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Kraj siedziby: | Polska

Adres: ul. Plac Stanistawa Matachowskiego 2, 00-066 Warszawa
Telefon: +48 22 223 09 00

e-mail: da.brudzisz@schoenherr.eu

REGON: 527035186

NIP: 5252981827

Numer KRS 0001071405

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat
Sad rejestrowy | Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego

4.6.2, Wskazanie istotnych postanowien umowy z administratorem hipoteki

Umowa z Administratorem Hipoteki stanowi Zatacznik do niniejszego Memorandum
(,Umowa z AH").

Umowa z AH stanowi podstawe prawng dla petnienia funkcji administratora w rozumieniu
art. 29 i art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach.

Petnienie funkcji Administratora Hipoteki w odniesieniu do Zabezpieczen obejmuje
uprawnienie i zobowigzanie do:

e zabezpieczenia Zabezpieczonych Wierzytelnosci i wykonywania we wifasnym
imieniu, ale na rachunek Obligatariuszy, praw i obowigzkéow wierzyciela
wynikajagcych z Umowy AH, Dokumentdéw Zabezpieczen oraz powszechnie
obowigzujacych przepiséw prawa;

e wykonywania praw i obowigzkéow Administratora Hipoteki wynikajacych z Umowy
AH oraz Dokumentéw Zabezpieczen oraz reprezentowania intereséw Obligatariuszy
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4.6.3.

wobec Emitenta w zakresie zaspokojenia wymagalnych Zabezpieczonych
Wierzytelnosci poprzez egzekucje z Zabezpieczen;

podejmowania czynnosci zmierzajacych do zaspokojenia Obligatariuszy co do
Zabezpieczonych Wierzytelnosci poprzez egzekucje z Zabezpieczen;

dokonania podziatu $rodkow uzyskanych w wyniku czynnosci zmierzajacych do
zaspokojenia Obligatariuszy, w tym do zaspokojenia z Zabezpieczen oraz
przekazania kazdemu z Obligatariuszy kwoty jego naleznosci z Zabezpieczonych
Wierzytelnosci, proporcjonalnie do facznej sumy niesptaconej wymagalnej
wierzytelnosci danego Obligatariusza;

informowania Obligatariuszy oraz Emitenta o przystgpieniu przez Administratora do
zaspokojenia wymagalnych Zabezpieczonych Wierzytelnosci poprzez egzekucje z
ustanowionych Zabezpieczen.

Wskazanie obowiazkéw Emitenta wobec administratora hipoteki

Zgodnie z Umowg AH, Emitent ma nastepujqce obowigzki wobec Administratora Hipoteki:

Emitent zobowigzuje sie podejmowac lub spowodowac podjecie przez inne podmioty
prawem przewidziane, uzasadnione i niezbedne dziatania, aby majatek Emitenta
oraz Poreczyciela znajdowaty sie w stanie umozliwiajgcym zaspokojenie
Zabezpieczonych Wierzytelnosci oraz aby utrzyma¢ w mocy ustanowione
Zabezpieczenia;

Emitent na wtasny koszt sporzadzi niezbedne dokumenty i wykona niezbednych
czynnosci, ktérych Administrator Hipoteki zazgda w zwigzku z ustanowieniem lub
utrzymaniem w mocy ktéregokolwiek z Zabezpieczen;

Emitent zawiadomi Administratora Hipoteki o wszelkich zgtoszonych na pismie
roszczeniach oséb trzecich na kwote co najmniej 1.000.000,00 PLN wzgledem
jakiegokolwiek sktadnika majatku Emitenta lub Poreczyciela w terminie 7 dni od
dnia zgtoszenia takiego roszczenia

Emitent niezwiocznie zawiadomi Administratora Hipoteki o: (i) ztozeniu przez
ktoregokolwiek z Obligatariuszy zadania wczesniejszego wykupu Obligacji Serii A;
(ii) zaprzestaniu regulowania jakichkolwiek zobowigzan przez Emitenta lub
Poreczyciela przez co najmniej 30 dni dotyczacych zobowigzania na kwote co
najmniej 1.000.000,00 PLN; (iii) wystgpieniu przez podmiot trzeci przeciwko
Emitentowi lub Poreczycielowi z wnioskiem o zabezpieczenie roszczenia na kwote
co najmniej 1.000.000,00 PLN; (iv) wytoczeniu wobec Emitenta lub Poreczyciela
powddztwa lub wszczeciu egzekucji na kwote co najmniej 1.000.000,00 PLN; (v)
natozeniu publicznoprawnego obowigzku majatkowego o wartosci nie nizszej niz
1.000.000,00 PLN; (vi) zaistnieniu przyczyn do ziozenia  wniosku
restrukturyzacyjnego lub wniosku o ogtoszenie upadtosci w terminie 7 dni od dnia
zaistnienia takich przyczyn; (vii) w przypadku otwarcia likwidacji Emitenta lub
Poreczyciela, Emitent zawiadomi Administratora Hipoteki o rozpoczeciu likwidacji;

Emitent niezwtocznie bedzie zawiadamia¢ Administratora Hipoteki o zdarzeniach lub
okolicznosciach mogacych wywrzec istotny niekorzystny wptyw na ktérekolwiek z
Zabezpieczen;

Emitent niezwlocznie bedzie udziela¢é Administratorowi Hipoteki informaciji
dotyczacych Zabezpieczenia w zakresie niezbednym dla ochrony interesow
Obligatariuszy;
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e Emitent zobowigzany jest do zaptaty na rzecz Administratora Zabezpieczen
wynagrodzenia w wysokosci i na zasadach okreslonych w Umowie Administrowania
Zabezpieczeniami. Celem zabezpieczenia wykonywania czynnosci przez
Administratora Zabezpieczen Emitent wptacit na rzecz Administratora Zabezpieczen
depozyt zabezpieczajacy w kwocie 20.000 zt (dwadziescia tysiecy ztotych).

4.6.4. Wskazanie obowiazkow administratora hipoteki wobec
obligatariuszy, ze szczegoOlnym uwzglednieniem dziatan
podejmowanych przez administratora, w przypadku stwierdzenia
naruszenia przez emitenta obowiazkéw wynikajacych z warunkéw
emisji, a takze w razie stwierdzenia, ze sytuacja finansowa emitenta
stwarza zagrozenie dla zdolnosci wykonywania przez niego
obowiazkéw wobec obligatariuszy

Administrator Hipoteki jest uprawniony do zabezpieczenia Zabezpieczonych Wierzytelnosci
i do wykonywania we wtasnym imieniu, ale na rachunek Obligatariuszy, praw i obowigzkow
wierzyciela wynikajacych z Umowy, Dokumentéw Zabezpieczen oraz powszechnie
obowigzujacych przepiséw prawa.

Administrator Hipoteki zobowigzany jest do wykonywania praw i obowigzkéw wynikajacych
z Umowy AH oraz Dokumentdéw Zabezpieczen oraz do reprezentowania intereséw
Obligatariuszy wobec Emitenta w zakresie zaspokojenia wymagalnych Zabezpieczonych
Wierzytelnosci poprzez egzekucje z Zabezpieczen.

Administrator Hipoteki moze przystgpi¢ do zaspokojenia Obligatariuszy z Zabezpieczen
wytacznie na warunkach prawem przewidzianych i okreslonych w Warunkach Emisji
Obligacji oraz Dokumentach Zabezpieczen, po uprzednim pisemnym powiadomieniu
Emitenta i wyznaczeniu mu terminu 7 dni na podjecie stosownych czynnosci zmierzajgcych
do zaspokojenia Zabezpieczonych Wierzytelnosci.

Administrator Hipoteki zobowigzany jest do podejmowania czynnosci zmierzajacych do
zaspokojenia Obligatariuszy co do Zabezpieczonych Wierzytelnosci poprzez egzekucje z
Zabezpieczen na warunkach okreslonych w niniejszej Umowie, Obligacjach Serii A,
Warunkach Emisji Obligacji oraz Dokumentach Zabezpieczen.

Administrator Hipoteki, podejmujac decyzje o sposobie oraz kolejnosci prowadzenia
egzekucji z Zabezpieczen, bedzie brat pod uwage przede wszystkim najlepsze interesy
Obligatariuszy, a w dalszej kolejnosci takze interesy Emitenta. W tym celu Administrator
Hipoteki podejmie takie dziatania w zakresie egzekucji Zabezpieczen, jakie w jego ocenie
bedg pozwalaty na pozyskanie jak najwiekszych kwot srodkéw, jak najmniejszym kosztem
oraz w sposéb mozliwie najmniej ucigzliwy dla Emitenta.

Administrator Hipoteki bedzie dokonywat kazdorazowej dystrybucji Srodkéw uzyskanych w
toku egzekucji z Zabezpieczen niezwtocznie po ich uzyskaniu. Pfatnosci Administratora
Hipoteki bedg zaliczane w nastepujacej kolejnosci:

e odsetki za opdznienie w zaspokojeniu naleznosci z Obligacji Serii A;
e odsetki kapitatowe z Obligacji Serii A;

e naleznos$¢ gtéwna z Obligacji Serii A.

W pierwszej kolejnosci $rodki uzyskane z Zabezpieczen zaliczone zostang przez
Administratora Hipoteki na pokrycie kosztéw dziatan podjetych przez Administratora

47



Hipoteki, w szczegdlnosci na poniesione koszty optat publicznoprawnych, koszty ogtoszen,
koszty i optaty sadowe i notarialne oraz uzasadnione i rynkowe koszty doradcow
zewnetrznych, a takze na wynagrodzenie Administratora Hipoteki.

Administrator Hipoteki dokonuje podziatu s$rodkéow uzyskanych w wyniku czynnosci
zmierzajacych do zaspokojenia Obligatariuszy oraz przekazania kazdemu z Obligatariuszy
kwoty jego naleznosci z Zabezpieczonych Wierzytelnosci, proporcjonalnie do tagcznej sumy
niesptaconej wymagalnej wierzytelnosci danego Obligatariusza w stosunku do tgcznej sumy
niesptaconych, wymagalnych wierzytelnosci wszystkich Obligatariuszy z tytutu
Zabezpieczonych Wierzytelnosci.

Administrator Hipoteki zobowigzany jest do informowania Obligatariuszy oraz Emitenta o
przystgpieniu przez Administratora Hipoteki do zaspokojenia wymagalnych
Zabezpieczonych Wierzytelnosci poprzez egzekucje z ustanowionych Zabezpieczen.

Niezwtocznie po catkowitym wygasnieciu (zaspokojeniu) Zabezpieczonych Wierzytelnosci
lub wyrazeniu przez wszystkich Obligatariuszy zgody na zwolnienie Zabezpieczen,
Administrator Hipoteki przy wspétpracy z Emitentem podejmie wszelkie czynnosci
niezbedne do zwolnienia Zabezpieczen.

Po zaspokojeniu wszystkich Zabezpieczonych Wierzytelnosci, Administrator Hipoteki
podejmie dziatania ukierunkowane na zwolnienie Zabezpieczen oraz wydanie Emitentowi
ewentualnej nadwyzki srodkdw pozyskanych przez Administratora Hipoteki w wyniku
egzekucji z zabezpieczenia.

Administrator Hipoteki zobowigzany jest uwzglednia¢ instrukcje sktadane przez
Obligatariuszy posiadajacych Obligacje Serii A, ktérych taczna wartos¢ nominalna
przekracza 50% tacznej wartosci nominalnej Obligacji, w zakresie wszczecia egzekucji z
Zabezpieczen.

Administrator Hipoteki moze uwzgledni¢ niewigzace zalecenia sktadane przez
Obligatariuszy posiadajacych ponad 20% wartosci nominalnej Obligacji Serii A w zakresie
wykonywania funkcji administratora zabezpieczen i administratora hipoteki.

4.7. Szczegotowe informacje o pierwszenstwie w spltacie zobowigzan
wynikajacych z papieré6w wartosciowych przed innymi zobowiazaniami
Emitenta

Obligacje stanowig nieodwotalne, niepodporzadkowane i bezwarunkowe zobowigzania
Emitenta, réwne i bez pierwszenstwa zaspokojenia wzgledem siebie oraz (z zastrzezeniem
wyjatkdw wynikajacych z bezwzglednie obowigzujgcych przepiséw prawa) rowne
wzgledem wszystkich pozostatych obecnych lub przysztych, niezabezpieczonych rzeczowo
i niepodporzadkowanych zobowigzan Emitenta.

4.8. Informacje o warunkach i sytuacjach, w ktéorych Emitent ma prawo albo
jest zobowiazany do wczesniejszego wykupu papierow wartosciowych,
jak réwniez informacje o sytuacjach i warunkach, po spetnieniu ktorych
posiadacz papieru warto$ciowego uzyska prawo wczeséniejszego wykupu
papieru wartosciowego Emitenta

Emitent wykupi wszystkie Obligacje wedtug ich wartosci nominalnej w Dniu Wykupu lub w
Dniu Wczesniejszego Wykupu, z zastrzezeniem dalszych postanowien niniejszego
Memorandum oraz postanowien Warunkdéw Emisji.
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Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu) nastapi poprzez
zaptate przez Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazdg Obligacje Kwoty Wykupu
oraz Kwoty Odsetek. Ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem
KDPW i witasciwego Podmiotu Prowadzacego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i
regulacjami danego Podmiotu Prowadzacego Rachunek, na rzecz oséb bedacych
Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajagcym dany Dzien Ptatnosci.

Dzien Wykupu przypadac bedzie 18 grudnia 2028 roku.
4.8.1. Wczesniejszy Wykup na Zadanie Emitenta

Przed Dniem Wykupu Emitent ma prawo wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie
liczby Obligacji (wykup catosciowy lub czesciowy skutkujacy umorzeniem wykupywanych
Obligacji) lub okreslonej przez siebie czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji
(wykup czesciowy skutkujacy obnizeniem wartosci Kwoty Naleznosci, nieprowadzacy do
umorzenia wykupowanych Obligacji) przed Dniem Wykupu ("Wcze$niejszy Wykup na
Zadanie Emitenta"). Dniem Wcze$niejszego Wykupu na Zadanie Emitenta moze by¢
dzien wskazany jako Dzien Ptatnosci Odsetek, przy czym nie wczesniej niz 6 (szdsty) Dzien
Ptatnosci Odsetek.

W przypadku czedciowego Wczesdniejszego Wykupu na Zadanie Emitenta Emitent moze
dokonywad tego Wczesniejszego Wykupu wielokrotnie.

W celu dokonania Wczeéniejszego Wykupu na Zadanie Emitenta, Emitent zawiadomi
Obligatariuszy o takim Wczesniejszym Wykupie poprzez zamieszczenie stosownego
zawiadomienia na Stronie Internetowej Emitenta nie pdzniej niz na 10 (dziesie¢) Dni
Roboczych przed proponowanym Dniem Wczesniejszego Wykupu. W zawiadomieniu o
Wczedniejszym Wykupie na Zadanie Emitenta Emitent okredli Dzien Wczes$niejszego
Wykupu oraz tryb wczesniejszego wykupu (tj. czy wczesniejszy wykup nastepuje poprzez
wykup okreslonej liczby Obligacji czy w drodze wykupu okreslonej przez Emitenta czesci
wartosci nominalnej Obligacji).

W przypadku, gdy Emitent zdecyduje o dokonaniu Wczesniejszego Wykupu na Zadanie
Emitenta okreslonej liczby Obligacji, a liczba Obligacji przeznaczonych do wykupu bedzie
mniejsza niz tgczna liczba wszystkich wyemitowanych Obligacji, wykup zostanie
przeprowadzony proporcjonalnie w stosunku do liczby Obligacji posiadanych przez kazdego
Obligatariusza. Liczba Obligacji podlegajacych wykupowi dla kazdego Obligatariusza
zostanie obliczona poprzez pomnozenie liczby Obligacji posiadanych przez danego
Obligatariusza przez stosunek liczby Obligacji przeznaczonych do wykupu do fgqcznej liczby
wszystkich wyemitowanych Obligacji, przy czym wynik takiego obliczenia zostanie
zaokraglony w dot do najblizszej liczby catkowitej.

Warunki Emisji stanowig zatgcznik do niniejszego Memorandum.
4.8.2, Wczesniejszy Wykup Obligacji na zadanie Obligatariuszy

W przypadku, gdy wystgpi ktérekolwiek ze zdarzen wskazanych ponizej ("Przypadki
Naruszenia"), kazdy Obligatariusz moze zada¢ Wczesniejszego Wykupu posiadanych
przez niego Obligacji ("Wczeéniejszy Wykup na Zadanie Obligatariusza"):

i Zmiana Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej

Emitent zmieni w istotnej czesci rodzaj prowadzonej Podstawowej
Dziatalnosci Gospodarczej. Za zmiane rodzaju prowadzonej Podstawowej
Dziatalnosci Gospodarczej w istotnej czesci rozumie sie sytuacje, w ktorej
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przychody Emitenta z Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej wyniosg
mniej niz 80% (osiemdziesiagt procent) catkowitych przychodéw Emitenta
na podstawie ostatniego rocznego sprawozdania finansowego Emitenta.

Zaprzestanie prowadzenia Podstawowej Dziatalno$ci Gospodarczej

Emitent zaprzestanie lub o$wiadczy, ze zamierza zaprzesta¢ prowadzenia,
w catosci lub istotnej czesci Podstawowej Dziatalno$ci Gospodarczej.

Zgody, licencje, zezwolenia

Zostang wycofane lub przestang obowigzywac jakiekolwiek zgody lub
zezwolenia lub licencje umozliwiajgce Emitentowi wykonywanie
Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej, przy czym przestanka ta odnosi sie
do takiej kategorii zgdéd Iub zezwolen lub licencji, ktére warunkujg
prowadzenie przez Emitenta catej Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej
i nie dotycza w szczegdlnosci poszczegdlnych zgdd lub decyzji
administracyjnych odnoszacych sie do wydawanych Emitentowi pozwolen
na realizacje danych przedsiewzie¢ deweloperskich.

Regulowanie zobowigzan przez Emitenta

a) Emitent nie dokonat ptatnosci z tytutu prawomocnych orzeczen lub
ostatecznych decyzji administracyjnych nakazujacych zaptate w
tacznej kwocie przekraczajacej 3% (trzy procent) sumy bilansowej
Emitenta na podstawie ostatniego rocznego sprawozdania
finansowego Emitenta; lub

b) Emitent ogtlosit, ze stat sie niezdolny do sptaty swoich dtugéw w
terminach ich wymagalnosci; lub

C) Emitent zaprzestat wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan
lub ogtosit taki zamiar, przy czym przez trwate zaprzestanie
wykonywania zobowigzan, rozumie sie zaprzestanie wykonywania
zobowigzan przez co najmniej 60 (szes$c¢dziesiat) dni;

i w terminie 10 Dni Roboczych od dnia jego wystgpienia nie usunat skutkéw
naruszenia.

Zadtuzenie finansowe

a) taczna wartos¢ Zobowigzan Finansowych Emitenta, ktére nie zostaty
sptacone w terminie (w tym takze w terminie wynikajacym ze
skutecznego postawienia w stan wymagalnosci przed ustalonym
terminem wymagalnosci) a opdznienie w ich sptacie przekracza 30 dni
przekroczy réwnowarto$¢ 3% (trzy procent) sumy bilansowej
Emitenta na podstawie ostatniego rocznego Sprawozdania
Finansowego Emitenta.

b) taczna warto$¢ Zobowigzan Finansowych Poreczyciela, ktore nie
zostaty sptacone w terminie (w tym takze w terminie wynikajgcym ze
skutecznego postawienia w stan wymagalnosci przed ustalonym
terminem wymagalnosci) a opdznienie w ich sptacie przekracza 30 dni
przekroczy 10% (dziesie¢ procent) kapitatow wiasnych Poreczyciela
na podstawie ostatniego rocznego sprawozdania finansowego
Poreczyciela.
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Vi.

Vii.

viii.

Zysk. Wyptata dywidendy.

Dokonanie przez Emitenta w danym roku obrotowym przed dniem
spetnienia wszystkich $wiadczen z Obligacji nastepujacych czynnosci:

(i) wyptacenie przez Emitenta dywidendy lub zaliczki na poczet
przewidywanej dywidendy, lub

(ii) skup lub umorzenie udziatdbw wiasnych Emitenta za
wynagrodzeniem, lub

(iii) jakiekolwiek inne przekazanie $rodkéw pienieznych wspdlnikom
Emitenta w sposéb o zblizonym skutku ekonomicznym do
zdarzen opisanych w Punktach (i)-(ii) powyzej.

Transakcja razgco niekorzystna

Emitent dokona transakcji lub serii transakcji na rzecz innego podmiotu,
ktérej/ktérych przedmiotem bedg aktywa o wartosci rynkowej jednostkowo
lub tacznie przekraczajacej 15% sumy bilansowej Emitenta na podstawie
ostatniego rocznego Sprawozdania Finansowego Emitenta na warunkach
razaco niekorzystnych w stosunku do powszechnie obowigzujacych w
obrocie gospodarczym. Za razaco niekorzystne uwazane bedzie
rozporzadzenie o wartosci co najmniej 20% (dwadziescia procent) nizszej
od wartosci rynkowej, stosowane dla podobnych transakcji.

