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1. Wstep

Inwestorzy powinni uwzgledni¢ fakt, ze oferowane papiery wartosciowe sg obarczone
ryzykiem inwestycyjnym. W przypadku niewyptacalnosci emitenta obligacji, spowodowanej
w szczegdlnosci pogorszeniem sytuacji finansowej takiego emitenta lub zmieniajaca sie
sytuacjgq na rynku kapitatowym, czesc¢ lub cato$¢ zainwestowanych srodkéw moze zostac
utracona.

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

Oferowanie papieréw wartosciowych odbywa sie wylgcznie na warunkach i zgodnie z
zasadami okres$lonymi w memorandum. Memorandum jest jedynym prawnie wigzgacym
dokumentem zawierajgcym informacje o papierach wartosciowych, ich ofercie i emitencie.

UDOSTEPNIENIE INWESTOROWI NINIEJSZEGO MEMORANDUM INFORMACYINEGO NIE
STANOWI ORAZ NIE JEST ROWNOZNACZNE ZE SKIEROWANIEM OFERTY PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH DO NIEOZNACZONEGO ADRESATA. PRZEZ OFERTE NABYCIA
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, O KTORYCH MOWA W NINIEJSZYM MEMORANDUM
INFORMACYJINYM ROZUMIE SIE UDOSTEPNIENIE PRZEZ AGENTA OFERUJACEGO LUB INNY
PODMIOT BIORACY UDZIAL W OFERCIE INDYWIDUALNIE OZNACZONEMU INWESTOROWI
DOKUMENTACII OFERTOWE], W TYM NINIEJSZEGO MEMORANDUM INFORMACYINEGO
WRAZ Z ZALACZONYM DO NIEGO FORMULARZEM ZAPISU.

NINIEJSZE MEMORANDUM INFORMACYINE NIE MOZE BYC PRZEKAZYWANE INNYM
OSOBOM LUB ROZPOWSZECHNIANE W SRODKACH MASOWEGO PRZEKAZU.




MEMORANDUM INFORMACYJINE

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

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

zdefiniowanym).

1.1.

Informacje o Emitencie

Nazwa (firma):

Nowa Deweloper Sp. z o.0.

Forma prawna:

spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Czestochowa

Adres: ul. Aleja Bohaterobw Monte Cassino 40, 42-200
Czestochowa

Telefon: +48 733 105 505

Fax Nie dotyczy

Adres poczty | patryk.zawadzki@nowadeweloper.pl

elektronicznej:

Adres strony | https://nowadeweloper.pl/

internetowej:

Oznaczenie sadu | Sad Rejonowy w Czestochowie, XVII Wydziat Gospodarczy

rejestrowego: Krajowego Rejestru Saqdowego

Numer KRS: 0000786763

REGON: 383761305

NIP: 5732912708

KOD LEI 2594002X009IJRBUZCWO05
1.2, Informacje o oferujacym

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

1.3.

Data zatwierdzenia Memorandum

W odniesieniu do Memorandum

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

Informacyjnego wymagane jest wylacznie jego

Nadzoru Finansowego w dniu jego




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

1.4. Podstawowe informacje o dzialalnosci gospodarczej Emitenta i jego
Grupy

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

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

Ponizej przedstawiono wybrane dane finansowe Emitenta:

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

opublikowane  przeksztatcone

Aktywa trwate, w tym: 1.729 1.032 790 790
Rzeczowe aktywa trwate 829 934 639 639
Nieruchomosci inwestycyjne 0 0 0 0
Aktywa finansowe 887 70 20 20
Aktywa obrotowe, w tym: 112.396 73.672 26.788 26.788
Zapasy 96.865 59.585 23.099 23.099
Naleznosci krétkoterminowe 8.107 1.824 531 531

Srodki pieniezne i inne aktywa

L 7.354 12.162 2.278 2.278
pieniezne
Aktywa razem 114.125 74.704 27.578 27.578
Kapitat wilasny, w tym: 12.154 12.141 13.668 13.668
Kapitat udziatowcow

. . 0 0 0 0
niekontrolujgcych
Rezerwy na zobowiazania 110 110 110 110
Zobowiazania

. 13.540 12.729 5.237 5.237

dlugoterminowe, w tym:
Kredyty i pozyczki 13.540 12.729 0 5.237




Inne finansowe 0 0 0 0

Zobowiagzania

i . 86.832 49.116 3.320 8.040
krotkoterminowe, w tym:
Kredyty i pozyczki 0 5.402 0 0
Inne finansowe 0 0 0 0
Zobowigzania handlowe 6.128 991 1.268 1.268
Zaliczki otrzymane na
. ] 80.637 42.650 1.971 6.691
dostawy i ustugi
Pasywa razem 114.125 74.704 27.578 27.578
Zobowigzania Finansowe* 1.737 5.402 0 0
Dtug Netto* * -5.605 -6.760 -2.278 -2.278
Wskaznik Zadtuzenie do
-0.46 -0.56 -0.17 -0.17

Kapitatu Wtasnego

* oznacza tgczne zadtuzenie finansowe Emitenta z tytutu kredytdw i pozyczek krétkoterminowych i
dtugoterminowych z wytgczeniem pozyczki podporzgdkowanej otrzymanej przez Emitenta od
wspdtwtasciciela, Pana Damiana Swigcika - Emitent kapitalizuje naliczone odsetki i nie zaktada
sptaty pozyczKi w trakcie zycia Obligacji
** oznacza Zobowigzania Finansowe skorygowane o wartos¢ srodkdéw pienieznych i innych aktywdéw
pienieznych Emitenta

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

Przychody ze sprzedazy 41.221 5.518 6.165 6.165
Koszty dziatalnosci

oszty cziatalnosci 43.629 6.855 4.604 4.604
operacyjnej
Zysk (strata) ze sprzedazy -2.408 -1.336 1.561 1.561
Zysk ze zbycia inwestycji 0 0 0 0




Pozostate przychody

] 2.641 804 79 79
operacyjne
Pozostate koszty operacyjne 1.229 684 100 100
EBIT -996 -1.216 1.540 1.540
Amortyzacja 121 221 89 89
EBITDA -875 -995 1.629 1.629
Przychody finansowe 1.425 124 0 0
Koszty finansowe, w tym: 416 508 316 316
odsetki 416 505 316 316
pozostate koszty 0 0 0 0
Zysk (strata) brutto 13 -1.601 1.224 1.224
Podatek dochodowy 0 0 131 131
Zysk (strata) netto 13 -1.601 1.093 1.093
Skorygowana EBITDA -875 -995 1.629 1.629
Marza skorygowanej
-0,02 -0,18 0,26 0,26

EBITDA (%)

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

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

1.6. Wskazanie glownych czynnikow ryzyka, dotyczacych Emitenta i jego
Grupy, a takze oferowanych papieré6w wartosciowych

Do gtdwnych czynnikow ryzyka dotyczacych Emitenta i jego Grupy zalicza sie:
1. ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy;
2. ryzyko stopy procentowej;

3. realizacja projektow deweloperskich przez Emitenta moze rodzi¢ sprzeciwy lub
protesty spoteczne, a w konsekwencji decyzje administracyjne mogg by¢




zaskarzane przez sgsiadow bedacych stronami postepowania
administracyjnego;

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

5. ryzyko braku lub nieterminowej realizacji projektéw inwestycyjnych;

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

7. ryzyko cyklicznosci oraz niekorzystnych zmian na rynku nieruchomosci;

8. postepowania sadowe, administracyjne lub inne mogg wywrzeé niekorzystny
wptyw na dziatalno$¢ Emitenta.

9. oferta Emitenta jest skoncentrowana na jednym wojewddztwie.
Do gtéwnych czynnikdw ryzyka dotyczacych oferowanych papieréw wartosciowych zalicza
sie:
ryzyko opdznienia, niewykonania w catosci lub czesci zobowigzan z Obligacji;
ryzyko niedojscia do skutku emisji Obligacji;
ryzyko wczesniejszego wykupu Obligaciji;
ryzyko zwigzane z wartoscig zabezpieczenia Obligacji;
ryzyko niewpisania hipoteki lub wpisania hipoteki z nizszym pierwszenstwem;

ryzyko uznania hipoteki na nieruchomosciach za bezskuteczng;

N o u bk w N

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

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

1.7. Informacje o tym, czy dane o wyemitowanych przez Emitenta obligacjach,
wysokoséci zobowigzan emitenta z tytutu tych papierow wartosciowych
oraz stopniu ich realizacji zostaty udostepnione do publicznej wiadomosci
przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A.

Dane o wyemitowanych przez Emitenta obligacjach, wysokosci zobowigzan Emitenta z
tytutu tych papieréw wartosciowych oraz stopniu ich realizacji nie zostaty udostepnione do
publicznej wiadomosci przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A.

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

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

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

Dane Poreczyciela:




Nazwa (firma):

Czestobud sp. z o.o0.

Forma prawna:

spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

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

Adres poczty
elektronicznej:
Adres strony

biuro@czestobud.com

https://www.czestobud.com/

internetowej:

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

Numer KRS: 0000977785

REGON: 522446826

NIP: 5732936293

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

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

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

Dane podmiotu $wiadczacego na rzecz Emitenta ustuge oferowania:

Nazwa: IPOPEMA Securities Spo6tka Akcyjna

Forma prawna: Spotka Akcyjna

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Pr6zna 9, 00-107 Warszawa
Telefon: +48 22 236 92 00

Adres poczty
elektronicznej:
Adres strony
internetowej:

NIP: 5272468122

ipopema@ipopema.pl

www.ipopemasecurities.pl




REGON: 140086881

Numer KRS: 0000230737

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

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

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

1.13. Data waznosci Memorandum oraz data, do ktdérej informacje
aktualizujgce Memorandum zostaty uwzglednione w jego tresci

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

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

Nowy znaczacy czynnik, istotny btad lub istotna niedoktadno$¢ odnoszace sie do informacji
zawartych w Memorandum Informacyjnym, ktére mogq wptyna¢ na ocene Obligacji i ktore
wystgpity lub zostaly zauwazone w okresie miedzy udostepnieniem Memorandum a
zakonczeniem okresu oferowania Obligacji zostang przedstawione w suplemencie do
Memorandum. Emitent, bez zbednej zwioki, sporzadzi suplement do Memorandum
Informacyjnego oraz przekaze go w sposéb, w jaki Memorandum zostato udostepnione.

Inwestorom, ktorzy wyrazili zgode na nabycie lub subskrypcje Obligacji przed
udostepnieniem suplementu, przystuguje prawo do wycofania tej zgody, z ktérego moggq
skorzystac¢ w terminie dwdch dni roboczych po udostepnieniu suplementu do Memorandum
Informacyjnego, pod warunkiem ze nowy znaczacy czynnik, istotny btad Iub istotna
niedoktadno$é, o ktorych mowa powyzej, wystgpity lub zostaty zauwazone przed
zakonczeniem okresu oferowania lub dostarczeniem Obligacji, w zaleznosci od tego, ktdre
z tych zdarzen nastgpi wczesniej. Termin ten moze zostac¢ przedtuzony przez Emitenta.
Ostateczny termin wygasniecia prawa do wycofania zgody okresla sie w suplemencie do
Memorandum Informacyjnego. Za zgodg wszystkich oséb, ktore juz ztozyty zapis, termin
ten moze ulec skroceniu. Wycofanie zgody nastepuje przez oswiadczenie na piSmie ztozone
w miejscu ztozenia zapisu na Obligacje.

Informacje powodujace zmiane tresci udostepnionego do publicznej wiadomosci
Memorandum Informacyjnego lub suplementéw do tego Memorandum, w zakresie
organizacji lub prowadzenia subskrypcji lub sprzedazy papierow wartosciowych,
niewymagajace udostepnienia suplementu do Memorandum Informacyjnego, Emitent
udostepni do publicznej wiadomosci w formie komunikatu aktualizujgcego, o ktdrym mowa
w art. 37 ust. 9 Ustawy o Ofercie, w sposdb, w jaki zostato udostepnione Memorandum
Informacyjne.
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2. Czynniki ryzyka

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2.1.2. Ryzyko stopy procentowej

Emitent finansuje swoje projekty deweloperskie gtéwnie za pomoca kapitatu wtasnego oraz
ptynnosci Poreczyciela, w ograniczonym zakresie korzystajac z kredytéw bankowych oraz
emisji obligacji. Ryzyko stopy procentowej wptywa na Emitenta gtownie poprzez wptyw na
koszty kredytéw hipotecznych dostepnych dla nabywcéw nieruchomosci oraz ich zdolnos$¢
kredytowa, co moze wptywac na popyt na projekty deweloperskie Emitenta. Wzrost stop
procentowych prowadzi do zwiekszenia kosztéw obstugi zadtuzenia, co moze negatywnie
wptynac na rentownosc¢ realizowanych projektéw deweloperskich oraz na ogdlng sytuacje
finansowg Emitenta.

Ryzyko stopy procentowej dotyczy w szczegdlnosci wptywu na dostepnos$é i koszty
kredytéw hipotecznych dla potencjalnych nabywcéw nieruchomosci. Wzrost stép
procentowych prowadzi do zwiekszenia kosztéw kredytéw hipotecznych oraz ograniczenia
zdolnosci kredytowej nabywcéw, co moze negatywnie wptyngé na popyt na projekty
deweloperskie Emitenta oraz na mozliwo$¢ sprzedazy nieruchomosci po zaktadanych
cenach. Emitent monitoruje sytuacje na rynku finansowym oraz analizuje wptyw zmian
stép procentowych na zachowania nabywcoéw i popyt na rynku nieruchomosci.

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

Materializacja opisanego ryzyka moze negatywnie wptyna¢ na popyt na projekty
deweloperskie Emitenta, rentownos$¢ sprzedazy oraz ogdlng sytuacje finansowg Emitenta,

17



a w konsekwencji na zdolno$¢ Emitenta do dokonywania ptatnosci z Obligacji oraz ich
terminowego wykupu, a takze na wartos¢ Obligacji.

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

2.1.3. Realizacja projektéw deweloperskich przez Emitenta moze rodzic
sprzeciwy lub protesty spoleczne, a w konsekwencji decyzje
administracyjne mogaqa by¢ zaskarzane przez sasiadéw bedacych stronami
postepowania administracyjnego

Emitent realizuje projekty deweloperskie na nieruchomosciach potozonych w miastach,
sgsiadujacych z gestg zabudowa mieszkaniowg wielorodzinna.

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

Ponadto nie mozna wykluczy¢, ze przeciwko Emitentowi podnoszone beda roszczenia i
zadania majace swe podstawy w przepisach prawa budowlanego, prawa o gospodarowaniu
nieruchomosciami czy tzw. prawa sasiedzkiego.

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

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

2.1.4. Ryzyko wyboru niewlasciwej lokalizacji nieruchomos$ci pod projekty
deweloperskie oraz ryzyko spadku atrakcyjnosci nieruchomosci

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

Nie mozna wykluczy¢, ze Emitent nie bedzie w stanie rozpozna¢ wszystkich zagrozen
zwigzanych z lokalizacjg nieruchomosci pod poszczegdlne projekty deweloperskie, a w
konsekwencji, ze zaktadane przychody ze sprzedazy danego projektu zostang osiggniete.
Dodatkowo atrakcyjnos$¢ lokalizacji kazdej z nieruchomosci podlega wptywom sytuacji
makroekonomicznej panujacej w danym regionie, jak réwniez szczegdlnych lokalnych
uwarunkowan panujacych na danym rynku regionalnym.
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Dokonanie niewfasciwej oceny atrakcyjnosci lokalizacji nieruchomos$ci Emitenta Iub
negatywne zmiany w kilku lokalizacjach dotyczacych istotnych nieruchomosci Grupy mogaq
mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci Emitenta,
a w konsekwencji na zdolnos¢ Emitenta do dokonywania ptatnosci z Obligacji, ich
terminowego wykupu, a takze na wartos¢ Obligacji.

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

2.1.5. Ryzyko braku lub nieterminowej realizacji projektéw inwestycyjnych

Realizacja projektow inwestycyjnych jest przedsiewzieciem diugoterminowym, na ktére
wptyw ma wiele czynnikdw otoczenia rynkowego oraz czynniki wewnetrzne, jak zasoby
Emitenta, mozliwo$¢ uzyskania wymaganych pozwolen, finansowania zewnetrznego,
zaangazowania rzetelnych wykonawcéw oraz pozyskania odpowiednich nabywcéw.
Ponadto, realizacja niektérych projektéw moze sta¢ sie nieoptacalna lub niewykonalna z
powodow, ktore sg poza kontrolg Emitenta, jak zmiana warunkéw rynkowych, w
szczegolnosci spowolnienie na rynku nieruchomosci i wzrost konkurencji, ktéra moze
ograniczy¢ zdolnos¢ Emitenta do pozyskania finansowania dla swoich projektéw,
zmniejszy¢ ceny, a takze zmiana kurséw walut oraz wzrost cen materiatéw budowlanych,
ktére mogg znaczaco zwiekszy¢ koszty budowy.

Wptyw tych czynnikédw moze spowodowac opdznienia w realizacji inwestycji deweloperskich
lub catkowity brak ich realizacji. Wystgpienie takich sytuacji moze spowodowac
koniecznos$c¢ zaptaty kar umownych, a ponadto negatywnie wptywac na poziom rentownosci
poszczegllnych projektédw inwestycyjnych, a przez to mie¢ negatywny wpltyw na
dziatalno$¢, sytuacje finansowq i wyniki dziatalnosci Emitenta, a w konsekwencji, na
zdolnos$¢ Emitenta do dokonywania ptatnosci z Obligacji oraz ich terminowego wykupu, a
takze na wartos$¢ Obligacji.

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

2.1.6. Ryzyko odpowiedzialnosci z tytutu wad nieruchomosci wobec nabywcéw i
0sob trzecich po sprzedazy inwestycji

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

Emitent wprowadzit, monitoruje i na biezaco aktualizuje procedury majace zapewnic
nalezytg jakosc¢ realizowanych inwestycji (w tym poprzez odpowiednie zabezpieczenia z
wykonawcami), jednakze Emitent nie moze zapewnié, ze w przysziosci nie zostang
zgtoszone powyzsze roszczenia, a prace zmierzajgce do usuniecia stwierdzonych wad nie
okaza sie kosztowne lub czy beda one w ogdle wykonalne. Ponadto, wszelkie roszczenia
wniesione przeciwko Emitentowi, niezaleznie od ich zasadnosci, moga mie¢ negatywny
wplyw na wizerunek Emitenta i jego inwestycji oraz na postrzeganie dziatalnosci Emitenta
i jego projektéw przez docelowych klientow lub inwestorow.

Powyzsze czynniki mogg negatywnie wptynac na dziatalnos$¢, sytuacje finansowa i wyniki
dziatalnosci Emitenta, a w konsekwencji, na zdolno$¢ Emitenta do dokonywania pfatnosci
z Obligacji oraz ich terminowego wykupu, a takze na wartos$¢ Obligaciji.
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Emitent ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka jako niskie, a prawdopodobienstwo jego
wystgpienia jako niskie.

2.1.7. Ryzyko cyklicznosci oraz niekorzystnych zmian na rynku nieruchomosci

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

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

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

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

2.1.8. Postepowania sadowe, administracyjne Ilub inne moga wywrzec
niekorzystny wplyw na dziatalno$¢ Emitenta

W zwigzku z prowadzong dziatalnoscia Emitent jest narazony na wszczecie przeciwko
Emitentowi postepowan sadowych, administracyjnych lub innych ktére moga dotyczyc
gtdwnie roszczen zwigzanych z wykonaniem umoéw sprzedazy nieruchomosci, umow o
roboty budowlane oraz postepowan w sprawie aktualizacji optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego. Sg to w szczegdlnosci postepowania o zaptate odszkodowan z
tytutu uméw sprzedazy, o zaptate spornego wynagrodzenia za roboty budowlane, a takze
o zaptate wynagrodzenia dla podwykonawcow.

Ewentualne przyszie postepowania, o ile zakoriczg sie wynikiem negatywnym dla Emitenta,
mogq mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci
Emitenta, a w konsekwencji na zdolno$¢ Emitenta do dokonywania pfatnosci z Obligacji
oraz ich terminowego wykupu, a takze na wartos¢ Obligacji.

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

2.1.9. Oferta Emitenta jest skoncentrowana na jednym wojewodztwie
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Dziatalno$¢ Emitenta oraz realizowane przez niego przedsiewziecia deweloperskie sg
skoncentrowane geograficznie na obszarze jednego regionu - wojewoddztwa $laskiego.
Gtéwne rynki zbytu Emitenta to Czestochowa, Sosnowiec, Dabrowa Goérnicza, Gliwice oraz
Tychy. Z uwagi na brak dywersyfikacji geograficznej portfela inwestycyjnego poza ten
region, wyniki finansowe oraz perspektywy rozwoju Grupy sg $cisle skorelowane z sytuacjqg
gospodarczg, demograficzng i spoteczng panujacg na lokalnym rynku slaskim.

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

e Zmiany demograficzne: Lokalne trendy depopulacyjne w niektdrych miastach
regionu (tzw. kurczenie sie miast) mogace wptyngé na spadek popytu na lokale
mieszkalne i ustugowe.

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

e Ryzyko szkdd gérniczych: Ze wzgledu na historyczng i obecng eksploatacje gérniczg
na terenie aglomeracji $laskiej (w szczegdélnosci w miastach takich jak Sosnowiec,
Dabrowa Gérnicza czy Gliwice), istnieje ryzyko wystepowania szkdd gorniczych na
gruntach, na ktorych realizowane sg lub beda inwestycje, co moze prowadzi¢ do
wzrostu kosztéw budowy, opoznien w realizacji projektéw lub spadku atrakcyjnosci
gruntow.

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

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

2.2. Czynniki ryzyka, ktore moga mie¢ wplyw na zdolnos¢ Podmiotu
Zabezpieczajacego do wypetniania na rzecz inwestorow zobowigzan
wynikajacych z udzielonego zabezpieczenia

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

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

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

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

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

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

W dotychczasowej historii Poreczyciela ryzyko to nie zrealizowato sie. Emitent ocenia
istotnos¢ ryzyka jako wysoka, a prawdopodobienistwo jego wystagpienia jako niskie.

2.3. Czynniki ryzyka zwiazane z Obligacjami i oferta Obligacji

2.3.1. Ryzyko opdznienia, niewykonania w catosci lub czesci zobowiazan z
Obligacji

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

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

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

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

W razie wszczecia postepowania upadtosciowego lub postepowania restrukturyzacyjnego
prowadzenie egzekucji wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelnosci z Obligacji moze
nie by¢ mozliwe lub moze by¢ ograniczone przez przepisy prawa lub przez orzeczenia sadu.

Inwestorzy podejmujac decyzje inwestycyjne powinni wiec by¢é w szczegolnosci Swiadomi
wysokiego ryzyka zwigzanego z inwestowaniem wszystkich srodkéw w obligacje jednego
podmiotu i zwigzanej z tym koniecznosci zachowania stosownej dywersyfikacji inwestycji.

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

2.3.2, Ryzyko niedojscia do skutku emisji Obligacji

Oferta Obligacji moze nie zostac¢ zrealizowana w sytuacjach okreslonych w niniejszym
Memorandum, w szczegodlnosci gdy nie zostanie osiggniety minimalny prog Emisji lub gdy
nie zostang wypetnione inne warunki przydziatu Obligacji wskazane w Warunkach Emisji.

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

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

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

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

Zgodnie z Rozporzadzeniem o Wskaznikach Referencyjnych, wskaznikiem referencyjnym
jest, miedzy innymi, dowolny indeks stosowany jako odniesienie do okreslenia kwoty
przypadajacej do zaptaty z tytutu instrumentu finansowego. W ramach Oferty Emitent
oferuje Obligacje oprocentowane wedtug zmiennej stopy procentowej, gdzie Stopa Bazowq
stanowigcq podstawe do wyznaczenia oprocentowania zmiennego dla Obligacji jest WIBOR
(Warsaw Interbank Offer Rate), ktory jest opracowywany przez GPW Benchmark S.A.
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Rozporzadzenie o Wskaznikach Referencyjnych moze miec istotny wptyw na instrumenty
finansowe o zmiennej stopie procentowej, dla ktérych stopa procentowa jest ustalana
poprzez odniesienie do wskaznikow referencyjnych takich jak kluczowy wskaznik
referencyjny WIBOR, w szczegdlnosci, jesli metodologia obliczania tego wskaznika lub inne
zasady dotyczace opracowywania takiego wskaznika referencyjnego ulegng zmianie albo
jesli wskaznik WIBOR przestanie by¢ publikowany. Zmiany te mogg wptyngé na obnizenie
lub wzrost poziomu wskaznika referencyjnego, ktéry stanowi podstawe do ustalenia Stopy
Bazowej Obligacji o zmiennym oprocentowaniu. W przypadku zmiany metodologii lub zasad
obliczania wskaznika WIBOR, jak rowniez w przypadku, kiedy wskaznik WIBOR zostanie
zastgpiony innym, wartos¢ Stopy Bazowej moze ulec zmianie, co w konsekwencji wptynie
na zmiane oprocentowania Obligacji. Obnizenie Stopy Bazowej moze w konsekwencji
wptynac na obnizenie rentownosci Obligacji, a co za tym idzie, na nieosiggniecie przez
Inwestora zakfadanych zyskéw z Obligacji. Natomiast dla Emitenta obnizenie Stopy
Bazowej oznacza nizsze koszty finansowania diuznego pozyskiwanego w drodze emisji
Obligacji. W odwrotnej sytuacji, gdy nowy wskaznik referencyjny zastepujacy WIBOR
bedzie wyzszy niz sam WIBOR, dla Inwestora oznacza¢ bedzie to wiekszg rentownosc
Obligacji, a dla Emitenta wyzsze koszty finansowania dtuznego.

Co wiecej, w zwigzku z wejsciem w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2022 r. o finansowaniu
spotecznosciowym dla przedsiewzie¢ gospodarczych i pomocy kredytobiorcom,
w przypadku wystgpienia zdarzen wskazanych w art. 85 wskazanej ustawy zamiennik lub
zamienniki kluczowego wskaznika referencyjnego mogg by¢ wyznaczone na podstawie
stawki procentowej, ktorg rekomendowat do stosowania Narodowy Bank Polski.

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

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

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

2.3.4. Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji

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

Nalezy oczekiwaé, ze Spotka wykorzysta prawo do Wczesniejszego Wykupu Obligacji w
przypadku, gdy jej potencjalne koszty pozyskania finansowania bedg nizsze od
oprocentowania Obligacji. W takich okolicznosciach inwestorzy mogq nie dysponowac
mozliwos$cig reinwestycji srodkéw otrzymanych z wczesniejszego wykupu Obligacji w
sposOb zapewniajacy im stope zwrotu na poziomie poréwnywalnym do stopy zwrotu z
Obligacji podlegajacych Wczeséniejszemu Wykupowi.
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Zgodnie z postanowieniami Warunkéw Emisji Obligacji Obligatariuszom przystuguje
réwniez Opcja Wczedniejszego Wykupu na Zadanie Obligatariusza w razie zaistnienia
ktéregokolwiek ze zdarzen okreslonych w Warunkach Emisji Obligacii.

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

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

2.3.5. Ryzyko zwiazane z funkcjonowaniem Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent powotat dla Obligacji Zgromadzenie Obligatariuszy, ktére dziata na podstawie
Regulaminu Zgromadzenia Obligatariuszy.

Z uwagi na to, ze Zgromadzenie Obligatariuszy reprezentuje wszystkich Obligatariuszy,
wystepuje ryzyko, iz pojedynczy Obligatariusz nie bedzie w stanie jednostronnie - bez
udziatu pozostatych Obligatariuszy - dokona¢ modyfikacji Warunkéw Emisji w
porozumieniu z Emitentem, co moze by¢ niezgodne z jego indywidualnym interesem.
Dodatkowo, istnieje ryzyko, ze decyzje podejmowane przez Zgromadzenie Obligatariuszy
dotyczace zmian w Warunkach Emisji mogg by¢ sprzeczne z interesem poszczegolnego
Obligatariusza.

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

2.3.6. Ryzyko zwigzane z wartoscia zabezpieczenia Obligacji

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

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

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

2.3.7. Ryzyko niewpisania hipoteki lub wpisania hipoteki z nizszym
pierwszenstwem

Zgodnie z Warunkami Emisji, Obligacje bedq miaty w Dniu Emisji status obligacji
niezabezpieczonych, przy czym Emitent podejmie dziatania w celu ustanowienia
zabezpieczen przewidzianych w Warunkach Emisji. Zabezpieczenie w postaci Hipoteki
zostanie ustanowione po emisji Obligacji (po zapisaniu Obligacji w Ewidencji).

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

Powyzsze moze skutkowaé niemozliwoscig zaspokojenia sie Obligatariuszy z Przedmiotu
Hipoteki.

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

2.3.8. Ryzyko uznania hipoteki na nieruchomosciach za bezskuteczna

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

Istnieje ryzyko uznania przedmiotowej hipoteki za bezskuteczng w stosunku do masy
upadtosci. W takim wypadku, Obligatariusze nie bedg mogli zaspokoi¢ swoich roszczen z
przedmiotu tej hipoteki.

Przed podjeciem decyzji inwestycyjnej w Obligacje, Inwestorzy powinni by¢ swiadomi, ze
nieruchomos$¢ stanowigca zabezpieczenie Obligacji w przypadku upadtosci Emitenta nie
bedzie wchodzi¢ do masy upadfosciowej Emitenta zgodnie z art. 62-63 Prawo
upadfosciowe, gdyz jest to sktadnik majatku podmiotu trzeciego, i nie bedg miaty
zastosowania przepisy art. 483 i nastepne Prawo upadtosciowe.

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

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

2.3.9. Ryzyko zwigzane z administratorem zabezpieczen

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

Emitent ocenia istotnos$¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystgpienia
jako niskie.
2.3.10. Ryzyko nieprzydzielenia Obligacji

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

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

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

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

2.3.11. Ryzyko zwiazane z Agentem Emisji

Do zadan Agenta Emisji nalezy, miedzy innymi, weryfikacja kompletnosci dokumentaciji i
o$wiadczen przedstawionych przez Emitenta w zakresie spetniania wynikajacych z
przepisow prawa wymogow dotyczacych oferowania papierow wartosciowych, w tym w
szczegolnosci weryfikacja uchwat emisyjnych oraz Warunkéw Emisji Obligacji pod katem
ich zgodnosci z Ustawg o Obligacjach lub Ustawg o Obrocie oraz uzyskania wymaganych
zgbéd organdéw Emitenta. Ponadto, utworzenie Ewidencji oséb uprawnionych z Obligacji, o
ktérej mowa w art. 7a ust 4 pkt 4 Ustawy o obrocie, uzaleznione jest od podjecia
okreslonych dziatan przez Agenta Emisji. W efekcie Obligatariusz moze by¢ narazony na
ryzyko zwigzane z: niepodejmowaniem dziatan lub nienalezytym dziataniem Agenta Emisji,
ktére moze by¢, miedzy innymi, wynikiem dziatan lub zaniechan Emitenta lub oséb ktérymi
Emitent postuguje sie przy emisji Obligacji.

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

2.3.12. Ryzyko braku wprowadzenia Obligacji do ASO

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

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

2.3.13. Ryzyko zmiennosci kursu rynkowego i ptynnosci

Do czasu wprowadzenia Obligacji do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu, moze
wystgpi¢ ograniczenie mozliwosci zbycia Obligacji. Tym samym Obligatariusze powinni
miec¢ swiadomos¢, ze zwrot srodkéw zainwestowanych w nabycie Obligacji przed Dniem
Wykupu moze by¢ utrudniony. W zwigzku z powyzszym nie jest mozliwe na dzien
niniejszego Memorandum zapewnienie, ze Obligacje bedgq mogty zostaé sprzedane przez
Obligatariusza w dowolnym czasie i po dowolnej cenie.
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Po wprowadzeniu Obligacji do ASO, obroét obligacjami notowanymi w ASO wigze sie
z ryzykiem zmiennoséci kursu. W wyniku zmiany sytuacji finansowej Grupy oraz
oczekiwanej premii za ryzyko, rynkowa wycena Obligacji moze ulega¢ wahaniom. Ponadto
na poziom kursu rynkowego wptyw moze miec relacja podazy i popytu na Obligacje. W
okresie do Dnia Wykupu Obligacji ich wycena moze rézni¢ sie od ceny emisyjnej.

W zwigzku z wprowadzeniem Obligacji do obrotu w ASO, istnieje ryzyko, ze obrét
Obligacjami bedzie ograniczony z uwagi na brak zlecen kupna/sprzedazy ze strony
inwestoréw. W wyniku zmian sytuacji finansowej Grupy oraz ogdlnej sytuacji na rynkach
finansowych wahaniom moze ulega¢ ptynnos¢ Obligacji. W zwigzku z powyzszym nie jest
mozliwe na dzien sporzadzenia Propozycji Nabycia zapewnienie, ze Obligacje bedg mogty
zostac sprzedane przez Obligatariusza w dowolnym czasie i po oczekiwanej cenie.

Emitent ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka jako Srednie, a prawdopodobienstwo jego
wystgpienia jako $rednie.
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3. OSOBY ODPOWIEDZIALNE ZA INFORMACJE ZAWARTE W MEMORANDUM

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

Emitent

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

W imieniu Emitenta dziata:
. Maria Swiacik - prezes Zarzadu
Sposoéb reprezentacji Spoétki:

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

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

stosownie do Rozporzadzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego

Dziatajgc w imieniu Emitenta niniejszym oswiadczamy, ze zgodnie z naszg najlepsza wiedzg,
zawarte w Memorandum informacje sg zgodne ze stanem faktycznym i Memorandum nie
pomija niczego, co mogtoby wptywacé na jego znaczenie, w szczegdlnosci zawarte w nim
informacje sq prawdziwe, rzetelne i kompletne.

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

Signaturg}&[o Verified
Dokument podpisghy przez

Maria Swigcik
) Data: 2025.12@ 14:51:55 CET
Podpis:

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

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

W imieniu Poreczyciela dziata:
. Mirostaw Jedras - wiceprezes zarzadu
Sposdéb reprezentacji Poreczyciela:

Do sktadania o$swiadczen woli i sktadania podpiséw w imieniu spétki uprawniony jest kazdy
z cztonkéw zarzadu samodzielnie.

Oswiadczenie osob dzialajacych w imieniu Czestobud Sp. z o.0.

stosownie do Rozporzadzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego

Dziatajgac w imieniu Poreczyciela oswiadczamy, ze zgodnie z naszg najlepsza wiedzg
informacje zawarte w czesciach Memorandum, za ktore jestesmy odpowiedzialni, sg
zgodne ze stanem faktycznym i nie pomijaja niczego, co mogtoby wptynaé¢ na ich
znaczenie, w szczegolnosci sg prawdziwe, rzetelne i kompletne.

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

Signature Not Verified

Dokument podpigaAny przez
Mirostaw Jan/Jg@ras

Data: 2025.1 14:52:57
CET

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

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

W imieniu Firmy Inwestycyjnej dziatajaq:
. Mariusz Piskorski — wiceprezes zarzadu;
. Matgorzata Jurczak - prokurent.
Sposbb reprezentacji Firmy Inwestycyjnej:

Do sktadania o$wiadczen woli w imieniu spoétki wymagane jest wspoétdziatanie dwoch
cztonkdéw zarzadu albo jednego cztonka zarzadu tacznie z jednym z prokurentéw tgcznych.

Oswiadczenie osob dzialajacych w imieniu IPOPEMA Securities S.A.

stosownie do Rozporzadzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego

Dziatajac w imieniu Firmy Inwestycyjnej oSwiadczamy, ze zgodnie z naszq najlepsza wiedzg
informacje zawarte w czesciach Memorandum, za ktére jesteSmy odpowiedzialni, sg
zgodne ze stanem faktycznym i nie pomijaja niczego, co mogtoby wptyngé na ich
znaczenie, w szczegolnosci sg prawdziwe, rzetelne i kompletne.

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

SignaturgP‘Lo Verified Signature Not ified
Dokument podp'r" Y przez Dokument pogd%;vy przez

Mariusz Piskol Konrad Zawi
Podpis: Data: 2025.12/0} 15:29:51 CET Podpis: Data: 2025.12.64 15:24:33 CET
Imie i nazwisko: Mariusz Piskorski Imie i nazwisko: Konrad Zawisza
Stanowisko: wiceprezes zarzadu Stanowisko: prokurent
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4, DANE O EMISJI

4.1. Szczegbtowe okreslenie rodzajow, liczby oraz tacznej wartosci
emitowanych papierow wartosciowych z wyszczegodlnieniem rodzajow
uprzywilejowania, wszelkich ograniczen co do przenoszenia praw
z papierow wartosciowych oraz zabezpieczen Iub $wiadczen
dodatkowych.

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

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

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

Obligacje na Dzien Emisji sg emitowane jako papiery wartosciowe niezabezpieczone, z
zastrzezeniem, Zze zabezpieczenie powinno zosta¢ ustanowione po Dniu Emisji, na
zasadach i w terminach opisanych w Warunkach Emisji stanowigcych zatgcznik do
Memorandum.

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

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

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

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

Emitent bedzie ubiegat sie o0 wprowadzenie Obligacji do Alternatywnego Systemu Obrotu.

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

Podstawa prawng emisji Obligacji jest:

. Ustawa o Obligacjach;

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

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

Do Obligacji majg rowniez zastosowanie wiasciwe przepisy prawa dotyczace instrumentéw
finansowych, a takze odpowiednie Regulacje KDPW i Regulacje Catalyst.
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Zgodnie z przepisami Kodeksu spotek handlowych oraz zgodnie ze Umowa Spotki Emitenta,
organem uprawnionym do podjecia decyzji o emisji papierow wartosciowych w postaci
Obligacji jest Zarzad Emitenta.

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

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

4.3.1. Wysokos¢ oprocentowania

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

przy czym:

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

N oznacza warto$¢ nominalng jednej Obligacji;

SP oznacza Stope Procentowgq;

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

Ustalanie Stopy Procentowej nastgpi zgodnie z ponizszymi postanowieniami:

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

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

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

Jesli brak dostepnosci WIBOR bedzie zwigzany z Ogtoszeniem Kornica Publikacji lub gdy
nastapi Brak Zezwolenia WIBOR lub gdy zgodnie z Ogloszeniem Braku Reprezentatywnosci
WIBOR przestanie by¢ reprezentatywny, Wskaznik Alternatywny trwale zastgpi WIBOR. W
innym przypadku WIBOR jest ponownie stosowany dla ustalenia Stopy Bazowej od Dnia
Ustalenia Stopy Bazowej, w ktérym WIBOR bedzie ponownie dostepny.

Emitent ustala Wskaznik Alternatywny zgodnie z jedng z nastepujacych metod i w ponizszej
kolejnosci:

a) Wskaznikiem Alternatywnym jest POLSTR lub inny wskaznik alternatywny
wyznaczony w trybie art. 23c Rozporzadzenia o Wskaznikach Referencyjnych;
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b)  Wskaznikiem Alternatywnym jest wskaznik, ktory rekomendowata do stosowania
zamiast WIBOR Ilub zamiast POLSTR Komisja Nadzoru Finansowego lub
Narodowy Bank Polski;

C) Wskaznikiem Alternatywnym jest stopa referencyjna stosowana przez Narodowy
Bank Polski.

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

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

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

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

(ii) Podmiot Wyznaczajacy wskazat aby nie stosowa¢ Korekty — nie stosuje sie
Korekty;

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

(i) Korekta jest dodawana do wartosci Wskaznika Alternatywnego;

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

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

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

W przypadku gdy Wskaznik Alternatywny zastgpi WIBOR, postanowienia Warunkéw Emisji
odnoszace sie do WIBOR stosuje sie odpowiednio do tego Wskaznika Alternatywnego.
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Zmiana metody obliczania WIBOR lub WskazZnika Alternatywnego ogtoszona przez jego
administratora, w tym zmiana uznana przez administratora za istotng zmiane, nie stanowi
podstawy do zmiany Warunkow Emisji lub stosowania Korekty.

Kwote Odsetek oblicza sie i podaje po zaokragleniu matematycznym do dwdch miejsc po
przecinku.

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

4.3.2. Terminy, od ktorych nalezy sie oprocentowanie

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

Odsetki naliczane bedg poczawszy od pierwszego dnia pierwszego Okresu Odsetkowego,
tj. Dnia Emisji (wtgcznie z tym dniem) do Dnia Wykupu (z wytgczeniem tego dnia) lub Dnia
Wczesniejszego Wykupu (z wytgczeniem tego dnia).

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

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

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

Ustala sie nastepujgce okresy odsetkowe ("Okresy Odsetkowe"), ktére rozpoczynajg sie
i konczg sie w nastepujacych terminach wskazanych w ponizszej tabeli:

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

7. 18 czerwca 2027 r. 17 wrzesnia 2027 18 wrzesnia 2027 r.
r.

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

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

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

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

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

4.3.4. Terminy wyptaty oprocentowania

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

Ptatnosci Kwot Odsetek dokonywane beda za posrednictwem KDPW i wtasciwego Podmiotu
Prowadzgcego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu
Prowadzgcego Rachunek, na rzecz oséb bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw
poprzedzajacym dany Dzien Platnosci. W zwigzku z powyzszym miejscem spetnienia
$wiadczenia w postaci Kwoty Odsetek jest siedziba Podmiotu Prowadzacego Rachunek, na
ktory spetniane jest powyzsze swiadczenie.

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

4.3.5. Terminy i zasady wykupu papierow wartosciowych

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

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

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

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

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

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

Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji beda dokonywane bez potracen z tytutu roszczen
wzajemnych (chyba ze takie potracenia sgq wymagane zgodnie z prawem) oraz bedq
dokonywane z uwzglednieniem przepiséw prawa obowigzujacego w Dniu Ptatnosci.

Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane z uwzglednieniem odpowiednich
potracen lub pobran z tytutu podatkéw, optat lub innych naleznosci publicznoprawnych,
jesli obowigzek dokonania przez Emitenta takiego potracenia lub pobrania wynika z
przepiséw prawa obowigzujgcego w Dniu Ptatnosci. Emitent nie bedzie dokonywat na rzecz
Obligatariuszy zwrotu kwot wyréwnujacych pobrane podatki ani zadnych dodatkowych
ptatnosci, jezeli z jakakolwiek ptatnoscig z tytutu Obligacji zwigzany bedzie obowigzek
pobrania i =zaptaty jakiegokolwiek podatku, opfaty lub innych naleznosci
publicznoprawnych.

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

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

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

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

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

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

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

. Agent Kalkulacyjny - podmiot odpowiedzialny za obliczanie wysokosci
Swiadczen z Obligacji zgodnie z Warunkami Emisji.

. Agent Dokumentacyjny - podmiot zobowigzany do przechowywania wydrukow
dokumentéw, informacji i komunikatéw publikowanych i przekazywanych mu
przez Emitenta zgodnie z Ustawa o Obligacjach. Agent Dokumentacyjny
zobowigzany jest przechowywa¢ wydruki do czasu uptywu przedawnienia roszczen
wynikajgcych z Obligacji.

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

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

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

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

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

Poreczenie

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

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

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

Zaspokojenie z Poreczenia nastgpi z catego majatku Poreczyciela, ktéry w przypadku braku
spetnienia $wiadczen pienieznych wynikajagcych z Warunkéw Emisji przez Emitenta w
terminie ich wymagalnosci, odpowiadaé bedzie za dtug Emitenta jak dtuznik solidarny.

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

Hipoteka

Obligacje beda zabezpieczone poprzez ustanowienie Hipoteki na Nieruchomosciach lub
Nieruchomosci w przypadku, o ktérym mowa ponizej. Na Dzien Emisji Nieruchomosci sq
wolne od obcigzen.

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

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

Hipoteka zostanie ustanowiona na podstawie o$wiadczenia Dtuznika Hipotecznego (jako
witasciciela Nieruchomosci), ktérego tres¢ zostanie zaakceptowana przez Administratora
Zabezpieczen, na rzecz Administratora Zabezpieczen, dziatajagcego jako administrator
hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach, do kwoty nie nizszej niz 150%
(sto piecdziesigt procent) wartosci nominalnej Obligacji, tj. 18.000.000,00 PLN
(osiemnascie miliondw ztotych), na nastepujacych nieruchomosciach:

a) nieruchomos$¢ gruntowg potozong przy ul. Poleskiej w Czestochowie, wojewoddztwo
$laskie, o tacznej powierzchni 0,3330 ha, obejmujaca dziatki ewidencyjne o numerach
4/18, 4/19, 4/25, 4/31, obreb ewidencyjny 0039, dla ktérej Sad Rejonowy w
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Czestochowie, IX Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze
CZ1C/00200994/8, bedaca wiasnoscig Dtuznika Hipotecznego, tj. Nieruchomos¢ 1;

b) nieruchomos$¢ gruntowa potozona przy ul. Poleskiej w Czestochowie, wojewddztwo
slaskie, o tacznej powierzchni 1,1720 ha, obejmujaca dziatki ewidencyjne o numerach
4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20, obreb ewidencyjny 0039, objeta
ksiegg wieczystg prowadzong przez Sqd Rejonowy w Czestochowie, IX Wydziat Ksiag
Wieczystych CZ1C/00200829/1, tj. Nieruchomos¢ 2.

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

Hipoteka powstanie, tj. zostanie wpisana w ksiegach wieczystych prowadzonych dla
Nieruchomosci w dziale IV najpdzniej w terminie 12 (dwunastu) miesiecy od Dnia Emisiji,
przy czym termin ten liczy sie od dnia ztozenia w odniesieniu do Nieruchomosci
o$wiadczenia, o ktérym mowa powyzej.

Nieruchomosci zostaty poddane wycenie przez Krzysztofa Stryjewskiego, rzeczoznawce
majatkowego (uprawnienia nr 4598), ktory sporzadzit operaty szacunkowe w dniu 23
czerwca 2025 roku;

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

Wycena Nieruchomosci 1 oraz Nieruchomosci 2 stanowig zatgczniki do WEO.

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

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

Zmiana Warunkow Emisji w zakresie Hipoteki

Emitent moze zada¢ zwolnienia spod Hipoteki Nieruchomosci ("Zwalniana
Nieruchomos$¢"), pod warunkiem ustanowienia przez Diuznika Hipotecznego, Emitenta
lub inny podmiot Hipoteki na nowej nieruchomosci ("Nowa Nieruchomos¢"), ktorej
warto$¢ oszacowana przez niezaleznego rzeczoznawce majatkowego spetniajgcego wymogi
okreslone w art. 30 Ustawy o Obligacjach na dzien przypadajacy nie wczesniej niz w
terminie 3 (trzech) miesiecy od dnia ztozenia os$wiadczenia o ustanowieniu Hipoteki na
Nowej Nieruchomosci bedzie nie nizsza niz warto$¢ Zwalnianej Nieruchomosci oszacowana
przez takiego rzeczoznawce w analogicznym terminie. Zwolnienie Zwalnianej

Nieruchomosci spod Hipoteki nastgpi na zasadach okreslonych ponizej.

Procedura zmiany Warunkéw Emisji w zakresie Hipoteki zostanie rozpoczeta w momencie,
w ktérym Administrator Hipoteki otrzyma od Emitenta: (i) pisemny wniosek o podjeciu
przez Emitenta decyzji o zmianie Warunkdw Emisji w zakresie okreslonym w Punkcie 00
powyzej wraz z uzasadnieniem takiej decyzji; (ii) aktualizacje wycen Nieruchomosci (w
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tym Zwalnianej Nieruchomosci) na dzien przypadajacy nie wczesniej niz 3 (trzy) miesigce
przed dniem ziozenia przez Dtuznika Hipotecznego o$wiadczenia o ustanowieniu Hipoteki
na Nowej Nieruchomosci; (iii) wycene Nowej Nieruchomosci sporzadzonej przez
rzeczoznawce spetniajgcego warunki, o ktéorych mowa w art. 30 Ustawy o Obligacjach na
dzien przypadajacy nie wczesniej niz 3 (trzy) miesigce przed dniem ztozenia przez Diuznika
Hipotecznego o$wiadczenia o ustanowieniu Hipoteki na Nowej Nieruchomosci; (iv) wszelkie
zgody korporacyjne wymagane na mocy przepiséw prawa oraz umowy spotki Emitenta oraz
podmiotu ustanawiajgcego Hipoteke na Nowej Nieruchomosci dla ustanowienia Hipoteki na
Nowej Nieruchomosci jako zabezpieczenie wierzytelnosci z tytutu Obligaciji;

W terminie 14 (czternastu) Dni Roboczych po otrzymaniu wszystkich dokumentdéw, o
ktérych mowa w Punkcie 00 powyzej, Administrator Hipoteki: (i) dokona przegladu Nowej
Nieruchomosci; (ii) w przypadku braku istotnych zastrzezen prawnych co do Nowej
Nieruchomosci oraz w przypadku spetnienia przestanek wskazanych w Punkcie 00
Administrator bedzie upowazniony do ztozenia Emitentowi o$wiadczenia, iz jego zdaniem
zostaty spetnione warunki okreslone w Punkcie 00 ("O$éwiadczenie"); (iii) w przypadku
wystgpienia istotnych zastrzezen prawnych co do Nowej Nieruchomosci, Administrator
wezwie Emitenta do usuniecia wad Nowej Nieruchomosci skutkujacych wystgpieniem
istotnych zastrzezen prawnych (jezeli bedzie to mozliwe); jezeli przedmiotowe wady nie
zostang usuniete w terminie zakreslonym przez Administratora lub usuniecie tych wad nie
bedzie mozliwe, Emitent bedzie zobowigzany przedstawi¢ inng nieruchomos$¢ lub
zrezygnowac z procedury zwolnienia Zwalnianej Nieruchomosci i ustanowienia Hipoteki na
Nowej Nieruchomosci; w przypadku przedstawienia innej nieruchomosci, Punkt 00 powyzej
stosuje sie odpowiednio;

Zmiana Warunkoéw Emisji bedzie skuteczna z dniem wydania przez Emitenta oswiadczenia
adresowanego do  Obligatariuszy  potwierdzajacego otrzymanie  Oswiadczenia
("Os$wiadczenie Emitenta o Zmianie"), przy czym Oswiadczenie, Oswiadczenie Emitenta
o0 Zmianie, tekst jednolity Warunkéw Emisji uwzgledniajacy przedmiotowg zmiane
Warunkéw Emisji oraz wycena Nowej Nieruchomosci zostang opublikowane przez na
Stronie Internetowej Emitenta w terminie 5 (pieciu) Dni Roboczych od dnia otrzymania
przez Emitenta Os$wiadczenia. Powyzsze dokumenty zostang takze przekazane przez
Emitenta na Rynek Catalyst oraz KDPW zgodnie z odpowiednimi regulacjami;

W terminie 10 (dziesieciu) Dni Roboczych od dnia zmiany Warunkéw Emisji, o ktérej mowa
powyzej, odpowiedni podmiot ztozy oswiadczenie w formie aktu notarialnego o
ustanowieniu Hipoteki na Nowej Nieruchomosci oraz o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji
z Nowej Nieruchomosci na rzecz Administratora Zabezpieczen — w tym zakresie stosuje sie
odpowiednio odpowiednie postanowienia Punktu 0 oraz sprawi, ze zostanie ziozony
whniosek o wpis Hipoteki do ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nowej Nieruchomosci; po
dokonaniu tych czynnosci Administrator Hipoteki ztozy wymagane os$wiadczenie
zawierajace zgode na wykreslenie Hipoteki ustanowionej na Zwalnianej Nieruchomosci,
przy czym zostanie ono ztozone nie wczesniej niz w dniu nastepujacym po dniu zfozenia
wniosku o wpis Hipoteki do ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nowej Nieruchomosci;

Zmiana Warunkow Emisji na zasadach opisanych powyzej wymaga odgdrnej zgody
Emitenta i Obligatariuszy.

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

Poza prawem do otrzymania $wiadczen z tytutu Obligacji, tj. Kwoty Wykupu i Kwoty
Odsetek, z Obligacjami zwigzane sg nastepujace prawa:
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. prawo do zadania w okreslonych w Warunkach Emisji okolicznosciach
natychmiastowego lub Wczesniejszego Wykupu;

. prawo do udziatu i podejmowania decyzji w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy;
. prawo do informacji.

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

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

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

rejestrow
::rznviv;::::t:a:_l: SH Management Sp. z o.0.
Forma prawna: Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Kraj siedziby: Polska
Adres: ul. Plac Stanistawa Matachowskiego 2, 00-
066 Warszawa
Telefon: +48 22 223 09 00
e-mail: da.brudzisz@schoenherr.eu
REGON: 527035186
NIP: 5252981827
Numer KRS 0001071405
4.6.2. Wskazanie istotnych postanowien umowy z administratorem hipoteki

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

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

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

e zabezpieczenia Zabezpieczonych Wierzytelnosci i wykonywania we wiasnym
imieniu, ale na rachunek Obligatariuszy, praw i obowigzkéw wierzyciela
wynikajacych z Umowy AH, Dokumentéw Zabezpieczen oraz powszechnie
obowigzujacych przepiséow prawa;

e wykonywania praw i obowigzkéw Administratora Hipoteki wynikajacych z Umowy
AH oraz Dokumentéw Zabezpieczen oraz reprezentowania intereséw Obligatariuszy
wobec Emitenta w zakresie zaspokojenia wymagalnych Zabezpieczonych
Wierzytelnosci poprzez egzekucje z Zabezpieczen;

e podejmowania czynnosci zmierzajacych do zaspokojenia Obligatariuszy co do
Zabezpieczonych Wierzytelnosci poprzez egzekucje z Zabezpieczen;
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4.6.3.

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

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

Wskazanie obowiazkoéw Emitenta wobec administratora hipoteki

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

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

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

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

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

w przypadku otwarcia likwidacji Emitenta lub Poreczyciela, Emitent zawiadomi
Administratora Hipoteki o rozpoczeciu likwidacji

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

Emitent niezwiocznie bedzie udziela¢é Administratorowi Hipoteki informacji
dotyczacych Zabezpieczenia w zakresie niezbednym dla ochrony intereséow
Obligatariuszy;

Emitent zobowigzany jest do zaptaty na rzecz Administratora Zabezpieczen
wynagrodzenia w wysokosci i na zasadach okreslonych w Umowie Administrowania
Zabezpieczeniami. Celem zabezpieczenia wykonywania czynnosci przez
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Administratora Zabezpieczen Emitent wptacit na rzecz Administratora Zabezpieczen
depozyt zabezpieczajacy w kwocie 20.000 zt (dwadziescia tysiecy ztotych).

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

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

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

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

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

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

Administrator Hipoteki bedzie dokonywat kazdorazowej dystrybucji srodkéw uzyskanych w
toku egzekucji z Zabezpieczen niezwlocznie po ich uzyskaniu. Ptatnosci Administratora
Hipoteki bedg zaliczane w nastepujacej kolejnosci:

e odsetki za opdznienie w zaspokojeniu naleznosci z Obligacji Serii A;
e odsetki kapitatowe z Obligacji Serii A;
e naleznos$¢ gtdwna z Obligacji Serii A.

W pierwszej kolejnosci S$rodki uzyskane z Zabezpieczen zaliczone zostang przez
Administratora Hipoteki na pokrycie kosztéow dziatan podjetych przez Administratora
Hipoteki, w szczegdlnosci na poniesione koszty optat publicznoprawnych, koszty ogtoszen,
koszty i optaty sgadowe i notarialne oraz uzasadnione i rynkowe koszty doradcow
zewnetrznych, a takze na wynagrodzenie Administratora Hipoteki.

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

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

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

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

Administrator Hipoteki zobowigzany jest uwzglednia¢ instrukcje sktadane przez
Obligatariuszy posiadajgcych Obligacje Serii A, ktoérych faczna warto$¢ nominalna
przekracza 50% tacznej wartosci nominalnej Obligacji, w zakresie wszczecia egzekucji z
Zabezpieczen.

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

4.7. Szczego6towe informacje o pierwszenstwie w splacie zobowigzan
wynikajacych z papierow wartosciowych przed innymi zobowiazaniami
Emitenta

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

4.8. Informacje o warunkach i sytuacjach, w ktérych Emitent ma prawo albo
jest zobowiazany do wczes$niejszego wykupu papieré6w wartosciowych,
jak rowniez informacje o sytuacjach i warunkach, po speinieniu ktérych
posiadacz papieru wartosciowego uzyska prawo wczes$niejszego wykupu
papieru wartosciowego Emitenta

Emitent wykupi wszystkie Obligacje wedtug ich warto$ci nominalnej w Dniu Wykupu lub w
Dniu Weczesniejszego Wykupu, z zastrzezeniem dalszych postanowien niniejszego
Memorandum oraz postanowien Warunkéw Emisji.

Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu) nastgpi poprzez
zaptate przez Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazda Obligacje Kwoty Wykupu
oraz Kwoty Odsetek. Ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem
KDPW i wtasciwego Podmiotu Prowadzgcego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i
regulacjami danego Podmiotu Prowadzacego Rachunek, na rzecz os6b bedacych
Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajacym dany Dzien Ptatnosci.

Dzien Wykupu przypadac bedzie 18 grudnia 2028 roku.
4.8.1. Wczeséniejszy Wykup na Zadanie Emitenta
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Przed Dniem Wykupu Emitent ma prawo wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie
liczby Obligacji (wykup catosciowy lub czesciowy skutkujacy umorzeniem wykupywanych
Obligacji) lub okreslonej przez siebie czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji
(wykup czesciowy skutkujgcy obnizeniem wartosci Kwoty Naleznosci, nieprowadzacy do
umorzenia wykupowanych Obligacji) przed Dniem Wykupu ("Wcze$niejszy Wykup na
Zadanie Emitenta"). Dniem Wczeéniejszego Wykupu na Zadanie Emitenta moze by¢
dzien wskazany jako Dzien Ptatnosci Odsetek, przy czym nie wczesniej niz 6 (szdsty) Dzien
Ptatnosci Odsetek.

