PROSPEKT PODSTAWOWY PROGRAMU EMISJI OBLIGACJI

DEVELIA

DEVELIA spétka akcyjna z siedziba we Wroctawiu i adresem przy ul. Powstancéw Slaskich 2-4, 53-333 Wroctaw, Polska, wpisana do
rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS 0000253077

Niniejszy prospekt podstawowy (,,Prospekt”) zostat sporzadzony przez DEVELIA Spoétka Akcyjna z siedzibg w Wroctawiu (,Emitent”, ,,.Spétka”).
Prospekt zostat sporzadzony w zwigzku z publiczng ofertg i ubieganiem sie o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym Catalyst,
prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. (,,GPW”), obligacji na okaziciela o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej
niz 150.000.000 (stownie: sto pie¢dziesigt milionéw) ztotych (,,Obligacje”). Obligacje bedg emitowane w seriach w ramach powtarzajgcych sie
emisji w okresie 12 miesiecy od dnia zatwierdzenia Prospektu oraz oferowane na warunkach i zgodnie z zasadami opisanymi w niniejszym
Prospekcie oraz warunkach emisji danej serii Obligacji (,,Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii”). Obligacje nie beda miaty formy dokumentu.

INWESTYCJA W OBLIGACJE OFEROWANE W RAMACH PROGRAMU WIAZE SIE Z SZEREGIEM RYZYK WEASCIWYCH DLA DLUZNYQH
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH ORAZ RYZYK ZWIAZANYCH Z DZIALALNOSCIA EMITENTA. OPIS TYCH RYZYK ZNAJDUJE SIE W CZESCI
»CZYNNIKI RYZYKA” PROSPEKTU.

W SZCZEGOLNOSCI ZWRACA SIE UWAGE NABYWCOW OBLIGACJI NA TO, ZE OBLIGACJE NIE SA DEPOZYTAMI BANKOWYMI | NIE SA
OBJETE SYSTEMEM GWARANTOWANIA DEPOZYTOW. PONADTO, W PRZYPADKU NIEWYPLACALNOSCI EMITENTA SPOWODOWANEJ
POGORSZENIEM SIE JEGO SYTUACJI FINANSOWEJ, W TYM UTRATA PLYNNOSCI PRZEZ EMITENTA, CZESC LUB CALOSC
ZAINWESTOWANEGO W OBLIGACJE KAPITALU MOZE ZOSTAC UTRACONA, JAK ROWNIEZ NABYWCY OBLIGACJI MOGA NIE OTRZYMAC
SWIADCZEN Z OBLIGACJI PRZEWIDZIANYCH W WARUNKACH EMISJI OBLIGACJI. W ZWIAZKU Z TYMI RYZYKAMI, PRZED INWESTYCJA W
OBLIGACJE INWESTORZY POWINNI ROZWAZYC, CZY INWESTYCJA W OBLIGACJE JEST DLA NICH ODPOWIEDNIA ORAZ CZY ICH
PORTFEL INWESTYCYJNY JEST NALEZYCIE ZDYWERSYFIKOWANY. ZWRACA SIE ROWNIEZ UWAGE INWESTOROW, ZE WYCOFANIE SIE
Z INWESTYCJI W OBLIGACJE 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.

Niniejszy Prospekt zostat zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego (KNF) bedaca wtasciwym organem na podstawie Rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ opublikowany w zwigzku z ofertg
publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy2003/71/WE
(Rozporzadzenie Prospektowe). KNF zatwierdza niniejszy Prospekt wytgcznie jako spetniajacy standardy kompletnosci, zrozumiatosci i spdjnosci
natozone Rozporzadzeniem Prospektowym. Zatwierdzenie niniejszego Prospektu przez KNF nie powinno by¢ uznawane za zatwierdzenie Emitenta
ani jakosci Obligaciji, ktére sa przedmiotem tego Prospektu. Inwestorzy powinni dokonaé wtasnej oceny adekwatnosci inwestowania w Obligacje.
Zatwierdzajac Prospekt, KNF nie weryfikuje ani nie zatwierdza modelu biznesowego Emitenta, metod prowadzenia dziatalnosci gospodarczej oraz
sposobu jej finansowania. W postepowaniu w sprawie zatwierdzenia Prospektu ocenie nie podlega prawdziwos¢ zawartych w Prospekcie
informacji ani poziom ryzyka zwigzanego z prowadzong przez Emitenta dziatalnoscia, ani ryzyka inwestycyjnego zwigzanego z nabyciem Obligacji.
Poszczegolne ryzyka zwigzane z inwestowaniem w Obligacje zostaty przedstawione w rozdziale ,,Czynniki ryzyka” Prospektu.

Prospekt zostat sporzadzony w formie jednolitego dokumentu w rozumieniu art. 6 ust. 3 Rozporzadzenia Prospektowego i Ustawy o Ofercie.
Niniejszy Prospekt zostat sporzadzony na podstawie art. 8 Rozporzadzenia Prospektowego, w zwigzku z zamiarem prowadzenia ofert publicznych
Obligaciji na terytorium Polski i ubiegania sie o dopuszczenie poszczegdlnych serii Obligacji emitowanych w ramach Programu do obrotu na rynku
regulowanym (rynku podstawowym) dla dtuznych papieréw wartosciowych prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie
S.A. (Rynek Regulowany).

Niniejszy Prospekt zostat sporzadzony w oparciu o Zataczniki nr 6 i 14 do Rozporzadzenia Delegowanego Komisji (UE) 2019/980 z dnia 14 marca
2019 r. uzupetniajgcego rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 w odniesieniu do formatu, tresci, weryfikacji i
zatwierdzania prospektu, ktdry ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na
rynku regulowanym i uchylajgcego rozporzadzenie Komisji (WE) nr 809/2004.

Niniejszy Prospekt nie stanowi oferty nabycia ani zachety do nabycia Obligaciji lub oferty nabycia Obligacji skierowanej do jakiejkolwiek osoby, do
ktorej nie mozna skierowac takiej oferty zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

OBLIGACJE NIE ZOSTALY ANI NIE ZOSTANA ZAREJESTROWANE ZGODNIE Z AMERYKANSKA USTAWA O PAPIERACH WARTOSCIOWYCH
ANl PRZEZ ZADEN ORGAN REGULUJACY OBROT PAPIERAMI WARTOSCIOWYMI JAKIEGOKOLWIEK STANU LUB PODLEGAJACY
JURYSDYKCJI STANOW ZJEDNOCZONYCH AMERYKI ORAZ NIE MOGA BYC OFEROWANE, SPRZEDAWANE ANI W INNY SPOSOB
ZBYWANE NA TERYTORIUM STANOW ZJEDNOCZONYCH AMERYKI.

W ZWIAZKU Z WYMOGAMI WYNIKAJACYMI Z USTAWY Z DNIA 15 LUTEGO 1992 R. O PODATKU DOCHODOWYM OD OSOB PRAWNYCH
ORAZ USTAWY Z DNIA 26 LIPCA 1991 R. O PODATKU DOCHODOWYM OD OSOB FIZYCZNYCH, W CELU ZAPEWNIENIA SPELNIENIA
WYMOGOW DLA ZWOLNIENIA PLATNIKOW PODATKOW DOCHODOWYCH OD OBOWIAZKU POBORU PODATKU OD ODSETEK LUB
DYSKONTA OD OBLIGACJI, PODMIOTY POWIAZANE Z EMITENTEM NIE POWINNY NABYWAC OBLIGACJI.

KNF zatwierdzita Prospekt w dniu 26 pazdziernika 2022 r.
Prospekt zachowuje waznos¢ przez okres 12 miesiecy po jego zatwierdzeniu, pod warunkiem, ze zostat uzupetniony jakimkolwiek suplementem

wymaganym na podstawie art. 23 Rozporzadzenia Prospektowego. Obowigzek uzupetnienia Prospektu w przypadku nowych znaczacych
czynnikdw, istotnych bledéw lub istotnych niedoktadnosci nie ma zastosowania, gdy Prospekt straci waznos¢.
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1. OGOLNY OPIS PROGRAMU OFERTOWEGO

Niniejszy opis Programu Emisji Obligaciji (,Program”) stanowi ogéiny opis programu ofertowego w rozumieniu art.

25 ust. 1 lit. b Rozporzadzenia Delegowanego. Opis zawiera podsumowanie podstawowych parametrow Programu

i jest oparty na tresci Prospektu, uchwaly Zarzadu Emitenta z dnia 08 lipca 2022 r. w sprawie ustanowienia

Publicznego Programu Emisji Obligacji o facznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 150.000.000 (stownie: sto

pie¢dziesigt miliondw) ztotych oraz powinien by¢ czytany z pozostatymi czesciami Prospektu oraz wszelkimi

suplementami do niego, jak réwniez z odpowiednimi Ostatecznymi Warunkami Emisji Danej Serii Obligaciji.

Emitent

Develia Spétka Akcyjna z siedzibg we Wroctawiu

Identyfikator podmiotu

prawnego emitenta (LEI)

259400HUJAX3D4W3RL34

Strona internetowa

www/[.]develia[.]pl

Opis Programu

Program Emisji Obligacji na okaziciela ustanowiony na podstawie uchwaty
Zarzgdu Emitenta z dnia 08 lipca 2022 r. w sprawie ustanowienia Publicznego

Programu Emisji Obligaciji.

Wielko$¢é Programu

W ramach Programu Emisji Obligacji mogg zosta¢ wyemitowane Obligacje o
tacznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 150.000.000 zt (stownie: sto

pie¢dziesigt miliondéw ztotych).

Firma Inwestycyjna

Michael / Strém Dom Maklerski Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie

Sposob sprzedazy

Obligacje bedg oferowane w ramach ofert publicznych. Obligacje beda
emitowane w seriach w ramach powtarzajgcych sie emisji. Informacja o
szczegotowych parametrach  Obligacji oferowanych do objecia w
poszczegolnych transzach zostanie podana w Ostatecznych Warunkach Emisji

Danej Serii Obligaciji.

Informacja o rodzajach
inwestorow, do ktérych

kierowana jest Oferta

Oferta bedzie skierowana do: Inwestorow Indywidualnych oraz Inwestoréw

Instytucjonalnych.

Cena Emisyjna

Cena emisyjna jednej Obligacji emitowanej w ramach Programu ustalana bedzie
przez Emitenta odrebnie dla kazdej serii Obligacji i zostanie przedstawiona w

odpowiednich Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji.

Ostateczna Cena Emisyjna jednej Obligacji nie bedzie wyzsza niz cena

maksymalna wynoszgca 110% wartosci nominalnej jednej Obligac;i.

Waluta

Walutg emitowanych Obligacji bedzie ztoty polski (zt, PLN).




Forma Obligacji

Obligacje bedg papierami wartosciowymi na okaziciela. Obligacje nie bedg miaty
formy dokumentu i bedg zdematerializowane. Obligacje zostang zarejestrowane
w KDPW oraz zostanie im nadany kod ISIN. Prawa z Obligacji powstang w chwili
zapisu Obligacji na rachunkach papieréw wartosciowych lub na rachunkach
zbiorczych albo w dniu zapisania w ewidencji oséb uprawnionych z Obligacji, o

ktérej mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4) Ustawy o Obrocie.

Zabezpieczenia Obligacji

Obligacje beda emitowane jako papiery wartosciowe niezabezpieczone.

Swiadczenie z Obligacji

Spetnienie przez Emitenta $wiadczen z tytutu odsetek bedzie nastepowato w
datach pfatnosci odsetek (Dniach Ptatnosci Odsetek), okreslonych oddzielnie dla
kazdej serii Obligacji. Okres odsetkowy to okres, za ktory naliczane sg odsetki
od wartosci nominalnej Obligacji. Po uptywie ostatniego okresu odsetkowego

Obligacje nie bedg oprocentowane.

Oprocentowanie Obligaciji

Oprocentowanie Obligacji zostanie okreslone oddzielnie dla kazdej serii
Obligacji. Oprocentowanie moze zostac ustalone jako state lub jako zmienne w
oparciu o stope procentowg WIBOR lub inng stope procentowa, ktéra moze
zastgpi¢ powyzszg stope procentowg dla depozytow denominowanych w
ztotych. Informacja o nominalnej stopie procentowej zostanie przedstawiona w

Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji.

Wykup Obligacji

Okres zapadalnosci Obligacji zostanie okreslony oddzielnie dla kazdej serii
Obligacji. Okres zapadalnosci dla kazdej serii Obligacji podany zostanie w
Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji. Wykup Obligacji nastapi

poprzez zaptate kwoty pienieznej w wysokosci wartosci nominalnej Obligacji.

Wczesniejszy

Obligacji

wykup

Natychmiastowy Wykup Obligacji — Niezaleznie od postanowien zawartych w
Podstawowych Warunkach Emisji Obligacji w przypadku likwidacji Emitenta
Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidaciji.
Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi w czesci, w jakiej przewiduja
Swiadczenia pieniezne takze w przypadku potgczenia Emitenta z innym
podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot,
ktory wstgpit w obowiazki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o

Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.
Prawo Emitenta do wykupu Obligacji przed Datg Wykupu —

(@) Emitent ma prawo do wczesniejszego czesciowego lub catkowitego
wykupu Obligacji przed Datg Wykupu, pod warunkiem zawiadomienia
Obligatariuszy nie wczesniej niz 90 dni oraz nie pézniej niz 30 dni przed
Datg Woczesniejszego Wykupu, o ktéorym mowa w punkcie 6.3

Podstawowych Warunkéw Emisji Obligacji (Wczesniejszy Wykup




Obligacji przez Emitenta (Opcja Call)). Data Wczesniejszego Wykupu
musi by¢ Datg Ptatnosci Odsetek.

(b) W przypadku wystgpienia Braku Zezwolenia WIBOR, Ogtoszenia Korica
Publikacji lub Ogtoszenia Braku Reprezentatywnosci Emitent ma prawo
do wczesniejszego catkowitego wykupu Obligacji przed Datg Wykupu,
pod warunkiem zawiadomienia Obligatariuszy nie wczesniej niz 90 dni
oraz nie pdzniej niz 30 dni przed Datg Wczesniejszego Wykupu, o ktérym
mowa w punkcie 6.4 Podstawowych Warunkow Emisji Obligaciji
(Wczesniejszy Wykup Obligacji przez Emitenta (WIBOR)). Data
Woczesniejszego Wykupu musi by¢ Data Ptatnosci Odsetek.

Obligatariusz ma prawo zada¢ wczesniejszego wykupu posiadanych przez niego

Obligacii:

(@) w przypadku wystgpienia Przypadku Niewypetnienia Zobowigzania

opisanego w pkt. 8 Podstawowych Warunkow Emisji; lub

(b) w przypadku wystapienia Podstawy Skorzystania z Opcji Wczesniejszego
Wykupu oraz podjecia odpowiedniej Uchwaly Zgromadzenia
Obligatariuszy wyrazajgcej zgode na wczesniejszy wykup Obligaciji

opisanych w pkt. 9 Podstawowych Warunkow Emisji.

Ztozenie Zadania Wczesniejszego Wykupu (w trybie okre$lonym w punkcie 7.3
lub Zawiadomienia o Wczesniejszym Wykupie w trybie okreslonym w punkcie
7.4 Podstawowych Warunkéw Emisji Obligacji) powoduje, ze Obligacje
posiadane przez danego Obligatariusza stajg sie¢ wymagalne i ptatne w Dacie
Woczesniejszego Wykupu, w zwigzku z czym Naleznos¢ Gtéwna takich Obligaciji
powiekszona o Kwote Odsetek narosta od rozpoczecia danego Okresu
Odsetkowego do Daty Wczesniejszego Wykupu (wigcznie) bedzie ptatna na
rzecz takiego Obligatariusza w Dacie Wczesniejszego Wykupu bez dodatkowych

dziatan lub formalnosci.

Status Obligacji

Kazda Obligacja jest dtuznym papierem wartosciowym na okaziciela
emitowanym w serii, nie majgcym postaci dokumentu w rozumieniu art. 8 Ustawy
o Obligacjach, w ktorym Emitent stwierdza, ze jest dtuznikiem Obligatariusza i
zobowigzuje sie wobec niego do spetnienia Swiadczen pienieznych szczegétowo
okreslonych w Podstawowych Warunkach Emisji oraz Ostatecznych Warunkach

Emisji Danej Serii Obligacji, w sposob i terminach tam okreslonych.

Opodatkowanie Obligacji

Inwestorzy powinni zwrécic uwage na to, ze przepisy podatkowe
Rzeczypospolitej Polskiej, a takze panstw, w ktérych inwestorzy sg rezydentami
podatkowymi, moga naktada¢ podatki na przychody osiggane przez inwestoréw
z tytutu posiadania Obligaciji lub naktada¢ na inwestoréw obowigzki informacyjne

zwigzane z posiadaniem Obligaciji.




Koniecznos¢ zaptacenia podatku od przychodéw z Obligacji osigganych przez
inwestora moze spowodowac, ze zysk inwestora z inwestycji w Obligacje bedzie
nizszy niz zaktadany. Ponadto, niewykonanie obowigzkéw informacyjnych
naktadanych na inwestora przez wiasciwe przepisy prawa, moze spowodowac

natozenie na inwestora sankcji przewidzianej przez te przepisy.

Notowanie i dopuszczenie

do obrotu

Emitent zamierza wystapi¢ do GPW z wnioskiem o dopuszczenie, a nastepnie o

wprowadzenie Obligacji do obrotu na rynku regulowanym Catalyst.

Ograniczenia oferowania

Papiery wartosciowe objete Prospektem nie beda oferowane poza granicami
Rzeczypospolitej Polskiej. Prospekt ani papiery wartosciowe nim objete nie byty
przedmiotem rejestracji, zatwierdzenia lub notyfikacji w jakimkolwiek panstwie
poza Rzeczpospolitag Polska. Kazdy inwestor zamieszkaty badz majacy siedzibe
poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej powinien zapoznac sie z przepisami
prawa polskiego oraz przepisami praw innych panstw, ktére moga sie do niego

stosowac.

Oferta publiczna Obligacji nie jest kierowana do obywateli rosyjskich albo
biatoruskich lub oséb fizycznych zamieszkatych w Rosji albo na Biatorusi lub do
jakichkolwiek o0s6b prawnych Ilub innych jednostek organizacyjnych

posiadajgcych siedzibe w Rosji albo na Biatorusi.




2, OSOBY ODPOWIEDZIALNE, INFORMACJE OSOB TRZECICH, RAPORTY EKSPERTOW
ORAZ ZATWIERDZANIE PRZEZ WLASCIWY ORGAN

2.1. WSKAZANIE ORAZ OSWIADCZENIA OSOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA PRZEKAZANE W
PROSPEKCIE INFORMACJE LUB ICH CZESCI

21.1. EMITENT

Dziatajac w imieniu Develia S.A. z siedzibg we Wroctawiu, bedacej odpowiedzialng za wszystkie informacje zawarte
w Prospekcie, niniejszym oswiadczamy, ze zgodnie z nasza najlepsza wiedza, informacje zawarte w Prospekcie sa

zgodne ze stanem faktycznym i ze Prospekt nie pomija niczego, co mogtoby wplywac na jego znaczenie.

Podpis:

Imie i nazwisko: Andrzej Oslizto, Prezes Zarzadu
Podpis:

Imie i nazwisko: Pawel Ruszczak, Wiceprezes Zarzadu
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2.1.2. FIRMA INWESTYCYJNA

Dziatajgc w imieniu Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie, niniejszym oswiadczamy, ze
zgodnie z naszg najlepszg wiedzg, informacje zawarte w czesciach Prospektu, za ktére Michael / Strém Dom
Maklerski S.A. jest odpowiedzialna, sg zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze w czesciach tych nie pominieto

niczego, co mogtoby wptywac na znaczenie Prospektu.

Odpowiedzialnos¢ Michael / Strdom Dom Maklerski S.A. jako podmiotu odpowiedzialnego za sporzadzenie
informacji zamieszczonych w niniejszym Prospekcie ograniczona jest do informacji zawartych w nastepujacych

czesciach Prospektu:

4,55-5.8,6,8,9,16,17.8-17.10,17.13, 17.16, 18.1 - 18.2, 20.2 - 20.3

Podpis:

Imie i nazwisko: Piotr Jankowski, Wiceprezes Zarzadu
Podpis:

Imie i nazwisko: Radostaw Krzyzak, Prokurent
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2.1.3. DORADCA PRAWNY

Dziatajgc w imieniu kancelarii prawnej act Bieniak Smotuch Wielhorski Wojnar i Partnerzy. Adwokaci, Radcowie
Prawni i Doradcy Podatkowi spétka partnerska z siedzibg w Warszawie, niniejszym oswiadczam, ze zgodnie z mojg
najlepszg wiedzg, informacje zawarte w czesciach Prospektu, za ktére kancelaria act Bieniak Smotuch Wielhorski
Wojnar i Partnerzy. Adwokaci, Radcowie Prawni i Doradcy Podatkowi sp. p. jest odpowiedzialna, sg zgodne ze

stanem faktycznym oraz, ze w czgs$ciach tych nie pominigto niczego, co mogtoby wptywac na znaczenie Prospektu.

Odpowiedzialnos¢ act Bieniak Smotuch Wielhorski Wojnar i Partnerzy. Adwokaci, Radcowie Prawni i Doradcy
Podatkowi sp. p. jako podmiotu odpowiedzialnego za sporzadzenie informacji zamieszczonych w niniejszym

Prospekcie ograniczona jest do nastepujacych czesci Prospektu:

51-53,7,11,124,13,15,16.1,17.1 - 17.7,17.12,17.14 - 17.15.

Podpis:

Imie i nazwisko: adw. Piotr Wojnar, Wspdlnik Zarzadzajacy
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2.2. INFORMACJE OD OSOB TRZECICH
W Prospekcie Emitent zawart informacje uzyskane od oséb trzecich. Zrédtami informaciji od oséb trzecich sa:

e Raporty Knight Frank ,Rynek nieruchomosci komercyjnych”, w zakresie informacji o rynku biurowym,

handlowym i magazynowym w Polsce;

e Raporty JLL ,,Rynek mieszkaniowy w Polsce” w zakresie informacji o rynku mieszkaniowym w Polsce oraz
,Rynek inwestycyjny w Europie Srodkowo-Wschodniej” w zakresie informaciji o inwestycjach w sektorze

nieruchomosci komercyjnych;
e Raport ThinkCo ,,Przewodnik po PRS” w zakresie informacji o rynku PRS w Polsce;

e Raporty NBP ,Rynek nieruchomosci - Informacja kwartalna” w zakresie informacji o rynku mieszkaniowym

w Polsce;

e Raporty biezace oraz okresowe gietdowych spotek deweloperskich w zakresie danych finansowych oraz

danych sprzedazowych lokali.

Emitent potwierdza, ze powyzsze informacje zostaly doktadnie powtérzone oraz, ze w stopniu, w jakim jest tego
$wiadom i w jakim moze to oceni¢ na podstawie informacji opublikowanych przez osoby trzecie, nie zostaty

pominiete zadne fakty, ktore sprawityby, ze powtdérzone informacje bytyby niedoktadne lub wprowadzatyby w biad.
2.3. OSWIADCZENIA EMITENTA
Emitent oswiadcza, ze:

(a) Prospekt zostat zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego bedaca wtasciwym organem zgodnie z

Rozporzadzeniem Prospektowym (Rozporzadzenie UE 2017/1129);

(b) Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdza niniejszy Prospekt wylgcznie jako spetniajagcy standardy
kompletnosci, zrozumiatosci i spojnosci natozone Rozporzadzeniem Prospektowym (Rozporzgdzenie UE
2017/1129);

(c) Zatwierdzenie nie powinno by¢ uznawane za zatwierdzenie Emitenta, jak rowniez za zatwierdzenie jakosci

papieréw wartosciowych, ktére sg przedmiotem tego Prospektu.

Emitent oswiadcza oraz zwraca uwage, iz Inwestorzy powinni dokona¢ wtasnej oceny adekwatnosci inwestowania

w Obligacje Emitenta.
3. BIEGLI REWIDENCI

3.1. IMIONA | NAZWISKA (NAZWY) ORAZ ADRESY BIEGLYCH REWIDENTOW EMITENTA W
OKRESIE OBJETYM HISTORYCZNYMI INFORMACJAMI FINANSOWYMI (WRAZ Z
INFORMACJAMI O ICH PRZYNALEZNOSCI DO ORGANIZACJI ZAWODOWYCH)

Sprawozdania finansowe zamieszczone w Prospekcie zostaly zbadane — w przypadku Historycznych Informacji
Finansowych — lub poddane przegladowi — w przypadku Srédrocznych Informacji Finansowych — przez Deloitte
Audyt Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp. k. (,,Deloitte”), niezalezng firme audytorska, w imieniu ktorej
badania i przeglady przeprowadzit niezalezny biegly rewident Maciej Krason (numer 10149 w rejestrze

prowadzonym przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentow). Wyboru firmy audytorskiej dokonata Rada Nadzorcza.
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Adres Deloitte to: al. Jana Pawta Il 22, 00 — 133 Warszawa. Deloitte jest wpisana do rejestru przedsiebiorcéw
Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS: 0000446833 oraz wpisana na liste firm
audytorskich — podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdarn finansowych w Polsce, prowadzong przez Polskg

Agencje Nadzoru Audytowego pod numerem identyfikacyjnym 73.

W okresie objetym Historycznymi Informacjami Finansowymi nie miaty miejsca przypadki rezygnacji lub zwolnienia
biegtego rewidenta uprawnionego do badania sprawozdan finansowych Emitenta. W okresie objetym Historycznymi
Informacjami Finansowymi nie miata miejsca sytuacja, w ktérej biegty rewident nie zostat wybrany na kolejny rok

obrotowy.
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4, CZYNNIKI RYZYKA

Poprzez nabycie Obligacji Inwestorzy przyjmujg ryzyko, ze Emitent moze sta¢ 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 przeanalizowaé wszystkie
informacje zawarte w niniejszym Prospekcie oraz wszelkich suplementach do niego, facznie z dokumentami
wigczonymi przez odniesienie oraz opisanymi ponizej czynnikami ryzyka i Ostatecznymi Warunkami Emisji Danej
Serii.

Nalezy podkresli¢, ze nie jest mozliwe zidentyfikowanie wszystkich okolicznosci, ktére mogg doprowadzi¢ do tego,
ze Emitent nie bedzie w stanie wykonac¢ swoich zobowigzan wynikajacych z Obligacji, ani stwierdzenie, wystapienie
ktorych okolicznosci jest najbardziej prawdopodobne. Ponadto, czynniki, ktére w ocenie Emitenta nie sg obecnie

istotne, moga stac sig istotne w przysztosci z powodu wystgpienia zdarzen, na ktére Emitent nie ma wptywu.

W niniejszym Prospekcie Emitent opisat szereg czynnikdw, ktére mogg w istotnie negatywny sposob wptyng¢ na
dziatalnos¢ Emitenta lub Grupy Kapitatowej Emitenta, ich sytuacje finansowa lub wyniki z dziatalnosci, a w
konsekwencji wptyna¢ na mozliwos¢ wypetnienia przez Emitenta swoich obowigzkéw z Obligacji, w tym na zdolnosé
Emitenta do dokonywania ptatnosci z Obligacji oraz ich terminowego wykupu, a takze na wartos¢ lub rentownosc
Obligacji. Dodatkowo, w niniejszym Prospekcie wskazano czynniki, ktére sg istotne z punktu widzenia ryzyk

rynkowych zwigzanych z Obligacjami.

Zgodnie z przepisami Rozporzadzenia Prospektowego, ryzyka przedstawione w Prospekcie Podstawowym
ograniczajg sie do ryzyk wtasciwych dla Emitenta lub dla danych papieréw wartosciowych. W zwigzku z tym opisane
ponizej ryzyka sa specyficzne dla dziatalnosci Emitenta lub jego Grupy oraz Obligacji. Nie zostaty natomiast
przedstawione ryzyka, na ktore jest (lub moze by¢) narazony kazdy podmiot prowadzacy dziatalnos¢, a ktére moga

zmaterializowac sig¢ u Emitenta lub Podmiotu z Grupy Emitenta.

Przedstawione w Prospekcie 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
szczegodlnosci jego sytuacje finansowa i zdolnos¢ do wykonywania zobowigzan z Obligacji) oraz stopien

prawdopodobienstwa wystagpienia tego ryzyka.

4.1. Czynniki ryzyka zwiagzane z dziatalnoscig Emitenta i jego Grupy oraz otoczeniem, w jakim

Emitent i Grupa prowadza dziatalno$¢

4.1.1. Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na Ukrainie

Pod koniec lutego 2022 r. nastagpita inwazja wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy, kraju sasiadujgcego z Polskg. W
wyniku konfliktu panstwa europejskie, USA, Australia oraz poszczegdlne kraje azjatyckie (m.in. Japonia, Korea
Potudniowa, Singapur) natozyly 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, moze ulec zatamaniu. Wg danych
Eurostatu w 2021 r. udziat Rosji, Ukrainy i Biatorusi w polskim imporcie wyniost odpowiednio 5,7%, 1,5% oraz 0,5%.
Gléwnymi produktami importowanymi z tych krajow sa: drewno, produkty chemiczne (Biatorus), potprodukty z
zelaza i stali, produkty roslinne (Ukraina), surowce energetyczne, stal, metale przemystowe (Rosja). W wyniku tego
moga nastgpi¢ krotkoterminowe braki tych produktow i/lub moze nastapi¢ gwattowny wzrost cen tych débr. Duza
czes¢ tych produktow jest wykorzystywana w branzy budownictwa, co moze mie¢ wptyw na wzrost kosztéw

wykonawstwa inwestycji Grupy. Ponadto, wojna podniesie tez ryzyko polityczne w regionie Europy Wschodnie;j i
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Srodkowo-Wschodniej, tym samym ostabi zlotego, podnoszac inflacje i zwiekszajac presje na podwyzki stop
procentowych. Z drugiej strony, konflikt na wschodzie oznacza wzmozenie naptywu imigracji do Polski, co

dtugoterminowo podnosi potencijat sity roboczej i PKB oraz obniza presje ptacowg oraz inflacyjna.
Zarzad Emitenta zidentyfikowat na Date Prospektu potencjalne obszary ryzyka dla dziatalnosci Grupy:

- mozliwy spadek popytu na rynku mieszkaniowym wskutek niepewnosci klientéw, co do mozliwych scenariuszy

rozwoju aktualnej sytuacji gospodarczej i politycznej,

- nadzwyczajny wzrost cen kluczowych surowcow, powodujgcy wzrost cen dobr kluczowych dla gospodarki, w tym

cen robot budowlanych, ustug, urzagdzen oraz materiatow,

- ograniczenia w dostepnosci materiatow budowalnych, urzadzen, ustug oraz przerwanie lub zaki6cenie ciagtosci

dostaw,

- ograniczenia w dostepnosci pracownikow pochodzacych z Ukrainy, wynikajace z powotywania rezerwistow do

stuzby wojskowej oraz ich powrotami do kraju w celu uczestniczenia w dziataniach wojskowych,
- wzrost oraz ryzyko dalszego wzrostu stop procentowych,
- dostepnosc¢ oraz koszt finansowania dtuznego w zwigzku z ograniczonym popytem na rynku obligaciji,

- sytuacja finansowa kredytobiorcow, w tym ostabienie ich zdolnosci kredytowej, a takze polityka kredytowa
bankoéw odzwierciedlona w stanowisku UKNF z dnia 7 marca 2022 roku, a w konsekwencji ograniczenie

dostepnosci kredytéw mieszkaniowych.

Powyzsze czynniki w bezposredni sposéb moga wptyng¢ na terminowa i prawidtowa realizacje zawartych przez
Spotke kontraktdéw, w szczegolnosci zwigzanych z realizacjg inwestycji budowlanych, z uwagi na mozliwe trudnosci
w zakresie dotrzymania terminéw realizacji poszczegolnych inwestycji oraz istotnego wzrostu kosztow z nimi
zwigzanych, jak réowniez mogg skutkowac¢ ograniczeniem popytu na mieszkania, a w konsekwencji negatywnie

wptyna¢ na przychody Grupy.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysoka, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ znaczaca. Emitent ocenia
prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie. Podobna sytuacja z konfliktem zbrojnym nie
wystepowata w przesztosci, albo skala oddziatywania innych konfliktdw zbrojnych nie miata istotnego wptywu na

dziatalno$¢ Emitenta i jego Grupy.

4.1.2. Ryzyko zwigzane z sytuacjg na rynkach finansowych i nieruchomosci

Do czynnikdbw mogacych negatywnie wplyng¢ na dziatalnos¢ Grupy nalezy zaliczy¢ polityke sektora bankowego w
stosunku do firm deweloperskich, gdyz skala kredytowania firm deweloperskich bedzie miata istotny wptyw na skale
uruchamiania nowych projektow. W sytuacji kiedy spada tempo sprzedazy mieszkan i firmy deweloperskie
otrzymuja w trakcie budowy mniej srodkéw od nabywcow lokali, mogg zwiekszy¢ udziat korzystania z kredytéw
budowlanych w celu wybudowania projektu. Zgodnie z ostatnimi wymaganiami stawianymi przez banki, aby moc
uruchomi¢ kredyt budowlany, firma deweloperska bedzie musiata osiggng¢ wyzszy, minimalny poziom
przedsprzedazy niz przed rokiem. Wzrosty tez oczekiwania w odniesieniu do minimalnego wktadu witasnego
dewelopera przy finansowaniu budowy. Moze sie okaza¢, ze trudno bedzie osiagng¢ wymagany poziom
przedsprzedazy w przypadku projektdw historycznie nabywanych gtéwnie przez klientdow korzystajgcych z kredytu

hipotecznego. Banki sg wybiorcze w zakresie akceptacji projektow do sfinansowania. Moze sie okazac, ze
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preferowane bedg spotki srednie i duze i poza parametrami projektu istotng role odgrywac bedzie sytuacja
finansowa cate grupy deweloperskiej. Zgodnie z ostatnim sprawozdaniem Grupy na dziern 30.06.2022 r. Grupa
korzystata z kredytu budowlanego w odniesieniu do jednego projektu mieszkaniowego (z ponad 30 w realizacji).
Grupa nie wyklucza wzrostu udziatu kredytéw budowlanych dla projektow mieszkaniowych w przysztosci. Grupa

dostrzega zaostrzenie kryteriow udzielania kredytow budowlanych przez sektor bankowy w 2022 r.

Rowniez polityka sektora bankowego w stosunku do osob fizycznych w zakresie kredytéw hipotecznych jest
istotnym czynnikiem ryzyka, gdyz ograniczanie podazy kredytéw hipotecznych wprost przektada si¢ na popyt na
mieszkania w istotnej czesci finansowany przez kredyty hipoteczne. Od czasu zwigzanego z pandemig COVID-19,
kiedy stopy procentowe byly bliskie 0%, wzrost stop procentowych oraz zmiang rekomendacji KNF w zakresie
liczenia buforu dla WIBORu (obecnie proces analizy zdolnosci kredytowej banki muszg przeprowadza¢ przy
zatozeniu hipotetycznego wzrostu stop procentowych o 5 p.p.) banki zaostrzyly kryteria przyznawania kredytéw
mieszkaniowych. Wedtug danych Biura Informacji Kredytowej z wrzesnia 2022 r., zaobserwowano prawie 69%
nizsza liczbe wnioskdow kredytowych niz rok wczesniej. Poza wysokim kosztem kredytu i wspomnianymi
zaostrzonymi regulacjami kredytobiorcy obawiajg sie mozliwej recesji i pogorszenia praktycznej zdolnosci obstugi

rat kredytowych.

BIK Indeks - Popytu na Kredyty Mieszkaniowe
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sprzedaz kredytow mieszkaniowych (z wyt. kredytéw >= 10 min zt) - prawa skala
dynamika wartosci sprzedazy kredytéw mieszkaniowych (z wyt. kredytow >= 10 min zt) - lewa skala
~+-dynamika wartosci wnioskowanych kredytéw mieszkaniowych (z wyt. kredytow >= 10 min zt) - lewa skala

Zrédfo: dane Biura Informacji Kredytowej: httos://media.bik.pl/informacje-prasowe/770191/0-68-7-spadla-wartosc-

zapytan-o-kredyty-mieszkaniowe-wrzesniowy-odczyt-bik-indeksu-popytu-na-kredyty-mieszkaniowe

Emitent dostrzega u swoich klientéw zaostrzenie kryteriow przyznawania kredytéw hipotecznych oraz spadek
zdolnosci kredytowej. Na przestrzeni ostatnich kwartatéw udziat klientow kredytowych spadat w liczbie lokali
sprzedawanych przez Emitenta. Emitent szacuje, ze w 2022 r. ok. 20-25% sprzedawanych przez Emitenta mieszkan
jest finansowana przez nabywcow z wykorzystaniem kredytow hipotecznych (w poréwnaniu do ok. 40-50% w latach
2018-2021). Powyzsza sytuacja miata wptyw na spadek liczby sprzedanych mieszkan w 2022 r. Po trzech
kwartatach 2022 r. Grupa sprzedata o 18% mniej mieszkan (1 225 lokali) niz w analogicznym okresie 2021 r. (1 500
lokali).

Sytuacja na rynku mieszkaniowym (fluktuacje popytu/podazy) majg rowniez istotny wptyw na dziatalnos¢ Grupy. W
okresach wzrostu popytu na mieszkania Grupa odnotowuje lepsze wyniki sprzedazowe lokali i ma mozliwosc
zwiekszania osigganej marzy, co przektada sie na wzrost wynikow finansowych w przysztosci. Natomiast w okresach

spowolnienia, spadek liczby lokali kupowanych przez klientéw Grupy prowadzi do zmniejszenia sie osigganych
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wynikéw i moze wywiera¢ presje na obnizke cen lokali, co ma swoje konsekwencje w osigganych wynikach
finansowych Grupy. W takiej sytuacji Grupa stara sie dostosowywac oferte mieszkan do tempa sprzedazy. Istotny
wptyw ma takze sytuacja na rynku nieruchomosci komercyjnych, ksztattujgca poziomy osigganych czynszéw najmu

oraz poziom wycen nieruchomosci komercyjnych (poprzez realizowane na rynku stopy kapitalizacji (yield).

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysokg, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

4.1.3. Ryzyko stopy procentowej

Ryzyko stép procentowych dotyczy przede wszystkim diugoterminowych zobowigzan finansowych, opartych na
zmiennej stopie. Ryzyko to jest czesciowo kompensowane przez indeksacje przychoddw z najmu w spoétkach Grupy
zarzadzajgcych obiektami komercyjnymi. W niektorych spoétkach finansowanych dtugoterminowymi kredytami
inwestycyjnymi, zgodnie z zapisami w tych umowach kredytowych, sg zawierane transakcje zabezpieczajgce ryzyko
stopy procentowej i prowadzona jest rachunkowos¢ zabezpieczen. Ryzyko wzrostu stép procentowych moze sie
jednak przetozy¢ rowniez na zmniejszenie dostepnosci kredytow na finansowanie zakupu lokali mieszkaniowych
przez klientdw grupy oraz zmniejszenie atrakcyjnosci inwestycyjnego zakupu lokali mieszkalnych pod wynajem jako
alternatywy do lokat bankowych. Dodatkowo z uwagi na fakt, iz Spétka finansuje swojg dziatalnos¢ emitowanymi
obligacjami i kredytami opartymi na zmiennej stopie procentowej, zmiany stop beda miaty réwniez bezposrednie
przetozenie na wyniki finansowe. Spoétka doswiadczyta w przesztosci wzrostu stop procentowych, cho¢ ich skala
byta mniejsza niz obecny cykl podwyzek stép procentowych z lat 2021-2022. Wplywa to na wzrost kosztéw
finansowych ponoszonych przez Grupe - dla poréwnania koszty odsetkowe z tytutu emisji instrumentow dtuznych
(obligaciji) poniesione w 1H 2022 r. wyniosty 14,4 min z, co jest wynikiem dwukrotnie wyzszym niz w analogicznym
okresie 2021 r. przy utrzymaniu $redniego salda zadtuzenia na zblizonym poziomie (okres rekordowo niskich stop

procentowych, dane nie uwzgledniajg zmiennosci kursu EUR/PLN).

Spotka na biezgco $ledzi prace zwigzane z reformg IBOR, ktéra moze mie¢ wptyw na instrumenty finansowe oparte
na zmiennej stawce procentowej. Na Dzien Prospektu wszystkie posiadane przez Spotke obligacje i kredyty sg
oparte na zmiennej stawce procentowej WIBOR, ktorych dotyczy ta reforma. Zmiana moze wptyna¢ na obnizenie
lub wzrost poziomu wskaznika referencyjnego, ktéry stanowi podstawe do ustalenia wartosci oprocentowania i
moze mie¢ wptyw na spadek lub wzrost kosztéw odsetkowych ptaconych przez Spoétke i w konsekwenciji na sytuacje

finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysokg, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

4.1.4. Ryzyko spadku cen mieszkan

Decyzje podejmowane przez Emitenta musza uwzgledniaé stosunkowo diugi horyzont czasowy dla kazdej
inwestyciji, jak rowniez znaczace wahania cen sprzedazy lokali w trakcie trwania projektéw. Czynniki te moga
wywrze¢ znaczacy wptyw na rentownos¢ Emitenta i jego potrzeby finansowe. Poziom cen ksztattowany jest pod
wplywem relacji podazy i popytu, na ktéry oddziatuje m.in. sita nabywcza potencjalnych klientéw oraz dostepna

wysokos¢ kosztow finansowania zakupu lokali.

Rynek nieruchomosci zwykle reaguje z opdznieniem w poréwnaniu do innych klas aktywow i ewentualne spadki

cen mieszkan mogg by¢ widoczne dopiero w diuzszej perspektywie. Emitent obecnie nie przewiduje obnizania cen
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w prowadzonych przez siebie inwestycjach, a wrecz przeciwnie dostosowuje je do rosngcych cen na rynku. W
przysztosci, w przypadku potencjalnie utrzymujgcej sie tendencji spadkowej cen na rynku mieszkaniowym, moze
by¢ zmuszony do korekty swoich cennikéw, aby jego oferta pozostata konkurencyjna na rynku. Spadek cen
mieszkan moze miec istotny negatywny wplyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju

Emitenta.

Emitent doswiadczyt podobnego ryzyka w przesztosci, kiedy rynek mieszkaniowy zanotowat spadek Srednich cen
mieszkan po kryzysie finansowym zwigzanym z upadkiem banku Lehman Brothers, tj. w latach 2009-2012 (dla
Warszawy) i w latach 2009-2013 (w przypadku miast regionalnych takich jak Krakéw czy Trojmiasto). W przypadku
tego kryzysu wystapit spadek cen lokali, ale takze istotny spadek popytu na mieszkania. Oba te czynniki miaty wptyw
na dziatalnos¢ Spodtki oraz sytuacje finansowg Grupy. Spoétka doswiadczyta spadku marz realizowanych w
segmencie deweloperskim — marza brutto ze sprzedazy w tym segmencie spadfa z 33,9% w 2008 r do 21,5% w
2012 r. i 21,9% w 2013 r. Dodatkowo w zwigzku z kryzysem Spodtka dokonata odpisdéw aktualizujgcych wartosc

zapasow w 2012 roku na kwote 10,1 min zt, a w 2013 roku na kwote 15,5 min zt.

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

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

4.1.5. Ryzyko zwigzane z epidemig COVID-19

Czynnikiem ryzyka dla dziatalnosci Grupy jest trwajgca od marca 2020 roku epidemia COVID-19. Ewentualny wzrost
zachorowan w Polsce i ewentualne wprowadzenie dalszych okresowych ograniczen w zyciu spotecznym i
gospodarczym bedzie mogto przetozy¢ sie na zmiane stylu zycia wielu oséb i wptyng¢ na przychody uzyskiwane

przez Grupe.

Po nizszych niz oczekiwano wynikach sprzedazy w catym 2020 roku - byly o ok. 10% nizsze niz w 2019 roku, w
2021 roku Grupa zawarta 1.921 umoéw deweloperskich i przedwstepnych, przekraczajgc cel Zarzadu na ten rok,

ktory wynosit 1.750-1.850 lokali.

Epidemia COVID-19 wplyneta na opdznienie w zakresie wydawania decyzji administracyjnych np. decyzji o
pozwoleniu na budowe, ze wzgledu na zawieszenie biegu termindw administracyjnych spowodowane epidemig
oraz zmiang sposobu pracy urzeddw. Jednoczesnie niskie stopy procentowe wspieraty popyt na mieszkania

zaréwno wsrod nabywcow na wiasne potrzeby, jak i na cele inwestycyjne.

Zarzad na biezgco monitorowat postepy na budowach, nie odnotowano materialnego wptywu epidemii na

harmonogram realizacji inwestycji.

Pandemia COVID-19 miata tez znaczacy wptyw na dziatalnos¢ Grupy w segmencie komercyjnym, byt on widoczny
w przychodach i przeptywach pienieznych generowanych przez budynki komercyjne, szczegodlnie te o istotnym
udziale powierzchni handlowych — te zmiany skutkowaty obnizeniem w 2020 roku wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych Arkad Wroctawskich, Sky Tower i Woli Retro o tgczng kwote 52.490 tys. EUR. Poza opisanym
powyzej wptywem, ogtoszenie epidemii COVID-19 nie wplyneto w istotny sposdb na sytuacje ptynnosciowa spotek

z Grupy, jak tez na wycene najistotniejszych pozycji finansowych (m.in. zapaséw, naleznosci oraz rezerw).

Epidemia COVID-19 pozostaje nadal waznym czynnikiem ryzyka. Nagty wzrost zachorowan i kolejne potencjalne
restrykcje moga wptywac na dziatalnos¢ Grupy. Wplyw epidemii na Grupe w kolejnych miesigcach jest zdaniem

Zarzadu niemozliwy do oszacowania.
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Na Dzien Prospektu Zarzad nie jest w stanie okresli¢ przysztych, nieznanych na Dzier Prospektu konsekwenciji
trwajacej epidemii COVID-19, jednakze podejmowane s3 dziatania majace na celu ograniczenie tego ryzyka
poprzez stosowne zabezpieczenie ptynnosci finansowej Spotki, wdrozenie srodkéw ostroznosci zgodnych z

zaleceniami WHO i GIS oraz ciggte monitorowanie sytuacji epidemiologicznej i jej wptywu na dziatalno$¢ Spotki.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako Srednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢é znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

4.1.6. Ryzyko zwigzane z realizacjg projektoéw deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest diugotrwaly (powyzej 24 miesiecy), charakteryzuje sie koniecznoscig
ponoszenia znacznych naktadéw finansowych i catkowitym zwrotem poniesionych naktadéw dopiero po uptywie co
najmniej 3 lat. Zgodnie z przyjeta strategia, Emitent kupuje takze grunty pod wieloetapowe projekty np. Centralna
Park, Aleje Praskie, Ceglana Park. Kolejne etapy projektéw uruchamiane sg zazwyczaj w odstepach od 6 do 12
miesiecy. Emitent zazwyczaj musi optaci¢ nabycie danego gruntu w catosci, a catkowite zabudowanie tego gruntu
moze nastgpi¢ w terminie nawet do kilku lat po jego dacie nabycia. Dlugotrwate opdznienie w sprzedazy moze, w
szczegolnosci przy niekorzystnej sytuacji makroekonomicznej, skutkowaé nieodzyskaniem czesci lub catosci
zainwestowanych $rodkéw. W zwiazku z tym moment uzyskania przychodéw moze by¢ znacznie oddalony w

stosunku do poniesionych nakladow na realizacje danego projektu.

Realizacji projektéw deweloperskich, ze wzgledu na ich ztozong zaréwno pod wzgledem prawnym jak i technicznym
nature, towarzyszy wiele istotnych ryzyk. Ryzyka te obejmujg w szczegodlnosci nieuzyskanie pozwolen niezbednych
do wykorzystania gruntéw zgodnie z planami Grupy, opdznienia w zakonczeniu budowy, koszty przewyzszajgce
koszty zatozone w budzecie spowodowane niekorzystnymi warunkami pogodowymi, niewyptacalnos¢ wykonawcow
lub podwykonawcoéw, wzrost kosztow generalnego wykonawstwa, wzrost kosztow materiatdw budowlanych, spory
pracownicze u wykonawcéw lub podwykonawcéw, niedobdr materiatdw lub sprzetu budowlanego, nieszczesliwe
wypadki lub nieprzewidziane trudnosci techniczne, brak mozliwosci uzyskania pozwolen umozliwiajgcych oddanie
budynku lub budynkéw do uzytkowania lub innych wymaganych pozwolen, czy tez zmiany w przepisach
regulujgcych wykorzystanie gruntow. W razie wystgpienia ktdregokolwiek z tych ryzyk, moze zaistnie¢ opdznienie
w realizacji projektu deweloperskiego, zwigkszenie kosztow lub utrata przychoddw, zamrozenie srodkow
zainwestowanych w nabycie nieruchomosci pod projekt deweloperski, a w niektdrych przypadkach niezdolnos¢ do

ukonczenia inwestycji, co moze miec¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub wyniki Grupy.

W przesziosci, Grupa zaobserwowata ryzyka zwigzane z procesem deweloperskim, do ktérych nalezaty miedzy

innymi:

e kary za nieterminowe przekazanie lokali z zwigzku z wydtuzeniem okresu realizacji budowy w okresie 2018

- 2021 - projekty zlokalizowane w Gdansku, Wroctawiu — koszt 0,5 min z;

e  koszty zwigzane z nalezytym rozliczeniem i zabezpieczeniem kontraktu przez generalnego wykonawce —

projekty w Warszawie, todzi — koszt 1 min zk;

e nieszczesliwy nieprzewidziany wypadek — pozar na budowie — projekt w Gdansku, co wptyneto na

podwyzszenie kosztow realizacji projektu, 2 min zk;
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e nieprzewidziane trudnosci technologiczne - zasypanie zalewiska dla wieloetapowego projektu w
Katowicach, co spowodowato podwyzszenie budzetu realizacji inwestycji 0 2,5 min zi, i wydtuzenie okresu

realizacji - od momentu zakupu gruntu do czasu rozpoczecia pierwszego etapu - 5 lat;

e wzrost kosztéw generalnego wykonawstwa - inwestycja zlokalizowana we Wroctawiu, konieczno$é

waloryzacji kontraktu z generalnym wykonawcg o kwote 7 min zt, w wyniku indeksacji cen.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako srednie, poniewaz w przypadku jego wystapienia skala
negatywnego wptywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako $rednie.

4.1.7. Ryzyko zwigzane ze zmiang kosztéw budowy oraz zaleznoscig Grupy od wykonawcow robét budowlanych

Grupa kontraktuje prace budowlane wyfaniajgc generalnych wykonawcéw inwestycji oraz wykonawcéw w drodze
przetargdw, wybierajgc najkorzystniejsza oferte. Inwestycje Grupy byly realizowane gtéwnie w systemie
generalnego wykonawstwa, a jedynie kilka niewielkich inwestycji bez udziatu generalnego wykonawcy na podstawie

wiasnej kontraktacji wykonawcow poszczegdlnych robot.

Grupa ma zawarte umowy, w ktorych kwoty wynagrodzenia dla wykonawcow, zleceniobiorcéw sg konkretnie
okreslone i pozwalaja na catkowite zakornczenie realizowanych inwestycji zgodnie z przyjetymi przez Grupe
budzetami. Ryzyko zmian cen jest po stronie wykonawcow, zleceniobiorcéw i ich kwota wynagrodzenia moze ulec
zmianie za zgodg Grupy, albo na podstawie orzeczenia wiasciwego sadu. Niemniej Grupa narazona jest na ryzyko
zwigzane ze zmiang kosztow budowy oraz zaleznoscig Grupy od wykonawcow roboét budowlanych. Nalezy mie¢ na
uwadze, ze kazdy znaczny wzrost kosztow moze negatywnie wptyna¢ na rentownos¢ projektow Grupy, co z kolei
moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowa Emitenta, a w konsekwencji w skrajnym

scenariuszu przetozy¢ sie na przesuniecie lub brak mozliwosci spetnienia swiadczen z Obligacii.

Od czasu wybuchu wojny w Ukrainie Grupa obserwuje istotny wzrost cen materiatdw budowlanych na
prowadzonych przez Grupe inwestycjach oraz przy planowaniu budzetéw przysztych projektow. Nowe umowy z
generalnymi wykonawcami przewidujg mozliwos¢ indeksacji cen (maksymalny wzrost o 5-10%), Grupa czes$ciowo

renegocjowata istniejgce kontrakty w zakresie zwigekszenia wynagrodzenia za prace budowlane.

W 2021 r. spétki Grupy nie byty uzaleznione od szczegdlnych dostawcéw — ustugi budowlane oferowane sg przez
wiele firm konkurujacych ze soba na rozwinietym rynku budowlanym w Polsce i spotki Grupy korzystajg z ustug

réznych firm budowlanych w celu eliminacji ryzyka uzaleznienia od jednego podmiotu.

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

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

4.1.8. Ryzyko zwigzane z konkurencijg

Spotki Grupy jako wtasciciele obiektéw biurowo-handlowo-ustugowych narazone sg na znaczacg konkurencje ze
strony innych podobnych obiektéw dziatajgcych na tych samych rynkach. Réwniez rozwdj rynku nieruchomosci
biurowych i komercyjnych moze prowadzi¢, miedzy innymi, do nadwyzki podazy nieruchomosci biurowych oraz
handlowo-ustugowych. Potencjalnie kazde z tych ryzyk osobno jak rowniez razem wzietych pod uwage moze miec

negatywny wplyw na biezgca dziatalnosc, sytuacje finansowg w tym wyniki Grupy.

Szczegolnie w tym zakresie narazona jest spotka prowadzgca obiekt handlowo-ustugowy we Wroctawiu. Miasto to

nalezy do miejsc o duzym nasyceniu powierzchni galerii handlowych, w tym nowoczesnej powierzchni oddanej na
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przestrzeni ostatnich 5 lat. Nasycenie powierzchnig galerii handlowych jest jedno z najwiekszych w Polsce, dla
przykifadu aglomeracja warszawska ma 0,64 mieszkanca przypadajgcego na 1 m? GLA, a aglomeracja wroctawska
ma 0,85 mieszkarica / 1 m? GLA. W okolicy Arkad Wroctawskich zostata otwarta w 2017 r. galeria handlowa
Wroclavia. Spoétka dostrzega spadek oséb odwiedzajgcych, co miato bezposrednie przetozenie na wielkosc

osigganych przychodoéw na sprzedazy dla Grupy z powierzchni galerii handlowej — spadek 2020 vs 2021 0 13%.

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

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

4.1.9. Ryzyko zwigzane z cenami hieruchomosci i stawkami czynszéw najmu

Zyskownos¢ spoétek Grupy zalezy m. in. od cen lokali mieszkalnych oraz poziomu stawek czynszu za powierzchnie
ustugowe i biurowe w Polsce. W razie spadku tych cen moze to mie¢ wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub
wyniki Grupy. Istotnym ryzykiem jest réwniez wzrost cen nieruchomosci inwestycyjnych, a takze brak na rynku
dobrze przygotowanych inwestycji, posiadajgcych uchwalone plany zagospodarowania przestrzennego lub decyzje
o warunkach zabudowy, umozliwiajgcych na nich szybka realizacje inwestycji. Grupa musi obecnie akceptowac
wyzszy poziom ryzyka przy zakupie nieruchomosci i konieczno$¢ uzyskania decyzji administracyjnych
umozliwiajgcych ich zabudowe, co rodzi ryzyko znacznego w czasie przesuniecia mozliwosci rozpoczecia takich
inwestycji. Obecny bank ziemi Emitenta w segmencie mieszkaniowym opiewa na ok. 8 000 lokali, co zapewnia
Emitentowi ciggtosc oferty przez najblizsze 3-4 lata. W przysztosci nie mozna jednak wykluczy¢ ryzyka trudnosci w
zaopatrzeniu Grupy w odpowiednig ilo$¢ gruntéow w dobrych lokalizacjach, ktére zagwarantujg ptynna dziatalnosc¢ i
staly rozwoj. Grupa dostrzega rosnacy koszt pozyskania gruntéw pod inwestycje mieszkaniowe. Srednia cena
nabytego gruntu w przeliczeniu na m? powierzchni uzytkowej mieszkalnej w 2020 r. wyniosta ok. 1,1 tys. zt, w 2021
r. ok. 1,6 tys. zt, a w 2022 r. ok. 2,9 tys. zi. Wzrost cen pozyskania gruntéw powoduje koniecznos¢ stosowania

podwyzek cen lokali, aby utrzymac oczekiwany poziom marzy.

Wartos¢ nieruchomosci przeznaczonych do wynajmowania zalezy w duzej mierze od pozostatego okresu
obowigzywania zwigzanych z nimi umow najmu, jak rowniez od zdolnosci finansowej najemcéw. W razie, gdyby
spotki Grupy nie byly w stanie przedtuzy¢ wygasajacych uméw najmu na korzystnych warunkach oraz znalez¢ i
zatrzyma¢ odpowiednich najemcow posiadajgcych dobrg kondycje finansowg i pragngcych zawrzeé
ditugoterminowe umowy najmu, bedzie to miato niekorzystny wptyw na wartos¢ rynkows jej portfela. Dodatkowy
wplyw na to ryzyko ma rowniez wprowadzony i trwajacy wciaz stan zagrozenia epidemicznego COVID-19 i problemy
finansowe najemcow, ktérzy przejawiajg dodatkowg presje na obnizki czynszéw, renegocjowanie i rozwigzywanie
umoéw najmu. Zdolnos¢ finansowa danego najemcy moze sie pogorszy¢ w krotkim lub srednim okresie, co moze
spowodowa¢ dodatkowe ryzyko niewyptacalnosci najemcy, skutkujgce rowniez rozwigzaniem umoéw najmu i
brakiem mozliwosci znalezienia nowego najemcy. Wszystkie te czynniki moga mie¢ istotny negatywny wptyw na
dziatalnosc, sytuacje finansowg lub wyniki spotek Grupy. Powyzszy czynnik zmaterializowat si¢ w przesziosci, w
efekcie Grupa doswiadczyta spadku NOI dla nieruchomosci komercyjnych (co zostalo opisane w pkt. 6.1.3

Prospektu).

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

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

4.1.10. Ryzyko zwigzane z projektami joint venture
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Emitent zawart umowe projektu wspdlnego przedsiewzigcia (Joint-Venture, JV) ze spotkami Grupo Lar Holding
Polonia i Lar Management Polonia, ktére nalezg do hiszpanskiej grupy kapitatowej Grupo Lar. W ramach umowy
joint venture powstanie ponad 600 mieszkan w trzech inwestycjach na Ursynowie, Saskiej Kepie i Biatotece w
Warszawie. Umowa przewiduje mozliwos¢ rozszerzenia wspotpracy o kolejne inwestycje deweloperskie w

Warszawie.

Ponadto, Emitent zawart ze spotkami z grupy kapitatowej do ktdrej nalezy Hillwood Polska umowe w przedmiocie
wspotpracy w celu realizacji wspdlnej inwestycji na nieruchomosci Grupy potozonej w miejscowosci Malin w Gminie
Wisznia Mata, polegajacej na realizacji parku (centrum) logistycznego o powierzchni min. 400 tys. m? GLA wraz z

niezbedng infrastruktura techniczng oraz drogowa.

Projekty wspolnego przedsiewziecia wiaza sie z szeregiem ryzyk prawnych, finansowych oraz wizerunkowych (m.in.
ryzyko wyboru wiasciwego partnera, faktycznego sprawowania kontroli nad joint venture, wydiuzonego czasu
podejmowania decyzji, zmniejszenia elastycznosci reagowania na sygnaty rynkowe, braku efektow synergii,
obnizenia konkurencyjnosci danego przedsiebiorstwa, zwiekszonych kosztow realizowanego przedsiewziecia,
ryzyko stabszych wynikdow od przewidywan, czesto odmienna polityka marketingowa moze wplywac¢ na drugg
strone), ktére mogag zaistnie¢ podczas jego trwania. Pomimo wyboru doswiadczonych partnerow,
przeprowadzanych odpowiednio wczesniej analiz potwierdzajacych optacalnosé inwestycji, wyniki tego typu
projektow moga réznic sie od pierwotnych zatozen i moga negatywnie wptynac na dziatalnos$c¢ i sytuacje finansowa

Emitenta.
Powyzszy czynnik ryzyka nie zmaterializowat sie w przesztosci.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystapienia skala
negatywnego wplywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie bylaby znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

4.1.11. Ryzyko zwigzane z rozpoczeciem przegladu opciji strategicznych zwigzanych z dalszym dtugoterminowym

rozwojem SpofkKi

W dniu 4 lutego 2022 r. Zarzad Spotki podjgt decyzje o rozpoczeciu procesu przegladu opcji strategicznych
zwigzanych z dalszym diugoterminowym rozwojem Spotki. Powyzsza decyzja zostata podjeta w celu koordynac;i
dziatan, ktére pozwolg ustalic i przedstawi¢ akcjonariuszom informacje na temat alternatyw w stosunku do
propozycji zawartej w wezwaniu do zapisywania sie na sprzedaz akcji Spotki ogtoszonym w dniu 12 stycznia 2022
r. przez FORSETI IV S.A R.L., INVEST LINE E S.A. oraz BEKAP FIZ uwzgledniajgc stanowisko Zarzadu z dnia 28
stycznia 2022 r. oraz ewentualng zmiane warunkéw wezwania lub inne reakcje rynku, a takze wobec: (i) informacji
uzyskanych od znaczacych akcjonariuszy Spotki, ktorzy wyrazili oczekiwanie rozpoczecia takiego procesu i
zatrudnienia doradcy, (ii) zainteresowania Spotkg jakie pojawito sie w wyniku wezwania, oraz (iii) widocznego i
rosngcego na rynku zainteresowania transakcjami M&A w sektorze deweloperéw mieszkaniowych, na ktérym dziata
Emitent. Zarzad Emitenta bedzie dgzyt do zapewnienia mozliwie najlepszej pozycji Spotki na rynku deweloperskim
oraz maksymalizacji wzrostu jej wartosci dla wszystkich akcjonariuszy i interesariuszy Spoétki. Rozpoczecie procesu
przegladu opcji strategicznych umozliwi Zarzadowi Spoétki rozmowy z potencjalnymi inwestorami, partnerami i
obecnymi akcjonariuszami i przekazanie ewentualnych dodatkowych informacji na temat Spétki, z uwzglednieniem
obowiazujgcych przepiséow prawa. Zarzad Emitenta rozwaza mozliwe scenariusze dalszego rozwoju pod katem

budowania wartosci dla obecnych akcjonariuszy, w zakresie :

e pozyskania inwestora strategicznego,
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e  rozwoju dziatalnosci PRS,

e sprzedazy wybranych aktywéw mieszkaniowych i komercyjnych,

e potencjalnych scenariuszy pofaczenia z innymi podmiotami dziatajgcymi na rynku.
Jako doradca Spotki w tym zakresie wybrana zostata Rothschild & Co Polska sp. z o.0.

Celem procesu przegladu opcji strategicznych jest rozpoznanie aktualnych, dostepnych mozliwosci realizaciji
dtugoterminowej strategii przedsiebiorstwa w celu maksymalizacji jego wartosci dla wszystkich akcjonariuszy

i interesariuszy Spotki.

Na Date Prospektu trwaja rozmowy z kilkunastoma potencjalnymi partnerami biznesowymi, ktérzy wsparliby Spotke
w realizacji jednego lub wielu z wyzej wymienionych scenariuszy. Zarzad Emitenta przewiduje, ze prace nad

przeglagdem opcji zostang ukoriczone w przeciggu kolejnych 6 miesiecy.

Zakonczenie przegladu opciji strategicznych moze przynies¢ rozwigzania, ktére moga skutkowac np.: zmiang profilu
dziatalnosci Grupy, sprzedaza kluczowych aktywéw Grupy, przejeciem innego konkurencyjnego podmiotu, badz
nowym wezwaniem na akcje Emitenta. Wszystkie te opcje moga mie¢ wptyw na dziatalnosc¢, sytuacje finansowa lub

wyniki Grupy.

Ponadto, Emitent zwraca uwage, ze w przypadku wycofania akcji Emitenta z obrotu na rynku regulowanym (rynku
podstawowym) prowadzonym przez GPW, stanowi¢ bedzie to podstawe do skorzystania z opcji wczesniejszego

wykupu wyemitowanych przez Spotke obligaciji, a takze Obligacji emitowanych na bazie Prospektu.

W ramach wezwania wzywajgcy zaproponowat akcjonariuszom cene za akcje w wysokosci 4,15 zt (po dwukrotnym
podwyzszeniu ceny). Zdaniem Zarzadu Spotki podwyzszona cena za akcje Spotki w wysokosci 4,15 zt nie
odpowiadata wartosci godziwej Spotki, poniewaz nie uwzgledniata potencjatu wartosci wynikajacego z realizacji
dtugoterminowej strategii Spotki, w tym istotnego rozwoju w segmencie PRS, ani ogtoszonego przegladu opcji
strategicznych. Trwajacy przeglad opcji strategicznych, ktéry prowadzony jest przy wspdtpracy z doradcg
Rothschild & Co Polska sp. z 0.0., moze wytoni¢ alternatywne dla akcjonariuszy Spoétki rozwigzania, uwzgledniajgce
wartosci wynikajace ze ,,Strategii firmy Develia na lata 2021-2025”, a takze da akcjonariuszom lepszg perspektywe

co do wartosci godziwej Spotki.

Ponadto, Fundusze Aviva OFE Aviva Santander, Nationale-Nederlanden OFE i OFE PZU "Ziota Jesien" , ktorzy sg
najwiekszymi akcjonariuszami Emitenta ocenili, ze zaréwno cena zaproponowana na poczatku w wezwaniu na akcje
Develii, jak i podwyzszona nie odpowiadata wartosci godziwej i w zwigzku z tym nie sprzedadzg akcji spotki w

wezwaniu takze po podniesieniu ceny do 4,15 zt za akcje.
Powyzszy czynnik ryzyka nie zmaterializowat sie w przesztosci.

Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystapienia skala
negatywnego wptywu na dzialalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie bylaby znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

4.1.12. Ryzyko walutowe

W spétkach zarzadzajacych nieruchomosciami komercyjnymi przychody z najmu, a takze zobowigzania wynikajgce
z umow finansowania sg denominowane w euro (EUR). W konsekwenciji, Grupa jest narazona na ryzyko walutowe

zwigzane z wahaniami kursu wymiany PLN/EUR.
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Ryzyko walutowe wynikajgce z obstugi kredytu walutowego jest ograniczane przez pobieranie czynszow z najmu
indeksowanych do waluty kredytu finansujacego inwestycje. Ryzyko spowodowane réznicami czasowymi pomiedzy
fakturowaniem, a sptatg kredytu jest ograniczane, w zaleznosci od sytuacji rynkowej, przez zakup odpowiedniej

kwoty waluty w terminach fakturowania czynszow.

Przychody indeksowane do waluty EUR stanowity w 2020 r. ok. 11%, a w 2021 r. ok. 7% przychodow ogétem Grupy.
Koszty ponoszone w EUR stanowity ponizej 3% kosztow ogdétem w latach 2020-2021 (w tym odsetki od kredytow
finansujgcych obiekty komercyjne). Udziat ten bedzie sie zmniejszat w miare kolejnych dezinwestycji w segmencie

komercyjnym.

Ryzyko walutowe obejmuje réwniez wycene bilansowa nieruchomosci komercyjnych i wycene kredytéw
(finansujacych te inwestycje), ktore na dzien bilansowy przeliczane sg z EUR na PLN wedtug sredniego kursu NBP
na ten dzien. Zobowigzania w walucie EUR w latach 2020-2021 stanowity odpowiednio ok. 14% oraz 12% pasywow

Grupy. Udziat ten bedzie sie zmniejszat w miare kolejnych dezinwestycji w segmencie komercyjnym.

Spadek kursu EUR skutkuje spadkiem wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych, ktérych wycena jest
sporzadzana w EUR i przeliczana na PLN, co znajduje odzwierciedlenie w ,skonsolidowanym sprawozdaniu z
catkowitych dochoddéw” w pozycji ,Zysk/(Strata) z nieruchomosci inwestycyjnych” oraz spadkiem wyceny
zobowiazan z tytutu kredytow w EUR zaciggnietych w zwigzku z budowa nieruchomosci inwestycyjnych, co jest
ujmowane w ,skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw” w pozycji ,,Przychody finansowe”. W

efekcie spadek kursu EUR powoduje zmniejszenie skonsolidowanego zysku brutto.

Analogicznie wzrost kursu EUR powoduje wzrost wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych, ktérych wycena
jest sporzgdzana w EUR i przeliczana na PLN, co znajduje odzwierciedlenie w ,,skonsolidowanym sprawozdaniu z
catkowitych dochoddéw” w pozycji ,Zysk/(Strata) z nieruchomosci inwestycyjnych” oraz wzrostem wyceny
zobowiazan z tytutu kredytow w EUR zaciggnietych w zwigzku z budowa nieruchomosci inwestycyjnych, co jest
ujmowane w ,skonsolidowanym sprawozdaniu z catkowitych dochodéw” w pozycji ,Przychody finansowe”. W

efekcie wzrost kursu EUR powoduje zwiekszenie skonsolidowanego zysku brutto.

Wyceny wartosci godziwej aktywdéw w EUR (nieruchomosci inwestycyjne), wyrazone w sprawozdaniu finansowym
wedtug sredniego kursu NBP oraz wycena kredytéw w EUR, wykazywanego w sprawozdaniu wedtug tego samego
kursu moze powodowac powstawanie istotnych niezrealizowanych réznic kursowych. Ponizsza tabela przedstawia
wrazliwos¢ wyniku finansowego netto na mozliwe wahania kursu euro przy zatozeniu niezmiennosci innych
czynnikéw. Ze wzgledu na duzg niestabilnos¢ kursu euro w ostatnich latach wrazliwo$¢ wyniku finansowego dla

tego roku zaprezentowano przy zmianie o 20 groszy.

Tabela 1

Wzrost / spadek Wptyw na wynik Wplyw na kapitat

kursu waluty w finansowy netto w
PLN tys. PLN wiasny w tys. PLN
) +0,20 11 237 11 237
30 czerwca 2022 r. (niebadane)

-0,20 -11 237 -11 237
) +0,20 17 835 17 835

31 grudnia 2021 r. (badane)
-0,20 -17 835 -17 835
) +0,20 17 944 17 944

31 grudnia 2020 r. (badane)
-0,20 -17 944 -17 944
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Zmiana kursu EUR ma charakter niepieniezny i pozostaje bez wptywu na biezacg sytuacje i dziatalnos¢ operacyjng

spotek Grupy.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie bylaby znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

4.1.13. Ryzyko zwigzane z ptynnoscig przez niedopasowanie terminéw zapadalnosci aktywow i pasywoéw

Grupa jest narazona na ryzyko ptynnosci w wyniku niedopasowania termindw zapadalnosci aktywéw i pasywow.

Ponizsza tabela prezentuje szacunkowe zestawienie terminéw zapadalnosci / wymagalnosci aktywow i pasywéw

Grupy wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2022 r. (w tys. zi):

Tabela 2

ﬁ:l:jt;\?;iggaorj:)e;-(;:)ezc;h:-g(;rr;v.v:"))/ch terminéw wymagalnosci) do 2 lat do 3 lat do 4 lat do 5 lat poswl)gej Nies:;es’l EERE

Zobowigzania z tyt. kredytow i pozyczek 67 575 5249 5382 5518 5657 102 888 192 269
Zobowigzania z tytutu obligacji 85739 219 050 99 413 404 202
Zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych 113 113
Zobowigzania z tytutu leasingu 5760 6 005 5497 5099 4754 67 260 94 375
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 177 092 177 092
Rezerwy oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego 8243 52 569 60 812

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéow oraz przychody

. 937 651 1399 1389 1233 135 941 807
przysztych okresow
_Zobowiqzania dotyczace aktyvy(’)w trwatych zaklasyfikowanych 14272 14272
jako przeznaczone do sprzedazy
Zobowigzania razem 1296 445 231703 111 681 11 850 10 546 170 148 52569 1884942
Aktywa (wedtug oczekiwanych terminéw wymagalnosci) na powyzej Nieokresl|
dzien 30.06.2022 r. (w tys. zi) do 2 lat do 3 lat do 4 lat do 5 lat 5 |at vy Razem
Aktywa razem 1556 912 361 054 157 144 95 292 298 011 79129 557195 3104738
Luka ptynnosci netto 260 467 129 351 45 463 83442 287 465 -91 019 504 626 1219795

Skumulowana luka ptynnosci netto i

1
260 467 389 818 435 281 518 723 806 188 715 169 219 795 219 795

Zrédto: Emitent; dane skonsolidowane

Niedopasowanie wymagalnosci aktywéw do wymagalnosci pasywow powyzej 5 roku od dnia bilansowego wigze
sie z charakterem prowadzonej dziatalnosci przez Emitenta, charakterystycznym dla catej branzy deweloperskiej.
Ze wzgledu na sredni czas trwania projektu deweloperskiego, po stronie aktywdw obrotowych Spétka przewaznie
nie wykazuje aktywow z terminem zapadalnosci diuzszym niz do 3 roku od dnia bilansowego, z wyjatkiem projektow
wieloetapowych, gdzie zapadalno$¢ aktywéw moze by¢é w okresie diuzszym niz 5 lat. Zarzad Emitenta zwraca
uwage, iz skumulowana nadwyzka ptynnosci jest w kazdym roku dodatnia, stad nie ma przestanek braku ptynnosci
Spotki.

Powyzszy czynnik ryzyka nie zmaterializowat sie w przesztosci.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wplywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie bytaby znaczgca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.
4.2. Czynniki ryzyka zwigzane z papierami wartosciowymi

4.2.1. Ryzyko opdznienia, niewykonania w catosci lub w czesci zobowigzan z obligacji
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Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie sg objete zadnym systemem gwarantowania depozytow, co wigze sie
z ryzykiem utraty catosci lub czesci zainwestowanych srodkow. Spetnienie swiadczen przez Emitenta z Obligaciji
polega na wykupie Obligacji poprzez zaptate wartosci nominalnej Obligaciji oraz na zaptacie odsetek. Swiadczenia
te moga nie zosta¢ wykonane, albo ich wykonanie moze ulec opdznieniu, jezeli na skutek pogorszenia sytuaciji
finansowej, Spotka nie bedzie dysponowac odpowiednimi srodkami pienieznymi w terminie ich wymagalnosci.
Zdolnos¢ Emitenta do obstugi zobowigzan z tytutu Obligacji moze ulec pogorszeniu w przypadku nadmiernego
zwigkszenia poziomu jego zadtuzenia lub istotnego pogorszenia wynikow finansowych Spétki. Skutkiem
niedokonania wykupu Obligacji w terminie moze by¢ upadtos¢ Spotki, co w konsekwencji dla inwestora oznacza

ryzyko utraty catosci lub czesci srodkéw zainwestowanych w Obligacje.

Odsetki moga takze nie zostac wyptacone na skutek zajecia srodkow pienieznych Emitenta w egzekuciji
prowadzonej przeciwko Emitentowi lub problemoéw technicznych. Dodatkowo Warunki Emisji Obligacji zawieraja
szereg klauzul, ktérych naruszenie daje prawo Obligatariuszowi (po spetnieniu okreslonych dziatan i wypetnieniu
odpowiedniej procedury) do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji przez Emitenta. W szczegolnosci istnieje
ryzyko, ze w przypadku zazadania wczesniejszego wykupu Obligacji, Emitent nie bedzie posiadat wystarczajgcych

srodkéw na realizacje takiego zadania wczesniejszego wykupu Obligacii.

W wypadku niewyptacalnosci Emitenta oraz w wypadku jego upadtosci lub restrukturyzacji obligatariusz moze nie
odzyskac catosci lub czesci srodkéw zainwestowanych w Obligacje. Emitent moze stac sie niewyptacalny, jezeli
utraci zdolnos¢ do wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan pienieznych, albo gdy jego zobowigzania
pieniezne bedg przekracza¢ wartos¢ jego majatku. W sytuacji niewyptacalnosci moze zosta¢ ogtoszona upadtosc
Emitenta. W takiej sytuacji sptata jego zobowiazan, a w tym zobowigzan z Obligacji bedzie podlegata regulacjom
Prawa Upadiosciowego. Przepisy te uniemozliwiajg réwniez skuteczna realizacje przez Obligatariuszy uprawnienia
do zadania wczesniejszego wykupu Obligacji. Skutkiem ogtoszenia upadiosci Emitenta bedzie natychmiastowa
wymagalnos¢ jego zobowigzan, w tym zobowiazan z Obligaciji. Wierzyciele bedg zaspokajani na zasadach i w
kolejnosci wskazanej w przepisach Prawa Upadtosciowego. Zgodnie z tymi przepisami, wierzytelnosci z Obligacji
bedg zaspokajane po zaspokojeniu m.in. kosztéw postepowania upadtosciowego, naleznosci pracownikow
powstatych przed ogtoszeniem upaditosci, sktadek na ubezpieczenie spoteczne za trzy ostatnie lata przed

ogtoszeniem upadfosci.

Pomimo niewyptacalnosci Emitenta, wniosek o ogtoszenie upadiosci moze zosta¢ oddalony lub postepowanie
upadtosciowe moze zosta¢ umorzone z braku majgtku Emitenta na zaspokojenie kosztow postepowania. W razie
niewyptacalnosci lub zagrozenia niewyptacalnoscig Emitenta jego zobowigzania, w tym zobowigzania z Obligac;ji,

moga réwniez podlegac restrukturyzacji, w trybie przepiséw Prawa Restrukturyzacyjnego.

W razie wszczecia postepowania upadtosciowego lub postepowania restrukturyzacyjnego prowadzenie egzekuciji
wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelnosci z Obligacji moze nie by¢ mozliwe lub moze by¢ ograniczone

przez przepisy prawa lub przez orzeczenia sgdu.

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.

Powyzszy czynnik ryzyka dotychczas nie zmaterializowat sie dla dziatalnosci Emitenta, nie wystepowaty w
przesztosci opdznienia w spfacie zobowigzan wynikajagcych z wyemitowanych obligacji przez Emitenta lub

Podmiotow z Grupy Emitenta.
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Emitent ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka jako wysokie, a prawdopodobienstwo jego wystagpienia jako niskie.

4.2.2. Ryzyko zwigzane z brakiem zabezpieczenia obligacii

Obligacje bedg emitowane jako niezabezpieczone w rozumieniu Ustawy o Obligacjach. Oznaczac¢ to bedzie, ze ani
Emitent ani zaden inny podmiot nie ustanowit zabezpieczenia na rzecz Obligatariuszy. W zwigzku z tym potencjalny
Obligatariusz powinien bra¢ pod uwage, ze ewentualnie dochodzenie roszczern od Spotki bedzie mogto by¢
prowadzone tylko na zasadach ogdlnych, tj. w sposob przewidziany w przepisach Kodeksu cywilnego i Kodeksu
postepowania cywilnego. Istnieje ryzyko, ze aktywa Spotki mogg okaza¢ sie niewystarczajgce do zaspokojenia
roszczen finansowych Obligatariuszy, co w konsekwenciji dla inwestora oznacza ryzyko utraty catosci lub czesci

srodkow zainwestowanych w Obligacje.

Z uwagi na fakt, iz wszystkie wyemitowane i niewykupione na Date Prospektu emisje obligacji sa niezabezpieczone,
Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia powyzszego ryzyka jako srednie. Istotnos¢ powyzszego czynnika
ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala negatywnego wplywu na

dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie bytaby znaczaca.

4.2.3. Ryzyko zwigzane z mozliwoscig tzw. ,,rolowania obligacji”

Emitent nie wyklucza mozliwosci rozliczenia w czesci lub w catosci istniejagcych zobowigzan z tytutu Obligacji ze
srodkéw pozyskanych z nowych emisji obligacji (rolowanie obligacji) w ramach Programu. Istnieje ryzyko, ze
obligacje nowej serii w ramach Programu nie zostang objete, co moze powodowac¢ koniecznos¢ wykupu
istniejacych Obligacji poprzez zaptate kwoty wykupu na rzecz Obligatariuszy. Brak mozliwosci refinansowania
zadtuzenia na korzystnych warunkach w terminie zapadalnosci zobowigzan moze mie¢ negatywny wptyw na
dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta i zdolnos¢ Emitenta do wykonywania zobowiazan z Obligacji. W sytuacji
wystapienia problemoéw z refinansowaniem Obligaciji mogtaby ulec zmianie struktura zadtuzenia Grupy — Obligacje
moglyby zosta¢ zastgpione finansowaniem bankowym, alternatywnie mogtyby zosta¢ ograniczone inwestycje
Grupy, w szczegdlnosci zakup nowych gruntéw pod inwestycje lub mogtaby zosta¢ zmieniona polityka

dywidendowa.

Wskazane wyzej ryzyko nie zmaterializowato sie w przesziosci, Emitent nie miat w przesziosci probleméw z
refinansowaniem obligacji. W 2020 roku, ze wzgledu na pandemie COVID-19 i niekorzystng sytuacje rynkowa,
Emitent podjat decyzje o nierealizowaniu emisji obligacji wiosng i latem 2020 roku, czekajac na poprawe sytuacji
rynkowej i spadek marz. Ostatecznie emisja obligacji zostata zrealizowana we wrzesniu 2020 roku. Nie miato to

negatywnego wptywu na sytuacje gospodarczg i finansowg Emitenta.

Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia powyzszego ryzyka jako $rednie. Istotnos¢ powyzszego czynnika
ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala negatywnego wptywu na

dziatalnosc i sytuacje finansowg Emitenta nie bytaby znaczaca.

4.2.4. Ryzyko zwigzane z Rozporzadzeniem o Wskaznikach Referencyjnych i sposobem obliczania stopy bazowej

obligaciji
W dniu 1 stycznia 2018 r. weszlo w zycie Rozporzadzenie o Wskaznikach Referencyjnych, ktére ustanawia nowe
zasady dla opracowywania, udostepniania oraz stosowania wskaznikow referencyjnych na terenie Unii Europejskie;.
Zgodnie z Rozporzgdzeniem o Wskaznikach Referencyjnych, wskaznikiem referencyjnym jest, miedzy innymi,
dowolny indeks stanowigcy odniesienie do okreslenia kwoty przypadajgcej do zaptaty z tytutu instrumentu

finansowego. W ramach Oferty Emitent moze oferowac Obligacje oprocentowane wedtug statej lub zmiennej stopy
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procentowej. Stopg bazowg stanowigcg podstawe do wyznaczenia oprocentowania zmiennego Obligacji bedzie

wskaznik referencyjny WIBOR (Warsaw Interbank Offer Rate), ktory jest ustalany przez GPW Benchmark S.A.

Rozporzadzenie o Wskaznikach Referencyjnych nakfada na osoby zamierzajgce dziataé jako administratorzy
wskaznikdw referencyjnych obowigzek uzyskania odpowiedniego zezwolenia lub rejestracji. Od uzyskania
zezwolenia KNF, GPW Benchmark S.A. znajduje sie w rejestrze uprawnionych administratorow oraz wskaznikow
referencyjnych prowadzonym przez Europejski Urzad Nadzoru Gietd i Papierow Wartosciowych (European

Securities and Market Authority), o ktérym mowa w art. 36 Rozporzadzenia o Wskaznikach Referencyjnych.

W dniu 16 grudnia 2020 r. KNF wydat zezwolenie na prowadzenie przez GPW Benchmark S.A. dziatalnosci jako

administrator wskaznikow referencyjnych stop procentowych, w tym kluczowych wskaznikow referencyjnych.

Rozporzadzenie o Wskaznikach Referencyjnych moze miec¢ istotny wplyw na instrumenty finansowe o zmiennej
stopie procentowej, dla ktorych 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 ulegna zmianie albo jesli wskaznik
WIBOR przestanie by¢ publikowany. Zmiany te moga wptyng¢ na obnizenie lub wzrost poziomu wskaznika
referencyjnego, ktory stanowi podstawe do ustalenia Stopy Bazowej Obligacji o zmiennym oprocentowaniu. W
przypadku zmiany metodologii lub zasad obliczania wskaznika WIBOR, jak réwniez w przypadku kiedy wskaznik
WIBOR zostanie zastgpiony innym, wartos¢ Stopy Bazowej moze ulec zmianie, co w konsekwencji wplynie na
zmiane oprocentowania Obligacji. Obnizenie Stopy Bazowej Obligacji moze w konsekwencji wptyng¢ na obnizenie
rentownosci Obligacji. Przedmiotowe ryzyko dotyczy Inwestora. Obnizenie rentownosci Obligacji w konsekwenc;ji

moze spowodowac, ze Inwestor zrealizuje dochdd nizszy od oczekiwanego.

Co wiecej, w zwigzku z wejsciem w zycie w dniu 29 lipca 2022 r. Ustawy o finansowaniu spotecznosciowym, w
przypadku wystgpienia zdarzen wskazanych w art. 85 wskazanej ustawy zamiennik lub zamienniki kluczowego
wskaznika referencyjnego moga by¢ wyznaczone na podstawie stawki procentowej obliczonej w wyniku procesu

ustalenia (fixingu) Stawki Referencyjnej POLONIA organizowanego przez NBP.

Komitet Sterujgcy Narodowej Grupy Roboczej, powotanej w zwigzku z planowang reformg wskaznikow
referencyjnych, na posiedzeniach w dniach 25 sierpnia 2022 r. oraz 1 wrzesnia 2022 r. przeprowadzit dyskusje oraz
podjat decyzje o wyborze indeksu WIRD jako alternatywnego wskaznika referencyjnego stopy procentowej, ktérego
danymi wejsciowymi sg informacje reprezentujgce transakcje ON (overnight). Administratorem WIRD w rozumieniu
Rozporzgdzenia BMR jest GPW Benchmark, wpisany do rejestru Europejskiego Urzedu Nadzoru Gietd i Papieréw
Wartosciowych (ESMA).

Nastepnie, Komitet Sterujgcy Narodowej Grupy Roboczej ds. reformy wskaznikow referencyjnych zaakceptowat
Mape Drogowa procesu zastgpienia wskaznikow referencyjnych WIBOR i WIBID przez indeks WIRON. Z uwagi na
fakt, ze na reforme wskaznikow referencyjnych sktada sie bardzo wiele wzajemnie powigzanych elementdw, proces
ten bedzie roziozony w czasie. Narodowa Grupa Robocza okreslita w Mapie Drogowej, ze przy efektywnej
wspotpracy wszystkich zaangazowanych stron, reforma wskaznikéw referencyjnych w Polsce zostanie zrealizowana
w catosci do korica 2024 roku, przy czym wdrozenie przez uczestnikdw rynku nowej oferty produktéw finansowych
stosujgcych indeks WIRON planowane jest na lata 2023 i 2024. Zatozenia Mapy Drogowej opracowanej w ramach
Narodowej Grupy Roboczej wskazujg na gotowos¢ do zaprzestania opracowywania i publikowania wskaznikow

referencyjnych WIBOR i WIBID od poczatku 2025 roku.
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Ustawa o finansowaniu spotecznosciowym upowaznia ministra wtasciwego do spraw instytucji finansowych do
okreslenia w drodze rozporzadzenia m.in. zamiennika albo zamiennikéw 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 skutkéw zmiany lub przejscia z likwidowanego wskaznika referencyjnego na jego zamiennik),
jak rowniez daty albo dat rozpoczecia stosowania danego zamiennika albo zamiennikéw kluczowego wskaznika
referencyjnego WIBOR. Wskazuje réwniez, ze wydajgc takie rozporzadzenie minister wtasciwy do spraw instytucji
finansowych bierze pod uwage wzrost ryzyka systemowego w systemie finansowym, spowodowanego
zaprzestaniem opracowywania kluczowego wskaznika referencyjnego WIBOR Ilub 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 Prospektu dojdzie do przedmiotowej zmiany poprzez wydanie ww.

rozporzadzenia, to informacja o tym zostanie podana do publicznej wiadomosci w formie suplementu do Prospektu.

W dotychczasowej dziatalnosci Spotki powyzsze ryzyko nie zmaterializowato sie. Istotnos¢ powyzszego czynnika
ryzyka Emitent okresla jako s$rednie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala negatywnego wplywu na
dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Emitenta nie bytaby znaczaca. Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia

tego ryzyka jako wysokie.

4.2.5. Ryzyko zmiany stopy procentowej

Oprocentowanie Obligacji poszczegdlnych serii w zaleznosci od decyzji Spotki bedzie state lub zmienne oparte o
odpowiednie stawki rynku pienieznego WIBOR, na zasadach wskazanych w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej
Serii Obligacji. Przy zmiennym oprocentowaniu Obligacji, w okresie od Dnia Emisji danej serii Obligacji do Dnia
Wykupu (zgodnie z definicja zawartg w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji) moga nastgpi¢

znaczace zmiany stopy bazowej Obligacji.

W zwigzku z wysokimi odczytami inflacji notowanymi przez polskg gospodarke orz perspektywami utrzymania
wysokiego wzrostu cen w kolejnych okresach (zgodnie z projekcjg inflacji NBP z marca 2022 roku), w pazdzierniku
2021 roku NBP rozpoczat cykl podwyzek stop procentowych. Obecne oraz spodziewane zawirowania na rynkach
surowcow powstate na skutek wybuchu wojny w Ukrainie oraz wprowadzanych sankcji gospodarczych dla Rosji i
Biatorusi, w szczegdlnosci na rynkach ropy naftowej, wegla kamiennego oraz pszenicy, najpewniej przetozg sie na
dalsze wzrosty cen na catlym swiecie, takze w Polsce, co bedzie uzasadnieniem dla kolejnych podwyzek stép
procentowych przez NBP. Nalezy oczekiwaé, ze stawki bazowe bedg podgza¢ za stopami procentowymi, dlatego
tez w sytuacji ustalenia dla Obligacji zmiennego oprocentowania, rentownos¢ nominalna Obligacji takze bedzie sie
zwigksza¢. Niemniej jednak w dtuzszej perspektywie czasowej, w sytuacji kiedy inflacja ulegnie istotnemu
zmniejszeniu (zgodnie z projekcjg inflacyjng NBP, inflacja w 2024 r. spadnie do poziomu 4,1 % w poréwnaniu do
12,3 % rok wczesniej), a stopy procentowe zaczng by¢ obnizane, rentownos¢ nominalna Obligacji takze ulegnie
wtedy obnizeniu. Jednoczesnie nalezy zaznaczyC, ze jezeli NBP bedzie dokonywat podwyzek/obnizek stép
procentowych w slad za rosnaca/spadajacg inflacjg, w przypadku zmiennego oprocentowania Obligacji, realna
stopa zwrotu w catym okresie inwestycji nie powinna sie znaczaco rézni¢ od realnej stopy zwrotu na poczatku
okresu inwestyciji. Niemniej jednak, gdy zmiany stop procentowych nie beda odzwierciedlaty zmiany stopy inflacji,
wtedy faktyczna realna stopa zwrotu moze ulec zwiekszeniu/zmniejszeniu w stosunku do szacowanej stopy zwrotu
na dzien emisji Obligacji. Obnizenie Stopy Bazowej Obligacji moze wptyng¢ na obnizenie rentownosci Obligacii.
Przedmiotowe ryzyko dotyczy Inwestora. Obnizenie rentownosci Obligacji w konsekwencji moze spowodowac, ze

Inwestor zrealizuje dochdéd nizszy od oczekiwanego.
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W dotychczasowej dziatalnosci Spotki powyzsze ryzyko nie zmaterializowato sie. Istotnos¢ powyzszego czynnika
ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala negatywnego wptywu na
dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie bytaby znaczgca. Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia

tego ryzyka jako wysokie.