Niewyptacalno$¢ Emitenta lub Poreczyciela

a) Emitent lub Poreczyciel stanie sie niewyptacalny lub zagrozony
niewyptacalnoscig w rozumieniu przepiséw Prawa Upadtosciowego lub
Prawa Restrukturyzacyjnego; lub

b) Emitent lub Poreczyciel uzna na pisSmie swojg niewyptacalnos¢ lub z
powodu niemoznosci terminowego wykonania swoich zobowigzan
bedzie prowadzit negocjacje z czescig lub ogdétem swoich wierzycieli;
lub

C) Emitent lub Poreczyciel, z powodu zagrozenia niewypfacalnoscig w
rozumieniu przepisOw Prawa Restrukturyzacyjnego, rozpocznie
negocjacje z ogdtem swoich wierzycieli lub pewng kategorig swoich
wierzycieli z zamiarem zmiany zasad sptaty swojego zadtuzenia; lub

d) Emitent Iub Poreczyciel zawrze z nadzorcg ukfadu umowe o
sprawowanie nadzoru nad przebiegiem postepowania o zatwierdzenie
ukfadu; lub

e) Emitent lub Poreczyciel rozpocznie samodzielne zbieranie gtosow
dotyczace propozycji uktadowej.

Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne

a) Zostanie zwotane posiedzenie jakiegokolwiek organu Emitenta lub
Poreczyciela w celu podjecia uchwaty:

(i) w przedmiocie ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci Emitenta
lub Poreczyciela w rozumieniu Prawa Upadtosciowego; lub
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Xi.

(ii) w przedmiocie ziozenia wniosku 0 wszczecie postepowania
restrukturyzacyjnego Emitenta lub Poreczyciela w rozumieniu
art. 2 Prawa Restrukturyzacyjnego; lub

(iii) w przedmiocie podjecia jakichkolwiek czynnosci majacych na
celu inicjacje postepowania o zatwierdzenie ukfadu w
rozumieniu art. 2 pkt 1 Prawa Restrukturyzacyjnego w stosunku
do Emitenta lub Poreczyciela, w szczegdlnosci w przedmiocie
przygotowania propozycji uktadowych, zawarcia umowy z
nadzorcg ukfadu, o ktérej mowa w art. 210 Prawa
Restrukturyzacyjnego Ilub w przedmiocie ustalenia dnia
uktadowego w rozumieniu art. 211 Prawa
Restrukturyzacyjnego;

b) odbedzie sie bez zwotania posiedzenie jakiegokolwiek organu
Emitenta lub Poreczyciela obejmujace swym porzadkiem lub
przebiegiem podjecie uchwaty w ww. sprawach;

C) zostanie podjeta przez organ Emitenta lub Poreczyciela jakakolwiek z
uchwat, o ktdrych mowa powyzej lub nastgpi ztozenie przez Emitenta
wniosku, o ktérym mowa w Punkcie a) powyzszej bez uprzedniego
podjecia uchwaty organu Emitenta w tym zakresie;

d) Emitent lub Poreczyciel podejmie czynnosci majace na celu wszczecie
postepowania o zatwierdzenie uktadu w rozumieniu art. 2 pkt 1 Prawa
Restrukturyzacyjnego, w szczegdlnosci zawrze umowe z nadzorcq
uktadu, o ktérej mowa w art. 210 Prawa Restrukturyzacyjnego lub
ustali dzien uktadowy w rozumieniu art. 211 Prawa
Restrukturyzacyjnego Ilub przediozy wierzycielom propozycje
uktadowe, w tym przediozy wierzycielom karty do gtosowania, o
ktérych mowa w art. 212 i 213 Prawa Restrukturyzacyjnego;

e) z inicjatywny wierzyciela Emitenta Iub Poreczyciela zostato
prawomocnie wszczete w stosunku do Emitenta lub Poreczyciela
postepowanie restrukturyzacyjne w rozumieniu Prawa
Restrukturyzacyjnego.

Rozwigzanie Emitenta lub Poreczyciela

Wydane zostanie przez sad postanowienie o rozwigzaniu Emitenta lub
Poreczyciela lub podjeta zostanie uchwata Zgromadzenia Wspdlnikéw o
rozwigzaniu Emitenta lub Poreczyciela lub podjeta zostanie uchwata o
przeniesieniu siedziby Emitenta lub Poreczyciela poza terytorium kraju, w
ktérym, odpowiednio, Emitent lub Poreczyciel ma siedzibe w Dniu Emisji lub
wystgpi jedna z przyczyn dotyczacych rozwigzania Emitenta Ilub
Poreczyciela wskazana w Kodeksie Spétek Handlowych.

Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:

(i) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia ztozenia uprawnionego
zadania nie zwotat Zgromadzenia Obligatariuszy z terminem
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odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy przypadajacym nie pézniej
niz 28 (dwadziescia osiem) dni po dniu zwotania Zgromadzenia
Obligatariuszy pomimo prawidtowo ztozonego zadania Ilub
uniemozliwit w inny sposob zwotanie lub odbycie Zgromadzenia
Obligatariuszy z zachowaniem powyzszych terminéw; lub

(i) w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakonhczenia Zgromadzenia
Obligatariuszy nie opublikowat na Stronie Internetowej protokotu z
przebiegu obrad Zgromadzenia Obligatariuszy.

Xii. Obowiagzki informacyjne

Emitent w ciqgu 10 (dziesieciu) Dni Roboczych od uptywu wymaganych
termindw nie wykona lub nienalezycie wykona zobowigzanie okreslone w
Punkcie 19 Warunkéw Emisji.

Xiii. Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego

Poziom Wskaznika Zadiuzenia do Kapitalu Wtasnego bedzie wyzszy niz
1,20x.

Xiv. Niewprowadzenie Obligacji do obrotu w ASO Catalyst oraz wycofanie
Obligaciji z obrotu w ASO Catalyst

4.8.2.1. Emitent nie wprowadzi Obligacji do obrotu w ASO Catalyst w
terminie 4 (czterech) miesiecy od Dnia Emisji.

4.8.2.2. Po wprowadzeniu do obrotu w ASO Catalyst, Obligacje zostang
wycofane z obrotu na tym rynku na zadanie Emitenta ztozone bez
uprzedniej zgody Zgromadzenia Obligatariuszy, badz na podstawie
decyzji GPW z wyjatkiem wycofania z obrotu w zwigzku z ich
umorzeniem, na skutek wykupu przez Emitenta.

XV. Zabezpieczenia

Nastapi niewaznos$¢ lub bezskutecznos$¢ ktéregokolwiek z zabezpieczen
wierzytelnosci z Obligacji ustanowionych w wykonaniu Warunkdéw Emisji lub
zostang naruszone warunki ustanowienia zabezpieczen wskazane
w Warunkach Emisji.

XVi. Sptata pozyczki od osoby fizycznej bedacej wspdtwiascicielem

Emitent dokona sptaty catosci lub czesci pozyczki zaciggnietej od osoby
fizycznej bedacej wspodtwiascicielem Emitenta o tacznej wartosci (kapitat
wraz z naliczonymi odsetkami) wynoszacej na dzien 30 wrzesnia 2025 roku
11.802.474,17 PLN (jedenascie milionow osiemset dwa tysigce czterysta
siedemdziesigt cztery ztote 17/100), przy czym za sptate uwaza sie rowniez
zmiane formuty rozliczania odsetek z kapitalizacji na ptatnos¢ gotéwkowa.

Obligatariusz uprawniony jest do ztozenia Emitentowi zgdania wykupu catosci lub czesci
Obligacji przed Dniem Wykupu w przypadku wystgpienia ktdregokolwiek zdarzenia
Przypadku Naruszenia.
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Obligatariusz sktada Emitentowi pisemne zadanie Wczes$niejszego Wykupu Obligacji ze
wskazaniem zdarzenia stanowigcego jego podstawe, w szczegolnosci, w przypadku zadania
Wczesniejszego Wykupu w zwigzku z wystgpieniem Przypadku Naruszenia, Przypadku
Naruszenia, na podstawie ktérego wnosi o Wczesniejszy Wykup ("Zadanie
Wczesniejszego Wykupu"). Zadanie Wczedniejszego Wykupu powinno wskazywac takze
liczbe posiadanych przez Obligatariusza Obligacji objetych Zadaniem Wcze$niejszego
Wykupu. Obligatariusz wraz z Zadaniem Wczesniejszego Wykupu powinien przedstawié
dokument potwierdzajacy zgodnie z Ustawg o Obrocie fakt posiadania Obligacji przez
Obligatariusza wystepujacego z Zadaniem Wcze$niejszego Wykupu.

Zadanie Wczeséniejszego Wykupu moze zostaé zgtoszone przez Obligatariusza od dnia, w
ktérym Emitent zawiadomit lub powinien byt zawiadomié o wystgpieniu takiego zdarzenia
zgodnie z Punktem 15.5 Warunkdéw Emisji, do uptywu 30 (trzydziesci) dni od dnia, w
ktérym Obligatariusze zostali poinformowani przez Emitenta o wystgpieniu takiego
Przypadku Naruszenia (,Dzien Zakonczenia Przyjmowania Zadan”).

Zadanie Wczedniejszego Wykupu powinno zosta¢ przestane przez Obligatariusza
Emitentowi oraz wtasciwemu Podmiotowi Prowadzacemu Rachunek Obligatariusza w formie
pisemnej lub w formie elektronicznej (w rozumieniu art. 781 Kodeksu Cywilnego).

Emitent zobowigzany bedzie dokona¢ Wczesniejszego Wykupu na zadanie Obligatariusza
w terminie 30 (trzydziesci) dni od Dnia Zakonczenia Przyjmowania Zadan, chyba ze przed
ztozeniem przez Obligatariusza Zadania Wczedniejszego Wykupu stan faktyczny
stanowigcy Przypadek Naruszenia przestanie trwac, a wszelkie jego skutki prawne zostang
usuniete, o czym Emitent zawiadomi Obligatariuszy w sposéb przewidziany w Warunkach
Emisji.

4.8.3. Wczesniejszy Wykup Obligacji z mocy ustawy

Zgodnie z art. 74 ust. 5 Ustawy o Obligacjach w przypadku likwidacji Emitenta Obligacje
podlegajg natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji, chociazby termin ich
wykupu jeszcze nie nastapit.

Ponadto, zgodnie z art. 74 ust. 4 Ustawy o Obligacjach, w przypadku potaczenia Emitenta
z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, wszystkie Obligacje
podlegaja natychmiastowemu wykupowi z dniem takiego potaczenia, podziatu lub
przeksztatcenia, jezeli podmiot, ktéry wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji,
zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien do emitowania Obligacji.

4.9. Wskazanie 2zrédet pochodzenia srodkéw na sptate zobowigzan
wynikajacych z emitowanych papieréw wartosciowych

Emitent zaktada, iz zrodtem pochodzenia srodkéw na spfate zobowigzan wynikajacych z

emitowanych Obligacji bedg $rodki pochodzace z biezacej dziatalnosci Emitenta.

4.10. Wskazanie progu doj$cia emisji do skutku

Emitent okreslit prog emisji w rozumieniu art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Minimalna
liczba Obligacji, ktorych subskrybowanie jest wymagane do dojscia emisji do skutku (tj.
prog emisji) wynosi 50.000 (pieédziesiat tysiecy) Obligacji.

Jezeli w terminie zapisu na Obligacje, oznaczonym w Memorandum Informacyjnym, nie
zostanie subskrybowana co najmniej taka liczba obligacji, ktéra spowoduje osiggniecie
progu emisji, uwaza sie, ze emisja nie doszta do skutku.
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O niedojsciu emisji do skutku Emitent zawiadomi w terminie 2 (dwdch) tygodni od terminu
przydziatu, na swojej Stronie Internetowej, jednoczesnie dokonujac zwrotu wptaconych
kwot na objecie Obligacji.

4.11. Informacje dotyczace obligacji przychodowych
Nie dotyczy. Obligacje nie sg obligacjami przychodowymi.

4.12. Sptlata zobowiazan 2z obligacji ze srodkéw uzyskanych ze splaty
okreslonych wierzytelnosci lub z innych srodkéw uzyskanych w celu
sptaty tych obligacji

Obligacje nie sg obligacjami, z ktérych zobowigzania majg zosta¢ sptacone ze srodkdéw
uzyskanych ze sptaty okreslonych wierzytelnosci lub z innych srodkéw uzyskanych w celu
sptaty tych Obligacji.

4.13. Informacje o kosztach emisji i przeprowadzenia publicznej oferty
papierow wartosciowych

Zarzad Emitenta szacuje, ze koszt oferty publicznej Obligacji, w tym koszty sporzadzenia
Memorandum, koszty doradztwa i oferowania nie powinny przekroczy¢ kwoty 840 tys. PLN.

4.14. Informacje o zasadach opodatkowania dochodoéw zwigzanych =z
posiadaniem i obrotem papierami wartosciowymi, w tym wskazanie
ptatnika podatku

Ponizsze informacje sq oparte wylacznie na przepisach prawa podatkowego
obowigzujacych w Polsce w czasie przygotowywania Memorandum oraz na interpretacji
tych przepisow wynikajacej z praktyki organéw podatkowych i orzecznictwa sadéw
administracyjnych. Na skutek zmian legislacyjnych lub zmian w interpretacji przepisow
podatkowych, w tym na skutek zmian w orzecznictwie sadéw administracyjnych lub
praktyce organdéw podatkowych, stwierdzenia zawarte w Memorandum mogg straci¢
aktualnosé.

Zawarte w niniejszym Memorandum informacje podatkowe nie stanowig porady prawnej
ani podatkowej, lecz majg charakter ogdélny, w sposdb selektywny przedstawiajg
poszczegodlne zagadnienia i nie uwzgledniajg wszystkich sytuacji, w jakich moze znalez¢
sie Inwestor. Potencjalnym Inwestorom zaleca sie skorzystanie z pomocy 0s6b
i podmiotow zajmujacych sie profesjonalnie doradztwem podatkowym, w celu uzyskania
informacji o konsekwencjach podatkowych wystepujacych w ich indywidualnych
przypadkach.

Znajdujace sie ponizej okreslenie ,odsetki", jak rowniez inne kazde inne okreslenie, ma
takie znaczenie, jakie przypisuje mu sie na gruncie polskiego prawa podatkowego.

Podatek dochodowy

Ponizszy opis nie obejmuje specyficznych konsekwencji podatkowych majacych
zastosowanie w przypadku podmiotowych lub przedmiotowych zwolnien z podatku
dochodowego (np. dotyczacych krajowych lub zagranicznych funduszy inwestycyjnych).

Osoby fizyczne podlegajgce nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce

Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych osoby fizyczne,
jezeli majg miejsce zamieszkania na terytorium Polski, podlegajag obowigzkowi
podatkowemu od catosci swoich dochodoéw (przychoddw) bez wzgledu na miejsce potozenia
zrédet przychoddéw (nieograniczony obowigzek podatkowy). Za osobe majgcg miejsce
zamieszkania na terytorium Polski uwaza sie osobe fizyczng, ktéra: (i) posiada
na terytorium Polski centrum interesdw osobistych lub gospodarczych (osrodek interesow
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zyciowych); lub (ii) przebywa na terytorium Polski dtuzej niz 183 dni w roku podatkowym.
Przepisy te stosuje sie z uwzglednieniem wiasciwych umdéw o unikaniu podwdjnego
opodatkowania, ktérych strong jest Polska.

Opodatkowanie przychoddéw z odsetek (dyskonta) z Obligacji

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 3 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osob Fizycznych odsetki
(dyskonto) od papieréw wartosciowych (w tym odsetki od Obligacji) kwalifikowane sg jako
przychody z kapitatéw pienieznych. W Swietle art. 30a Ustawy o Podatku Dochodowym od
Os6b Fizycznych przychoddéw z odsetek osigganych przez osoby fizyczne podlegajgce
nieograniczconemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce nie taczy sie z przychodami
z innych zrdédet, lecz opodatkowuje sie zryczattowanym podatkiem dochodowym
wynoszacym 19% przychodu.

Zgodnie z art. 41 ust. 4d Ustawy o Podatku Dochodowym od Osob Fizycznych
zryczattowany podatek dochodowy od odsetek oraz dyskonta od papieréw wartosciowych
pobierajg, jako ptatnicy, podmioty prowadzace rachunki papierow wartosciowych dla
podatnikow, jezeli dochody (przychody) te zostaty uzyskane na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej i wigzg sie z papierami wartosciowymi zapisanymi na tych
rachunkach, a wyptata swiadczenia na rzecz podatnika nastepuje za posrednictwem tych
podmiotow.

Zgodnie z art. 41 ust. 10 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oso6b Fizycznych w przypadku
wyptaty odsetek (dyskonta) z papierédw wartosSciowych zapisanych na rachunkach
zbiorczych, ptatnikiem zryczattowanego podatku dochodowego sa podmioty prowadzace
rachunki zbiorcze, za posrednictwem ktérych naleznosci z tych tytutéw sg wyptacane.
Podatek pobiera sie w dniu przekazania naleznosci z danego tytutu do dyspozycji
posiadacza rachunku zbiorczego. Tym samym to nie podatnik, lecz podmiot prowadzacy
rachunek papierow wartosciowych lub rachunek zbiorczy, za ktérego posrednictwem
odsetki (dyskonto) sg wyptacane, jako ptatnik, jest odpowiedzialny za obliczenie, pobranie
oraz wptacenie podatku we wtasciwy, terminie organowi podatkowemu.

Zgodnie z art. 42 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych, pfatnicy
przekazujg kwoty pobranych zaliczek na podatek na rachunek bankowy wtasciwego urzedu
skarbowego w terminie do 20 dnia miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktérym pobrano
podatek. Zgodnie z art. 45 ust. 3b Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych,
jezeli podatek nie zostanie pobrany, osoba fizyczna jest zobowigzana do samodzielnego
rozliczenia podatku w zeznaniu rocznym, sktadanym do konca kwietnia roku nastepujacego
po roku podatkowym.

Osoby fizyczne i podatnicy podatku dochodowego od 0séb prawnych podlegajgcy w Polsce
ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu

Zgodnie z art. 3 ust. 2a Ustawy o Podatku Dochodowym od Oso6b Fizycznych osoby
fizyczne, jezeli nie maja na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej miejsca zamieszkania,
podlegajg obowigzkowi podatkowemu tylko od dochodéw (przychoddéw) osigganych na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdéb Prawnych podatnicy
podatku dochodowego od oséb prawnych, jezeli nie majg na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej siedziby lub zarzadu, podlegajg obowigzkowi podatkowemu tylko od dochododw,
ktére osiggajg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Opodatkowanie przychoddéw z odsetek (dyskonta) z Obligacji

Osoby fizyczne podlegajgace ograniczconemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce
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Zasadniczo opisane powyzej zasady opodatkowania odsetek (dyskonta) Obligacji
uzyskiwanych przez osoby fizyczne podlegajace nieograniczconemu obowigzkowi
podatkowemu w Polsce majg réwniez zastosowanie do odsetek uzyskiwanych przez osoby
fizyczne podlegajace w Polsce ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu, o ile wiasciwe
umowy W sprawie zapobiezenia podwdéjnemu opodatkowaniu zawarte z panstwem
bedacym krajem rezydencji podatkowej osoby fizycznej nie stanowig inaczej.

Zastosowanie stawki podatku wynikajacej z witasciwej umowy o unikaniu podwdjnego
opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z taka umowg jest mozliwe pod
warunkiem udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych
uzyskanym od podatnika certyfikatem rezydencji podatkowej.

Podatnicy podatku dochodowego od osdb prawnych podlegajgcy ograniczonemu
obowigzkowi podatkowemu w Polsce

W przypadku podatnikéw podatku dochodowego od 0sdb prawnych podlegajacych w Polsce
ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 Ustawy o Podatku
Dochodowym od Oséb Prawnych odsetki (dyskonto) od Obligacji opodatkowane beda
zryczattowanym podatkiem w wysokosci 20%.

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 6 ppkt a) Ustawy o Podatku Dochodowym od Oso6b Fizycznych
przychody z odptatnego zbycia Obligacji kwalifikowane sg jako przychody z kapitatow
pienieznych. Zgodnie z art. 30b ust. 5 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Fizycznych,
dochdéd z odptatnego zbycia papierdow wartosciowych (w tym Obligacji) nie podlega
opodatkowaniu na zasadach ogdlnych z zastosowaniem progresywnej stawki podatkowej,
ale zgodnie z art. 30b ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oso6b Fizycznych, dochéd
jest obliczany jako rdéznica miedzy suma przychodoéw uzyskanych z tytutu odptatnego
zbycia papierow wartosciowych a kosztami uzyskania przychodéw, obliczonymi na
podstawie stosownych przepiséw Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Fizycznych. Na
podstawie art. 17 ust. 2 oraz art. 19 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb
Fizycznych, jezeli cena wyrazona w umowie bez uzasadnionej przyczyny znacznie odbiega
od wartosci rynkowej, kwote przychodu okresla organ podatkowy lub organ kontroli
skarbowej w wysokosci wartosci rynkowej. Podatnik jest zobowigzany do samodzielnego
rozliczenia podatku z tytutu zbycia obligacji, a osoba dokonujgca wyptat nie pobiera
podatku ani zaliczek na podatek. Roczne zeznania podatkowe podatnicy powinni sporzadzic¢
w terminie do konca kwietnia roku nastepujacego po roku podatkowym, na podstawie
przekazanych im przez osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarczg, osoby prawne
i ich jednostki organizacyjne oraz jednostki organizacyjne niemajace osobowosci prawnej,
do konca lutego roku nastepujgcego po roku podatkowym, imiennych informacji o
wysokosci osiggnietego dochodu.