W przypadku czedciowego Wczeéniejszego Wykupu na Zadanie Emitenta Emitent moze
dokonywac tego Wczesniejszego Wykupu wielokrotnie.

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

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

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

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

i Zmiana Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej

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

ii. Zaprzestanie prowadzenia Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej

Emitent zaprzestanie lub os$wiadczy, ze zamierza zaprzesta¢ prowadzenia,
w catosci lub istotnej czesci Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej.

iii. Zgody, licencje, zezwolenia
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vi.

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

Regulowanie zobowigzan przez Emitenta

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

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

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

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

Zadtuzenie finansowe

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

b) taczna wartos¢ Zobowigzan Finansowych Poreczyciela, ktére nie
zostaty sptacone w terminie (w tym takze w terminie wynikajgcym ze
skutecznego postawienia w stan wymagalnosci przed ustalonym
terminem wymagalnosci) a opdéznienie w ich sptacie przekracza 30 dni
przekroczy 10% (dziesie¢ procent) kapitatdw wlasnych Poreczyciela
na podstawie ostatniego rocznego sprawozdania finansowego
Poreczyciela.

Zysk. Wyptata dywidendy.

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

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

(ii) skup lub umorzenie udziatdw wilasnych Emitenta za
wynagrodzeniem, lub
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Vii.

viii.

(iii) jakiekolwiek inne przekazanie srodkow pienieznych wspolnikom
Emitenta w sposdéb o zblizonym skutku ekonomicznym do
zdarzen opisanych w Punktach (i)-(ii) powyzej.

Transakcja razgco niekorzystna

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

Niewyptacalnos¢ Emitenta lub Poreczyciela

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

b)  Emitent lub Poreczyciel uzna na pismie swoja niewyptacalnos¢ lub z
powodu niemoznosci terminowego wykonania swoich zobowigzan
bedzie prowadzit negocjacje z czescig lub ogdtem swoich wierzycieli;
lub

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

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

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

Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne

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

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

(i) w przedmiocie ztozenia wniosku o wszczecie postepowania
restrukturyzacyjnego Emitenta lub Poreczyciela w rozumieniu
art. 2 Prawa Restrukturyzacyjnego; lub

(iii) w przedmiocie podjecia jakichkolwiek czynnos$ci majacych na
celu inicjacje postepowania o zatwierdzenie uktadu w
rozumieniu art. 2 pkt 1 Prawa Restrukturyzacyjnego w stosunku
do Emitenta lub Poreczyciela, w szczegolnosci w przedmiocie
przygotowania propozycji uktadowych, zawarcia umowy z
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Xi.

nadzorcg ukfadu, o ktéorej mowa w art. 210 Prawa
Restrukturyzacyjnego lub w przedmiocie ustalenia dnia
uktadowego w rozumieniu art. 211 Prawa
Restrukturyzacyjnego;

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

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

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

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

Rozwigzanie Emitenta lub Poreczyciela

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

Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:

) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia ztozenia uprawnionego
zgdania nie zwotat Zgromadzenia Obligatariuszy z terminem
odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy przypadajacym nie pozniej
niz 28 (dwadziescia osiem) dni po dniu zwofania Zgromadzenia
Obligatariuszy pomimo prawidtowo ziozonego zadania Iub
uniemozliwit w inny sposéb zwotanie lub odbycie Zgromadzenia
Obligatariuszy z zachowaniem powyzszych terminéw; lub

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

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

Xiii. Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego

Poziom Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Witasnego bedzie wyzszy niz
1,20x.

XiV. Niewprowadzenie Obligacji do obrotu w ASO Catalyst oraz wycofanie
Obligacji z obrotu w ASO Catalyst

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

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

XV. Zabezpieczenia

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

XVi. Sptata pozyczki od osoby fizycznej bedacej wspodtwiascicielem

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

Obligatariusz uprawniony jest do ztozenia Emitentowi zadania wykupu catosci lub czesci
Obligacji przed Dniem Wykupu w przypadku wystgpienia ktoregokolwiek zdarzenia
Przypadku Naruszenia.

Obligatariusz sktada Emitentowi pisemne zadanie Wczes$niejszego Wykupu Obligacji ze
wskazaniem zdarzenia stanowigcego jego podstawe, w szczegolnosci, w przypadku zadania
Wczesniejszego Wykupu w zwigzku z wystgpieniem Przypadku Naruszenia, Przypadku
Naruszenia, na podstawie ktérego wnosi o Wczedniejszy Wykup ("Zadanie
Wczeséniejszego Wykupu"). Zadanie Wczesniejszego Wykupu powinno wskazywac takze
liczbe posiadanych przez Obligatariusza Obligacji objetych Zadaniem Wczeéniejszego
Wykupu. Obligatariusz wraz z Zadaniem Wczesniejszego Wykupu powinien przedstawi¢
dokument potwierdzajacy zgodnie z Ustawg o Obrocie fakt posiadania Obligacji przez
Obligatariusza wystepujacego z Zadaniem Wczeéniejszego Wykupu.
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Zadanie Wczesniejszego Wykupu moze zostaé zgtoszone przez Obligatariusza od dnia, w
ktérym Emitent zawiadomit lub powinien byt zawiadomi¢ o wystgpieniu takiego zdarzenia
zgodnie z Punktem 15.5 Warunkéw Emisji, do uptywu 30 (trzydziesci) dni od dnia, w
ktérym Obligatariusze zostali poinformowani przez Emitenta o wystgpieniu takiego
Przypadku Naruszenia (,Dzien Zakonczenia Przyjmowania Zadan”).

Zadanie Wczeéniejszego Wykupu powinno zostaé¢ przestane przez Obligatariusza
Emitentowi oraz wfasciwemu Podmiotowi Prowadzgcemu Rachunek Obligatariusza w formie
pisemnej lub w formie elektronicznej (w rozumieniu art. 781 Kodeksu Cywilnego).

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

4.8.3. Wczesniejszy Wykup Obligacji z mocy ustawy

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

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

4.9, Wskazanie 2zrodel pochodzenia s$rodkéw na splate zobowiazan
wynikajacych z emitowanych papieréow wartosciowych

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

emitowanych Obligacji bedg srodki pochodzace z biezgcej dziatalnosci Emitenta.

4.10. Wskazanie progu dojscia emisji do skutku

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

Jezeli w terminie zapisu na Obligacje, oznaczonym w Memorandum Informacyjnym, nie
zostanie subskrybowana co najmniej taka liczba obligacji, ktéra spowoduje osiggniecie
progu emisji, uwaza sie, ze emisja nie doszta do skutku.

O niedojsciu emisji do skutku Emitent zawiadomi w terminie 2 (dwdch) tygodni od terminu
przydziatu, na swojej Stronie Internetowej, jednoczesnie dokonujac zwrotu wptaconych
kwot na objecie Obligacji.

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

4.12. Sptata zobowiazan z obligacji ze s$rodkéw uzyskanych ze sptaty
okreslonych wierzytelnosci lub z innych $rodkéw uzyskanych w celu
sptaty tych obligacji
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Obligacje nie sg obligacjami, z ktérych zobowigzania majg zosta¢ sptacone ze $rodkow
uzyskanych ze sptaty okreslonych wierzytelnosci lub z innych $srodkéw uzyskanych w celu
sptaty tych Obligacii.

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

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

4.14. Informacje o zasadach opodatkowania dochodow zwiazanych =z
posiadaniem i obrotem papierami wartosciowymi, w tym wskazanie
platnika podatku

Ponizsze informacje sa oparte wylacznie na przepisach prawa podatkowego
obowigzujacych w Polsce w czasie przygotowywania Memorandum oraz na interpretacji
tych przepisow wynikajacej z praktyki organéow podatkowych i orzecznictwa sadow
administracyjnych. Na skutek zmian legislacyjnych lub zmian w interpretacji przepisow
podatkowych, w tym na skutek zmian w orzecznictwie sgadéw administracyjnych Iub
praktyce organdw podatkowych, stwierdzenia zawarte w Memorandum mogg stracic¢
aktualnosé.

Zawarte w niniejszym Memorandum informacje podatkowe nie stanowig porady prawnej
ani podatkowej, lecz majgq charakter ogdlny, w sposob selektywny przedstawiajq
poszczegdlne zagadnienia i nie uwzgledniajg wszystkich sytuacji, w jakich moze znalez¢
sie Inwestor. Potencjalnym Inwestorom zaleca sie skorzystanie z pomocy o0s6éb
i podmiotéw zajmujacych sie profesjonalnie doradztwem podatkowym, w celu uzyskania
informacji o konsekwencjach podatkowych wystepujacych w ich indywidualnych
przypadkach.

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

Podatek dochodowy

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

Osoby fizyczne podlegajgce nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce

Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Fizycznych osoby fizyczne,
jezeli majgq miejsce zamieszkania na terytorium Polski, podlegaja obowigzkowi
podatkowemu od catosci swoich dochodow (przychodéw) bez wzgledu na miejsce potozenia
zrédet przychoddw (nieograniczony obowigzek podatkowy). Za osobe majaca miejsce
zamieszkania na terytorium Polski uwaza sie osobe fizyczng, ktéra: (i) posiada
na terytorium Polski centrum intereséw osobistych lub gospodarczych (o$rodek interesow
zyciowych); lub (ii) przebywa na terytorium Polski dtuzej niz 183 dni w roku podatkowym.
Przepisy te stosuje sie z uwzglednieniem wiasciwych umdéw o unikaniu podwdjnego
opodatkowania, ktorych strong jest Polska.

Opodatkowanie przychodow z odsetek (dyskonta) z Obligaciji

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 3 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych odsetki
(dyskonto) od papieréw wartosciowych (w tym odsetki od Obligacji) kwalifikowane sg jako
przychody z kapitatéw pienieznych. W $wietle art. 30a Ustawy o Podatku Dochodowym od
Osdéb Fizycznych przychoddéw z odsetek osigganych przez osoby fizyczne podlegajace
nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce nie faczy sie z przychodami
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zinnych 7Zrédet, lecz opodatkowuje sie zryczattowanym podatkiem dochodowym
wynoszacym 19% przychodu.

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

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

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

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

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

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

Opodatkowanie przychodow z odsetek (dyskonta) z Obligaciji

Osoby fizyczne podlegajgce ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce

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

Zastosowanie stawki podatku wynikajacej z wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego
opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z takg umowg jest mozliwe pod
warunkiem udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych
uzyskanym od podatnika certyfikatem rezydencji podatkowej.
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Podatnicy podatku dochodowego od o0s6b prawnych podlegajacy ograniczonemu
obowigzkowi podatkowemu w Polsce

W przypadku podatnikéw podatku dochodowego od 0s6b prawnych podlegajacych w Polsce
ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 Ustawy o Podatku
Dochodowym od Osdéb Prawnych odsetki (dyskonto) od Obligacji opodatkowane bedq
zryczattowanym podatkiem w wysokosci 20%.

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligaciji

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

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

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

Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych podatnicy, jezeli
majq siedzibe lub zarzad w Polsce, podlegajg obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich
dochoddw, bez wzgledu na miejsce ich osiggania (nieograniczony obowigzek podatkowy).

Jesli podatnik, dziatajac przez polski zaktad, uzyskuje przychody z tytutu odsetek
(dyskonta), przychody te sa opodatkowane na takich samych zasadach jak w odniesieniu
do podatnikéw podlegajacych w Polsce nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu, pod
warunkiem udokumentowania miejsca rezydencji podatkowej podmiotu posiadajacego
ograniczony obowigzek podatkowy przez odpowiedni certyfikat rezydencji podatkowej
wydawany przez organ podatkowy kraju, w ktorym odbiorca odsetek jest rezydentem
podatkowym, i ztozenia pisemnego os$wiadczenia, ze przychody z tytulu odsetek sg
przypisane do dziatalnosci tego zaktadu.

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

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

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

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

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji

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

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

Podatek od spadkéw i darowizn

Zgodnie z Ustawg o podatku od spadkow i darowizn, nabycie przez osoby fizyczne w drodze
spadku lub darowizny, praw majatkowych, w tym réwniez praw zwigzanych z posiadaniem
papierdéw wartosciowych, podlega opodatkowaniu podatkiem od spadkéw i darowizn, jezeli:

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

b) prawa majatkowe dotyczace papieréw wartosciowych sg wykonywane na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

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

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

W celu uzyskania szczegdétowych informacji obligatariusz powinien zasiegngé porady
doradcy podatkowego.

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

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

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

Odpowiedzialnos¢ ptatnika

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

Danina solidarnosciowa

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

Przepiséw o odpowiedzialnosci ptatnika nie stosuje sie wylacznie w przypadku, jezeli
odrebne przepisy stanowig inaczej albo jezeli podatek nie zostat pobrany z winy podatnika.
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4.15. Wskazanie stron umow o gwarancje emisji oraz istotnych postanowien
tych umow

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

4.16.1. Wskazanie osob, do ktérych kierowana jest oferta; dzialanie przez
pelinomocnika

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

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

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

a) ktorychkolwiek obywateli rosyjskich lub 0sdéb fizycznych zamieszkatych w Rosji lub
ktérychkolwiek osob prawnych, podmiotéow lub organdw z siedzibg w Rosji;
ograniczenie nie ma zastosowania do obywateli panstwa cztonkowskiego, panstwa
bedacego cztonkiem Europejskiego Obszaru Gospodarczego lub Szwajcarii ani do
0s06b fizycznych posiadajgcych zezwolenie na pobyt czasowy lub staty w panstwie
cztonkowskim, w panstwie bedgcym czionkiem Europejskiego Obszaru
Gospodarczego lub w Szwajcarii,

b) ktérychkolwiek obywateli biatoruskich lub o0séb fizycznych zamieszkatych na
Biatorusi lub ktorychkolwiek osdb prawnych, podmiotow lub organdéw z siedzibg na
Biatorusi; ograniczenie nie ma zastosowania do obywateli panstwa cztonkowskiego
lub o0séb fizycznych posiadajacych zezwolenie na pobyt czasowy lub staty w
panstwie cztonkowskim.

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

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

b) otwarto likwidacje,
c) ogtoszono upadto$é obejmujaca likwidacje majatku.

Dopuszcza sie ztozenie zapisu na Obligacje za posrednictwem petnomocnika na zasadach
ustalonych z Firmg Inwestycyjna.
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Osoba dziatajgca w charakterze petnomocnika jest zobowigzana do przedstawienia w
miejscu sktadania Formularza Zapisu petnomocnictwa sporzgadzonego w formie aktu
notarialnego albo w formie pisemnej z podpisem notarialnie poswiadczonym, albo
udzielonego przez Inwestora w obecnosci osoby upowaznionej przez Firme Inwestycyjng,
albo w postaci oswiadczenia podpisanego kwalifikowanym podpisem elektronicznym w
rozumieniu art. 78' Kodeksu cywilnego, ktére musi zawierac:

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

» dla oso6b fizycznych: imie, nazwisko, adres zameldowania, numer PESEL (lub
data urodzenia w przypadku cudzoziemca), seria i numer dowodu tozsamosci
(dowdd osobisty wydany w Rzeczpospolitej Polskiej lub paszport), w
przypadku paszportu - kod kraju, obywatelstwo;

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

C) dane petnomocnika:

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

» dla os6b prawnych oraz jednostek organizacyjnych o ktérych mowa w art. 331
Kodeksu cywilnego: nazwa, siedziba, numer NIP, numer wtasciwego rejestru,
w ktérym jest wpisana dana osoba prawna;

d) podpisy 0so6b uprawnionych do reprezentowania mocodawcy.
Jezeli petnomocnictwo zostato sporzadzone:

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

b) poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w jezyku polskim, to musi ono zostac
uwierzytelnione przez polskie przedstawicielstwo dyplomatyczne Ilub urzad
konsularny;

c) na terenie Rzeczypospolitej Polskiej, w jezyku innym niz jezyk polski, to musi ono
zostac przettumaczone na jezyk polski przez ttumacza przysiegtego.
Jezeli petnomocnikiem jest osoba prawna badz jednostka organizacyjna o ktérej mowa w
art. 331 Kodeksu Cywilnego, w imieniu ktorej dziata osoba fizyczna nie wymieniona w tresci
wypisu z wtasciwego rejestru jako uprawniona do dziatania w jej imieniu, dodatkowo winna
ona przedstawi¢ wtasciwe petnomocnictwo oraz dowdd osobisty wydany w Rzeczypospolitej
Polskiej badZ paszport.

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

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

C) nie wygasto na skutek uptywu czasu lub $mierci mocodawcy.
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Petnomocnik moze udzieli¢ dalszych petnomocnictw, jezeli takie uprawnienie wynika z
tresci udzielonego petnomocnictwa. Jedna osoba moze by¢ petnomocnikiem wielu
mocodawcéw. Dziatanie na podstawie petnomocnictwa sporzadzonego w innej formie niz
opisane powyzej jest dopuszczalne jedynie po zaakceptowaniu przez dang Firme
Inwestycyjng, w ktorej sktadany jest zapis.

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

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

IPOPEMA Securities S.A. posredniczac w oferowaniu Obligacji bedzie przestrzegac i
stosowac sie do postanowien przepisow prawa dotyczacych oferowania instrumentéw
finansowych, w tym w szczegdlnosci wiasciwych przepiséw wynikajacych z implementaciji
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
zmieniajacej dyrektywe 2002/92/WE i dyrektywe 2011/61/UE, w szczegdlnosci Ustawy o
Obrocie oraz Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 12 listopada 2024 r. w sprawie trybu
i warunkow postepowania firm inwestycyjnych, bankdéw panstwowych prowadzacych
dziatalno$¢ maklerska, bankéw o ktérych mowa w art. 70 ust. 2 ustawy o obrocie
instrumentami finansowymi, oraz bankoéw powierniczych, a takze do zalecen KNF
zamieszczonych w ,Komunikacie KNF w sprawie oferowania obligacji” z dnia 29 maja 2018
roku.

Zgodnie z wymogami przepiséw prawa, o ktéorych mowa powyzej:

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

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

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

d) w przypadku, gdy obligacje znajdq sie w negatywnej grupie docelowej
konkretnego klienta, oferowanie Obligacji temu klientowi bedzie niedozwolone.

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

4.16.2. Terminy otwarcia i zamkniecia subskrypcji

Oferta zostanie przeprowadzona w nastepujacych terminach:

Zdarzenie Terminy
Rozpoczecie przyjmowania zapisow Zapisy beda przyjmowane przez
Rozpoczecie przyjmowania wptat IPOPEMA od 1 grudnia 2025 r.
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Zakonczenie przyjmowania zapiséow Zapisy beda przyjmowane przez
Zakohczenie przyjmowania wplat IPOPEMA do daty pokrycia
zapisami wszystkich Obligacji lecz
nie dtuzej niz do 12 grudnia 2025
r. ale

Dzien Przydziatu 1 (jeden) Dzien Roboczy po dniu
zakonczenia przyjmowania
zapiséw

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

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

Przedtuzenie terminu przyjmowania zapisdw moze nastgpi¢ wytacznie w terminie waznosci
Memorandum i terminie zwigzania Formularzem Zapisu.

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

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

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

4.16.3. Zasady, miejsca i terminy sktadania zapis6w oraz termin zwigzania
zapisem

Zapisy na Obligacje przyjmowane beda w terminach wskazanych w punkcie 4.16.2.
powyzej.

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

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

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

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

Zapisy na Obligacje sktadane przez Klientdéw Instytucjonalnych przyjmowane bedg przez
Firme Inwestycyjng, o ile na rzecz danego Klienta Instytucjonalnego Firma
Inwestycyjna $wiadczy ustugi w zakresie przyjmowania i przekazywania zlecen.

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

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

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

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

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

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

. zapoznat sie z Warunkami Emisji oraz trescig Memorandum Informacyjnego i
akceptuje warunki Oferty,

. zgadza sie na przydzielenie mu mniejszej liczby Obligacji w Ofercie niz objeta
zapisem lub nieprzydzielenie ich wcale, zgodnie z zasadami opisanymi w
Memorandum,

. wyraza zgode na przekazywanie objetych tajemnicg zawodowg swoich danych

osobowych w zakresie informacji zwigzanych z dokonanym przez niego zapisem
na Obligacje, Emitentowi, w zakresie niezbednym do przeprowadzenia emisji
Obligacji oraz upowaznia Emitenta do otrzymania tych informacji.

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

Zapis na Obligacje jest bezwarunkowy i nieodwotalny, z zastrzezeniem punktu 4.16.5
ponizej. Zapis na Obligacje nie moze zawierac zastrzezen ani warunkow.

W celu uzyskania szczego6towych informacji na temat szczegétowych zasad skfadania
zapiséw, w szczegdlnosci na temat: (i) dokumentéw wymaganych przy sktadaniu zapiséw
przez petnomocnikéw lub inne osoby dziatajgce w imieniu Inwestorow oraz (ii) mozliwosci
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ztozenia zapisu w innej formie niz pisemna (przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji
elektronicznej takich jak Internet), Inwestorzy powinni skontaktowac¢ sie z Firmg
Inwestycyjna.

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

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

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

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

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

Zwraca sie uwage Inwestorow, ze ponoszg wytaczng odpowiedzialnos¢ z tytutu wniesienia
wptat na Obligacje. W szczegdlnosci dotyczy to optat i prowizji bankowych oraz terminéw
realizacji przelewow bankowych. Brak wptaty tytutem zapisu w terminie okreslonym w
Memorandum bedzie powodowac niewaznos$¢ zapisu.

Whptaty wnoszone w zwigzku ze skiadaniem zapisu na Obligacje nie podlegajq
oprocentowaniu, takze w przypadku decyzji o zmianie harmonogramu Oferty.

4.16.5. Informacje o uprawnieniach zapisujacych sie os6b do uchylenia sie od
skutkéw prawnych zlozonego zapisu wraz z warunkami, jakie musza
by¢ spelnione, aby takie uchylenie byto skuteczne

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

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

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

4.16.6. Terminy i szczegoétowe zasady przydziatu papierow wartosciowych

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

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

4.16.7. Zasady oraz terminy rozliczenia wpitat i zwrotu nadptaconych kwot

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

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

Zwrot nadptat albo wptat nastapi bez jakichkolwiek odszkodowan, odsetek oraz bez zwrotu
ewentualnych kosztéw poniesionych przez Inwestoréw w zwigzku ze sktadaniem zapisow
na Obligacje. Zwrot nadptat albo wptat nie rodzi praw do jakichkolwiek odszkodowan,
odsetek, oraz zwrotu ewentualnych kosztéw poniesionych przez Inwestoréw w zwigzku ze
sktadaniem zapiséw na Obligacje.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Zwrot srodkéw wptaconych tytutem nabycia Obligacji zostanie dokonany w sposéb i w
terminach okres$lonych w pkt. 4.16.7 Memorandum Informacyjnego.

4.17. Wskazanie celow emisji papierow wartosciowych, ktore maja by¢
realizowane z uzyskanych wplywow z emisji

Srodki z emisji Obligacji, po odliczeniu kosztéw emisji, zostana wykorzystane przez
Emitenta na bezposrednie lub posrednie finansowanie realizacji projektu Nowy Reden 1II,
realizowanego przez Emitenta za posrednictwem SPV, w tym na sfinansowanie zakupu
przez SPV od podmiotu powigzanego Emitenta (tj. Dtuznika Hipotecznego) nieruchomosci
pod realizacje tego projektu, po cenie nie wyzszej niz wynikajacej operatu szacunkowego
przygotowanego przez niezaleznego rzeczoznawce majatkowego wynoszacej 3.430.700,00
PLN (trzy miliony czterysta trzydziesci tysiecy siedemset ztotych) oraz na finansowanie
poczatkowych faz prac budowlanych na projekcie.
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5. DANE 0 EMITENCIE

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

Nazwa (firma):

Nowa Deweloper Sp. z 0.0.

Forma prawna:

spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

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

Adres poczty
elektronicznej:

patryk.zawadzki@nowadeweloper.pl

Adres strony

https://nowadeweloper.pl/

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

Zgodnie z umowag spotki Emitenta, czas trwania Emitenta jest nieoznaczony.

5.3. Wskazanie przepis6w prawa, na podstawie ktorych zostal utworzony
Emitent

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

5.4. Wskazanie sadu, ktory wydal postanowienie o wpisie Emitenta do
wilasciwego rejestru

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

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

Od poczatku swojej dziatalnosci Spétka koncentruje sie na kompleksowej realizacji
projektéow deweloperskich mieszkaniowych w regionie Slaska, poczatkowo na terenie
Czestochowy, obecnie rowniez w wybranych miastach Gornoslasko-Zagtebiowskiej
Metropolii.
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Marka Nowa Deweloper operacyjnie i wtascicielsko wywodzi sie z firmy budowlanej
Czestobud, ktéra od blisko 17 lat prowadzi dziatalno$¢ generalnego wykonawstwa
inwestycji kubaturowych, przede wszystkim w sektorze zamédwien publicznych.

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

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

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

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

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

e zawigzanie Emitenta;

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

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

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

2023 rok:

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

Nowy Reden, co byto rGwnoznaczne z rozpoczeciem dziatalnosci na nowym rynku w
Dabrowie Gorniczej;

2024 rok:

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

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

2025 rok:

rozpoczecie nowego projektu Nowa Czestochowa Moscickiego I;

uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie na ostatni budynek C1, a tym samym
zakonczenie projektu Nowa Czestochowa;

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

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

rozpoczecie przedsprzedazy dla projektu Nowy Reden II;

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

ich tworzenia

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

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

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

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

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

Kapitat zaktadowy Emitenta zostat optacony w catosci.

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

Emitent nie wyemitowat zadnych papieréw wartosciowych, ktére byty lub sg notowane na
jakimkolwiek rynku.

5.9. Informacje o ratingu przyznanym Emitentowi lub emitowanym przez
niego papierom warto$ciowym

Ani Emitent ani emitowane przez niego papiery warto$ciowe nie maja przyznanego ratingu.

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

Opis zostat zamieszczony w pkt. 5.20 ponizej.

5.11. Opis gléwnych inwestycji krajowych i zagranicznych Emitenta, w tym
inwestycji kapitatowych

Opis zostat zamieszczony w pkt. 5.20 ponizej.

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

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

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

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

5.14. Zobowiazania Emitenta, w szczegolnosci ksztaltujace jego sytuacje
ekonomiczng i finansowa, ktére mogq istotnie wplynaé na mozliwosc
realizacji przez nabywcéw papierow wartosciowych uprawnien w nich
inkorporowanych

W ponizszej tabeli wskazano najistotniejsze zobowigzania finansowe Emitenta na dzien 30
wrzesnia 2025 roku.
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(w tys. PLN) krétkoterminowe dfugoterminowe

1. [Kredyty - 1737
2. |Pozyczki od jednostek powigzanych
kapitat - 10 625
odsetki - 1177

Pozyczki od jednostek niepowigzanych - -

Obligacje - -

Pochodne instrumenty finansowe - - -

o = > |&

Zobowigzania leasingowe z tytutu prawa wieczystego - -

uzytkowania gruntéw

N

Pozostate zobowigzania leasingowe 126 165

Zobowigzania z tytutu faktoringu odwrotnego - -

9. |[Zadluzenie razem, w tym: 13 831
zadtuzenie krotkoterminowe 126
zadtuzenie dtugoterminowe 13 705

Zrédto: Emitent, dane jednostkowe

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

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

Ponadto, poczawszy od stycznia 2025 roku, Emitent na potrzeby prezentowanych danych
wynikowych rozpoczat raportowanie pozycji rachunku zyskdw i strat ,zamiana stanu
produktow”. Pozycja ta ujmuje zwiekszenia stanu zapasow w zwigzku z ponoszeniem
nakfadéw na realizowane projekty deweloperskie. Naktady te ujmowane sg réwniez
rachunku zyskéw i strat w kosztach dziatalnosci operacyjnej, odpowiednio w pozycjach
"zuzycie materiatdw i energii” — naktady na nabycie gruntu oraz ,ustugi obce” - roboty
budowlane. Wprowadzona zmiana wptywa na poziom raportowanych za okres 01.01-
30.09.2025 r. przychoddw netto ze sprzedazy oraz kosztéw dziatalnosci operacyjnej i
wyjasnia bardzo duzy wzrost tych kategorii w poréwnaniu do lat 2023 i 2024. Zmiana ta
nie ma natomiast wptywu na poziom zysku (straty) ze sprzedazy, ani w ujeciu biezacym,
ani w zestawieniu do lat 2023 i 2024.
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Aktywa trwale, w tym: 1.729 1.032 790 790
Rzeczowe aktywa trwate 829 934 639 639
Nieruchomosci inwestycyjne 0 0 0 0
Aktywa finansowe 887 70 20 20
Aktywa obrotowe, w tym: 112.396 73.672 26.788 26.788
Zapasy 96.865 59.585 23.099 23.099
Naleznosci krdétkoterminowe 8.107 1.824 531 531
i’::;:;:;emezne inne aktywa 7.354 12.162 2.278 2.278
Aktywa razem 114.125 74.704 27.578 27.578
Kapitat wiasny, w tym: 12.154 12.141 13.668 13.668
Kapitat udziatowcé

siekontroluaeych 0 0 0 0
Rezerwy na zobowiazania 110 110 110 110
Zobowigzania

diugoterminowe, w tym: 13.540 12.729 5.237 5.237
Kredyty i pozyczki 13.540 12.729 0 5.237
Inne finansowe 0 0 0 0
Zobowiazania

krotkoterminowe, w tym: 86.832 49.116 3.320 8.040
Kredyty i pozyczki 0 5.402 0 0
Inne finansowe 0 0 0 0
Zobowigzania handlowe 6.128 991 1.268 1.268
Zaliczki otrzymane na 80.637 42.650 1.971 6.691

dostawy i ustugi
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Pasywa razem 114.125 74.704 27.578 27.578

Zobowiazania Finansowe* 1.737 5.402 0 0

Dtug Netto** -5.605 -6.760 -2.278 -2.278

Wskaznik Zadtuzenie do

-0.46 -0.56 -0.17 -0.17
Kapitatu Wtasnego

* oznacza faczne zadtuzenie finansowe Emitenta z tytutu kredytéw i pozyczek kréotkoterminowych i
dtugoterminowych z wytgczeniem pozyczki podporzadkowanej otrzymanej przez Emitenta od
wspétwtasciciela, Pana Damiana Swiacika — Emitent kapitalizuje naliczone odsetki i nie zakfada
sptaty pozyczki w trakcie Zycia Obligacji
** oznacza Zobowigzania Finansowe skorygowane o wartos¢ sSrodkow pienieznych i innych aktywdw
pienieznych Emitenta

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

Przychody ze sprzedazy 41.221 5.518 6.165 6.165
Koszty dzialalnosci
operacyjnei 43.629 6.855 4.604 4.604
Zysk (strata) ze sprzedazy -2.408 -1.336 1.561 1.561
Zysk ze zbycia inwestycji 0 0 0 0
Pozosta’r.e przychody >.641 804 79 79
operacyjne
Pozostate koszty operacyjne 1.229 684 100 100
EBIT -996 -1.216 1.540 1.540
Amortyzacja 121 221 89 89
EBITDA -875 -995 1.629 1.629
Przychody finansowe 1.425 124 0 0
Koszty finansowe, w tym: 416 508 316 316
odsetki 416 505 316 316
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pozostate koszty 0 0 0 0

Zysk (strata) brutto 13 -1.601 1.224 1.224
Podatek dochodowy 0 0 131 131

Zysk (strata) netto 13 -1.601 1.093 1.093
Skorygowana EBITDA -875 -995 1.629 1.629

Marza skorygowanej
-0,02 -0,18 0,26 0,26
EBITDA (%)

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

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

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

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

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

W opinii Emitenta, w odniesieniu do Emitenta nie wystgpity inne zdarzenia majace wptyw
na ocene wynikéw finansowych z dziatalnosci gospodarczej.

5.17. Prognozy wynikow finansowych

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

5.18. Informacje dotyczace o0sO0b zarzadzajacych i o0s6b nadzorujacych
przedsiebiorstwo Emitenta

Organem zarzadzajacym Emitenta jest Zarzad. W Spodtce nie powotano organu
nadzorczego.

Zarzad

Zgodnie z Umowa Spotki, Zarzad skiada sie z od jednej do trzech osob, wybieranych na
czas nieokreslony przez Zgromadzenie Wspdlnikdw i sktada sie z prezesa Zarzadu,
wiceprezesa Zarzadu oraz cztonka Zarzadu (w przypadku zarzadu wieloosobowego).

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

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

Maria Swiacik posiada wyksztatcenie $rednie. Od 2023 roku zwigzana z branza budowlang
i deweloperska.

Maria Swiacik: (i) nie jest wpisana w rejestrze dtuznikéw niewyptacalnych, prowadzonym
na podstawie Ustawy o KRS ani w innym rownowaznym mu rejestrze prowadzonym na
podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska, (ii) nie zostata
pozbawiona przez sad upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na
wiasny rachunek oraz pefnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta Iub
petnomocnika w spoétce handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spoétdzielni, fundacji lub
stowarzyszeniu oraz nie zostata skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa
okreslone w przepisach rozdziatéw XXXIII-XXXVII Kodeksu Karnego oraz art. 587, art. 590
i art. 591 Kodeksu Spoétek Handlowych lub o rownowaznych zdarzeniach, ktére miaty
miejsce na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska. W
stosunku do 78 niej nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie zadne
postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karne skarbowe, ktérych wynik ma lub
moze mie¢ znaczenie dla dziatalnosci Emitenta.

Prokurenci

W Spoitce ustanowiono 3 prokurentéw samoistnych, tj.:
e Piotra Zietare;
e Krzysztofa Badowskiego;
e Jakuba Zietare.

Ponizej przedstawiono informacje dotyczace prokurentéw samoistnych Emitenta.

Piotr Zietara

Dyrektor ds. Rozwoju - prokurent samoistny Emitenta i Spotek Zaleznych

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

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

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

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

Krzysztof Badowski

Dyrektor Techniczny - prokurent samoistny Emitenta i Spétek Zaleznych

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

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

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

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

Jakub Zietara

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

Jakub Zietara jest kluczowg postacig w obszarze komercjalizacji projektéw i pozyskiwania
nowych inwestycji. Odpowiada za kompleksowe dziatania dziatu sprzedazy i marketingu,
budujac wizerunek marki Nowa Deweloper. Posiada udokumentowane sukcesy w
wyszukiwaniu gruntéw pod nowe projekty, przeprowadzajac transakcje zakupu o wartosci
70 min zt. Wspdlnie z Krzysztofem Badowskim decyduje o finalnym ksztalcie i estetyce
projektow.
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Wiedze techniczng oraz znajomos$¢ procesu budowlanego zdobyt podczas studidow na
kierunku Budownictwo na Politechnice Czestochowskiej, co stanowi fundament jego
obecnych sukceséw w wyszukiwaniu gruntéow inwestycyjnych i nadzorze nad komercyjnym
aspektem projektéw. Jakub Zietara jest cztonkiem Rady Polskiego Zwigzku Firm Dewelo-
perskich oraz cztonkiem zarzadu Slaskiego oddziatu Polskiego Zwiazku Firm Deweloper-
skich.

W okresie co najmniej ostatnich trzech lat Jakub Zietara nie byt czionkiem organéw
zarzadzajacych lub nadzorczych albo wspdlnikiem w podmiotach poza spotkami Grupy.

Jakub Zietara: (i) nie jest wpisany w rejestrze dtuznikdw niewyptacalnych, prowadzonym
na podstawie Ustawy o KRS ani w innym rownowaznym mu rejestrze prowadzonym na
podstawie przepisow prawa panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska, (ii) nie zostat
pozbawiony przez sad upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na
wiasny rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta Ilub
petnomocnika w spoétce handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spoétdzielni, fundacji lub
stowarzyszeniu oraz nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa
okreslone w przepisach rozdziatéw XXXIII-XXXVII Kodeksu Karnego oraz art. 587, art. 590
i art. 591 Kodeksu Spoétek Handlowych lub o rownowaznych zdarzeniach, ktére miaty
miejsce na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska. W
stosunku do niego nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyly sie zadne
postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karne skarbowe, ktérych wynik ma lub
moze mie¢ znaczenie dla dziatalnosci Emitenta.

5.19. Dane o strukturze akcjonariatu Emitenta i Grupy

Struktura akcjonariatu Emitenta

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

Ponizsza tabela przedstawia strukture wiascicielskg Emitenta na dzien sporzadzenia
Memorandum, ze wskazaniem w szczegdlnosci liczby posiadanych udziatéw i gtoséw przez
wspolnikéw, a takze ich udziatlu w kapitale zakladowym Emitenta i w liczbie gtosow na
Zgromadzeniu Wspolnikdw.

liczba udziat w liczba udziat w
wspolnik posiadanych kapitale posiadanych liczbie
udziatow zakladowym glosow gloséw
Damian éwiqcik 7.500 75,00% 7.500 75,00%
Maria éwiqcik 2.500 25,00% 2.500 25,00%
razem 10.000 100% 10.000 100%

Struktura Grupy

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

Na dzien sporzadzenia Memorandum Informacyjnego Spoétka tworzy Grupe, w sktad ktérej
wchodzi Emitent jako spotka dominujaca oraz spotki bezposrednio zalezne od Emitenta:

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

W kazdej z wymienionych spétek Emitent posiada 100% udziatéw. Spotki zalezne zostaty
utworzone pod katem realizacji przysztych projektéw deweloperskich Emitenta. Spotka
ND 1 SPV Sp. z o.0. jest dedykowana projektowi deweloperskiemu Nowa Czestochowa
Moscickiego I. Spétka ND 2 SPV sp. z 0.0. jest dedykowana projektowi Nowy Reden II.

Pozostate spétki celowe nie prowadzg na date Memorandum Informacyjnego dziatalnosci
deweloperskiej.

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

Informacje ogdlne o Grupie

Grupa zajmuje sie dziatalnoscia deweloperska, koncentrujgc sie na zabudowie
mieszkaniowej wielorodzinnej. Spétka prowadzi przedsiewziecia, w ktérych wystepuje jako
inwestor bezposrednio lub posrednio przez swoje spétki celowe powotane w tym celu.
Emitent zajmuje sie zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, cho¢ ma w swoim portfolio
rowniez zabudowe szeregowg, ktérej jednak nie planuje kontynuowac.

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

Lokalizacje inwestycji

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

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

Model biznesowy

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

Strategia rozwoju Grupy

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

Cele strategiczne

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

Wyzwania strategiczne

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

Portfel projektéw i perspektywy rozwoju

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

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

f______‘\

r r
Nowa Czestochowa ‘Nowa Czestochowa Nowy Reden Dgbrowa
JowaCoemaraNe |  Malopoiska (ABCDE) | | Grabéwka 1 Chnisin
Okres realizacii: 2021 - 2025 Hesic missakafe 170 Liezba mieszkan: 15 Liczba mieszkan: 144
+ I Okres realizacji: 2023 - 2024 I I Okres redlizaciji: 2023 - 2025 I I Okres redlizacji: 2023 - 2024 I

Gliwice Dgbrowa G. Czestochowa
Shctod owsls; No eden |
* Start projekiu: | kw. 2026
PUM: 4 050 m2

* liczba misszkan: 74

* WartoSc inw. (min zt): 29
* Status gruntu: Wiasnosé

Mascickieg
® Etart projektu: Ilkw, 2026
. " PUM:T 368 m2
¥ = liczba mieszkaf: 18

* Wartosd inw. [min zi): 10
§f ° Status gruntu: Wiasnoic

* Start projekiu: | kow. 2026
PUM: 8 993 m2

* liczba migszkarn: 161

* Wiartoid inw. [min zt)- 62
* Status gruntu: Wlasnosé

{Czeslobud) (Czestobud) {Czestobud)
Tychy

Czestochowa Gliwice

= Start projekiu; N kw, 2026
® PUM: 4 100 m2

* Uczba migszkaf: 75

* Wartosd inw. {min zi): 32
® Ftatus gruntu: Umowa

* Stort projektu: Il kw. 2026 |
* PUM: 6 00D m2

* liczba mieszkar: 8
Wartase inw. [min z4): 39
* Etatus gruntu: Wlasnosé

= Fart projekiv: I kw. 2026
® PUM: B 400 m2

* liczba migszkafh: 150
Wartosé inw. [min zi): 7
Etatus gruntu: Umowa

przedwsiepna (Cze ) przedwstepna
(Czestobud) {Czestobud)
Czestochowa Czestochowa Czestochowa

" Start projektu: IV kw. 2027

" PUM: 4 472 m2

Liczivo mieszkari: 77

WartosE inw. [min zi): 31

* Wartose inw. (minz): 19 * Status gruniu: Wiasnogé.

* Status gruntu: Wiasnosé (Czestobud 25%, Nowa
[Czestobud) Deweloper 75%)

| © Start projskdu: | kw,
2027

* PUM:2 590 m2

* Liczba mieszkan: 47

* Start projektu: I kw. 2026 |

* PUM: ¢ 885 m2

* Liczba migszkah: 176

= WartesE inw. (min zi); 63

* Status grunfu: Wiasnosé
{Czestobud)

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

Zgodnie z najlepsza wiedzg Emitenta, nie istnieja zadne inne informacje dotyczace
prowadzonej przez niego dziatalnosci gospodarczej, istotne dla oceny mozliwosci
realizowania przez Emitenta zobowigzan z emitowanych Obligaciji.
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6. DANE 0 PORECZYCIELU (PODMIOCIE UDZIELAJACYM ZABEZPIECZENIA)

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

Nazwa (firma):

Czestobud sp. z o.0.

Forma prawna:

spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

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

Adres poczty
elektronicznej:
Adres strony

biuro@czestobud.com

https://www.czestobud.com/

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

Zgodnie z umowag spotki Poreczyciela, czas trwania Poreczyciela jest nieoznaczony.

6.3. Wskazanie przepis6w prawa, na podstawie ktorych zostal utworzony
Poreczyciel

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

6.4. Wskazanie sadu, ktory wydal postanowienie o wpisie Poreczyciela do
wilasciwego rejestru

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

Poreczyciel powstat w wyniku przeksztatcenia przedsiebiorcy bedacego osobg fizyczng
wykonujacego dziatalno$¢ gospodarcza pod firma Przedsiebiorstwo Budowlane Czestobud
Damian Swiacik w Czestochowie w jednoosobowg spdtke kapitalowa na podstawie art. 551
par. 5 oraz 484(1) i nastepnych KSH.
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Utworzenie Poreczyciela nie wymagato uzyskania zezwolenia jakiegokolwiek organu.
6.5. Wybrane istotne wydarzenia z historii Poreczyciela:

Ponizej przedstawiono istotne zdarzenia z dziatalnosci Poreczyciela.

2008 rok: rejestracja Przedsiebiorstwa Budowlanego CZESTOBUD Damian Swiacik;

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

2013 rok: rejestracja przedsiebiorstwa Galeria Ptytek LUX-DOM;

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

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

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

e roczne obroty przedsiebiorstwa przekroczyty kwote 200 000 000 zt;

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

6.6. Okres$lenie rodzajow i wartosci kapitatéw (funduszy) Poreczyciela oraz
zasad ich tworzenia

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

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

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

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

Zysk (strata) z lat ubiegtych 0 0
Zysk (strs?\t:.:]) netto z roku 34 683 43 259
biezacego
Odpisy z zysku netto w ciqgu
0 0
roku obrotowego

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

Kapitat zaktadowy Poreczyciela zostat optacony w catosci.

6.8. Wskazanie, na jakich rynkach papieré6w wartosciowych sa lub byly
notowane papiery wartosciowe Poreczyciela lub wystawiane w zwiazku z
nimi kwity depozytowe

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

6.9. Informacje o ratingu przyznanym Poreczycielowi lub emitowanym przez
niego papierom warto$ciowym

Ani Poreczyciel ani emitowane przez niego papiery warto$ciowe nie majg przyznanego
ratingu.

6.10. Informacje o wszczetych wobec Poreczyciela postepowaniach:
upaditosciowym, uktadowym, ugodowym, arbitrazowym, egzekucyjnym i
likwidacyjnym - jezeli wynik tych postepowan ma lub moze mie¢ istotne
znaczenie dla dziatalnosci Poreczyciela

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

6.11. Informacje o wszystkich innych postepowaniach przed organami
administracji publicznej, postepowaniach sadowych lub arbitrazowych, w
tym o postepowaniach w toku, za okres obejmujacy co najmniej ostatnie
12 miesiecy, lub takich, ktére moga wystapi¢ wedlug wiedzy Poreczyciela,
a ktére to postepowania mogty miec¢ lub miaty w niedawnej przesztosci
albo moga mie¢ istotny wplyw na sytuacje finansowa Poreczyciela

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

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

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

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

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

6.12. Zobowiazania Poreczyciela, w szczego6lnosci ksztaltujace jego sytuacje
ekonomiczng i finansowq, ktére mogq istotnie wptyna¢ na mozliwos¢
realizacji przez nabywcow papieréw wartosciowych uprawnien w nich

inkorporowanych
(w tys. PLN)

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

8. |Zobowigzania z tytutu faktoringu odwrotnego -

9. |Zadiuzenie razem 30 563

Zrédto: Poreczyciel, dane jednostkowe

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

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

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

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

6.15. Prognozy wynikow finansowych Poreczyciela

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

Organem zarzadzajacym Podmiotu Zabezpieczajacego jest zarzad. W Podmiocie
Zabezpieczajacym nie powotano organu nadzorczego.

Zgodnie z umowg spoétki Podmiotu Zabezpieczajacego, zarzad skiada sie z od 1 do 5
cztonkow zarzadu.

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

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

Mirostaw Jedras — wiceprezes zarzgdu Poreczyciela

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

Od 2008 roku zwigzany z Czestobud, po przeksztatceniu spoétki w spotke z ograniczong
odpowiedzialnoscig petnit funkcje kierownika budowy oraz dyrektora biura. Od 2024 roku
petni funkcje wiceprezesa Poreczyciela. Jako wiceprezes zarzadu Czestobud odpowiada za
sprawy formalne, przede wszystkim zwigzane z postepowaniami przetargowymi.

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

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

Xk k%

Nie wystepuja potencjalne konflikty intereséw, jakie mogq zachodzi¢ w zwigzku z
petnieniem przez Marie Swiacik i Mirostawa Jedrasa innych obowigzkdw lub w zwigzku z ich
prywatnymi interesami.
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6.17. Dane o strukturze akcjonariatu Poreczyciela

Struktura akcjonariatu Poreczyciela

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

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

liczba udziat w liczba udziat w

wspolnik posiadanych kapitale posiadanych liczbie
udziatéw zaktadowym glosow gtosow

Damian Swiacik 91.000 91,00% 91.000 91,00%
Maria Swiacik 9.000 9,00% 9.000 9,00%
razem 100.000 100% 100.000 100%

6.18. Podstawowe informacje o dzialalnosci Poreczyciela, ze wskazaniem w
szczegolnosci produktéw, rynkow zbytu, posiadanych istotnych zezwolen
i koncesji

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

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

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

6.20. Wskazanie miejsca udostepnienia umowy Emitenta z Podmiotem
Zabezpieczajacym

Kopia Umowy Poreczenia, po jej zawarciu, zostanie zamieszczona na stronie internetowej
Emitenta.

6.21. Wskazanie i opis podmiotu innego niz podmioty wiaczone w obstuge
emisji, posiadajacego ekonomiczny interes w pozyskaniu przez emitenta
$rodkéw w wyniku emisji papierow wartosciowych zabezpieczonych

Nie istniejg podmioty, ktére posiadajq ekonomiczny interes w pozyskaniu przez Emitenta
srodkéw z emisji Obligacji, poza Emitentem i Poreczycielem.
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1. Identyfikator podatkowy NIP

NIP 5,.7,3. 29,

2. Numer KRS (pole obowiazkowe dla jednostek sprawozdanie wersja v1-3
wpisanych do Krajowego Rejestru Sadowego)

12708 | KrRS.0.0.0.0.7.8.6.7.6.3

Sprawozdanie finansowe jednostki innej

7. Informacje o sprawozdaniach finansowych Emitenta
7.1. Jednostkowe sprawozdanie finansowe za 2024 rok

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego

Data sporzadzenia sprawozdania finansowego 24-11-2025
Data poczatkowa i1 koficowa okresu, za ktory sporzadzono sprawozdanie
Pt od 01-01-2024 Pado 31-12-2024
Jednostka danych liczbowych

X w ztotych O w tysigcach ztotych

Dane identyfikujace jednostke

Firma, siedziba

albo miejsce zamieszkania

Nazwa Firmy

NOWA DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Siedziba podmiotu

Wolewodzvo &1 ASKIE vt CZESTOCHOWA

omm - CZESTOCHOWA Miseono cZESTOCHOWA

Adres

4 POLSKA Wojewodztvo &1 ASKIE

fovit GZESTOCHOWA o CZESTOCHOWA

Uit ALEJA BOHATEROW MONTE CASSINO Nrdomt 40 Nrlokelu
M CZESTOCHOWA £ 42200 " CZESTOCHOWA
Siedziba i adres przedsiebiorcy zagranicznego - wypelnia oddziat (zaklad) przedsiebiorcy zagranicznego
Kraj Kod pocztowy Miejscowosé

Ulica Nr domu Nr lokalu

Podstawowy przedmiot dziatalnosci jednostki

Numer PKD

4120Z ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW MIESZKALNYCH | NIEMIESZKALNYCH

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
Wersja programu: 3.17.169.0, druku: 1646.4912.1.4
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Czas trwania dziatalnosci jednostki, jezeli jest ograniczony (opcjonalnie)

O Wskaz okres, jezeli jest ograniczony
Data od
Data do

Wskazanie okresu objetego sprawozdaniem finansowym

Dataod  01-01-2024 datado  31-12-2024

Wskazanie, ze sprawozdanie finansowe zawiera dane taczne, jezeli w sktad jednostki wchodza wewngtrzne
jednostki organizacyjne sporzadzajace samodzielne sprawozdania finansowe:

O sprawozdanie finansowe zawiera dane faczne

X sprawozdanie nie zawiera danych tacznych

Zalozenie kontynuacji dziatalnos$ci

Wskazanie, czy sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez jednostke w dajacej si¢ przewidziec przysztosci:

X tak O nie

Wskazanie, czy nie istniejg okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania przez nig dziatalnosci:

X tak (brak okolicznosci wskazujacych na zagrozenie O nie (wystapily okolicznosci wskazujace na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci) kontynuowania dziatalnosci)

Opis okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalno$ci

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
Wersja programu: 3.17.169.0, druku: 1646.4912.1.4
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Informacja czy sprawozdanie finansowe jest sporzadzone po potaczeniu spotek (opcjonalnie)

W przypadku sprawozdania finansowego sporzadzonego za okres, w ciggu ktorego nastapilo polaczenie,
wskazanie, ze jest to sprawozdanie finansowe sporzadzone po potaczeniu spotek:

O sprawozdanie sporzgdzone po potaczeniu spotek

O sprawozdanie sporzadzone przed polaczeniem spdtek

Wskazanie zastosowanej metody rozliczenia potgczenia (nabycia, taczenia udziatow)

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
Wersja programu: 3.17.169.0, druku: 1646.4912.1.4

Fs3



Zasady (polityka) rachunkowosci. Omoéwienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w zakresie w jakim
ustawa pozostawia jednostce prawo wyboru.

Omowienie metod wyceny aktywow 1 pasywow (takze amortyzacji)

11.8.1. Metody wyceny aktywow i pasywow (takze amortyzacji)
Wartosci niematerialne i prawne

Warto$ci niematerialne i prawne wycenia sie:

a.
na dzien ich przyjecia do uzywania w cenach nabycia lub po koszcie wytworzenia, ktéry obejmuje ogét kosztéw poniesionych

przez jednostke,
b

na dzien bilansowy — wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub
umorzeniowe, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Srodki trwate

Rzeczowe aktywa trwate wycenia sie:

a.

na dzien przyjgcia do uzywania w cenach nabycia lub po koszcie wytworzenia, ktéry obejmuje ogét kosztéw poniesionych
przez jednostke za okres budowy, montazu, przystosowania, ulepszenia do dnia bilansowego lub przyjecia do uzywania; w tym réwniez:
nie podlegajgcy odliczeniu podatek od towaréw i ustug oraz podatek akcyzowy,

koszt obstugi zobowigzan zaciagnietych w celu ich finansowania i zwigzane z tg obstuga réznice kursowe pomniejszone o
przychody z tego tytutu,

b

na dzien bilansowy - wedtug ceny nabycia lub kosztéw wytworzenia lub warto$ci przeszacowanej (po aktualizacji wyceny

Srodkéw trwatych) pomniejszonych

o odpisy amortyzacyjne, a takze odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci firmy.

Srodki trwate w budowie sg wyceniane w wysokosci ogétu kosztéw pozostajgcych

w bezposrednim zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych

o0 odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci. Srodki trwate o niskiej jednostkowej wartosci do 10.000,00 zt amortyzuje sie poprzez dokonanie
jednorazowego odpisu w miesigcu przyjecia ich do uzytkowania. Pozostate $rodki trwate umarzane sg na podstawie planu amortyzaciji
zawierajgcego stawki i kwoty rocznych odpiséw. Amortyzacja dokonywana jest metoda liniowa.

Szacunki dotyczgce okresu amortyzacji sg przedmiotem przegladu na koniec kazdego roku obrotowego. Na dzien bilansowy Spétka ocenia
czy wartos¢ bilansowa wykazanych aktywow nie przekracza wartosci przewidywanych przysztych korzysci ekonomicznych. Jesli istniejg
przestanki, ktore by na to wskazywaty, warto$¢ bilansowa aktywoéw jest obnizana do ceny sprzedazy netto. Odpisy z tytutu trwatej utraty
wartosci sg ujmowane w pozostatych kosztach operacyjnych.

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych

Krajowe $rodki pieniezne w walucie polskiej wycenia sie wedtug wartosci nominalnej. Srodki pieniezne w walutach obcych (w kasie i na
rachunkach bankowych) wycenia si¢ na koniec roku obrotowego po obowigzujgcym na ten dzier $rednim kursie ustalonym dla danej
waluty przez NBP. Réznice kursowe zalicza sig do przychoddéw lub kosztéw finansowych.

Inwestycje dtugoterminowe

Inwestycje obejmujg aktywa posiadane w celu osiggnigcia korzysci ekonomicznych wynikajacych z przyrostu wartosci tych aktywow,
uzyskania z nich przychodéw

w postaci odsetek, dywidend lub innych pozytkéw. Udziaty zaliczone do aktywdw trwatych wycenia sie wedtug ceny nabycia. W przypadku
trwatej utraty wartosci, nie p6zniej niz na koniec okresu sprawozdawczego, warto$é udziatéw i akcji pomniejsza sig o odpis wyrazajacy
trwatg utrate wartosci. Skutki obnizenia wartosci inwestycji rozlicza sie¢ w rachunku zyskéw i strat. Inwestycje w nieruchomosci wycenia sig
w cenie nabycia korygowanej o umorzenie oraz odpisy aktualizujgce w przypadku trwatej utraty wartosci.

Materiaty

Materiaty przekazywane bezposrednio z zakupu na potrzeby administracyjno — gospodarcze oraz paliwo w transporcie gospodarczym
odpisuje sig w koszty w petnej ich warto$ci, wynikajacej z faktur, pod datg ich zakupu.

Zapasy

Zapasy wyceniane sg wedtug cen ich nabycia lub kosztu wytworzenia nie wyzszych niz cena sprzedazy netto na dzien bilansowy. Zapasy
wykazywane sg w bilansie w warto$ci netto tj. pomniejszone o warto$¢ odpiséw aktualizujgcych. Odpisy aktualizujgce ujmuje sig
pozostatych kosztach operacyjnych.

Naleznosci

W ciggu roku naleznosci wykazuje sie w warto$ci nominalnej, a na dzien bilansowy

w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznej wyceny. Warto$¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajgc stopien
prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujgcego, zaliczanego odpowiednio do pozostatych kosztéw
operacyjnych lub do kosztéw finansowych — zaleznie od rodzaju naleznosci, ktérej odpis dotyczy. W okresie objetym sprawozdaniem w
Spotce nie byty dokonywane odpisy aktualizujgce naleznosci z tytutu dostaw i ustug. Naleznosci

w walutach obcych wycenia sie na koniec roku obrotowego po obowigzujgcym na ten dzien $rednim kursie ustalonym dla danej waluty
przez NBP. Réznice kursowe z wyceny rozrachunkéw oraz wynikajgce z zaptaty zalicza sig¢ do przychodéw lub kosztéw finansowych
Rozliczenia migdzyokresowe kosztéw

Rozliczenia miedzyokresowe czynne obejmujg rozliczenia:- diugoterminowe, ktére dotyczg przysztych okreséw sprawozdawczych i trwajg dtuzej, niz 12 miesiecy od dnia
bilansowego- krétkoterminowe, ktére dotyczg przysztych okreséw sprawozdawczych i trwajg nie dtuzej, niz 12 miesigcy od dnia bilansowego.

Odpisy czynnych rozliczern migdzyokresowych kosztéw nastepujg stosownie do uptywu czasu lub wielkosci $wiadczen z tym, ze do
wysokosci 1200 zt na okres roczny ujmowane sg bezposrednio w koszty okresu biezgcego. Czas i sposéb rozliczen jest uzasadniony
charakterem rozliczanych kosztéw, z zachowaniem zasady ostroznosci.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw tworzone sg w stosunku do prawdopodobnych zobowigzan przypadajgcych na biezacy okres
sprawozdawczy, ktérych kwotg mozna oszacowa¢ w sposéb wiarygodny, mimo ze data ich powstania nie jest jeszcze znana.