4.2.6. Ryzyko wczesniejszego wykupu obligacji

Spotka moze przewidzie¢ w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji mozliwos¢ wczesniejszego
wykupu Obligacji danej serii na zgdanie Spotki. W takim wypadku, Obligacje bedg podlega¢ wykupowi przed Dniem
Wykupu wskazanym w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji, a inwestor nie bedzie mogt uzyskac

przychoddéw z Odsetek w zatozonym przez inwestora horyzoncie inwestycyjnym.

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

wczesniejszego wykupu.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystapienia skala
negatywnego wptywu na dzialalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie bylaby znaczaca. Emitent ocenia
prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie, poniewaz historycznie Emitent wykupowat obligacje

przed pierwotnym terminem zapadalnosci.

4.2.7. Ryzyko niedojscia do skutku emisji obligacji poszczegdélnych serii

W przypadku okreslenia progu emisji danej emisja Obligacji w ramach Programu Emisji Obligacji danej serii moze
nie dojs¢ do skutku w przypadku, gdy do dnia zakonczenia terminu przyjmowania zapiséw nie zostanie poprawnie
ztozony i prawidtowo optacony co najmniej jeden zapis na liczbe obligacji odpowiadajgcg co najmniej progowi

dojscia emisji do skutku.

Zaistnienie powyzszego przypadku moze spowodowaé zamrozenie srodkéw finansowych Inwestoréw na pewien
czas i utrate przez nich potencjalnych korzysci, bowiem wptacone kwoty zostang zwrdcone subskrybentom bez

zadnych odsetek i odszkodowan.

Ewentualne niedojscie emisji danej serii do skutku bedzie skutkowac brakiem mozliwosci realizacji celu danej emisiji,

ktory zostanie wskazany w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligaciji.

W zwigzku z tym, ze wszystkie dotychczasowe emisje obligacji Emitenta dochodzity do skutku, Emitent ocenia
prawdopodobienstwo zaistnienia powyzszego ryzyka jako niskie. Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent
okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje

finansowg Emitenta nie bytaby znaczaca.

4.2.8. Ryzyko zwigzane z rejestracjg obligacji w KDPW

Obligacje emitowane w ramach Programu bedg papierami wartosciowymi na okaziciela oraz nie bedg miaty formy
dokumentu. Obligacje beda zdematerializowane, co oznacza konieczno$¢ zawarcia przez Emitenta z Krajowym
Depozytem Papierow Wartosciowych umowy, ktérej przedmiotem jest rejestracja Obligacji w depozycie papierow

wartosciowych.
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KDPW bedzie podmiotem prowadzgcym depozyt, w ktérym zarejestrowane zostang obligacje. Prawa z Obligaciji
powstajg z chwilg zapisania ich po raz pierwszy na rachunku papieréw wartosciowych co nastgpi po ich rejestracji
w ewidencji KDPW. Rejestracja obligacji w KDPW moze ulec opdznieniu, w przypadku, gdy ztozony przez Emitenta
wniosek o rejestracje Obligacji lub zatagczone do niego dokumenty nie spetnig warunkow formalnych okreslonych
w przepisach obowigzujgcych w KDPW, a w szczegdlnosci Regulaminie Krajowego Depozytu Papierow
Wartosciowych oraz Szczegoétowych Zasadach Dziatania Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych i bedag

wymagaty uzupetnienia lub poprawienia.

W przypadku rejestracji Obligacji w trybie okreslonym w art. 7a Ustawy o Obrocie, prawa z Obligacji powstajg z
chwilg ich zapisania w ewidencji oséb uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4) Ustawy o
Obrocie. Nastepnie Obligacje zostang zarejestrowane w KDPW na podstawie wniosku skfadanego za
posrednictwem Agenta Emisji poprzez dedykowang aplikacie KDPW. W przypadku niespetnienia przez Emitenta
warunkoéw niezbednych do dokonania rejestracji lub wystania wniosku przez Agenta Emisji zawierajgcego btedne
informacje o emisji Obligacji, moze nie dojS¢ do zarejestrowania Obligacji w depozycie papierow wartosciowych
prowadzonym przez KDPW lub rejestracja Obligacji w depozycie papieréw wartosciowych prowadzonym przez

KDPW moze nastapi¢ z opdznieniem.

W powyzszych przypadkach moze nastapi¢ zamrozenie srodkow finansowych na pewien czas i utrata potencjalnych

korzysci przez Inwestoréw, poniewaz wptacone kwoty zostang zwrécone im bez zadnych odsetek i odszkodowan.

Na podstawie § 68 ust. 4 Regulaminu KDPW, KDPW jest zobligowany do zawarcia umowy o rejestracje papierow
wartosciowych w terminie 3 miesiecy od dnia ztozenia poprawnych i kompletnych dokumentéw. W przypadku, gdy
ztozone przez emitenta dokumenty spetniajg warunki, o ktérych mowa w Regulaminie KDPW, a papiery wartosciowe
nie sg obarczone zadnymi wadami prawnymi i nie zachodzg ryzyka prawne i finansowe, o ktérych mowa w § 68

ust. 5 i 6 Regulaminu KPDW, KDPW nie ma podstaw do odmowy rejestracji tych papieréw w depozycie.

Poniewaz przy wszystkich dotychczasowych emisjach obligacji Emitenta rejestracja tych papieréw wartosciowych
w KDPW przebiegata bezproblemowo, Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia powyzszego ryzyka jako
niskie. Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystapienia

skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie bytaby znaczgca.

4.2.9. Ryzyko zwigzane z mozliwoscig niespetnienia warunkéw dopuszczenia lub wprowadzenia obligacji do obrotu

na rynku regulowanym Catalyst

Emitent bedzie sie ubiegat o wprowadzenie Obligacji na rynek regulowany Catalyst. W zwigzku z powyzszym po
objeciu Obligacji przez Inwestoréw Emitent podejmie kroki w celu ztozenia wniosku o dopuszczenie Obligacji do
obrotu na rynku regulowanym (rynku podstawowym) Catalyst. Istnieje ryzyko, ze organizator rynku, w przypadku
niespetnienia warunkéw okreslonych w Regulaminie GPW, odmoéwi dopuszczenia Obligacji do obrotu na rynku

regulowanym Catalyst.

W przypadku odmowy dopuszczenia Obligacji do obrotu na rynku regulowanym Catalyst, Emitent bedzie starat sie

o wprowadzenie Obligacji w alternatywnym systemie obrotu Catalyst.

Emitent pragnie zwrdéci¢ uwage, ze historycznie nie miat problemoéw z wprowadzeniem obligacji do alternatywnego
systemu obrotu Catalyst. Wszystkie serie obligacji, ktére miaty by¢ notowane na Catalyst i gdzie zostat ztozony

whiosek o wprowadzenie, byty notowane na rynku.
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Mimo najlepszych starart Emitenta w przedmiocie wprowadzenia do obrotu Obligacji, nabywca Obligacji przy

podejmowaniu decyzji inwestycyjnej powinien uwzglednic ryzyko braku mozliwosci notowania Obligacji na Catalyst.
Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.

4.2.10. Ryzyko nieprzydzielenia obligacji

Warunkiem przydzielenia Inwestorowi Obligacji jest prawidtowe ztozenie zapisu na Obligacje oraz optacenie zapisu
w kwocie wynikajgcej z iloczynu liczby Obligacji objetych zapisem i Ceny Emisyjnej. Wszelkie konsekwencje
wynikajace z niewtasciwego wypetnienia formularza zapisu na Obligacje ponosi Inwestor. Zapis, ktéry pomija
jakikolwiek z wymaganych elementdéw, moze zosta¢ uznany za niewazny. Brak wpfat na Obligacje danej serii w
okreslonym terminie powoduje niewaznos¢ catego zapisu i brak podstawy do przydzielenia Inwestorowi Obligacii

danej serii.

Dodatkowo zapisy na Obligacje danej serii mogg podlega¢ redukcji w przypadkach i na zasadach opisanych w
Prospekcie i Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii. Istnieje ryzyko, iz w szczegolnych okolicznosciach, jak
przyktadowo duza redukcja zapiséw i niewielki zapis na Obligacje danej serii, Inwestorowi nie zostanie przydzielona

ani jedna Obligacja.

Zaistnienie powyzszego przypadku moze spowodowac¢ zamrozenie srodkow finansowych na pewien czas i utrate
potencjalnych korzysci przez Inwestoréw, bowiem wptacone kwoty zostang zwrécone subskrybentom bez odsetek

i odszkodowan.
Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystapienia jako niskie.

4.2.11. Ryzyko odstgpienia przez Emitenta od przeprowadzenia oferty oraz ryzyko zwigzane z zawieszeniem

oferty

Emitent moze podja¢ w kazdym czasie przed dokonaniem przydziatu Obligacji decyzje o odstapieniu od
przeprowadzenia Oferty Obligacji danej emisji w uzgodnieniu z Firmg Inwestycyjna. Jezeli odstapienie od
przeprowadzenia Oferty nastgpi przed rozpoczeciem przyjmowania zapisow na Obligacje danej serii od
Inwestoréw, Emitent nie bedzie zobowigzany do podania powodow takiego odstgpienia. Od dnia rozpoczecia
przyjmowania zapisow od Inwestorow do dnia przydziatu Obligaciji, Emitent - w uzgodnieniu z Firmg Inwestycyjng -
moze odstgpi¢ od przeprowadzenia Oferty danej serii Obligacji, przy czym takie odstgpienie moze nastgpi¢ z

powododw, ktore w ocenie Emitenta sg powodami waznymi.

Decyzja o zawieszeniu Oferty danej serii Obligacji, bez podawania przyczyn, moze zosta¢ podjeta przez Emitenta —
w uzgodnieniu z Firmg Inwestycyjng — w kazdym czasie przed rozpoczeciem przyjmowania zapisow od Inwestorow.
Od dnia rozpoczecia przyjmowania zapisow od Inwestoréw do dnia przydziatu Obligacji danej serii Emitent, w
uzgodnieniu z Firmg Inwestycyjna, moze podja¢ decyzje o zawieszeniu przeprowadzenia Oferty danej serii Obligacji

tylko z powododw, ktore (w ocenie Spotki) sg powodami waznymi.

W powyzszych przypadkach moze nastapi¢ zamrozenie srodkow finansowych na pewien czas i utrata potencjalnych

korzysci przez Inwestoréw, poniewaz wptacone kwoty zostang zwrécone im bez zadnych odsetek i odszkodowan.
Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystapienia jako niskie.

4.2.12. Ryzyko zwigzane z wahaniami wyceny obligaciji i ptynnosci obrotu

Obrot Obligacjami notowanymi na Catalyst wigze sie z ryzykiem zmiennosci kursu. Kurs zalezy od wyceny Obligacji,

a ta ksztattuje sie pod wptywem relacji podazy i popytu, ktéra jest wypadkowa wielu czynnikow i skutkiem trudno
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przewidywalnych reakcji Inwestorow. W przypadku znacznego wahania kursow Obligatariusze mogg by¢ narazeni
na ryzyko niezrealizowania zaplanowanego zysku. Notowania Obligacji mogg znacznie odbiegac¢ od Ceny Emisyjne;.
Moze to wynikac z polepszenia lub pogorszenia wynikéw dziatalnosci Emitenta, ptynnosci na rynku obligacji, ogéinej
koniunktury na Catalyst, sytuacji na gietdach Swiatowych oraz zmian czynnikéw ekonomicznych i politycznych.
Ponadto moze sie okazac, ze ptynnos¢ Obligacji bedzie bardzo niska, co utrudni sprzedaz Obligacji po oczekiwane;j
przez Obligatariusza cenie. Nie mozna wiec zapewnic, ze osoba, ktéra nabedzie Obligacje, bedzie mogta je zby¢ w

dowolnym terminie i po satysfakcjonujacej cenie.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala

negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowa Emitenta nie bytaby znaczaca.

Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie. Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka
dla Inwestorow okresla sie jako srednie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia moze w konsekwencji wpltynac na
stope zwrotu inwestycji w Obligacje. Prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka dla Inwestorow okresla sie jako

$rednie.
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5. INFORMACJE O EMITENCIE

5.1. DANE EMITENTA

Nazwa (firma): Develia Spoétka Akcyjna

Forma prawna Spotka akcyjna

Kraj zatozenia: Polska

Siedziba: Wroctaw

Adres: ul. Powstaricéw Slaskich 2-4, 53-333 Wroctaw
Numer NIP: 8992562750

Numer REGON: 020246398

Telefon: +(48)717988010

Adres strony internetowej: www[.]Jdevelia[.]pl

Adres poczty elektronicznej: | biuro@develial.]pl

Emitent informuje, iz informacje zamieszczone na Stronie Internetowej nie stanowia czesci Prospektu i nie zostaty

zweryfikowane ani zatwierdzone przez organ nadzoru (Komisje Nadzoru Finansowego).
Prawo, na mocy ktérego dziata Emitent

Emitent dziata na podstawie przepisow Kodeksu spétek handlowych oraz innych przepiséw dotyczacych prawa

spotek, Statutu i przepiséw wewnetrznych.

Poczawszy od 2007 r. akcje Emitenta sg przedmiotem obrotu na rynku regulowanym GPW, a w konsekwenc;ji

zastosowanie do Emitenta znajduja przepisy o spotkach publicznych, w tym przepisy Ustawy o Ofercie.

5.2. MIEJSCE REJESTRACJI EMITENTA, JEGO NUMER REJESTRACYJNY ORAZ
IDENTYFIKATOR PODMIOTU PRAWNEGO (,,LEI”)

Emitent zostat wpisany do Rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sagdowego przez Sad Rejonowy dla
Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS

0000253077. Emitent zostat zarejestrowany w dniu 15 marca 2006 r.
Identyfikator podmiotu prawnego (,LEI”) Emitenta to 259400HUJAX3D4W3RL34.

5.3. DATA ZALOZENIA | OKRES ISTNIENIA EMITENTA

Emitent zostat zawigzany w dniu 3 marca 2006 r., na podstawie aktu zatozycielskiego, podpisanego przez zatozycieli,
tj. spotke pod firmg RB Investcom spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg we Wroctawiu oraz spotke
LC Corp B.V. z siedzibg w Amsterdamie (Krdlestwo Niderlandéw), zaprotokotowanego przez notariusza Wojciecha

Kaminskiego z Kancelarii Notarialnej we Wroctawiu przy ul. Ruskiej 3/4, Repertorium A Nr 1956/2006.
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W dniu 15 marca 2006 r. Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy KRS

dokonat wpisu Emitenta, jako spotki akcyjnej, do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr
KRS 0000253077.

Emitent zostat utworzony na czas nieoznaczony.

5.4. HISTORIA I ROZWOJ EMITENTA

2006

Powstanie Emitenta jako spotki akcyjnej pod firmg ,,LC Corp” Spdtka Akcyjna.

Spotka zostata utworzona aktem notarialnym dnia 3 marca 2006 r. i wpisana w dniu 15 marca
2006 r. do Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Wroctawia —

Fabrycznej we Wroctawiu.

Podmiotem dominujacym Spotki oraz catej grupy byta LC Corp B.V., kontrolowana przez pana

Leszka Czarneckiego.

2007

Spotka skupita swoje dziatania w 2007 r. na wprowadzeniu swoich akcji do obrotu publicznego

zwigzanego z pozyskaniem srodkéw na budowe Grupy.

Sprawowata réwniez nadzor wiascicielski nad spétkami zaleznymi, a takze finansowata ich
dziatalno$¢ zwigzang z nabywaniem nowych nieruchomosci pod inwestycje oraz prowadzeniem

tych inwestycji.

Uchwatg Zarzagdu Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 26 czerwca 2007 r.
wszystkie akcje Spotki (A, B, C, D, E, F, G, H) oraz prawa do akc;ji serii J zostaty dopuszczone do
obrotu gietdowego, a pierwsze notowanie akcji oraz praw do akgji serii J Spotki nastapito w dniu
29 czerwca 2007 r.

W Il i IV kwartale 2007 roku dziatania Emitenta polegaty na tworzeniu nowych spoétek celowych
delegowanych do nowych projektow deweloperskich, dokapitalizowywaniu istniejacych poprzez

podwyzszenia kapitatu.

Spotka ukonczyta budowe projektu Arkady Wroctawskie.

2008

Istotnym dziataniem Emitenta w dostosowaniu sie do warunkéw kryzysowych byfa sprzedaz
udziatéw spoétki LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0., co umozliwito Spétce sptate zobowigzan i
zapewnito ptynnos¢. W dniu 2 listopada 2008 roku Emitent na podstawie umowy zbycia udziatow,
dokonat zbycia 118.998 udziatéw spoétki LC Corp Sky Tower Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu o
wartosci 1.000 PLN kazdy udziat i tgcznej wartosci nominalnej 118.998.000,00 PLN na rzecz LC

Corp B.V. z siedzibg w Amsterdamie.
Czes¢ projektéw Grupy zostata doprowadzona do pozwolen na budowe.

Majac na uwadze wzrost cen nieruchomosci inwestycyjnych w Polsce, Grupa rozpoczeta
tworzenie ,banku ziemi”. W ramach tego projektu Grupa nabywa i nadal zamierza nabywac dziatki

o atrakcyjnej lokalizacji i duzej powierzchni, umozliwiajgce realizacje projektow deweloperskich
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przez przynajmniej kolejne 5 lat dziatalnosci Grupy. W 2008 r. Grupa posiadata dziatki w

Warszawie, we Wroctawiu i okolicach, w Katowicach, w Gdansku, w Krakowie i w t.odzi.

2009

Rok 2009 uptynat pod znakiem prowadzenia inwestycji i budowania grupy spétek celowych

przeznaczonych do konkretnych projektow inwestycyjnych.

Dalsza rozbudowa banku ziemi z uwagi na uatrakcyjnienie cen nieruchomosci inwestycyjnych w

Polsce.

Spotka podjeta w potowie 2009 roku decyzje o rozpoczeciu prac budowlanych dwoch projektow

warszawskich: Rezydencja Kaliska oraz Ill etap osiedla Przy Promenadzie.

2010

Strategia Spotki znacznie zwigkszyta skale dziatalnosci w kolejnych latach — zwtaszcza w sektorze
mieszkaniowym. Polegata gtdwnie na ekspansji na nowe rynki oraz dywersyfikacji produktowej

oraz geograficzne;.

W 2010 r. sprzedano tacznie 198 mieszkan i lokali, a przekazano aktami notarialnymi 209

mieszkan i lokali ustugowych.

Spotka zrealizowata projekt Osiedle Przy Promenadzie w Warszawie.

2011

Strategia wypracowana przez Spoétke dla Grupy zaktada istotne zwiekszenie skali dziatalnosci w
kolejnych latach, zwtaszcza w sektorze mieszkaniowym, a takze wzmocnienie drugiego segmentu
dziatalnosci, tj. dziatalno$ci w obszarze nieruchomosci komercyjnych (gtéwnie nieruchomosci

biurowych).

Spétka zrealizowata projekty: Rezydencja Kaliska, Stoneczne Miasteczko (czesé inwestycji),

Debowa Ostoja.

2012

W 2012 r. Spotka realizowata zadania zwigzane z administracja, zarzadzaniem oraz nadzorem
wiascicielskim nad spotkami zaleznymi, a takze organizowata finansowanie ich dziatalnosci
inwestycyjnej. Spotka prowadzita rowniez intensywng dziatalnoS¢ w zakresie pozyskiwania

gruntow pod nowe inwestycje w Warszawie, Krakowie i we Wroctawiu.

Spotka zrealizowata projekty: Powstancéw 33 (czes¢ inwestycji), Maestro (czes¢ inwestyciji),
Stoneczne Miasteczko (czes¢ inwestycji), Okulickiego 59 (czes¢ inwestyciji), Przy Srebrnej (czes¢

inwestyciji), Pustynna 43.

2013

W 2013 r. Spotka realizowata zadania zwigzane z administracja, zarzadzaniem oraz nadzorem
wiascicielskim nad spotkami zaleznymi, a takze organizowata finansowanie ich dziatalnosci

inwestycyjnej.
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W dniu 6 grudnia 2013 r. Spotka nabyta od spétki LC Corp B.V. za cene 259 min zt ptatng w ratach
do 31 grudnia 2019 r., 100% akc;ji spotki Develia Wroctaw S.A. (dawniej: Sky Tower S.A.), stajac
sie jedynym akcjonariuszem tej spdtki. Z tym dniem spotka ta weszta w sktad grupy kapitatowej
LC Corp.

Spotka zrealizowata projekty: Sky Tower, Wola Center, Maestro (czes¢ inwestycji), Potokowa

(czesc¢ inwestycji), Graniczna (czes¢ inwestycji).

2014

Podstawowg dziatalnoscig Spotki jest dziatalnos¢ holdingowa polegajaca na swiadczeniu ustug

holdingowych (zarzadczych, finansowych, administracyjnych) na rzecz spodtek zaleznych.

Spotki zalezne od Emitenta prowadzity dziatania na rynku deweloperskim kontynuujac inwestycje
lub przygotowujac sie do rozpoczecia inwestycji budowlanych oraz zarzadzajac centrum biurowo-
handlowo-ustugowym Arkady Wroctawskie oraz Sky Tower we Wroctawiu, centrum biurowym

Wola Center w Warszawie oraz centrum biurowym Silesia Star w Katowicach.

Spotka zrealizowata projekty: Silesia Star (budynek A), Powstancéw 33 (czes¢ inwestycji), Na
Woli (czes¢ inwestycji), Potokowa (czes¢ inwestycji), Graniczna (cze$¢ inwestycji), Nowalia
(czes¢ inwestycji), Brzeska, Stabtowicka 77 (czes¢ inwestycji), Stoneczne Miasteczko (czes¢

inwestyciji), Przy Srebrnej (czes¢ inwestycji).

2015

W 2015 r. Spotka realizowata zadania zwigzane z administracja, zarzadzaniem oraz nadzorem
wiascicielskim nad spdtkami zaleznymi, a takze organizowata finansowanie ich dziatalnosci

inwestycyjne;.

Spotka zrealizowata projekty: Na Woli (czes¢ inwestycji), Graniczna (czes¢ inwestyciji),
Stabtowicka 77 (czes¢ inwestycji), Stoneczne Miasteczko (czes¢ inwestycji), Grzegdrzecka

(czes¢ inwestycji).

2016

W 2016 r. Spotka realizowata zadania zwigzane z administracja, zarzgdzaniem oraz nadzorem
wiascicielskim nad spétkami zaleznymi, a takze organizowata finansowanie ich dziatalnosci

inwestycyjnej.

W dniu 01 marca 2016 r. Emitent nabyt od podmiotu niepowigzanego prawo uzytkowania
wieczystego wilasnosci nieruchomosci gruntowej potozonej w Warszawie przy ul.
Skierniewickiej/Siedmiogrodzkiej o tacznej powierzchni 0,6867 ha z przeznaczeniem pod

inwestycje komercyjng (biurowiec).

Spotka zrealizowata projekty: Silesia Star (budynek B), Przy Promenadzie, Powstancow 33 (czesc
inwestycji), Poborzanska, Mata Praga (czes¢ inwestycji), Graniczna (czes¢ inwestycji), Dolina
Piastow, Grzegdrzecka (czes¢ inwestycji), Przy Srebrnej (czes¢ inwestycji), Przy Alejach (czesé

inwestyciji).
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2017

Do dnia 15 wrzesnia 2017 roku podmiotem dominujgcym Spétki byta spétka LC Corp B.V.,
kontrolowana przez Pana Leszka Czarneckiego. W dniu 19 wrzesnia 2017 roku, Pan Leszek
Czarnecki i wszystkie kontrolowane przez niego podmioty (LC Corp B.V z siedzibg w
Amsterdamie, Open Finance S.A. z siedzibg w Warszawie, Open Life TUZ S.A. z siedzibg w
Warszawie i Getin Noble Bank S.A. z siedzibg w Warszawie) w wyniku transakcji z dnia 15
wrzesnia 2017 roku, polegajacej na zbyciu wszystkich posiadanych przez te podmioty akciji,
utracit kontrole nad Spétka i przestat by¢ jej podmiotem dominujgcym w rozumieniu przepisow

Kodeksu spétek handlowych.

W 2017 r. Spotka realizowata zadania zwigzane z administracja, zarzadzaniem oraz nadzorem
wiascicielskim nad spotkami zaleznymi, a takze organizowata finansowanie ich dziatalnosci

inwestycyjnej.

Spotka zrealizowata projekty: Mata Praga (czes¢ inwestycji), Korona Pragi (czes¢ inwestycji),
Krzemowe (czes¢ inwestycji), Maestro (czes¢ inwestycji), Graniczna (cze$¢ inwestycji),
Stoneczne Miasteczko (czes¢ inwestycji), Grzegdrzecka (czes¢ inwestycji), Centralna Park (czes¢
inwestyciji), 5 Dzielnica (czes¢ inwestyciji), Przy Alejach (czes¢ inwestycji), Bastion Watowa (czes¢

inwestycji).

2018

W 2018 roku podstawowq dziatalnoscia Spoétki byta dziatalnos¢ holdingowa polegajgca na
Swiadczeniu ustug holdingowych (zarzadczych, finansowych, administracyjnych) na rzecz spétek

zaleznych.

Spotka zrealizowata projekty: Retro Office House, Powstancow 33 (czes¢ inwestycji), Na Woli
(czes¢ inwestycji), Mata Praga (czes¢ inwestycji), Korona Pragi (czes¢ inwestycji), Krzemowe
(czes¢ inwestycji), Nowa Teczowa, Sottysowicka, Stoneczne Miasteczko (czes$¢ inwestycji),
Centralna Park (cze$é inwestycji), Swietokrzyska Park (cze$é inwestycji), Bastion Watowa (cze$¢

inwestyciji).

2019

Rok 2019 byt dobrym okresem dla Grupy. Potwierdzita sie zasadnos¢ wprowadzonej w 2018 roku
nowej strategii dotyczacej segmentu komercyjnego, tj. dziatanie w modelu dewelopera
komercyjnego — podmiotu, ktéry realizuje, komercjalizuje i sprzedaje budynki biurowe, a nie jak

poprzednio jest dlugoterminowym inwestorem.

Grupa sfinalizowata transakcje zbycia obiektow komercyjnych we Wroctawiu (Retro Office House)
i w Katowicach (2 budynki Silesia Star), a takze zawarta umowe przedwstepnej sprzedazy obiektu

Wola Center w Warszawie, ktérego zbycie nastgpito w styczniu 2020 r.

Jednoczesnie Grupa zakonczyta budowe budynku Wola Retro w Warszawie pozyskujac
najemcdéw na blisko 2/3 powierzchni. Grupie udato sie réwniez naby¢ nowg nieruchomosé pod

obiekt biurowo-ustugowy we Wroctawiu (Kolejowa).

W segmencie mieszkaniowym Grupa wykazata sie wysoka efektywnoscig operacyjng,
wypracowujgc rekordowy poziom marzy brutto ze sprzedazy przy utrzymaniu rekordowego

poziomu przychoddéw ze sprzedazy z segmentu mieszkaniowego, co musiato przetozy¢ sie na
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bardzo wysoki poziom zysku tego segmentu. Dodatkowo, w 2019 r. Grupa nabyta grunty na nowe
projekty deweloperskie realizowane w kolejnych latach — na blisko 2.200 lokali. W 2019 roku do

oferty wprowadzono 1.941 lokali w pigciu miastach Polski.

Spotka zrealizowata projekty: Wola Retro, Powstancow 33 (czes¢ inwestycji), Na Woli (czes¢
inwestycji), Mata Praga (czes$¢ inwestycji), Miedzy Parkami, Stoneczne Miasteczko (czgsé

inwestycji), Centralna Park (cze$¢ inwestycji), Swietokrzyska Park (cze$é inwestycji).

2020

W dniu 29 stycznia 2020 r., w wykonaniu umowy przedwstepnej z dnia 24 wrzesnia 2019 r., spotka
zalezna od Emitenta - Warszawa Przyokopowa sp. z 0.0. - zawarta z podmiotem niepowigzanym
przyrzeczong umowe sprzedazy, dotyczacyg sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dziatek
gruntu potozonych w Warszawie przy ul. Przyokopowej 33 wraz z prawem wiasnosci budynku
biurowego posadowionego na tym gruncie znanego jako budynek ,Wola Center”, oraz
materialnych i niematerialnych sktadnikow zwigzanych z tg nieruchomoscig za cene 101.900.000
EUR.

Istotnym czynnikiem wplywajacym na biezgcg dziatalno$¢ Grupy w 2020 roku byto ogtoszenie
stanu epidemii COVID-19. Po bardzo dobrych wynikach sprzedazy w styczniu i lutym 2020 roku
Grupa odnotowata istotny spadek liczby nowo zawartych umow sprzedazy w kwietniu 2020 roku,
W maju i czerwcu sprzedaz rosta, natomiast mimo to wyniki sprzedazowe catego kwartatu i
potrocza byty istotnie gorsze od poréwnywalnych okreséw 2019 roku. W drugiej potowie roku
Grupa odnotowata istotng poprawe sprzedazy mieszkan. Najlepszym okresem pod katem
sprzedazy mieszkan byt IV kwartat 2020 roku - Grupa zawarta 580 umow deweloperskich i
przedwstepnych co stanowito 43% sprzedazy catego 2020 roku. Wyniki sprzedazy w catym 2020

roku byty o ok. 10% nizsze niz w 2019 roku.

Spotka zrealizowata projekty: Na Woli (czes¢ inwestycji), Mate Wojszyce, Stoneczne Miasteczko
(cze$é inwestycji), Centralna Park (cze$é inwestyciji), Swigtokrzyska Park (czes$é inwestycji),

Bastion Watowa (czes¢ inwestycji), Ceglana Park.

2021

Podpisanie umowy o wspdtpracy joint venture przez Emitenta, w dniu 13 sierpnia 2021 r. z Grupo
Lar Holding Polonia sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie oraz CGLS sp. z 0.0. sp.k. z siedzibg w
Warszawie — tj. spétkami nalezacymi do hiszpanskiej grupy kapitatowej Grupo Lar, z zamiarem
realizacji inwestycji mieszkaniowych w Warszawie przy utworzeniu kilku spétek inwestycyjnych,
ktore beda witascicielami praw i obowiazkdw wynikajacych z projektéw. Wspotpraca w ramach
Umowy JV bedzie polegac na utworzeniu kilku spotek inwestycyjnych z zamiarem budowy osiedli
mieszkaniowych w Warszawie, ktére bedg witascicielami praw i obowigzkéw wynikajacych z
danych projektéw deweloperskich. Projekty beda czerpa¢ z doswiadczenia Emitenta oraz

Partnerdw, a operacyjne zarzadzanie jest realizowane przez zesp6t Grupo Lar.

W dniu 28 grudnia 2021 r. Emitent zawart z europejskim podmiotem inwestujagcym w rynek
nieruchomosci list intencyjny w sprawie sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego

nieruchomosci gruntowej potozonej w Warszawie przy ul. Podskarbirskiej i Zupniczej o facznej
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powierzchni 10.518,00 m? wraz z realizowang na tej nieruchomosci inwestycjg obejmujaca
budowe 2 budynkéw mieszkalnych, ze wspdolnym parkingiem podziemnym i naziemnym oraz
niezbedng infrastrukturg. Wraz z podpisaniem listu intencyjnego, Emitent i kupujacy rozpoczeli
negocjacje warunkow sprzedazy Nieruchomosci. W liScie intencyjnym strony ustality orientacyjng
cene sprzedazy Nieruchomosci na 151.000.000,00 PLN netto. Przewidywana powierzchnia lokali
mieszkalnych i ustugowych to ok. 12.410 m?2. prognozowana rentownos¢ tej inwestycji jest

zblizona do transakcji realizowanych w przypadku sprzedazy mieszkan do oséb fizycznych.

W dniu 23 listopada 2021 r. spotka zalezna od Emitenta — Develia Invest Sp. z 0.0. zawarta z
europejska spotkg inwestujgcg w nieruchomosci komercyjne list intencyjny w sprawie sprzedazy
czesci nieruchomosci gruntowej potozonej we Wroctawiu przy ul. Kolejowej wraz z czescig
inwestycji obejmujacej budowe budynkéw wielofunkcyjnych, ze wspolnym parkingiem
podziemnym oraz niezbedng infrastruktura, planowanej przez Spoétke na nieruchomosci. Wraz z
podpisaniem listu intencyjnego, Spotka i kupujacy rozpoczeli negocjacje warunkow sprzedazy. W
liscie intencyjnym strony ustality orientacyjng tgczng cene sprzedazy nieruchomosci wraz z
posadowionym na nieruchomosci budynkiem, realizowanym w ramach Inwestycji, w wysokosci
139.415.000,00 ztotych netto, ktéra zostanie poddana dalszej weryfikacji, m.in. w oparciu o
ustalenia dokonane w trakcie audytu prawnego. Przewidywana powierzchnia lokali to ok. 13.267

m>.

Spotka zrealizowata projekty: Na Woli (czes¢ inwestycji), Maty Grochow, Rokokowa Residence,
Nowa Ractawicka, Kamienna, Stoneczne Miasteczko (czes¢ inwestycji), Przy Mogilskiej,

Swietokrzyska Park (cze$é inwestycji), Osiedle Latarnikéw.

2022

Podpisanie listu intencyjnego i rozpoczecie negocjacji w sprawie sprzedazy nieruchomosci
Arkady Wroctawskie w dniu 4 lutego 2022 r. Emitent oraz spétka zalezna od Emitenta — Arkady
Wroctawskie S.A. — zawarty z miedzynarodowym podmiotem inwestujgcym w nieruchomosci
komercyijne list intencyjny w sprawie potencjalnej sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego oraz
prawa wilasnosci nieruchomosci gruntowych potozonych we Wroctawiu w kwartale ul.
Powstaricow Sl., ul. Swobodnej, ul. Komandorskiej oraz ul. Nasypowej zabudowanych m.in.

budynkiem wielofunkcyjnym Arkady Wroctawskie.

Podpisanie umowy o0 wspotpracy joint venture przez Emitenta ze spdtkami z grupy kapitatowej,
do ktorej nalezy Hillwood Polska Sp. z 0.0. w przedmiocie wspotpracy w celu realizacji wspolnej
inwestycji przy wykorzystaniu jednej lub kilku spétek joint venture na nieruchomosci potozonej w
miejscowosci Malin w Gminie Wisznia Mata, polegajacej na realizacji parku logistycznego wraz

niezbedng infrastruktura techniczng oraz drogowa.

W dniu 15 marca 2022 r. spotka zalezna od Emitenta — Develia Wroctaw S.A (dawniej: Sky Tower
S.A.), zawarta z Olimp Investment sp. z 0.0. — spdtka kontrolowang przez alternatywny fundusz
inwestycyjny zarzadzany przez Grupe Adventum przyrzeczong umowe sprzedazy 79,55% udziatu
w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem wielofunkcyjnym o nazwie

Sky Tower potozonym we Wroctawiu przy ul. Powstancéw Slagskich 95.
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W dniu 17 sierpnia 2022 r., z uwagi na zmiane sytuacji rynkowej i gospodarczej, przedtuzajgce
sie negocjacje w zwigzku z istotng zmiang warunkéw ofertowych w stosunku do ustalonych w
podpisanym liscie intencyjnym, Emitent podjgt decyzje o niekontynuowaniu i zakonczeniu
negocjacji warunkow sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
potozonej w Warszawie przy ul. Podskarbifiskiej i Zupniczej o tacznej powierzchni 10.518,00 m?2
wraz z realizowang na nieruchomosci inwestycjg obejmujgca budowe 2 budynkow mieszkalnych,
ze wspolnym parkingiem podziemnym i naziemnym oraz niezbedng infrastruktura, ktére Emitent
prowadzit z europejskim podmiotem inwestujgcym w rynek nieruchomosci. Powyzszy projekt

zostat jednoczesnie przeznaczony przez Spotke do sprzedazy detaliczne;.

5.5. SZCZEGOLOWE INFORMACJE DOTYCZACE WSZELKICH ZDARZEN Z OSTATNIEGO
OKRESU ODNOSZACYCH SIE DO EMITENTA, KTORE MAJA ISTOTNE ZNACZENIE DLA
OCENY WYPLACALNOSCI EMITENTA

Z zastrzezeniem okolicznosci opisanych w poz. 4.1.1. ,Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na Ukrainie” w
rozdziale 4 Prospektu — ,,Czynniki ryzyka", w ostatnim czasie nie wystgpity zdarzenia odnoszace sie do Emitenta,
ktore majg istotny wptyw dla oceny wyptacalnosci Emitenta. Jednoczesnie na Dzien Prospektu, Grupa nie moze
okreslic petnej skali wyzej opisanego negatywnego wptywu sytuacji w Ukrainie i jego skutkow na sytuacje

gospodarczg oraz wyniki finansowe Grupy.
5.6. RATINGI KREDYTOWE, KTORE PRZYZNANO EMITENTOWI NA JEGO WNIOSEK LUB PRZY
PRZYZNAWANIU KTORYCH EMITENT WSPOLPRACOWAL. KROTKIE OBJASNIENIE

ZNACZENIA RATINGOW, JEZELI ZOSTALO TO UPRZEDNIO OPUBLIKOWANE PRZEZ
PODMIOT PRZYZNAJACY RATING

Emitentowi ani emitowanym przez niego dtuznym papierom wartosciowym nie zostaly przyznane zadne ratingi

kredytowe.

5.7. INFORMACJE NA TEMAT ISTOTNYCH ZMIAN W STRUKTURZE ZADLUZENIA
KREDYTOWEGO | FINANSOWANIA EMITENTA OD OSTATNIEGO ROKU OBROTOWEGO

Grupa Emitenta finansuje swoja dziatalnos¢ za pomoca kapitatow wtasnych, sSrodkow pozyskanych z emisji obligacji,

kredytow, leasingu oraz wpfat klientow stanowigcych zaliczki z tytutlu zawartych umoéw przedwstepnych i

deweloperskich zakupu lokali.

W ponizszej tabeli wskazano gtéwne zrédta finansowania Grupy Emitenta wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2020

r., 31 grudnia 2021 r. oraz na 30 czerwca 2022 r.:

Tabela 3

Kapital wiasny i 31.12.2020 struktura 31.12.2021 struktura 30.06.2022 struktura
zobowigzania

Kapitat wlasny 1317788 46,8% 1400409 431% 1219 796 39,3%
Zobowigzania 661756 23,5% 574475 17,7% 517 589 16,7%

dlugoterminowe
Diugoterminowe

zobowigzania z tytutu 599217 21,3% 497 850 15,3% 443 157 14,3%
kredytow i obligaciji

Diugoterminowe

zobowigzania z tytutu 1081 0,0% 0 0,0% 0 0,0%
instrumentéw pochodnych
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Dtugoterminowe
zobowigzania z tytutu
leasingu

Rezerwy

Bierne rozliczenia
miedzyokresowe kosztow
oraz przychody przyszitych
okresow

Rezerwa z tytutu
odroczonego podatku
dochodowego
Zobowigzania
krotkoterminowe
Krotkoterminowe
zobowigzania z tytutu
kredytow i obligaciji
Krotkoterminowe
zobowigzania z tytutu
instrumentéw pochodnych
Krotkoterminowe
zobowigzania z tytutu
leasingu

Krotkoterminowe

zobowigzania z tytutu dostaw

i ustug oraz pozostate
Zobowigzania z tytutu
podatku dochodowego

Rezerwy

Bierne rozliczenia
miedzyokresowe kosztow
oraz przychody przysziych
okresow

Zobowiazania dotyczace
aktywow trwatych
zaklasyfikowanych jako

przeznaczone do sprzedazy

Kapitat wiasny i
zobowiazania razem

Diug netto*:

Dtug netto / Kapitaty wtasne*:

Wskaznik Kapitatéw
Wiasnych**:
Zadtuzenie Finansowe
Netto**:

Wskaznik Dzwigni
Finansowej**:

18 898

7938

34 622

836 697

168 072

430

50 954

96 916

50 168
6 206

463 951

2816 241

284 213
0,22
46,8%
295 213

0,22

0,7%

0,3%

0,0%

1,2%

29,7%

6,0%

0,0%

1,8%

3,4%

1,8%
0,2%

16,5%

0,0%

100,0%

17 618

6217

4 856

47 934

1260 673

350 759

736

75150

245 829

4092
6 007

578 100

14 283

3249 840

371630
0,27
43,1%
381 887

0,27

0,5%

0,2%

0,1%

1,5%

38,8%

10,8%

0,0%

2,3%

7,6%

0,1%
0,2%

17,8%

0,4%

100,0%

17707

14 341

4 156

38 228

1353081

153 314

113

76 668

176 636

456

8243

937 651

14 272

3104 738

202 746
0,17
39,3%
197 626

0,16

Zrédlo: Emitent; dane w tys. zt: *APM; **liczone zgodnie z warunkami emisji obligacji

0,6%

0,5%

0,1%

1,2%

43,6%

4,9%

0,0%

2,5%

5,7%

0,0%
0,3%

30,2%

0,5%

100,0%

Na dzien 31 grudnia 2020 r. wartos¢ kapitatu wtasnego wynosita 1 317 788 tys. zi. Wskaznik Kapitatdw Wiasnych

wyniost 46,8%.

Na koniec 2020 r. Grupa finansowata sie kredytami bankowymi, ktérych tgczne saldo na dzien 31.12.2020 r.

wynosito 381 635 tys. zl, z czego 26 212 tys. zt stanowity kredyty krotkoterminowe. Wszystkie kredyty dotyczyty

nieruchomosci inwestycyjnych (Arkady Wroctawskie, Sky Tower, Wola Retro) i byty w walucie obcej (EUR).

Tabela 4

Inwestycja

Arkady Wroctawskie

Sky Tower

Termin sptaty
31.12.2022

20.12.2022

Saldo na 31.12.2020 (tys. zi)

62 357

200 430

GAV (tys. zi)
176 747

383 028

LTV

35,3%

52,3%
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Wola Retro 19.11.2027 118 848 333189 35,7%

Zrédto: Emitent

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2020 r. istniato dziewie¢ serii obligacji Spoétki o tgcznej wartosci blisko 385 654 tys.
zt, z czego 141 860 tys. zt stanowity obligacje zapadajgce w ciggu nastepnego roku. Wartos¢ nominalna wszystkich

obligacji do wykupu to 385 000 tys. zt.

Struktura zapadalnosci obligacji na dzien 31.12.2020 (min zt)
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Zrédto: Emitent
Grupa posiadata takze zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych na tacznie 1 511 tys. z.

Ponadto, Grupa posiada zadtuzenie z tyt. leasingu, ktérego wartos¢ wyniosta 69 852 tys. zt (zdecydowana wiekszos¢

dotyczy optat za uzytkowanie wieczyste).
Na koniec 2020 r. Grupa miata 448 371 tys. zt przedptat na mieszkania od klientéw (przychody przysztych okresow).

Diug netto wynosit na dzien 31.12.2020 r. 284 213 tys. zt. Wskaznik Dtugu netto do kapitatéw wtasnych na koniec
2020 roku réwnat sie 0,22. Wartos¢ Wskaznika Dzwigni Finansowej (liczona zgodnie z kowenantami Obligacji)

wyniosta 0,22.

Na dzien 31 grudnia 2021 r. udziat kapitatu wiasnego w strukturze pasywow Grupy Emitenta wyniost 43,1% i byt
nizszy o 3,7 p.p. w poréwnaniu do dnia 31 grudnia 2020 r. Gtdwnym wyjasnieniem spadku udziatu kapitatu wtasnego

w finansowaniu dziatalnosci Grupy Emitenta jest:

wzrost kapitatow witasnych o 82 621 tys. zt w wyniku dodatniego zysku netto w 2021 r. (153 946 tys. zi),
pomniejszonego o wyptate 76 085 tys. zt dywidendy;

e spadek salda kredytéw o 997 tys. zi;

e wzrost salda obligacji o 82 317 tys. zt, w wyniku pozyskania finansowania obligacyjnego netto;

e wzrost salda wptat klientéw na mieszkania w budowie (o 113 080 tys. zt), co wigze sie z wptatami klientow

na mieszkania w budowie.

Na dzien 31 grudnia 2021 r. wartos¢ kapitatu wtasnego wynosita 1 400 409 tys. zt. Wskaznik Kapitatéow Wtasnych
wyniést 43,1%.
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Na koniec 2021 r. Grupa finansowata sie kredytami bankowymi, ktérych faczne saldo na dzien 31.12.2021 r.
wynosito 380 638 tys. z, z czego 260 524 tys. zt stanowity kredyty krotkoterminowe. Zdecydowana wiekszos¢
kredytow dotyczyta nieruchomosci inwestycyjnych (Arkady Wroctawskie, Sky Tower, Wola Retro) i byta w walucie
obcej (EUR). Zmiana w strukturze zapadalnosci kredytow w porownaniu do roku poprzedniego byta spowodowana

zblizajgcym sie terminem sptaty kredytow finansujgcych projekty Arkady Wroctawskie oraz Sky Tower.

Tabela 5
Inwestycja Termin splaty Saldo na 31.12.2021 (tys. zi) GA‘;gtys' LTV
Arkady Wroctawskie 31.12.2022 58 243 192 503 30,3%
Sky Tower 20.12.2022 191137 361745 52,8%
Wola Retro 19.11.2027 124 985 327 937 38,1%
Prestovia House* 04.11.2023 84 n/d n/d
Kaskady Rézanki* 31.12.2022 6 189 n/d n/d

Zrédio: Emitent; *kredyty dotyczace projektéw mieszkaniowych w budowie

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2021 r. istniato siedem serii obligacji Spotki o tacznej wartosci blisko 467 971 tys.
zt, z czego 90 235 tys. zt stanowity obligacje zapadajgce w ciggu nastepnego roku. Na przestrzeni roku nastgpito
wydtuzenie zapadalnosci obligacji w wyniku nowych emisji obligacji. Warto§¢ nominalna wszystkich obligacji do
wykupu to 468 496 tys. zt.

Struktura zapadalnos$ci obligacji na dzien 31.12.2021 (min zt)
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Zrédto: Emitent
Grupa posiadata takze zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych na facznie 736 tys. zt.

Ponadto, Grupa posiada zadtuzenie z tyt. leasingu, ktérego wartos¢ wyniosta 92 768 tys. zt (zdecydowana wiekszosc¢

dotyczy opfat za uzytkowanie wieczyste).

Na koniec 2021 r. Grupa miata 561 451 tys. zt przedptat na mieszkania od klientow (przychody przyszitych okresow).
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Diug netto wynosit na dzien 31.12.2021 r. 371 630 tys. zt. Wskaznik Dtugu netto do kapitatéw witasnych na koniec
2021 roku réwnat sie 0,27. Wartos¢ Wskaznika Dzwigni Finansowej (liczona zgodnie z kowenantami Obligacji)

wyniost 0,27.

Na dzien 30 czerwca 2022 r. udziat kapitatu wtasnego w strukturze pasywow Grupy Emitenta wynidst 39,3% i byt
nizszy o 3,8 p.p. w poréwnaniu do dnia 31 grudnia 2021 r. Gtéwnym wyjasnieniem spadku udziatu kapitatu wtasnego

w finansowaniu dziatalnosci Grupy Emitenta jest:

e spadek kapitatow wiasnych o 180 613 tys. zt gtéwnie w wyniku wyptaty dywidendy, pomimo dodatniego
zysku netto w 1H 2022 r;

e spadek salda kredytow o 18tys. zt, gtdéwnie w wyniku sptacenia kredytu inwestycyjnego na projekt Sky

Tower;
e spadek salda obligacji 0 63 769 tys. zt, w wyniku wykupu dtuznych papieréw wartosciowych;

e wzrost salda wpfat klientéw na mieszkania w budowie (o0 366 003 tys. zt), co wigze sie ze wptatami klientow

na mieszkania w budowie.

Na dzien 30 czerwca 2022 r. wartos$¢ kapitatu wtasnego wynosita 1 219 796 tys. zt. Wskaznik Kapitatow Wtasnych
wyniost 39,3%.

Na koniec czerwca 2022 r. Grupa finansowata si¢ kredytami bankowymi, ktorych tgczne saldo na dzien 30.06.2022
r. wynosito 192 269 tys. zt, z czego 67 575 tys. zt stanowity kredyty krotkoterminowe. Zdecydowana wiekszos¢
kredytow dotyczyta nieruchomosci inwestycyjnych (Arkady Wroctawskie oraz Wola Retro), i byta w walucie obcej

(EUR). W zwiazku ze sprzedaza Sky Tower Grupa sptacita kredyt finansujacy tg inwestycje.

Tabela 6
Inwestycja Termin splaty Saldo na 30.06.2022 (tys. zt) GALV (tys. zl) LTV
Arkady Wroctawskie 31.12.2022 55 140 195 648 28,2%
Wola Retro 19.11.2027 129 813 337 986 38,4%
Kaskady Rozanki* 31.12.2022 7 316 n/d n/d

Zrédio: Emitent; *kredyty dotyczace projektéw mieszkaniowych w budowie

Na dzien bilansowy 30 czerwca 2022 r. istniato pie¢ serii obligacji Spotki o tacznej wartosci blisko 404 202 tys. zt, z
czego 85 739 tys. zt stanowily obligacje zapadajgce w ciggu nastepnego roku. W 1H 2022 r. Grupa wykupita
obligacje o wartosci 68 496 tys. zt. Wartos¢ nominalna wszystkich obligacji do wykupu to 400 000 tys. zt.
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Struktura zapadalnosci obligacji na dzien 30.06.2022 (min zt)
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Zrédto: Emitent
Grupa posiadata takze zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych na facznie 113 tys. zt.

Ponadto, Grupa posiada zadtuzenie z tyt. leasingu, ktérego wartos¢ wyniosta 94 375 tys. zt (zdecydowana wiekszos¢

tj. 93 873 tys. zt dotyczy opfat za uzytkowanie wieczyste).

Na dzien 30 czerwca 2022 r. Grupa miata 927 454 tys. zt przedptat na mieszkania od klientéw (przychody przysztych

okreséw).

Diug netto wynosit na dzierr 30.06.2022 r. 202 746 tys. zt. Wskaznik Dtugu netto do kapitatdow witasnych na koniec
czerwca 2022 roku rownat sie 0,17. Wartos¢ Wskaznika Dzwigni Finansowej (liczona zgodnie z kowenantami

Obligacji) wyniosta 0,16.

Po dniu bilansowym 30.06.2022 r. Grupa wykupita obligacje serii LCC19102202Z2 o wartosci 20 min zt zgodnie z

terminem zapadalnosci (19.10.2022 r.).

Opisujac w niniejszym punkcie (oraz w pozostatych czesciach Prospektu) sytuacje finansowg Emitent zastosowat
alternatywne pomiary wynikdw dostarczajace dodatkowych informacji na temat sytuacji finansowej Emitenta
przedstawiajac stosowne wyjasnienia i powody ich zastosowania, aby Inwestorzy mogli zrozumie¢ ich przydatnosc
i wiarygodnos¢ (wytyczne ESMA , Alternatywne pomiary wynikow (APM)” — 05/10/2015 ESMA/2015/1415pl). Do

nich nalezg zaprezentowane w niniejszym punkcie:

e Diug netto / kapitat wiasny — relacja ditugu netto (zobowigzania finansowe oprocentowane (kredyty,
pozyczki, dtuzne papiery wartosciowe, leasing (z wylaczeniem zobowigzan z tytutu uzytkowania
wieczystego)) plus zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych minus srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty minus pozostate aktywa finansowe minus krétkoterminowe papiery wartosciowe) do kapitatu
wiasnego,

e  Zadtuzenie Finansowe Netto - oznacza kwote zadtuzenia finansowego pomniejszong o kwote srodkow
pienieznych (zgodnie z Podstawowymi Warunkami Emisji Obligacji w poz. 23.4),

e Wskaznik Dzwigni Finansowej - oznacza stosunek skonsolidowanego zadtuzenia finansowego netto do

kapitatow wiasnych (zgodnie z Podstawowymi Warunkami Emisji Obligacji w poz. 23.4),
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e Wskaznik Kapitatdbw Wiasnych - stosunek kapitatow wiasnych do wartosci aktywéw (zgodnie z
Podstawowymi Warunkami Emisji Obligacji w poz. 23.4),

e EBITDA - wynik operacyjny / wynik z dziatalnosci operacyjnej powigkszony o amortyzacje wykazany w
sprawozdaniu finansowym,

o EBITDA skorygowana - wynik operacyjny / wynik z dziatalnosci operacyjnej powiekszony o amortyzacje
skorygowany o wynik na aktualizacji wartosci nieruchomosci wykazany w sprawozdaniu finansowym,

e Marza EBITDA - relacja wyniku operacyjnego powiekszonego o amortyzacje do przychodéw ze sprzedazy,

e Marza EBITDA skorygowana - relacja wyniku operacyjnego powiekszonego o amortyzacje
skorygowanego o wynik na aktualizacji wartosci nieruchomosci do przychodoéw ze sprzedazy,

e Marza brutto na sprzedazy - relacja wyniku brutto ze sprzedazy wykazanego w sprawozdaniu finansowym
do przychodow ze sprzedazy,

e Zysk netto skorygowany — zysk netto skorygowany o wynik na aktualizacji wartosci nieruchomosci
wykazany w sprawozdaniu finansowym,

e Marza netto - relacja wyniku zysku netto do przychoddéw ze sprzedazy,

e Marza netto skorygowana — relacja wyniku zysku netto skorygowanego do przychoddéw ze sprzedazy,

e  GAV - wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnej,

e NAV - wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnej pomniejszonej o kredyt finansowy finansujgcy nieruchomosc.

Wskazniki te zostaty obliczone przez Emitenta na podstawie danych pochodzgcych ze sprawozdan finansowych

poszczegodlnych spotek i nie zostaty zbadane przez biegtego rewidenta.

Emitent prezentuje wybrane mierniki APM, poniewaz stanowig one uzyteczng informacje dla potencjalnych

nabywcéw obligacji, ktéra pozwoli im na kompleksowg ocene sytuacji finansowej Emitenta.

Emitent ponadto wskazuje, ze przedstawionym powyzej alternatywnym pomiarom wynikéw nie nalezy nadawac

wiekszego znaczenia lub wplywu niz pomiarom bezposrednim wynikajgcym ze sprawozdan finansowych.

Ponizej szczegdtowa informacja na temat wyemitowanych obligacji przez Grupe Emitenta na Dzien Prospektu:

Tabela 7
Seria n‘gr?ili’i:?sa Rodzaj oferty e[r):itsaji zapa?:laatlzoéci Oprocentowanie  Zabezpieczenia Ryrgall(t:lc;,t;xvaﬁ
LCC2205230Z3 60 000 000 prywatna 22.05.2019  22.05.2023 WIBOR 3M + 3,8% brak ASO GPW, BS ASO
LCC1023024 70 000 000 publiczna 07.10.2020  06.10.2023 WIBOR 3M + 3,3% brak ASO GPW
DVL05240Z5 150 000 000 publiczna 11.05.2021  10.05.2024  WIBOR 3M + 2,95% brak ASO GPW
DVL10240Z6 100 000 000 publiczna 08.10.2021  08.10.2024 WIBOR 3M + 2,7% brak ASO GPW

Zrédto: Emitent; *obligacje sa notowane na ASO prowadzonym przez GPW albo/oraz ASO prowadzonym przez
BondSpot;

Emisje obligacji serii LCC2205230Z3 byly przeprowadzane w trybie przewidzianym w art. 33 pkt 2 Ustawy o
Obligacjach.

Emisja obligacji serii LCC10230Z4, DVL0524025, DVL10240Z6 nastgpita w trybie oferty prowadzonej na
podstawie z art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach w zwigzku z art. 1 ust. 4 lit. a) rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktory ma by¢ publikowany

w zwigzku z ofertg publiczng papierow wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym
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oraz uchylenia Rozporzadzenia Prospektowego, skierowang wyfacznie do inwestoréw kwalifikowanych w
rozumieniu Rozporzadzenia Prospektowego, dla ktérej nie ma obowigzku sporzadzania prospektu ani

memorandum informacyjnego.

5.8. OPIS PRZEWIDYWANEGO FINANSOWANIA DZIALALNOSCI EMITENTA

Emitent na biezgco monitoruje rynek finansowy i kapitatowy. Emitent zamierza finansowa¢ swojg dziatalnos$¢ za
pomoca réznych zrédet finansowania diuznego oraz kapitatdw witasnych. Emitent podejmie decyzje o wyborze
konkretnego produktu finansowego w oparciu o istniejace w danej chwili potrzeby finansowe Emitenta i oferowane

parametry roznych zrédet finansowania.

Emitent nie zamierza zmienia¢ zrodet finansowania dziatalnosci w poréwnaniu z sytuacjg przedstawiong w pkt. 5.7
Prospektu. Struktura rodzajowa zadiuzenia nie powinna ulega¢ istotnym zmianom w poréwnaniu do stanu
przedstawionego w pkt. 5.7 Prospektu. Emitent planuje dalsze dezinwestycje w segmencie biurowym oraz
handlowym, co moze spowodowacC sptate zobowigzan kredytowych przypisanych do poszczegdlnych
nieruchomosci inwestycyjnych. Kapitat wtasny zaangazowany w segment komercyjny po dezinwestycji bedzie

dodatkowym zrodtem finansowania dziatalnosci w segmencie deweloperskim i PRS.

Na bazie Prospektu Emitent bedzie mégt wyemitowac Obligacje do kwoty 150 min zt. Tempo pozyskiwania sSrodkéw

z emisji Obligacji bedzie zaleze¢ od biezacych potrzeb finansowych Spotki.
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6. OGOLNY ZARYS DZIALALNOSCI
6.1. DZIALALNOSC PODSTAWOWA

Grupa Develia to jeden z najwiekszych deweloperéw w Polsce, realizujgcy inwestycje mieszkaniowe oraz
komercyjne w Warszawie, Wroctawiu, Krakowie, Gdarnsku, todzi i Katowicach. Grupa prowadzi dziatalnos¢ na rynku
nieruchomosci od 2006 r., a od 2007 r. Develia (wéwczas LC Corp) jest spotkg notowang na Gietdzie Papieréw
Wartosciowych w Warszawie. Spétka jest takze wieloletnim emitentem obligacji korporacyjnych. Od poczatku 2012

r. do Daty Prospektu Develia wyemitowata 1 300 min zt obligacji, z czego 920 min zt zostato sptacone.

Do dnia 30 wrzesnia 2022 r. Develia zrealizowata blisko 14,8 tys. lokali (ok. 800 tys. m? PUM) w ramach ponad 100
etapow inwestycji w szesciu miastach Polski. Celem Grupy jest budowa funkcjonalnych mieszkan o wysokiej
jakosci, na osiedlach zlokalizowanych blisko terendw zielonych, z fatwym dostepem do rozwinigtej infrastruktury
ustugowej oraz komunikacyjnej, dla wszystkich grup nabywcéw na rynku. W ramach inwestycji mieszkaniowych
Grupa Develia dazy do rozszerzenia i wyrazniejszego wyrdznienia swoich produktow w zakresie ekologii,
funkcjonalnosci, nowoczesnosci i przyjaznego otoczenia (idee zréwnowazonego budownictwa). Spotka rozwija
nowe produkty poprzez wprowadzenie dodatkowych elementéw w wybranych inwestycjach, uwzgledniajacych
nowoczesne rozwigzania ekologiczne, m.in. budujac ogrody deszczowe (inwestycje m.in. Osiedle Latarnikow,
Marinus Aleje Praskie) i teznie solankowe (inwestycje Aleje Praskie i Ceglana Park), stacje fadowania pojazdow
elektrycznych (inwestycje Prestovia House, Grzegérzecka 77, Slezna Vita), a takze panele fotowoltaiczne, chodniki
antysmogowe, lampy solarne, czy zwiekszong ilos$¢ zieleni z drzewami tlenowymi w innych inwestycjach. Wybrane
inwestycje beda certyfikowane w miedzynarodowym systemie BREEAM (wielokryterialny systemem oceny
budynkow stosowanym przez inwestoréw, deweloperéw i najemcow). Celem spotki jest rowniez wzmacnianie
pozycji wiarygodnego partnera spotecznosci lokalnych, wykazujgcego sie odpowiedzialnoscig za srodowisko

naturalne.

Develia wspotpracuje z uznanymi i sprawdzonymi pracowniami architektonicznymi (m.in.: APA Kurylowicz &
Associates, Saran ARCHITEKCI, MTWW Architekci, ZAH, Dziewonski tukaszewicz, AP Szczepaniak, PRO ART
Krzysztof Skalski, ESPRO M. Szpotowicz) oraz generalnymi wykonawcami (m.in.: NDI, TECHBAU Budownictwo,
Kalter, Mota-Engil Central Europe, Arkop, Dwell Well, Strabag).

Grupa jest takze obecna w segmencie komercyjnym (przestrzenie handlowe, ustugowe i biurowe), gdzie
zrealizowata 6 obiektow w Warszawie, Wroctawiu i Katowicach, wsréd nich m.in. obiekt wielofunkcyjny Sky Tower,
centrum handlowe Arkady Wroctawskie oraz stoteczny biurowiec Wola Retro. gczna powierzchnia obiektéw
wybudowanych w ramach segmentu komercyjnego to ponad 200 tys. m? GLA. Na Dzien Prospektu Grupa posiada
dwie nieruchomosci inwestycyjne — centrum handlowe Arkady Wroctawskie oraz biurowiec Wola Retro. Obecnie
trwa proces dezinwestycji tych nieruchomosci — pozyskane w ten sposob srodki deweloper planuje reinwestowac
w kolejne osiedla mieszkaniowe oraz nowe projekty z segmentu najmu instytucjonalnego (PRS). Pozostate

nieruchomosci zostaly sprzedane.

Develia nalezy réwniez do Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich, co obliguje ja do przestrzegania Kodeksu
Dobrych Praktyk PZFD.

Develia S.A. prowadzi dziatalnos¢ deweloperskg w ramach segmentu mieszkaniowego i ustug najmu, a takze
realizuje zadania zwigzane z administracjg, zarzgdzaniem oraz nadzorem wiascicielskim nad spétkami zaleznymi i
organizuje finansowanie ich dziatalnosci inwestycyjnej. Emitent prowadzi rowniez intensywna dziatalnos¢ w zakresie

pozyskiwania gruntéw pod nowe inwestycje. Spotki zalezne od Develia S.A. prowadza dziatania na rynku

50



deweloperskim kontynuujgc inwestycje lub przygotowujac sie do rozpoczecia inwestycji budowlanych oraz
zarzadzajgc centrami biurowo-handlowo-ustugowymi Arkady Wroctawskie i Sky Tower oraz centrum biurowo-

ustugowym Wola Retro.

6.1.1. Strategia Grupy

Strategia Grupy Develia obejmuje lata 2021-2025 i zostata zatwierdzona w dniu 18 lutego 2021 r. przez Rade
Nadzorczg Emitenta. Celem Strategii jest wskazanie potencjatu rozwoju spétki Develia na bazie analizy spotki, rynku
i konkurencji. Strategia przewiduje zwigekszenie wartosci Spotki poprzez zwiekszenie skali dziatalnosSci i
jednoczesnie zapewnienie Grupie bazy pod dalszy rozwoj w wybranych segmentach rynku nieruchomosci. Grupa
planuje skoncentrowac sie na segmencie mieszkaniowym i istotnie zmniejszy¢ zaangazowanie kapitatowe w
segmencie biurowym i handlowym, a odzyskane sSrodki reinwestowa¢ w najbardziej perspektywiczne obszary
rynkowe, w tym mieszkania i segment PRS. W przypadku braku wystarczajgcych perspektyw oczekiwanego
wzrostu Grupa rozwazy rozszerzenie dziatalnosci o nowe rynki geograficzne (wybrane duze i Srednie miasta o
zaludnieniu odpowiednio powyzej 450 tys. oraz pomiedzy 195-450 tys. mieszkancéw), a takze realizacje i

zwiekszenie udziatu projektow/produktow w segmencie wyzszym.
W ramach Strategii Grupa Develia planuje:

e istotne zwiekszenie skali dziatania w segmencie mieszkaniowym do poziomu sprzedazy 3.100 mieszkan w
2025 r. (CAGR 18% do wyniku z 2020),

e dezinwestycje portfela biurowego i handlowego (zmiane struktury aktywow poprzez sprzedaz budynkow
biurowych i handlowych) oraz réwnolegtg budowe segmentu jednostek mieszkaniowych dla klienta
instytucjonalnego (PRS), tym samym zwiekszenie kapitatu zaangazowanego w segment mieszkaniowy do
85% kapitatow witasnych,

e istotng poprawe zwrotu na kapitale wtasnym (ROE), osiggniecie poziomu 15% rocznie,

e aktywnie kreowac i uczestniczy¢ w istotnych, nowych trendach rynkowych réwniez poprzez nawigzywanie
partnerstw, sojuszy i M&A, co nalezy rozumie¢ przez wchodzenie w nowe obszary projektéw
deweloperskich — miedzy innymi rozwijajgc segment mieszkaniowy, w tym obszar najmu instytucjalnego,
ktory jest obszarem perspektywicznym, ma olbrzymi potencjat wzrostu, jest nowym trendem rynkowym,
ktéry podlega zmianie i ksztattuje rynek mieszkaniowy w Polsce, jak rowniez poszukiwac¢ partneréow na
rynku dla potrzeb przeprowadzenia wspolnych przedsiewzie¢ deweloperskich,

e aktywnie budowa¢ marke solidnego pracodawcy i partnera biznesowego oraz nowoczesnego dewelopera,
dbajac o pozytywne relacje i lojalnos¢ pracownikow oraz klientéw, co nalezy rozumie¢ przez inwestowanie
w kapitat ludzki, poprzez budowanie programéw motywacyjnych, szeroki wachlarz szkolen podnoszacych
kompetencje zawodowe dla kadry menedzerskiej, budowanie firmy przyjaznej dla pracownikéw i ich
rodzin, poprzez szereg mozliwych do uzyskania benefitow. Budowanie solidnego partnera biznesowego
poprzez dotrzymywanie ustalen umoéw i kontraktéw, terminowe przeprowadzanie rozliczen pienieznych.
Utrzymywanie relacji z klientami poprzez ukierunkowanie na realizacje zrozumienia potrzeb w zakresie
mieszkaniowym, ustug najmu, dostepnosc i elastycznosé, dostarczanego produktu do klienta,

e przekierowywa¢ swoje dziatania w kierunku pozytywnego oddziatywania na sSrodowisko oraz
dostosowywac wybrane projekty do kontekstu miejskiego. Celem jest réwniez wzmacnianie pozycji
wiarygodnego partnera spotecznosci lokalnych, wykazujagcego sie odpowiedzialnoscig za srodowisko
naturalne. W ramach produktu mieszkaniowego Grupa planuje réwniez rozszerzenie i wyrazniejsze

wyroznienie swoich produktéw w zakresie ekologii, funkcjonalnosci, nowoczesnosci i przyjaznego
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otoczenia przez zwiekszenie swojej konkurencyjnosci, rozpoznawania marki przez rynek poprzez szereg
dziatan majgcych na celu stworzenie innowacyjnych produktéw na rynku w zakresie poprawy
bezpieczenstwa ekologicznego dla konsumenta, srodowiska i najblizszego otoczenia — czyli codziennej
bazy zyciowej,

e nawigzanie wspotpracy z wybranym partnerem w ramach JV w obszarze magazynowym na bazie

posiadanego gruntu w Malinie i czeSciowa dezinwestycja.
Zatozone wskazniki oceny realizacji Strategii obejmujg m.in.:

e wyplata 75% skorygowanego zysku netto oraz dodatkowo 100 min zt w okresie 2021-2025 mimo
przewidywanego wzrostu dziatalnosci operacyjnej,

e wypracowanie potencjatu dywidendowego przekraczajacego 650 min zt (2021-2025),

e zapewnienie Grupie budzetu na zakupy gruntow i M&A 350 min zt Sredniorocznie oraz zbudowanie banku
gruntow na ponad 10 000 lokali w 2025, zapewniajacych Spétce dalszy rentowny rozwdj w kolejnych
latach,

e realizacja powtarzalnych projektéw PRS w skali 300-400 lokali rocznie, ewentualnie wsparte budowg
platformy operacyjnej do zarzadzania najmem,

e utrzymanie zadtuzenia na poziomie benchmarkéw branzy (dtug netto/kapitaty wtasne 0,30-0,49),

e  Projekt Malin - wypracowanie pierwszych zyskow w latach 2024-2025.

Strategia zaklada sprzedaz aktywéw komercyjnych i inwestowanie wolnych srodkéw w projekty mieszkaniowe i
PRS. Jednoczesnie Emitent chciatby dzieli¢ sie z akcjonariuszami zyskiem przeznaczajgc na dywidendy ok. 75%

skorygowanego zysku netto oraz dodatkowo 100 min zt w okresie 2021-2025.

W 1Q 2022 roku Grupa zawarta transakcje sprzedazy budynku Sky Tower. Wptywy z transakcji po sptacie kredytu
wyniosty ponad 170 min z. W 2Q 2022 r. Emitent wyptacit dywidende 201,4 min z}, z czego 117,6 min zt pochodzito
z zysku wypracowanego w 2021 roku, natomiast 83,8 min zt z kapitatu rezerwowego utworzonego z zysku z roku
2019 z przeznaczeniem na wyptaty dywidend i zaliczek na poczet dywidend w przysztosci. Tym samym Emitent
zrealizowat ok. 31% celu na lata 2021-2025, ktorym jest wypracowanie potencjalu dywidendowego
przekraczajgcego 650 min zt oraz wyptacit 83,8% dodatkowej dywidendy przekraczajgcej 75% skorygowanego

zysku netto (cel to wyptata dodatkowo 100 min zi).

W 2021 roku Emitent istotnie rozbudowat bank gruntéw. Potencjat banku gruntéw na 31.12.2021 roku wynosit 9.798
lokali. W ramach transakcji zakupu gruntéw zrealizowanych w 2021 roku Grupa nabyta nieruchomosci, ktérych

potencjat szacowany jest na ok. 4700 lokali.

Strategia zaktada utrzymywanie zadtuzenia tj. wskaznika dtug netto/kapitaty wtasne (APM) na poziomie 0,30-0,49.
W wyniku sprzedazy aktywdéw komercyjnych w szczegolnosci budynku Sky Tower (1Q 2022) i Wola Center (1Q
2020) wskaznik dtug netto/kapitaty wtasne (APM) w latach 2020-1H2022 utrzymywat sie¢ na nizszych poziomach
(odpowiednio 0,22 na dzien 31.12.2020 r., 0,27 na dzien 31.12.2021 r. oraz 0,17 na dzien 30.06.2022 r.), co
wskazuje na potencjat do zwiekszania zadtuzenia przez Emitenta. Wraz z dezinwestycjami w segmencie
komercyjnym Grupa Emitenta zmniejsza poziom finansowania w formie kredytdw projektowych finansujacych

aktywa komercyjne. Gtéwnym zrédtem finansowania sg obligacje.

Emitent prowadzi prace zwigzane ze sprzedazg inwestycji do segmentu PRS. Wytypowano inwestycje z

potencjatem inwestycyjnym, ktére jednoczesnie nie ograniczajg tempa sprzedazy mieszkan do klientow
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detalicznych. Wybrano doradce wspierajgcego Emitenta w procesie sprzedazy inwestycji PRS. Emitent prowadzi

rozmowy z inwestorami PRS o potencjalnych transakcjach do realizacji.

Dodatkowo Emitent zawart z The Heart S.A. umowe wspétpracy w ramach joint venture, ktorej celem jest realizaciji
za posrednictwem utworzonej spotki celowej inwestycji polegajacej na stworzeniu przez The Heart systemu do
obstugi nieruchomosci, w tym platformy IT do zarzadzania nieruchomosciami i najemcami oraz aplikacji mobilnej

dla najemcéw. Celem realizacji platformy jest m.in. wsparcie sprzedazy inwestycji do segmentu PRS.

Emitent podpisat umowe o wspotpracy dotyczaca wspolnej realizacji ze spotkami z grupy kapitatowej do ktérej
nalezy Hillwood Polska sp. z 0.0. inwestycji magazynowej na Gruncie w Malinie. W przypadku realizacji projektu
zgodnie z pierwotnymi zatozeniami, przychdd ze sprzedazy catej nieruchomosci wyniesie ok. 34,7 min EUR.
Rozpoczecie realizacji projektu uwarunkowane jest zmiang przeznaczenia terenu umozliwiajgca realizacje funkcji
ustugowych. Develia i Hilwood zobowigzaty sie do wspdtpracy przy uzyskaniu niezbednych decyzji, samej budowie
jak i komercjalizacji projektu. Hillwood jako partner dziatajgcy w segmencie magazynowym bedzie operacyjne
zarzagdzac¢ wspolnym projektem. Udziat kapitalowy partneréw w wspolnym przedsiewzieciu wyniesie: Develia 25%
zaangazowania, a Hillwood 75%. Emitent zaklada, ze realizacja wspdlnego przedsiewziecia pozwoli na

wypracowanie przez Grupe Develia S.A. pierwszych zyskéw w latach 2024-2025.

Publikacja strategii Grupy miata na celu przedstawienie potencjatu rozwoju Spétki dla wszystkich akcjonariuszy i
interesariuszy Spotki. Emitent informuje, ze dane zamieszczone w Strategii nie stanowig prognozy lub szacunku
przysztych wynikow, w tym finansowych Develia S.A. i stanowig jedynie informacje na temat planowanych obszaréw
dziatania Emitenta i oraz Grupy Develia oraz potencjalnych kierunkdw rozwoju na lata 2021-2025. Emitent zamierza
osiagnac¢ wskazane w strategii cele poprzez rozwdj dziatalnosci operacyjnej Grupy. Emitent informuje, ze strategia

nie wymaga aktualizacji w zwigzku z trwajacym przeglagdem opcji strategicznych.

6.1.2. Segment mieszkaniowy

Grupa nalezy do czotéwki firm deweloperskich mieszkaniowych dziatajgcych na polskim rynku (pkt 6.2. Prospektu).
Grupa operuje w szesciu najwiekszych miastach w Polsce — Warszawa, Wroctaw, Krakéw, Gdansk, todz oraz
Katowice. Develia nie prowadzi dziatalnosci poza granicami Polski. Zdecydowana wiekszos¢ inwestyciji
mieszkaniowych prowadzonych przez Develie znajduje sie w segmencie popularnym. Spoétka, ze wzgledu na
posiadane atrakcyjne grunty, realizuje takze inwestycje w segmencie podwyzszonym (lokalizacje blizej centrum,

bliskos¢ terendw rekreacyjnych, wyzszej jakosci materiaty uzywane w procesie budowalnym).

Do dnia 30 wrzesnia 2022 r. Grupa wybudowata blisko 14,8 tys. mieszkan i lokali uzytkowych w ponad 100

inwestycjach. £gczna powierzchnia ukorniczonych lokali wynosi ok. 800 tys. m2.

Tabela 8
Miasto Liczba |_11ieszkar'1 i lokali .Udziai wg . Powierzchnia (m?) Ud-ziai wg )
uzytkowych liczby lokali powierzchni
Warszawa 5789 39,1% 319 551 40,0%
Wroctaw 3644 24,6% 198 719 24,9%
Krakow 3265 22,1% 169 578 21,2%
Gdansk 1765 11,9% 88 475 11,1%
todz 60 0,4% 7432 0,9%
Katowice 264 1,8% 15 698 2,0%
Razem 14 787 100,0% 799 453 100,0%

Zrédfo: Emitent
Od poczagtku dziatalnosci Grupy do dnia 30.09.2022 r. najwiecej lokali w segmencie mieszkaniowym zostato

ukonczonych w Warszawie (blisko 5,8 tys. o powierzchni uzytkowej ok. 319,6 tys. m?), co stanowito 39,1%
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wszystkich ukoriczonych mieszkan od poczatku dziatalno$ci. Do najwiekszych projektéw zrealizowanych na rynku
stotecznym mozna zaliczy¢ projekt Na Woli, gdzie w latach 2014-2021 zrealizowano dziewie¢ etapow na blisko

1700 lokali oraz Mata Praga, liczacy blisko 800 lokali.

Drugim najwiekszym rynkiem dla Grupy jest Wroctaw, na ktérym zostato ukoriczonych 3,6 tys. lokali (udziat 24,6%)
o tacznej powierzchni 198,7 tys. m2. Wsrod najwiekszych projektéw na tym rynku nalezy wyrézni¢é Osiedle

Graniczna (1000 mieszkan w 6 etapach) oraz Osiedla Maestro (461 mieszkan w trzech etapach).

W Krakowie Grupa ukonczyta blisko 3,3 tys. lokali (udziat 22,1%) o powierzchni 169,6 tys. m2. Najwiekszym
projektem w tym miescie jest inwestycja Stoneczne Miasteczko, gdzie dotychczas ukonczono dwanascie etapéw

na ponad 1300 mieszkan.

Grupa jest takze obecna w Gdansku, gdzie ukonczyta blisko 1,8 tys. lokali (udziat 11,9%) o powierzchni mieszkalnej
88,5 tys. m2. Najwieksze projekty Grupy w tym miescie to Swietokrzyska Park (6 etapéw na tacznie 530 mieszkan)
oraz Bastion Watowa (4 etapy, 715 mieszkan). Ponadto, Grupa ukoniczyta dwie inwestycje w todzi oraz dwa etapy

pierwszego projektu w Katowicach.

Zestawienie wszystkich ukonczonych projektow Grupy przedstawia ponizsza tabela:

Tabela 9
. . N Termin miLeI:zZIl():ﬁ i Powierzchnia
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment zakonczenia lokali (m?)
budowy .
uzytkowych
Przy Promenadzie Warszawa Pragal- Mleszkapla, 4Q'2010 730 48 160
(etapy I-I) Potudnie ustugi
Przy Promenadzie Praga- Mieszkania, ,
(etap IV) Warszawa Potudnie ustugi 3Q'2016 202 9773
) ) Srédmiescie- Mieszkania, .
Rezydencja Kaliska Warszawa Ochota ushugi 1Q'2011 101 7 430
4Q'2012 114 6918
Powstancéw 33 (etapy Zabki Mieszkania, 3Q,2014 229 13141
I-V) k/Warszawy ustugi 3Q2016 230 13635
3Q'2018 165 10 045
2Q'2019 123 6 958
4Q'2014 192 10 008
4Q'2015 112 5628
1Q'2018 157 7982
Mieszkania 4Q'2018 150 7 586
Na Woli (etapy I-IX) Warszawa Wola ustugi ! 1Q'2019 147 7 565
9 2Q'2019 147 7 554
4Q'2019 301 15616
3Q'2020 177 9 547
3Q'2021 305 15851
Poborzanska Warszawa  Targéwek M'eussz*ﬁg?'a’ 2Q'2016 91 4189
2Q'2016 140 7409
Praga Mieszkania 3Q2017 217 11359
Mata Praga (etapy I-V) Warszawa Po’fuc?nie ustugi ! 1Q'2018 158 8124
9 1Q'2019 235 12 058
1Q'2022 48 2 947
. . . 4Q'2017 170 8 988
ﬁl‘;m”a Pragi ey & warszawa  1a92 - Mieszkamia, 509018 171 8 992
9 4Q'2018 173 9 086
2Q'2017 159 8 604
Krzemowe (etapy I-Ill) Warszawa Mokotéw Mieszkania 4Q'2017 244 11917
4Q'2018 130 6 622
Maty Grochéw (etapy ) Mieszkania, 1Q'2021 105 5318
I-11) Warszawa  Grochéw ustugi 102021 137 7 010
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Rokokowa Residence

Maestro (etapy I-11I)

Potokowa (etapy I-111)

Graniczna (etapy I-VI)

Nowalia

Brzeska 5

Stabtowicka 77 (etapy
I-11)

Dolina Piastow
Nowa Teczowa

Sottysowicka

Miedzy Parkami (etap
I-11)

Mate Wojszyce

Nowa Ractawicka

Kamienna (etapy I-I)

Stoneczne Miasteczko
(etapy I-XII)

Okulickiego 59

Grzegorzecka (etapy
-1V)

Centralna Park

5 Dzielnica (etapy I-I)
Przy Mogilskiej (etap
)

Przy Srebrnej (etapy I-
V)

Swietokrzyska Park
(etapy I-VII)

Warszawa

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw

Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw
Wroctaw

Wroctaw
Wroctaw

Wroctaw

Krakow

Krakow

Krakow

Krakow

Krakéw

Krakéow

Gdansk

Gdansk

Bielany

Krzyki-
Jagodno

Maslice

Fabryczna

Klecina

Krzyki

Fabryczna
Fabryczna
Stare Miasto
Soltysowice
Klecina

Wojszyce
Krzyki

Huby

Biezanow-
Prokocim

Mistrzejowice

Srédmiescie

Czyzyny

Krowodrza

Pradnik

L ostowice

¥ ostowice

Mieszkania,
domy

Mieszkania

Mieszkania
i domy

Mieszkania

Domy w
zabudowie
szeregowej
Mieszkania,

ustugi

Mieszkania

Mieszkania
Mieszkania,
ustugi
Mieszkania

Mieszkania

Mieszkania

Mieszkania

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania

Mieszkania,
ustugi

Mieszkania

1Q2021

3Q'2012
3Q'2013
3Q'2017
2Q'2013
3Q'2013
2Q'2014
3Q'2013
3Q'2014
4Q'2015
2Q'2016
4Q'2016
3Q'2017

1Q'2014

4Q'2014

3Q'2014
1Q'2015
2Q'2016

1Q2018

1Q2018
1Q2019
3Q'2022
2Q'2020
2Q'2021
3Q'2021
3Q'2021
4Q2011
4Q'2012
3Q'2014
4Q2015
2Q'2017
4Q2018
1Q'2019
3Q'2020
1Q2021
3Q'2021
1Q'2022
3Q'2022

4Q'2012

2Q'2015
4Q'2015
1Q'2016
1Q'2017
2Q'2017
1Q'2018
4Q2018
4Q'2019
1Q2020
1Q'2017
3Q'2017

2Q'2021

4Q'2012
3Q'2014
4Q2014
3Q'2016
1Q2018
4Q2018

29

176
160
125
72

42

73

173
179
187
125
168
168

167

73
60
176

212

165
164
202
63
231
253
186
120
164
42
120
108
108
108
108
102
123
102
108

146

164
149
85
242
150
130
264
151
103
190
113

65

72
28
46
32
65
65

3531

9352
8829
7126
2819
4 486
3621
9200
8716
9 688
6 449
9103
9119

4634

7 889

4 259
3159
9278

10 025

9 486
8 607
13 006
3636
13 319
13133
9780
6 624
8 960
2162
6 498
5894
5903
5878
5 806
5 865
8 658
5749
5799

6 701

8011
7042
4 562
11928
7 055
6 190
12 941
7451
5183
10 018
5678

3022

3795
1734
2104
1687
2940
2949



Przy Alejach (etapy I-
1))

Bastion Watowa
(etapy I-1V)

Osiedle Latarnikéw

Debowa Ostoja (I
etap)

Pustynna 43 (I etap)
Ceglana Park (etap I-

1))
Razem (30.09.2022)

Zrédto: Emitent

Gdansk Zaspa Mieszkania

Gdansk  Srodmiescie  Mieszkania

Gdansk Letnica Mleszkapla,
ustugi
Domy w
todz Batuty zabudowie
szeregowej
todz Goérna Mieszkania
Katowice Brynow Mleszkanla,
ustugi

Sprzedaz i przekazania lokali

2Q'2019
4Q'2019
3Q'2020
4Q'2020
3Q'2021
4Q2021
2Q'2016
2Q'2017
4Q'2017
4Q'2018
4Q'2020
4Q'2020

40Q'2021
3Q'2011
40Q'2012

4Q'2020
3Q'2022

65
65
108
54
54
54
110
97
230
230
140
115

135

22

38
86
178
14 787

2936
2939
5 306
2 654
2492
2705
5521
5087
12 336
12 339
7192
4 065

7694

4 548

2884

5 306
10 392
799 453

W ciggu ostatnich lat Grupa nalezata do czotéwki najwiekszych deweloperéw mieszkaniowych w Polsce.

Historycznie, Spotka najwiecej lokali sprzedanych miata w latach 2015-2017, gdzie sprzedawata ponad 2 tys.

jednostek. W roku 2021 r. sprzedaz wyniosta 1 921 mieszkan.

2500
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1500

1000

610
500

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Zrédto: Emitent

Sprzedaz mieszkan w kolejnych latach

2072 2 096 2 029

1220

768

1710

2018

1510
1361

2019 2020

1921

2021

Rok 2020, w ktorym sprzedaz Grupy spadta o blisko 10% r/r i wyniosta 1 361 lokali, byt naznaczony przez wybuch

pandemii COVID-19. Widoczne jest to w kwartalnych wynikach sprzedazy — w 2Q 2020 r. sprzedano tylko 112

jednostek (-61% r/r oraz -64% q/q). Sytuacja szybko wrdécita do normy, w trzecim kwartale sprzedano 358 lokali, a

w czwartym 580. Najwiekszym rynkiem dla Grupy byta Warszawa (348 lokali), nastepnie Krakow (322), Gdansk
(308), Wroctaw (280) oraz Katowice (103).

W 2021 r. Grupa sprzedata 1 921 lokali, co stanowi wzrost wzgledem 2020 r. 0 41%. Zwiekszona sprzedaz miata

zwigzek z istotng poprawa oferty Grupy (w tym okresie wprowadzono do sprzedazy 1985 lokali) oraz dobrym

otoczeniem rynkowym, wspieranym przez odtozony popyt na mieszkania z roku 2020 oraz niskie stopy procentowe.

Najlepszym kwartatem byt 1Q, w ktorym klienci nabyli 580 lokali. Tym razem najwiecej mieszkan zostato
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sprzedanych w Krakowie (674) i Gdansku (448), a w dalszej kolejnosci w Warszawie (310), Wroctawiu (261) i
Katowicach (228).

Develia sprzedata 1 225 mieszkan w okresie 1-3Q 2022 r. na podstawie umoéw deweloperskich i przedwstepnych,
wobec 1 500 mieszkan w 1-3Q 2021 r., co oznacza spadek 0 18% rok do roku. Grupa najwigcej lokali sprzedata w
Gdansku (400) oraz w Krakowie (398), a najwiekszg popularnoscig cieszyty sie projekty Aleje Praskie w Warszawie
i Centralna Park w Krakowie. Spadek sprzedazy ma zwigzek ze wzrostem stép procentowych i spadkiem zdolnosci
kredytowej nabywcow mieszkan, a takze pogorszeniem nastrojow konsumentéw zwigzanych z wojng w Ukrainie.
Celem Zarzadu na rok 2022 jest sprzedaz ok. 1 600 — 1 800 jednostek, co oznacza, ze na dzierr 30.09.2022 r. cel
jest osiggniety w 77% (dla poziomu 1 600 jednostek).

Podsumowanie sprzedazy lokali w podziale na miasta w ostatnich kwartatach przedstawiono w ponizszej tabeli oraz

na wykresie:

Tabela 10

SPRZEDAZ 2020 2021 2022

Miasto 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 20Q 3Q
Warszawa 110 16 96 126 131 53 35 91 113 67 44
Wroctaw 100 26 73 81 106 59 34 62 12 26 42
Krakéw 45 24 55 198 153 241 144 136 197 111 90
Gdansk 45 37 128 98 125 89 135 99 220 117 63
Lodz 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Katowice 11 9 6 77 65 40 90 33 61 38 22
SUMA 311 112 358 580 580 482 438 421 603 359 261
SUMA JV 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2 0

Zrédto: Emitent

Lokale sprzedane kwartalnie
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Zrédfo: Emitent; bez projektéw JV:

Pod wzgledem przekazan lokali Grupa odnotowywata coroczny wzrost liczby przekazanych nabywcom mieszkan
do 2018 r., kiedy przekazata ponad 2 tys. lokali. W 2020 r. nastapit istotny spadek przekazanych lokali, co byto
wynikiem harmonogramu realizacji inwestycji. W 2021 r. liczba oddanych klientom mieszkan byta zblizona do lat
2017-2019.
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Przekazania mieszkan w kolejnych latach
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Zrédto: Emitent

Grupa w 2020 r. wydata nabywcom tacznie 1 153 mieszkania (-41% r/r), z czego najwiecej w 1Q (421) oraz 4Q
(407). Niewielka liczba przekazanych lokali w 2Q (61 sztuk) miata zwigzek takze z sytuacjg epidemiczng w kraju,
odbiory te zostaty przesunigte na kolejne kwartaty. Najwigksza liczba przekazanych lokali w tym roku byta w
Warszawie (391), Krakowie (362) oraz Gdansku (282).

W roku 2021 r. doszto do przekazania 1903 mieszkan (+65% r/r), z czego kumulacja przekazan odbyta sie w 3 i 4
kwartale (odpowiednio 521 i 624 lokale). Tym razem najwiecej mieszkan zostato przekazanych klientom we
Wroctawiu (659) i Warszawie (576), a w dalszej kolejnosci w Gdansku (358), Krakowie (284) i Katowicach (26).

Po trzech kwartatach 2022 r. Spétka przekazata 626 mieszkan w poréwnaniu do 1 279 lokali rok wczesniej. Mniejsza
liczba przekazan wynika z harmonogramu realizacji projektdw inwestycyjnych. Cel Zarzadu to przekazanie 1950-

2050 lokali w 2022 r. Wiekszos¢ przekazan jest planowana na czwarty kwartat 2022 r.