Powyzszych przepisow nie stosuje sie, jezeli odptatne zbycie obligacji nastepuje w
wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej. Obligacje traktowane sg jako aktywa zwigzane z
prowadzong dziatalnoscig. W takim przypadku przychody z odptatnego zbycia obligacji
powinny by¢ traktowane jako przychody z prowadzonej dziatalnosci gospodarczej i
opodatkowane wedtug zasad wtasciwych dla przychodu z tego zrddta.

Podatnicy podatku dochodowego od o0s6b prawnych podlegajacy w  Polsce
nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu

Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych podatnicy, jezeli
maja siedzibe lub zarzad w Polsce, podlegajg obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich
dochodoéw, bez wzgledu na miejsce ich osiggania (nieograniczony obowigzek podatkowy).
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Jesli podatnik, dziatajac przez polski zaktad, uzyskuje przychody z tytutu odsetek
(dyskonta), przychody te sa opodatkowane na takich samych zasadach jak w odniesieniu
do podatnikéw podlegajacych w Polsce nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu, pod
warunkiem udokumentowania miejsca rezydencji podatkowej podmiotu posiadajacego
ograniczony obowigzek podatkowy przez odpowiedni certyfikat rezydencji podatkowej
wydawany przez organ podatkowy kraju, w ktérym odbiorca odsetek jest rezydentem
podatkowym, i ztozenia pisemnego oswiadczenia, ze przychody z tytulu odsetek sag
przypisane do dziatalnosci tego zaktadu.

Opisane zasady opodatkowania mogg by¢ modyfikowane przez odpowiednie postanowienia
uméw o unikaniu podwdjnego opodatkowania, ktérych strong jest Polska, na podstawie
ktérych zastosowanie moze znalez¢ obnizona stawka podatku lub zwolnienie z podatku
dochodowego. Zastosowanie stawki podatku wynikajacej z wtasciwej umowy o unikaniu
podwdjnego opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z takg umowa jest mozliwe
pod warunkiem udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych
uzyskanym od podatnika certyfikatem rezydencji podatkowej.

Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych do poboru
zryczattowanego podatku dochodowego od odsetek oraz dyskonta od papieréw
wartosciowych zobowigzane sg podmioty dokonujace wyptat z tych tytutdéw. Zastosowanie
stawki podatku wynikajacej z wtasciwej umowy o unikaniu podwojnego opodatkowania
albo niepobranie podatku zgodnie z taka umowg jest mozliwe pod warunkiem
udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym od
podatnika certyfikatem rezydencji podatkowej.

Zgodnie z art. 26 ust. 2a, w przypadku gdy wyptata odsetek dokonywana jest na rzecz
podatnikow bedacych osobami uprawnionymi z papierow wartosciowych zapisanych na
rachunkach zbiorczych, ktdérych tozsamos$c¢ nie zostata ptatnikowi ujawniona w trybie
przewidzianym w ustawie o obrocie instrumentami finansowymi, ptatnik pobiera podatek z
zastosowaniem stawki 20% od tacznej wartosci dochodéw (przychodéw) przekazanych
przez niego na rzecz wszystkich takich podatnikow za posrednictwem posiadacza rachunku
zbiorczego. W tej sytuacji, do poboru podatku obowigzane sg podmioty prowadzace
rachunki zbiorcze, za posrednictwem ktorych naleznos¢ jest wyptacana, a podatek pobiera
sie w dniu przekazania naleznosci z danego tytutu do dyspozycji posiadacza rachunku
zbiorczego.

Zatem, podmiot dokonujgcy wyptaty odsetek albo podmiot prowadzacy rachunek zbiorczy,
na ktérym zapisane sg Obligacje, jako ptatnik, jest odpowiedzialny za pobranie naleznego
podatku i przekazanie go na rachunek wiasciwego organu podatkowego do 7 dnia miesigca
nastepujacego po miesigcu, w ktérym pobrat nalezny podatek.

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji

Zasadniczo zasady opodatkowania dochoddéw z odptatnego zbycia Obligacji opisane
powyzej majg zastosowanie rowniez w przypadku dochodéw uzyskiwanych w Polsce przez
osoby fizyczne i osoby prawne podlegajace w Polsce ograniczonemu obowigzkowi
podatkowemu, chyba ze odpowiednie umowy w sprawie unikania podwdjnego
opodatkowania przewidujg inaczej.

Na gruncie wielu umow o unikaniu podwdjnego opodatkowania, ktérych strong jest Polska,
dochody uzyskane z tytutu zbycia obligacji przez rezydentéw podatkowych danego panstwa
nie podlegajq opodatkowaniu w Polsce.

Podatek od spadkdéw i darowizn
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Zgodnie z Ustawg o podatku od spadkdw i darowizn, nabycie przez osoby fizyczne w drodze
spadku lub darowizny, praw majatkowych, w tym réwniez praw zwigzanych z posiadaniem
papierow wartosciowych, podlega opodatkowaniu podatkiem od spadkoéw i darowizn, jezeli:

a) w chwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny spadkobierca lub
obdarowany byt obywatelem polskim Ilub miat miejsce statego pobytu na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej; lub

b) prawa majatkowe dotyczace papierow wartosciowych sa wykonywane na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Wysokos¢ stawki podatku od spadkéw i darowizn jest zréznicowana i zalezy od rodzaju
pokrewienstwa lub powinowactwa albo innego osobistego stosunku pomiedzy spadkobiercqg
i spadkodawcyg albo pomiedzy darczyncg i obdarowanym. Stopien pokrewienstwa zostaje
ustalony w oparciu o art. 14 Ustawy o podatku od spadkéw i darowizn. Ponadto zgodnie z
art. 4a tej samej ustawy matzonek, zstepni, wstepni, pasierb, rodzenstwo, ojczym
i macocha, zostali zwolnieni od przedmiotowego podatku. Zwolnienie to jest obwarowane
jednak okreslonymi przepisami obowigzkami informacyjnymi.

Ponadto zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 105 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb
Fizycznych wolny od podatku dochodowego jest dochdd uzyskany ze zbycia udziatow w
spétce kapitatowej, papierow wartosciowych oraz tytutdw uczestnictwa w funduszach
kapitatowych, otrzymanych w drodze darowizny - w czesci odpowiadajacej kwocie
zaptaconego podatku od spadkéw i darowizn.

W celu uzyskania szczegoétowych informacji obligatariusz powinien zasiegngé¢ porady
doradcy podatkowego.

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

Zgodnie z art. 9 pkt 9 Ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych sprzedaz praw
majatkowych bedacych instrumentami finansowymi w rozumieniu przepiséw Ustawy o
Obrocie firmom inwestycyjnym i zagranicznym firmom inwestycyjnym, sprzedaz
dokonywana za posrednictwem firmy inwestycyjnej lub zagranicznej firmy inwestycyjnej,
sprzedaz tych praw dokonywana w ramach obrotu zorganizowanego, czyli dokonywanego
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej na rynku regulowanym albo w alternatywnym
systemie np. w Alternatywnym Systemie Obrotu na rynku Catalyst (art. 3 pkt 9 Ustawy o
Obrocie) oraz sprzedaz poza obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne oraz
zagraniczne firmy inwestycyjne, jezeli prawa te zostaty nabyte przez te firmy w ramach
obrotu zorganizowanego, zwolniona jest od podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

W innych przypadkach zbycie praw z papierow wartosciowych podlega opodatkowaniu
podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych w wysokosci 1% wartosci rynkowej zbywanych
papierow wartosciowych (art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. b Ustawy o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych). W takiej sytuacji, zgodnie z art. 4 pkt 1 w zw. z art. 10 wskazanej
Ustawy, kupujacy zobowigzany jest do uiszczenia podatku od czynnosci cywilnoprawnych
w terminie 14 dni od dokonania transakcji.

Odpowiedzialno$¢ ptatnika

Zgodnie z brzmieniem art. 30 § 1 Ordynacji podatkowej ptatnik, ktéry nie wykonat
cigzacego na nim obowigzku obliczenia i pobrania od podatnika podatku i wptacenia go we
wiasciwym terminie organowi podatkowemu - odpowiada za podatek niepobrany lub
podatek pobrany a niewptacony. Platnik odpowiada za te naleznosci catym swoim
majatkiem. Odpowiedzialnos¢ ta jest niezalezna od woli ptatnika.

Danina solidarnosciowa
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Z dniem 1 stycznia 2019 r. do Ustawy o PIT wprowadzono tzw. danine solidarnosciowg.
Zgodnie z art. 30h ust. 1 Ustawy o PIT, osoby fizyczne saq obowigzane do zaptaty daniny
solidarnosciowej w wysokosci 4% podstawy obliczenia tej daniny. Podstawe obliczenia
daniny solidarnosciowe stanowi nadwyzka ponad 1 000 000 zt sumy dochodow
podlegajgcych opodatkowaniu na zasadach okreslonych m.in. w art. 30b (w tym dochody
uzyskane z odptatnego zbycia papierow wartosciowych) po ich pomniejszeniu o: 1) kwoty
sktadek, o ktérych mowa w art. 26 ust. 1 pkt 2 i 2a; 2) kwoty, o ktérych mowa w art. 30f
ust. 5 - odliczone od tych dochoddéw (art. 30h ust. 2 Ustawy o PIT). Osoby fizyczne sg
obowigzane sktadac¢ urzedom skarbowym deklaracje o wysokosci daniny solidarnosciowej,
wedtug udostepnionego wzoru, w terminie do dnia 30 kwietnia roku kalendarzowego i w
tym terminie wptaci¢ danine solidarnosciowg (art. 30h ust. 4 Ustawy o PIT).

Przepiséw o odpowiedzialnosci ptatnika nie stosuje sie wylacznie w przypadku, jezel
odrebne przepisy stanowig inaczej albo jezeli podatek nie zostat pobrany z winy podatnika.

4.15. Wskazanie stron umow o gwarancje emisji oraz istotnych postanowien
tych umow

Nie dotyczy, Emitent nie zawart Zzadnej umowy o gwarancje emisji.
4.16. Okreslenie zasad dystrybucji oferowanych papierow wartosciowych

4.16.1. Wskazanie osob, do ktérych kierowana jest oferta; dziatanie przez
petnomocnika

Osobami uprawnionymi do skfadania zapiséw na Obligacje sq osoby prawne, jednostki
organizacyjne nie bedace osobami prawnymi, ktdrym przepisy prawa przyznajg zdolnos¢
do czynnosci prawnych, jak réwniez osoby fizyczne, z zastrzezeniem ze nabywanie i
posiadanie Obligacji przez rezydentéow z krajéw innych niz Rzeczpospolita Polska moze
podlegac ograniczeniom okreslonym przez prawo polskie, w szczegdlnosci ograniczeniom
obrotu dewizowego wynikajacym z Prawa Dewizowego, oraz przepisy obowigzujgce w tych
krajach.

W szczegolnosci ze wzgledu na ograniczenia prawne wynikajagce m.in. z amerykanskiej
ustawy o papierach wartosciowych z roku 1933 r. (US Securities Act 1933) rezydenci
amerykanscy (US Persons) oraz osoby przebywajace na terenie USA nie sg uprawnione do
obejmowania Obligacji. W szczegdlnosci Rezydenci Iranu, Koreanskiej Republiki Ludowo-
Demokratycznej i Mjanmy (Birmy) nie sq uprawnieni do obejmowania Obligacji ze wzgledu
na uchybienia w regulacjach w tych krajach dotyczace prania pieniedzy oraz finansowania
terroryzmu.

W zwigzku z art. 5f rozporzadzenia Rady (UE) nr 833/2014 z dnia 31 lipca 2014 r.
dotyczacego srodkéw ograniczajacych w zwigzku z dziataniami Rosji destabilizujagcymi
sytuacje na Ukrainie, a takze art. 1y rozporzadzenia Rady (WE) nr 765/2006 z dnia 18
maja 2006 r. dotyczacego $rodkdéw ograniczajgcych w zwigzku z sytuacjg na Biatorusi i
udziatem Biatorusi w agresji Rosji wobec Ukrainy, Oferta nie jest kierowana do:

a) ktorychkolwiek obywateli rosyjskich lub 0séb fizycznych zamieszkatych w Rosji lub
ktérychkolwiek oséb prawnych, podmiotéw lub organdéw z siedzibga w Rosji;
ograniczenie nie ma zastosowania do obywateli panstwa cztonkowskiego, panstwa
bedacego cztonkiem Europejskiego Obszaru Gospodarczego lub Szwajcarii ani do
0sob fizycznych posiadajacych zezwolenie na pobyt czasowy lub staty w panstwie
cztonkowskim, w panstwie bedacym czionkiem Europejskiego Obszaru
Gospodarczego lub w Szwajcarii,

b) ktorychkolwiek obywateli biatoruskich lub o0soéb fizycznych zamieszkatych na
Biatorusi lub ktorychkolwiek oséb prawnych, podmiotéow lub organdw z siedzibg na
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Biatorusi; ograniczenie nie ma zastosowania do obywateli panstwa cztonkowskiego
lub oséb fizycznych posiadajacych zezwolenie na pobyt czasowy lub staty w
panstwie cztonkowskim.

Firma Inwestycyjna zastrzega sobie mozliwo$¢ odmowy przyjecia zapisu na Obligacje od
podmiotéw, co do ktorych:

a) zachodzg przewidziane przepisami prawa lub regulacjami wewnetrznymi przestanki
rozwigzania podmiotu lub zakazujgce temu podmiotowi nabywania Obligacji,

b) otwarto likwidacje,
c) ogtoszono upadto$¢ obejmujacy likwidacje majatku.

Dopuszcza sie ztozenie zapisu na Obligacje za posrednictwem petnomocnika na zasadach
ustalonych z Firma Inwestycyjna.

Osoba dziatajgca w charakterze petnomocnika jest zobowigzana do przedstawienia w
miejscu skfadania Formularza Zapisu petnomocnictwa sporzadzonego w formie aktu
notarialnego albo w formie pisemnej z podpisem notarialnie poswiadczonym, albo
udzielonego przez Inwestora w obecnosci osoby upowaznionej przez Firme Inwestycyjng,
albo w postaci o$wiadczenia podpisanego kwalifikowanym podpisem elektronicznym w
rozumieniu art. 78! Kodeksu cywilnego, ktére musi zawierac:

a) zakres udzielonego petnomocnictwa;
b) dane mocodawcy (Inwestora):

= dla oséb fizycznych: imie, nazwisko, adres zameldowania, numer PESEL (lub
data urodzenia w przypadku cudzoziemca), seria i numer dowodu tozsamosci
(dowdd osobisty wydany w Rzeczpospolitej Polskiej lub paszport), w
przypadku paszportu - kod kraju, obywatelstwo;

= dla oséb prawnych lub jednostek organizacyjnych o ktérych mowa w art. 331
Kodeksu Cywilnego: nazwa, siedziba, numer NIP, numer wtasciwego rejestru,
w ktorym jest wpisana dana osoba prawna;

C) dane petnomocnika:

= dla oséb fizycznych: imie, nazwisko, adres zameldowania, numer PESEL (lub
data urodzenia w przypadku cudzoziemca), seria i numer dowodu tozsamosci
(dowdd osobisty wydany w Rzeczpospolitej Polskiej lub paszport), w
przypadku paszportu - kod kraju, obywatelstwo;

» dla oséb prawnych oraz jednostek organizacyjnych o ktérych mowa w art. 331
Kodeksu cywilnego: nazwa, siedziba, numer NIP, numer wtasciwego rejestru,
w ktérym jest wpisana dana osoba prawna;

d) podpisy 0s6b uprawnionych do reprezentowania mocodawcy.
Jezeli petnomocnictwo zostato sporzadzone:

a) poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w jezyku innym niz jezyk polski, to musi
ono zosta¢ uwierzytelnione przez polskie przedstawicielstwo dyplomatyczne lub
urzad konsularny, a nastepnie przettumaczone na jezyk polski przez ttumacza
przysiegtego;

b) poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w jezyku polskim, to musi ono zostac
uwierzytelnione przez polskie przedstawicielstwo dyplomatyczne Ilub urzad
konsularny;
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C) na terenie Rzeczypospolitej Polskiej, w jezyku innym niz jezyk polski, to musi ono
zostac przettumaczone na jezyk polski przez ttumacza przysiegtego.

Jezeli petnomocnikiem jest osoba prawna badz jednostka organizacyjna o ktérej mowa w
art. 331 Kodeksu Cywilnego, w imieniu ktdrej dziata osoba fizyczna nie wymieniona w tresci
wypisu z wiasciwego rejestru jako uprawniona do dziatania w jej imieniu, dodatkowo winna
ona przedstawic wtasciwe petnomocnictwo oraz dowdd osobisty wydany w Rzeczypospolitej
Polskiej badz paszport.

Petnomocnictwo bedzie respektowane, jezeli:
a) zostato sporzadzone we wskazanej powyzej formie;

b) nie zostato odwotane lub jest nieodwotalne, jezeli wynika to z tresci stosunku
prawnego bedacego podstawg jego udzielenia;

C) nie wygasto na skutek uptywu czasu lub $mierci mocodawcy.

Petnomocnik moze udzieli¢ dalszych petnomocnictw, jezeli takie uprawnienie wynika z
tresci udzielonego petnomocnictwa. Jedna osoba moze by¢ petnomocnikiem wielu
mocodawcow. Dziatanie na podstawie petnomocnictwa sporzadzonego w innej formie niz
opisane powyzej jest dopuszczalne jedynie po zaakceptowaniu przez dang Firme
Inwestycyjng, w ktérej sktadany jest zapis.

Nierezydenci, ktérzy majg zamiar dokona¢ zapisu na Obligacje, winni uprzednio zapoznac
sie z odpowiednimi przepisami kraju swej rezydencji.

Zapis moze zosta¢ ztozony przez inwestora, dziatajgcego osobiscie (w przypadku
inwestoréw nie bedacych osobami fizycznymi - dziatajacych przez osoby uprawnione do
ich reprezentacji) lub przez petnomocnika. W przypadku skfadania zapisu przez
petnomocnika z tresci petnomocnictwa winno wynika¢ wyrazne umocowanie do dokonania
takiej czynnosci.

IPOPEMA Securities S.A. posredniczac w oferowaniu Obligacji bedzie przestrzegac i
stosowaé sie do postanowien przepisdw prawa dotyczgcych oferowania instrumentéw
finansowych, w tym w szczegodlnosci wasciwych przepiséw wynikajacych z implementacji
do polskiego porzadku prawnego postanowien Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady
2014/65/UE z dnia 15 maja 2014 r. w sprawie rynkdéw instrumentéow finansowych oraz
zmieniajacej dyrektywe 2002/92/WE i dyrektywe 2011/61/UE, w szczegdlnosci Ustawy o
Obrocie oraz Rozporzadzenia Ministra Finansdw z dnia 12 listopada 2024 r. w sprawie trybu
i warunkow postepowania firm inwestycyjnych, bankéw panstwowych prowadzacych
dziatalno$¢ maklerskg, bankéw o ktérych mowa w art. 70 ust. 2 ustawy o obrocie
instrumentami finansowymi, oraz bankéw powierniczych, a takze do zalecen KNF
zamieszczonych w ,Komunikacie KNF w sprawie oferowania obligacji” z dnia 29 maja 2018
roku.

Zgodnie z wymogami przepisow prawa, o ktdrych mowa powyzej:

a) Firma Inwestycyjna dokonuje oceny odpowiedniosci i adekwatnosci instrumentéw
oferowanych swoim klientom, a dokonujac takiej oceny, IPOPEMA Securities S.A.
bierze pod uwage indywidualng sytuacje klientéow, ich wiedze i doswiadczenie na
rynku finansowym;

b) na podstawie informacji o kliencie, IPOPEMA Securities S.A. dokonuje przypisania
klientowi wtasciwej dla niego grupy docelowej;

c) jesli w stosunku do danego klienta obligacje znajda sie poza grupg docelowg, do
ktorej zostat przypisany, pracownicy IPOPEMA Securities S.A. nie bedg oferowac
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mu nabycia Obligacji, z wyjatkiem sytuacji, w ktérej nabycie lub objecie nastagpi
wytacznie z inicjatywy klienta;

d) w przypadku, gdy obligacje znajda sie w negatywnej grupie docelowe]j
konkretnego klienta, oferowanie Obligacji temu klientowi bedzie niedozwolone.

Szczegdétowy zakres i forma dokumentow wymaganych podczas dziatania przez
petnomocnika powinny by¢ zgodne z procedurami Firmy Inwestycyjnej.

4.16.2. Terminy otwarcia i zamkniecia subskrypcji

Oferta zostanie przeprowadzona w nastepujacych terminach:

Zdarzenie Terminy

Rozpoczecie przyjmowania zapisow Zapisy beda przyjmowane przez
Rozpoczecie przyjmowania wptat IPOPEMA od 1 grudnia 2025 r.
Zakonczenie przyjmowania zapisow Zapisy beda przyjmowane przez
Zakonczenie przyjmowania wptat IPOPEMA do daty pokrycia

zapisami wszystkich Obligacji lecz
nie dtuzej niz do 12 grudnia 2025
r. ale

Dzien Przydziatu 1 (jeden) Dzienn Roboczy po dniu
zakonczenia przyjmowania
Zapisow

Dzien Emisji Ok. 2 (dwa) Dni Robocze po Dniu
Przydziatu

Wszystkie terminy realizacji Oferty moga ulec zmianie, z zastrzezeniem terminu zwigzania
Inwestora Formularzem Zapisu. Emitent i Firma Inwestycyjna w szczegélnosci zastrzegajag,
sobie prawo do skrdcenia badz wydtuzenia terminu zapiséw na Obligacje.