Kapitat wtasny

Na dzien bilansowy kapitat zaktadowy wykazuje sie w wysokosci okreslonej w umowie Spétki i wpisanej w KRS. Jezeli udziaty obejmowane
sg po cenie wyzszej od wartosci nominalnej, nadwyzka ujmowana jest w kapitale zapasowym. Wyptacone w trakcie roku obrotowego
zaliczki na dywidendy sg wykazywane w ksiggach rachunkowych

i w bilansie jako podziat zysku dokonany w ciggu roku obrotowego. Kapitat zapasowy Spotki tworzony jest zgodnie z przepisami Kodeksu
Spotek Handlowych.

Zobowigzania

Zobowigzania wycenia si¢ na dzien nabycia lub powstania — wg warto$ci nominalnej,

a na dzien bilansowy w kwocie wymagajgcej zaptaty z zachowaniem zasady ostroznosci, tzn. w wartosci nominalnej wraz z naliczonymi na
ten dzien odsetkami. Zobowigzania wyrazone w walutach obcych, podlegajg przeliczeniu odpowiednio:- w ciggu roku obrotowego - po kursie $rednim ustalonym dla danej
waluty przez NBP na ten dzien, chyba ze w zgtoszeniu celnym lub

innym wigzgcym jednostke dokumencie ustalony zostat inny kurs,- na dzien bilansowy wycenia si¢ po obowigzujgcym na ten dzien $rednim kursie ustalonym dla danej waluty
przez NBP.

Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty

Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu kursu obowigzujgcego w dniu
zawarcia transakgciji. Na dzien bilansowy aktywa i pasywa wyrazone w walutach innych niz polski ztoty

sg przeliczane na ztote polskie, przy zastosowaniu obowigzujgcego na ten dzien $redniego kursu ustalonego dla danej waluty przez
Narodowy Bank Polski. Powstate

z przeliczenia réznice kursowe ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychodéw lub kosztéw finansowych.

11.8.2. Zasady dotyczace ustalenia wyniku finansowego

Na wynik finansowy sktada sie: wynik sprzedazy, wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej, wynik na dziatalnosci finansowej oraz
obowigzkowe obcigzenie wyniku. Spétka stosuje wariant poréwnawczy rachunku zyskéw i strat. Przychody i koszty

sg rozpoznawane wedtug zasady memoriatowej, tj. w okresach, ktérych dotycza, niezaleznie od daty otrzymania lub dokonania ptatnosci.
Roéznice kursowe powstate

w zwigzku z zaptatg naleznosci i zobowigzan w walutach obcych zalicza sie¢ odpowiednio do przychodéw lub kosztéw finansowych. Podatek
dochodowy wykazany w rachunku zyskoéw i strat obejmuje czg$¢ biezgca, ktéra naliczana jest zgodnie

z polskimi przepisami podatkowymi.
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Ustalenia wyniku finansowego

Wynik finansowy Spétki ustalany jest zgodnie z wariantem poréwnawczym rachunku zyskéw i strat.

Na wynik finansowy sktada sie: wynik sprzedazy, wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej, wynik na
dziatalnosci finansowej oraz

obowigzkowe obcigzenie wyniku. Spoétka stosuje wariant poréwnawczy rachunku zyskéw i strat.
Przychody i koszty sg rozpoznawane wedtug zasady memoriatowej, tj. w okresach, ktérych dotycza,
niezaleznie od daty otrzymania lub dokonania ptatnosci.

Réznice kursowe powstate w zwigzku z zaptatg naleznosci i zobowigzan w walutach obcych zalicza sie
odpowiednio do przychodoéw lub kosztéw finansowych.

Podatek dochodowy wykazany w rachunku zyskow i strat obejmuje czesé biezgcg, ktéra naliczana jest
zgodnie z ustawg o podatku dochodowym od os6b prawnych.
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Ustalenia sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego

Przy dokonaniu wyboru zasad i metod oraz sposobu prowadzenia ksigg rachunkowych sposréd
dopuszczonych Ustawa,- zasade rzetelnego obrazu wynikajaca z zapisow (art. 4 ust. 1 Ustawy),-
zasade przewagi tresci nad formg prawng (art. 4 ust. 2 Ustawy),- zasade ciggtosci (art. 5 ust. 1
Ustawy),- zasade kontynuacji dziatalnosci (art. 5 ust. 2 Ustawy),- zasade wspotmiernosci — memoriatu
(art. 6 ust. 1 Ustawy),- zasade ostroznej wyceny (art. 7 ust. 1 Ustawy),- zasade kompletnosci (art. 20
ust. 1 Ustawy),- zasade istotnosci (art. 8 ust. 1 Ustawy);

Wycena aktywow i pasywow zostata dokonana w sposob zapewniajgcy ich realnos¢ i zgodnosc z
dokumentacjg zrédtowa

Sprawozdanie finansowe sporzgdzone zostato w zgodzie z praktykg stosowang przez jednostki
dziatajgce w Polsce, w oparciu o zasady rachunkowosci wynikajgce

z przepisow ustawy z dnia 29 wrzeénia 1994 o rachunkowosci (tekst jednolity

Dz. U z 2021 r. poz. 217). Sprawozdanie finansowe sporzgadzone jest w polskich ztotych (,PLN”). Spotka
sporzgdza poréwnawczy wariant rachunku zyskoéw i strat. Przyjete przez Spétke zasady rachunkowosci
stosowane byly w sposob ciggty.

W 2024 roku dokonano zmian w sposobie prezentacji i uyyjmowania niektérych kosztéw poniesionych w
zwigzku z prowadzonymi inwestycjami. Sg one odnoszone na miedzyokresowe rozliczenia kosztow i
aktywowane proporcjonalnie do ponoszonych kosztow.

Przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego jednostka zgodnie z podjetg uchwatg Zgromadzenia
Wspdlnikéw zastosowata nastepujgce uproszczenia:

1. Nie sporzadza informacji dodatkowej w petnym zakresie, lecz w formie uproszczonej zgodnie z
zatgcznikiem wtasciwym dla jednostki mate;.

2. Nie sporzadza zestawienia zmian w kapitale (funduszu) wkasnym ani rachunku przeptywéw
pienieznych.

3. Nie tworzy rezerw i biernych rozliczen miedzyokresowych kosztow, jezeli ich wptyw na rzetelnos¢ i
jasnos¢ sprawozdania finansowego nie jest istotny.

4. Wartosci niematerialne i prawne oraz $rodki trwate o wartosci ponizej 10 000 zt zostang odpisane
jednorazowo w koszty w momencie ich przyjecia do uzywania.

5. Nie dokonuje sie aktualizacji wyceny naleznosci i zobowigzan o niewielkiej wartosci, jezeli nie ma to
istotnego wptywu na wynik finansowy.
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Pozostate (opcjonalnie)

Przyjete zasady (polityke) rachunkowosci stosuje sie w sposéb ciggty, dokonujgc

w kolejnych latach obrotowych jednakowego grupowania operacji gospodarczych, jednakowej wyceny
aktywow i pasywow (w tym takze dokonywania odpiséw amortyzacyjnych i umorzeniowych), ustala sie
wynik finansowy i sporzgdza sprawozdanie finansowe tak, aby za

kolejne lata informacje z nich wynikajgce byty poréwnywalne.

Wykaz przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci:

1. Ksiegi rachunkowe Spétki prowadzone sg za rok obrotowy zaczynajacy sie

01 stycznia 2024 r. a kohczacy sie 31 grudnia 2024 r., w jezyku polskim

i w walucie polskiej (,PLN”) oraz przechowywane sg zgodnie z przepisami Ustawy;

2. Za okres sprawozdawczy, zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 8 Ustawy uwaza sie miesigc kalendarzowy. Na
koniec kazdego okresu sprawozdawczego sporzgdza sie zestawienie obrotéw i sald kont ksiegi gtéwnej;
3. Ksiegi rachunkowe zamyka sie na dzieh koriczgcy rok obrotowy;

4. Na podstawie art. 10 Ustawy opracowano i wdrozono zaktadowy plan kont ustalajgc wykaz kont ksiegi
gtéwnej, przyjete zasady klasyfikacji zdarzen, zasady prowadzenia ksiag pomocniczych oraz ich
powigzania z kontami ksiegi gtéwnej;

5. Podstawg ustalenia wartosci aktywéw i pasywdw na dzien wyceny oraz dzien bilansowy sg ksiegi
rachunkowe Spdiki.

Podstawg zapiséw w ksiegach rachunkowych sg sprawdzone i zatwierdzone dowody ksiegowe.
Ponadto, dla potrzeb rozliczen podatku od towardw i ustug (VAT) prowadzi sie — rejestry zakupu i
sprzedazy;

6. Wynik finansowy Spotki ustalany jest zgodnie z wariantem poréwnawczym rachunku zyskow i strat;
7. Przy dokonaniu wyboru zasad i metod oraz sposobu prowadzenia ksigg rachunkowych sposréd
dopuszczonych Ustawa,

zachowano:

- zasade rzetelnego obrazu wynikajgcg z zapisow (art. 4 ust. 1 Ustawy),

- zasade przewagi tresci nad formg prawng (art. 4 ust. 2 Ustawy),

- zasade ciggtosci (art. 5 ust. 1 Ustawy),

- zasade kontynuacji dziatalnosci (art. 5 ust. 2 Ustawy),

- zasade wspotmiernosci — memoriatu (art. 6 ust. 1 Ustawy),

- zasade ostroznej wyceny (art. 7 ust. 1 Ustawy),

- zasade kompletnosci (art. 20 ust. 1 Ustawy),

- zasade istotnosci (art. 8 ust. 1 Ustawy);

8. Wycena aktywow i pasywow zostata dokonana w sposéb zapewniajgcy ich realnos¢ i zgodnosé z
dokumentacjg zrédtowa;
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Informacja uszczegdlawiajgca, wynikajaca z potrzeb lub specyfiki jednostki (opcjonalnie)
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NOWA DEWELOPER SPOLKA Z
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA

(dane jednostki)

BILANS

sporzadzony na dzien: 31.12.2024

Stan na dzien konczacy

Przeksztalcone

AKTYWA rok biezacy rok poprzedni dal;: Igzlsilzggzcze
rok obrotowy
A | Aktywa trwale 1032 114,46 790 055,43 790 055,43
I | Warto$ci niematerialne i prawne 25 912,50 48 260,00 48 260,00
1 | Koszty zakonczonych prac rozwojowych
2 | Wartos¢ firmy
3 | Inne wartosci niematerialne i prawne 25 912,50 48 260,00 48 260,00
4 | Zaliczki na warto$ci niematerialne i prawne
IT | Rzeczowe aktywa trwale 934 201,96 639 412,10 639 412,10
1 | Srodki trwate 877 102,05 624 012,10 624 012,10
a) | grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)
b) | budynki, lokale, prawa do lokali i obiekty inzynierii ladowej i wodnej 439 619,87 446 374,60 446 374,60
¢) | urzadzenia techniczne i maszyny 235 076,50 9 548,50 9 548,50
d) | $rodki transportu 145 442,35 90 385,67 90 385,67
e) | inne $rodki trwate 56 963,33 77 703,33 77 703,33
f)
— W tym:
g
2 | Srodki trwate w budowie 57 099,91 15 400,00 15 400,00
3 | Zaliczki na $rodki trwate w budowie
III | NaleznoS$ci dlugoterminowe 2 000,00 0,00 0,00
1 | Od jednostek powiazanych
2 | Od pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
3 | Od pozostatych jednostek 2 000,00 0,00 0,00
IV | Inwestycje dlugoterminowe 70 000,00 20 000,00 20 000,00
Nieruchomosci
Warto$ci niematerialne i prawne
Dhugoterminowe aktywa finansowe 70 000,00 20 000,00 20 000,00
a) | w jednostkach powigzanych 70 000,00 20 000,00 20 000,00
— udziaty lub akcje 70 000,00 20 000,00 20 000,00
— inne papiery warto$ciowe
— udzielone pozyczki
— inne dlugoterminowe aktywa finansowe
b) | w pozostatych jednostkach, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00 0,00
— udziaty lub akcje
— inne papiery warto§ciowe
— udzielone pozyczki
— inne dlugoterminowe aktywa finansowe
¢) | w pozostatych jednostkach 0,00 0,00 0,00
— udziaty lub akcje
— inne papiery warto$ciowe
— udzielone pozyczki
— inne dlugoterminowe aktywa finansowe
4 | Inne inwestycje dlugoterminowe
V | Dlugoterminowe rozliczenia mi¢dzyokresowe 0,00 82 383,33 82 383,33
1 | Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
2 | Inne rozliczenia migdzyokresowe 0,00 82 383,33 82 383,33
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B | Aktywa obrotowe 73 672 200,63 26 787 985,21 26 787 985,21
1 | Zapasy 59 584 988,71 23 099 108,22 23 099 108,22
1 | Materialy 1073 319,71 682 722,67 682 722,67
2 | Potprodukty i produkty w toku 52 555 279,32 9634 792,61 9634 792,61
— W tym:
— W tym:
3 | Produkty gotowe
4 | Towary 5954 389,68 12 781 592,94 12 781 592,94
5 | Zaliczki na dostawy i ustugi 2 000,00 0,00 0,00
II | Nalezno$ci krotkoterminowe 1823 782,57 531 315,70 531 315,70
1 | Naleznosci od jednostek powigzanych 0,00 0,00 0,00
a) | z tytutu dostaw i ushug, o okresie sptaty: 0,00 0,00 0,00
— do 12 miesigcy
— powyzej 12 miesigcy
b) | inne
5 I;agggggsgaz?ep‘zzlg;ﬁf: jednostek, w ktorych jednostka posiada 0,00 0,00 0,00
a) | z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 0,00 0,00 0,00
— do 12 miesigcy
— powyzej 12 miesigcy
b) | inne
3 | Naleznosci od pozostatych jednostek 1823 782,57 531 315,70 531 315,70
a) | z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 1 028 949,22 435 617,89 435 617,89
— do 12 miesiecy 1 028 949,22 435 617,89 435 617,89
— powyzej 12 miesiecy
b) izntgl;;l}flutiggztvliogﬁ) (lii(;tzzilcg;r(;zi,n 1;1}();;,12[)16026n spotecznych i zdrowotnych oraz 792 504,37 90 642,84 90 642,84
¢) | inne 2 328,98 5 054,97 5 054,97
d) | dochodzone na drodze sadowej
III | Inwestycje krétkoterminowe 12 172 923,93 2277 719,79 2277 719,79
1 | Krotkoterminowe aktywa finansowe 12172 923,93 2277 719,79 2277 719,79
a) | w jednostkach powigzanych 11 000,00 0,00 0,00
— udziaty lub akcje
— inne papiery warto$ciowe
—udzielone pozyczki 11 000,00 0,00
— inne krétkoterminowe aktywa finansowe
b) | w pozostatych jednostkach 0,00 0,00 0,00
—udziaty lub akcje
— inne papiery warto$ciowe
— udzielone pozyczki
— inne krétkoterminowe aktywa finansowe
¢) | srodki pienig¢zne i inne aktywa pieni¢zne 12 161 923,93 2277 719,79 2277 719,79
— $rodki pieni¢zne w kasie i na rachunkach 279 630,06 2277 719,79 630 283,90
— inne $rodki pieni¢zne 11 882 293,87 0,00 1647 435,89
— inne aktywa pienigzne
2 | Inne inwestycje krotkoterminowe
IV | Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 90 505,42 879 841,50 879 841,50
—w tym:
C | Nalezne wplaty na kapital (fundusz) podstawowy
D | Udzialy (akcje) wlasne
AKTYWA razem 7470431509| 2757804064 27 578 040,64

(suma poz. AiBiCiD)

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl

Wersja programu: 3.17.169.0, druku: 1587.4913.4.1
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PASYWA

Stan na dzien konczacy

rok biezacy

rok poprzedni

Przeksztalcone
dane poréwnawcze
za poprzedni
rok obrotowy

A | Kapital (fundusz) wlasny 12 140 968,17 13 668 115,33 13 668 115,33
I | Kapital (fundusz) podstawowy 500 000,00 500 000,00 500 000,00
IT | Kapital (fundusz) zapasowy, w tym: 13 168 115,33 12 074 836,09 12 074 836,09
—nadwyzka warto$ci sprzedazy (warto$ci emisyjnej) nad warto$cig nominalng
udziatow (akcji)
III | Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym:
— z tytutu aktualizacji warto$ci godziwej
IV | Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe, w tym:
— tworzone zgodnie z umow3 (statutem) spotki
— na udziaty (akcje) wlasne
V | Zysk (strata) z lat ubieglych 73 651,44 0,00 0,00
VI | Zysk (strata) netto -1 600 798,60 1093 279,24 1093 279,24
VII | Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego (wielko$¢ ujemna)
B | Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 62 563 346,92 13 909 925,31 13 909 925,31
I | Rezerwy na zobowigzania 110 000,00 110 000,00 110 000,00
1 | Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
2 | Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 0,00 0,00 0,00
— dlugoterminowa
— krotkoterminowa
3 | Pozostale rezerwy 110 000,00 110 000,00 110 000,00
— dlugoterminowe 110 000,00 110 000,00 110 000,00
— krotkoterminowe
I | Zobowiazania dlugoterminowe 12 729 291,96 5237 320,44 5237 320,44
1 | Wobec jednostek powigzanych 0,00 5237 320,44 0,00
) Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada zaangazowanie
w kapitale
3 | Wobec pozostatych jednostek 12729 291,96 0,00 5 237 320,44
a) | kredyty i pozyczki 12729 291,96 0,00 5 237 320,44
b) | z tytutu emisji dtuznych papierow warto§ciowych
¢) | inne zobowigzania finansowe
d) | zobowiazania wekslowe

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl

Wersja programu: 3.17.169.0, druku: 1587.4913.4.1
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°)

inne

III | Zobowiazania krétkoterminowe 49 116 210,81 3319 858,87 8 040 450,15
1 | Zobowigzania wobec jednostek powiazanych 0,00 0,00 0,00
a) | z tytutu dostaw i ushug, o okresie wymagalnosci: 0,00 0,00 0,00
— do 12 miesiecy
— powyzej 12 miesigcy
b) | inne
5 fganogv;;?)z\zgllla}ew\ziz; ﬁzlz:stalych jednostek, w ktorych jednostka posiada 0,00 0,00 0.00
a) | z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 0,00 0,00 0,00
— do 12 miesiecy
— powyzej 12 miesiecy
b) | inne
3 | Zobowigzania wobec pozostatych jednostek 49 116 210,81 3319 858,87 8 040 450,15
a) | kredyty i pozyczki 5401 781,20 0,00
b) | z tytulu emisji dtuznych papierow wartosciowych
¢) | inne zobowigzania finansowe
d) | z tytutu dostaw i ushug, o okresie wymagalnosci: 990 761,92 1268 020,80 1268 020,80
—do 12 miesigcy 990 761,92 1 268 020,80 1268 020,80
— powyzej 12 miesigcy
e) | zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi 42 650 311,67 1 970 755,69 6 691 346,97
f) | zobowiazania wekslowe
o) tzytti/l?:; gﬁﬁ;té{zérz,r::& rlll}lfce;pieczeﬁ spotecznych i zdrowotnych oraz innych 73 356,02 76 082,38 76 082,38
h) | z tytulu wynagrodzen
i) | inne 0,00 5 000,00 5 000,00
4 | Fundusze specjalne
IV | Rozliczenia mi¢dzyokresowe 607 844,15 5242 746,00 522 154,72
1 | Ujemna wartos¢ firmy
2 | Inne rozliczenia migdzyokresowe 607 844,15 5242 746,00 522 154,72
— dlugoterminowe 0,00 4 720 591,28 0,00
— krétkoterminowe 607 844,15 522 154,72 522 154,72
3
PASYWA razem 74704 31509| 27578040,64| 27 578 040,64

(suma poz. A i B)

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl

Wersja programu: 3.17.169.0, druku: 1587.4913.4.1
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RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

SPOLKAZ OORANIGZONA SPOTZadzony za okres 01012024-31.12.2024
ODPOWIEDZIALNOSCIA (wariant poréwnawczy)
T (dane jednostki) jednostka obliczeniowa: =zt .
Dane za Przeksz,talcone
Wiersz Wyszczegolnienie rok biezacy rok poprzedni danzea[;:::i:)gzglvlvicze
rok obrotowy
A Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z nimi, w tym: 5518 064,59 6 165 340,51 6 165 340,51
— od jednostek powigzanych
1 Przychody netto ze sprzedazy produktéw 5518 064,59 6 165 340,51 6 165 340,51
— W tym:
— W tym:
— W tym:
1I Zmiana stanu produktow (zwigkszenie — warto$¢ dodatnia,
zmniejszenie — warto$¢ ujemna)
— W tym:
I Koszt wytworzenia produktéw na wlasne potrzeby jednostki
IV | Przychody netto ze sprzedazy towarow
B Koszty dzialalno$ci operacyjnej 6 854 532,59 4 604 080,35 4 604 080,35
— W tym:
I Amortyzacja 220 795,52 88 728,55 88 728,55
11 Zuzycie materiatdw i energii 1681813,84 105 135,94 1187 662,18
— W tym:
111 Ustugi obce 4 059 522,76 806 161,00 806 161,00
v Podatki i optaty, w tym: 122 046,83 8 889,15 8 889,15
— podatek akcyzowy
\Y Wynagrodzenia 545 054,80 1682 487,92 1682 487,92
VI Ubezpieczenia spoteczne i inne §wiadczenia, w tym: 188 816,07 371 085,18 371085,18
— emerytalne
VII | Pozostate koszty rodzajowe 36 482,77 459 066,37 459 066,37
VII | Warto$¢ sprzedanych towarow 0,00 1082 526,24 0,00
C Zysk (strata) ze sprzedazy (A — B) -1 336 468,00 1561 260,16 1561 260,16
D Pozostale przychody operacyjne 803 771,32 78 852,42 78 852,42
I Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywoéw trwalych
11 Dotacje 46 227,84 20 544,00 20 544,00
111 Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych
IV | Inne przychody operacyjne 757 543,48 58 308,42 58 308,42
E Pozostale koszty operacyjne 683 675,07 99 752,94 99 752,94
1 Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych
11 Aktualizacja wartoéci aktywow niefinansowych
111 Inne koszty operacyjne 683 675,07 99 752,94 99 752,94
F Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej (C + D — E) -1216 371,75 1 540 359,64 1 540 359,64
G Przychody finansowe 123 743,08 0,00 0,00
1 Dywidendy i udzialy w zyskach, w tym:
a) od jednostek powigzanych, w tym:
— w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
b) od jednostek pozostatych, w tym:
— w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
11 Odsetki, w tym: 123 742,08 0,00 0,00
— od jednostek powiazanych
111 Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym:
— w jednostkach powiazanych
IV | Aktualizacja wartosci aktywow finansowych
\Y% Inne 1,00 0,00 0,00
H Koszty finansowe 508 169,93 316 214,40 316 214,40
1 Odsetki, w tym: 505 337,94 316 214,40 316 214,40
— dla jednostek powigzanych
11 Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym:
— w jednostkach powiazanych
111 Aktualizacja wartosci aktywow finansowych
v Inne 2 831,99 0,00 0,00
I | Zysk (strata) brutto (F + G — H) -1 600 798,60 1224 145,24 1224 14524
— W tym:
J Podatek dochodowy 0,00 130 866,00 130 866,00
— W tym:
K Pozostale obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwi¢kszenia straty)
L Zysk (strata) netto (I - J — K) -1 600 798,60 1093 279,24 1093 279,24
— W tym:

DTUROW T PTogToTT =

TETTOTCOTT T T T T TTTOT T
Wersja programu: 3.17.169.0, druku: 1589.4915.4.0
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Liczba dotgczonych opisow: 1 Liczba dotgczonych plikéw: 1

Rozliczenie réznicy pomiedzy podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym a wynikiem finansowym (zyskiem/stratg) brutto
(wypetniajq wylgcznie jednostki zobowigzane)

Jjednostka obliczeniowa: zt

Wyszczegdlnienie

Rok biezacy

Rok poprzedni
(opcjonalnie)

Wartos¢

Wartos¢

faczna

z zyskow
kapitatowych
(opcjonalnie)

z innych Zrodet
przychodow
(opcjonalnie)

faczna

z zyskow
kapitatowych

z innych
zrodet
przychodow

Zysk (strata) brutto za dany rok

-1 600 798,60

1093 279,24

Przychody zwolnione z
opodatkowania (trwale réznice
pomiedzy zyskiem/stratg dla
celow rachunkowych a
dochodem/stratg dla celow
podatkowych)

0,00

0,00

Przychody niepodlegajace
opodatkowaniu w roku biezacym

0,00

0,00

Przychody podlegajace
opodatkowaniu w roku
biezacym, uj¢te w ksiggach
rachunkowych lat ubiegtych

0,00

0,00

Koszty niestanowigce kosztow
uzyskania przychodow (trwale
réznice pomiedzy zyskiem/stratg
dla celow rachunkowych

a dochodem/stratg dla celow
podatkowych)

159 055,27

0,00

Koszty nieuznawane za koszty
uzyskania przychodow
w biezacym roku

0,00

0,00

Koszty uznawane za koszty
uzyskania przychodow w roku
biezacym ujete w ksiggach lat
ubiegltych

0,00

0,00

Strata z lat ubieglych

0,00

0,00

Inne zmiany podstawy
opodatkowania

0,00

0,00

Podstawa opodatkowania
podatkiem dochodowym

0,00

0,00

Podatek dochodowy

0,00

0,00

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl

Wersja programu: 3.17.169.0, druku: 1457.4908.1.0

F-14




Dodatkowe informacje i objasnienia - dla jednostki innej

Informacja dodatkowa

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl



Nowa Deweloper — Informacja dodatkowa na dzien 31.12.2024

I. Objasnienia do bilansu.

Dodatkowe informacje i objasnienia

1. Szczegolowy zakres zmian wartosci grup rodzajowych Srodkow trwalych, wartosci niematerialnych i prawnych oraz
inwestycji dlugoterminowych

Zmiana wartoSci niematerialnych i prawnych oraz srodkéw trwalych za okres 01.01.2024 r. — 31.12.2024 r.

Srodki trwale

Staln Zwiekszenie | Zmniejszenie Stan Umorzenie Zwugkszenlfe Zmniejszenie/ | Umorzenie Wartosc Wartos¢
... | aktywodw na L . ) /amortyzacja . . netto na
Wyszczegélnienie wartosci /sprzedaz, | aktywdow na | na poczatek . sprzedaz, na koniec netto na
poczatek . . iinne . poczatek .
/zakup likwidacja koniec roku roku likwidacja roku koniec roku
roku przyczyny roku

grupa 0 0 - - - - - 0,00
grupa 1-2 450 314,85 - - 450 314,85 3 940,25 6 754,73 - 10694,98| 446374,60| 439619,87
grupa 3-6 55716,17| 356073,48 - 411 789,65 46 167,67 130 545,48 176 713,15 9548,50| 235076,50
grupa 7 126 400,00 85 365,04 - 211 765,04 36 014,33 30 308,36 66 322,69 90 385,67 | 145442,35
grupa 8 125 800,00 3982,93 - 129 782,93 48 096,67 24 722,93 72 819,60 77 703,33 56 963,33
Razem 758 231,02 | 445421,45 - 1203652,47| 134218,92 192 331,50 - 326 550,42| 624012,10| 877 102,05
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WartoS$ci niematerialne i prawne

Sta,n Zwiekszenie | Zmniejszenie Stan Umorzenie Zwugkszemg Zmniejszenie/| Umorzenie Wartosc Wartosé
.. . | aktywow na L . . /amortyzacja . . netto na
Wyszczegdlnienie wartosci /sprzedaz, | aktywow na | na poczatek . sprzedaz, na koniec netto na
poczatek e . i inne . poczatek .
/zakup likwidacja koniec roku roku likwidacja roku koniec roku
roku przyczyny roku

Koszty zak.prac nd
Wartos¢ firmy nd

Inne WNiP 48 260,00 2 139,00 0 50 399,00 - 24 486,50 0 24 486,50 48 260,00 25912,50

Razem 48 260,00 2 139,00 0 50 399,00 - 24 486,50 0 24 486,50 48 260,00 25912,50

Inwestycje dtugoterminowe

Zmiana stanu inwestycji diugoterminowych od 01.01.2024 r. do 31.12.2024 r.

F-17

Wartosci . . . . -
. L. . . Dtugoterminowe aktywa Inne inwestycje Razem inwestycje
Lp. Tytut Nieruchomosci niematerialne X . n
. finansowe ditugoterminowe ditugoterminowe
i prawne
1 Bilans otwarcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zwiekszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3 Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4  Bilans zamknigcia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
2




Nowa Deweloper — Informacja dodatkowa na dzien 31.12.2024

Zmiana stanu dfugoterminowych aktywow finansowych od 01.01.2024 r. do 31.12.2024 r.

Lp. Tytut Udziaty i akcje Inne p’a;.)lery Udzielone' pozyczki Inne d’fugote:rmlnowe Razem
wartosciowe aktywa finansowe

1 Bilans otwarcia 20 000,00 0,00 0,00 0,00 20 000,00

Zwiekszenia 50 000,00 0,00 0,00 0,00 50 000,00

3 Zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

4  Bilans zamknigcia 70 000,00 0,00 0,00 0,00 70 000,00

W roku obrachunkowym 2024 Spoéika objeta udziaty w GND Sp. z 0.0. 1 ND1 SPV. Instrumenty kapitatlowe (udziaty, akcje)
ujmowane s3 jako dtugoterminowe aktywa finansowe, gdy jednostka nie planuje ich zbycia w okresie 12 miesigecy od dnia
bilansowego.




2. Dokonane w trakcie roku obrotowego odpisy aktualizujace wartos¢ aktywow trwalych odrebnie dla dlugoterminowych

aktywow niefinansowych oraz dlugoterminowych aktywow finansowych

Nie wystepuja

3. Kwota zakonczonych prac rozwojowych oraz kwota wartosci firmy, a takze wyjasnienie okresu ich odpisywania okreslonego

odpowiednio w art. 33 ust. 3 oraz art. 44b ust. 10

Nie wystepuja

4. Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow stanowigce roznice miedzy wartoscia otrzymanych finansowych skladnikow

aktywow a zobowigzaniem zaplaty za nie

Stan na poczatek roku Zwickszenia Zmniejszenia

Stan na koniec roku

879 841,50 219 547,08 1 008 883,16

90 505,42

5. Zobowiazania dlugoterminowe o okresie splaty powyzej 5 lat od dnia bilansowego

Nie wystepuja.

6. Zobowiazania o zapadalnoS$ci powyzej 12 miesiecy od dnia bilansowego

Kredyty 1 pozyczki dtugoterminowe
— cze$¢ kapitatowa, ktorej termin wymagalnosci przekracza 12 miesiecy:

4

F-19




Nowa Deweloper — Informacja dodatkowa na dzien 31.12.2024

Pozyczki : 12 729 291,96 zt
Kredyty: nie wystepuja
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
— nie wystepuja
Zobowigzania wobec dostawcow o terminie ptatnosci > 12 miesiecy
— nie wystepuja
Zobowigzania z tytutu emisji dluznych papieréw wartosciowych
— nie wystepuja
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe
— nie wystepuja

7. Naleznosci krotkoterminowe obejmujg wszystkie skladniki wymagalne w okresie do 12 miesiecy od dnia bilansowego.

- naleznosci z tytutu dostaw 1 ustug o terminie ptatnosci do 12 miesigcy: 1028 949,22 zi,

- nalezno$ci przeterminowane, ktorych termin wymagalnos$ci uptynat przed dniem bilansowym — nie wystapity

- naleznosci od pracownikow (zaliczki, rozliczenia delegacji itp.) 2328,98 zi

- naleznos$ci publicznoprawne 792 504,37 zi

- cze$¢ krotkoterminowa pozyczek udzielonych, wymagalna w okresie do 12 miesigcy: 11 000 zt,

- naleznos$ci wobec udziatowcow / wspolnikéw wymagalne w okresie do roku — nie wystapity,

8. Naleznosci dlugoterminowe

Nalezno$ci dtugoterminowe obejmujg wszystkie sktadniki, ktorych termin wymagalnos$ci przekracza 12 miesigcy od dnia bilansowego.

- czg$¢ dlugoterminowa pozyczek udzielonych — nie wystapity,
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- naleznosci z tytutu dostaw 1 ustug o odroczonej ptatnosci powyzej 12 miesiecy nie wystapity,
- kaucje oraz depozyty, ktérych zwrot przewiduje si¢ po okresie 12 miesigcy — 2000 zt

- inne naleznos$ci o charakterze dtugoterminowym zgodnie z umowami 1 harmonogramami — nie wystapity.

7. Dane o odpisach aktualizujacych warto$¢ naleznosci ze wskazaniem stanu na poczatek roku obrotowego, zwi¢kszeniach,
wykorzystaniu, rozwigzanie i stan na koniec roku obrotowego, w zakresie Aktywow A.IIl. oraz B.II.

Na dzien bilansowy 31.12.2024 jednostka nie tworzyta 1 nie posiadata odpiséw aktualizujacych naleznosci.
8. Zabezpieczenia na majatku jednostki:

Umowa z dnia 25.04.2024 nr 23/015/24/Z/OB o udzielenie kredytu Projekt Nowy Reden:
Zabezpieczenie kredytu:
- hipoteka umowna taczna do kwoty tacznej 52 500 000 zt, na prawie uzytkowania wieczystego na gruncie objetym ksiega

wieczystag KW nr KA1D/00016039/2, KW nr KA1D/00015281/6
cesja praw z umowy ubezpieczenie nieruchomosci opisanej powyzej
oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji Klienta
cesja na rzecz Banku wierzytelnos$ci naleznych Klientowi
sadowy zastaw rejestrowy na przysztych wierzytelnosciach z tytutu wyptat srodkow pienigznych z OMRP naleznych klientowi
zastaw finansowy na prawach do srodkow pieni¢znych z rachunkéw bankowych
umowa podporzadkowania umoéw wszelkich pozyczek

F-21



Nowa Deweloper — Informacja dodatkowa na dzien 31.12.2024

Umowa z dnia 22.08.2024 roku o kredyt obrotowy na finansowanie CEL: Kredyt na budow¢ budynkéw mieszkalnych, ktory
umozliwi realizacj¢ inwestycji zwigzanych z rozwojem nowych obiektow mieszkalnych z Mbank S.A. na kwotg 7.691.992,36 zt
Termin sptaty: do dnia 30.06.2027 r.
Zabezpieczenie splaty nalezno$ci Banku:
- hipoteka umowna do kwoty 11.537.988,54 zI na prawie uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci gruntowej
potozonej w Czestochowie, przy ul. Matopolskiej, stanowigcej dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych 8/6, 9/6 oraz 7/10, z
obrgbu 0033, objeta ksiegg wieczysta KW nr CZ1C/00189664/2
cesja praw z umowy ubezpieczenie nieruchomosci opisanej powyzej
oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji Klienta
cesja na rzecz Banku wierzytelnosci naleznych Klientowi
sadowy zastaw rejestrowy na przysztych wierzytelnosciach z tytulu wyptat srodkdéw pienigznych z OMRP naleznych klientowi
zastaw finansowy na prawach do srodkow pienigznych z rachunkéw bankowych
umowa podporzadkowania umoéw wszelkich pozyczek
oswiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 777 §1 pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego, dotyczacego obowigzku
zaptaty sumy pieni¢znej do wysokosci 11.537.988,54 zt.

9. SrodKi trwale w budowie:
lokal biurowy — 57 099,91 zt ( materialy na wykonczenie lokalu )

10. Odsetki, ktore powi¢kszyly koszt wytworzenia produktow w roku obrotowym 2024:
12 241,10 zt — Projekt Matopolska C
4 312,62 zt — Projekt Nowy Reden

11. Przychody i koszty o nadzwyczajnej wartosci lub incydentalne — nie wystapily.
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12. Przecietne zatrudnienie w roku obrachunkowym 2024 : 19,9 etatow.

13. PozyczKi i zaliczki udzielone osobom wchodzacym w sklad organéw zarzadzajacych, nadzorujgcych i administrujacych — nie
wystapily
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Nowa Deweloper — Informacja dodatkowa na dzien 31.12.2024

14.Informacje o znaczacych zdarzeniach dotyczacych lat ubieglych ujetych
w sprawozdaniu finansowym roku obrotowego.

Nie wystapity.

15. Informacje o znaczacych zdarzeniach, jakie nastapily po dniu bilansowym,
a nie uwzglednionych w sprawozdaniu finansowym.
W Spoétce nie wystapity istotne zdarzenia po dniu bilansowym, a nie uwzglednione
w sprawozdaniu finansowym.

16. Przedstawienie dokonanych w roku obrotowym zmian zasad (polityki)
rachunkowosci.
Nie dotyczy

17. Informacje liczbowe zapewniajace porownywalno$¢ danych sprawozdania
finansowego za rok poprzedzajacy ze sprawozdaniem za rok obrotowy -zostaly
zaprezentowane w sprawozdaniu finansowym w dodatkowej kolumnie. W roku
obrachunkowym 2024 zmieniono btedng prezentacje w bilansie otrzymanych od
klientéw wptat — zaliczek na poczet zakupow mieszkan wplywajacych zgodnie z
harmonogramami uméw  deweloperskich z pozycji pasywow — Rozliczenia
migdzyokresowe przychodow inne dlugoterminowe do pozycji Zaliczki otrzymane
na dostawy i uslugi oraz w pozycji inne $rodki pieni¢zne wyodrgbnione zostaty
srodki pieniezne na mieszkaniowych rachunkach powierniczych i1 lokatach
bankowych. W kwocie zysku z lat ubieglych 73 651,44 zt jest ujety zysk ze
sprzedazy, ktory nie zostal prawidlowo ujety w ksiggach w 2023 roku.

18. Informacje o:

a) nazwie i siedzibie jednostki sporzadzajacej skonsolidowane sprawozda-nie
finansowe na najnizszym szczeblu grupy kapitalowej, w sklad ktorej
wchodzi spotka jako jednostka zalezna, nalezgcej jednoczesnie do grupy
kapitalowej, o ktorej mowa w lit. a.

- nie dotyczy
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Sporzadzita
Mirostawa Sadowska
Czestochowa, 24.11.2025 r.

Elektronicznie

M | rOS*aW podpisany przez

Mirostawa Danuta

d DanUta Sadowska
Data: 2025.11.24
SadOWSka 16:18:23 +01'00'

Prezes Zarzadu Maria Swiacik

Signatulf}\lo Verified
Dokument podpd‘s y przez

Maria Swigci
Data: 2025.11124 16:08:43
CET
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7.2. Sprawozdanie bieglego rewidenta za 2024 rok

Nowa Deweloper sp. z 0.0.
ul. Bohateréw Monte Cassino 40

42-200, Czestochowa

SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGEEGO REWIDENTA
Z BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

ZA ROK OBROTOWY

KONCZACY SIE 31 GRUDNIA 2024

General Audyt Sp. z o.o0. 1

F-26



General Audyt Sp. z o.0.
ul. Staromiejska 6/10d

Ny
22\ GENERAL AUDYT Sp.z 0.0,

--- www.generalaudyt.pl
o 5 E—

Dla Zgromadzenia Wspdlnikéw Nowa Deweloper sp. z o.0.
Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia
Przeprowadzilimy badanie rocznego sprawozdania finansowego Nowa Deweloper sp. z 0.0. (,Sp6tka”), ktére zawiera

wprowadzenie do sprawozdania finansowego, bilans na dzieri 31 grudnia 2024 r., rachunek zyskéw i strat, za rok
zakoriczony w tym dniu oraz dodatkowe informacje i objasnienia (,,sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spétki na dzieri 31 grudnia 2024 r. oraz jej wyniku
finansowego za rok obrotowy zakoriczony w tym dniu, zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami ustawy z dnia
29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowosci” — Dz. U. z 2023 r., poz. 120 z péZn. zm.) oraz
przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

- jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Spdétke przepisami prawa oraz jej umowa;

- zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych zgodnie z przepisami rozdziatu
2 Ustawy o rachunkowosci;

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw
Badania przyjetymi uchwata 3430/52a/2019 Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie
krajowych standardéw badania oraz innych dokumentdw z pdzn. zm. oraz uchwatg Rady Polskiej Agencji Nadzoru
Audytowego nr 38/1/2022 z dnia 15 listopada 2022 r. w sprawie krajowych standardéw kontroli jakosci oraz Krajowego
Standardu Badania 220 (Zmienionego) (,,KSB”), a takze stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (,,Ustawa o biegtych rewidentach” - t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1035 z pdzn.
zm.). Nasza odpowiedzialnos¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania
Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

Jestesmy niezalezni od Spétki zgodnie z zasadami etyki okreslonymi w ,,Podreczniku Miedzynarodowego kodeksu etyki
zawodowych ksiegowych (w tym Miedzynarodowych standardéw niezaleznosci)” przyjetym uchwatg Nr207/7a/2023
Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw z dnia 17 grudnia 2023 r. w sprawie ustanowienia zasad etyki zawodowej biegtych
rewidentéw, z pdzn. zm., (,,Kodeks etyki””), oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére majg zastosowanie do badania
sprawozdar finansowych w Polsce. Wypemilismy nasze inne obowiazki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem
etyki. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegty rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Spétki
zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w Ustawie o biegtych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktdre uzyskaliSmy sa wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii.

Inne sprawy

Sprawozdanie finansowe Spdétki za rok zakoriczony 31 grudnia 2023 roku nie podlegato obowigzkowemu badaniu przez
biegtego rewidenta.

Sprawozdanie finansowe Spétki za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 roku poddano dobrowolnemu badaniu.

Nasza opinia zostata wydana do sprawozdania finansowego podpisanego 24.11.2025, w ktérym suma bilansowa wynosi
74 704 315,09 zt, a rachunek zyskdw i strat wykazuje strate netto w kwocie 1 600 798,60 zt

General Audyt Sp. z o.o0. 2

F-27



General Audyt Sp. z o.0.
ul. Staromiejska 6/10d

Ny
22\ GENERAL AUDYT Sp.z 0.0,

- www.generalaudyt.pl
=1

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidtowo prowadzonych ksigg rachunkowych,
sprawozdania finansowego, ktdre przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowej i finansowej i wyniku finansowego
Spétki zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci oraz obowigzujacymi
Spotke przepisami prawa i umowa, a takze za kontrole wewnetrzng, ktérg Zarzad uznaje za niezbedng, aby umozliwic
sporzadzenie sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub
btedem.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Zarzad Spétki jest odpowiedzialny za ocene zdolnosci Spétki do kontynuowania
dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacja dziatalnosci oraz za przyjecie zasady
kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad albo zamierza dokonac¢ likwidacji
Spdiki, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci, albo nie ma zadnej realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania
dziatalnosci.

Zarzad Spotki jest zobowigzany do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spetniato wymagania przewidziane
w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci, czy sprawozdanie finansowe jako catos¢ nie zawiera istotnego
znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie sprawozdania z badania zawierajgcego nasza
opinie. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie
z KSB zawsze wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia mogg powstawac na skutek oszustwa lub btedu
isg uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwa¢, ze pojedynczo lub tacznie mogtyby wptynad na decyzje
gospodarcze uzytkownikéw podjete na podstawie tego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Spdtki ani efektywnosci lub skutecznosci
prowadzenia jej spraw przez Zarzad Spétki obecnie lub w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy 0s3d i zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a takze:

- identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia sprawozdania finansowego spowodowanego oszustwem
lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy dowody
badania, ktdre s3wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia
istotnego znieksztatcenia wynikajgcego z oszustwa jest wigksze niz tego wynikajgcego z btedu, poniewaz oszustwo
moze dotyczy¢ zmowy, fatszerstwa, celowych pominieé, wprowadzenia w btad lub obejscia kontroli wewnetrznej;

- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania procedur badania,
ktére s3 odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli
wewnetrznej Spéiki;

- oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnos¢ szacunkéw ksiegowych
oraz powiazanych ujawnieri dokonanych przez Zarzad Spdtki;

- wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Spétki zasady kontynuacji dziatalnosci jako
podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych dowoddéw badania, czy istnieje istotna niepewnos¢
zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawad w znaczacg watpliwos¢ zdolnos¢ Spotki
do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna niepewnos¢, wymagane jest od nas
zwrdcenie uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na powigzane ujawnienia w sprawozdaniu finansowym
lub, jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy nasza opinie. Nasze wnioski sg oparte na dowodach
badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia
lub warunki moga spowodowac, ze Spétka zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

- oceniamy ogdlna prezentacje, strukture i zawartos¢ sprawozdania finansowego, w tym ujawnienia oraz
czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawa transakcje izdarzenia w sposéb zapewniajacy
rzetelng prezentacje.

General Audyt Sp. z o.o0. 3
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Przekazujemy osobom sprawujacym nadzdr informacje o, miedzy innymi, planowanym zakresie i czasie przeprowadzenia
badania oraz znaczacych ustaleniach badania, w tym wszelkich znaczacych stabosciach kontroli wewnetrznej, ktére
zidentyfikujemy podczas badania.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Spdtki za rok obrotowy zakoriczony 31grudnia 2024 r.
(,,Sprawozdanie z dziatalnosci”).

Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z przepisami prawa.

Zarzad Spotki jest zobowigzany do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalnosci spetniato wymagania przewidziane
w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dziatalnosci. W zwigzku z badaniem
sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie sie¢ ze Sprawozdaniem z dziatalnosci, i czynigc to,
rozpatrzenie, czy Sprawozdanie z dziatalnosci nie jest istotnie niespdjne ze sprawozdaniem finansowym lub nasza wiedza
uzyskang podczas badania, lub w inny sposdb wydaja sie istotnie znieksztatcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy,
stwierdzimy istotne znieksztatcenia w Sprawozdaniu z dziatalnosci, jesteSmy zobowigzani poinformowa¢ o tym w naszym
sprawozdaniu z badania. Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy o biegtych rewidentach jest réwniez wydanie
opinii, czy Sprawozdanie z dziatalnosci zostato sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami
zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci
Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnosci Spétki:
- zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;

- jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w swietle wiedzy o Spdtce i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania oswiadczamy, ze nie stwierdzilismy
w Sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztatcen.

Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktdrego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie
niezaleznego biegtego rewidenta, jest Joanna Sklarz-Snopek, dziatajagcy w imieniu General Audyt Sp. z 0.0. z siedzibg
w Katowicach, wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 3776, w imieniu ktdrej kluczowy biegty rewident zbadat
sprawozdanie finansowe.

Elektronicznie
Joanna Sklarz-Snopek Joa NnnNna sodpisany przez
Kluczowy biegty rewident
przeprowadzajacy badanie S kl a rz- Joanna Sklarz-
nr ewidencyjny 10781 Snopek

Data: 2025.11.25

Snopek  ggrass sori0

Katowice, 25.11.2025 rok
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1. Identyfikator podatkowy NIP

2. Numer KRS (pole obowiazkowe dla jednostek
wpisanych do Krajowego Rejestru Sadowego)

NIP . 5.7.32936.293 | KRS.0.0.0.0.9.7.7.7.85

sprawozdanie wersja v1-3

Sprawozdanie finansowe jednostki innej

8. Informacje o sprawozdaniach finansowych Poreczyciela
8.1 Jednostkowe sprawozdanie finansowe za 2024 rok

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego

Data sporzadzenia sprawozdania finansowego 31-03-2025
Data poczatkowa i1 koficowa okresu, za ktory sporzadzono sprawozdanie
Pt od 01-01-2024 Pado 31-12-2024
Jednostka danych liczbowych

X w ztotych O w tysigcach ztotych

Dane identyfikujace jednostke

Firma, siedziba albo miejsce zamieszkania

Nazwa Firmy

CZESTOBUD SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Siedziba podmiotu
Wolewodzvo &) ASKIE vt M.CZESTOCHOWA

omm - M.CZESTOCHOWA Moot 6ZESTOCHOWA

Adres

4 pOLSKA Wejewodzve &) ASKIE

fovist \.CZESTOCHOWA ot M.CZESTOCHOWA

Uit ALEJA BOHATEROW MONTE CASSINO Nrdomt 40 Nrlokelu
O CZESTOCHOWA KT 42-200 " CZESTOCHOWA
Siedziba i adres przedsiebiorcy zagranicznego - wypelnia oddziat (zaktad) przedsicbiorcy zagranicznego
Kraj Kod pocztowy Miejscowosé

Ulica Nr domu Nr lokalu

Podstawowy przedmiot dziatalnosci jednostki

Numer PKD

4120Z ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW MIESZKALNYCH | NIEMIESZKALNYCH

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
Wersja programu: 3.17.168.0, druku: 1456.4904.1.3
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Czas trwania dziatalnosci jednostki, jezeli jest ograniczony (opcjonalnie)

O Wskaz okres, jezeli jest ograniczony
Data od
Data do

Wskazanie okresu objetego sprawozdaniem finansowym

Dataod  01-01-2024 datado  31-12-2024

Wskazanie, ze sprawozdanie finansowe zawiera dane taczne, jezeli w sktad jednostki wchodza wewngtrzne
jednostki organizacyjne sporzadzajace samodzielne sprawozdania finansowe:

O sprawozdanie finansowe zawiera dane faczne

X sprawozdanie nie zawiera danych tacznych

Zalozenie kontynuacji dziatalnos$ci

Wskazanie, czy sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez jednostke w dajacej si¢ przewidziec przysztosci:

X tak O nie

Wskazanie, czy nie istniejg okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania przez nig dziatalnosci:

X tak (brak okolicznosci wskazujacych na zagrozenie O nie (wystapily okolicznosci wskazujace na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci) kontynuowania dziatalnosci)

Opis okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalno$ci

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
Wersja programu: 3.17.168.0, druku: 1456.4904.1.3
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Informacja czy sprawozdanie finansowe jest sporzadzone po potaczeniu spotek (opcjonalnie)

W przypadku sprawozdania finansowego sporzadzonego za okres, w ciggu ktorego nastapilo polaczenie,
wskazanie, ze jest to sprawozdanie finansowe sporzadzone po potaczeniu spotek:

O sprawozdanie sporzgdzone po potaczeniu spotek

O sprawozdanie sporzadzone przed polaczeniem spdtek

Wskazanie zastosowanej metody rozliczenia potgczenia (nabycia, taczenia udziatow)

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
Wersja programu: 3.17.168.0, druku: 1456.4904.1.3
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Zasady (polityka) rachunkowosci. Omoéwienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w zakresie w jakim
ustawa pozostawia jednostce prawo wyboru.

Omowienie metod wyceny aktywow 1 pasywow (takze amortyzacji)

SRODKI TRWALE | WNIP.

1. Wartos¢ poczgtkowg srodkéw twatych i wartosci niematerialnych i prawnych ujmowano w ksiegach w
wysokos$ci cen nabycia.

2. Amortyzacja obliczana zostata zgodnie z przewidywanym okresem ekonomicznej uzytecznosci, przy
czym:

a) srodki trwate o wartosci jednostkowej do 10.000,00 zt odpisywane byty jednorazowo w miesigcu
wydania do uzytkowania i uyymowane w ewidencji srodkéw trwatych,

b) pozostate srodki twate umarzane byty metoda liniowg, za pomocg stwek wg przewidywanego okresu
ekonomicznej uzytecznosci,

¢) wartosci niematerialne i prawne - programy i licencje amortyzuje sie przez okres 2 lat.

INWESTYCJE DLUGOTERMINOWE | KROTKOTERMINOWE

Inwestycje dlugoterminowe wyceniane sg wedtug cen nabycia pomniejszonych o odpisy spowodowane
trwatg utratg ich wartosci lub powiekszone o odpisy spowodowane ich wzrostem wartosci godzinowej
(rynkowej).

Dlugoterminowe aktywa finansowe nie wystepuja.

Aktywa obrotowe

1. Wycena pozostatych aktywow i pasywow dokonywana byta w sposob nastepujgcy:

a) zapasy:

- surowce — w cenach nabycia ustalonych jako ceny przecietne — sredniowazone,

- materiaty — w cenach nabycia

- towary — w cenach nabycia, wycena rozchodu towaréw dokonywana jest przy zastosowaniu zasady
~pierwsze

przyszito — pierwsze wyszto” — FIFO

- produkty — w kosztach wytworzenia

Odpisy aktualizujgce zapasow dokonywane sg w zwigzku z trwatg utratg ich warto$ci.

b) naleznosci, roszczenia i zobowigzania

- W ciggu roku wykazywane wedtug wartosci nominalnej,

- naleznoéci w kwocie wymaganej zaptaty z zachowaniem zasady ostroznej wyceny,

- zobowigzania w kwocie wymaganej zaptaty.

Naleznosci i zobowigzania w walutach obcych wykazywane byty w ciggu roku w warto$ci nominalnej
przeliczonej na

Zlote polskie wedtug sredniego kursu NBP dla danej waluty z dnia poprzedzajgcego dokonanie operacii.
Stan nierozliczonych na dzien bilansowy naleznos$ci i zobowigzan wyrazony w walutach obcych
przelicza sie na

walute polskg wg kursu sredniego dla danej waluty ustalonym przez NBP obowigzujgcym w dniu
bilansowym.

Odpisy aktualizujgce tworzy sie na naleznosci, co do ktérych istnieje watpliwos¢ ich odzyskania przy
uwzglednieniu

stopnia prawdopodobienstwa ich zaptaty.

c) $rodki pieniezne

- krajowe s$rodki pieniezne ustalono w wartosci nominalnej,

- operacje gospodarcze w ciggu roku, dotyczgce srodkéw pienieznych wyrazonych w walutach obcych w
rachunku

biezgcym ujmuje sie w ksiegach, przeliczone wg kursu — operacje gospodarcze w walutach nie

wystagpity.

Kredyty i pozyczki
Kredyty bankowe i pozyczki wykazuje sie w ksiegach rachunkowych w warto$ci nominalnej

Réznice kursowe

Réznice kursowe powstate w zwigzku z wyceng na koniec roku obrotowego pozostatych aktywéw i
pasywow

rozlicza sie nastepujgco:

+ dodatnie — do przychodéw z operacji finansowych,

* ujemne — do kosztow operac;ji finansowych.

Kapitaly wtasne w wartosci nominalne;j.

Rezerwy na zobowigzania w wiarygodnie oszacowanej wysokosci.

Fundusze specjalne w wartosci nominalne;.

Rozliczenia miedzyokresowe w warto$ci nominaine.
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Ustalenia wyniku finansowego

Wynik finansowy

Wynik finansowy jednostki zostat wyceniony w wiarygodnie ustalonej wartosci, przy
zachowaniu zasady memoriatu, wspotmiernosci, ostroznosci i realizaciji.

Na wykazanych ksiegach rachunkowych na wynik finansowy jednostki sktadajg sie:

* wynik dziatalnosci operacyjnej,

* wynik na operacjach finansowych,

» obowigzkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego od oséb
prawnych i ptatnosci z nim zréwnanych na podstawie odrebnych przepiséw oraz z tytutu
odroczonego podatku dochodowego.

Wynik na dziatalnosci operacyjnej stanowi roznice miedzy sumg naleznych przychodéw ze
sprzedazy produktéw, ustug oraz zyskéw ze sprzedazy sktadnikow majatku trwatego
wyrazonych w rzeczywistych cenach sprzedazy, z uwzglednieniem dotacji, upustow, rabatéw i
innych zwiekszen lub zmniejszen, bez podatku od towaréw i ustug oraz zrealizowanych
pozostatych przychoddéw operacyjnych a wartoscig sprzedanych produktow, ustug i strat ze
sprzedazy sktadnikow majatku trwatego wycenionych w kosztach wytworzenia lub cenach
nabycia (zakupu), powiekszong o catos¢ poniesionych od poczatku roku obrotowego kosztow
ogdlnego zarzadu, sprzedazy produktéw, towardw i innych sktadnikéw majatku oraz
pozostatych kosztéw operacyjnych.

Wynik na operacjach finansowych stanowi réznice miedzy naleznymi przychodami z operacji
finansowych, a w szczegdlnosci z posiadania udziatéw w innych jednostkach, papierow
wartosciowych, odsetek od pozyczek i naleznosci, w tym takze odsetek za zwloke w zaptacie,
z rozwigzania rezerwy, otrzymania dyskonta, zyskow ze sprzedazy papieréw wartosciowych i
dodatnich réznic kursowych, oprocentowania lokat i rachunkéw bankowych a kosztami operaciji
finansowych, na ktére sktadajg sie w szczegdlno$ci odsetki, w tym takze za zwloke w zaptacie,
prowizje od pozyczek i zobowigzan, ptacone dyskonto, straty na sprzedazy papieréw
wartosciowych i uiemnych réznic kursowych.
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Ustalenia sposobu sporzadzenia sprawozdania finansowego

Omowienie pozostatych zagadnieh zwigzanych ze sporzgdzeniem sprawozdania finansowego:
1. Sprawozdanie (w tym rachunek przeptywéw pienieznych) — sporzadzone zostato w zt i gr, z
petng szczegodtowoscig rzeczowg okreslong w zat. nr 1 do Uor

2. Rachunek zyskow i strat sporzgdzono w postaci poréwnawczej, zgodnie z zapisami w PR.
Rachunek przeptywdw pienieznych sporzgdzono metodg posrednig;

3. Punktem wyjsciowym do sporzadzenia sprawozdania finansowego byty prawidtowo
sporzgdzone ksiegi rachunkowe, po uzyskaniu zgodnosci analityki z syntetykg oraz zgodnosci
dziennikéw czesciowych z obrotami i saldami kont ksiegi gtéwnej;

4. Ksiegi rachunkowe na dzien 31.12.2024 zawierajg salda, ktére po uwzglednieniu sald kont
korygujgcych badz aktualizujgcych zostaty wykazane odpowiednio w sprawozdaniu
finansowym;

5. Dowody ksiegowe i ksiegi rachunkowe oraz dokumenty inwentaryzacyjne zostaty uprzednio
sprawdzone, odpowiednio zaksiegowane i chronologicznie uporzgdkowane
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Pozostate (opcjonalnie)

Zasady rachunkowosci przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego sg zgodne z
ustawg o rachunkowo$ci.