Podsumowanie przekazan lokali w podziale na miasta w ostatnich kwartatach przedstawiono w ponizszej tabeli oraz

na wykresie:

Tabela 11
PRZEKAZANIA 2020 2021 2022
Miasto 10 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q
Warszawa 207 17 2 165 216 60 16 284 60 13 2
Wroctaw 0 0 60 2 0 204 430 25 3 0 190
Krakéw 212 42 102 6 98 55 13 118 101 7 75
Gdansk 2 2 100 178 63 39 60 196 21 0 1
Loédz 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Katowice 0 0 0 56 16 7 2 1 1 0 152
SUMA 421 61 264 407 393 365 521 624 186 20 420

Zrédilo: Emitent
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Lokale przekazane kwartalnie
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Zrédto: Emitent

Projekty w realizacji

Na dzien 30 wrzesnia 2022 r. Grupa prowadzi realizacje 31 etapdw w pieciu miastach. taczna liczba lokali w
projektach w realizacji to 4 455 o powierzchni uzytkowej 249,2 tys. m?. Doktadny podziat na miasta inwestyc;ji

mieszkaniowych w toku zostat przedstawiony w ponizszej tabeli:

Tabela 12
Miasto Liczba |_11ieszkar'1 i lokali .Udzial wg. Powierzchnia (m?) Ud?ial wg )
uzytkowych liczby lokali powierzchni
Warszawa 922 20,7% 50 424 20,2%
Wroctaw 353 7,9% 21 429 8,6%
Krakow 1524 34,2% 82 417 33,1%
Gdansk 1262 28,3% 72 175 29,0%
todz 0 0,0% 0 0,0%
Katowice 394 8,8% 22 787 9,1%
Razem 4 455 100,0% 249 232 100,0%

Zrédto: Emitent
W strukturze projektow w toku najwiekszy udziat maja projekty w Krakowie (1 524 lokale), Gdansku (1 262) i
Warszawie (922). Okoto 353 lokali Grupa realizuje we Wroctawiu oraz 394 Katowicach. Obecnie zaden projekt nie

jest prowadzony w todzi.

W tabeli ponizej przedstawiono szczegotowe informacje o inwestycjach w toku na dzien 30.09.2022 r.:

Tabela 13
Planowany Liczba
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment ter'mln . mleszke_\n ! POW|erzzchn|a
zakonczenia lokali (m?)
budowy uzytkowych
Prestovia House Warszawa ggﬁwgoi Mieszkania 4Q'2022 162 8 363
. . . . 2Q'2023 143 8 695
1ok buaskie (e1aby 1, warszawa a9 MIESIGNR  4Gp053 g2 10738
9 1Q'2024 239 12 410
Torunska Vita Warszawa Targowek Mieszkania 3Q'2023 196 10 218
Kaskady Rézanki Wroctaw  Rézanka M'eussjﬁgi”'a’ 1Q2023 132 8174
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Mieszkania,

Reja Wroctaw Otbin ustugi 1Q'2023 61 2 967
Mist House Wroctaw Krzyki Mieszkania 1Q'2023 46 2973
Cynamonowa Vita Wroctaw PiotLr:fv?/lska Mieszkania 1Q'2024 114 7 315
Stoneczne Miasteczko . Biezanow- . . 4Q'2022 108 5832
(etapy XIII - XIV) Krakow 5 orocim ~ Mieszkania 450055 136 7 445
Przy Mogilskiej (etapy II- . Pradnik . . 4Q'2023 137 6 505
m Krakow o orwony  Mieszkania 50053 136 6 184
4Q'2022 270 14 421
Centralna Park (etapy VI- Krakow Czvavn Mieszkania, 4Q'2022 224 12511
I1X) yzyny ustugi 4Q'2023 139 7 628
1Q'2024 154 8 545
Grzegorzecka 77 (etapy . ... Mieszkania, 3Q'2022 94 5 505
V-VI) Krakow — Grzegorzki 7 o i 4Q'2023 126 7 841
Via Flora (etapy I-11) Gdansk Chetm Mieszkania ig;ggg gg j %(1;11
Osiedle Latarnikow Gdansk Letnica Mieszkania, 4Q'2022 218 12101
(etapy II-111) ustugi 4Q'2023 159 9120
Baltea Apartments Gdarsk  Przymorze M'eussﬁﬁg?'a‘ 4Q2022 239 15217
ﬁzmaragdowy Park (€tap 5 4ansk ggjr';': Mieszkania  4Q2022 175 8 780
Przy Alejach (etap III) Gdansk Zaspa Mieszkania 4Q'2022 48 2912
Marinus Gdansk  Brzezno M'eussﬁﬁg?'a‘ 2Q'2023 83 5124
Ujescisko Vita Gdansk Potudnie  Mieszkania 1Q'2024 184 10 106
. . 4Q'2022 196 11 477
\C/)eg'a”a Park (etapy lll- - aiowice  Brynow M'eussﬁ'fja?'a’ 2Q2024 170 9 569
9 2Q2024 28 1741
Razem (30.09.2022) 4 455 249 232

Zrédto: Emitent

Na dzien 30 wrzesnia 2022 roku Grupa posiadata 2 793 lokale sprzedane i nieprzekazane bedace w realizacji oraz
106 umow rezerwacyjnych. Ponadto, Grupa posiadata 60 lokali gotowych, z projektdw ukonczonych wczesniej,

ktore sg sprzedane i nieprzekazane nabywcom, a takze 39 lokali zrealizowanych dostepnych do sprzedazy.

Z projektow w toku do ukorniczenia, ktérych start przekazan zaplanowany jest w 2022 r. sg projekty na tgcznie 1 626
lokali, z ktérych na dzien 30.09.2022 roku sprzedano 95% lokali. Wedtug danych na 30.09.2022 roku, Grupa
planowata ukonczy¢ 1 940 lokali, ktérych start przekazan zaplanowanych jest na 2023 r., a poziom sprzedazy na
koniec wrzesnia 2022 r. wynosi 50%. Z inwestycji przewidzianych do ukoriczenia w 2024 r. Grupa sprzedata 26% z

889 lokali.

Opis wybranych projektéw deweloperskich w realizacji

Aleje Praskie, Praga Potudnie, Warszawa
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Aleje Praskie to warszawska inwestycja realizowania
w jednej z najdynamiczniej rozwijajacych sie czesci
Pragi Potudnie, niespetna 500 m od planowane;j
stacji metra Minska. Projekt podzielony na kilka
etapéw zaktada budowe 1200 mieszkan, w niskich,
5-pietrowych budynkach, z dominantg od strony ul.
Podskarbinskiej.

Na dzien 30.09.2022 r. trwa realizacja trzech etapéw
na tacznie 564 Ilokale. Spodziewany termin
zakonczenia etapow to 2Q i 4Q 2023 oraz 1Q 2024
r. Grupa posiada grunt pod budowe kolejnych 1 020

lokali.

Ceglana Park, Brynéw, Katowice

Ceglana Park to nowe osiedle mieszkaniowe w
Katowicach przy ul. Ceglanej. Inwestycja oferuje
bliskos¢ centrum, dobry dostep do komunikacji
miejskiej i otoczenie zieleni w postaci dwdch duzych
parkéow. Centralnym punktem osiedla bedzie

zagospodarowany staw z pomostem.

Do 30.09.2022 r. Spotka ukonczyta budowe 2
etapow na tgcznie 264 lokale. Obecnie trwa
realizacja trzech etapéw na facznie 394 lokale.
Spodziewany termin ich zakonczenia to 4Q 2022 r.
oraz 2Q 2024 r. Grupa posiada grunt pod budowe
kolejnych 562 lokali.

Centralna Park, Czyzyny, Krakow

Osiedle Centralna Park pofozone przy ulicach
Centralnej i Galicyjskiej w Krakowie jest
przeznaczone dla oséb szukajgcych mieszkania z
dogodnym dojazdem do centrum i z rozwinietg
infrastrukturg. Od Rynku Gtéwnego inwestycje dzieli

zaledwie 6 km.

Do 30.09.2022 r. Spoétka ukonczyta budowe 5
etapdw na blisko 800 mieszkan. Obecnie trwa
realizacja czterech etapow na tgcznie 787 lokali.

Spodziewany termin ich zakoriczenia to 4Q 2022,
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4Q 2023 oraz 1Q 2024 r. Grupa posiada grunt pod

budowe 2 304 lokali w ramach tego osiedla.

Kaskady Rézanki, R6zanka, Wroctaw

Kaskady Rozanki to inwestycja mieszkaniowa
zlokalizowana przy ul. Chorwackiej we Wroctawiu,
blisko nadodrzariskich watéw, zaledwie 5 km od
Rynku. Poza bliskoscig centrum Rézanka oferuje
dobrze rozwinieta infrastrukture i dostgp do
komunikacji miejskiej.

Projekt stanowi 6-pietrowy budynek, w ktorym
znajda sie 132 lokale o zréznicowanych ukfadach i
metrazach. Spodziewany termin zakonczenia to 1Q
2023 r.

Osiedle Latarnikéw, Letnica, Gdansk

Osiedle Latarnikbw to trzyetapowa inwestycja
powstajgca w pasie nadmorskim Gdanska przy ul.
Letnickiej, 900 metrow w linii prostej od morza, w
niewielkiej odlegtosci od Parku Brzeznienskiego im.
JJ. Haffnera. W ofercie przewidziano lokale o
zroznicowanych powierzchniach z widokiem na

zielen oraz lokale z wygodnymi tarasami na dachu.

W 4Q 2021 r. Grupa ukonczyta budowe pierwszego

etapu projektu (135 lokali). Obecnie trwa realizacja
dwdch etapow na tacznie 377 lokali. Spodziewany
termin ich ukonczenia to 4Q 2022 i 4Q 2023 r.

Oferta i bank ziemi

Na dzien 30.09.2022 r. w ofercie z rozpoczeta budowg pozostajg do sprzedazy 1 761 lokali, z czego w Warszawie
dostepnych do sprzedazy jest 517 lokali, w Krakowie 484, w Gdansku 385, we Wroctawiu 216 oraz 159 w
Katowicach. W ramach projektow JV na dzien 30.09.2022 r. w ofercie jest dodatkowo 394 lokali. Ponadto, na dzien

30 wrzesnia 2022 r. w ofercie znajduje sie 1 380 lokali bez rozpoczetej budowy.
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Lokale w ofercie z rozpoczets budows i

zrealizowane
Lokale w ofercie bez rozpoczete] budowy

Lokale w banku gruntow 30.09.2022

Zrédio: Emitent; *bez projektéw JV Grupo Lar
Cel wprowadzen do oferty na 2022 r. to 2450-2650 jednostek.

Bank ziemi na koniec wrzesnia 2022 r. opiewat na ponad 7,9 tys. lokali w szesciu miastach. Najwiecej lokali
planowanych do realizacji jest w Warszawie (2 557 lokali, 32,2% udziatu), Krakowie (2 429, 30,6% udziatu), oraz
Wroctawiu (1 072 lokali, 13,5% udziatu).

Tabela 14
Miasto Liczba mieszkan i lokali uzytkowych Udziat wg liczby lokali

Warszawa 2 557 32,2%
Wroctaw 1072 13,5%

Krakéw 2429 30,6%

Gdansk 1037 13,1%

todz 275 3,5%
Katowice 562 7,1%

Razem 7 932 100,0%

Zrédto: Emitent; *bez projektow JV Grupo Lar oraz segmentu PRS
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Ponizej przedstawiono szczegdtowe informacje o posiadanym banku ziemi na dzien 30.09.2022 r.:

Tabela 15
Nazwa projektu Miasto Llczba r_meszkan !
lokali uzytkowych
Trzcinowa Warszawa 161
Aleje Praskie Warszawa 1020
Aroniowa Warszawa 1448
Strzelecka Warszawa 48
Drwecka Warszawa 37
Krakowska Vita Warszawa 322
Reszelska Wroctaw 83
Orawska Wroctaw 644
Krzemieniecka Wroctaw 37
Ogrody Wojszyce Wroctaw 114
Legnicka Wroctaw 271
Slezna Vita Wroctaw 209
Stoneczne Miasteczko Krakéw 188
Grzegorzecka Krakow 174
Centralna Park Krakéw 2304
Szmaragdowy Park Gdansk 44
Potudnie Vita Gdansk 792
Przemyska Vita Gdansk 382
Zamojska Vita Gdansk 89
Niepotomnicka Gdansk 108
Ceglana Park Katowice 562
Pustynna 43 Lodz 114
Debowa Ostoja Lédz 161
Razem (30.09.2022) 9312
Lokale wprowadzone do oferty z nierozpoczeta budowa
Aleje Praskie (etap 1V) Warszawa -157
Krakowska Vita Warszawa -322
Ogrody Wojszyce Wroctaw =77
Slezna Vita Wroctaw -209
gf;‘;r";‘(';‘a Park Krakow 145
Grzegorzecka 77 X
(etangII) Krakéw -92
o , -111
Potudnie Vita (etapy I-l) Gdansk 121
Przemyska Vita (etap 1) Gdansk -146
Razem bank gruntéw bez lokali wprowadzonych do oferty z 7932

nierozpoczeta budowa (30.09.2022)

Zrédio: Emitent; *bez projektéw JV Grupo Lar oraz segmentu PRS

Strategicznym celem Grupy jest posiadanie banku ziemi, zapewniajgcego 4-5-letnig koncentracje. Grupa aktywnie
poszukuje nowych gruntéw do zabudowy mieszkaniowej. W 2020 r. Spotka nabyta grunty, na ktérych mozliwa jest
budowa 683 lokali o tgcznym szacowanym PUM 37,7 tys. m2. Rok pdzniej Grupa nabyfa nieruchomosci na 4 697
lokali (265,8 tys. m?) za kwote 428,9 min zt. W 2022 r. do Daty Prospektu Grupa kupita grunty pod inwestycje dla
520 lokali (27,4 m? PUM). Cena zaptacona za nie to 79,3 min zt.

Tabela 16
2020 2021 2022

Lokalizacja szacowana cena | acowana cena | acowana cena

liczba szacowany netto liczba szacowany netto liczba szacowany netto

- PUM (min - PUM (min - PUM (min
lokali lokali lokali
zi) zl) zi)

Gdansk 158 8 681 8,5 734 39115 56,6
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Krakow 1897 100 000 195,0

Wroctaw 525 28 979 32,7 278 28 711 62,9 480 25 284 69,9
Warszawa 1788 98 015 114,4 40 2 156 9,4
Razem 683 37 660 41,2 4 697 265841 428,99 520 27 440 79,3

Zrédfo: Emitent; *bez projektéw JV Grupo Lar

Srednia cena w przeliczeniu na m2 powierzchni uzytkowej mieszkalnej w 2020 r. wyniosta ok. 1,1 tys. zt, w 2021 r.
ok. 1,6 tys. zt, a w 2022 r. ok. 2,9 tys. zt.

Projekty Joint Venture

W ramach przyjetej strategii Grupa zamierza wchodzi¢ w projekty partnerstwa z wiascicielami gruntow dla
projektow mieszkaniowych. Projekty JV stanowig alternatywe do samodzielnego nabywania nowych gruntéw. W
tym celu Grupa w 2021 r. podpisata umowe z Grupo Lar w zakresie realizacji inwestycji mieszkaniowych w
Warszawie. Wspotpraca w ramach umowy JV bedzie polega¢ na utworzeniu kilku spoétek inwestycyjnych z
zamiarem budowy osiedli mieszkaniowych w Warszawie, ktore beda wtascicielami praw i obowigzkéw wynikajacych
z danych projektéw deweloperskich. Emitent, po zakonczonym badaniu due diligence i zgodzie na dokonanie
koncentracji wydanej przez UOKIK, przystgpit do trzech spotek inwestycyjnych, ktére jako wiasciciele praw i
obowigzkéw wynikajgcych z projektow deweloperskich beda dziataty z zamiarem budowy osiedli mieszkaniowych
w Warszawie. Projekty beda czerpac z doswiadczenia Emitenta oraz Grupo Lar, a operacyjne zarzadzanie bedzie

realizowane przez zespot Grupo Lar.

W ramach umowy powstanie facznie ponad 600 mieszkan w trzech inwestycjach zlokalizowanych na Ursynowie,
Saskiej Kepie i Biatotece w Warszawie. Pierwsze dwa projekty, w ramach ktorych powstanie 396 lokali, zostato
wprowadzonych do sprzedazy w 2022 r. W tym celu spétki zalezne Emitenta (w wykonaniu umowy joint venture)
nabyty grunty przy ul. Lizbonskiej za 37,05 min zt netto oraz przy ul Ciszewskiego za 31,5 min zt netto. W kolejnych

kwartatach Grupa zamierza naby¢ grunt przy ul. Mysliborskiej (230 lokali mieszkalnych).

taczne zaangazowanie kapitatowe Emitenta oraz Grupo Lar w ramach wspotpracy na podstawie umowy JV
wyniesie 125 min zt, przy czym zaangazowanie Emitenta zostato okreslone na 80%, a zaangazowanie Grupo Lar na
20%.

Segment PRS

Grupa w ramach swojej strategii zatozytla wejscie w segment PRS (private rental sector, rynek najmu
instytucjonalnego). Segment PRS zostat zidentyfikowany w strategii jako perspektywiczny i Spotka zamierza
rozwing¢ ten segment dziatalnosci. Spotka dostrzega zachodzace zmiany na rynku mieszkaniowym, gdzie mtodsze
pokolenia przyktadaja znacznie mniejszg wage do posiadania mieszkania na wfasnos¢ niz ich rodzice. Wolg
zachowaC mobilnos¢, nie przywigzuja sie juz tak mocno do pojedynczych lokalizacji, nie chcg sie wigzac
zacigganiem wieloletnich kredytéw hipotecznych. Szeroka grupa mtodych profesjonalistéw z duzych miast jest
zainteresowana wynajmem nowoczesnych, dobrze wykonczonych i umeblowanych lokali w atrakcyjnych
lokalizacjach. Wtasnie z myslg o tej grupie Spodtka zamierza wejS¢ na rynek najmu instytucjonalnego oraz
zaoferowac atrakcyjny, odpowiadajacy ich preferencjom i wymogom produkt. Ponadto, Spétka spodziewa sie zmian
w strukturze popytu na mieszkania — m.in. na skutek naptywu imigrantéw i rosngcych stép procentowych, coraz

wiekszym zainteresowaniem bedg cieszy¢ sie mieszkania na wynajem.

Obecnie w Polsce nastepuje poczatek rozwoju rynku PRS z szansg na szybki jego wzrost. W tym celu Spodtka

przystapita takze do Fundacji Rynku Najmu - organizacji powstatej w celu profesjonalizaciji i tworzenia standardéw
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najmu instytucjonalnego w Polsce. Spdtka dostrzega rosngce zainteresowanie zachodnich funduszy
inwestycyjnych, ktérzy poszukujg atrakcyjnych projektow w tym sektorze i dajg mozliwos¢ lokowania kapitatu w
Polsce oraz oferujg pozgdane stopy zwrotu. Preferowang opcja rozwoju jest partnerstwo z jednym z wybranych
graczy strategicznych w segmencie mieszkan na wynajem, zainteresowanych pakietowymi zakupami mieszkan lub

transakcjami typu forward funding.

Opcjonalnie, Spotka zamierza stworzy¢ platforme i operatora do najmu srednio- i dtugoterminowego. W tym celu w
dniu 25 lipca 2022 r. Emitent zawart z THE HEART S.A. z siedzibg w Warszawie (,,The Heart”) umowe wspotpracy
w ramach joint venture z zamiarem realizacji za posrednictwem utworzonej spotki celowej inwestycji polegajacej na
stworzeniu przez The Heart systemu do obstugi nieruchomosci, w tym platformy IT do zarzgdzania
nieruchomosciami i najemcami oraz aplikacji mobilnej dla najemcéw na zlecenie spotki celowej. Inwestycja bedzie
czerpa¢ z doswiadczenia Emitenta oraz The Heart, a operacyjne zarzgdzanie bedzie realizowane przez zespot
reprezentantéw Emitenta. Realizacja inwestycji bedzie nastepowata etapami przewidzianymi w umowie JV oraz
budzecie inwestycji zgodnie z przyjetym harmonogramem. Develia ma realizowa¢ proces deweloperski dla
platformy, w tym nabywac grunty i petni¢ ustugi development management oraz project management. W fazie
operacyjnej przychodem platformy majg by¢ czynsze uzyskiwane z lokali na wynajem. taczne docelowe
zaangazowanie kapitatowe wspdlnikéw spotki celowej w ramach wspdipracy na podstawie umowy JV bedzie
wynosi¢ maksymalnie 8.520.424,00 PLN, przy czym faczne docelowe zaangazowanie Emitenta zostato okreslone
do kwoty 7.516.304,00 PLN, a pozostate wkiady zostang wniesione przez The Heart oraz beneficjentéw programu
motywacyjnego dla kluczowych pracownikow, wspotpracownikow i czionkdw Zarzadu spdtki celowej
wprowadzonego w spotce celowej. W zaleznosci od etapu inwestyciji i stopnia realizacji programu motywacyjnego,
Emitent jako wspolnik wiekszosciowy bedzie posiadat od 76,47% do 57,5% udziatow w kapitale zaktadowym spofki

celowe;.

Celem na 2022 r. jest zawarcie umow dotyczacych realizacji 600-800 lokali w segmencie PRS. Dzieki bogatemu
bankowi gruntéw zlokalizowanemu w najwigkszych polskich miastach oraz wykwalifikowanej kadrze Grupa jest w
stanie realizowa¢ projekty mieszkaniowe dostosowane do wymogow i preferencji inwestoréw. W rozmowach z

funduszami i procedowaniu transakcji funkcje doradczg petni agencja CBRE.

Wyniki finansowe segmentu mieszkaniowego

Segment mieszkaniowy - przychody ze sprzedazy (min zt)

823,0

649 678,4

430,1
334,5

88,7

2018 2019 2020 2021 1H 2021 1H 2022

Zrédto: Emitent
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W 2020 r. segment mieszkaniowy osiggnat przychody w wysokosci 430,1 min zt (spadek 0 37% w stosunku do 2019
r.), na co sktadato sie przekazanie aktami notarialnymi 1153 mieszkan i lokali ustugowych (spadek o 41% r/r).
Srednia warto$¢ przekazanego lokalu w 2020 r. wyniosta 373 tys. zt. Zysk brutto na sprzedazy w segmencie
mieszkaniowym wyniést 134,8 min zt, a w ujeciu procentowym 31,3% (spadek o 1,9 p.p. r/r). Wynik netto segmentu

wyniost 85,4 min zt.

Segment mieszkaniowy - marza brutto na sprzedazy (min z})
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zysk brutto na sprzedazy — e 9 marzy

Zrédto: Emitent

W 2021 r. przychody wzrosty do 823 min zt (+91% r/r), w wyniku rozpoznania 1 903 lokali. Wzrosta takze srednia
wartos¢ lokalu do 432 tys. zt. Osiggniety zysk brutto na sprzedazy wzrdst do 236,7 min zt, natomiast marza spadta

0 2,5 p.p. do 28,8%. Zysk netto segmentu wyniost 192,9 min zt.

Przychody osiggniete w pierwszym potroczu 2022 r. wyniosty 88,7 min zt w poréwnaniu do 334,5 min zt w
analogicznym okresie 2021 r. Powodem spadku przychodow jest mniejsza liczba przekazanych lokali — 206 w 1H
2022 vs 758 lokale w 1H 2021 r. Liczba przekazan w 1H 2022 wynika z harmonogramu realizacji inwestyciji, Grupa
planuje kumulacje przekazan w IV kwartale br. Srednia warto$é przekazanego w tym kwartale lokalu miata wartosé
431 tys. zt (441 tys. zt w 1H 2021 r.). Zysk brutto na sprzedazy segmentu wyniost 24,8 min zt, a marza 27,9%. Wynik

netto segmentu wyniost 7,2 min zt.

Zarzad Emitenta spodziewa sie, ze osiggniete przychody w catym 2022 r. beda wyzsze niz w roku poprzednim, na

co ma sie ztozy¢ rozpoznanie 1950 — 2050 lokali w 2022 r.

6.1.3. Segment komercyjny

Grupa prowadzi dziatalno$¢ w segmencie komercyjnym, gdzie do Dnia Prospektu dostarczyta ponad 200 tys. m?
powierzchni uzytkowej najmu (GLA), w tym przestrzeni biurowych, ustugowych i handlowych. Obiekty powstaty w

Warszawie, Wroctawiu i Katowicach. W tabeli ponizej przedstawiono zestawienie wybudowanych nieruchomosci:

Tabela 17
Termin Powierzchnia
Nazwa projektu Miasto Dzielnica Segment zakonczenia (m?) Status
budowy
Wola Retro Warszawa ~ Wola Biurowo- 3009019 25 601 W
ustugowy posiadaniu
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Biurowo

Arkady Wroctawskie Wroctaw Krzyki handlowo- 2Q'2007 38 825 .W .
posiadaniu
ustugowy
Biurowo
Sky Tower Wroctaw Krzyki handlowo- 1Q'2013 53 654 Sprzedany
ustugowy
Wola Center Warszawa  Wola Biurowo- - 300043 33283  Sprzedany
ustugowy
Retro Office House Wroctaw S.tare Biurowo- 1Q'2018 21914 Sprzedany
Miasto ustugowy
- . Bogucice Biurowo- ,
Silesia Star (Budynek A) Katowice Zawodzie ustugowy 4Q'2014 14 969 Sprzedany
Silesia Star (Budynek B)  Katowice ~ Sogucice  Biurowo- - gn,04g 14210  Sprzedany

Zawodzie ustugowy

Zrédto: Emitent

W Warszawie Develia, poza osiedlami mieszkaniowymi, wybudowata nowoczesny biurowiec Wola Center o
powierzchni 33,3 tys. m? GLA. Zlokalizowany na Woli obiekt oddano do uzytku w 2013 r. Wyréznia go nowoczesna,
minimalistyczna architektura z duzg powierzchnia przeszklen. W budynku Wola Center zastosowano wiele
innowacyjnych rozwiazan i udogodnien. W srodku znajduja sie biura, a takze lokale ustugowe i gastronomiczne.
Pofaczenie strefy biznesu z czescig handlowo-ustugows jest korzystne dla obydwu stron. Pomiedzy budynkami
znajduje sie stylowe patio bedgce miejscem spotkan i odpoczynku. W 2019 r. oddany do uzytkowania zostat

czesciowo zrewitalizowany budynek biurowy Wola Retro o powierzchni 25,6 tys. m? GLA.

WSsrdd obiektow zrealizowanych przez Grupe we Wroctawiu nalezy wymieni¢ dwa najbardziej charakterystyczne,
czyli Sky Tower (powierzchnia uzytkowa 53,7 tys. m? GLA) i Arkady Wroctawskie (powierzchnia uzytkowa 38,8 tys.
m? GLA). Potozone blisko centrum Wroctawia budynki petnig funkcje handlowo-ustugowe oraz biznesowe, przy
czym Sky Tower oferuje na wyzszych kondygnacjach takze apartamenty. W obydwu obiektach znajdujg sie galerie
handlowe ze sklepami, restauracjami i miejscami rozrywki. Jako pierwsze powstaty Arkady Wroctawskie, oddane
do uzytku w 2007 r., jako drugi Sky Tower, przy czym czes¢ handlowa zostata ukoriczona w 2012 r., a caty budynek
przekazano do uzytku w 2013 r. Sky Tower liczy 50 pieter i jest najwyzszym budynkiem we Wroctawiu. Ponadto, w
2018 r. Grupa oddata do uzytku biurowiec Retro Office House o powierzchni 21,9 tys. m? GLA, zlokalizowany w

poblizu Arkad Wroctawskich.

Silesia Star to nowoczesny obiekt sktadajgcy sie z dwoch blizniaczych budynkow. Pierwszy etap o powierzchni 15
tys. m? GLA zostat oddany do uzytku w 2014 roku, a drugi o powierzchni 14,2 tys. m? GLA ukoriczono w 2016 r. W
srodku znajdujg sie biura do wynajmu, a takze przestrzen handlowo-ustugowa z lokalami o réznej powierzchni.

Biurowiec przy ul. Uniwersyteckiej jest zlokalizowany blisko centrum oraz Drogowej Trasy Srednicowe;.

Proces dezinwestycji aktywéw komercyjnych

Develia stopniowo redukuje swoje zaangazowanie w segmencie komercyjnym. Na Dzien Prospektu Grupa posiada
dwie nieruchomosci inwestycyjne — centrum handlowe Arkady Wroctawskie oraz biurowiec Wola Retro. Obecnie
trwa proces dezinwestycji tych nieruchomosci — pozyskane w ten sposob srodki deweloper planuje reinwestowac
w kolejne osiedla mieszkaniowe oraz nowe projekty z segmentu najmu instytucjonalnego (PRS). Pozostate

nieruchomosci zostaly sprzedane we wczesniejszych latach.

W lipcu 2019 r. Grupa sprzedata budynki Silesia Star i Retro Office House na rzecz spotki z grupy Globalworth
Poland Real Estate. Wartos¢ transakcji opiewata na kwote 113,175 min euro, z czego budynki Silesia Star

wyceniono na 54,375 min euro, a Retro Office House na kwote 58,8 min euro.
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W styczniu 2020 r. Grupa sprzedata biurowiec Wola Center, zlokalizowany w Warszawie przy ul. Przyokopowej 33

do Hines European Value Fund. taczna cena transakcji wyniosta 101,9 min euro.

W marcu 2022 r. Develia sfinalizowata transakcje sprzedazy wszystkich nalezgcych do niej udziatéw (79,55%) w
projekcie Sky Tower we Wroctawiu za cene 82,392 min euro. Pozostata czes¢ udziatu w prawie wiasnosci Sky
Tower, tj. 20,45% pozostanie w posiadaniu wiascicieli wydzielonych lokali w budynku Sky Tower. Kupujacym byta

spotka kontrolowana przez alternatywny fundusz inwestycyjny zarzadzany przez Grupe Adventum.

W lutym 2022 r. Grupa zawartfa z miedzynarodowym podmiotem inwestujgcym w nieruchomosci komercyjne list
intencyjny dotyczacy sprzedazy Arkad Wroctawskich. Wraz z podpisaniem listu intencyjnego, Grupa i kupujacy
rozpoczeli negocjacje warunkow sprzedazy nieruchomosci. W liscie intencyjnym strony ustality orientacyjna faczng
cene sprzedazy na 210 min zt. Zakonczony zostat proces due dilligence nieruchomosci i rozpoczety sie negocjacje
tresci umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci. Zgodnie z trescig listu intencyjnego strony planujg

podpisanie umowy przyrzeczonej do 31 grudnia 2022 roku.

Ponadto, Grupa planuje sprzedaz budynku Wola Retro na przetomie 2022 i 2023 roku. Osiggniety poziom
komercjalizacji budynku Wola Retro (86% na dzien 30.06.2022 r.). pozwala Emitentowi zweryfikowa¢ mozliwos¢
sprzedazy nieruchomosci przy obecnym obtozeniu poprzez wyjscie na rynek inwestycyjny i zbadanie
zainteresowania tym aktywem. Powszechna praktyka obowigzujagca w tym zakresie zaktada standard transakciji dla

skomercjalizowanych tego typu aktywdw na poziomie ok. 80-90% obtozenia powierzchni najemcami.

Ponizej zaprezentowano wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych (brutto oraz netto po odjeciu kredytow
przypisanych projektom) pozostajgcych na bilansie Grupy na koniec danego okresu. Spadajgca wartos¢ na

przestrzeni ostatnich lat pokazuje trwajacy proces dezinwestycji aktywdw komercyjnych.

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych (min zi)

2000 1929,5
1506,2
1500
1210,0
953,8 996,7 987,9
1000
615,1 613,5 643,6
458,7
500 %8,
0
2018 2019 2020 2021 1H 2022
GAV mENAV

Zrédfo: Emitent; wartosé nieruchomosci inwestycyjnych obejmuje takze aktywa trwate zaklasyfikowane jako

przeznaczone do sprzedazy bez korekty wynikajgcej z MSSF16;

Opis budynkéw komercyjnych w posiadaniu Grupy

Arkady Wroctawskie to obiekt handlowo-biurowy z atrakcyjng ofertg zakupowg i rozrywkowa, kawiarniami,
restauracjami, centrum medycznym oraz fitness i biurami renomowanych firm. Centrum sktada sie z 3 pozioméw

galerii handlowej o metrazu blisko 29 200 m? powierzchni, 11 pieter biurowca, ktérych powierzchnia wynosi prawie
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9 700 m? oraz wielopoziomowego parkingu z ok. 1000 miejsc parkingowych. Budowa obiektu zostata ukoriczona w
2007 roku. Arkady Wroctawskie znajdujg sie w scistym centrum Wroctawia przy jednej z gtdéwnych arterii miasta, w
kwadracie ulic Powstaicow Slaskich, Swobodnej, Nasypowej i Komandorskiej. Dojécie z gtéwnego rynku zajmuje
ok. 15 minut pieszo, Dworzec Gtéwny PKP i PKS sg oddalone o 5 minut spacerem. Wokét znajdujg sie liczne

przystanki tramwajowe oraz autobusowe.

Arkady to rodzinne centrum handlowe, oferujgce ciekawe formy spedzania czasu dla rodzin z dzieémi. Oferte
najemcow (m.in. Klockowni czy Akademii Driftingu Crazy Carts) wzbogacajg dedykowane wydarzenia o charakterze

edutainment.

Wyposazenie standardowe powierzchni biurowych w Arkadach Wroctawskich oferuje: Building Management
System, system kontroli dostepu, uchylne okna, system alarmu pozarowego, dZzwiekowy system ostrzegawczy,

indywidualne sterowanie temperaturg w pomieszczeniach, preselekcyjny system wezwan wind.

Zrédfo: Emitent

Wsrdad gtéwnych najemcoéw obiektu mozna wyréznié: Eurospar, H&M, OH KINO, Douglas, Rossmann, Action,
Saurus Grow, Benefit Systems, Euro-Net, Pepco; biura: Wroctawskie Przedsiebiorstwo Budownictwa
Mieszkaniowego "M6j Dom" S.A., Centrum Medyczne Enel-Med., Develia S.A.. Sredni WALT na dzier: 30.06.2022

r. dla powierzchni biurowej wynosi 1,8 lat, a dla powierzchni handlowej 1,6 lat. Obiekt jest wynajety w 95%.

Tabela 18
NOI dla nieruchomosci 2020 2021 1H2021 1H 2022 WALT 1H 2022
komercyjnych (min EUR)
. Powierzchnia biurowa - 1,8
Arkady Wroctawskie 3,37 2,93 1,59 0,70

Powierzchnia handlowa - 1,6

Zrédto: Emitent
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W 2020 r. Arkady Wroctawskie wygenerowaty NOI w wysokosci 3,37 min EUR, w 2021 r. wynik spadt do 2,93 min
EUR. W 1H 2022 r. osiggniete NOI wyniosto 0,7 min EUR (spadek z 1,59 min EUR w 1H 2021 r.). Wyniki z lat 2020
i 2021 byty naznaczone przez pandemie COVID-19 i wprowadzone ustawowo wakacje czynszowe dla najemcéw.

Dla poréwnania NOI w 2019 r. wyniosto 4,20 min EUR.

Na dzien 30 czerwca 2022 r. stopa kapitalizacji przyjeta do wyceny budynku wyniosta 8,75%, a wartos¢ bilansowa
nieruchomosci 37,6 min EUR (176,0 min z}). Saldo kredytu finansujacego nieruchomos¢ na koniec czerwca 2022

r. wyniosto 55,1 min zt, a jego termin spfaty to 31 grudnia 2022 r. Wskaznik LTV réwnat si¢ 28,2%.

Tabela 19
31.12.2020 31.12.2021 30.06.2022

Yield Wycena EUR Yield Wycena EUR Yield Wycena EUR
Arkady Wroctawskie  8,50% 38 300 000 8,75% 37 600 000 8,75% 37 600 000

Nieruchomosé

Zréadto: Emitent

Wola Retro to jeden z najbardziej unikalnych biurowcéw oddanych do uzytkowania w 2019 roku na warszawskiej
Woli. Stanowi niezwykte potaczenie historycznego, 4-kondygnacyjnego gmachu z lat 30. (o powierzchni najmu
ponad 6,6 tys. m?) oraz 2 nowoczesnych budynkow klasy A o wysokosci 9 i 14 kondygnacji (o powierzchni najmu
ok. 17,9 tys. m?). Autorami projektu byli architekci z APA Kurylowicz & Associates. Biurowiec znajduje sie w
dynamicznie rozwijajgcej si¢ dzielnicy Wola, ktora stata sie osrodkiem biznesowym Warszawy. Potozony jest na
skrzyzowaniu ulic Skierniewickiej i Siedmiogrodzkiej, w poblizu najwazniejszych weztéw komunikacyjnych miasta,

tuz przy stacji metra Ptocka.

W kompleksie zastosowano nowoczesne rozwigzania, ktére dajg duzg swobode w aranzacji powierzchni, dzieki
temu biura sg komfortowe, uzyteczne oraz przyjazne. W budynku wdrozono m.in. technologie, ktére umozliwiaja
zmniejszanie kosztow eksploatacyjnych oraz zapewniajg czystsze i zdrowsze powietrze. Przeptywowe lampy UV-C
Care Flow Light skutecznie ograniczajg rozprzestrzenianie sie bakterii, plesni, grzybdw i innych drobnoustrojéw w
otoczeniu. Wentylatory Kone zaimplementowane w windach minimalizujg ilo§¢ zanieczyszczen w kabinach.
Biurowiec jest wyposazony w zaawansowane systemy m.in.: Building Management System, uchylne okna, tgcze
Swiattowodowe czy oswietlenie LED. Dodatkowymi atutami obiektu sa: miejsca parkingowe na 2 podziemnych
kondygnacjach w liczbie 308, miejsca postojowe naziemnie dla klientow zewnetrznych oraz dla roweréw, skuterow,

motoréw oraz szatnie i natryski, otwarte patio (dziedziniec), catodobowa recepcja oraz ochrona wraz z systemem

telewizji przemystowe;.
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Zrédto: Emitent

Generalnym wykonawca obiektu, a zarazem jego gtéwnym najemca, zajmujacym ponad 8 000 m?2 powierzchni
zostata firma Budimex. Pozostali najemcy to: Benefit Systems, Vanity Style, Signal Iduna, EOS Poland, LH. Sredni
WALT na dzierr 30.06.2022 r. dla powierzchni biurowej wynosi 4,9 lat, a dla powierzchni handlowej 8,4 lat. Obiekt
jest wynajety w 86%.

Tabela 20

NOI dla nieruchomosci

komercyjnych (min EUR) 2020 2021 1H 2021 1H 2022 WALT 1H 2022

Powierzchnia biurowa - 4,9

Wola Retro 2,35 2,54 1,23 1,83 . )
Powierzchnia handlowa - 8,4

Zrédto: Emitent

W 2020 r. Wola Retro wygenerowata NOI w wysokosci 2,35 min EUR, w 2021 r. wynik wzrést do 2,54 min EUR w
wyniku wyzszego poziomu komercjalizacji. W 1H 2022 r. osiggniete NOI wyniosto 1,83 min EUR (wzrost z 1,23 min
EUR w 1H 2021 r.).

Na dzien 30 czerwca 2022 r. stopa kapitalizacji przyjeta do wyceny budynku wyniosta 6,00%, a wartos¢ bilansowa
nieruchomosci 72,21 min EUR (338,0 min zt). Saldo kredytu finansujagcego nieruchomosé na koniec czerwca 2022

r. wyniosto 129,8 min zi, a jego termin sptaty to 19 listopada 2027 r. Wskaznik LTV réwnat sie 38,4%.

Tabela 21
31.12.2020 31.12.2021 30.06.2022
Nieruchomos¢
Yield Wycena EUR Yield Wycena EUR Yield Wycena EUR
Wola Retro 6,00% 72 200 000 6,00% 71 300 000 6,00% 72 210 000

Zrédilo: Emitent

Projekt magazynowy

W dniu 24 pazdziernika 2022 r. Emitent zawart z Hillwood Malin Development Logistics, LLC z siedzibg w City of
Wilmington oraz Bunclodico Investments spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie, {;.
spotkami z grupy kapitatowej do ktoérej nalezy Hillwood Polska Sp. z 0.0. umowe w przedmiocie wspoétpracy w celu
realizacji wspdlnej inwestycji (JV) na nieruchomosci potozonej w miejscowosci Malin w Gminie Wisznia Mata,
polegajacej na realizacji parku (centrum) logistycznego wraz niezbedng infrastrukturg techniczng oraz drogowa.

Umowa okresla zasady wspotpracy partneréw przy realizacji parku (centrum) logistycznego.

Na chwile podpisania umowy wiascicielem nieruchomosci jest spotka zalezna od Emitenta, od ktérej, wraz z

realizacjg projektu, nieruchomos¢ bedzie nabywana etapami. Emitent szacuje, ze przypadku realizacji projektu
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zgodnie z pierwotnymi zatozeniami, przychdd ze sprzedazy catej nieruchomosci wyniesie okoto 34,7 min EUR.
Szacowana wartosc¢ sprzedazy nieruchomosci gruntowej jest o 132% wyzsza od wartosci nieruchomosci okreslonej
w ksiegach spotki zaleznej wynoszgcej okoto 14,9 min EUR. Lokalizacje gruntu inwestycyjnego, ktory ma

powierzchnie 169 hektaréw przedstawiono ponizej:

Zrédto: Emitent

Rozpoczecie projektu uwarunkowane jest zmiang przeznaczenia terenu umozliwiajacg realizacje funkciji
ustugowych. Partnerzy zobowigzujg sie do wspotpracy przy uzyskaniu niezbednych decyzji, samej budowie jak i

komercjalizacji projektu.

Projekt bedzie czerpa¢ z doswiadczenia Emitenta oraz Hillwood, a operacyjne zarzadzanie bedzie realizowane
przez zespot Hillwood. Umowa przewiduje, ze zaangazowanie Emitenta zostato okreslone na poziomie 25%, a
zaangazowanie Hillwood na poziomie 75%. W podstawowym scenariuszu catkowite zaangazowanie kapitatowe
Emitenta szacowane jest na ok. 8,7 min EUR, zostanie ono w catosci sfinansowane ze sprzedazy nieruchomosci do
spotki JV.

Umowa JV zostata zawarta pod nastepujgcymi warunkami zawieszajgcymi:

(i) uzyskanie zgody Prezesa UOKIK na koncentracje polegajaca na utworzeniu wspolnego przedsiebiorcy przez

Emitenta oraz Hillwood Malin Development Logistics, LLC, oraz
(ii) zmiana umowy spotki JV oraz wpis tej zmiany do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego.

Planowana tgczna wartos¢ catego projektu przekroczy 1,5 mid PLN. Rozpoczecie inwestycji nastapi po uzyskaniu
zgody UOKIK na koncentracje oraz od momentu zmiany miejscowego planu zagospodarowania nieruchomosci (co
Emitent szacuje na ok. 18 miesiecy), a zakoriczenie catej inwestycji planowane jest w ciggu 6 lat. Emitent zakfada,
ze realizacja wspolnego przedsiewziecia pozwoli na wypracowanie przez Grupe Develia S.A. pierwszych zyskow w
latach 2024-2025.

Wyniki finansowe segmentu komercyjnego
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Segment komercyjny - przychody ze sprzedazy (min zif)

147,6
140,6

86,9 88,8
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Zrédto: Emitent

W segmencie komercyjnym osiggane przychody ze sprzedazy pochodzg gtéwnie z ustug wynajmu powierzchni
komercyjnych posiadanych przez Grupe. W 2020 r. osiagniete przychody w tym segmencie wyniosty 86,9 min zi,
co stanowito spadek w poréwnaniu z poprzednim rokiem, kiedy wyniosty 140,6 min z. Wplyw na przychody z
segmentu komercyjnego miata zmiana strategii dziatania w segmencie komercyjnym, tj. dziatanie w modelu
dewelopera komercyjnego — podmiotu, ktdry realizuje, komercjalizuje i sprzedaje budynki biurowe, a nie jak
poprzednio jest diugoterminowym inwestorem. W wyniku zbycia obiektdw komercyjnych w Warszawie (Wola
Center - 1Q 2020), we Wroctawiu (Retro Office House — 3Q 2019) i w Katowicach (2 budynki Silesia Star — 3Q
2019) obnizyly sie przychody z tytutu najmu. Ponadto, w wyniku pandemii COVID-19, spadty przychody operacyjne
budynkow, szczegdlnie te o istotnym udziale powierzchni handlowych. Osiggniety zysk brutto na sprzedazy
segmentu w 2020 r. wynidst 48,8 min zt, a marza wyniosta 56,2%. Pandemia COVID-19 miata tez znaczacy wptyw
na obnizenie wartosci nieruchomosci inwestycyjnych Arkad Wroctawskich, Sky Tower, Woli Retro oraz gruntu w
Malinie o 184,4 min zt (poprzez wzrost stop kapitalizacji na rynku komercyjnym oraz zmian kursu EUR/PLN). Po
uwzglednieniu linearyzacji czynszéw, naktadoéw inwestycyjnych strata na nieruchomosciach inwestycyjnych wzrosta
o kolejne 29 min zt, osiagajgc poziom 213,5 min zt w 2020 r., co spowodowato strate netto segmentu w wysokosci
-223,7 min zk.
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Segment komercyjny - marza brutto na sprzedazy (min zt)
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Zrédto: Emitent

Przychody ze sprzedazy w 2021 r. wzrosty o 1,9 min zt do 88,8 min zt. Zysk brutto segmentu obnizyt sie do 44,6
min zt (0 4,2 min zt), a marza spadta do 50,2%. Wptyw na spadek zyskownosci segmentu miata pandemia COVID-
19 i przystugujgce najemcom wakacje czynszowe oraz zwiekszone koszty funkcjonowania obiektéw. Zmiana
wartosci nieruchomosci inwestycyjnych (w tym budynkéw Sky Tower, Arkady Wroctawskie i Wola Retro oraz gruntu
w Malinie), spowodowata strate w wysokosci 24,1 min zi. Po uwzglednieniu linearyzacji czynszéw, naktadow
inwestycyjnych oraz rezerw zwigzanych ze sprzedaza nieruchomosci strata na nieruchomosciach inwestycyjnych

wyniosta 53,6 min zt. Spowodowalo to strate netto segmentu na poziomie 35 min zi.

W 1H 2022 r. osiggnigte przychody wyniosty 31,1 min zt, 0 11,1 min zt mniej niz w analogicznym okresie 2021 r.
Wptyw na zmiane przychodow miata gtdwnie sprzedaz w marcu 2022 roku budynku Sky Tower. Zysk brutto na
sprzedazy wyniost 14,2 min zt (vs 22,1 min zt w 1H 2021 r.), a marza spadta do 45,6%. W wyniku zmiany kursu
EUR/PLN nastgpit wzrost wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych o 21,0 min zt, a po uwzglednieniu
naktadéw inwestycyjnych oraz linearyzacji czynszéw wynik przeszacowan wyniost 21,7 min zt. Tym samym zysk

netto segmentu wyniost 9,7 min zt w 1H 2022 r.

6.2. OTOCZENIE RYNKOWE

Rynek mieszkaniowy

W 2021 r. deweloperzy mieszkaniowi z GPW oraz najwieksi deweloperzy z rynku Catalyst zaraportowali sprzedaz
ok. 26,4 tys. lokali w poréwnaniu do 20,4 tys. lokali sprzedanych w 2020 r., co oznacza wzrost liczby transakcji o
29%. Emitent plasowat sie na pigtym miejscu wsrod najwiekszych spdtek deweloperskich w Polsce pod wzgledem
liczby sprzedanych mieszkan w 2021 roku. Nalezy jednak zauwazy¢, ze tempo sprzedazy zmniejszyto sie w ostatnim

kwartale 2021 r., kiedy to wiekszos¢ spotek sprzedata mniej mieszkan niz w analogicznym okresie 2020 r.

Tabela 22
zmiana 1-3Q 1-3Q zmiana
2020 2021 rir 2021 2022 rir
Murapol 2720 4532 67% 2316 2665 15%
Robyg 2567 4308 68% 3532 1644 -53%
Atal 2896 4258 47% 3236 1711 -A47%
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Dom Development 3756 4066 8% 2972 2262 -24%

Develia 1361 1921 41% 1500 1225 -18%
Echo Investment 1570 1680 7% 1275 557 -56%
Victoria Dom 1476 1607 9% 1291 970 -25%
Archicom 971 1275 31% 1048 645 -38%
Ronson 918 877 -4% 766 298 -61%
Lokum Deweloper 463 744 61% 524 280 -47%
Inpro 635 728 15% 576 279 -52%
Marvipol 1086 376 -65% 245 152 -38%

Zrédlo: raporty biezace i okresowe najwiekszych spdtek deweloperskich notowanych na GPW/Catalyst;

Sprzedaz w 1-3Q 2022 r. deweloperow gietdowych spadta o 34% do 12,7 tys. lokali. Wsrod najwigkszych firm
deweloperskich Develia osiggneta piatg pozycje pod wzgledem sprzedazy lokali, a procentowy spadek sprzedazy

wyniost -18%, co jest jedng z nizszych wartosci na catym rynku.

Dane raportowane przez JLL, obejmujace 6 najwiekszych rynkdow mieszkaniowych w Polsce (Warszawa, Krakow,
Wroctaw, Trdjmiasto, £6dz, Poznan), juz w 3Q 2021 r. wskazywaty na spadek liczby sprzedanych mieszkan — 15,0
tys. Taki sam wolumen sprzedazy zostat zaraportowany w ostatnim kwartale 2021 r. Oznacza to wyrazny spadek
wobec rekordowego poziomu 19,5 tys. zaobserwowanego zaréwno w 1Q jak i 2Q 20221 r. (najlepsze potrocze w
historii polskiego rynku mieszkaniowego) , na ktére wptyw miat przesuniety popyt z 2020 roku. Niezrealizowany ze
wzgledu na COVID-19). Na trzech rynkach: w Trojmiescie, Poznaniu i Lodzi roczna sprzedaz odnotowana w 2021

r. byta najwyzszym wynikiem w historii.

O wzroscie popytu na mieszkania na rynku pierwotnym w pierwszej potowie 2021 r. zadecydowaty takie czynniki

jak:

e postrzeganie przez inwestoréw rynku mieszkaniowego jako atrakcyjne miejsce do lokowania wolnych
srodkow,

e wysoka dostepnos¢ cenowa m? mieszkania — utrzymujgca sie wysoka sita nabywcza kupujgcych
mieszkania liczona jako miesieczne $rednie wynagrodzenie dzielone przez srednig cene m? mieszkania,

e utrzymanie sity rynku pracy i zwigzany z tym optymizm panujgcy wsrod nabywcow mieszkan.
W drugiej potowie 2021 r. oraz pierwszej potowie 2022 r. wptyw na spadek liczby transakcji miaty:

e wzrost stop procentowych, a przede wszystkim wskaznika WIBOR, decydujgcego o koszcie kredytu
hipotecznego. Istotny wzrost oprocentowania kredytow w potgczeniu z obserwowanym od wielu kwartatow
wzrostem cen mieszkan powoduje, ze wielu potencjalnych nabywcoéw nie sta¢ na sptate rat,

e w 1H 2022 r. KNF wydat rekomendacje dla bankéw, zgodnie z ktdra od kwietnia banki obliczajgc zdolno$¢
kredytowg kredytobiorcéw musza bra¢ pod uwage mozliwos¢ wzrostu stawki WIBOR o 5 p.p. (zamiast
wczesniejszych 2,5 p.p.).

e utrzymywanie obnizonej oferty deweloperow.

W 1Q 2022 r. na szesciu najwiekszych rynkach w kraju (Warszawa, Krakow, Wroctaw, Tréjmiasto, £6dz, Poznan)
sprzedanych zostato 10,4 tys. mieszkan, czyli o 31% mniej niz w poprzednim kwartale i 0 46% mniej niz przed

rokiem (przy czym 1Q 2021 byt rekordowym kwartatem ze wzgledu na przesuniecie popytu z 2020). Na strone

popytowg na rynku mieszkaniowym negatywnie wplywat kolejny spadek zdolnosci kredytowej nabywcéw.
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Kontynuacje spadku sprzedazy widac bylo takze w 2Q 2022 r. kiedy na szeSciu najwiekszych rynkach w Polsce

sprzedano 9,2 tys. lokali (-53% r/r oraz -12% q/q).

Dodatkowym czynnikiem ryzyka dla strony popytowej jest wybuch wojny w Ukrainie pod koniec lutego 2022 r.,
ktéry spowodowat pogorszenie nastrojow konsumenckich, wzrost presji inflacyjnej, ktéra pociggneta za sobg
szybsze tempo wzrostu stop procentowych. Z drugiej strony do Polski naptyneto 2,5 min uchodzcéw z Ukrainy, co
dynamicznie zwiekszyto zainteresowanie najmem mieszkan w Polsce i moze wptyng¢ pozytywnie na popyt na

mieszkania w kolejnych kwartatach.

Liczba mieszkan sprzedanych kwartalnie na 6 najwiekszych rynkach
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Zrédfto: Raporty kwartalne JLL ,,Rynek mieszkaniowy w Polsce”

W 2021 r. deweloperzy mieszkaniowi nie byli w stanie dostosowac¢ tempa wprowadzania nowych projektéw do
szybko rosngcego tempa sprzedazy. W ubiegtym roku, wg danych JLL, na 6 najwiekszych rynkach sprzedano
tacznie 69 tys. lokali (wiecej mieszkan w jednym roku kalendarzowym sprzedano tylko w roku 2017), podczas gdy

w tym samym czasie do oferty wprowadzono ok. 58 tys. jednostek.

Efektem tej nierbwnowagi jest rekordowo niska liczba lokali oferowanych do sprzedazy - na koniec 2021 r. wyniosta
ona, wg danych JLL, zaledwie 37,4 tys. W ciagu roku oferta zmalata o ponad 22% i znalazta sie na poziomie
notowanym ostatnio w 2010 r. Najwiekszy spadek oferty nastgpit w 1Q 2021, w kolejnych dwdch kwartatach
wahania poziomu oferty byly juz relatywnie nieduze. Zmniejszajgca sie systematycznie oferta w potgczeniu z
wysokim popytem obserwowanym od jesieni 2020 r. spowodowata niespotykang dotad presje na wzrost cen
mieszkan. Czas potrzebny do catkowitej wyprzedazy aktualnej oferty przy obecnie notowanym popycie wynosi
statystycznie nieco ponad 2 kwartaty, podczas gdy za okres odpowiadajacy réwnowadze rynkowej uznaje sie okres
dwukrotnie dtuzszy. W catym 2021 r. roznica pomiedzy mieszkaniami sprzedanymi, a wprowadzonymi na rynek

wyniosta 11 tys. Tak duzej nierdwnowagi nie notowano od 2013 r.
Trudnosci w zwiekszeniu podazy przez deweloperéw spowodowane sg gtdwnie przez:

e problem z pozyskaniem nowych gruntéw, ktére w krétkim czasie mogtyby zostaé przeznaczone pod
zabudowe — utrzymanie odpowiedniej skali banku ziemi od kilku lat jest dla deweloperéw coraz wiekszym
wyzwaniem, ale od kilku kwartatéw zakup rozsadnego gruntu w duzej aglomeraciji jest bardzo trudny,

e dlugotrwate procesy administracyjne zwigzane z uzyskiwaniem decyzji o warunkach zabudowy oraz

pozwolenia na budowe — nie tylko w Warszawie deweloperzy napotykajg na wydtuzone procedury
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zwigzane z procesem budowlanym. Wydaje sie, ze wybuch pandemii miat znaczacy wptyw na spadek

efektywnosci pracy urzeddw, ktora wcigz daleka jest od optymalne;.

Efektem niskiej podazy przy obserwowanym rekordowo wysokim popycie jest bardzo wyrazny wzrost cen mieszkan

oferowanych przez deweloperéw, ktéry byt obserwowany w ostatnich kwartatach.

Istotny wplyw na przysztg podaz mieszkan moze mie¢ duza niepewnos¢ dotyczaca wzrostu kosztow budowy
zwigzanego z wybuchem wojny w Ukrainie w lutym 2022 r. i jej wplywem na koszt i dostgpnos¢ materiatow

budowlanych i pracownikow.

Oferta lokali do sprzedazy na koniec czerwca 2022 r. wyniosta 51,0 tys. Powodem istotnego wzrostu oferty od
konca 2021 r. byta che¢ rozpoczecia inwestycji przed 1 lipca (wprowadzenie nowej ustawy deweloperskiej).
Eksperci JLL szacujg, ze ,realna” oferta na koniec czerwca wyniosta 43,2 tys. lokali. W rzeczywistosci nowe projekty
pojawig sie w sprzedazy albo w koricowce 2022 roku, albo w pierwszych kwartatach 2023 roku. W 1Q 2022 r.
wprowadzono do sprzedazy 13,5 tys. mieszkan, a w 2Q 2022 r. wprowadzono do sprzedazy 19 tys. jednostek, z

czego ,realnie” ok. 11,5 tys. z nich mozna traktowac jako rzeczywistg nowg podaz.

Liczba mieszkan w ofercie na 6 najwiekszych rynkach
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Zrédio: Raporty kwartalne JLL ,,Rynek mieszkaniowy w Polsce”

Znaczaca roznicg pomiedzy hossg zakonczong w 2008 r. i ta z ostatnich lat jest bardzo odmienna dynamika zmian
cen. Ot6z w samym 2007 r. ceny mieszkan dla 7 najwiekszych miast w Polsce wzrosty o 50%. Nastepnie od szczytu
w 4Q 2007 r. do dotka w 4Q 2012 r. ceny mieszkan spadty srednio o 24%. Jednak nawet po takim spadku, ceny w
dotku w 2012 r. byty wyzsze niz ceny w 4Q 2006, a wiec zaledwie rok przed szczytem. Warto jednak zaznaczy¢, ze
w okresach najwiekszej paniki rynki nieruchomosci najczesciej krétkoterminowo zastygaja, tzn. bardzo istotnie
spada liczba transakcji, poniewaz kupujacy oczekuja nizszych cen, z ktérymi najczesciej nie godzg sie sprzedajacy.
Plynnos¢ na rynku wraca na ogét dopiero po kilku miesigcach, gdy obie strony ,oswojg sie” ze zmieniong

rzeczywistoscia.

Istotnie inng charakterystyke miata hossa ostatnich lat. tgcznie w trakcie 8-letniego okresu wzrostu, trwajgcego od
2013 r., ceny urosty o blisko 80%, a w samym 2021 r. 0 16% r/r. W tym okresie ceny najmocniej wzrosty w Gdansku

(0 112%) oraz we Wroctawiu (o0 85%), a najmniej w todzi (o 67%).
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Ceny transakcyjne mieszkan na rynku pierwotnym
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Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych NBP ,,Rynek nieruchomosci - Informacja kwartalna”

Na rynkach, na ktérych Emitent prowadzi dziatalno$¢ przez ostatnie 12 miesiecy (2Q 2021 — 2Q 2022) ceny
transakcyjne rosty na kazdym z nich. Zgodnie z danymi NBP najwiekszy wzrost zanotowat Wroctaw (+21%), Krakow
i £6dz (+19%). Zmiana cen w Warszawie, Katowicach i Gdansku byta nizsza i wyniosta odpowiednio +16%, +16%

oraz +6%.

Srednia cena transakcyjna wg stanu na 2Q 2022 r. najwyzsza byla w Warszawie i wyniosta 12 368 z}, nastepnie w
Krakowie (11 181 zt) oraz Gdansku (10 903 zi). Ponad 10 tys. zt za mieszkanie trzeba byto zaptaci¢ takze we

Wroctawiu (10 338 zt). W Katowicach srednia cena byta na poziomie 8 866 zt, a w todzi 7 929 zt.

Rynek PRS

Zgodnie z raportem ThinkCo catkowitg liczbe mieszkan na wynajem na polskim rynku szacuje sie na ponad 1,2 min
lokali. Komercyjny rynek najmu instytucjonalnego stanowi niewielki utamek tego zasobu i zaczyna dopiero
powstawaé w Polsce. Wg ekspertéw z ThinkCo do konca lipca 2021 r. w Polsce oddano w sumie 7 266 lokali w
formie najmu instytucjonalnego. Choc¢ ich liczba nie robi wrazenia w skali kraju, ale dynamika rozwoju — juz tak. Na
etapie budowy lub przygotowania do realizacji znajduje sie ponad 25 tys. mieszkan (wg danych na koniec lipca
2021 r.). Wedtug zatwierdzonych planéw inwestorskich zaséb PRS powiekszy sie o co najmniej kolejne kilkanascie
tysiecy lokali do ok. 2025 r., a ogtoszone plany dlugoterminowe (do 2028 r.) zaktadajg budowe dodatkowych 60 tys.
mieszkan. Nalezy sie spodziewac, ze w perspektywie 5-7 lat zaséb osiggnie ponad 90 tys. mieszkan, czyli 12-krotnie
wiecej niz obecnie. Szybki rozwdj sektora jest mozliwy dzieki kupowaniu catych projektéw deweloperskich, réwniez
tych gotowych. Projekty skupiajg sie na najwiekszych miastach, ktére poza wilasnym duzym kapitatem
demograficznym przyciggajg licznych migrantéw krajowych i zagranicznych, stanowigcych naturalng grupe

docelowg PRS.
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ZASOB MIESZKAN W RAMACH NAJMU INSTYTUCJONALNEGO W NAJWIEKSIYCH MIASTACH

Zréadto: ThinkCo , Przewodnik po PRS”, stan na lipiec 2021 r.

Pierwszym inwestorem instytucjonalnym w kraju byt panstwowy Fundusz Mieszkan na Wynajem, ktéry w 2015 r.
zakupit gotowe budynki wielorodzinne, a pozniej zaczgt kontraktowac kolejne projekty. Dopiero jednak wejscie
prywatnych firm/funduszy na rynek PRS spowodowato dynamiczny rozw¢j sektora. Kolejne firmy zaczely ogtasza¢
i realizowa¢ projekty obejmujgce czesto wielotysieczny zaséb mieszkan. Wsrod najgtosniejszych transakcii
ostatnich lat mozna wymieni¢ wejscie na rynek szwedzkiego Heimstaden Bostad (ponad 2000 mieszkan w budowie
i kolejne 8000 w planach) czy jednorazowy zakup ponad 1000 lokali przez fundusz inwestycyjny NREP. Niemiecki
fundusz TAG Immobilien przejat dwie spoétki deweloperskie i ogtosit plany zbudowania portfela 20 tys. mieszkan na
wynajem. Swojg pozycje umocnito Resi4Rent, przejmujac od Funduszu Mieszkan na Wynajem tytut najwiekszego
operatora PRS w Polsce. Poza wielkimi inwestycjami obserwowana jest takze aktywnos¢ polegajagca na
przejmowaniu niewielkich pakietow mieszkan w licznych projektach. Wg ekspertéw ThinkCo powodow
popularnosci rynku najmu w Polsce mozna doszukiwaé sie w nizszych kosztach, wyzszym poziomie zwrotéw z

inwestycji oraz mniejszej konkurenciji niz na bardziej rozwinietych rynkach zachodnich.

Charakterystyczna dla Polski jest kluczowa rola zagranicznych funduszy inwestycyjnych. Dotychczasowe dziatania
spotek z sektora polegaty na skupowaniu istniejacego juz zasobu lokali w budowie lub na transakcjach typu forward
purchase i forward funding. Wspotpraca miedzy inwestorami PRS a deweloperami przebiega w zréznicowany
sposob — sg przyktady niezaleznych zakupéw pakietéw mieszkan oraz przejmowania czesci lub catosci udziatow w

spoice.
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Zgodnie z danymi JLL, polski sektor living, obejmujacy segment PRS, osiggnat w 2021 r. rekordowg wartosé
transakcji na poziomie 665 min EUR. Tym samym kwota alokowanego kapitatu byta wigksza ponad dwukrotnie niz
wartos¢ poprzednio rekordowego roku 2019, natomiast przekroczenie wolumenu z 2020 roku byto wieksze o ponad
150%. Stopy kapitalizacji dla najlepszych obiektow dla budynkéw wielorodzinnych w transakcji forward pozostaty

stabilne i wynosity szacunkowo 4,75% w Warszawie i 5,00% w miastach regionalnych.

Rynek biurowy

Zgodnie z danymi Knight Frank na koniec czerwca 2022 r. catkowita podaz na dziewigciu gtéwnych rynkach
biurowych w Polsce osiggneta poziom ponad 12,6 min m?, w tym 6,27 min m? przypadato na rynek warszawski. W
2021 r. deweloperzy oddali do uzytku ponad 550 tys. m? powierzchni biurowej, z czego 60% w Warszawie. Wsréd
miast regionalnych najwyzszy wzrost zasobow w 2021 r. odnotowat rynek trojmiejski. W 1H 2022 r. w catej Polsce
oddano do uzytku ponad 437 tys. m2. Najwiecej, ok. 29% powierzchni oddano w Warszawie, nastepnie ok. 27% w

Katowicach.

Najwiecej powierzchni w budowie na koniec czerwca 2022 r. byto na rynku warszawskim (251 tys. m?), cho¢ byt to
najnizszy wolumen od dekady. Podobnie wygladata sytuacja na rynkach regionalnych, gdzie w budowie byto fagczne
niemal 562 tys. m?, gdzie potowa tego wolumenu byta realizowana w dwéch miastach - w Krakowie — 170 tys. m?
oraz we Wroctawiu — 103 tys. m2. Wiekszos¢ powierzchni biurowej w budowie ma zosta¢ dostarczona w 2023 r., a
oddanie do uzytku 23% biur zaplanowane jest na rok 2022. Roczna podaz biurowa w Warszawie i miastach

regionalnych wraz z prognozg na lata 2022-2023 przedstawiono na wykresie ponizej:
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Zrédto: Knight Frank ,,Rynek nieruchomosci komercyjnych”

Wedtug ekspertow Knight Frank, w ostatnich kwartatach zauwazalne stato sie wstrzymywanie si¢ deweloperéw z
decyzjami dotyczgcymi rozpoczynania kolejnych budéw, zaréwno w Warszawie jak i w miastach regionalnych. W
2021 roku decyzje te wynikaty w duzym stopniu z bardzo wysokiej podazy dostepnych biur i umiarkowanego
popytu, na ktory wplyw mialy jeszcze warunki pandemiczne. W 2022 r. do tych argumentéw dotgczyly
konsekwencje wojny w Ukrainie - rosngce ceny materialtdbw budowlanych, przerwane tancuchy dostaw oraz
podnoszone przez RPP roku stopy procentowe (zwiekszajgce koszty m.in. kredytéw budowlanych). Konsekwencja
tego moze by¢ zahamowanie przyrostu nowo budowanej podazy w miastach regionalnych, a w Warszawie moze

doprowadzi¢ do wystgpienia luki podazowe;j.

Catkowity wolumen transakcji najmu zawartych w 2021 r. wyniost okoto 1,24 min m?, co stanowi wzrost 0 4% w
poréwnaniu do 2020 r. oraz spadek o 21% w poréwnaniu do 2019 r. Niewiele ponad potowa rocznego popytu

zarejestrowana byta w Warszawie (646 tys. m?), a pozostata cze$¢ — w miastach regionalnych, wsréd ktérych prym
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wiodty Krakéw (156 tys. m? najmu), Wroctaw (135 tys. m?) i Tréjmiasto (108 tys. m?). Aktywnos$¢ najemcoéw na rynku
biurowym w pierwszym potroczu 2022 r. byta znacznie wyzsza niz w analogicznym okresie 2021 roku. Od stycznia
do czerwca 2022 roku przedmiotem najmu bylo blisko 829 tys. m?, co stanowi wzrost o 61%. Ponad 58%
powierzchni wynajeto w Warszawie, za$ pozostatg czes¢ (343 tys. m?) w miastach regionalnych, gdzie najwyzszy

popyt odnotowano we Wroctawiu i w Krakowie.

Osiaggniety popyt miat bezposredni wptyw na wskaznik pustostanow, ktéry dla najwiekszych miast biznesowych w
Polsce wynosit 13,6% na koniec czerwca 2022 roku (ok. 1,71 mln m? powierzchni dostepnej od zaraz) i spadt o 0,3

pp. kw/kw (wzrost o 0,6 pp. r/r).

Czynsze wywotawcze na koniec czerwca 2022 r., zarowno w miastach regionalnych jak i w Warszawie pozostaty
na relatywnie stabilnym poziomie, z tendencjg do wzrostu stawek w przypadku najlepszych nieruchomosci o 0,25-
0,5 EUR/m?/miesigc. Stawki wyjsciowe w Centralnym Obszarze Biznesu w Warszawie ksztattowaty sie w przedziale
20-25 EUR/ m?/miesigc, przy czym za najlepsze powierzchnie biurowe na najwyzszych pietrach nowoczesnych wiez
osiggaty nawet 27-28 EUR/ m?/miesigc. W pozostatych lokalizacjach centralnych stawki wahaty sie od 15 do 24
EUR/m?/miesiac, za$ poza centrum wynosity od 10 do 16 EUR/m?/miesigc. W miastach regionalnych miesieczne
wywotawcze stawki wahaty sie od 8 do 16 EUR/m?/miesiagc, w niektérych lokalizacjach osiagajac wyzsze kwoty.
Zgodnie z przewidywaniami ekspertow Knight Frank, we wszystkich projektach nalezy oczekiwa¢ wzrostu stawek

eksploatacyjnych, z powodu inflacji cenowej ustug i mediow.

Rynek handlowy

Rok 2021 w sektorze handlowym byt pod silnym wptywem pandemii COVID-19. Rok uptynat pod znakiem kolejnych
slockdownéw” — jednego wprowadzonego jeszcze w 2020 i utrzymanego w styczniu oraz drugiego wprowadzonego
w marcu i zakonczonego w pierwszych dniach maja. Ograniczyly one funkcjonowanie centrow handlowych z
wyjatkiem m.in. sklepéw spozywczych, aptek i drogerii, salondw prasowych czy ksiegarni. Badania odwiedzalnosci
przeprowadzone przez Polskg Rade Centrow Handlowych pokazaty, ze w 1Q 2021 r. w trzech tygodniach, w ktérych
dziatalnos¢ centréw handlowych byta w petni dozwolona, po ponad dwoch miesigcach lockdownu, odwiedzalnosé
centrow handlowych szacowano na okoto 70-75% poziomu z analogicznego okresu 2019 roku, ktory byt ostatnim
przedpandemicznym okresem. Od maja 2021 r., ktory byt pierwszym miesigcem po czwartym lockdownie, do
grudnia 2021 roku srednia odwiedzalno$¢ centrow handlowych wykazywata trend wzrostowy i wyniosta
odpowiednio 92% i 127% w porownaniu do 2019 i 2020 r. W pierwszym kwartale 2022 r. odwiedzalnos¢ centrow
handlowych byta na poziomie nieznacznie nizszym w poréwnaniu z analogicznym okresem 2019 r., natomiast w
drugim kwartale przewyzszata wartosci z 2019 r. Obroty w centrach handlowych w styczniu i w lutym 2022 roku
osiggnety poziomy odpowiednio 87,6% i 95% w poroéwnaniu do analogicznych miesiecy 2019 roku, a obroty w
kwietniu i maju 2022 roku byty wyzsze odpowiednio 0 13,4% i 16,2% w porownaniu do analogicznych miesiecy
2019 roku. Na podniesienie odwiedzalnosci i obrotow wptyneta m.in. obecnos¢ dodatkowych konsumentow

pochodzgcych z Ukrainy, ktérzy przyjechali do Polski po wybuchu wojny w lutym 2022 r.

Dzieki ponad 279 tys. m? GLA podazy rocznej w 2021 r. oraz 100 tys. m?> GLA w 1H 2022 r., taczne zasoby
powierzchni w centrach handlowych na koniec czerwca 2022 r. wzrosty do ponad 12,3 min m? GLA, a nasycenie
do 320 m?/1 000 mieszkancéw. Zdecydowana wiekszo$¢ nowej podazy z tych lat dotyczy matych miast (ponizej
100 tys. mieszkancow). Fakt ten odzwierciedla postepujgcg zmiane struktury formatéw handlowych na polskim

rynku i przesuniecie uwagi inwestoréw w kierunku mniejszych miast.
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Na koniec czerwca 2022 r. w budowie pozostawato ok. 333 tys. m? powierzchni handlowej, z czego wiekszos¢ (210
tys. m?) ma zostac¢ ukonczona w 2022 r. Tempo i struktura przyrostu podazy powierzchni handlowej, zlokalizowanej
gtéwnie w matych projektach, a takze mozliwe opdznienia w terminach oddania do uzytku nowych obiektéw moga
skutkowac tym, ze 2022 rok bedzie kolejnym rokiem z nowg podazg na poziomie zblizonym do sredniej z ostatnich
5 lat wynoszacej ponad 300 tys. m2. Wykres przedstawiajgcy roczng podaz powierzchni handlowej w Polsce

ujawniono ponizej:
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Zrédfto: Knight Frank ,,Rynek nieruchomosci komercyjnych”

Negatywny wptyw pandemii na sektor centrow handlowych pokazuje badanie pustostanow przeprowadzone na
przetomie lipca i sierpnia 2021 roku. W 8 najwigkszych aglomeracjach wskaznik pustostanéw w centrach
handlowych wzrdst w ciggu 12 miesiecy z 4,8% do 5,3%. Powodem wzrostu jest m.in. w ostabiona kondycja
niektérych najemcow i wymuszone nig wycofanie sie ich z centrow handlowych, a takze w zmiana strategii
biznesowej i zmniejszanie powierzchni lokali lub tez catkowite wycofanie sie z polskiego rynku. Ponadto,
dwucyfrowa inflacja i prognozy jej dalszego wzrostu oraz idacy za tym wzrost kosztow dziatalnosci i spadek

nastrojow konsumenckich negatywnie oddziatuja na rynek handlowy.

Rynek magazynowy

Zgodnie z raportem Knight Frank, rynek powierzchni przemystowo-logistycznych jest obecnie jednym z najszybciej
rozwijajgcych sie sektoréow w polskiej gospodarce. Catkowita podaz nowoczesnej powierzchni magazynowej w
Polsce na koniec czerwca 2022 r. osiggneta poziom 26,1 min m2. Rynkami z najwiekszymi zasobami powierzchni
magazynowej w Polsce pozostajg: Warszawa, ktéra oferuje ponad 5,5 min m? (21% catkowitych zasobéw) oraz

region Gérnego Slaska (17%) oraz Polski Centralnej (15%).

W catym 2021 r. deweloperzy ukonczyli inwestycje o tgcznej powierzchni ok. 3,3 min m?, co jest rekordowym
rocznym wynikiem w historii polskiego rynku powierzchni przemystowych i logistycznych. Byto to o ponad 1 min
m?2 wiecej niz w roku 2020 r. Najwiece] zasobéw nowej podazy powstato na terenie Gérnego Slaska, Warszawy
(strefa | i Il) oraz w obszarze rynkéw wschodzacych. W 1H 2022 r. na polski rynek magazynowy trafito kolejne 2,4
mIn m? nowej powierzchni. Stanowi to najwyzszy pétroczny wolumen nowej podazy. Najwiekszg ilos¢ ukorniczonych
projektow w pierwszych szesciu miesigcach 2022 r. deweloperzy zrealizowali w regionie Wielkopolski, Polski

Centralnej, Dolnego i Gérnego Slaska.

83



8000000 16%

7000 000 4%
6 000 000 12%
5000 000 0%
4000000 B%
3000000 6%
2000000 4%
1000 000 I I T o

20m 2013 205 2017 2018 2019 2020 202 | pot.

2022
MNowa podaz  m Popyt % Wspdlczynnik pustostandw

Zrédio: Knight Frank ,,Rynek nieruchomosci komercyjnych”

Ostatnie kwartaty uptynety pod znakiem wysokiego wolumenu powierzchni w budowie. Na koniec czerwca 2022 r.
wynidst on 4,35 min m?, 0 20% wiecej niz przed rokiem, ale 10% mniej niz 1Q 2022 r. Obecnie najwiecej powierzchni
buduje sie na rynkach wschodzacych, gdzie realizowane jest ponad 1 340 tys. m? nowej powierzchni, nastepnie na

obszarze Polski zachodniej (700 tys. m2) oraz Gérnego Slaska (680 tys. m?).

O dynamicznym rozwoju sektora magazynowego w Polsce decyduje silny popyt na powierzchnie magazynowa,
ktory w wyniku post-pandemicznych trendéw oraz dalszego rozwoju sektora e-commerce, kolejny rok z rzedu
zanotowat rekordowy wynik wynajetej powierzchni. W roku 2021 padt rekord pod wzgledem wolumenu popytu
brutto i wyniést az 7,1 min m2, co jest najwyzszym wynikiem w historii rynku. W poréwnaniu do roku 2020 wolumen

popytu brutto byt wyzszy o ok. 1,8 min m2. W 1H 2022 r. wynajeto 3,8 min m2.

Pomimo rekordowej ilosci nowej podazy dostarczonej na rynek, wskaznik pustostanéw na koniec czerwca 2022 r.

osiggnat poziom 3,2%. Byt to najnizszy poziom wspotczynnika powierzchni niewynajetej w historii rynku.

Na gtownych rynkach magazynowych w Polsce odnotowano wzrost stawek czynszéw wywotawczych w pierwszym
potroczu 2022 roku. Wg ekspertow Knight Frank nalezy oczekiwac, ze trend ten utrzyma sie rowniez w kolejnych
kwartatach. Najdrozszym rynkiem pozostaje Warszawa, gdzie czynsz wywotawczy w granicach administracyjnych
miasta wynosi 4,50-6,75 EUR/ m?/miesigc, natomiast w strefie Il — 3,80-4,50 EUR/ m?/miesigc. Poza Warszawa, w
najwiekszych rejonach czynsze wywotawcze ksztattowaty sie na poziomie 2,80-4,20 EUR/ m?/miesigc, natomiast na

rynkach wschodzgcych - 3,60-4,30 EUR/m?/miesigc.

Rynek inwestycyjny sektora komercyjnego

Wartos¢ kapitatu zainwestowanego w polskie nieruchomosci komercyjne w 2021 roku osiggneta poziom wyzszy niz
w 2020 roku. W Polsce ulokowano okoto 5,75 mid EUR, tj. o niemal 7% wiecej niz w roku ubieglym. Stanowi to
jednoczesnie trzeci najlepszy wynik (po 2018 i 2019 roku) w niemal 25-letniej historii polskiego rynku
inwestycyjnego. Co wiecej, niedobdr gotowych projektow w niektérych sektorach (przede wszystkim PRS) sprawit,
ze wzrosta skala zakupow typu forward funding, ktére w 2021 roku wyniosty dodatkowo niemal 600 min EUR.
Najwieksza skala transakcji byla obserwowana w sektorze magazynowym (3 mid EUR), co jest rekordowym
wynikiem w historii i wyzszym o 0,5 mld EUR niz w 2020 r. Aktywa biurowe utrzymaty zainteresowanie funduszy
pomimo ograniczonej oferty dostepnej na sprzedaz, w ramach transakcji zmieniono witascicieli biur o wartosci 1,7
mld EUR (spadek o 0,3 mld EUR r/r). W poréwnaniu z 2020 rokiem wida¢ byto lekkie ozywienie w sektorze
handlowym, gdzie transakcje opiewaty na kwote 0,9 mld EUR (+0,2 mid EUR r/r). Popyt ze strony inwestoréw w tym

sektorze ukierunkowany byt m.in. na parki handlowe.
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Kapitat z krajéw europejskich dominowat w 2021 roku. Inwestorzy m.in. z Niemiec, Franciji czy Europy Srodkowo-
Wschodniej (np. Czech, Stowacji, Wegier) stanowili ponad 50% rocznego wolumenu transakcji. Na kolejnych

pozycjach znalazty sie Ameryka Potnocna (26%) oraz Azja (10%).

W 1H 2022 r. wolumen transakcji przekroczyt 2,9 mld EUR, co byto wynikiem wyzszym o 40% niz 1H 2021 r. Niemal
potowa poétrocznego wolumenu transakcji inwestycyjnych w Polsce przypadta na sektor biurowy. Nalezy podkreslic,
ze wolumen inwestycyjny w pierwszej potowie 2022 roku tworzyly transakcje, ktérych procesy negocjacyjne
rozpoczely sie jeszcze w 2021 roku, a wiec rynek nie odnotowat jeszcze konsekwencji wybuchu wojny w Ukrainie.
Eksperci Knight Frank oczekuja, ze skutki tego konfliktu bedg widoczne nie wczesniej niz w trzecim kwartale 2022

roku, poniewaz wielu inwestorow po wybuchu wojny zdecydowato sie przyjac strategie ,,wait and see”.

Roczny wolumen transakcji inwestycyjnych w Polsce przedstawia ponizszy wykres:
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W 2021 r. obserwowano tendencje do kompresji (spadku) stop kapitalizacji za najlepsze aktywa zaréwno
magazynowe jak i biurowe, a pierwsze potrocze 2022 r. przyniosto ich stabilizacje. Stopy kapitalizacji dla obiektéw
typu prime w Polsce wynosity: 4,25-4,50% dla magazyndw, 4,50-4,75% dla budynkéw biurowych oraz 5,25% dla
najlepszych obiektow handlowych.

Eksperci Knight Frak oczekujg, ze w druga potowa 2022 r. na nastroje inwestoréw na polskim rynku bedzie miata
wplyw sytuacja gospodarcza w Polsce i na $wiecie oraz konsekwencje wysokiej inflacji i podnoszonych stop
procentowych przez banki centralne. Wojna w Ukrainie i niepewnos¢ zwigzana z jej dalszym wplywem na sytuacje
w Polsce mogg negatywnie wptyng¢ na nastroje inwestoréw i obnizy¢ wolumeny inwestycyjne. Z drugiej strony
sprzedajgcy moga by¢ bardziej sklonni do nieznacznych renegocjacji cenowych, a duza czes¢ inwestoréw

zapowiada potencjalny powrét do zakupdw po sezonie wakacyjnym.

6.3. PODSTAWY WSZELKICH OSWIADCZEN EMITENTA DOTYCZACYCH JEGO POZYCJI
KONKURENCYJNEJ

Emitent nie przeprowadzat badan majgcych na celu okreslenie jego pozycji konkurencyjnej na rynku krajowym.
Emitent oceniajagc swojg pozycje konkurencyjng i rynki, na ktérych prowadzi dziatalnos¢, opiera sie na

nastepujacych artykutach / Zzrédtach:
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Raporty Knight Frank ,,Rynek nieruchomosci komercyjnych”, w zakresie informacji o rynku biurowym,
handlowym i magazynowym w Polsce;

Raporty JLL ,Rynek mieszkaniowy w Polsce” w zakresie informacji o rynku mieszkaniowy w Polsce oraz
~Rynek inwestycyjny w Europie Srodkowo-Wschodniej” w zakresie informacji o inwestycjach w sektorze
nieruchomosci komercyjnych;

Raport ThinkCo ,,Przewodnik po PRS” w zakresie informacji o rynku PRS w Polsce;

Raporty NBP ,,Rynek nieruchomosci - Informacja kwartalna” w zakresie informacji o rynku mieszkaniowym
w Polsce;

Raporty biezace oraz okresowe gietdowych spoétek deweloperskich w zakresie danych finansowych oraz

danych sprzedazowych lokali.
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7. STRUKTURA ORGANIZACYJNA
7.1. GRUPA EMITENTA

Wedtug stanu na Date Prospektu, w sktad Grupy Kapitatowej Emitenta wchodzi Emitent jako podmiot dominujacy
oraz spotki bezposrednio lub posrednio zalezne od Emitenta. Ponadto, Emitent posiada udzialy we wspdinych
przedsiewzigciach — wspdlnych ustaleniach umownych (wraz z Grupo Lar). Spétki zalezne Emitenta podlegajg
konsolidacji metoda petng, natomiast inwestycje we wspdlnych przedsiewzieciach — wspdlne ustalenia umowne sg

wyceniane metodg praw wiasnosci.

Emitent dokonat oceny kontroli/wspétkontroli nad podmiotami zgodnie z MSSF 10 i MSSF 11. W umowie joint
venture zawartej z Grupo Lar Holding Polonia sp. z 0.0. zostaly szczegétowo opisane sciezki decyzyjne dla kazdego
z kluczowych organoéw spoétek (Zgromadzenie Wspolnikow, Steering Committee, Zarzad). Zgodnie z tymi
postanowieniami, w trakcie podejmowania wszystkich istotnych decyzji w zakresie dziatalnosci spotek wymagana
jest jednomysino$¢ obu stron zaangazowanych w joint venture. Na podstawie przeprowadzonej analizy,
uwzgledniajgc wskazane powyzej ustalenia umowne, Zarzad Emitenta dokonat oceny, ze wymienione w HIF
jednostki wspotzalezne sa traktowane zgodnie z MSSF 11 jako inwestycje we wspolnych przedsiewzieciach —

wspolne ustalenia umowne, a w rezultacie sg wyceniane metoda praw wtasnosci.

Strukture organizacyjng Grupy Kapitalowej Emitenta przedstawiono na ponizszym schemacie. Wartosci
procentowe wskazane na schemacie oznaczajg posiadany przez Emitenta udziat w kapitale i w gtosach na walnym

zgromadzeniu / zgromadzeniu wspdlnikow wskazanych podmiotow.
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Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest dziatalnos¢ deweloperska zwigzana z prowadzonymi inwestycjami
budowlanymi, przy czym przedmiotem dziatalnosci Emitenta odzwierciedlonym w systemie ewidencji REGON jest
dziatalnos¢ holdingéw finansowych, zarzgdzanie i kierowanie dziatalnoscig gospodarcza, dziatalnos¢ w zakresie
zagospodarowywania i sprzedazy nieruchomosci na wtasny rachunek. Dziatalnos¢ Emitenta zostata przedstawiona

szczegdtowo w pkt. 6.1 Prospektu.

Dziatalno$¢ operacyjna Grupy jest prowadzona bezposrednio przez Emitenta oraz przez spétki zalezne, a takze z
wykorzystaniem inwestycji we wspdlnych przedsiewzieciach - wspdlnych ustalen umownych,

wspotkontrolowanych przez Emitenta i Grupo Lar Holding Polonia sp. z 0.0..

7.2. JEZELIEMITENT JEST ZALEZNY OD INNYCH JEDNOSTEK W RAMACH GRUPY, NALEZY TO
WYRAZNIE WSKAZAC WRAZ Z WYJASNIENIEM TEJ ZALEZNOSCI

Emitent nie jest zalezny od innych jednostek w ramach Grupy Kapitatowe;j.
7.3. INNE PODMIOTY, W KTORYCH UCZESTNICZA PODMIOTY Z GRUPY EMITENTA

Podmioty z Grupy Emitenta nie uczestniczg w charakterze wspdlnikow jakichkolwiek podmiotow, nie nalezacych do
Grupy Emitenta, poza udziatem w jednostkach wspotzaleznych z udziatem hiszpanskiej grupy kapitatowej Grupo

Lar (,,Grupo Lar”)

W dniu 20 pazdziernika 2021 r. w wykonaniu warunkowej umowy wspotpracy joint venture z dnia 13 sierpnia 2021
r. zawartej przez Emitenta z Grupo Lar Holding Polonia sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie oraz CGLS sp. z 0.0. sp.k.
z siedzibg w Warszawie, ktéra zostata opisana w pkt. 14.1.1. Prospektu, po spetnieniu si¢ wszystkich warunkow z

niej wynikajacych:

(a) Emitent nabyt od Grupo Lar Holding Polonia sp. z 0.0. jako sprzedajgcego 80 udziatoéw Brightvell Investments
Sp. z 0.0. (obecnie Projekt Ciszewskiego Sp. z 0.0.) o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy, o facznej wartosci
nominalnej 4.000,00 z, dajgcych tacznie 80% gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikéw tej spotki oraz
stanowigcych tgcznie 80% ogoétu udziatdw spdiki; wskutek powyzszego nabycia udziatéw przez Emitenta,

Emitent stat sie wspolnikiem wspdlnego przedsiewziecia w spoice Brightvell Investments Sp. z o.0.,

(b) Emitent nabyt od Grupo Lar Holding Polonia sp. z 0.0. jako sprzedajgcego 80 udziatéw Rochster Investments
Sp. z 0.0. (obecnie Projekt Mysliborska Sp. z 0.0.) o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy, o tgcznej wartosci
nominalnej 4.000,00 z, dajgcych tacznie 80% gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikéw tej spotki oraz
stanowigcych tgcznie 80% ogoétu udziatdw spdiki; wskutek powyzszego nabycia udziatéw przez Emitenta,

Emitent stat sie wspolnikiem wspdlnego przedsiewziecia w spdtce Rochster Investments Sp. z o.o.

(c) Emitent nabyt od Grupo Lar Holding Polonia sp. z 0.0. jako sprzedajgcego 80 udziatéw CGL X Sp. z o.o.
(obecnie Projekt Lizbonska Sp. z 0.0.) o wartosci nominalnej 50,00 z kazdy, o tgcznej wartosci nominalne;j
4.000,00 z}, dajgcych tgcznie 80% gtosdw na zgromadzeniu wspdlnikow tej spotki oraz stanowigcych facznie
80% ogotu udziatdbw spotki; wskutek powyzszego nabycia udziatéw przez Emitenta, Emitent stat sie

wspolnikiem wspolnego przedsiewziecia w spotce CGL X Sp. z o0.0.,

(d) Emitent przystgpit do spdtki Brightvell Investments Sp. z 0.0. Sp. k. (obecnie Projekt Ciszewskiego Sp. z o.0.
Sp. k.) jako komandytariusz z sumg komandytowg wynoszacg 1.000 zt, wnoszac jednoczesnie wktad
pieniezny w kwocie 8.230.950 zt; wskutek powyzszego nabycia udziatdw przez Emitenta, Emitent stat sie

wspolnikiem wspolnego przedsiewziecia w spotce Brightvell Investments Sp. z 0.0. Sp. k.,
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(e) Emitent przystgpit do spotki Rochster Investments Sp. z 0.0. Sp. k. (obecnie Projekt Mysliborska Sp. z o.0.
Sp.k.) jako komandytariusz z sumg komandytowg wynoszacg 1.000 zi, wnoszac jednoczesnie wktad
pieniezny w kwocie 2.449.538 zt; wskutek powyzszego nabycia udziatdw przez Emitenta, Emitent stat sie

wspolnikiem wspolnego przedsiewziecia w spotce Rochster Investments Sp. z 0.0. Sp. k.,

(U] Emitent przystgpit do spotki CGL X Sp. z 0.0. Sp. k. (obecnie Projekt Lizboriska Sp. z 0.0. Sp.k.) w kwocie
45.490.834,00 zi; wskutek powyzszego nabycia udziatdw przez Emitenta, Emitent stat wspodlnikiem

wspolnego przedsiewziecia w spotce CGL X Sp. z 0.0. Sp. k.

Powyzsze czynnosci spowodowaty powstanie powigzan organizacyjnych i kapitatowych Emitenta z Grupo Lar.