Przedtuzenie terminu przyjmowania zapiséw moze nastapi¢ wytgcznie w terminie waznosci
Memorandum i terminie zwigzania Formularzem Zapisu.

Przekazanie informacji o zmianie ktéregos z termindw Oferty nastgpi nie pézniej niz w dniu
uptywu pierwotnego terminu, poprzez udostepnienie komunikatu aktualizujgcego, o
ktérym mowa w art. art. 37b ust. 9 Ustawy o Ofercie, w sposéb, w jaki zostato
udostepnione Memorandum.

W przypadku, gdy po rozpoczeciu subskrypcji Obligacji udostepniony zostanie suplement
do Memorandum Informacyjnego, o ktérym mowa w art. 37b ust. 6 Ustawy o Ofercie,
Inwestorom, ktérzy wyrazili zgode na subskrypcje Obligacji przed udostepnieniem
suplementu, przystuguje prawo do wycofania tej zgody. Wycofanie zgody nastepuje przez
o$wiadczenie na piSmie ztozone w miejscu przyjmowania zapiséw w terminie 2 (stownie:
dwa) Dni Roboczych od dnia udostepnienia suplementu, o ile Emitent nie wyznaczy
dtuzszego terminu. Ostateczny termin wygasniecia prawa do wycofania zgody okresla sie
w suplemencie do Memorandum Informacyjnego.

Emitent moze dokona¢ przydziatu Obligacji nie wczesniej niz po uptywie terminu do
wycofania przez Inwestora zgody na nabycie lub subskrypcje Obligacji.

4.16.3. Zasady, miejsca i terminy skladania zapisow oraz termin zwigzania
zapisem

Zapisy na Obligacje przyjmowane beda w terminach wskazanych w punkcie 4.16.2.
powyzej.
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Zapisy na Obligacje beda przyjmowane w formie i zgodnie z regulacjami Firmy
Inwestycyjnej. Zapis na Obligacje moze zosta¢ ztozony:

. w formie pisemnej w jednym z punktow obstugi klienta Firmy Inwestycyjnej,
przyjmujacych zapisy na Obligacje, ktérych lista zostanie podana do publicznej
wiadomosci przed rozpoczeciem przyjmowania zapisow na Obligacje na stronie
internetowej Emitenta (https://nowadeweloper.pl/) oraz na stronie Firmy
Inwestycyjnej (www.ipopemasecurities.pl);

. w postaci elektronicznej (na zasadach okreslonych w wewnetrznych regulacjach
Firmy Inwestycyjnej).

Zapisy na Obligacje sktadane przez Inwestoréw niebedacych Klientami Instytucjonalnymi
przyjmowane bedg wyltacznie od tych Inwestoréw, ktérzy w chwili sktadania zapiséw na
Obligacje posiadajg otwarte Rachunki Papierow Wartosciowych w Firmie Inwestycyjnej.
Na Rachunku Papieréw Wartosciowych zostang zaksiegowane i zablokowane Srodki
pieniezne Inwestora wptacone tytutem nabycia Obligacji. Inwestorzy niebedacy Klientami
Instytucjonalnymi, zamierzajacy ztozy¢ zapis na Obligacje, nieposiadajacy Rachunku
Papieréw Wartosciowych w Firmie Inwestycyjnej, muszg otworzy¢ taki rachunek przed
ztozeniem zapisu w Firmie Inwestycyjnej

Zapisy na Obligacje sktadane przez Klientéw Instytucjonalnych przyjmowane beda przez
Firme Inwestycyjng, o ile na rzecz danego Klienta Instytucjonalnego Firma
Inwestycyjna Swiadczy ustugi w zakresie przyjmowania i przekazywania zlecen.

Inwestorzy uprawnieni sg do sktadania wiecej niz jednego zapisu na Obligacje.
Minimalna liczba Obligacji objetych zapisem wynosi 1 (jeden).

Formularz Zapisu na Obligacje sktadany w formie pisemnej powinien by¢ sporzadzony w
dwéch egzemplarzach, po jednym dla Inwestora oraz Firmy Inwestycyjnej. Na dowdd
przyjecia zapisu, Inwestor otrzymuje jeden egzemplarz wypetnionego i podpisanego
formularza zapisu. Ponadto, Inwestor jest zobowigzany wypetni¢ i podpisa¢ dokumenty,
ktore sq wymagane zgodnie z regulacjami Firmy Inwestycyjnej.

Zapis na Obligacje powinien zawiera¢ dyspozycje deponowania Obligacji na Rachunku
Papieréw Wartosciowych lub Rachunku Zbiorczym, na ktéorym Obligacje majg zostac
zapisane po ich rejestracji w systemie KDPW.

Inwestor moze dziata¢ za posrednictwem wifasciwie umocowanego petnomocnika.
Procedure sktadania zapisdw za posrednictwem petnomocnika, w tym wymogi formalne,
okresla punkt 4.16.1 powyzej.

Skfadajac zapis, Inwestor lub jego petnomocnik zobowigzany jest okaza¢ wazny dowdd
osobisty lub paszport w celu potwierdzenia tozsamosci. Osoba dziatajgca w imieniu osoby
prawnej zobowigzana jest ponadto ztozy¢ aktualny odpis z odpowiedniego rejestru oraz
dokument zaswiadczajacy o jej uprawnieniu do reprezentowania osoby prawnej. Osoba
dziatajaca w imieniu jednostki organizacyjnej nieposiadajgcej osobowosci prawnej
obowigzana jest ponadto ztozy¢ akt zawigzania tej jednostki lub inny dokument, z ktérego
wynika¢ bedzie forma organizacyjna i adres siedziby oraz umocowanie o0séb do
reprezentowania danej jednostki.

Ztozenie zapisu jest rownoznaczne z potwierdzeniem przez Inwestora, ze, miedzy innymi:

. zapoznat sie z Warunkami Emisji oraz trescia Memorandum Informacyjnego i
akceptuje warunki Oferty,
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" zgadza sie na przydzielenie mu mniejszej liczby Obligacji w Ofercie niz objeta
zapisem lub nieprzydzielenie ich wcale, zgodnie z zasadami opisanymi w
Memorandum,

. wyraza zgode na przekazywanie objetych tajemnicg zawodowa swoich danych
osobowych w zakresie informacji zwigzanych z dokonanym przez niego zapisem
na Obligacje, Emitentowi, w zakresie niezbednym do przeprowadzenia emisji
Obligacji oraz upowaznia Emitenta do otrzymania tych informacji.

Inwestor sktadajacy zapis jest odpowiedzialny za wszelkie konsekwencje wynikajace ze
ztozenia nieprawidtowego zapisu.

Zapis na Obligacje jest bezwarunkowy i nieodwotalny, z zastrzezeniem punktu 4.16.5
ponizej. Zapis na Obligacje nie moze zawiera¢ zastrzezen ani warunkoéw.

W celu uzyskania szczegdotowych informacji na temat szczegdtowych zasad skiadania
zapisow, w szczegodlnosci na temat: (i) dokumentéow wymaganych przy sktadaniu zapisow
przez petnomocnikéw lub inne osoby dziatajace w imieniu Inwestoréw oraz (ii) mozliwosci
ztozenia zapisu w innej formie niz pisemna (przy wykorzystaniu $rodkéw komunikacji
elektronicznej takich jak Internet), Inwestorzy powinni skontaktowa¢ sie z Firmg
Inwestycyjna.

4.16.4. Zasady, miejsca i terminy dokonywania wptat oraz skutkéw prawnych
niedokonania wptaty w oznaczonym terminie lub wniesienia wptaty
niepeinej

Sktadajac Formularz Zapisu, Inwestor niebedacy Klientem Instytucjonalnym zobowigzuje
sie w chwili sktadania zapisu zapewni¢ srodki w petnej wysokosci wynikajacej z iloczynu
liczby Obligacji objetej zapisem i Ceny Emisyjnej obowigzujacej w dniu sktadania
Formularza Zapisu na swoim Rachunku Papierow Wartosciowych prowadzonym przez
IPOPEMA Securities.

Skutkiem prawnym niedokonania przez Inwestora wptaty na Obligacje w terminie
okreslonym w Memorandum bedzie niewaznos$¢ zapisu na Obligacje. Zapis Inwestora, w
przypadku dokonania niepetnej wptaty, réwniez uznany bedzie za niewazny.

Sktadajac Formularz Zapisu, Inwestor bedacy Klientem Instytucjonalnym zobowigzany jest
dokonac zaptaty tacznej Ceny Emisyjnej za Obligacje w terminie do dnia wskazanego w
pkt. 4.16.2 Memorandum, w kwocie stanowigcej iloczyn Ceny Emisyjnej obowigzujacej w
dniu sktadania Formularza Zapisu i wskazanej w Formularzu Zapisu ilosci Obligacji. Za
wptate uznaje sie zaksiegowanie srodkow pienieznych na wskazanym w Formularzu Zapisu
rachunku bankowym Firmy inwestycyjnej.

W przypadku dokonania wptaty na Obligacje przez Inwestora w kwocie nizszej niz iloczyn
obowigzujacej w danym dniu Ceny Emisyjnej za 1 (jedng) Obligacje oraz liczby Obligacji,
na ktore ztozono zapis, zapis taki moze zostaé potraktowany jako ztozony na liczbe
Obligacji znajdujaca pokrycie we wptaconej kwocie, z uwzglednieniem zasady
nieprzydzielania utamkowych czesci Obligacji. Ztozenie zapisu i nieoptacenie w wyzej
opisanym terminie kwoty réwnej co najmniej iloczynowi minimalnej liczby Obligacji, na
ktore zgodnie z niniejszym Memorandum mozna ztozy¢ zapis, oraz ceny emisyjnej
Obligacji, powoduje, ze zapis taki jest bezskuteczny.

Zwraca sie uwage Inwestoréw, ze ponoszg wytgczng odpowiedzialnos¢ z tytutu wniesienia
wptat na Obligacje. W szczegdlnosci dotyczy to opfat i prowizji bankowych oraz terminow
realizacji przelewéw bankowych. Brak wptaty tytutem zapisu w terminie okreslonym w
Memorandum bedzie powodowaé niewaznosc¢ zapisu.
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Whptaty wnoszone w zwigzku ze sktadaniem zapisu na Obligacje nie podlegajg
oprocentowaniu, takze w przypadku decyzji o zmianie harmonogramu Oferty.

4.16.5. Informacje o uprawnieniach zapisujacych sie oséb do uchylenia sie od
skutkow prawnych ztozonego zapisu wraz z warunkami, jakie musza
by¢ speilnione, aby takie uchylenie byto skuteczne

Zapis na oferowane Obligacje jest nieodwotalny z wyjatkiem sytuacji opisanych ponizej.

Zgodnie z art. 37b ust. 7 Ustawy o Ofercie, Inwestorom, ktorzy wyrazili zgode na nabycie
lub subskrypcje papieréw wartosciowych przed udostepnieniem suplementu do
Memorandum, przystuguje prawo do wycofania tej zgody, z ktérego moga skorzysta¢ w
terminie dwdéch Dni Roboczych po udostepnieniu suplementu do Memorandum, pod
warunkiem, ze nowy znaczacy czynnik, istotny btad lub istotna niedoktadnos$¢, o ktorych
mowa w art. 37b ust. 6 Ustawy o Ofercie, wystgpity lub zostaty zauwazone przed
zakonczeniem okresu oferowania lub dostarczeniem papieréow wartosciowych, w zaleznosci
od tego, ktére z tych zdarzen nastgpi wczesniej. Termin ten moze zostaé przedtuzony przez
Emitenta. Ostateczny termin wygasniecia prawa do wycofania zgody okresla sie w
suplemencie do Memorandum Informacyjnego. Za zgodg wszystkich oséb, ktore juz ztozyty
zapis, termin ten moze ulec skréceniu. Wycofanie zgody nastepuje przez oswiadczenie na
piSmie ztozone w miejscu ztozenia Formularza Zapisu na okreslone papiery wartos$ciowe.

Zgodnie z art. 37b ust. 8 Ustawy o Ofercie, Emitent moze dokona¢ przydziatu Obligacji nie
wczesniej niz po uptywie terminu do wycofania przez Inwestora zgody na nabycie lub
subskrypcje papieréw wartosciowych.

4.16.6. Terminy i szczegotowe zasady przydziatu papieré6w wartosciowych

Emitent dokona przydziatu w terminie jednego 1 (jednego) Dnia Roboczego po dniu
zakonczenia przyjmowania zapisow, z zastrzezeniem mozliwosci zmiany harmonogramu, o
ktorej mowa w punkcie 4.16.2 powyzej.

Przydziat Obligacji zostanie dokonany na podstawie prawidtowo ztozonych i opftaconych
zapisow. Jezeli liczba Obligacji objeta zapisami przekroczy maksymalng liczbe oferowanych
Obligacji, przydziat nastgpi na zasadach wskazanych ponizej. Inwestorom, ktérzy ztozyli
zapis na Obligacje pomiedzy pierwszym a przedostatnim dniem przyjmowania zapiséw
(wtacznie z tymi dniami), przydzielone zostang wszystkie Obligacje, na ktore poszczegdlni
Inwestorzy ztozyli zapisy. Dla Inwestorow, ktérzy ztozyli zapis na Obligacje ostatniego dnia
przyjmowania zapisow, przydziat Obligacji nastgpi na zasadach proporcjonalnej redukcji.
Utamkowe czesci Obligacji nie beda przydzielane. Liczba Obligacji przydzielanych
Inwestorowi zostanie zaokraglona w dét do liczby catkowitej, a pozostajace po redukcji
pojedyncze Obligacje zostang przydzielone kolejno tym Inwestorom, ktorzy ostatniego dnia
przyjmowania zapiséw ztozyli zapisy na kolejno najwieksze liczby Obligacji. W przypadku,
gdy wiecej niz jeden Inwestor ztozy zapis na tg samg najwiekszg liczbe Obligacji, decyzje
0 przydziale podejmie Emitent uznaniowo. Zapisy na Obligacje ztozone przez tego samego
Inwestora nie bedq sumowane, a podstawa dokonania przydziatu bedzie liczba Obligacji
wskazana przez Inwestora odrebnie w kazdym z zapiséw na Obligacje.

4.16.7. Zasady oraz terminy rozliczenia wpiat i zwrotu nadptaconych kwot

W przypadku przydzielenia Obligacji w liczbie mniejszej niz objeta zapisem na Obligacje,
wptata dokonana przez danego Inwestora zostanie zwrdécona na rachunek wskazany przez
niego przy sktadaniu zapisu.

Zwrot srodkow, tj. zlecenie przelewow bankowych na rachunki bankowe Inwestoréw lub
odblokowanie srodkéw na rachunkach pienieznych stuzacych do obstugi Rachunkow
Papieréw Wartosciowych prowadzonych przez Firme Inwestycyjng nastgpi w terminie 3
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(trzy) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu. W przypadku niedojscia emisji Obligacji do skutku
wptaty dokonane przez Inwestora zostang zwrdcone na rachunek wskazany przy sktadaniu
zapisu. Zwrot $srodkédw pienieznych nastgpi niezwtocznie po przekazaniu informacji o
niedojsciu emisji Obligacji do skutku.

Zwrot nadpfat albo wpfat nastgpi bez jakichkolwiek odszkodowan, odsetek oraz bez zwrotu
ewentualnych kosztéw poniesionych przez Inwestoréw w zwigzku ze sktadaniem zapiséw
na Obligacje. Zwrot nadpfat albo wptat nie rodzi praw do jakichkolwiek odszkodowan,
odsetek, oraz zwrotu ewentualnych kosztéw poniesionych przez Inwestorow w zwigzku ze
sktadaniem zapiséw na Obligacje.

4.16.8. Przypadki, w ktérych Oferta moze nie dojs¢ do skutku lub Emitent
moze odstapic¢ od jej przeprowadzenia

Emitent moze podja¢ w kazdym czasie przed dokonaniem przydziatu Obligacji decyzje o
odstapieniu od przeprowadzenia Oferty Obligacji w uzgodnieniu z Firmg Inwestycyjna.
Jezeli odstgpienie od przeprowadzenia Oferty nastgpi przed rozpoczeciem przyjmowania
zapiséw na Obligacje od Inwestoréw, Emitent nie bedzie zobowigzany do podania powodéw
takiego odstgpienia. Od dnia rozpoczecia przyjmowania zapiséw od Inwestoréw do Dnia
Przydziatu Obligacji, Emitent - w uzgodnieniu z Firmg Inwestycyjng - moze odstgpi¢ od
przeprowadzenia Oferty Obligacji, przy czym takie odstgpienie moze nastagpi¢ z powoddw,
ktére w ocenie Emitenta sgq powodami waznymi. Do waznych powodéw mozna zaliczy¢ w
szczegolnosci:

1) nagta zmiana w sytuacji gospodarczej lub politycznej kraju, regionu lub $wiata,
ktérej nie mozna bylo przewidzie¢ przed rozpoczeciem Oferty, a ktéra miataby lub
mogtaby miec istotny wptyw na przebieg Oferty lub dziatalno$¢ Emitenta;

2) nagta zmiana w otoczeniu gospodarczym lub prawnym Emitenta, ktorej nie mozna
byto przewidzie¢ przed rozpoczeciem Oferty, a ktéra miataby lub mogtaby miec
istotny wptyw na dziatalno$¢ Emitenta;

3) nagta zmiana sytuacji finansowej, ekonomicznej lub prawnej Emitenta, ktérej nie
mozna byto przewidzie¢ przed rozpoczeciem Oferty, a ktéra miataby lub mogtaby
miec istotny wptyw na dziatalno$¢ Emitenta;

4) wystgpienie innych nieprzewidywalnych okolicznosci  powodujacych, ze
przeprowadzenie Oferty i przydzielenie Obligacji bytoby niemozliwe lub szkodliwe
dla interesu Emitenta.

W przypadku naruszenia lub uzasadnionego podejrzenia naruszenia przepiséow prawa przez
podmioty uczestniczace w Ofercie, albo uzasadnionego podejrzenia, ze takie naruszenie
moze nastgpi¢, KNF moze zakazac¢ w trybie art. 16 i art. 18 Ustawy o Ofercie rozpoczecia
Oferty, badz wstrzymac jej rozpoczecie na okres nie dituzszy niz 10 (dziesie¢) Dni
Roboczych.

4.16.9. Sposob i forma ogloszenia o dojsciu albo niedojsciu oferty do skutku
oraz sposobie i terminie zwrotu wptaconych kwot; o odstgpieniu od
przeprowadzenia Oferty lub jej odwotaniu

W przypadku tak dojscia jak i niedojscia do skutku Oferty oraz odstgpienia lub odwotania
Oferty, Emitent niezwlocznie, nie pdzniej niz w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia
Emisji, poinformuje Inwestorow w sposéb w jaki Memorandum Informacyjne zostato im
udostepnione.

Zwrot srodkéw wptaconych tytutem nabycia Obligacji zostanie dokonany w sposob i w
terminach okreslonych w pkt. 4.16.7 Memorandum Informacyjnego.
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4.17. Wskazanie celow emisji papierow wartosciowych, ktére maja by¢
realizowane z uzyskanych wptywoéw z emisji

Srodki z emisji Obligacji, po odliczeniu kosztdw emisji, zostana wykorzystane przez
Emitenta na bezposrednie lub posrednie finansowanie realizacji projektu Nowy Reden II,
realizowanego przez Emitenta za posrednictwem SPV, w tym na sfinansowanie zakupu
przez SPV od podmiotu powigzanego Emitenta (tj. Diuznika Hipotecznego) nieruchomosci
pod realizacje tego projektu, po cenie nie wyzszej niz wynikajacej operatu szacunkowego
przygotowanego przez niezaleznego rzeczoznawce majatkowego wynoszacej 3.430.700,00
PLN (trzy miliony czterysta trzydziesci tysiecy siedemset ztotych) oraz na finansowanie
poczatkowych faz prac budowlanych na projekcie.
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5. Dane o Emitencie

5.1. Nazwa (firma), forma prawna, kraj siedziby, siedziba i adres Emitenta
wraz numerami telekomunikacyjnymi (telefon, telefaks), adres gtownej
strony internetowej i adres poczty elektronicznej, identyfikator wedlug
wiasciwej klasyfikacji statystycznej oraz numer wedlug wiasciwej
identyfikacji podatkowej

Nazwa (firma):

Nowa Deweloper Sp. z o.0.

Forma prawna:

spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Kraj siedziby: Polska
Siedziba: Czestochowa
ul. Aleja Bohaterow Monte Cassino 40, 42-200
Adres:
Czestochowa
Telefon: +48 733 105 505
Fax brak

Adres poczty
elektronicznej:

patryk.zawadzki@nowadeweloper.pl

Adres strony

https://nowadeweloper.pl/

internetowej:
Oznaczenie sadu Sad Rejonowy w Czestochowie, XVII Wydziat Gospodarczy
rejestrowego: Krajowego Rejestru Sadowego
Numer KRS: 0000786763
REGON: 383761305
NIP: 5732912708
KOD LEI 2594002X009JRBUZCWO05
5.2. Wskazanie czasu trwania Emitenta

Zgodnie z umowg spétki Emitenta, czas trwania Emitenta jest nieoznaczony.

5.3. Wskazanie przepisOw prawa, na podstawie ktérych zostat utworzony
Emitent

Emitent zostat utworzony na podstawie przepiséw prawa polskiego, w szczegdlnosci
Kodeksu Spoétek Handlowych.