W okresie 01.01.2024 -31.12.2024 nie dokonywano zmian w Polityce Rachunkowo$ci.

Z uwagi na toczace sie sprawe sgdowg z Gming Miasto Krakéw, dokonano odpisu na
rezerwe na zobowiazania. Gmina Miasto Krakéw wystosowata nakaz zaptaty za nieusuniecie
usterek na kwote 2 636 446,51. Obecnie strony oczekujg na opinie biegtego. Czas na
przedawnienie 10 lat. Na liscie spraw sgdowych sg jeszcze: wniosek o udzielenie
zabezpieczenia - Gmina Miasto Krakéw na kwote 270 324,00 oraz nakaz zaptaty wystawiony
przez Podwykonawce Semter sp. z 0.0. za roboty dodatkowe na kwote 258 300,00
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Informacja uszczegdlawiajgca, wynikajaca z potrzeb lub specyfiki jednostki (opcjonalnie)
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CZESTOBUD SPOLKA Z
OGRANICZONA

(dane jednostki)

sporzadzony na dzien:

BILANS
31,12.2024

Stan na dzien konczacy

Stan na dzien konczacy

AKTYWA rok biezacy | rok poprzedni PASYWA rok biezacy | rok poprzedni
2024 2023 2024 2023
A | Aktywa trwale 15202 447,17| 12618 317,70 A | Kapital (fundusz) wlasny 112 924 496,58| 70 322 507,99
Wartosci niematerialne q
I i prawne 0,00 29166,68] 1 | Kapital (fundusz) podstawowy 5000 000,00/ 5000 000,00
Koszty zakonczonych prac Kapital (fundusz) zapasowy,
U | tozwojowyeh T & tym: 64 665 394,58 49 978 619,96
—nadwyzka wartosci sprzedazy
2 | Wartosé firmy (waﬁqsgl emlsyjnej) nad. '
warto$cig nominalng udziatow
(akcji)
Inne wartosci niematerialne -kwota zysku wypracowanego w
3 i prawne 0,00 29 166,68 latach opodatkowania ryczattem 0,00 0,00
4 Zaliczki na wartosci
niematerialne i prawne
II | Rzeczowe aktywa trwale 14 802 274,42| 12 589 151,02
1 Srodki trwate 14 271 170,56 12 589 151,02
a) | Erunty (W tym prawo 732545411 709129316
uzytkowania wieczystego gruntu)
budynki, lokale, prawa do lokali . N
b) | i obickty inzynierii ladowej 2502563,87| 176741261 i |Kapital (fundusz) z aktualizacji
. . wyceny, w tym:
i wodnej
¢) | urzadzenia techniczne i maszyny 37 754,51 112 424,39 7 tytgiu gktuahzaq 1 wartoscl
godziwej
. . Pozostale kapitaly (fundusze)
d) | $rodki transportu 3636 877,89 2675473,25| IV rezerwowe, w tym: 0,00 0,00
¢) | inne srodki trwate — tworzone zgodnie Z umowsa
768 520,18 942 547,61 (statutem) spotki
f) — na udzialy (akcje) wlasne
— W tym:
-kwota zysku wypracowanego w 0.00 000
latach opodatkowania ryczattem ’ ’
g
2 | Srodki trwate w budowie 531 103,86 0,00
Zaliczki na $rodki trwate
3 .
w budowie
IIT | Nalezno$ci dlugoterminowe 0,00 0,00
1 ] Od jednostek powigzanych V | Zysk (strata) z lat ubieglych 0,00 0,00
Od pozostatych jednostek, kwota nienodziel h zvsks
. . . -kwota niepodzielonych zyskow w
2 v ktory.chJ edp ostka p o siada latach opodatkowania ryczattem 0,00 0,00
zaangazowanie w kapitale
3 | Od pozostatych jednostek -kwota niepokrytych strat
N _ poniesionych w latch 0,00 0,00
IV | Inwestycje dlugoterminowe 400 172,75 0,00 opodatkowania ryczattem
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1 | Nieruchomosci 400 172,75 0,00
2 | Wartos$ci niematerialne i prawne
3 Dlugoterminowe aktywa 0,00 0.00| VI |Zysk (strata) netto
finansowe , , M 43 259 102,00 15 343 888,03
a) | w jednostkach powiazanych 0,00 0,00
— udziaty lub akcje
Odpisy z zysku netto w ciagu
— inne papiery warto$ciowe VII | roku obrotowego 0,00 0,00
(wielko$¢ ujemna)
o . . Zobowiazania i rezerwy
udzielone pozyczki B na zobowiazania 91138 498,51| 113 041 647,99
— inne dtugoterminowe aktywa I | Rezerwy na zobowiazania
finansowe Yy q 2 636 446,51 2794 733,57
w pozostatych jednostkach,
b) | w ktorych jednostka posiada 0,00 0,00 1 Rezerwa z tytulu odroczonego 0,00 0,00
. . . podatku dochodowego
zaangazowanie w kapitale
. . Rezerwa na §wiadczenia
— udziaty lub akcje 2 emerytalne i podobne 0,00 23 244,73
— inne papiery warto$ciowe — dlugoterminowa
— udzielone pozyczki — krétkoterminowa 0,00 23 244,73
— inne dlugoterminowe aktywa
finansowe 3 | Pozostale rezerwy 2636446,51| 277148884
¢) | w pozostatych jednostkach 0,00 0,00 — dlugoterminowe 2 636 446,51 2 636 446,51
— udziaty lub akcje — krétkoterminowe 0,00 135 042,33
— inne papiery wartosciowe II | Zobowiazania dlugoterminowe 0,00 0,00
— udzielone pozyczki 1 | Wobec jednostek powigzanych
— inne dlugoterminowe aktywa WOb,e °p oz.ostaiychj ednpstek,
2 | w ktorych jednostka posiada
finansowe . . .
zaangazowanie w kapitale
4 | Inne inwestycje dlugoterminowe 3 | Wobec pozostalych jednostek 0,00 0,00
Dlugoterminowe rozliczenia L .
A% R e m—— 0,00 0,00 a) | kredyty i pozyczki 0,00 0,00
1 Aktywa z tytutu odroczonego 0.00 0.00 b) z tytutu emisji dtuznych
podatku dochodowego ’ ’ papieréw wartosciowych
Inne rozliczenia . . .
. ¢) | inne zobowigzania finansowe
migdzyokresowe
B | Aktywa obrotowe 188 860 547,92| 170 745 838,28 d) | zobowigzania wekslowe
I | Zapasy 86 317 022,65 81 726 844,58 e) | inne
. Zobowi i
1 | Materiaty mp | Zopowiazamiad 40577 103,28| 38018 173,29
krétkoterminowe
. . Zobowiazania wobec jednostek
2 | Potprodukty i produkty w toku 66 956 194,37| 74 141 570,40 1 . 4831622,44 0,00
powiazanych
—w tym: .
z tytulu dostaw i ushug,
2) o okresie wymagalnosci: 4831622,44 0,00
— W tym:
—do 12 miesiecy 4831622,44 0,00
3 | Produkty gotowe — powyzej 12 miesigcy
4 | Towary 13 736 536,25| 2 084 933,00 b) | inne 0,00 0,00
Zobowigzania wobec
— . . pozostatych jednostek, w ktorych
5 | Zaliczki na dostawy i ushugi 562429203 550034118 2 jednostka posiada zaangazowanie 0,00 0,00
w kapitale
2) z tytulu dost,a\.x./ i ushug, o okresie 0,00 0,00
wymagalnosci:
—do 12 miesigcy
II | Naleznosci krotkoterminowe 15202 836,71 17 013 021,49 — powyzej 12 miesigcy
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Naleznos$ci od jednostek

1 . 6 521 780,55 0,00 b) | inne
powiazanych
z tytulu dostaw i ushug, Zobowigzania wobec
2) o okresie splaty: 652178055 0.00f 3 pozostatych jednostek 35745480,64) 38018 173,29
— do 12 miesigey 6 521 780,55 0,00] @) | kredyty i pozyczki 63 194,68 351 754,23
B .. . z tytulu emisji dtuznych
powyZej 12 miesigey b) papierow wartosciowych
b) | inne ¢) | inne zobowiazania finansowe 3606 855,71| 2729283,14
Nalezno$ci od pozostatych
jednostek, w ktorych jednostka z tytulu dostaw i ushug,
2 posiada zaangazowanie 0,00 0,00 9 o okresie wymagalnosci: 23443762,98) 25739761,04
w kapitale
z tytulu dostaw i ushug, .
9| okresie splaty: 0,00 0,00 — do 12 miesigcy 23443762,98| 25739 761,04
— do 12 miesigcy — powyzej 12 miesigcy
_ powyzej 12 miesigoy 5 _zahczk} otrzymane na dostawy 5502 761,45 0,00
i ushugi
b) | inne f) | zobowigzania wekslowe
z tytulu podatkow, cet,
Naleznosci od pozostatych ubezpieczen spotecznych
3 . 8 681 056,16| 17 013 021,49 2. . 3 025 806,98 5273 600,49
jednostek i zdrowotnych oraz innych
tytutéw publicznoprawnych
a) | 7 tulu dostaw iuslug, 7739808,57| 15979611,07|  h) |z tytutu wynagrodzen 10 875,96 27 394,47
o okresie splaty:
—do 12 miesigcy 7739 808,57| 15979 611,07 i) | inne 2 223,08 3 896 379,92
— powyzej 12 miesigcy 4 | Fundusze specjalne
z tytulu podatkow, dotacji, cet,
ubezpieczen spotecznych . ]
b) i zdrowotnych oraz innych 791 975,92 721 446,69] IV | Rozliczenia mi¢dzyokresowe 47 924 948,72 72 228 741,13
tytutdw publicznoprawnych
¢) | inne 149 271,67 311 963,73] 1 | Ujemna warto$¢ firmy
d) | dochodzone na drodze sadowe;j 2 | Inne rozliczenia 47 924 948,72| 72228 741,13
III | Inwestycje krotkoterminowe 85 960 533,85| 70 565 853,59 — dhugoterminowe 0,00 0,00
| ?r"tk‘)termmowe aktywa 85 960 533,85 70 565 853,59 — krotkoterminowe 47 924 948,72| 7222874113
inansowe
a) | w jednostkach powigzanych 0,00 0,000 3
— udziaty lub akcje
— inne papiery wartosciowe
—udzielone pozyczki
— inne kréotkoterminowe aktywa
finansowe
b) | w pozostatych jednostkach 0,00 0,00
— udziaty lub akcje
— inne papiery warto$ciowe
— udzielone pozyczki
— inne krotkoterminowe aktywa
finansowe
0 $rodki pieni¢zne i inne aktywa
pieniezne 85960 533,85| 70 565 853,59
- srodki pienigZne w kasie 85 960 533,85 70 565 853,59
i na rachunkach
— inne $rodki pieni¢zne 0,00 0,00
— inne aktywa pieni¢gzne 0,00 0,00
’ Inne inwestycje
krétkoterminowe
v Krotkotermmowe rozliczenia 1380 154,71 1440 118,62
mie¢dzyokresowe
—w tym:
Nalezne wplaty na kapital
(fundusz) podstawowy
Udzialy (akcje) wlasne
AKTYWA razem 204 062 995,09| 183 364 155,98 PASYWA razem 204 062 995,09 183 364 155,98

(suma poz. AiBiCiD)

(suma poz. A i B)
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CZESTOBUD SPOLKA Z
OGRANICZONA

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

sporzadzony za okres

(wariant poréwnawczy)

01.01.2024 - 31.12.2024

(dane jednostki) jednostka obliczeniowa: =zt .
Dane za
Wiersz Wyszczegolnienie rok biezacy rok poprzedni
2024 2023
A Przychody netto ze sprzedazy i zrownane z nimi, w tym: 215 979 343,90 209 790 563,26
— od jednostek powigzanych
I Przychody netto ze sprzedazy produktéw 235 453 084,96 237 615 676,21
— W tym:
— W tym:
— W tym:
11 Zmlz.m.a stanu produktrqw .(Zw1§kszeme — warto$¢ dodatnia, 19 614 664,81 -27 920 265,80
zmniejszenie — warto$¢ ujemna)
— W tym:
111 Koszt wytworzenia produktéw na wlasne potrzeby jednostki
v Przychody netto ze sprzedazy towaréw 140 923,75 95 152,85
B Koszty dzialalnos$ci operacyjnej 173 970 740,18 193 017 555,80
—wtym:
1 Amortyzacja 1574 121,83 1512 004,43
11 Zuzycie materialow i energii 31100 415,88 36 879 240,27
— W tym:
111 Ustugi obce 133 558 742,17 148 155 920,59
|\% Podatki i oplaty, w tym: 552 992,92 278 137,69
— podatek akcyzowy
\Y Wynagrodzenia 6 004 003,25 5 038 923,56
VI Ubezpieczenia spoteczne i inne §wiadczenia, w tym: 1173 366,21 1071087,49
— emerytalne
VII | Pozostate koszty rodzajowe 7 097,92 82 241,77
VIII | Warto$¢ sprzedanych towarow 0,00 0,00
C Zysk (strata) ze sprzedazy (A — B) 42 008 603,72 16 773 007,46
D Pozostale przychody operacyjne 1938 979,77 1782 374,83
1 Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych 9 998,63 263 220,24
11 Dotacje 54 810,00 37 273,92
11 Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych
|\Y% Inne przychody operacyjne 1874 171,14 1481 880,67
E Pozostale koszty operacyjne 2 301 969,23 3 285 711,56
1 Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych
11 Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych
111 Inne koszty operacyjne 2 301 969,23 3 285 711,56
F Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej (C + D — E) 41 645 614,26 15 269 670,73
G Przychody finansowe 2 042 670,88 658 920,91
I Dywidendy i udzialy w zyskach, w tym:
a) od jednostek powigzanych, w tym:
— w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
b) od jednostek pozostatych, w tym:
— w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
11 Odsetki, w tym: 2017 261,88 658 920,91
— od jednostek powigzanych
11 Zysk z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym:
— w jednostkach powiazanych
v Aktualizacja warto$ci aktywow finansowych
\ Inne 25 409,00 0,00
H Koszty finansowe 335 055,14 346 233,61
I Odsetki, w tym: 333 667,19 346 076,48
— dla jednostek powigzanych
11 Strata z tytutu rozchodu aktywow finansowych, w tym:
— w jednostkach powigzanych
111 Aktualizacja warto$ci aktywow finansowych
v Inne 1387,95 157,13
1 Zysk (strata) brutto (F + G — H) 43 353 230,00 15 582 358,03
— W tym:
J Podatek dochodowy 94 128,00 238 470,00
— W tym:
K Pozostale obowiazkowe zmniejszenia zysku (zwiekszenia straty)
L Zysk (strata) netto (I — J — K) 43 259 102,00 15 343 888,03
— W tym:

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
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Liczba dotgczonych opisow: 11

Liczba dotgczonych plikéw: 11

Rozliczenie réznicy pomiedzy podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym a wynikiem finansowym (zyskiem/stratg) brutto
(wypetniajq wylgcznie jednostki zobowigzane)

jednostka obliczeniowa: =zt
ot Rok poprzedni
I S A (opcjonalnie)
Wartosé Warto$é
Wyszczegdlnienie
z zyskow z innych Zrodet , z innych
. X z zyskow .
faczna kapitatowych | przychodow faczna . zrodet
. . . . kapitalowych ,
(opcjonalnie) | (opcjonalnie) przychodow

A. | Zysk (strata) brutto za dany rok

Przychody zwolnione z
opodatkowania (trwale réznice
pomigdzy zyskiem/strata dla
celow rachunkowych a
dochodem/stratg dla celow
podatkowych)

C. | Przychody niepodlegajace
opodatkowaniu w roku biezacym

D. | Przychody podlegajace
opodatkowaniu w roku
biezacym, uj¢te w ksiggach
rachunkowych lat ubiegtych

E. | Koszty niestanowiace kosztow
uzyskania przychodow (trwale
réznice pomiedzy zyskiem/stratg
dla celow rachunkowych

a dochodem/stratg dla celow
podatkowych)

F. | Koszty nieuznawane za koszty
uzyskania przychodow
w biezacym roku

G. | Koszty uznawane za koszty
uzyskania przychodow w roku
biezacym ujete w ksiggach lat
ubiegltych

H. | Strata z lat ubiegtych

1. | Inne zmiany podstawy
opodatkowania

J. | Podstawa opodatkowania
podatkiem dochodowym

K. | Podatek dochodowy

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
Wersja programu: 3.17.168.0, druku: 1457.4908.1.0
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CZESTOBUD SPOtKA Z
OGRANICZONA

(piecze¢ jednostki)

ZESTAWIENIE ZMIAN
W KAPITALE (FUNDUSZU) WELASNYM

sporzadzone za okres

01.01.2024 - 31.12.2024

jednostka obliczeniowa: =~ z .
Dane za
Wiersz Wyszczegélnienie rok biezacy rok poprzedni
2024 2023
1. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO) 70 322 507,99 54 128 500,09
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
- korekty bledow 0,00 1516 099,46
L.a. | Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO), po korektach 70 322 507,99 55 644 599,55
1. Kapital (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 5000 000,00 5000 000,00
1.1. | Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego
a) zwickszenie (z tytutu)
- wydania udziatow (emisji akcji)
b) zmniejszenie (z tytutu)
- umorzenia udziatéw (akcji)
1.2. | Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu 5000 000,00 5 000 000,00
Dl Kapital (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 50 444 599,55 49 128 500,09
2.1. | Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 15 343 888,03 1 316 099,46
a) zwigkszenie (z tytutu) 15 343 888,03 1516 099,46
- emisji akcji powyzej warto$ci nominalnej
- podziatu zysku (ustawowo) 15 343 888,03 1516 099,46
- podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng warto$¢)
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 200 000,00
- pokrycia straty
- inne 0,00 200 000,00
2.2. Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu 65 788 487,58 50 444 599,55
3. Kapi'tal (fundusz) z al.(tua.lizacji wyceny na poczatek okresu — zmiany i o
przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci ; ’
3.1. | Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny
a) zwigkszenie (z tytutu)
b) zmniejszenie (z tytutu)
- zbycia $rodkow trwatych
3.2. | Kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00

Drukowan rogr 'WNICTW,
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4. | Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu
4.1. | Zmiany pozostatych kapitatow (funduszy) rezerwowych
a) zwickszenie (z tytutu)
b) zmniejszenie (z tytutu)
4.2. | Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe na koniec okresu
5. | Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu 14 877 908,44 1516 099,46
5.1. | Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu 15 343 888,03 1516 099,46
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci
- korekty btedow
5.2. | Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach 15 343 888,03 1516 099,46
a) zwickszenie (z tytutu)
- podziatu zysku z lat ubiegtych
b) zmniejszenie (z tytutu) 15 343 888,03 1516 099,46
- zysk 15 343 888,03 1516 099,46
5.3. | Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00
5.4. | Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu 465 979,59 0,00
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
- korekty btgdow
5.5. | Strata z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach 465 979,59 0,00
a) zwigkszenie (z tytutu) 657 113,41 465 979,59
- przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia 0,00 465 979,59
- zwiekszenie 657 113,41 0,00
b) zmniejszenie (z tytutu)
5.6. | Strata z lat ubiegtych na koniec okresu 1123 093,00 465 979,59
5.7. | Zysk (strata) z lat ubieglych na koniec okresu -1 123 093,00 -465 979,59
6. | Wynik netto 43 259 102,00 15 343 888,03
a) zysk netto 43 259 102,00 15 343 888,03
b) strata netto 0,00 0,00
¢) odpisy z zysku 0,00 0,00
II. | Kapital (fundusz) wlasny na koniec okresu (BZ) 112 924 496,58 70 322 507,99
1L Kapital (fundusz) wlasny, po uwzglednieniu proponowanego podzialu zysku 0,00 0,00

(pokrycia straty)

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
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CZESTOBUD SPOLKA Z
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA . .

(dane jednostki)

sporzadzony za okres

(metoda posrednia)

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
01.01.2024 - 31.12.2024

Jjednostka obliczeniowa: — zt

Dane za
Wiersz Wyszczegolnienie rok biezacy rok poprzedni
2024 2023
A. Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalno$ci operacyjnej
1. Zysk (strata) netto 43 259 102,00 15 343 888,03
1I. Korekty razem -27 026 003,27 24 254 645,93
1. Amortyzacja 644 070,00 1512 004,43
2. Zyski (straty) z tytulu réznic kursowych -166 900,00 0,00
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) -618 340,00 0,00
4. Zysk (strata) z dziatalnoci inwestycyjnej -334 221,00 0,00
5. Zmiana stanu rezerw 80 712,94 1652 062,88
6. Zmiana stanu zapasow -4 096 178,07 33 663 565,78
7. Zmiana stanu naleznosci 1447 684,78 8 677 140,19
8. Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i kredytow 1918 109,99 -15 972 660,39
9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych -25 810 941,91 -5 277 466,96
10. Inne korekty -90 000,00 0,00
III. | Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej (I1+/-1I) 16 233 098,73 39 598 533,96
B. Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalno$ci inwestycyjnej
I Wplywy 1432 500,00 294 077,24
1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatych 407 500,00 294 077,24
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne
3. Z aktywow finansowych, w tym: 482 000,00 0,00
a) w jednostkach powigzanych
b) w pozostatych jednostkach 482 000,00 0,00
- zbycie aktywow finansowych
- dywidendy i udziaty w zyskach
- splata udzielonych pozyczek dlugoterminowych
- odsetki 482 000,00 0,00
- inne wplywy z aktywow finansowych
4. Inne wplywy inwestycyjne 543 000,00 0,00
II. | Wydatki 1942 618,47 0,00
1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych 1149 445,72 0,00
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne 544 172,75 0,00
3. Na aktywa finansowe, w tym: 0,00 0,00
a) w jednostkach powigzanych
b) w pozostatych jednostkach 0,00 0,00
- nabycie aktywow finansowych 0,00 0,00
- udzielone pozyczki dlugoterminowe 0,00 0,00
4. Inne wydatki inwestycyjne 249 000,00 0,00
III. | Przeplywy pieniezne netto z dzialalno$ci inwestycyjnej (I-1I) -510 118,47 294 077,24
C. Przeplywy srodkow pienieznych z dzialalnosci finansowej
I Wplywy 1120 000,00 659 489,20
1. Wplywy netto z Wydama udzialow (emisji akcji) 1 innych instrumentow kapitatowych 160 000,00 659 489.20
oraz doplat do kapitatu
2. Kredyty i pozyczki 760 000,00 0,00
3. Emisja dtuznych papierow wartosciowych
4. Inne wplywy finansowe 200 000,00 0,00
II. | Wydatki 1448 300,00 5094 059,04
1. Nabycie udzialow (akcji) wlasnych
2. Dywidendy i inne wyplaty na rzecz wiascicieli 600 000,00 200 000,00
3. Inne, niz wyplaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku
4. Splaty kredytow i pozyczek 600 000,00 4 797 578,05
5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych
6. Z tytutu innych zobowiagzan finansowych
7. Platnosci zobowigzan z tytulu umoéw leasingu finansowego 74 540,00 0,00
8. Odsetki 105 660,00 96 480,99
9. Inne wydatki finansowe 68 100,00 0,00
II1. | Przeplywy pieniezne netto z dzialalno$ci finansowej (I-11) -328 300,00 -4 434 569,84
D. Przeplywy pieniezne netto, razem (A.I11+/-B.I11+/-C.I1I) 15 394 680,26 35 458 041,36
E. Bilansowa zmiana stanu §rodkéw pienieznych, w tym: 15 394 680,26 0,00
- zmiana stanu $rodkow pienieznych z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00
F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 70 565 853,59 35 107 812,23
G. | Srodki pieniezne na koniec okresu (F+/-D), w tym: 85 960 533,85 70 565 853,59
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 1170 000,00 0,00
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Dodatkowe informacje i objasnienia - dla jednostki innej

Informacja dodatkowa
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Informacja dodatkowa do sprawozdania finansowego za rok obrotowy zakonczony
dnia 31 grudnia 2024 roku

1. Dane identyfikujace jednostke

Petna nazwa: CZESTOBUD spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Siedziba: Al. Bohateréw Monte Cassino 40, 42-200 Czestochowa
NIP: 5732936293

REGON: 522446826

KRS: 0000977785

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Przedmiot dziatalnosci: Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw
mieszkalnych i niemieszkalnych (41.20.2)

Czas trwania dziatalnosci: nieograniczony

Okres objety sprawozdaniem finansowym: 01.01.2024 - 31.12.2024

2. Podstawy sporzagdzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz.U. z 2023 r. poz. 120 z p6zn. zm.). Sp6tka podlega
obowiagzkowi badania sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2024.

Sprawozdanie sporzadzono przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej przez
co najmniej 12 miesiecy od dnia bilansowego.

3. Informacje o stosowanych zasadach rachunkowosci

Polityka rachunkowosci zostata ustalona zgodnie z ustawg o rachunkowosci.

Amortyzacja srodkdow trwatych — liniowa.
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Wycena zapasow — wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia nie wyzszej niz cena
sprzedazy netto.

Naleznosci i zobowigzania — wedtug wartosci nominalne;.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w ztotych polskich (PLN).

4. Informacja o podatku estoriskim (ryczatcie od dochoddéw spdétek)

Spoétka od 1 stycznia 2024 r. jest podatnikiem ryczattu od dochodéw spdétek (tzw.
estonski CIT), zgodnie z przepisami ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych
(rozdziat 6b ustawy o CIT).

Zgodnie z zasadami estonskiego CIT:

Spotka nie ptaci podatku dochodowego od osiggnietego zysku w trakcie roku, dopoéki nie
nastagpi wyptata zysku (np. dywidenda).

W sprawozdaniu finansowym nie ujmuje sie biezacych kosztow i zobowigzan z tytutu
podatku dochodowego.

Rezerwa na podatek dochodowy nie zostata utworzona, poniewaz w roku 2024 nie
nastgpita wyptata zysku ani inne zdarzenia skutkujgce obowiazkiem zaptaty podatku.

Spoétka prowadzi ewidencje niezbedna do celéw podatkowych zgodnie z przepisami o
estonskim CIT.

5. Zatrudnienie

Srednioroczne zatrudnienie w przeliczeniu na petne etaty: 77 oséb.
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6. Spotka Czestobud jest zleceniodawcg (zobowigzanym) umowy gwarancji
ubezpieczeniowej zawartej na podstawie ktdrej mozliwe jest wydanie gwarancji do
kwoty 9.000.000,00 zt ( stownie dziewie¢ milionow ztotych) na rzecz beneficjenta spoétki
Budopol.

Umowa o gwarancje ubezpieczeniowe zawarta jest na okres nieokreslony.

Umowa moze skutkowac¢ powstaniem naleznosci warunkowe;j, ktdra bedzie wymagana
jedynie w przypadku uruchomienia gwarancji przez ubezpieczyciela.

Na dzien bilansowy spétka nie wykazuje w bilansie naleznosci z tego tytutu.

7. Spotka udzielita spotce Budopol poreczenia w formie weksla zabezpieczajgcego
umowe gwarancji ubezpieczeniowej zawartej z ubezpieczycielem na kwote 1.500.000,00
zt ( stownie: jeden milion piec¢set tysiecy 00/100).

Umowa o gwarancje ubezpieczeniowe zawarta jest na czas od 20.11.2024 do
20.11.2025.

Na dzien bilansowy spoétka nie wykazuje w bilansie w/w operaciji z tego tytutu.

8. Informacje o istotnych zdarzeniach po dniu bilansowym

Po dniu bilansowym, do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania, nie wystapity
istotne zdarzenia, ktére wymagatyby uwzglednienia w sprawozdaniu finansowym.

9. Informacje o powiazaniach kapitatowych i organizacyjnych

Spotka nie posiada udziatdéw w innych jednostkach i nie jest jednostkg zalezng,
dominujaca ani wspodtzalezng w rozumieniu ustawy o rachunkowosci.

9. Informacja o przychodach, kosztach i wyniku finansowym

Przychody netto ze sprzedazy: 239.575.659,36 zt

Koszty dziatalnosci operacyjnej: 196.222.429,36 zt

Wynik finansowy brutto : ZYSK 43.353.230,00 zt

Wynik finansowy netto ZYSK 43.259,102,00 zt
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Zysk netto nie zostat wyptacony do dnia bilansowego, co oznacza brak obowigzku
zaptaty podatku estoriskiego w roku 2024.
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Dodatkowe informacje i objasnienia - dla jednostki innej

Nota 1
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Dodatkowe informacje i objasnienia - dla jednostki innej

Nota 2
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Czynne rozliczenia miedzyokresowe

Wyszczegolnienie

Stan na poczatek
roku obrotowego

Zwigkszenia

Zmniejszenia

Stan na koniec

roku obrotowego
2+3-9)

1

2

3

4

5

1. Czynne rozliczenia migdzyokresowe kosztow,
w tym:

1440 117,56

754 137,78

694 174,93

1 500 080,41

GWARANCJE ORAZ UBEZPIECZENIE MAJATKU

1440 117,56

754 137,78

694 174,93

1500 080,41

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

2. Czynne rozliczenia migdzyokresowe przychodow,
w tym:

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
Wersja programu: 3.17.161.0, druku: 1057.1726.0.1
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Rozliczenia miedzyokresowe przychodow

Stan na poczatek

Stan na koniec

Wyszczeg6lnienie Lolalobrotomens Zwiekszenia Zmniejszenia mku(g:);otg)wego
1 2 3 4 5

Ujemna warto$¢ firmy 0,00

Darowizna $rodkéw trwatych, srodkow trwatych

w budowie oraz warto$ci niematerialnych i prawnych 0,00

Dotacje na sfinansowanie §rodkow trwatych, srodkow

trwalych w budowie oraz prac rozwojowych 63 019,28 63 019,28

Otrzymane lub nalezne $rodki z tytutu $wiadczen,

ktérych wykonanie nastapi w przysztosci 70 549 163,70[ 33 350 142,15 2 167 588,44| 101 731 717,41

Pozostate 0,00
Razem | 70612 182,98 33 350 142,15 2 167 588,44 101 794 736,69

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
Wersja programu: 3.17.161.0, druku: 1058.1727.0.0
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Odpisy aktualizujace warto$¢ naleznoSci

Grupa

naleznoSci

Stan
na poczatek
roku obrotowego

Zmiany stanu odpisow w ciagu roku obrotowego

zwig¢kszenia

wykorzystanie

uznanie
za zbedne

Stan
na koniec roku

obrotowego
2+3-4-5)

1

2

3

4

5

6

INOQWWE Z TYTULU DOSTAW | USEU

861 683,64

861 683,64

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Razem

861 683,64

0,00

0,00

0,00

861 683,64

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
Wersja programu: 3.17.161.0, druku: 1040.1707.0.0
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Struktura §rodkow pieni¢znych przyjeta do rachunku przeplywéw pieni¢znych

Zmiana stanu

Srodki pieni¢zne
na koniec okresu

Rodzaj Srodkoéw pieni¢znych Rok poprzedni Rok biezacy Srodkow 0 ograniczonej
pienieznych mozliwosci
dysponowania
1 2 3 4 5
Srodki pienigzne w kasie 0,00 0,00
Srodki pienigzne na rachunkach bankowych 35458 041,36] 158 927 863,04 123 469 821,68
Inne $rodki pieni¢zne, w tym: 0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
Razem $rodki pieni¢zne i ich ekwiwalenty 35458 041,36] 158 927 863,04] 123 469 821,68 0,00

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
Wersja programu: 3.17.161.0, druku: 1083.1753.0.0
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Nota 6. Przeci¢tne zatrudnienie w podziale na grupy zawodowe

Wyszczegdlnienie z::tl; Z:s::;itel:;e
1 2
Pracownicy umystowi
Pracownicy na stanowiskach roboczych
Pracownicy zatrudnieni poza granicami kraju
Uczniowie
Osoby przebywajace na urlopach bezptatnych i wychowawczych
Razem 0,00

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
Wersja programu: 3.17.161.0, druku: 1085.1755.0.0
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Srodki pieniezne zgromadzone na rachunku VAT

Wyszczegolnienie

Kwota

1

Srodki pienigzne zgromadzone na rachunku VAT, o ktorym mowa w art. 62a ust. 1
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe

12 357 739,52

Srodki pienigzne zgromadzone na rachunku VAT, o ktorym mowa w art. 3b ust. 1
ustawy z dnia 5 listopada 2009 r. o spotdzielczych kasach oszczednosciowo-kredytowych

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl
Wersja programu: 3.17.168.0, druku: 1745.3182.0.0
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Rezerwy na Kkoszty i zobowigzania

Zmniejszenia St Koni
Stan na = = - - an na koniec
Wyszczegélnienie poczatek roku | Zwiekszenia wykorzystanie | - rozwiazanie LU
(rozliczone (uznanie razem obrotowego
obrotowego A
z zobowiaza- rezerwy 4+5) 2+3-6)
niami) za zbedna)
1 2 3 4 5 6 7
I Rezerwy diugoterminowe 2 636 446,51 0,00 0,00 0,00 0,00| 2636 446,51
—na $wiadczenia emerytalne
i podobne 0,00 0,00
— na udzielone gwarancje
i poreczenia 0,00 0,00
— na pewne lub prawdopodobne
straty z operacji w toku 0,00 0,00
- tate k
na pozostaie koszty 2 636 446,51 0,00{ 2636 446,51
2. Rezerwy krotkoterminowe
158 287,06 0,00 0,00 0,00 0,00] 158 287,06
—na $wiadczenia emerytalne
i podobne 23 24473 0,00 23 244,73
— na udzielone gwarancje
i porgczenia 0,00 0,00
—na pewne lub prawdopodobne
straty z operacji w toku 0,00 0,00
- tate koszt
na pozostate Koszty 135 042,33 0,00 135042,33
Razem | 2794 733,57 0,00 0,00 0,00 0,00[ 2794 733,57

Drukowane programem DRUKI GOFIN Wydawnictwa Podatkowego GOFIN - www.Druki.Gofin.pl

Wersja programu: 3.17.168.0, druku: 1053.1722.0.0
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JGA | KERca

8.1. Sprawozdanie biegtego rewidenta za 2024 rok

SPRAWOZDANIE

NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

Z BADANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
CZESTOBUD Spoédtka z ograniczong odpowiedzialnoscia

w Czestochowie

za rok obrotowy od 01.01.2024 do 31.12.2024

Katowice, 2025

ul. J. Kilinskiego 30, 40-062 Katowice | kbr@jga.com.pl | www.jga.com.pl
Sad Rejonowy Katowice-Wschod w Katowicach VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego nr KRS: 0001077704
NIP: 9542455322 | kapitat zaktadowy: 100.000,00 zt
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CZESTOBUD Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoScig
Sprawozdanie z badania sprawozdania finansowego za rok 2024

Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania

Dla Zgromadzenia Wspolnikéw i Zarzadu CZESTOBUD Spoétka z ograniczong odpo-
wiedzialnoscig w Czestochowie

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocznego sprawozdania finansowego CZESTOBUD Spétka z
0.0. w Czestochowie (42-200) al. Bohateréw Monte Cassino 40 (,Spotka”), ktére sktada
sie z wprowadzenia do sprawozdania finansowego, bilansu sporzgdzonego na dzien
31.12.2024 r., rachunku zyskow i strat, zestawienia zmian w kapitale wtasnym, rachunku
przeptywow pienieznych za rok obrotowy od 01.01.2024 r. do 31.12.2024 r. oraz dodatko-
wych informacji i objasnien (,sprawozdanie finansowe").

Naszym zdaniem, zalgczone sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej Spétki na dzien
31.12.2024 r. oraz jej wyniku finansowego i przeptywéw pienieznych za rok obrotowy
zakonczony w tym dniu zgodnie z majgcymi zastosowanie przepisami ustawy z dn. 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci" —t.j. Dz.U. z 2023 r. poz.
120 z pozn. zmianami) oraz przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci;

- jestzgodne co do formy i tre$ci z obowigzujgcymi Spotke przepisami prawa oraz umowg
SpofkKi;

- zostalo sporzgdzone na podstawie prawidiowo prowadzonych ksigg rachunkowych
zgodnie z przepisami rozdziatu 2 ustawy o rachunkowosci.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwatg Krajowej Rady Biegtych Re-
widentéw nr 3430/52a/2019 z dnia 21 marca 2019 r. w sprawie krajowych standardéw ba-
dania oraz innych dokumentéw, z p6zn. zm. oraz uchwatg Rady Polskiej Agencji Nadzoru
Audytowego nr 38/1/2022 z dnia 15 listopada 2022 r. w sprawie krajowych standardéw
kontroli jakosci oraz Krajowego Standardu Badania 220 (Zmienionego) (,KSB”), a takze
stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich
oraz nadzorze publicznym (,Ustawa o biegtych rewidentach” — Dz.U. z 2024 r. poz. 1035

Kancelaria Biegtych Rewidentéw Ksiega P.S.A. | 2
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CZESTOBUD Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoScig
Sprawozdanie z badania sprawozdania finansowego za rok 2024

tekst jednolity z pézn. zm.). Nasza odpowiedzialno$¢ zgodnie z tymi standardami zostata
dalej opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta za
badanie sprawozdania finansowego.

Jestesmy niezalezni od Spotki zgodnie z zasadami etyki okreslonymi w ,,Podreczniku Mie-
dzynarodowego Kodeksu Etyki Zawodowych Ksiegowych (w tym Miedzynarodowych stan-
dardow niezaleznosci)” przyjetym uchwatg nr 207/7a/2023 Krajowej Rady Bieglych Rewi-
dentéw z dnia 17 grudnia 2023 roku w sprawie ustanowienia zasad etyki zawodowej bie-
gtych rewidentow, z pézn. zm. (,Kodeks etyki’) oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére
majg zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce. WypetniliSmy nasze
inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem etyki. W trakcie przeprowa-
dzania badania kluczowy biegty rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od
Spétki zgodnie z wymogami niezaleznos$ci okreslonymi w ustawie o biegtych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktore uzyskaliSmy sg wystarczajgce i odpowiednie, aby
stanowi¢ podstawe dla naszej opinii.

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spdiki jest odpowiedzialny za sporzgdzenie, na podstawie prawidtowo prowadzo-
nych ksigg rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny
obraz sytuacji majgtkowej i finansowej oraz wyniku finansowego Spotki zgodnie z przepi-
sami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci oraz z obo-
wigzujgcymi Spotke przepisami prawa i umowg, a takze za kontrole wewnetrzng, ktérg
Zarzad uznaje za niezbedng aby umozliwi¢ sporzgdzenie sprawozdania finansowego nie-
zawierajgcego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem.

Sporzadzajgc sprawozdanie finansowe Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za ocene zdol-
nosci Spétki do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw
zwigzanych z kontynuacjg dziatalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacji dziatalnosci
jako podstawy rachunkowosci, z wyjgtkiem sytuaciji, kiedy Zarzad albo zamierza dokonac
likwidacji Spétki, albo zaniecha¢ prowadzenia dziatalnosci albo nie ma Zzadnej realnej
alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Spofki jest zobowigzany do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spetniato
wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Kancelaria Biegtych Rewidentéw Ksiega P.S.A. | 3
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Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg: uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako ca-
tos¢ nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz
wydanie sprawozdania z badania zawierajgcego naszg opinie. Racjonalna pewnos$¢ jest
wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie
z KSB zawsze wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia mogg powstawaé
na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac,
ze pojedynczo lub tgcznie mogltyby wptyng¢ na decyzje gospodarcze uzytkownikow pod-
jete na podstawie tego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Spoétki ani efektyw-
nosci lub skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzgd Spotki obecnie lub w przyszto-

SCi.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy

sceptycyzm, a takze:

- identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztatcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktore sg wystar-
czajgce i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia
istotnego znieksztatcenia wynikajgcego z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajgcego
z btedu, poniewaz oszustwo moze dotyczy¢é zmowy, fatszerstwa, celowych pominie¢,
wprowadzenia w btad lub obejscia kontroli wewnetrznej Spofki;

- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojek-
towania procedur badania, ktére sg odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w
celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrznej Spofki;

- oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasad-
nos¢ szacunkoéw ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad
Spoiki;

- wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Spoftki za-
sady kontynuaciji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyska-
nych dowodow badania, czy istnieje istotna niepewnos¢ zwigzana ze zdarzeniami lub
warunkami, ktéra moze poddawac¢ w znaczaca watpliwos$¢ zdolnos¢ Spétki do kontynu-
acji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna niepewnos¢, wyma-
gane jest od nas zwrdcenie uwagi w naszym sprawozdaniu biegtego rewidenta na po-
wigzane ujawnienia w sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg nieade-
kwatne, modyfikujemy naszg opinie. Nasze wnioski sg oparte na dowodach badania
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uzyskanych do dnia sporzgdzenia naszego sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze
przyszte zdarzenia lub warunki moga spowodowac, ze Spoétka zaprzestanie kontynuac;ji
dziatalnosci;

- oceniamy ogolng prezentacje, strukture i zawarto$¢ sprawozdania finansowego, w tym
ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawg trans-
akcje i zdarzenia w sposob zapewniajgcy rzetelng prezentacje.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Spétki za rok obrotowy zakon-
czony 31.12.2024 r. (,Sprawozdanie z dziatalnosci”)

Odpowiedzialnos$¢ Zarzgdu

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzgdzenie Sprawozdania z dziatalnosci zgodnie
Z przepisami prawa.

Zarzad Spotki jest zobowigzany do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalnosci Spoétki
spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dziatal-
nosci. W zwigzku z badaniem sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapo-
znanie sie ze Sprawozdaniem z dziatalnosci, i czynigc to, rozpatrzenie, czy nie jest istotnie
niespojne ze sprawozdaniem finansowym lub naszg wiedzg uzyskang podczas badania,
lub w inny sposob wydaje sie istotnie znieksztatcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy,
stwierdzimy istotne znieksztatcenia w Sprawozdaniu z dziatalnosci, jesteSmy zobowigzani
poinformowac o tym w naszym sprawozdaniu z badania.

Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych rewidentach jest rowniez
wydanie opinii czy sprawozdanie z dziatalnosci, w zakresie niedotyczacym sprawozdaw-
czosci zrObwnowazonego rozwoju, zostato sporzgdzone zgodnie z przepisami oraz, czy jest
zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci
Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dzia-
talnosci Spotki:

- zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;
- jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.
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Ponadto, w swietle wiedzy o Spoétce i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania

oswiadczamy, ze nie stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztal-

cen.

Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie, ktérego rezultatem jest ni-

niejsze sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta, jest Jadwiga Wojcik, dziatajgcy w
imieniu Kancelaria Biegtych Rewidentéw KSIEGA P.S.A. z siedzibg w 40-062 Katowice, ul.

Kilinskiego 30 wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 2916, w imieniu ktérej klu-

czowy biegty rewident zbadat sprawozdanie finansowe.

Signed by /
Podpisano przez:

Jadwiga Woéjcik

Date / Data:
2025-08-19 17:21

Jadwiga Wojcik,
nr w rejestrze 7216

Katowice, dnia 19 sierpnia 2025 roku
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9. ZALACZNIKI

9.1. Definicje i objasnienia skrotow

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

Skrot

Znaczenie

Administrator,

Administrator
Hipoteki,

Admirator
Zabezpieczen

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

Administrator
Wskaznikow
Referencyjnych

oznacza podmiot sprawujacy kontrole nad opracowywaniem
wskaznikéw referencyjnych wpisany do rejestru
administratorow i wskaznikdw referencyjnych prowadzonego
przez Europejski Urzgd Nadzoru Gietd i Papierow Wartosciowych
zgodnie z art. 36 Rozporzadzenia o Wskaznikach
Referencyjnych

Agent Emisji,

Agent
Dokumentacji,

Agent Kalkulacyjny,

Firma
Inwestycyjna,

IPOPEMA Securities

oznacza firme inwestycyjna:

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

e na podstawie umowy zawartej z Emitentem, w
odniesieniu do Obligacji zobowigzang do
przechowywania wydrukéw dokumentéw, informaciji
i komunikatow publikowanych i przekazywanych mu

przez Emitenta zgodnie z Ustawg o Obligacjach;

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

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

Alternatywny
System Obrotu,

ASO

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

Cena Emisyjna

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

Depozyt

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

Diuznik Hipoteczny,

Poreczyciel

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

Dzien Emisji

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

Dzien Ptatnosci

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

Dzien Platnosci

Odsetek

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

Dzien Przydziatu

oznacza dzien nastepujacy po zakonczeniu zapisow

Dzien Roboczy

oznacza kazdy dzien tygodnia z wyjatkiem sobét i niedziel oraz
innych dni ustawowo wolnych od pracy, w ktérym KDPW
prowadzi dziatalno$¢ operacyjng, umozliwiajacg podejmowanie
czynnosci zwigzanych z przenoszeniem Obligacji i rozliczeniem
ptatnosci $wiadczen z tytutu Obligacji;

Dzien Ustalenia

Praw

oznacza, o ile z aktualnie obowigzujacych Regulacji KDPW lub
przepisow prawa nie wynika obowigzek wczesniejszego
ustalenia oso6b uprawnionych do $wiadczen z Obligacji, 3
(trzeci) Dzien Roboczy 3 (trzeci) Dzien Roboczy, przed Dniem
Ptatnosci Swiadczen z tytutu Obligacji, z wyjatkiem (i) ztozenia
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przez Obligatariusza  zadania natychmiastowego lub
wczesniejszego wykupu Obligacji, kiedy za Dzien Ustalenia
Praw uznaje sie dzien ztozenia zgdania natychmiastowego lub
wczesniejszego wykupu, (ii) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy
za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien otwarcia likwidacji
Emitenta, (iii) potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego
podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot,
ktory wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie
posiada uprawnien do ich emitowania, kiedy za Dzien Ustalenia
Praw uznaje sie odpowiednio dzien potgczenia, podziatu lub
przeksztatcenia formy prawnej Emitenta oraz (iv)
wczesniejszego wykupu okreslonej przez Emitenta liczby
Obligacji oraz wyptaty Odsetek, realizowanej w tym samym
dniu, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie 5 (piaty) Dzien
Roboczy Ilub inny wskazany w Szczegoétowych Zasadach
Dziatania KDPW;

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

Wykupu

Dzien oznacza dzien wczesniejszego wykupu na zadanie Emitenta

Wczesniejszego
Wykupu na Zadanie
Emitenta

zgodnie z Punktem 17 Warunkow Emisji;

Dzien
Wczeéniejszego
Wykupu na Zadanie
Obligatariusza

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

Dzien Wykupu

oznacza dzien, o ktorym mowa w Punkcie 13.1 Warunkdéw
Emisji;

Dzien Zakonczenia | ma znaczenie nadane w pkt 4.8.2 Memorandum
Przyjmowania

Zadan

Emisja oznacza emisje publiczng Obligacji na podstawie Memorandum

Emitent lub Spétka

oznacza spétke pod firmg Nowa Deweloper Sp. z 0.0. z siedzibg
w Czestochowie, adres: Aleja Bohateréw Monte Cassino 40, 42-
200 Czestochowa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy w Czestochowie, XVII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000786763,
REGON: 383761305, NIP: 5732912708, o kapitale zakladowym
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na dzied sporzadzenia Warunkéw Emisji w wysokosci

500.000,00 ztotych;

EUR lub euro

jednostka monetarna obowigzujaca w Unii Europejskiej

Ewidencja

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

Formularz Zapisu

oznacza pisemne os$wiadczenie Inwestora o ziozeniu zapisu
na Obligacje

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

Hipoteka oznacza hipoteke umowng taczng na Nieruchomosciach (lub
jednej z nich, w przypadku o ktéorym mowa w Punkcie 11.6.2
WEO), ktdra zostanie ustanowiona na zabezpieczenie roszczen
Obligatariuszy z tytutu Obligacji

Grupa, Grupa | Oznacza grupe kapitatowg, w ktorej Emitent jest jednostkg

Emitenta, Grupa | dominujacq

Kapitatowa

Emitenta

Grupa Poreczyciela

Oznacza grupe kapitatowg, w ktérej Poreczyciel jest jednostkg
dominujaca

Inwestor oznacza podmiot, ktéremu udostepniono Memorandum
Informacyjne
KDPW Ilub Krajowy | oznacza spétke pod firma Krajowy Depozyt Papieréw

Depozyt

Wartosciowych S.A. z siedzibqg w Warszawie

Klient Indywidualny

oznacza klienta bedacego podmiotem innym niz wskazany jako
Klient Instytucjonalny

Klient
Instytucjonalny

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

KNF lub Komisja

Komisja Nadzoru Finansowego

Kodeks
postepowania
cywilnego, KPC

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

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

Kodeks karny, KK

oznacza ustawe z dnia 6 czerwca 1997 roku Kodeks karny (t.j.
Dz.U. z 2022 r. poz. 1138 z p6zn. zm.)

Kodeks spoétek
handlowych, KSH

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

Korekta

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

Kwota Odsetek

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

Kwota Premii

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

Kwota Wykupu

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

Marza oznacza 5,00% (pie¢ procent)

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

Memorandum

Informacyjne

Nieruchomosci

oznacza facznie Nieruchomos$¢ 1 oraz Nieruchomos¢ 2
oznacza tacznie Nieruchomos¢ 1 oraz Nieruchomosé 2 lub
jedng z nich, w zaleznosci od kontekstu;

Nieruchomosé 1

oznacza nieruchomos$¢ gruntowg potozong przy ul. Poleskiej w
Czestochowie, wojewddztwo $laskie, o tacznej powierzchni
0,3330 ha, obejmujacq dziatki ewidencyjne o numerach 4/18,
4/19, 4/25, 4/31, obreb ewidencyjny 0039, dla ktorej Sad
Rejonowy w Czestochowie, IX Wydziat Ksigqg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta o numerze CZ1C/00200994/8,
bedaca wtasnoscig Dtuznika Hipotecznego, bedaca wiasnoscig
Diuznika Hipotecznego;

Nieruchomosé¢ 2

oznacza nieruchomos¢ gruntowg potozong przy ul. Poleskiej w
Czestochowie, wojewoddztwo S$laskie, o tacznej powierzchni
1,1720 ha, obejmujaca dziatki ewidencyjne o numerach 4/17,
4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20, obreb
ewidencyjny 0039, dla ktérej Sad Rejonowy w Czestochowie, IX
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Wydziat Ksiqg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystgq o
numerze CZ1C/00200829/1, bedaca wtasnoscia Dtuznika
Hipotecznego;

Nowy Reden 11

oznacza przedsiewziecie deweloperskie, obejmujace
przygotowanie, realizacje i zakonczenie budowy dwoch
budynkow wielorodzinnych zlokalizowanych na terenie Dgbrowy
Goérniczej, obejmujgcych tacznie 161 mieszkan, o ftacznej
mieszkalnej powierzchni uzytkowej wynoszacej 8.993,48 m2,
ktorej poczatek realizacji jest planowany w I kwartale 2026
roku, ktore bedzie realizowane przez Emitenta za
posrednictwem SPV;

Obligacje lub

Obligacje Serii A

oznacza obligacje Emitenta serii A

Obligatariusz

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

Odsetki oznacza nalezne Obligatariuszom $wiadczenie okresowe z
tytutu Obligacji

Oferta, oznacza oferte publiczng  Obligacji na terytorium

Oferta publiczna Rzeczypospolitej Polskiej

Ogtloszenie Konca | oznacza wydanie przez odpowiedni Podmiot oficjalnego

Publikacji oSwiadczenia, ze wskaznik WIBOR przestat lub przestanie by¢
publikowany na state, a w dacie tego oswiadczenia nie zostat
wyznaczony nastepca, ktéry bedzie nadal obliczat Iub
publikowat WIBOR

Ogloszenie Braku | oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajacy publicznego

Reprezentatywnosci | oswiadczenia, ze wskaznik WIBOR przestat lub przestanie byc¢

reprezentatywny dla wtasciwego dla niego rynku bazowego lub
rzeczywistosci ekonomicznej, ktorg wskaznik WIBOR miat
mierzy¢ i ze brak jest mozliwosci do przywrdcenia takiej
reprezentatywnosci;

Okres Odsetkowy

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

Oprocentowanie

oznacza Stope Bazowg powiekszong o Marze, na podstawie
ktérej nastepuje obliczenie wysokosci Odsetek

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

Podmiot oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego Iub podmiot

Prowadzacy prowadzacy Rachunek Papierow Wartosciowych, na ktérym

Rachunek zarejestrowane sg Obligacje

Prawo Dewizowe

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

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

Upadlosciowe

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

Program

Program
Obligacji

Emisji

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

Rachunek Papieréw
Wartosciowych

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

Rachunek Zbiorczy

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

Regulacje Catalyst

oznaczajgq obowigzujace regulaminy, uchwaty, procedury
i innego rodzaju regulacje przyjete przez GPW okreslajace
zasady dziatania alternatywnego systemu obrotu Catalyst, w
szczegodlnosci Regulamin ASO

Regulacje KDPW

oznacza obowigzujace regulaminy, procedury i innego rodzaju

regulacje przyjete przez KDPW, okreslajace sposob
prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-
rozliczeniowego, w szczegdlnosci Regulamin KDPW i

Szczego6towe Zasady Dziatania KDPW
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Regulamin ASO

oznacza Regulamin alternatywnego systemu obrotu (tekst
ujednolicony wedtug stanu prawnego na dzien 21 sierpnia 2023
r.) w brzmieniu przyjetym uchwatg nr 147/2007 Zarzadu GPW
z dnia 1 marca 2007 r., z pdézniejszymi zmianami

Rozporzadzenie
Wskaznikach
Referencyjnych

o

oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 r. w sprawie indeksow
stosowanych jako wskazniki referencyjne w instrumentach
finansowych i umowach finansowych lub do pomiaru wynikéw
funduszy inwestycyjnych i zmieniajace dyrektywy 2008/48/WE
i 2014/17/UE oraz rozporzgdzenie (UE) nr 596/2014

Rozporzadzanie ws.

memorandum

oznacza rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 12 maja 2020
r. w sprawie szczeg6towych warunkoéw, jakim powinno
odpowiada¢ memorandum informacyjne (Dz.U. z 2020 r. poz.
1053)

Rozporzadzenie

oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)

2017/1129 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu,
ktory ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng
papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na
rynku regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE

SPV oznacza ND2 SPV Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z

siedzibgq w Czestochowie, adres: Aleja Monte Cassino 40, 42-
200 Czestochowa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy w Czestochowie, XVII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS 0000956852,
NIP: 5732933248, REGON: 521328875, kapitat zaktadowy w
wysokosci 5.000,00 PLN, bedaca spotkg celowg Emitenta, w
ktorej Emitent posiada 100% udziatow;

Stopa Bazowa

oznacza wskaznik referencyjny stopy procentowej WIBOR 3M,
tj. ustalona z doktadnosciag do 0,01 punktu procentowego
wysokos¢ oprocentowania depozytédw na polskim rynku
miedzybankowym dla danego okresu (Warsaw Interbank
Offered Rate) i podanej przez GPW Benchmark S.A. z siedzibg
w Warszawie na stronie www.gpwbenchmarkpl Iub innej
stronie, ktora jq zastgpi i ktéra podlega ustaleniu zgodnie
Warunkami Emisji;

Stopa Procentowa

oznacza Marze powiekszong o Stope Bazowg;

Ustawa
Obligacjach

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tekst
jedn.: Dz. U. z 2024 r., poz. 708 ze zm.)
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Ustawa o Obrocie

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (tekst jedn.: Dz.U. z 2024 r. poz. 722 ze zm.)

Ustawa o Ofercie

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach publicznych
(tekst jedn.: Dz.U. z 2025 r. poz. 592 ze zm.)

Ustawa o podatku
dochodowym od
osob fizycznych lub
PDOFiz

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 roku o podatku dochodowym od
0s0Ob fizycznych (tekst jednolity Dz.U. z 2025 r. poz. 163 ze
zm.)

Ustawa o podatku
dochodowym od
0so6b prawnych

Ustawa z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym od
os6b prawnych (tekst jednolity Dz.U. z 2022 r. poz. 2587 ze
zm.)

Ustawa o podatku
od czynnosci
cywilnoprawnych

Ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000 roku o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych (tekst jednolity Dz.U. z 2024 r. poz. 295 ze
zm.)

Ustawa o
Rachunkowosci

oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowosci (tj.:
Dz.U. z 2023 r. poz. 120 ze zm.)

Ustawa o rozwoju
rynku finansowego

oznacza ustawe z dnia 16 sierpnia 2023 roku o zmianie
niektérych ustaw w zwigzku z zapewnieniem rozwoju rynku
finansowego oraz ochrony inwestoréw na tym rynku (Dz. U. z
2023 r., poz. 1723 ze zm.)

Warunki
WEO

Emisji,

oznacza warunki emisji Obligacji w rozumieniu art. 6 Ustawy o
Obligacjach, przyjete na podstawie uchwat stanowigcych
podstawe emisji Obligacji, ktorych kopia stanowi zatacznik do
Memorandum

Wczeséniejszy
Wykup

oznacza wykup Obligacji przed Dniem Wykupu na warunkach
wskazanych w Punktach 15, 16 i 17 Warunkow Emisji;

Wskaznik
Alternatywny

oznacza wskaznik referencyjny, ktdéry zastepuje WIBOR,
POLSTR Ilub inny wskaznik referencyjny w przypadkach
wskazanych w Warunkach Emisji;

Zgromadzenie
Obligatariuszy

oznacza reprezentacje ogo6tu Obligatariuszy uprawnionych
z Obligacji na podstawie art. 46 Ustawy o Obligacjach

Ztoty, PLN, zt

prawny srodek ptatniczy Rzeczpospolitej Polskiej
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9.2 Informacja aktualna z Krajowego Rejestru Sadowego Emitenta

Wydruk informacji pobranej w trybie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sagdowym,

posiada moc dokumentu wydawanego przez Centralng Informacje, nie wymaga podpisu i pieczeci.