89



8. INFORMACJE O TENDENCJACH
8.1. INFORMACJE O TENDENCJACH

Zarzad Emitenta oswiadcza, ze od daty zakonczenia ostatniego okresu sprawozdawczego, za ktéry opublikowano
zbadane przez biegtego rewidenta informacje finansowe, tj. 31 grudnia 2021 roku nie wystgpity zadne istotne
zmiany w perspektywach Emitenta. Na uwadze nalezy mie¢ konflikt zbrojny na terenie Ukrainy, ktory wybucht pod
koniec lutego 2022 r., a jego konsekwencje moga wptywa¢ na dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej i przyszte wyniki
finansowe Grupy. Emitent opisat szczegotowo ryzyka z tym zwigzane w poz. 4.1.1. Prospektu ,Ryzyko zwigzane z

konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy”.

W poréwnaniu do dnia 31.12.2021 r. nastgpita istotna zmiana w strukturze bilansu Grupy, spowodowana sprzedazg
budynku Sky Tower. W marcu 2022 r. Develia sfinalizowata transakcje sprzedazy wszystkich nalezacych do niej
udziatow (79,55%) w projekcie Sky Tower we Wroctawiu za cene 82,392 min euro. Pozostata czes$¢ udziatu w prawie
wiasnosci Sky Tower, tj. 20,45% pozostanie w posiadaniu wiascicieli wydzielonych lokali w budynku Sky Tower. W

zwigzku ze sprzedaza Sky Tower Grupa spfacita kredyt finansujgcy ta inwestycje.
Po dniu bilansowym 31.12.2021 r. Emitent dokonat sptaty obligacji o wartosci 68 496 tys. z.

Ponadto, w 2Q 2022 r. Emitent dokonat wypfaty dywidendy akcjonariuszom w wysokosci 201 401 tys. zt. Wyptata
spowodowata obnizenie kapitatu wlasnego Emitenta do kwoty 1219 796 tys. zt (spadek o 180 613 tys. zt w
poréwnaniu do 31.12.2021 r.).

W dniu 19.10.2022 r. Grupa wykupita obligacje serii LCC1910220Z2 o wartosci 20 min zt zgodnie z terminem

zapadalnosci.

8.2. INFORMACJE NA TEMAT JAKICHKOLWIEK ZNANYCH TENDENCJI, NIEPEWNYCH
ELEMENTOW, ZADAN, ZOBOWIAZAN LUB ZDARZEN, KTORE WEDLE WSZELKIEGO
PRAWDOPODOBIENSTWA MOGA MIEC ZNACZACY WPLYW NA PERSPEKTYWY
EMITENTA PRZYNAJMNIEJ W CIAGU BIEZACEGO ROKU OBROTOWEGO

Przyszte wyniki Emitenta i Grupy beda zalezaly od powodzenia w realizacji strategii rozwoju oraz planu

inwestycyjnego okreslonego w strategii Grupy Kapitatowej Develia.

Zarzad Emitenta zidentyfikowat na Dzien Prospektu potencjalne czynniki majace wptyw dla dziatalnosci Grupy w

kolejnych okresach:

e tempo sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych w inwestycjach przewidzianych do ukonczenia w
perspektywie najblizszych kwartatéw, uwzgledniajgce mozliwy spadek popytu na rynku mieszkaniowym
wskutek niepewnosci klientow co do mozliwych scenariuszy rozwoju aktualnej sytuacji gospodarcze;j i
politycznej;

e dynamiczny wzrost stép procentowych w Polsce z poziomu 0,1% do 6,75% oraz dalsze decyzje Rady
Polityki Pienieznej w zakresie stop procentowych i ich wplyw na dostepnos¢ kredytow hipotecznych dla
klientéw Grupy oraz poziom kosztéw finansowych Grupy;

¢ sytuacja finansowa kredytobiorcéw, w tym ostabienie ich zdolnosci kredytowej, a takze polityka kredytowa
bankéw odzwierciedlona w stanowisku UKNF z dnia 7 marca 2022 roku, a w konsekwenciji ograniczenie

dostepnosci kredytéw mieszkaniowych;
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nadzwyczajny wzrost cen kluczowych surowcéw, powodujacy wzrost cen débr kluczowych dla
gospodarki, w tym cen robot budowlanych, ustug, urzadzen oraz materiatéw, oraz ograniczenia w
dostepnosci materiatéw budowalnych, urzadzen, ustug oraz przerwanie lub zakidcenie ciggtosci dostaw
spowodowane trwajgcym konfliktem w Ukrainie;

dobre perspektywy rozwoju segmentu PRS w Polsce;

dalsze zakupy nowych gruntéw pod kolejne inwestycje w celu utrzymania banku ziemi na poziomie
adekwatnym do skali dziatalnosci oraz do strategii Grupy;

trwajacy proces dezinwestycji projektow biurowych oraz handlowych w segmencie komercyjnym;
prowadzone projekty JV w segmencie mieszkaniowym oraz komercyjnym;

réznice kursowe zwigzane ze zmiennoscig na rynku walutowym i ich niegotowkowy wptyw na wyniki
segmentu komercyjnego;

dostepnos¢ oraz koszt finansowania diuznego w zwigzku z ograniczonym popytem na rynku obligacji ze

strony inwestoréw instytucjonalnych.
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9. PROGNOZY LUB OSZACOWANIA ZYSKOW

Emitent nie zamiescit w Prospekcie ani nie publikuje prognoz ani wynikéw szacunkowych.
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10. ORGANY ADMINISTRACYJNE, ZARZADZAJACE | NADZORCZE

Zgodnie z Kodeksem Spotek Handlowych, organem zarzgdzajacym w Spoice jest Zarzad, a organem nadzorujgcym
Rada Nadzorcza. Opis zasad fadu korporacyjnego dotyczacych Zarzadu i Rady Nadzorczej zostat sporzadzony na

podstawie Statutu, Regulaminu Zarzadu i Regulaminu Rady Nadzorczej Spotki.
10.1. ZARZAD EMITENTA
Organem zarzadzajgcym Spodtki jest Zarzad.

10.1.1.  Sktad Zarzadu

W skfad Zarzagdu wchodzi od jednego do siedmiu czionkéw. Cztonkowie Zarzadu, w tym Prezes, sg powotywani i

odwotywani przez Rade Nadzorcza.

Kadencja cztonkéw Zarzadu wynosi trzy lata. Ponowne powofania tej samej osoby na czionka Zarzadu sa
dopuszczalne na kadencje nie dituzsze niz trzy lata kazda. Mandat czlonka Zarzadu wygasa najpozniej z dniem
odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za ostatni petny rok obrotowy petnienia
funkcji cztonka Zarzadu. Mandat czionka Zarzadu wygasa réwniez wskutek smierci, rezygnacji albo odwotania go

ze skfadu Zarzadu.

Czlonek Zarzadu moze by¢ w kazdym czasie odwotany. W przypadku odwotania cztonka Zarzadu w czasie trwania
kadencji i powotania w to miejsce innej osoby kadencja osoby nowo powotanej konczy sie wraz z kadencja catego
Zarzadu. To samo dotyczy réwniez przypadku odwotania catego Zarzadu w toku kadencji i powofania nowego

sktadu Zarzadu, a takze przypadku rozszerzenia sktadu Zarzadu w toku kadencji o nowo powotanych cztonkdw.

10.1.2. Kompetencje Zarzadu

Zarzad Spotki kieruje catoksztattem dziatalnosci Spotki, reprezentuje Spotke na zewnatrz. Do kompetencji Zarzadu

naleza wszelkie sprawy nie zastrzezone do kompetencji Walnego Zgromadzenia lub Rady Nadzorcze;j.

10.1.3. Sposéb funkcjonowania Zarzgdu

Uchwaty Zarzadu podejmowane sg bezwzgledng wiekszoscia gtosow, a kazdy cztonek Zarzadu dysponuje tylko
jednym gtosem. W przypadku Zarzagdu wieloosobowego, do sktadania oswiadczen w imieniu spotki wymagane jest

wspotdziatanie dwoch cztonkéw Zarzadu albo jednego cztonka Zarzadu tgcznie z prokurentem.

10.1.4. Czionkowie Zarzadu na Date Prospektu

Na Date Prospektu w sktad Zarzagdu wchodzi trzech cztonkow.
W tabeli ponizej przedstawiono podstawowe informacje na temat aktualnego sktadu Zarzadu.

Tabela 23

Imie i nazwisko Stanowisko Data objecia Data uptywu

funkcji w obecnej obecnej kadencji

kadencji
Andrzej Oslizto 52 lata Prezes Zarzadu 01.07.2021 01.07.2024
Mariusz Potawski 46 lat Wiceprezes Zarzadu 01.07.2021 01.07.2024
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Pawet Ruszczak 44 lata Wiceprezes Zarzadu 01.07.2021 01.07.2024

Zrédio: Spétka, oswiadczenia cztonkéw Zarzadu

Mandaty wszystkich cztonkéw Zarzadu wygasajg najpozniej z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia
zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za ostatni petny rok obrotowy petnienia funkcji czionka Zarzadu, tj. za
rok 2023.

Adres stuzbowy wszystkich czlonkéw Zarzadu to: ul. Powstarncow Slgskich 2-4, 53-333 Wroctaw.

10.1.5. Zyciorysy zawodowe czlonkéw Zarzadu

Andrzej Oslizto

Andrzej Oslizio jest absolwentem Akademii Ekonomicznej w Katowicach (kierunek Ekonomia) oraz Politechniki
Slaskiej w Gliwicach (kierunek Informatyka). Ukonczyt takze studia MBA na European University w Montreux w

Szwajcarii.

Od ponad 25 lat zarzagdza przedsiewzieciami biznesowymi w Polsce i na rynkach zagranicznych. Specjalizuje sie w
zarzadzaniu przedsiebiorstwem, inwestycjach, fuzjach i przejeciach, a takze strategiach, w szczegolnosci ekspansji
zagranicznej. W swojej karierze z sukcesem peit funkcje prezesa i cztonka zarzadu spotek z branz: ICT, TSL,
lotniczej, finanséw i bankowosci (m.in. Schenker Sp. z o.0., LOT S.A,, Aviva S.A., Expander Advisors Sp. z o.0.,
Burietta Sp. z 0.0. — Grupa Inelo). Jego doswiadczenie zawodowe obejmuje takze wspétprace z funduszami Private
Equity, m.in. Trinity Management i Innova Capital, z ramienia ktérych peit funkcje nadzorcze i zarzadcze w

organach spétek portfelowych, a takze odpowiadat za wzrost ich wartosci i wyjscia kapitatowe.
Mariusz Potawski

Mariusz Potawski jest absolwentem magisterskich studiow menedzerskich na Wydziale Zarzadzania Uniwersytetu
Warszawskiego. Ukonczyt réwniez kursy dotyczace ekonomiki projektdw, zarzadzania, psychologii przywodztwa i

nadzoru wiascicielskiego.

Posiada blisko 20-letnie doswiadczenie na stanowiskach menedzerskich. Od 2003 roku zwigzany byt z grupa
kapitatowg Marvipol, petnigc funkcje dyrektora zarzgdzajgcego, dyrektora operacyjnego, cztonka zarzadu oraz
wiceprezesa zarzadu. Przez 7 lat odpowiadat przede wszystkim za sektor mieszkaniowy i magazynowy, w tym m.in.

za szeroko pojetg realizacje i komercjalizacje projektéw deweloperskich.
Pawel Ruszczak

Pawet Ruszczak jest absolwentem Szkoty Gtdwnej Handlowej w Warszawie. Z branzg deweloperska zwigzany od

ponad 15 lat.

Piastowat m.in. funkcje cztonka zarzadu i dyrektora finansowego Grupy Archicom oraz dyrektora finansowego Orco
Poland Sp. z 0.0., polskiej spotki Orco Property Group SA. Wczesniej pracowat w sektorze bankowym dla takich

podmiotéw jak AmerBank Polska oraz Raiffeisen Bank Polska S.A.

10.1.6. Funkcje petnione przez cztonkéw Zarzadu w innych spdétkach

Ponizej przedstawiono informacje na temat innych spétek kapitalowych i osobowych, w ktérych czionkowie
Zarzadu: (i) petnig funkcje w organach zarzadzajgcych lub nadzorczych, lub (ii) posiadajg akcje/udziaty (ze wzgledu

na ciagtag zmiennos¢ drobnych pakietéw akcji w przypadku spétek notowanych na GPW lub na innym rynku

94



regulowanym w Polsce lub za granica wskazano jedynie te spotki, w ktérych posiadane przez danego cztonka
Zarzadu udziaty lub akcje zapewniajg wiecej niz 1% gtoséw na walnym zgromadzeniu takiej spdtki), lub (iii) sg
wspolnikami. Zadania wykonywane przez cztonkdw Zarzadu we wskazanych ponizej podmiotach nie majg istotnego
znaczenia dla Emitenta, z wyjatkiem zadan wykonywanych przez czionkdéw Zarzgdu w spoétkach celowych

powotywanych w zakresie dziatalnosci przedsigbiorstwa Emitenta w celu realizacji konkretnych projektow

deweloperskich.

Tabela 24

Imie i nazwi S Pelniona funkcja

Arkady Wroctawskie S.A.

Andrzej Oslizio

Wiceprezes Zarzadu

Develia Wroctaw S.A.

Cztonek Rady Nadzorczej

Krakéw Zielony Ztocien Sp. z o.0.

Wiceprezes Zarzadu

Develia Warszawa Sp. z 0.0.

Prezes Zarzadu

LC Corp Invest | Sp. z 0.0.

Wiceprezes Zarzadu

LC Corp Invest Il Sp. z o.0.

Prezes Zarzadu

LC Corp Invest VII Sp. z 0.0.

Prezes Zarzadu

LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0.

Prezes Zarzadu

LC Corp Invest IX Sp. z o.0.

Prezes Zarzadu

LC Corp Invest X Sp. z o.0.

Prezes Zarzadu

LC Corp Invest XI Sp. z 0.0.

Wiceprezes Zarzadu

LC Corp Invest Xl Sp. z 0.0.

Prezes Zarzadu

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.

Prezes Zarzadu

LC Corp Invest XV Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Projekt 2 Sp.k.

Prezes Zarzgdu Komplementariusza

LC Corp Invest XV Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Projekt 4 Sp.k.

Prezes Zarzagdu Komplementariusza

LC Corp Invest XV Spodtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Projekt 6 Sp.k.

Prezes Zarzgdu Komplementariusza
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LC Corp Invest XV Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Projekt 7 Sp.k.

Prezes Zarzadu Komplementariusza

LC Corp Invest XV Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Projekt 8 Sp.k.

Prezes Zarzadu Komplementariusza

LC Corp Invest XV Spétka z ograniczong

odpowiedzialnosciag Investments S.K.A.

Prezes Zarzadu Komplementariusza

LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0.

Wiceprezes Zarzadu

LC Corp Invest XVII Sp. z o.0.

Prezes Zarzadu

LC Corp
ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt
20 Sp.k.

Invest XVII Spotka =z

Prezes Zarzadu Komplementariusza

LC Corp
ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt
21 Sp.k.

Invest XVII Spotka z

Prezes Zarzadu Komplementariusza

LC Corp
ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt
22 Sp.k.

Invest XVII Spotka =z

Prezes Zarzadu Komplementariusza

LC Corp Service S.A.

Prezes Zarzadu

Develia Invest Sp. z o.0.

Prezes Zarzadu

B&L Investment Sp. z 0.0.

Wspdlnik

M&A Investments Sp. z 0.0. w likwidacji

Wspdlnik spotki bedacej wspdlnikiem

Aban Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Alternatywna
Spotka Inwestycyjna Spotka
Komandytowa

Komandytariusz

Burietta Sp. z 0.0.

Czionek Rady Nadzorczej

Mariusz Potawski

Arkady Wroctawskie S.A.

Cztonek Rady Nadzorczej

Develia Wroctaw S.A.

Wiceprezes Zarzadu

Krakow Zielony Ztocien Sp. z o.0.

Prezes Zarzadu
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Develia Warszawa Sp. z o.0.

Wiceprezes Zarzadu

LC Corp Invest lll Sp. z 0.0.

Prezes Zarzadu

LC Corp Invest VII Sp. z 0.0.

Wiceprezes Zarzadu

LC Corp Invest VIl Sp. z 0.0.

Wiceprezes Zarzadu

LC Corp Invest IX Sp. z o0.0.

Wiceprezes Zarzadu

LC Corp Invest X Sp. z 0.0.

Wiceprezes Zarzadu

LC Corp Invest Xll Sp. z 0.0.

Wiceprezes Zarzadu

LC Corp Invest XV Sp. z 0.0.

Wiceprezes Zarzadu

LC Corp Invest XV Spétka z ograniczong | Wiceprezes Zarzadu
odpowiedzialnoscig Projekt 2 Sp.k. Komplementariusza
LC Corp Invest XV Spétka z ograniczong | Wiceprezes Zarzadu
odpowiedzialnoscig Projekt 4 Sp.k. Komplementariusza
LC Corp Invest XV Spétka z ograniczong | Wiceprezes Zarzadu
odpowiedzialnoscig Projekt 6 Sp.k. Komplementariusza
LC Corp Invest XV Spétka z ograniczong | Wiceprezes Zarzadu
odpowiedzialnoscig Projekt 7 Sp.k. Komplementariusza
LC Corp Invest XV Spétka z ograniczong | Wiceprezes Zarzadu
odpowiedzialnoscig Projekt 8 Sp.k. Komplementariusza
LC Corp Invest XV Spétka z ograniczong | Wiceprezes Zarzadu

odpowiedzialnoscig Investments S.K.A.

Komplementariusza

LC Corp Service S.A. Wiceprezes Zarzadu
Daave Sp. z o.0. Wspolnik
Fast 5 Sp. z 0.0. Wspalnik
Unication Sp. z 0.0. Wspolnik
Kingdom Innovation Lab Ltd. Dyrektor

Pawet Ruszczak

Arkady Wroctawskie S.A.

Prezes Zarzadu
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Develia Wroctaw S.A.

Wiceprezes Zarzadu

LC Corp Invest | Sp. z 0.0.

Prezes Zarzadu

LC Corp Invest Il Sp. z o.0.

Wiceprezes Zarzadu

LC Corp Invest Xl Sp. z o.0.

Prezes Zarzadu

LC Corp Invest XVI Sp. z 0.0.

Prezes Zarzadu

LC Corp Invest XVII Sp. z o.0.

Wiceprezes Zarzadu

LC Corp Invest XVII Spodtka z | Wiceprezes Zarzadu
ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt | Komplementariusza

20 Sp.k.

LC Corp Invest XVII Spotka z | Wiceprezes Zarzadu
ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt | Komplementariusza

21 Sp.k.

LC Corp Invest XVII Spotka z | Wiceprezes Zarzadu

ograniczong odpowiedzialnoscig Projekt
22 Sp.k.

Komplementariusza

LC Corp Service S.A.

Czionek Rady Nadzorczej

Develia Invest Sp. z 0.0.

Wiceprezes Zarzadu

Projekt Ciszewskiego Sp. z o.0.

Czionek Zarzadu

Projekt  Ciszewskiego  Spdtka =z

ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.

Czionek Zarzadu Komplementariusza

Projekt Mysliborska Sp. z 0.0.

Cztonek Zarzadu

Projekt Mysliborska Spotka z

ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.

Czionek Zarzadu Komplementariusza

Projekt Lizbornska Sp. z 0.0.

Cztonek Zarzadu

Projekt Lizbonska Spotka z ograniczong

odpowiedzialnoscia Sp.k.

Czionek Zarzadu Komplementariusza

Zrédio: oswiadczenia czlonkéw Zarzadu

10.2. RADA NADZORCZA
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Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dziatalnoscig Spétki we wszystkich dziedzinach jej dziatalnosci.

10.2. 1. Skiad Rady Nadzorczej

W skfad Rady Nadzorczej wchodzi od pieciu do siedmiu cztonkdow. W tych granicach liczbe cztonkéw Rady
Nadzorczej ustala Walne Zgromadzenie, jednakze, gdy chocby jeden z cztonkéw Rady Nadzorczej jest wybierany
w drodze gtosowania grupami (tj. w trybie art. 385 § 5-9 Kodeksu spotek handlowych), Rada Nadzorcza powotana

w takim przypadku sktada sie z szesciu cztonkéw.

Kadencja cztonkdéw Rady Nadzorczej wynosi trzy lata. Cztonkowie Rady Nadzorczej powotywani sg przez Walne
Zgromadzenie. Uchwata o powofaniu cztonka Rady Nadzorczej moze okresla¢ jego funkcje w Radzie. Ponowne

powotania tej samej osoby na cztonka Rady Nadzorczej sg dopuszczalne na kadencje nie dtuzsze niz trzy lata kazda.

Mandat cztonka Rady Nadzorczej wygasa najpozniej z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajacego
sprawozdanie finansowe za ostatni petny rok obrotowy petnienia funkcji cztonka Rady. Mandat cztonka Rady
Nadzorczej wygasa takze wskutek smierci, rezygnacji albo odwotania go ze skladu Rady Nadzorczej. Cztonek Rady
Nadzorczej moze by¢ w kazdym czasie odwotany. W przypadku odwotania cztonka Rady Nadzorczej w toku kadenciji
i powotania w to miejsce innej osoby, kadencja osoby nowo powotanej konczy sie wraz z kadencjg catej Rady. To
samo dotyczy rowniez przypadku odwofania catej Rady w toku kadencji i powotania nowego sktadu Rady

Nadzorczej, a takze przypadku rozszerzenia sktadu Rady w toku kadencji o nowo powotanych czionkéw.

10.2. 2. Cztonkowie Rady Nadzorczej spetniajgcy kryterium niezaleznosci

Co najmniej dwéch cztonkéw Rady Nadzorczej spetnia kryteria niezaleznosci okreslone w Dobrych Praktykach
Spoétek Notowanych na GPW 2021, a ponadto wiekszo$¢ cztonkow Komitetu Audytu spetnia kryteria niezaleznosci

okreslone w Ustawie o Bieglych Rewidentach.

Kryteria niezaleznosci powinny by¢ zgodne z Zatgcznikiem Il do Zalecenia Komisji lub regulacjami, ktore weszty w
zycie, zastepujac Zatgcznik Il do Zalecenia Komisji, z uwzglednieniem dodatkowych wymogoéw wynikajacych z
Dobrych Praktyk Spoétek Notowanych na GPW 2021. Ponadto, tak dtugo, jak Spétka jest podmiotem, do ktérego
stosuje sie przepisy Ustawy o Biegtych Rewidentach dotyczace sktadu oraz funkcjonowania Komitetu Audytu,
przynajmniej dwoch cztonkéw Rady Nadzorczej powinno spetnia¢ warunki niezaleznosci dla cztonkow rad
nadzorczych w rozumieniu Ustawy o Bieglych Rewidentach. Kandydat na niezaleznego cztonka Rady Nadzorczej
skfada Spoice, przed jego powotaniem do sktadu Rady Nadzorczej, pisemne oswiadczenie o spetnieniu kryteriow
niezaleznosci. W przypadku wystgpienia sytuacji, w wyniku ktorej dany czionek Rady Nadzorczej przestanie
spetniac¢ kryterium niezaleznosci, taki cztonek Rady Nadzorczej zobowigzany jest do niezwtocznego zawiadomienia

o tym Spotki.

Na Date Prospektu, zgodnie ze ztozonymi oswiadczeniami, Jacek Osowski, Piotr Borowiec, Piotr Kaczmarek, Robert

Pietryszyn, Piotr Pinior oraz Filip Gorczyca spetniajg okreslone powyzej kryteria niezaleznosci.

10.2. 3. Kompetencje Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza sprawuje nadzér nad dziatalnoscig Spotki w zakresie ustalonym przepisami kodeksu spotek
handlowych i niniejszego Statutu. Do kompetencji Rady Nadzorczej, oprocz spraw przewidzianych w
obowiagzujgcych przepisach, nalezy: (i) powotywanie i odwotywanie cztonkoéw Zarzadu, z wyjgtkiem pierwszego
Zarzadu powotanego przez Zatozycieli, (ii) czasowe zawieszanie Zarzadu Spotki lub poszczegolnych jego czionkow
w czynnosciach, (iii) ustalanie zasad wynagradzania cztonkéw Zarzadu, (iv) zatwierdzenie Regulaminu Zarzadu, (v)

ustalanie zasad wynagrodzenia czionkéw Zarzadu Spoitki, (vi) wyrazenie zgody na udzielenie prokury, (vii)
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udzielanie cztonkom Zarzadu zgody na zaangazowanie sie w dziatalnos¢ konkurencyjng dla Spotki, (viii) wybor
biegtego rewidenta Spotki, (ix) zatwierdzanie rocznego budzetu, planu biznesowego oraz planu strategicznego
Spdtki oraz wprowadzenie zmian do takich budzetéw i planéw, (x) udzielanie zgody na potgczenie z innym
podmiotem, (xi) opiniowanie wniosku o likwidacje Spétki przed jego przedstawieniem Walnemu Zgromadzeniu
Akcjonariuszy, (xii) zatwierdzenie limitdw zadtuzenia Spétki oraz podejmowanie decyzji co do zwigkszenia takich
limitéw, (xiii) udzielanie zgody na zacigganie przez Spotke zobowigzan finansowych, ktérych warto$¢ przekracza
limity zatwierdzone przez Rade Nadzorcza, (xiv) udzielanie zgody na nabycie i zbycie przez Spétke nieruchomosci,
uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci lub w prawie uzytkowania wieczystego, ktérych wartosc
przekracza rownowartos¢ 15% kapitatu zaktadowego Spotki, (xv) opiniowanie proponowanych zmian Statutu Spotki
oraz projektow innych uchwat przed ich przedstawieniem Walnemu Zgromadzeniu, (xvi) udzielanie zgody na
powotanie prokurenta, (xvii) udzielanie zgody na zawarcie przez spdtke umowy, innej transakcji lub kilku
powiazanych umow lub innych transakcji wykraczajgcych poza zakres zwyktej dziatalnosci Spotki lub niezwigzanych
z podstawowg dziatalnosci Spotki, ktorych taczna wartos¢ przekracza 1.000.000 PLN, (xviii) udzielanie zgody na
nabycie, zbycie, wydzierzawienie i rozporzadzenie jakimikolwiek sktadnikami majatku lub innymi aktywami Spotki w
ramach transakcji wykraczajgcej poza zakres zwyktej dziatalnosci Spotki lub niezwigzanych z podstawowa
dziatalnoscig Spdiki, ktdrych wartos¢ przekracza 500.000 PLN, (xix) wyrazanie zgody na udzielenie poreczenia,
podpisanie w imieniu Spotki jakichkolwiek weksli zabezpieczajgcych zobowigzania oséb lub podmiotéw trzecich
oraz podjecie wszelkich czynnosci majgcych na celu zabezpieczenie zobowigzan innych oséb lub podmiotéw,
ktorych wartos¢ przekracza 1.000.000 PLN, (xx) udzielanie zgody na objecie lub nabycie akciji lub udziatéw w innych
spotkach lub dokonanie innej inwestycji w inne spoétki lub przystgpienie do wspolnego przedsiewziecia, w przypadku
gdy warto$¢ pojedynczej inwestycji przekracza 500.000 PLN, (xxi) zatwierdzanie limitu kwoty obciazen na
sktadnikach majatkowych Spoiki (zastawow, hipotek lub innych obcigzen) oraz podejmowanie decyzji co do
zwiekszenia takich limitdw, (xxii) ustanawianie przez Spétke obcigzen na sktadnikach jej majatku, w przypadku, gdy
wartos¢ takich obcigzen przekracza limity zatwierdzone przez Rade Nadzorczg, (xxiii) wyrazanie zgody na petnienie
przez cztonkow Zarzadu Spoiki, funkcji cztonka zarzadu w spotkach zaleznych od Spéiki, (xxiv) wyrazenie zgody na
reprezentowanie Spotki przez czionkow Zarzadu w stosunkach ze spotkami zaleznymi, w szczegdlnosci do
jednoczesnego reprezentowania (wspotreprezentowania) spotek od niej zaleznych w stosunkach ze Spotkg jako
cztonek zarzadu wszystkich tych spotek, (xxv) wyrazanie zgody na nabycie przez Spoétke akcji wtasnych w celu ich
umorzenia, (xxvi) wykonywanie zadan Komitetu Audytu zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami

prawa.

10.2. 4. Sposdb funkcjonowania Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza dziata zgodnie z postanowieniami Kodeksu Spoétek Handlowych, Statutu, Regulaminu Rady
Nadzorczej, uchwatami Walnego Zgromadzenia oraz uwzgledniajgc zasady DPSN2021, w zakresie przyjetym przez

organy Spofki.

Posiedzenia Rady odbywajg sie w siedzibie Spdiki lub w innym miejscu na terenie Rzeczpospolitej Polskiej
wskazanym w zaproszeniu. Posiedzenia Rady Nadzorczej, z wyjgtkiem spraw dotyczacych bezposrednio Zarzadu
lub jego Cztonkow, a w szczegolnosci: odwotania, odpowiedzialnosci oraz ustalania wynagrodzenia, powinny by¢

dostepne i jawne dla Cztonkéw Zarzadu

Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty, jezeli na posiedzeniu jest obecna co najmniej potowa jej czionkdw, a wszyscy

jej cztonkowie zostali zaproszeni. W przypadku braku quorum na posiedzeniu Rady Nadzorczej, Przewodniczacy
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wyznaczy nastepne posiedzenie, ktére odbedzie sie nie pdzniej niz w terminie 14 dni od posiedzenia, ktére nie

odbyto sie z powodu braku quorum.

Uchwaty Rady Nadzorczej zapadajg bezwzgledng wiekszosciag gtosow, o ile Statut nie stanowi inaczej. W przypadku
réownosci glosow rozstrzyga gtos przewodniczgcego Rady Nadzorczej. Glosowanie na posiedzeniach Rady jest

jawne. Gtosowanie tajne Przewodniczacy zarzadza na wniosek chociazby jednego z Cztonkéw Rady.

Cztonkowie Rady Nadzorczej mogg bra¢ udziat w podejmowaniu uchwat Rady, oddajgc swdj gtos na pismie za
posrednictwem innego cztonka Rady Nadzorczej. Oddanie gtosu na piSmie nie moze dotyczy¢ spraw
wprowadzonych do porzagdku obrad na posiedzeniu Rady Nadzorczej. Podejmowanie uchwat przez Rade
Nadzorczg w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu srodkdw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtosc
jest dopuszczalne. Uchwata jest wazna, gdy wszyscy Czionkowie Rady zostali powiadomieni o tresci projektu
uchwaty. W sytuacji zaistnienia konfliktu interesow Cztonek Rady Nadzorczej powinien poinformowac¢ o tym
pozostatych Cztonkow Rady Nadzorczej i powstrzymac sie od zabierania glosu w dyskusji oraz od gtosowania nad

przyjeciem Uchwaty w sprawie, w ktorej zaistniat konflikt interesow.

10.2. 5. Komitety Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza w drodze uchwaty powotuje w razie potrzeby sposrdd swoich cztonkéw state badz dorazne zespoty
lub komitety do wykonywania okreslonych zadan dziatajgce jako kolegialne organy doradcze i opiniotwércze Rady
Nadzorczej. Przedmiot i tryb dziatania zespotdw i komitetow okresla regulamin zespotu lub komitetu uchwalony

przez Rade Nadzorcza.
Na Date Prospektu w ramach Rady Nadzorczej funkcjonuje Komitet Audytu oraz Komitet Nominacji i Wynagrodzen.

Komitet Audytu

Dziatajacy na Date Prospektu Komitet Audytu zostat powotany przez Rade Nadzorczg w dniu 17 lipca 2017 r. W
dniu 02 lipca 2021 r. Rada Nadzorcza dokonata ze swojego grona wyboru czionkéw Komitetu Audytu na nowa
kadencje. W dniu 01 lipca 2022 r. Rada Nadzorcza powotata Filipa Gorczyce w sktad Komitetu Audytu i tego samego

dnia Komitet Audytu wybrat ze swojego grona nowego Przewodniczgcego — Piotra Kaczmarka.

Opis Komitetu Audytu zostat sporzgdzony na podstawie Ustawy o Biegtych Rewidentach, Statutu oraz regulaminu
Komitetu Audytu.

Komitet Audytu realizuje ustawowy obowigzek monitorowania systemoéw kontroli wewnetrznej, systemow
zarzadzania ryzykiem oraz audytu wewnetrznego, w tym w zakresie sprawozdawczosci finansowej. Komitet Audytu
zbiera sie w trybie zwyczajnym raz na p6t roku oraz w trybie nadzwyczajnym, zwotywany przez Przewodniczgcego
Komitetu Audytu lub przez Przewodniczgcego Rady Nadzorczej z ich inicjatywy lub na przekazany na ich rece

pisemny wniosek cztonka Rady Nadzorczej, cztonka Zarzagdu, wewnetrznego lub zewnetrznego Audytora.

Do =zadan Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnosci: (i) monitorowanie: procesu sprawozdawczosci
finansowej, skutecznosci systemow kontroli wewnetrznej i systemow zarzadzania ryzykiem oraz audytu
wewnetrznego, w tym w zakresie sprawozdawczosci finansowej, wykonywania czynnosci rewizji finansowej, w
szczegolnosci przeprowadzania przez firme audytorskg badania, z uwzglednieniem wszelkich wnioskow i ustalen
Agencji wynikajgcych z kontroli przeprowadzonej w firmie audytorskiej; (ii) kontrolowanie i monitorowanie
niezaleznosci biegtego rewidenta i firmy audytorskiej, w szczegdlnosci w przypadku, gdy na rzecz jednostki
zainteresowania publicznego swiadczone sg przez firme audytorska inne ustugi niz badanie; (iii) informowanie rady

nadzorczej lub innego organu nadzorczego lub kontrolnego jednostki zainteresowania publicznego o wynikach
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badania oraz wyjasnianie, w jaki sposéb badanie to przyczynito sie do rzetelnosci sprawozdawczosci finansowej w
jednostce zainteresowania publicznego, a takze jaka byla rola komitetu audytu w procesie badania; (iv)
dokonywanie oceny niezaleznosci biegtego rewidenta oraz wyrazanie zgody na s$wiadczenie przez niego
dozwolonych ustug niebedacych badaniem w jednostce zainteresowania publicznego; (v) opracowywanie polityki
wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania; (vi) opracowywanie polityki swiadczenia przez firme
audytorskg przeprowadzajgca badanie, przez podmioty powigzane z tg firmg audytorska oraz przez cztonka sieci
firmy audytorskiej dozwolonych ustug niebedacych badaniem; (vii) okreslanie procedury wyboru firmy audytorskiej
przez jednostke zainteresowania publicznego; (viii) przedktadanie zalecen majacych na celu zapewnienie

rzetelnosci procesu sprawozdawczosci finansowej w jednostce zainteresowania publicznego.

Tak dtugo, jak Spotka jest podmiotem, do ktorego stosuje sie przepisy Ustawy o Bieglych Rewidentach dotyczace
sktadu oraz funkcjonowania Komitetu Audytu, Komitet Audytu skftada sie przynajmniej z trzech cztonkoéw, z ktorych
wiekszos¢ (w tym przewodniczacy) spetnia kryteria niezaleznosci okreslone w Ustawie o Biegtych Rewidentach, w
Statucie oraz w Dobrych Praktykach Spotek Notowanych na GPW. Ponadto, przynajmniej jeden cztonek Komitetu
Audytu posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych oraz
przynajmniej jeden cztionek Komitetu Audytu posiada wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktérej Spotka

prowadzi dziatalno$¢. Tym samym sktad Komitetu Audytu jest zgodny z wymogami Ustawy o Biegtych Rewidentach.

Na Date Prospektu, Komitet Audytu skfada sie z nastepujgcych trzech cztonkdw: Piotr Kaczmarek, Filip Gorczyca,
Robert Pietryszyn. Wszyscy czionkowie Komitetu Audytu spetniaja kryteria niezaleznosci przewidziane w Ustawie o
Bieglych Rewidentach oraz Dobrych Praktykach Spotek Notowanych na GPW. Wiekszos¢ czionkéw Komitetu

Audytu posiada wiedze w zakresie rachunkowosci i badania sprawozdan finansowych.

Tabela 25

Imie i
nazwisko

Czionek
komitetu audytu

Spetnia
kryteria
niezaleznosci
W rozumieniu
Dobrych
Praktyk Spoétek
Notowanych
na GPW

Spetnia
przestanki
niezaleznosci
od Emitenta i
jego
podmiotéow
powigzanych
okreslone w

Spetnia wymog
posiadania
wiedzy i
umiejetnosci w
zakresie
rachunkowosci
lub ELENE]
sprawozdan

Spetnia wymog
(LS EGERIE
wiedzy z
branzy, w
ktorej dziata
Emitent

art. 129 ust. 3 | finansowych

Ustawy o

Biegtych

Rewidentach

Nazwa/tytut Tak/Nie Tak/Nie Tak/Nie Tak/Nie

Piotr Przewodniczacy | Tak Tak Tak Tak
Kaczmarek
Filip Gorczyca | Cztonek Tak Tak Tak Nie
Robert Czilonek Tak Tak Nie Tak
Pietryszyn

Organem odpowiedzialnym za przeprowadzenie weryfikacji, czy cztonkowie Komitetu Audytu spetniajg wymogi
okreslone w art. 129 Ustawy o Bieglych Rewidentach jest Rada Nadzorcza. Przy dokonywaniu weryfikacji, Rada

Nadzorcza uwzglednia kryteria wskazane w Regulaminie Komitetu Audytu.
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Rada Nadzorcza uznaje, ze cztonek Komitetu Audytu posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub
badania sprawozdan finansowych w szczegolnosci jezeli: (i) posiada uprawnienia biegtego rewidenta, certyfikat
ACCA (Association of Chartered Certified Accountants), Certyfikat CIMA (Chartered Institute of Management
Accountants) lub inne specjalistyczne krajowe lub miedzynarodowe uprawnienia/certyfikaty potwierdzajgce wiedze
z zakresu rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych lub (ii) posiada wystarczajace, co najmniej
dwuletnie, doswiadczenie zawodowe w pracy na stanowisku zwigzanym bezposrednio z rachunkowoscig
finansowg, rachunkowoscig zarzadcza lub badaniem sprawozdan finansowych lub (iii) posiada wyksztatcenie
zwigzane bezposrednio z rachunkowoscig lub badaniem sprawozdan finansowych, potwierdzone dyplomem
uczelni wyzszej lub ukonczonymi specjalistycznymi kursami, szkoleniami z zakresu rachunkowosci lub badania
sprawozdan finansowych, potwierdzonych dyplomami lub innymi dokumentami oraz posiada umiejetnosci w
zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych, zdobyte w ramach doswiadczenia zawodowego.
Doswiadczenie zawodowe w pracy na stanowisku zwigzanym bezposrednio z rachunkowoscig finansowa,
rachunkowoscig zarzadcza lub badaniem sprawozdan finansowych, nabyte w szczegolnosci w zwiazku z praca w
dziatach ksiegowych, finansowo-ksiegowych, controllingowych, aktuariatu, w firmie audytorskiej lub w zwiazku z
petnieniem funkcji w organach spétki, w szczegodlnosci w komitetach audytu, powinno odpowiada¢ skali dziatalnosci
Spotki oraz specyfice stosowanych przez nig zasad rachunkowosci, co moze by¢ przyktadowo udokumentowane
historig zatrudnienia w spotce dopuszczonej do obrotu na rynku regulowanym, w spotce spetniajgcej kryteria duzej

jednostki lub w instytucji finansowej w rozumieniu Kodeksu spoétek handlowych.

Dokonujac weryfikacji wiedzy, umiejetnosci i doswiadczenia cztonkéw Komitetu Audytu, Rada Nadzorcza bierze
pod uwage zadania Komitetu Audytu wynikajace z Ustawy o Biegltych Rewidentach, w szczegdlnosci zwigzane z
monitorowaniem: (i) procesu sprawozdawczosci finansowej, (ii) skutecznosci systemoéw kontroli wewnetrznej i
systemow zarzadzania ryzykiem oraz audytu wewnetrznego, w tym w zakresie sprawozdawczosci finansowej, (iii)

wykonywania czynnosci rewizji finansowej, w szczegdlnosci przeprowadzania badania przez firme audytorska.

Rada Nadzorcza uznaje, ze cztonek Komitetu Audytu posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie branzy, w jakiej
dziata Spoétka w szczegdlnosci, jezeli: (i) posiada doswiadczenie zawodowe w pracy na stanowisku zwigzanym z
branzg, w jakiej dziata Spoétka lub (ii) posiada wyksztatcenie zwigzane posrednio lub bezposrednio z branzg, w jakiej
dziata Spotka, potwierdzone dyplomem uczelni wyzszej lub ukonczonymi specjalistycznymi kursami, szkoleniami,
potwierdzonymi dyplomami lub innymi dokumentami lub (iii) posiada umiejetnosci w zakresie branzy, w jakiej dziata
Spotka, zdobyte w ramach doswiadczenia zawodowego. Doswiadczenie zawodowe w pracy na stanowisku
zwigzanym z branza, w jakiej dziata Spotka, nabyte w szczegolnosci w zwigzku z pracg lub w zwigzku z petnieniem
funkcji w organach spotki z branzy deweloperskiej, dziatajacej w sektorze nieruchomosci mieszkaniowych lub/oraz
komercyjnych, powinno odpowiadac¢ skali dziatalnosci Spétki, co moze by¢ przykladowo udokumentowane historig
zatrudnienia w spofce dopuszczonej do obrotu na rynku regulowanym lub w spétce spetniajgcej kryteria duzej

jednostki.

Dokonujac weryfikacji wiedzy, umiejetnosci i doswiadczenia cztonkow Komitetu Audytu, Rada Nadzorcza bierze
pod uwage zarowno kompetencje teoretyczne nabyte dzieki wyksztatceniu i szkoleniom, jak i kompetencje
praktyczne zdobyte w trakcie dotychczasowej kariery zawodowej. Rada Nadzorcza moze takze wzig¢ pod uwage
wszelkie inne kryteria i okolicznosci, z uwzglednieniem zasady proporcjonalnosci oraz zgodnosci z wymogami

ustawowymi.

Dwoch czionkéw Komitetu Audytu, tj. Piotr Kaczmarek, oraz Robert Pietryszyn zadeklarowato posiadanie wiedzy i

umiejetnosci z zakresu branzy, w ktérej dziata Spotka. Piotr Kaczmarek zdobyt jg petnigc w latach 2016-2018 funkcje
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cztonka Rady Nadzorczej i Przewodniczagcego Komitetu Audytu gietdowej spétki deweloperskiej Robyg S.A., a

Robert Pietryszyn powyzszg wiedze zdobyt petnigc od 2020 r. funkcje cztonka Rady Nadzorczej Spoiki.

Dwoch czionkéw Komitetu Audytu, tj. Piotr Kaczmarek i Filip Gorczyca zadeklarowato posiadanie wiedzy i
umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych. Piotr Kaczmarek posiada kilkuletnie
doswiadczenie pracy w komitetach audytu spétek gietdowych (Robyg S.A., Grupa Kety S.A., Ferro S.A., Harper
Hygienics S.A, Erbud S.A., VRG S.A.), kilkunastoletnie doswiadczenie w pracy analityka finansowego oraz posiada
tytut CFA oraz licencje maklera papieréw Wartosciowych. Filip Gorczyca od kilku lat zasiada w komitetach audytu
spotek gietdowych (CCC S.A., Ferro S.A., Artifex Mundi S.A.), a w latach 2017 — 2019 pefnit funkcje cztonka
Komitetu Audytu w Money Makers TFI. Ponadto, posiada uprawnienia biegtego rewidenta oraz certyfikat ACCA
(FCCA).

Komitet Nominaciji i Wynagrodzen

W dniu 02 lipca 2021 r. Rada Nadzorcza, dziatajgc na podstawie § 20" Statutu Spotki, dokonata ze swojego grona
wyboru czionkéw Komitetu Nominacji i Wynagrodzen, a dodatkowo Komitet Nominacji i Wynagrodzen wybrat ze

swojego grona przewodniczgcego.

Zgodnie z Regulaminem Komitetu Nominacji i Wynagrodzen, do jego zadan nalezy: (i) rekomendowanie Radzie
Nadzorczej podjecia uchwat w sprawie liczby cztonkéw Zarzadu Spéiki, (ii) opiniowanie kandydatéw do petnienia
funkcji w Zarzadzie Spotki oraz rekomendowanie Radzie Nadzorczej podjecia uchwat w tym zakresie, (iii)
opiniowanie cztonkéw Zarzadu do odwotania z funkcji w Zarzadzie Spoétki oraz rekomendowanie Radzie Nadzorczej
podjecia uchwat w tym zakresie, (iv) rekomendowanie w sprawie koniecznosci zawieszenia cztonka Zarzadu lub
delegowanego czionka Rady do czasowego wykonywania czynnosci cztonka Zarzadu nie mogacego sprawowac
swojej funkcji, (v) opiniowanie, przygotowanie i rekomendowanie Radzie Nadzorczej zasad wynagradzania
cztonkdw Zarzadu Spotki i dokonywanie okresowych przegladéw tych zasad, (vi) przygotowywanie Radzie
Nadzorczej opinii i rekomendacji dotyczacych zasad wynagradzania cztonkéw kadry kierowniczej Spotki, (vii)
opiniowanie i rekomendowanie Radzie Nadzorczej programéw motywacyjnych obowigzujacych w Spotce i
rekomendowanie zmian w tym zakresie, (viii) opiniowanie, przygotowanie i rekomendowanie Radzie Nadzorczej
tresci uméw o wykonywanie funkcji cztonka Zarzadu, (ix) ocena systemu zarzadzania zasobami ludzkimi w Spoétce,
w szczegolnosci: analiza przedstawianych przez Zarzad planéw sukcesji i rozwoju pracownikow, w tym w
szczegoblnosci kadry kierowniczej, monitorowanie procesow fluktuacji pracownikow Spétki w oparciu o cykliczne

raporty przedstawiane przez Zarzad.

Posiedzenia Komitetu Nominacji i Wynagrodzen powinny odbywac sie stosownie do potrzeb, nie rzadziej jednak

niz dwa razy do roku, w terminach ustalonych przez Przewodniczgcego Komitetu.

Komitet Nominacji i Wynagrodzen sktada sig¢ co najmniej z 3 cztonkéw, w tym Przewodniczgcego, powotywanych i
odwotywanych przez Rade Nadzorczg na okres jej kadencji, sposréd cztonkoéw Rady Nadzorczej. Liczbe czionkéw

Komitetu Nominacji i Wynagrodzen okresla Rada Nadzorcza.

Wiekszos¢ cztonkow Komitetu Nominacji i Wynagrodzen, w tym Przewodniczgcy, powinni spetnia¢ kryteria
niezaleznosci od Spétki okreslone w Zataczniku Il do Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego 2005 r.
dotyczacego roli dyrektoréw nie wykonawczych lub bedacych czionkami rady nadzorczej spétek gietdowych oraz

wytycznych zawartych w DPSN2021.

Na Date Prospektu, Komitet Nominacji i Wynagrodzen sktada sie z nastepujacych czionkow:
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(a) Jacek Osowski — Przewodniczacy Komitetu;
(b) Piotr Kaczmarek — Cztonek Komitetu;

(c) Piotr Pinior — Cztonek Komitetu;

(d) Piotr Borowiec — Cztonek Komitetu.

10.2. 6. Cztonkowie Rady Nadzorczej na Date Prospektu

Na Date Prospektu, Rada Nadzorcza sktada sie z siedmiu czionkdw.

W tabeli ponizej przedstawiono podstawowe informacje na temat cztonkéw Rady Nadzorczej petnigcych swoje

funkcje na Date Prospektu.

Imie i nazwisko Wiek Stanowisko Data objecia Data uptywu
funkcji w obecnej obecnej kadencji
kadenciji
Jacek Osowski 45 lat Przewodniczacy Rady | 01.07.2021 01.07.2024
Nadzorczej
Filip Gorczyca 42 lata Czionek Rady Nadzorczej 01.07.2022 01.07.2024
Piotr Borowiec 39 lat Czionek Rady Nadzorczej 01.07.2021 01.07.2024
Piotr Kaczmarek 52 lata Czionek Rady Nadzorczej 01.07.2021 01.07.2024
Robert Pietryszyn 43 lata Cztonek Rady Nadzorczej 01.07.2021 01.07.2024
Piotr Pinior 46 lat Czionek Rady Nadzorczej 01.07.2021 01.07.2024
Michat Hulbgj 43 lata Czionek Rady Nadzorczej 17.05.2022 01.07.2024

Zrédio: Spétka, oswiadczenie czlonkéw Rady Nadzorczej

Mandaty czlonkéw Rady Nadzorczej wygasajg nie pdzniej niz w dniu Walnego Zgromadzenia zatwierdzajacego
sprawozdanie finansowe Spdtki za ostatni petny rok obrotowy petnienia funkcji przez cztonkéw Rady Nadzorczej, ;.
za rok 2023.

10.2. 7. Zyciorysy zawodowe cztonkow Rady Nadzorczej

Jacek Osowski

Jacek Osowski w 2001 roku ukonczyt Szkote Gtéwng Handlowag w Warszawie uzyskujac dyplom magistra. W latach
2005-2006 uzyskat tytut MBA na Uniwersytecie Warszawskim i University of lllinois. Ponadto Jacek Osowski posiada
nastepujace uprawnienia: licencja doradcy inwestycyjnego, licencja CFA oraz uzyskat wpis na liste Biegtych

Rewidentéw nr 11072,

Jacek Osowski zdobywat wiedze i doswiadczenie w zarzadzaniu, kolejno pracujgc: w latach 2001-2003 pracowat
jako doradca inwestycyjny w Millennium Dom Maklerski S.A., w latach 2003-2004 petnit funkcje analityke w TP
Invest, nastepnie w latach 2004-2007 zastepca dyrektora, kierownik, doradca inwestycyjny w PZU Asset
Management S.A./ PZU Zycie S.A.W latach 2007-2008 jako Wiceprezes Zarzadu IPOPEMA TFI S.A. W latach 2008-
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2009 Zastepca Dyrektora Biura Skarbnika w PZU S.A./PZU Zycie S.A. W latach 2009-2011 Wiceprezes Zarzadu,
CIO, Dyrektor w PZU Asset Management S.A. Ponadto w przesztosci zasiadat jako Wiceprezes Zarzgdu w Famur
S.A. oraz jako czionek rad nadzorczych spotek publicznych i niepublicznych. Aktualnie cztonek nadzorczych innych

spofek: Cztonek Rad Nadzorczych: Tarczynski S.A., Selvita S.A. i Przewodniczacy Rady Nadzorczej Ferrero S.A.

Filip Gorczyca

Filip Gorczyca jest absolwentem programéw menedzerskich na Harvard Business School i Singularity University
oraz kierunku Finanse i Bankowos¢ w Szkole Gtdwnej Handlowej. Posiada uprawnienia biegtego rewidenta oraz
certyfikat ACCA (FCCA).

Cztonek Zarzadu Stowarzyszenia Niezaleznych Czionkdéw Rad Nadzorczych. Czionek Rad Nadzorczych spotek:
CCC, Ferro, Develia oraz Artifex Mundi. Przewodniczacy Komitetu Audytu CCC oraz Czionek Komitetéw Audytu
Ferro, Develia i Artifex Mundi. W latach 2020-2021 Czionek Rady Nadzorczej Protektor, a w latach 2017-2019
Przewodniczacy Rady Nadzorczej i Cztonek Komitetu Audytu Money Makers TFI.

W latach 2017-2019 Wiceprezes Zarzadu i CFO Alior Banku. Nastepnie, w latach 2020-2021 Cztonek Zarzadu Luma
Holding. Wczesniej, w latach 2016-2017, petnit funkcje Senior Investment Director w Grupie Medicover, gdzie
odpowiadat m.in. za pierwszg oferte publiczng akcji zakonczong debiutem na Gietdzie w Sztokholmie. W latach
2004-2016 byt zwigzany z miedzynarodowg firmg doradcza PwC, gdzie od 2011 r., jako Wicedyrektor, odpowiadat

za ustugi w zakresie rynkéw kapitatowych w Europie Srodkowo-Wschodniej.
Piotr Borowiec

Piotr Borowiec w 2007 r. uzyskat tytut magistra dziennikarstwa i komunikacji spotecznej na Wydziale Dziennikarstwa
i Nauk Politycznych Uniwersytetu Warszawskiego. Odbyt kursy i szkolenia w zakresie m.in.: zasad przywddztwa w
oparciu o zatozenia programowe dr. Johna C. Maxwella (2022 r.), informacji niejawnych (2019 r.), zdobywania
informacji metodami biatego wywiadu (KSAP, 2018 r.), praktycznego stosowania zasad i przepisow z zakresu
kontroli zarzadczej oraz zarzadzania ryzykiem (2018 r.), zaawansowanego wyszukiwania informacji (KSAP, 2017

r.), dyscypliny finanséw publicznych (2016 r.).

Od 2021 roku jest Przewodniczagcym Rady Fundacji Banku PEKAO S.A., Dyrektorem Departamentu Jakosci w
Banku PEKAO S.A. i Doradcg Zarzagdu w PZU Centrum Operaciji. Z Bankiem PEKAO S.A. zwigzany od lipca 2020
r. poczgtkowo jako Dyrektor Biura Wolontariatu i Kultury Korporacyjnej oraz Prezes Zarzadu Fundacji Banku PEKAO
S.A.

W latach 2020-2019 pracowat w PGE Polska Grupa Energetyczna S.A. petnigc funkcje Zastepcy Dyrektora
Departamentu Komunikacji Korporacyjnej i Marketingu, w Ministerstwie Aktywow Panstwowych na stanowisku
Zastepcy Dyrektora Departamentu Kontroli i Audytu oraz w Kancelarii Prezesa Rady Ministrow jako Doradca
Wiceprezesa Rady Ministrow. Wczesniej w trakcie swojej kariery zawodowej wspotpracowat z wieloma
wydawnictwami prasowymi, prowadzit dziatalnos¢ gospodarczg z zakresu dziennikarstwa i public relations, a takze

pracowat w administracji samorzgdowej m.in. na stanowiskach doradczych i kierowniczych.
Piotr Kaczmarek

Piotr Kaczmarek jest absolwentem Uniwersytetu im. A. Mickiewicza w Poznaniu, kierunek filologia germanska.

Posiada tytut CFA oraz licencje maklera papierow wartosciowych.

Od poczatku kariery zawodowej zwigzany z rynkiem kapitalowym. Ma 19 lat doswiadczenia w analizie i wycenie

instrumentow finansowych. Zarzadzat portfelami akcji dwoch najwiekszych funduszy emerytalnych w Polsce: ING
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OFE i Aviva OFE. Jest wspotautorem pierwszych na rynku funduszy emerytalnych, wzorcowych ,Zasad tadu

Korporacyjnego”.

Poczatkowo pracowat jako makler papieréw wartosciowych w Domu Maklerskim BMT S.A. (1994-1995), oraz w
Banku Handlowym w Warszawie (1997-1998), a nastepnie jako dealer rynku kapitatowego w Banku Amerykanskim
w Polsce S.A. (1999-2000). W latach 2000-2008 zwigzany z ING Nationale-Nederlanden Polska Powszechne
Towarzystwo Emerytalne S.A., gdzie pracowat kolejno jako analityk akcji, zarzadzajacy portfelem akciji, dyrektor
inwestycyjny ds. akcji. W 2006 r. zostat powotany na cztonka Zarzgdu Towarzystwa oraz objat stanowisko dyrektora
departamentu inwestycyjnego. W latach 2009-2010 byt zatrudniony na stanowisku zarzgdzajgcego w Skarbiec TFI
S.A. Od 2011 r. do maja 2016r. pracowat w Aviva Powszechne Towarzystwo Emerytalne BZWBK S.A. zajmujac

kolejno stanowiska starszego analityka i zarzagdzajacego portfelem akgciji.

Od 2016 r. do marca 2018 r. petnit funkcje cztonka rady nadzorczej i przewodniczgcego komitetu audytu w ROBYG
S.A. Pefnit réwniez funkcje cztonka rad nadzorczych: ERBUD S.A.i HARPER HYGIENICS S.A.

Obecnie petni funkcje cztonka rad nadzorczych w spétkach publicznych: Grupa KETY S.A., FERRO S.A., W.Kruk
S.A., VRG S.A. oraz Sniezka S.A.

Robert Pietryszyn

Ukonczyt prawo na Uniwersytecie Wroctawskim, oraz MBA na Akademii Ekonomicznej w Wroctawiu.

Jest doswiadczonym menedzerem i przedsiebiorca. Kariere rozpoczynat w butiku inwestycyjnym Profes. W latach
2006-2008 byt zwigzany z Grupg KGHM, nastepnie do 2011 roku prowadzit dziatalno$¢ consultingowa. Od 2011

roku odpowiedzialny za najwieksza inwestycje w powojennej historii Wroctawia.

W 2016 roku powotany na cztonka zarzadu PZU S.A. oraz PZU Zycie S.A., od maja 2016 Prezes Grupy Lotos.
Od 2017 r inwestor, partner w spotkach kapitatowych z obszaru konsultingu oraz inwestyciji.

Wyktadowca zarzadzania strategicznego, Cztonek wielu Rad Nadzorczych.

Piotr Pinior

Piotr Pinior w 1999 r. uzyskat tytut magistra prawa na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Slaskiego w
Katowicach. W 2003 r. uzyskat stopienn doktora nauk prawnych, w 2013 r. stopien doktora habilitowanego nauk

prawnych, a w 2021 r. tytut profesora nauk spotecznych w dyscyplinie nauki prawne..

W latach 1999 — 2000 pracowat na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Slaskiego na stanowisku asystenta
w Katedrze Prawa Gospodarczego i Handlowego. Nastepnie, od 2000 r. do 2003 r. odbyt studia doktoranckie na
Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Slaskiego w Katedrze Prawa Gospodarczego i Handlowego, pod
kierownictwem prof. dr hab. Janusza A. Strzgpki. W latach 2003 — 2016 byt zatrudniony na stanowisku adiunkta w

Katedrze Prawa Gospodarczego i Handlowego na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Slgskiego.

Od 2016 r. byt zatrudniony na stanowisku profesora nadzwyczajnego, a od 2021 r. na stanowisku profesora na

Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Slaskiego.

Dodatkowo, petni lub petit nastepujgce funkcje: Prodziekan Wydziatu Prawa i Administracji ds. badan naukowych
(od 1.10.2019), Dyrektor Instytutu Nauk Prawnych na Wydziale Prawa i Administracji (od 1.10.2019), Petnomocnik
Rektora ds. organizacji Instytutu Nauk Prawnych US (2019), Prodziekan Wydziatu Prawa i Administracii ds. studiéw
niestacjonarnych (1.9.2016 — 30.09.2019), Kierownik Katedry Prawa Gospodarczego i Handlowego (1.10.2016 —

107



30.9.2019), Kierownik Studiéw Przedsiebiorczosci | i Il stopnia (1.2015 - 8.2016), Kierownik Studiow
Podyplomowych Prawa Gospodarczego i Handlowego (od 1.10.2018), Cztonek Rady Biznesu przy Wydziale Prawa
i Administracji (2015 - 2019), Cztonek Zarzadu Fundacji Wydziatu Prawa i Administracji Facultas luridica (od
1.1.2017), Cztonek Komisji Rewizyjnej Fundacji Wydziatu Prawa i Administracji Facultas luridica (1.10.2008 -
31.12.2016).

Jest autorem ponad stu publikacji naukowych z zakresu prawa gospodarczego.

Michat Hulbgj

Michat Hulbgj jest absolwentem Szkoty Gtéwnej Handlowej w Warszawie na kierunku Finanse i Bankowo$¢. Posiada

licencje maklera papieréw wartosciowych i uzyskat pozytywny wynik dwoch egzaminéw w programie CFA.

Doswiadczenie zawodowe zdobywat jako uczestnik szkolenia kadr menedzerskich w Banku Millennium, nastepnie
jako analityk akcji w Millennium Domu Maklerskim, PTE PZU oraz AIG PTE.

W latach 2008 — 2010 pracowat na stanowisku zarzadzajgcego portfelem akcji w PTE PZU. Pod koniec 2010 roku
zostat dyrektorem Zespotu Zarzadzania Produktami Akcyjnymi w Skarbiec TFI. Rok 2012 spedzit w Erste Securities
Polska na stanowisku dyrektora Departamentu Analiz. Od lutego 2013 roku objat stanowisko Cztonka Zarzadu,
Dyrektora Biura Zarzgdzania Aktywami w Forum TFI. W latach 2014 — 2018 petnit funkcje prezesa w Cresco Sp. z

0.0.

Zasiadat w Radach Nadzorczych nastepujacych spotek: Develia S.A., Trakcja S.A., AB Kauno Tiltai, Nowa Gala S.A.,
Herkules S.A.

Obecnie zasiada w Radach Nadzorczych spotek: AC S.A., EMC Instytut Medyczny S.A., Libet S.A., Orzet Biaty S.A.
oraz Onde S.A.

10.2. 8. Funkcje petnione przez cztonkdw Rady Nadzorczej w innych spétkach

Ponizej przedstawiono informacje na temat innych spotek kapitatowych i osobowych, w ktérych czionkowie Rady
Nadzorczej: (i) petnig funkcje w organach zarzadzajacych lub nadzorczych, lub (ii) posiadajg akcje/udziaty (ze
wzgledu na ciagtg zmiennos¢ drobnych pakietow akcji w przypadku spotek notowanych na GPW lub na innym rynku
regulowanym w Polsce lub za granicg wskazano jedynie te spotki, w ktorych posiadane przez danego cztonka
Zarzadu udziaty lub akcje zapewniajg wiecej niz 1% gtosow na walnym zgromadzeniu takiej spotki), lub (iii) sg

wspolnikami. Zadania wykonywane przez cztonkéw Rady Nadzorczej we wskazanych ponizej podmiotach nie majg

istotnego znaczenia dla Emitenta.

Tabela 26
Imie i nazwisko Pelniona funkcja
Ferro S.A. Czionek Rady Nadzorczej
Value Advisors Sp. z 0.0. Wspdlnik
Jacek Osowski
Tarczynski S.A. Cztonek Rady Nadzorczej
Selvita S.A. Cztonek Rady Nadzorczej
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Filip Gorczyca

CCC SA.

Cztonek Rady

Przewodniczacy Komitetu Audytu

Nadzorczej,

Ferro S.A.

Cztonek Rady Nadzorczej, Cztonek
Komitetu Audytu oraz Komitetu

Wynagrodzen

Artifex Mundi S.A.

Czionek Rady Nadzorczej, Cztonek
Komitetu Audytu

Piotr Borowiec

Fundacja Banku Pekao S.A. Imienia

Dr. Mariana Kantona

Czionek Rady Fundacji

Piotr Kaczmarek

Ferro S.A.

Czionek Rady Nadzorczej

W.Kruk S.A.

Cztonek Rady Nadzorczej

Grupa Kety S.A.

Cztonek Rady Nadzorczej

VRG S.A.

Cztonek Rady Nadzorczej

Sniezka S.A.

Cztonek Rady Nadzorczej

Robert Pietryszyn

MJB Polska Sp. z o.0.

Wspalnik

SP Capital Sp. z o.0.

Wspodlnik oraz Cztonek Zarzadu

SP Capital Spotka z ograniczong

odpowiedzialnoscia Sp.k.

Wspdlnik

XHP Sp. z o.0.

Wspodlnik oraz Cztonek Zarzadu

Butterfly Strategies Sp. z 0.0.

Wspdlinik oraz Cztonek Zarzadu

Vista Capital S.A.

Prokurent oraz Akcjonariusz

Fundacja Wydzialu Prawa i

Administraciji Uniwersytetu

Wiceprezes Zarzadu

Piotr Pinior Slaskiego ,,Facultas luridica”
PKP Informatyka Sp. z o.0. Cztonek Rady Nadzorczej
AC S.A. Cztonek Rady Nadzorczej
Michat Hulbgj

EMC Instytut Medyczny S.A.

Czlonek Rady Nadzorczej
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Libet S.A. Cztonek Rady Nadzorczej

Orzet Biaty S.A. Cztonek Rady Nadzorczej

Onde S.A. Czionek Rady Nadzorczej

Zrédto: Oswiadczenia czlonkéw Rady Nadzorczej
10.3. LtAD KORPORACYJNY

Emitent uznaje zasady tadu korporacyjnego jako wyznacznik zachowan i podstawowy element kultury
korporacyjnej. Emitent przywigzuje szczegdlng uwage do przejrzystosci dziatania oraz otwartej komunikacji z

interesariuszami w duchu dialogu i zaufania.

tad korporacyjny Emitenta jest ksztattowany przez obowigzujgce przepisy prawa, oraz przepisy o charakterze

wewnetrznie obowigzujgcym, w tym w szczegolnosci:
(a) Statut,

(b) Regulamin Zarzadu

(c) Regulamin Rady Nadzorczej,

(d) Regulamin Walnego Zgromadzenia,

(e) Regulamin Komitetu Audytu,

() Regulamin Komitetu Nominacji i Wynagrodzen.

Z uwagi na publiczny charakter Emitenta, wynikajgcy z dopuszczenia jego akcji do obrotu na rynku regulowanym
GPW, Emitent podlega ponadto zasadom tadu korporacyjnego okreslonym w Dobrych Praktykach Spotek
Notowanych na GPW 2021, uchwalonych przez Rade Nadzorczg GPW uchwatg nr 13/1834/2021 z dnia 29 marca
2021 r. i obowigzujacych od 1 lipca 2021 r.

Emitent respektuje wszystkie zasady tadu korporacyjnego zawarte w DPSN 2021, z zastrzezeniem zasad nie
majacych zastosowania do Emitenta badz niestosowanych z innych przyczyn, kazdorazowo szczegdtowo
wyjasnianych w rocznych sprawozdaniach Emitenta z dziatalnosci oraz publikowanych na Stronie Internetowej
Informacji na temat stanu stosowania przez Emitenta zasad zawartych w Zbiorze Dobre Praktyki Spoétek

Notowanych na GPW 2021 (Emitent przestrzega zasady ,,comply or explain”).

Zgodnie z oswiadczeniem Emitenta z dnia 30 lipca 2021 roku, Emitent aktualnie nie stosuje nastepujgcych zasad:
1.3.1,, 1.3.2, 14, 15, 2.1, 2.2, 2.11.6. oraz 4.1. Oswiadczenie opublikowano na Stronie Internetowej pod
adresem: https://www.develia.pl/wp-content/uploads/2022/01/Informacja-na-temat-stanu-stosowania-DPSN-

2021 _DEVELIA.pdf

10.4. KONFLIKT INTERESOW W ORGANACH ADMINISTRACYJNYCH, ZARZADZAJACYCH |
NADZORCZYCH

Wedtug wiedzy Emitenta wsrdd czionkdw Zarzgdu i cztonkéw Rady Nadzorczej nie wystepujg konflikty intereséw

pomiedzy obowigzkami wobec Emitenta a ich prywatnymi interesami lub innymi obowigzkami.

110


https://www.develia.pl/wp-content/uploads/2022/01/Informacja-na-temat-stanu-stosowania-DPSN-2021_DEVELIA.pdf
https://www.develia.pl/wp-content/uploads/2022/01/Informacja-na-temat-stanu-stosowania-DPSN-2021_DEVELIA.pdf

11. GLOWNI AKCJONARIUSZE

Na Date Prospektu znacznymi akcjonariuszami Spofki, tj. akcjonariuszami posiadajacymi przynajmniej 5% ogolnej

liczby gtosow na Walnym Zgromadzeniu oraz kapitatu zaktadowego, sg podmioty wskazane w ponizszej tabeli:

Tabela 27
Akcjonariusz Liczba akcji % akcji Liczba gtosow % glosow
Otwarty Fundusz Emerytalny
85 289 660 19,06 85 289 660 19,06
PZU ,Ztota Jesien”
Nationale-Nederlanden Otwarty
83470 921 18,65 83 470 921 18,65
Fundusz Emerytalny
Aviva OFE AVIVA Santander 65 543 000 14,64 65 543 000 14,64
MetLife Otwarty Fundusz
36 290 859 8,11 36 290 859 8,11
Emerytalny
PKO BP BANKOWY Otwarty
24712 198 5,52 24712 198 5,52
Fundusz Emerytalny
Inni akcjonariusze 152 251 673 34,02 152 251 673 34,02
RAZEM: 447 558 311 100% 447 558 311 100%

Zrédto: Emitent

Na Date Prospektu, bezposrednim lub posrednim wiascicielem Emitenta nie jest jakikolwiek inny podmiot
posiadajgcy co najmiej 5% ogolnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu. Nie jest on takze bezposrednio lub
posrednio kontrolowany przez jakikolwiek inny podmiot posiadajacy co najmiej 5% ogolnej liczby gtoséw na Walnym

Zgromadzeniu.

Naduzywanie kontroli, rozumianej jako wykonywanie prawa gtosu na Walnym Zgromadzeniu Emitenta, ograniczaja
powszechnie obowigzujgce przepisy prawa oraz postanowienia Statutu i wewnetrznych regulaminéw Emitenta.
Emitent, jak kazda osoba prawna, dziata przez swoje organy, ktére realizujg swe ustawowe i statutowe zadania.
Podziat kompetencji pomiedzy poszczegdlne organy ma na celu zapewnienie prawidtowego funkcjonowania
Emitenta. Wykonywanie prawa gtosu na Walnym Zgromadzeniu podlega zasadom opisanym w Kodeksie spotek
handlowych oraz Statucie, a tym samym zapewnia przejrzystos¢ i formalizm podejmowanych uchwat. Spétka
stosuje réwniez zasady fadu korporacyjnego, w szczegélnosci uznawana jest zasada rzadow wiekszosci kapitatowej
i w zwigzku z tym prymatu wiekszosci nad mniejszoscig. Z zapewnieniem mniejszosci nalezytej ochrony jej praw, w

granicach okreslonych przez prawo i dobre obyczaje.

Emitentowi nie sg znane ustalenia, ktérych realizacja mogtaby w p6zniejszej dacie spowodowac zmiany w sposobie

kontroli Emitenta.
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12. INFORMACJE FINANSOWE DOTYCZACE AKTYWOW | PASYWOW EMITENTA, JEGO
SYTUACJI FINANSOWEJ ORAZ ZYSKOW | STRAT

12.1. HISTORYCZNE INFORMACJE FINANSOWE

12.1.1. Historyczne informacje finansowe, zbadane przez biegtego rewidenta, obejmujgce ostatnie dwa lata

obrotowe, jak réwniez sprawozdanie z badania za kazdy rok

Do Prospektu zostaty wigczone przez odniesienie nastepujgce sprawozdania finansowe:

skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Develia S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2020 r.,

ktdre zostato przekazane do publicznej wiadomosci w dniu 8 kwietnia 2021 r.

https://www.develia.pl/wp-content/uploads/2021/04/skonsolidowane-sprawozdanie-finansowe-2020.zip

skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Develia S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2021 r.,

ktdre zostato przekazane do publicznej wiadomosci w dniu 30 marca 2022 r.

https://www.develia.pl/wp-content/uploads/2022/03/skonsolidowane-sprawozdanie-2021.zip

Informacje finansowe, o ktérych mowa powyzej, zostaty sporzgdzone zgodnie z MSSF. Historyczne informacje
finansowe za ostatni rok zostaly sporzadzone i przedstawione w formie, ktdra zostanie przyjeta w kolejnych
opublikowanych przez Emitenta sprawozdaniach finansowych, z uwzglednieniem standardéw i zasad

rachunkowosci oraz przepisow prawnych majgcych zastosowanie do takiego rocznego sprawozdania finansowego.

12.1.2. Zmiana dnia bilansowego Jezeli emitent dokonat zmiany dnia bilansowego w okresie, za ktéry wymagane sg

historyczne informacije finansowe

Emitent nie dokonat zmiany dnia bilansowego w okresie, za ktéry wymagane sg historyczne informacje finansowe.

12.1.3. Standardy rachunkowosci

Informacje finansowe i sprawozdania finansowe Emitenta sa przygotowywane zgodnie z MSSF.

12.1.4. Zmiana ram rachunkowosci

Historyczne informacje finansowe Emitenta zbadane przez biegtego rewidenta byly przygotowane zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci i w tym zakresie nie dochodzito do zmian. Emitent nie zamierza

przyjmowac¢ nowych ram standardéw rachunkowosci.
12.2. SRODROCZNE | INNE INFORMACJE FINANSOWE

Po dacie ostatnich rocznych skonsolidowanych danych finansowych za rok 2021 zbadanych przez biegtego
rewidenta, Emitent opublikowat dnia 13 wrzesnia 2022 roku skonsolidowany raport okresowy za okres 6 miesiecy
zakonczony dnia 30 czerwca 2022 r. Skonsolidowane skrocone sprawozdanie finansowe za | pétrocze 2022 roku

podlegato przeglgdowi przez biegtego rewidenta.
Do Prospektu zostato wigczone przez odniesienie nastepujgce sprawozdanie finansowe:

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Develia S.A. za okres 6 miesiecy zakoriczony dnia 30

czerwca 2022 r. zostato zamieszczone na Stronie Internetowej Emitenta:

https://develia.pl/wp-content/uploads/2022/09/Develia-S.A.-skonsolidowane-sprawozdanie-finansowe-za-I-

polrocze-2022-roku.pdf
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12.3. BADANIE HISTORYCZNYCH ROCZNYCH INFORMACJI FINANSOWYCH

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Develia S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2020 r.
zostato zbadane przez biegtego rewidenta, a sprawozdanie biegtego rewidenta z badania zostato przekazane do
publicznej wiadomosci w dniu 8 kwietnia 2021 r. Sprawozdanie z badania skonsolidowanego sprawozdania

finansowego za 2020 rok dostepne jest na Stronie Internetowej Emitenta jako czes¢ raportu rocznego Grupy:

https://www.develia.pl/wp-content/uploads/2021/04/skonsolidowane-sprawozdanie-finansowe-2020.zip

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Develia S.A. za rok zakoriczony 31 grudnia 2021 r.
zostato zbadane przez biegtego rewidenta, a sprawozdanie biegtego rewidenta z badania zostato przekazane do
publicznej wiadomosci w dniu 30 marca 2022 r. Sprawozdanie z badania skonsolidowanego sprawozdania

finansowego za 2021 rok dostepne jest na Stronie Internetowej Emitenta jako czes¢ raportu rocznego Grupy:

https://www.develia.pl/wp-content/uploads/2022/03/skonsolidowane-sprawozdanie-2021.zip

Biegty rewident dokonat przeglagdu pétrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
Develia S.A za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 r. Raport z przegladu skonsolidowanego

sprawozdania finansowego za pierwszg potowe 2022 roku dostepny jest na Stronie Internetowej Emitenta:

https://develia.pl/wp-content/uploads/2022/09/Develia_raport-z-przegladu-SSF_30.06.22p13.09.2022.pdf

12.4. POSTEPOWANIA SADOWE | ARBITRAZOWE

Na Date Prospektu nie toczy sie lub w okresie ostatnich 12 miesiecy poprzedzajgcych Date Prospektu nie toczyto
sie jakiekolwiek postepowanie przed organami rzadowymi, sadowe, arbitrazowe lub administracyjne, ktore
samodzielnie moze mie¢ lub miato istotny wptyw na sytuacje finansowa lub rentownos¢ Spéitki lub Grupy. Ponadto,
wedlug wiedzy Emitenta nie istniejg okolicznosci, ktére mogg skutkowaC postepowaniem przed organami
rzagdowymi, sagdowym, arbitrazowym lub administracyjnym, ktdre samodzielnie moze mie¢ istotny wptyw na sytuacje

finansowg lub rentownos¢ Spdtki lub Grupy.

Za posiadanie istotnego wptywu na sytuacje finansowg lub rentownos¢ Spaéiki lub Grupy uznaje sie w szczegolnosci
postepowania sadowe, administracyjne lub arbitrazowe, w ktérych wartos¢ przedmiotu danego postepowania

przekracza 10% kapitatow wtasnych Emitenta.
12.5. ZNACZACE ZMIANY W SYTUACJI FINANSOWEJ EMITENTA

Od momentu publikacji ostatniego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Develia za 1H 2022 r.

nalezy wyrdzni¢ nastepujgce zdarzenia w sytuacji finansowej Grupy Emitenta:

Po dniu bilansowym 30.06.2022 r. Grupa wykupita obligacje serii LCC1910220Z2 o wartosci 20 min zt zgodnie z

terminem zapadalnosci (19.10.2022 r.).
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13. DODATKOWE INFORMACJE
13.1. KAPITAL ZAKLADOWY
Na Date Prospektu kapitat zaktadowy Spoétki wynosi 447.558.311,00 zt (stownie: czterysta czterdziesci siedem

milionéw pigcset piecdziesiat osiem tysiecy trzysta jedenascie ztotych) i dzieli sie¢ na 447.558.311 (stownie: czterysta

czterdziesci siedem milionow pieéset piecdziesigt osiem tysigcy trzysta jedenascie) akcji, w tym:

(a) 500.000,00 (stownie: piecset tysiecy) akcji zwykiych, na okaziciela serii A, o wartosci nominalnej 1,00 zt

(stownie: jeden ztoty) kazda;

(b) 113.700.000,00 (stownie: sto trzynascie milionow siedemset tysigcy) akcji zwyklych, na okaziciela serii B, o

wartosci nominalnej 1,00 zt (stownie: jeden zioty) kazda;

(c) 1.452.546,00 (stownie: jeden milion czterysta piecdziesigt dwa tysigce piecset czterdziesci szesc) akciji

zwyktych, na okaziciela serii C, o wartosci nominalnej 1,00 zt (stownie: jeden ztoty) kazda;

(d) 1.472.018,00 (stownie: jeden milion czterysta siedemdziesigt dwa tysigce osiemnascie) akcji zwyktych, na

okaziciela serii D o wartosci nominalnej 1,00 zt (stownie: jeden ztoty) kazda;

(e) 32.000.000,00 (stownie: trzydziesci dwa miliony) akcji zwyktych, na okaziciela serii E o wartosci nominalnej

1,00 zt (stownie: jeden zloty) kazda;

() 102.000.000,00 (stownie: sto dwa miliony) akcji zwyklych, na okaziciela serii F o wartosci nominalnej 1,00 zt

(stownie: jeden zioty) kazda;

(9) 80.000.000,00 (stownie: osiemdziesigt miliondw) akcji zwyktych, na okaziciela serii G o wartosci nominalnej

1,00 zt (stownie: jeden zloty) kazda;

(h) 58.433.747,00 (stownie: piecdziesigt osiem miliondw czterysta trzydziesci trzy tysiace siedemset
czterdziesci siedem) akcji zwyktych, na okaziciela serii H o wartosci nominalnej 1,00 zt (stownie: jeden zioty)

kazda;

(i) 1.000.000,00 (stownie: jeden milion) akcji zwyktych, na okaziciela serii | o warto$ci nominalnej 1,00 zt

(stownie: jeden zioty) kazda;

@) 57.000.000,00 (stownie: pie¢dziesigt siedem milionéw) akcji zwyklych, na okaziciela serii J o wartosci

nominalnej 1,00 zt (stownie: jeden zloty) kazda.

Kapitat zakladowy zostat optacony w catosci. Akcje nie sg uprzywilejowane w zakresie prawa gtosu, prawa do
dywidendy ani podziatu majatku w przypadku likwidacji Spotki. Wszystkie Akcje sa akcjami zwyktymi na okaziciela.
Kapitat zaktadowy Spotki moze by¢ podwyzszony w drodze emisji nowych akcji lub poprzez podwyzszenie wartosci
nominalnej dotychczasowych akcji w zamian za gotowke lub wktady niepienigzne. Podwyzszenie kapitatu
zaktadowego moze nastgpiC przez przekazanie na ten cel funduszy wtasnych Spotki zgromadzonych w kapitale
zapasowym lub kapitale rezerwowym. Statut nie przewiduje upowaznienia Zarzgdu do podwyzszenia kapitatu

zaktadowego w ramach kapitatu docelowego.

Zgodnie z postanowieniami § 7 ust. 5 Statutu, akcjonariusz nie moze zgda¢ zamiany akcji na okaziciela na akcje

imienne.

13.2. STATUT | PRZEDMIOT DZIALALNOSCI
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Emitent jest wpisany do rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla Wroctawia Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod
numerem KRS: 0000253077

Emitent dziata na podstawie Statutu (tekst jednolity przyjety uchwatg Rady Nadzorczej nr 1 z dnia 17 wrzesnia 2021

r. na podstawie delegacji udzielonej przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie z dnia 30 czerwca 2021 r.).

Przedmiot dziatalnosci Emitenta okresla § 5 Statutu. Przedmiotem przewazajgcej dziatalnosci Emitenta ujawnionym
w Krajowym Rejestrze Sgdowym jest dziatalnos¢ holdingéw finansowych (PKD 64.20.Z). Dodatkowo, stosownie do
informacji zamieszczonych w Krajowym Rejestrze Sgdowym, przedmiotem pozostatej dziatalnosci sa: (i) realizacja
projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw (PKD 41.10.Z), (ii) roboty budowlane zwigzane ze
wznoszeniem budynkdéw mieszkalnych i niemieszkalnych (PKD 41.20.Z), (iii) wynajem i zarzadzanie
nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi (PKD 68.20.Z), (iv) posrednictwo w obrocie nieruchomosciami
(PKD 68.31.2), (v) dziatalnos¢ rachunkowo-ksiegowa; doradztwo podatkowe (PK. 69.20.2), (vi) pozostata finansowa
dziatalnos¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wytagczeniem ubezpieczen i funduszéw emerytalnych (PKD
64.99.7); (vii) pozostata dziatalnos¢ wspomagajgca ustugi finansowe, z wytgczeniem ubezpieczen i funduszéw
emerytalnych (PKD 66.19.2); (viii) dziatalnos¢ ustugowa zwiagzana z administracyjna obstugg biura (PKD 82.11.2);

(ix) kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek (PKD 68.10.2).

§ 5 ust. 2 Statutu Emitenta zawiera zastrzezenie, ze dziatalnos¢ wymagajaca koncesji badz zezwolenia prowadzona

bedzie po ich uzyskaniu.

Podstawowym rodzajem rzeczywiscie wykonywanej dziatalnosci przez Emitenta jest dziatalnos¢ deweloperska w
ramach segmentu mieszkaniowego, ustug najmu oraz dziatalno$¢ holdingowa polegajaca na swiadczeniu ustug
(zarzadczych, finansowych, administracyjnych) na rzecz spotek zaleznych, a takze sprawowaniu nad nimi nadzoru
wiascicielskiego i organizowaniu finansowania ich dziatalnosci inwestycyjnej. Emitent prowadzi rowniez dziatalnosé
w zakresie pozyskiwania gruntow pod nowe inwestycje. Szczegdtowy opis dziatalnosci prowadzonej przez Emitenta

zostat zamieszczony w pkt. 6.1 Prospektu.
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14. ISTOTNE UMOWY

Na potrzeby niniejszego Prospektu, za umowy istotne zostaly uznane te umowy, ktére nie zostaty zawarte w
normalnym toku dziatalnosci Emitenta lub ktdre majg istotne znaczenie dla prowadzonej przez Emitenta dziatalnosci
(moga spowodowac powstanie po stronie dowolnego cztonka Grupy Kapitatowej Emitenta zobowigzania lub prawa,
ktére moze mieC istotne znaczenie dla zdolnosci Emitenta do wypetniania swoich zobowigzan wobec
Obligatariuszy), to jest: (i) umowy, ktérych wartos¢ przekracza 10% wartosci kapitatow wtasnych Grupy Kapitatowej
Emitenta na dzien 31.12.2021 r., lub (ii) umowy Emitenta oraz jego podmiotéw zaleznych, ktére nie spetniaja
kryterium finansowego wskazanego w pkt (i) powyzej, jednakze sg dla przedsiebiorstwa Emitenta lub jego spotek

zaleznych istotne z innych wzgledow.

14.1. UMOWY DOTYCZACE FINANSOWANIA SPOLKI LUB GRUPY
Umowa kredytu zawarta pomiedzy LC Corp Invest XVII Sp. z o.0. Projekt 22 Sp. k. a mBank S.A.

W dniu 28 pazdziernika 2020 roku jednostka zalezna od Emitenta, tj. spotka LC Corp Invest XVII sp. z 0.0. Projekt
22 sp. k. z siedzibg we Wroctawiu, ktorej Emitent jest bezposrednio i posrednio (poprzez zalezng od niego spotke:
LC Corp Invest XVII sp. z 0.0.) jedynym wspdlnikiem, zawarta z podmiotem niepowigzanym z Emitentem — mBank
S.A. z siedzibg w Warszawie, umowe kredytowg do kwoty stanowiacej rownowartos¢ kwoty 34.187.000,00 EUR,
przeznaczonej m.in. na splate istniejacego zadtuzenia w mBank S.A. i mBank Hipoteczny S.A. wynikajacego z
umowy kredytowej z dnia 20 grudnia 2017 r. (z pdzniejszymi zmianami, o ktérych Emitent informowat raportem
biezacym nr 128/2017 z dnia 20 grudnia 2017 r.) oraz na sfinansowanie lub zrefinansowanie kosztow zwigzanych z
budowg budynku biurowego pod nazwg ,,Wola Retro” zrealizowanego przez LC Corp Invest XVII sp. z 0.0. Projekt
22 sp. k. na nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Skierniewickiej 16-20 i ul. Siedmiogrodzkiej 11/13.
Powyzsza Umowa zostata zawarta w zwigzku z konwersjg kredytu budowlanego na inwestycyjny oraz zmiang po
stronie dotychczasowych kredytodawcow (w miejsce mBank Hipoteczny S.A. i mBank S.A., kredytodawcg zostat
mBank S.A.). Najwazniejsze warunki umowy kredytowej, w szczegodlnosci kwota udzielonego kredytu, nie ulegty

zZmianie.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych. Od udzielonego kredytu bedg pobierane odsetki wedtug
zmiennych stop procentowych w stosunku rocznym, ustalanych jako suma stawki referencyjnej EURIBOR 3M oraz
marz ustalonych na warunkach rynkowych. Prowizje od udzielonego LC Corp Invest XVII sp. z 0.0. Projekt 22 sp.

k. kredytu ustalono w oparciu o warunki rynkowe.

Zgodnie z zawartg umowa, sptata zadtuzenia z tytutu kredytu nastgpi nie pdzniej niz 7 lat od dnia pierwszego

wykorzystania kredytu, ktére nastgpito 20 listopada 2020 roku.
Podstawowe zabezpieczenia umowy stanowia:

e hipoteka o najwyzszym pierwszenstwie zaspokojenia (z zastrzezeniem wyzszego pierwszenstwa hipotek
ustanowionych w zwigzku z refinansowanym zadtuzeniem) ustanowiona przez LC Corp Invest XVII sp. z
0.0. Projekt 22 sp. k. na rzecz mBank S.A. do kwoty 51.280.500,00 EUR na nieruchomosci gruntowej, w
stosunku do ktorej LC Corp Invest XVII sp. z 0.0. Projekt 22 sp. k. posiada prawo uzytkowania wieczystego,
potozonej w Warszawie przy ul. Skierniewickiej i Siedmiogrodzkiej oraz na wtasnosci posadowionych na

tej nieruchomosci budynkow;

e umowa podporzadkowania zawarta przez LC Corp Invest XVII sp. z 0.0. Projekt 22 sp. k., Emitenta oraz

inne spotki zalezne od Emitenta (LC Corp Invest | sp. z 0.0. oraz LC Corp Invest XVII sp. z 0.0.) jako
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podporzadkowanych wierzycieli z mBank S.A. jako wierzycielem nadrzednym, obejmujaca przelew na

zabezpieczenie wszystkich wierzytelnosci podporzadkowanych;
e umowy przelewu praw i wierzytelnosci z tytutu uméw najmu oraz innych uméw zwigzanych z Inwestycja;

e zastawy rejestrowe na prawach i wierzytelnosciach komplementariusza i komandytariusza w spoétce LC
Corp Invest XVII sp. z 0.0. Projekt 22 sp. k. z pierwszenstwem zaspokojenia (z zastrzezeniem wyzszego
pierwszenstwa zastawdw ustanowionych w zwigzku z refinansowanym zadtuzeniem), kazdy do kwoty

51.280.500 EUR wraz z poddaniem sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 6 k.p.c.;

e zastawy rejestrowy i finansowy na wszystkich rachunkach bankowych LC Corp Invest XVII sp. z 0.0. Projekt
22 sp. k. z pierwszenstwem zaspokojenia (z zastrzezeniem wyzszego pierwszenstwa zastawow
ustanowionych w zwigzku z refinansowanym zadtuzeniem), kazdy do kwoty 51.280.500 EUR wraz z

petnomocnictwami na rzecz mBank S.A.;

e Zzlozenie oswiadczen o poddaniu sie egzekucji przez LC Corp Invest XVII sp. z 0.0. Projekt 22 sp. k. na
rzecz mBank S.A. w trybie art. 777 § 1 k.p.c. do kwoty 51.280.500,00 EUR;

e ustanowienie rezerwy obstugi dtugu w wysokosci trzech rat sptaty kapitatowo — odsetkowych;

e umowa wsparcia z Emitentem zawierajgca miedzy innymi, zobowigzanie Emitenta do udzielenia wsparcia
finansowego na rzecz LC Corp Invest XVII sp. z 0.0. Projekt 22 sp. k., w tym do utworzenia oraz odbudowy
rezerwy obstugi diugu w przypadku jej naruszenia wraz ze ziozeniem przez Emitenta o$wiadczenia o
dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na rzecz Kredytodawcy w odniesieniu do umowy wsparcia do kwoty
560.000,00 EUR, na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c.;

e umowa zabezpieczajgca przed ryzykiem kursowym i ryzykiem stopy procentowej, ktérg zabezpiecza
hipoteka do kwoty 32.235.000 zt (o pierwszenstwie zaspokojenia bezposrednio nizszej po hipotece
ustanowionej jako zabezpieczenie umowy) na nieruchomosci oraz oswiadczenie o poddaniu sie egzekuc;ji

w trybie art. 777 k.p.c.
Pozostate warunki Umowy nie odbiegaja od powszechnie stosowanych w tego typu umowach.
Umowa kredytu konsorcjalnego zawarta przez Arkady Wroctawskie S.A.

W dniu 28 lutego 2008 r. spotka Arkady Wroctawskie S.A. zawarta z konsorcjum bankow, w sktad ktérego wchodzg
ING Bank Slaski S.A. z siedzibg w Katowicach, ING Bank Hipoteczny S.A. z siedzibg w Warszawie oraz Kredyt Bank
S.A. z siedzibg w Warszawie, umowe kredytu bankowego w kwocie 61.000.000,00 EUR, przeznaczonego na
refinansowanie poniesionych naktadéw zwigzanych z realizacjg inwestycji Arkady Wroctawskie w tym na
zrefinansowanie istniejacego zobowigzania kredytowego. Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych.
Oprocentowanie kredytu udzielonego na podstawie powyzszej umowy zostato ustalone na podstawie stawki
EURIBOR powigkszonej o marze na warunkach rynkowych. W dniu 29 grudnia 2017 r. Arkady Wroctawskie S.A.
zawarta z Santander Bank Polska S.A. aneks do umowy kredytu konsorcjalnego zawartej dnia 28 lutego 2008 r.
przedtuzajacy okres finansowania udzielonego na podstawie umowy kredytu. Kwota udzielonego kredytu ustalona

w zawartym aneksie to 25.000.000 EUR, a termin spfaty kredytu ustalony zostat na dzien 31 grudnia 2022 r.