5.4. Wskazanie sadu, ktéry wydal postanowienie o wpisie Emitenta do
wlasciwego rejestru

W dniu 1 lipca 2019 roku Spoétka zostata zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Saqdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Czestochowie, XVII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000786763.

Utworzenie Emitenta nie wymagato uzyskania zezwolenia jakiegokolwiek organu.
5.5. Krotki opis historii Emitenta

Od poczatku swojej dziatalnosci Spdtka koncentruje sie na kompleksowej realizacji
projektéw deweloperskich mieszkaniowych w regionie Slqska, poczatkowo na terenie
Czestochowy, obecnie réwniez w wybranych miastach Gérnoslasko-Zagtebiowskiej
Metropolii.
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Marka Nowa Deweloper operacyjnie i wiascicielsko wywodzi sie z firmy budowlanej
Czestobud, ktoéra od blisko 17 lat prowadzi dziatalno$¢ generalnego wykonawstwa
inwestycji kubaturowych, przede wszystkim w sektorze zaméwien publicznych.

W 2021 r. Czestobud rozpoczat realizacje pierwszego duzego projektu mieszkaniowego -
osiedla Nowa Czestochowa. Nowa Deweloper petnita funkcje obstugi sprzedazowej,
marketingowej, wykonawczej i operacyjnej na kolejnych etapach tego projektu. Dzieki
temu posiadata marke na lokalnym rynku oraz sprawnos¢ operacyjng przed rozpoczeciem
projektéw na wiasny rachunek. Od 2023 roku cato$¢ procesu deweloperskiego wszystkich
nowych projektow realizowana jest w 100% na rachunek ekonomiczny Nowa Deweloper,
zas poszczegolne kompetencje zapewnione sg wewnatrz jego struktur, z wtasnym dziatem
wykonawczym GND Sp. z o0.0., obejmujacego architektéow, kierownikéw projektow,
inzynierdw i dziat kontraktowania.

W kolejnych latach Spoétka dynamicznie poszerzyta portfolio o kolejne inwestycje
deweloperskie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o podwyzszonym standardzie,
takie jak m.in. Nowa Czestochowa Matopolska, Nowa Czestochowa Moscickiego, Nowy
Reden w Dabrowie Gorniczej i Nowy Sosnowiec.

Réwnoczesnie Emitent posiada ugruntowang wspotprace z Czestobudem, ktéry na
projektach Emitenta petni funkcje wykonawcy, co tworzy wyrazny efekt synergii,
zapewniajgc dodatkowe wsparcie merytoryczne, dostep do zaplecza materiatowego oraz
wiedzy wykonawczej, co zwieksza efektywnos$¢ operacyjng oraz mozliwos¢ optymalizacji
kosztéw. W ramach powyzszego Emitent korzysta z 17 lat doswiadczen w realizacji duzych
projektéw budowlanych, w tym kompetencji wykonawczych, kosztorysowych,
kontraktowania i rozbudowanej bazy podwykonawcow.

Emitent korzysta réwniez z wysokiej sity kapitatowej i ptynnosci Czestobudu pod katem
budowy banku ziemi dla kolejnych swoich projektéw. Czestobud nabywa ciekawe z punktu
widzenia przysztych projektéw Emitenta grunty a nastepnie odsprzedaje je Emitentowi w
momencie gotowosci realizacji projektu na danym gruncie. Odsprzedaz nastepuje po
cenach rynkowych, tj. wynikajacych ze sporzadzonych przez niezaleznych rzeczoznawcéw
majatkowych operatéw szacunkowych.

Ponizej przedstawiono wybrane istotne wydarzenia z historii Spotki i jej Grupy:
2019 rok:

e zawigzanie Emitenta;

e planowanie strategii i dziatan operacyjnych;
2020 rok: dalsze planowanie struktury dziatalnosci, analiza rynkéw;

2021 rok: rozpoczecie realizacji projektu Nowa Czestochowa, realizowanego na rachunek
ekonomiczny Czestobudu przez Emitenta jako podmiot petnigcy funkcje operacyjne przy
realizacji projektu, w szczegodlnosci funkcje sprzedazowe, marketingowe oraz nadzoru
wykonawstwa; zakupy na rachunek Emitenta gruntéow pod planowane inwestycje Nowy
Sosnowiec, Nowa Czestochowa Grabdowka, Nowa Czestochowa Matopolska AB, C,
Wysockiego;

2022 rok: zakonczenie 2 lat sprzedazy projektu Nowa Czestochowa z wynikiem 400
sprzedanych mieszkan; zabezpieczenie gruntu na realizacje inwestycji Nowy Reden;

2023 rok:

e start pierwszych projektow realizowanych na bilansie Nowa Deweloper - Nowa
Czestochowa Matopolska AB i C;
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Nowa Czestochowa Grabdwka;

Nowy Reden, co bylo rownoznaczne z rozpoczeciem dziatalnosci na nowym rynku w
Dagbrowie Gorniczej;

2024 rok:

rozpoczety projekt Nowa Czestochowa Matopolska DE;
rozpoczety projekt Nowy Soshowiec;

rozwéj banku ziemi - m.in. zabezpieczenie kontynuacji projektu Nowy Reden;
dalszy zakup grunty dla projekty Wysockiego;

2025 rok:

rozpoczecie nowego projektu Nowa Czestochowa Moscickiego I;

uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie na ostatni budynek C1l, a tym samym
zakonczenie projektu Nowa Czestochowa;

uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie projektéw: Nowa Czestochowa Matopolska
AB oraz Nowa Czestochowa Grabdowka - poczatek ksiegowania przychoddéw ze
sprzedazy mieszkan w rachunku wynikéw Emitenta;

zabezpieczenie banku ziemi na inwestycje Emitenta na kolejnych rynkach - w
projekty w Gliwicach oraz jeden w Tychach;

rozpoczecie przedsprzedazy dla projektu Nowy Reden II;

5.6. Okreslenie rodzajow i wartosci kapitatéw (funduszy) Emitenta oraz zasad

ich tworzenia

Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 500.000,00 PLN i dzieli sie na 10.000 udziatéw o wartosci
nominalnej 50,00 PLN kazdy.

Zgodnie z par. 9 ust. 1 Umowy Spoétki, z zysku mogg zosta¢ dokonane odpisy na fundusze:
(i) zapasowy, (ii) rezerwowy oraz (iii) fundusze celowe na mocy uchwaly Zgromadzenia
Wspdlnikow.

W ponizszej tabeli zostata wskazana wysokos$¢ poszczegdlnych kapitatéw Emitenta wedtug
stanu na dzien 30 czerwca 2025 roku i na dzien 31 grudnia 2024 roku.

Rodzaj kapitatu Stan na dzien Stan na dzien
(dane w tys. zt) 30.09.2025 31.12.2024
Kapitat witasny, w tym: 12 154 12 141
Kapitat podstawowy 500 500
Kapitat zapasowy 13 168 13 168
Kapitat z aktualizacji 0 0
wyceny
Pozostate kapitaty 0 0
rezerwowe
Zy§k (strata) z lat 1527 24
ubiegtych
Z}/s_k (strata) netto z roku 13 - 1601
biezacego
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Odpisy z zysku netto w

ciggu roku obrotowego 0 0
zrédto: Emitent, dane jednostkowe
5.7. Informacje o nieoptaconej czesci kapitatu zakladowego

Kapitat zaktadowy Emitenta zostat optacony w catosci.

5.8. Wskazanie, na jakich rynkach papierow wartosciowych sa lub byly
notowane papiery warto$ciowe Emitenta lub wystawiane w zwiazku z
nimi kwity depozytowe

Emitent nie wyemitowat zadnych papierow wartosciowych, ktore byty lub sg notowane na
jakimkolwiek rynku.

5.9. Informacje o ratingu przyznanym Emitentowi lub emitowanym przez
niego papierom wartosciowym

Ani Emitent ani emitowane przez niego papiery wartosciowe nie majg przyznanego ratingu.

5.10. Krotki opis strategii biznesowej Emitenta i jego celow strategicznych
(zaréwno finansowych jak i niefinansowych), uwzgledniajacy przyszte
wyzwania i perspektywy Emitenta

Opis zostat zamieszczony w pkt. 5.20 ponizej.

5.11. Opis giownych inwestycji krajowych i zagranicznych Emitenta, w tym
inwestycji kapitalowych

Opis zostat zamieszczony w pkt. 5.20 ponizej.

5.12. Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach:
upadtosciowym, ukladowym, ugodowym, arbitrazowym, egzekucyjnym i
likwidacyjnym - jezeli wynik tych postepowan ma lub moze miec istotne
znaczenie dla dzialalnosci Emitenta

Wedle najlepszej wiedzy Emitenta nie zostat ztozony w stosunku do niego lub innych spétek
z Grupy wniosek o otwarcie postepowania upadtosciowego ani uktadowego oraz nie toczy
sie wobec niego postepowanie ugodowe, arbitrazowe, egzekucyjne ani likwidacyjne,
ktérego wynik ma lub moze miec istotne znaczenie dla dziatalnosci Emitenta lub Grupy.

5.13. Informacje o wszystkich innych postepowaniach przed organami
administracji publicznej, postepowaniach sadowych lub arbitrazowych, w
tym o postepowaniach w toku, za okres obejmujacy co najmniej ostatnie
12 miesiecy, lub takich, ktére moga wystapi¢ wedltug wiedzy Emitenta, a
ktére to postepowania mogly miec¢ lub miaty w niedawnej przesztosci albo
moga miec istotny wplyw na sytuacje finansowq Emitenta

W stosunku do Emitenta nie toczg sig, ani nie toczyty sie w okresie ostatnich 12 miesiecy,
zadne postepowania przed organami administracji publicznej, postepowania sadowe lub
arbitrazowe, ktére mogty miec¢ lub miaty w niedawnej przesztosci albo tez mogg mieé
istotny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta lub Grupy.

5.14. Zobowigzania Emitenta, w szczegdlnosci ksztaltujace jego sytuacje
ekonomiczna i finansowa, ktére mogq istotnie wplyna¢ na mozliwos$c¢
realizacji przez nabywcoéw papieréw wartosciowych uprawnien w nich
inkorporowanych

W ponizszej tabeli wskazano najistotniejsze zobowigzania finansowe Emitenta na dzien 30
wrzesnia 2025 roku.
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(w tys. PLN) krotkoterminowe| dtugoterminowe
1. Kredyty - 1737

2. |Pozyczki od jednostek powigzanych
kapitat - 10 625
odsetki - 1177
Pozyczki od jednostek niepowigzanych - -
Obligacje - -
Pochodne instrumenty finansowe - - -

N [ R 2

Zobowigzania leasingowe z tytutu prawa wieczystego - -
uzytkowania gruntéw
Pozostate zobowigzania leasingowe 126 165

=

o

Zobowigzania z tytutu faktoringu odwrotnego - -
9. Zadluzenie razem, w tym: 13 831
zadtuzenie krétkoterminowe 126

zadtuzenie dtugoterminowe 13 705
zrédto: Emitent, dane jednostkowe

Istniejace na dzien 30 wrzesnia 2025 roku kredyty dtugoterminowe stanowit kredyt
deweloperski finansujacy realizacje przez Spétke projektu deweloperskiego pod nazwg
Nowy Reden. Na date niniejszego Memorandum Informacyjnego kredyt ten zostat przez
Spétke w catosci sptacony i zakonczony a wszelkie zabezpieczenia ustanowione pod jego
katem - uwolnione. W IV kwartale 2025 roku Spétka uruchomita nowy kredyt deweloperski
na realizowany przez siebie projekt Nowa Czestochowa Matopolska DE. Na date
Memorandum Informacyjnego wykorzystanie tego kredytu wynosi 4 789 tys. PLN z
tacznego przyznanego limitu w wysokosci 12 353 tys. PLN. Zapadalnos$¢ kredytu zgodnie z
umowag_kredytu okreslona zostata na 31 maja 2028 r., przy czym Emitent zaktada sptate
tego kredytu juz na przetomie I i II kwartatu 2026 r. zas$ sptata nastgpi ze Srodkéw
generowanych ze sprzedazy mieszkan na projekcie.

Pozycja ,pozyczki od jednostek powigzanych” - zardwno w czesci kapitatowej jak i
odsetkowej - dotyczyta salda pieciu pozyczek udzielonych Spétce przez Pana Damiana
Swiacika, bedacego wspdtwiadcicielem Spétki. Pozyczki finansuja podstawowg dziatalnoéé
Emitenta, w tym stanowity jedno ze zrédet finansowania nabycia gruntéw przez Emitenta i
rozpoczecia prac budowlanych na realizowanych projektach deweloperskich. Warunki
pozyczek zaktadajg kapitalizacje odsetek, tj. ich sptate gotéwkowa w momencie sptaty
kwoty kapitatu danej pozyczki. Wedtug biezacych zapisow umow pozyczek, trzy pozyczki o
facznym saldzie kapitatu w wysokosci 5 025 tys. PLN zapadajg 31 grudnia 2026 roku, za$
pozostate dwie, na kwote kapitatu 5 600 tys. PLN - 30 czerwca 2028 roku. Intencjg stron
umdw pozyczek jest wydtuzenie zapadalnosci wszystkich pozyczek na date przypadajaca
po zaktadanej dacie zapadalnosci Obligacji. Ma to na celu ustrukturyzowanie przysztego
zapotrzebowania Emitenta na ptynnos$¢ z tytutu zobowigzan finansowych w sposoéb
preferujacy interesy Obligatariuszy, poprzez nadanie ich wierzytelnosciom wczesniejszego
terminu zapadalnosci. Dodatkowym zabezpieczeniem tego interesu jest zapewnienie w
Warunkach Emisji Obligacji, ze sptata catosci lub czesci pozyczek w okresie zycia Obligacji
stanowi¢ bedzie Przypadek Naruszenia uprawniajgcy Obligatariusza do wszczecia
procedury Wczesniejszego Wykupu.

5.15. Informacje o nietypowych zdarzeniach majacych wplyw na wyniki z
dziatalnosci gospodarczej, za okres objety sprawozdaniem finansowym
lub skonsolidowanym sprawozdaniem finansowymi, zamieszczonymi w
Memorandum
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Emitent rozpoczat realizacje projektéw deweloperskich na wtasny rachunek w 2023 roku.
Odbiory mieszkan w pierwszych z realizowanych na wtasnym bilansie projektow rozpoczety
sie w IV kw. 2025 roku. W zwigzku z powyzszym, okres objety sprawozdaniem finansowym
zamieszczonym w Memorandum Informacyjnym uwzglednia faze, w ktorej projekty
Emitenta byly jeszcze w budowie, tj. ponoszone naktady deweloperskie oraz wptaty
nabywcéw mieszkan rozpoznawane byty przez bilans Spétki, odpowiednio w zapasach i w
zobowigzaniach krétkoterminowych Emitenta. W tym okresie Emitent nie uzyskiwat z kolei
istotnych przychodéw netto ze sprzedazy produktéw - te sg odroczone do momentu
wydania mieszkan nabywcom, co mozliwe jest po ukonczeniu budowy i uzyskaniu przez
dany projekt deweloperski pozwolenia na uzytkowanie. Tym samym, zamieszczone w
Memorandum Informacyjnym sprawozdanie finansowe Emitenta nie ujmuje jeszcze
ekonomicznego wyniku (spodziewanych zyskéw) z realizacji projektéw deweloperskich.
Wydatki zwigzane z biezgcq dziatalnoscig operacyjng Emitent rozpoznaje z kolei - zgodnie
z obowigzujacymi zasadami rachunkowosci — jako koszty biezacego okresu. Z uwagi na
ograniczone przychody ze sprzedazy produktow, te koszty stanowig giéwne zrddto
nieznacznych strat ze sprzedazy, jakie Emitent wykazat za 2024 r. oraz w okresie 01.01-
30.09.2025 r.

Ponadto, poczawszy od stycznia 2025 roku, Emitent na potrzeby prezentowanych danych
wynikowych rozpoczat raportowanie pozycji rachunku zyskoéw i strat ,zamiana stanu
produktéw”. Pozycja ta ujmuje zwiekszenia stanu zapasow w zwigzku z ponoszeniem
naktadow na realizowane projekty deweloperskie. Naktady te ujmowane sg roéwniez
rachunku zyskow i strat w kosztach dziatalnosci operacyjnej, odpowiednio w pozycjach
"zuzycie materiatdw i energii” - naktady na nabycie gruntu oraz ,ustugi obce” - roboty
budowlane. Wprowadzona zmiana wptywa na poziom raportowanych za okres 01.01-
30.09.2025 r. przychoddéw netto ze sprzedazy oraz kosztow dziatalnosci operacyjnej i
wyjasnia bardzo duzy wzrost tych kategorii w poréwnaniu do lat 2023 i 2024. Zmiana ta
nie ma natomiast wptywu na poziom zysku (straty) ze sprzedazy, ani w ujeciu biezgacym,
ani w zestawieniu do lat 2023 i 2024.

31.12.2023
Bilans
30.09.2025 31.12.2024
(dane w tys. zt) Dane Dane

opublikowane przeksztatcone

Aktywa trwate, w tym: 1.729 1.032 790 790
Rzeczowe aktywa trwate 829 934 639 639
Nmruchon‘_mosa 0 0 0 0
inwestycyjne

Aktywa finansowe 887 70 20 20
Aktywa obrotowe, w 112.396 73.672 26.788 26.788
tym:

Zapasy 96.865 59.585 23.099 23.099
Naleznosci 8.107 1.824 531 531

krétkoterminowe
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Srodki pieniezne i inne

o 7.354 12.162 2.278 2.278
aktywa pieniezne
Aktywa razem 114.125 74.704 27.578 27.578
Kapitat wiasny, w tym: 12.154 12.141 13.668 13.668
K_ap|ta’f ud2|.a+owcow 0 0 0 0
niekontrolujgcych
Rezervyy na_ 110 110 110 110
zobowigzania
Zobowigzania
dtugoterminowe, w 13.540 12.729 5.237 5.237
tym:
Kredyty i pozyczki 13.540 12.729 0 5.237
Inne finansowe 0 0 0 0
Zobowigzania
krotkoterminowe, w 86.832 49.116 3.320 8.040
tym:
Kredyty i pozyczki 0 5.402 0 0
Inne finansowe 0 0 0 0
Zobowigzania handlowe 6.128 991 1.268 1.268
Zaliczki otrzymane na

. ) 80.637 42.650 1.971 6.691
dostawy i ustugi
Pasywa razem 114.125 74.704 27.578 27.578
Zobowiazania 1.737 5.402 0 0
Finansowe*
Dtug Netto* * -5.605 -6.760 -2.278 -2.278
Wskaznik Zadtuzenie do _0.46 -0.56 0.17 0.17

Kapitatu Wtasnego

* oznacza taczne zadtuzenie finansowe Emitenta z tytutu kredytow i pozyczek krétkoterminowych i
dtugoterminowych z wytgczeniem pozyczki podporzadkowanej otrzymanej przez Emitenta od
wspotwtasciciela, Pana Damiana Swiacika - Emitent kapitalizuje naliczone odsetki i nie zaktada
sptaty pozyczki w trakcie zycia Obligacji
** oznacza Zobowigzania Finansowe skorygowane o wartos¢ srodkdw pienieznych i innych aktywdw
pienieznych Emitenta

Zrédto: Jednostkowe sprawozdanie finansowe Emitenta za rok obrotowy koriczacy sie 31.12.2024 r.
wraz z danymi poréwnawczymi za poprzedni rok obrotowy, zbadane przez niezaleznego biegtego
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rewidenta, jednostkowe niebadane dane finansowe Emitenta za okres 01.01-30.09.2025 r.
Poziomy Zobowigzan Finansowych, Diugu Netto i Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na
bazie kalkulacji Emitenta.

Przychody ze sprzedazy

Koszty dzialalnosci
operacyjnej

Zysk (strata) ze
sprzedazy

Zysk ze zbycia inwestycji

Pozostate przychody
operacyjne

Pozostate koszty
operacyjne

EBIT
Amortyzacja
EBITDA
Przychody finansowe
Koszty finansowe, w tym:
odsetki
pozostate koszty
2Zysk (strata) brutto
Podatek dochodowy
Zysk (strata) netto
Skorygowana EBITDA

Marza skorygowanej

EBITDA (%)

41.221

43.629

-2.408

2.641

1.229

-996
121
-875
1.425
416
416
0
13
0
13

-875

-0,02

5.518

6.855

-1.336

804

684

-1.216
221
-995
124
508

505

-1.601
0
-1.601

-995

-0,18

6.165

4.604

1.561

79

100

1.540
89

1.629

316
316
0
1.224
131
1.093

1.629

0,26

6.165

4.604

1.561

79

100

1.540
89

1.629

316
316
0
1.224
131
1.093

1.629

0,26

zZrédto: jednostkowe sprawozdanie finansowe Emitenta za rok obrotowy korczacy sie 31.12.2024 r.
wraz z danymi poréwnawczymi za poprzedni rok obrotowy, zbadane przez niezaleznego biegtego
rewidenta, jednostkowe niebadane dane finansowe Emitenta za okres 01.01-30.09.2025 r.




Poziomy EBITDA, Skorygowanej EBITDA i marzy skorygowanej EBITDA na bazie kalkulacji Emitenta.
Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowig gwarancji przysztych wynikow.