CENTRALNA INFORMACJA KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO

Stan na dzier 01.12.2025 godz. 06:16:30

Informacja odpowiadajgca odpisowi aktualnemu

KRAJOWY REJESTR SADOWY

Numer KRS: 0000786763

Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW

Strona1z6

Data rejestracji w Krajowym Rejestrze Sgdowym

01.07.2019

Ostatni wpis

Numer wpisu

27 Data dokonania wpisu

16.07.2025

Sygnatura akt

CZ.XVII NS-REJ.KRS/1987/25/372/ADE

Oznaczenie sgdu

SYSTEM

Dziat 1

Rubryka 1 - Dane podmiotu

1.0znaczenie formy prawnej

SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

2.Numer REGON/NIP

REGON: 383761305, NIP: 5732912708

3.Firma, pod ktdérg spétka dziata

NOWA DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

4.Dane o wczesniejszej rejestracji =~ |-

cywilnej?

5.Czy przedsiebiorca prowadzi NIE
dziatalnos¢ gospodarczg z innymi
podmiotami na podstawie umowy spotki

6.Czy podmiot posiada status organizacji |NIE
pozytku publicznego?

Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu

1.Siedziba

kraj POLSKA, woj. SLASKIE, powiat CZESTOCHOWA, gmina CZESTOCHOWA, miejsc. CZESTOCHOWA

2.Adres

ul. ALEJA BOHATEROW MONTE CASSINO, nr 40, lok. -, miejsc. CZESTOCHOWA, kod 42-200, poczta
CZESTOCHOWA, kraj POLSKA

3.Adres poczty elektronicznej |-

4.Adres strony internetowej |-

5. Adres do doreczen elektronicznych
wpisany do Bazy Adreséw
Elektronicznych

AE:PL-17445-27447-WUWVF-26

Rubryka 3 - Oddziaty

Brak wpiséw

Rubryka 4 - Informacje o umowie

All
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1.Informacja o zawarciu lub zmianach
umowy spotki

1 23.04.2019 R. NOTARIUSZ MAREK KROLAK, KANCELARIA NOTARIALNA W CZESTOCHOWIE
UL. KILINSKIEGO 18/20/2, REP. A NR 1149/2019

2 21.12.2020 R. NOTARIUSZ SYLWIA PRZEDZINSKA, KANCELARIA NOTARIALNA W
CZESTOCHOWIE UL. DABROWSKIEGO 30 LOK. 2, REP. A NR 3902/2020, ZMIANA § 2.

3 30.07.2021, REP. A NR 3006/2021, NOTARIUSZ SYLWIA PRZEDZINSKA KANCELARIA
NOTARIALNA W CZESTOCHOWIE UL. DABROWSKIEGO 30 LOK. 2, ZMIANA PARAGRAFU 2

Rubryka 5

1.Czas, na jaki zostata utworzona spétka

NIEOZNACZONY

2.0znaczenie pisma innego niz Monitor
Sadowy i Gospodarczy, przeznaczonego
do ogtoszen spotki

3.Wspdlnik moze miec:

WIEKSZA LICZBE UDZIALOW

4.Czy statut przyznaje uprawnienia
osobiste okreslonym akcjonariuszom lub
tytuly uczestnictwa w dochodach lub
majatku spétki nie wynikajacych z akgji?

*hkkk

5.Czy obligatariusze majg prawo do
udziatu w zysku?

*khkkk

Rubryka 6 - Sposéb powstania spotki

Brak wpiséw

Rubryka 7 - Dane wspdlnikéw

1 1.Nazwisko / Nazwa lub firma SWIACIK
2.Imiona DAMIAN PRZEMYSEAW
3.Numer PESEL/REGON lub data 77022010036, ------
urodzenia
4.Numer KRS Hkkkk

5.Posiadane przez wspélnika udziaty |7500 UDZIALOW O tACZNEJ WARTOSCI 375.000,00 Zt

6.Czy wspdlnik posiada catos¢ NIE
udziatéw spotki?
2 1.Nazwisko / Nazwa lub firma SWIACIK
2.Imiona MARIA
3.Numer PESEL/REGON lub data 57091013640, ------
urodzenia
4.Numer KRS Hkkkk

5.Posiadane przez wspélnika udziaty |2500 UDZIALOW O tACZNEJ WARTOSCI 125.000,00 Zt

6.Czy wspdlnik posiada catos¢ NIE
udziatéw spotki?
Rubryka 8 - Kapitat spotki
1.Wysokos¢ kapitatu zaktadowego 500 000,00 Zt

Podrubryka 1
Informacja o wniesieniu aportu

Al2
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Brak wpiséw

Rubryka 9 - Nie dotyczy

Brak wpiséw

Rubryka 10 - Nie dotyczy

Brak wpiséw

Rubryka 11 - Nie dotyczy

Brak wpiséw

Rubryka 12 - Wzmianka o uczestnictwie w grupie spétek

Brak wpiséw

Dziat 2

Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu

1.Nazwa organu uprawnionego do
reprezentowania podmiotu

ZARZAD

2.Sposéb reprezentacji podmiotu

DO SKEADANIA OSWIADCZEN WOLI I ROZPORZADZEN PRAWAMI W IMIENIU SPOEKI
UPRAWNIONY JEST KAZDY CZLONEK ZARZADU SAMODZIELNIE

Podrubryka 1
Dane os6b wchodzgcych w sktad organu

1 1.Nazwisko / Nazwa lub Firma SWIACIK
2.Imiona MARIA
3.Numer PESEL/REGON lub data 57091013640, ------
urodzenia
4.Numer KRS Hhkk
5.Funkcja w organie PREZES ZARZADU
reprezentujgcym
6.Czy osoba wchodzaca w sktad NIE
zarzadu zostata zawieszona w
czynnosciach?
7.Data do jakiej zostata zawieszona  [------

Rubryka 2 - Organ nadzoru

Brak wpisow

Rubryka 3 - Prokurenci

1 1.Nazwisko BADOWSKI
2.Imiona KRZYSZTOF
3.Numer PESEL lub data urodzenia (89071208775, ------
4.Rodzaj prokury SAMOISTNA
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2 1.Nazwisko ZIETARA
2.Imiona JAKUB
3.Numer PESEL lub data urodzenia 85042600414, ------
4.Rodzaj prokury PROKURA SAMOISTNA
3 1.Nazwisko ZIETARA
2.Imiona PIOTR
3.Numer PESEL lub data urodzenia 89072510497, ------
4.Rodzaj prokury PROKURA SAMOISTNA

Dziat 3

Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci

1.Przedmiot przewazajacej dziatalnosci 1 41, 20, Z, ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW MIESZKALNYCH
przedsiebiorcy I NIEMIESZKALNYCH
2.Przedmiot pozostatej dziatalnosci 1 43, 11, Z, ROZBIORKA I BURZENIE OBIEKTOW BUDOWLANYCH
przedsiebiorcy
2 43,12, Z, PRZYGOTOWANIE TERENU POD BUDOWE
3 43, 21, Z, WYKONYWANIE INSTALAC]I ELEKTRYCZNYCH
4 43, 22, Z, WYKONYWANIE INSTALACJI WODNO-KANALIZACYJNYCH, CIEPLNYCH, GAZOWYCH
I KLIMATYZACYJNYCH
5 43, 31, Z, TYNKOWANIE
6 43, 39, Z, WYKONYWANIE POZOSTALYCH ROBOT BUDOWLANYCH WYKONCZENIOWYCH
7 43,91, Z, WYKONYWANIE KONSTRUKCJI I POKRYC DACHOWYCH
8 43, 99, Z, POZOSTALE SPECJALISTYCZNE ROBOTY BUDOWLANE, GDZIE INDZIEJ
NIESKLASYFIKOWANE
9 71,11, Z, DZIALALNOSC W ZAKRESIE ARCHITEKTURY

Rubryka 2 - Wzmianki o ztozonych dokumentach

Rodzaj dokumentu Nr kolejny w | Data ztozenia Za okres od do
polu
1.Wzmianka o ztozeniu 1 18.03.2020 OD 01.07.2019 DO 31.12.2019
rocznego sprawozdania 2 28.09.2021 OD 01.01.2020 DO 31.12.2020
finansowego
3 23.06.2022 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
4 13.07.2023 OD 01.01.2022 DO 31.12.2022
5 12.07.2024 OD 01.01.2023 DO 31.12.2023
6 01.07.2025 OD 01.01.2024 DO 31.12.2024
3.Wzmianka o ztozeniu 1 wkFkk OD 01.07.2019 DO 31.12.2019
uchwa%y Iub'postanomema ° 2 FkkkE OD 01.01.2020 DO 31.12.2020
zatwierdzeniu rocznego
sprawozdania finansowego 3 wkdkk OD 01.01.2021 DO 31.12.2021
4 wkFkk OD 01.01.2022 DO 31.12.2022
5 Rk OD 01.01.2023 DO 31.12.2023
6 wkFkk OD 01.01.2024 DO 31.12.2024
4.Wzmianka o ztozeniu 1 wkFkk OD 01.01.2020 DO 31.12.2020
spraW'ozdanla z dziatalnosci 2 wkKkk 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
podmiotu
3 wkdkk OD 01.01.2022 DO 31.12.2022
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4 FhkEE OD 01.01.2023 DO 31.12.2023

5 R OD 01.01.2024 DO 31.12.2024

Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitatowej

Brak wpisow

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosci statutowej organizacji pozytku publicznego

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o dniu korczgcym rok obrotowy

1.Dzien konczacy pierwszy rok obrotowy, |31.12.2019
za ktéry nalezy ztozy¢ sprawozdanie
finansowe

Dziat 4

Rubryka 1 - Zalegtosci

Brak wpiséw

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpiséw

Rubryka 3 - Informacje o oddaleniu wniosku o ogtoszenie upadtosci na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003
r. Prawo upadtosciowe albo o zabezpieczeniu majatku dtuznika w postepowaniu w przedmiocie ogtoszenia
upadtosci albo w postepowaniu restrukturyzacyjnym albo po prawomocnym umorzeniu postepowania
restrukturyzacyjnego

Brak wpisow

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzonej przeciwko podmiotowi egzekucji z uwagi na fakt, ze z egzekucji nie uzyska
sie sumy wyzszej od kosztéw egzekucyjnych

Brak wpiséw

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpiséw

Dziat 6

Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpiséw

Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewaznieniu spotki

Brak wpiséw
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Rubryka 3 - Nie dotyczy

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacja o potaczeniu, podziale lub przeksztatceniu

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadtosciowym

Brak wpisow

Rubryka 6 - Informacja o postepowaniu uktadowym

Brak wpisow

Rubryka 7 - Informacje o postepowaniach restrukturyzacyjnych, o postepowaniu naprawczym lub o przymusowej
restrukturyzacji

Brak wpiséw

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dziatalnosci gospodarczej

Brak wpiséw

Rubryka 9 - Informacje o przyjeciu do akt rejestrowych dokumentéw dotyczgcych przeksztatcenia, potaczenia lub
podziatu transgranicznego

Brak wpisow

data sporzadzenia wydruku 01.12.2025

adres strony internetowej, na ktérej sa dostepne informacje z rejestru: prs.ms.gov.pl
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9.3. Informacja aktualna z Krajowego Rejestru Sadowego Poreczyciela

Wydruk informacji pobranej w trybie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sagdowym,

posiada moc dokumentu wydawanego przez Centralng Informacje, nie wymaga podpisu i pieczeci.

CENTRALNA INFORMACJA KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO

Informacja odpowiadajgca odpisowi aktualnemu

Stan na dzier 01.12.2025 godz. 06:19:20

KRAJOWY REJESTR SADOWY

Numer KRS: 0000977785

Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW

Strona1z6

Data rejestracji w Krajowym Rejestrze Sgdowym |01.07.2022

Ostatni wpis |Numer wpisu 19 Data dokonania wpisu 21.08.2025
Sygnatura akt RDF/797672/25/574
Oznaczenie sgdu SYSTEM

Dziat 1

Rubryka 1 - Dane podmiotu

1.0znaczenie formy prawnej

SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

2.Numer REGON/NIP

REGON: 522446826, NIP: 5732936293

3.Firma, pod ktdérg spétka dziata

CZESTOBUD SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

4.Dane o wczesniejszej rejestracji

5.Czy przedsiebiorca prowadzi
dziatalnos¢ gospodarczg z innymi
podmiotami na podstawie umowy spotki
cywilnej?

6.Czy podmiot posiada status organizacji
pozytku publicznego?

NIE

Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu

1.Siedziba

kraj POLSKA, woj. SLASKIE, powiat CZESTOCHOWA, gmina CZESTOCHOWA, miejsc. CZESTOCHOWA

2.Adres

ul. ALEJA BOHATEROW MONTE CASSINO, nr 40, lok. -, miejsc. CZESTOCHOWA, kod 42-200, poczta
CZESTOCHOWA, kraj POLSKA

3.Adres poczty elektronicznej

4.Adres strony internetowe;j

5. Adres do doreczen elektronicznych
wpisany do Bazy Adreséw
Elektronicznych

AE:PL-51785-58019-HWJUV-14

Rubryka 3 - Oddziaty

Brak wpiséw

Rubryka 4 - Informacje o umowie
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1.Informacja o zawarciu lub zmianach 1
umowy spotki

06.06.2022 R., REP. A NR 4368/2022, NOTARIUSZ ARKADIUSZ SZKUREAT, KANCELARIA
NOTARIALNA W CZESTOCHOWIE, UL. KILINSKIEGO NR 30/1

2 08.07.2024 R., REP. A NR 5623/2024, NOTARIUSZ ARKADIUSZ SZKURLAT, KANCELARIA
NOTARIALNA W CZESTOCHOWIE, UL. KILINSKIEGO NR 30/1, ZMIANA § 15 UST. 4 UMOWY
SPOLKI
Rubryka 5
1.Czas, na jaki zostata utworzona spétka |NIEOZNACZONY

2.0znaczenie pisma innego niz Monitor
Sadowy i Gospodarczy, przeznaczonego
do ogtoszen spotki

3.Wspdlnik moze miec:

WIEKSZA LICZBE UDZIALOW

4.Czy statut przyznaje uprawnienia
osobiste okreslonym akcjonariuszom lub
tytuty uczestnictwa w dochodach lub
majatku spotki nie wynikajacych z akgji?

*kkkx

5.Czy obligatariusze majg prawo do
udziatu w zysku?

*kkkk

Rubryka 6 - Sposéb powstania spotki

1.0kreslenie okolicznosci powstania

PRZEKSZTALCENIE PRZEDSIEBIORCY BEDACEGO OSOBA FIZYCZNA WYKONUJACA WE WEASNYM
IMIENIU DZIALALNOSC GOSPODARCZA W JEDNOOSOBOWA SPOLKE KAPITALOWA

2.0pis sposobu powstania spotki oraz
informacja o uchwale

06.06.2022, PRZEKSZTALCENIE PRZEDSIEBIORCY BEDACEGO OSOBA FIZYCZNA
WYKONUJACEGO DZIALALANOSC GOSPODARCZA POD FIRMA PRZEDSIEBIORSTWO
BUDOWALNE CZESTOBUD DAMIAN SWIACIK W CZESTOCHOWIE W JEDOOSOBOWA SPOLKE
KAPITALOWA TJ. CZESTOBUD SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA NA
PODSTAWIE ART. 551 PAR 5 ORAZ 484(1) I NASTEPNYCH KODEKSU SPOLEK HANDLOWYCH, AKT
NOTARIALNY Z DNIA 06.06.2022 R., REP. A NR 4368/2022, NOTARIUSZ ARKADIUSZ SZKURELAT,
KANCELARIA NOTARIALNA W CZESTOCHOWIE, UL. KILINSKIEGO NR 30/1

3.Numer i data decyzji Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw o
zgodzie na dokonanie koncentracji

Podrubryka 1
Podmioty, z ktérych powstata spotka

1 1.Nazwa lub firma

PRZEDSIEBIORSTWO BUDOWLANE CZESTOBUD DAMIAN SWIACIK, -

2.Kraj i nazwa rejestru lub ewidencji,
w ktérym podmiot byt
zarejestrowany

POLSKA , CENTRALNA EWIDENCJA I INFORMACJA O DZIALALNOSCI GOSPODARCZE|

3.Numer w rejestrze albo ewidencji

4.Nazwa sadu prowadzgcego rejestr
albo organu prowadzacego

ewidencje
5.Numer REGON 240946636
6.Numer NIP [
Rubryka 7 - Dane wspélnikéw
1 1.Nazwisko / Nazwa lub firma SWIACIK
2.Imiona DAMIAN
3.Numer PESEL/REGON lub data 77022010036, -----

urodzenia
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4.Numer KRS

*kkkk

5.Posiadane przez wspélnika udziaty |91.000 UDZIALOW O tACZNEJ] WARTOSCI 4.550.000,00 Z

udziatéw spotki?

6.Czy wspdlnik posiada catos¢ NIE

Rubryka 8 - Kapitat spotki

1.Wysokos¢ kapitatu zaktadowego

5000 000,00 Zt

Podrubryka 1
Informacja o wniesieniu aportu

Brak wpisow

Rubryka 9 - Nie dotyczy

Brak wpisow

Rubryka 10 - Nie dotyczy

Brak wpisow

Rubryka 11 - Nie dotyczy

Brak wpisow

Rubryka 12 - Wzmianka o uczestnictwie w grupie spétek

Brak wpisow

Dziat 2

Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu

1.Nazwa organu uprawnionego do

reprezentowania podmiotu

ZARZAD

2.Sposéb reprezentacji podmiotu

DO SKEADANIA OSWIADCZEN WOLI I SKEADANIA PODPISOW W IMIENIU SPOLKI UPRAWNIONY
JEST KAZDY Z CZLEONKOW ZARZADU SAMODZIELNIE.

Podrubryka 1
Dane o0s6b wchodzgcych w sktad organu

1 1.Nazwisko / Nazwa lub Firma JEDRAS
2.Imiona MIROSEAW
3.Numer PESEL/REGON lub data 62111104330, ------
urodzenia
4.Numer KRS Fkkk
5.Funkcja w organie WICEPREZES ZARZADU
reprezentujgcym
6.Czy osoba wchodzgca w sktad NIE

czynnosciach?

zarzadu zostata zawieszona w

7.Data do jakiej zostata zawieszona ~ [-----
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2 1.Nazwisko / Nazwa lub Firma SWIACIK
2.Imiona MARIA
3.Numer PESEL/REGON lub data 57091013640, ------
urodzenia
4.Numer KRS WK
5.Funkcja w organie PREZES ZARZADU
reprezentujgcym
6.Czy osoba wchodzaca w sktad NIE

zarzadu zostata zawieszona w
czynnosciach?

7.Data do jakiej zostata zawieszona

Rubryka 2 - Organ nadzoru

Brak wpisow

Rubryka 3 - Prokurenci

1 1.Nazwisko LACH
2.Imiona ANETA
3.Numer PESEL lub data urodzenia 75100307702, ------
4.Rodzaj prokury SAMOISTNA

Dziat 3

Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci

1.Przedmiot przewazajgcej dziatalnosci
przedsiebiorcy

41, 20, Z, ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW MIESZKALNYCH
I NIEMIESZKALNYCH

2.Przedmiot pozostatej dziatalnosci
przedsiebiorcy

41,,, ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW

2 42,,, ROBOTY ZWIAZANE Z BUDOWA OBIEKTOW INZYNIERII LADOWE) I WODNE]J

3 43,,, ROBOTY BUDOWLANE SPECJALISTYCZNE

4 46, ,, HANDEL HURTOWY, Z WYLACZENIEM HANDLU POJAZDAMI SAMOCHODOWYMI

5 47, ,, HANDEL DETALICZNY, Z WYLACZENIEM HANDLU DETALICZNEGO POJAZDAMI
SAMOCHODOWYMI

6 68, ,, DZIALALNOSC ZWIAZANA Z OBSEUGA RYNKU NIERUCHOMOSCI

7 71, ,, DZIALALNOSC W ZAKRESIE ARCHITEKTURY I INZYNIERIL; BADANIA I ANALIZY
TECHNICZNE

8 77,,, WYNAJEM I DZIERZAWA

9 73,,, REKLAMA, BADANIE RYNKU I OPINII PUBLICZNE]J

Rubryka 2 - Wzmianki o ztozonych dokumentach

Rodzaj dokumentu Nr kolejny w | Data ztozenia Za okres od do

polu
1.Wzmianka o ztozeniu 1 13.07.2023 0D 01.07.2022 DO 31.12.2022
rocznego sprawozdania
. 2 11.07.2024 0D 01.01.2023 DO 31.12.2023
finansowego

3 21.08.2025 OD 01.01.2024 DO 31.12.2024
2.Wzmianka o ztozeniu opinii |1 wkFkE OD 01.01.2023 DO 31.12.2023
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biegtego rewidenta / 2 wkk 0D 01.01.2024 DO 31.12.2024
sprawozdania z badania

rocznego sprawozdania
finansowego

3.Wzmianka o ztozeniu 1 FkkAE OD 01.07.2022 DO 31.12.2022

uchwaty lub postanowieniao |, Kk 0D 01.01.2023 DO 31.12.2023

zatwierdzeniu rocznego

sprawozdania finansowego 3 Fhkkk OD 01.01.2024 DO 31.12.2024

4.Wzmianka o ztozeniu 1 FkkAE OD 01.07.2022 DO 31.12.2022

sprawozdania z dziatalnosci

pF())dmiotu 2 FkkAE 0D 01.01.2023 DO 31.12.2023
3 HkkAE 0D 01.01.2024 DO 31.12.2024

Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitatowej

Brak wpiséw

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosci statutowej organizacji pozytku publicznego

Brak wpiséw

Rubryka 5 - Informacja o dniu konczacym rok obrotowy

1.Dzien konczacy pierwszy rok obrotowy, |31.12.2022
za ktéry nalezy ztozy¢ sprawozdanie
finansowe

Dziat 4

Rubryka 1 - Zalegtosci

Brak wpisow

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpisow

Rubryka 3 - Informacje o oddaleniu wniosku o ogtoszenie upadtosci na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003
r. Prawo upadtosciowe albo o zabezpieczeniu majatku dtuznika w postepowaniu w przedmiocie ogtoszenia
upadtosci albo w postepowaniu restrukturyzacyjnym albo po prawomocnym umorzeniu postepowania
restrukturyzacyjnego

Brak wpiséw

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzonej przeciwko podmiotowi egzekucji z uwagi na fakt, ze z egzekucji nie uzyska
sie sumy wyzszej od kosztéw egzekucyjnych

Brak wpisow

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisow
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Dziat 6

Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpisow

Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewaznieniu spoétki

Brak wpisow

Rubryka 3 - Nie dotyczy

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacja o potagczeniu, podziale lub przeksztatceniu

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadtosciowym

Brak wpisow

Rubryka 6 - Informacja o postepowaniu uktadowym

Brak wpisow

Rubryka 7 - Informacje o postepowaniach restrukturyzacyjnych, o postepowaniu naprawczym lub o przymusowej
restrukturyzacji

Brak wpiséw

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dziatalnosci gospodarczej

Brak wpiséw

Rubryka 9 - Informacje o przyjeciu do akt rejestrowych dokumentéw dotyczgcych przeksztatcenia, potaczenia lub
podziatu transgranicznego

Brak wpisow

data sporzadzenia wydruku 01.12.2025

adres strony internetowej, na ktérej sa dostepne informacje z rejestru: prs.ms.gov.pl
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9.4. Aktualny tekst umowy spotki Emitenta

TEKST JEDNOLITY UMOWY SPOLKI NA DZIEN 03.08.2021 R.

UMOWA SPOLKI Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

§1.

Damian Swigcik 1 Mara Swiacik o$wiadczaja, ze zawiazuja spoltke z ograniczong

odpowiedzialnoscia zwang dalej Spoika.

§2.

Firma sp6tki brzmi Nowa Deweloper spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia. Spotka moze

poslugiwac si¢ nazwa skrécona Nowa Deweloper sp. z o.0.

§3.

Siedziba spoiki jest Czgstochowa.

§4.

Spétka dziala na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej oraz poza jej granicami. —-—mm-mmeeceo

§5.

Na obszarze swego dzialania Spétka moze otwieraé, powolywac i prowadzi¢ wilasne zaklady,
oddzialy i filie, punkty handlowe i przedstawicielstwa oraz osrodki badawczo — naukowe, tworzyé

Spotki i przystgpowac do innych Spélek, a takze uczestniczyé w innych Spétkach i

przedsiewzigciach.

§6.

Czas trwania spo6lki jest nieograniczony.
§7.
Przedmiotem dzialalnosci spotki wedtug polskiej klasyfikacji dziatalnosci (PKD) jest:

PKD 41.20.Z Roboty budowlane zwiazane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i

niemieszkalnych,

PKD 42.21.Z Roboty zwigzane z budows rurociagdéw przesytowych i sieci rozdzielczych, -

PKD 43.11.Z Rozbiotka i burzenie obiektéw budowlanych,

PKD 43.12.Z Przygotowanie terenu pod budowe,
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PKD 43.21.Z Wykonywanie instalacji elektrycznych,

PKD 43227 Wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych i

klimatyzacyjnych,

PKD 43.29.Z Wykonywanie pozostalych instalacji budowlanych,

PKD 43.31.Z Tynkowanie,

PKD 43.32.Z Zakladanie stolarki budowlanej,

PKD 43.33.Z Posadzkarstwo; tapetowanie i oblicowywanie $cian,

PKD 43.34.Z Malowanie 1 szklenie,

PKD 43.39.Z Wykonywanie pozostatych robét budowlanych wykonczeniowych, ------------—-

PKD 43.91.Z Wykonywanie konstrukcji i pokry¢ dachowych,
PKD 43.99.Z Pozostale specjalistyczne roboty budowlane, gdzie indziej niesklasyfikowane, --

PKD 46.13.Z Dzialalnosé agentéw zajmujacych si¢ sprzedaza drewna i materialéw budowlanych,

PKD 46.14.Z Dzialalno$¢ agentéw zajmujacych si¢ sprzedaza maszyn, urzadzefi przemystowych,

statk6w i samolotéw,
PKD 46.19.Z Dzialalno$¢ agentéw zajmujacych si¢ sprzedaza towaréw réznego rodzaju, -—----

PKD 46.44.Z Sprzedaz hurtowa wyrobéw porcelanowych, ceramicznych i szklanych otaz srodkéw

czyszczacych,
PKD 46.73.Z Sprzedaz hurtowa drewna, materialéw budowlanych i wyposazenia sanitarnego,

PKD 46.74.Z Sprzedaz hurtowa wyrobéw metalowych oraz sprzetu i dodatkowego wyposazenia

hydraulicznego i grzejnego,

PKD 46.90.Z Sprzedaz hurtowa niewyspecjalizowana,
PKD 47.19.Z Pozostata sprzedaz detaliczna prowadzona w niewyspecjalizowanych sklepach,

PKD 47.52.Z Sptzedaz detaliczna drobnych wyrobéw metalowych, farb i szkla prowadzona w

wyspecjalizowanych sklepach,

PKD 47.53.Z Sprzedaz detaliczna dywan6w, chodnikéw i innych pokryé podtogowych oraz pokryé

$ciennych prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach,
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PKD 47.59.Z Sprzedaz detaliczna mebli, sprz¢tu oswietleniowego i pozostatych artykuléw uzytku

domowego prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach,

PKD 49.31.Z Transport ladowy pasazerski, miejski i podmiejski, PKD
49.39.Z. Pozostaly transport ladowy pasazerski, gdzie indziej niesklasyfikowany, -------- PKD
49.41.Z Transport drogowy towardw, PKD
49.42.Z Dzialalnos¢ ustugowa zwigzana z przeprowadzkami, PKD
52.10.B Magazynowanie i przechowywanie pozostalych towaréw, PKD

52.21.Z Dzialalnos¢ uslugowa wspomagajaca transport ladowy,

PKD 64.99.Z Pozostala finansowa dzialalnos¢ uslugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z

wylaczeniem ubezpieczen 1 funduszéw emetytalnych, PKD
68.10.Z Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek, PKD
68.20.Z Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi, ------ PKD 71.11.
Z Dazialalnos¢ w zakresie architektury, PKD 71.12.Z
Dzialalnos¢ w zakresie inZynierii i zwigzane z nig doradztwo techniczne, -—----- PKD 73.11.Z
Dzialalnos¢ agencji reklamowych, PKD 74.10.Z
Dzialalnos¢ w zakresie specjalistycznego projektowania, PKD 77.11.Z
Wynajem 1 dzierzawa samochodéw osobowych i furgonetek, PKD 77.12.Z

Wynajem i dzierzawa pozostalych pojazdéw samochodowych z wylaczeniem motocykli, ---------—
PKD 85.59.B Pozostate

pozaszkolne formy edukacji, gdzie indziej niesklasyfikowane, --------

§8.

1. Kapital zakladowy Spé6iki wynosi 5.000,00 z}. (pie¢ tysiecy ztotych) i dzieli si¢ na sto (100)
réwnych i niepodzielnych udziatéw o wartosci 50,00 z} (piecdziesiat ztotych) kazdy. —--—

2. Kazdy wspélnik moze posiadaé wigcej udzialéw niz 1 (jeden).
3. Udzialy w kapitale zakladowym Spoélki objete zostaly w sposéb nastepujacy: -----------

a) Damian Swiacik obejmuje 99 (dziewigédziesiat dziewieé) udzialéw o watto$ci nominalnej 50,00
ztotych kazdy udzial i o lacznej wartosci nominalnej 4.950,00 z} (cztery tysiace dziewigéset
pigcdziesiat ztotych) i tak objete udzialy poktywa w catosci gotéwka. --------

b) Maria Swiscik obejmuje 1 ( jeden) udzial o wartosci nominalnej 50,00 zlotych i tak objety

pokrywa w calosci gotowka.
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§9.

Kapital zakladowy Spélki moze ulec podwyzszeniu do kwoty 10.000.000 zi. (dziesieé

milionéw zlotych) w drodze uchwaly Zgromadzenia Wspolnikéw podjetej do dnia 02 stycznia

2037 roku, poptzez utworzenie nowych udzialéw lub podwyzszenie wartosci juz istniejacych,

co nie powoduje zmiany umowy sp6tki.

§10.
Organami  spotki  sa:
Zarzad,
Zgromadzenie Wspolnikéw,
§11.
1. Zarzad spélki sklada si¢ z od jednej do trzech os6b, wybieranych na czas nieokreslony

przez Zgromadzenie Wspdlnikéw i skiada si¢ z Prezesa Zarzadu, Wiceprezesa Zarzadu

oraz Czlonka Zarzadu (w przypadku zarzadu wieloosobowego).
Do Zarzadu mogg by¢ powolywane osoby sposréd wspélnikéw jak 1 spoza ich grona. —

Zarzad prowadzi sptawy sp6tki i reprezentuje ja na zewnatrz.

Do skladania o§wiadczen woli i rozporzadzefi prawami w imieniu spétki uptawniony jest

kazdy czlonek zarzadu samodzielnie.
Ustanowienie prokury wymaga jednomyslnej uchwaly Zarzadu, podpisanej przez
wszystkich jego cztonkéw. Odwolaé prokure moze dowolny cztonek Zarzadu. --------

Zarzad moze nabywac prawa 1 zaciaga¢ zobowigzania do kwoty 100.000.000,00 z} (sto

milion6éw zlotych) bez uchwaly Zgromadzenia Wspélnikow.
§12.
Z zysku moga by¢ dokonane odpisy na fundusze: zapasowy, rezerwowy oraz fundusze

celowe na mocy uchwaly, w wysokosci okteslonej przez Zgromadzenie Wspolnikow. -

Rokiem obrotowym Spolki jest rok kalendarzowy.
§13.

Do wylacznej kompetencji Zgromadzenia Wspolnikow oprdcz spraw przewidzianych

przepisami kodeksu spélek handlowych i postanowieniami tego aktu nalezg: ------------

rozpatrywanie i zatwierdzanie sprawozdania oraz rachunkéw zyskéw 1 strat za ubiegly rok

obrotowy,

podzial zyskéw i poktycie strat oraz inne rozporzadzenie zyskiem,

wybbr 1 odwolanie czlonkéw Zarzadu,
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d)

udzielanie zezwoleni cztonkom Zarzadu na zajmowanie si¢ interesami konkurencyjnymi

oraz uczestniczenie jako wspélnicy jawni lub czlonkowie wladz w spélkach

konkurencyjnych,

rozszerzenie spotki o nowych wspdlnikéw,

likwidacja 1 rozwigzanie spolki,

wszelkie inne sprawy przekazane przez Zarzad,
nabycie i zbycie przez Spolke nieruchomosci lub wlasnosciowego spotdzielczego prawa do
lokalu.

Rozporzadzenie prawem lub zaciagnigcie zobowiazania do §wiadczenia o wartosci

dwukrotnie przewyzszajacej wysokos¢ kapitalu zakladowego Spétki nie wymaga uchwaly

wsp6lnikow.
§14.
1. Zgromadzenie Wspolnikéw moze by¢ zwyczajne lub nadzwyczajne. -----------emeo-
2. Zwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow zwoluje Zarzad 1 powinno si¢ ono odbyé¢ w
ciagu 6 (szesciu) miesigcy, po uplywie kazdego roku obrachunkowego. ----~----—-
3. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow zwoluje Zarzad dla rozpatrzenia spraw nie
cierpiacych zwloki z wlasnej inicjatywy lub na wniosek ktéregokolwiek wspdlnika. ----

§15.

1. Kazdy wspdlnik moze zby¢ swe udzialy osobie ttzeciej za uprzednim powiadomieniem
listami poleconymi pozostalych wspdlnikow, ktérym bedzie przystugiwalo prawo
plerwszenstwa nabycia w ciagu 30 (trzydziesci) dni od daty zawiadomienia. Prawo
pierwszenstwa nabycia przystuguje wspoélnikom proporcjonalnie do ilo$ci udzialéw, po

cenie réwnej wartosci udziatlu wykazanej w ostatnim bilansie rocznym. -—------eemeeeeen

2. Wspdlnicy maja prawo do udzialu w czystym zysku spélki (dywidenda) przeznaczonym
do podzialu w czesciach odpowiadajacych posiadanym udzialom.

3. Uchwaly Walnego Zgromadzenia zapadajg bezwzgledna wickszoscia glosow, za
wyjatkiem spraw, dla ktérych kodeks spélek handlowych lub postanowienia niniejszej
umowy nie stanowia inaczej. Na kazdy udzial przypada jeden glos. Wspélnicy moga

uczestniczy¢ w Zgromadzeniu Wspolnikow osobiscie lub przez pelnomocnikéw. ------

4. Wszystkie spory pomiedzy wspdlnikami powinny byé rozstrzygane przez sad

polubowny.
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Do dziedziczenia udzialéow po zmarlym wspdlniku maja zastosowanie bez zadnych

ograniczefl przepisy prawa cywilnego. =
Wylaczenie wspolnikéw moze nastapi¢ na zadanie dowolnej ilosci wspolnikéw byleby
ich udzialy przedstawialy wigcej niz polowe kapitatu zakladowego. -------—-

§16.

Udzialy moga by¢ umorzone.

Spéika moze nabywac udzialy w celu ich umotrzenia.
Udzialy moga by¢ umorzone za zgoda wspodlnika w drodze nabycia udzialéw przez

spolke (umorzenie dobrowolne) albo bez zgody wspélnika (umorzenie przymusowe). -

Umotzenie przymusowe nastgpuje w sytuacji:
Uporczywego uchylania si¢ przez wspoélnika od wykonywania cigzacych na nim
obowiazkéw wobec Spotki, skutkujacego wyrzadzeniem Spélce szkody, --—-—--—-—

Objecia i sprawowania przez wspOlnika bedacego osoba fizyczna funkcji

zarzadzajacych lub nadzorczych w spolce konkurencyjnej bez uzyskania wymaganej

zgody Spéiki,

Ogloszenia upadlosci lub otwarcia postepowania likwidacyjnego w stosunku do

wspolnika.
Tryb postgpowania przy umorzeniu ptzymusowym jest nastgpujacy: -----— e

Przymusowe umorzenie nastgpuje na mocy uchwaly zgromadzenia wspolnikéw

powzictej bezwzgledna wigkszoscig gloséw,
Zgromadzenie Wspolnikoéw zwoluje Zarzad z wlasnej inicjatywy lub na wniosek

wspolnika przedstawiajacego nie mniej niz 10,00 % (dziesig¢ procent) kapitalu

zakladowego;
uchwala powinna okresla¢ w szczegolnosci wysokos¢ wynagrodzenia przyslugujacego

wspolnikowi za umorzony udzial, jak towniez uzasadnienie przymusowego umorzenia.

Umorzenie przymusowe odbywa si¢ za wynagrodzeniem.

Za zgoda wspolnika umorzenie udzialow, w tym przymusowe, moze nastapi¢ bez

wynagrodzenia.

Umorzenie udzialéw, z wyjatkiem umorzenia z czystego zysku, wymaga obnizenia

kapitatu zakladowego.

Obnizenie kapitalu zakladowego odbywa si¢ na zasadach okreslonych w kodeksie

spotek handlowych.
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§17.
1. Uchwala zgromadzenia wspdlnikéw moze zobowiazaé wspélnikéw do doplat w

granicach do wysokosci réwnej dziesigciokrotnosci wartosci posiadanych udzialéw.

2. Zgromadzenie wspélnikéw uchwala okresla wysokosé i termin wnoszenia doplat a

takze warunki 1 termin ich zwrotu.
3. Jezeli wspdlnik nie wniesie doplaty w przewidzianym terminie obowiazany bedzie

do zaplaty odsetek ustawowych na rzecz spotki. Spoltka moze zadal takze

naprawienia dalszej szkody spowodowanej przez zwloke.
§18.
W sprawach nie utegulowanych niniejszym aktem maja zastosowanie ptzepisy

kodeksu spotek handlowych oraz inne obowiazujace przepisy prawa. -----—------

Tekst jednolity umowy sp6tki na dzien 03.08.2021 r.

Podpisﬂarzadu

(jﬁ/ 5/4 %yw@
/

Signature Not\Verified

Dokument podpi przez
Damian Swigc
Data: 2021 .08.22 14:10:33 CEST
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9.5. Aktualny tekst umowy spétki Poreczyciela

TEKST JEDNOLITY AKTU ZAFLOZYCIELSKIEGO SPOLKI NA DZIEN 8.07.2024 R.

~AKT ZALOZYCIELSKI
CZESTOBUD SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Z SIEDZIBA W CZESTOCHOWIE
§ 1.

Stawajacy, zwany dalej Wspdlnikiem oswiadcza, ze w wyniku przeksztalcenia
dziatalnosci prowadzonej pod nazwa Przedsigbiorstwo Budowalne CZESTOBUD DAMIAN
SWIACIK z siedziba w Czestochowie, wpisanej do Centralnej Ewidencji i Informacji o
Dziatalnosci Gospodarczej Rzeczypospolitej Polskiej, zawiagzuje spdlke z ograniczong

odpowiedzialnoscig, zwang dalej Spéika.
§2.

1. Firma Spélki brzmi: Czgstobud spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig. ----=--------

2. W obrocie Spotka moze uzywaé skrétu firmy w brzmieniu: Czgstobud sp. z 0.0. oraz

wyrdzniajgcego ja znaku graficznego.

§3.
Siedziba Spotki jest Czgstochowa.

§ 4.
Czas trwania Spolki jest nieograniczony.

§ 5.

1.  Spolka dziala na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej i poza jej granicami.-----------
2.  Spétka moze tworzy¢ swoje oddzialy i przedstawicielstwa w kraju i za granica,
prowadzi¢ zaklady wytworcze, handlowe i uslugowe, a takze uczestniczy¢ w innych

spotkach w kraju i za granica.
§6.
1. Przedmiotem dziatalnodci Spétki wedtug Polskiej Klasyfikacji Dzialalnosci jest: -------
1/ PKD. 41.20.Z Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i

niemieszkalnych;

2/ PKD 41 Roboty budowlane zwiazane ze wznoszeniem budynkdw,
3/ PKD. 42 Roboty zwiazane z budowg obiektéw inzynierii ladowej i wodnej, ------------=------
4/ PKD. 43 Roboty budowlane specjalistyczne,
5/ PKD. 46 Handel hurtowy, z wylaczeniem handlu pojazdami samochodowymi, ~-------------~
6/ PKD.47 Handel detaliczny, z wylagczeniem handlu detalicznego pojazdami

samochodowymi,
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7/ PKD 49 Transport lgdowy oraz transport rurociggowy,
8/ PKD 52 Magazynowanie i dzialalno$¢ uslugowa wspomagajaca transport,

9/ PKD 64.99.Z Pozostala finansowa dzialalno$¢ ushugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana,

z wylaczeniem ubezpieczeni 1 funduszé6w emerytalnych,

10/ PKD 68 Dzialalnos¢ zwigzana z obshuga rynku nieruchomosci,

11/ PKD 71 Dzialalno$¢é w zakresie architektury i inzynierii; badania i analizy techniczne,-----

12/ PKD 73 Reklama, badanie rynku i opinii publiczne;j,
13/ PKD 74 Pozostata dziatalnosé profesjonalna, naukowa i techniczna,
14/ PKD 77 Wynajem i dzierzawa,
15/ PKD 85 Edukacja.

2.

Jezeli prowadzenie ktérejkolwiek z okreslonej wyzej dzialalnosci wymagaé bedzie
zezwolenia, koncesji, decyzji lub spelienia warunkéw okre§lonych przez wilasciwe

przepisy, wowczas podjecie takiej dziatalnosci bedzie moglo nastgpi¢ po spetnieniu

wymagan okreslonych przez wlasciwe przepisy.
§7.
Kapital zaktadowy Spdotki wynosi 5.000.000,00 zt (pig¢ milionéw zlotych) i dzieli sig
na 100.000,00 (sto tysiecy) udziatéw o wartoéci nominalnej 50,00 zl (pieédziesiat
zlotych) kazdy.
Sp6tka powstala z przeksztalcenia przedsigbiorcy Damiana Swigcika wykonujgcego
we wiasnym imieniu dziatalno$é¢ gospodarcza pod firma Przedsigbiorstwo Budowalne
CZESTOBUD DAMIAN SWIACIK, adres: 42-200 Czestochowa, al. Bohateréw
Monte Cassino 40, REGON 240946636, NIP 9491462825 (,,Przedsi¢biorca
Przeksztalcany™). Z dniem przeksztaicenia majatek Przedsigbiorcy Przeksztalcanego
stal sic majatkiem Spotki. Wspélnik Damian Swigcik w ramach przeksztatcenia
Przedsigbiorcy Przeksztalcanego wyposazyl Spoélke Przeksztalcona w majatek
Przedsigbiorcy Przeksztalcanego. W tym rozumieniu, majatek Przedsigbiorcy
Przeksztalcanego stanowi wktad wspélnika Damian Swigcika do Spotki, w zamian za
co wsp6lnik Damian Swiacik otrzymat 100.000,00 (sto tysiecy) udzialéw o wartosci
nominalnej 50,00 ziotych (piecdziesiat ztotych) kazdy. Warto$¢ wkladu wspolnika
Damiana Swiacika do Spolki Przeksztalconej, podczas procedury przeksztalcenia
wyceniono na 50.134.491,29 ziotych (pigédziesiat milionéw sto trzydziesci cztery
tysigce czterysta dziewigédziesiat jeden zlotych i 29/100). Z nadwyzki wartosci
wkiadu nad kapitalem zakladowym Spétki ustalonym w ust. 1 powyzej, tworzy sig
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kapitat zapasowy Spotki powstaly z niewycofanych zyskéw Przedsigbiorcy

przeksztalcanego.
Podwyzszenie kapitalu zakladowego nastgpuje w drodze utworzenia nowych udzialéw
lub tez poprzez podwyzszenie wartosci nominalnej istniejacych udziatow, ---------------

Wkiady na udzialy w kapitale zakladowym mogg by¢ wnoszone w formie pieni¢znej i

niepienieznej.
Podwyzszenie kapitatu zakladowego do kwoty nie przekraczajacej 50.000.000,00
ziotych (piecdziesiat milioné6w zlotych) dokonane w terminie do dnia 31 grudnia 2030

roku nie stanowi zmiany umowy spdtki i nie wymaga zachowania formy aktu

notarialnego.
§8.

. Kazdy wspélnik moze mie¢ wigcej niz jeden udzial. Wszystkie udzialy w spélce sa

réwne i niepodzielne.

. Na kazdy udziat przypada jeden glos na zgromadzeniu wspélnikow.
§9.

. Zbycie, zastawienie lub ustanowienie uzytkowania na udzialach powinno byé
dokonane w formie pisemnej z podpisami notarialnie po$wiadczonymi. ------=-----------

. Zbycie, zastawienie, darowizna lub ustanowienie uzytkowania na udzialach wymaga

zgody Zgromadzenia Wspolnikéw wyrazonej uchwalg.

. Zgody, o ktérej mowa w ustgpie poprzednim, nie wymaga zbycie lub darowizna

udzialéw na rzecz innego wsp6inika Spotki.
. Zbycie, zastawienie, darowizna lub ustanowienie uzytkowania na udziatach na rzecz

podmiotu nie bedacego wspdlnikiem dokonane z naruszeniem przepiséw niniejszego

paragrafu jest bezskuteczne wobec Spotki.
§10
. Udzialy w Spélce moga by¢ umarzane.

. Za zgodg wspdblnika udzial moze zostaé umorzony w drodze jego nabycia przez

Spoétke (umorzenie dobrowolne).
. Umorzenie wymaga uchwaly Zgromadzenia Wspolnikow okreslajacej w
szczegblnosei  podstawe prawng umorzenia i wysoko§é¢  wynagrodzenia

przystugujacego wspolnikowi za umorzony udzial, lub informacj¢, ze umorzenie

nastepuje za zgoda wspolnika bez wynagrodzenia.

. Wynagrodzenie to, nie moze by¢ nizsze od wartosci bilansowej udziah. ---------=--en--
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5. Udzialy wspolnikéw moga by¢ umarzane z czystego zysku lub w drodze obnizenia
kapitalu zaktadowego. Umorzenie udzialéw z czystego zysku nie wymaga obnizenia
kapitatu zakladowego.

§11

1. Wspdlnicy mogg zosta¢ zobowiazani uchwatg Zgromadzenia Wspdlnikéw do doptat.--
2. Doptaty beda nakladane na wspdlnikéw réwnomiemie, proporcjonalnie do
posiadanych przez wspdlnika wudzialéw, nie wigecej niz w  wysokosei

dwudziestokrotnodci wartosci nominalnej posiadanych przez danego wspélnika

udzialow.
Wysoko$é i termin wnoszenia doptat okre$li uchwata Zgromadzenia Wspolnikow. -----

4. Doplaty moga by¢ zwracane wspdlnikom, jezeli nie s3 wymagane na pokrycie straty

wykazanej w sprawozdaniu finansowym.

5. Zwrot powinien by¢ dokonany réwnomiernie wszystkim Wspélnikom. ------------—--—--

6. Zwroconych doplat nie uwzglednia sie przy zadaniu nowych doptat.
§12

Wylgczenie wsp6lnika moze nastapi¢ na zadanie dowolnej ilosci wspodlnikéw, byleby

ich udzialy przedstawialy wigcej niz polowe kapitatu zakladowego.

§13
Organami Spotki sa:
a) Zgromadzenie Wsp6inikéw,
b) Zarzad.
§ 14

Zgromadzenie Wsp6lnikéw moze by¢ zwyczajne lub nadzwyczajne.
2. Zgromadzenie zwyczajne zwoluje Zarzad corocznie zgodnie z obowigzujgcymi

przepisami.
3. Zgromadzenie nadzwyczajne zwoluje Zarzad z wlasnej inicjatywy lub na wniosek
wspolnikéw reprezentujgcych co najmniej 1/10 wartosci kapitalu zaktadowego. ------------
4. Zgromadzenia Wspélnikéw odbywajg si¢ w siedzibie Spétki lub w kazdym innym
miejscu na terenie Rzeczypospolitej Polskiej, jezeli wszyscy wspolnicy wyraza na pismie
zgode na odbycie Zgromadzenia Wspdlnikéw w takim miejscu.

5. Wspdlnicy mogg bra¢ udzial w Zgromadzeniu Wspolnikéw przy wykorzystaniu srodkéw

komunikacji elektronicznej.
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10.

11.

1%

13.

Do kompetencji Zgromadzenia Wsp6lnikow naleza sprawy zastrzezone przepisami prawa

dla tego organu, wskazane w niniejszej umowie spotki badz dla ktérych przepisy prawa

wymagajg uchwaly wspélnikow.
Wspdlnicy moge tez podejmowaé uchwaly bez odbywania Zgromadzenia Wspolnikow,
jezeli ustawa nie wymaga podjecia danej uchwaly na Zgromadzeniu Wspélnikéw, a

wszyscy wspolnicy wyrazg pisemnie zgode na tre$¢ uchwaly, ktéra ma by¢ podjeta, badz

na jej podjgcie w glosowaniu pisemnym.
Zgromadzenie Wspolnikéw zwoluje sie listami poleconymi lub poczta kurierska,
wystanymi przynajmniej na dwa tygodnie przed terminem Zgromadzenia.

Zawiadomienie moze byé wystane roéwniez poczta elektroniczng, jezeli wsp6lnik wyrazit

na to zgode i podat adres, na ktory majg byé wysytane zawiadomienia.
Na Zgromadzeniu Wspdlnikéw jednemu udziatowi odpowiada jeden glos. -------------—---
Uchwaly Zgromadzenia Wspélnikéw dla swej waznosci wymagajg bezwzglednej
wiekszosci gloséw przy obecnosci wspdlnikow reprezentujagcych co najmniej 51%
kapitatu zakladowego Spotki.
Wspdlnicy mogg braé udzial w Zgromadzeniu osobiscie badZz przez pelnomocnika.

Pelnomocnictwo winno by¢ udzielone na pi$mie pod rygorem niewaznosci i dolaczone

do ksiegi protokoléw.
Zgromadzenie Wspolnikow jest zdolne do podejmowania uchwal pomimo braku
formalnego zwolania, jezeli reprezentowany jest na nim caty kapitat zaktadowy Spoétki, a

nikt z obecnych nie zglosif sprzeciwu co do odbycia Zgromadzenia ani wniesienia

poszczegolnych spraw do porzadku obrad.

Poza sprawami zastrzezonymi przez przepisy prawa do wylacznej kompetencji

Zgromadzenia Wspdlnikéw naleza:

a) Zmiana umowy Spotki,

b) Podwyzszenie kapitalu zaktadowego Spéiki,

¢) Uchwalenie doplat (w tym okreélenie ich wysokosci i terminu wniesienia) oraz

ich zwrotu,

d) Umorzenie udziatéw Spotki,
e) Wyrazenie zgody na zbycie, darowizng, obcigzenie ograniczonym prawem
rzeczowym lub wydzierzawienie przez wspolnika udzialu w Spélce, ---------------~
f) Wyrazenie zgody na nabycie, zbycie przez Spolke udzialéow lub akeji w innej
spolce, jak i przystgpienie lub wystapienie przez Spétke z innej spotki,--------------
g) Wybieranie i odwolywanie cztonkéw Zarzadu Spotki, -
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h) Ustalenie wysoko$ci wynagrodzenia czionkéw Zarzadu Spolki,
i) Powotanie pelnomocnika w trybie art. 210 kodeksu spétek handlowych, ~-----------

j) Uchwalenie regulaminu Zgromadzenia Wspdlnikow i regulaminu Zarzadu oraz

zmian do tych regulaminéw,
k) Wyrazenie zgody na nabycie lub zbycie nieruchomosci (udzialu w

nieruchomosci) oraz wyrazenie zgody na ich obciazenie.

14. Dokonanie rozporzadzen prawem oraz zacigganie zobowigzan do s$wiadczenia o
warto$ci dwukrotnie lub wigcej przewyzszajacej wysokos¢ kapitatu zakltadowego nie
wymaga uchwaly Zgromadzenia Wsp6lnikéw, z zastrzezeniem przepiséw art. 229
kodeksu spétek handlowych.

§15
Do kompetencji Zarzadu Spolki naleza wszystkie sprawy za wyjatkiem spraw
zastrzezonych dla innych organéw Spdtki przez przepisy prawa lub Umowe Spétki. ---

2. Zarzad sklada sie z od jednego do pigciu cztonkéw.
3. Czonkowie Zarzadu powolywani sg na okres nieoznaczony, a kadencja czionka
zarzadu nie wygasa z dniem odbycia Zgromadzenia Wspolnikéw zatwierdzajacego
sprawozdanie finansowe za pierwszy pelny rok obrotowy pelnienia funkeji czlonka

zarzadu.
4. Do skladania o$wiadczen woli i sktadania podpiséw w imieniu Spétki uprawniony jest
kazdy z Czlonkéw Zarzadu samodzielnie.
5. Czonek Zarzadu Spétki nie moze bez zgody Spdéiki zajmowaé si¢ interesami
konkurencyjnymi ani tez uczestniczy¢ w spolce konkurencyjnej jako wspolnik spétki
cywilnej, spétki osobowej lub jako czlonek organu spotki kapitalowej badz

uczestniczy¢é w innej konkurencyjnej osobie prawnej jako czlonek organu bez zgody

Zgromadzenia Wspolnikéw.
6. Uchwaly Zarzadu zapadajg bezwzgledng wigkszoscig gloséw obecnych. W wypadku
réwnosci gloséw, decydujacy glos ma Prezes Zarzadu, o ile zostanie powolany. -----—--
§16
Rok obrotowy Spotki pokrywa si¢ z rokiem kalendarzowym.
2. Pierwszy rok obrotowy Spolki konczy si¢ z dniem 31 grudnia 2022 roku. ----------------
Zgromadzenie Wspdlnikow moze tworzyé w spolce kapitaly: zapasowy, rezerwowy,
inwestycyjny 1 inne na ktére moze przeznaczy¢é calosé lub czgéé zysku

wypracowanego przez spbtke lub kwoty z doplat o ktdrych mowa w § 11. Zarzad
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spolek handlowych.”

Spoiki jest upowazniony do dysponowania funduszami o ktorych mowa w zdaniu

poprzednim.
§17
Kazdy ze wspOlnikow jest uprawniony do udzialu w zysku przeznaczonym do
podziatu proporcjonalnie do jego udzialu w kapitale zakladowym Spélki, o ile
Zgromadzenie Wsp6lnikéw nie postanowi inaczej, a w szczeg6lnosci nie postanowi
o wylaczeniu czgéci lub calego zysku od podzialu pomigdzy wspSlnikow
z przeznaczeniem na réznego rodzaju kapitaly tworzone przez Spélke. -----------------—-
Zgromadzenie Wspolnikbw moze w uchwale o podziale zysku wskazaé dzien,
wedlug ktérego ustala sie liste wspdinikéw uprawnionych do dywidendy za dany rok
obrotowy (dzien dywidendy). Dziefi dywidendy wyznacza si¢ w terminie dwdch

miesiecy od dnia powziecia uchwaly o podziale zysku.
W przypadku niewskazania dnia dywidendy uprawnionymi do dywidendy za dany rok
obrotowy sg wspdlnicy, ktérym udzialy przystugiwaly w dniu powziecia uchwaly o
podziale zysku.
Zarzad Spotki jest upowazniony do wyplaty wspéinikom zaliczek na poczet
przewidywanej dywidendy za rok obrotowy, jesli Spélka posiada $rodki wystarczajgce
na wyplate.
Zaliczka na poczet dywidendy, o ktérej mowa w ustgpie poprzedzajagcym moze byé
wyptacona w sytuacjach przewidzianych przez przepisy prawa.
§18
Ogloszenia Spéiki zamieszczane bedg w Monitorze Sagdowym i Gospodarczym. --------
Rozwigzanie Spotki moze nastgpi¢ w przypadkach prawem wskazanych, a nadto
w wyniku uchwaly Zgromadzenia Wspolnikéw.
Likwidacje Spéiki przeprowadzaja likwidatorzy wybrani uchwala Zgromadzenia
Wsp6lnikow.
W sprawach nie unormowanych niniejsza umowa maja zastosowanie przepisy Kodeksu

Tekst jednolity aktu zalozycielskiego spoiki na dzien 8.07.2024 r.

Podpisy Zarzadu:

PREZES ZARTH
CZESTYOBUD spzed™

~Uamipn Swigeik

ature xalid =
y przez P g™ 7
Data: 2024 %P0 10:53:32 =
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9.6 Warunki Emisji Obligacji

W przypadku rozbieznosci pomiedzy trescig niniejszego Memorandum a Warunkami Emisji decydujace
znaczenie ma tre$¢ Warunkéw Emisji.

" NOW

DEWELOPER

WARUNKI EMISJI OBLIGACII
SERII A

EMITOWANYCH PRZEZ SPOLKE POD FIRMA

NOWA DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Z SIEDZIBA W CZESTOCHOWIE

("Warunki Emisji")

Czestochowa, dnia 1 grudnia 2025 roku
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Warunki emisji obligacji serii A emitowanych przez Nowa Deweloper sp. z o.0.
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Warunki emisji obligacji serii A emitowanych przez Nowa Deweloper sp. z o.0.

WAZNA INFORMACJA:

PODMIOTEM ODPOWIEDZIALNYM ZA WYKONANIE ZOBOWIAZAN
WYNIKAJACYCH Z OBLIGACII JEST WYLACZNIE EMITENT.

ISTNIEJE RYZYKO, ZE EMITENT NIE BEDZIE ZDOLNY DO SPELNIENIA
ZOBOWIAZAN Z TYTULU OBLIGACJI, ORAZ ZE SRODKI ZAINWESTOWANE W
OBLIGACJE NIE ZOSTANA ODZYSKANE (W CALOSCI ALBO W CZESCI). PODMIOT
NABYWAJACY OBLIGACIJE POWINIEN BYC W PELNI SWIADOMY RYZYKA
WIAZACEGO SIE Z INWESTYCJA W TAKI INSTRUMENT FINANSOWY.