W dniu 27 grudnia 2017 r. pomigdzy spdtkg Arkady Wroctawskie S.A. oraz ING Bank Slaski S.A. i Santander Bank
Polska S.A. jako dotychczasowym konsorcjum bankéw kredytujgcych zostat podpisany aneks do umowy kredytu,

na mocy ktérego ING Bank Slaski S.A. dokonat przelewu na rzecz Santander Bank Polska S.A. wierzytelnosci
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przystugujacej mu z tytutu kredytu udzielonego w ramach konsorcjum bankowego w stosunku do Arkady
Wroctawskie S.A., a Santander Bank Polska S.A. przelew ten przyjat stajgc sie tym samym jedynym kredytodawca.
Z tg chwilg na Santander Bank Polska S.A. przeniesione zostaty wszelkie uprawnienia, prawa i roszczenia (w tym

wszystkie zabezpieczenia), jak rowniez wszelkie ryzyka i obowigzki zwigzane z kredytem.

Zabezpieczenie kredytu stanowig: umowne hipoteki na nieruchomosciach nalezgcych do Arkady Wroctawskie S.A.,
oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 97 ustawy Prawo bankowe ziozone na rzecz kazdego z
kredytodawcow, zastawy finansowe i rejestrowe na wierzytelnosciach z rachunkéw bankowych wraz z
petnomocnictwem do dysponowania tymi rachunkami, zastaw rejestrowy na zbiorze rzeczy i praw stanowigcych
catos¢ gospodarcza Arkady Wroctawskie S.A., zastaw rejestrowy na wszystkich akcjach (113.700.000 akcji o
wartosci nominalnej 1 zt kazda) w spotce Arkady Wroctawskie S.A., przelew na zabezpieczenie praw kredytobiorcy
z wszelkich zawartych przez Kredytobiorce umoéw najmu, uméw ubezpieczenia oraz innych uméw zawartych przez

kredytobiorce, kaucja w wysokosci 500 tys. EUR.

Umowa wspétpracy w ramach joint venture zawarta z Grupo Lar Holding Polonia Sp. z o.0. z siedzibg w

Warszawie

W dniu 13 sierpnia 2021 r. Spoétka zawarta z Grupo Lar Holding Polonia Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie oraz
CGLS Sp. z 0.0. sp.k. z siedzibg w Warszawie, tj. spotkami nalezacymi do hiszpanskiej grupy kapitatowej Grupo Lar,
umowe wspotpracy w ramach joint venture z zamiarem realizacji inwestycji mieszkaniowych w Warszawie przy
utworzeniu kilku spétek inwestycyjnych, ktére bedg wiascicielami praw i obowigzkéw wynikajgcych z projektow
deweloperskich. Umowa joint venture zostata zawarta co do zasady na warunkach okreslonych w porozumieniu w
sprawie nawigzania wspotpracy w ramach joint venture ,memorandum of understanding of a joint venture in the
polish real estate sector”, zawartym przez Emitenta, Grupo Lar Holding Polonia oraz Lar Management Polonia w
dniu 11 czerwca 2021 roku. Zamkniecie transakcji polegajgce na przystgpieniu przez Spotke do trzech spotek
inwestycyjnych (oraz odpowiednio trzech spdtek z ograniczona odpowiedzialnoscia bedacych ich
komplementariuszami), ktére jako wiasciciele praw i obowigzkéw wynikajacych z projektow deweloperskich bedag
dziataty z zamiarem budowy osiedli mieszkaniowych w Warszawie, nastapito w dniu 20 pazdziernika 2021 r., w

zwigzku ze spetnieniem warunkéw umowy.
Umowa wspétpracy w ramach joint venture zawarta z THE HEART S.A. z siedzibg w Warszawie

W dniu 25 lipca 2022 r. Spoétka zawarta z THE HEART S.A. z siedzibg w Warszawie umowe wspétpracy w ramach
joint venture z zamiarem realizacji za posrednictwem utworzonej spotki celowej inwestycji polegajacej na stworzeniu
przez The Heart systemu do obstugi nieruchomosci, w tym platformy IT do zarzgdzania nieruchomosciami i

najemcami oraz aplikacji mobilnej dla najemcow na zlecenie spotki celowej.

Wspdtpraca w ramach umowy joint venture bedzie polegac¢ na utworzeniu przez Emitenta i The Heart spotki celowej
w formie spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig oraz stworzenia systemu zarzadzania, o ktérym mowa powyzej,
a nastepnie jego komercjalizacji. Inwestycja bedzie czerpac z doswiadczenia Emitenta oraz The Heart, a operacyjne
zarzadzanie bedzie realizowane przez zespot reprezentantéw Emitenta. Realizacja Inwestycji bedzie nastepowata

etapami przewidzianymi w Umowie joint venture oraz budzecie inwestycji zgodnie z przyjetym harmonogramem.

taczne docelowe zaangazowanie kapitatowe wspolnikéw spodtki celowej w ramach wspétpracy na podstawie
Umowy joint venture bedzie wynosi¢ maksymalnie 8.520.424,00 PLN, przy czym tgczne docelowe zaangazowanie
Emitenta zostato okreslone do kwoty 7.516.304,00 PLN, a pozostate wkitady zostang wniesione przez The Heart

oraz beneficjentéw programu motywacyjnego dla kluczowych pracownikow, wspotpracownikéw i cztonkéw Zarzadu
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spotki celowej wprowadzonego w spétce celowej. W zaleznosci od etapu inwestyciji i stopnia realizacji programu
motywacyjnego, Emitent jako wspdlnik wiekszosciowy bedzie posiadat od 76,47% do 57,5% udziatéw w kapitale

zaktadowym spétki celowe;.
Umowa joint venture zostata zawarta pod nastepujgcymi warunkami zawieszajgcymi:

e uzyskanie zgody Prezesa UOKIK na koncentracje polegajgcg na utworzeniu wspolnego przedsiebiorcy przez

Emitenta oraz The Heart;
e uzyskanie wymaganych zgéd korporacyjnych przez The Heart;
e uzgodnienie tresci dokumentacji stanowiagcej zatgczniki do Umowy JV.

Pozostate warunki Umowy joint venture, w tym odnoszgce sie do warunkéw realizacji joint venture, nie odbiegajg

od postanowien powszechnie stosowanych dla tego typu uméw.

Umowa wspotpracy w ramach joint venture zawarta z Hillwood Malin Development Logistics, LLC z siedziba
w City of Wilmington oraz Bunclodico Investments spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w

Warszawie

W dniu 24 pazdziernika 2022 r. Spotka zawarta z Hillwood Malin Development Logistics, LLC z siedzibg w City of
Wilmington oraz Bunclodico Investments spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w Warszawie, fj.
spotkami z grupy kapitatowej, do ktorej nalezy Hillwood Polska Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, umowe w
przedmiocie wspoétpracy w celu realizacji wspolnej inwestycji przy wykorzystaniu jednej lub kilku spétek joint venture
na nieruchomosci potozonej w miejscowosci Malin w Gminie Wisznia Mata. Przedmiotowa umowa zostata zawarta
co do zasady na warunkach okreslonych w liscie intencyjnym w sprawie nawigzania wspotpracy w ramach joint
venture, zawartym w dniu 23 marca 2022 roku przez Emitenta oraz Hillwood Polska Sp. z o.0. z siedzibg w

Warszawie, o ktorym Emitent informowat raportem biezacym numer 19/2022 z dnia 23 marca 2022 r.

Wspdtpraca w ramach umowy bedzie polega¢ na utworzeniu jednej lub kilku spdtek inwestycyjnych z zamiarem
realizacji parku (centrum) logistycznego wraz niezbedng infrastrukturg techniczng oraz drogowa. Projekt
realizowany w ramach umowy bedzie czerpac z doswiadczenia Emitenta oraz Hillwood, a operacyjne zarzagdzanie
bedzie realizowane przez zespot Hillwood. Zaangazowanie Emitenta zostato okreslone na 25%, a Hillwood na 75%.
W podstawowym scenariuszu catkowite zaangazowanie kapitatowe Emitenta szacowane jest na ok. 8.7 min EUR i

zostanie ono w catosci sfinansowane ze sprzedazy nieruchomosci do spétki Bunclodico Investments.

Na chwile podpisania umowy wtascicielem nieruchomosci, na ktérej realizowany ma by¢ przedmiotowy projekt jest
spotka zalezna od Emitenta, od ktdrej, wraz z realizacja przedmiotowego projektu, nieruchomos¢ bedzie nabywana
etapami. Emitent szacuje, ze w przypadku realizacji przedmiotowego projektu zgodnie z pierwotnymi zatozeniami,
przychdéd ze sprzedazy catej nieruchomosci wyniesie okoto 34,7 min EUR, czyli powyzej obecnej wartosci

nieruchomosci okreslonej w ksiegach spotki zaleznej wynoszacej okoto 70 min PLN.

Rozpoczecie przedmiotowego projektu uwarunkowane jest zmiang przeznaczenia terenu nieruchomosci
umozliwiajgcg realizacje funkcji ustugowych. W ramach umowy Hillwood Malin Development Logistics oraz
Bunclodico Investments zobowigzali sie do wspdtpracy przy uzyskaniu niezbednych decyzji, samej budowie jak i

komercjalizacji przedmiotowego projektu.

Planowana tgczna wartos¢ catego projektu przekroczy 1,5 mid PLN, a zakonczenie catej inwestycji planowane jest

w ciggu 6 lat od zmiany przeznaczenia nieruchomosci.
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Umowa zostata zawarta pod nastepujgcymi warunkami zawieszajgcymi:

e uzyskanie zgody Prezesa UOKIK na koncentracje polegajgcg na utworzeniu wspolnego przedsiebiorcy przez

Emitenta oraz Hillwood Malin Development Logistics, LLC, oraz

e zmiana umowy spotki Bunclodico Investments oraz wpis tej zmiany do rejestru przedsiebiorcow Krajowego

Rejestru Sgdowego.

Pozostate warunki umowy, w tym odnoszace sie do warunkow realizaciji joint venture, nie odbiegajg od postanowien

powszechnie stosowanych dla tego typu umow.
14.2. UMOWY ZBYCIA | NABYCIA NIERUCHOMOSCI

Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu potozonych przy ul. Przyokopowej 33 w

Warszawie

W dniu 29 stycznia 2020 roku podmiot zalezny od Emitenta, tj. Warszawa Przyokopowa sp. z 0.0. jako sprzedajgcy
zawarta ze sp6tka Wola Center sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (podmiotem niepowigzanym) przyrzeczong umowe
sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci o fgcznym obszarze 12.822 m?, potozonej w Warszawie
przy ul. Przyokopowej 33 wraz z prawem wiasnosci budynku biurowego ,,Wola Center”, posadowionego na tym
gruncie oraz materialnych i niematerialnych sktadnikéw zwigzanych z tg nieruchomoscig. taczna cena transakgcji

wyniosta 101.900.000 EUR (powiekszona o odpowiedni podatek vat oraz koszty transakcji).

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych. W umowie przyrzeczonej strony ztozyly sobie wzajemnie

standardowe oswiadczenia i zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.

Ponadto, zgodnie z ustaleniami poczynionymi pomiedzy stronami, Emitent udzielit Kupujgcemu poregczenia za
sprzedajgcego i dtuznika, na podstawie ktérego spotka zagwarantowata m.in.: wykonanie przez Sprzedajacego
obowigzkéw i zobowigzan jako sprzedajacego wynikajgcych z umoéw dotyczacych przedmiotu transakcji, oraz
przystapienie przez Emitenta do dtugow spdtki Warszawa Przyokopowa sp. z 0.0. wynikajgcych z obowigzkdw i
zobowigzan Warszawa Przyokopowa sp. z 0.0. wynikajgcych z umowy przyrzeczonej, w przypadku zakonczenia

dziatalnosci, likwidacji lub rozwigzania sprzedajacego, ktore to okolicznosci zostato opisane w tresci poreczenia,
Umowa sprzedazy prawa wiasnosci nieruchomosci potozonej przy ul. Letnickiej w Gdansku

W dniu 10 lutego 2020 roku Emitent jako kupujacy zawart ze spotkg pod firmg Zaktad Ustug Inzynierskich Eldro-Fl
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdansku w formie aktu notarialnego umowe nabycia prawa
wiasnosci nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Letnickiej o powierzchni 0.0563 ha wraz z innymi
Swiadczeniami wymienionymi w umowie za cene 953.914,00 zt netto, powiekszong o podatek VAT obliczony wedtug
stawki 23 %, tj. za kwote 1.173.314,22 zt brutto. Wydanie nieruchomosci nastgpito w dniu zawarcia umowy
sprzedazy i zabezpieczone zostato oswiadczeniem sprzedajgcego o poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777
§ pkt 4 k.p.c. W ramach ceny sprzedazy kupujacy wydat sprzedajgcemu nieruchomos¢ na potrzeby korzystania z
niej przez sprzedajgcego na cele prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Strony ustality, ze zwrotne wydanie
nieruchomosci nastgpi z dniem 1 stycznia 2021 r. i takze zostato zabezpieczone oswiadczeniem sprzedajacego o

poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § pkt 4 k.p.c.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych. Strony zlozyly sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.

Umowa sprzedazy prawa wtasnosci nieruchomosci potozonej przy ul. Orawskiej we Wroctawiu
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W dniu 27 lutego 2020 roku Emitent jako kupujacy zawart w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy, na
podstawie ktérej nabyt od osoby fizycznej (podmiotu niepowigzanego) prawo wiasnosci nieruchomosci potozonej
we Wroctawiu przy ul. Orawskiej. Powierzchnia nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem transakcji wynosi
2,4272 ha. Cena netto za nieruchomosc¢ zostata okreslona na kwote netto 29.500.000,00 zi, powiekszong o podatek
VAT obliczony wedtug stawki 23 %, tj. na kwote 36.285.000,00 zt brutto. Wydanie nieruchomosci nastgpito w dniu
zawarcia umowy. Zawarcie umowy przyrzeczonej nastgpito po spetnieniu warunkéw w niej okreslonych, tj. (i)
nieruchomos¢ znajdowata sie w posiadaniu sprzedajgcego, (ii) nikt nie korzystat z niej takze bez tytutu prawnego,
(iii) sprzedajgcy przedstawit aktualne na dzier zawarcia umowy zaswiadczenia o niezaleganiu w podatkach wydane
przez wiasciwe organy, (iv) w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci brak byt wpiséw oraz
jakichkolwiek wzmianek w dziale I-SP, Il i IV, (v) nieruchomos¢ byta wolna od obcigzen, (vi) nie byla objeta

ostateczng lub prawomocna, a takze wykonalng decyzjg o pozwoleniu na budowe.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych, strony ztozyty sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.

Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. Augustowskiej/Reszelskiej we

Wroctawiu

W dniu 10 czerwca 2020 roku Emitent jako kupujacy zawart w formie aktu notarialnego ze Spétdzielnia Budowlano
— Mieszkaniowa ,,Maslice” z siedzibg we Wroctawiu umowe sprzedazy, na podstawie ktérej nabyt od podmiotu
niepowigzanego prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ul
Augustowskiej/Reszelskiej. Powierzchnia nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem transakcji wynosi 0,9234
ha. Cena netto za nieruchomosc zostata okreslona na kwote netto 3.200.000,00 zt, powiekszong w czesci o podatek
VAT obliczony wedtug stawki 23 %, tj. na kwote 3.933.700,00 zt brutto. Umowa zostata zawarta w wykonaniu
warunkowej umowy sprzedazy oraz przedwstepnej umowy sprzedazy zawartych w dniu 30 kwietnia 2020 roku, w
zwigzku z niewykonaniem przez Prezydenta Wroctawia przystugujacego Gminie Wroctaw prawa pierwokupu
nieruchomosci. Wydanie nieruchomosci miato nastgpi¢ do dnia 15 czerwca 2020 roku i zabezpieczone zostato

oswiadczeniem sprzedajgcego o poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § pkt 4 k.p.c.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych, strony ztozyty sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.
Umowa sprzedazy prawa wtasnosci nieruchomosci potozonej przy ul. Ptasiej w Gdansku

W dniu 03 lipca 2020 roku Emitent jako kupujacy zawart w formie aktu notarialnego ze spoétka ,,Catpol Invest” spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Sopocie umowe sprzedazy, na podstawie ktérej nabyt od podmiotu
niepowigzanego prawo wiasnosci nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Ptasiej. Powierzchnia
nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem transakcji wynosi 0,9998 ha. Cena netto za nieruchomosc¢ zostata
okreslona na kwote netto 8.525.874,56 zt, powiekszong o podatek VAT obliczony wedtug stawki 23 %, tj. na kwote
10.486.825,71 zt brutto. Wydanie nieruchomosci nastgpito w dniu zawarcia umowy sprzedazy i zabezpieczone

zostato oswiadczeniem sprzedajgcego o poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § pkt 4 k.p.c.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych, strony ztozyty sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.

Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. Przemyskiej w
Gdansku
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W dniu 18 stycznia 2021 roku Emitent jako kupujacy zawart w formie aktu notarialnego ze Spétdzielnig
Mieszkaniowg ,Ujescisko” z siedzibg w Gdarisku umowe sprzedazy, na podstawie ktorej nabyt od podmiotu
niepowigzanego prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Przemyskie;.
Powierzchnia nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem transakcji wynosi 3,5336 ha. Cena netto za
nieruchomosc¢ zostata okreslona na kwote netto 24.800.000,00 zt, powiekszong o podatek VAT obliczony wedtug
stawki 23 %, tj. na kwote 30.504.000,00 zt brutto. Umowa zostata zawarta w wykonaniu warunkowej umowy
sprzedazy z dnia 20 grudnia 2020 roku. Cena ptatna byla w czesciach w zwigzku z koniecznoscig sptaty
wierzytelnosci sprzedajgcego. W ramach umowy sprzedajacy ustanowit takze nieodptatne i nieograniczone w
czasie stuzebnosci gruntowe polegajace na prawie przejazdu i przechodu oraz na prawie do dysponowania
niektérymi dziatkami na cele budowy, przebudowy i rozbudowy drég wraz z infrastrukturg. Sprzedajgcy zobowigzat
sie do naprawienia szkody w zwigzku z wpisaniem hipotek na rzecz oso6b trzecich w nowo zatozonych ksiegach

wieczystych. Sprzedajgcy poddali sie egzekucji na podstawie art. 777 § pkt 4 k.p.c. co do kwoty 3.000.000 zh.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych, strony ztozyty sobie wzajemnie standardowe os$wiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.
Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. Zamojskiej w Gdansku

W dniu 18 stycznia 2021 roku Emitent jako kupujacy zawart w formie aktu notarialnego ze Spétdzielnia
Mieszkaniowa ,Ujescisko” z siedzibg w Gdansku umowe sprzedazy, na podstawie ktorej nabyt od podmiotu
niepowigzanego prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Zamojskie;.
Powierzchnia nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem transakcji wynosi 0,7093 ha. Cena netto za
nieruchomos¢ zostata okreslona na kwote netto 5.500.000,00 zi, powiekszong o podatek VAT obliczony wedtug
stawki 23 %, tj. na kwote 6.765.000 zt brutto. Umowa zostata zawarta w wykonaniu warunkowej umowy sprzedazy
z dnia 20 grudnia 2020 roku. Cena pfatna byta w czesdciach w zwigzku z koniecznoscig sptaty wierzytelnosci
sprzedajgcego. W ramach umowy sprzedajgcy ustanowit takze nieodptatne i nieograniczone w czasie stuzebnosci
gruntowe polegajace na prawie przejazdu i przechodu oraz na prawie do dysponowania niektérymi dziatkami na
cele budowy, przebudowy i rozbudowy drég wraz z infrastruktura. sprzedajgcy zobowigzat sie do naprawienia
szkody w zwigzku z wpisaniem hipotek na rzecz osob trzecich w nowo zatozonych ksiegach wieczystych.

sprzedajgcy poddali sie egzekucji na podstawie art. 777 § pkt 4 k.p.c. co do kwoty 3.000.000 zt.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych, strony ztozyly sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.

Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. Chorwackiej we

Wroctawiu

W dniu 27 stycznia 2021 roku Emitent jako kupujgcy zawart w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy, na
podstawie ktérej nabyt od podmiotu niepowigzanego prawo witasnosci nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy
ul. Chorwackiej wraz z innymi swiadczeniami wymienionymi w umowie. Powierzchnia nieruchomosci gruntowej
bedacej przedmiotem transakcji wynosi 0,5021 ha. Cena netto za nieruchomos¢ zostata okreslona na kwote netto
14.964.634,15 zt, powiekszong o podatek VAT obliczony wedtug stawki 23 %, tj. na kwote 18.406.500,00 zt brutto.
Wydanie nieruchomosci miato nastgpi¢ do dnia 26 lutego 2021 r. i zabezpieczone zostato oswiadczeniem

sprzedajgcego o poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § pkt 4 k.p.c.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych, strony ztozyly sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.
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Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. Krzemienieckiej we

Wroctawiu

W dniu 05 lutego 2021 roku spotka zalezna od Emitenta, tj. LC Corp Invest XV spodtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Investments S.K.A. jako kupujgcy zawarta w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy, na
podstawie ktérej nabyta od podmiotéw niepowigzanych (osob fizycznych), prawo wiasnosci niezabudowanej
nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ul. Krzemienieckiej. Powierzchnia nieruchomosci gruntowej bedacej
przedmiotem transakcji wynosi 0,3538 ha. Cena za nabytg nieruchomos$c¢ zostata okreslona na kwote 1.000.000,00
zt. Wydanie nieruchomosci miato nastgpi¢ w dniu zawarcia umowy i w tym zakresie sprzedajacy poddali sie
solidarnie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4) k.p.c. Umowa zostata zawarta w wykonaniu warunkowej umowy
sprzedazy z dnia 14 stycznia 2021 roku w zwigzku z niewykonaniem przez Dyrektora KOWR przystugujacego

Skarbowi Panstwa prawa pierwokupu nieruchomosci.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych, strony ztozyty sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.

Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. Krzemienieckiej we

Wroctawiu

W dniu 05 lutego 2021 roku Emitent jako kupujacy zawart w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy, na
podstawie ktoérej nabyt od podmiotdw niepowigzanych (os6b fizycznych) prawo wiasnosci niezabudowanej
nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ul. Krzemienieckiej. Powierzchnia nieruchomosci gruntowej bedacej
przedmiotem transakcji wynosi 0,7075 ha. Cena za nabytg nieruchomos¢ zostata okreslona na kwote 3.000.000,00
zt. Wydanie nieruchomosci miato nastgpi¢ w dniu zawarcia umowy i w tym zakresie sprzedajgcy poddali sie
solidarnie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4) k.p.c. Umowa zostata zawarta w wykonaniu warunkowej umowy
sprzedazy z dnia 14 stycznia 2021 r. w zwigzku z niewykonaniem przez Dyrektora KOWR przystugujacego Skarbowi

Panstwa prawa pierwokupu nieruchomosci.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych, strony ztozyly sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.

Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonych przy ul. Buforowej we

Wroctawiu

W dniu 17 marca 2021 roku Emitent jako kupujgcy zawart w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy, na
podstawie ktérej nabyt od podmiotow niepowigzanych — C.L.A. Invest sp. z 0.0. oraz Wall Development sp. z 0.0.,

prawo wiasnosci dwéch niezabudowanych nieruchomosci potozonych we Wroctawiu przy ul. Buforowej:

(a) nieruchomosci gruntowe o tgcznej powierzchni 1,6319 ha. Cena za nabywane nieruchomosci wraz z innymi
Swiadczeniami wymienionymi w umowie (m.in. prawa z umowy o prace projektowe, PNB) zostata okreslona
na kwote 7.842.727,84 netto, do ktérej doliczony zostanie podatek od towardw i ustug (VAT) w wysokosci
23 %, tj. tgcznie 9 646 555,24 brutto;

(b) nieruchomos¢ gruntowg o powierzchni 0,6412 ha. Cena za nabywang nieruchomosc¢ zostata okreslona na
kwote 2.957.272,16 netto, do ktoérej doliczony zostanie podatek od towarow i ustug (VAT) w wysokosci 23
%, tj. tacznie 3.637.444,76 zt brutto.

Wydanie nieruchomosci miato nastgpi¢ do dnia 18 marca 2021 r. i zabezpieczone zostato oswiadczeniem

sprzedajgcego o poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § pkt 4 k.p.c.
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Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych, strony ztozyty sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.
Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. Ptasiej w Gdansku

W dniu 07 maja 2021 roku Emitent jako kupujgcy zawart w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy, na podstawie
ktérej nabyt od podmiotéw niepowigzanych (osob fizycznych) prawo wiasnosci nieruchomosci potozonej w
Gdansku przy ul. Ptasiej. Powierzchnia nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem transakcji wynosi 0,2692
ha. Cena netto za nieruchomos¢ zostata okreslona na kwote 2.683.144,00 (stownie: dwa miliony szescset
osiemdziesiat trzy tysigce sto czterdziesci cztery zlote 00/100) zt powigkszong o podatek od czynnosci
cywilnoprawnych, w kwocie 53 662,88 zt, to jest kwote brutto 2.736.806,88 zi. Wydanie nieruchomosci miato
nastgpi¢ w dniu zawarcia umowy i w tym zakresie sprzedajacy poddali sie solidarnie egzekucji w trybie art. 777 § 1
pkt 4) k.p.c.

W umowie przewidziano kare umowng w wysokosci maksymalnej 1.000.000,00 zt. W przypadku wniesienia przez
sprzedajgcych okreslonych srodkéw odwotawczych zwigzanych z pozwoleniem na budowe procedowanym przez

Emitenta i w tym zakresie sprzedajacy poddali sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4) k.p.c.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych, strony ztozyty sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.

Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej przy ul. Buforowej we

Wroctawiu

W dniu 14 maja 2021 roku Emitent jako kupujgcy zawart w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy, na podstawie
ktorej nabyt od podmiotu niepowigzanego — osoby fizycznej, prawo wiasnosci nieruchomosci potozonej we
Wroctawiu przy ul. Buforowej. Powierzchnia nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem transakcji wynosi
1,1457 ha. Cena za nieruchomos¢ zostata okreslona na kwote 5.000.000,00 zi. Wydanie nieruchomosci miato
nastgpi¢ do dnia 14 maja 2021 r. i zabezpieczone zostato oswiadczeniem sprzedajacego o poddaniu sie egzekuc;ji

na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych, strony ztozyty sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.

Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. Aroniowej / Ruskowy

Bréd w Warszawie

W dniu 25 czerwca 2021 roku spodtka zalezna od Emitenta, tj. LC Corp Invest XV spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Investments S.K.A. jako kupujgcy nabyta od podmiotéow niepowigzanych — osob fizycznych
prawo wiasnosci nieruchomosci potozonej w Warszawie, w dzielnicy Biatoteka przy ul. Aroniowej / Ruskowy Bréd o
tacznej powierzchni 2,1 ha. Cena sprzedazy nieruchomosci zostata okreslona na kwote 9.567.900 zt. Wydanie
nieruchomosci miato nastgpi¢ do dnia 01 lipca 2021 r. i zabezpieczone zostato oswiadczeniem sprzedajgcych o

poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych, strony ztozyty sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.

Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. Aroniowej / Ruskowy

Bréd w Warszawie
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W dniu 25 czerwca 2021 roku Emitent jako kupujgcy nabyt od podmiotéw niepowigzanych — 0sob fizycznych prawo
wiasnosci nieruchomosci potozonej w Warszawie, w dzielnicy Biatoteka przy ul. Aroniowej / Ruskowy Bréd o facznej
powierzchni 11,3 ha. Cena sprzedazy nieruchomosci zostata okreslona na kwote 46.782.350 zi. Wydanie
nieruchomosci miato nastgpi¢ do dnia 01 lipca 2021 r. i zabezpieczone zostato oswiadczeniem sprzedajgcych o

poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych, strony ztozyty sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.

Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy al. Krakowskiej w

Warszawie

W dniu 04 sierpnia 2021 roku Emitent jako kupujgcy zawart w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy, na
podstawie ktorej nabyt od podmiotéw niepowiazanych — SPV Ogrody lll sp. z 0.0., SPV Ogrody VIl sp. z 0.0., SPV
Ogrody VIII sp. z 0.0, prawo uzytkowania wieczystego oraz prawo wiasnosci nieruchomosci potozonych w
Warszawie przy Al. Krakowskiej wraz z prawem wiasnosci posadowionych na nich budynkéw oraz z innymi
$wiadczeniami wymienionymi w umowie (m.in. przeniesienie praw autorskich oraz praw do decyzji
administracyjnych). £aczna powierzchnia nieruchomosci gruntowych bedacych przedmiotem transakcji wynosi
0,7215 ha. Cena za nieruchomos$¢ zostata okreslona na faczng kwote 58.000.000,00 zt netto, powiekszong o
podatek VAT obliczony wedtug stawki 23 %, tj. na kwote 71.340.000,00 zt brutto. W zwiazku z roszczeniami i
postepowaniami zwigzanymi z wierzytelnosciami, cena zostata zaptacona w sposob okreslony w umowie. Wydanie
nieruchomosci miato nastgpi¢ do dnia 04 sierpnia 2021 r. i zabezpieczone zostato oswiadczeniem sprzedajgcego
o poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. W umowie przewidziano kare umowng w wysokosci
5.000.000,00 zt za kazde naruszenie. W przypadku wniesienia przez sprzedajgcych okreslonych srodkow
odwotawczych zwigzanych z pozwoleniem na budowe procedowanym przez Emitenta i w tym zakresie sprzedajacy

poddali sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4) k.p.c.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych, strony ztozyty sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach

Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. Komandorskiej we

Wroctawiu

W dniu 11 sierpnia 2021 roku Emitent jako kupujacy zawart w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy, na
podstawie ktorej nabyt od podmiotu niepowigzanego - Spotdzielni Ustug Motoryzacyjnych ,,.Spolmot” z siedzibg we
Wroctawiu - prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ul. Komandorskiej wraz
z prawem wiasnosci posadowionego na niej budynku. £gczna powierzchnia nieruchomosci gruntowej bedacej
przedmiotem transakcji wynosi 0,2349 ha. Cena za nieruchomosc zostata okreslona na tagczng kwote 19.500.000,00
zt netto, powiekszong o podatek VAT obliczony wedtug stawki 23 %, tj. na kwote 23.985.000,00 zt brutto. Emitent
poddat sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4) k.p.c. co do obowigzku zaptaty niezaptaconej czesci ceny sprzedazy

oraz ustanowiona zostata hipoteka umowna do kwoty 17.160.000,00 zt.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych, strony ztozyty sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.

Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. Lizbonskiej w

Warszawie
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W dniu 25 pazdziernika 2021 roku spotka zalezna od Emitenta, tj. Projekt Lizboriska spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spotka komandytowa (dawniej: CGL X spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka
komandytowa) z siedzibg w Warszawie — ktérej Emitent jest bezposrednio oraz posrednio poprzez Projekt Lizboriska
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig (dawniej: CGL X spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig) wspodlnikiem
dominujgcym (w wykonaniu umowy joint venture), zawart w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy, na
podstawie ktérej nabyt od Veolia Energia Warszawa spoétka akcyjna z siedzibg w Warszawie (podmiot niepowigzany
z Emitentem) prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Lizboriskiej 1 oraz
prawo wiasnosci usytuowanych na niej, stanowigcych odrebne nieruchomosci budynkéw. Powierzchnia
nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem transakcji wynosi 0,8748 ha. Cena za prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci zostata okreslona na kwote 37.050.000,00 zt netto, powiekszong o podatek VAT
obliczony wedtug stawki 23 %, tj. na kwote 45.571.500 zt brutto. Umowa zostata zawarta w wykonaniu umowy
przedwstepnej z dnia 16 lipca 2021 roku. Na poczet ceny zostata uiszczona kwota stanowigca zadatek na podstawie
umowy przedwstepnej. Zgodnie z postanowieniami umowy wydanie nieruchomosci miato nastapi¢ w terminie 8 dni
od dnia zawarcia umowy sprzedazy, nie pdzniej niz w dniu 2 listopada 2021 roku i zabezpieczone zostato
oswiadczeniem strony sprzedajgcej o poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. Ponadto,
nieruchomos¢ zostata obcigzona nieodptatng i ograniczong czasowo do dnia 31 grudnia 2022 roku stuzebnoscig

przesyiu na rzecz Veolia Energia Warszawa S.A. z siedzibg w Warszawie.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych, strony zlozyty sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.

Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. Przemyskiej w
Gdansku

W dniu 09 listopada 2021 roku Emitent jako kupujacy zawart w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy, na
podstawie ktorej nabyt od Spotdzielni Mieszkaniowej ,,Ujescisko” (podmiot niepowigzany) prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Przemyskiej wraz z innymi $wiadczeniami wymienionymi
w umowie. Powierzchnia nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem transakcji wynosi 1,8027 ha. Cena za
nieruchomos¢ zostata okreslona na kwote 19.655.737,40 zt netto, powiekszona o nalezy podatek od towardéw i ustug
VAT, tj. kwote 24.176.557,00 zt brutto. Umowa zostata zawarta w wykonaniu warunkowej umowy sprzedazy zawartej
w dniu 28 pazdziernika 2021 roku, w zwigzku z niewykonaniem przez Prezydenta Miasta Gdanska przystugujgcego
Gminie Miasta Gdansk prawa pierwokupu nieruchomosci. Emitent zobowigzat sie w terminie 3 miesiecy od dnia
zawarcia umowy sprzedazy do zawarcia porozumien trojstronnych pomiedzy sprzedajgcym oraz spétdzielcami
(przysztymi nabywcami lokali, ktorzy zawarli ze sprzedajgcg umowy o wybudowanie lokalu mieszkalnego
zlokalizowanego na sprzedanej nieruchomosci), na podstawie ktérych dojdzie do zawarcia umow deweloperskich
miedzy kupujgca a spoétdzielcami. Czes¢ ceny zakupu nieruchomosci zostata zaptacona po zawarciu tréjstronnych
porozumien, bezposrednio na rzecz nabywcow lokali. W tresci zawartej umowy, strona sprzedajgca poddata sie
rygorowi egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 4) k.p.c. co do wydania sprzedawanej nieruchomosci. Emitent
ustanowit nieodptatng i nieograniczong w czasie stuzebnos¢ przejazdu i przechodu (na dziatkach 69/105 i 69/96)
oraz stuzebnos¢ polegajagca na poprowadzeniu sieci wszelkich mediéw, na rzecz kazdoczesnego uzytkownika
dziatki gruntu 69/106, 174/13 i 69/95.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych, strony ztozyty sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.
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Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. Strzeleckiej w

Warszawie

W dniu 16 grudnia 2021 roku Emitent jako kupujacy zawart w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy, na
podstawie ktorej nabyt od syndyka masy upadtosci spotki pod firmg Strzelecka 26 Kamienica sp. z 0.0. w upadfosci
(podmiot niepowigzany) prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul.
Strzeleckiej 26, w dzielnicy Praga Pétnoc wraz z prawem wtasnosci stanowigcego odrebng nieruchomos¢ budynku
posadowionego na tejze nieruchomosci. Powierzchnia nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem transakciji
wynosi 988 m2. Cena za nieruchomos¢ zostata okreslona na kwote 8.555.000,00 zt netto, powiekszong o nalezy
podatek od towaréw i ustug VAT, tj. kwote 10.522.650,00 zt brutto. Umowa zostata zawarta w wykonaniu
warunkowej umowy sprzedazy zawartej w dniu 05 listopada 2021 roku, w zwigzku z niewykonaniem przez
Prezydenta Miasta Stolecznego Warszawy przystugujgcego prawa pierwokupu nieruchomosci. Wydanie

nieruchomosci nastgpito w dniu zawarcia umowy sprzedazy.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych, strony ztozyty sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.

Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. Niepotomickiej w
Gdansku

W dniu 17 grudnia 2021 roku Emitent jako kupujacy zawart z Gming Miasta Gdansk w formie aktu notarialnego
umowe sprzedazy, na podstawie ktérej nabyt od podmiotu niepowigzanego prawo witasnosci niezabudowanej
nieruchomosci potozonej w Gdansku przy ul. Niepotomickiej 25, obreb 226101_1.0074, Lostowice. Powierzchnia
nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem transakcji wynosi 0,3871 ha. Cena za nieruchomosc zostata
okreslona na kwote 3.178.861.79 zt netto, powiekszong o nalezy podatek od towardw i ustug VAT, tj. na kwote
3.910.000,00 zt brutto.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych, strony ztozyty sobie wzajemnie standardowe os$wiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.
Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. Centralnej w Krakowie

W dniu 29 grudnia 2021 roku Emitent jako kupujgcy zawart w formie aktu notarialnego umowy przeniesienia i
sprzedazy, na podstawie ktérych nabyta od Arge Nieruchomosci sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie (podmiot
niepowigzany) nieruchomosci potozone w Krakowie przy ul. Centralnej, obreb nowa huta 0054. Przedmiotem umow
jest prawo wiasnosci nieruchomosci gruntowej o powierzchni 5,8957 ha (,,Nieruchomos¢ 1”) oraz prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej o powierzchni 2,5609 ha (,Nieruchomos¢ 2”). Cena za
Nieruchomos¢ 1 zostata okreslona na kwote 152.000.000,00 zt netto, powiekszong o nalezy podatek od towarow i
ustug VAT w stawce 23%, tj. na kwote 186.960.000,00 zt brutto. Zgodnie z postanowieniami umowy. Cena za
Nieruchomos¢ 1 zaptacona zostanie w czesciach, w wysokosciach i terminach wskazanych w tej umowie. Cena za
Nieruchomos¢ 1 bedzie podlegata ewentualnej waloryzaciji, w zakresie czesci niezaptaconej, w przypadku
spetnienia przyczyny waloryzacji, na zasadach i terminach wskazanych w umowie. Cena za Nieruchomos¢ 2 zostata
okreslona na kwote 43.000.000,00 zt netto, powiekszong o nalezny podatek od towardw i ustug VAT w stawce 23%,
tj. na kwote 52.890.000,00 zt. aczna cena nabycia obu nieruchomosci na dzien zawarcia umowy zostata okreslona
na kwote 195.000.000,00 zt netto, powiekszona o nalezny podatek od towaréw i ustug VAT w stawce 23%, tj. na
kwote 239.850.000,00 brutto. Jako zabezpieczenie zaptaty I, Il i IV czesci ceny brutto Nieruchomosci 1 Emitent

poddat sie egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c. oraz zostata ustanowiona hipoteka umowna tgczna do
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kwoty 150.000.000,00 zt, na zabezpieczenie zaptaty na rzecz Arge Nieruchomosci sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie
IIl, i IV czesci ceny brutto Nieruchomosci 1. Zgodnie z treSciag umowy na nieruchomosciach ustanowiono

stuzebnosci gruntowe.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych, strony ztozyty sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.

Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. Drweckiej w

Warszawie

W dniu 04 stycznia 2022 roku Emitent zawart w formie aktu notarialnego umowe sprzedazy, na podstawie ktérej
nabyt od osoby fizycznej (podmiotu niepowigzanego) zabudowang nieruchomosé potozong warszawie przy ul.
Drweckiej nr 16, dzielnica Praga - Potudnie. Powierzchnia nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem
transakcji wynosi 0,1429 ha. Cena za prawo wiasnosci nieruchomosci zostata okreslona na kwote 9.400.000,00 zt
netto, powiekszong o nalezy podatek od towaréw i ustug VAT, tj. na kwote 11.562.00,00 zt brutto. Umowa zostata
zawarta w wykonaniu umowy przedwstepnej objetej aktem notarialny Rep. A Nr 53439/2021. W tresci zawartej
umowy, sprzedajgcy poddat sie rygorowi egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 4) k.p.c. co do wydania
sprzedawanej nieruchomosci. Strony zobowigzaty sie do zawarcia umowy najmu, na okres od dnia zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci do dnia 31 stycznia 2024 roku, a w zakresie zwrotu Emitentowi po zakoriczeniu stosunku

najmu, sprzedajacy poddat sie rygorowi art. 777 § 1 pkt 4) k.p.c. co do wydania sprzedawanej nieruchomosci.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych, strony ztozyty sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.

Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. Powstancéw Slaskich

95 we Wroclawiu

W dniu 15 marca 2022 roku spotka Develia Wroctaw S.A. (dawniej: Sky Tower S.A.) zawarta z Olimp Investment
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie przyrzeczong umowe sprzedazy 79,55 % udziatu
w prawie wiasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej budynkiem wielofunkcyjnym o nazwie Sky Tower,
potozonym we Wroctawiu przy ul. Powstaricéw Slaskich 95, o fgcznej powierzchni ok. 23.798 m2. Pozostata czesé
udzialu w prawie witasnosci Sky Tower, tj. 20,45 % pozostanie w posiadaniu witascicieli wydzielonych lokali w
budynku Sky Tower. Cena za udziat w Sky Tower zostata ustalona, w formule bez zadtuzenia i bez srodkéw
pienieznych [ang. on a debt-free and cash-free basis], na 84.270.000,00 EUR, ktéra zostanie powiekszona o nalezny
podatek VAT i pomniejszona o wartos¢ zachet dla najemcow wynikajgcych z uméw podpisanych przed dniem
zawarcia umowy przedwstepnej a niezaptaconych na dzien zawarcia umowy sprzedazy, tj. w kwocie 1.878.436,64
EUR i zostanie zaptacona w catosci w dniu zawarcia umowy sprzedazy. Strony ztozyty sobie wzajemnie standardowe

oswiadczenia i zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.

Pozostate warunki umowy sprzedazy nie odbiegajg od postanowien powszechnie stosowanych w tego typu
umowach. Emitent wraz z zawarciem umowy sprzedazy udzielit gwarancji korporacyjnej do kwoty 2.438.481,95

EUR, zabezpieczajgcej wykonanie przez sprzedajgcego jego zobowigzan z umowy sprzedazy.

Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. Legnickiej we

Wroctawiu

W dniu 05 maja 2022 roku Emitent jako kupujacy zawart w formie aktu notarialnego z Phu Transpasz s.c. z siedzibg

we Wroctawiu umowe sprzedazy, na podstawie ktérej nabyt od podmiotu niepowigzanego, prawo wiasnosci
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zabudowanej nieruchomosci potozonej we Wroctawiu przy ul. Legnickiej 52a, obreb Popowice. Powierzchnia
nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem transakcji wynosi 0,5338 ha. Cena za nieruchomosc zostata
okreslona na kwote 35.000.000,00 zt netto, powiekszong o nalezy podatek od towardw i ustug VAT, tj. kwote
43.050.000,00 zt brutto. Cena w zwigzku z koniecznoscig catkowitej sptaty zadtuzenia strony sprzedajace;j,
zabezpieczonego hipoteka przymusowg oraz w zwigzku z dokonaniem rozliczenia miedzy wspodlnikami spotki
cywilnej (sprzedajacej). W tresci zawartej umowy, wspdlnicy strony sprzedajacej poddali sie rygorowi egzekucji na

podstawie art. 777 § 1 pkt 4) k.p.c. co do wydania sprzedawanej nieruchomosci.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych, strony ztozyty sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.
Umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy ul. Sleinej we Wroctawiu

W dniu 26 maja 2022 roku spotka Develia Wroctaw S.A. (dawniej: Sky Tower S.A.) jako kupujacy zawarta w formie
aktu notarialnego umowe sprzedazy, na podstawie ktérej nabyta od podmiotéw niepowiazanych prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci potozonych we Wroctawiu przy ul. Sleznej. taczna powierzchnia nieruchomosci
gruntowych bedacych przedmiotem transakcji wynosi 0,8923 ha. Cena za nieruchomos¢ zostata okreslona na
kwote 34.900.000,00 zt netto, powiekszona o nalezy podatek od towardw i ustug VAT, tj. kwote 42.927.000,00 zt
brutto. Emitent wraz z zawarciem umowy sprzedazy udzielita gwarancji korporacyjnej do kwoty 2.438.481,95 EUR,

zabezpieczajacej wykonanie przez sprzedajgcego jego zobowigzan z umowy sprzedazy.

Strony ztozyly sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy
tego rodzaju transakcjach. Pozostate warunki umowy sprzedazy nie odbiegaja od postanowienn powszechnie

stosowanych w tego typu umowach.
Umowa sprzedazy prawa wiasnosci nieruchomosci potozonej przy ul. Ciszewskiego w Warszawie

W dniu 23 wrzesnia 2022 roku spodtka wspotzalezna od Emitenta oraz Grupo Lar Polonia Sp. z o0.0. - Projekt
Ciszewskiego spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie — ktorej
Emitent jest bezposrednio oraz posrednio poprzez Projekt Ciszewskiego Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
wspolnikiem dominujgcym - zawarta umowe sprzedazy, na podstawie ktorej nabyta od podmiotu niepowigzanego z
Emitentem prawo wiasnosci nieruchomosci potozonej Warszawie przy ul. Ciszewskiego. Powierzchnia
nieruchomosci gruntowej bedacej przedmiotem transakcji wynosi 0,4139 ha. Cena za wiasnos¢ nieruchomosci
zostata okreslona na kwote 31.500.000,00 zt netto, powiekszong o podatek VAT obliczony wedtug stawki 23 %, .
na kwote 38.754.000,00 zt brutto.

Strony ztozyly sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy
tego rodzaju transakcjach. Pozostate warunki umowy sprzedazy nie odbiegajg od postanowien powszechnie

stosowanych w tego typu umowach.
14.3. LISTY INTENCYJNE

List intencyjny zawarty w dniu 23 listopada 2021 roku pomiedzy Develia Invest sp. z 0.0. a europejska spo6tka

inwestujaca w nieruchomosci komercyjne

W dniu 23 listopada 2021 roku spétka zalezna Emitenta — Develia Invest sp. z 0.0. jako sprzedajgcy zawarta z
europejska spoétka inwestujgca w nieruchomosci komercyjne, list intencyjny w sprawie sprzedazy czesci
nieruchomosci gruntowej potozonej we Wroctawiu przy ul. Kolejowej wraz z czescig inwestycji obejmujgcej budowe

2 budynkow wielofunkcyjnych, ze wspdlnym parkingiem podziemnym oraz niezbedng infrastrukturg, planowanej
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przez spotke na nieruchomosci. Wraz z podpisaniem listu intencyjnego, Develia Invest sp. z 0.0. i kupujacy
rozpoczeli negocjacje warunkow sprzedazy. W liscie intencyjnym strony ustality orientacyjna tgczng cene sprzedazy
nieruchomosci wraz z posadowionym na nieruchomosci budynkiem, realizowanym w ramach inwestycji, w
wysokosci 139.415.000,00 ztotych netto, ktdra zostanie poddana dalszej weryfikacji, m.in. w oparciu o ustalenia

dokonane w trakcie audytu prawnego.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych, strony ztozyty sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.

List intencyjny zawarty w dniu 4 lutego 2022 roku pomiedzy Emitentem i Arkady Wroctawskie S.A. a

miedzynarodowym podmiotem inwestujacym w nieruchomosci komercyjne

W dniu 4 lutego 2022 roku Emitent oraz spotka zalezna — Arkady Wroctawskie S.A. zawarty z miedzynarodowym
podmiotem inwestujgcym w nieruchomosci komercyjne list intencyjny w sprawie potencjalnej sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego oraz prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowych potozonych we Wroctawiu w kwartale
ul. Powstancéw Slaskich, ul. Swobodnej, ul. Komandorskiej oraz ul. Nasypowej zabudowanych m.in. budynkiem
wielofunkcyjnym Arkady Wroctawskie. Wraz z podpisaniem listu intencyjnego, Emitent, Arkady Wroctawskie S.A. i
kupujacy rozpoczeli negocjacje warunkéw sprzedazy nieruchomosci. W liscie intencyjnym strony ustality
orientacyjng faczng cene sprzedazy nieruchomosci na 210,000,000.00 zi. Podpisanie umowy przyrzeczne;j

zaplanowano na date nie pozniejszg niz 31 grudnia 2022 r.

Umowa zostata zawarta na warunkach rynkowych, strony ztozyty sobie wzajemnie standardowe oswiadczenia i

zapewnienia na zasadach zwyczajowo przyjetych przy tego rodzaju transakcjach.
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15.

DOSTEPNE DOKUMENTY
15.1. OSWIADCZENIE EMITENTA

Emitent oswiadcza, ze w okresie waznosci Prospektu na Stronie Internetowej mozna zapoznac sie z nastepujacymi

dokumentami:
(a) Statutem Emitenta;

(b) Sprawozdaniami finansowymi Emitenta oraz skonsolidowanymi sprawozdaniami finansowymi Grupy

Kapitatowej Emitenta wraz ze sprawozdaniami biegtego rewidenta za lata obrotowe 2021 i 2020.

Emitent oraz Firma Inwestycyjna nieodptatnie dostarczg egzemplarz Prospektu na trwatym nosniku kazdemu
potencjalnemu Inwestorowi, na zagdanie. W przypadku gdy potencjalny Inwestor zwrdci sie z wyraznym wnioskiem
o0 egzemplarz papierowy, Emitent oraz Firma Inwestycyjna dostarczg papierowa wersje Prospektu. Obowigzek

dostarczenia ogranicza sie do jurysdykcji, w ktérej jest sktadana Oferta publiczna Obligacji.
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16. PODSTAWOWE INFORMACJE O OFERCIE
16.1. INTERESY OSOB FIZYCZNYCH | PRAWNYCH ZAANGAZOWANYCH W EMISJE LUB OFERTE

W ocenie Emitenta, na Date Prospektu, interesy oséb prawnych i fizycznych ograniczajg sie¢ do udziatu w
przygotowaniu emisji Obligacji oraz jej obstugi. Podmiotami w szczegdélnosci zaangazowanymi w przygotowanie
emisji sg Firma Inwestycyjna i cztonkowie konsorcjum dystrybucyjnego, prowadzacy zapisy na Obligacje, o ile takie

powstanie, Doradca Prawny, a takze Emitent i osoby zarzadzajgce i nadzorujgce Emitenta.

Zarzad Emitenta z uwagi na zamiar pozyskania srodkéw na dalszy rozwdj, zainteresowany jest sprzedaza

maksymalnej liczby oferowanych Obligaciji.

Firma Inwestycyjna zawarta umowe z Emitentem, na mocy ktérej swiadczy na rzecz Spotki ustugi zwigzane z
przeprowadzaniem ofert publicznych Obligacji oraz wprowadzeniem Obligacji do obrotu. Wynagrodzenie Firmy
Inwestycyjnej zalezne jest od ilosci sprzedanych Obligacji. W zwigzku z powyzszym Firma Inwestycyjna

zainteresowana jest sprzedazg maksymalnej liczby oferowanych Obligaciji.

Doradca prawny zawart umowe z Emitentem, na mocy ktérej Swiadczy ustugi prawne w zakresie przygotowania
okreslonych czesci Prospektu oraz w zakresie jego zatwierdzenia przez KNF. Wynagrodzenie Doradcy Prawnego

zostato uksztattowane w sposob ryczattowy, niezalezny od wynikéw oferty publicznej Obligacii.

Emitentowi, na dzien zatwierdzenia Prospektu, nie sg znane fakty, ktére pozwalatyby sadzi¢, ze zaangazowanie
ktoregokolwiek z ww. podmiotow (a w szczegdlnosci Firmy Inwestycyjnej) mogtoby prowadzi¢ lub prowadzi do
konfliktu intereséw o istotnym znaczeniu dla emisji Obligacji. Emitent nie posiada réwniez wiedzy na temat
mogacego istnie¢ konfliktu intereséw pomiedzy ww. podmiotami (w tym w szczegdlnosci z Firmg Inwestycyjnag).
Wspdtpraca z ww. wymienionymi podmiotami (w tym w szczegdlnosci z Firma Inwestycyjng) bedzie przebiegac na
podstawie uméw juz podpisanych oraz przepiséw prawa. Z tytutu wykonywania ww. umow wspomniane podmioty

otrzymajg wynagrodzenie.

Firma Inwestycyjna oraz Doradca Prawny nie posiadajg udziatowych papieréw wartosciowych Emitenta lub
udziatowych papierow wartosciowych jednostek zaleznych Emitenta. Pomiedzy Firmg Inwestycyjng oraz Doradcg

Prawnym a gtéwnymi akcjonariuszami Emitenta nie istniejg zadne dodatkowe umowy lub uzgodnienia.

16.2. POWODY ZORGANIZOWANIA OFERTY | SPOSOB WYKORZYSTANIA WPLYWOW
PIENIEZNYCH

Cel emisji wspolny dla wszystkich Obligaciji nie zostat okreslony. Cel emisji Obligacji danej serii zostanie wskazany

w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacii.

Emitent przeznaczy wptywy netto z emisji Obligacji na finansowanie kapitatu obrotowego Grupy Emitenta. Emitent
dopuszcza mozliwos¢ wykorzystania wptywow z emisji Obligacji do sptaty zadtuzenia z tytutu wykupu uprzednio
wyemitowanych obligacji. Jezeli wptywy z danej serii Obligacji bedg miaty by¢ wykorzystane do konkretnych celéw,
w tym do spfaty zadluzenia w szczegodlnosci z tytutu wykupu uprzednio wyemitowanych obligacji, informacja na ten

temat zostanie wskazana w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji.

Przy zatozeniu, ze Emitent w ramach Programu Emisji Obligacji na podstawie Prospektu wyemituje obligacje do
maksymalnej kwoty 150.000.000 zt, i ze wszystkie te obligacje zostang objete, szacunkowe koszty emisji wyniosg

okoto 3.200.000 zi, zas szacunkowa kwota wplywow netto wyniesie okoto 146.800.000 zt.
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17. INFORMACJE O PAPIERACH WARTOSCIOWYCH STANOWIACYCH PRZEDMIOT OFERTY
DOPUSZCZENIA DO OBROTU

17.1. OPIS RODZAJU | KLASY PAPIEROW WARTOSCIOWYCH STANOWIACYCH PRZEDMIOT
OFERTY PUBLICZNEJ LUB DOPUSZCZENIA DO OBROTU

Na podstawie Prospektu oraz Ostatecznych Warunkéw Emisji Danej Serii Obligacji, w ramach Programu Emis;ji
Obligacji, zgodnie z art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, zostang wyemitowane Obligacje o facznej wartosci

nominalnej nie wyzszej niz 150.000.000 zt.

Warto$¢ nominalna oraz Cena Emisyjna jednej Obligacji zostanie wskazana w Ostatecznych Warunkach Emisji

Danej Serii Obligaciji.

Ostateczna liczba Obligacji oferowanych w ramach danej serii zostanie podana w Ostatecznych Warunkach Emisji
Danej Serii Obligacji, udostepnionych do publicznej wiadomosci w sposob, w jaki udostepniony zostat niniejszy
Prospekt, tj. na Stronie Internetowej. Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii zostang udostepnione w terminie
umozliwiajgcym Inwestorom zapoznanie sie z ich trescia, nie pozniej niz przed rozpoczeciem subskrypcji danej serii
Obligacji.

Informacje zawarte w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii w odniesieniu do poszczegdlnych serii obligaciji
powinny by¢ analizowane tacznie z informacjami zawartymi w niniejszym Prospekcie oraz wszelkimi suplementami.
Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii wraz z niniejszym Prospektem oraz wszelkimi suplementami stanowic¢ bedag
dla poszczegodlnych serii Obligacji warunki emisji w rozumieniu art. 5 Ustawy o Obligacjach. Wzér Ostatecznych

Warunkow Emisji Danej Serii stanowi Zatgcznik nr 5 do Prospektu.

Poszczegolne serie Obligacji bedg emitowane na podstawie uchwat Zarzagdu Emitenta, zgodnie z uchwatg Zarzadu
Emitenta z dnia 08 lipca 2022 r. w sprawie ustanowienia Publicznego Programu Emisji Obligacji o tgcznej wartosci

nominalnej nie wyzszej niz 150.000.000 zt (stownie: sto piecdziesigt milionow ztotych).

Obligacje bedg zdematerializowane, tj. nie bedg posiada¢ formy dokumentu. Obligacje nie beda uprzywilejowane.
Zbywalnos¢ Obligacji nie bedzie ograniczona. Przenoszenie praw z Obligacji bedzie nastepowac zgodnie z

przepisami Ustawy o Obrocie i Regulacjami KDPW.
Obligacje bedg obligacjami odsetkowymi. Obligacje bedg emitowane jako niezabezpieczone.

Obligacje zostang zarejestrowane w KDPW zgodnie z art. 8 ust. 2 Ustawy o Obligacjach oraz art. 5 Ustawy o Obrocie

albo w trybie okreslonym w art. 7a Ustawy o Obrocie za posrednictwem Agenta Emisji.

Na Date Prospektu Obligacje nie sg oznaczone przez KDPW kodem ISIN. Niezwtocznie po nadaniu przez KDPW
kodu ISIN dla Obligacji danej serii wyemitowanej w ramach Programu Emisji Obligacji, Emitent powiadomi o tym

Obligatariuszy w formie raportu biezagcego.

17.2. PRZEPISY PRAWNE, NA MOCY KTORYCH UTWORZONO PAPIERY WARTOSCIOWE
Obligacje utworzone sg na podstawie przepiséw Ustawy o Obligacjach oraz Ustawy o Ofercie.

17.3. FORMA OBLIGACJI

Obligacje sa obligacjami zwyktymi na okaziciela. Obligacje nie bedg mialy formy dokumentu, bedg

zdematerializowane.
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Obligacje w Dniu Emisji zostang zarejestrowane w Depozycie na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z KDPW
na podstawie art. 8 ust. 2 Ustawy o Obligacjach oraz art. 5 ust. 1 Ustawy o Obrocie albo art. 7a ust. 10 Ustawy o

Obrocie.

Podmiotem odpowiedzialnym za prowadzenie depozytu, w ktérym rejestrowane beda Obligacje, bedzie Krajowy

Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Ksigzecej 4, 00-498 Warszawa.

17.4. CALKOWITA KWOTA PAPIEROW WARTOSCIOWYCH W OFERCIE PUBLICZNEJ /
DOPUSZCZONYCH DO OBROTU

Niniejszy Prospekt zostat sporzadzony w zwigzku z zamiarem oferowania Obligacji o facznej wartosci nominalnej

nie wiekszej niz 150.000.000 zt (stownie: sto piecdziesiat miliondw ztotych) w trybie oferty publiczne;j.

Ostateczna liczba Obligacji oferowanych w ramach danej serii podana zostanie w Ostatecznych Warunkach Emisji
Danej Serii udostepnionych do publicznej wiadomosci w sposob, w jaki udostepniony zostat niniejszy Prospekt, tj.
na Stronie Internetowej. Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii zostang udostepnione w terminie umozliwiajagcym

inwestorom zapoznanie sie z ich trescia, nie pozniej niz przed rozpoczeciem subskrypcji danej serii Obligaciji.

Poszczegolne serie Obligacji w ramach Programu beda emitowane na podstawie uchwat Zarzgdu Emitenta, zgodnie
z uchwatg Zarzagdu Emitenta z dnia 08 lipca 2022 roku w sprawie ustanowienia Publicznego Programu Emisji

Obligacji o facznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 150.000.000 zt (stownie: sto pie¢dziesigt milionéw ztotych).
17.5. WALUTA EMISJI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH
Walutg emitowanych Obligacji bedzie ztoty polski (zt, PLN).

17.6. WZGLEDNE UPRZYWILEJOWANIE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH W STRUKTURZE
KAPITALU EMITENTA W PRZYPADKU NIEWYPLACALNOSCI, W TYM ROWNIEZ - W
STOSOWNYCH PRZYPADKACH - INFORMACJE NA TEMAT STOPNIA
PODPORZADKOWANIA PAPIEROW WARTOSCIOWYCH | POTENCJALNEGO WPLYWU NA
INWESTYCJE W PRZYPADKU RESTRUKTURYZACJI |l UPORZADKOWANEJ LIKWIDACJI NA
MOCY DYREKTYWY 2014/59 UE

Zobowigzania z Obligacji stanowi¢ beda bezposrednie, bezwarunkowe, niepodporzgdkowane zobowigzania
Emitenta, niezabezpieczone na majgtku Emitenta, ktére sg rowne i bez pierwszenstwa zaspokojenia wzgledem
siebie oraz, z zastrzezeniem wyjgtkow wynikajgcych z bezwzglednie obowigzujgcych przepisow prawa, bedg
réwnorzedne (pari-passu) w stosunku do wszystkich pozostatych obecnych lub przysztych niepodporzgdkowanych

oraz niezabezpieczonych rzeczowo zobowigzan Emitenta.

17.7. OPIS PRAW ZWIAZANYCH Z PAPIERAMI WARTOSCIOWYMI, W TYM WSZELKICH
OGRANICZEN TYCH PRAW, ORAZ PROCEDURA WYKONYWANIA TYCH PRAW

17.7.1. Informacje ogolne

W ramach Programu Emisji Obligacji wyemitowane beda Obligacje na okaziciela o tgcznej wartosci nominalnej nie

wyzszej niz 150.000.000 (stownie: sto piecdziesigt miliondéw) ztotych.

Obligacje bedg uprawniaty wytgcznie do swiadczen pienieznych w postaci zaptaty kwoty odpowiadajacej wartosci

nominalnej Obligacji oraz Odsetek. Swiadczenia pieniezne bedg wyptacane przez Emitenta w polskich ztotych.
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Swiadczenia pieniezne z tytutu wykupu obligacji oraz odsetek bedg realizowane przez Emitenta za posrednictwem
KDPW, zgodnie z Regulacjami KDPW.

Jezeli Dzien Pfatnosci danego swiadczenia z tytutu Obligacji przypadnie na dzien nie bedacy dniem roboczym,
zapfata tego sSwiadczenia nastgpi w pierwszym przypadajgcym po nim dniu roboczym, bez prawa zgdania odsetek
za opdznienie lub jakichkolwiek innych dodatkowych ptatnosci. Swiadczenia pieniezne z Obligacji beda spetnione
na rzecz podmiotow bedgcych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw do otrzymania swiadczen z tytutu Obligacii.
Za zobowigzania wynikajgce z Obligacji Emitent odpowiada catym swoim majatkiem. Termin przedawnienia

roszczen wynikajacych z Obligacji, w tym z tytutu Swiadczen okresowych, wynosi 10 lat.
Z chwilg wykupu Obligacje podlegaja umorzeniu.

17.7.2. Prawo do Wykupu Obligacii

17.7.2.1. Dzien Wykupu

Dzien Wykupu danej serii Obligacji zostanie okreslony w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii w pkt 3.
(INFORMACJE DOTYCZACE SZCZEGOLOWYCH WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI).

17.7.2.2. Wczesniejszy wykup

Podstawowe Warunki Emisji Obligacji przewidujg zdarzenia, ktorych wystgpienie skutkowac bedzie wczesniejszym
terminem wymagalnosci Obligacji niz Dzien Wykupu (Dzien Wczesniejszego Wykupu), w szczegolnosci stanowia,
ze w razie spetnienia okreslonych przestanek Obligacje podlegaja wczesniejszemu wykupowi na zgdanie Emitenta

lub na zadanie Obligatariusza.

Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii moga przewidywac, ze w przypadku wczesniejszego wykupu Obligacji na
zadanie Emitenta, Obligatariusz uprawniony bedzie do otrzymania dodatkowej premii obok wartosci nominalnej

Obligacji oraz Odsetek naleznych do Dnia Wczesniejszego Wykupu.

Bez wzgledu na powyzsze, zgodnie z art. 74 ust. 2 Ustawy o Obligacjach, jezeli Emitent jest w zwltoce z wykonaniem
w terminie catosci lub czesci zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, Obligacje na zagdanie Obligatariusza podlegajg

natychmiastowemu wykupowi w czesci, w jakiej przewiduja Swiadczenia pieniezne.

Obligatariusz moze zgda¢ wykupu Obligacji rowniez w przypadku niezawinionego przez Emitenta opdznienia nie

krotszego niz 3 dni, chyba ze Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii wskaza krotszy okres.

Zgodnie z art. 74 ust. 4 Ustawy o Obligacjach, w przypadku potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu
lub przeksztatcenia formy prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi w czesci, w jakiej przewidujg
Swiadczenie pienigzne, jezeli podmiot, ktéry wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu obligacji, zgodnie z Ustawa o

Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.

Ponadto, zgodnie z art. 74 ust. 5 Ustawy o Obligacjach, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi z dniem

otwarcia likwidacji Emitenta, chociazby nie nastgpit jeszcze termin ich wykupu.

17.7.2.3. Wartosc¢ i sposéb wykupu

Wykup Obligacji nastgpi poprzez zaptate przez Emitenta na rzecz Obligatariusza wartosci nominalnej Obligacji

(Naleznosci Gtownej) za kazda Obligacje posiadang przez Obligatariusza w Dniu Ustalenia Praw do wykupu.

Wykup odbedzie sie przez zaptate swiadczenia z tytutu wykupu na rachunek pieniezny Obligatariusza stuzgcy do

obstugi rachunku papieréow wartosciowych Obligatariusza. Podstawg okreslenia wysokosci $wiadczenia z tytutu
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wykupu bedzie ilos¢ Obligacji znajdujgcych sie na rachunku papieréow wartosciowych Obligatariusza lub
przystugujacych Obligatariuszowi Obligacji zapisanych na rachunku zbiorczym na koniec dnia ustalenia prawa do
Swiadczen z tytutu wykupu. Dniem Ustalenia Prawa do swiadczen z tytutu wykupu bedzie 5 (pigty) Dziern Roboczy
przed Dniem Wykupu lub inny dzier ustalony zgodnie z Regulacjami KPDW, ktory zostanie okreslony oddzielnie dla
kazdej serii Obligacji i przedstawiony w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii w pkt 3. (INFORMACJE
DOTYCZACE SZCZEGOrOWYCH WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI).

17.7.3. Swiadczenia z tytutu odsetek

Obligatariusz oprocz swiadczenia z tytutu wykupu Obligacji uprawniony bedzie do otrzymania Odsetek.

Odsetki beda ptatne z dotu w dniu ich ptatnosci okreslonym w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii. Dzien
Ptatnosci Odsetek bedzie zarazem stanowit ostatni dzien okresu odsetkowego, tj. okresu za ktéry naliczane beda
odsetki od wartosci nominalnej Obligacji. Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii przewidywac bedg liczbe okresow

odsetkowych oraz ich dlugosc¢.

Pierwszy okres odsetkowy rozpoczynac sie bedzie w Dniu Emisji Obligacji (z wytaczeniem tego dnia) i konczy¢ sie
bedzie ostatniego dnia danego okresu odsetkowego (lacznie z tym dniem). Kazdy kolejny okres odsetkowy
rozpoczynac sie bedzie w dacie ostatniego dnia poprzedniego okresu odsetkowego (z wytgczeniem tego dnia) i
konczy¢ sie bedzie w ostatnim dniu okresu odsetkowego (facznie z tym dniem). Ostatni okres odsetkowy konczyc

sie bedzie w Dniu Wykupu (tgcznie z tym dniem).

Po Dniu Wykupu Obligacje nie beda oprocentowane, chyba ze Emitent opdzni sie ze spetnieniem swiadczen z
Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje bedg oprocentowane wg stopy odsetek ustawowych za op6znienie

liczonych za okres od dnia wymagalnosci $wiadczenia do dnia jego zaptaty.

Obligacje beda oprocentowane wedtug statej lub zmiennej stopy procentowej wskazanej w Ostatecznych

Warunkach Emisji Danej Serii.

Wysokos¢ swiadczenia z tytutu Odsetek ustalana bedzie w oparciu o ilos¢ Obligacji znajdujacych sie na rachunku
papierow wartosciowych Obligatariusza lub przystugujacych Obligatariuszowi Obligacji zapisanych na rachunku
zbiorczym na koniec Dnia Ustalenia Prawa do swiadczen z tytutu Odsetek. Dniem Ustalenia Prawa do swiadczen z
tytutu Odsetek bedzie 5 (piaty) Dzien Roboczy przed dniem pfatnosci Odsetek lub inny dzien ustalony zgodnie z
regulacjami KDPW, ktory zostanie okreslony oddzielnie dla kazdej serii Obligacji i przedstawiony w Ostatecznych
Warunkach Emisji Danej Serii w pkt 3. (INFORMACJE DOTYCZACE SZCZEGOLOWYCH WARUNKOW EMISJI
OBLIGACJI).

Szczegotowy opis swiadczen z tytutu Odsetek przedstawiono w poz. 17.8 niniejszej czesci Prospektu.

17.7 4. Swiadczenia niepieniezne

Obligacje nie bedg uprawnia¢ do zadnych swiadczen niepienieznych.
17.8. NOMINALNA STOPA PROCENTOWA | ZASADY DOTYCZACE PLATNOSCI ODSETEK

Obligacje sa oprocentowane. Obligacje moga by¢ oprocentowane wedtug statej lub zmiennej stopy procentowej.

Rodzaj oprocentowania danej serii Obligacji bedzie wskazany w Warunkach Ostatecznych Danej Serii.

17.8.1. Platnos¢ odsetek
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W kazdym Dniu Ptatnosci Odsetek Emitent zobowigzany jest dokona¢ na rzecz kazdego podmiotu bedacego w
Dniu Ustalenia Praw Obligatariuszem, ptatnosci Kwoty Odsetek obliczonej zgodnie z punktem 17.8.3. Wysokos¢
Odsetek. Kwoty Odsetek za poszczegolne Okresy Odsetkowe beda ptatne z dotu. Jezeli jednak Dzien Ptatnosci
Odsetek przypadnie na dzien niebedacy Dniem Roboczym, zaptata Kwoty Odsetek nastapi w pierwszym Dniu
Roboczym przypadajagcym po takim Dniu Patnosci Odsetek, bez prawa zadania odsetek za opdznienie lub
jakichkolwiek innych dodatkowych ptatnosci. Ptatnos¢ Kwoty Odsetek dokonywana bedzie za posrednictwem

KDPW zgodnie z obowigzujgcymi przepisami z uwzglednieniem regulacji KDPW.

17.8.2. Naliczanie odsetek

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

beda w okresie od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia) do:
e  Dnia Wykupu (tgcznie z tym dniem), albo
e Dnia Wczesniejszego Wykupu (tgcznie z tym dniem).

Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna si¢ w Dniu Emisji (z wytgczeniem tego dnia). Kazdy kolejny Okres
Odsetkowy rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wytaczeniem tego dnia)
i konczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (facznie z tym dniem). Po Dniu Wykupu Obligacje nie sg
oprocentowane, chyba ze Emitent opdznia sie ze spetnieniem swiadczen z Obligacji. W tym ostatnim przypadku,
Obligacje beda oprocentowane wg stopy odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia Wykupu do dnia

poprzedzajgcego dzien wykonania ptatnosci swiadczen pienieznych z Obligacji wigcznie.

Informacje o dniu rozpoczecia wyptaty Odsetek, o wymaganych terminach pfatnosci Odsetek (czyli o Dniach
Platnosci Odsetek) dla Obligacji danej serii oraz o Stopie Bazowej, stanowig informacje oznaczone jako kategoria
C w zatgczniku nr 14 do Rozporzadzenia Delegowanego Komisji (UE) 2019/980 i nie jest mozliwe ich zamieszczenie
w niniejszym Prospekcie. Informacje te bedg uzupetnione w Warunkach Ostatecznych Danej Serii udostepnionych

do publicznej wiadomosci przed rozpoczeciem subskrypcji danej serii Obligaciji.

17.8.3. Wysokos¢ odsetek

Oprocentowanie Obligacji bedzie sie oblicza¢ wedtug nastepujgcego wzoru:
KO = SP x WN x LD/365
gdzie:
KO oznacza Kwote Odsetek od kazdej Obligacji za dany Okres Odsetkowy;

SP oznacza Stope Procentowg dla danego Okresu Odsetkowego, przy czym dla Obligacji o statym
oprocentowaniu —warto$¢ wyrazong w procentach wskazang w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii, a dla
Obligacji o zmiennym oprocentowaniu -Stope Bazowg powiekszong o Marze, na podstawie ktdérej nastepuje

obliczenie wysokosci Odsetek, zgodnie z punktem 3.4 (Ustalenie Stopy Procentowej) Podstawowych Warunkow

Emisiji;
WN oznacza Naleznos¢ Gtéwna kazdej Obligacii;
LD oznacza liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym,

po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do najblizszego grosza (przy czym pot i wiecej grosza bedzie zaokraglone

w gore).
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Stopg Procentowag w przypadku Obligacji o zmiennym oprocentowaniu dla danego Okresu Odsetkowego bedzie
Marza powiekszona o Stope Bazowa. Marza i Stop Bazowa beda wskazane w Ostatecznych Warunkach Emisji
Danej Serii, przy czym Stope Bazowa stanowi¢ bedzie wskaznik referencyjny stopy procentowej WIBOR z
doktadnoscig do 0,01 punktu procentowego, ktdra zostanie okreslona w Dniu Ustalenia Stopy Procentowej, z

zastrzezeniem mozliwosci zastgpienia go Wskaznikiem Alternatywnym.
17.9. TERMIN ZAPADALNOSCI

Obligacje beda wykupywane w Dniu Wykupu lub w Dniach Wczesniejszego Wykupu zgodnie z postanowieniami

Podstawowych Warunkow Emisji Obligacji i Ostatecznych Warunkéw Emisji Obligacii.

Z tytutu wykupu kazdej Obligacji w Dniu Wykupu lub odpowiednio w Dniach Wczesniejszego Wykupu Emitent
zobowigzany jest do dokonania ptatnosci Naleznosci Gtdwnej wraz z naleznymi i niewyptaconymi Odsetkami na
rzecz Obligatariuszy wraz z ewentualng Premig w przypadku wczesniejszego wykupu na zadanie Emitenta. Z chwilg
wykupu Obligacje ulegajg umorzeniu.

Okres zapadalnosci Obligacji zostanie okreslony oddzielnie dla kazdej serii Obligacji w Ostatecznych Warunkach
Emisji Danej Serii Obligaciji.

17.9.1. Prawo Emitenta do wykupu Obligacji przed Datg Wykupu

Emitent ma prawo do wczesniejszego czesciowego lub catkowitego wykupu Obligacji przed Dniem Wykupu, pod
warunkiem zawiadomienia Obligatariuszy nie wczesniej niz 90 dni oraz nie pdzniej niz 30 dni przed Dniem
Wczesniejszego Wykupu, zgodnie z punktem 6.3 Podstawowych Warunkéw Emisji Obligaciji. Dzier Wczesniejszego
Wykupu musi by¢ Dniem Ptatnosci Odsetek. Zawiadomienie Obligatariuszy o zamiarze skorzystania przez Emitenta
z Opcji Emitenta Wczesniejszego Wykupu nastapi na zasadach okreslonych w punkcie 16 (Zawiadomienia)
Podstawowych Warunkéw Emisji. Emitent bedzie miat prawo wyznaczy¢ Dzien Wczesniejszego Wykupu, o ktorej
mowa w punkcie 6.3 Podstawowych Warunkéw Emisji Obligacji, w zawiadomieniu o zamiarze skorzystania z Opcji
Emitenta Wczesniejszego Wykupu skierowanym do Obligatariuszy, zgodnie z punktem 16 (Zawiadomienia)

Podstawowych Warunkéw Emisji Obligaciji.
Wczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.

Z tytulu wykonania Wczesniejszego Wykupu Emitent wyptaci na rzecz Obligatariuszy Premie liczong od wartosci
nominalnej Obligacji, bedacych przedmiotem danego przedterminowego wykupu, zgodnie z Podstawowymi

Warunkami Emisji Obligaciji, okreslong w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligaciji.

W przypadku wystgpienia Braku Zezwolenia WIBOR, Ogloszenia Konca Publikacji lub Ogloszenia Braku
Reprezentatywnosci, Emitent ma prawo do wczesniejszego catkowitego wykupu Obligacji przed Dniem Wykupu,
pod warunkiem zawiadomienia Obligatariuszy nie wczesniej niz 90 dni oraz nie pdzniej niz 30 dni przed Data

Woczesniejszego Wykupu, zgodnie z punktem 6.4 Podstawowych Warunkéw Emisji Obligac;ji.

Realizacja prawa do zadania natychmiastowego wykupu Obligacji przez Emitenta odbywa sie na zasadach

okreslonych w pkt 6.3 i 6.4 Podstawowych Warunkéw Emisji Obligacji.

17.9.2. Prawo Obligatariusza do wykupu Obligacji przed Datg Wykupu

Obligatariusz ma prawo zadac wczesniejszego wykupu posiadanych przez niego Obligaciji:
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(@)

(b)

w przypadku wystgpienia Przypadku Niewypetnienia Zobowigzania wskazanego w pkt. 8 Podstawowych

Warunkow Emisji Obligacji; lub

w przypadku wystgpienia Podstawy Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu wskazanego w pkt. 9
Podstawowych Warunkéw Emisji Obligacji oraz podjecia odpowiedniej Uchwaty Zgromadzenia

Obligatariuszy wyrazajacej zgode na wczesniejszy wykup Obligacii.

Ztozenie Zadania Wczesniejszego Wykupu w trybie okreslonym w punkcie 7.3 (Wczesniejszy wykup Obligacji w

przypadku wystgpienia Przypadku Niewypetnienia Zobowigzania) Podstawowych Warunkéw Emisji Obligacji lub

Zawiadomienia o Wczesniejszym Wykupie w trybie okreslonym w punkcie 7.4 (Wczesniejszy wykup Obligacji w

przypadku wystgpienia Podstawy Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykup) powoduje, ze Obligacje

posiadane przez danego Obligatariusza stajg sie wymagalne i ptatne w Dniu Wczesniejszego Wykupu, w zwigzku

z czym Naleznos¢ Gtéwna takich Obligacji powigkszona o Kwote Odsetek narostg od rozpoczecia danego Okresu

Odsetkowego (z wytgczeniem tego dnia) do Dnia Wczesniejszego Wykupu (wiacznie) bedzie ptatna na rzecz

takiego Obligatariusza w Dniu Wczesniejszego Wykupu bez dodatkowych dziatan lub formalnosci.

Realizacja prawa Obligatariuszy do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji odbywa sie na zasadach okreslonych

w pkt 7, 8 i 9 Podstawowych Warunkow Emisji Obligacii.

17.9.3. Natychmiastowy Wykup Obligaciji przewidziany w Ustawie o Obligacjach

Niezaleznie od postanowien zawartych w Podstawowych Warunkach Emisji Obligacji w przypadku:

(@)
(b)

(©)

(d)

likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidaciji;

potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, Obligacje
podlegajg natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktory wstapit w obowiazki Emitenta z tytutu

Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania;

Emitent bedzie w zwloce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan wynikajgcych z

Obligacji, Obligacje podlegaja, na zagdanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi;

Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opdznieniu, nie krétszym niz 3 dni, w wykonaniu, w catosci lub
czesci, zobowigzann wynikajgcych z Obligacji, Obligacje podlegajg, na Zzadanie Obligatariusza,

natychmiastowemu wykupowi.

17.9.4. Wczesniejszy wykup Obligacji w przypadku Obowigzkowej Amortyzacii.

Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii mogg przewidywa¢ opcje, w ktérej Emitent bedzie zobowigzany do

przeprowadzenia obowigzkowej amortyzacji Obligacii.

17.10.WSKAZANIE POZIOMU RENTOWNOSCI

Wsrdd wskaznikow obliczajgcych rentownos¢ obligaciji wyrézniamy:

wskaznik rentownosci nominalnej,

wskaznik rentownosci biezace;j.

Wskaznik rentownosci nominalnej

Rentownos$¢ nominalng obligacji oblicza sie na podstawie nastepujgcego wzoru:
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c
= W* 100%

n
gdzie:
rn — rentownos¢ nominalna
C - odsetki nalezne za okres jednego roku

Wn — warto$¢ nominalna obligaciji

Wskaznik rentownosci nominalnej pokazuje stosunek wartosci rocznego kuponu odsetkowego do wartosci

nominalnej obligaciji. Informuje o wysokosci stopy zwrotu z inwestycji w Obligacje w skali roku w momencie emisiji.

Wskaznik rentownosci biezacej

Rentownosé bleZva ObllgaCJI oblicza Sle na pOdStaWie nastepujqcego WZzZoru:
= — %
Tp P 0

gdzie:
rb — rentownos¢ biezgca
C - odsetki nalezne za okres jednego roku

P — cena rynkowa obligacji

Wskaznik rentownosci biezacej pokazuje stosunek wartosci rocznego kuponu odsetkowego do obecnej ceny
rynkowej obligacji. Informuje o wysokosci stopy zwrotu z inwestycji w Obligacje w skali roku na rynku wtérnym.
Nalezy podkreslic, ze wraz ze zmianami ceny rynkowej obligacji zmianie ulegat bedzie réwniez wskaznik

rentownosci biezacej.

Jezeli znana jest warto$¢ wyptacanych w przysziosci odsetek wartos¢ obligacji mozna obliczy¢ korzystajgc z

nastepujacego wzoru:

oG G G
T A+YTM)T ' (1 +YTM)? 1+ YTM)"

gdzie:

P — wartosc¢ obligacji

C1, C2, Cn — wielkos¢ strumieni odsetkowych
Ww — wartos¢ wykupu

YTM - stopa zwrotu w terminie do wykupu

n — liczba okresow odsetkowych

17.11. SPOSOB REPREZENTACJI POSIADACZY OBLIGACJI WRAZ ZE WSKAZANIEM
ORGANIZACJI REPREZENTUJACEJ INWESTOROW ORAZ PRZEPISOW DOTYCZACYCH
REPREZENTACJI. WSKAZANIE STRONY INTERNETOWEJ, NA KTOREJ OGOt
ZAINTERESOWANYCH OSOB MOZE UZYSKAC BEZPLATNY DOSTEP DO UMOW
DOTYCZACYCH TYCH FORM REPREZENTACJI

17.11.1. Bank — Reprezentant. Administrator zabezpieczen

Emitent nie przewiduje zawarcia umowy o reprezentacje z bankiem-reprezentantem w rozumieniu art. 78 Ustawy o

Obligacjach.
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Obligacje beda emitowane jako niezabezpieczone, w zwigzku z powyzszym nie zostanie powotany administrator

zabezpieczen.

17.11.2. Zgromadzenie obligatariuszy

Emitent zadecydowat o ustanowieniu Zgromadzenia Obligatariuszy dla Obligacji wszystkich serii emitowanych w
ramach Programu Emisji Obligacji. Informacja o powotaniu Zgromadzenia Obligatariuszy dla danej serii Obligaciji

zostata zawarta w Podstawowych Warunkach Emisji Obligacji w pkt. 12.

Obligatariusze bedg mogli uczestniczy¢ w Zgromadzeniu Obligatariuszy na warunkach okreslonych w Ustawie o
Obligacjach. Zasady zwotywania i organizacji Zgromadzenia Obligatariuszy oraz zasady podejmowania uchwat
Zgromadzenia Obligatariuszy okresla Ustawa o Obligacjach, chyba ze Ostateczne Warunki Emisji poszczegdlnych

serii Obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji Obligacji bedg zawiera¢ odmienne postanowienia.

Ponizej przedstawiono kluczowe zasady zwolywania i organizacji Zgromadzenia Obligatariuszy oraz zasady

podejmowania uchwat, zgodnie z Ustawa o Obligacjach.

Zgromadzenie Obligatariuszy zwotuje Emitent: (1) w przypadkach okreslonych w Podstawowych Warunkach Emisji,
(2) na wniosek Obligatariusza lub Obligatariuszy reprezentujacych przynajmniej 1/10 tgcznej skorygowanej wartosci

nominalnej Obligacji, w rozumieniu przepiséw Ustawy o Obligacjach, (3) z wtasnej inicjatywy.

Zadanie zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy nalezy ztozyé Emitentowi na pismie lub w postaci elektronicznej
wraz z uzasadnieniem. Jezeli w terminie 14 dni od zlozenia zgdania Emitent nie zwota Zgromadzenia Obligatariuszy,
sad rejestrowy moze upowazni¢ Obligatariuszy, wystepujacych z tym zadaniem, do zwofania Zgromadzenia

Obligatariuszy.

Zgromadzenie Obligatariuszy zwotuje sie przez ogtoszenie opublikowane na stronie internetowej Emitenta co
najmniej na 21 dni przed terminem Zgromadzenia Obligatariuszy. Ogtoszenie powinno wskazywac co najmniej date,
godzine, miejsce i porzadek obrad Zgromadzenia Obligatariuszy oraz informacje o miejscu ztozenia Swiadectwa

depozytowego oraz sposobie uczestniczenia w Zgromadzeniu.

Zgromadzenie Obligatariuszy moze odbywac sie w siedzibie Emitenta, w miejscowosci bedacej siedziba podmiotu
prowadzgcego rynek regulowany, jesli Obligacje zostang dopuszczone sg do obrotu na rynku regulowanym, albo
w innym miejscu na terenie Rzeczypospolitej Polskiej wskazanym w Podstawowych Warunkach Emisji. Jesli
Ostateczne Warunki Emisji nie beda stanowi¢ inaczej, udziat w Zgromadzeniu Obligatariuszy moze odbywac sig

przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektroniczne;.

Uprawnieni do uczestnictwa w Zgromadzeniu Obligatariuszy sg Obligatariusze, pod warunkiem ztozenia u Emitenta
Swiadectwa depozytowego na 7 dni przed wyznaczonym terminem Zgromadzenia Obligatariuszy i nieodebrania
Swiadectwa przed jego zakonczeniem. Liste uprawnionych Obligatariuszy Emitent udostepnia w swojej siedzibie
przez co najmniej 3 dni robocze przed rozpoczeciem Zgromadzenia Obligatariuszy. Obligatariusze mogg
przegladac liste oraz zgdaé przekazania odpisu tej listy, a takze dokumentéw dotyczacych spraw objetych

porzadkiem obrad.

Obligatariusz moze uczestniczy¢ w Zgromadzeniu Obligatariuszy oraz wykonywac prawo gtosu osobiscie lub przez
petnomocnika, z ograniczeniami podmiotowymi wynikajgcymi z art. 57 Ustawy o Obligacjach. Udzielenie i odwotanie
petnomocnictwa wymaga formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. Petnomocnikiem Obligatariusza nie moze byc¢
cztonek organoéw Emitenta, pracownik Emitenta, cztonek organéw podmiotu sprawujgcego kontrole nad Emitentem

ani pracownik takiego podmiotu.
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Zgromadzenie Obligatariuszy otwiera cztonek Zarzadu Emitenta, wyznaczony przez niego przedstawiciel, albo
Obligatariusz wyznaczony przez sad rejestrowy. Sposrod uczestnikow Zgromadzenia Obligatariuszy wybiera sie
przewodniczacego do prowadzenia obrad. Przewodniczacy sporzadza i podpisuje liste obecnosci uczestnikow
Zgromadzenia Obligatariuszy, ktora pozostaje do wgladu podczas trwania obrad. Na wniosek Obligatariuszy, lista

moze zostac sprawdzona przez wybrang w tym celu komisjeg.

Zgromadzenie Obligatariuszy jest wazne, jezeli jest reprezentowana na nim co najmniej potowa skorygowanej
facznej wartosci nominalnej Obligacji, o ile Ostateczne Warunki Emisji danej serii Obligacji nie przewidujg
surowszych warunkéw. Zgromadzenie Obligatariuszy moze réwniez podja¢ uchwate pomimo braku formalnego
zwotania, jezeli catos¢ skorygowanej tgcznej wartosci nominalnej Obligacji jest na nim reprezentowana, a nikt z
obecnych nie zgtosit sprzeciwu dotyczacego jego odbycia lub wniesienia poszczegolnych spraw do porzadku
obrad. Za zgodg wszystkich obecnych Obligatariuszy, Zgromadzenie Obligatariuszy moze obradowac z przerwami,

ktorych tgczna dtugos¢ nie moze przekroczy¢ 30 dni.

Zgromadzenie Obligatariuszy podejmuje uchwaty tylko w sprawach objetych porzadkiem obrad. Kazda Obligacja
daje prawo do jednego gtosu. Uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy mogg dotyczy¢ w szczegodlnosci: (1)
wysokosci lub sposobu ustalania wysokosci swiadczen wynikajgcych z Obligacji, w tym warunkéw wyptaty
oprocentowania, (2) terminu, miejsca lub sposobu spetniania $wiadczen wynikajgcych z Obligacji, w tym dni, wedtug
ktorych ustala sie uprawnionych do tych swiadczen, (3) zasad przeliczania wartosci Swiadczenia niepienieznego na
$wiadczenie pieniezne, (4) wysokosci, formy lub warunkéw zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajgcych z Obligacii,
(5) zasad zwotywania, funkcjonowania Ilub podejmowania uchwal przez Zgromadzenie Obligatariuszy
(,Postanowienia Kwalifikowane”). Uchwaty w sprawie zmiany Postanowien Kwalifikowanych zapadajg wiekszoscig
3/4 gloséw, a uchwaty te po wprowadzeniu Obligacji do obrotu na rynku regulowanym lub do alternatywnego
systemu obrotu oraz uchwaty w sprawie obnizenia wartosci nominalnej Obligacji — jednogtosnie. Pozostate uchwaty
zapadaja bezwzgledng wiekszoscig gtosow, o ile Ostateczne Warunki Emisji danej serii Obligacji nie przewidujg

surowszych warunkéw.

Zmiana Ostatecznych Warunkéw Emisji danej serii Obligacji w sposéb okreslony w uchwale Zgromadzenia
Obligatariuszy dochodzi do skutku, jezeli zgode na zmiane wyrazi Emitent poprzez publikacje oswiadczenia na
stronie internetowej w terminie 7 dni od dnia zakonczenia Zgromadzenia Obligatariuszy, przy czym brak publikaciji
oswiadczenia oznacza brak zgody. Z przebiegu obrad Zgromadzenia Obligatariuszy sporzadzany jest protokot,

ktéry Emitent publikuje na swojej stronie internetowe;.

Na warunkach okreslonych w art. 70 —71 Ustawy o Obligacjach, Obligatariuszom przystuguje prawo do wytoczenia
powoddztwa o uchylenie uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy, ktéra razgco narusza interesy Obligatariuszy lub

jest sprzeczna z dobrymi obyczajami oraz powddztwa o stwierdzenie niewaznosci uchwaty sprzecznej z ustawa.
17.12.PODSTAWA PRAWNA EMISJI
Poszczegdlne serie Obligacji bedg emitowane na podstawie:

(a) uchwaty Zarzadu Emitenta z dnia 08 lipca 2022 r. w sprawie ustanowienia Publicznego Programu Emis;ji
Obligaciji;
(b) uchwaty Rady Nadzorczej Emitenta z dnia 11 lipca 2022 roku w sprawie zatwierdzenia Publicznego

Programu Emisji Obligaciji.