Wedle najlepszej wiedzy Emitenta, w okresie objetym sprawozdaniem finansowym
zamieszczonym w Memorandum nie wystapity inne nietypowe zdarzenia wptywajgce na
wyniki z dziatalnosci gospodarczej Emitenta.

5.16. Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji finansowej i majatkowej
Emitenta oraz innych informacji istotnych dla ich oceny, ktére powstaty
po sporzadzeniu danych finansowych, o ktérych mowa w sprawozdaniach
finansowych zataczonych do niniejszego Memorandum

W nawigzaniu do punktu 5.15 powyzej, po okresie objetym sprawozdaniem finansowym
zamieszczonym w Memorandum, Emitent w IV kw. 2025 roku uzyskat pozwolenie na
uzytkowanie i rozpoczat wydawanie mieszkan nabywcom na realizowanym przez siebie
projekcie deweloperskim Nowa Czestochowa Matopolska AB, obejmujacym facznie 70
lokali. Tym samym Emitent rozpozna przychody netto ze sprzedazy wydanych mieszkan
oraz pozytywny wynik z ich budowy w rachunku wynikéw za okres, w ktorym zostaty one
wydane.

W opinii Emitenta, w odniesieniu do Emitenta i pozostatych spotek Grupy nie wystgpity inne
zdarzenia majgce wptyw na ocene wynikéw finansowych z dziatalnosci gospodarczej.

5.17. Prognozy wynikéw finansowych

Ani Emitent ani podmioty z jego Grupy nie sporzadzaty prognoz w zakresie wynikéw
finansowych.

5.18. Informacje dotyczace o0sO0b zarzadzajacych i oséb nadzorujacych
przedsiebiorstwo Emitenta

Organem zarzadzajagcym Emitenta jest Zarzad. W Spédtce nie powotano organu
nadzorczego.

Zarzad

Zgodnie z Umowag Spétki, Zarzad sktada sie z od jednej do trzech osdéb, wybieranych na
czas nieokreslony przez Zgromadzenie Wspdlnikéow i sktada sie z prezesa Zarzadu,
wiceprezesa Zarzadu oraz cztonka Zarzadu (w przypadku zarzadu wieloosobowego).

W sktad Zarzadu na Date Memorandum wchodzi wytgcznie:
— Maria Swiacik od 2025 roku jako prezes Zarzadu (powotana na czas nieokreslony).

Poza petnieniem funkcji w Zarzadzie, Maria Swiacik petni funkcje prezesa w zarzadach
pozostatych spotek z Grupy oraz Poreczyciela.

Maria Swiqcik posiada wyksztatcenie srednie. Od 2023 roku zwigzana z branzg budowlang
i deweloperska. Wczesniej, 1985 do 1991 roku zajmowata stanowisko Ksiegowej Budzetu
w Urzedzie Gminy Mstow, a nastepnie w latach 1992 - 2020 zajmowata stanowisko
Ksiegowej Wymiaru Podatkéw w Urzedzie Gminy Mstéw.

Maria Swiqcik: (i) nie jest wpisana w rejestrze dtuznikow niewyptacalnych, prowadzonym
na podstawie Ustawy o KRS ani w innym rownowaznym mu rejestrze prowadzonym na
podstawie przepisow prawa panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska, (ii) nie zostata
pozbawiona przez sad upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na
wiasny rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub
petnomocnika w spoétce handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub
stowarzyszeniu oraz nie zostata skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa
okreslone w przepisach rozdziatow XXXIII-XXXVII Kodeksu Karnego oraz art. 587, art. 590
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i art. 591 Kodeksu Spotek Handlowych lub o rdwnowaznych zdarzeniach, ktdre miaty
miejsce na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska. W
stosunku do niej nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwéch lat nie toczyty sie zadne
postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karne skarbowe, ktorych wynik ma lub
moze mie¢ znaczenie dla dziatalnosci Emitenta. W okresie ostatnich 5 lat Maria Swiacik nie
petnita funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej w podmiotach, ktére w okresie jej
kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub w likwidacji. Nie wystepujg potencjalne
konflikty intereséw, jakie moga zachodzi¢ w zwiazku z petnieniem przez Marie Swiacik
innych obowigzkdéw lub w zwigzku z jej prywatnymi interesami.Prokurenci

W Spoice ustanowiono 3 prokurentéow samoistnych, tj.:
e Piotra Zietare;
o Krzysztofa Badowskiego;
e Jakuba Zietare.

Ponizej przedstawiono informacje dotyczace prokurentéw samoistnych Emitenta.

Piotr Zietara

Dyrektor ds. Rozwoju - prokurent samoistny Emitenta i Spétek Zaleznych

Piotr Zietara odpowiada za strategiczne i finansowe filary dziatalnosci firmy. Zwigzany z
Nowa Deweloper od poczatku powstania marki. Zarzadza dziatami finansow, ksiegowosci i
controllingu, a takze nadzoruje tad korporacyjny i strukture spodtek. Jego kluczowe
kompetencje obejmuja pozyskiwanie finansowania zewnetrznego, zarzadzanie ptynnoscig
finansowg oraz analityke dziatan finansowych, marketingowych oraz analize rynku w
kontekscie planowania kolejnych inwestycji.

Posiada wyksztatcenie w dziedzinie finanséw, ekonomii i zarzadzania, zdobyte na
Uniwersytecie Autonomicznym w Barcelonie, Uniwersytecie w Groningen oraz
Uniwersytecie Warszawskim.

W okresie co najmniej ostatnich trzech lat Piotr Zietara byt czionkiem organdéw
zarzadzajacych lub nadzorczych albo wspdlnikiem w nastepujacych podmiotach: (i)
wspdlnik w Pepe Housing sp. z 0.0 (od 2016); w Pepe Company sp. z 0.0. (od 2016); w
System Obstugi Najmu sp. z 0.0. (od 2021); w Pepe Company sp. z 0.0. sp. komandytowa
(od 2016 do 2022) (ii) Prezes Zarzadu w Pepe Housing sp. z 0.0 (od 2016 do 2023); w
Pepe Company sp. z 0.0. (od 2016); w Pepe Company sp. z 0.0. sp. komandytowa (od
2016 do 2022); w TWN Group sp. z 0.0. (od 2016 do 2024).

Piotr Zietara: (i) nie jest wpisany w rejestrze dtuznikéw niewyptacalnych, prowadzonym na
podstawie Ustawy o KRS ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na
podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska, (ii) nie zostat
pozbawiony przez sad upadto$ciowy prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na
wiasny rachunek oraz petnienia funkcji czionka rady nadzorczej, reprezentanta lub
petnomocnika w spoétce handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub
stowarzyszeniu oraz nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa
okreslone w przepisach rozdziatow XXXIII-XXXVII Kodeksu Karnego oraz art. 587, art. 590
i art. 591 Kodeksu Spodtek Handlowych lub o rownowaznych zdarzeniach, ktore miaty
miejsce na podstawie przepisdOw prawa panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska. W
stosunku do niego nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwoch lat nie toczyty sie zadne
postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karne skarbowe, ktérych wynik ma lub
moze miec¢ znaczenie dla dziatalnosci Emitenta.
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Krzysztof Badowski

Dyrektor Techniczny — prokurent samoistny Emitenta i Spotek Zaleznych

Krzysztof Badowski zarzadza procesem wykonawczym inwestycji. Jako Dyrektor
Techniczny nadzoruje prace budowlane, kontraktowanie podwykonawcéw oraz dba o
harmonogram i budzety budowlane projektu. Posiada uprawnienia budowlane bez
ograniczen w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej, co gwarantuje najwyzsza jakosé
techniczng realizowanych inwestycji oraz profesjonalne prowadzenie procesu
budowlanego, wtaczajac w to odbiory techniczne i kontakty z urzedami. Przez ostatnie 9
lat zajmowat kierownicze stanowiska branzy budowlanej. Przed rozpoczeciem projektu
Nowej Deweloper petnit funkcje Dyrektora w Technicznego w firmie Czestobud zajmujacej
sie generalnym wykonawstwem realizacji projektéw budowlanych kubaturowych.

Jego absolutorium na kierunku Budownictwo na Politechnice Wroctawskiej potwierdza
solidne przygotowanie merytoryczne.

W okresie co najmniej ostatnich trzech lat Krzysztof Badowski nie byt cztonkiem organéw
zarzadzajacych lub nadzorczych albo wspdlnikiem w podmiotach poza Grupa.

Krzysztof Badowski: (i) nie jest wpisany w rejestrze dtuznikow niewyptacalnych,
prowadzonym na podstawie Ustawy o KRS ani w innym réwnowaznym mu rejestrze
prowadzonym na podstawie przepisdw prawa panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska,
(ii) nie zostat pozbawiony przez sad upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej na wiasny rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej,
reprezentanta lub petnomocnika w spétce handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym,
spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu oraz nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem
za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatow XXXIII-XXXVII Kodeksu Karnego oraz
art. 587, art. 590 i art. 591 Kodeksu Spotek Handlowych lub o rdwnowaznych zdarzeniach,
ktére miaty miejsce na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz Rzeczypospolita
Polska. W stosunku do niego nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwoch lat nie toczyty
sie zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karne skarbowe, ktérych
wynik ma lub moze mie¢ znaczenie dla dziatalnosci Emitenta.

Jakub Zietara

Dyrektor Dziatu Sprzedazy i Inwestycji - prokurent samoistny Emitenta i Spétek Zaleznych

Jakub Zietara jest kluczowg postacig w obszarze komercjalizacji projektéw i pozyskiwania
nowych inwestycji. Odpowiada za kompleksowe dziatania dziatu sprzedazy i marketingu,
budujgc wizerunek marki Nowa Deweloper. Posiada udokumentowane sukcesy w
wyszukiwaniu gruntéw pod nowe projekty, przeprowadzajac transakcje zakupu o wartosci
70 min zt. Wspodlnie z Krzysztofem Badowskim decyduje o finalnym ksztalcie i estetyce
projektow.

Wiedze techniczng oraz znajomosé procesu budowlanego zdobyt podczas studidéw na
kierunku Budownictwo na Politechnice Czestochowskiej, co stanowi fundament jego
obecnych sukcesdow w wyszukiwaniu gruntow inwestycyjnych i nadzorze nad komercyjnym
aspektem projektéw. Jakub Zietara jest cztonkiem Rady Polskiego Zwigzku Firm Dewelo-
perskich oraz cztonkiem zarzadu Slqskiego oddziatu Polskiego Zwigzku Firm Deweloper-
skich.

W okresie co najmniej ostatnich trzech lat Jakub Zietara nie byt cztonkiem organow
zarzadzajacych lub nadzorczych albo wspdlnikiem w podmiotach poza spétkami Grupy.

Jakub Zietara: (i) nie jest wpisany w rejestrze dtuznikéw niewyptacalnych, prowadzonym
na podstawie Ustawy o KRS ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na
podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska, (ii) nie zostat
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pozbawiony przez sad upadto$ciowy prawa prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej na
wiasny rachunek oraz petnienia funkcji czionka rady nadzorczej, reprezentanta lub
petnomocnika w spétce handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub
stowarzyszeniu oraz nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa
okreslone w przepisach rozdziatow XXXIII-XXXVII Kodeksu Karnego oraz art. 587, art. 590
i art. 591 Kodeksu Spétek Handlowych lub o rownowaznych zdarzeniach, ktore miaty
miejsce na podstawie przepisow prawa panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska. W
stosunku do niego nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwoch lat nie toczyty sie zadne
postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karne skarbowe, ktérych wynik ma lub
moze miec¢ znaczenie dla dziatalnosci Emitenta.

5.19. Dane o strukturze akcjonariatu Emitenta i Grupy

Struktura akcjonariatu Emitenta

Wspdlnikami Emitenta sg osoby fizyczne, t.j. Damian Swiacik posiadajacy 75% udziatéw w
kapitale zaktadowym Emitenta. Pozostate 25% udziatdw posiada Maria Swiacik. Strukture
wiascicielskg Emitenta na dzien sporzadzenia Memorandum Informacyjnego przedstawia
tabela opisana ponizej.

Ponizsza tabela przedstawia strukture wiascicielskg Emitenta na dzien sporzadzenia
Memorandum, ze wskazaniem w szczegolnosci liczby posiadanych udziatéw i gloséw przez
wspolnikéw, a takze ich udziatu w kapitale zakladowym Emitenta i w liczbie gtoséw na
Zgromadzeniu Wspdlnikow.

liczba udziat w liczba udziat w
P . kapitale . . .
wspolnik posiadanyc posiadanyc liczbie
. e, zaktadowy . .
h udziatléw m h gtosow gtosow
Damian Swiacik 7.500 75,00% 7.500 75,00%
Maria Swiacik 2.500 25,00% 2.500 25,00%
razem 10.000 100% 10.000 100%

Struktura Grupy

Ponizej przedstawiono strukture Grupy wedtug stanu na dzien sporzadzenia Memorandum
Informacyjnego.

Na dzien sporzadzenia Memorandum Informacyjnego Spoétka tworzy Grupe, w sktad ktorej
wchodzi Emitent jako spétka dominujgca oraz spotki bezposrednio zalezne od Emitenta:

— GND Sp. z 0.0. z siedzibg w Czestochowie;

— ND OS Sp. z 0.0. z siedzibg w Czestochowie;
— ND 1 SPV Sp. z 0.0. z siedzibg w Czestochowie;
— ND 2 SPV Sp. z 0.0. z siedzibg w Czestochowie;
— ND 3 SPV Sp. z 0.0. z siedzibg w Czestochowie;
— ND 4 SPV Sp. z 0.0. z siedzibg w Czestochowie.

W kazdej z wymienionych spotek Emitent posiada 100% udziatow. Spétki zalezne zostaty
utworzone pod katem realizacji przysztych projektéw deweloperskich Emitenta. Spétka
ND 1 SPV Sp. z o.0. jest dedykowana projektowi deweloperskiemu Nowa Czestochowa
Moscickiego I. Spotka ND 2 SPV sp. z o0.0. jest dedykowana projektowi Nowy Reden II.
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Pozostate spotki celowe nie prowadzg na date Memorandum Informacyjnego dziatalnosci
deweloperskiej.

5.20. Podstawowe informacje o dzialalnosci Emitenta, ze wskazaniem w
szczegolnosci produktow, rynkéw zbytu, posiadanych istotnych zezwolen
i koncesji

Informacje ogdlne o Grupie

Grupa zajmuje sie dziatalnoscia deweloperska, koncentrujac sie na zabudowie
mieszkaniowej wielorodzinnej. Spotka prowadzi przedsiewziecia, w ktorych wystepuje jako
inwestor bezposrednio lub posrednio przez swoje spotki celowe powotane w tym celu.
Emitent zajmuje sie zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, cho¢ ma w swoim portfolio
rowniez zabudowe szeregowaq, ktorej jednak nie planuje kontynuowac.

Od 2021 roku pod marke ,Nowa Deweloper” zrealizowano projekty mieszkaniowe,
podpisujac do daty Memorandum Informacyjnego facznie ok. 850 umoéw sprzedazy
mieszkan. Zrealizowane projekty obejmujg m.in. 6-etapowy projekt Nowa Czestochowa
(Emitent jako organizator tego projektu realizowanego przez Poreczyciela) o wartosci ok.
205 min zt brutto (sprzedano 568 z 570 mieszkan), a takze szereg projektow realizowanych
na rachunek Emitenta, m.in. ukonczony projekt Nowa Czestochowa Matopolska AB o
wartosci ok. 34 min zt brutto (sprzedano 67 z 70 mieszkan), Nowa Czestochowa Grabdwka
A, B C o wartosci ok. 13 mIn zt brutto a takze projekty w realizacji: Nowa Czestochowa
Matopolska C (inwestycja z pozwoleniem na uzytkowanie), Matopolska DE, Nowy Reden
oraz Nowa Czestochowa Moscickiego I.

Lokalizacje inwestycji

Na ten moment inwestycje prowadzone sg w trzech gtéwnych lokalizacjach:
e (Czestochowa - gdzie Grupa zrealizowata i nadal realizuje najwieksza liczbe
projektéw;
e Dabrowa Gdrnicza (Zagtebie) i Sosnowiec - z projektami, odpowiednio, Nowy Reden
IT i Nowy Sosnowiec.

W najblizszych kwartatach bedg realizowane inwestycje rowniez w Gliwicach oraz Tychach.
Zgodnie z planami rozwoju, w 2026 roku Grupa planuje rozpoczg¢ dwa projekty w tych
miastach. W Gliwicach o tgcznej szacowanej wartosci 73 min zt brutto i w Tychach o projekt
szacowanej wartosci 104 min zt brutto.

Model biznesowy

Biezace projekty deweloperskie w portfelu Grupy, z wyjatkiem Nowa Czestochowa
Moscickiego I, sg realizowane bezposrednio przez Emitenta. Ten ostatni projekt oraz nowe
projekty do uruchomienia w ramach Grupy beda realizowane przez zalezne spoétki celowe
Emitenta. Swoja oferte Grupa kieruje do nabywcow mieszkan w budownictwie
wielorodzinnym o podwyzszonym standardzie. Emitent zajmuje sie kompleksowa realizacjq
projektéw, od fazy koncepcyjnej i projektu architektonicznego, przez nadzér nad procesem
budowy przez generalnego wykonawce, az po marketing inwestycji i sprzedazy koncowej
klientom indywidualnym za posrednictwem wtasnych sit sprzedazowych.

Strategia rozwoju Grupy

Emitent planuje stopniowo zwiekszac liczbe inwestycji na docelowych rynkach dziatalnosci.
W tym celu strategia Emitenta zaktada korzystanie z powigzan osobowych z Poreczycielem,
tj. Czestobudem, ktorego wysoka ptynnos¢ pozwolita juz obecnie zbudowac istotny bank
ziemi pod kolejne projekty Emitenta. Grunty bedg nabywane przez Emitenta od Czestobudu
w momencie gotowosci uruchomienia danego projektu inwestycyjnego. Na lata 2026-2027
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Emitent posiada zabezpieczony w ten sposéb bank ziemi na uruchomienie ok. 880
mieszkan, z czego ok. 75% jest wtasnoscig Czestobudu, a pozostate 25% zabezpiecza
umowa przedwstepna. W krétkim okresie Emitent zamierza rozszerza¢ zakres geograficzny
o inne miasta aglomeracji $lasko-zagtebiowskiej, w tym w 2026 r. Rozpoczaé projekty w
Gliwicach i Tychach. W dtugim terminie Spdétka ma w planach wejs¢ na jeden z rynkéw w
miastach typu A. W tym celu Spétka ocenia mozliwosci inwestycyjne w miastach jak
Warszawa i Krakéw, przy czym nie podjeto zadnych wigzacych decyzji w tym zakresie.
Obrana strategia ma pozwoli¢ Nowa Deweloper na wejscie do top 30 deweloperéw w Polsce
pod wzgledem liczby sprzedanych mieszkan oraz przychodéw do roku 2030 r.

Cele strategiczne

Grupa posiada ambitne plany rozwoju — w perspektywie 3 lat Emitent planuje potroié liczbe
podpisanych uméw rocznie. Strategia zaktada systematyczny rozwoj portfolio projektow
mieszkaniowych w kluczowych lokalizacjach, co ma by¢ mozliwe dzieki wsparciu
Czestobudu w budowie banku ziemi oraz konsekwentnemu reinwestowaniu zyskéw z
konczonych realizacji deweloperskich w nowe projekty.

Wyzwania strategiczne

Najwieksze wyzwania jakie stojg przed Emitentem to: (i) budowanie banku ziemi o
odpowiednich parametrach inwestycyjnych; (ii) pozyskanie odpowiednich S$rodkéow
finansowych, by realizowaé¢ rownolegle wiekszg liczbe inwestycji; (iii) odpowiednia
koniunktura na rynku nieruchomosci.

Portfel projektédw i perspektywy rozwoju

Obecnie portfel projektéw w realizacji oraz bank ziemi obejmuje ok 80 tys. PUM, przy czym
grunty pod przyszie projekty sg w przewazajacej wiekszosci wtasnoscig Czestobudu.
Portfolio obejmuje projekty w réznych fazach realizacji, od ukonczonych z pozwoleniem na
uzytkowanie i pojedynczymi pozostatymi w ofercie lokalami, przez projekty w trakcie
budowy, po projekty w fazie pre-development.

W przypadku nabycia odpowiednich gruntéw portfolio inwestycji moze poszerzy¢ sie o inne
miasta aglomeracji Slasko-zagtebiowskiej lub Matopolski. Grupa prowadzi aktywne prace
nad nowymi projektami, w lokalizacjach takich jak Czestochowa, Gliwice, Dabrowa
Gérnicza, Tychy.
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Projekty Emitenta w realizacji

rzmzuzs )

Nowa Czestochowa B r Nowy Reden Dgbrowa
1 Grabéwka 1 I Gémicza
Liczba mieszkaii: 15 Liczba mieszkari: 144
I Okres redlizacji: 2023 - 2025 I I Okres redlizacji: 2023 - 2024 I

Projekty Emitenta w przygotowaniu

Nowa Crestochowa
Malopolska (ABCDE) |
Liczba mieszkari: 174
I Okres redlizacji: 2023 - 2024 I

Nowa Czegstechowa
Liczba mieszkaf: 570
Okres realizacji: 2021 - 2025

Gllmce qurowcl G. b= 2 ;' Czesiochowu

» Sturt pro}ek‘tu Tkw. 2024
* PUM: 4 050 m2

* liczba mieszkah: 74

* Wartosc inw: [minzt): 29
* Stotus gruntu: Wiasnosé

* Sfuﬂ pro}“ldu 1 fow, 2026
“ PUM: 8 #93 m2

" liczba misszkaf: 161

* Warlos¢ inw. fmin zt): 62
* Stotus gruntu: Wiasnosdé

;'tc:rl projektu Il kw. 20246
PUM: T 368 m2
Liczba mieszkofi: 18

* Wartosd inw: (minzt): 10
* Status gruntu: Wiasnosé

(Czestobud) [Czestobud) [(Czestobud)
Tychy Czeslochowa Gflwrlce

* Start projektu: Il ow. 2028
© PUM: & 400 m2

Liczba mieszkafi: 150
Waortosé inw. (min z1): 67
Status gruntu: Umowa
przedwsiepna

eska 2; leszked
- 51{1‘1 projekiu: |]| kw 2026 |
* FUMN: 6 00D m2
* liczho mieszkafh: 98
Wortosé inw._ [min zt): 39
Status gruntu: Wiasnosé

.