OBLIGACJE NIE STANOWIA LOKATY BANKOWE] I NIE SA OBJETE ZADNYM
SYSTEMEM GWARANTOWANIA DEPOZYTOW, W SZCZEGOLNOSCI O KTORYM
MOWA W PRZEPISACH USTAWY Z DNIA 10 CZERWCA 2016 R. O BANKOWYM
FUNDUSZU GWARANCYINYM, SYSTEMIE GWARANTOWANIA DEPOZYTOW ORAZ
PRZYMUSOWEJ RESTRUKTURYZACJI (T.J. DZ. U. Z 2025 R. POZ. 643 Z POZN. ZM.).

GRUPA DOCELOWA SA KLIENCI DETALICZNI, KLIENCI PROFESJONALNI I
UPRAWNIENI KONTRAHENCI. OCENA GRUPY DOCELOWE] DLA OBLIGACII
OFEROWANYCH PRZEZ IPOPEMA SECURITIES S.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE
JAKO PODMIOT POSREDNICZACY DOPROWADZILA DO WNIOSKU, ZE (A) GRUPA
DOCELOWA DLA OBLIGACJI SA WYLACZNIE KLIENCI, KTORZY CHARAKTERYZUJA
SIE DUZA SKLONNOSCIA DO PODEJMOWANIA RYZYKA I OCZEKIWANIEM
WYSOKICH ZYSKOW; DLA KLIENTA NAJWAZNIEJSZE JEST WYKORZYSTANIE
KONIUNKTURY NA POSZCZEGOLNYCH RYNKACH, PRZY MOZLIWOSCI
AKCEPTACIJI WYSTAPIENIA STRAT, ORAZ (B) WSZYSTKIE KANALY DYSTRYBUCIJI
OBLIGACJI DO OSOB LUB PODMIOTOW STANOWIACYCH GRUPE DOCELOWA SA
ODPOWIEDNIE.
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Warunki emisji obligacji serii A emitowanych przez Nowa Deweloper sp. z o.0.

Niniejsze Warunki Emisji stanowig warunki emisji w rozumieniu art. 5 ust. 1 Ustawy o
Obligacjach. Okreslajg one $wiadczenia wynikajgce z Obligacji (zgodnie z definicjg ponizej),
sposdb ich realizacji oraz zwigzane z nimi prawa i obowigzki Emitenta i Obligatariuszy.
Obligacje emitowane s przez:

Nowa Deweloper spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w
Czestochowie, adres: Aleja Bohateréw Monte Cassino 40, 42-200 Czestochowa, wpisang
do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy w Czestochowie, XVII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Saqdowego pod
numerem KRS 0000786763, REGON: 383761305, NIP: 5732912708, o kapitale
zaktadowym na dzien sporzadzenia Warunkow Emisji w wysokosci 500.000,00 ztotych, dla
ktérej prowadzona jest strona internetowa pod adresem: www.nowadeweloperpl
("Emitent").

1 DEFINICJE

1.1 W niniejszych Warunkach Emisji wyrazenia i zwroty pisane wielka, literg, o ile w
tresci Warunkédw Emisji nie zastrzezono inaczej, maja znaczenie przypisane im
ponizej:

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

"Agent Emisji" oznacza Firme Inwestycyjng dziatajacq w charakterze agenta emisji
w rozumieniu art. 7a Ustawy o Obrocie, powotanego na podstawie umowy zawartej
z Emitentem;

"Agent Kalkulacyjny" oznacza Firme Inwestycyjna, ktora na podstawie zawartej z
Emitentem umowy petni w odniesieniu do Obligacji funkcje agenta kalkulacyjnego
(tj. podmiotu dokonujacego obliczen wysokosci poszczegdlnych Swiadczen z
Obligacji);

"Alternatywny System Obrotu" lub "ASO" oznacza alternatywny system obrotu
prowadzony przez GPW lub jej nastepce prawnego w ramach systemu Catalyst;

"Brak Zezwolenia WIBOR" oznacza, sytuacje, w ktdérej zostato cofniete lub
zawieszone zezwolenie lub rejestracja wskaznika WIBOR, w wyniku czego wskaznik
WIBOR nie moze by¢ dalej stosowany w Polsce;

"Cena Emisyjna" oznacza cene objecia w obrocie pierwotnym jednej Obligaciji
okreslang w Punkcie 6.2 Warunkéw Emisji;
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"Depozyt" oznacza depozyt papierow wartosciowych prowadzony przez KDPW
zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie, w ktéorym, na podstawie umowy zawartej
przez Emitenta z KDPW, zarejestrowane zostang Obligacje;

"Dlug Netto" oznacza skonsolidowang (jezeli dotyczy) lub jednostkowg sume
Zobowigzan Finansowych, z wytgczeniem wartosci bilansowej zobowigzania z tytutu
pozyczki udzielonej Emitentowi przez osobe fizyczng bedacg wspotwiascicielem
Emitenta, pomniejszong o $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty, z uwzglednieniem
$rodkow pochodzacych z wptat nabywcow lokali, zgromadzonych na rachunkach
powierniczych, okreslang kazdorazowo na podstawie Sprawozdania Finansowego;

"Dluznik Hipoteczny" oznacza Czestobud spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
z siedzibq w Czestochowie, adres: Aleja Bohateréw Monte Cassino 40, 42-200
Czestochowa, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego
pod numerem KRS 0000977785, NIP 5732936293, REGON 522446826, o kapitale
zaktadowym w wysokosci 5.000.000,00 PLN;

"Dzien Emisji" oznacza dzien, w ktérym po raz pierwszy prawa z Obligacji zostang
zarejestrowane w Ewidencji;

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

"Dzien Platnosci Odsetek" oznacza kolejny dzien po ostatnim dniu danego Okresu
Odsetkowego, wskazany w Punkcie 17.2.4 Warunkow Emisji lub Dzien
Wczesniejszego Wykupu;

"Dzien Roboczy" oznacza kazdy dzien tygodnia z wyjatkiem sobét i niedziel oraz
innych dni ustawowo wolnych od pracy, w ktérym KDPW prowadzi dziatalnosc
operacyjng, umozliwiajagcg podejmowanie czynnosci zwigzanych z przenoszeniem
Obligacji i rozliczeniem ptatnosci $wiadczen z tytutu Obligacii;

"Dzien Ustalenia Praw" oznacza, o ile z aktualnie obowigzujacych Regulacji KDPW
lub przepiséw prawa nie wynika obowigzek wczesniejszego ustalenia o0séb
uprawnionych do $wiadczen z Obligacji, 3 (trzeci) Dzien Roboczy, przed Dniem
Ptatnosci swiadczen z tytutu Obligacji, z wyjatkiem (i) ztozenia przez Obligatariusza
zadania natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu Obligacji, kiedy za Dzien
Ustalenia Praw uznaje sie dzien ziozenia zadania natychmiastowego Ilub
wczesniejszego wykupu; (ii) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia
Praw uznaje sie dzien otwarcia likwidacji Emitenta; (iii) potaczenia Emitenta z innym
podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktory
wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie posiada uprawnien do ich
emitowania, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien potaczenia,
podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta; oraz (iv) Wczesniejszego
Wykupu na Zadanie Emitenta liczby Obligacji oraz wyptaty Odsetek, realizowanej w
tym samym dniu, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie 5 (pigty) Dzien Roboczy
lub inny wskazany w Szczego6towych Zasadach Dziatania KDPW;

"Dzien Ustalenia Stopy Bazowej" oznacza dzien, o ktorym mowa w Punkcie
17.1.2b) Warunkdéw Emisji;
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"Dzien Wczesniejszego Wykupu" oznacza dzien, o ktérym mowa w Punkcie 13.2
Warunkow Emisiji;

"Dzienn Wykupu" oznacza dzien, o ktérym mowa w Punkcie 13.1 Warunkéw Emisji;

"Dzien Zakohczenia Przyjmowania Zadan" oznacza dzien, o ktérym mowa w
Punkcie 15.8.3 Warunkéw Emisji;

"Emitent" oznacza spodtke pod firmga Nowa Deweloper spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Czestochowie, adres: Aleja Bohateréw Monte
Cassino 40, 42-200 Czestochowa, wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego
Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Czestochowie, XVII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000786763, REGON: 383761305, NIP: 5732912708, o kapitale zaktadowym na
dzien sporzadzenia Warunkow Emisji w wysokosci 500.000,00 PLN;

"Ewidencja" oznacza ewidencje osdb uprawnionych z papieréw wartosciowych, o
ktérej mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4 Ustawy o Obrocie, prowadzong przez Agenta
Emisji w odniesieniu do Obligacji;

"Firma Inwestycyjna" oznacza IPOPEMA Securities S.A. z siedzibg w Warszawie,
adres: ul. Prézna 9, 00-107 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw
Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000230737, NIP 5272468122,
REGON 140086881, o kapitale zaktadowym w wysokosci 2.993.783,60 PLN
optaconym w catosci, jako firme inwestycyjna, za posrednictwem ktérej bedzie
prowadzona oferta Obligacji;

"GPW" oznacza Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.;

"Hipoteka" oznacza hipoteke umowng tgczng na Nieruchomosciach (lub jednej z
nich, w przypadku, o ktérym mowa w Punkcie 11.5.2), ktéra zostanie ustanowiona
na zabezpieczenie roszczen Obligatariuszy z tytutu Obligacji;

"Kapitat Wtasny" oznacza taqczng skonsolidowang (jezeli dotyczy) lub jednostkowg
wartos¢ kapitatow witasnych okreslang kazdorazowo na podstawie odpowiedniego
Sprawozdania Finansowego;

"Kodeks Cywilny" oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny
(t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1071 z pézn. zm.);

"Kodeks Postepowania Cywilnego" oznacza ustawe z dnia 17 listopada 1964 r.
- Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1568 z pézn. zm);

"Korekta" oznacza wartos¢ lub dziatanie, ktére jest stosowane, aby ograniczyé
ekonomiczne skutki w odniesieniu do Obligacji wynikajace z zastgpienia WIBOR
Wskaznikiem Alternatywnym;
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"Kwota Odsetek" oznacza kwote odsetek od Obligacji obliczang i nalezng
Obligatariuszom zgodnie z Punktem 17 Warunkéw Emisji;

"Kwota Poreczenia" oznacza maksymalng kwote poreczenia udzielonego przez
Poreczyciela w wysokosci wskazanej w Punkcie 11.4.3 Warunkdéw Emisji;

"Kwota Premii" oznacza kwote premii z tytutu wczesniejszego wykupu Obligacji na
zgdanie Emitenta, o ktérej mowa w Punkcie 16.1.5 Warunkéw Emisji;

"Kwota Wykupu" oznacza kwote rowng warto$ci nominalnej jednej Obligacji na
dany Dzien Pfatnosci;

"Marza" oznacza 5,00% (piec¢ procent);

"Memorandum Informacyjne" oznacza memorandum informacyjne, o ktorym
mowa w art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie;

"Nowa Nieruchomos$¢" ma znaczenie nadane w Punkcie 11.5.9a) Warunkéw
Emisji.

"Nowy Reden II" oznacza przedsiewziecie deweloperskie, obejmujace
przygotowanie, realizacje i zakonczenie budowy dwoch budynkéw wielorodzinnych
zlokalizowanych na terenie Dgabrowy Gorniczej, obejmujacych tacznie 161 mieszkan,
o tacznej mieszkalnej powierzchni uzytkowej wynoszacej 8.993,48 m?, ktérej
poczatek realizacji jest planowany w I kwartale 2026 roku, ktore bedzie realizowane
przez Emitenta za posrednictwem SPV;

"Nieruchomos¢ 1" oznacza nieruchomos$¢ gruntowg potozong przy ul. Poleskiej w
Czestochowie, wojewddztwo Slaskie, o tacznej powierzchni 0,3330 ha, obejmujaca
dziatki ewidencyjne o numerach 4/18, 4/19, 4/25, 4/31, obreb ewidencyjny 0039,
dla ktorej Sad Rejonowy w Czestochowie, IX Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta o numerze CZ1C/00200994/8, bedaca wtasnoscig Dtuznika
Hipotecznego;

"Nieruchomosc¢ 2" oznacza nieruchomos$¢ gruntowa potozong przy ul. Poleskiej w
Czestochowie, wojewddztwo Slaskie, o tacznej powierzchni 1,1720 ha, obejmujacg
dziatki ewidencyjne o numerach 4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20,
obreb ewidencyjny 0039, dla ktérej Sad Rejonowy w Czestochowie, IX Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o numerze CZ1C/00200829/1, bedaca
wiasnoscig Diuznika Hipotecznego;

"Nieruchomosci" oznacza tacznie Nieruchomos¢ 1 oraz Nieruchomosé 2 lub jedng
z nich, w zaleznosci od kontekstu;

"Obligacje" oznacza instrumenty finansowe emitowane przez Emitenta zgodnie z
niniejszymi Warunkami Emisji (obligacje na okaziciela serii A), stanowigce obligacje,

o ktérych mowa w art. 4 ust. 1 Ustawy o Obligacjach;

"Obligatariusz" oznacza podmiot, ktéremu przystugujg prawa z Obligacji, tj.
posiadacza Rachunku Papierow Wartosciowych, na ktérym zapisane sg Obligacje lub
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osobe wskazang podmiotowi prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza
tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na takim Rachunku
Zbiorczym; do czasu rejestracji Obligacji w Depozycie Obligatariuszem jest podmiot
wpisany w Ewidencji jako posiadacz Obligacji;

"Odsetki" oznacza nalezne Obligatariuszom $wiadczenie okresowe z tytutu
Obligaciji;

"Ogloszenie Braku Reprezentatywnosci" oznacza wydanie przez Podmiot
Wyznaczajacy publicznego os$wiadczenia, ze wskaznik WIBOR przestat lub
przestanie by¢ reprezentatywny dla wilasciwego dla niego rynku bazowego lub
rzeczywistosci ekonomicznej, ktérg wskaznik WIBOR miat mierzy¢ i ze brak jest
mozliwosci do przywrocenia takiej reprezentatywnosci;

"Ogtoszenie Konca Publikacji" oznacza wydanie przez odpowiedni Podmiot
Wyznaczajacy oficjalnego o$wiadczenia, ze wskaznik WIBOR przestat lub przestanie
by¢ publikowany na state, a w dacie tego oswiadczenia nie zostat wyznaczony
nastepca, ktéry bedzie nadal obliczat lub publikowat WIBOR;

"Okresy Odsetkowe" oznacza okresy wskazane w Punkcie 17.2.4 Warunkow
Emisji;

"Oswiadczenie" ma znaczenie nadane w Punkcie 11.5.9¢c) Warunkéw Emisji;

"O$wiadczenie Emitenta o Zmianie" ma znaczenie nadane w Punkcie 11.5.9d)
Warunkow Emisiji;

"Podmiot Prowadzacy Rachunek" oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub
podmiot prowadzacy Rachunek Papieréw Wartosciowych, na ktéorym zarejestrowane
sq Obligacje;

"Podmiot Wyznaczajacy" oznacza Komisje Nadzoru Finansowego, Narodowy Bank
Polski, administratora WIBOR lub organizacje branzowg lub miedzyinstytucjonalng
grupe robocza, ktérg wskazata Komisja Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank
Polski i ktéra zajmuje sie przygotowaniem propozycji zastgpienia WIBOR innym
wskaznikiem referencyjnym;

"Podstawowa Dziatalnos¢ Gospodarcza" oznacza dziatalnos¢ Emitenta
prowadzong na Dzien Emisji, obejmujaca dziatalnosci deweloperska, polegajaca na
przygotowaniu, realizacji i sprzedazy przedsiewzie¢ deweloperskich wraz z
infrastrukturg towarzyszacg, prowadzong bezposrednio, jak i za posrednictwem
spotek celowych Emitenta;

"POLSTR" (Polish Short Term Rate) oznacza indeks oparty o depozyty
niezabezpieczone zawarte przez najwieksze krajowe instytucje kredytowe z
instytucjami kredytowymi i instytucjami finansowymi, ktérego administratorem, w
rozumieniu Rozporzadzenia o Wskaznikach Referencyjnych, bedzie GPW Benchmark
S.A.;
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"Poreczenie" oznacza poreczenie udzielone przez Poreczyciela na zabezpieczenie
roszczen Obligatariuszy z tytutu Obligacji na zasadach wskazanych w Punkcie 11.4
Warunkow Emisiji;

"Poreczyciel" oznacza Dtuznika Hipotecznego;

"Prawo Restrukturyzacyjne" oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku - Prawo
restrukturyzacyjne (t.j. Dz. U. 2024 r. poz. 1428 z pdzn. zm.);

"Prawo Upadlosciowe" oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 roku - Prawo
upadtosciowe (t.j. Dz. U. 2025 r. poz. 614 z p6zn. zm.);

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

"Przypadki Naruszenia" oznacza przypadki naruszenia wskazane w Punkcie 15.4
Warunkoéw Emisji;

"Rachunek Papierow Wartosciowych" oznacza rachunek papierow
wartosciowych w rozumieniu art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

"Rachunek Zbiorczy" oznacza rachunek zbiorczy w rozumieniu art. 8a Ustawy o
Obrocie;

"Regulacje Catalyst" oznaczajg aktualnie obowigzujace regulaminy, procedury,
uchwaty lub innego rodzaju regulacje przyjete przez GPW okreslajace zasady
dziatania alternatywnego systemu obrotu Catalyst, w szczegdlnosci Regulamin ASO;

"Regulacje KDPW" oznacza aktualnie obowigzujace regulaminy, procedury lub
innego rodzaju regulacje przyjete przez KDPW, okreslajace sposob prowadzenia
przez KDPW systemu depozytowo-rozliczeniowego, w szczegdlnosci Regulamin
Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych i Szczegotowe zasady dziatania
Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych;

"Rozporzadzenie 2017/1129" 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 papierdéw
wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz
uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE;

"Rozporzadzenia o Wskaznikach Referencyjnych" oznacza rozporzadzenie
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 roku w
sprawie indeksow stosowanych jako wskazniki referencyjne w instrumentach
finansowych i umowach finansowych Iub do pomiaru wynikéw funduszy
inwestycyjnych i zmieniajagce dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz
rozporzadzenie (UE) nr 596/2014;

"Rynek Catalyst" oznacza prowadzony przez GPW rynek Catalyst w ramach ASO;
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"Sprawozdanie Finansowe" oznacza niezbadane potroczne oraz zbadane roczne
sprawozdanie finansowe Emitenta (jednostkowe lub skonsolidowane, o ile Emitent
bedzie zobowigzany do sporzadzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zgodnie z art. 55 Ustawy o Rachunkowosci, z zastrzezeniem wytgczen
przewidzianych w art. 56-58 Ustawy o Rachunkowosci), sporzadzone zgodnie z
aktualnie stosowanymi na dzien sporzadzenia danego sprawozdania finansowego
standardami sprawozdawczosci finansowej;

"SPV" oznacza ND2 SPV Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w
Czestochowie, adres: Aleja Bohateréw Monte Cassino 40, 42-200 Czestochowa,
wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy w Czestochowie, XVII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod nhumerem KRS 0000956852, NIP: 5732933248, REGON: 521328875,
kapitat zaktadowy w wysokosci 5.000,00 PLN, bedacg spotka celowg Emitenta, w
ktérej Emitent posiada 100% udziatow;

"Stopa Bazowa" oznacza wskaznik referencyjny stopy procentowej WIBOR 3M, tj.
ustalona z doktadnoscig do 0,01 punktu procentowego wysoko$¢ oprocentowania
depozytow na polskim rynku miedzybankowym dla danego okresu (Warsaw
Interbank Offered Rate) i podanej przez GPW Benchmark S.A. z siedzibg w
Warszawie na stronie www.gpwbenchmarkpl lub innej stronie, ktéra jq zastapi i
ktéra podlega ustaleniu zgodnie z Warunkami Emisji;

"Stopa Procentowa" oznacza Marze powiekszong o Stope Bazowg;

"Strona Internetowa" oznacza strone internetowga Emitenta dostepna pod
adresem www.nowadeweloperpl lub innym, ktéry go zastgpi;

"$wiadectwo Depozytowe" oznacza $wiadectwo depozytowe w rozumieniu art. 9
Ustawy o Obrocie;

"Uchwala Programowa" ma znaczenie nadane w Punkcie 3.1.2 Warunkéw Emisji;

"Umowa Administrowania" oznacza umowe administrowania zabezpieczeniami
zawartg pomiedzy Administratorem a Emitentem dnia 28 listopada 2025 roku, na
podstawie ktérej Administrator zostat ustanowiony administratorem hipoteki w
rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach w odniesieniu do Hipoteki oraz
administratorem zabezpieczen w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach w
odniesieniu do pozostatych zabezpieczen Obligacji;

"Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 roku o
obligacjach (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 708 z pézn. zm.);

"Ustawa o Obrocie" oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 roku o obrocie
instrumentami finansowymi (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 722 z p6zn. zm.);

"Ustawa o Ofercie" oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentéow finansowych do zorganizowanego
systemu obrotu oraz o spétkach publicznych (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 592 z pozn.
zm.);
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"Ustawa o Rachunkowosci" oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o
rachunkowosci (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z pézn. zm.);

"Warunek" ma znaczenie nadane w Punkcie 11.5.2 Warunkow Emisiji;

"Warunki Emisji" oznaczajg niniejszy dokument wraz z wszelkimi ewentualnymi
pdzniejszymi zmianami oraz zatacznikami, ktéry stanowi warunki emisji Obligacji w
rozumieniu art. 6 Ustawy o Obligacjach;

"Wczesniejszy Wykup" oznacza wykup Obligacji przed Dniem Wykupu na
warunkach wskazanych w Punktach 14, 15 i 16 Warunkdéw Emisji;

"Wczeéniejszy Wykup na Zadanie Emitenta" ma znaczenie nadane w Punkcie
16.1.1 Warunkoéw Emisji;

"Wczeéniejszy Wykup na Zadanie Obligatariusza" ma znaczenie nadane w
Punkcie 15.4 Warunkdéw Emisji;

"Wskaznik Alternatywny" oznacza wskaznik referencyjny, ktory zastepuje
WIBOR, POLSTR lub inny wskaznik referencyjny w przypadkach wskazanych w
Warunkach Emisji;

"Wskaznik Zadluzenia do Kapitalu Wilasnego" oznacza stosunek tacznej
wartosci Diugu Netto do Kapitatu Wtasnego;

"Zgromadzenie Obligatariuszy" oznacza reprezentacje ogo6tu obligatariuszy
uprawnionych z obligacji lub z obligacji objetych tym samym kodem w rozumieniu
art. 55 ust. 2 Ustawy o Obrocie, o ktdrej mowa w art. 46 i nast. Ustawy o
Obligacjach;

"Zobowiazania Finansowe" oznacza, uwzglednione jednokrotnie, zadtuzenie z
tytutu: (i) umow pozyczki lub kredytu (lub innych instrumentow kredytowych); (ii)
akceptacji w ramach kredytu akceptacyjnego (lub jego odpowiednika w formie
zdematerializowanej); (iii) umowy nabycia lub emisji obligacji, weksli (nie dotyczy
weksli wystawionych na zabezpieczenie), innych papierow wartosciowych, skryptow
dtuznych lub innych tym podobnych instrumentéow; (iv) umowy najmu, dzierzawy,
sprzedazy ratalnej lub innej umowy, ktéra zgodnie z zasadami rachunkowosci
obowigzujacymi Emitenta bytaby traktowana jako umowa leasingu finansowego lub
kapitalowego, z wylaczeniem zobowigzan z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntéw; (v) wierzytelnosci sprzedawanych lub dyskontowanych (z wytgczeniem
wierzytelnosci zbywanych bez regresu do zbywcy); (vi) wszelkich transakcji
pochodnych zawartych w zwigzku z zabezpieczeniem przed wahaniami stép
procentowych lub cen lub uzyskiwaniem dochodu z takich wahan stép procentowych
lub cen (przy obliczaniu wartosci transakcji pochodnej pod uwage brana bedzie tylko
ich wartos$¢ rynkowa); (vii) innych transakcji majacych z gospodarczego punktu
widzenia skutek pozyczki;

"Zwalniana Nieruchomos¢" ma znaczenie nadane w Punkcie 11.5.9a) Warunkow
Emisji;

A48



-12 -

Warunki emisji obligacji serii A emitowanych przez Nowa Deweloper sp. z o.0.

1.2

2.1

2.2

2.3

2.4

"Zadanie Wczesniejszego Wykupu" ma znaczenie nadane w Punkcie 15.8.2
Warunkéw Emisji.

O ile z kontekstu nie wynika inaczej:

1.2.1 wszelkie wyrazenia zdefiniowane w Punkcie powyzej w liczbie pojedynczej
majg przypisane znaczenie takze w liczbie mnogiej i odwrotnie;

1.2.2 wszelkie odwotfania do Punktéw odnosza sie do odpowiednich punktéw
niniejszych Warunkdéw Emisji;

1.2.3  wszelkie odniesienia do jakiegokolwiek dokumentu obejmujg wszelkie jego
zmiany oraz zatgczniki;

1.2.4 wszelkie odniesienia do przepisu prawa nalezy interpretowac, jako
odniesienia do tresci tego przepisu z kazdorazowymi zmianami lub, w razie
jego uchylenia lub utraty mocy obowigzujacej, do przepisu, ktéry go uchylit,
albo ktéry reguluje zasadniczo takg sama materie, jak przepis uchylony;

1.2.5 wszelkie odniesienia do jakiegokolwiek podmiotu oznaczajg réwniez
nastepcéw prawnych takiego podmiotu.

STATUS PRAWNY OBLIGACII

Kazda Obligacja jest papierem warto$sciowym emitowanym w serii, w ktorym
Emitent stwierdza, ze jest dtuznikiem Obligatariusza i zobowigzuje sie wobec niego
do spetnienia $wiadczen szczegdétowo okreslonych w Warunkach Emisji, w sposob i
terminach okreslonych w Warunkach Emisji.

Obligacje stanowig obligacje na okaziciela. Zgodnie z art. 8 ust. 1 Ustawy o
Obligacjach, Obligacje nie majg formy dokumentu.

Obligacje stanowig zabezpieczone, nieodwotalne, niepodporzadkowane
i bezwarunkowe zobowigzania Emitenta, rowne i bez pierwszenstwa zaspokojenia
wzgledem siebie oraz (z zastrzezeniem wyjatkdw wynikajacych z bezwzglednie
obowigzujacych przepisbw prawa) rowne wzgledem wszystkich pozostatych
obecnych lub przysztych, niezabezpieczonych rzeczowo i niepodporzadkowanych
zobowigzan Emitenta. Obligacje inne niz Obligacje serii A, ktére zostang
wyemitowane przez Emitenta w ramach Programu Emisji, o ile bedq zabezpieczone
na Nieruchomosciach, bedg stanowi¢ obligacje z réwnym pierwszenstwem
zaspokojenia z Obligacjami serii A.

Prawa z Obligacji powstajq z chwilg zapisania ich po raz pierwszy w Ewidencji
i do czasu rejestracji Obligacji w Depozycie przystugujg osobie wpisanej w Ewidencji
jako posiadacz Obligacji. Od dnia rejestracji Obligacji w Depozycie, skutkujacej
zapisaniem Obligacji na Rachunku Papierow Wartos$ciowych Iub Rachunku
Zbiorczym, Obligacje beda przystugiwaé osobie bedacej posiadaczem tego
Rachunku Papieréw Wartosciowych lub odpowiednio osobie wskazanej podmiotowi
prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako osoba
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3.1

3.2

6.1

6.2

7.1

7.2

uprawniona z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym w liczbie
wynikajgcej z tego wskazania.

PODSTAWA PRAWNA EMISJI OBLIGACII. DECYZJA EMITENTA O EMISJI
Obligacje emitowane sg na podstawie:
3.1.1 Ustawy o Obligacjach;

3.1.2 Uchwaly Zarzadu Emitenta nr 1 z dnia 28 listopada 2025 roku w sprawie
uruchomienia programu emisji obligacji ("Uchwata Programowa"),

3.1.3 Uchwaty Zarzadu Emitenta nr 2 z dnia 28 listopada 2025 roku w sprawie
emisji obligacji serii A.

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

CEL EMISJI OBLIGACII

Srodki z emisji Obligacji, po odliczeniu kosztéw emisji, zostang wykorzystane przez
Emitenta na bezposrednie lub posrednie finansowanie realizacji projektu Nowy
Reden I1, realizowanego przez Emitenta za posrednictwem SPV,
w tym na sfinansowanie zakupu przez SPV od podmiotu powigzanego Emitenta (tj.
Dtuznika Hipotecznego) nieruchomosci pod realizacje tego projektu, po cenie nie
wyzszej niz wynikajacej z operatu szacunkowego przygotowanego przez
niezaleznego rzeczoznawce majatkowego wynoszacej 3.430.700,00 PLN (trzy
miliony czterysta trzydziesci tysiecy siedemset ziotych) oraz na finansowanie
poczatkowych faz prac budowlanych na projekcie.

WALUTA OBLIGACII

Obligacje bedq emitowane w walucie polskiej (PLN).

WARTOSC NOMINALNA I CENA EMISYJNA OBLIGACJII

Warto$¢ nominalna jednej Obligacji jest rowna 100,00 PLN (sto ztotych).

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

WIELKOSC EMISJI OBLIGACII

Maksymalna liczba Obligacji proponowanych do nabycia wynosi 120.000 (sto
dwadziescia tysiecy).

Maksymalna tgczna warto$¢ nominalna Obligacji proponowanych do nabycia wynosi
12.000.000,00 PLN (dwanascie milionéw ztotych).
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7.3

8.1

8.2

8.3

9.1

9.2

9.3

10

10.1

10.2

10.3

11

Ostateczna liczba i warto$¢ nominalna Obligacji zostanie wskazana przez Emitenta
w uchwale Zarzadu Emitenta w sprawie przydziatu Obligacji.

PROG EMISJII

Minimalna liczba obligacji, ktorych subskrybowanie jest wymagane do dojscia emisji
do skutku (tj. prég emisji) wynosi 50.000 (piecdziesiat tysiecy).

Jezeli w terminie zapisu na Obligacje, oznaczonym w Memorandum Informacyjnym,
nie zostanie subskrybowana co najmniej taka liczba obligacji, ktéra spowoduje
osiggniecie progu emisji, o ktdrym mowa w Punkcie 8.1 powyzej, uwaza sie, ze
emisja nie doszta do skutku.

O niedojsciu emisji do skutku Emitent zawiadomi w terminie 2 (dwdch) tygodni od
terminu przydziatu, na swojej Stronie Internetowej, jednoczesnie dokonujac zwrotu
wptaconych kwot na objecie Obligacii.

TRYB EMISJI
Obligacje emitowane sg w trybie art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach.

Przeprowadzenie oferty publicznej nie wymaga sporzadzenia prospektu, o ktérym
mowa w Rozporzadzeniu 2017/1129, jednak zgodnie z art. 37b ust. 1 Ustawy o
Ofercie w zw. z art. 3 ust. 2 Rozporzadzenia 2017/1129 wymagane jest
udostepnienie Memorandum Informacyjnego. Zgodnie z przywotanym przepisem,
udostepnienia do publicznej wiadomosci Memorandum Informacyjnego wymaga
oferta publiczna papierow wartosciowych, w wyniku ktérej zaktadane wptywy brutto
emitenta lub oferujgcego na terytorium Unii Europejskiej, liczone wedtug ich ceny
emisyjnej lub ceny sprzedazy z dnia jej ustalenia, stanowig nie mniej niz 1.000.000
euro i mniej niz 5.000.000 euro, i wraz z wptywami, ktére emitent lub oferujacy
zamierzat uzyskaé¢ z tytutu ofert publicznych takich papieréw wartosciowych,
dokonanych w okresie poprzednich 12 miesiecy, nie beda mniejsze niz 1.000.000
euro i bedg mniejsze niz 5.000.000 euro.

Inwestor moze ztozy¢ zapis w formie pisemnej lub w postaci elektronicznej, w
sposéb okreslony w Memorandum Informacyjnym.

ZBYWALNOSC OBLIGACII

Zbywalnos¢ Obligacji nie jest ograniczona, z zastrzezeniem art. 8 ust. 4-5 Ustawy o
Obligacjach.

Przenoszenie praw z Obligacji bedzie nastepowaé zgodnie z przepisami Ustawy o
Obligacjach, Ustawy o Obrocie i Regulacjami KDPW.

Emitent bedzie ubiegac sie o wprowadzenie Obligacji do Alternatywnego Systemu
Obrotu na Rynek Catalyst.

FORMA I ZAKRES ZABEZPIECZENIA OBLIGACII
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11.1

11.2

11.3

11.4

Obligacje bedg miaty status papierow wartosciowych zabezpieczonych.

Przed rozpoczeciem emisji Obligacji Emitent zawart z Administratorem Zabezpieczen
Umowe Administrowania, na mocy ktérej Emitent ustanowit Administratora
administratorem hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach dla
Hipoteki oraz administratorem zabezpieczen w rozumieniu art. 29 Ustawy o
Obligacjach dla pozostatych zabezpieczen (tj. innych niz Hipoteka). Administrator
bedzie wykonywat prawa i obowigzki wierzyciela w imieniu wiasnym, lecz na
rachunek Obligatariuszy. Administrator wyrazit zgode na petnienie funkcji
administratora hipoteki oraz administratora zabezpieczen. Wyciag z Umowy
Administrowania stanowi zatgcznik do Memorandum Informacyjnego.

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

Poreczenie

11.4.1 Obligacje bedg zabezpieczone poprzez udzielenie poreczenia przez
Poreczyciela na zasadach wskazanych w niniejszym Punkcie 11.4.

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

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

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

11.4.5 Zaspokojenie z Poreczenia nastapi z catego majatku Poreczyciela, ktéry w
przypadku braku spetnienia $wiadczen pienieznych wynikajacych z
Warunkoéw Emisji przez Emitenta w terminie ich wymagalnosci, odpowiadac¢
bedzie za diug Emitenta jak dtuznik solidarny.

11.4.6 Poreczyciel po zawarciu umowy poreczenia, o ktérej mowa w Punkcie
11.4.2, ale przed Dniem Emisji ztozy na rzecz Administratora Zabezpieczen
o$wiadczenie w formie aktu notarialnego o poddaniu sie egzekucji w
odpowiednim trybie art. 777 § 1 pkt 4-6 Kodeksu Postepowania Cywilnego

A52



-16 -

Warunki emisji obligacji serii A emitowanych przez Nowa Deweloper sp. z o.0.

w zakresie zobowigzan wynikajacych z Poreczenia do kwoty réwnej Kwocie
Poreczenia, przy czym Administrator Zabezpieczenia bedzie mdogt wystapic
o nadanie temu aktowi notarialnemu klauzuli wykonalnosci w terminie do
dnia 31 grudnia 2030 roku.

11.5 Hipoteka

11.5.1

11.5.2

11.5.3

11.5.4

11.5.5

11.5.6

Obligacje beda zabezpieczone poprzez ustanowienie Hipoteki na
Nieruchomosciach lub Nieruchomosci w przypadku, o ktérym mowa w
Punkcie 11.5.2 ponizej.

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

Hipoteka zostanie ustanowiona na podstawie os$wiadczenia Dtuznika
Hipotecznego (jako wiasciciela Nieruchomosci), ktérego tres¢ zostanie
zaakceptowana przez Administratora, na rzecz Administratora Hipoteki,
dziatajgcego jako administrator hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy
o Obligacjach, do kwoty nie nizszej niz 150% (sto piecdziesigt procent)
wartosci nominalnej wstepnie alokowanych Obligaciji.

Emitent doreczy Administratorowi wypis aktu notarialnego obejmujacy
o$wiadczenie, o ktérym mowa w Punkcie 11.5.3 powyzej, w terminie 3
(trzech) Dni Roboczych od jego ztozenia, przy czym skan tego oswiadczenia
zostanie przekazany Administratorowi w dniu jego ztozenia.

Hipoteka powstanie, tj. zostanie wpisana w ksiegach wieczystych
prowadzonych dla Nieruchomosci (lub ksiedze wieczystej prowadzonej dla
Nieruchomosci, w przypadku ustanowienia Hipoteki na jednej
Nieruchomosci zgodnie z Punktem 11.5.2 powyzej) w dziale IV najpdzniej
w terminie 12 (dwunastu) miesiecy od Dnia Emisji, przy czym termin ten
liczy sie od dnia ztozenia w odniesieniu do Nieruchomosci oswiadczenia, o
ktérym mowa w Punkcie 11.5.3 powyzej.

Wycena przedmiotu Hipoteki
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11.5.7

11.5.8

11.5.9

a) Nieruchomosci zostaty poddane wycenie przez Krzysztofa
Stryjewskiego, rzeczoznawce majgtkowego (uprawnienia nr 4598),
ktéry sporzadzit operaty szacunkowe w dniu 23 czerwca 2025 roku;

b) wskazany powyzej rzeczoznawca majatkowy zostat wybrany przez
Emitenta, poniewaz posiada wymagane doswiadczenie i kwalifikacje
zapewniajace rzetelno$¢ wyceny oraz zachowuje bezstronnosc i
niezaleznos$¢ przy jej sporzadzaniu oraz spetnia wymogi okreslone w
art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach;

C) na podstawie przeprowadzonej wyceny i zgodnie z operatami
szacunkowymi, na dzien 23 czerwca 2025 roku warto$¢ rynkowa
Nieruchomos¢ 1 zostata okreslona na kwote 2.670.100,00 PLN (dwa
miliony szeséset siedemdziesigt tysiecy sto ztotych), a wartosé
Nieruchomos$¢ 2 zostata okreslona na kwote 7.500.400,00 PLN
(siedem milionoéw pieéset tysiecy czterysta ztotych);

d) wycena Nieruchomosci 1 oraz Nieruchomosci 2 stanowi odpowiednio
Zatgcznik nr 1 oraz Zatgcznik nr 2.

Ustanowienie Hipoteki

a) Hipoteka zostanie ustanowiona na podstawie oswiadczenia Dtuznika
Hipotecznego ztozonego w formie aktu notarialnego przed Dniem
Emisji, przy czym tres$¢ oswiadczenia zostanie zaakceptowana przez
Administratora Hipoteki przed ich ztozeniem;

b) Hipoteka bedzie stanowita hipoteke z najwyzszym pierwszenstwem
zaspokojenia;

C) zaspokojenie z przedmiotu Hipoteki bedzie nastepowa¢ w drodze
saqdowego postepowania egzekucyjnego, zgodnie z przepisami
Kodeksu Postepowania Cywilnego.

W zwigzku z Hipotekg, Diuznik Hipoteczny ztozy na rzecz Administratora
Zabezpieczen oswiadczenie w formie aktu notarialnego o poddaniu sie
egzekucji w odpowiednim trybie art. 777 § 1 pkt 4-6 Kodeksu Postepowania
Cywilnego z przedmiotu Hipoteki, tj. Nieruchomosci, co do zobowigzan
pienieznych wynikajacych z Obligacji, do kwoty nie nizszej niz 150% (sto
piecdziesigt procent) wartosci nominalnej wstepnie alokowanych Obligacji,
przy czym Administrator Hipoteki bedzie mogt wystgpi¢ o nadanie temu
aktowi klauzuli wykonalnosci do dnia 31 grudnia 2030 roku. Przedmiotowe
o$wiadczenia zostang ztozone wraz z o$wiadczeniem, o ktérych mowa w
Punkcie 11.5.7a) powyzej.

Zmiana Warunkdéw Emisji w zakresie Hipoteki

a) Emitent moze Zzadaé¢ zwolnienia spod Hipoteki Nieruchomosci
("Zwalniana Nieruchomos¢"), pod warunkiem ustanowienia przez
Diuznika Hipotecznego, Emitenta lub inny podmiot Hipoteki na nowej
nieruchomosci ("Nowa  Nieruchomos¢"), ktérej wartosc
oszacowana przez niezaleznego rzeczoznawce majatkowego
spetniajacego wymogi okreslone w art. 30 Ustawy o Obligacjach na

dzien przypadajacy nie wczesniej niz w terminie 3 (trzech) miesiecy
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b)

d)

od dnia ztozenia o$wiadczenia o ustanowieniu Hipoteki na Nowej
Nieruchomoéci bedzie nie nizsza niz warto$¢ Zwalnianej
Nieruchomosci oszacowana przez takiego rzeczoznawce w
analogicznym terminie. Zwolnienie Zwalnianej Nieruchomosci spod
Hipoteki nastgpi na zasadach okreslonych ponizej.

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

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

zmiana Warunkdw Emisji bedzie skuteczna z dniem wydania przez
Emitenta o$wiadczenia adresowanego do Obligatariuszy
potwierdzajacego otrzymanie Oswiadczenia ("O$wiadczenie
Emitenta o Zmianie"), przy czym Os$wiadczenie, Os$wiadczenie
Emitenta o Zmianie, tekst jednolity Warunkéw Emisji uwzgledniajacy
przedmiotowg zmiane Warunkow Emisji oraz wycena Nowej
Nieruchomosci zostang opublikowane przez na Stronie Internetowej
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12

12.1

12.2

12.3

12.4

Emitenta w terminie 5 (pieciu) Dni Roboczych od dnia otrzymania
przez Emitenta Os$wiadczenia. Powyzsze dokumenty zostang takze
przekazane przez Emitenta na Rynek Catalyst oraz KDPW zgodnie z
odpowiednimi regulacjami;

e) w terminie 10 (dziesieciu) Dni Roboczych od dnia zmiany Warunkdéw
Emisji, o ktéorej mowa powyzej, odpowiedni podmiot ziozy
o$wiadczenie w formie aktu notarialnego o ustanowieniu Hipoteki na
Nowej Nieruchomosci oraz o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji z
Nowej Nieruchomosci na rzecz Administratora Zabezpieczen — w tym
zakresie stosuje sie odpowiednio odpowiednie postanowienia Punktu
11.5 oraz sprawi, ze zostanie ztozony wniosek o wpis Hipoteki do
ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nowej Nieruchomosci; po
dokonaniu tych czynnosci Administrator Hipoteki ztozy wymagane
oSwiadczenie zawierajagce zgode na wykreslenie  Hipoteki
ustanowionej na Zwalnianej Nieruchomosci, przy czym zostanie ono
ztozone nie wczesniej niz w dniu nastepujgcym po dniu ztozenia
wniosku o wpis Hipoteki do ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nowej
Nieruchomosci;

f) na zmiane Warunkéw Emisji na zasadach okreslonych w niniejszym
Punkcie 11.5.9 Emitent i wszyscy Obligatariusze odgdrnie wyrazajg
zgode.

SWIADCZENIA EMITENTA

Emitent, na warunkach szczegdétowo okreslonych w Warunkach Emisji, zobowigzuje
sie do spetnienia nastepujacych swiadczen:

12.1.1 wykupu Obligacji zgodnie z Punktem 13 Warunkow Emisji (z zastrzezeniem
Punktu 14, 15 oraz 16 Warunkoéw Emisji);

12.1.2 zaptaty Kwoty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z Punktem 17 Warunkéw
Emisji;

12.1.3 zaptaty Kwoty Premii zgodnie z Punktem 16.1.5 Warunkéw Emisji.

Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji bedq dokonywane bez potrgcen z tytutu
roszczen wzajemnych (chyba ze takie potracenia byty wymagane zgodnie z prawem)
oraz beda dokonywane z uwzglednieniem przepiséw prawa obowigzujgcego w dniu
dokonania ptatnosci. W szczegdlnosci wysokos¢ Odsetek moze by¢ ograniczona
przez przepisy okreslajagce wysokos$¢ odsetek maksymalnych wynikajacych z
czynnosci prawnych zgodnie z Ustawg o Obligacjach.

Ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wiasciwego
Podmiotu Prowadzacego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami
danego Podmiotu Prowadzacego Rachunek, na rzecz o0s6b bedacych
Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajacym dany Dzien Pfatnosci.

Pfatnosci bedg uwazane za nalezycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia
érodkow pienieznych na rachunek pieniezny Obligatariusza prowadzony przez
Podmiot Prowadzacy Rachunek.
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12.5

12.6

12.7

13

13.1

13.2

13.3

13.4

13.5

14

14.1

W przypadkach niezaleznych od Emitenta, ktére uniemozliwig spetnienie $wiadczen
pienieznych z Obligacji zgodnie z zasadami lub w terminach wynikajacych z
Warunkéw Emisji (w szczegdlnosci w przypadku zmian Regulacji KDPW lub w
przypadku, w ktérym ustanowione zostang dodatkowe dni wolne od pracy,
wptywajgce na dziatalnos¢ KDPW), Emitent ustali inne Dni Ustalenia Praw, w taki
sposdb, aby nowe terminy byty w jak najwiekszym stopniu zblizone do termindw,
ktore ulegng zmianie.

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

Z Obligacjami nie jest zwigzane prawo do uzyskania Swiadczenia niepienieznego od
Emitenta.

WYKUP OBLIGACII

Wykup Obligacji nastgpi w dniu 18 grudnia 2028 roku ("Dzien Wykupu"), z
zastrzezeniem Punktu 13.2 Warunkéw Emisiji.

Wykup Obligacji moze nastgpi¢ takze przed Dniem Wykupu, w dniu ustalonym
zgodnie z Punktem 14, 15 lub 16 Warunkow Emisji ("Dzien Wcze$niejszego
Wykupu"):

13.2.1 z mocy prawa w przypadkach, o ktérych mowa w Punktach 14 Warunkéw
Emisji;

13.2.2 na zadanie Obligatariusza zgodnie z Punktem 15 Warunkéw Emisji;
13.2.3 na zadanie Emitenta zgodnie z Punktem 16 Warunkow Emisiji.

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

Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczes$niejszego Wykupu) nastapi
poprzez zaptate przez Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazda Obligacje Kwoty
Wykupu powiekszonej o Kwote Odsetek, oraz - w przypadku wczesniejszego
wykupu na zadanie Emitenta - Kwote Premii.

Z chwilg wykupu Obligacje podlegajg umorzeniu, przy czym za wykupiong Obligacje
nalezy uznac¢ Obligacje, za ktérg Emitent uiscit na rzecz Obligatariusza Kwote
Wykupu, Kwote Premii (jezeli przystuguje zgodnie z Punktem 16.1.5) oraz wszelkie

inne $wiadczenia uboczne, w tym Kwote Odsetek naleznych od wykupowanej
Obligacji oraz odsetek za opd6znienie (jezeli dotyczy).

NATYCHMIASTOWY WYKUP OBLIGACII

Natychmiastowy wykup zgodnie z art. 74 ust. 4 Ustawy o Obligacjach
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14.2

14.3

15

15.1

15.2

15.3

15.4

W przypadku potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub
przeksztatcenia formy prawnej, wszystkie Obligacje podlegajg natychmiastowemu
wykupowi z mocy prawa z dniem takiego potgczenia, podziatu lub przeksztatcenia,
jezeli podmiot, ktory wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji nie posiada
uprawnien do emitowania Obligacji zgodnie z Ustawg o Obligacjach.

Natychmiastowy wykup zgodnie z art. 74 ust. 5 Ustawy o Obligacjach

W przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi
Z mocy prawa z dniem otwarcia likwidacji, chociazby termin ich wykupu jeszcze nie
nastapit.

W przypadku natychmiastowego wykupu Obligacji zgodnie z niniejszym Punktem 14
Emitent zaptaci Obligatariuszowi kwote rowng sumie Kwoty Wykupu oraz Kwoty
Odsetek naliczonych od dnia rozpoczecia Okresu Odsetkowego do dnia
natychmiastowego wykupu (z wytaczeniem tego dnia).

WCZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA

Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zgda¢ wykupu w catosci lub w czesci
Obligacji posiadanych przez tego Obligatariusza w przypadkach i na zasadach
okreslonych ponizej.

Wczesdniejszy wykup zgodnie z art. 74 ust. 2 Ustawy o Obligacjach

15.2.1 Jezeli Emitent jest w zwioce z wykonaniem w terminie, w catosci lub w
czesci, zobowigzan wynikajacych z Obligacji, Obligacje podlegajg, na
zadanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi.

15.2.2 Obligatariusz moze zada¢ wykupu Obligacji réwniez w przypadku
niezawinionego przez Emitenta op6znienia w spetnieniu ktéregokolwiek ze
$wiadczen z tytutu Obligacji, nie krétszego niz 3 dni.

Wczesniejszy Wykup zgodnie z art. 74 ust. 3 Ustawy o Obligacjach

Jezeli Emitent nie ustanowit lub nie spowodowat ustanowienia zabezpieczen w
terminach wynikajacych z Warunkéw Emisji, Obligacje podlegaja, na zadanie
Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi.

Inne przypadki Wczesniejszego Wykupu na Zadanie Obligatariusza

W przypadku, gdy wystapi ktorekolwiek ze zdarzen wskazanych ponizej
("Przypadki Naruszenia"), kazdy Obligatariusz moze zada¢ Wczesniejszego
Wykupu posiadanych przez niego Obligacji ("Wczes$niejszy Wykup na Zadanie
Obligatariusza"):

15.4.1 Zmiana Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej

Emitent zmieni w istotnej czesci rodzaj prowadzonej Podstawowej
Dziatalnosci Gospodarczej. Za zmiane rodzaju prowadzonej Podstawowej
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15.4.2

15.4.3

15.4.4

15.4.5

Dziatalnosci Gospodarczej w istotnej czesci rozumie sie sytuacje, w ktorej
przychody Emitenta z Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej wyniosg
mniej niz 80% (osiemdziesigt procent) catkowitych przychoddéw Emitenta
na podstawie ostatniego rocznego Sprawozdania Finansowego Emitenta.

Zaprzestanie prowadzenia Podstawowej DziatalnosSci Gospodarczej

Emitent zaprzestanie lub oswiadczy, ze zamierza zaprzesta¢ prowadzenia,
w catosci lub istotnej czesci Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej.

Zgody, licencje, zezwolenia

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

Regulowanie zobowigzan przez Emitenta

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

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

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

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

Zadtuzenie finansowe

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

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

15.4.6 Zysk. Wyptata dywidendy.

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

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

(i) skup lub umorzenie udziatbw wiasnych Emitenta za
wynagrodzeniem, lub

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

15.4.7 Transakcja razgco niekorzystna

15.4.8

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

Niewyptacalnos¢ Emitenta lub Poreczyciela

a)

b)

c)

Emitent lub Poreczyciel stanie sie niewyptacalny lub zagrozony
niewyptacalnoscig w rozumieniu przepisow Prawa Upadtosciowego lub
Prawa Restrukturyzacyjnego; lub

Emitent lub Poreczyciel uzna na pisSmie swojg niewyptacalnosc lub z
powodu niemoznosci terminowego wykonania swoich zobowigzan
bedzie prowadzit negocjacje z czescig lub ogétem swoich wierzycieli;
lub

Emitent lub Poreczyciel, z powodu zagrozenia niewyptacalnoscig w
rozumieniu przepisbw Prawa Restrukturyzacyjnego, rozpocznie
negocjacje z ogétem swoich wierzycieli lub pewng kategorig swoich
wierzycieli z zamiarem zmiany zasad sptaty swojego zadtuzenia; lub
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d)

e)

Emitent lub Poreczyciel zawrze z nadzorca uktadu umowe o
sprawowanie nadzoru nad przebiegiem postepowania o zatwierdzenie
uktadu; lub

Emitent lub Poreczyciel rozpocznie samodzielne zbieranie gtoséw
dotyczace propozycji uktadowej.

15.4.9 Postepowanie upadtosSciowe lub restrukturyzacyjne

a)

b)

c)

d)

e)

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

(i) w przedmiocie =zlozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci
Emitenta lub Poreczyciela w rozumieniu Prawa Upadto$ciowego;
lub

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

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

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

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

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

z inicjatywny wierzyciela Emitenta Ilub Poreczyciela zostato
prawomocnie wszczete w stosunku do Emitenta lub Poreczyciela
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15.4.10

15.4.11

15.4.12

15.4.13

15.4.14

postepowanie restrukturyzacyjne w rozumieniu Prawa
Restrukturyzacyjnego.

Rozwigzanie Emitenta lub Poreczyciela

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

Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:

() w terminie 14 (czternastu) dni od dnia ztozenia uprawnionego
zgdania nie zwotat Zgromadzenia Obligatariuszy z terminem
odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy przypadajacym nie pdzniej
niz 28 (dwadziescia osiem) dni po dniu zwotania Zgromadzenia
Obligatariuszy pomimo prawidtowo zlozonego zadania Iub
uniemozliwit w inny sposéb zwotanie lub odbycie Zgromadzenia
Obligatariuszy z zachowaniem powyzszych terminéw; lub

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

Obowigzki informacyijne

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

Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego

Poziom Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wiasnego bedzie wyzszy niz
1,20x.

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

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

b) Po wprowadzeniu do obrotu w ASO Catalyst, Obligacje zostang
wycofane z obrotu na tym rynku na zadanie Emitenta ztozone bez
uprzedniej zgody Zgromadzenia Obligatariuszy, badz na podstawie

A62



-26 -

Warunki emisji obligacji serii A emitowanych przez Nowa Deweloper sp. z o.0.

15.5

15.6

15.7

15.8

decyzji GPW z wyjatkiem wycofania z obrotu w zwigzku z ich
umorzeniem, na skutek wykupu przez Emitenta.

15.4.15 Zabezpieczenia

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

15.4.16 Sptata pozyczki od osoby fizycznej bedgcej wspotwiascicielem

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

Emitent zobowigzuje sie do poinformowania (w sposdb wskazany w Punkcie 19.3
Warunkéw Emisji) Obligatariuszy, Administratora i Firmy Inwestycyjnej o
wystgpieniu ktéregokolwiek zdarzenia wskazanego w Punkcie 15.2 lub 15.3
niezwtocznie, ale nie pdzniej niz w kolejnym Dniu Roboczym po uzyskaniu przez
Emitenta wiedzy o takim zdarzeniu. Emitent zobowigzuje sie do informowania
Obligatariuszy, Administratora Hipoteki i Firmy Inwestycyjnej o wystgpieniu
ktéregokolwiek zdarzenia wskazanego w Punkcie 15.4, tj. Przypadku Naruszenia,
gdy zdarzenie takie trwa¢ bedzie co najmniej 5 (pie¢) Dni Roboczych — nie pozniej
niz w kolejnym Dniu Roboczym po uptywie takiego okresu 5 (pie¢) Dni Roboczych
od dnia wystgpienia zdarzenia.

Jezeli stan faktyczny stanowigcy Przypadek Naruszenia przestanie trwac, a wszelkie
jego skutki prawne zostang usuniete w terminie 10 (dziesieciu) Dni Roboczych od
poinformowania o jego wystgpieniu (z uwzglednieniem technicznych mozliwosci
usuniecia tych skutkow), o czym Emitent zawiadomi Obligatariuszy w sposéb
wskazany w Punkcie 19.3 Warunkdéw Emisji, wystapienie takiego zdarzenia nie
bedzie uwazane za stanowigce Przypadek Naruszenia stanowigcy podstawe zadania
Wczedniejszego Wykupu na Zadanie Obligatariusza.

Za Przypadek Naruszenia nie bedzie uwazane takze wystgpienie takiego zdarzenia,
ktdre spetnia chociazby jeden z nastepujacych warunkow:

15.7.1 na wystgpienie takiego zdarzenia wyrazito zgode Zgromadzenie
Obligatariuszy w formie uchwaty;

15.7.2 pomimo wystgpienia takiego zdarzenia Zgromadzenie Obligatariuszy
podjeto uchwate o braku zgody na sktadanie zgdan Wczesniejszego Wykupu
na Zadanie Obligatariusza.

Procedura Wczesniejszego Wykupu na zadanie Obligatariusza
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16

15.8.1

15.8.2

15.8.3

15.8.4

15.8.5

Obligatariusz uprawniony jest do ztozenia Emitentowi zadania wykupu
catosci lub czesci Obligacji przed Dniem Wykupu w przypadku wystgpienia
ktéregokolwiek zdarzenia wskazanego w Punkcie 15.4, tj. Przypadku
Naruszenia lub w przypadkach wskazanych w Punktach 15.2 lub 15.3
powyzej.

Obligatariusz sktada Emitentowi pisemne zgdanie Wczesniejszego Wykupu
Obligacji ze wskazaniem zdarzenia stanowigcego jego podstawe, w
szczegoblnosci, w przypadku zadania Wczesniejszego Wykupu w zwigzku z
wystgpieniem Przypadku Naruszenia, na podstawie ktérego wnosi o
Wczedniejszy Wykup ("Zadanie Wczesniejszego Wykupu"). Zadanie
Wczesniejszego Wykupu powinno wskazywac¢ takze liczbe posiadanych
przez Obligatariusza Obligacji objetych Zadaniem Wczeéniejszego Wykupu.
Obligatariusz wraz z Zadaniem Wczedniejszego Wykupu powinien
przedstawi¢ dokument potwierdzajacy zgodnie z Ustawg o Obrocie fakt
posiadania Obligacji przez Obligatariusza wystepujacego z Zadaniem
Wczesniejszego Wykupu.

Zadanie Wczeéniejszego Wykupu moze zostaé zgtoszone przez
Obligatariusza od dnia, w ktorym Emitent zawiadomit lub powinien byt
zawiadomi¢ o wystagpieniu takiego zdarzenia zgodnie z Punktem 15.5
Warunkow Emisji, do uptywu 30 (trzydziesci) dni od dnia, w ktorym
Obligatariusze zostali poinformowani przez Emitenta o wystgpieniu takiego
Przypadku Naruszenia ("Dzien Zakonczenia Przyjmowania Zadan").