17.13.PRZEWIDYWANA DATA EMISJI OBLIGACJI
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Dni Emisji Obligacji poszczegdlnych serii emitowanych w ramach Programu okreslane zostang kazdorazowo
Uchwatg Zarzadu w sprawie emisji poszczegolnych serii Obligacji i przedstawione w Ostatecznych Warunkach
Emisji Danej Serii Obligacji w pkt 3. INFORMACJE DOTYCZACE SZCZEGOrOWYCH WARUNKOW EMISJI
OBLIGACJI).

Intencja Emitenta jest, aby emisja pierwszej serii Obligacji w ramach Programu nastgpita w IV kwartale 2022 r.

17.14.OPIS WSZYSTKICH OGRANICZEN DOTYCZACYCH ZBYWALNOSCI PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

Zbywalnos¢ Obligaciji jest nieograniczona z zastrzezeniem art. 8 ust. 4 Ustawy o Obligacjach, ktory stanowi, ze po
ustaleniu uprawnionych do swiadczen z tytutu wykupu obligacji prawa z tej Obligacji nie moga by¢ przenoszone.
Zgodnie jednak z art. 8 ust. 5 Ustawy o Obligacjach, jezeli Emitent nie spetit w terminie przewidzianym w
Warunkach Ostatecznych Obligacjach Danej Emisji Swiadczen z tytutu wykupu obligacji albo spemit je tylko w
czesci, mozliwos¢ przenoszenia praw z obligacji zostaje przywréocona po uplywie tego terminu. Prawa z obligaciji

nie moga zostac przeniesione na klienta detalicznego w rozumieniu przepiséw Ustawy o Obrocie.

Ponadto, Emitent moze nabywac wiasne obligacje jedynie w celu ich umorzenia (art. 76 ust. 1 Ustawy o
Obligacjach). Emitent nie moze réwniez nabywac¢ wtasnych obligacji po uptywie terminu do spetnienia wszystkich
zobowiazan z obligacji, okreslonego w warunkach emisji (art. 76 ust. 2 Ustawy o Obligacjach). Emitent bedacy w
zwtoce z wykonaniem zobowigzan z obligacji nie moze nabywaé¢ wiasnych obligacji (art. 76 ust. 3 Ustawy o

Obligacjach).

Z uwagi na obowigzek stosowania srodkéw ograniczajgcych wprowadzony w drodze rozporzadzenia Rady (UE)
2022/328 z dnia 25 lutego 2022 r. w sprawie zmiany rozporzadzenia Rady (UE) nr 833/2014 dotyczacego srodkow
ograniczajgcych w zwigzku z dziataniami Rosji destabilizujgcymi sytuacje na Ukrainie oraz w drodze rozporzadzenia
Rady (UE) 2022/398 z dnia 9 marca 2022 r. zmieniajgcego rozporzadzenie (WE) nr 765/2006 dotyczgce srodkow
ograniczajgcych w zwigzku z sytuacjg na Biatorusi i udziatem Biatorusi w agresji Rosji wobec Ukrainy, poczgwszy

od dnia 13 kwietnia 2022 r. zakazane jest zbywanie przez Spotke Obligaciji:

- jakimkolwiek obywatelom rosyjskim lub osobom fizycznym zamieszkatym w Rosji, lub jakimkolwiek osobom

prawnym, podmiotom lub organom z siedzibg w Rosji, oraz

- jakimkolwiek obywatelom biatoruskim lub osobom fizycznym zamieszkatym na Biatorusi, lub dowolnym osobom

prawnym, podmiotom lub organom z siedzibg na Biatorusi,

Ograniczen tych nie stosuje sie do obywateli panstwa czionkowskiego i 0séb fizycznych posiadajgcych zezwolenie

na pobyt czasowy lub staty w panstwie cztonkowskim.

17.15. INFORMACJE O OPODATKOWANIU OBLIGACJI

17.15.1. Ostrzezenie o tym, Ze przepisy prawa podatkowego panstwa cztonkowskiego Inwestora i parstwa

czlonkowskiego kraju zatozenia Emitenta moga mie¢ wptyw na dochody uzyskiwane z tytutu papieréw

wartosciowych

Przepisy prawa podatkowego panstwa czionkowskiego Inwestora i parnstwa czionkowskiego kraju zatozenia

Emitenta mogg mie¢ wptyw na dochody uzyskiwane z tytutu papierow wartosciowych.

Zawarte w niniejszym Prospekcie informacje podatkowe nie stanowig porady prawnej ani podatkowej, lecz majg

charakter ogolny, selektywnie przedstawiajg poszczegdlne zagadnienia i nie uwzgledniajg wszystkich sytuacji, w
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jakich moze znalez¢ sie Inwestor. Z tego powodu potencjalnym Inwestorom zaleca sie skorzystanie z pomocy osob
i podmiotéw zajmujgcych sie profesjonalnie doradztwem podatkowym, w celu uzyskania informacji o

konsekwencjach podatkowych wystepujacych w ich indywidualnych przypadkach.

Ponizsze informacje sg oparte wylgcznie na przepisach prawa podatkowego obowigzujagcych w Rzeczypospolitej
Polskiej w czasie przygotowywania Prospektu. Na skutek zmian legislacyjnych lub zmian w interpretacji przepisow
podatkowych, w tym na skutek zmian w orzecznictwie sadéw administracyjnych lub praktyce organow

podatkowych, stwierdzenia zawarte w Prospekcie mogg straci¢ aktualno$¢. Zmiany takie moga by¢ retroaktywne.

17.15.2. Informacja o opodatkowaniu papieréw wartosciowych w przypadku, gdy proponowana inwestycja podlega

systemowi podatkowemu specyficznemu dla tego rodzaju inwestyc;ji

17.15.2.1. Podatek dochodowy od oséb fizycznych

Ponizszy opis nie obejmuje specyficznych konsekwencji podatkowych majgcych zastosowanie w przypadku

podmiotowych lub przedmiotowych zwolnien z podatku dochodowego od oséb fizycznych.

17.15.2.1.1. Osoby fizyczne podlegajace nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Rzeczypospolitej

Polskiej

Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o PIT, osoby fizyczne, jezeli maja miejsce zamieszkania na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, podlegajg obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich dochodoéw (przychodow) bez
wzgledu na miejsce potozenia zrédet przychodow (nieograniczony obowigzek podatkowy). Zgodnie z art. 3 ust. 1a
Ustawy o PIT, za osobe majacg miejsce zamieszkania na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uwaza sie osobe
fizyczng, ktora: (i) posiada na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej centrum intereséw osobistych Iub
gospodarczych (osrodek intereséw zyciowych); lub (ii) przebywa na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej dtuzej niz
183 dni w roku podatkowym. Przepisy te stosuje sie z uwzglednieniem umoéw o unikaniu podwdjnego

opodatkowania, ktorych strong jest Rzeczypospolita Polska.

17.15.2.1.1.1. Opodatkowanie dochodéw (przychoddéw) z odsetek (dyskonta) z Obligacii

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 3 Ustawy o PIT, odsetki (dyskonto) od papieréw wartosciowych (w tym od obligacji)
uwaza sie za przychody z kapitatow pienieznych. Przez dyskonto, zgodnie z art. 5a pkt 12 Ustawy o PIT, rozumie¢
nalezy roznice miedzy kwotg uzyskang z wykupu papieru wartosciowego przez emitenta a wydatkami poniesionymi
na nabycie papieru wartosciowego na rynku pierwotnym lub wtérnym, a w przypadku nabycia papieru
wartosciowego w drodze spadku lub darowizny - roznice miedzy kwotg uzyskang z wykupu a wydatkami

poniesionymi przez spadkodawce lub darczynce na nabycie tego papieru wartosciowego.

Zgodnie z art. 30a ust. 7 Ustawy o PIT dochoddw (przychoddéw) z odsetek i dyskonta od papierow wartosciowych
nie faczy sie z przychodami z innych zrddet. Zgodnie z art. 30a ust. 1 pkt 2 Ustawy o PIT przychody te opodatkowane

sg 19% zryczattowanym podatkiem dochodowym.

Zryczaltowany podatek, o ktérym mowa powyzej, zgodnie z art. 30a ust. 6 Ustawy o PIT, pobiera sie bez

pomniejszania przychodu o koszty jego uzyskania.

Zasadniczo zgodnie z art. 41 ust. 4 Ustawy o PIT, ptatnicy, o ktérych mowa w art. 41 ust. 1 Ustawy o PIT, a zatem
osoby fizyczne prowadzgce dziatalnos¢ gospodarcza, osoby prawne i ich jednostki organizacyjne oraz jednostki
organizacyjne niemajgce osobowosci prawnej, sg obowigzani pobiera¢ zryczattowany podatek dochodowy od
dokonywanych wyptat (Swiadczen) lub stawianych do dyspozycji podatnika pieniedzy lub wartosci pienieznych z

tytutu okreslonego w art. 30a ust. 1 pkt 1-11 oraz 11b-13 tej ustawy, z zastrzezeniem przypadkow opisanych w art.

144



41 ust. 4d i art. 41 ust. 10 Ustawy o PIT. Co do zasady, zgodnie z art. 41 ust. 4d Ustawy o PIT zryczattowany podatek
dochodowy od odsetek i dyskonta od papieréw wartosciowych pobierajg, jako ptatnicy, podmioty prowadzace
rachunki papieréw wartosciowych dla podatnikow, jezeli dochody (przychody) te zostaty uzyskane na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej i wiaza sie¢ z papierami wartoSciowymi zapisanymi na tych rachunkach, a wyptata
Swiadczenia na rzecz podatnika nastepuje za posrednictwem tych podmiotéw. Zgodnie z art. 41 ust. 10 Ustawy o
PIT w przypadku wyptaty odsetek (dyskonta) z papierow wartosciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych
ptatnikami zryczaltowanego podatku dochodowego sg podmioty prowadzace rachunki zbiorcze, za posrednictwem
ktorych 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, a podmiot prowadzacy rachunek papieréw wartosciowych lub rachunek zbiorczy, za
pomoca ktorego odsetki (dyskonto) sg wypfacane, jako ptatnik, jest odpowiedzialny za rozliczenie 19%

zryczattowanego podatku dochodowego.

Zgodnie z art. 42 ust. 1a Ustawy o PIT w terminie do konca stycznia roku nastepujagcego po roku podatkowym

ptatnicy sg obowigzani przesta¢ do wiasciwego urzedu skarbowego roczne deklaracje wediug ustalonego wzoru.

Zgodnie z art. 42 ust. 2 pkt 1 Ustawy o PIT w terminie do konca lutego roku nastepujacego po roku podatkowym
ptatnicy sg obowigzani przesta¢ podatnikom podlegajacym nieograniczonemu obowiazkowi podatkowemu w
Rzeczypospolitej Polskiej oraz witasciwemu urzedowi skarbowemu imienne informacje sporzadzone wedtug

ustalonego wzoru.

Zgodnie z art. 45 ust. 3b Ustawy o PIT, jezeli podatek nie zostanie pobrany przez ptatnika, osoba fizyczna jest
zobowigzana do samodzielnego rozliczenia podatku w zeznaniu rocznym skfadanym do dnia 30 kwietnia roku

nastepujacego po roku podatkowym.

Odrebnosci w stosunku do powyzszych zasad rozliczania podatku przez ptatnika majg zastosowanie w przypadku,
gdy przychody z tytutu odsetek lub dyskonta przekazywane sg na rzecz podatnikéw uprawnionych z papieréw
wartosciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych, ktérych tozsamosc¢ nie zostata ptatnikowi ujawniona w trybie
przewidzianym w Ustawie o Obrocie. Zgodnie z art. 30a ust. 2a Ustawy o PIT w takiej sytuacji ptatnik pobiera
podatek wedtug stawki 19% od fgcznej wartosci dochodéw (przychodow) przekazanych przez niego na rzecz
wszystkich takich podatnikow za posrednictwem posiadacza rachunku zbiorczego. Ponadto zgodnie z art. 42 ust.
8 Ustawy o PIT ptatnik, ktéry dokonat wyptaty naleznosci z tytutu odsetek (dyskonta) od papieréow wartosciowych
na rzecz podatnikdw bedacych osobami uprawnionymi z papierow wartosciowych zapisanych na rachunkach
zbiorczych, ktorych tozsamosé nie zostata ptatnikowi ujawniona w trybie, o ktérym mowa w Ustawie o Obrocie, nie
ma obowigzku przesytania imiennych informaciji, o ktérych mowa w art. 42 ust. 2 pkt 1 Ustawy o PIT. W takiej
sytuacji, zgodnie z art. 45 ust. 3¢ Ustawy o PIT, podatnik jest obowigzany wykaza¢ w zeznaniu rocznym kwoty

dochoddw (przychodoéw) z odsetek lub dyskonta papieréw wartosciowych.

Powyzej opisane zasady opodatkowania moga nie znalez¢ zastosowania, jezeli osoba fizyczna posiada obligacje i
uzyskuje odsetki lub dyskonto z obligacji w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej, tj. obligacje traktowane sg jako
aktywa zwigzane z prowadzong dziatalnoscig. W takim przypadku przychody z odsetek lub dyskonta powinny by¢
co do zasady traktowane jako przychody z prowadzonej dziatalnosci gospodarczej i opodatkowane wedtug zasad

wiasciwych dla przychodu z tego zrodta.

Niezaleznie od powyzszego, zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 130c Ustawy o PIT, wolne od podatku sa dochody osiagniete

przez podatnika, ktéry nie ma na terytorium Rzeczypospolitej miejsca zamieszkania (art. 3 ust. 2a Ustawy o PIT), z
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odsetek lub dyskonta od obligacji o terminie wykupu nie krétszym niz rok i jednoczesnie dopuszczonych do obrotu
na rynku regulowanym lub wprowadzonych do alternatywnego systemu obrotu w rozumieniu przepiséw ustawy o
obrocie instrumentami finansowymi, na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub na terytorium panstwa bedacego
strong zawartej z Rzeczgpospolitg Polskg umowy o unikaniu podwdéjnego opodatkowania, ktérej przepisy okreslajg
zasady opodatkowania dochodéw z dywidend, odsetek oraz naleznosci licencyjnych, chyba ze na moment
osiggniecia dochodu podatnik jest podmiotem powigzanym w rozumieniu art. 23m ust. 1 pkt 4 Ustawy o PIT lub w
rozumieniu art. 11a ust. 1 pkt 4 Ustawy o CIT z emitentem tych obligacji oraz posiada, bezposrednio lub posrednio,
tacznie z innymi podmiotami powigzanymi w rozumieniu tych przepiséw wiecej niz 10% wartosci nominalnej tych

obligacji.

17.15.2.1.1.2. Opodatkowanie dochodéw (przychodéw) z odptatnego zbycia Obligacii

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 6 lit. a) Ustawy o PIT przychody z odpfatnego zbycia papieréow wartosciowych (w tym

Obligacji) uwaza sie za przychody z kapitatéw pienieznych.

Zgodnie z art. 30b ust. 1 Ustawy o PIT, od dochodéw z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych nalezny podatek
dochodowy wynosi 19%. Dochoddéw tego rodzaju, zgodnie z art. 30b ust. 5 Ustawy o PIT nie tgczy sie z dochodami

z innych zrodet.

Zgodnie z art. 30b ust. 2 pkt 1 Ustawy o PIT dochdd z omawianego zZrédta jest obliczany jako réznica miedzy sumg
przychodéw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia papieréw wartosciowych a kosztami uzyskania przychodow

obliczonymi na podstawie wtasciwych przepiséw Ustawy o PIT (wydatkami na nabycie papieréw wartosciowych).

Przychod z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych powstaje w momencie przeniesienia na nabywce wtasnosci
papieréw wartosciowych (art. 17 ust. 1ab pkt 1 Ustawy o PIT). Przychodem z odptatnego zbycia papierow
wartosciowych jest ich warto$¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie. Jezeli jednak cena, bez uzasadnione;j
przyczyny, znacznie odbiega od wartosci rynkowej tych papieréw, przychdéd z odptatnego zbycia papierow
wartosciowych (w tym obligacji) okresla organ podatkowy w wysokosci rynkowej (art. 19 ust. 1 w zwigzku z art. 17

ust. 2 Ustawy o PIT).

Podatnik jest zobowigzany do samodzielnego rozliczenia podatku z tytutu zbycia papierow wartosciowych. Dochody
z odptatnego zbycia papierow wartosciowych powinny zosta¢ wykazane przez podatnika w odrebnym zeznaniu
podatkowym, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1a Ustawy o PIT. Podatnik sporzadza zeznanie z uwzglednieniem
imiennej informacji o wysokosci osiggnietego dochodu przestanej przez osoby fizyczne prowadzace dziatalnos¢
gospodarczg, osoby prawne i ich jednostki organizacyjne oraz jednostki organizacyjne niemajace osobowosci

prawnej w terminie do konca lutego roku nastepujgcego po roku podatkowym.

Termin na ztozenie zeznania przez podatnika uptywa dnia 30 kwietnia roku nastepujgcego po roku podatkowym, w
ktorym uzyskano przychody z odpfatnego zbycia papierow wartosciowych. W tym samym terminie podatnik jest

obowigzany zaptaci¢ nalezny podatek w kwocie wykazanej w tym zeznaniu (art. 45 ust. 4 pkt 2 Ustawy o PIT).

Powyzsze zasady odnoszgce sie do opodatkowania odptatnego zbycia obligacji moga nie mie¢ zastosowania, jezeli
to odpftatne zbycie nastepuje w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej i 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 zrodia.

17.15.2.1.1. Osoby fizyczne podlegajgce ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Rzeczypospolitej Polskiej
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Zgodnie z art. 3 ust. 2a Ustawy o PIT osoby fizyczne, jesli nie majg miejsca zamieszkania na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, podlegajg obowigzkowi podatkowemu tylko od dochodéw (przychoddéw) osigganych na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (ograniczony obowigzek podatkowy). Powyzsze przepisy stosuje sie z
uwzglednieniem wiasciwych uméw w sprawie unikania podwdjnego opodatkowania, ktérych strong jest
Rzeczpospolita Polska. Umowy te moga w szczegdlnosci inaczej definiowaé ,,miejsce zamieszkania” osoby fizycznej

oraz precyzowac pojecie ,,osrodka intereséw zyciowych”.

17.15.2.1.2.1. Opodatkowanie dochodoéw (przychoddéw) z odsetek (dyskonta) z obligacii

Dochody uzyskane przez nierezydentéw z tytutu odsetek oraz dyskonta z tytutu obligacji emitowanych przez
podmioty majgce siedzibe na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, traktowane sg jako dochody (przychody)

osiggane ze zroédet przychoddw potozonych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Opisane powyzej zasady opodatkowania dochoddéw (przychodow) z odsetek oraz dyskonta od papieréw
wartosciowych (w tym obligacji) dotyczace oséb fizycznych bedacych polskimi rezydentami podatkowymi
zasadniczo majg zastosowanie rowniez w przypadku takich samych dochoddéw uzyskiwanych w Rzeczypospolitej
Polskiej przez osoby fizyczne podlegajace w Rzeczypospolitej Polskiej ograniczonemu obowiazkowi podatkowemu.
Dotyczy to w szczegdlnosci obowiazkow ptatnika w zakresie pobrania podatku, odprowadzenia go do wtasciwego
urzedu skarbowego, zlozenia rocznej deklaracji wlasciwemu urzedowi skarbowemu oraz przestania imiennej
informacji wedtug ustalonego wzoru, o ktérej mowa w art. 42 ust. 2 pkt 2 Ustawy o PIT podatnikowi oraz wtasciwemu
urzedowi skarbowemu. Dodatkowo zgodnie z art. 42 ust. 4 Ustawy o PT na pisemny wniosek podatnika, ptatnik, w
terminie 14 dni od dnia ztozenia tego wniosku, jest obowigzany do sporzadzenia i przestania podatnikowi i

wihasciwemu urzedowi skarbowemu imiennej informacji, o ktérej mowa powyzej.

Zgodnie z art. 30a ust. 2 Ustawy o PIT przepisy art. 30a ust. 1-5 Ustawy o PIT stosuje sie z uwzglednieniem uméw
o unikaniu podwojnego opodatkowania, ktorych strong jest Rzeczpospolita Polska. Umowa o unikaniu podwojnego
opodatkowania moze przewidywac nizsza stawke podatku u Zrédta lub umozliwia¢ niepobranie podatku u zrodta w
ogole. Jednakze zastosowanie stawki podatku wynikajgcej z wiasciwej umowy o unikaniu podwdjnego
opodatkowania albo niepobranie (niezaptacenie) podatku zgodnie z takg umowg jest mozliwe pod warunkiem
udokumentowania dla celow podatkowych miejsca zamieszkania podatnika uzyskanym od niego certyfikatem

rezydenciji (art. 30a ust. 2 Ustawy o PIT).

17.15.2.1.2.2. Opodatkowanie dochodoéw (przychoddw) z odptatnego zbycia obligacii

Opisane powyzej zasady opodatkowania dochodoéw (przychodow) z odptatnego zbycia papierow wartosciowych (w
tym obligacji), dotyczace oséb fizycznych bedacych polskimi rezydentami podatkowymi, zasadniczo majg
zastosowanie rowniez w przypadku dochodéw uzyskiwanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przez osoby

fizyczne podlegajgce w Rzeczypospolitej Polskiej ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu.

Zgodnie z art. 30b ust. 3 Ustawy o PIT przepisy art. 30b ust. 1 Ustawy o PIT stosuje sie z uwzglednieniem umoéw o
unikaniu podwdéjnego opodatkowania, ktorych strong jest Rzeczpospolita Polska. Jednakze zastosowanie umowy o
unikaniu podwdjnego opodatkowania jest mozliwe pod warunkiem udokumentowania dla celéw podatkowych

miejsca zamieszkania podatnika uzyskanym od niego certyfikatem rezydenc;ji (art. 30b ust. 3 Ustawy o PIT).

17.15.2.1. Podatek dochodowy od oséb prawnych
17.15.2.2. 1. Podatnicy podlegajgcy nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Rzeczypospolitej
Polskiej
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W Swietle art. 1 ust. 112 Ustawy o CIT, podatnikami podatku dochodowego od os6b prawnych sg osoby prawne,
spotki kapitatowe w organizacji oraz jednostki organizacyjne niemajgce osobowosci prawnej (z wyjatkiem spotek
niemajgcych osobowosci prawnej). Przepisy tej ustawy majg rowniez zastosowanie do spotek komandytowo-
akcyjnych majgcych siedzibe lub zarzad na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, a poczawszy od 1 stycznia 2021
roku takze spotek komandytowych i spotek jawnych (na zasadach okreslonych w Ustawie o CIT w brzmieniu
nadanym Ustawg z dnia 28 listopada 2020 r. o zmianie ustawy o podatku dochodowym od os6b fizycznych, ustawy
o0 podatku dochodowym od oséb prawnych, ustawy o zryczattowanym podatku dochodowym od niektérych
przychodow osigganych przez osoby fizyczne oraz niektérych innych ustaw, Dz.U. z 2020 r., poz. 2123). Zgodnie z
art. 3 ust. 1 Ustawy o CIT, podatnicy posiadajacy siedzibe lub zarzad na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej,
podlegajg obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich dochoddw, bez wzgledu na miejsce ich osiggania

(nieograniczony obowigzek podatkowy).

17.15.2.2. 1.1.  Opodatkowanie dochodéw (przychoddéw) z odsetek (dyskonta) z obligacji

Przychody z odsetek (dyskonta) z papierow wartosciowych (w tym obligacji) osiagane przez podatnikéw podatku
dochodowego od os6b prawnych podlegajacych w Rzeczypospolitej Polskiej nieograniczonemu obowigzkowi
podatkowemu podlegaja opodatkowaniu w ramach zrédta przychoddw, jakim sa zyski kapitatowe (art. 7b ust. 6 pkt
b Ustawy o CIT). Przychoddw z zyskéw kapitalowych nie tgczy sie z przychodami osiaganymi przez podatnika z
innych zrodet. Podatnik ma zarzad na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej miedzy innymi, gdy na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej sg prowadzone w sposob zorganizowany i ciagly biezace sprawy tego podatnika na
podstawie w szczegolnosci: (i) umowy, decyzji, orzeczenia sadu lub innego dokumentu regulujacych zatozenie lub
funkcjonowanie tego podatnika, lub (ii) udzielonych petnomocnictw, lub (iii) powiazan w rozumieniu art. 11a ust. 1
pkt 5 Ustawy o CIT.

Podatek od dochoddéw osiagnietych przez podatnika z zyskow kapitalowych wynosi 19% podstawy opodatkowania.
Podatek z tego tytutu podatnik jest zobowigzany rozliczy¢ samodzielnie w zeznaniu podatkowym, ktére powinno
zosta¢ ztozone do konca trzeciego miesigca roku nastepujgcego po roku podatkowym, w ktorym osiggnieto
przychody z odsetek (dyskonta) z papieréw wartosciowych. W tym samym terminie podatnik winien uisci¢ podatek
nalezny albo réznice miedzy podatkiem naleznym od dochodu wykazanego w zeznaniu a sumg naleznych zaliczek

za okres od poczatku roku (art. 27 ust. 1 Ustawy o CIT).

17.15.2.2. 1.2. Opodatkowanie dochodéw (przychoddéw) z odptatnego zbycia obligacii

Zgodnie z Ustawg o CIT przychody uzyskiwane z odptatnego zbycia papierow wartosciowych (w tym obligacji)
przez podatnikéw podatku dochodowego od o0sob prawnych podlegajacych w Rzeczypospolitej Polskiej
nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu podlegajg opodatkowaniu w ramach zrodta przychodow, jakim sg
zyski kapitatowe. Dochdd z odptatnego zbycia papierow wartosciowych nie tgczy sie z dochodami osigganymi przez
podatnika z innych zrédet przychodéw i podlega on opodatkowaniu w ramach zrodta przychodow, jakim sg zyski

kapitatowe.

Podatek od dochodéw osiggnietych przez podatnika z zyskdw kapitatowych wynosi 19% podstawy opodatkowania.
Dochodem ze zrodta przychodow jest roznica pomiedzy nadwyzka sumy przychodow nad kosztami ich uzyskania,
osiggnieta w roku podatkowym (art. 7 ust. 2 Ustawy o CIT). Przychodem z odptatnego zbycia papieréw
wartosciowych (w tym obligaciji) jest ich warto$¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie. Jezeli jednak cena, bez
uzasadnionej przyczyny ekonomicznej, znacznie odbiega od wartosci rynkowej tych papierow, przychéd z

odptatnego zbycia papieréw wartosciowych okresla organ podatkowy (art. 14 ust. 1 Ustawy o CIT). Kosztami
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uzyskania przychoddéw z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych sg wydatki poniesione na nabycie lub objecie
tych papieréw. Koszty te mozna rozpozna¢ w momencie osiggniecia odpowiadajacych im przychoddéw z tytutu

odpfatnego zbycia papieréw wartosciowych (art. 16 ust. 1 pkt 8 Ustawy o CIT).

Podatek od dochodu z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych podatnik jest zobowigzany rozliczyé
samodzielnie w zeznaniu podatkowym, ktdre powinno zosta¢ zlozone do konca trzeciego miesigca roku
nastepujacego po roku podatkowym, w ktdrym osiggnieto przychody z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych.
W tym samym terminie podatnik winien uisci¢ podatek nalezny albo réznice miedzy podatkiem naleznym od
dochodu wykazanego w zeznaniu a sumg naleznych zaliczek za okres od poczatku roku (art. 27 ust. 1 Ustawy o
CIT).

17.15.2.2. 2. Podatnicy podlegajgcy ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Rzeczypospolitej Polskiej

Zgodnie z art. 3 ust. 2 Ustawy o CIT podatnicy, jezeli nie majg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej siedziby lub
zarzadu, podlegaja obowigzkowi podatkowemu tylko od dochoddw, ktdre osiggaja na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej (ograniczony obowiazek podatkowy). Zgodnie z art. 3 ust. 3 Ustawy o CIT za dochody (przychody) osiggane
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przez podatnikéw, o ktérych mowa w ust. 2, uwaza sie m. in. dochody
(przychody) z: (i) papieréw wartosciowych oraz pochodnych instrumentéw finansowych niebedacych papierami
wartosciowymi, dopuszczonych do publicznego obrotu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej w ramach
regulowanego rynku gietdowego, w tym uzyskane ze zbycia tych papieréw albo instrumentéw oraz z realizacji praw
z nich wynikajacych; (ii) tytutu naleznosci regulowanych, w tym stawianych do dyspozycji, wyptacanych lub
potracanych, przez osoby fizyczne, osoby prawne albo jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci
prawnej, majgce miejsce zamieszkania, siedzibe lub zarzad na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, niezaleznie od
miejsca zawarcia umowy i wykonania swiadczenia. W przypadkach, gdy podatnik podatku dochodowego od oséb
prawnych niebedacy polskim rezydentem podatkowym prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg w Rzeczypospolitej
Polskiej poprzez potozony w Rzeczypospolitej Polskiej zaktad, jezeli dochody z odsetek (dyskonta) od papieréw
wartosciowych lub dochody z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych (w tym obligacji) mogg zostac

przyporzadkowane do tego zaktadu, ponizej opisane zasady opodatkowania mogg ulega¢ modyfikacjom.

17.15.2.2. 2.1.  Opodatkowanie dochodéw (przychoddéw) z odsetek (dyskonta) z obligaciji

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 Ustawy o CIT podatek dochodowy z tytutu przychoddéw z odsetek z obligaciji
uzyskanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przez nierezydentow ustala sie w wysokosci 20% przychoddw.
Przy spetnieniu wymogow okreslonych w art. 21 ust. 3 Ustawy o CIT mozliwe jest zwolnienie od podatku

dochodowego odsetek wyptacanych przez emitentdw obligacji na rzecz spotek powigzanych z emitentem.

Niezaleznie od powyzszego, zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 50c Ustawy o CIT, wolne od podatku sg dochody osiggniete
przez podatnika, ktéry nie ma na terytorium Rzeczypospolitej siedziby lub zarzadu (art. 3 ust. 2 Ustawy o CIT), z
odsetek lub dyskonta od obligacji o terminie wykupu nie krétszym niz rok i jednoczesnie dopuszczonych do obrotu
na rynku regulowanym lub wprowadzonych do alternatywnego systemu obrotu w rozumieniu przepiséw ustawy o
obrocie instrumentami finansowymi, na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub na terytorium panstwa bedgcego
strong zawartej z Rzeczgpospolitg Polskg umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania, ktdrej przepisy okreslajg
zasady opodatkowania dochodéw z dywidend, odsetek oraz naleznosci licencyjnych, chyba ze na moment
osiggniecia dochodu podatnik jest podmiotem powigzanym w rozumieniu art. 11a ust. 1 pkt 4 Ustawy o CIT lub w

rozumieniu art. 23m ust. 1 pkt 4 Ustawy o PIT z emitentem tych obligacji oraz posiada, bezposrednio lub posrednio,
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tacznie z innymi podmiotami powigzanymi w rozumieniu tych przepisow wiecej niz 10% wartosci nominalnej tych

obligaciji.

Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o CIT osoby prawne, jednostki organizacyjne niemajgce osobowosci prawnej oraz
osoby fizyczne bedace przedsiebiorcami, ktére dokonujg wyptat naleznosci z tytutdw wymienionych w art. 21 ust.
1 oraz art. 22 ust. 1, do wysokosci nieprzekraczajgcej w roku podatkowym obowigzujagcym u wyptacajacego te
naleznosci facznie kwoty 2 000 000 zt na rzecz tego samego podatnika, sg obowigzane jako ptatnicy pobiera¢, z
zastrzezeniem ust. 2, 2b i 2d, w dniu dokonania wyptaty zryczattowany podatek dochodowy od tych wypfat, z
uwzglednieniem odliczen przewidzianych w art. 22 ust. 1a-1e. Zastosowanie stawki podatku wynikajgcej z wtasciwej
umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z takg umowa jest mozliwe pod
warunkiem udokumentowania siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem
rezydencji. Przy weryfikacji warunkdw zastosowania stawki podatku innej niz okreslona w art. 21 ust. 1 lub art. 22
ust. 1 Ustawy o CIT, zwolnienia lub warunkoéw niepobrania podatku, wynikajacych z przepiséw szczegdinych lub
umow o unikaniu podwojnego opodatkowania, ptatnik jest obowigzany do dochowania nalezytej starannosci. Przy
ocenie dochowania nalezytej starannosci uwzglednia sie charakter oraz skale dziatalnosci prowadzonej przez

ptatnika.

Jezeli faczna wartos¢ naleznosci wyptacanych z tytutéw wymienionych w art. 21ust. 1 i 22 ust. 1 Ustawy o CIT
przekracza kwote 2 000 000 zt osoby prawne, jednostki organizacyjne niemajgce osobowosci prawnej oraz osoby
fizyczne bedace przedsiebiorcami sg obowigzane jako pfatnicy pobra¢ w dniu dokonania wyptaty zryczattowany
podatek dochodowy od tych wyptat wedtug stawki podatku okreslonej w art. 21 ust. 1 lub art. 22 ust. 1 od nadwyzki
ponad te kwote, w szczegdlnosci bez mozliwosci niepobrania podatku na podstawie wtasciwej umowy o unikaniu
podwdjnego opodatkowania, a takze bez uwzgledniania zwolnien lub stawek wynikajacych z przepiséw
szczegolnych lub uméw o unikaniu podwdjnego opodatkowania. Przepisu tego nie stosuje sie, jezeli podatnik ztozy
oswiadczenie o tresci wskazanej w art. 26 ust. 7a Ustawy o CIT, z ktérego wynika¢ bedzie miedzy innymi to, ze
posiada dokumenty wymagane przez przepisy prawa podatkowego dla zastosowania stawki podatku albo
zwolnienia lub niepobrania podatku, wynikajgcych z przepiséw szczegoélnych lub umoéw o unikaniu podwdéjnego

opodatkowania.

Przy spetnieniu wymagan okreslonych w art. 26 ust. 2g Ustawy o CIT mozliwe jest uzyskanie zwolnienia z tytutu
wyptaty odsetek na rzecz podmiotu powigzanego kapitatowo z emitentem, pod warunkiem uzyskania opinii o

stosowaniu zwolnienia, o ktérej mowa w art. 26b Ustawy o CIT.

Zgodnie z art. 26 ust. 3 Ustawy o CIT ptatnicy przekazujg stosowne kwoty podatku na rachunek bankowy
wiasciwego urzedu skarbowego w terminie do 7 dnia miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktérym pobrano
podatek. Ponadto, zgodnie z tym przepisem ptatnicy sg obowigzani przesta¢ podatnikom oraz urzedowi
skarbowemu informacje o dokonanych wyptatach i pobranym podatku sporzgdzong wedtug ustalonego wzoru. W
mysl art. 26 ust. 2c Ustawy o CIT podatek dochodowy od dochodéw (przychodéw) z odsetek od papierow
wartosciowych zapisanych na rachunkach papieréw wartosciowych albo na rachunkach zbiorczych pobieraja jako

ptatnicy podmioty prowadzgce te rachunki.

Zgodnie jednak z art. 26 ust. 1m Ustawy o CIT, w przypadku gdy ptatnicy dokonujg wyptat naleznosci z tytutdw
wymienionych w art. 7b ust. 1 pkt 3-6 (w tym obligacji) na rzecz podmiotu majgcego siedzibe lub zarzad na
terytorium lub w kraju wymienionym w przepisach wydanych na podstawie art. 11j ust. 2 Ustawy o CIT (panstwa,
terytoria stosujace szkodliwg konkurencje podatkowa), sg obowigzane do poboru zryczattowanego podatku

dochodowego w wysokosci 19% kwoty dokonanej wyptaty.
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W przypadku, gdy dochody (przychody) z tytutu odsetek (dyskonta) sg przekazywane na rzecz podatnikow
uprawnionych z papierow wartosciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych, ktérych tozsamos¢ nie zostata
ptatnikowi ujawniona w odpowiednim trybie, pfatnik pobiera podatek wedtug stawki 20% od tgcznej wysokosci
dochoddéw (przychodoéw) przekazanych przez niego na rzecz wszystkich takich podatnikow za posrednictwem

posiadacza rachunku zbiorczego (art. 26 ust. 2a Ustawy o CIT).

17.15.2.2. 2.2. Opodatkowanie dochodéw (przychoddéw) z odptatnego zbycia obligacii

Zasadniczo powyzej opisane zasady opodatkowania dochoddw (przychoddéw) z odptatnego zbycia papieréw
wartosciowych (w tym obligacji) dotyczgce polskich rezydentéw podatkowych podlegajgcych podatkowi
dochodowemu od oséb prawnych majg zastosowanie réwniez w przypadku dochodoéw uzyskiwanych w
Rzeczypospolitej Polskiej przez podatnikéw podatku dochodowego od os6b prawnych podlegajgcych w
Rzeczypospolitej Polskiej ograniczonemu obowiagzkowi podatkowemu, o ile umowy o unikaniu podwdjnego

opodatkowania, ktorych strong jest Rzeczpospolita Polska, nie stanowig inaczej.

17.15.2.2. Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

Zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a Ustawy o PCC umowa sprzedazy lub praw majgtkowych (w tym Obligacji) podlega
opodatkowaniu podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych. Nalezy jednak podkresli¢, ze zgodnie z art. 1 ust. 4
Ustawy o PCC umowy tego rodzaju podlegajg opodatkowaniu, jezeli (i) przedmiotem sprzedazy sg prawa
majatkowe wykonywane na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej; (ii) przedmiotem sprzedazy sa prawa majatkowe
wykonywane za granicg, w przypadku, gdy nabywca ma miejsce zamieszkania lub siedzibe na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej i czynnos¢ cywilnoprawna zostata dokonana na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.
Ponadto, zgodnie z art. 1 ust. 4a Ustawy o PCC umowa zamiany praw majatkowych podlega réwniez podatkowi,

jezeli co najmniej jedno z praw majagtkowych jest wykonywane na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Co do zasady, w przypadku sprzedazy lub zamiany praw majatkowych stawka podatku od czynnosci
cywilnoprawnych wynosi 1% (art. 7 ust. 1 pkt 1 lit. b i pkt 2 lit. b Ustawy o PCC). Podstawe opodatkowania w
przypadku umowy sprzedazy stanowi warto$¢ rynkowa prawa majgtkowego, a w przypadku umowy zamiany —
wartos¢ rynkowa prawa majgtkowego, od ktérego przypada wyzszy podatek (art. 6 ust. 1 pkt 1 i pkt 2 lit. b Ustawy
o PCC). Wartos¢ rynkowg przedmiotu czynnosci cywilnoprawnych okresla sie na podstawie przecietnych cen
stosowanych w obrocie prawami majgtkowymi tego samego rodzaju, z dnia dokonania tej czynnosci, bez odliczania
dilugdw i ciezaréw (art. 6 ust. 2 Ustawy o PCC). Obowigzek podatkowy w przypadku umowy sprzedazy cigzy na
kupujacym, a w przypadku umowy zamiany na stronach czynnosci (art. 4 pkt 1 i 2 Ustawy o PCC) i powstaje z

chwilg dokonania czynnosci cywilnoprawnej (art. 3 ust. 1 pkt 1 Ustawy o PCC).

Podatnicy sg obowigzani, bez wezwania organu podatkowego, ztozy¢ deklaracje w sprawie podatku od czynnosci

cywilnoprawnych oraz obliczy¢ i wptaci¢ podatek w terminie 14 dni od dnia powstania obowigzku podatkowego.

Zgodnie z art. 9 pkt 9 Ustawy o PCC zwolniona od podatku od czynnosci cywilnoprawnych jest sprzedaz praw
majatkowych bedacych instrumentami finansowymi: (i) firmom inwestycyjnym oraz zagranicznym firmom
inwestycyjnym, (ii) dokonywana za posrednictwem firm inwestycyjnych lub zagranicznych firm inwestycyjnych, (iii)
dokonywana w ramach obrotu zorganizowanego, (iv) dokonywana poza obrotem zorganizowanym przez firmy
inwestycyjne oraz zagraniczne firmy inwestycyjne, jezeli prawa zostaty nabyte przez te firmy w ramach obrotu

zorganizowanego — w rozumieniu przepiséw Ustawy o Obrocie.

Dodatkowo zgodnie z art. 9 pkt 7 Ustawy o PCC zwolnieniu od opodatkowania podatkiem od czynnosci

cywilnoprawnych podlega sprzedaz obligacji skarbowych.
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Ponadto w swietle art. 2 pkt 4 Ustawy o PCC sprzedaz lub zamiana praw majgtkowych nie podlega podatkowi od
czynnosci cywilnoprawnych w zakresie, w jakim czynnosci te sg opodatkowane podatkiem od towardw i ustug albo

jezeli przynajmniej jedna ze stron jest zwolniona z podatku od towaréw i ustug z tytutu dokonania tej czynnosci.

17.15.2.3. Podatek od spadkéw i darowizn

Zgodnie z art. 1 ust. 1 Ustawy o podatku od spadkéw i darowizn, podatkowi od spadkow i darowizn podlega nabycie
przez osoby fizyczne wiasnosci rzeczy znajdujacych sie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub praw
majatkowych (w tym Obligacji) wykonywanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, tytutem, w szczegdlnosci,
dziedziczenia, zapisu zwyktego, dalszego zapisu, zapisu windykacyjnego, polecenia testamentowego lub darowizny.
Zgodnie z art. 2 Ustawy o podatku od spadkow i darowizn, podatkowi podlega takze nabycie wtasnosci rzeczy
znajdujacych sie za granicg lub praw majatkowych wykonywanych za granica, jezeli w chwili otwarcia spadku lub
zawarcia umowy darowizny nabywca byt obywatelem polskim lub miat miejsce statego pobytu na terytorium

Rzeczypospolitej Polskie;.

W swietle art. 7 ust. 1 Ustawy o podatku od spadkéw i darowizn podstawg opodatkowania jest co do zasady wartosc
nabytych rzeczy i praw majatkowych po potraceniu dtugéw i ciezaréw (czysta wartos$c), ustalona wedtug stanu
rzeczy i praw majgtkowych w dniu nabycia i cen rynkowych z dnia powstania obowigzku podatkowego. Stawki
podatku od spadkéw i darowizn sg zréznicowane (od 3% do 20%) i zalezg od rodzaju pokrewienstwa lub
powinowactwa albo innego osobistego stosunku pomiedzy spadkobiercg i spadkodawca albo pomiedzy darczynca
i obdarowanym. Ustawa o podatku od spadkow i darowizn przewiduje szereg zwolnien z podatku. Obowigzek
podatkowy cigzy na nabywcy wiasnosci rzeczy lub praw majgtkowych (art. 5 Ustawy o podatku od spadkow i
darowizn). Jezeli umowa jest zawarta w formie aktu notarialnego, podatek od spadkdéw i darowizn jest pobierany i

odprowadzany przez notariusza.

17.15.2.4. Odpowiedzialnos¢ pfatnika

Zgodnie z art. 30 § 1 w zw. z art. 30 § 3 Ordynacji podatkowa pfatnicy, ktérzy nie wykonali swojego obowigzku
obliczenia, pobrania oraz wptacenia podatku do wtasciwego organu podatkowego, odpowiadajg catym swoim
majatkiem za podatek, ktéry nie zostat pobrany lub za podatek pobrany, lecz niewptacony. W takim wypadku po
przeprowadzeniu postepowania podatkowego wiasciwy organ podatkowy wydaje decyzje o odpowiedzialnosci
pfatnika, w ktorej okresla wysokos¢ naleznosci z tytutu niepobranego lub pobranego, a niewptaconego podatku (art.
30 § 4 Ordynaciji podatkowej). Ptatnik nie ponosi odpowiedzialnosci, jezeli odrebne przepisy stanowig inaczej albo
jezeli podatek nie zostat pobrany z winy podatnika; w tych przypadkach organ podatkowy moze wyda¢ decyzje o

odpowiedzialnosci podatnika (art. 30 §5 Ordynaciji podatkowe;j).
17.16.TOZSAMOSC | DANE KONTAKTOWE OFERUJACEGO
Nie wystepuje oferujgcy w rozumieniu art. 2 lit. I) Rozporzadzenia 2017/1129.

Emitent jest podmiotem, ktory oferuje Obligacje i wnosi o dopuszczenie Obligacji do Obrotu.
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18. WARUNKI OFERTY PUBLICZNEJ PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

18.1. WARUNKI, PARAMETRY | PRZEWIDYWANY HARMONOGRAM OFERTY ORAZ DZIALANIA
WYMAGANE PRZY SKLADANIU ZAPISOW

18.1.1. Warunki oferty

Na podstawie Prospektu Emitent oferuje do 150.000 sztuk Obligacji o wartosci nominalnej 1.000 ztotych kazda,
emitowanych w seriach, na warunkach okreslonych w niniejszym Prospekcie oraz Ostatecznych Warunkach Emisji

Danej Serii Obligaciji.

Emitent przekaze w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji, m.in. nastepujace parametry danej serii

Obligacii:
e 0Oznaczenie serii,
e liczba oferowanych Obligaciji,
e Cena Emisyjna,
e lgczna wartos¢ nominalna Obligaciji,
e minimalna wielkos$¢ zapisu,
e miejsca przyjmowania zapisow,

e trybrejestracji Obligacji wraz ze wskazaniem podmiotu dokonujgcego technicznego przydziatu Obligaciji

lub petnigcego funkcje Agenta Emisji (w zaleznosci od trybu rejestracji Obligacji),
e termin rozpoczecia przyjmowania zapisow,
e termin zakonczenia przyjmowania zapiséw,
e przewidywany warunkowego przydziatu,
e przewidywany Dzien Emisji i dopuszczenia/wprowadzenia obligacji do obrotu,
e przewidywany termin podania wynikow Oferty do publicznej wiadomosci,
e system obrotu, do ktérego Emitent zamierza ubiegac¢ sie o dopuszczenie lub wprowadzenie Obligaciji,
e przewidywany termin dopuszczenia Obligacji do obrotu na Rynku Regulowanym.

Poszczegolne serie Obligaciji sa oferowane w drodze oferty publicznej przeprowadzanej wytacznie na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej, na podstawie Prospektu zatwierdzonego przez KNF. Prospekt jest jedynym prawnie
wigzacym dokumentem (w rozumieniu Ustawy o Ofercie) sporzgdzonym na potrzeby Oferty, zawierajgcym
informacje na temat Emitenta, Obligacji i Oferty. Niektore informacje o warunkach oferty objete niniejszym
rozdziatem stanowig informacje oznaczone jako kategoria C w zataczniku nr 14 do Rozporzadzenia Delegowanego
i nie sg mozliwe do uwzglednienia w Prospekcie. Informacje te bedg uzupetnione w Ostatecznych Warunkach Emisji
Danej Serii Obligacji udostepnionych do publicznej wiadomosci przed rozpoczeciem subskrypcji danej serii

Obligacii.

Poszczegolne serie Obligacji w ramach Programu emitowane bedg na podstawie uchwaty Zarzadu Spoétki z dnia 08
lipca 2022 roku w sprawie ustanowienia Publicznego Programu Emisji Obligacji oraz uchwat emisyjnych dla

poszczegolnej serii Obligacii.
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Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii Obligacji bedg kazdorazowo dla Obligacji danej serii podawane przez
Emitenta do publicznej wiadomosci Raportem Biezacym, jesli bedzie to wynikato z obowigzujgcych przepisow
prawa, oraz w sposob, w jaki zostat opublikowany Prospekt, tj. na Stronie Internetowej Emitenta oraz, dodatkowo,
w celach informacyjnych, na stronie internetowej Firmy Inwestycyjnej (wwwl[.]Jmichaelstrom[.]pl), w terminie
umozliwiajgcym inwestorom zapoznanie sie z ich trescia, nie pozniej jednak niz przed rozpoczeciem przyjmowania

zapisow na Obligacje dane;j serii.

Michael / Strdom Dom Maklerski S.A. oraz inne podmioty bioragce udziat w oferowaniu Obligacji Spotki bedg
przestrzegac i stosowac sie do postanowien przepiséw prawa dotyczacych oferowania instrumentéw finansowych,
w tym w szczegdlnosci wiasciwych przepiséw wynikajgcych z implementacji do polskiego porzadku prawnego
postanowien Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE z dnia 15 maja 2014 r. w sprawie rynkow
instrumentow finansowych oraz zmieniajgcej dyrektywe 2002/92/WE i dyrektywe 2011/61/UE, w szczegolnosci
Ustawy o Obrocie oraz Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 30 maja 2018 r. w sprawie trybu i warunkow
postepowania firm inwestycyjnych, bankéw o ktérych mowa w art. 70 ust. 2 ustawy o obrocie instrumentami
finansowymi, oraz bankéw powierniczych, a takze do zalecern KNF zamieszczonych w ,Komunikacie KNF w sprawie

oferowania obligacji” z dnia 29 maja 2018 r. Zgodnie z wymogami przepiséw prawa, o ktérych mowa powyzej:

(a) Michael / Strom Dom Maklerski S.A. oraz inne podmioty biorgce udziat w oferowaniu Obligacji Spotki
dokonujg oceny odpowiedniosci i adekwatnosci instrumentow oferowanych swoim klientom oraz,
ze dokonujac takiej oceny, Michael / Strom Dom Maklerski S.A. oraz inne podmioty biorgce udziat
w oferowaniu Obligacji Spdtki biora pod uwage indywidualng sytuacje klientéw, ich wiedze i doswiadczenie

na rynku finansowym;

(b) na podstawie informacji o kliencie Michael / Strom Dom Maklerski S.A. oraz inne podmioty biorgce udziat w

oferowaniu Obligacji Spotki dokonuja przypisania klientowi wiasciwej dla niego grupy docelowej;

(c) jesli w stosunku do danego klienta obligacje znajdg sie poza grupg docelowa, do ktdrej zostat przypisany,
pracownicy Michael / Strom Dom Maklerski S.A. oraz innych podmiotow biorgcych udziat w oferowaniu

Obligacji Spotki nie bedg oferowa¢ mu nabycia Obligacji;

(d) w przypadku, gdy Obligacje znajdg sie w negatywnej grupie docelowej konkretnego klienta, oferowanie
Obligacji temu klientowi bedzie niedozwolone, z wyjgtkiem sytuacji, w ktérej nabycie lub objecie nastapi

wytgcznie z inicjatywy klienta.
Firma Inwestycyjna moze utworzy¢ konsorcjum dystrybucyjne.

18.1.2. Okres, wraz z ewentualnymi zmianami, w trakcie ktérego oferta bedzie dostepna oraz opis procedury

sktadania zapisow

Terminy obowiazywania oferty

Emitent moze oferowac Obligacje w okresie waznosci Prospektu. Termin waznosci Prospektu wynosi 12 miesiecy
od daty jego zatwierdzenia, pod warunkiem ze zostat uzupetniony stosownymi suplementami wymaganymi art. 23

Rozporzgdzenia Prospektowego.

Oferta publiczna Obligacji w ramach Prospektu moze trwa¢ po uptywie okresu waznosci Prospektu wytacznie
wtedy, gdy przed uptywem takiego okresu waznosci zostanie zatwierdzony i opublikowany kolejny prospekt

podstawowy obejmujacy trwajaca oferte.

154


http://www.michaelstrom.pl/

Termin przyjmowania zapiséw na Obligacje danej serii emitowanych w ramach Programu, bedzie ustalany odrebnie
dla kazdej serii i podawany do publicznej wiadomosci w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji

dotyczacych tej serii Obligacji.

Zgodnie z art. 43 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, termin do zapisywania sie na Obligacje nie moze by¢ diuzszy niz

3 miesigce od dnia rozpoczecia danej emisji.

Okres przyjmowania zapiséw dla Obligacji danej serii moze zosta¢ skrocony w przypadku, gdy inwestorzy ztozg
zapisy na liczbe Obligacji wigkszg od tacznej liczby Obligacji oferowanych w danej serii. Informacja o skroceniu
okresu przyjmowania zapisOw zostanie podana do publicznej wiadomosci w formie komunikatu aktualizujgcego
w sposob, w jaki zostat opublikowany Prospekt, tj. na stronie internetowej Emitenta (wwwl[.]develia[.]pl) oraz,
dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie internetowej Firmy Inwestycyjnej (www[.]Jmichaelstrom[.]pl) i na

stronach internetowych pozostatych podmiotéw bioracych udziat w Ofercie.

Emitent moze réwniez przedtuzy¢ okres przyjmowania zapisow na Obligacje danej serii z zastrzezeniem, ze okres
ten nie moze by¢ dtuzszy niz 3 miesigce. Informacja o przedtuzeniu terminu sktadania zapiséw na dang serie
zostanie podana do publicznej wiadomosci w formie komunikatu aktualizujgcego w sposéb, w jaki zostat
opublikowany Prospekt, tji. na stronie internetowej Emitenta (www[.]Jdevelial.]pl) oraz, dodatkowo, w celach
informacyjnych, na stronie internetowej Firmy Inwestycyjnej (www[.Jmichaelstrom[.]pl) i na stronach internetowych

pozostatych podmiotéw biorgcych udziat w Ofercie.

Zgodnie z art. 43 ust. 2 Ustawy o Obligacjach przydziat Obligacji danej serii dokonywany bedzie nie pdzniej niz

w terminie 2 tygodni od dnia zakonczenia zapiséw.
Odstapienie od Oferty danej serii Obligacji

Emitent moze podja¢ w kazdym czasie decyzje o odstgpieniu od przeprowadzenia Oferty danej serii Obligacji po
konsultacji z Firma Inwestycyjng. Jezeli odstgpienie od przeprowadzenia Oferty nastgpi przed rozpoczeciem
przyjmowania zapisow na Obligacje danej serii od Inwestoréw, Emitent nie bedzie zobowigzany do podania
powodow takiego odstgpienia. Od dnia rozpoczecia przyjmowania zapisow od Inwestoréw do dnia przydziatu
Obligacji, Emitent, po konsultacji z Firmg Inwestycyjng, moze odstgpi¢ od przeprowadzenia Oferty danej serii
Obligacji, przy czym takie odstgpienie moze nastgpi¢ z powodow, ktére w ocenie Emitenta sg powodami waznymi.

Do waznych powoddéw mozna zaliczy¢ w szczegdlnosci:

1) nagte lub nieprzewidywalne zmiany w sytuacji ekonomiczno-politycznej w Polsce lub w innym kraju, ktore
mogtyby miec istotny negatywny wptyw na rynki finansowe, gospodarke Polski, Oferte danej serii Obligacji (np.

zamachy terrorystyczne, wojny, katastrofy ekologiczne, powodzie);

2) nagte i nieprzewidywalne zmiany o innym charakterze niz wskazane w punkcie powyzej moggce mie¢ istotny
negatywny wplyw na dziatalnos¢ Emitenta lub mogace skutkowac poniesieniem przez Emitenta istotnej szkody

lub istotnym zakidceniem jej dziatalnosci;
3) istotng negatywng zmiane dotyczgca dziatalnosci, sytuaciji finansowej lub wynikdw operacyjnych Emitenta;

4) zawieszenie lub istotne ograniczenie obrotu papierami wartosciowymi na GPW Ilub na innych rynkach

gietdowych w przypadku, gdy mogtoby to miec¢ istotny negatywny wptyw na Oferte danej serii Obligacji, lub

5) nagte i nieprzewidywalne zmiany majgce bezposredni, istotny i negatywny wptyw na funkcjonowanie Emitenta.
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Informacja o odstgpieniu od przeprowadzenia Oferty danej serii Obligacji zostanie podana do publicznej
wiadomosci w sposéb, w jaki zostat opublikowany Prospekt, tj. na Stronie Internetowej Emitenta (www[.]develial.]pl)
oraz, dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie internetowej Firmy Inwestycyjnej (www[.Jmichaelstrom[.]pl) i
na stronach internetowych pozostatych podmiotéw biorgcych udziat w Ofercie. W sytuacji, gdy zdaniem Emitenta
odstgpienie od Oferty danej serii Obligacji mogtoby stanowi¢ istotny czynnik wptywajacy na oceng Obligacji, w
szczegblnosci gdy na skutek odstgpienia od Oferty Emitent bedzie pozbawiony mozliwosci zapewnienia
finansowania swojej dziatalnosci, informacja o takim odstgpieniu zostanie przekazana do publicznej wiadomosci w
formie suplementu do Prospektu oraz w sposob, w jaki zostat opublikowany Prospekt, tj. na stronie internetowej
Emitenta (wwwl[.]develia[.]pl) oraz, dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie internetowej Firmy
Inwestycyjnej (www[.]Jmichaelstrom[.]pl) i na stronach internetowych pozostatych podmiotéw biorgcych udziat w

Ofercie.

W przypadku odstgpienia od przeprowadzenia Oferty danej serii Obligacji ztozone zapisy na Obligacje danej serii
zostang uznane za niewazne, a postawione do dyspozycji srodki zostang zwrdécone w sposéb okreslony w
formularzu zapisu, bez jakichkolwiek odsetek i odszkodowan nie pozniej niz 10 dni po dacie ogtoszenia o

odstgpieniu od przeprowadzenia Oferty danej serii Obligaciji.
Zawieszenie Oferty

Emitent w uzgodnieniu z Firmg Inwestycyjng moze w kazdym czasie postanowi¢ o zawieszeniu Oferty Obligacji
danej serii przed rozpoczeciem przyjmowania zapisow od inwestorow. Warunkiem podjecia decyzji o zawieszeniu
jest uznanie takiego dziatania za uzasadnione i zgodne z interesem Emitenta. Od dnia rozpoczecia przyjmowania
zapiséw od inwestorow do dnia przydziatu Obligacji Emitent, w uzgodnieniu z Firmg inwestycyjna, moze podjac
decyzje o zawieszeniu przeprowadzenia Oferty Obligacji tylko z powodoéw, ktére (w ocenie Spotki) sg powodami

waznymi. Do waznych powodéw mozna zaliczy¢ w szczegolnosci:

1) nagte lub nieprzewidywalne zmiany w sytuacji ekonomiczno-politycznej w Polsce lub w innym kraju, ktére
moglyby miec istotny negatywny wptyw na rynki finansowe, gospodarke Polski, Oferte danej serii Obligacji

(np. zamachy terrorystyczne, wojny, katastrofy ekologiczne, powodzie);

2) nagte i nieprzewidywalne zmiany o innym charakterze niz wskazane w punkcie powyzej mogace miec istotny
negatywny wplyw na dziatalnos¢ Emitenta lub mogace skutkowaé poniesieniem przez Emitenta istotnej

szkody lub istotnym zaktdceniem jej dziatalnosci;
3) istotng negatywng zmiane dotyczaca dziatalnosci, sytuacji finansowej lub wynikdw operacyjnych Emitenta;

4) zawieszenie lub istotne ograniczenie obrotu papierami wartosciowymi na GPW lub na innych rynkach

gietdowych w przypadku, gdy mogtoby to mie¢ istotny negatywny wptyw na Oferte danej serii Obligacji, lub

5) nagte i nieprzewidywalne zmiany majgce bezposredni, istotny i negatywny wplyw na funkcjonowanie

Emitenta.

Jezeli decyzja o zawieszeniu Oferty Obligacji danej serii zostanie podjeta przed rozpoczeciem przyjmowania
zapisOw na Obligacje danej serii, informacja w tym zakresie zostanie udostepniona do publicznej wiadomosci
w formie suplementu po jego zatwierdzeniu przez KNF w sposob, w jaki zostat opublikowany Prospekt, tj. na stronie
internetowej Emitenta (wwwl[.]Jdevelia[.]pl) oraz, dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie internetowej Firmy
Inwestycyjnej (www[.]Jmichaelstrom[.]pl) i na stronach internetowych pozostatych podmiotéw biorgcych udziat w

Ofercie.
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W przypadku podjecia decyzji o zawieszeniu Oferty Obligacji danej serii po rozpoczeciu przyjmowania zapiséw na
Obligacje danej serii, informacja w tym zakresie zostanie udostgpniona do publicznej wiadomosci Raportem
Biezgcym Emitenta oraz w formie suplementu do Prospektu. W takim przypadku, ztozone zapisy oraz dokonane
wpfaty pozostang skuteczne, natomiast inwestorzy bedg uprawnieni do uchylenia sie¢ od skutkéw prawnych
ztozonych zapiséw, poprzez ztozenie stosownego oswiadczenia, do dnia 31 grudnia 2022 r. w terminie trzech dni
roboczych, a od dnia 1 stycznia 2023 r. w terminie dwoch dni roboczych od dnia udostepnienia do publicznej

wiadomosci suplementu, o ile Spétka nie wyznaczy terminu dtuzszego.
Opis procedury sktadania zapiséw

Oferta kierowana jest do osob fizycznych, oséb prawnych i jednostek organizacyjnych nieposiadajgcych
osobowosci prawnej, bedacych zaréwno rezydentami, jak i nierezydentami w rozumieniu przepisow Prawa

Dewizowego.
Oferta obowigzuje jedynie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Dopuszcza sie ztozenie zapisu na Obligacje za posrednictwem petnomocnika na zasadach ustalonych z Firmag

Inwestycyjna.

Zapisy na Obligacje sktadane za posrednictwem podmiotow bioragcych udziat w Ofercie bedg przyjmowane w formie
i zgodnie z wewnetrznymi regulacjami podmiotu biorgcego udziat w Ofercie, za posrednictwem ktérego sktadany
jest Zapis. Dopuszcza sie sktadanie zapiséw na Obligacje osobiscie, korespondencyjnie, za posrednictwem faksu
oraz za pomocg elektronicznych nosnikéw informacji, w tym sieci Internet, o ile jest to zgodne z zasadami

stosowanymi przez podmiot bioracy udziat w ofercie, za posrednictwem ktérego sktadany jest zapis.

W sytuacji, gdy inwestor nie wskaze w formularzu zapisu na Obligacje danej serii petnego numeru Rachunku
Papierow Wartosciowych lub wtasciwego Rachunku Zbiorczego do deponowania oraz doktadnej nazwy podmiotu
prowadzacego ten Rachunek na potrzeby rozliczenia ptatnosci, Obligacje zostang zapisane w Rejestrze Sponsora
Emisiji.

Emitent w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji okresli rodzaj Inwestoréw, do ktérych kierowana
bedzie Oferta.

Zapisy skfadane przez Inwestoréw Instytucjonalnych przyjmowane bedg przez Firme Inwestycyjna,
o ile na rzecz danego Inwestora Instytucjonalnego Firma Inwestycyjna swiadczy ustugi w zakresie przyjmowania i
przekazywania zlecen. Jezeli Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii Obligacji udostepnione do publicznej
wiadomosci przed rozpoczeciem subskrypciji danej serii Obligacji nie zawieraja odmiennych postanowien, zapisy
skfadane przez Inwestorow Instytucjonalnych bedacych cztonkami konsorcjum dystrybucyjnego lub podmiotami z
grupy kapitatowej, do ktérej nalezy dany cztonek konsorcjum dystrybucyjnego, moga by¢ przyjmowane takze przez

danego cztonka konsorcjum dystrybucyjnego.

Nierezydenci, ktérzy majg zamiar dokonaé zapisu na Obligacje, winni uprzednio zapozna¢ sie z odpowiednimi

przepisami kraju swej rezydencji.

Zapisy na Obligacje sktadane przez towarzystwa funduszy inwestycyjnych w imieniu wkasnym, odrebnie na rzecz
poszczegodlnych zarzgdzanych przez to towarzystwo funduszy inwestycyjnych, stanowig w rozumieniu Prospektu

zapisy odrebnych inwestoréw.
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Zarzadzajgcy pakietem papierow wartosciowych na zlecenie o0sOb, ktérych rachunkami zarzadzajg
i na rzecz ktérych zamierzajg naby¢ Obligacje, sktadajg odrebne zapisy na rzecz kazdej z osob, dla ktérych

zamierzajg nabyc¢ Obligacje.

Zapis moze zosta¢ ztozony przez Inwestora, dziatajgcego osobiscie (w przypadku inwestoréw nie bedacych
osobami fizycznymi - dziatajgcych 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.

W celu uzyskania informacji na temat szczegdtowych zasad skfadania zapiséw, w szczegdlnosci
na temat: (i) warunkdéw wymaganych przy skladaniu zapisow przez przedstawicieli ustawowych,
petnomocnikéw lub inne osoby dziatajace w imieniu Inwestorow oraz (ii) mozliwosci sktadania zapisow w innej
formie niz pisemna, potencjalni Inwestorzy powinni skontaktowac sie z Firma Inwestycyjng lub innym podmiotem

biorgcym udziat w Ofercie, w ktdrym zamierzajg ztozy¢ zapis.

Zapisy sktadane przez Inwestorow Indywidualnych przyjmowane beda w punktach obstugi klienta (,,POK”) Firmy
Inwestycyjnej lub innych niz Firma Inwestycyjna podmiotéw biorgcych udziat w Ofercie wchodzacych w skitad
konsorcjum dystrybucyjnego. Szczegotowa lista firm inwestycyjnych oraz POK-6w, w ktorych przyjmowane beda
zapisy, zostanie podana do publicznej wiadomosci przed rozpoczeciem przyjmowania zapiséw na Obligacje danej
serii na stronie internetowej Emitenta (www/[.]Jdevelia[.]pl) oraz, dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie
internetowej Firmy Inwestycyjnej (www[.Jmichaelstrom[.]pl i na stronach internetowych pozostatych podmiotéw

biorgcych udziat w Ofercie.
Uchylenie sie od skutkéw ztozonego zapisu

W sytuacji, o ktérej mowa w art. 23 ust. 2 i 2a Rozporzadzenia Prospektowego, w przypadku gdy suplement, o
ktéorym mowa w art. 23 ust. 1 Rozporzadzenia Prospektowego, jest udostepniany do publicznej wiadomosci po
rozpoczeciu subskrypcji, osoba, ktéra ztozyla zapis przed udostepnieniem suplementu, moze uchyli¢ sie od skutkow
prawnych ziozonego zapisu, pod warunkiem, ze nowy znaczacy czynnik, istotny btad lub istotna niedoktadnosc¢
odnoszaca sie do informacji zawartych w Prospekcie, ktore mogg wptyna¢ na ocene Obligacji wystapity lub zostaty
zauwazone przed zakonczeniem oferty Obligaciji danej serii. Uchylenie sie od skutkdw prawnych zapisu nastepuje
przez oswiadczenie ztozone na pismie w dowolnym punkcie obstugi klienta firmy inwestycyjnej, ktdra przyjeta zapis
na Obligacje, do dnia 31 grudnia 2022 r. w terminie trzech dni roboczych, a od dnia 1 stycznia 2023 r. w terminie
dwoch dni roboczych od dnia udostepnienia do publicznej wiadomosci suplementu, o ile Emitent nie wyznaczy
terminu dtuzszego. Szczegotowe zasady odstapienia od zapisu bedg kazdorazowo przedstawiane w suplemencie.
W zwigzku z powyzszym Emitent moze dokona¢ przydziatu Obligacji nie wczesniej niz po uptywie terminu do

uchylenia sig przez inwestora od skutkow prawnych ztozonego zapisu.

18.1.3. Opis mozliwosci dokonania redukciji zapiséw oraz sposéb zwrotu kwot nadptaconych przez sktadajgcych

zapisy

Ewentualna redukcja zapiséw na Obligacje bedzie dokonywana zgodnie z zasadami przedstawionymi ponize;j.

Jezeli tgczna liczba Obligacji, na jakie Inwestorzy ztoza zapisy w ramach danej serii Obligacji, bedzie wieksza od
maksymalnej liczby Obligacji proponowanych do nabycia, zapisy Inwestoréw bedg podlegac redukcji na zasadach

wskazanych w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji.
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Zasadniczo, w przypadku Inwestoréw Indywidualnych, Obligacje przydzielone zostang przez Emitenta w liczbie
zgodnej ze ztozonymi zapisami. W przypadku, gdy liczba Obligacji, na ktére zostang ztozone zapisy, przekroczy
liczbe Obligacji oferowanych Inwestorom Indywidualnym w ramach dane;j serii, Emitent przydzieli Obligacje zgodnie

z jedng z ponizszych zasad:

— zasadg proporcjonalnej redukcji zapiséw, albo
— zasadg kolejnosci zapisdéw, albo

— zasadg preferencyjnej alokac;ji.

Zasada redukcji zapisow na obligacje oferowane Inwestorom Indywidualnym zostanie wskazana
w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji. Zapis opiewajacy na liczbe Obligacji danej serii wiekszg

niz maksymalna wielko$¢ zapisu jest wazny w liczbie rownej maksymalnej wielkosci zapisu.

Zgodnie z zasadg preferencyjnej alokacji, Inwestorom Indywidualnym, ktérzy ztozg zapisy w terminie
5 dni od daty rozpoczecia przyjmowania zapiséw na Obligacje danej serii, zostang przydzielone Obligacje danej
serii w liczbie wynikajacej ze ztozonych zapiséw, pod warunkiem ze w tym okresie nie zostanie wyczerpana
maksymalna liczba Obligacji oferowanych w danej serii (zapisy ztozone powyzej 5 dni od daty rozpoczecia
przyjmowania zapisow podlegaja proporcjonalnej redukcji). W przypadku niespetnienia si¢ warunku, o ktérym
mowa w zdaniu poprzednim, wszystkie zapisy ztozone w okresie przyjmowania zapisow bedg podlegaty

proporcjonalnej redukciji.

Utamkowe czesci Obligacji nie beda przydzielane. Liczba przydzielanych w wyniku redukcji Obligacji danej serii
bedzie zaokraglana w dot do liczby catkowitej, a pozostajgce po dokonaniu redukcji pojedyncze Obligacje danej
serii zostang przydzielone kolejno tym inwestorom, ktérych zapisy zostaly objete redukcja i ktorzy ztozyli zapisy na

kolejno najwieksze liczby Obligacji danej serii.

Zwraca sie uwage, iz w szczegolnych okolicznosciach jak, przyktadowo, duza redukcja zapiséw i niewielki zapis na
Obligacje danej serii, zZtozony przez inwestora, powodujacy, iz liczba Obligacji wynikajgca z alokacji bedzie mniejsza
niz jedna Obligacja danej serii, bedzie to oznacza¢ nieprzydzielenie ani jednej Obligacji danej serii takiemu

inwestorowi.

W przypadku, gdy liczba Obligacji, na ktére zostang ztozone zapisy, przekroczy liczbe Obligacji oferowanych
Inwestorom Instytucjonalnym, w ramach danej serii, Emitent dokonana uznaniowego przydziatu, w oparciu
o rekomendacje Firmy Inwestycyjnej. Przydzielenie inwestorowi Obligacji danej serii w mniejszej liczbie niz liczba

Obligacji danej serii, na ktorg ztozyt zapis, nie daje podstaw do odstgpienia od zapisu.
Przydzielenie Obligacji w mniejszej liczbie niz deklarowana w zapisie nie daje podstaw do odstgpienia od zapisu.

W przypadku nieprzydzielenia inwestorowi catosci lub czesci Obligacji danej serii, na ktdre ztozyt zapis na skutek
redukcji zapiséw, zlozenia przez Inwestora niewaznego zapisu lub niedojscia emisji danej serii Obligacji do skutku,
wptacona przez inwestora kwota zostanie mu zwrécona w sposob okreslony w formularzu zapisu w terminie do 14

dni bez zadnych odsetek lub odszkodowan.

18.1.4. Szczegdtowe informacje na temat minimalnej lub maksymalnej wielkosci zapisu (wyrazonej jako liczba

papieréw wartosciowych lub tgczna kwota przeznaczona na inwestycije)

Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii Obligacji bedg wskazywac¢ szczegoétowe informacje na temat minimalnej i

maksymalnej wielkosci pojedynczego zapisu. Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii Obligacji w punkcie
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sInformacje dotyczace oferty publicznej Obligacji” bedg wskazywac szczegdtowe informacje na temat minimalnej
wielkosci zapiséw na Obligacje, przy czym w kazdym przypadku pojedynczy zapis ztozony przez inwestora nie
moze opiewac¢ na mniej niz 1 Obligacje i nie wiecej niz liczba Obligacji oferowanych do nabycia w danej serii. W
przypadku braku okreslenia maksymalnych wielkosci zapisu, zapis na wiekszg liczbe Obligacji niz liczba Obligaciji
emitowanych w ramach danej serii zostanie uznany za zapis na maksymalng liczbe Obligacji emitowanych w ramach

danej serii.

18.1.5. Sposdb i terminy optacenia papieréw wartosciowych oraz ich dostawy

Zapis sktadany przez Inwestora Indywidualnego powinien by¢ optacony w petnej wysokosci wynikajgcej z iloczynu
liczby Obligacji objetej zapisem i Ceny Emisyjnej powiekszonej o ewentualng prowizje maklerskg Firmy

Inwestycyjnej lub innego podmiotu posredniczacego w Ofercie, zgodnie z ponizszym:

(i) w przypadku zlozenia zapisu za posrednictwem podmiotu uczestniczacego w Ofercie, prowadzacego
rachunek papieréow wartosciowych na rzecz Inwestora, w chwili ztozenia zapisu, $rodki na opfacenie zapisu,
sg blokowane na rachunku pienieznym przypisanym do rachunku papieréw wartosciowych nalezacego do
Inwestora, prowadzonym na rzecz Inwestora przez podmiot uczestniczacy w Ofercie, za posrednictwem
ktérego sktadany jest zapis. Podmiot przyjmujacy zapis od Inwestora jest odpowiedzialny za zablokowanie
srodkéw pienieznych na dokonanie wptaty na obligacje objete zapisem, na rachunku pienieznym Inwestora,

o ktérym mowa w zdaniu poprzednim;

(i) w przypadku ztozenia zapisu za posrednictwem podmiotu uczestniczagcego w Ofercie, ktéry nie prowadzi
rachunku papierow wartosciowych na rzecz Inwestora, wymagana wptata na Obligacje objete zapisem musi
zosta¢ dokonana wytacznie w formie przelewéw w zlotych na wydzielony rachunek bankowy prowadzony
przez podmiot uczestniczacy w Ofercie za posrednictwem ktérego zapis jest sktadany. Wptat mozna
dokonywac przelewem, ktéry powinien zawiera¢ adnotacje: "Imie i nazwisko (Nazwa), PESEL (REGON albo nr
KRS), adnotacja ,,Wpfata na obligacje serii..... Develia S.A.”. Informacja o numerze rachunku bankowego, na
jaki powinna zosta¢ dokonana wptata, bedzie dostepna w miejscach przyjmowania zapisow, a takze zostanie

wskazana w formularzu zapisu na Obligacje.

Zapis sktadany przez Inwestora Instytucjonalnego powinien by¢ optacony albo w petnej wysokosci wynikajgcej z
iloczynu liczby Obligacji, okreslonej w informacji o wstepnej alokacji przekazanej Inwestorowi Instytucjonalnemu
przez Firme Inwestycyjng i Ceny Emisyjnej, poprzez (i) ztozenie prawidtowych zlecen rozrachunku przez bedacego
uczestnikiem bezposrednim KDPW Inwestora Instytucjonalnego lub podmiot prowadzacy jego Rachunek, oraz (ii)
udostepnienie srodkéw niezbednych do rozliczenia i rozrachunku przez KDPW (na zasadzie delivery versus
payment) nabycia przez Inwestora Instytucjonalnego Obligacji w liczbie okreslonej w informacji o przydziale
doreczonej Inwestorowi Instytucjonalnemu przez Firme Inwestycyjng w imieniu Emitenta albo najpozniej w chwili
sktadania zapisu na Obligacje danej serii, w petnej wysokosci wynikajgcej z iloczynu liczby Obligacji dane;j serii
objetych zapisem i Ceny Emisyjnej, powiekszonej o ewentualng prowizje maklerska podmiotu, za posrednictwem

ktérego sktadany jest zapis.

Woptata Inwestora Indywidualnego w niepetnej wysokosci oznacza, iz zapis jest wazny, z zastrzezeniem, ze w trakcie
dokonywania przydziatu Obligacji danej serii, podstawg do przydziatu bedzie liczba Obligacji, za ktére zostata
dokonana petna wptata. Brak wpfat na Obligacje danej serii w wyzej okreslonym terminie powoduje niewaznosc

catego zapisu.
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Za okres pomiedzy wptatg na Obligacie a Dniem Emisji (takze w przypadku decyzji Emitenta
o przesunieciu Dnia Emisji) inwestorom nie bedg przystugiwa¢ zadne pozytki z tytutu wptaconych srodkow tytutem
optacenia zapisu na Obligacje. Pozytki te pobierane beda przez Firme Inwestycyjng lub podmioty biorgce udziat w
Ofercie wchodzgcych w sktad konsorcjum dystrybucyjnego, ktoérzy przeznacza je na poprawienie jakosci

Swiadczonych ustug maklerskich.
Nabycie Obligacji od Emitenta nastapi w wyniku:

— rejestracji Obligacji dokonanej zgodnie z § 5 Szczegétowych Zasad Dziatania KDPW na podstawie zgodnych
prawidtowych zlecen rozrachunku (w tym dla Inwestorow Instytucjonalnych na zasadzie delivery versus
payment). Rejestracja Obligacji zgodnie z § 5 Szczegdtowych Zasad Dziatania KDPW bedzie mogta zostaé
zastosowana pod warunkiem uprzedniego podjecia przez GPW stosownej uchwaty w sprawie dopuszczenia

Obligacji danej serii do obrotu na Rynku Regulowanym, albo

— zapisania w Ewidencji, w wyniku czego Agent Emisji bedzie zobowigzany w terminie 2 Dni Roboczych od dnia

utworzenia Ewidencji do dokonania rejestracji Obligacji w Depozycie.
Emitent w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji okresli tryb w jakim beda rejestrowane Obligacje.

18.1.6. Petny opis sposobu oraz daty podania wynikow oferty do publicznej wiadomosci

Po dokonaniu przydziatu Obligacji danej serii, w terminie do dwdch tygodni od dnia zakonczenia przyjmowania
zapiséw na Obligacje danej serii, informacja o wyniku Oferty danej serii Obligacji oraz stopie redukcji zostanie
opublikowana przez Emitenta Raportem Biezgcym oraz w sposob, w jaki zostat opublikowany Prospekt, tj. na stronie
internetowej Emitenta (wwwl[.]Jdevelia[.]pl) oraz, dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie internetowej Firmy
Inwestycyjnej (www[.]Jmichaelstrom[.]pl) i na stronach internetowych pozostatych podmiotéw biorgcych udziat w

Ofercie.

18.1.7. Procedura wykonania prawa pierwokupu, zbywalnos¢ praw poboru oraz sposéb postepowania z

prawami poboru, ktérych nie wykonano

Z emisjg Obligacji nie jest zwigzane jakiekolwiek prawo pierwokupu.
18.2. PLAN DYSTRYBUCJI | PRZYDZIALU

18.2.1. Kategorie potencjalnych inwestoréw, ktérym oferowane sg papiery wartosciowe

Oferta Obligacji emitowanych w ramach Programu bedzie prowadzona jedynie na terenie Rzeczpospolitej Polskie;.

Osobami bedacymi zaréwno rezydentami, jak i nierezydentami w rozumieniu przepisow Prawa Dewizowego

uprawnionymi do sktadania zapiséw na Obligacje sa:
a) osoby fizyczne,
b) osoby prawne, oraz
c) jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawne;j.

Emitent zamierza oferowa¢ swoje Obligacje zaréwno Inwestorom Indywidualnym, jak i Inwestorom
Instytucjonalnym. Emitent w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji okresli rodzaj Inwestoréw, do
ktérych kierowana bedzie Oferta. Po dokonaniu przydziatu Obligacji danej serii, informacje o wyniku Oferty danej
serii Obligacji oraz stopie redukcji zostanie opublikowana przez Emitenta Raportem Biezgcym oraz w sposob, w jaki

zostat opublikowany Prospekt, tj. na stronie internetowej Emitenta (www(.]Jdevelia[.]pl) oraz, dodatkowo, w celach
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informacyjnych, na stronie internetowej Firmy Inwestycyjnej (www[.Jmichaelstrom[.]pl) i na stronach internetowych

pozostatych podmiotédw biorgcych udziat w Ofercie.

Inwestorzy bedg zawiadamiani o liczbie przydzielonych Obligacji danej serii zgodnie z wewnetrznymi regulacjami
podmiotu przyjmujacego zapis, z tym ze Inwestorzy Instytucjonalni zostang zawiadomieni o liczbie Obligacji
wstepnie im przydzielonych, w celu umozliwienia optacenia zapisu, jezeli rozliczenie i rozrachunek dokonywany jest

przez KDPW (na zasadzie delivery versus payment).

Rozpoczecie obrotu Obligacjami danej serii na Rynku Regulowanym nie jest uzaleznione od poinformowania

Inwestordéw o liczbie przydzielonych Obligaciji

Nierezydenci zamierzajacy ztozy¢ zapis na Obligacje winni zapoznac sie z odpowiednimi przepisami kraju swojego

pochodzenia oraz Prawa Dewizowego.

18.2.2. Procedura zawiadamiania skfadajgcych zapisy o ilosci przydzielonych papieréw wartosciowych wraz ze

wskazaniem, czy dopuszczalne jest rozpoczecie obrotu, zanim dokonano wspomnianego zawiadomienia

Po dokonaniu przydziatu Obligacji danej serii, informacje o wyniku Oferty danej serii Obligacji oraz stopie redukgciji
zostanie opublikowana przez Emitenta Raportem Biezacym oraz w sposdb, w jaki zostat opublikowany Prospekt, {j.
na stronie internetowej Emitenta (wwwl[.]develia[.]pl) oraz, dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie
internetowej Firmy Inwestycyjnej (www[.Jmichaelstrom[.]pl) i na stronach internetowych pozostatych podmiotéw

biorgcych udziat w Ofercie.

Inwestorzy bedg zawiadamiani o liczbie przydzielonych Obligacji danej serii zgodnie z wewnetrznymi regulacjami
podmiotu przyjmujacego zapis, z tym ze Inwestorzy Instytucjonalni zostang zawiadomieni o liczbie Obligacji
wstepnie im przydzielonych, w celu umozliwienia optacenia zapisu, jezeli rozliczenie i rozrachunek dokonywany jest

przez KDPW (na zasadzie delivery versus payment).

Rozpoczecie obrotu Obligacjami danej serii na Rynku Regulowanym nie jest uzaleznione od poinformowania

Inwestoréw o liczbie przydzielonych Obligacii.
18.2.3.Cena

Cena Emisyjna jednej Obligacji danej serii zostanie okreslona w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii
Obligacji i podana do publicznej wiadomosci. Emitent moze okresli¢ w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii
Obligacji Cene Emisyjng rowng wartosci nominalnej albo Ceng Emisyjng rézng w ramach danej serii, w zaleznosci
od dnia, w jakim Inwestor ztozy zapis na Obligacje, jednak nie wyzsza niz wartos¢ nominalna (w takim przypadku
Cena Emisyjna bedzie rosna¢é w kolejnych dniach przyjmowania zapisOw zgodnie z tabelg wskazang w

Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligaciji).

18.2.4. Wskazanie przewidywanej ceny, po ktérej beda oferowane papiery warto$ciowe

Ostateczna cena emisyjna jednej Obligacji nie bedzie wyzsza niz cena maksymalna wynoszaca 110% wartosci

nominalnej jednej Obligacji.

Dokonujacy zapisu lub nabywca Obligaciji nie zostanie obcigzony zadnymi kosztami ani optatami ze strony Emitenta

ani Firmy Inwestycyjnej.

18.3. PLASOWANIE | GWARANTOWANIE
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18.3.1.Nazwa i adres koordynatora(-6w) catosci oferty i jej poszczegdlnych czesci oraz, w zakresie znanym

emitentowi lub firmie inwestycyjnej, podmiotéw zajmujgcych sie plasowaniem oferty i réznych krajach, w

ktérych ma ona miejsce

Podmiotem swiadczgcym na rzecz Emitenta ustuge oferowania zgodnie z Ustawg o Obrocie jest Michael / Strom
Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie. Dla poszczegdlnych serii Obligacji wyemitowanych w ramach
Programu moze zosta¢ utworzone konsorcjum dystrybucyjne. Emitent nie przewiduje koordynowania czesci Oferty
przez inne podmioty ani plasowania Oferty w innych krajach niz Rzeczpospolita Polska. Informacja o miejscach
przyjmowania zapiséw zostanie udostepniona w ogtoszeniu zamieszczonym w formie elektronicznej na stronie
internetowej Emitenta (wwwl[.]develia[.]pl) oraz, dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie internetowej Firmy
Inwestycyjnej (www[.]Jmichaelstrom[.]pl) i na stronach internetowych pozostatych podmiotéw bioracych udziat w

Ofercie.

18.3.2. Nazwy i adresy upowaznionych ptatnikow i podmiotéw swiadczgcych ustugi depozytowe w kazdym kraju

Platnosci z tytutu Obligacji beda dokonywane przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. z siedzibg w
Warszawie, ul. Ksigzeca 4, a takze za posrednictwem Depozytariuszy. Jedynym podmiotem swiadczacym ustugi

depozytowe bedzie KDPW.

18.3.3.Nazwa i adres podmiotéw, ktére podjety sie gwarantowania emisji na zasadach subemisji ustugowej, oraz

nazwa i adres podmiotéw, ktére podjety sie plasowania oferty bez wiazgcego zobowigzania lub na zasadzie

wdotozenia wszelkich staran”. Wskazanie istotnych cech uméw wraz z ustalonym limitem gwarancji. W

sytuacji, gdy gwarancja nie obejmuje catej emisji, nalezy wskaza¢ cze$é niepodlegajgcg gwarancii.

Wskazanie catkowitej kwoty prowizji za gwarantowanie i za plasowanie emisji

Przed rozpoczeciem Oferty Emitent zawart umowe o organizowanie programu emisji obligacji z Firmg Inwestycyjna.
Umowa przewiduje podjecie przez Firme Inwestycyjng dziatan, na zasadzie nalezytej starannosci, zmierzajgcych do

pozyskania inwestorow, ktérzy obejma Obligacje.

Na Date Prospektu nie jest znana liczba przydzielonych Obligacji oferowanych w ramach Programu z
uwzglednieniem podziatu na Inwestoréw Indywidualnych i Inwestoréw Instytucjonalnych, w zwigzku z tym nie jest

mozliwe wskazanie ostatecznej kwoty prowizji z tytutu plasowania emisji.

Przy zatozeniu, iz tgczna wartos¢ Obligacji oferowanych w ramach Programu Emisji Obligacji wyniesie 150 min

ztotych, catkowity koszt prowizji za plasowanie maksymalnie moze wynies¢ okoto 3,5 min zt.

Ostateczne koszty oferty obcigzajgce Emitenta oraz w szczegodlnosci wptywy pieniezne netto z oferty mozliwe bedg
do obliczenia po zakonczeniu emisji kazdej kolejnej serii Obligacji i zostang podane przez Emitenta do publicznej

wiadomosci po zakonczeniu kazdej kolejnej serii Obligacii.

Na Dzien Prospektu Emitent nie zawart umowy o gwarancje emisji i nie planuje zawierania umowy o gwarancije
emisji. W przypadku zawarcia takich umoéw Emitent poinformuje o tym fakcie w formie suplementu do Prospektu.
Suplement bedzie zawierat informacje o warunkach umowy o gwarantowanie emisji oraz zasadach, terminie i

sposobie ptatnosci przez gwaranta.

18.3.4. Data sfinalizowania umowy o gwarantowanie emisiji

Nie wyznaczono daty sfinalizowania umowy o gwarantowanie emisji, poniewaz Emitent nie zawart umowy o

gwarantowanie emisji.
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19. DOPUSZCZENIE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH DO OBROTU | USTALENIA DOTYCZACE
OBROTU

19.1. WSKAZANIE, CZY OFEROWANE PAPIERY WARTOSCIOWE SA LUB BEDA PRZEDMIOTEM
WNIOSKU O DOPUSZCZENIE DO OBROTU W CELU ICH DYSTRYBUCJI NA RYNKU
REGULOWANYM LUB RYNKACH PANSTW TRZECICH, NA RYNKU ROZWOJU MSP LUB NA
WIELOSTRONNEJ PLATFORMIE OBROTU, WRAZ Z OKRESLENIEM TYCH RYNKOW.
INFORMACJE TE NIE MOGA STWARZAC WRAZENIA, ZE ZGODA NA DOPUSZCZENIE DO
OBROTU ZOSTANIE Z PEWNOSCIA WYDANA

W przypadku rejestracji Obligacji za posrednictwem Agenta Emisji, niezwiocznie po dojsciu emisji Obligacji danej
serii oferowanych w ramach Programu do skutku i zarejestrowaniu tych Obligacji w KDPW, Emitent dotozy
wszelkich staran by niezwlocznie wystgpi¢ do GPW z wnioskiem o dopuszczenie Obligacji do obrotu na rynku

regulowanym (rynku podstawowym), a nastepnie o wprowadzenie obligacji na Catalyst.

Rejestracja Obligacji w depozycie prowadzonym przez KDPW w oparciu o art. 5 ust. 1 Ustawy o Obrocie nastgpi w
zwigzku z wprowadzeniem Obligacji do ASO GPW, tj. rejestracja Obligacji w KDPW bedzie nastepowata pod

warunkiem dopuszczenia Obligacji do obrotu na rynku regulowanym (rynku podstawowym).

Zarzad Emitenta przewiduje, ze obrét Obligacjami danej serii oferowanych w ramach Programu na Catalyst, w
przypadku rejestracji Obligacji na podstawie art. 7a Ustawy o Obrocie rozpocznie sie nie pdzniej niz w ciggu

czterech miesigcy od daty przydziatu tych Obligaciji.

19.2. WSKAZANIE NAJWCZESNIEJSZYCH MOZLIWYCH TERMINOW DOPUSZCZENIA
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH DO OBROTU, O ILE SA ZNANE

Emitent przewiduje, iz dopuszczenie do obrotu Obligacji poszczegdlnych serii bedzie mozliwe w terminie 2 miesiecy

od daty dokonania przydziatu Obligaciji.