.

S‘rari pmjekfu W kew. 2024
PLUM: 4 100 m2

* liczba misszkaf: 75

-

Warlosc inw. (min z¢): 32
Status gruntu: Umowa

(Cze ) przedwstepna
(Czestobud) (Czestobud)
Czesiuchowu Czestochowu Czestochowu

“ Sh::rl pro;e-du W kw, 2024

| © PUM: 9885 m2

* Liczog mieszkan: 176

® Wartos& inwe (min zi): 63

* Stotus groniu WiasnosSc
{Czestobud)

" Stur? proaektu 1kw,

i * PUM: 2 590 m2
* liczia misszkan: 47

Pole
2027
* Wartosé inw. [minzt): 19

* Status gruntu: Wiasnosc
{Czestobud)

Stur? p(otek‘lu I low. 2027
PUM:- 4 472 m2

Licziog mieszkar: 77
Wartosé inw. [min zt): 31

* Stafus gruntu: Wiasnosé.

(Czestobud 25%.Nowa
Deweloper 75%)

5.21. Inne informacje dotyczace prowadzonej przez Emitenta dziatalnosci
gospodarczej, istotne dla oceny mozliwosci realizowania przez Emitenta
jego zobowiazan z emitowanych papieréw wartosciowych

Zgodnie z najlepsza wiedza Emitenta, nie istnieja zadne inne informacje dotyczace
prowadzonej przez niego dziatalnosci gospodarczej, istotne dla oceny mozliwosci
realizowania przez Emitenta zobowigzan z emitowanych Obligacji.
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6. Dane o Poreczycielu (Podmiocie Udzielajacym Zabezpieczenia)

6.1. Nazwa (firma), forma prawna, kraj siedziby, siedziba i adres Poreczyciela
wraz numerami telekomunikacyjnymi (telefon, telefaks), adres gtéwnej
strony internetowej i adres poczty elektronicznej, identyfikator wedtug
wlasciwej klasyfikacji statystycznej oraz numer wedlug wiasciwej
identyfikacji podatkowej

Nazwa (firma):

Czestobud sp. z o.0.

Forma prawna:

spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Kraj siedziby: Polska
Siedziba: Czestochowa
ul. Aleja Bohaterow Monte Cassino 40, 42-200
Adres:
Czestochowa
Telefon: +48 34 363 03 22
Fax brak

Adres poczty
elektronicznej:
Adres strony

biuro@czestobud.com

https://www.czestobud.com/

internetowej:
Oznaczenie sadu Sad Rejonowy w Czestochowie, XVII Wydziat Gospodarczy
rejestrowego: Krajowego Rejestru Sadowego
Numer KRS: 0000977785
REGON: 522446826
NIP: 5732936293
6.2. Wskazanie czasu trwania Poreczyciela

Zgodnie z umowg spoétki Poreczyciela, czas trwania Poreczyciela jest nieoznaczony.

6.3. Wskazanie przepisOw prawa, nha podstawie ktérych zostat utworzony
Poreczyciel

Poreczyciel zostat utworzony na podstawie przepiséw prawa polskiego, w szczegdlnosci
Kodeksu Spoétek Handlowych.

6.4. Wskazanie sadu, ktéry wydat postanowienie o wpisie Poreczyciela do
wlasciwego rejestru

W dniu 1 lipca 2022 roku Poreczyciel zostat zarejestrowany w rejestrze przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Saqdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Czestochowie, XVII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000977785.

Poreczyciel powstat w wyniku przeksztatcenia przedsiebiorcy bedacego osobg fizyczng
wykonujacego dziatalnos¢ gospodarczg pod firmg Przedsiebiorstwo Budowlane Czestobud
Damian Swiacik w Czestochowie w jednoosobowa spotke kapitatowg na podstawie art. 551
par. 5 oraz 484(1) i nastepnych KSH.
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Utworzenie Poreczyciela nie wymagato uzyskania zezwolenia jakiegokolwiek organu.
6.5. Wybrane istothe wydarzenia z historii Poreczyciela:

Ponizej przedstawiono istotne zdarzenia z dziatalnosci Poreczyciela.

2008 rok: rejestracja Przedsiebiorstwa Budowlanego CZESTOBUD Damian Swiacik;

2010-2012 rok: rewitalizacja, rozbudowa i nadbudowa budynkdw Wydziatu Inzynierii
Mechanicznej i Informatyki Politechniki Czestochowskiej przy Al. Armii Krajowej 19 -
inwestycja na kwote blisko 25 000 000 z;

2013 rok: rejestracja przedsiebiorstwa Galeria Ptytek LUX-DOM;

2015 rok: przekroczenie granicy 100 000 000 zt obrotu od poczatku istnienia
przedsiebiorstwa;

2018 rok: roczne obroty przedsiebiorstwa przekroczyty kwote 100 000 000 zi;
2021 rok:

e powotanie do zycia marki Nowa Deweloper - w potowie tego roku, bazujgc na
dotychczasowych doswiadczeniach z zakresu budownictwa i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz kubaturowych powotano do zycia Nowa Deweloper, tym
samym sformalizowano wczedniejsze, wieloletnie dziatania zmierzajace do
utworzenia firmy pokoleniowej, tgczacej wiele réznorodnych sektoréw dziatalnosci i
zatrudniajacej ludzi o najlepszych kompetencjach; rozpoczecie budowy osiedla
"Nowa Czestochowa";

e roczne obroty przedsiebiorstwa przekroczyty kwote 200 000 000 zi;

2022 rok: przeksztatcenie jednoosobowej dziatalnosci gospodarczej P.B. Czestobud
Damian Swiacik w spdtke z ograniczong odpowiedzialnoécia.

6.6. Okreslenie rodzajow i wartosci kapitatow (funduszy) Poreczyciela oraz
zasad ich tworzenia

Kapitat zaktadowy Poreczyciela wynosi 5.000.000,00 PLN i dzieli sie na 100.000 udziatow
o wartosci nominalnej 50,00 PLN kazdy.

Zgodnie z § 16 ust. 3 umowy spotki Poreczyciela, zgromadzenie wspdlnikow moze tworzy¢
w spotce kapitaty: zapasowy, rezerwowy, inwestycyjny i inne na ktére moze przeznaczy¢
catos¢ lub czes$¢ zysku wypracowanego przez Poreczyciela lub kwoty z doptat o ktdrych
mowa w § 11 umowy spotki. Zarzad Poreczyciela jest upowazniony do dysponowania
funduszami, o ktédrych mowa w zdaniu poprzednim.

W ponizszej tabeli zostata wskazana wysokos$¢ poszczegdlnych kapitatdw Poreczyciela
wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2025 roku i na dzien 31 grudnia 2024 roku.

Rodzaj kapitatu Stan na dzien Stan na dzien
(dane w tys. PLN) 30.06.2025 31.12.2024
Kapitat witasny, w tym: 147 608 112 924
Kapitat podstawowy 5000 5 000
Kapitat zapasowy 107 924 64 665
Kapitat z aktualizacji wyceny 0 0
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Pozostate kapitaty rezerwowe 0 0

Zysk (strata) z lat ubiegtych 0 0
Zysk (strétz.a) netto z roku 34 683 43 259
biezacego
Odpisy z zysku netto w ciggu
0 0
roku obrotowego

Zrédto: Poreczyciel, dane jednostkowe
6.7. Informacje o nieoptaconej czesci kapitatu zakladowego

Kapitat zaktadowy Poreczyciela zostat optacony w catosci.

6.8. Wskazanie, na jakich rynkach papierow wartosciowych sa lub byly
notowane papiery wartosciowe Poreczyciela lub wystawiane w zwiazku z
nimi kwity depozytowe

Poreczyciel nie wyemitowat zadnych papierow wartosciowych, ktore byty lub sg notowane
na jakimkolwiek rynku.

6.9. Informacje o ratingu przyznanym Poreczycielowi lub emitowanym przez
niego papierom wartosciowym

Ani Poreczyciel ani emitowane przez niego papiery wartosciowe nie majg przyznanego
ratingu.

6.10. Informacje o wszczetych wobec Poreczyciela postepowaniach:
upadtosciowym, ukladowym, ugodowym, arbitrazowym, egzekucyjnym i
likwidacyjnym - jezeli wynik tych postepowan ma lub moze miec istotne
znaczenie dla dziatalnosci Poreczyciela

Wedle najlepszej wiedzy Poreczyciela nie zostat ztozony w stosunku do niego lub innych
spétek z Grupy Poreczyciela wniosek o otwarcie postepowania upadtoSciowego ani
uktadowego oraz nie toczy sie wobec niego postepowanie ugodowe, arbitrazowe,
egzekucyjne ani likwidacyjne, ktérego wynik ma lub moze mieé istotne znaczenie dla
dziatalnosci Poreczyciela lub Grupy Poreczyciela.

6.11. Informacje o wszystkich innych postepowaniach przed organami
administracji publicznej, postepowaniach sadowych lub arbitrazowych, w
tym o postepowaniach w toku, za okres obejmujacy co najmniej ostatnie
12 miesiecy, lub takich, ktére moga wystapi¢ wedtug wiedzy Poreczyciela,
a ktoére to postepowania moglty mieé¢ lub mialy w niedawnej przesziosci
albo moga mie¢ istotny wptyw na sytuacje finansowa Poreczyciela

W stosunku do Poreczyciela nie toczg sie, ani nie toczyly sie w okresie ostatnich 12
miesiecy, zadne postepowania przed organami administracji publicznej, postepowania
sadowe lub arbitrazowe, ktére mogty miec lub miaty w niedawnej przesztosci albo tez moga
miec istotny wptyw na sytuacje finansowg Poreczyciela lub Grupy Poreczyciela.

Ponizej opisano istotniejsze postepowania z udziatem Poreczyciela. Poza nimi Poreczyciel
jest strong innych postepowan o mniejszej wartosci, zaréwno w roli powoda, jak i
pozwanhego.

Poreczyciel wystepuje jako powdd w sprawie przeciwko Gminie miasto Krakow dotyczacej
zaptaty kar umownych w ramach gwarancji i rekojmi oraz kosztow tytutem wykonawstwa
zastepczego o wartosci 2.636.446,51 zt. Nakaz zaptaty zostat wydany w dniu 18 wrzesnia
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2023 r., pozwany zfozyt sprzeciw od nakazu zaptaty w dniu 5 pazdziernika 2023 r. Sprawa
zostata skierowana do mediacji, obecnie oczekuje sie na pismo od powoda w sprawie
wnioskéw z posiedzenia mediacyjnego.

W sprawie przeciwko Gminie Sosnowiec o wartosci 1.220.047,81 zt Poreczyciel wystepuje
jako pozwany w sprawie o zaptate ewentualnie o wprowadzenie klauzuli waloryzacyjnej
dotyczacej inwestycji "Budowa basenu w Sosnowcu". Gmina nie wyrazita zgody na
mediacje, biegly wydat opinie wraz z opinig uzupetniajaca czesciowo pozytywna. Wedtug
aktualizacji z 24 listopada 2025 r. strony wymienily pisma procesowe i oczekujg na
wyznaczenie terminu rozprawy.

Emitent wystepuje rowniez jako pozwany w sprawie przeciwko Krakéw CEA o wartosci
1.166.296,00 zt dotyczacej zaptaty ewentualnie wprowadzenia klauzuli waloryzacyjnej.
Sprawa znajduje sie w sgdzie, oczekuje sie na wyznaczenie terminu przez sad.

6.12. Zobowigzania Poreczyciela, w szczegdélnosci ksztattujace jego sytuacje
ekonomicznga i finansowaq, ktére moga istotnie wplyna¢ na mozliwosc
realizacji przez nabywcoéw papierow wartosciowych uprawnien w nich

inkorporowanych
(w tys. PLN)

1. |Pozyczki i kredytu (depozyt kaucyjny, faktury - kontenery) 46
2. |Inne zobowiagzania finansowe (leasing) 4 696
3. |Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug (do 12 miesiecy) 18 907
4. |Zaliczki na dostawy i ustugi 6 551
5. |Ubezpieczenia spoteczne i zdrowotne oraz inne z tytutéw publicznoprawnych 348
6. |Z tytutu wynagordzen 11
7. |Pozostate zobowigzania 4

8. |Zobowigzania z tytutu faktoringu odwrotnego -

9. |Zadtuzenie razem 30 563

Zrédto: Poreczyciel, dane jednostkowe

6.13. Informacje o nietypowych zdarzeniach majacych wptyw na wyniki z
dziatalnosci gospodarczej, za okres objety sprawozdaniem finansowym
lub skonsolidowanym sprawozdaniem finansowymi, zamieszczonymi w
Memorandum

Wedle najlepszej wiedzy Poreczyciela, w okresie objetym sprawozdaniem finansowym
zamieszczonym w Memorandum nie wystapity nietypowe zdarzenia wptywajace na wyniki
z dziatalnosci gospodarczej Poreczyciela.

6.14. Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji finansowej i majatkowej
Poreczyciela oraz innych informacji istotnych dla ich oceny, ktére
powstaly po sporzadzeniu danych finansowych, o ktérych mowa w
sprawozdaniach finansowych zataczonych do niniejszego Memorandum

W opinii Poreczyciela, w okresie objetym sprawozdaniem finansowym sprawozdaniem
finansowym zamieszczonym w Memorandum, nie wystgpity w odniesieniu do Emitenta
nietypowe zdarzenia majace wptyw na wyniki z dziatalnosSci gospodarczej.

6.15. Prognozy wynikéw finansowych Poreczyciela

Poreczyciel nie sporzadzat prognoz w zakresie wynikéw finansowych.
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6.16. Informacje dotyczace o0sO0b zarzadzajacych i os6b nadzorujacych
przedsiebiorstwo Poreczyciela

Organem zarzadzajacym Podmiotu Zabezpieczajagcego jest zarzad. W Podmiocie
Zabezpieczajgcym nie powotano organu nadzorczego.

Zgodnie z umowag spo6tki Podmiotu Zabezpieczajacego, zarzad sktada sie z od 1 do 5
cztonkdéw zarzadu.

W sktad zarzadu Podmiotu Zabezpieczajgcego na Date Memorandum wchodza nizej
wymienieni cztonkowie (powotani na czas nieokreslony):

e Maria Swiqcik jako prezes zarzadu;
e Mirostaw Jedras jako wiceprezes zarzadu.
Szczegdtowe informacje dotyczace Marii Swiacik zostaty zawarte w pkt. 5.16 Memorandum.

Mirostaw Jedras — wiceprezes zarzgdu Poreczyciela

Mirostaw Jedras posiada wyksztatcenie wyzsze techniczne w zakresie budownictwa,
specjalizacja konstrukcje budowlano-inzynierskie. Dyplom uzyskat w 1987 roku na
Politechnice Czestochowskiej. Posiada uprawnienia budowlane od 1992 roku.

Od 2008 roku zwigzany z Czestobud, po przeksztatceniu spétki w spdtke z ograniczong
odpowiedzialnoscig petnit funkcje kierownika budowy oraz dyrektora biura. Od 2024 roku
petni funkcje wiceprezesa Poreczyciela. Jako wiceprezes zarzadu Czestobud odpowiada za
sprawy formalne, przede wszystkim zwigzane z postepowaniami przetargowymi. Poza tym,
Mirostaw Jedras od 1999 roku do 2021 roku prowadzit jednoosobowg dziatalnosc
gospodarcza o charakterze handlowym. W latach 2005 - 2008 zwigzany byt z
Przedsiebiorstwem Budowlanym Transwdj, na stanowisku Kierownik Robot Budowlanych,

W okresie co najmniej ostatnich trzech lat Mirostaw Jedras nie byt cztonkiem organdw
zarzadzajacych lub nadzorczych albo wspélnikiem w podmiotach poza petnieniem funkcji
cztonka zarzadu Poreczyciela.

Mirostaw Jedras: (i) nie jest wpisany w rejestrze dtuznikéw niewyptacalnych, prowadzonym
na podstawie Ustawy o KRS ani w innym rownowaznym mu rejestrze prowadzonym na
podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska, (ii) nie zostat
pozbawiony przez sad upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na
wiasny rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub
petnomocnika w spétce handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub
stowarzyszeniu oraz nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa
okreslone w przepisach rozdziatdw XXXIII-XXXVII Kodeksu Karnego oraz art. 587, art. 590
i art. 591 Kodeksu Spétek Handlowych lub o rownowaznych zdarzeniach, ktore miaty
miejsce na podstawie przepisdOw prawa panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska. W
stosunku do niego nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie zadne
postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karne skarbowe, ktorych wynik ma lub
moze miec¢ znaczenie dla dziatalnosci Emitenta.

W okresie ostatnich 5 lat Mirostaw Jedras nie petnit funkcji osoby nadzorujacej lub
zarzadzajacej w podmiotach, ktére w okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci
lub w likwidacji.***
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Nie wystepujg potencjalne konflikty intereséw, jakie mogg zachodzi¢ w zwigzku z
petnieniem przez Marie Swiacik i Mirostawa Jedrasa innych obowiazkéw lub w zwiazku z ich
prywatnymi interesami.

6.17. Dane o strukturze akcjonariatu Poreczyciela

Struktura akcjonariatu Poreczyciela

Wspdlnikiem Poreczyciela jest Damian Swiacik posiadajacy 91% udziatéw w kapitale
zaktadowym Poreczyciela. Pozostate 9% udziatdw posiada Maria Swiacik.

Ponizsza tabela przedstawia strukture wtascicielskg Poreczyciela na dzien sporzadzenia
Memorandum, ze wskazaniem w szczegolnosci liczby posiadanych udziatéw i gtoséw przez
wspolnikéw, a takze ich udziatu w kapitale zaktadowym Poreczyciela i w liczbie gtoséw na
zgromadzeniu wspolnikéw Poreczyciela.

liczba udziat w liczba udziat w
Ly . . kapitale . . .
wspolnik posiadanyc posiadanyc liczbie
. e zaktadowy . .
h udzialéw m h gtosow gtosow
Damian Swiqcik 91.000 91,00% 91.000 91,00%
Maria Swiacik 9.000 9,00% 9.000 9,00%
razem 100.000 100% 100.000 100%

6.18. Podstawowe informacje o dziatalnosci Poreczyciela, ze wskazaniem w
szczegolnosci produktow, rynkéw zbytu, posiadanych istotnych zezwolen
i koncesji

Czestobud firma budowlana z siedzibg w Czestochowie, ktéra funkcjonuje na rynku jako
generalny wykonawca od 2008 roku. Przedsiebiorstwo specjalizuje sie w szeroko pojetym
budownictwie kubaturowym, realizujgc inwestycje zaréwno dla sektora publicznego, jak i
prywatnego. Firma jest znana z aktywnego udziatu w przetargach publicznych, czesto
realizujac duze projekty zlecane przez samorzady (miasta, gminy) oraz instytucje
panstwowe. Poreczyciel zrealizowat ponad 250 inwestycji. Od 2021 roku roczne obroty
firmy utrzymuja sie powyzej 200 min PLN. Rok 2024 Poreczyciel zamknat zyskiem EBITDA
w wysokosci 43 min PLN.

6.19. Inne informacje dotyczace prowadzonej przez Poreczyciela dziatalnosci
gospodarczej, istotne dla oceny mozliwosci realizowania przez
Poreczyciela jego zobowiagzan z emitowanych papierow wartosciowych

Zgodnie z najlepsza wiedza Poreczyciela, nie istnieja inne informacje dotyczace
prowadzonej przez Poreczyciela dziatalnosci gospodarczej, istotne dla oceny mozliwosci
realizowania przez Poreczyciela jego zobowigzan wynikajacych =z udzielonego
zabezpieczenia.