Zadanie Wczeéniejszego Wykupu powinno zostaé przestane przez
Obligatariusza Emitentowi oraz wiasciwemu Podmiotowi Prowadzacemu
Rachunek Obligatariusza w formie pisemnej lub w formie elektronicznej (w
rozumieniu art. 78! Kodeksu Cywilnego).

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

WCZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE EMITENTA

16.1.1

Przed Dniem Wykupu Emitent ma prawo wczesniejszego wykupu okreslonej
przez siebie czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji (wykup
czesciowy skutkujacy obnizeniem wartosci Kwoty Wykupu, nieprowadzacy
do umorzenia wykupowanych Obligacji) przed Dniem Wykupu
("Wczeséniejszy Wykup na 2Zadanie Emitenta"). W przypadku
czeSciowego Wczedniejszego Wykupu na Zadanie Emitenta Emitent moze
dokonywac tego Wczesniejszego Wykupu wielokrotnie.
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16.1.2

16.1.3

16.1.4

16.1.5

Dniem Wczeéniejszego Wykupu na Zadanie Emitenta moze by¢ dzien
wskazany jako Dzien Ptatnosci Odsetek, przy czym nie wczesniej niz 6
(szbsty) Dzien Ptatnosci Odsetek.

W celu dokonania Wczeéniejszego Wykupu na Zadanie Emitenta, Emitent
zawiadomi Obligatariuszy o takim Wczesniejszym Wykupie poprzez
zamieszczenie stosownego zawiadomienia na Stronie Internetowej
Emitenta nie pozniej niz na 10 (dziesie¢) Dni Roboczych przed
proponowanym Dniem Wczesniejszego Wykupu. W zawiadomieniu o
Wczedniejszym Wykupie na Zadanie Emitenta Emitent okre$li Dzien
Wczesniejszego Wykupu oraz procent wartosci nominalnej wszystkich
obligacji podlegajacy Wczesniejszemu Wykupowi na Zadanie Emitenta.

Wczedniejszy Wykup na Zadanie Emitenta zostanie przeprowadzony
zgodnie z Regulacjami KDPW, w szczegdlnosci w przypadku, gdy
wczesniejszy wykup nie bedzie zgodnie z Regulacjami KDPW mozliwy do
przeprowadzenia w Dniu Wczesniejszego Wykupu wskazanym w
zawiadomieniu Emitenta, o ktérym mowa w Punkcie 16.1.3 powyzej, Dniem
Wczeséniejszego Wykupu bedzie najwczesniejszy mozliwy zgodnie z
Regulacjami KDPW dzien.

Z tytutu Wczedniejszego Wykupu na Zadanie Emitenta Emitent, poza Kwotg
Wykupu (lub jej czesciq) oraz nalezng Kwota Odsetek, wyptaci na rzecz
Obligatariuszy premie liczong od wartosci nominalnej Obligacji, bedacych
przedmiotem danego przedterminowego wykupu, w nastepujacych
wysokosciach:

a) w6 (szostym) Dniu Ptatnosci Odsetek (przypadajacym w 6 (szostym)
Okresie Odsetkowym) - 1,50%;

b) w 7 (sibdmym) Dniu Platnosci Odsetek (przypadajacym w 7
(siodmym) Okresie Odsetkowym) - 1,25%;

c) w 8 (6smym) Dniu Pfatnosci Odsetek (przypadajacym w 8 (ésmym)
Okresie Odsetkowym) - 1,00%;

d) w 9 (dziewigtym) Dniu Platnosci Odsetek (przypadajacym w 9
(dziewigtym) Okresie Odsetkowym) - 0,75%;

e) w 10 (dziesigtym) Dniu Pfatnosci Odsetek (przypadajacym w 10
(dziesigtym) Okresie Odsetkowym) - 0,50%;

f) w 11 (jedenastym) Dniu Platnosci Odsetek (przypadajacym w 11
(jedenastym) Okresie Odsetkowym) - 0,25%.

17 ODSETKI OD OBLIGACJI. OPROCENTOWANIE.

17.1 Oprocentowanie

17.1.1

Wysokos$¢ oprocentowania Obligacji jest zmienna i bedzie obliczana na
podstawie wzoru:

KO = N x SP x (LD/365)
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17.1.2

przy czym:

K

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

oznacza wartos¢ nominalng jednej Obligacji;

SP oznacza Stope Procentowq;

LD oznacza rzeczywistg liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy

czym w przypadku wczesniejszego wykupu Okres Odsetkowy konczy
sie z Dniem Wczesniejszego Wykupu (z wylaczeniem tego dnia)), po
zaokragleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym
5/10 i wieksze czesci grosza bedg zaokraglone w gére).

Ustalanie  Stopy  Procentowej nastgpi zgodnie z  ponizszymi
postanowieniami:

a) Stope Procentowg dla danego Okresu Odsetkowego stanowi¢ bedzie

b

Stopa Bazowa powiekszona o Marzg;

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

C) w przypadku, gdy Stopa Bazowa nie moze byc¢ ustalona zgodnie z

Warunkami Emisji (w tym, w szczegolnosci, w zwigzku Ogtoszeniem
Konca Publikacji) lub gdy nastapi 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.

17.1.3 Jesli brak dostepnosci WIBOR bedzie zwigzany z Ogtoszeniem Konca

17.1.4

Publikacji lub gdy nastgpi Brak Zezwolenia WIBOR lub gdy zgodnie z
Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci WIBOR przestanie byc¢
reprezentatywny, Wskaznik Alternatywny trwale zastgpi WIBOR. W innym
przypadku WIBOR jest ponownie stosowany dla ustalenia Stopy Bazowej
od Dnia Ustalenia Stopy Bazowej, w ktérym WIBOR bedzie ponownie
dostepny.

Emitent ustala Wskaznik Alternatywny zgodnie z jedng z nastepujacych
metod i w ponizszej kolejnosci:

a) Wskaznikiem Alternatywnym jest POLSTR Iub inny wskaznik
alternatywny wyznaczony w trybie art. 23c Rozporzadzenia o
Wskaznikach Referencyjnych;

b) Wskaznikiem Alternatywnym jest wskaznik, ktory
rekomendowata do stosowania zamiast WIBOR Iub zamiast
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17.1.5

17.1.6

POLSTR Komisja Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank
Polski;

c) Wskaznikiem Alternatywnym jest stopa referencyjna stosowana
przez Narodowy Bank Polski.

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

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

a) Korekta ma charakter wartosci lub dziatania, ktére koryguje
wartos¢ Wskaznika Alternatywnego. Warto$¢ Korekty moze byc¢
wartoscig dodatnig, ujemng, zerowgq, jak rowniez by¢ okreslona
wzorem Ilub metoda obliczenia (np. poprzez sktadanie czy
kapitalizowanie dziennych stawek procentowych przez okres, dla
ktorego obliczane sg odsetki) oraz moze obejmowac inne
dostosowania zwigzane z zastgpieniem WIBOR;

b) jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego:

(i) Podmiot Wyznaczajacy wskazat Korekte - stosuje sie takg
Korekte,

(ii) Podmiot Wyznaczajgcy wskazat aby nie stosowacé Korekty -
nie stosuje sie Korekty;

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

(i) Korekta jest dodawana do wartosci Wskaznika
Alternatywnego;

(ii) Korekta jest rowna historycznej medianie réznic pomiedzy
WIBOR oraz Wskaznikiem Alternatywnym; mediana réznic
jest ustalana: (i) za okres 24 (dwudziestu czterech)
miesiecy przed dniem, w ktéorym WIBOR przestat byc¢
publikowany (gdy nastgpito Ogtoszenie Konca Publikacji)
albo pierwszym dniem, w ktéorym Wskaznik Alternatywny
jest stosowany (gdy WIBOR nie zostat opublikowany, ale
nie nastgpito Ogtoszenie Konca Publikacji) albo dniem, w
ktorym wystgpit Brak Zezwolenia WIBOR albo dniem, w
ktorym zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci
WIBOR przestat by¢ reprezentatywny; (ii) biorgc pod
uwage, kazdy dzien z badanego okresu, w ktorym byt
publikowany zaréwno WIBOR, jak i Wskaznik Alternatywny.
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17.1.7

17.1.8

17.1.9

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

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

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

17.1.10 Zmiana metody obliczania WIBOR Iub Wskaznika Alternatywnego

ogtoszona przez jego administratora, w tym zmiana uznana przez
administratora za istotng zmiane, nie stanowi podstawy do zmiany
Warunkéw Emisji lub stosowania Korekty.

17.1.11 Kwote Odsetek oblicza sie i podaje po zaokragleniu matematycznym do

dwéch miejsc po przecinku.

17.1.12 Agent Kalkulacyjny bedzie dokonywat ustalenia Oprocentowania oraz

17.2 Naliczan

17.2.1

17.2.2

17.2.3

17.2.4

bedzie obliczat Kwoty Odsetek od jednej Obligacji za dany Okres
Odsetkowy nie pdzniej niz w Dniu Roboczym nastepujgcym po Dniu
Ustalenia Odsetek. Wszelkie ustalenia i obliczenia zostang dokonane przez
Agenta Kalkulacyjnego w sposob oraz wedtug zasad okreslonych w
Warunkach Emisji.

ie Odsetek

Odsetki beda naliczane dla kazdej Obligacji od Kwoty Wykupu, odrebnie za
kazdy Okres Odsetkowy.

Odsetki naliczane bedg poczawszy od Dnia Emisji (wlgcznie z tym dniem)
do Dnia Wykupu (z wytaczeniem tego dnia) lub Dnia Wczesniejszego
Wykupu (z wytaczeniem tego dnia).

Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (wigcznie z tym
dniem) i konczy ostatniego dnia danego Okresu Odsetkowego (wiacznie z
tym dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu
Ptatnosci Odsetek za poprzedni Okres Odsetkowy (wtacznie z tym dniem) i
konczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (wtacznie z tym dniem).

Ustala sie nastepujace okresy odsetkowe ("Okresy Odsetkowe"), ktére
rozpoczynajg sie i koncza sie w nastepujacych terminach wskazanych w
ponizszej tabeli:
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17.3

Okres Poczatek Okresu Koniec Okresu Dzien Platnosci
Odsetkowy Odsetkowego Odsetkowego Odsetek

1. DzieA Emis;ji 17 marca 2026 r. 18 marca 2026 r.
2. 18 marca 2026 r. 17 czerwca 2026 r. 18 czerwca 2026 r.
3. 18 czerwca 2026 r. | 17 wrzesnia 2026 r. | 18 wrzesnia 2026 r.
4, 18 wrzesnia 2026 r. 17 grudnia 2026 r. 18 grudnia 2026 r.
5. 18 grudnia 2026 r. 17 marca 2027 r. 18 marca 2027 r.
6. 18 marca 2027 r. 17 czerwca 2027 r. 18 czerwca 2027 r.
7. 18 czerwca 2027 r. 17 wrzesnia 2027 r. | 18 wrzednia 2027 r.
8. 18 wrzesnia 2027 r. 17 grudnia 2027 r. 18 grudnia 2027 r.
9. 18 grudnia 2027 r. 17 marca 2028 r. 18 marca 2028 r.
10. 18 marca 2028 r. 17 czerwca 2028 r. 18 czerwca 2028 r.
11. 18 czerwca 2028 r. 17 wrzesénia 2028 r. | 18 wrzednia 2028 r.
12. 18 wrzesnia 2028 r. 17 grudnia 2028 r. 18 grudnia 2028 r.

17.2.5 Po Dniu Wykupu Obligacje nie sg oprocentowane, chyba ze Emitent opdznia
sie ze spetnieniem $wiadczen z Obligacji. W tym przypadku Obligacje bedg
oprocentowane wedtug stopy odsetek ustawowych liczonych za okres od
Dnia Wykupu do dnia poprzedzajacego dzien wykonania ptatnosci
$Swiadczen pienieznych z Obligacji wiacznie.

Termin i sposob wyptaty Odsetek

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

17.3.2 Platnosci Kwot Odsetek dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i
wiasciwego Podmiotu Prowadzacego Rachunek zgodnie z Regulacjami
KDPW i regulacjami danego Podmiotu Prowadzacego Rachunek, na rzecz
0sOb bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajacym
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18.5

18.6

18.7

18.8

18.9

19

19.1

dany Dzien Ptatnosci. W zwigzku z powyzszym miejscem spetnienia
$wiadczenia w postaci Kwoty Odsetek jest siedziba Podmiotu Prowadzacego
Rachunek, na ktéry spetniane jest powyzsze swiadczenie.

17.3.3 W przypadku Wczesniejszego Wykupu, Odsetki od Obligacji bedacych
przedmiotem  Wczes$niejszego Wykupu wyptacane sg w Dniu
Wczesniejszego Wykupu.

Odsetki za opdznienie bedg naliczane w wysokosciach maksymalnych odsetek za
opdznienie w rozumieniu art. 481 Kodeksu Cywilnego.

ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY
Obligatariusze mogg podejmowac decyzje w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy.

Obligatariusze mogg podejmowac decyzje w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy.
Zasady zwotywania, odbywania, uczestnictwa w Zgromadzeniu Obligatariuszy oraz
sposob podejmowania uchwat okresla Ustawa o Obligacjach.

Zgromadzenie Obligatariuszy zwotuje Emitent z wtasnej inicjatywy lub na zadanie
Obligatariusza lub Obligatariuszy w przypadkach wskazanych w art. 50 ust. 1
Ustawy o Obligacjach.

Zgromadzenie Obligatariuszy moze podejmowaé w drodze uchwatly decyzje w
sprawach wskazanych w art. 49 ust. 1 Ustawy o Obligacjach oraz w innych sprawach
wskazanych wprost w Warunkach Emisji.

Zgromadzenie Obligatariuszy moze podja¢ uchwate w sprawie zmiany wszystkich
postanowien Warunkéw Emisji, przy czym zmiana taka dochodzi do skutku
wytacznie, jezeli zgode na taka zmiane Warunkdéw Emisji wyrazi Emitent.
Oswiadczenie o zgodzie lub braku zgody na zmiane Warunkdw Emisji Emitent jest
obowigzany umiesci¢ na swojej Stronie Internetowej w terminie 7 (siedmiu) dni od
dnia zakonczenia Zgromadzenia Obligatariuszy. Brak publikacji o$wiadczenia o
zgodzie oznacza brak zgody Emitenta na zmiane Warunkéw Emisji.

Obligatariusze moga uczestniczy¢ w Zgromadzeniu Obligatariuszy takze przy uzyciu
srodkéw komunikacji elektronicznej.

Kazda Obligacja daje prawo do jednego gtosu na Zgromadzeniu Obligatariuszy.

Zgromadzenie Obligatariuszy moze odbywaé sie w siedzibie Emitenta lub, po
wprowadzeniu Obligacji do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu, réwniez
w miejscowosci bedacej siedzibg podmiotu prowadzgacego Alternatywny System
Obrotu.

Koszt zwotania i przeprowadzenia Zgromadzenia Obligatariuszy ponosi Emitent.
OBOWIAZKI INFORMACYINE

Stosownie do obowigzujacych przepiséw, Emitent bedzie publikowat Sprawozdania
Finansowe na Stronie Internetowej Emitenta oraz w przyszto$ci zgodnie z
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obowigzujacymi Emitenta postanowieniami Regulaminu ASO dotyczacymi
przekazywania raportow okresowych w terminach tam okreslonych. Emitent bedzie
publikowatl na Stronie Internetowej Emitenta rowniez wszelkie inne informacje i
dokumenty, ktére Emitent - jako emitent obligacji - obowigzany jest przekazywac
Obligatariuszom Ilub do publicznej wiadomosci zgodnie z przepisami prawa
powszechnie obowigzujacego lub w przysztosci Regulacjami Catalyst — w terminach
tam wskazanych.

Emitent bedzie publikowat na Stronie Internetowej Emitenta nie pdzniej niz w
terminie 45 (czterdziestu pieciu) dni od ostatniego dnia kwartatu kalendarzowego,
o$wiadczenie o spetnieniu lub niespetnieniu warunkow wskazanych w Punkcie 15.4
Warunkéw Emisji za okres danego kwartatu kalendarzowego.

Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane na Stronie Internetowej w
wykonaniu przepisow Ustawy o Obligacjach i Warunkéw Emisji Emitent jest
zobowigzany przekazywa¢, w postaci drukowanej, do Firmy Inwestycyjnej
petnigcyej funkcje agenta dokumentacyjnego, w terminie nie diuzszym niz 7
(siedem) Dni Roboczych od dnia opublikowania ich na Stronie Internetowej.

ZAWIADOMIENIA

Wszelkie zawiadomienia kierowane przez Emitenta do Obligatariuszy bedg sktadane
Obligatariuszom poprzez ich publikacje na Stronie Internetowej Emitenta lub
zgodnie z obowigzujacymi przepisami (w tym regulacjami Rynku Catalyst),
w formie raportéw biezgcych (jezeli Emitent bedzie zobowigzany do publikowania
raportéw biezacych na podstawie odrebnych przepisow).

Wszelkie zawiadomienia skierowane przez Obligatariuszy do Emitenta bedg wazne
o ile zostang przekazane w formie pisemnej listem poleconym lub kurierem za
zwrotnym potwierdzeniem odbioru lub bezposrednio za pokwitowaniem odbioru na
adres siedziby Emitenta wraz ze Swiadectwem Depozytowym lub innym
dokumentem potwierdzajgacym zgodnie z Ustawg o Obrocie fakt posiadania Obligacji
przez Obligatariusza na dzien sporzadzenia zawiadomienia, z zastrzezeniem Punktu
20.3 i 20.4 Warunkéw Emisji.

Dopuszcza sie zmiane adresu do doreczen Emitenta. O kazdej zmianie adresu
Emitent zobowigzany jest poinformowac wszystkich Obligatariuszy, z co najmniej 7-
dniowym wyprzedzeniem, przy czym adres do doreczen zawsze musi znajdowac sie
na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej.

Dopuszczalne jest przesytanie przez Obligatariuszy zawiadomien do Emitenta za
posrednictwem poczty elektronicznej na nastepujace adresy:
piotr.zietara@nowadeweloper.pl oraz patryk.zawadzki@nowadeweloper.pl (z
zastrzezeniem, ze takie zawiadomienia bedg przekazywane wraz ze Swiadectwem
Depozytowym lub innym dokumentem potwierdzajgcym zgodnie z Ustawg o Obrocie
fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza na dzien sporzadzenia
zawiadomienia), lub przez Emitenta do Obligatariuszy za posrednictwem poczty
elektronicznej na adresy wskazane Emitentowi przez danego Obligatariusza na
pismie.
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22

23
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24.1

Zawiadomienia do Firmy Inwestycyjnej beda przekazywane przez Emitenta w formie
pisemnej listem poleconym lub kurierem za zwrotnym potwierdzeniem odbioru lub
bezposrednio za pokwitowaniem odbioru na adres siedziby Firmy Inwestycyjnej lub
pocztg elektroniczng na nastepujace adresy: ipopema@ipopema.pl.

ZMIANA TRESCI WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI

Do Dnia Emisji Emitent jest uprawniony do jednostronnej zmiany tresci Warunkéw
Emisji poprzez udostepnienie inwestorom aneksu do Warunkéw Emisji. Inwestorom,
ktorzy ztozyli zapis na Obligacje przystugiwac bedzie prawo do uchylenia sie od
skutkéw ztozonego oswiadczenia woli w terminie 2 (dwoch) Dni Roboczych od dnia
zawiadomienia. Powyzsze uprawnienie nie bedzie przystugiwa¢ inwestorom w
przypadku, gdy zmiana Warunkédw Emisji zwigzana bedzie jedynie ze zmiang
harmonogramu oferty Obligaciji.

Po Dniu Emisji Emitent jest uprawniony do jednostronnej zmiany tresci Warunkéw
Emisji wytacznie w zakresie zmiany podmiotu petnigcego funkcje Administratora, z
tym zastrzezeniem, iz zmiana w zakresie Administratora jest skuteczna z chwilg
dokonania stosownej aktualizacji wszystkich ustanowionych zabezpieczen na
moment powotania nowego Administratora, w tym w szczegdlnosci ztozenia na rzecz
nowo powotanego Administratora wszystkich o$swiadczen o poddaniu sie egzekucii,
o ktérych mowa w Warunkach Emisji, na warunkach wskazanych w niniejszych
Warunkach Emis;ji.

Sprostowanie niedokfadnosci, btedéw pisarskich albo rachunkowych lub innych
oczywistych omytek nie stanowi zmiany Warunkéw Emisji. Tym samym Emitent jest
uprawniony do korekty tresci Warunkéw Emisji w zakresie, o ktorym mowa w
niniejszym punkcie, bez zgody Obligatariuszy.

Kazda inna zmiana Warunkéw Emisji po Dniu Emisji wymaga zawarcia
jednobrzmiacych porozumien zawartych przez Emitenta z kazdym z Obligatariuszy
lub uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy oraz zgody Emitenta, z zastrzezeniem
Punktu 11.5.9.

PRZEDAWNIENIE ROSZCZEN Z TYTULU OBLIGACIJI

Zgodnie z art. 14 Ustawy o Obligacjach, roszczenia wynikajace z Obligacji, w tym
roszczenia o $wiadczenia okresowe, przedawniajq sie po uptywie 10 (dziesieciu) lat.

PRAWO WLASCIWE

Obligacje sq wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegaja.
Wszelkie zwigzane z Obligacjami spory poddane bedq rozstrzygnieciu sadu
powszechnego wiasciwego miejscowo ze wzgledu na siedzibe Emitenta.

POSTANOWIENIA KONCOWE

W sprawach zwigzanych z Obligacjami Firma Inwestycyjna dziata wytacznie jako
petnomocnik Emitenta i nie ponosi Zzadnej odpowiedzialno$ci w stosunku do
Obligatariuszy w zakresie ptatnosci przez Emitenta Kwoty Odsetek oraz Kwoty
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25
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Wykupu ani za zadne inne obowigzki Emitenta wynikajace z Obligacji. Firma
Inwestycyjna ani zaden inny podmiot zaangazowany w emisje Obligacji nie petni
funkcji banku-reprezentanta w rozumieniu art. 78 i nast. Ustawy o Obligacjach ani
nie jest zobowigzany do reprezentowania Obligatariuszy wobec Emitenta.

W sprawach zwigzanych z Obligacjami Agent Emisji, Agent Kalkulacyjny, Firma
Inwestycyjna oraz Administrator dziatajg wytacznie w zakresie wynikajagcym z umow
zawartych z Emitentem i nie ponoszg zadnej odpowiedzialnosci w stosunku do
Obligatariuszy za zobowigzania Emitenta wynikajgce z Obligacji ani za skutecznos¢
dochodzenia roszczen Obligatariuszy wobec Emitenta.

Agent Emisji, Agent Kalkulacyjny, Firma Inwestycyjna ani Administrator nie
dokonujg weryfikacji lub oceny ryzyka Emitenta oraz ryzyka inwestycji w Obligacje.

W przypadku jakichkolwiek rozbieznosci pomiedzy Warunkami Emisji a Regulacjami
KDPW, pierwszenstwo przed stosowaniem postanowien Warunkéw Emisji w tym
zakresie majg odpowiednie Regulacje KDPW.

ZALACZNIKI

Zataczniki do niniejszych Warunkow Emisji wraz z wszelkimi ewentualnymi
pozniejszymi zmianami stanowig ich integralng czes¢.

Zatacznikami do Warunkdéw Emisji sa:
Zatgcznik nr 1 - Wycena Nieruchomosci 1;

Zatacznik nr 2 — Wycena Nieruchomosci 2.
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PODPIS OSOBY UPOWAZNIONEJ DO ZACIAGANIA ZOBOWIAZAN
W IMIENIU EMITENTA

Maria Swiacik
Prezes Zarzadu
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Biuro STRYJEWSKI NIERUCHOMOSCI
Rzeczoznawca majatkowy: Krzysztof Stryjewski

42-202 Czestochowa, al. Zachodnia 27 lok. 3 /\’\ S T R Y_J E W S K |

tel. (34) 333 04 66, kom. 669 760 750 . o
e—mail: biuro@stryjewski-nieruchomosci.pl I_I_I nieruchomosci

www.stryjewski-nieruchomosci.pl
nr konta bankowego: 80 1140 2004 0000 3002 4993 6980

OPERAT SZACUNKOWY

dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatki ewid.
nr 4/18, 4/19, 4/25, 4/31, obreb 0039 o powierzchni tgcznej 0,3330 ha,
potozonej w miejscowosci Czestochowa w przy ul. Poleskiej,
opisanej w Ksiedze Wieczystej CZ1C/00200994/8.

Poinoc /
Wyczerpy-Aniofow

f s
7
CzgstochoWka | S

Parkitka 4
/

1/
|

I

Czestochowa
(
[

— o Trzech Wieszczow
L ~— W Zawodzie-Dabie
Gnaszyn:Kawodrza S i
~ } Ostatp Groszsy

Podjasnogérska

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej wynosi:

2 670 100 zt

/stownie ztotych: dwa miliony szeécset siedemdziesiat tysiecy sto/

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
mgr inz. Krzysztof Stryjewski

Czestochowa, dnia 23 czerwca 2025 r.
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/18, 4/19, 4/25, 4/31

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Czestochowa, ul. Poleska, dziatki nr ewid. 4/18, 4/19, 4/25, 4/31 (pow. tgczna: 0,3330 ha) obreb 0039,
gmina M. Czestochowa, powiat Czestochowa, wojewddztwo slaskie.

Dziatki ewid. nr 4/18, 4/19, 4/25, 4/31, obreb 0039 potozone w Czestochowie
przy ulicy Poleskiej. Dziatki o tacznej powierzchni 0,3330 ha, tworza zwarty
kompleks o ksztatcie wzglednie regularnym. Uksztattowanie terenu stosunkowo
ptaskie. Teren porosniety roslinnoscig trawiastg oraz samosiewami drzew
i krzewow. Dostep do sieci infrastruktury: sie¢ energii elektrycznej, sie¢ kanalizacji
sanitarnej, sie¢ wodociggowa. Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi
publicznej o nawierzchni asfaltowej.

Okreslenie
nieruchomosci

Zgodnie z MPZP dziatki przeznaczone jako obszary zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej.
Przedmiotowa nieruchomo$¢ objeta jest Ksiegg Wieczystg nr CZ1C/00200994/8
prowadzone przez IX Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Czestochowie
Okreslenie wartosci rynkowej WR prawa wifasnosci nieruchomosci gruntowe;j.

Zakres wycen L L. . .
wyceny Okreslenie wartosci w warunkach sprzedazy wymuszonej WRw.

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej dla

Cel wycen . L L
yeeny potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy.
Metodyka wyceny Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny Srednie;j.
Data, na ktorg okreslono wartosé: 23 czerwca 2025 r.

WR 2 670 100 zt

/stownie ztotych: dwa miliony sze$éset siedemdziesiat tysiecy sto/

Oszacowana wartosé

Krzysztof Stryjewski

Opracowat
Uprawnienia Ministra Budownictwa nr 4598

Data sporzadzenia
operatu

23 czerwca 2025 r.

Pieczed i podpis

N\ STRYJEWSKI
_l_l_l nieruchomosci strona 2
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/18, 4/19, 4/25, 4/31
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2 PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU. . cteeeeeeeerececccccccsccsccsscscscescescssscscascscons 4
2.1  PODSTAWY FORMALNE. ¢ eeveeeseecessssscsssoccsssssssssccssssssssssscassssssssssscsssssssssscasssansses 4
2.2 PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE. ««eeeeeeeeeeeaceeeaaaassasasasssssssassssassssassssssssssssssssosnns 4
2.3 PODSTAWY METODOLOGICZNE. ¢eeeeeeeeeeeececaaceeccssassssssscssssssssssssssssssssssasssssssassssssns 5
2.4 MATERIALY ZRODEOWE. uevavescsasescsssesssssssscsssscsssssassssssssssssasssssssssssssssssssssssanane 5
3 DATY ISTOTNE DLA WYCENY. teeeeteeeceeccrccecceccccsccscesscscssesscssessascsssascascscons 5
4 OPIS| OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCL. v euvvrerneenneeeneeenseesscessecenscensecnnsenns 5
4.1 STANPRAWNY. tceeeeenncnneccesssansssssccessasssssscessssssssssssssssssssssscsssssasssssscssssnnnses 5
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4.4 STAN OTOCZENIA. «eeeeenenneeecseesnnsssseccsessssssseccsssnsssssseesssssnssssseessnsssssssecssssnnnnns 8
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7.3 WARTOSC RYNKOWA PRAWA DO NIERUCHOMOSCI NIEZABUDOWANE ¢ e e e eeeeeeeeeeeeesesssssssssssssaaannns 14
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/18, 4/19, 4/25, 4/31

1. PRZEDMIOT WYCENY.

1.1  Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej:
e Dziatka ewid. nr 4/18 o powierzchni 0,0919 ha,
e Dziatka ewid. nr 4/19 o powierzchni 0,0018 ha,
e  Dziatka ewid. nr 4/25 o powierzchni 0,1241 ha,
e  Drziatka ewid. nr 4/31 o powierzchni 0,1152 ha,
o tagczna powierzchnia dziatek: 0,3330 ha
e  miejscowosc: Czestochowa,
e ulica: Poleska,
e gmina: M. Czestochowa,
e powiat: Czgstochowa,
e wojewddztwo: Slaskie,
e  Ksiega Wieczysta nr: CZ1C/00200994/8 prowadzona przez Sgd Rejonowy w Czestochowie, IX Wydziat
Ksigg Wieczystych.

1.2  Zakres wyceny.

Zakresem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej — dziatki nr ewid. 4/18, 4/19,
4/25, 4/31 o powierzchni tgcznej 0,3330 ha niezabudowane (prawo wtasnosci) opisanej w KW CZ1C/00200994/8.
Informacyjnie podano warto$¢ w warunkach wymuszonej sprzedazy WRw.

1.3  Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej WR wedtug stanu
aktualnego. Operat sporzgdzono dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy.

2 PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU.

2.1  Podstawy formalne.

» Zleceniodawca, zlecenie na oszacowanie wartosci nieruchomosci — Zamawiajgcy- kredytobiorca,
» Wykonawca — Krzysztof Stryjewski - zam. w Czestochowie. Rzeczoznawca Majgtkowy w zakresie szacowania
nieruchomosci, nr uprawnien 4598.

2.2 Podstawy materialno-prawne.

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344
z pdzn. zmianami);

e Ustawa z dnia 23.04.1964 r, "Kodeks cywilny" (Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93) z pdZniejszymi zmianami,

e Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832),

Wykorzystano takze pomocniczo i w zakresie niesprzecznym z przepisami prawa krajowego:

- wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszerh Rzeczoznawcow Majatkowych, obejmujgce Standardy

Zawodowe Rzeczoznawcdw Majgtkowych oraz Noty Interpretacyjne,

Po zapoznaniu sie z wymogami Zleceniodawcy, jak rowniez po ustaleniu przedmiotu i celu wyceny, ustalono,

iz podstawg prawng niniejszego operatu szacunkowego jest ustawa ,Prawo Bankowe” z dnia 29 sierpnia

1997 roku. W artykule 70, pkt. 2, podpunkcie 1 niniejszej ustawy zapisano, ze bank moze udzieli¢ kredytu

pod warunkiem ustanowienia szczegdlnego sposobu zabezpieczenia sptaty kredytu, ktére w tym przypadku

stanowic¢ bedzie hipoteka na przedmiotowej nieruchomosci.

Zgodnie z art. 150 pkt. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w wyniku wyceny nieruchomosci

dokonuje sie miedzy innymi okreslenia wartosci rynkowej dla nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢

przedmiotem obrotu. Art. 151 definiuje co stanowi wartos¢ rynkowg nieruchomosci. Art. 152 zawiera w pkt.

2 katalog podejs¢ mozliwych do zastosowania przy wycenie nieruchomosci. Natomiast art. 153 pkt. 1, 2i 3

precyzuje poszczegdlne podejscia, a art. 154 umozliwia rzeczoznawcy wybdér wiasciwego podejscia, metody
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_l_l_l nieruchomosci strona 4

A78




Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/18, 4/19, 4/25, 4/31

i techniki szacowania nieruchomosci przy uwzglednieniu w szczegdlnosci celu wyceny, rodzaju i potozenia
nieruchomosci, funkcji wyznaczonej w planie miejscowym, stopnia wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury
technicznej, stanu zagospodarowania oraz dostepnych danych o cenach nieruchomosci podobnych.
W zwigzku z art. 156 rzeczoznawca majgtkowy sporzgdzit na piSmie niniejszy operat szacunkowy. Art. 175
pkt. 1 zobowigzuje m.in. rzeczoznawce majatkowego do wykonywania czynnosci szacowania nieruchomosci
zgodnie z zasadami wynikajgcymi z przepiséw prawa i Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny.

2.3  Podstawy metodologiczne.

e ,Wartos¢ rynkowa nieruchomosci” - Ewa Kucharska - Stasiak, Warszawa 2000r.,

e Materiaty szkoleniowe , Seminarium dla rzeczoznawcéw”, program PFSRM,

e ,System i procedury szacowania nieruchomosci”, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, ZCO, Zielona Gdra
2001,

e ,Wycena nieruchomosci”, pod. Red. Prof. Zw. Dr hab. Jézefa Hozera, Uniwersytet Szczecinski, Szczecin
2006r.,

e ‘lle jest warta nieruchomos¢’, Elzbieta Maczyniska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel, Poltext, 2004,

e ,Szacowanie nieruchomosci”, Jerzy Dydenko, Wolters Kluwer, 2006,

e ,Kosztorysowanie obiektow i robdt budowlanych”, E. Smoktunowicz, K. Stankiewicz, B. Kacprzyk; POLCEN
2001,

e, Okredlanie wartosci rynkowej nieruchomosci”, pod red. Sabiny Zrébek, Wyd. UW-M, Olsztyn 2002,

Materiaty Zrédtowe.

Ksiega wieczysta nr CZ1C/00200994/8,

Wypis z rejestru gruntow,

Mapa ewidencyjna,

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

Dane o cenach transakcyjnych zaczerpniete ze Urzedu Miasta w Czestochowie,
Informacje uzyskane w terenowych jednostkach administracji,
Inne dane i informacje otrzymane od zlecajacego,

2.4

>

>

>

>

» Wywiad terenowy i ogledziny,
>

>

>

» Informacje i dane wtasne autora opracowania.
3

DATY ISTOTNE DLA WYCENY.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego 23 czerwca 2025 .
Data, na ktdérg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 23 czerwca 2025 .
Data, na ktéra okreslono stan przedmiotu wyceny 20 czerwca 2025 .
Data dokonania wizji lokalnej 20 czerwca 2025 .

4 OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI.

4.1 Stan prawny.

Stan prawny przedmiotu opinii ustalono w oparciu o analize Ksiegi Wieczystej nr CZ1C/00200994/8

prowadzonej przez Sad Rejonowy w Czestochowie, IX Wydziat Ksigg Wieczystych. Stwierdzono stan nastepujgcy:
Dziat | {oznaczenie nieruchomosci):

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki 4/18

Identyfikator dziatki 246401_1.0039.4/18

Obreb ewidencyjny (numer) 0039

Potozenie éLASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA
Ulica POLESKA 32A
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/18, 4/19, 4/25, 4/31

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytgczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar) Cz1C / 00170275 / 2, 0,0919
HA

Numer dziatki 4/19

Identyfikator dziatki 246401_1.0039.4/19

Obreb ewidencyjny (numer) 0039

Potozenie §LASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar) CziC / 00170275 / 2, 0,0018
HA

Numer dziatki 4/25

Identyfikator dziatki 246401_1.0039.4/25

Obreb ewidencyjny (numer) 0039

Potozenie SLASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA

Ulica POLESKA 32

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar) CzZ1C / 00170274 / 5, 0,1241
HA

Numer dziatki 4/31

Identyfikator dziatki 246401 1.0039.4/31

Obreb ewidencyjny (numer) 0039

Potozenie SLASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA

Ulica POLESKA 30

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar) CzZ1C / 00143668 / 6, 0,1152
HA

Obszar catej nieruchomosci  0,3330 HA

Dziat | Sp (spis praw):

Brak wpisow

Dziat I (wtasno$é):

Witasciciele

Lista wskazan udziatow w prawie 1 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng (Nazwa, siedziba, REGON)
CZESTOBUD SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOﬁCIA, CZESTOCHOWA, 522446826

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

UMOWA SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEI, 7023/2024, 2024-06-05

Dziat Il (ciezary i ograniczenia):

brak wpiséw

Dziat IV (hipoteki):

Brak wpisow

4.2 Oznaczenie nieruchomosci.

Wojewddztwo: Slgskie Wihasciciel
Powiat: m. Czestochowa
Jednostka ewidencyjna: 246401 _1 M. Czestochowa 1/1 CZESTOBUD sp. z 0. 0.
Obreb: 0039
Nr Potozenie Rodzaje Ozn. . P(.)W'. NR KW lub inny
s L s s Pow. uzytku [ha] dziaftki dokument
dziatki dziatki uzytkow uzytkow L
[ha] wtasnosci
Grunty
4/18 Czestochowa orne RIVb 0,0919 0,0919 | CZ1C/00200994/8
/ .
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/18, 4/19, 4/25, 4/31

4/19 | Czestochowa G(;f:;y RIVb 0,0018 0,0018 | CZ1C/00200994/8
Grunty

4/25 | Czestochowa i RIVb 0,1241 0,1241 | CZ1C/00200994/8
Grunty

4/31 | Czestochowa i RIVb 0,1152 0,1152 | CZ1C/00200994/8

0,3330 17.06.2025 r

| Zapisy w ksiedze wieczystej sg zgodne w swej tresci z zapisami w ewidencji gruntéw. ‘
4.3  Oznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego / studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2010 r. nr 102, poz. 651
z 19.05.2010 r.) przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie planu miejscowego.
W przypadku braku planu przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
W przypadku braku studium lub decyzji uwzglednia sie faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie z zapisami Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: Uchwata Nr 183.XVI.2015 Rady
Miasta Czestochowy z dnia 29 pazdziernika 2015 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru pofozonego w Czestochowie w dzielnicy Czestochowka - Parkitka, w rejonie ulic:
Poleskiej, tddzkiej i Obroncow Westerplatte, przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest na obszarze
oznaczonym symbolem:

MN3- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

D

 KoDs 7
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/18, 4/19, 4/25, 4/31

4.4  Stan otoczenia.

Czestochowa — miasto na prawach powiatu w potudniowej Polsce, siedziba powiatu czestochowskiego.
W latach 1975-1999 byta stolicg wojewddztwa czestochowskiego. Po reformie administracyjnej w 1999 zostata
wtgczona do wojewddztwa $laskiego.
Jest to 13. miasto w Polsce pod wzgledem zajmowanej powierzchni i 13. pod wzgledem liczby ludnosci. Wedtug
dostepnych danych z GUS liczba mieszkaricow wynosi okoto 205 tysiecy osdb. Czestochowa jest najwiekszym
miastem niewojewoddzkim pod wzgledem zajmowane]j powierzchni.
Czestochowa jest centralnym miastem aglomeracji czestochowskiej, a takze najwiekszym osrodkiem
gospodarczym, kulturalnym i administracyjnym w subregionie potnocnym wojewddztwa $lgskiego. W miescie
znajduje sie bazylika i klasztor na Jasnej Gdrze z uwazanym przez cze$¢ chrzescijan za cudowny obrazem Matki
Boskiej Czestochowskiej — gtdwny osrodek kultu maryjnego i pielgrzymowania w Polsce.

Gospodarka

W miesdcie dziata okoto 24 tysiecy przedsiebiorstw, ktérych reprezentantem jest Regionalna Izba Przemystowo-
Handlowa w Czestochowie. Tereny inwestycyjne w Czestochowie nalezg do Katowickiej Specjalnej Strefy
Ekonomiczne;.

Gtownym inicjatorem dziatan zwigzanych z rozwojem i inwestycjami w gospodarce jest Agencja Rozwoju
Regionalnego w Czestochowie. W 2007 roku na terenach zwalnianych przez Hute Czestochowa i zlikwidowana
firme Polnam utworzony zostat Czestochowski Park Przemystowy. W 2011 r. w Czestochowie utworzono trzy
klastry przemystowe — Klaster Przetwdrstwa Polimerow Plastosfera, Czestochowski Klaster Komunalny
Aglomeracja oraz Regionalny Czestochowski Klaster Budownictwa i Infrastruktury "Budosfera”.

i
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Czestochowa jest gtownym osrodkiem Czestochowskiego Okregu Przemystowego, trzeciego co do wielkosci
w wojewoddztwie $lgskim. Od sredniowiecza rozwijat sie tu przemyst metalowy, dzieki licznemu wystepowaniu
rud zelaza.
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/18, 4/19, 4/25, 4/31

Handel

W Czestochowie znajduje sie wiele hipermarketéw i sklepdw. Wsrdd hipermarketéw i marketéw budowlanych;
znajdziemy M1, Auchan, Makro Cash and Carry, OBI, Leroy Merlin, Castorama. Od 3 listopada 2009 otwarta jest
pierwsza w regionie galeria handlowa: Galeria Jurajska.

Transport drogowy

Czestochowe przecina umozliwiajgca transport samochodowy z najwiekszymi miastami Polski sie¢ drég
krajowych:

. Droga krajowa nr 1, fragment trasy europejskiej E75: Gdansk — Grudzigdz — Torun — tddZ — Piotrkéw
Trybunalski — Czestochowa — Wojkowice Koscielne — Dgbrowa Gornicza — Tychy — Bielsko-Biata —
Cieszyn-Boguszowice — granica panstwa

. Droga krajowa nr 43: Wielurt — Rudniki — Ktobuck — Czestochowa

. Droga krajowa nr 46: Ktodzko — Nysa — Pakostawice — Jaczowice — Niemodlin — Karczéw — Opole —
Ozimek — Lubliniec — Blachownia — Czestochowa — Janow — Szczekociny

. droga krajowa nr 91: Gdansk — Tczew — Piotrkéw Trybunalski — Kamierisk — Radomsko — Ktomnice —
Czestochowa

Sie¢ uzupetniajg drogi wojewaddzkie:
e droga wojewddzka nr 483: task — Szczercow — Nowa Brzeznica — Czestochowa
e droga wojewddzka nr 491: Dziatoszyn —tobodno — Czestochowa

e droga wojewddzka nr 494: Bierdzany — Olesno — Wreczyca Wielka — Czestochowa

e droga wojewddzka nr 786: Czestochowa — Sw. Anna — Koniecpol — Wioszczowa — topuszno — Ruda
Strawczynska — Kielce

e droga wojewddzka nr 908: Czestochowa — Tarnowskie Gory

XN STRYJEWSKI
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/18, 4/19, 4/25, 4/31

Transport kolejowy

Przez Czestochowe przebiegajg nastepujace linie kolejowe:

— nr 1 relacji Warszawa Centralna-Katowice (magistralna, dwutorowa, zelektryfikowana, znaczenia
panstwowego);

— nr 61 relacji Kielce - Czestochowa - Fosowskie (pierwszorzedna, dwutorowa, zelektryfikowana, znaczenia
panstwowego);

— nr 146 relacji Czestochowa Wyczerpy - Chorzew Siemkowice (pierwszorzedna, jednotorowa, zelektryfikowana,
znaczenia panstwowego);

—nr 155 relacji Kucelinka - Poraj (pierwszorzedna, jednotorowa, zelektryfikowana, znaczenia panstwowego);

—nr 700 relacji Czestochowa - Czestochowa Stradom (pierwszorzedna, jednotorowa, zelektryfikowana, znaczenia
panstwowego);

—nr 701 relacji Czestochowa - Kucelinka (drugorzedna, jednotorowa, zelektryfikowana);

—nr 702 relacji Czestochowa Towarowa - Czestochowa Stradom (drugorzedna, jednotorowa,

zelektryfikowana);

— nr 703 relacji Kucelinka - Czestochowa Towarowa CTA (drugorzedna, jednotorowa, zelektryfikowana).

Na liniach kolejowych funkcjonujg nastepujace stacje i przystanki klejowe:

— stacje kolejowe: Czestochowa Osobowa; Czestochowa Stradom; stacje towarowe: Czestochowa Towarowa;
Czestochowa Mirdw; przystanki kolejowe: Czestochowa Aniotow; Czestochowa Gnaszyn; Czestochowa Rakow.

4.5 Stan techniczno—uzytkowy.

45.1 Lokalizacja, dojazd, otoczenie, zagospodarowanie terenu.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w  miejscowosci
Potozenie nieruchomosci: Czestochowa przy ul. Poleskiej. Obszary o atrakcyjnej opinii, widoczny
rozwoj nowego budownictwa.

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, jednorodzinna, handlowo-

Najblizsze otoczenie: )
ustugowa, tereny niezabudowane.
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/18, 4/19, 4/25, 4/31

Zabudowa mieszkaniowa, handlowo-ustugowa, obiekty uzytecznosci

Dalsze otoczenie: . .
publicznej.

Besi {6 Cie] pUTEET Dziatki posiadajg bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni

asfaltowe;j.
Ksztatt dziatki: Dziatki tworzg zwarty kompleks o ksztafcie stosunkowo regularnym.
Uksztattowanie terenu Stosunkowo ptaskie.

Teren porosniety roslinnoscig trawiastg oraz samosiejkami drzew

Stan zagospodarowania: : .
i krzewow.

Uzbrojenie w zasiegu: Sie¢ wodociggowa, sieci energii elektrycznej, kanalizacja sanitarna.

5 ZASTOSOWANA PROCEDURA SZACOWANIA.

5.1  Przyjeta wartos¢ rynkowa oraz podejscie, metoda i technika.

W niniejszym operacie okreslono wartos¢ rynkowa dla najkorzystniejszego sposobu uzytkowania — WR
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej. Przy okresleniu wartosci brano pod uwage catoksztatt okolicznosci
wystepujacych w  trakcie eksponowania nieruchomosci na rynku, wykonania odpowiedniego marketingu
i negocjowania cen sprzedazy.

Wyboér  okreslonego podejscia, metody i techniki uzalezniono od wielu czynnikdw,
a w szczegdlnosci od:

e celuwyceny,

e rodzaju i potozenia nieruchomosci,

e funkcji wyznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

e stopnia wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej,

e stanu zagospodarowania,

e dostepnosci danych o cenach nieruchomosci podobnych (ilos¢ i rodzaj mozliwych do wykorzystania

danych zebranych na rynku nieruchomosci).

Majac na uwadze obowigzujgce przepisy prawne oraz zachowanie sie rynku lokalnego nieruchomosci -
do oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano:

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci na dzien sporzadzenia wyceny WR
Podejscie Porownawcze

Metoda Korygowania ceny Sredniej

Rodzaj wartosci rynkowej ustalony zostat zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
najbardziej prawdopodobna jej cena mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen
transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

- strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miaty stanowczy
zamiar zawarcia umowy,

- uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkow
umowy.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 1 pt. ,Wartos¢
rynkowa i wartos$¢ odtworzeniowa” (KSWP1) interpretujg definicje wartosci rynkowej:

- Pojecie ,najbardziej prawdopodobna jej cena” oznacza wyrazong w pienigdzu kwote, ktorg, rozsadnie
biorgc, mozna uzyskac¢ w transakcji rynkowej w dniu, na ktory wartos¢ zostata okreslona. Jest to najlepsza cena,
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ktorg, rozsadnie rzecz biorgc, moze uzyskaé sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, ktdrg, rozsadnie rzecz
biorgc, zgodzi sie zaptaci¢ kupujacy. Kwota ta nie dotyczy ceny, ktdéra zostata podwyzszona lub obnizona ze
wzgledu na szczegdlne warunki lub okolicznosci, takie jak np. sprzedaz z bonifikata.

- Pojecie ,mozliwa do uzyskania na rynku” oznacza, iz wartos¢ nieruchomosci jest wielkoscig szacowana,
a nie kwotg z gory Scisle okreslong lub faktycznie zaptacong cena. Jest to hipotetyczna cena, za ktérg w dniu
wyceny mozna zawrzec transakcje odpowiadajgcg wszystkim wymogom definicji wartosci rynkowej.

- Pojecie ,w dniu wyceny” stawia wymag, aby wartos¢ rynkowa byta wtasciwa w danym momencie, na
ktéry zostata okreslona. Moze to by¢ data opracowania operatu szacunkowego lub wczesniejsza. Wartos¢
podana w operacie szacunkowym odzwierciedla stan rynku oraz uwarunkowania istniejgce w dniu wyceny, a nie
w dniu wczesniejszym lub pdzniejszym. W definicji zaktada sie takze jednoczesne zawarcie i wykonanie umowy.

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢ sposob
najkorzystniejszego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to moze
stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegac¢ na innym sposobie jej uzytkowania.
Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy uwzgledniajgc przepisy prawa,
cel wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz stan rynku. W przypadku niniejszej wyceny sposéb
najkorzystniejszego uzytkowania stanowi kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania.

Sposéb  najkorzystniejszego uzytkowania oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie
nieruchomosci, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie
optacalne i zapewniajgce najwyzszg wartos¢ wycenianej nieruchomosci.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci aktualny sposéb wykorzystania jest zarazem
najkorzystniejszym.

Wartos¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, podejscia
dochodowego i podejscia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich do zastosowanej
metody wyceny, w szczegdlnosci dotyczgcych cen, dochodow, stép zwrotu i kosztow.

Wartos$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztow transakcji kupna - sprzedazy
oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkdw i optat.

Podejscie poréwnawcze.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartosé ta
odpowiada cenom uzyskanym za nieruchomosci podobne, ktdre byty przedmiotem obrotu rynkowego.

Warto$¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce te nieruchomosci i ustala sie
z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie to stosuje sie, gdy znane sg dane
o cenach nieruchomosci podobnych do wycenianej i ich cechach. Nieruchomos$¢ wyceniang poréwnuje sie
z nieruchomosciami podobnymi /poréwnywalnymi/ o} znanych cenach transakcyjnych,
z uwzglednieniem cech fizycznych, ekonomicznych i $rodowiskowych.

Przedmiot wyceny jest pordéwnywany z nieruchomosciami poréwnywalnymi w rozumieniu
potencjalnego, typowo poinformowanego nabywcy. Stosuje sie je, jezeli znane sg ceny nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej.

Jedng z preferowanych (wg. Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny) metod stosowanych
w podejsciu poréwnawczym jest metoda korygowania ceny S$redniej, ktéra polega na okresleniu wartosci
rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu nieruchomosci
reprezentatywnych wzietych do poréwnan, ktére to nieruchomosci byty przedmiotem transakcji sprzedazy. Pod
pojeciem nieruchomosci reprezentatywnych rozumie sie nieruchomosci bedace przedmiotem obrotu
rynkowego, charakteryzujgce sie w szczegdlnosci podobnym rodzajem i przeznaczeniem w planie miejscowym.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dochodzi sie w drodze korekty sredniej ceny rynkowej
uzyskanej z tego zbioru, wspotczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

Charakter nieruchomosci wycenianej, pozwala zastosowaé podejscie porownawcze, gdyz spetnione sg
trzy gtéwne warunki:

e rynek jest w miare stabilny,
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e odnotowano na rynku odpowiednig ilo$¢ transakcji nieruchomosci o podobnych cechach, co
nieruchomos¢ wyceniana,

e nieruchomosci podobne byty przedmiotem obrotu na rynku w okresie dwdéch ostatnich lat.

Metoda korygowania ceny Sredniej:

Przy stosowaniu metody korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie z wiasciwego rynku
nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sg ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny okresla sie poprzez korekte $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspdétczynnikami korygujgcymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej.

l. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny, Zastosowanie podejscia porownawczego Ww wycenie
nieruchomosci

I. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

. Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposdb zasadniczy na zrdznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

V. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

V. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

VI. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych.

VIL. Obliczenie ceny Sredniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

VIII. Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

IX. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Cér] i gornej granicy [Cmax/C$r] sumy wspotczynnikdéw
korygujacych oraz obliczenie zakresdw wspotczynnikdw korygujgcych dla poszczegdlnych cech
rynkowych.

X. Okreslenie  wielkosci  wspdtczynnikow  korygujgcych, wynikajgcych  z  ocen wycenianej,

nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny sredniej w przedziale [Cmin,
Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobdw ustalania wielkosci wspotczynnikéw korygujacych cene

$rednia.
Xl. Obliczenie wartosci jednostkowe] wycenianej nieruchomosci wedtug formuty: n W Cér > ui i 1
gdzie: ui — wartosc i-tego wspotczynnika korygujgcego, n — liczba wspdtczynnikdéw korygujacych.
XII. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej

i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

6 BADANIE RYNKU NIERUCHOMOSCI.
6.1  Rodzaj rynku.

Zgodnie z celem i zakresem wyceny, analizg ogdlng objeto lokalny rynek nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg. Do dalszej analizy przyjeto nieruchomosci
podobne do wycenianej pod wzgledem lokalizacji, uzbrojenia, powierzchni dziatki oraz innych cech majacych
wptyw na wartos¢ nieruchomosci.

6.2  Obszar rynku.

Obszar rynku lokalnego analizowany w przedmiotowe]j wycenie obejmuje:

Rynek nieruchomosci zabudowanych Gmina M. Czestochowa
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6.3 Okres badania rynku.

Dla potrzeb wyceny monitorowaniem rynku objeto okres do dwdch lat poprzedzajgcych wycene, t;.
wykorzystano transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci od czerwca 2023 roku do chwili obecnej.

Uwaga:
W przeciggu ostatnich 12 m-cy na analizowanym rynku nie odnotowano wystarczajgcej liczby transakcji kupna-

sprzedazy nieruchomosci poréwnywalnych, z tego wzgledu analize rozszerzono o transakcje zawarte w przeciggu
ostatnich 24m - cy.

7 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
7.1  Analiza rynku lokalnego.

Analiza gruntow niezabudowanych.

Na lokalnym rynku kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych nie odnotowano
w przeciggu ostatnich 12-miesiecy wystarczajgcej ilosci transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci
poréwnywalnych. Z tego wzgledu rynek zostat rozszerzony o transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi
Z przeciggu ostatnich 24-miesiecy.

Na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu mieszkaniowym
w przeciggu dwéch lat poprzedzajgcych wycene, zanotowano kilkanascie transakcji kupna-sprzedazy. W czasie
analizy rynku transakcji kupna-sprzedazy odnotowano kilkanascie transakcji nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych oznaczonych w jako tereny zabudowy mieszkaniowej, ktére spetniajg kryterium podobienstwa
i poréwnywalnosci do nieruchomosci objetej wycena. Pozwolito to na wyselekcjonowanie transakcji najbardziej
poréwnywalnych i wykorzystanie do wyceny metody korygowania ceny $redniej. Srednia cena m’ powierzchni
dziatki z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej i ustugowe] oscylowata wokot 550 z’r{mz, przy czym najwieksze
znaczenie w ksztattowaniu ceny ma lokalizacja, wielko$¢ dziatki, mozliwosci inwestycyjne, dojazd i uksztattowanie
terenu i granic, stan zagospodarowania oraz droga dojazdowa.

Analizie poddano nieruchomosci niezabudowane bedace przedmiotem obrotu na wolnym rynku
w gminie M. Czestochowa, ktéra wykreowata wystarczajaca ilos¢ transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci
niezabudowanych w ostatnich dwodch latach. Sposrdd  transakcji  zanotowanych na tym obszarze
wyselekcjonowano te dotyczace dziatek niezabudowanych z przeznaczeniem w planie zagospodarowania
przestrzennego lub w studium uwarunkowan i zagospodarowania gminy pod zabudowe mieszkaniows.

7.2 Trend czasowy.

W badanym okresie stwierdzono niewielki wptyw czasu na zmiane wartosci podobnych nieruchomosci. Na
podstawie przeprowadzonej analizy zmiennosci cen w czasie przyjeto trend czasowy w wysokosci 5% w skali
roku.

7.3  Wartos¢ rynkowa prawa do nieruchomosci niezabudowanej

Do niniejszej wyceny wykorzystano informacje o cenach transakcyjnych kupna-sprzedazy nieruchomosci
niezabudowanych, jako przedmiotu prawa wtasnosci oraz informacje o cechach i atrybutach wptywajgcych naich
wartos$¢. Dane te uzyskano na podstawie badan i obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw podobnych
nieruchomosci. Przyjeto nastepujgce cechy i wagi:

Cecha i jej waga Opis cechy

Wptyw na wartos¢ nieruchomosci ma odlegtosé¢ do miejscowosci gminnej oraz wystepujgcych w poblizu
obiektéw administracji, kultury, stuzby zdrowia i oswiaty, dostepnos¢ komunikacyjna i natezenie ruchu.

Nieruchomos¢ potozona w bliskosci centrum miasta lub w atrakcyjnej dzielnicy,

Lokgllzac1a| dobra dostepnos$¢ do placowek handlowych, ustugowych, urzedéw, w poblizu
sgsiedztwo Korzystna . . ) . .
30% gtéwnych tras komunikacyjnych. Sasiedztwo stanowi zabudowa o podobnym
charakterze, nie generujace negatywnych efektow sgsiedztwa
Srednio Nieruchomos$¢ potozona w strefie posredniej, w lokalizacji majacej opinie
korzystna neutralnej. Srednia dostepnoéé¢ do sklepéw, punktéw ustugowo-handlowych, dalsza
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odlegtos¢ od gtéwnych ciggdw komunikacyjnych. Sasiedztwo stanowi zabudowa
o zréznicowanym charakterze, lub tereny niezagospodarowane, otoczenie
korzystne, mozliwo$¢ wystepowania niewielkich uciazliwosci generowanych przez
otoczenie

Potozenie w dalekiej odlegtosci od centrum, w dzielnicach mato atrakcyjnych. Duza
odlegtos¢ od gtéwnych tras komunikacyjnych. Nieruchomos¢ potozona w
sgsiedztwie o zroznicowanym charakterze. Negatywne efekty sasiedztwa (hatas,
zapach, ruch kotowy o wysokiej intensywnosci).