19.3. WSZYSTKIE RYNKI REGULOWANE LUB RYNKI PANSTW TRZECICH, RYNEK ROZWOJU
MSP LUB WIELOSTRONNE PLATFORMY OBROTU, NA KTORYCH, ZGODNIE Z WIEDZA
EMITENTA, ZOSTALY JUZ DOPUSZCZONE DO OBROTU PAPIERY WARTOSCIOWE TEJ
SAMEJ KLASY CO PAPIERY WARTOSCIOWE, KTORE MAJA BYC PRZEDMIOTEM OFERTY
PUBLICZNEJ LUB DOPUSZCZONE DO OBROTU

Na dzien sporzadzenia niniejszego Prospektu nastepujgce obligacje wyemitowane przez Emitenta sg wprowadzone
do obrotu na ASO GPW:

(a) obligacje serii DVL10240Z6 (nazwa skrécona: DVL1024), wartos¢ emisji: 100.000.000 zt, data wykupu: 10
pazdziernika 2024 r.;

(b) obligacje serii DVL05240Z5 (nazwa skrocona: DVL0524), warto$¢ emisji: 150.000.000 zt, data wykupu: 10
maja 2024 r.;

(c) obligacje serii LCC1023Z0Z4, wartos¢ emisji: 70.000.000 zt, data wykupu: 06 pazdziernika 2023 r.;

(d) obligacje serii LCC2205230Z3, wartos¢ emisji: 60.000.000 zt, data wykupu: 22 maja 2023 r.;
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19.4. W PRZYPADKU DOPUSZCZENIA DO OBROTU NA RYNKU REGULOWANYM - NAZWA |
ADRES PODMIOTOW POSIADAJACYCH WIAZACE ZOBOWIAZANIE DO DZIALANIA JAKO
POSREDNICY W OBROCIE NA RYNKU WTORNYM, ZAPEWNIAJAC PLYNNOSC ZA
POMOCA KWOTOWANIA OFERT KUPNA | SPRZEDAZY, ORAZ OPIS PODSTAWOWYCH
WARUNKOW ICH ZOBOWIAZAN

Na dzien sporzgdzenia Prospektu Emitent nie zawart umowy o petnienie funkcji animatora Emitenta dla obligacji

wprowadzonych do obrotu w alternatywnym systemie obrotu Catalyst.
19.5. CENA EMISYJNA PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Cena Emisyjna jednej Obligacji zostanie okreslona w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji.

165



20. DODATKOWE INFORMACJE
20.1. DORADCY
Firma Inwestycyjna

Ustugi zwigzane z przeprowadzaniem oferty publicznej Obligacji oraz wprowadzeniem Obligacji do obrotu rzecz
Emitenta Swiadczy Michael / Strém Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie przy Al. Jerozolimskich 100, 00-
807 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w

Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego, pod numerem KRS 0000712428.
Doradca Prawny

Ustugi zwigzane ze sporzadzeniem okreslonych czesci Prospektu oraz doradztwem prawnym w postepowaniu o
zatwierdzenie Prospektu przez KNF $wiadczy kancelaria prawna act Bieniak Smotuch Wielhorski Wojnar i Partnerzy.
Adwokaci, Radcowie Prawni i Doradcy Podatkowi spotka partnerska z siedzibg w Warszawie (adres: ul. Chmielna
72, 00-801 Warszawa, Polska), wpisana do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st.

Warszawy w Warszawie, XlIl Wydziat Gospodarczy, pod numerem KRS 0000892054 .

20.2. WSKAZANIE INNYCH INFORMACJI W DOKUMENCIE OFERTOWYM, KTORE ZOSTALY
ZBADANE PRZEZ BIEGLYCH REWIDENTOW LUB W PRZYPADKU KTORYCH BIEGLI
REWIDENCI DOKONALI PRZEGLADU ORAZ W ODNIESIENIU DO KTORYCH SPORZADZILI
ONI SPRAWOZDANIE

Za wyjatkiem opinii biegtego rewidenta dotyczacej skonsolidowanych sprawozdan finansowych oraz raportu
biegtego rewidenta z przeglagdu poétrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, ktére zostaty
zamieszczone w Prospekcie przez odestanie, w Prospekcie nie zostaty zamieszczone informacje zbadane przez

biegtych rewidentow lub przejrzane przez uprawnionych biegtych rewidentow.

20.3. RATINGI KREDYTOWE, KTORE PRZYZNANO PAPIEROM WARTOSCIOWYM NA WNIOSEK
EMITENTA LUB PRZY PRZYZNAWANIU KTORYCH EMITENT WSPOLPRACOWAL. KROTKIE
OBJASNIENIE ZNACZENIA RATINGOW, JEZELI ZOSTALO TO UPRZEDNIO
OPUBLIKOWANE PRZEZ PODMIOT PRZYZNAJACY RATING

Emitentowi ani emitowanym przez niego dtuznym papierom wartosciowym nie zostaty przyznane zadne ratingi

kredytowe.
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WYKAZ DEFINICJI | SKROTOW

Agent Emisji

APM

ASO, Alternatywny System
Obrotu

BS, BondSpot

Catalyst

Cena Emisyjna

Data Prospektu, Dzien Prospektu

Depozyt

Depozytariusz

Dobre Praktyki Spoétek

Notowanych na GPW, DPSN 2021

Doradca Prawny

Dz.U.

Firma Inwestycyjna

alternatywne pomiary wynikdw dostarczajgce dodatkowych
informacji na temat sytuacji finansowej Emitenta przedstawiajgc
stosowne wyjasnienia i powody ich zastosowania (wytyczne ESMA
sAlternatywne  pomiary  wynikéw (APM)” 05/10/2015

ESMA/2015/1415pl)

alternatywy system obrotu w rozumieniu Ustawy o Obrocie, tj.
prowadzony poza rynkiem regulowanym wielostronny system
kojarzacy oferty kupna i sprzedazy instrumentéw finansowych w
taki sposéb, ze do zawarcia transakcji dochodzi w ramach tego
systemu, zgodnie z okreslonymi zasadami oraz w sposob niemajacy
charakteru uznaniowego

oznacza spotke pod firmg BondSpot S.A. z siedzibg w Warszawie

zorganizowany rynek diuznych instrumentéw finansowych w Polsce

cena nabycia jednej Obligacji danej serii okreslana w Ostatecznych

Warunkach Danej Serii Obligaciji

dzien zatwierdzenia prospektu przez KNF

depozyt papierow wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie z
przepisami Ustawy o Obrocie, w ktérym na podstawie umowy

zawartej przez Emitenta z KDPW rejestrowane sg Obligacje
podmiot prowadzacy Rachunek Obligacji

~Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2021” stanowigce
zbior zasad i rekomendacji dotyczacych tadu korporacyjnego

obowiagzujgcych Spoétki notowane na GPW

act Bieniak Smotuch Wielhorski Wojnar i Partnerzy. Adwokaci,

Radcowie Prawni i Doradcy Podatkowi sp. p.

Dziennik Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej
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Dzien Emisji

Dzien Ptatnosci

Dzien Ptatnosci Odsetek

Dzien Roboczy

Dzien Ustalenia Praw

Dzien Wczesniejszego Wykupu

Dzien Wykupu

Emitent, Spotka

Euro, EUR

Ewidencja

oznacza dzien, w ktérym Obligacje zostang zarejestrowane w
Ewidenciji za posrednictwem Agenta Emisji albo dzien, w ktérym po
raz pierwszy prawa z takiej Obligacji zostang zarejestrowane w

Depozycie

kazdy Dzien Ptatnosci Odsetek, Dzien Wykupu Ilub Dzien

Woczesniejszego Wykupu

ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego Iub Dzien

Woczesniejszego Wykupu

kazdy dzien tygodnia z wyjatkiem sobot i niedziel oraz innych dni
ustawowo wolnych od pracy, w ktérym KDPW prowadzi dziatalnosé
operacyjng, umozliwiajagcg podejmowanie czynnosci zwigzanych z
przenoszeniem Obligacji i rozliczeniem pfatnosci swiadczen z tytutu

Obligacji

piaty Dzien Roboczy przed danym Dniem Ptatnosci swiadczen z
tytutu Obligacji, z wyjatkiem: (i) ztozenia przez Obligatariusza
zadania natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu Obligaciji,
kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien zlozenia zadania
natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu, (ii) otwarcia
likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien
otwarcia likwidacji Emitenta oraz (iii) potaczenia Emitenta z innym
podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli
podmiot, ktory wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligaciji, nie
posiada uprawnien do ich emitowania, kiedy za Dziern Ustalenia
Praw uznaje sie odpowiednio dzien potgczenia, podziatu lub

przeksztatcenia formy prawnej Emitenta

dzien, o ktérym mowa w pkt. 17.9 Prospektu

dzien, o ktérym mowa w pkt. 17.9 Prospektu

Develia S.A. z siedzibg we Wroctawiu

jednostka monetarna Unii Europejskiej

ewidencja osob uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w art. 7a

ust. 4 pkt 4) Ustawy o Obrocie
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Firma Inwestycyjna

GPW

GPW Benchmark S.A.

Grupa, Grupa Emitenta

Grupo Lar

GUS

Inwestor

Inwestor Indywidualny

Inwestor Instytucjonalny

k.c., Kodeks cywilny

k.p.c., Kodeks postepowania

cywilnego

k.s.h., Kodeks Spotek
Handlowych

Kapitat wiasny

Michael / Strém Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie

Gietda Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w

Warszawie

administrator wskaznikéw referencyjnych stép procentowych, ktéry
jest wpisany w rejestrze uprawnionych administratoréw
wskaznikow referencyjnych prowadzonym przez Europejski Urzad
Nadzoru Gietd i Papierow Wartosciowych, o ktérym mowa w art. 36

Rozporzadzenia o Wskaznikach Referencyjnych

Emitent i Podmioty z Grupy Emitenta

hiszparska grupa kapitatowa Grupo Lar

Gtowny Urzad Statystyczny

podmiot (osoba fizyczna, prawna lub jednostka nieposiadajgca

osobowosci prawnej) zainteresowany nabyciem Obligacji, bedacy

Inwestorem Indywidualnym lub Inwestorem Instytucjonalnym

podmiot zainteresowany nabyciem Obligacji nie bedacy

Inwestorem Instytucjonalnym

podmiot, o ktérym mowa w art. 3 pkt 39b lit. a) — m) Ustawy o

Obrocie

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2022 r.
poz. 1360 ze zm.)

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania
cywilnego (Dz.U. z 2021 r. poz. 1805 ze zm.)

Ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r. - Kodeks spotek handlowych
(Dz.U. z 2022 r. poz. 1467 ze zm.)

oznacza sume kapitatu zaktadowego, kapitatu zapasowego, kapitatu
z aktualizacji wyceny, pozostatych kapitatow rezerwowych, zysku z
lat ubiegtych, zysku netto oraz odpiséw z zysku netto roku
obrotowego, wykazanych w ostatnim, zbadanym przez biegtego

rewidenta, skonsolidowanym rocznym sprawozdaniu finansowym
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KDPW

KNF, Komisja

KRS

MSR

MSSF

Nadzwyczajne Walne

Zgromadzenie, NWZ

NBP

Obligacje

Obligatariusz

Odsetki, Oprocentowanie

Grupy Emitenta lub skonsolidowanym pétrocznym sprawozdaniu
finansowym Grupy Emitenta lub skonsolidowanym kwartalnym

sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta

Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A.

Komisja Nadzoru Finansowego

Krajowy Rejestr Sgdowy

Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci

Standardy i interpretacje przyjete przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci (IASB), ogftaszane w formie

rozporzadzen Komisji Europejskiej. Obejmujg one:
a) Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej,
b) Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR), oraz

c) Interpretacje wydane przez Komitet ds. Interpretacji
Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (KIMSF) Ilub

istniejacy wczesniej Staty Komitet ds. Interpretacji (SKI).

nadzwyczajne walne zgromadzenie Emitenta

Narodowy Bank Polski

obligacje emitowane przez Emitenta na podstawie Warunkdéw Emisji

oznacza podmiot wskazany w Ewidencji jako uprawniony z
Obligaciji, zas po zarejestrowaniu Obligacji w Depozycie posiadacza
Rachunku Papieréw Wartosciowych, na ktérym zapisane s3g
Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi prowadzacemu
Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako osobe
uprawniong z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym

lub w Rejestrze Sponsora Emisji

oznacza kwote odsetek od Obligacji obliczang i nalezng zgodnie z
pkt 17.7. Prospektu
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Oferta

Okres Odsetkowy

Ordynacja podatkowa

Ostateczne Warunki Emisji Danej

Serii

Podmiot Zalezny

Podmioty z Grupy Emitenta

Podstawowe Warunki Emisji

Poz.

Prawo Dewizowe

Prawo Restrukturyzacyjne

oferta publiczna Obligacji danej serii przeprowadzana w oparciu o

Prospekt

kazdy nastepny po Pierwszym Okresie Odsetkowym okres czasu,
ktory rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu
Odsetkowego (z wytgczeniem tego dnia) i konczy w ostatnim dniu

Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem)

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Ordynacja podatkowa (Dz. U. z
2021 r. poz. 1540 ze zm.)

ostateczne warunki emisji Obligacji danej serii, stanowigce czes¢
szczegbtowych warunkéw oferty Obligacji danej serii; ustalone
przez Emitenta, w formie zgodnej ze wzorem stanowigcym

Zatgcznik nr 5 do Prospektu

jednostka z Grupy Emitenta za wyjatkiem Emitenta

podmioty bezposrednio lub posrednio zalezne od Emitenta w
rozumieniu przepiséw MSR i MSSF, w stosunku do ktorych istnieje
obowigzek konsolidacji sprawozdania finansowego na podstawie
MSSF (przy czym zwolnienie z obowigzku konsolidacji nie
powoduje wytagczenia danego podmiotu z definicji ,,Podmioty z
Grupy Emitenta”), a takze podmioty, w ktérych Emitent posiada
udzialy we wspdlnych przedsiewzieciach — wspdlnych ustaleniach
umownych (wraz z Grupo Lar), i opisane w ostatnim
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta lub
ktéore zostang opisane w najblizszym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta, z wylaczeniem

Emitenta

warunki emisji obligacji zawarte w Zatgczniku nr 4 do Prospektu

pozycja

ustawa z dnia 27 lipca 2002 r. - Prawo dewizowe (Dz. U. z 2022 r.

poz. 309 ze zm.)

ustawa z dnia 15 maja 2015 roku — Prawo restrukturyzacyjne (Dz.
U. z 2021 r. poz. 1588 ze zm.)
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Prawo Upadtosciowe ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadtosciowe (Dz. U. z
2022 r. poz. 1520 ze zm.)

Program Emisji Obligaciji, program emisji obligacji ustanowiony na podstawie uchwaty

Program Zarzadu Emitenta z dnia 08 lipca 2022 r. w sprawie ustanowienia
Publicznego Programu Emisji Obligacji, na podstawie ktorej to
uchwaty Emitent ustanowit program emisji obligacji, w ramach
ktérego Emitent moze emitowac obligacje w trybie okreslonym w
art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach, w ktorym tgczna wartosé
nominalna obligacji nie przekroczy 150.000.000 PLN

Prospekt niniejszy prospekt podstawowy sporzadzony przez Emitenta i
zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego w zwigzku z
ofertami publicznymi Obligacji w ramach Programu Emisji i w celu
ubiegania sie o dopuszczenie niektérych serii Obligacji do obrotu
na rynku regulowanym, wraz z suplementami i komunikatami

aktualizujgcymi

PU powierzchnia uzytkowa (m?)

PUM powierzchnia uzytkowa mieszkalna (m?2)

Rachunek Obligacji Rachunek Papierow Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy
Rachunek Papierow rachunek papieréow wartosciowych, o ktérym mowa w art. 4 ust. 1
Wartosciowych Ustawy o Obrocie

Rachunek Zbiorczy rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie
Rada Nadzorcza rada nadzorcza Emitenta

Raport Biezacy raport biezacy, o ktérym mowa w zataczniku nr 4 do Regulaminu

Alternatywnego Systemu Obrotu GPW

Regulacje KDPW obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje
przyjete przez KDPW, okreslajagce sposob prowadzenia przez
KDPW systemu depozytoworozliczeniowego, w szczegolnosci
Regulamin Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych i
Szczegotowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu Papierow

Wartosciowych
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Rejestr Sponsora Emisji

Rozporzadzenie BMR

Rozporzadzenie Delegowane

Rozporzadzenie MAR

Rozporzadzenie o Wskaznikach

Referencyjnych

Rozporzadzenie Prospektowe

Statut

prowadzony przez Firme Inwestycyjna rejestr osdb nabywajgcych

Obligacje w ramach Oferty

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
zmieniajgce  dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz
rozporzadzenie (UE) nr 596/2014

Rozporzadzenie delegowane Komisji (UE) 2019/980 z dnia 14
marca 2019 r. uzupetniajace rozporzadzenie Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 w odniesieniu do formatu,
tresci, weryfikacji i zatwierdzania prospektu, ktéry ma byc¢
publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papierow wartosciowych
lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym, i

uchylajgce rozporzgdzenie Komisji (WE) nr 809/2004

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014
z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢ na rynku
(rozporzadzenie w sprawie naduzy¢ na rynku) oraz uchylajgce
dyrektywe 2003/6/WE Parlamentu Europejskiego | Rady i
dyrektywy Komisji 2003/124/WE, 2003/125/WE i 2004/72/WE

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 |
zmieniajgce  dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz
rozporzadzenie (UE) nr 596/2014

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129
z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma byc¢
publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papieréw wartosciowych
lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz
uchylenia dyrektywy 2003/71/WE

Statut Emitenta
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Stopa Bazowa

Stopa Procentowa

Strona Internetowa

Ustawa o Biegtych Rewidentach

Ustawa o CIT

Ustawa o finansowaniu

spotecznosciowym

Ustawa o Obligacjach

Ustawa o Obrocie

Ustawa o Ofercie

Ustawa o PIT

Ustawa o podatku od spadkow i

darowizn

Ustawa o Rachunkowosci

dla Obligacji o zmiennej stopie procentowej stopa bazowa
wskazana w Ostatecznych Warunkach Danej Serii, majgca

zastosowanie do obliczenia Odsetek

wartos¢ wyrazona w procentach, na podstawie ktorej nastepuje

obliczenie wysokosci odsetek

Strona internetowa Emitenta znajdujgca sie pod adresem:

www/[.]develia[.]pl lub innym, ktéry go zastapi

Ustawa z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz. U. z 2022 r. poz. 1302

ze zm.)

Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od os6b

prawnych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1800 ze zm.)

Ustawa z dnia 7 lipca 2022 r. o finansowaniu spotecznosciowym dla
przedsiewzie¢ gospodarczych i pomocy kredytobiorcom (Dz.U. z
2022 r. poz. 1488 ze zm.)

Ustawa z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (Dz. U. z 2022 r.
poz. 454 ze zm.)

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi
(Dz. U.z 2022 r. poz. 1500 ze zm.)

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego
systemu obrotu oraz o spétkach publicznych (Dz. U. z 2021 r. poz.
1983 ze zm.)

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb

fizycznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1128 ze zm.)

Ustawa z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkoéw i darowizn
(Dz. U.z 2021 r. poz. 1043 ze zm.)

Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2021

r. poz. 217 ze zm.)
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Walne Zgromadzenie

Warunki Emisji

WIBOR

Zarzad

Zatwierdzenie prospektu

Zgromadzenie Obligatariuszy

zt, PLN

Zadtuzenie Finansowe

walne zgromadzenie Emitenta

dla Obligacji danej serii — Podstawowe Warunki Emisji Obligaciji oraz

Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii

referencyjna wysokos¢ oprocentowania pozyczek na polskim rynku
miedzybankowym (ang. Warsaw Interbank Offered Rate) podana
przez GPW Benchmark S.A. na stronie www.gpwbenchmark.pl lub

innej stronie, ktdra jg zastapi.

zarzad Emitenta

zatwierdzajgc prospekt Komisja nie weryfikuje ani nie zatwierdza
modelu biznesowego emitenta, metod prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej oraz sposobu jej finansowania; w postepowaniu w
sprawie zatwierdzenia prospektu ocenie nie podlega prawdziwosc
zawartych w tym prospekcie informacji, ani poziom ryzyka
zwigzanego z prowadzong przez emitenta dziatalnoscig oraz ryzyka
inwestycyjnego zwigzanego z nabyciem tych papieréw

wartosciowych

oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane i

przeprowadzane zgodnie z Ustawg o Obligacjach

ztoty, prawny srodek pfatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej

oznacza: (i) wartos¢ bilansowg zobowigzan do zaptaty lub zwrotu
pieniedzy (w tym kwoty gtownej i odsetek) wynikajacych z umowy
pozyczki, kredytu, wystawienia weksli i z innych tytutdw prawnych
o podobnym charakterze ekonomicznym (przy czym wytgczeniu
podlegajg weksle stanowigce zabezpieczenie umowy pozyczki,
kredytu i innych uméw majgcych na celu pozyskanie finansowania),
z leasingu finansowego, emisji obligacji lub innych papierow
dtuznych o charakterze podobnym do obligacji lub weksli; (ii)
wartos¢ nominalng warunkowych (pozabilansowych) zobowigzan
do zaptaty wynikajacych z udzielonego poreczenia, gwarancji lub
przystgpienia do dtugu z wytgczeniem umow handlowych, umow
kredytowych i innych uméw majacych na celu pozyskanie
finansowania a zabezpieczanych w ten sposob; (iii) wartos¢
zobowigzan pozabilansowych z tytuty rynkowej wyceny

jakiejkolwiek transakcji pochodnej, ktéra zabezpiecza Emitenta
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Zadanie
Wykupu

Wczesniejszego

przed zmianami kursu walutowego, ceny lub stop procentowych
(przy czym dla potrzeb okreslenia wartosci zadtuzenia
wynikajgcego z transakcji pochodnej bedzie brana pod uwage
ujemna wartos¢ wyceny); (iv) jakiekolwiek kwoty bedace rezultatem
zawartych umow lub transakcji (w tym nabycie z odroczong datg
ptatnosci), ktére majg efekt tozsamy z zobowigzaniem do zapftaty
lub zwrotu pieniedzy lub zadtuzeniem z wytgczeniem zobowigzan z
tytutu dostaw i ustug (w tym wobec klientdw) i przychodéw
przysztych okreséw; (v) wartos¢ biezaca przysztych ptatnosci z
tytutu leasingu operacyjnego, przy czym dla unikniecia watpliwosci,
nie ujmuje sie w tej pozycji optat z tytutu dzierzawy gruntu oraz
zobowigzan wynikajgcych z optat za uzytkowanie wieczyste lub
optat z tytutu przeksztatcenia uzytkowania wieczystego we
wiasnos¢ definiowanych jako zobowigzania leasingowe zgodnie z
MSFF 16

oznacza pisemne zadanie wykupu Obligacji ztozone Emitentowi
przez Obligatariusza w zwigzku z wystgpieniem Przypadku

Naruszenia
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22,

WYKAZ ODEStAN

W niniejszym Prospekcie zostaty zamieszczone nastepujgce odestania:

Do skonsolidowanych danych finansowych Grupy Kapitatowej Emitenta za okres od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia
2020 r., ktore zostaty przekazane do publicznej wiadomosci w dniu 8 kwietnia 2021 roku i sa dostepne na stronie

internetowej Emitenta:

https://www.develia.pl/wp-content/uploads/2021/04/skonsolidowane-sprawozdanie-finansowe-2020.zip

Do sprawozdania z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Emitenta za 2020

rok, ktore dostepne jest na stronie internetowej Emitenta:

https://www.develia.pl/wp-content/uploads/2021/04/skonsolidowane-sprawozdanie-finansowe-2020.zip

Do skonsolidowanych danych finansowych Grupy Kapitatowej Emitenta za okres od 1 stycznia 2021 r. do 31 grudnia
2021 r., ktére zostaty przekazane do publicznej wiadomosci w dniu 30 marca 2021 roku i sg dostepne na stronie

internetowej Emitenta:

https://www.develia.pl/wp-content/uploads/2022/03/skonsolidowane-sprawozdanie-2021.zip

Do sprawozdania z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Emitenta za 2021

rok, ktére dostepne jest na stronie internetowej Emitenta:

https://www.develia.pl/wp-content/uploads/2022/03/skonsolidowane-sprawozdanie-2021.zip

Do skonsolidowanych danych finansowych Grupy Kapitatowej Emitenta za okres od 1 stycznia 2022 r. do 30
czerwca 2022 r., ktore zostaty przekazane do publicznej wiadomosci w dniu 13 wrzesnia 2022 roku i sg dostepne

na stronie internetowej Emitenta:

https://develia.pl/wp-content/uploads/2022/09/Develia-S.A.-skonsolidowane-sprawozdanie-finansowe-za-I-

polrocze-2022-roku.pdf

Do raportu z przeglgdu poétrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Develia S.A

za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 r., ktére dostepne jest na stronie internetowej Emitenta:

https://develia.pl/wp-content/uploads/2022/09/Develia_raport-z-przegladu-SSF_30.06.22p13.09.2022.pdf

Do Informacji na temat stanu stosowania przez Emitenta zasad zawartych w Zbiorze Dobre Praktyki Spotek
Notowanych na GPW 2021:

https://www.develia.pl/wp-content/uploads/2022/01/Informacja-na-temat-stanu-stosowania-DPSN-
2021_DEVELIA.pdf
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https://develia.pl/wp-content/uploads/2022/09/Develia-S.A.-skonsolidowane-sprawozdanie-finansowe-za-I-polrocze-2022-roku.pdf
https://develia.pl/wp-content/uploads/2022/09/Develia-S.A.-skonsolidowane-sprawozdanie-finansowe-za-I-polrocze-2022-roku.pdf
https://develia.pl/wp-content/uploads/2022/09/Develia_raport-z-przegladu-SSF_30.06.22p13.09.2022.pdf
https://www.develia.pl/wp-content/uploads/2022/01/Informacja-na-temat-stanu-stosowania-DPSN-2021_DEVELIA.pdf
https://www.develia.pl/wp-content/uploads/2022/01/Informacja-na-temat-stanu-stosowania-DPSN-2021_DEVELIA.pdf

23. ZALACZNIKI
23.1. Statut Emitenta
TEKST JEDNOLITY

STATUT SPOLKI AKCYJNEJ DEVELIA S.A.

(przyjety uchwatg Rady Nadzorczej nr 1 z dnia 17.09.2021r. na podstawie delegacji udzielonej przez Zwyczajne
Walne Zgromadzenie z dnia 30.06.2021r.)

ROZDZIAL |
Firma, siedziba, czas trwania
§1
1. Stawajgcy oswiadczaja, ze zawigzujg jako zatozyciele spotke akcyjna.
2. Firma Spotki brzmi: Develia Spotka Akcyjna.
3. Spotka bedzie mogta uzywac firmy w skrocie: Develia S.A. oraz wyrdzniajacego jg znaku graficznego.
§2
Siedzibg Spditki jest Wroctaw.
§3
Spoétka dziata¢ bedzie na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej i za granica.
§4
Czas trwania Spoiki jest nieoznaczony.
ROZDZIAL 11
Przedmiot dziatalnosci Spotki
§5
1. Przedmiotem dziatalnosci Spdiki jest:
- (PKD 02.40.2) - Dziatalnos¢ ustugowa zwigzana z lesnictwem;
- (PKD 70.21.2) - Stosunki miedzyludzkie (public relations) i komunikacja;
- (PKD 70.22.Z) - Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzgdzania;
- (PKD 74.90.2) - Pozostata dziatalnos¢ profesjonalna, naukowa i techniczna, gdzie indziej niesklasyfikowana;
- (PKD 85.60.2) - Dziatalnos¢ wspomagajgca edukacije;
- (PKD 69.20.2) - Dziatalnos¢ rachunkowo-ksiegowa; doradztwo podatkowe;
- (PKD 64.20.2Z) - Dziatalnos¢ holdingéw finansowych;
- (PKD 70.10.2) - Dziatalnos¢ firm centralnych (head offices) i holdingdw, z wytgczeniem holdingéw finansowych;
- (PKD 41.10.2) - Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow;

- (PKD 42.11.2) - Roboty zwigzane z budowg drdg i autostrad;
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- (PKD 42.12.Z) - Roboty zwigzane z budowg drég szynowych i kolei podziemnej;

- (PKD 42.13.Z) - Roboty zwigzane z budowg mostow i tuneli;

- (PKD 42.21.Z) - Roboty zwigzane z budowg rurociggdéw przesytowych i sieci rozdzielczych;

- (PKD 42.22.7) - Roboty zwigzane z budowa linii telekomunikacyjnych i elektroenergetycznych;
- (PKD 42.91.Z) - Roboty zwigzane z budowg obiektéw inzynierii wodnej;

- (PKD 42.99.7) - Roboty zwigzane z budowg pozostatych obiektow inzynierii ladowej i wodnej, gdzie indziej

niesklasyfikowane;

- (PKD 68.10.Z) - Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek;

- (PKD 68.20.Z) - Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi;
- (PKD 68.31.Z) - Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami;

- (PKD 68.32.Z) - Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie;

- (PKD 81.10.2) - Dziatalnos¢ pomocnicza zwigzana z utrzymaniem porzadku w budynkach;
- (PKD 64.91.Z) - Leasing finansowy;

- (PKD 64.92.7) - Pozostate formy udzielania kredytow;

- (PKD 64.99.7) - Pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z wytgczeniem

ubezpieczen i funduszéw emerytalnych;
- (PKD 64.30.2) - Dziatalnos¢ trustow, funduszéw i podobnych instytucii finansowych;

- (PKD 66.19.Z) - Pozostata dziatalno$¢ wspomagajgca ustugi finansowe, z wytaczeniem ubezpieczen i funduszow

emerytalnych;

- (PKD 66.21.Z) - Dziatalnos¢ zwigzana z oceng ryzyka i szacowaniem poniesionych strat;

- (PKD 66.22.Z) - Dziatalnos¢ agentow i brokeréw ubezpieczeniowych;

- (PKD 66.29.Z) - Pozostata dziatalno$¢ wspomagajgca ubezpieczenia i fundusze emerytalne;

- (PKD 77.35.Z) - Wynajem i dzierzawa srodkéw transportu lotniczego;

- (PKD 73.20.2) - Badanie rynku i opinii publicznej;

- (PKD 73.11.2Z) - Dziatalnos¢ agenciji reklamowych;

- (PKD 73.12.A) - Posrednictwo w sprzedazy czasu i miejsca na cele reklamowe w radio i telewizji;
- (PKD 73.12.B) - Posrednictwo w sprzedazy miejsca na cele reklamowe w mediach drukowanych;

- (PKD 73.12.C) - Posrednictwo w sprzedazy czasu i miejsca na cele reklamowe w mediach elektronicznych

(Internet);
- (PKD 73.12.D) - Posrednictwo w sprzedazy czasu i miejsca na cele reklamowe w pozostatych mediach;
- (PKD 62.01.Z) - Dziatalnos¢ zwigzana z oprogramowaniem;

- (PKD 62.02.Z) - Dziatalnos$¢ zwigzana z doradztwem w zakresie informatyki;
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- (PKD 62.09.Z) - Pozostata dziatalnos$¢ ustugowa w zakresie technologii informatycznych i komputerowych;
- (PKD 41.20.2) - Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych;
- (PKD 71.11.2) - Dziatalno$¢ w zakresie architektury;

- (PKD 71.12.Z) - Dziatalno$¢ w zakresie inzynierii i zwigzane z nig doradztwo techniczne;

- (PKD 78.10.2) - Dziatalnos$¢ zwigzana z wyszukiwaniem miejsc pracy i pozyskiwaniem pracownikow;

- (PKD 78.20.2Z) - Dziatalnos¢ agenciji pracy tymczasowej;

- (PKD 78.30.2Z) - Pozostata dziatalnos¢ zwigzana z udostepnianiem pracownikow;

- (PKD 59.20.Z) - Dziatalnos$¢ w zakresie nagran dzwiekowych i muzycznych;

- (PKD 63.99.7) - Pozostata dziatalnos¢ ustugowa w zakresie informacji, gdzie indziej niesklasyfikowana;

- (PKD 74.10.2) - Dziatalnos¢ w zakresie specjalistycznego projektowania;

- (PKD 77.40.Z) - Dzierzawa witasnosci intelektualnej i podobnych produktéw, z wytgczeniem prac chronionych

prawem autorskim;
- (PKD 82.91.2) - Dziatalnos¢ swiadczona przez agencje inkasa i biura kredytowe;

- (PKD 82.99.Z) - Pozostata dziatalnos¢ wspomagajaca prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, gdzie indziej

niesklasyfikowana;

- (PKD 69.10.2) - DziatalnosS¢ prawnicza;

- (PKD 82.11.2) - Dziatalnos¢ ustugowa zwigzana z administracyjng obstuga biura;

- (PKD 77.11.Z) — Wynajem i dzierzawa samochoddéw osobowych i furgonetek;

- (PKD 77.32.Z) - Wynajem i dzierzawa maszyn i urzadzen budowlanych;

- (PKD 77.33.2Z) - Wynajem i dzierzawa maszyn i urzadzen biurowych, wtgczajgc komputery;

- (PKD 77.39.Z) - Wynajem i dzierzawa pozostatych maszyn, urzadzen oraz dobr materialnych, gdzie indziej

niesklasyfikowane.
2. Dziatalno$¢ wymagajaca koncesji badz zezwolenia prowadzona bedzie po ich uzyskaniu.
§6
1. Spotka moze prowadzi¢ dziatalnos¢ zaréwno na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, jak poza jej granicami.

2. Spotka moze tworzy¢ w kraju i zagranicg oddziaty, filie, przedstawicielstwa i inne jednostki organizacyjne oraz
nabywac¢ udziaty w spoétkach prawa handlowego i cywilnego, a takze zaklada¢ i uczestniczy¢ w spoétkach,

spotdzielniach, stowarzyszeniach oraz innych przedsiewzieciach wspoélnych w formach prawnie dopuszczalnych.
ROZDZIAL I
Kapitaly i fundusze Spoétki
§7

1. Kapitat zaktadowy Spodtki wynosi 447.558.311,00 zt (stownie: czterysta czterdziesci szes¢ miliondw piecset

piec¢dziesigt osiem tysiecy trzysta jedenascie ztotych) i dzieli sie na:
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- 500.000,00 (stownie: pieéset tysiecy) akcji zwyktych, na okaziciela serii A, o wartosci nominalnej 1,00 zt (stownie:

jeden zitoty) kazda,

- 113.700.000,00 (stownie: sto trzynascie milionéw siedemset tysiecy) akcji zwyktych, na okaziciela serii B, o

wartosci nominalnej 1,00 zt (stownie: jeden zioty) kazda,

- 1.452.546,00 (jeden milion czterysta piecdziesigt dwa tysigce piecset czterdziesci szesc) akcji zwyktych, na

okaziciela serii C, o wartosci nominalnej 1,00 zt (stownie: jeden zitoty) kazda,

- 1.472.018,00 (jeden milion czterysta siedemdziesiat dwa tysigce osiemnascie) akcji zwyklych, na okaziciela serii

D o wartosci nominalnej 1,00 zt (stownie: jeden zitoty) kazda,

- 32.000.000,00 (stownie: trzydziesci dwa miliony) akcji zwyktych, na okaziciela serii E o wartosci nominalnej 1,00

zt (stownie: jeden zioty) kazda.

- 102.000.000,00 (stownie: sto dwa miliony) akcji zwyktych, na okaziciela serii F o wartosci nominalnej 1,00 zt

(stownie: jeden zioty) kazda,

- 80.000.000,00 (stownie: osiemdziesiat miliondw) akcji zwyktych, na okaziciela serii G o wartosci nominalnej 1,00

zt (stownie: jeden zioty) kazda,

- 58.433.747,00 (piecdziesiat osiem miliondw czterysta trzydziesci trzy tysigce siedemset czterdziesci siedem) akcji

zwyklych, na okaziciela serii H o wartosci nominalnej 1,00 zt (stownie: jeden zloty) kazda,

- 1.000.000,00 (stownie: jeden milion) akcji zwyktych, na okaziciela serii | o wartosci nominalnej 1,00 zt (stownie:

jeden ztoty) kazda.

- 57.000.000,00 (stownie: pie¢dziesigt siedem miliondw) akcji zwyktych, na okaziciela serii J o warto$ci nominalnej

1,00 zt (stownie: jeden zZloty) kazda.

2. Warunkowy kapitat zaktadowy Spétki wynosi nie wiecej niz 22.377.912,00 PLN (dwadziescia dwa miliony trzysta
siedemdziesiat siedem tysiecy dziewigcset dwanascie ztotych i 00/100) przez emisje nie wigcej niz 22.377.912
(dwadziescia dwa miliony trzysta siedemdziesigt siedem tysiecy dziewiecset dwanascie) akcji zwykiych na
okaziciela serii K o wartosci nominalnej 1,00 zt (jeden ztoty) kazda. Celem warunkowego podwyzszenia kapitatu
zaktadowego jest przyznanie prawa do objecia akcji serii K posiadaczom warrantéw subskrypcyjnych serii A
emitowanych przez Spotke na podstawie uchwaty Nr35 zwyczajnego walnego zgromadzenia z dnia 30 czerwca
2021 roku.

3. Uprawnionymi do objecia akgciji serii K bedg wytgcznie posiadacze Warrantéw Subskrypcyjnych serii A. Prawo

objecia akgji serii K moze by¢ wykonane do dnia 31 grudnia 2030 roku.

4. W dniu nastepujgcym po dniu zatwierdzenia przez zwyczajne Walne Zgromadzenie sprawozdania finansowego
Spotki za rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2006 r. akcje serii B, C i D zostajg zamienione na akcje na okaziciela.
Jezeli jednak przed tym dniem Spotka zawrze z Krajowym Depozytem Papieréw Wartosciowych S.A. (,KDPW?”)
umowe dotyczaca rejestracji tych akcji w KDPW zwigzang z ich dematerializacjg i ubieganiem sie o dopuszczenie
tych akcji do obrotu na rynku regulowanym, akcje serii B, C i D zostajg zamienione na akcje na okaziciela w dniu

zawarcia przez Spotke wspomnianej umowy z KDPW.

5. Akcjonariusz nie moze zada¢ zamiany akcji na okaziciela na akcje imienne.

§8
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Zatozycielami Spotki sa: spotka pod firmg RB Investcom Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg we

Wroctawiu oraz spotka LC Corp B.V. z siedzibg w Amsterdamie (Krélestwo Niderlanddéw).

§9

1. Kapitat zaktadowy moze by¢ podwyzszony w drodze emisji nowych akcji lub poprzez podwyzszenie wartosci

nominalnej dotychczasowych akcji w zamian za gotowke lub wktady niepienigzne.

2. Podwyzszenie kapitatu zaktadowego moze nastgpi¢ przez przekazanie na ten cel funduszy wiasnych Spotki

zgromadzonych w kapitale zapasowym lub kapitale rezerwowym.
§11
1. Spotka tworzy zgodnie z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami prawa, nastepujgce kapitaty i fundusze:
a) kapitat zaktadowy,
b) kapitat zapasowy,
c) fundusze celowe, ktérych utworzenie jest wymagane przepisami prawa.

2. Niezaleznie od kapitatéw i funduszy, o ktérych mowa w § 11 ust. 1 (a) - (c) Spdtka moze, na mocy uchwaty
Walnego Zgromadzenia, tworzy¢ fundusze rezerwowe na pokrycie szczegolnych strat lub wydatkéw, oraz fundusze
celowe. Zasady zasilania 5 i przeznaczania zgromadzonych na nich srodkéw zostang okreslone uchwata Walnego

Zgromadzenia.

§12
Spoétka moze emitowac obligacje, w tym obligacje zamienne, oraz warranty subskrypcyjne.

ROZDZIAL IV
Prawa i obowiagzki Akcjonariuszy

§13
1. Akcjonariusze sg zobowigzani jedynie do Swiadczen okreslonych w niniejszym Statucie.
2. Akcjonariusz jest zobowigzany do wniesienia petnego wktadu na akcje.
3. Akcje s niepodzielne.

4. Na zasadach okreslonych w obowigzujgcych przepisach prawa akcje moga by¢ umarzane za zgodg akcjonariusza
w drodze ich nabycia przez Spoétke (umorzenie dobrowolne). Umorzenie akcji wymaga uchwaly Walnego

Zgromadzenia. Nabycie przez Spotke akcji wtasnych w celu ich umorzenia wymaga zgody Rady Nadzorczej.
§14

1. Akcjonariusze majg prawo do udziatu w zysku wykazanym w sprawozdaniu finansowym zbadanym przez biegtego
rewidenta, ktory zostat przeznaczony przez Walne Zgromadzenie do wyptaty akcjonariuszom. Zysk rozdziela sie w

stosunku do liczby akcji.

2. Walne Zgromadzenie okresli, w uchwale o przeznaczeniu zysku do wyptaty akcjonariuszom, dzien, wediug
ktérego ustalona zostanie lista akcjonariuszy uprawnionych do dywidendy za dany rok obrotowy (dzien dywidendy)

oraz termin wypfaty dywidendy.
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3. Na warunkach i w granicach okreslonych przepisami kodeksu spotek handlowych, Zarzad, za zgodg Rady
Nadzorczej, uprawniony jest do wyptaty akcjonariuszom zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy na koniec

roku obrotowego, jezeli Spdtka posiadac bedzie wystarczajace srodki na wyptate.

ROZDZIAL V
Wiadze Spotki
§15
Organami Spofki sa:
1. Zarzad,
2. Rada Nadzorcza,
3. Walne Zgromadzenie.
Zarzad
§16

1. W skfad Zarzagdu wchodzi od 1 (stownie: jednego) do 7 (stownie: siedmiu) cztonkow.

2. CzZlonkowie Zarzadu, w tym Prezes, sg powotywani i odwotywani przez Rade Nadzorcza, z tym ze czionkow

pierwszego Zarzgdu powotujg Zatozyciele.

3. Czlonkowie Zarzadu wybierani sg na okres wspolnej trzyletniej kadencji. Ponowne powotania tej samej osoby na

cztonka Zarzadu sg dopuszczalne na kadencje nie dtuzsze niz trzy lata kazda.

4. Czlonek Zarzadu moze by¢ w kazdym czasie odwotany. W przypadku odwotania cztonka Zarzagdu w czasie
trwania kadenc;ji i powotania w to miejsce innej osoby kadencja osoby nowo powotanej koriczy sie wraz z kadencjg
catego Zarzadu. To samo dotyczy réwniez przypadku odwotania catego Zarzadu w toku kadencji i powotania
nowego sktadu Zarzadu, a takze przypadku rozszerzenia sktadu Zarzadu w toku kadencji o nowo powotanych

cztonkéw.

5. Mandat czlonka Zarzadu wygasa najpozniej z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcego
sprawozdanie finansowe za ostatni petny rok obrotowy petnienia funkcji cztonka Zarzadu. Mandat cztonka Zarzgdu

wygasa rowniez wskutek smierci rezygnacji albo odwotania go ze skfadu Zarzadu.

6. Zarzad Spotki kieruje catoksztattem dziatalnosci Spoiki, reprezentuje Spotke na zewnatrz. Do kompetenciji

Zarzadu nalezg wszelkie sprawy nie zastrzezone do kompetencji Walnego Zgromadzenia lub Rady Nadzorczej.

7. W przypadku Zarzadu wieloosobowego, do sktadania oswiadczen w imieniu spotki wymagane jest wspotdziatanie

dwdch cztonkow Zarzadu albo jednego cztonka Zarzadu tacznie z prokurentem.

8. Zarzad przedstawia Radzie Nadzorczej do zaopiniowania wszelkie wnioski oraz projekty uchwat kierowane na
obrady Walnego Zgromadzenia. Zarzad przedktada Walnemu Zgromadzeniu wnioski lub projekty uchwat tgcznie z
opinig wydang przez Rade Nadzorczg lub informacja o nie wydaniu przez Rade Nadzorcza opinii wskazanej w § 21

ust. 2 niniejszego Statutu.

9. Tryb dziatania Zarzadu, a takze sprawy, ktére moga by¢ powierzone poszczegolnym jego cztonkom oraz sprawy,
ktére wymagaja uchwaty Zarzadu okresli szczegdétowo Regulamin Zarzadu. Regulamin Zarzadu i jego zmiany sg

uchwalane przez Zarzad i zatwierdzane uchwata Rady Nadzorczej.
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10. Cztonkowie Zarzadu moga, za zgodg Rady Nadzorczej, petni¢ funkcje cztonka zarzadu w innych spoétkach

zaleznych od Spotki.
§17

W umowach i sporach miedzy Spétka a cztonkiem Zarzadu Spotke reprezentuje Rada Nadzorcza lub petnomocnik

powotany uchwatg Walnego Zgromadzenia. Rada Nadzorcza
§18

1. Rada Nadzorcza jest powotywana w liczbie od 5 (stownie: pieciu) do 7 (stownie: siedmiu) cztonkoéw, na okres
trzyletniej kadencji. W powyzszych granicach liczbe czlonkéw Rady Nadzorczej ustala Walne Zgromadzenie,
jednakze, gdy choc¢by jeden z cztonkéw Rady Nadzorczej jest wybierany w drodze gtosowania grupami (tj. w trybie
art. 385 § 5-9 Kodeksu spotek handlowych), Rada Nadzorcza powotana w takim przypadku skfada sie z 6 (szesciu)

czionkow.

2. Czlonkowie Rady Nadzorczej powotywani sa przez Walne Zgromadzenie, z tym ze czlonkdéw pierwszej Rady

Nadzorczej powotujg Zatozyciele.
3. Cztonkowie Rady Nadzorczej sg powotywani na okres wspolnej kadenciji.
4. Uchwata o powotaniu cztonka Rady Nadzorczej moze okreslac jego funkcje w Radzie.

5. Cztlonek Rady Nadzorczej moze by¢ w kazdym czasie odwotany. W przypadku odwotania cztionka Rady
Nadzorczej w toku kadencji i powotania w to miejsce innej osoby, kadencja osoby nowo powotanej konczy sie wraz
z kadencjg catej Rady. To samo dotyczy rowniez przypadku odwotania catej Rady w toku kadencji i powotania
nowego sktadu Rady Nadzorczej, a takze przypadku rozszerzenia sktadu Rady w toku kadencji o nowo powotanych

cztonkoéw.

6. Mandat czionka Rady Nadzorczej wygasa najpdzniej z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajacego
sprawozdanie finansowe za ostatni petny rok obrotowy petnienia funkcji cztonka Rady. Mandat czionka Rady

Nadzorczej wygasa réwniez wskutek $mierci, rezygnacji albo odwotania go ze sktadu Rady Nadzorcze;j.

7. Ponowne powotania tej samej osoby na cztonka Rady Nadzorczej sg dopuszczalne na kadencje nie diuzsze niz

trzy lata kazda.

8. Zmniejszenie liczby cztonkdw Rady Nadzorczej, bedace nastepstwem odwotania, rezygnacji lub $mierci czionka
Rady Nadzorczej nie wptywa na zdolnos¢ podejmowania przez Rade Nadzorczg waznych uchwat, pod warunkiem,

ze liczba cztonkow nie spadnie ponizej liczby minimalnej wymaganej przepisami Kodeksu spotek handlowych.
§19

1. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaly, jezeli na posiedzeniu jest obecna co najmniej potowa jej cztonkow, a

wszyscy jej cztonkowie zostali zaproszeni.

2. W przypadku braku quorum na posiedzeniu Rady Nadzorczej, Przewodniczgcy wyznaczy nastepne posiedzenie,

ktére odbedzie sie nie pdzniej niz w terminie 14 dni od posiedzenia, ktoére nie odbyto sie z powodu braku quorum.
3. Uchwaly Rady Nadzorczej zapadajg bezwzgledna wiekszoscig gtosow, o ile niniejszy Statut nie stanowi inaczej.

4. W przypadku rownosci gtosow rozstrzyga gtos przewodniczgcego Rady Nadzorczej.
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5. Cztonkowie Rady Nadzorczej mogg brac¢ udziat w podejmowaniu uchwat Rady, oddajgc swdj gtos na pismie za
posrednictwem innego cztonka Rady Nadzorczej. Oddanie gtosu na piSmie nie moze dotyczy¢ spraw

wprowadzonych do porzadku obrad na posiedzeniu Rady Nadzorczej.

6. Podejmowanie uchwat przez Rade Nadzorczg w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu sSrodkéw
bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢ jest dopuszczalne. Uchwata jest wazna, gdy wszyscy Cztonkowie

Rady zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaty.
§20

Rada Nadzorcza sprawuje nadzoér nad dziatalnoscig Spotki w zakresie ustalonym przepisami kodeksu spotek
handlowych i niniejszego Statutu. Do kompetencji Rady Nadzorczej, oprécz spraw przewidzianych w

obowiagzujgcych przepisach, nalezy:

a) powotywanie i odwotywanie cztonkow Zarzadu, z wyjatkiem pierwszego Zarzadu powotanego przez Zatozycieli,
b) czasowe zawieszanie Zarzadu Spéiki lub poszczegodlnych jego cztonkdw w czynnosciach,

c) ustalanie zasad wynagradzania czionkéw Zarzadu,

d) zatwierdzenie Regulaminu Zarzadu,

e) ustalanie zasad wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu Spotki,

f) wyrazenie zgody na udzielenie prokury,

g) udzielanie cztonkom Zarzadu zgody na zaangazowanie sie w dziatalnos¢ konkurencyjng dla Spétki,

h) wybor biegtego rewidenta Spotki,

i) zatwierdzanie rocznego budzetu, planu biznesowego oraz planu strategicznego Spétki oraz wprowadzenie zmian

do takich budzetéw i plandw,

j) udzielanie zgody na potaczenie z innym podmiotem,

k) opiniowanie wniosku o likwidacje Spotki przed jego przedstawieniem Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy,
l) zatwierdzenie limitéw zadtuzenia Spotki oraz podejmowanie decyzji co do zwiekszenia takich limitéw,

m) udzielanie zgody na zaciaganie przez Spodtke zobowigzan finansowych, ktérych wartos¢ przekracza limity

zatwierdzone przez Rade Nadzorcza,

n) udzielanie zgody na nabycie i zbycie przez Spotke nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w
nieruchomosci lub w prawie uzytkowania wieczystego, ktorych wartos¢ przekracza rownowartos¢ 15% kapitatu

zaktadowego Spotki,

0) opiniowanie proponowanych zmian Statutu Spétki oraz projektdw innych uchwat przed ich przedstawieniem

Walnemu Zgromadzeniu,
p) udzielanie zgody na powotanie prokurenta,

q) udzielanie zgody na zawarcie przez spotke umowy, innej transakcji lub kilku powigzanych uméw lub innych
transakcji wykraczajacych poza zakres zwyktej dziatalnosci Spotki lub niezwigzanych z podstawowg dziatalnosci

Spoiki, ktdrych tgczna wartosé przekracza 1.000.000 PLN,
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r) udzielanie zgody na nabycie, zbycie, wydzierzawienie i rozporzadzenie jakimikolwiek skfadnikami majatku lub
innymi aktywami Spotki w ramach transakcji wykraczajgcej poza zakres zwyktej dziatalnosci Spotki lub

niezwigzanych z podstawowg dziatalnoscig Spofki, ktorych wartos¢ przekracza 500.000 PLN,

s) wyrazanie zgody na udzielenie poreczenia, podpisanie w imieniu Spdiki jakichkolwiek weksli zabezpieczajgcych
zobowigzania osob lub podmiotéw trzecich oraz podjecie wszelkich czynnosci majgcych na celu zabezpieczenie

zobowigzan innych oséb lub podmiotow, ktérych wartos¢ przekracza 1.000.000 PLN,

t) udzielanie zgody na objecie lub nabycie akcji lub udziatow w innych spétkach lub dokonanie innej inwestycji w
inne spokki lub przystgpienie do wspdlnego przedsiewziecia, w przypadku gdy wartos¢ pojedynczej inwestycji
przekracza 500.000 PLN,

u) zatwierdzanie limitu kwoty obcigzen na sktadnikach majatkowych Spétki (zastawow, hipotek lub innych obcigzen)

oraz podejmowanie decyzji co do zwigkszenia takich limitow,

v) ustanawianie przez Spoétke obcigzen na sktadnikach jej majatku, w przypadku, gdy wartos¢ takich obcigzen

przekracza limity zatwierdzone przez Rade Nadzorcza,

w) wyrazanie zgody na petnienie przez cztonkéw Zarzadu Spdiki, funkcji cztonka zarzadu w spétkach zaleznych od

Spotki,

x) wyrazenie zgody na reprezentowanie Spotki przez czionkdéw Zarzadu w stosunkach ze spotkami zaleznymi, w
szczegolnosci do jednoczesnego reprezentowania (wspoétreprezentowania) spétek od niej zaleznych w stosunkach

ze Spotka jako cztonek zarzadu wszystkich tych spotek,

y) wyrazanie zgody na nabycie przez Spoétke akcji wtasnych w celu ich umorzenia.

z) wykonywanie zadan Komitetu Audytu zgodnie z obowiazujacymi w tym zakresie przepisami prawa.
§201

Rada Nadzorcza w drodze uchwaty powotuje w razie potrzeby sposrdd swoich cztonkéw state badz dorazne zespoty
lub komitety do wykonywania okreslonych zadan, dziatajace jako kolegialne organy doradcze i opiniotwoércze Rady
Nadzorczej. Przedmiot i tryb dziatania zespotdw i komitetow okresla regulamin zespotu lub komitetu uchwalony

prze Rade Nadzorcza.
§21

1. Rada Nadzorcza odbywa posiedzenia w razie zaistnienia potrzeby, nie rzadziej jednak niz raz na kwartat.
Posiedzenie Rady Nadzorczej zwoluje jej Przewodniczacy lub w razie jego nieobecnosci Zastepca

Przewodniczacego, ktéry wowczas przewodniczy obradom z zastrzezeniem postanowien § 22 niniejszego Statutu.

2. Rada Nadzorcza wydaje opinie w sprawach wnioskow oraz projektéw uchwat przedktadanych przez Zarzad
Walnemu Zgromadzeniu oraz podejmuje uchwaty w sprawie wyrazenia lub odmowy wyrazenia zgody na czynnosci,

o ktérych mowa w § 20 niniejszego Statutu.

3. Rada Nadzorcza dziata zgodnie z regulaminem uchwalonym przez Rade Nadzorczg i zatwierdzonym przez Walne

Zgromadzenie.

§22
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1. Zarzad lub cztonek Rady Nadzorczej mogg zgdac zwotania Rady Nadzorczej, podajac proponowany porzadek
obrad. Przewodniczacy Rady Nadzorczej zwoluje posiedzenie w terminie dwoch tygodni od dnia otrzymania

whniosku.

2. Jezeli Przewodniczgcy Rady Nadzorczej nie zwota posiedzenia zgodnie z ust. 1, wnioskodawca moze je zwota¢

samodzielnie, podajgc date, miejsce i proponowany porzadek obrad.
§23

W razie zawieszenia w czynnosciach lub statej niemoznosci sprawowania czynnosci przez czionkéw Zarzadu
powodujacych, iz pozostata liczba cztonkéw zarzadu Spétki jest nizsza niz minimalna liczba cztonkdw okreslona w
niniejszym Statucie, Rada Nadzorcza powinna niezwtocznie przedsiewzig¢ odpowiednie kroki celem uzupetnienia

sktadu Zarzgdu.
Walne Zgromadzenie
§24
Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyczajne lub nadzwyczajne.
§25

Zwyczajne Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzad Spdtki najpdzniej w ciggu szesciu miesiecy po uptywie roku

obrotowego.
§ 26
1. Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzad Spotki.

2. We wniosku o zwotanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia nalezy wskaza¢ sprawy, ktére powinny by¢

whniesione pod obrady.

3. Rada Nadzorcza ma prawo zwotania zwyczajnego walnego zgromadzenia, jezeli zarzad nie zwota go w

odpowiednim terminie, oraz nadzwyczajnego walnego zgromadzenia, jezeli zwotanie go uzna za wskazane.

4. Akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej potowe kapitatu zaktadowego lub co najmniej potowe ogétu glosow w
Spolce moga zwota¢ Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie. Akcjonariusze wyznaczajg przewodniczgcego tego

zgromadzenia.

5. Akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej jedng dwudziestg kapitatu zakladowego mogg zadac
zwotania nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia, jak rowniez umieszczenia okreslonych spraw w porzadku obrad

najblizszego Walnego Zgromadzenia.

6. Akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej jedng dwudziestg kapitatu zaktadowego mogg zgda¢ umieszczenia
okreslonych spraw w porzadku obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia. Zadanie powinno zostaé zgtoszone
Zarzadowi nie pozniej niz na dwadziescia jeden dni przed wyznaczonym terminem Walnego Zgromadzenia i

zawiera¢ powinno uzasadnienie lub projekt uchwaty dotyczacej proponowanego punktu porzadku obrad.
§ 27

1. Walne Zgromadzenie moze podejmowac uchwaty jedynie w sprawach objetych porzadkiem obrad, chyba ze caty
kapitat jest reprezentowany na Walnym Zgromadzeniu, a nikt z obecnych nie podnidst sprzeciwu co do powziecia

uchwaty.
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2. Porzadek obrad ustala organ zwotujgcy Walne Zgromadzenie. Walne Zgromadzenie jest uprawnione do

dokonania zmian porzadku obrad zgodnie z przepisami Kodeksu spotek handlowych.
3. Walne Zgromadzenia odbywajg sie w siedzibie Spotki albo w Warszawie albo w Katowicach.
§28

1. Walne Zgromadzenie moze podejmowac uchwaty bez wzgledu na liczbe reprezentowanych na nim akcji Spotki,

o ile niniejszy Statut lub kodeks spotek handlowych nie stawiajg surowszych warunkow powzigcia uchwat.

2. Uchwaly Walnego Zgromadzenia podejmowane sg bezwzgledng wiekszoscig gtoséw, o ile obowigzujgce przepisy

lub postanowienia niniejszego Statut nie stawiajg surowszych warunkéw powzigcia uchwat.
3. Kazda akcja daje prawo do jednego gtosu na Walnym Zgromadzeniu.
4. Akcjonariusz moze uczestniczy¢ w Walnym Zgromadzeniu osobiscie bgdz przez petnomocnika.

5. Lista obecnosci zawierajgca spis uczestnikow Walnego Zgromadzenia z wymienieniem liczby akcji, ktore kazdy
z nich przedstawi i stuzgcej im ilosci gloséw, podpisana przez przewodniczgcego Walnego Zgromadzenia powinna

by¢ sporzagdzona niezwlocznie po wyborze przewodniczacego.
§29
1. Glosowanie jest jawne.

2. Tajne glosowanie zarzadza sie przy odwofaniu lub zawieszaniu wtadz Spotki lub likwidatorow, w przypadku
pociagniecia wtadz Spoétki do odpowiedzialnosci, jak réwniez w sprawach osobowych oraz we wszystkich innych

sprawach na zadanie przynajmniej jednego z akcjonariuszy.
§30
1. Do kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezy w szczegdlnosci podejmowanie uchwat w sprawach:

1) rozpatrzenia i zatwierdzania sprawozdan Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdan finansowych za

poprzedni rok obrotowy,
2) podziatu zysku oraz pokrycia strat za rok ubiegty,

3) okreslenia dnia, wedlug ktorego ustalana jest lista akcjonariuszy uprawnionych do dywidendy za dany rok

obrotowy (dzien dywidendy),

4) udzielenia absolutorium cztonkom organow Spotki z wykonania przez nich obowigzkéw,
5) zmiany Statutu,

6) podwyzszenia lub obnizenia kapitatu zakladowego Spoiki,

7) wytgczenia prawa poboru akcji nowych emisji przez dotychczasowych Akcjonariuszy,
8) potgczenia, podziatu, rozwigzania lub likwidacji Spotki,

9) przeksztatcenia Spofki,

10) umarzania akgji,

11) emisji obligacji zamiennych, obligacji z prawem pierwszenstwa i warantéw subskrypcyjnych,
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12) zbycia i wydzierzawienia przedsigbiorstwa lub jego zorganizowanej czesci oraz ustanowienie na nich

ograniczonego prawa rzeczowego,

13) powotywania i odwotywania cztonkéw Rady Nadzorczej, z wyjgtkiem czionkéw pierwszej Rady Nadzorczej

powotanych przez Zatozycieli,

14) ustalania wynagrodzenia czionkéw Rady Nadzorczej,

15) zatwierdzania Regulaminu dziatania Rady Nadzorczej,

16) wyboru petnomocnika do reprezentaciji Spotki w umowach i sporach z cztonkami Zarzadu,
17) tworzenia lub likwidacji funduszy oraz kapitatow Spofki,

18) innych okreslonych w Statucie i w przepisach kodeksu spotek handlowych.

2. Nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci nie wymaga uchwaty

walnego zgromadzenia.
§31

1. Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczacy Rady Nadzorczej, a jego nieobecnosci inny czionek Rady
Nadzorczej, a nastepnie sposréd osob uprawnionych do uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu wybiera sie
Przewodniczacego. W razie nieobecnosci tych osob Walne Zgromadzenie otwiera Prezes Zarzadu albo osoba

wyznaczona przez Zarzad.

2. Przewodniczacy Walnego Zgromadzenia nie ma prawa, bez zgody Walnego Zgromadzenia, usuwac lub zmienia¢

kolejnosci spraw zamieszczonych w porzadku obrad.

3. Usuniecie z porzadku obrad Walnego Zgromadzenia badz zaniechanie rozpatrywania przez Walne Zgromadzenie
sprawy umieszczonej w porzadku obrad na wniosek akcjonariusza wymaga podjecia uchwaty Walnego
Zgromadzenia, po uprzednio wyrazonej zgodzie przez wszystkich akcjonariuszy, ktdrzy zgtosili taki wniosek.
Uchwata Walnego Zgromadzenia w tej sprawie wymaga wiekszosci 75% gtoséw reprezentowanych na Walnym

Zgromadzeniu.
ROZDZIAL VI
Rachunkowos¢ Spotki
§32

Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy. Pierwszy rok obrotowy Spétki rozpoczyna sie z chwilg rejestracji i konczy
31 grudnia 2006 roku.

§33

1. Wyptata dywidendy powinna nastgpic¢ w ciagu 3 miesiecy od zatwierdzenia sprawozdania finansowego i podjecia

uchwaty o podziale zysku przez Walne Zgromadzenie z zastrzezeniem postanowien § 14 ust. 3 niniejszego Statutu.
2. Terminy i miejsca wyptat dywidend ustala i ogtasza Zarzad.
Koszty zatozenia Spotki

§34
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1. Przyblizona kwota wszystkich kosztow obcigzajgcych Spotke w zwigzku z utworzeniem Spotki nie przekroczy

20.000,00 zt (stownie: dwadziescia tysiecy ztotych).
2. Pozostate koszty, optaty i wydatki zwigzane z zatozeniem Spétki pokrywajg zatozyciele.
ROZDZIAL VII
Postanowienia koricowe
§35

Rozwigzanie Spétki nastepuje po przeprowadzeniu likwidacji. Likwidacje prowadzi sie pod firmg Spotki z dodatkiem
»W likwidacji”. Likwidatorami sg cztonkowie Zarzadu, chyba ze Walne Zgromadzenie postanowi inaczej. Uchwata
taka zapada wiekszoscig trzech czwartych gloséw z uwzglednieniem wyjatkow przewidzianych w przepisach

Kodeksu spotek handlowych.
§ 36

W sprawach nie uregulowanych niniejszym Statutem majg zastosowanie przepisy Kodeksu spoétek handlowych.
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23.2. Uchwala Zarzadu w sprawie programu emisji
Uchwala Zarzadu Develia S.A.
z dnia 08 lipca 2022 roku
w sprawie ustanowienia Publicznego Programu Emisji Obligacji

Zarzad Spotki Develia Spotka Akcyjna z siedzibg we Wroctawiu (,,Spotka” lub ,,Emitent”), dziatajgc na podstawie
art. 2 ust. 1 lit. a i art. 4 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (Dz.U. z 2022 r. poz. 454 ze zm., ,,Ustawa

o obligacjach”), postanawia, co nastepuje:

§1

Ustanawia sie program emisji obligacji przez Spotke (,,Publiczny Program Emisji Obligacji”), w ramach ktérego

Spodtka moze emitowac obligacje (,Obligacje”), w trybie okreslonym w art. 33 pkt 1 Ustawy o obligacjach, przy

czym:

1. taczna wartos¢ nominalna Obligacji bedzie nie wyzsza niz 150.000.000 (stownie: sto piecdziesigt milionéw)
zlotych;

2. wartos¢ nominalna jednej Obligacji kazdej serii wynosi¢ bedzie 1.000 (stownie: jeden tysigc) ztotych;

3. oprocentowanie Obligacji bedzie zmienne lub state;

4, Obligacje bedg emitowane w jednej lub wiekszej liczbie serii;

5. Swiadczenia z Obligacji beda miaty charakter wytacznie pieniezny;

6. wszystkie Obligacje kazdej serii nie bedg miaty formy dokumentu, beda zdematerializowane i zostang
zapisane w depozycie papierow wartosciowych prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papierow
Wartosciowych S.A;

7. Obligacje mogg by¢ emitowane jako obligacje niezabezpieczone;

8. podstawowe warunki emisji Obligacji (,Podstawowe Warunki Emisji”) okreslajgce podstawowe prawa i
obowiazki Emitenta oraz Obligatariuszy zawarte bedg w prospekcie podstawowym Spotki;

9. emisje poszczegolnych serii Obligacji bedg dokonywane kazdorazowo na mocy odrebnych uchwat Zarzadu

Spotki, w ktorych okreslone zostang ostateczne warunki emisji danej serii (,Ostateczne Warunki Emisji

Danej Serii”), ustalajgce w szczegodlnosci:

(a) cene emisyjng;
(b) taczna warto$¢ nominalng Obligacji danej serii;
(c) warunki wyptaty oprocentowania Obligaciji;

(d) termin wykupu Obligacji danej serii;
(e) okresy odsetkowe dla Obligacji dane;j serii;

(f) rodzaj inwestorow, do ktérych kierowana bedzie oferta objecia danej serii Obligacji.
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10. Podstawowe Warunki Emisji oraz Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii stanowig tgcznie warunki emisji

danej serii Obligacji w rozumieniu art. 5 ust. 2 Ustawy o Obligacjach;

11. Obligacje mogg zosta¢ wyemitowane w terminie 12 miesiecy od dnia zatwierdzenia przez Komisje Nadzoru

Finansowego prospektu podstawowego Spotki.

§2

1. Spodtka jest uprawniona do dokonywania wielokrotnych emisji obligacji w ramach Programu do tgcznej kwoty
wyemitowanych i niewykupionych obligacji wynoszacej 150.000.000 (stownie: sto piecdziesigt milionéw)
ztotych ("Obligacje") wraz z dokonywaniem ich wykupu bez wzgledu na ich ilos¢ i wielko$¢ pod warunkiem iz
faczna warto$¢ nominalna obligacji niewykupionych oraz dla ktérych zostato ztozone zlecenie emisji nie
przekroczy kwoty wyrazonej w § 1 powyzej. Srodki z emisji obligacji przeznaczone bedg na statutowa
dziatalnos¢ Spdiki oraz spoétek od niej zaleznych.

2. Zarzad Spotki postanawia, ze obligacje opisane w §1 w dacie emisji zostang zapisane w ewidencji prowadzonej
przez agenta emisji, a nastepnie zostang zarejestrowane w Krajowym Depozycie Papierow Wartosciowych
S.A., oraz zostang dopuszczone do obrotu na rynku regulowanym Catalyst oraz upowaznia dwéch dowolnych
cztonkdw Zarzadu do podpisania wszelkich dokumentéw zwigzanych z dokonaniem powyzszej emisji i

pozostatymi czynnosciami opisanymi w niniejszej uchwale.

§3

Uchwata wchodzi w zycie z chwilg jej podjecia.
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23.3. Uchwala Rady Nadzorczej
Uchwata Rady Nadzorczej Develia S.A.

z dnia 11 lipca 2022 roku

w sprawie zatwierdzenia Publicznego Programu Emisji Obligacji

§1

Rada Nadzorcza Develia S.A. (,,Spétka”), dziatajac na podstawie § 20 lit. m) Statutu Spaétki, niniejszym wyraza zgode
i zatwierdza uruchomiony na podstawie Uchwaty Zarzadu Spotki z dnia 08 lipca 2022 r. Publiczny Program Emis;ji
Obligacji o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 150.000.000 (stownie: sto pie¢dziesiat milionéw) ztotych, do
przeprowadzenia w terminie 12 miesiecy od dnia zatwierdzenia przez Komisje Nadzoru Finansowego prospektu

podstawowego Spotki (,Program”).

§2

1. Rada Nadzorcza Spotki wyraza zgode na zaciggniecie przez Spotke wszelkich zobowigzan wynikajacych lub
zwigzanych z Programem, a w szczegolnosci zawarciem wszelkich umow z nim zwigzanych oraz wszelkich

zobowigzan wynikajgcych lub zwigzanych z obligacjami, ktére majg by¢ emitowane w ramach Programu.

2. Spotka na podstawie zgody wyrazonej przez Rade Nadzorczg w § 1 powyzej, jest uprawniona do
dokonywania wielokrotnych emisji obligacji w ramach Programu do facznej kwoty wyemitowanych i
niewykupionych obligacji wynoszacej 150.000.000 (stownie: sto piecdziesigt miliondw) ztotych
(,Obligacje") wraz z dokonywaniem ich wykupu bez wzgledu naich ilos¢ i wielko$¢ pod warunkiem iz fgczna
warto$¢ nominalna obligacji niewykupionych oraz dla ktorych zostato ztozone zlecenie emisji nie przekroczy
kwoty wyrazonej w § 1 powyzej. Srodki z emisji obligacji przeznaczone beda na statutows dziatalno$é Spotki

oraz spotek od niej zaleznych.

3. W dniu emisji Obligacje beda (i) rejestrowane depozycie prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papieréw
Wartosciowych S.A. (,KDPW") lub (ii) zapisywane w ewidencji prowadzonej przez agenta emisji zgodnie z
art. 7a ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (,,Ustawa o Obrocie") i nastepnie

rejestrowane w KDPW zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie.
4. Obligacje moga podlega¢ dopuszczeniu do obrotu na rynku regulowanym Catalyst .

5. Decyzje dotyczace uruchamiania kolejnych emisji w ramach zmienionego Programu oraz ich wartosci i
parametrow beda podejmowane przez Zarzad Spotki w oparciu o biezace potrzeby Spotki zwigzane z
pozyskiwaniem finansowania. Szczegétowe parametry emisji Obligacji bede ustalane przed emisjg danej

serii Obligacji przez Zarzad Spotki.

§3

Uchwata wchodzi w zycie z chwilg jej podjecia.
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23.4. Podstawowe Warunki Emisji Obligaciji
PODSTAWOWE WARUNKI EMISJI OBLIGACJI

Niniejszy dokument (,,Podstawowe Warunki Emisji”) okresla podstawowe warunki emisji, w tym prawa i obowigzki
Emitenta oraz Obligatariuszy, w odniesieniu do obligaciji (,,Obligacje”) emitowanych przez DEVELIA S.A. z siedzibg
we Wroctawiu przy ul. Powstaricéw Slaskich 2-4, 53-333 Wroctaw, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sadowego przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS 0000253077, posiadajacy numer identyfikacji podatkowej NIP:
899-256-27-50, REGON: 020246398, o wptaconym w catosci kapitale zakladowym, ktdérego wysokos¢ wynosi
447.558.311 ztotych, dla ktorej prowadzona jest strona internetowa pod adresem: www[.]develia[.]pl (,Emitent”,
~Spotka”) w jednej lub wiekszej liczbie serii w ramach Publicznego Programu Emisji Obligacji do maksymalnej
tacznej wartosci nominalnej wyemitowanych i niewykupionych Obligacji 150.000.000 PLN (sto piecdziesiat
milionéw ztotych) (,Program” lub ,Program Emis;ji”), na podstawie Uchwaty o Programie oraz uchwat emisyjnych

Emitenta bedacych podstawg emisji poszczegdlnych serii Obligacii.

Szczegotowe warunki emisji Obligacji danej serii okreslone sg w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii.
Podstawowe Warunki Emisji oraz Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii stanowig tgcznie warunki emisji danej serii

Obligacji w rozumieniu art. 5 ust. 2 Ustawy o Obligacjach (,Warunki Emisji”).

Niniejsze Podstawowe Warunki Emisji powinny by¢ czytane tacznie z Ostatecznymi Warunkami Emisji Danej Serii

oraz wszelkimi suplementami i komunikatami aktualizujgcymi do Prospektu.
1. DEFINICJE | INTERPRETACJA
1.1 Definicje
W niniejszych Podstawowych Warunkach Emisji, ponizsze terminy beda miaty nastepujgce znaczenie:

~Agent Dokumentacyjny” oznacza podmiot, ktéremu powierzone zostato petienie tej funkcji zostanie

wskazany w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii, jako agent dokumentacyjny.

~Agent Emisji” oznacza podmiot petnigcy w odniesieniu do Obligacji danej serii funkcje agenta emisji, w
rozumieniu art. 7a Ustawy o Obrocie, przy czym w przypadku podjecia przez Emitenta decyzji o emisji
Obligacji danej serii z udziatem Agenta Emisji, podmiot, ktéremu powierzone zostato petnienie tej funkcji

zostanie wskazany w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii.
~Agent Kalkulacyjny” oznacza Firme Inwestycyjna.

~Agent Techniczny” oznacza podmiot petnigcy w odniesieniu do Obligacji funkcje posrednika
technicznego w rozumieniu Regulaminu KDPW, przy czym w przypadku podjecia przez Emitenta decyzji
o emisji Obligacji danej serii z udziatem Agenta Technicznego, podmiot, ktéremu powierzone zostato

petnienie tej funkcji zostanie wskazany w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii;
»ASO” oznacza alternatywny system obrotu organizowany przez GPW.

»Brak Zezwolenia WIBOR” oznacza, ze administratorowi WIBOR zostato cofniete lub zawieszone
zezwolenie lub rejestracja dla opracowywania WIBOR, wskutek czego banki w Polsce nie moga stosowac
WIBOR.

»Certyfikat Rezydenciji” oznacza certyfikat rezydenciji, o ktérym mowa w art. 26 ust. 1 Ustawy o PDOP
lub art. 29 ust. 2 Ustawy o PDOF.
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~Cena Emisyjna” oznacza cene nabycia w obrocie pierwotnym jednej Obligacji danej serii okreslang

w Ostatecznych Warunkach Danej Serii Obligaciji.

»Dzien Emisji” oznacza dzien, w ktérym po raz pierwszy prawa z Obligacji danej serii zostang
zarejestrowane w Depozycie (w przypadku Obligacji danej serii emitowanych bez udziatu Agenta Emisiji)

lub Ewidencji (w przypadku Obligacji danej serii emitowanych z udziatem Agenta Emisji);
»Dzien Obliczenia” ma znaczenie nadane w punkcie 11.3 Podstawowych Warunkéw Emisiji.

»Dzien Platnosci Kwoty do Zaptaty” oznacza dzien, w ktérym ma nastgpic¢ ptatnos¢ Kwoty do Zaptaty

zgodnie z niniejszymi Warunkami Emisji.

»Dzien Platnosci Odsetek” oznacza kazdy z dni okreslonych w Ostatecznych Warunkach Danej Serii

Obligacji.

»Dzien Ustalenia Praw” oznacza z zastrzezeniem punktu 3.4(f) Podstawowych Warunkow Emisji (i) do
dnia rejestracji Obligacji w KDPW godzine 16:30 w dniu przypadajgcym na 2 Dni Robocze przed danag
Dniem Ptatnosci Kwoty do Zaptaty, w ktdrej zostaje okreslony stan posiadania Obligacji, w celu ustalenia
podmiotéw oraz oséb uprawnionych do otrzymania swiadczen z tytutu Obligacji w Dniu Ptatnosci Kwoty
do Zapfaty lub (ii) od dnia rejestracji Obligacji w KDPW, 5 Dzieh Roboczy przed dang Dniem Pfatnosci
Kwoty do Zaptaty lub inny najblizszy dzien przed Dniem Platnosci Kwoty do Zaptaty, ktory zgodnie z
regulacjami KDPW jest uwazany jako dzien, w ktdrym zostaje okreslony stan posiadania Obligacji, w celu
ustalenia podmiotdw oraz os6b uprawnionych do otrzymania swiadczen z tytutu Obligacji w Dniu Ptatnosci
Kwoty do Zaptaty, przy czym uprawnionych do $wiadczen z tytutu wykupu Obligaciji, ktére spetniane sg po
Dniu Wykupu, ustala sie kazdorazowo wedtug stanu na 2 Dzien Roboczy po dniu, w ktorym kwota

$wiadczenia zostata przekazana KDPW.

»Dzien Ustalenia Stopy Procentowej” z zastrzezeniem punktu 3.4(l) Podstawowych Warunkéw Emisji
oznacza dzien przypadajacy na 4 Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu Odsetkowego, w ktérym

ma obowigzywa¢ dana Stopa Procentowa.

»,Dzien Wczesniejszego Wykupu” oznacza dzien, w ktéorym Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem

Wykupu, zgodnie z postanowieniami Podstawowych Warunkow Emisji.
»Dzien Wykupu” oznacza dzien okreslony w Ostatecznych Warunkach Danej Serii Obligac;ji.

,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;

»~Dokumenty Programu” oznacza Prospekt, suplementy, komunikaty aktualizacyjne, Ostateczne Warunki
Emisji Danej Serii, Swiadectwo Zgodnosci oraz w przypadku Obligacji notowanych na ASO - note
informacyjng, oraz kazdy inny dokument okreslony przez Zgromadzenie Obligatariuszy i Emitenta jako

Dokument Programu.

,Dzien Przekazania Swiadectwa Zgodnosci” oznacza Dzieri Roboczy, w ktorym Emitent dokonat
przekazania Obligatariuszom Swiadectwa Zgodno$ci zgodnie z postanowieniami punktu 11.2(d)

Podstawowych Warunkow Emisji.
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»Dzien Roboczy” oznacza kazdy dzien tygodnia z wyjgtkiem sobét i niedziel oraz innych dni ustawowo
wolnych od pracy, w ktorym KDPW prowadzi dziatalno$¢ operacyjng, umozliwiajacg podejmowanie

czynnosci zwigzanych z przenoszeniem Obligaciji i rozliczeniem pfatnosci swiadczen z tytutu Obligaciji.

-Ewidencja” oznacza ewidencje oséb uprawnionych z Obligacji prowadzong przez Agenta Emisiji,

stosownie do tresci art. 7a ust. 4 pkt 4 Ustawy o Obrocie.

~GPW” oznacza Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

»,Grupa Kapitalowa” oznacza grupe kapitatowg w rozumieniu Ustawy o Rachunkowosci.
~Kapitaty Wiasne” ma znaczenie nadane w punkcie 11.3 Podstawowych Warunkéw Emisiji.
+KDPW” oznacza Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A.

»Kontrahent Centralny” oznacza licencjonowanego kontrahenta centralnego, za posrednictwem ktérego
sg rozliczane transakcje, ktore wykorzystujg WIBOR i zabezpieczaja ryzyko jego zmian. Moze nim by¢ LCH

Ltd, KDPW_CCP S.A. lub inny kontrahent centralny.

~Korekta” oznacza okreslone zgodnie z punktem 3.4(i) Podstawowych Warunkéw Emisji wartos¢ lub
dziatanie, ktore jest stosowane, aby ograniczy¢ ekonomiczne skutki w odniesieniu do Obligacji wynikajace

z zastgpienia WIBOR Wskaznikiem Alternatywnym.

+-Kwota do Zaptaty” oznacza kwote réwna wartosci Naleznosci Gtéwnej, Kwoty Odsetek oraz Premii, kt6rg

Emitent jest zobowigzany zapfaci¢ Obligatariuszowi zgodnie z Podstawowymi Warunkami Emisji.

-Kwota Odsetek” oznacza kwote odsetek nalezng Obligatariuszowi z tytutu posiadanych przez niego
Obligacji.
»Marza” oznacza wartos¢ procentowg okreslong przez Emitenta w Ostatecznych Warunkach Danej Serii,

stuzacg do ustalenia Stopy Procentowej Obligacji danej serii o oprocentowaniu zmiennym.

~Materialy Przechowywane” oznacza dokumenty, informacje i komunikaty publikowane w wykonaniu

Ustawy o Obligacjach na Stronie Internetowej Emitenta w zwigzku z Obligacjami.

»,Naleznos¢ Glowna” oznacza w odniesieniu do jednej Obligacji kwote odpowiadajaca jej wartosci

nominalnej.
-Nowe Obligacje” ma znaczenie nadane w punkcie 6.2 Podstawowych Warunkéw Emisji.

»Obligatariusz” oznacza osobe lub podmiot wpisany do Ewidencji jako uprawniony do otrzymania
swiadczen z Obligacji, zas po dokonaniu rejestracji Obligacji w KDPW — oznacza posiadacza Rachunku
Papierow Wartosciowych, na ktérym zapisane sg Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi
prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligaciji

zapisanych na takim rachunku.
»,Obligatariusz Rolujgcy” ma znaczenie nadane w punkcie 6.2 Podstawowych Warunkéw Emisji.

»,Ogtoszenie Braku Reprezentatywnosci” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajacy publicznego
oswiadczenia, ze WIBOR przestat lub przestanie by¢ reprezentatywny dla wiasciwego dla niego rynku
bazowego lub rzeczywistosci ekonomicznej, ktorg WIBOR miat mierzy¢ i ze brak jest mozliwosci do

przywrocenia takiej reprezentatywnosci.
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»Ogtoszenie Konca Publikacji” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajacy oficjalnego oswiadczenia,
ze WIBOR przestat lub przestanie by¢ publikowany na state, a w dacie tego o$wiadczenia nie zostat

wyznaczony nastepca, ktory bedzie nadal obliczat lub publikowat WIBOR.

»,0gtoszenie o Zwolaniu Zgromadzenia Obligatariuszy” oznacza ogtoszenie o zwotaniu Zgromadzenia

Obligatariuszy, o ktérym mowa w punkcie 12.2(d) niniejszych Podstawowych Warunkéw Emisji.

»,Okres Odsetkowy” oznacza okres od Daty Emisji (z wytgczeniem tego dnia) do pierwszej Daty Ptatnosci
Odsetek (wiacznie) oraz kazdy nastepny okres trwajgcy od poprzedniej Daty Ptatnosci Odsetek (z
wytgczeniem tego dnia) do nastepnej Daty Ptatnosci Odsetek (wigcznie), z zastrzezeniem, ze ostatni Okres
Odsetkowy moze sie okazac krotszy ze wzgledu na dokonanie wczesniejszego wykupu Obligacji zgodnie

z postanowieniami Podstawowych Warunkéw Emisiji.

»~Opcja Emitenta Wczesniejszego Wykupu” oznacza prawo Emitenta do dokonania wykupu Obligacji
przed Dniem Wykupu, na zasadach okreslonych w punkcie 6.3 (Wczesniejszy Wykup Obligacji przez

Emitenta (Opcja Call)) Podstawowych Warunkéw Emisji.

~Opcja Emitenta Wczesniejszego Wykupu (WIBOR)” oznacza prawo Emitenta do dokonania wykupu
Obligacji przed Dniem Wykupu, na zasadach okreslonych w punkcie 6.4 (Wczesniejszy Wykup Obligacji
przez Emitenta (Opcja Call WIBOR)) Podstawowych Warunkéw Emis;ji.

~Opcja Wczesniejszego Wykupu” ma znaczenie nadane w punkcie 7.1(b) Podstawowych Warunkach
Emisiji.
»Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii” oznacza ostateczne warunki emisji danej serii Obligac;ji

ustalone przez Emitenta w formie zgodnej ze wzorem stanowigcym Zatacznik nr 5 do Prospektu;

~Papiery Dluzne” oznaczaja obligacje lub inne papiery dtuzne o charakterze podobnym do obligacji, w
tym weksle, wystawione w celu pozyskania finansowania, niezaleznie od miejsca ich wyemitowania oraz

ich formy prawne;j.
+PLN” oznacza ztoty polski.

~,Podatek Dochodowy” oznacza (i) zryczattowany podatek dochodowy od os6b prawnych w rozumieniu
Ustawy o PDOP lub innego aktu prawnego, ktéry te ustawe zastapi oraz (ii) zryczattowany podatek
dochodowy od 0sdb fizycznych w rozumieniu Ustawy o PDOF lub innego aktu prawnego, ktory te ustawe

zastgpi.

~Podmiot Prowadzacy Rachunek” oznacza podmiot prowadzgacy Rachunek Papierow Wartosciowych

lub Rachunek Zbiorczy, na ktérym zarejestrowane sg Obligacje.

~Podmiot Wyznaczajacy” oznacza Komisje Nadzoru Finansowego, Narodowy Bank Polski, administratora
WIBOR Ilub organizacje branzowg lub miedzyinstytucjonalng grupe robocza, ktérg wskazata Komisja
Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski i ktéra zajmuje sie przygotowaniem propozyciji

zastgpienia WIBOR;

~-Podstawa Skorzystania z Opcji Wczes$niejszego Wykupu” oznacza kazde ze zdarzen wskazanych w

punkcie 9 (Podstawy Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu).

~Postanowienia Kwalifikowane” oznacza postanowienia kwalifikowane warunkéw emisji w rozumieniu

art. 49 ust. 1 Ustawy o Obligacjach.
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~Prawo Restrukturyzacyjne” oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (tekst

jednolity: Dz. U. z 2021 roku, poz. 1588, z pdzniejszymi zmianami).

~Prawo Upadiosciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 roku prawo upadtosciowe (tekst jednolity:

Dz. U. z 2020 roku, poz. 1228, z pdzniejszymi zmianami).

-Premia” oznacza premie z tytutu realizacji Opcji Emitenta Wczesniejszego Wykupu, okreslong w

Ostatecznych Warunkach Danej Serii.

»Prospekt” oznacza prospekt podstawowy sporzadzony przez Spétke i zatwierdzony przez Komisje
Nadzoru Finansowego w zwigzku z ofertami publicznymi Obligacji w ramach Programu Emisji i w celu
ubiegania sie o dopuszczenie niektorych serii Obligacji do obrotu na Rynku Regulowanym lub o
wprowadzenie niektorych serii Obligacji do obrotu w ASO, wraz z suplementami i komunikatami

aktualizujgcymi;

-Przypadek Niewypetnienia Zobowiagzania” oznacza kazde ze zdarzen wskazanych w punkcie 8

(Przypadek Niewypetnienia Zobowigzania).

»Rachunek Papierow Wartosciowych” oznacza rachunek papieréow wartosciowych w rozumieniu art. 4

ust. 1 Ustawy o Obrocie.
»Rachunek Zbiorczy” oznacza rachunek zbiorczy w rozumieniu art. 8a Ustawy o Obrocie.

-Rozporzadzenie Prospektowe” oznacza rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 roku w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z
ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz
uchylenia dyrektywy 2003/71/WE;

»Rynek Regulowany” oznacza rynek regulowany prowadzony przez GPW,;

~Seria” oznacza serie obligacji wyemitowanych na podstawie Warunkéw Emisji o numerze wskazanym w

Ostatecznych Warunkach Danej Serii.

~Skorygowana taczna Wartos¢ Nominalna Obligacji” ma znaczenie przypisane w art. 50 ust. 1 pkt. 2

Ustawy o Obligacjach.

~Stopa Bazowa” oznacza dla Obligacji o zmiennej stopie procentowej stope bazowg wskazang
w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii, majaca zastosowanie do obliczenia Odsetek ustalong

zgodnie z punktem 3.4 (Ustalenie Stopy Procentowej).

~Stopa Procentowa” oznacza dla Obligacji danej serii 0 statym oprocentowaniu —wartos¢ wyrazong
w procentach wskazang w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii, a dla Obligacji o zmiennym
oprocentowaniu -Stope Bazowg powiekszong o Marze, na podstawie ktdrej nastepuje obliczenie

wysokosci Odsetek, zgodnie z punktem 3.4 (Ustalenie Stopy Procentowe;j),

~Strona Internetowa Emitenta” oznacza strone internetowg Emitenta znajdujagca sie pod adresem

www.develia.pl.

~Swiadectwo Zgodnosci” oznacza dokument okreslajacy Wskazniki Finansowe sporzadzony zasadniczo
zgodnie ze wzorem stanowigcym Zatgcznik 1 (Wzér Swiadectwa Zgodnosci) do Podstawowych Warunkéw

Emisji, przygotowany i podpisany przez Emitenta.
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~Uchwata Zgromadzenia Obligatariuszy” oznacza uchwate Zgromadzenia Obligatariuszy waznie

podjeta zgodnie z Podstawowymi Warunkami Emisji i Ustawg o Obligacjach.

».Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 roku o obrocie instrumentami finansowymi

(tekst jednolity: Dz.U. z 2022 r., poz. 454, z pdzniejszymi zmianami).

»Ustawa o PDOF” oznacza ustawe z dnia 26 lipca 1991 roku o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych

(tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r., poz. 1128, z pdzniejszymi zmianami).

»Ustawa o PDOP” oznacza ustawe z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym od os6b prawnych

(tekst jednolity: Dz. U. z 2020 r., poz. 1406, z pdzniejszymi zmianami).

sUstawa o Rachunkowosci” oznacza ustawe o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994r. (tekst jednolity:

Dz.U. z 2021, poz. 217, z pdzniejszymi zmianami).

»Warunki Emisji” oznacza dla Obligacji danej serii facznie Podstawowe Warunki Emisji oraz Ostateczne

Warunki Emisji Danej Serii;

+WIBOR” oznacza stope procentowa przyjeta na polskim rynku miedzybankowym, po ktdrej banki sg
gotowe udziela¢ sobie kredytéw. Informacje dotyczace wartosci stopy WIBOR mozna uzyskac na stronie
internetowej GPW Benchmark S.A. Stawki, ktérych administratorem jest GPW Benchmark S.A. ustalane
s3 na fixingu zgodnie z ,Regulaminem Stawek Referencyjnych WIBID i WIBOR”, a nastepnie publikowane
w danym dniu roboczym przez wyzej wymienionego administratora, lub za posrednictwem uprawnionych

dystrybutoréw informaciji.

~Wskaznik Alternatywny” oznacza wskaznik referencyjny ustalony zgodnie z pkt 3.4(g) —3.4(m), ktory

zastepuje WIBOR w sytuacjach opisanych w Podstawowych Warunkach Emisji

»Wskaznik Dzwigni Finansowej” ma znaczenie nadane w punkcie 11.3 Podstawowych Warunkéw Emisji.
»Wskaznik Kapitatléw Wiasnych” ma znaczenie nadane w punkcie 11.3 Podstawowych Warunkéw Emisji.
+Wskazniki Finansowe” ma znaczenie nadane w punkcie 11.3 Podstawowych Warunkéw Emisji.

-Zabezpieczenie” oznacza hipoteke, zastaw, zastaw rejestrowy, zastaw finansowy, przelew lub
przewlaszczenie na zabezpieczenie albo zabezpieczenie lub dowolng inng umowe lub porozumienie
wywierajgce podobny skutek lub ograniczajgcg prawo Emitenta do dysponowania danym aktywem.

Okreslenie ,,Zabezpieczone” ma analogiczne znaczenie.