6.20. Wskazanie miejsca udostepnienia umowy Emitenta z Podmiotem
Zabezpieczajacym

Kopia Umowy Poreczenia, po jej zawarciu, zostanie zamieszczona na stronie internetowej
Emitenta.
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6.21. Wskazanie i opis podmiotu innego niz podmioty wilaczone w obstuge
emisji, posiadajacego ekonomiczny interes w pozyskaniu przez emitenta
$rodkéw w wyniku emisji papieré6w wartosciowych zabezpieczonych

Nie istniejg podmioty, ktére posiadajg ekonomiczny interes w pozyskaniu przez Emitenta
srodkdéw z emisji Obligacji, poza Emitentem i Poreczycielem.
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9. Zataczniki
9.1. Definicje i objasnienia skrétéw

Nastepujace terminy i skréty uzywane w niniejszym Memorandum przypisane bedg miaty
opisane ponizej znaczenie, przy czym terminy pisane w niniejszym Memorandum wielka
literg, a niezdefiniowane ponizej, beda miaty znaczenie przypisane im w Warunkach Emisji:

Skrot

Znaczenie

Administrator,

Administrator
Hipoteki,

Admirator
Zabezpieczen

oznacza SH Management Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie, adres: Plac
Stanistawa Matachowskiego 2, 00-066 Warszawa,
wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego
Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0001071405,
NIP 5252981827, REGON 527035186, o kapitale
zaktadowym w wysokosci 5.000,00 PLN, petnigca, na
podstawie Umowy Administrowania, funkcje
administratora hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4
Ustawy o Obligacjach w odniesieniu do Hipoteki, oraz
funkcje administratora zabezpieczen w rozumieniu art.
29 Ustawy o Obligacjach w odniesieniu do pozostatych
zabezpieczen Obligacji;

Administrator
Wskaznikow
Referencyjnych

oznacza podmiot sprawujacy kontrole nad
opracowywaniem wskaznikow referencyjnych wpisany
do rejestru administratorow i wskaznikow
referencyjnych prowadzonego przez Europejski Urzad
Nadzoru Gietd i Papieréw Wartosciowych zgodnie z art.
36 Rozporzadzenia o Wskaznikach Referencyjnych

Agent Emisji,

Agent
Dokumentacji,

Agent Kalkulacyjny,

Firma
Inwestycyjna,

IPOPEMA Securities

oznacza firme inwestycyjna:

e dziatajaca w charakterze agenta emisji w
rozumieniu art. 7a Ustawy o Obrocie,
powotanego na podstawie umowy zawartej z
Emitentem;

e na podstawie umowy zawartej z Emitentem, w
odniesieniu do Obligacji zobowigzang do
przechowywania wydrukéw dokumentoéw,
informacji i komunikatéw publikowanych i
przekazywanych mu przez Emitenta zgodnie z
Ustawg o Obligacjach;

e dziatajacg na podstawie zawartej z Emitentem
umowy petni w odniesieniu do Obligacji funkcje
agenta kalkulacyjnego (tj. podmiotu
dokonujacego obliczen wysokosci
poszczegdlnych swiadczen z Obligacji);

tj. IPOPEMA Securities S.A. z siedzibg w Warszawie,
adres: ul. Prézna 9, 00-107 Warszawa, wpisanej do
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rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego
pod numerem KRS 0000230737, NIP 5272468122,
REGON 140086881, o kapitale zakladowym w
wysokosci 2.993.783,60 PLN, jako firme inwestycyjna,
za posrednictwem ktoérej bedzie prowadzona Oferta;

Alternatywny
System Obrotu,

ASO

oznacza alternatywny system obrotu prowadzony przez
GPW lub jej nastepce prawnego w ramach systemu
Catalyst;

Cena Emisyjna

oznacza cene objecia w obrocie pierwotnym jednej
Obligacji okreslang w Punkcie 6.2 Warunkow Emisiji;

Depozyt

oznacza depozyt papierow wartosciowych prowadzony
przez KDPW zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie, w
ktérym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z
KDPW rejestrowane sg Obligacje

Diuznik Hipoteczny,

Podmiot Udzielajacy
Zabezpieczenia,

Podmiot
Zabezpieczajacy,

Poreczyciel

oznacza Czestobud Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibq w Czestochowie, adres:
ul. Aleja Bohateréow Monte Cassino 40, 42-200
Czestochowa, wpisana do rejestru przedsiebiorcéow
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000977785, NIP 5732936293, REGON 522446826, o
kapitale zaktadowym w wysokosci 5.000.000,00 PLN

Dzien Emisji

oznacza dzien, w ktéorym po raz pierwszy prawa z
Obligacji zostang zarejestrowane w Ewidencji;

Dzien Platnosci

oznacza kazdy Dzien Ptatnosci Odsetek, Dzien Wykupu
lub Dzien Wczesniejszego Wykupu;

Dzien Ptatnosci

Odsetek

oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego,
wskazany w Punkcie 17.2.4 Warunkow Emisji lub Dzien
Wczesniejszego Wykupu;

Dzien Przydziatu

oznacza dzien nastepujacy po zakonczeniu zapiséow

Dzien Roboczy

oznacza kazdy dzien tygodnia z wyjatkiem sobédt i
niedziel oraz innych dni ustawowo wolnych od pracy, w
ktorym KDPW prowadzi dziatalnos¢ operacyjng,
umozliwiajgcg podejmowanie czynnosci zwigzanych z
przenoszeniem Obligacji i rozliczeniem ptatnosci
Swiadczen z tytutu Obligacji;

Dzien Ustalenia

Praw

oznacza, o ile z aktualnie obowigzujacych Regulacji
KDPW lub przepiséw prawa nie wynika obowigzek
wczesniejszego ustalenia o0séb uprawnionych do
Swiadczen z Obligacji, 3 (trzeci) Dzien Roboczy 3
(trzeci) Dzien Roboczy, przed Dniem Ptatnosci
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Swiadczen z tytutu Obligacji, z wyjatkiem (i) ztozenia
przez Obligatariusza zadania natychmiastowego Ilub
wczesniejszego wykupu Obligacji, kiedy za Dzien
Ustalenia Praw uznaje sie dzien ziozenia Zzadania
natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu, (ii)
otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dziert Ustalenia
Praw uznaje sie dzien otwarcia likwidacji Emitenta, (iii)
potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu
lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot,
ktory wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji,
nie posiada uprawnien do ich emitowania, kiedy za
Dzien Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien
potaczenia, podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej
Emitenta oraz (iv) wczesniejszego wykupu okreslonej
przez Emitenta liczby Obligacji oraz wyptaty Odsetek,
realizowanej w tym samym dniu, kiedy za Dzien
Ustalenia Praw uznaje sie 5 (piaty) Dziern Roboczy lub
inny wskazany w Szczegdtowych Zasadach Dziatania
KDPW;

Dzien oznacza dzien wykupu Obligacji przed Dniem Wykupu
Wczes$niejszego zgodnie z Punktami 15, 16 lub 17 Warunkéw Emisji;
Wykupu

Dzien oznacza dzien wczesniejszego wykupu na zgdanie
Wczesniejszego Emitenta zgodnie z Punktem 17 Warunkdéw Emisji;

Wykupu na Zadanie
Emitenta

Dzien
Wczesniejszego
Wykupu na Zadanie
Obligatariusza

oznacza dzien wczesniejszego wykupu na zadanie
Obligatariusza zgodnie z Punktem 16 Warunkdéw Emisji;

Dzien Wykupu

oznacza dzien,
Warunkdéw Emisji;

o ktérym mowa w Punkcie 13.1

Dzien Zakonczenia
I?rzyjmowania
Zadan

ma znaczenie nadane w pkt 4.8.2 Memorandum

Emisja

oznacza emisje publiczng Obligacji
Memorandum

na podstawie

Emitent lub Spotka

oznacza spotke pod firmg Nowa Deweloper Sp. z 0.0. z
siedzibg w Czestochowie, adres: Aleja Bohateréow Monte
Cassino 40, 42-200 Czestochowa, wpisana do rejestru
przedsiebiorcéw  Krajowego Rejestru  Sadowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy w Czestochowie,
XVII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
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Sadowego pod numerem KRS 0000786763, REGON:
383761305, NIP: 5732912708, o kapitale zaktadowym
na dzien sporzadzenia Warunkéw Emisji w wysokosci
500.000,00 ztotych;

EUR lub euro

jednostka monetarna obowigzujaca w Unii Europejskiej

Ewidencja

oznacza ewidencja oséb uprawnionych z Obligacji, o
ktérej mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4) Ustawy o Obrocie,
prowadzong dla Obligacji przez Agenta Emisji

Formularz Zapisu

oznacza pisemne oswiadczenie Inwestora o ztozeniu
zapisu na Obligacje

GPW oznacza Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie
S.A. z siedzibg w Warszawie

Hipoteka oznacza hipoteke umowng taczng na Nieruchomosciach
(lub hipoteke na jednej Nieruchomosci, w przypadku o
ktorym mowa w Punkcie 11.6.2 WEQ), ktéra zostanie
ustanowiona na zabezpieczenie roszczen Obligatariuszy
z tytutu Obligacji

Grupa, Grupa | oznacza grupe kapitatowg, w ktorej Emitent jest

Emitenta, Grupa | jednostka dominujaca

Kapitatowa

Emitenta

Grupa Poreczyciela

oznacza grupe kapitatowa, w ktérej Poreczyciel jest
jednostkg dominujaca

Inwestor

oznacza podmiot, ktéremu udostepniono Memorandum
Informacyjne

KDPW Ilub Krajowy
Depozyt

oznacza spotke pod firmg Krajowy Depozyt Papieréw
Wartosciowych S.A. z siedzibg w Warszawie

Klient Indywidualny

oznacza klienta bedacego podmiotem innym niz wskazany
jako Klient Instytucjonalny

Klient Instytucjonalny

oznacza podmiot, o ktorym mowa w art. 3 pkt 39b lit. a) - i)
Ustawy o Obrocie

KNF lub Komisja

Komisja Nadzoru Finansowego

Kodeks
postepowania
cywilnego, KPC

oznacza ustawe z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks
postepowania cywilnego (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1568
ze zm.)

Kodeks cywilny, KC

oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny
(t.j.: Dz. U. z 2025 r. poz. 1071 ze zm.)
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Kodeks karny, KK

oznacza ustawe z dnia 6 czerwca 1997 roku Kodeks karny
(t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1138 z pozn. zm.)

Kodeks spotek
handlowych, KSH

oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks
spotek handlowych (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 18 ze zm.)

Korekta

oznacza wartos$¢ lub dziatanie, ktére jest stosowane,
aby ograniczy¢ ekonomiczne skutki w odniesieniu do
Obligacji wynikajgce z zastgpienia WIBOR Wskaznikiem
Alternatywnym;

Kwota Odsetek

oznacza kwote odsetek od Obligacji obliczang i nalezng
Obligatariuszom zgodnie z Punktem 17 Warunkow
Emisji;

Kwota Premii

oznacza kwote premii z tytutu wczesniejszego wykupu
Obligacji na zadanie Emitenta, o ktérej mowa w Punkcie
16.1.5 Warunkoéw Emisji;

Kwota Wykupu

oznacza kwote réwnag wartosci nominalnej jednej
Obligacji na dany Dzien Ptatnosci;

Marza oznacza 5,00% (piec procent)

Memorandum, oznacza memorandum informacyjne, o ktérym mowa
Memorate am w art. 37b ust. 1 w zw. z art. 3 ust. 1a Ustawy o Ofercie
Informacyjne

Nieruchomosci

oznacza tacznie Nieruchomo$¢ 1 oraz Nieruchomosé 2
oznacza tacznie Nieruchomosc¢ 1 oraz Nieruchomos¢ 2 lub
jedna z nich, w zaleznosci od kontekstu;

Nieruchomosc¢ 1

oznacza nieruchomos$é gruntowg potozong przy ul. Poleskiej
w Czestochowie, wojewddztwo slaskie, o tacznej powierzchni
0,3330 ha, obejmujacy dziatki ewidencyjne o numerach 4/18,
4/19, 4/25, 4/31, obreb ewidencyjny 0039, dla ktérej Sad
Rejonowy w Czestochowie, IX Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta o numerze CZ1C/00200994/8,
bedaca wtasnosécia Diluznika Hipotecznego, bedaca
wlasnoscig Dtuznika Hipotecznego;

Nieruchomos¢ 2

oznacza nieruchomos$¢ gruntowa potozong przy ul.
Poleskiej w Czestochowie, wojewddztwo Slaskie, o
tacznej powierzchni 1,1720 ha, obejmujacg dziatki
ewidencyjne o numerach 4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46,
4/48, 5/8, 5/9, 5/20, obreb ewidencyjny 0039, dla
ktérej Sad Rejonowy w Czestochowie, IX Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o numerze
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CZ1C/00200829/1,
Hipotecznego;

bedaca wifasnoscia  Dtuznika

Nowy Reden II1

oznacza przedsiewziecie deweloperskie, obejmujace
przygotowanie, realizacje i zakoniczenie budowy dwdch
budynkéw wielorodzinnych zlokalizowanych na terenie
Dabrowy Goérniczej, obejmujacych facznie 161
mieszkan, o tacznej mieszkalnej powierzchni uzytkowej
wynoszacej 8.993,48 m2, ktérej poczatek realizacji jest
planowany w I kwartale 2026 roku, ktdére bedzie
realizowane przez Emitenta za posrednictwem SPV;

Obligacje lub

Obligacje Serii A

oznacza obligacje Emitenta serii A

Obligatariusz

oznacza osobe, na ktorej Rachunku Papierow
Wartosciowych jest zarejestrowana przynajmniej jedna
Obligacja lub osobe uprawniong z co najmniej jednej
Obligacji zapisanej na Rachunku Zbiorczym

Odsetki oznacza nalezne Obligatariuszom $wiadczenie okresowe
z tytutu Obligacji
Oferta, oznacza oferte publiczng Obligacji na terytorium

Oferta publiczna

Rzeczypospolitej Polskiej

Ogloszenie Konca

Publikacji

oznacza wydanie przez odpowiedni Podmiot oficjalnego
o$wiadczenia, ze wskaznik WIBOR przestat Ilub
przestanie by¢ publikowany na state, a w dacie tego
o$wiadczenia nie zostat wyznaczony nastepca, ktoéry
bedzie nadal obliczal lub publikowat WIBOR

Ogloszenie Braku
Reprezentatywnosci

oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajacy
publicznego oswiadczenia, ze wskaznik WIBOR przestat
lub przestanie by¢ reprezentatywny dla wtasciwego dla
niego rynku bazowego lub rzeczywistosci ekonomicznej,
ktorg wskaznik WIBOR miat mierzy¢ i ze brak jest
mozliwosci do przywrdcenia takiej reprezentatywnosci;

Okres Odsetkowy

oznacza okres od pierwszego dnia pierwszego Okresu
Odsetkowego, tj. Dnia Emisji (wiqcznie z tym dniem) do
pierwszego Dnia Ptatnosci Odsetek (z wytaczeniem tego
dnia) i kazdy kolejny okres rozpoczynajacy sie w Dniu
Ptatnosci Odsetek (wigcznie z tym dniem) do
nastepnego Dnia Ptatnosci Odsetek (z wytaczeniem tego
dnia); daty Okresow Odsetkowych wskazano w Punkcie
4.3.3 Memorandum Informacyjnego
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Oprocentowanie

oznacza Stope Bazowa powiekszong o Marze, na
podstawie ktdérej nastepuje obliczenie wysokosci
Odsetek

POLSTR

(Polish Short Term Rate) oznacza indeks oparty o
depozyty niezabezpieczone zawarte przez najwieksze
krajowe instytucje kredytowe z instytucjami
kredytowymi i instytucjami finansowymi, ktérego
administratorem, w rozumieniu Rozporzadzenia o
Wskaznikach Referencyjnych, bedzie GPW Benchmark
STAL:

Podmiot
Prowadzacy
Rachunek

oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot
prowadzacy Rachunek Papieréw Wartosciowych, na
ktérym zarejestrowane sg Obligacje

Prawo Dewizowe

oznacza ustawe z dnia 27 lipca 2002 r. Prawo dewizowe
(tekst jedn. Dz.U. z 2024 r. poz. 1131)

Prawo oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo
restrukturyzacyjne | restrukturyzacyjne (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1428)
Prawo oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo

Upadlosciowe

upadtosciowe (tekst jedn. Dz.U. z 2025 r. poz. 614)

Program

Program
Obligacji

Emisji

oznacza program emisji obligacji uchwalony przez
Emitenta na podstawie Uchwaty Programowej, o tacznej
wartosci do 20.000.000,00 PLN, w ramach ktérego sg
emitowane Obligacje

Rachunek Papieréw
Wartosciowych

oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktérym
mowa w art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie

Rachunek Zbiorczy

oznacza rachunek zbiorczy, o ktorym mowa w art. 8a
Ustawy o Obrocie

Regulacje Catalyst

oznaczajg  obowigzujace regulaminy, uchwaty,
procedury iinnego rodzaju regulacje przyjete przez
GPW okreslajace =zasady dziatania alternatywnego
systemu obrotu Catalyst, w szczegdlnosci Regulamin
ASO

Regulacje KDPW

oznacza obowigzujgce regulaminy, procedury i innego
rodzaju regulacje przyjete przez KDPW, okreslajace
sposéb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-
rozliczeniowego, w szczegdlnosci Regulamin KDPW i
Szczegotowe Zasady Dziatania KDPW

Regulamin ASO

oznacza Regulamin alternatywnego systemu obrotu (tekst
ujednolicony wedtug stanu prawnego na dzien 21 sierpnia

A-7




2023 r.) w brzmieniu przyjetym uchwalg nr 147/2007
Zarzadu GPW z dnia 1 marca 2007 r., z pdézniejszymi
Zmianami

Rozporzadzenie o
Wskaznikach
Referencyjnych

oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 r. w sprawie indeksow
stosowanych jako wskazniki referencyjne w instrumentach
finansowych i umowach finansowych lub do pomiaru wynikéw
funduszy inwestycyjnych i zmieniajace  dyrektywy
2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporzgadzenie (UE) nr
596/2014

Rozporzadzanie ws.
memorandum

oznacza rozporzadzenie Ministra Finansdow z dnia 12 maja
2020 r. w sprawie szczegotowych warunkow, jakim powinno
odpowiada¢ memorandum informacyjne (Dz.U. z 2020 r. poz.
1053)

Rozporzadzenie
201771129

oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie
prospektu, ktory ma byc¢ publikowany w zwigzku z ofertg
publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do
obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy
2003/71/WE

SPV

oznacza ND2 SPV Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciag z
siedzibg w Czestochowie, adres: Aleja Monte Cassino 40, 42-
200 Czestochowa, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw
Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy w Czestochowie, XVII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000956852, NIP: 5732933248, REGON: 521328875, kapitat
zaktadowy w wysokosci 5.000,00 PLN, bedgcg spotka celowa,
Emitenta, w ktorej Emitent posiada 100% udziatow

Stopa Bazowa

oznacza wskaznik referencyjny stopy procentowej WIBOR
3M, tj. ustalona z doktadnoscig do 0,01 punktu procentowego
wysokosé oprocentowania depozytéw na polskim rynku
miedzybankowym dla danego okresu (Warsaw Interbank
Offered Rate) i podanej przez GPW Benchmark S.A. z siedzibg
w Warszawie na stronie wwwOgpwbenchmarkOpl lub innej
stronie, ktdéra jg zastgpi i ktéra podlega ustaleniu zgodnie
Warunkami Emisji

Stopa Procentowa

oznacza Marze powiekszong o Stope Bazowa

Ustawa o
Obligacjach

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach
(tekst jedn.: Dz. U. z 2024 r., poz. 708 ze zm.)
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Ustawa o Obrocie

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie
instrumentami finansowymi (tekst jedn.: Dz.U. z 2024
r. poz. 722 ze zm.)

Ustawa o Ofercie

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie
publicznej i warunkach wprowadzania instrumentow
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz
o spotkach publicznych (tekst jedn.: Dz.U. z 2025 r.
poz. 592 ze zm.)

Ustawa o podatku
dochodowym od osadb
fizycznych lub PDOFiz

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 roku o podatku dochodowym od
0s0b fizycznych (tekst jednolity Dz.U. z 2025 r. poz. 163 ze
zm.)

Ustawa o podatku
dochodowym od oséb
prawnych

Ustawa z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym
od oséb prawnych (tekst jednolity Dz.U. z 2022 r. poz. 2587
ze zm.)

Ustawa o podatku
od czynnosci
cywilnoprawnych

Ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000 roku o podatku od
czynnosci cywilnoprawnych (tekst jednolity Dz.U. z
2024 r. poz. 295 ze zm.)

Ustawa o
Rachunkowosci

oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 o
rachunkowosci (tj.: Dz.U. z 2023 r. poz. 120 ze zm.)

Ustawa o rozwoju
rynku finansowego

oznacza ustawe z dnia 16 sierpnia 2023 roku o zmianie
niektorych ustaw w zwigzku z zapewnieniem rozwoju
rynku finansowego oraz ochrony inwestorow na tym
rynku (Dz. U. z 2023 r., poz. 1723 ze zm.)

Warunki Emisji,
Warunki Emisji
Obligacji, WEO

oznacza warunki emisji Obligacji w rozumieniu art. 6
Ustawy o Obligacjach, przyjete na podstawie uchwat
stanowigcych podstawe emisji Obligacji, ktérych kopia
stanowi zatgcznik do Memorandum

Wczesniejszy oznacza wykup Obligacji przed Dniem Wykupu na

Wykup warunkach wskazanych w Punktach 15, 16 i 17
Warunkéw Emisji;

Wskaznik oznacza wskaznik referencyjny, ktéry zastepuje

Alternatywny WIBOR, POLSTR lub inny wskaznik referencyjny w

przypadkach wskazanych w Warunkach Emisji;

Zgromadzenie
Obligatariuszy

oznacza reprezentacje ogbtu Obligatariuszy
uprawnionych z Obligacji na podstawie art. 46 Ustawy
o Obligacjach

Ztoty, PLN, zi

prawny srodek pfatniczy Rzeczpospolitej Polskiej
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Zadanie ma znaczenie nadane w pkt 4.8.2 Memorandum
Wczesniejszego
Wykupu
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