~Zadtuzenie Finansowe” oznacza: (i) wartos¢ bilansowg zobowigzan do zaptaty lub zwrotu pieniedzy (w
tym kwoty gtéwnej i odsetek) wynikajacych z umowy pozyczki, kredytu, wystawienia weksli i z innych
tytutdw prawnych o podobnym charakterze ekonomicznym (przy czym wylaczeniu podlegajg weksle
stanowigce zabezpieczenie umowy pozyczki, kredytu i innych umdéw majgcych na celu pozyskanie
finansowania), z leasingu finansowego, emisji obligacji lub innych papieréw dtuznych o charakterze
podobnym do obligacji lub weksli; (ii) wartos¢ nominalng warunkowych (pozabilansowych) zobowigzan do
zaptaty wynikajgcych z udzielonego poreczenia, gwarancji lub przystgpienia do dtugu z wytgczeniem
uméw handlowych, umoéw kredytowych i innych umoéw majgcych na celu pozyskanie finansowania a
zabezpieczanych w ten sposob; (iii) wartos¢ zobowigzan pozabilansowych z tytuly rynkowej wyceny
jakiejkolwiek transakcji pochodnej, ktéra zabezpiecza Emitenta przed zmianami kursu walutowego, ceny

lub stép procentowych (przy czym dla potrzeb okreslenia wartosci zadtuzenia wynikajgcego z transakciji
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pochodnej bedzie brana pod uwage ujemna warto$¢ wyceny); (iv) jakiekolwiek kwoty bedace rezultatem
zawartych umow lub transakcji (w tym nabycie z odroczong datg ptatnosci), ktére majg efekt tozsamy z
zobowigzaniem do zaptaty lub zwrotu pieniedzy lub zadtuzeniem z wytgczeniem zobowigzan z tytutu
dostaw i ustug (w tym wobec klientéw) i przychoddw przysztych okresow; (v) wartos¢ biezaca przysztych
ptatnosci z tytutu leasingu operacyjnego, przy czym dla uniknigcia watpliwosci, nie ujmuje sie w tej pozyciji
opfat z tytutu dzierzawy gruntu oraz zobowigzan wynikajgcych z optat za uzytkowanie wieczyste lub optat
z tytutu przeksztatcenia uzytkowania wieczystego we wiasnos¢ definiowanych jako zobowigzania

leasingowe zgodnie z MSFF 16.

-~Zawiadomienie o Wczesniejszym Wykupie” oznacza zawiadomienie o wczesniejszym wykupie
Obligacji posiadanych przez Obligatariusza w zwiazku z wystgpieniem Podstawy Skorzystania z Opgiji
Woczesniejszego Wykupu, zlozone Emitentowi przez Obligatariusza zgodnie z punktem 7.4(a)

Podstawowych Warunkéw Emis;ji.

~Zgromadzenie Obligatariuszy” oznacza reprezentacje ogoétu Obligatariuszy uprawnionych z Obligaciji
niniejszej Serii, przeprowadzone zgodnie z zasadami zawartymi w Podstawowych Warunkach Emis;ji i

Ustawie o Obligacjach.

~Zadanie Zwotania ZO” ma znaczenie nadane w punkcie 12.2(b) Podstawowych Warunkow Emisji.

1.2 Interpretacja
(a) W niniejszych Podstawowych Warunkach Emis;ji:
(i) odniesienia do punktu lub Zatgcznika stanowig odniesienia do punktu lub

Zatacznika Podstawowych Warunkéw Emisji;
(i) wszelkie odniesienia do czasu stanowig odniesienia do czasu warszawskiego;

(iii)  jezeli z kontekstu nie wynika inaczej, odniesienia do liczby pojedynczej obejmuja

odniesienia do liczby mnogiej i odwrotnie.
(b) Zawarte w niniejszych Podstawowych Warunkach Emisji odniesienia do:

(i) jakiejkolwiek umowy lub dokumentu, obejmujg odniesienia do jakiejkolwiek
umowy lub dokumentu z pdzniejszymi zmianami, nowelizacjami lub

uzupetnieniami; oraz

(ii) przepisu prawa, ustawy, rozporzadzenia lub traktatu obejmujg odniesienia do
tego przepisu prawa, ustawy, rozporzadzenia lub traktatu z pdzniejszymi
zmianami, lub w przypadku ustawy, nowelizacjami (o ile ze zmienionych

przepisow nie wynika inaczej).

(c) Tytuly oraz podtytuty uzyte na poczatku niektérych punktdw zostaty podane wytacznie
dla utatwienia odniesienia i nie majg wptywu na interpretacje niniejszych Podstawowych

Warunkow Emisji.
2. WARUNKI EMISJI OBLIGACJI

2.1 Kazda Obligacja wyemitowana zgodnie z Warunkami Emisji jest papierem wartosciowym

emitowanym w serii zgodnie z art. 4 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, nieposiadajgcym formy
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dokumentu, na okaziciela. Obligacje zostana, na zasadach opisanych w punkcie 18 (Notowanie
Obligacji na Rynku Regulowanym), dopuszczone do notowan na Rynku Regulowanym, z
zastrzezeniem, ze w przypadku, jesli po zakonczeniu przyjmowania zapiséw nie zostang spetnione
warunki dopuszczenia Obligacji na Rynek Regulowany, Zarzad Spétki podejmie decyzje o zmianie
rynku notowania Obligacji z Rynku Regulowanego prowadzonego przez GPW, na Alternatywny

System Obrotu w ramach systemu Catalyst.

W kazdej Obligacji Emitent stwierdza, ze jest dtuznikiem Obligatariusza i zobowiagzuje sie wobec
niego do spetnienia Swiadczenia pienieznego polegajagcego na zaptacie Kwoty do Zaptaty, w sposéb

i w terminach okreslonych w Warunkach Emisji.
Cel emisji zostanie wskazany w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii.

W ramach Serii Emitent emituje Obligacje w maksymalnej liczbie Obligacji proponowanych do
nabycia w Serii wskazanej w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii, 0 maksymalnej tgcznej
wartosci nominalnej wskazanej w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii.

Warto$¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000 (jeden tysigc) ztotych.

Obligacje wyemitowane zgodnie z Warunkami Emisji sg obligacjami niezabezpieczonymi.
Obligacje stanowia bezposrednie, bezwarunkowe i niezabezpieczone zobowigzania Emitenta, sg
réowne i bez pierwszenstwa zaspokojenia wzgledem siebie oraz (z zastrzezeniem wyjatkow
wynikajacych z bezwzglednie obowiazujacych przepiséw prawa) majg pierwszenstwo nie nizsze niz
wszystkie pozostate obecne lub przyszte bezposrednie, bezwarunkowe i niepodporzadkowane

zobowigzania Emitenta.

Prog emisji, o ktébrym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, moze zosta¢ okreslony w

Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii.
Obligacje emitowane sg w Dniu Emisji.
Miejscem emisji Obligacji jest Wroctaw.

Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii Obligacji majace zastosowanie do danej serii Obligacji
zostang kazdorazowo ustalone przez Emitenta na podstawie uchwaty zarzadu o emisji danej serii

Obligacii.

Zapis na Obligacje moze zosta¢ ztozony w postaci elektroniczne;j.

OPROCENTOWANIE

3.1

Platnos¢ Kwoty Odsetek

Obligacje sg oprocentowane od Daty Emisji (z wytgczeniem tego dnia) do Daty Wykupu (witgcznie). W

kazdym Dniu Ptatnosci Odsetek Emitent zobowigzany jest dokonac¢ na rzecz kazdego podmiotu bedgcego

w Dniu Ustalenia Praw Obligatariuszem, ptatnosci Kwoty Odsetek obliczonej zgodnie z punktem 3

(Oprocentowanie). Kwoty Odsetek za poszczegolne Okresy Odsetkowe bedg ptatne z dotu. Jezeli jednak

Dzien Ptatnosci Odsetek przypadnie na dzien niebedacy Dniem Roboczym, zaptata Kwoty Odsetek nastgpi

w pierwszym Dniu Roboczym przypadajacym po takim Dniu Patnosci Odsetek, bez prawa zgdania odsetek

za opOznienie lub jakichkolwiek innych dodatkowych ptatnosci. O ile bedzie to miato zastosowanie, w

201



przypadku Obligacji zapisanych w Ewidencji, ptatnos¢ Kwoty Odsetek dokonywana bedzie za
posrednictwem Agenta Emisji, zgodnie z odpowiednimi przepisami prawa, w tym dotyczacymi Podatku
Dochodowego. Po dniu rejestracji Obligacji w KDPW Ptatnos¢ Kwoty Odsetek dokonywana bedzie za

posrednictwem KDPW zgodnie z obowigzujagcymi przepisami z uwzglednieniem regulacji KDPW.

3.2 Naliczanie odsetek
(a) Kwota Odsetek obliczana jest odrebnie dla kazdego Okresu Odsetkowego.
(b) W przypadku, gdy Kwota Odsetek naliczana ma by¢ za okres krétszy niz petny Okres

Odsetkowy, bedzie ona obliczana w oparciu o rzeczywistg liczbe dni w okresie od
poprzedniego Dnia Pfatnosci Odsetek (z wytgczeniem tego dnia), albo Dnia Emisji (z
wylgczeniem tego dnia) w przypadku pierwszego Okresu Odsetkowego, do dnia, w

ktorym Obligacje zostang wykupione (wtacznie).

(c) W przypadku opdznienia w zaptacie Kwoty do Zaptaty Obligatariuszowi bedag
przystugiwaly odsetki ustawowe za opdznienie od niezaptaconej Kwoty do Zaptaty,

zgodnie z wiasciwymi przepisami.
3.3 Obliczenie Kwoty Odsetek

Agent Kalkulacyjny obliczy Kwote Odsetek za dany Okres Odsetkowy od kazdej Obligacji wedtug

nastepujacej formuty:
KO = SP x WN x LD/365
gdzie:
KO oznacza Kwote Odsetek od kazdej Obligacji za dany Okres Odsetkowy;

SP oznacza Stope Procentowg dla danego Okresu Odsetkowego ustalong zgodnie z punktem 3.4

(Ustalenie Stopy Procentowej) Podstawowych Warunkéw Emisji;
WN oznacza Naleznos¢ Gtéwng kazdej Obligacii;
LD oznacza liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym,

po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do najblizszego grosza (przy czym pét i wiecej grosza bedzie

zaokraglone w gore).
34 Ustalenie Stopy Procentowej

(a) Stopag Procentowg w przypadku Obligacji o zmiennym oprocentowaniu dla danego

Okresu Odsetkowego bedzie Stopa Bazowa (zdefiniowana ponizej) powiekszona o:

(i) Marze - w przypadku pierwszego Okresu Odsetkowego oraz Okresu
Odsetkowego nastepujacego po Dniu Przekazania Swiadectwa Zgodnosci, gdzie
wykazana w Swiadectwie Zgodnosci warto$é Wskaznika Dzwigni Finansowej

byta nie wyzsza niz 1,0; albo

(i) sume Marzy oraz wartosci 1,00% naliczanej w skali roku - w przypadku Okresu

Odsetkowego nastepujacego po Dniu Przekazania Swiadectwa Zgodnosci, gdzie
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(b)

(d)

(e)

)

(9

wykazana w Swiadectwie Zgodnosci warto$é Wskaznika Dzwigni Finansowej

byta wyzsza niz 1,0 lecz nie wyzsza niz 1,2; albo

(i)  sume Marzy oraz wartosci 2,00% naliczanej w skali roku - w przypadku Okresu
Odsetkowego nastepujacego po Dniu Przekazania Swiadectwa Zgodnosci, gdzie
wykazana w Swiadectwie Zgodnosci warto$é Wskaznika Dzwigni Finansowej

byta wyzsza niz 1,2.

Kazda zmiana Stopy Procentowej, o ktdrej mowa w punktach od 3.4(a)(i) do 3.4(a)(iii)
powyzej, bedzie obowigzywata dla Okreséw Odsetkowych przypadajacych
bezposrednio po jej ustaleniu zgodnie z punktem 3.4(a) powyzej, do czasu przekazania
przez Emitenta kolejnego Swiadectwa Zgodnosci zawierajgcego obliczenie Wskaznika
Dzwigni Finansowej i ustalenia na jego podstawie nowej wysokosci Stopy Procentowe;.
Dla unikniecia watpliwosci, Stopa Procentowa w kolejnym Okresie Odsetkowym moze
by¢ nizsza lub wyzsza niz Stopa Procentowa w danym Okresie Odsetkowym, jesli
Wskaznik Dzwigni Finansowej wykazany w najnowszym przekazanym Swiadectwie

Zgodnosci ulegnie odpowiednio obnizeniu lub podwyzszeniu.

Stope Bazowa stanowi ustalony w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii wskaznik
referencyjny stopy procentowej WIBOR z dokfadnoscig do 0,01 punktu procentowego,

ktory zostanie okreslony w Dniu Ustalenia Stopy Procentowe;.

Jezeli Stopa Bazowa okreslona dla danego Okresu Odsetkowego bedzie nizsza niz zero,
to do ustalenia wysokosci Stopy Procentowej w tym Okresie Odsetkowym przyjmuje

sie, ze Stopa Bazowa w tym Okresie Odsetkowym wynosi zero.

W przypadku, gdy Stopa Bazowa nie moze by¢ ustalona zgodnie z powyzszymi
postanowieniami (w tym, w szczegdlnosci, w zwigzku Ogtoszeniem Konca Publikaciji)
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 Ilub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku
Reprezentatywnosci WIBOR przestanie by¢ reprezentatywny, Wskaznik Alternatywny
trwale zastepuje WIBOR. W innym przypadku WIBOR jest ponownie stosowany dla
ustalenia Stopy Bazowej od Daty Ustalenia Stopy Procentowej, w ktérym WIBOR bedzie

ponownie dostepny.
Emitent ustala Wskaznik Alternatywny zgodnie z jedng z nastepujacych metod:

(i) Wskaznikiem Alternatywnym jest wskaznik, ktory rekomendowata do stosowania

zamiast WIBOR Komisja Nadzoru Finansowego;

(i) Wskaznikiem Alternatywnym jest wskaznik, ktory rekomendowat do stosowania
zamiast WIBOR Narodowy Bank Polski;
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(h)

(i

(iii) Wskaznikiem Alternatywnym jest wskaznik, ktory rekomendowat do stosowania
zamiast WIBOR administrator WIBOR;

(iv)  Wskaznikiem Alternatywnym jest wskaznik, ktory rekomendowata do stosowania
zamiast WIBOR organizacja branzowa lub miedzyinstytucjonalna grupa robocza,
ktorg wskazata Komisja Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski i ktéra

zajmuje sie przygotowaniem propozycji zastgpienia WIBOR;

(v) Wskaznikiem Alternatywnym jest wskaznik, ktory zamiast WIBOR zastosowat w

rozliczanych przez siebie transakcjach Kontrahent Centralny; albo

(vi)  Wskaznikiem Alternatywnym jest stopa referencyjna stosowana przez Narodowy
Bank Polski.

Emitent stosuje metody, o ktérych mowa w punkcie 3.4(g) powyzej, w kolejnosci od
punktu (g)(i) do punktu 3.4(g)(vi). Kolejna metoda jest stosowana gdy poprzednia
metoda nie da rezultatu do Daty Ustalenia Stopy Procentowej wtgcznie z tym dniem (w
przypadku gdy okreslony Podmiot Wyznaczajagcy nie wskaze Wskaznika

Alternatywnego).

Po ustaleniu Wskaznika Alternatywnego Korekta zostaje ustalona zgodnie z

nastepujacymi zasadami:

(i) Korekta ma charakter wartosci lub dziatania, ktére koryguje wartos¢ Wskaznika
Alternatywnego. Wartos¢ Korekty moze by¢ wartoscig dodatnig, ujemnag, zerowa,
jak rowniez byc¢ okreslona wzorem lub metodg obliczenia (np. poprzez sktadanie
czy kapitalizowanie dziennych stawek procentowych przez okres, dla ktérego
obliczane sa odsetki) oraz moze obejmowac¢ inne dostosowania zwigzane z

zastgpieniem WIBOR;

(ii) raz ustalona Korekta jest stosowana przez caly czas stosowania Wskaznika

Alternatywnego;

(i)  jezeli zastosowana jest metoda ustalenia Wskaznika Alternatywnego, o ktorej
mowa w punkcie 3.4(g)(v) powyzej, stosuje sie Korekte takg jak zastosowat

Kontrahent Centralny;

(iv)  jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego, o ktérych mowa w

punktach od (g)(i) do (g)(iv) powyzej:
(A) Podmiot Wyznaczajacy wskazat Korekte — stosuje sie takg Korekte;

(B) Podmiot Wyznaczajgcy wskazat aby nie stosowa¢ Korekty — nie stosuje

sie Korekty;

(v) jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego, o ktérych mowa w
punktach od (g)(i) do (g)(iv) powyzej Podmiot Wyznaczajgcy nie odnidst sie do
Korekty powyzej:

(A) Korekta jest dodawana do wartosci Wskaznika Alternatywnego;
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(B) Korekta jest réwna historycznej medianie réznic pomiedzy WIBOR oraz

Wskaznikiem Alternatywnym;
(®) mediana rdznic jest ustalana:

(1) za okres 24 miesiecy przed dniem, w ktorym WIBOR przestat by¢ publikowany (gdy
nastgpito Ogtoszenie Korica Publikacji) albo pierwszym dniem, w ktérym Wskaznik
Alternatywny jest stosowany (gdy WIBOR nie zostat opublikowany ale nie nastgpito
Ogtoszenie Konca Publikacji) albo dniem w ktérym wystapit Brak Zezwolenia WIBOR
albo dniem, w ktérym zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci WIBOR

przestat by¢ reprezentatywny;

(2) biorac pod uwage, kazdy dzien z badanego okresu, w ktérym byt publikowany zaréwno
WIBOR jak i Wskaznik Alternatywny.

@) Procedura wyboru Wskaznika Alternatywnego oraz ustalenia Korekty w zwigzku z
Ogtoszeniem Konca Publikacji, Brakiem Zezwolenia WIBOR lub Ogtoszeniem Braku
Reprezentatywnosci jest przeprowadzana tylko raz (ten sam Wskaznik Alternatywny
oraz Korekta sg stosowane zamiast WIBOR takze w kolejnych Dniach Ustalenia Stopy

Procentowej).

(k) Wskaznik Alternatywny oraz Korekta okreslone w sposdb opisany powyzej sa wybierane
na zlecenie Emitenta przez Agenta Kalkulacyjnego albo inny profesjonalny podmiot,
jezeli taki podmiot zostat wyznaczony Uchwatg Zgromadzenia Obligatariuszy za zgoda
Emitenta. Emitent opublikuje w sposéb okreslony w punkcie 16 (Zawiadomienia)
Podstawowych Warunkéw Emisji informacje o podmiocie, o ktérym mowa powyzej, ze
wskazaniem danych tego podmiotu, a takze wybrany Wskaznik Alternatywny oraz (po
jej sporzadzeniu) metode obliczania Korekty lub opinie tego podmiotu, ze Korekta nie

jest wymagana.

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

rynkowego.

(m) W przypadku gdy zgodnie z punktem 3.4(f) Warunkow Emisji Wskaznik Alternatywny
trwale zastgpi WIBOR, postanowienia punktéw 3.4(e) — 3.4(j) Podstawowych Warunkow
Emisji odnoszace sie do WIBOR stosuje sie odpowiednio do tego Wskaznika

Alternatywnego z uwzglednieniem Korekty.

(n) Zmiana metody obliczania WIBOR lub Wskaznika Alternatywnego ogtoszona przez jego
administratora, w tym zmiana uznana przez administratora za istotng zmiane, nie

stanowi podstawy do zmiany Podstawowych Warunkéw Emisji lub stosowania Korekty.
3.5 Zawiadomienie o Kwocie Odsetek

Zawiadomienia Obligatariuszy o wysokosci Stopy Procentowej i Kwocie Odsetek beda dokonywane

poprzez zamieszczenie tej informacji na Stronie Internetowej Emitenta, a od dnia wprowadzenia Obligacji
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do obrotu na Rynek Regulowany lub ASO tabele odsetkowe dla kazdego Okresu Odsetkowego bedg

dodatkowo przekazywane zgodnie z odpowiednimi regulacjami GPW.

4. DEPOZYT | ZBYWALNOSC

4.1

4.2

Rejestracja Obligacji bedzie mie¢ miejsce na podstawie zestawienia zgodnych instrukciji
rozrachunku wystawionych przez Agenta Technicznego oraz Podmioty Prowadzace Rachunek w
sposob okreslony w § 5 Szczegotowych Zasad Dziatania KDPW albo w trybie okreslonym w art. 7a
Ustawy o Obrocie Agent Emisji utworzy Ewidencje uprawnionych z Obligacji i nastepnie zapisze

Obligacje w Depozycie.
Obligacje nie majg formy dokumentu. Prawa z Obligacji powstajg z chwila:

(a) w przypadku Obligacji danej serii emitowanych bez udziatu Agenta Emisji - zapisania ich
po raz pierwszy na Rachunku Papieréw Wartosciowych lub na Rachunku Zbiorczym i
przystuguja osobie bedacej posiadaczem tego Rachunku Papieréw Wartosciowych lub
odpowiednio osobie wskazanej podmiotowi prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez
posiadacza tego rachunku jako osoba uprawniona z Obligacji zapisanych na takim

Rachunku Zbiorczym w liczbie wynikajgcej z tego wskazania;

(b) w przypadku Obligacji danej serii emitowanych z udzialem Agenta Emisji - zapisania ich
po raz pierwszy w Ewidencji i do czasu rejestracji Obligacji w Depozycie przystuguja
osobie wpisanej w Ewidencji jako posiadacz Obligacji. Od dnia rejestracji Obligacji w
Depozycie skutkujgcej zapisaniem Obligacji na Rachunku Papierow Wartosciowych lub
Rachunku Zbiorczym Obligacje beda przystugiwa¢ osobie bedacej posiadaczem tego
Rachunku Papierow Wartosciowych lub odpowiednio osobie wskazanej podmiotowi
prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako osoba
uprawniona z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym w liczbie wynikajgcej

z tego wskazania.

Do powstania praw z Obligacji stosuje sie przepisy Ustawy o Obrocie.

4.3

4.4

4.5

Po ustaleniu uprawnionych do swiadczen z tytutu wykupu Obligacji, prawa z tej Obligacji nie moga

by¢ przenoszone.

Jezeli Emitent nie spetnit w terminie przewidzianym w Warunkach Emisji Swiadczen z tytutu wykupu
Obligacji albo spehit je tylko w czesci, mozliwos¢ przenoszenia praw z Obligacji zostaje
przywrécona po uptywie tego terminu. Prawa z Obligacji nie mogg zosta¢ przeniesione na klienta

detalicznego w rozumieniu przepisow Ustawy o Obrocie.

Przenoszenie praw z Obligacji nastepuje zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie, Ustawy o
Obligacjach oraz regulacji KDPW, oraz po ich dopuszczeniu na Rynku regulowanym, zgodnie z
regulacjami Rynku Regulowanego, ewentualnie po ich wprowadzeniu do ASO, zgodnie z

regulacjami ASO.

5. SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN PIENIEZNYCH Z OBLIGACJI
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5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

5.6

Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane bez potrgcen z tytutu roszczen wzajemnych
(chyba ze takie potracenia byty wymagane zgodnie z prawem) oraz bedg dokonywane z

uwzglednieniem przepiséw prawa obowigzujgcego w dniu dokonania ptatnosci.

O ile bedzie to miato zastosowanie, w przypadku Obligacji zapisanych w Ewidencji, ptatnosci z tytutu
Obligacji dokonywane beda za posrednictwem Agenta Emisji, zgodnie z odpowiednimi przepisami
prawa, w tym dotyczacymi Podatku Dochodowego. Po dniu rejestracji Obligacji w KDPW, ptatnosci
z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wiasciwego Podmiotu
Prowadzacego Rachunek na podstawie i zgodnie z odpowiednimi regulacjami KDPW i

regulaminami danego Podmiotu Prowadzgcego Rachunek.

Informacje o numerze rachunku bankowego oraz wszelkie inne informacje i dokumenty wymagane
przez Podmiot Prowadzacy Rachunek powinny by¢ przekazane w formie i terminach okreslonych
w regulacjach Podmiotu Prowadzacego Rachunek. Dla unikniecia watpliwosci brak pfatnosci na
rzecz Obligatariuszy spowodowany brakiem przekazania przez tego Obligatariusza informacji o

numerze rachunku bankowego nie stanowi Przypadku Niewypetnienia Zobowigzania.

Kwota, o ktérej mowa art. 8 ust. 6 Ustawy o Obligacjach, podlega wyptacie na rzecz Obligatariuszy
w nastepnym Dniu Roboczym po Dniu Ustalenia Praw. Przepisy art. 8 ust. 5 Ustawy o Obligacjach

stosuje sie odpowiednio.

Swiadczenia z tytutu wykupu obligacji sg spethiane poczawszy od obligacji o najwczesniejszym
terminie wykupu, a w przypadku spetnienia tych swiadczen w czesci — w réwnych kwotach z tytutu

kazdej obligacji tej samej serii wyemitowanych przez Emitenta.

Miejscem spetnienia $wiadczenia z Obligaciji jest siedziba Podmiotu Prowadzacego Rachunek, a w

przypadku spetniania Swiadczen z Obligacji zapisanych w Ewidencji — siedziba Agenta Emis;ji.

WYKUP OBLIGACJI

6.1

Wykup Obligacji
(a) Obligacje beda wykupywane w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu.

(b) Emitent zapfaci odpowiednio w Dniu Wykupu lub Dniu Wczesniejszego Wykupu za
posrednictwem Agenta Emisji albo KDPW i wiasciwego Podmiotu Prowadzacego
Rachunek za kazdg Obligacje kwote réwng Naleznosci Gtéwnej (powiekszong o nalezng
Kwote Odsetek). Platnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane na rzecz podmiotow
bedacych w Dniu Ustalenia Praw Obligatariuszami. Jezeli jednak Dzien Wykupu lub
Dzien Wczesniejszego Wykupu przypadnie na dzien niebedacy Dniem Roboczym,
powyzsza zaptata nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym po odpowiednio
Dniu Wykupu lub Dniu Wczesniejszego Wykupu, bez prawa zadania odsetek za

opoznienie lub jakichkolwiek innych dodatkowych ptatnosci.

(c) W przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi z
dniem otwarcia likwidacji. Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi w czesci,
w jakiej przewidujg swiadczenia pieniezne takze w przypadku potgczenia Emitenta z
innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot,

ktory wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach
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6.2

(d)

nie posiada uprawnien do ich emitowania. Emitent jest zobowigzany zaptaci¢ w tym dniu
Naleznos¢ Gtéwng wraz z Kwotg Odsetek narostych za czas od dnia rozpoczecia Okresu
Odsetkowego, w ktorym nastgpito odpowiednio otwarcie likwidacji, potgczenie, podziat
lub przeksztatcenie do dnia odpowiednio otwarcia likwidacji, potgczenia, podziatu lub

przeksztatcenia.

Obligacje wykupione w catosci zostang umorzone.

Rolowanie Obligaciji

Naleznos¢ Gtéwna z tytutu Obligacji, ktorych wykup przypada w dniu emisji nowej serii obligacji

emitowanych przez Emitenta w ramach Programu Emisji (,Nowe Obligacje”), na zadanie Obligatariusza,

ktory zamierza obja¢ Nowe Obligacje (,,Obligatariusz Rolujacy”) moze zosta¢ zaptacona przez Emitenta

w drodze potracenia z wierzytelnoscig Emitenta w stosunku do Obligatariusza Rolujgcego z tytutu ceny

emisyjnej Nowych Obligaciji, ktére zamierza naby¢ Obligatariusz Rolujacy, z zastrzezeniem, ze potracane

kwoty bedg kwotami netto, a w przypadku Obligacji zarejestrowanych w KDPW, czynnos¢ zostanie

przeprowadzona zgodnie z regulacjami KDPW.

6.3

6.4

Wczesniejszy Wykup Obligacji przez Emitenta (Opcja Call)

(@)

(b)

(€)

(d)

Emitent ma prawo do wczesniejszego czesciowego lub catkowitego wykupu Obligacji
przed Dniem Wykupu, pod warunkiem zawiadomienia Obligatariuszy nie wczesniej niz
90 dni oraz nie pozniej niz 30 dni przed Dniem Wczesniejszego Wykupu, zgodnie z
niniejszym punktem 6.3 (Wczesniejszy Wykup Obligacji przez Emitenta (Opcja Call))
(»,Opcja Emitenta Wczesniejszego Wykupu”). Dzien Wczesniejszego Wykupu musi
by¢ Dniem Ptatnosci Odsetek. Zawiadomienie Obligatariuszy o zamiarze skorzystania
przez Emitenta z Opcji Emitenta Wczesniejszego Wykupu nastapi na zasadach
okreslonych w punkcie 16 (Zawiadomienia) Podstawowych Warunkéw Emisji. Emitent
bedzie miat prawo wyznaczy¢ Dziern Wczesniejszego Wykupu, o ktérej mowa w
niniejszym punkcie 6.3 (Wczesniejszy Wykup Obligacji przez Emitenta (Opcja Call)), w
zawiadomieniu 0 zamiarze skorzystania z Opcji Emitenta Wczesniejszego Wykupu

skierowanym do Obligatariuszy, zgodnie z punktem 16 (Zawiadomienia).

Opcja Emitenta Wczesniejszego Wykupu nastgpi poprzez zaptate na rzecz kazdego
Obligatariusza catosci Naleznosci Gtownej powiekszonej o Kwote Odsetek naliczong do

Dnia Wczesniejszego Wykupu (z wytgczeniem tego dnia) oraz kwote Premii.

Opcja Emitenta Wczesniejszego Wykupu bedzie przystugiwata w Dniach Ptatnosci

Odsetek wskazanych w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligaciji.

Opcja Emitenta Wczesniejszego Wykupu moze nastgpi¢ wytgcznie w odniesieniu do co
najmniej 20% (stownie: dwudziestu procent) wszystkich wyemitowanych Obligacji danej

serii.

Wczesniejszy Wykup Obligacji przez Emitenta (Opcja Call WIBOR)

(a)

W przypadku wystgpienia Braku Zezwolenia WIBOR, Ogtoszenia Korica Publikacji lub
Ogtoszenia Braku Reprezentatywnosci, Emitent ma prawo do wczesniejszego

catkowitego wykupu Obligacji przed Dniem Wykupu, pod warunkiem zawiadomienia
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6.5

(d)

(b)

(©)

Obligatariuszy nie wczesniej niz 90 dni oraz nie pdzniej niz 30 dni przed Dniem
Weczesniejszego Wykupu, zgodnie z niniejszym punktem 6.4 (Wczesniejszy Wykup
Obligacji przez Emitenta (Opcja Call WIBOR)) (,Opcja Emitenta Wczes$niejszego
Wykupu (WIBOR)”). Dzienn Wczesniejszego Wykupu musi by¢ Dniem Ptatnosci
Odsetek. Zawiadomienie Obligatariuszy o zamiarze skorzystania przez Emitenta z Opcji
Emitenta Wczesniejszego Wykupu (WIBOR) nastapi na zasadach okreslonych w
punkcie 16 (Zawiadomienia) Podstawowych Warunkéw Emisji. Emitent bedzie miat
prawo wyznaczy¢ Date Wczesniejszego Wykupu, o ktérej mowa w niniejszym punkcie
6.4 (Wczesniejszy Wykup Obligacji przez Emitenta (Opcja Call WIBOR)), w
zawiadomieniu o zamiarze skorzystania z Opcji Emitenta Wczesniejszego Wykupu

(WIBOR) skierowanym do Obligatariuszy, zgodnie z punktem 16 (Zawiadomienia).

Opcja Emitenta Wczesniejszego Wykupu (WIBOR) nastapi poprzez zaptate na rzecz
kazdego Obligatariusza catosci Naleznosci Gtownej powiekszonej o Kwote Odsetek

naliczonag do Daty Wczesniejszego Wykupu (z wytaczeniem tego dnia).

Opcja Emitenta Wczesniejszego Wykupu (WIBOR) bedzie przystugiwata w Dniach
Platnosci Odsetek przypadajgcych po wystgpieniu Braku Zezwolenia WIBOR,

Ogtoszenia Konca Publikacji lub Ogtoszenia Braku Reprezentatywnosci.

Obowigzkowa Amortyzacja

(@)

(b)

(€)

Emitent moze postanowi¢ o obowigzkowej amortyzacji emisji Obligacji danej serii w

Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii (Obowiazkowa Amortyzacja).

W przypadku ustanowienia Obowigzkowej Amortyzacji, Emitent zobowiazany bedzie
przeprowadzi¢ jg w Dniach Ptatnosci Odsetek i wysokosci okreslonych w Ostatecznych

Warunkach Emisji Danej Serii.

Wykup w ramach Obowigzkowej Amortyzacji nastapi zgodnie z Regulacjami KDPW.

Wykup nastgpi poprzez zaptate Naleznosci Gtéwnej powiekszonej o Odsetki.

7. WCZESNIEJSZY WYKUP OBLIGACJI

7.1

7.2

Obligatariusz ma prawo zada¢ wczesniejszego wykupu posiadanych przez niego Obligacji:

(@)

(b)

(€)

w przypadku wystgpienia Przypadku Niewypetnienia Zobowigzania, o ktérym mowa w
punkcie 8.1 lub 8.2; lub

w przypadku wystgpienia i trwania Przypadku Niewypetnienia Zobowigzania, o ktérym

mowa w punktach 8.3 - 8.6; lub

w przypadku wystapienia i trwania Podstawy Skorzystania z Opcji Wczesniejszego
Wykupu oraz podjecia odpowiedniej Uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy wyrazajgcej

zgode na wczesniejszy wykup Obligacji (,Opcja Wczesniejszego Wykupu”).

Ztozenie Zadania Wczesniejszego Wykupu w trybie okreslonym w punkcie 7.3 lub Zawiadomienia

0 Wczesniejszym Wykupie w trybie okreslonym w punkcie 7.4 powoduje, ze Obligacje posiadane

przez danego Obligatariusza stajg sie wymagalne i ptatne w Dniu Wczesniejszego Wykupu, w

zwigzku z czym Naleznos¢ Gtéwna takich Obligacji powiekszona o Kwote Odsetek narostg od
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7.3

rozpoczecia danego Okresu Odsetkowego (z wytgczeniem tego dnia) do Dnia Wczesniejszego

Wykupu (wigcznie) bedzie ptatna na rzecz takiego Obligatariusza w Dniu Wczesniejszego Wykupu

bez dodatkowych dziatan lub formalnosci.

Weczesniejszy wykup Obligacji w przypadku wystapienia Przypadku Niewypetnienia

Zobowiazania

W przypadku wystgpienia Przypadku Niewypetnienia Zobowigzania, kazdy Obligatariusz moze doreczy¢

Emitentowi, pisemne zadanie wczesniejszego wykupu (,,Zadanie Wczes$niejszego Wykupu”), w ktérym

okresli Date Wczesniejszego Wykupu. Dla skutecznego doreczenia powyzszego zgdania Obligatariusz

powinien:

7.4

(@)

(b)

(©)

wskazaé podstawe zadania wcze$niejszego wykupu w Zadaniu Wcze$niejszego

Wykupu;

przedtozy¢ Certyfikat Rezydencji (o ile przedtozenie Certyfikatu Rezydencji jest
wymagane dla zastosowania zerowej lub obnizonej stawki opodatkowania i

Obligatariusz chce skorzystac z tej stawki opodatkowania);

dostarczy¢ dokument wystawiony zgodnie z Ustawg o Obrocie potwierdzajacy, iz
Obligatariusz jest posiadaczem Obligacji albo, w przypadku Obligacji zapisanych w

Ewidenciji zaswiadczenie, o ktérym mowa w art. 55 ust. 1a Ustawy o Obligacjach.

Wczesniejszy wykup Obligacji w przypadku wystapienia Podstawy Skorzystania z Opcji

Wczesniejszego Wykupu

(@)

(b)

(€)

W przypadku wystgpienia Podstawy Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu,
Uprawnieni Obligatariusze moga zazada¢ zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy celem
podjecia uchwaty o wiasciwych srodkach ochrony praw Obligatariuszy. Nastepnie, jezeli
zwotane Zgromadzenie Obligatariuszy podejmie odpowiednig uchwate wyrazajgca
zgode na wczesniejszy wykup Obligacji, Emitent zawiadomi Obligatariuszy o tres¢ takiej
Uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy wyrazajacej zgode na skorzystanie przez
Obligatariuszy z Opcji Wczesniejszego Wykupu, w najkrétszym mozliwym czasie, lecz
nie pézniej niz w terminie 7 dni od daty zamkniecia obrad Zgromadzenia Obligatariuszy
i zawiadomi Obligatariuszy (zgodnie z punktem 16 (Zawiadomienia)) o terminie na

zlozenie Zawiadomien o Wczesniejszym Wykupie.

Termin na ztozenie przez Obligatariuszy Zawiadomienia o Wczesniejszym Wykupie,
bedzie wynosit 5 Dni Roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o terminie na
zlozenie Zawiadomienia o Wczesniejszym Wykupie, o ktorym mowa w punkcie 7.4(a)

Podstawowych Warunkéw Emisji (,Termin Zawiadomienia”).

Przed uptywem Terminu Zawiadomienia kazdy Obligatariusz moze doreczy¢ Emitentowi
pisemne Zawiadomienie o Wczesniejszym Wykupie. Dla skutecznego doreczenia

powyzszego zawiadomienia Obligatariusz powinien:

(i) wskaza¢ podstawe prawng powotujgc sie na odpowiedniag Uchwate
Zgromadzenia Obligatariuszy wyrazajagcg zgode na skorzystanie przez

Obligatariuszy z Opciji Wczesniejszego Wykupu lub zatgczajac jej kopie;
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(d)

(e)

(i) przedtozy¢ Certyfikat Rezydenciji (o ile przedtozenie Certyfikatu Rezydenciji jest
wymagane dla zastosowania zerowej lub obnizonej stawki opodatkowania i

Obligatariusz chce skorzysta¢ z tej stawki opodatkowania);

(i) dostarczy¢ dokument wystawiony zgodnie z Ustawg o Obrocie potwierdzajacy,
iz Obligatariusz jest posiadaczem Obligacji albo, w przypadku Obligacji
zapisanych w Ewidenciji zaswiadczenie, o ktérym mowa w art. 55 ust. 1a Ustawy

o Obligacjach.

Dniem Wczesniejszego Wykupu Obligacji bedgcych w posiadaniu Obligatariuszy, ktorzy
ztozyli Zawiadomienia o Wczesniejszym Wykupie bedzie 3 Dziern Roboczy przypadajacy
po uptywie Terminu Zawiadomienia, przy czym w przypadku otrzymania Zawiadomien
o Weczesniejszym Wykupie od wszystkich Obligatariuszy przed uptywem Terminu
Zawiadomienia, Dniem Wczesniejszego Wykupu Obligacji bedzie 3 Dzien Roboczy
przypadajacy po dniu, w ktérym wszyscy Obligatariusze ztozyli Zawiadomienia o

Wczesniejszym Wykupie Obligacii.

W przypadku nieskorzystania przez Obligatariusza z Opcji Wczesniejszego Wykupu
przed uptywem Terminu Zawiadomienia, prawo do skorzystania z Opcji Wczesniejszego
Wykupu w zwigzku z wystgpieniem konkretnego zdarzenia stanowigcego Podstawe
Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu wygasa. W przypadku wystapienia
kolejnego zdarzenia stanowigcego Podstawe Skorzystania z Opcji Wczesniejszego
Wykupu, terminy na dokonanie czynnosci przewidzianych w punkcie 7.4, biegng od dnia

podjecia nowej Uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy.

8. PRZYPADEK NIEWYPELNIENIA ZOBOWIAZANIA

8.1 Brak ptatnosci kwot z tytutu Obligaciji

Emitent:

(@)

(b)

jest w zwloce z wykonaniem w terminie, w catosci lub w czesci, zobowigzan

wynikajgcych z Obligacji; lub

z przyczyn niezawinionych przez Emitenta, Emitent opdznia sie dtuzej niz 3 (stownie:
trzy) dni z wykonaniem w terminie, w catosci lub w czesci, zobowigzan wynikajacych z

Obligacii.

8.2 Wprowadzenie w btad

Ktérekolwiek z oswiadczen Ilub zapewnien ztozonych przez Emitenta lub informacja podana

Obligatariuszom przez Emitenta w dokumencie dostarczonym Obligatariuszom przez Emitenta okazata sie

niepetna lub nieprawdziwa na dzien, w ktdérym zostata ztozona lub udostepniona, chyba, ze mimo

zachowania nalezytej starannosci oraz podjecia wszystkich niezbednych czynnosci w celu ustalenia stanu

faktycznego, Emitent nie wiedziat o tym lub nie mogt tego przewidziec.

8.3 Naruszenie Zobowiazan Finansowych przez Emitenta

(a)

Emitent nie dokonat ptatnosci, w terminie lub po uptywie 5 (stownie: pieciu) Dni

Roboczych od dnia wymagalnosci, swojego Zadluzenia Finansowego na taczng lub
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(b)

pojedyncza kwote przekraczajgcg 10% skonsolidowanych Kapitatow Wiasnych
wykazanych w ostatnio opublikowanym zaudytowanym rocznym lub przejrzanym
potrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Emitenta (przy czym kwota w
walucie obcej bedzie obliczona wedtug sredniego kursu NBP z dnia niedokonania w

terminie ptatnosci); lub

w wyniku zaistnienia przypadku naruszenia (opisanego w jakikolwiek sposob)
Zadtuzenie Finansowe Emitenta na tgczng lub pojedynczg kwote przekraczajacg 10%
skonsolidowanych  Kapitatbw Wiasnych Emitenta wykazanych w  ostatnio
opublikowanym zaudytowanym rocznym lub przejrzanym potrocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Emitenta (przy czym kwota w walucie
obcej bedzie obliczona wedtug sredniego kursu NBP z dnia niedokonania w terminie
ptatnosci) stato sie wymagalne i ptatne przed okresem wymagalnosci i nie zostato
zaptacone przez Emitenta w terminie lub po uptywie 5 (stownie: pieciu) Dni Roboczych

od dnia wymagalnosci;

przy czym w punktach od 8.3(a) do 8.3(b) powyzej, odniesienie do tgcznej lub pojedynczej kwoty

Zadtuzenia Finansowego nie obejmuje Zadtuzenia Finansowego, ktore zostato sptacone na dzien ztozenia

przez Obligatariusza Zadania Wcze$niejszego Wykupu.

8.4 Inne Papiery Dluzne

Emitent:

(a) jest w zwioce z wykonaniem w terminie, w catosci lub w czesci, zobowigzan
wynikajacych z Papieréw Diluznych (innych niz Obligacje lub weksle wydawane
podmiotom z Grupy Kapitatowej Emitenta); lub

(b) z przyczyn niezawinionych przez Emitenta, Emitent opdznia sie dtuzej niz 5 (stownie:
pie¢) Dni Roboczych z wykonaniem w terminie, w catosci lub w czesci, zobowigzan
wynikajacych z Papierow Dituznych (innych niz Obligacje lub weksle wydawane
podmiotom z Grupy Kapitatowej Emitenta).

8.5 Brak zwotania, uniemozliwienie odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy lub opublikowania
protokotow
Emitent:

(a)

(b)

w terminie 14 dni od dnia zlozenia stosownego zgdania nie zwotat Zgromadzenia
Obligatariuszy (z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy przypadajgcym nie
pozniej niz 28 dni po dniu zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy), pomimo prawidtowo
zlozonego zadania, przez co najmniej 1/10 Skorygowanej £gcznej Wartosci Nominalnej
Obligaciji;

uniemozliwit w inny sposob zwotanie lub odbycie Zgromadzenia Obligatariuszy z

zachowaniem terminow, o ktérych mowa w punkcie 8.5(a); lub

w terminie 7 dni od dnia zakoriczenia Zgromadzenia Obligatariuszy nie opublikowat na
Stronie Internetowej Emitenta protokotu z przebiegu obrad Zgromadzenia

Obligatariuszy.
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8.6 Niewyptacalnosé

(a)

(b)

Wystagpito zdarzenie faktyczne lub prawne, stwarzajgce mozliwos¢ postawienia Emitenta
w stan upadtosci, likwidacji lub umozliwiajgce wszczecie postepowania

restrukturyzacyjnego, a w szczegolnosci Emitent:

(i) przyznat, ze jest niezdolny do sptaty swoich zobowigzan pienigznych w terminie
ich wymagalnosci;
(ii) zawart z nadzorcg uktadu umowe o sprawowanie nadzoru nad przebiegiem

postepowania o zatwierdzenie uktadu; lub

(iii) rozpoczat samodzielne zbieranie gtoséw dotyczace propozycji uktadowej, w tym

dostarczyt ktéremukolwiek ze swoich wierzycieli karte do gtosowania.

Emitent stat sie niewyptacalny w rozumieniu art. 11 Prawa Upadiosciowego lub jest

zagrozony niewyptacalnoscia w rozumieniu art. 6 ust. 3 Prawa Restrukturyzacyjnego.

9. PODSTAWY SKORZYSTANIA Z OPCJI WCZESNIEJSZEGO WYKUPU

9.1 Zasady ogdlne

(@)

(b)

(©)

Opcja Wczesniejszego Wykupu bedzie przystugiwa¢ w przypadku, gdy wystapi
ktorekolwiek ze zdarzen bedacych Podstawg Skorzystania z Opcji Wczesniejszego

Wykupu.

Jezeli skutki danego zdarzenia wskazanego w punktach od 9.2 do 9.12 bedacego
Podstawg Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu lub zdarzenia, ktére wraz z
innymi podobnymi zdarzeniami moze stanowi¢ Podstawe Skorzystania z Opgciji
Woczesniejszego Wykupu, zostang usuniete do dnia podjecia przez Zgromadzenie
Obligatariuszy Uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy w przedmiocie wyrazenia zgody
na skorzystanie przez Obligatariuszy z Opcji Wczesniejszego Wykupu, takie zdarzenie

nie bedzie stanowito Podstawy Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu.

Jezeli zostanie podjeta — przed wystgpieniem w danym czasie danego zdarzenia
bedacego Podstawg Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu - Uchwata
Zgromadzenia Obligatariuszy niewyrazajaca zgody na skorzystanie przez Obligatariuszy
z Opcji Wczesniejszego Wykupu w nastepstwie zaistnienia w przysziosci takiego
zdarzenia (,Uchwata a Priori”), taka uchwata bedzie wigza¢ Obligatariuszy takze po
wystgpieniu w tym czasie tego zdarzenia. Dla unikniecia watpliwosci — niepodjecie
Uchwaty a Priori nie bedzie uprawniato Obligatariuszy do automatycznego skorzystania
z Opcji Wczesniejszego Wykupu po wystapieniu tego zdarzenia, bedacego Podstawg
Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu. W takim przypadku konieczne bedzie
podjecie odrebnej uchwaty przez Zgromadzenie Obligatariuszy wyrazajacej zgode na

skorzystanie z Opcji Wczesniejszego Wykupu.

9.2 Naruszenie innych zobowigzan

(a)

Emitent nie wykonat lub nienalezycie wykonat ktérekolwiek z zobowigzan wynikajgcych

lub zwigzanych z Dokumentami Programu lub tez zaistniaty inne okolicznosci, za ktére
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Emitent w mysl Dokumentéw Programu ponosi odpowiedzialnos¢ lub w ciggu 10
(stownie: dziesieciu) Dni Roboczych od dnia powiadomienia Emitenta o powstatym

naruszeniu, naruszenie to nie zostato usuniete.

(b) Emitent nie zawiadomit Obligatariuszy zgodnie z punktem 16 (Zawiadomienia) o
wystgpieniu zdarzenia stanowigcego Podstawe Skorzystania z Opcji Wczesniejszego

Wykupu lub Przypadek Niewypetnienia Zobowigzania.
9.3 Orzeczenia

Jedno lub wiecej prawomocnych orzeczen lub ostatecznych decyzji administracyjnych nakazujgcych
zaptate w lgcznej kwocie przekraczajgcej 10% skonsolidowanych Kapitatdw Wiasnych Emitenta
wykazanych w ostatnio opublikowanym zaudytowanym rocznym Ilub przejrzanym potrocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Emitenta, zasgdzonych od Emitenta lub jakiekolwiek inne
orzeczenie (nie tylko dotyczace ptatnosci sumy pienieznej) zostato wydane w stosunku do Emitenta lub
dotyczyto Emitenta i zasadzone kwoty nie zostaty zaptacone w terminie 5 (stownie: pieciu) Dni Roboczych
od dnia wydania odpowiedniego prawomocnego orzeczenia lub ostatecznej decyzji administracyjnej lub

w terminie wskazanym w takim prawomocnym orzeczeniu lub ostatecznej decyzji administracyjne;.
9.4 Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci

Emitent zaprzestat prowadzenia w catosci lub w czesci podstawowej dziatalnosci gospodarczej lub istnieje

uzasadniona grozba takiego zdarzenia.
9.5 Wskaznik Finansowy

Ktorykolwiek wymog punktu 11 (Wskazniki finansowe) niniejszych Podstawowych Warunkéw Emisji nie

zostat spetniony.
9.6 Wykonanie zabezpieczenia

Osoba, na rzecz ktérej ustanowiono zabezpieczenie umowne na jakimkolwiek sktadniku majgtku Emitenta
w wyniku niedokonania przez Emitenta s$wiadczenia wynikajgcego z umowy przejeta posiadanie
przedmiotu zabezpieczenia lub w inny sposob rozpoczeta egzekucje z zabezpieczenia, gdzie tgczna
wartos¢ swiadczen byta wyzsza niz rownowartos¢ 10% skonsolidowanych Kapitatéw Wtasnych Emitenta
wykazanych w ostatnio opublikowanym zaudytowanym rocznym lub przejrzanym potrocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Emitenta (przy czym kwota w walucie obcej bedzie obliczona

wedtug sredniego kursu NBP z dnia niedokonania w terminie ptatnosci).
9.7 Egzekucja

W odniesieniu do jakiegokolwiek sktadnika majatku Emitenta lub jakiegokolwiek podmiotu Grupy
Kapitalowej Emitenta zostata rozpoczeta egzekucja, w trybie postepowania egzekucyjnego Ilub
w jakikolwiek inny sposob (w tym prowadzona w zwigzku z zastawem rejestrowym, lub zabezpieczeniem
finansowym ustanowionym przez Emitenta lub podmiot Grupy Kapitatowej Emitenta), ktora nie zostata
umorzona, uchylona lub w jakikolwiek inny sposéb udaremniona w ciagu 120 dni od dnia jej rozpoczecia
i dotyczy facznej dochodzonej kwoty przekraczajgcej réownowartos¢ 10% skonsolidowanych Kapitatow
Wiasnych Emitenta wykazanych w ostatnio opublikowanym zaudytowanym rocznym lub przejrzanym

potrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Emitenta.
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9.8 Czynnos¢ zmierzajaca do podziatu Emitenta

Wiasciwy organ korporacyjny Emitenta podjat uchwate wyrazajgca zgode na (lub nastgpito ktérekolwiek
ze zdarzen opisanych ponizej):

(a) podziat Emitenta;

(b) potaczenie Emitenta ze spotka inng niz spotka nalezaca do Grupy Kapitatowej Emitenta,

ktéra to spotka z Grupy Kapitatowej Emitenta prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg zbiezng

z podstawowg dziatalnoscig gospodarczg Emitenta okreslong na Date Emisji;

(c) przeksztatcenie Emitenta.
9.9 Zabezpieczenie Papierow Diuznych
(a) Z zastrzezeniem punktu 9.9(b) ponizej, zostato ustanowione przez Emitenta lub cztonka

Grupy Kapitalowej Emitenta jakiekolwiek Zabezpieczenie w celu zabezpieczenia

Papierow Dtuznych (innych niz Obligacje).

(b) Podstawa Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu na podstawie punktu 9.9(a) nie

wystapi, jezeli:

(i) jednoczesnie ustanowione zostanie takie samo Zabezpieczenie na tych samych
aktywach i o takim samym lub wyzszym pierwszenstwie zaspokojenia na

zabezpieczenie Obligaciji; lub

(i) Zabezpieczenie zostatlo ustanowione jako zabezpieczenie obligaciji
niepodlegajacych wprowadzeniu do obrotu na rynku regulowanym lub w ASO,
emitowanych do facznej wartosci nominalnej (wyemitowanych i niewykupionych
obligacji) wynoszacej 40.000.000 PLN, objetych przez podmiot finansujacy

wszystkie obligacje.
9.10 Rozporzadzenie

Emitent dokonat w ramach pojedynczej transakcji lub kilku powigzanych lub kilku niepowigzanych
transakcji, zawartych dobrowolnie lub pod przymusem, sprzedazy, przeniesienia, najmu/dzierzawy lub
innego zbycia lub rozporzgdzenia catosci lub czesci swojego majgtku o tacznej wartosci przekraczajgcej
3% skonsolidowanych Kapitatdw Wiasnych Emitenta wykazanych w ostatnio opublikowanym
zaudytowanym rocznym lub przejrzanym potrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
Emitenta (,Rozporzadzenie”), chyba ze takie Rozporzadzenie: (i) nastgpito na warunkach powszechnie
obowiazujgcych w obrocie gospodarczym, a zbywany majatek wedtug swojej wartosci rynkowej zostat
zastgpiony innymi aktywami o takiej samej lub zblizonej wartosci rynkowe;j lub za zbywany majatek zostata
zaptacona rynkowa cena sprzedazy lub zostata zagwarantowana zaptata takiej ceny sprzedazy, lub (ii) byto
zwigzane z przedmiotem dziatalnosci Emitenta wynikajgcym z wyciggu z rejestru przedsiebiorcow

Krajowego Rejestru Sgdowego dla Emitenta.
9.11 Wykluczenie akcji z notowan

Akcje w kapitale zaktadowym Emitenta zostaly wykluczone lub wycofane z obrotu na rynku regulowanym

(rynku podstawowym) prowadzonym przez GPW, lub obrét nimi zostat zawieszony z uwagi na brak
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10.

11.

realizacji przez Emitenta obowigzkéw informacyjnych wynikajacych z odpowiednich przepisow prawa lub

regulacji rynku na ktérym sg notowane.

9.12

Zaprzestanie notowan Obligaciji

Papiery Dtuzne (w tym Obligacje), po ich dopuszczeniu do obrotu na Rynku Regulowanym zostaty

wykluczone z obrotu na Rynku Regulowanym, ewentualnie po ich wprowadzeniu do obrotu na ASO zostaty

wykluczone z obrotu na ASO, lub obrét nimi zostat zawieszony z uwagi na brak realizacji przez Emitenta

obowigzkéw informacyjnych wynikajacych z odpowiednich przepiséw prawa lub regulacji Rynku

Regulowanego lub ASO.

OPODATKOWANIE

10.1

10.2

10.3

10.4

Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane z uwzglednieniem potracen lub pobran z
tytutu podatkdw, optat lub innych naleznosci publicznoprawnych jesli wynikaja one z mocy

przepisow wydanych w Rzeczpospolitej Polskiej w odniesieniu do Obligacji.

Certyfikat Rezydenciji powinien by¢ przekazywany do Agenta Emisji albo po dniu rejestracji Obligacji
w KDPW do Podmiotu Prowadzacego Rachunek w terminach przewidzianych w regulacjach
odpowiednio Agenta Emisji albo danego Podmiotu Prowadzacego Rachunek oraz w terminie
zgtoszenia Zgdania Wczesniejszego Wykupu lub Zawiadomienia o Wczesniejszym Wykupie. W razie
niedostarczenia przez Obligatariusza w wymaganych terminach Certyfikatu Rezydencji, podatek
zostanie odprowadzony w petnej wysokosci, bez uwzglednienia majgcych zastosowanie uméw o

unikaniu podwdjnego opodatkowania.

Obligatariusz zobowigzany jest dostarczy¢ Agentowi Emisji albo po dniu rejestracji Obligacji w
KDPW odpowiedniemu Podmiotowi Prowadzgcemu Rachunek wszelkie informacje wymagane

przez obowiazujace przepisy prawa w zwiazku z ptatnoscig Podatku Dochodowego.

Postanowienia zawarte w niniejszym punkcie 10 (Opodatkowanie) bedg miaty zastosowanie, o ile

nie bedg sprzeczne z obowigzujgcymi w danym czasie przepisami prawa.

WSKAZNIKI FINANSOWE

11.1

Wskazniki Finansowe

(a) Emitent zapewni, ze w czasie od Daty Emisji do Daty Wykupu Wskaznik Dzwigni

Finansowej nie bedzie wyzszy 1,2.

(b) Emitent zapewni, ze w czasie od Daty Emisji do Daty Wykupu Wskaznik Kapitatéw

Wiasnych nie bedzie nizszy niz 30%.
Obliczanie wskaznikéw

(a) Wskazniki Finansowe beda obliczane i testowane w Dniu Obliczenia, na podstawie
ostatnich rocznych, potrocznych lub kwartalnych skonsolidowanych sprawozdan

finansowych Grupy Kapitatowej Emitenta.

(b) Wszelkie informacje finansowe majg i winny mie¢ posta¢ danych skonsolidowanych i

by¢ przygotowane zgodnie z MSSF.
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(c) Na potrzeby niniejszych Podstawowych Warunkéw Emisji wszystkie kwoty wyrazone w
innych walutach niz PLN bedg przeliczane na PLN zgodnie ze Srednim kursem wymiany

Narodowego Banku Polskiego ogtaszanym na dany dzien bilansowy.

(d) Emitent bedzie przekazywat zgodnie z punktem 17.2 (Swiadectwo Zgodnosci)
Obligatariuszom Swiadectwo Zgodnosci zawierajgce informacje o wysokosci

Wskaznikow Finansowych.

(e) Kazde Swiadectwo Zgodnosci bedzie zawierad, miedzy innymi, obliczenia, co do
zgodnosci z punktem 11 (Wskazniki finansowe) niniejszych Podstawowych Warunkow
Emisiji.

() Kazde Swiadectwo Zgodnosci powinno zostaé podpisane zgodnie z zasadami

reprezentacji Emitenta.
11.3 Definicje
W niniejszych Podstawowych Warunkach Emisji:

»Dzien Obliczenia” oznacza poczynajgc od Pierwszej Daty Obliczenia, kazdg z nastepujgcych dat: 31
marca, 30 czerwca, 30 wrzesnia oraz 31 grudnia kazdego roku do daty, w ktdérej wszystkie Obligacje

zostang w catosci wykupione (lecz bez tego dnia);
~Kapitaly Wtasne” oznacza kapitat wiasny w rozumieniu Ustawy o Rachunkowosci;
+sMSSF” oznacza Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej;

-Pierwsza Dzien Obliczenia” oznacza dla danego Wskaznika Finansowego dzien wskazany w

Ostatecznych Warunkach Emisji Danej;

,Srodki Pieniezne” oznaczajg $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz inne aktywa finansowe, w tym
naleznosci z tytutu kaucji na zabezpieczenie Zadtuzenia Finansowego i srodki pieniezne zgromadzone na
otwartych mieszkaniowych rachunkach powierniczych w rozumieniu Ustawy o Ochronie Praw Nabywcy,

z wytgczeniem:

(a) aktywow finansowych, w ktérych podmiotami zobowigzanymi sg podmioty inne niz

skarb panstwa i banki;

(b) aktywow finansowych (innych niz skarbowe) bez mozliwosci uptynnienia w okresie

jednego miesigca, w tym np. certyfikaty depozytowe bankdw;

(c) aktywow o ograniczonej mozliwosci dysponowania, w tym np. depozytéw i papieréw
wartosciowych bedacych przedmiotem Zabezpieczenia innego niz Zabezpieczenie

Zadtuzenia Finansowego;

(d) srodkow pienieznych na zamknietych mieszkaniowych rachunkach powierniczych w
rozumieniu Ustawy o Ochronie Praw Nabywcy, o ile nie stanowig one Zabezpieczenia

Zadtuzenia Finansowego;

»,Ustawa o Ochronie Praw Nabywcy” oznacza ustawe z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym

(tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 1177, z pozniejszymi zmianami);
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~Wskaznik Dzwigni Finansowej” oznacza stosunek skonsolidowanego Zadtuzenia Finansowego Netto

do Kapitatéw Wtasnych Grupy Kapitatowej Emitenta;

~Wskaznik Kapitatéow Wiasnych” oznacza stosunek Kapitatow Wiasnych Grupy Kapitatowej Emitenta do

wartosci aktywow Grupy Kapitatowej Emitenta;
~Wskazniki Finansowe” oznacza Wskaznik DZzwigni Finansowej oraz Wskaznik Kapitatow Wtasnych;
~Zadluzenie Finansowe” ma znaczenie nadane w punkcie 1.1 Podstawowych Warunkow Emisji;

,Zadluzenie Finansowe Netto” oznacza kwote Zadiuzenia Finansowego pomniejszong o kwote Srodkéw

Pienigznych.
12. ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY
121 Postanowienia Ogélne

(a) Obligatariusze mogg uczestniczy¢ w Zgromadzeniu Obligatariuszy na warunkach

okreslonych w Podstawowych Warunkach Emisji i Ustawie o Obligacjach.

(b) Z zastrzezeniem ponizszych postanowien, zasady zwotywania i organizaciji
Zgromadzenia Obligatariuszy oraz zasady podejmowania Uchwat Zgromadzenia
Obligatariuszy okresla Ustawa o Obligacjach. Udziat Obligatariuszy w Zgromadzeniu
Obligatariuszy moze by¢ realizowany przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji
elektronicznej. Wykorzystywane srodki komunikacji elektronicznej powinny zapewnia¢

Obligatariuszom w szczegdlnosci:

(i) dwustronng komunikacje w czasie rzeczywistym wszystkich osdb uczestniczacych w
Zgromadzeniu Obligatariuszy, w ramach ktérej moga one wypowiadac sie w toku obrad
Zgromadzenia Obligatariuszy, przebywajagc w innym miejscu niz miejsce obrad

Zgromadzenia Obligatariuszy; oraz

(i) wykonywanie osobiscie lub przez petnomocnika prawa gtosu przed lub w toku

Zgromadzenia Obligatariuszy.

(c) W przypadku Obligatariusza lub Obligatariuszy zamierzajgcych uczestniczy¢ w
Zgromadzeniu Obligatariuszy przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej,
udziat takiego Obligatariusza w Zgromadzeniu Obligatariuszy bedzie mozliwy po
weryfikacji tozsamosci takiego  Obligatariusza Ilub  Obligatariuszy przez
przewodniczacego Zgromadzenia Obligatariuszy. Przewodniczacy po weryfikacji
tozsamosci takiego Obligatariusza lub Obligatariuszy sporzadza liste Obligatariuszy
biorgcych udziat oraz gtosujacych podczas Zgromadzenia Obligatariuszy przy
wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej. Lista stanowi zatgcznik do protokotu

Zgromadzenia Obligatariuszy.
(d) Uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawach:

(i) Postanowien Kwalifikowanych:
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12.2

(A) w przypadku Obligacji nie wprowadzonych na Rynek Regulowany /do
ASO - zapadajg wiekszoscig % gtoséw obecnych na Zgromadzeniu

Obligatariuszy;

(B) w przypadku Obligacji wprowadzonych na Rynek Regulowany /do ASO -
wymagajg zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na Zgromadzeniu

Obligatariuszy;

(i) jakiejkolwiek zmiany Warunkéw Emisji innej niz zmiana Postanowien
Kwalifikowanych, zapadajg wiekszoscig % gtoséw obecnych na Zgromadzeniu

Obligatariuszy;

(i)  obnizenie wartosci nominalnej Obligacji wymaga zgody wszystkich

Obligatariuszy obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy;

(iv)  innych niz wymienione w punkcie 12.1(d)(i), 12.1(d)(ii) oraz 12.1(d)(iii), w tym w

sprawach:

(A)  stwierdzenia, ze dane zdarzenie opisane w punkcie 9 (Podstawy
Skorzystania z Opcji Wczesniejszego  Wykupu)  niniejszych
Podstawowych Warunkéw Emisji stanowi podstawe do zlozenia

Zawiadomienia o Wczesniejszym Wykupie; lub

(B) podjecia Uchwalty a Priori,

zapadaja bezwzgledng wiekszoscig glosow obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy.

(e)

®

)

(h)

Uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy sg podejmowane w gtosowaniu tajnym, w formie
pisemnej lub poprzez aklamacje (wedtug decyzji przewodniczagcego Zgromadzenia

Obligatariuszy).

Zgromadzenie Obligatariuszy odbywa sie w Warszawie (pod adresem wskazanym przez
Emitenta w zawiadomieniu, publikowanym na Stronie Internetowej Emitenta zgodnie z
punktem 12.2(d)), nie pdzniej niz 28 dni od daty Ogtoszenia o Zwotaniu Zgromadzenia

Obligatariuszy.

Zgromadzenie Obligatariuszy moze podejmowac¢ uchwaty w innych niz Postanowienia
Kwalifikowane sprawach, zwigzanych z Obligacjami i Dokumentami Programu, w tym w
szczegodlnosci w sprawach dotyczacych wczesniejszego wykupu Obligacji, zgodnie z

Warunkami Emisji.

Uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy s wigzgce dla wszystkich Obligatariuszy, w tym
takze tych Obligatariuszy, ktorzy nie uczestniczyli w Zgromadzeniu Obligatariuszy,
gtosowali przeciwko uchwale Zgromadzenia Obligatariuszy lub nabyli Obligacje po dniu,

w ktérym zostata podjeta uchwata Zgromadzenia Obligatariuszy.

Zwotanie Zgromadzenia Obligatariuszy

(a)

Obligatariusze reprezentujgcy co najmniej 1/10 Skorygowanej tacznej Wartosci
Nominalnej Obligacji mogg zadac zwotania (wraz z podaniem uzasadnienia) w ciagu 14

dni Zgromadzenia Obligatariuszy (,Uprawnieni Obligatariusze”).

219



13.

14.

15.

(b)

(©)

(d)

PRZEDAWNIENIE

Uprawnieni Obligatariusze kierujg zadanie zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy
(,Zadanie Zwotania Z0”) do Emitenta na adres email: biuro@develia.pl, w formie
elektronicznej, zasadniczo zgodnej ze wzorem stanowigcym Zatacznik 3 (Wzér Zadania
Zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy) do Podstawowych Warunkdéw Emisiji, zatgczajac
dokument wystawiony zgodnie z Ustawg o Obrocie potwierdzajgcy, iz Obligatariusz jest
posiadaczem Obligacji albo, w przypadku Obligacji zapisanych w Ewidencji
zaswiadczenie, o ktorym mowa w art. 55 ust. 1a Ustawy o Obligacjach, a nastepnie

oryginat Zadania Zwotania ZO przekazujac Emitentowi.

W przypadku, o ktérym mowa w punkcie 12.2(a) niniejszych Podstawowych Warunkow
Emisji, Emitent w terminie 2 Dni Roboczych od otrzymania Zadania Zwotania ZO,
opublikuje na Stronie Internetowej Emitenta oswiadczenie, w ktérym poda liczbe oraz
taczng warto$¢ nominalng Obligacji, ktorych posiadaczami sa podmioty z grupy
kapitalowej Emitenta w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 44 Ustawy o Rachunkowosci

(,O$wiadczenie Emitenta”).

W przypadku, o ktérym mowa w punkcie 12.2(a) niniejszych Podstawowych Warunkow
Emisji, jezeli na podstawie O$wiadczenia Emitenta okaze sie, ze Zadanie Zwotania ZO
zostato zlozone przez 1/10 Skorygowanej tgcznej Wartosci Nominalnej Obligaciji,

Emitent opublikuje te informacje na Stronie Internetowej Emitenta.

Zgromadzenie Obligatariuszy zwotuje sie w trybie ogtoszenia, zawierajacego informacje
o dacie, godzinie i miejscu Zgromadzenia Obligatariuszy, a takze o proponowanym
porzadku obrad i miejscu skfadania swiadectw depozytowych. Ogtoszenie moze
zawiera¢ takze inne informacje niezbedne do podjecia przez obligatariuszy decyzji
o uczestniczeniu w Zgromadzeniu Obligatariuszy (w tym informacje o sposobie
uczestniczenia w Zgromadzeniu Obligatariuszy i wykonywania gtosu przy wykorzystaniu
srodkéw komunikacji elektronicznej). Dziern ogtoszenia o zwotaniu Zgromadzenia

Obligatariuszy jest jednoczesnie datg zwotania tego Zgromadzenia Obligatariuszy.

Roszczenia wynikajgce z Obligacji przedawniajg sie z uptywem 10 lat.

PRAWO WtASCIWE

Zobowigzania wynikajace z Obligacji podlegajg prawu polskiemu.

FUNKCJA AGENTA TECHNICZNEGO, AGENTA KALKULACYJNEGO, FIRMY INWESTYCYJNEJ

15.1 W sprawach zwigzanych z Obligacjami, Firma Inwestycyjna, Agent Techniczny, Agent Emisji oraz

Agent Kalkulacyjny dziatajg wytacznie na zlecenie Emitenta i nie ponoszg zadnej odpowiedzialnosci

w stosunku do Obligatariuszy w zakresie ptatnosci przez Emitenta Kwot do Zaptaty, ani za zadne

inne obowigzki Emitenta wynikajgce z Obligaciji. Firma Inwestycyjna ani Agent Techniczny ani Agent

Kalkulacyjny ani Agent Emisji nie petnig funkcji banku reprezentanta w rozumieniu art. 78 Ustawy o

Obligacjach, ani nie sa zobowigzani do reprezentowania Obligatariuszy wobec Emitenta, w zwigzku

z wykonywanymi funkcjami.
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15.2

15.3

15.4

Firma Inwestycyjna, Agent Techniczny, Agent Kalkulacyjny oraz Agent Emisji w ramach
prowadzonej dziatalnosci wspétpracujg z Emitentem w zakresie réznych ustug i posiadajg
informacje, ktére mogg by¢ istotne w kontekscie sytuacji finansowej Emitenta oraz jego mozliwosci
wywigzywania sie z zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, jednakze nie s uprawnieni do ich
udostepniania Obligatariuszom, chyba ze Emitent wyraznie wskaze dokumenty i informacje, ktore
maja byC¢ przekazane Obligatariuszom w zwigzku z Obligacjami i petnieniem funkcji Firmy
Inwestycyjnej, Agenta Technicznego, Agenta Kalkulacyjnego oraz Agenta Emisji. Wykonywanie
przez Firmy Inwestycyjnej, Agenta Technicznego, Agenta Kalkulacyjnego oraz Agenta Emisji
okreslonych czynnosci w zwigzku z Obligacjami oraz petnienie okreslonych funkcji w zwigzku z
Obligacjami nie uniemozliwia Firmy Inwestycyjnej, Agenta Technicznego, Agenta Kalkulacyjnego
oraz Agenta Emisji oraz ich podmiotom zaleznym lub stowarzyszonym a takze grupom kapitatowym,
do ktérych naleza, swiadczenia Emitentowi innych ustug, doradzania Emitentowi lub wspotpracy z

Emitentem w kazdym innym dowolnym zakresie lub formie.
W przypadku niedokonania ptatnosci przez Emitenta:

(a) w przypadku Obligacji wpisanych do Ewidencji, Agent Emisji wyda kazdemu
Obligatariuszowi na jego pisemne zgdanie dokument, w ktérym stwierdzi brak ptatnosci
lub dokonanie czesciowej ptatnosci z tytutu Obligacji w dniu jej wymagalnosci, a
Obligatariusze beda dochodzi¢ swoich praw bezposrednio od Emitenta przy
zastosowaniu wiasciwych srodkéw prawnych oraz procedury okreslonej w
Podstawowych Warunkach Emisji. Agent Emisji nie jest zobowigzany do
reprezentowania Obligatariuszy, asystowania przy jakimkolwiek roszczeniu lub zgdaniu
dokonania zaptaty w stosunku do Emitenta (jedynie uprawnionym do takiego dziatania

jest Obligatariusz);

(b) od dnia rejestracji Obligacji w KDPW, Podmiot Prowadzgcy Rachunek, dziatajac zgodnie
ze swoimi wewnetrznymi regulacjami, wyda kazdemu Obligatariuszowi zapisanemu na
prowadzonym przez niego Rachunku Papierow Wartosciowych Ilub Rachunku
Zbiorczym, na jego pisemne zadanie dokument, w ktérym stwierdzi brak ptatnosci lub
dokonanie czesciowej ptatnosci z tytutu Obligacji w dniu jej wymagalnosci (lub inny
dokument wykazujacy wiasciwie brak pfatnosci lub dokonanie czesciowej ptatnosci z
tytutu Obligacji w dniu jej wymagalnosci), a Obligatariusze bedg dochodzi¢ swoich praw
bezposrednio od Emitenta przy zastosowaniu wiasciwych srodkéw prawnych oraz

procedury okreslonej w Podstawowych Warunkach Emis;ji.

Firmy Inwestycyjnej, Agenta Technicznego, Agenta Kalkulacyjnego oraz Agenta Emisji nie dokonuje
oceny korzysci ani ryzyka inwestycji w Obligacje i nie ponosi odpowiedzialnosci za zadng strate ani

szkode poniesiong przez Obligatariuszy w zwigzku z nabyciem Obligaciji.

16. ZAWIADOMIENIA

16.1

Wszelkie zawiadomienia (w tym tres¢ protokotdw zawierajacych Uchwaly Zgromadzenia
Obligatariuszy oraz Swiadectw Zgodnosci) kierowane bedg do Obligatariusza przez podanie ich do

publicznej wiadomosci przez Emitenta poprzez:

(a) ich publikacje na Stronie Internetowej Emitenta; oraz dodatkowo

221



(b) zgodnie z obowigzujgcymi przepisami (w tym regulacjami Rynku Regulowanego/ASO),
w formie raportoéw biezacych (jezeli Emitent jest zobowigzany do publikowania raportow

biezgcych na podstawie odrebnych przepisow).

16.2 Wszelkie zawiadomienia kierowane do Emitenta lub Firmy Inwestycyjnej, Agenta Technicznego,
Agenta Kalkulacyjnego oraz Agenta Emisji bedg uwazane za doreczone, jezeli zostaty wystane
listem poleconym lub pocztg kurierskg pod adres siedziby odpowiednio Firmy Inwestycyjnej,
Agenta Technicznego, Agenta Kalkulacyjnego, Agenta Emisji lub Emitenta oraz gdy podmiot

wysylajacy takie zawiadomienie otrzyma potwierdzenie jego doreczenia.
17. OBOWIAZKI INFORMACYJNE ORAZ MATERIALY PRZECHOWYWANE
171 Sprawozdania Finansowe

(a) Emitent dostarczy Obligatariuszom zgodnie z punktem 16.1 Podstawowych Warunkow
Emisji roczne, pétroczne oraz kwartalne sprawozdania finansowe Emitenta i Grupy
Kapitalowej Emitenta w terminach przewidzianych w przepisach dotyczacych

obowigzkéw informacyjnych spétek publicznych.

(b) W przypadku gdy Emitent przestanie by¢ spotka publiczna, Emitent bedzie udostepniat
Obligatariuszom roczne, pétroczne oraz kwartalne sprawozdania finansowe Emitenta i
Grupy Kapitatowej Emitenta na zasadach na jakich spdtki publiczne udostepniaja

sprawozdania finansowe, poprzez publikacje na Stronie Internetowej Emitenta.
17.2  Swiadectwo Zgodnosci

Emitent dostarczy Obligatariuszom zgodnie z punktem 16.1 Podstawowych Warunkéw Emisji Swiadectwo
Zgodnosci nie pozniej niz w terminie 20 dni od dnia opublikowania kwartalnych, pétrocznych oraz
rocznych sprawozdan finansowych Grupy Kapitatowej Emitenta stanowigcych podstawe obliczenia
Wskaznikéw Finansowych, przy czym przekazanie Swiadectwa Zgodno$ci musi nastgpié przed pierwszym

dniem Okresu Odsetkowego rozpoczynajgcego sie po publikacji ostatniego sprawozdania finansowego.
17.3 Informacje

Emitent zawiadomi Obligatariuszy zgodnie z punktem 16.1 Podstawowych Warunkéw Emisji, o kazdym
zdarzeniu stanowigcym Podstawe Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu lub Przypadek
Niewypetnienia Zobowigzania (i ewentualnych dziataniach podjetych w celu naprawy tego stanu rzeczy)

niezwlocznie oraz nie pozniej niz 5 Dni Robocze po powzieciu wiadomosci o jego wystapieniu.
17.4 Materialy Przechowywane

Emitent bedzie publikowat Materiaty Przechowywane na Stronie Internetowej Emitenta. Materiaty
Przechowywane przekazane przez Emitenta w postaci wydrukéw, do czasu uptywu przedawnienia

roszczen wynikajacych z Obligacji znajdujg sie w siedzibie Agenta Dokumentacyjnego.
18. NOTOWANIE OBLIGACJI NA RYNKU REGULOWANYM

Emitent wprowadzi Obligacje do notowan na Rynku Regulowanym do dnia wskazanego w Ostatecznych
Warunkach Emisji Danej Serii, z zastrzezeniem, ze w przypadku, jesli po zakonczeniu przyjmowania

zapisdw nie zostang spetnione warunki dopuszczenia Obligacji na Rynek Regulowany, Zarzad Spotki
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podejmie decyzje o zmianie rynku notowania Obligacji z Rynku Regulowanego prowadzonego przez GPW,

na Alternatywny System Obrotu w ramach systemu Catalyst.

Wystawiono — miejsce, data i podpis osoby
upowaznionej do reprezentaciji
DEVELIA S.A.
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QOd:
Do:

Dotyczy:

Odwotujemy sie do Podstawowych Warunkéw Emisji. Niniejsze pismo jest Swiadectwem Zgodnosci. Wszelkie

terminy w niniejszym Swiadectwie Zgodnosci pisane wielkg litera, a niezdefiniowane w nim odmiennie, maja

DEVELIA S.A.

ZAYACZNIK 1
DO PODSTAWOWYCH WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI
WZOR SWIADECTWA ZGODNOSCI

SWIADECTWO ZGODNOSCI

Obligatariusze Obligacji serii [o]

Obligacji serii [#] emitowanych przez DEVELIA S.A. (,Emitent”) na podstawie podstawowych

warunkow emisji z dnia [e] 2022 roku (,,Warunki Emisji”), w ramach programu emisji obligacji do

kwoty 150.000.000 ztotych.

[MIEJSCOWOSC], [DATA]

znaczenie nadane im w Podstawowych Warunkach Emisji stanowigcych czes¢ Prospektu.

Potwierdzamy, ze na dzien [e] roku wysokos¢:

1. Wskaznika Dzwigni Finansowej wynosi: [e],
2. Wskaznika Kapitatdéw Witasnych wynosi: [e].
Dane
Pozycja ze Wskaznik w
Wzoér liczbowe Wartos¢
Wskaznik sprawozdania wymaganym
wskaznika w tys. wskaznika
finansowego przedziale
PLN
Wskaznik
Dzwigni [tak]/[nie]
Finansowej
Wskaznik
Kapitatow [tak]/[nie]
Wiasnych

[Potwierdzamy jednoczesnie, ze nie wystepuje Podstawa Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu ani

Przypadek Niewypetnienia Zobowigzania.]'

1

wymagalnos¢ Obligacji oraz ewentualne kroki, jakie podjeto w celu ich naprawienia.
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Jezeli nie mozna ztozy¢ takiego oswiadczenia, nalezy poda¢ Podstawe Skorzystania z Opcji Wczesniejszego Wykupu,
Przypadek Niewypetnienia Zobowigzania, Istotng Negatywng Zmiane lub inne zdarzenie, ktére moze powodowaé wczesniejszg




[W kwocie Zadtuzenia Finansowego nie wykazano zadtuzenia z tytutlu zobowigzan wynikajacych z optat za
uzytkowanie wieczyste lub opfat z tytutu przeksztatcenia uzytkowania wieczystego we wtasnos¢ definiowanych jako

zobowigzania leasingowe zgodnie z MSSF 16 w facznej kwocie [e] PLN.]

Podpis:

[osoby uprawnione do reprezentacji Emitental
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ZALACZNIK 2
DO PODSTAWOWYCH WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI
WZOR ZADANIA ZWOLANIA ZGROMADZENIA OBLIGATARIUSZY

ZADANIE ZWOLANIA ZGROMADZENIA OBLIGATARIUSZY

[MIEJSCOWOSC], [DATA]

Od: []

Do: DEVELIA S.A.

Z kopig do: Firmy Inwestycyjnej

Dotyczy: Obligacji serii [®] emitowanych przez DEVELIA S.A. (,Emitent”) na podstawie Podstawowych

Warunkéw Emisji z dnia [e] roku (,Warunki Emisji”), w ramach programu emisji obligacji do
kwoty 150.000.000 ziotych.

Szanowni Panstwo,

W zwigzku z punktem 12.2 (Zwofanie Zgromadzenia Obligatariuszy) Warunkéw Emisji, niniejszym sktadamy zadanie

zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy w terminie 14 dni od dnia otrzymania niniejszego pisma.

Zgodnie z art. 50 ust. 3 Ustawy o Obligacjach wyjasniamy, ze [wskazaC uzasadnienie Zgdania zwofania

Zgromadzenia Obligatariuszy]
Niniejsze Zadanie Zwotania ZO, sktadane jest w trybie punktu 12.2(b) Warunkéw Emisji.

Wszelkie terminy pisane wielkg literg, a niezdefiniowane inaczej w niniejszym pismie maja znaczenie nadane im w

Podstawowych Warunkach Emisji stanowigcych czes¢ Prospektu.
Z powazaniem,

W imieniu [Obligatariuszy]

Podpis:
[osoby uprawnione do reprezentacji]

Zatgcznik: dokument wystawiony zgodnie z Ustawg o Obrocie potwierdzajgcy, iz Obligatariusz jest posiadaczem
Obligacji albo, w przypadku Obligacji zapisanych w Ewidencji zaswiadczenie, o ktérym mowa w art. 55 ust. 1a

Ustawy o Obligacjach
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23.5. Wzor formularza ostatecznych warunkow danej serii

OSTATECZNE WARUNKI EMISJI OBLIGACJI SERII [*]
DEVELIA S.A.
[Miejscowos¢], [Data]

Niniejszy dokument okresla ostateczne warunki emisji dla obligacji wskazanych ponizej, emitowanych przez Develia
Spétka Akcyjna z siedzibg we Wroctawiu, adres: ul. Powstaricéw Slgskich 2-4, 53-333 Wroctaw, wpisang do rejestru
przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS: 0000253077, NIP: 8992562750, REGON:
020246398, o kapitale zaktadowym w wysokosci 447.558.311,00 zt (stownie: czterysta czterdziesci siedem milionow

piecset piecdziesiat osiem tysiecy trzysta jedenascie ztotych), wptaconym w catosci (,,Spotka”).

Obligacje serii [#] (,,Obligacje”) emitowane sg w ramach Programu Emisji Obligacji do kwoty 150.000.000 PLN na
podstawie uchwaty Zarzadu Spdtki z dnia 08 lipca 2022 r. w sprawie ustanowienia Publicznego Programu Emisji
Obligacji oraz uchwaty Rady Nadzorczej z dnia 11 lipca 2022 roku w sprawie zatwierdzenia Publicznego Programu
Emisji Obligacji oraz uchwaty Zarzadu Spoétki z dnia [e] w sprawie zatwierdzenia Ostatecznych Warunkéw w
odniesieniu do Obligaciji (,,Ostateczne Warunki Obligacji”) (,Program”, ,Uchwaty o Programie”) i uchwaty Rady
Nadzorczej Spotki z dnia [*] w sprawie zgody na emisje obligacji serii [*]. Prospekt podstawowy sporzadzony przez
Spotke w zwigzku z emisjg Obligaciji w ramach Programu zostat zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego
w dniu [e] 2022 roku (,,Prospekt”).

Niniejsze Ostateczne Warunki Obligacji nalezy interpretowac w zwigzku z Prospektem i ewentualnymi suplementami

do Prospektu i komunikatami aktualizujgcymi.

Prospekt, zawierajgcy podstawowe warunki emisji Obligacji, wraz z ewentualnymi suplementami oraz komunikatami
aktualizujgcymi do Prospektu zostat udostepniony do publicznej wiadomosci w formie elektronicznej na stronie
internetowej Spotki (wwwl.]develia[.]pl) oraz dodatkowo, w celach informacyjnych na stronie internetowej Firmy

Inwestycyjnej (www[.Jmichaelstrom[.]pl).

Spotka zwraca uwage na koniecznos¢ tgcznej interpretacji Prospektu i niniejszych Ostatecznych Warunkow
Obligacji w celu uzyskania petnych informacji wraz z ewentualnymi suplementami do Prospektu i komunikatami

aktualizujgcymi.

Do niniejszych Ostatecznych Warunkéw Obligacji zataczone zostato podsumowanie Prospektu dotyczgce emisji

Obligacji.

Informacje zawarte w niniejszym dokumencie stanowig ostateczne warunki dla Obligacji w nim opisanych w
rozumieniu Rozporzadzenia prospektowego, a takze stanowiag szczegotowe warunki emisji Obligaciji danej serii oraz

ostateczne warunki oferty danej serii Obligacji w rozumieniu Uchwat o Programie.

Wszelkie wyrazenia pisane w niniejszym dokumencie wielka litera, niezdefiniowane inaczej w niniejszym

dokumencie, majg znaczenie przypisane im w Prospekcie.
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1. INFORMACJE DOTYCZACE OFERTY PUBLICZNEJ OBLIGACJI

Oznaczenie serii:
Maksymalna liczba oferowanych Obligaciji:
Wartos¢ Nominalna jednej Obligaciji:

Maksymalna tgczna Wartos¢ Nominalna

Obligacii:

Cena Emisyjna:

Minimalna wielkos¢ zapisu:
Miejsca przyjmowania zapisow:

Podmiot dokonujacy technicznego przydziatu

Obligacii:
Zasady redukcji zapisow:

Rodzaj Inwestordéw, do ktérych kierowana jest
Oferta:

[e]
do [e]
1.000 PLN

do [e] PLN ([e] zfotych).

[jest stata i rowna Wartosci Nominalnej] / [jest
uzalezniona od dnia ztozenia zapisu i wynosi:
Dzien ztozenia zapisu

[e] [e]

Cena emisyjna (PLN)

[]
[]

[Firma Inwestycyjna]

[]
[e]

2. TERMINY ZWIAZANE Z OFERTA OBLIGACJI

Termin rozpoczecia przyjmowania

zapisow:

Termin zakonczenia przyjmowania

zapisow:
Przewidywany termin przydziatu:
Przewidywany Dzien Emisji:

Przewidywany termin podania wynikow

Oferty do publicznej wiadomosci:

Przewidywany termin dopuszczenia

Obligacji do obrotu:

[]

[e]

[e]
[e]
[]

[e]

Ponadto w sytuacji, o ktérej mowa w art. 23 ust. 2 i 2a Rozporzadzenia Prospektowego, w przypadku gdy suplement,
o ktéorym mowa w art. 23 ust. 1 Rozporzadzenia Prospektowego, jest udostepniany do publicznej wiadomosci po
rozpoczeciu subskrypcji, osoba, ktéra ztozyta zapis przed udostepnieniem suplementu, moze uchyli¢ sie od skutkow
prawnych ztozonego zapisu, pod warunkiem, ze nowy znaczacy czynnik, istotny btad lub istotna niedoktadnosé

odnoszgca sie do informacji zawartych w Prospekcie, ktére mogg wptynaé na ocene Obligacji wystapity lub zostaty
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zauwazone przed zakonczeniem oferty Obligacji danej serii. Uchylenie sie od skutkdw prawnych zapisu nastepuje
przez oswiadczenie ztozone na pismie w dowolnym punkcie obstugi klienta firmy inwestycyjnej, ktora przyjeta zapis
na Obligacje, do dnia 31 grudnia 2022 r. w terminie trzech dni roboczych, a od dnia 1 stycznia 2023 r. w terminie
dwdch dni roboczych od dnia udostepnienia do publicznej wiadomosci suplementu, o ile Emitent nie wyznaczy
terminu dtuzszego. Szczegotowe zasady odstapienia od zapisu bedg kazdorazowo przedstawiane w suplemencie.
W zwigzku z powyzszym Emitent moze dokona¢ przydziatu Obligacji nie wczesniej niz po uptywie terminu do

uchylenia sie przez inwestora od skutkdw prawnych ztozonego zapisu.

3. INFORMACJE DOTYCZACE SZCZEGOLOWYCH WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI

Niniejsze informacje zawierajace szczegotowe warunki emisji Obligacji powinny by¢ czytane facznie z
podstawowymi warunkami emisji Obligacji (,Podstawowe Warunki Emisji”) zawartymi w rozdziale ,,Podstawowe
Warunki Emisji Obligacji” Prospektu. Niniejsze informacje zawierajgce szczegotowe warunki emisji Obligaciji
tacznie z Podstawowymi Warunkami Emisji stanowig warunki emisji Obligacji w rozumieniu art. 5 Ustawy o

Obligacjach.
Terminy pisane duzg literg majg znaczenie nadane im w Podstawowych Warunkach Emis;ji.
Numer serii: [®]

Wstepny kod ISIN: [[®] o ile bedzie znany]

Daty Ptatnosci Odsetek:

Numer Okresu Odsetkowego Dzien Ptatnosci Odsetek dla Okresu Odsetkowego
wskazanego w Kolumnie 1
Kolumna 1 Kolumna 2
1 [e]
2 [e]
3 []
4 [e]
5 []
6 [e]
7 []
[] [*]

Premia oraz dni realizacji Opcji Emitenta

Woczesniejszego Wykupu:
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Dzien Ptatnosci Odsetek, w ktorym

moze by¢ wykonana Opcja
Emitenta Wczesniejszego Wykupu

Premia (% wartosci nominalnej jednej Obligacji)

[[e]roku]

[[#]% wartosci nominalnej jednej Obligaciji]

[[e]roku]

[[#]% wartosci nominalnej jednej Obligacji]

Dzien Wykupu:

Maksymalna liczba Obligacji emitowanych w danej
serii:

taczna maksymalna warto§¢ nominalna Obligacii
emitowanych w dane;j serii:

Oprocentowanie:

Stopa Procentowa dla
oprocentowaniu:

Obligacji o statym

Marza dla Obligacji o zmiennym oprocentowaniu:

Okres Wtasciwego Depozytu dla Obligacji o zmiennym
oprocentowaniu:

Przewidywane wplywy netto z emis;ji:
Szacunkowe catkowite koszty emisji lub oferty:

Przeznaczenie wptywow z Oferty:

Podpis:

[osoby uprawnione do reprezentacji Emitental)

[e]

do [e]

do [e]

[state / zmienne]

[[#]%/ nie dotyczy]

[[#]%/ nie dotyczy]

[WIBOR dla [e] miesiecznych kredytow / nie dotyczy]

[e]
[e]
[]
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