Niekorzystna

Whptyw na osiggane ceny ma dostep do sieci infrastruktury technicznej, odlegtos¢ od przytaczy oraz
ewentualne utrudnienia w mozliwosci podtgczenia sie do wspomnianych sieci.

Petny dostep do mediéw w zasiegu: wodocigg, kanalizacja, energia elektryczna,

Uzbrojenie Petne gazociag.
10%
Niepetne Brak jednej sieci w zasiegu.
Podstawowe Dostep do sieci wodociggowej, energii elektrycznej lub brak dostepu do ktorejs

z nich.

Zazwyczaj za dziatki o wiekszej powierzchni uzyskuje sie mniejszg cene jednostkowa.

Korzystna Powierzchnia dziatki ponizej 5 000 m”.
Powierzchnia Sredni
20% reanio Powierzchnia dziatki 5 000 - 10 000 m”.
korzystna
Niekorzystna Powierzchnia dziatki powyzej 10 000 m?.

Nieruchomosci znajdujace sie na obszarze obowigzywania MPZP lub dla ktérych wydano decyzje
o warunkach zabudowy s3 bardziej atrakcyjne dla potencjalnych nabywcow ze wzgledu na utatwienia
w mozliwosci uzyskania pozwolenia na budowe.

Uwarunkowania
planistyczne
10% Korzystna Nieruchomosci objete MPZP lub decyzjami o warunkach zabudowy.

Niekorzystna Nieruchomosci objete SUIKZP.
Dziatki o ksztatcie regularnym i wyréwnanej powierzchni daja wieksze mozliwosci inwestycyjne.

Teren dziatki wyréwnany, ksztatt dziatki regularny zblizony do prostokata, dziatki
Korzystny szerokie, umozliwiajgce racjonalne zagospodarowanie terenu. Brak utrudnien

w mozliwosciach zagospodarowania
Ksztatt i mozliwos¢
Teren dziatki stosunkowo ptaski, ksztaft dziatki lekko wydtuzony, dziatka $rednio

2agosp. Srednio o o : )
20% K szeroka, utrudnienie w mozliwosciach zagospodarowania na fragmencie terenu
orzystny .
dziatki.
Teren dziatki pofatdowany, porosniety drzewami i krzewami. Dziatki
Niekorzystny o nieregularnym ksztatcie, waskie, mocno zachwiana proporcja bokdw, utrudnienie

w mozliwosciach zagospodarowania na catym terenie.
Jakos¢ drogi dojazdowej w duzym stopniu wptywa na wartos¢ nieruchomosci.
Korzystna Dostep do drogi publicznej asfaltowej.
Droga dojazdowa Srednio
10% korzystna Dostep do drogi publicznej gruntowej, szutrowe;.

Brak bezposredniego dostepu do drogi publicznej- dostep poprzez stuzebnosé lub

Niek t
lekorzystna przez udziat w drodze wewnetrznej.

Na podstawie analizy transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci wybrano nastepujgce nieruchomosci
poréwnawcze iokreslono ich charakterystyczne wartosci:

Pow. Zaktualizowana
Nr Rep Data Gmina Ulica dziaz’rki Cena [zt] cena 1m?
(m7]
2210/2024 | 2024-02-27 Czestochowa ul. Edwarda Reszkego 3623 3097665 911,45
6425/2024 = 2024-05-22 Czestochowa ul. Ilgnacego Moscickiego 4078 3262400 843,51
180/2024 29.01.2024 | Czestochowa & Aleja Bohaterow Monte Cassino 7339 5550000 809,17
7023/2024 = 05.06.2024  Czestochowa Poleska 3607 1900000 554,39
506/2024 2024-02-02 = Czestochowa ul. Zakopianska 3598 1700000 505,29
4492/24 05.04.2024  Czestochowa Sw. Kingi 3004 1400000 494,40
7692/2024 | 2024-06-20 Czestochowa | ul. prof. Stanistawa Kontkiewicza 7400 3350000 475,52
23/2024 04.01.2024  Czestochowa Przechodnia 5390 1832000 364,85
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202/2024 18.01.2024  Czestochowa todzka 4021 1354878 361,04

1296/2024  15.02.2024 Czestochowa Matopolska 4203 1386990 352,33

213/2024 18.01.2024 Czestochowa Matopolska 16787 5250000 335,10
Crmin= 335,10 zt Cy= 546,10 zt Wspgsmy= 1,6690
Crax= 911,45 zt A= 576,35zt Wspgony= 0,6136

Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnan:

2210/2024: Data transakcji: 27.02.2024 r. Nieruchomo$é gruntowa

Nieruchomos¢ niezabudowana, potozona w Czestochowie, ul. Edwarda Reszkego. Nieruchomosc

o cenie maksymalnej o powierzchni 3 623 m2 osiggneta wartos¢ 3 097 665 zt. Lokalizacja korzystna,
nieruchomos¢ posiada uregulowany dostep do drogi publicznej. Dziatka foremna.

213/2024: Data transakcji: 18.01.2024 r. Nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana,

Nieruchomos¢ potozona w Czestochowie, ul. Matopolska. Nieruchomos$¢ o powierzchni 16 787 m’

o cenie minimalnej osiggneta wartos¢ 5 250 000 zt. Lokalizacja korzystna, nieruchomos¢ posiada
uregulowany dostep do drogi publicznej. Dziatka foremna.

Okreslenie wartosci dziatki niezabudowanej:

\c/\éiﬁ?/ Cecha rynkowa Dolny Gorny S::;j Wspdtczynnik
30% Lokalizacja i sgsiedztwo 0,1841 0,5007 korzystna 0,5007
10% Uzbrojenie 0,0614 0,1669 niepetne 0,1000
20% Powierzchnia 0,1227 0,3338 korzystna 0,3338
10% Uwarunkowania planistyczne 0,0614 0,1669 korzystna 0,1669
20% Ksztatt i mozliwos¢ zagosp. 0,1227 0,3338  sr. korzystny 0,2000
10% Droga dojazdowa 0,0614 0,1669 korzystna 0,1669
Ui= 1,4683
Warto$¢ rynkowa 1m2: Csr x Ui 801,85 zt
K- wspodtczynnik korekcyjny 1,00
Wartos¢ rynkowa 1m?’ 801,85 zt
Powierzchnia dziatki [m2] 3330
Wartos¢ rynkowa nieruchomosci 2 670147,26 7t
Przyjeto 2670100 zt
/stownie ztotych/ dwa miliony szeSéset siedemdziesiat tysiecy sto

7.4 WARTOSC W WARUNKACH SPRZEDAZY WYMUSZONEJ (WRw)

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegolnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Nastepuje to np. wtedy, gdy kredytobiorca
nie jest w stanie sptacac zadtuzenia i bank decyduje sie skorzystac z hipoteki. Sprzedaz winna nastgpi¢ mozliwie
szybko, aby nie pogtebia¢ strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrécenie czasu eksponowania
nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow. Wartos¢ tg
wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujacy sposob:

WRy =Wr *Wa * Wc, gdzie:
Wr - wartos¢ rynkowa,
Wa - wspotczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,
Wec - wspotczynnik zachety ceng wywotawcza.
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Wspotczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi cechami. Przy
okreslonej powyzej charakterystyce okreslono wspétczynnik atrakcyjnosci na poziomie 10 %.
Wspotczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposrdd kilku podobnych wybierze
nieruchomos¢ najtansza. Poziom wspodtczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku. Wspétczynnik
zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono na poziomie 5 %.
Na podstawie analizy rynku i informacji uzyskanych od posrednikow ustalono, iz taka bonifikata pozwala
przewidywac utrzymanie czasu ekspozycji nieruchomosci na rynku na poziomie kilku miesiecy.
Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspotczynniki:

e Wa=0,90 (10 % obnizenia wartosci),

e Wc=0,95 (5% obnizenia wartosci).

WRw=26701002t x0,90x0,95=  2282935,50 zt

Przyjeto po zaokragleniu:
WR,, = 2282 900 zt
/stownie ztotych: dwa miliony dwiescie osiemdziesigt dwa tysigce dziewiecset/

8 WYNIK KONCOWY WYCENY.

Niniejszy operat sporzgdzono w celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowe;.
Z uwagi na rodzaj przedmiotu wyceny, sposdb uzytkowania, cechy fizyczne i rynkowe, jak rowniez zalecenia
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny - okreslona wartos$é, to wartos¢ rynkowa dla najkorzystniejszego
sposobu uzytkowania oszacowana przy uzyciu podejscia porownawczego, metody korygowania ceny $redniej.

Dla potrzeb wyceny okreslono obszar i rodzaj rynku lokalnego, skad powzieto informacje,
a nastepnie poddano je analizie, w wyniku, ktorej ustalono i wyliczono wartos¢ rynkowg na poziomie:

Przyjeto wartos¢ rynkowa nieruchomosci wg stanu na dzien wizji lokalnej w wysokosci:

2 670 100 zt

/stownie ztotych: dwa miliony sze$éset siedemdziesiat tysiecy sto /

Wartos$¢ w warunkach wymuszonej sprzedazy:

2 282 900 zt

/stownie ztotych: dwa miliony dwiescie osiemdziesigt dwa tysigce dziewiecset /

Warto$¢ rynkowa przedmiotowego prawa okreslona zostata na podstawie wnikliwej analizy rynku lokalnego,
danych zawartych w aktach notarialnych (dostepnych do dnia wyceny), danych
z lokalnych biur obrotu nieruchomosciami, a takze w oparciu o cechy wycenianej nieruchomosci
i przyjete zatozenia.

9 KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE.

9.1 Klauzule.

v' Operat sporzadzono w oparciu o dane zgromadzone w trakcie wizji terenowej, dokumenty dostarczone
przez  zamawiajgcego, informacje uzyskane z  jednostek  administracji  terenowych
i obrotu nieruchomosciami o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych do wycenianej,

v' Ustalona warto$¢ rynkowa wynika z aktualnego poziomu cen i moze ulec zmianie w czasie,

v’ Zaktada sie, ze nie ukryto zadnych faktéw, ktére mogtyby mieé wptyw na warto$¢ wycenianej
nieruchomosci. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za stan prawny nieruchomosci,
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Przedstawione prawa do nieruchomosci uznano za wiarygodne i nie podlegaty one odrebnemu badaniu,
Operat nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony w celu szacowania,
Operat sporzgdzono w jednym egzemplarzu,

AN NI NN

Ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy, zostat okreslony podczas ogledzin nieruchomosci dla

celow wyceny,

\

Oszacowana wartos¢ nieruchomosci nie zawiera podatku VAT,

v" Niniejszy operat szacunkowy sporzgdzony zostat zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych,
a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

9.2 Ustalenia dodatkowe.

v" Wynikiem przeprowadzonych obliczeri i analiz byto ustalenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla
przyjetego celu,

v’ Cechy wptywajace na warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostaty uwzglednione przy sporzadzaniu
niniejszego operatu,

v' Oszacowana warto$¢ zostata oparta na wnikliwej analizie rynku lokalnego i danych transakcyjnych
zawartych w aktach notarialnych udostepnionych przez Urzedy Starostw, danych z lokalnych biur
obrotu nieruchomosciami oraz przyjete przez wyceniajgcego zatozenia,

v' Podana warto$é¢, zdaniem autora wyceny jest rynkowa i taka powinna zosta¢ uwzgledniona
w przyjetym celu.

v' Operat sktada sie z 18 ponumerowanych stron oraz 7 zatgcznikéw.

10 ZAtACZNIKI.

Notatka weryfikacyjna ksiegi wieczystej
Polisa OC

Analiza ryzyk

Mapa lokalizacyjna

Dokumentacja fotograficzna

Wypis z rejestru gruntow

AN N N NN

Mapa ewidencyjna

Czestochowa Operat sporzadzit:
23 czerwca 2025 r. Krzysztof Stryjewski
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NOTATKA Z WERYFIKACJI KSIEGI WIECZYSTE)J
Stan prawny przedmiotu opinii ustalono w oparciu o analize Ksiegi Wieczystej nr CZ1C/00200994/8
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Czestochowie, IX Wydziat Ksigg Wieczystych. Stwierdzono stan nastepujacy:
Dziat | {oznaczenie nieruchomosci):

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki 4/18

Identyfikator dziatki 246401_1.0039.4/18

Obreb ewidencyjny (numer) 0039

Potozenie §LASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA

Ulica POLESKA 32A

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar) CziC / 00170275 / 2, 0,0919
HA

Numer dziatki 4/19

Identyfikator dziatki 246401_1.0039.4/19

Obreb ewidencyjny (numer) 0039

Potozenie §LASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtgczono dziatke, obszar) Cz1C / 00170275 / 2, 0,0018
HA

Numer dziatki 4/25

Identyfikator dziatki 246401_1.0039.4/25

Obreb ewidencyjny (numer) 0039

Potozenie SLASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA

Ulica POLESKA 32

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar) Cz1C / 00170274 / 5, 0,1241
HA

Numer dziatki 4/31

Identyfikator dziatki 246401_1.0039.4/31

Obreb ewidencyjny (numer) 0039

Potozenie 5LASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA

Ulica POLESKA 30

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytagczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar) CZ1C / 00143668 / 6, 0,1152
HA

Obszar catej nieruchomosci  0,3330 HA

Dziat | Sp (spis praw):

Brak wpisow

Dziat Il (wtasno$é):

Witasciciele

Lista wskazan udziatow w prawie 1 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osobag prawng (Nazwa, siedziba, REGON)
CZESTOBUD SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOéCIA, CZESTOCHOWA, 522446826

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

UMOWA SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEI, 7023/2024, 2024-06-05

Dziat 1l (ciezary i ograniczenia):

brak wpiséw

Dziat IV (hipoteki):

Brak wpisow
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ANALIZA RYZYKA

Zgodnie ze standardem KSWS 3 ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” rzeczoznawca majgtkowy ma
obowigzek, na podstawie dostepnych zrddet informacji i znajomosci rynku, wskaza¢ obszary ryzyka zwigzanego
z nieruchomoscia, jako przedmiotem zabezpieczenia, w tym z przewidywanymi zmianami na danym rynku
nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomosci przez inwestorow wraz z ogélng opinig na
temat wptywu powyzszego na poziom wartosci wycenianej nieruchomosci w przysztosci. Uwzgledniajgc wymogi
stawiane rzeczoznawcy majgtkowemu przy sporzadzaniu operatu szacunkowego, nalezy ujawni¢ poznane
w trakcie szacowania nieruchomosci okolicznosci ograniczajgce jej przydatnos¢ dla  zabezpieczenia
wierzytelnosci.

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym.

Na podstawie dostepnej dokumentacji (wypis z rejestru gruntow i ksiega wieczysta) o stanie prawnym
przedmiotowej nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy stwierdzit, ze nieruchomosc¢ posiada uregulowany stan
prawny.

Ryzyko zwigzane z prawami, roszczeniami i ograniczeniami do nieruchomosci.
Na podstawie udostepnionych Zrédet informacji rzeczoznawca majatkowy stwierdzit, iz nieruchomos¢ nie jest

obcigzona roszczeniami i ograniczeniami, ktdére wptywatyby na warto$¢ nieruchomosci a tym samym
zwiekszatyby ryzyko petnego dysponowania nieruchomoscig na danym rynku nieruchomosci i uniemozliwiatby jej
sprzedaz.

Ryzyko zwigzane z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego/decyzji o warunkach
zabudowy.

Planowany sposob zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci jest zgodny z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (warunkami zabudowy) oraz studium uwarunkowan gminy. Na
podstawie zdobytych informacji podczas procesu szacowania rzeczoznawca majgtkowy nie posiada dodatkowej
wiedzy, co do istnienia przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka zmiany planu zagospodarowania dotyczgcego
przedmiotowej nieruchomosci i jej otoczenia mogacych wptynac na jej wartosc.

Ryzyko zwigzane ze ztym stanem technicznym nieruchomosci.
Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majgtkowy nie wnosi zastrzezen,
aby stan techniczny nieruchomosci uniemozliwiat jej dalsze funkcjonowanie i miat negatywny wptyw
na przydatnosc, jako zabezpieczenie wierzytelnos$ci banku.

Ryzyko zwiazane z brakiem dostepem do drogi publicznej.

Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny posiada bezposredni dostep do drogi publicznej.
W zwigzku z czym nie istnieje ryzyko w tym zakresie.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscig nieruchomosci.

Nieruchomos¢ bedgca przedmiotem wyceny charakteryzuje sie umiarkowang ptynnoscig. Czas ekspozycji
na rynku wynosi okoto 6-9 miesiecy. Przedmiotowa nieruchomos$¢ nalezy do grupy nieruchomosci, na ktore
popyt jest umiarkowany. Lokalizacja nieruchomosci jest korzystna. Na analizowanym rynku lokalnym wystepuje
umiarkowane zainteresowanie kupnem isprzedazg nieruchomosci podobnych. Rodzaj nieruchomosci —
nieruchomos¢ gruntowa niezabudowana wptywa w umiarkowanym stopniu na ptynnos¢ nieruchomosci.

Ryzyko wywtaszczenia nieruchomosci
Na podstawie dostepnych Zrédet informacji rzeczoznawca majgtkowy nie stwierdzit istnienia jakichkolwiek
przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywtaszczenia przedmiotowej nieruchomosci na podstawie przepisow
Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

DOKLADNA ANALIZA OBSZAROW RYZYKA POZWOLIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEMU STWIERDZIC,
IZ NIERUCHOMOSC BEDACA PRZEDMIOTEM WYCENY JEST PRZYDATNA W STOPNIU DOBRYM JAKO
ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI BANKU
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PREZYDENT MIASTA CZESTOCHOWY

(nazwa organu wydajacego dokument)

Wojewddziwo: Slgskie

Powiat: m. Czestochowa

Jednostka ewidencyjna: 246401_1, m. Czestochowa
Obreb ewidencyjny: 0039, 39

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 17-06-2025 14:02:26

Nr jednostki rejestrowej: G158
Osoby: 1

Udziat |
Forma wiadania i

Dane osoby fizycznej / instytucji

o P 5732936293

'CZESTOBUD SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA REGON: 522446826 NIP:

|siedziba: Aleja Bohateréw Monte Cassino 40, 42-202 Czestochowa

Dzlakkl swidencyine: &

Numer dziatki | Powierzchnia | Uzytek i klasa bonitacyjna )
Identyfikator } Adres [ha] rm———— Pow, [ha] Nr KW lub inne dokumenty
4/18
246401_1.0039.4/18 Czgstochowa 0.0919 RIVb 0.0919 CZ1C/00200994/8
4/19
| 245401_1.0039.4/19 Czestochowa 0.0018 RIVb 0.0018 CZ1C/00200994/8
i 4125
i 246401_1.0039.4/25 Czestochowa 0.1241 RiVb 0.1241 CZ1C/00200994/8
431
246401_1.0039.4/31 Czestochowa 0.1152 RIVb 0.1152 CZ1C/00200994/8
5/8
| 245401_1.0039.58 Czestochowa 0.0018 RIVb 0.0018 CZ1C/00200829/1
7 , , - ;Rﬁzémj;év—viérgézhia dzia};l; fha]:[ 0.3348 Wivhéi P
Stownie: | trzy tysigce trzysta czterdziesci osiem metréw kwadratowych
- - Ozﬁrarc;zenia uzytkéw i klas
RIVb - Grunty orne

Sporzadzit(a): Dorota Glapinska

Strona2z7

Al102

DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

17-06-2025

(imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)



Biuro STRYJEWSKI NIERUCHOMOSCI
Rzeczoznawca majatkowy: Krzysztof Stryjewski

42-202 Czestochowa, al. Zachodnia 27 lok. 3 /\’\ S T R Y_J E W S K |

tel. (34) 333 04 66, kom. 669 760 750 . o
e—mail: biuro@stryjewski-nieruchomosci.pl I_I_I nieruchomosci

www.stryjewski-nieruchomosci.pl
nr konta bankowego: 80 1140 2004 0000 3002 4993 6980

OPERAT SZACUNKOWY

dotyczacy okreslenia wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatki ewid.
nr4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20, obreb 0039 o powierzchni tagcznej 1,1720 ha,
potozonej w miejscowosci Czestochowa w rejonie ul. Poleskiej,
opisanej w Ksiedze Wieczystej CZ1C/00200829/1.

Péinoc /
Wyczerpy-Aniofow.

-
{ -
s
CzestocheWka \ v

Parkitka § A
i

| /

|

[
Czestochowa

(§

| o Trzech Wieszczow
— N\,

Podjasnogérska

- i < Zawodzie-Dabie
Gnaszyn.Kawodrza N
- Ostatni Grose,

1

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej wynosi:

7 500 400 =zt

/stownie ztotych: siedem milionéw piecset tysiecy czterysta/

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
mgr inz. Krzysztof Stryjewski

Czestochowa, dnia 23 czerwca 2025 r.
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Czestochowa, ul. Poleska, dziatki nr ewid. 4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20
(pow. taczna: 1,1720 ha) obreb 0039, gmina M. Czestochowa, powiat Czestochowa, wojewddztwo slaskie.

Dziatki ewid. nr 4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20, obreb 0039
potozone w Czestochowie w rejonie ulicy Poleskiej. Dziatki o tacznej powierzchni
1,1720 ha, tworzg zwarty kompleks o ksztatcie wzglednie regularnym.
Uksztattowanie terenu stosunkowo ptaskie. Teren porosniety roslinnoscig trawiastg
oraz samosiewami drzew i krzewdw. Dostep do sieci infrastruktury: sie¢ energii
elektrycznej, sie¢ kanalizacji sanitarnej, sie¢ wodociggowa. Nieruchomos¢ posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni gruntowe;.

Okreslenie
nieruchomosci

Zgodnie z MPZP dziatki przeznaczone jako obszary zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej.
Przedmiotowa nieruchomo$¢ objeta jest Ksiegg Wieczystg nr CZ1C/00200829/1
prowadzone przez IX Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Czestochowie
Okreslenie wartosci rynkowej WR prawa wifasnosci nieruchomosci gruntowe;j.

Zakres wycen L L. . .
wyceny Okreslenie wartosci w warunkach sprzedazy wymuszonej WRw.

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej dla

Cel wycen . L L
yeeny potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy.
Metodyka wyceny Podejscie porownawcze, metoda korygowania ceny Srednie;j.
Data, na ktorg okreslono wartosé: 23 czerwca 2025 r.

WR 7 500 400 zt

/stownie ztotych: siedem miliondw pieéset tysiecy czterysta/

Oszacowana wartosé

Krzysztof Stryjewski

Opracowat
Uprawnienia Ministra Budownictwa nr 4598

Data sporzadzenia
operatu

23 czerwca 2025 r.

Pieczed i podpis

N\ STRYJEWSKI
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20

1. PRZEDMIOT WYCENY. ¢uteeeeeeeceececsccsccsccsccscsccsscsscssesssscsscscessssssscssssscnses 4
1.1  PRZEDMIOT WYCENY. 1 euuueeeeenescsscacssasssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsnnnnns 4
1.2 ZAKRES WYCENY. e euuueueeeeesosansesssecesssasssssccssssasssssssssssassssssscsssassssssscasssanssassnns 4
1.3 CELWYCENY. ceeeeuuneneeecesosnnscsssecesssssssssccssssansessssssssanssssssassssssssssscasssnnssassnns 4
2 PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU. . cteeeeeeeerececccccccsccsccsscscscescescssscscascscons 4
2.1  PODSTAWY FORMALNE. ¢ eeveeeseecessssscsssoccsssssssssccssssssssssscassssssssssscsssssssssscasssansses 4
2.2 PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE. ««eeeeeeeeeececeeeeacessasassssessssassasasaassssssssssssssssssonns 4
2.3 PODSTAWY METODOLOGICZNE. ¢eeeeeeeeeeeeeecaeceeseasassssasssssssssasssssssssssssssassssssssssssssns 5
2.4 MATERIALY ZRODEOWE. uevesescsasescsssesssssssscsssscsssssassssssssssssasssssssssssssssssassscsanane 5
3 DATY ISTOTNE DLA WYCENY. ceeeeteeeceeccrccecceccccsccscesscscssesscscescascsssascascscons 5
4 OPIS| OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCL. «euuererneeneeeneeenseesseessecenscenseenneenns 5
4.1 STANPRAWNY. eceeeecnncsneecesssansssssccessassssssccsssssssssssssasssnssssscsssssasssssscssssnanses 5
4.2 OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI. «evveeeeeeeeeeeeeeeseseeeceseecessssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnes 7
4.3  OzZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO / STUDIUM UWARUNKOWAN |

KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO. ¢ ¢ ¢ e e e e eeennsssssssssssssssssssscsassssssssssssassssssnnnns 8
4.4 STAN OTOCZENIA. «eeeeenenneeecseesnnsssseecscssnsssscccsssnsssssssessssssssssseessnsssssssscsssnnnnnns 8
4.5 STANTECHNICZNO—UZYTKOWY. «eeeeeenneeeceeescnnsscceccssnsssscccsssnssssssscasssssssssssecssnnnnnes 11
5 ZASTOSOWANA PROCEDURA SZACOWANIA. . cevtetenetectecescsssscssssscsscssssssscsscnns 12
5.1 PRZYJETA WARTOSC RYNKOWA ORAZ PODEJSCIE, METODA I TECHNIKA. «eeeeeeeeeeeeeeecesessssssosssosaanns 12
6 BADANIE RYNKU NIERUCHOMOSCL. tuvtueeneeneeneneenseneencesensensencescesensensonsncns 14
6.1  RODZAJRYNKU. euueeeeeeeenennneeceseansansseecssnsssssseccssassssssseecssssnsssssesssnsasssssaacasnns 14
6.2 OBSZARRYNKU. euueeeeeeeennnnseecessanssnsseecsssssssssecesssssssssseesssssnssssaesesssasssssaccssnns 14
6.3 OKRES BADANIA RYNKU. «eeeeeneeeeeeeennnnsseccecasnsssccccsssssssssscesssssssssssaccssnsssssacsasnnns 14
7 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCl e v vnuenneneeneeneencasensensencanens 15
7.1  ANALIZA RYNKU LOKALNEGO. «vveeeeeeeennenscceccssnsssssecessnssssssscesssssssssssacssssnnsssassasnnns 15
7.2 TREND CZASOWY. teeeereeenennncecessansnnsseecscasssssseccsssssssssseesssssnsssscesesssasssssaacssnns 15
7.3 WARTOSC RYNKOWA PRAWA DO NIERUCHOMOSCI NIEZABUDOWANE ¢ e e eeeeeeeeeeeesessssssssssssssoaaaanns 15
7.4 WARTOSC W WARUNKACH SPRZEDAZY WYMUSZONE) (WRW) tereerneeeneerecececececasscasncannens 17
8  WYNIK KONCOWY WYCENY. tueuueeneeneneenseneeneesensensencencasensencencesensensansnnens 18
9 KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE. «ceeceececcessecsccsccsscsssscssssscsscscssssscsscnne 18
0.1  KLAUZULE. +eveeeneeeeeeeenncnseececsansasseeccssssssssseccsssssssssssessssassssssasssssasssssscassnns 18
9.2 USTALENIA DODATKOWE. «eveeeeeeeeeeensensceccssssssssscccsssssssssseesssssssssssecssssassssacacsnnns 19
10 ZAYACZNIKL. teueeeeeseecsecsecsscssssessssscsscsssscssssscsssssssssssssessssssssssssscsssss 19
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20

1. PRZEDMIOT WYCENY.

1.1  Przedmiot wyceny.

Przedmiotem wyceny jest prawo wtasnosci nieruchomosci gruntowej:
e Dziatka ewid. nr 4/17 o powierzchni 0,0248 ha,
e Dziatka ewid. nr 4/24 o powierzchni 0,0257 ha,
e  Dziatka ewid. nr 4/30 o powierzchni 0,0231 ha,
e Dziatka ewid. nr 4/44 o powierzchni 0,2183 ha,
e  Dziatka ewid. nr 4/46 o powierzchni 0,2583 ha,
e Dziatka ewid. nr 4/48 o powierzchni 0,2421 ha,
e Dziatka ewid. nr 5/8 o powierzchni 0,0018 ha,
e  Drziatka ewid. nr 5/9 o powierzchni 0,0340 ha,
e Dziatka ewid. nr 5/20 o powierzchni 0,3439 ha
o taczna powierzchnia dziatek: 1,1720 ha
e miejscowosc: Czestochowa,
e ulica: Poleska,
e  gmina: M. Czestochowa,
e  powiat: Czestochowa,
e wojewddztwo: Slaskie,
e Ksiega Wieczysta nr: CZ1C/00200829/1 prowadzona przez Sad Rejonowy w Czestochowie, IX Wydziat
Ksigg Wieczystych.

1.2 Zakres wyceny.

Zakresem wyceny jest okreslenie warto$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej — dziatki nr ewid. 4/17, 4/24,
4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20 o powierzchni tacznej 1,1720 ha niezabudowane (prawo witasnosci)
opisanej w KW CZ1C/00200829/1. Informacyjnie podano warto$¢ w warunkach wymuszonej sprzedazy WRw.

1.3  Cel wyceny.

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowej WR wedtug stanu
aktualnego. Operat sporzgdzono dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy.

2 PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU.

2.1  Podstawy formalne.

» Zleceniodawca, zlecenie na oszacowanie wartosci nieruchomosci — Zamawiajgcy- kredytobiorca,
» Wykonawca — Krzysztof Stryjewski - zam. w Czestochowie. Rzeczoznawca Majatkowy w zakresie szacowania
nieruchomosci, nr uprawnien 4598.

2.2 Podstawy materialno-prawne.

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344
z pézn. zmianami);

e Ustawa z dnia 23.04.1964 r, "Kodeks cywilny" (Dz. U. z 1964 r. Nr 16, poz. 93) z pdzniejszymi zmianami,

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju | Technologii z dnia 5 wrzesnia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832),

Wykorzystano takze pomocniczo i w zakresie niesprzecznym z przepisami prawa krajowego:

- wydane przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych, obejmujgce Standardy

Zawodowe Rzeczoznawcdw Majatkowych oraz Noty Interpretacyjne,

Po zapoznaniu sie z wymogami Zleceniodawcy, jak réwniez po ustaleniu przedmiotu i celu wyceny, ustalono,

iz podstawg prawna niniejszego operatu szacunkowego jest ustawa ,Prawo Bankowe” z dnia 29 sierpnia

1997 roku. W artykule 70, pkt. 2, podpunkcie 1 niniejszej ustawy zapisano, ze bank moze udzieli¢ kredytu

pod warunkiem ustanowienia szczegdlnego sposobu zabezpieczenia sptaty kredytu, ktére w tym przypadku

stanowic¢ bedzie hipoteka na przedmiotowej nieruchomosci.

N\ STRYJEWSKI
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20

Zgodnie z art. 150 pkt. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w wyniku wyceny nieruchomosci
dokonuje sie miedzy innymi okreslenia wartosci rynkowej dla nieruchomosci, ktére sg lub moga byc
przedmiotem obrotu. Art. 151 definiuje co stanowi wartos¢ rynkowa nieruchomosci. Art. 152 zawiera w pkt.
2 katalog podej$¢ mozliwych do zastosowania przy wycenie nieruchomosci. Natomiast art. 153 pkt. 1, 2i 3
precyzuje poszczegdlne podejscia, a art. 154 umozliwia rzeczoznawcy wybdr wtasciwego podejscia, metody
i techniki szacowania nieruchomosci przy uwzglednieniu w szczegdlnosci celu wyceny, rodzaju i potozenia
nieruchomosci, funkcji wyznaczonej w planie miejscowym, stopnia wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury
technicznej, stanu zagospodarowania oraz dostepnych danych o cenach nieruchomosci podobnych.

W zwigzku z art. 156 rzeczoznawca majgtkowy sporzadzit na pismie niniejszy operat szacunkowy. Art. 175
pkt. 1 zobowigzuje m.in. rzeczoznawce majgtkowego do wykonywania czynnosci szacowania nieruchomosci
zgodnie z zasadami wynikajgcymi z przepiséw prawa i Powszechnymi Krajowymi Zasadami Wyceny.

2.3 Podstawy metodologiczne.

,Wartos¢ rynkowa nieruchomosci” - Ewa Kucharska - Stasiak, Warszawa 2000r.,

e Materiaty szkoleniowe ,,Seminarium dla rzeczoznawcéw”, program PFSRM,

e ,System i procedury szacowania nieruchomosci”, Ryszard Cymerman, Andrzej Hopfer, ZCO, Zielona Géra
2001,

e ,Wycena nieruchomosci”, pod. Red. Prof. Zw. Dr hab. Jézefa Hozera, Uniwersytet Szczecinski, Szczecin
2006r.,

¢ ‘lle jest warta nieruchomos¢’, Elzbieta Maczyniska, Mieczystaw Prystupa, Kazimierz Rygiel, Poltext, 2004,

e ,Szacowanie nieruchomosci”, Jerzy Dydenko, Wolters Kluwer, 2006,

e ,Kosztorysowanie obiektow i robdt budowlanych”, E. Smoktunowicz, K. Stankiewicz, B. Kacprzyk; POLCEN
2001,
, Okreslanie wartosci rynkowej nieruchomosci”, pod red. Sabiny Zrébek, Wyd. UW-M, Olsztyn 2002,

4  Materiaty zZrodtowe.

Ksiega wieczysta nr CZ1C/00200829/1,

Wypis z rejestru gruntéw,

Mapa ewidencyjna,

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

Dane o cenach transakcyjnych zaczerpniete ze Urzedu Miasta w Czestochowie,
Informacje uzyskane w terenowych jednostkach administracji,
Inne dane i informacje otrzymane od zlecajgcego,

2.

>

>

>

>

» Wywiad terenowy i ogledziny,
>

>

>

» Informacje i dane wtasne autora opracowania.
3

DATY ISTOTNE DLA WYCENY.

Data sporzadzenia operatu szacunkowego 23 czerwca 2025r.
Data, na ktdrg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 23 czerwca 2025r.
Data, na ktéra okreslono stan przedmiotu wyceny 20 czerwca 2025 .
Data dokonania wizji lokalnej 20 czerwca 2025 .

4 OPIS | OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI.

4.1  Stan prawny.

Stan prawny przedmiotu opinii ustalono w oparciu o analize Ksiegi Wieczystej nr CZ1C/00200829/1
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Czestochowie, IX Wydziat Ksigg Wieczystych. Stwierdzono stan nastepujgcy:
Dziat | ‘ (oznaczenie nieruchomosci):

N\ STRYJEWSKI
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki 4/17

Identyfikator dziatki 246401_1.0039.4/17

Obreb ewidencyjny (numer) 0039

Potozenie SLASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytgczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar) CZ1C / 00170275 / 2, 0,0248

HA

Numer dziatki 4/44

|dentyfikator dziatki 246401_1.0039.4/44

Obreb ewidencyjny (numer) 0039

Potozenie §LASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar) Cz1C / 00170275 / 2, 0,2183

HA

Numer dziatki 4/24

Identyfikator dziatki 246401_1.0039.4/24

Obreb ewidencyjny (numer) 0039

Pofozenie SLASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtgczono dziatke, obszar) Cz1C / 00170274 / 5, 0,0257

HA

Numer dziatki 4/46

Identyfikator dziatki 246401_1.0039.4/46

Obreb ewidencyjny (numer) 0039

Potozenie §LASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar) Cz1C / 00170274 / 5, 0,2583

HA

Numer dziatki 4/30

Identyfikator dziatki 246401_1.0039.4/30

Obreb ewidencyjny (numer) 0039

Potozenie 5LASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtagczono dziatke, obszar) Cz1C / 00143668 / 6, 0,0231

HA

Numer dziatki 4/48

Identyfikator dziatki 246401_1.0039.4/48

Obreb ewidencyjny (numer) 0039

Potozenie éLASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytagczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar) CZ1C / 00143668 / 6, 0,2421

HA

Numer dziatki 5/9

Identyfikator dziatki 246401_1.0039.5/9

Obreb ewidencyjny (numer) 39

Potozenie 5LASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytagczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar) CzZ1C / 00143668 / 6, 0,0340

HA

Numer dziatki 5/20

|dentyfikator dziatki 246401_1.0039.5/20

Obreb ewidencyjny (numer) 39

Potozenie ( SLASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytgczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar) CZ1C / 00143668 / 6, 0,3439
XN\ STRYJEWSKI

_l_l_l nieruchomosci strona 6

A108



Operat szacunkowy

Dziat | Sp

Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20

HA

Numer dziatki 5/8

Identyfikator dziatki 246401_1.0039.5/8

Obreb ewidencyjny (numer) 39

Potozenie SLASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA
Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytgczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar)
HA

Obszar catej nieruchomosci
(spis praw):

Cz1C / 00125832 / 5, 0,0018

1,1720 HA

Dziat Il

Dziat Il

Dziat IV

Brak wpisow

(wtasno$é):

Whasciciele

Lista wskazan udziatow w prawie 1 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawng (Nazwa, siedziba, REGON, KRS)
CZESTOBUD SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOgCIA, CZESTOCHOWA, 522446826,

0000977785

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

UMOWA SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEI, 6485/2024, 2024-05-23

UMOWA SPRZEDAZY, 8889/2024, 2024-07-22

(ciezary i ograniczenia):

brak wpisow

(hipoteki):

Brak wpisow

4.2  Oznaczenie nieruchomosci.

Wojewddztwo:

Jednostka ewidencyjna:

Powiat:

Slaskie Whtasciciel
m. Czestochowa

246401_1 M. Czestochowa 1/1 CZESTOBUD sp. z 0. 0.

Obreb:

Nr Potozenie Rodzaje
dziatki dziatki uzytkow
4/17 Czestochowa Grunty orne
4/24 Czestochowa Grunty orne
4/30 Czestochowa Grunty orne
4/44 Czestochowa | Grunty orne
4/46 Czestochowa | Grunty orne
4/48 Czestochowa | Grunty orne

5/8 Czestochowa | Grunty orne

5/9 Czestochowa | Grunty orne

XN\ STRYJEWSKI

_l_l_l nieruchomosci

0039
Omn Pow. NR KW lub inny
. Pow. uzytku [ha] dziatki dokument
uzytkow L
[ha] wtasnosci
RIVb 0,0248 0,0248 | (CZ1C/00200829/1
RIVb 0,0257 0,0257 | CZ1C/00200829/1
RIVb 0,0231 0,0231 | CZ1C/00200829/1
RIVb 0,2183 0,2183 | (€Z1C/00200829/1
RIVb 0,2583 0,2583 | (CZ1C/00200829/1
RIVb 0,2421 0,2421 | CZ1C/00200829/1
RIVb 0,0018 0,0018 | CzZ1C/00200829/1
RIVb 0,0340 0,0340 | CZ1C/00200829/1
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20

5/20 ‘ Czestochowa Grunty orne ‘ RIVb ‘ 0,3439 0,3439 | CZ1C/00200829/1

1,1720 17.06.2025 r

| Zapisy w ksiedze wieczystej s zgodne w swej tresci z zapisami w ewidencji gruntow. ‘
4.3  Oznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego / studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z 2010 r. nr 102, poz. 651
z 19.05.2010 r.) przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie planu miejscowego.
W przypadku braku planu przeznaczenie ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
W przypadku braku studium lub decyzji uwzglednia sie faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci.

Zgodnie z zapisami Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego: Uchwata Nr 183.XVI.2015 Rady
Miasta Czestochowy z dnia 29 pazdziernika 2015 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru pofozonego w Czestochowie w dzielnicy Czestochowka - Parkitka, w rejonie ulic:
Poleskiej, tddzkiej i Obroncow Westerplatte, przedmiotowa nieruchomos¢ potozona jest na obszarze
oznaczonym symbolem:

MN3- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

- P
j;"\ JA

1¥1ING:

4.4  Stan otoczenia.

Czestochowa — miasto na prawach powiatu w potudniowej Polsce, siedziba powiatu czestochowskiego.
W latach 1975-1999 byta stolicg wojewddztwa czestochowskiego. Po reformie administracyjnej w 1999 zostata
wtgczona do wojewddztwa $lgskiego.
Jest to 13. miasto w Polsce pod wzgledem zajmowanej powierzchni i 13. pod wzgledem liczby ludnosci. Wedtug
dostepnych danych z GUS liczba mieszkaricdw wynosi okoto 205 tysiecy osob. Czestochowa jest najwiekszym
miastem niewojewddzkim pod wzgledem zajmowanej powierzchni.

~ X\\STRYJEWSKI

" I_l_l nieruchomos’.ci— Strona 8 se—



Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20

Czestochowa jest centralnym miastem aglomeracji czestochowskiej, a takze najwiekszym osrodkiem
gospodarczym, kulturalnym i administracyjnym w subregionie pétnocnym wojewddztwa slgskiego. W miescie
znajduje sie bazylika i klasztor na Jasnej Gdrze z uwazanym przez czes$¢ chrzescijan za cudowny obrazem Matki
Boskiej Czestochowskiej — gtowny osrodek kultu maryjnego i pielgrzymowania w Polsce.

Gospodarka

W miescie dziata okoto 24 tysiecy przedsiebiorstw, ktorych reprezentantem jest Regionalna Izba Przemystowo-
Handlowa w Czestochowie. Tereny inwestycyjne w Czestochowie nalezg do Katowickiej Specjalnej Strefy
Ekonomiczne;j.

Gtownym inicjatorem dziatan zwigzanych z rozwojem i inwestycjami w gospodarce jest Agencja Rozwoju
Regionalnego w Czestochowie. W 2007 roku na terenach zwalnianych przez Hute Czestochowa i zlikwidowang
firme Polnam utworzony zostat Czestochowski Park Przemystowy. W 2011 r. w Czestochowie utworzono trzy
klastry przemystowe — Klaster Przetwdrstwa Polimerow Plastosfera, Czestochowski Klaster Komunalny
Aglomeracja oraz Regionalny Czestochowski Klaster Budownictwa i Infrastruktury "Budosfera”.

i

i Czarny Las F
EEl  Libidza
452 m
T = Rudniki
Wierzchowisko
Grodzisk - .- & :
rodzisko . /) Lay T/ . | |
/\\ . ] \ Redziny
[l
reczyca :
Nielka Szarlefk WYCZERPY _
454 Kalej - ANIOLOW Jaskrow 786
GRABOWKA .
4 P Mst
a5l | TYSIACLECIE 7 A el
LISINIEC,
—
\_ 46 ZAWODZIE  MIROW
N - DABIE
L [/ Hg,, Srocko
Blachownia | k STRADOM )
46 RAKOW / Kusieta
DZBOW 46 |
Aleksandria 908 — i v, Vi "
Pierwsza I — Werns o Olsztyn -Przymil
Aleksandria {'\ f Karwinow
Druga ST 007 v
Kanopiska Nowa Wies
F‘qczesrm
Przemyst

Czestochowa jest gtownym osrodkiem Czestochowskiego Okregu Przemystowego, trzeciego co do wielkosci
w wojewddztwie $lgskim. Od sredniowiecza rozwijat sie tu przemyst metalowy, dzieki licznemu wystepowaniu
rud zelaza.

Handel

W Czestochowie znajduje sie wiele hipermarketéw i sklepdw. Wsrdd hipermarketéw i marketéw budowlanych;
znajdziemy M1, Auchan, Makro Cash and Carry, OBI, Leroy Merlin, Castorama. Od 3 listopada 2009 otwarta jest
pierwsza w regionie galeria handlowa: Galeria Jurajska.

Transport drogowy

Czestochowe przecina umozliwiajgca transport samochodowy z najwiekszymi miastami Polski sie¢ drog

krajowych:
~X\.STRYJEWSK]I
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20

. Droga krajowa nr 1, fragment trasy europejskiej E75: Gdansk — Grudzigdz — Torun — tédz — Piotrkow
Trybunalski — Czestochowa — Wojkowice Koscielne — Dgbrowa Gdrnicza — Tychy — Bielsko-Biata —
Cieszyn-Boguszowice — granica panstwa

. Droga krajowa nr 43: Wielun — Rudniki — Ktobuck — Czestochowa

. Droga krajowa nr 46: Ktodzko — Nysa — Pakostawice — Jaczowice — Niemodlin — Karczéw — Opole —
Ozimek — Lubliniec — Blachownia — Czestochowa — Jandw — Szczekociny

. droga krajowa nr 91: Gdansk — Tczew — Piotrkéw Trybunalski — Kamierisk — Radomsko — Ktomnice —
Czestochowa

Sie¢ uzupetniajg drogi wojewddzkie:
e droga wojewddzka nr 483: task — SzczercoOw — Nowa BrzeZznica — Czestochowa
e droga wojewddzka nr 491: Dziatoszyn — tobodno — Czestochowa
e droga wojewddzka nr 494: Bierdzany — Olesno — Wreczyca Wielka — Czestochowa
e droga wojewddzka nr 786: Czestochowa — Sw. Anna — Koniecpol — Wioszczowa — topuszno — Ruda
Strawczynska — Kielce
e droga wojewddzka nr 908: Czestochowa — Tarnowskie Gory

W S—
Patrioc

Transport kolejowy

Przez Czestochowe przebiegajg nastepujace linie kolejowe:

— nr 1 relacji Warszawa Centralna-Katowice (magistralna, dwutorowa, zelektryfikowana, znaczenia
panstwowego);

— nr 61 relacji Kielce - Czestochowa - Fosowskie (pierwszorzedna, dwutorowa, zelektryfikowana, znaczenia
panstwowego);

XN STRYJEWSKI
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20

— nr 146 relacji Czestochowa Wyczerpy - Chorzew Siemkowice (pierwszorzedna, jednotorowa, zelektryfikowana,
znaczenia panstwowego);

— nr 155 relacji Kucelinka - Poraj (pierwszorzedna, jednotorowa, zelektryfikowana, znaczenia panstwowego);

—nr 700 relacji Czestochowa - Czestochowa Stradom (pierwszorzedna, jednotorowa, zelektryfikowana, znaczenia
panstwowego);

—nr 701 relacji Czestochowa - Kucelinka (drugorzedna, jednotorowa, zelektryfikowana);

—nr 702 relacji Czestochowa Towarowa - Czestochowa Stradom (drugorzedna, jednotorowa,

zelektryfikowana);

— nr 703 relacji Kucelinka - Czestochowa Towarowa CTA (drugorzedna, jednotorowa, zelektryfikowana).

Na liniach kolejowych funkcjonujg nastepujace stacje i przystanki klejowe:

— stacje kolejowe: Czestochowa Osobowa; Czestochowa Stradom; stacje towarowe: Czestochowa Towarowa;
Czestochowa Mirdw; przystanki kolejowe: Czestochowa Aniotow; Czestochowa Gnaszyn; Czestochowa Rakow.

4.5 Stan techniczno—uzytkowy.

45.1 Lokalizacja, dojazd, otoczenie, zagospodarowanie terenu.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zlokalizowana jest w miejscowosci
Potozenie nieruchomosci: Czestochowa w rejonie ul. Poleskiej. Obszary o atrakcyjnej opinii, widoczny
rozwoj nowego budownictwa.

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, jednorodzinna, handlowo-

Najblizsze otoczenie: )
ustugowa, tereny niezabudowane.

Zabudowa mieszkaniowa, handlowo-ustugowa, obiekty uzytecznosci

Dalsze otoczenie: . .
publicznej.

Besia o dies Ui Dziatki posiadajg bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni

gruntowe;.
Ksztatt dziatki: Dziatki tworzg zwarty kompleks o ksztatcie stosunkowo regularnym.
Uksztattowanie terenu ‘ Stosunkowo ptaskie.

KON\ STRYJEWSKI
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20

Teren porosniety roslinnoscig trawiastg oraz samosiejkami drzew

Stan zagospodarowania: : .
i krzewow.

Uzbrojenie w zasiegu: Sie¢ wodociggowa, sieci energii elektrycznej, kanalizacja sanitarna.

5 ZASTOSOWANA PROCEDURA SZACOWANIA.

5.1 Przyjeta wartos¢ rynkowa oraz podejscie, metoda i technika.

W niniejszym operacie okreslono warto$¢ rynkowa dla najkorzystniejszego sposobu uzytkowania — WR
nieruchomosci gruntowej niezabudowanej. Przy okresleniu wartosci brano pod uwage catoksztatt okolicznosci
wystepujacych w trakcie eksponowania nieruchomosci na rynku, wykonania odpowiedniego marketingu
i negocjowania cen sprzedazy.

Wyboér  okreslonego podejscia, metody i techniki uzalezniono od wielu czynnikow,
a w szczegdlnosci od:

e celuwyceny,

e rodzaju i potozenia nieruchomosci,

e funkcji wyznaczonej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

e stopnia wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej,

e stanu zagospodarowania,

e dostepnosci danych o cenach nieruchomosci podobnych (ilos¢ i rodzaj mozliwych do wykorzystania

danych zebranych na rynku nieruchomosci).

Majac na uwadze obowigzujgce przepisy prawne oraz zachowanie sie rynku lokalnego nieruchomosci -
do oszacowania wartosci nieruchomosci zastosowano:

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci na dzien sporzadzenia wyceny WR
Podejscie Porownawcze

Metoda Korygowania ceny Sredniej

Rodzaj wartosci rynkowej ustalony zostat zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny.

Warto$¢é rynkowa nieruchomosci.

Zgodnie z art. 151 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami wartos$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
najbardziej prawdopodobna jej cena mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen
transakcyjnych przy przyjeciu nastepujgcych zatozen:

- strony umowy bylty od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz miaty stanowczy
zamiar zawarcia umowy,

- uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkow
umowy.

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny - Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 1 pt. ,Wartos¢
rynkowa i wartos¢ odtworzeniowa” (KSWP1) interpretujg definicje wartosci rynkowej:

- Pojecie ,najbardziej prawdopodobna jej cena” oznacza wyrazong w pienigdzu kwote, ktdérg, rozsgdnie
biorgc, mozna uzyskac¢ w transakcji rynkowej w dniu, na ktory wartos¢ zostata okreslona. Jest to najlepsza cena,
ktorg, rozsadnie rzecz biorgc, moze uzyskaé sprzedawca oraz najbardziej korzystna cena, ktérg, rozsadnie rzecz
biorgc, zgodzi sie zapfaci¢ kupujgcy. Kwota ta nie dotyczy ceny, ktdéra zostata podwyzszona lub obnizona ze
wzgledu na szczegdlne warunki lub okolicznosci, takie jak np. sprzedaz z bonifikata.

- Pojecie ,mozliwa do uzyskania na rynku” oznacza, iz wartos¢ nieruchomosci jest wielkoscig szacowang,
a nie kwotg z gory sScisle okreslong lub faktycznie zaptacong cena. Jest to hipotetyczna cena, za ktérg w dniu
wyceny mozna zawrzec transakcje odpowiadajgcg wszystkim wymogom definicji wartosci rynkowej.

N\ STRYJEWSKI
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20

- Pojecie ,w dniu wyceny” stawia wymog, aby wartos¢ rynkowa byta wtasciwa w danym momencie, na
ktéry zostata okreslona. Moze to by¢ data opracowania operatu szacunkowego lub wczesniejsza. Wartosc
podana w operacie szacunkowym odzwierciedla stan rynku oraz uwarunkowania istniejgce w dniu wyceny, a nie
w dniu wczesniejszym lub pdzniejszym. W definicji zaktada sie takze jednoczesne zawarcie i wykonanie umowy.

W celu okreslenia wartosci rynkowej rzeczoznawca majgtkowy powinien ustali¢ sposob
najkorzystniejszego lub najbardziej prawdopodobnego uzytkowania nieruchomosci. Uzytkowanie to moze
stanowi¢ kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polega¢ na innym sposobie jej uzytkowania.
Wyboru sposobu uzytkowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy uwzgledniajgc przepisy prawa,
cel wyceny, stan i przeznaczenie nieruchomosci oraz stan rynku. W przypadku niniejszej wyceny sposéb
najkorzystniejszego uzytkowania stanowi kontynuacje aktualnego sposobu uzytkowania.

Sposéb  najkorzystniejszego uzytkowania oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie
nieruchomosci, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie
optacalne i zapewniajgce najwyzszg wartos¢ wycenianej nieruchomosci.

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci aktualny sposdb wykorzystania jest zarazem
najkorzystniejszym.

Wartos¢ rynkowa moze by¢ okreslona przy zastosowaniu podejscia porédwnawczego, podejscia
dochodowego i podejscia mieszanego z wykorzystaniem danych rynkowych odpowiednich do zastosowanej
metody wyceny, w szczegdlnosci dotyczgcych cen, dochododw, stop zwrotu i kosztdw.

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci okresla sie bez uwzglednienia kosztéw transakcji kupna - sprzedazy
oraz zwigzanych z tg transakcjg podatkdw i optat.

Podejscie poréwnawcze.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos$¢ ta
odpowiada cenom uzyskanym za nieruchomosci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego.

Warto$¢ nieruchomosci koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce te nieruchomosci i ustala sie
z uwzglednieniem zmian poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie to stosuje sie, gdy znane sg dane
o cenach nieruchomosci podobnych do wycenianej i ich cechach. Nieruchomos$¢ wyceniang poréwnuje sie
z nieruchomosciami podobnymi /poréwnywalnymi/ o} znanych cenach transakcyjnych,
z uwzglednieniem cech fizycznych, ekonomicznych i srodowiskowych.

Przedmiot wyceny jest poréwnywany z nieruchomosdciami poréwnywalnymi w rozumieniu
potencjalnego, typowo poinformowanego nabywcy. Stosuje sie je, jezeli znane sg ceny nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wyceniane;j.

Jedng z preferowanych (wg. Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny) metod stosowanych
w podejsciu poréwnawczym jest metoda korygowania ceny S$redniej, ktora polega na okresleniu wartosci
rynkowej wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru, co najmniej kilkunastu nieruchomosci
reprezentatywnych wzietych do poréwnan, ktére to nieruchomosci byty przedmiotem transakcji sprzedazy. Pod
pojeciem nieruchomosci reprezentatywnych rozumie sie nieruchomosci bedgce przedmiotem obrotu
rynkowego, charakteryzujgce sie w szczegdlnosci podobnym rodzajem i przeznaczeniem w planie miejscowym.

Do okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci dochodzi sie w drodze korekty Sredniej ceny rynkowej
uzyskanej z tego zbioru, wspotczynnikami przypisanymi odpowiednim cechom rynkowym nieruchomosci.

Charakter nieruchomosci wycenianej, pozwala zastosowac podejscie poréwnawcze, gdyz spetnione sg
trzy gtéwne warunki:

e rynek jest w miare stabilny,

e odnotowano na rynku odpowiednig ilo$¢ transakcji nieruchomosci o podobnych cechach, co

nieruchomos¢ wyceniana,

e nieruchomosci podobne byty przedmiotem obrotu na rynku w okresie dwdch ostatnich lat.

Metoda korygowania ceny Sredniej:
Przy stosowaniu metody korygowania ceny sredniej do poréwnan przyjmuje sie z wifasciwego rynku

nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, dla ktérych znane sg ceny transakcyjne,
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warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny okresla sie poprzez korekte sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspdtczynnikami korygujgcymi.

Procedura postepowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny sredniej.

l. Utworzenie zbioru nieruchomosci podobnych o znanych cenach transakcyjnych i cechach,
stanowigcego podstawe wyceny, Zastosowanie podejscia poréwnawczego w wycenie
nieruchomosci

1. Aktualizacja cen transakcyjnych na date wyceny.

. Ustalenie cech rynkowych wptywajgcych w sposdb zasadniczy na zrdznicowanie cen na rynku
nieruchomosci.

V. Ocena wielkosci wptywu cech rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych.

V. Ustalenie zakresu skali ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych.

VI. Charakterystyka wycenianej nieruchomosci z przedstawieniem jej ocen w odniesieniu do przyjetej
skali cech rynkowych.

VII. Obliczenie ceny Sredniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

VIILL Podanie charakterystyki nieruchomosci o cenie minimalnej (Cmin) i nieruchomosci o cenie
maksymalnej (Cmax), z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu do przyjetej skali cech
rynkowych.

IX. Obliczenie dolnej granicy [Cmin/Csér] i gornej granicy [Cmax/CSr] sumy wspdtczynnikow
korygujacych oraz obliczenie zakresdw wspodtczynnikéw korygujacych dla poszczegélnych cech
rynkowych.

X. Okreslenie  wielkosci  wspdtczynnikow  korygujgcych, wynikajgcych  z  ocen wycenianej,

nieruchomosci z uwzglednieniem okreslonych granic i potozenia ceny sredniej w przedziale [Cmin,
Cmax]. Nie wyklucza sie innych sposobdw ustalania wielkosci wspdtczynnikdw korygujacych cene

$rednia.
Xl. Obliczenie wartosci jednostkowe] wycenianej nieruchomosci wedtug formuty: n W Cér > ui i 1
gdzie: ui — wartosc i-tego wspotczynnika korygujgcego, n — liczba wspdtczynnikdw korygujacych.
XII. Okreslenie wartosci wycenianej nieruchomosci na podstawie iloczynu wartosci jednostkowej

i liczby jednostek poréwnawczych (np. m2 powierzchni gruntu, budynku czy lokalu).

6 BADANIE RYNKU NIERUCHOMOSCI.
6.1 Rodzaj rynku.

Zgodnie z celem i zakresem wyceny, analizg ogdlng objeto lokalny rynek nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg. Do dalszej analizy przyjeto nieruchomosci
podobne do wycenianej pod wzgledem lokalizacji, uzbrojenia, powierzchni dziatki oraz innych cech majacych
wptyw na wartos¢ nieruchomosci.

6.2  Obszar rynku.

Obszar rynku lokalnego analizowany w przedmiotowe]j wycenie obejmuje:

Rynek nieruchomosci zabudowanych Gmina M. Czestochowa

6.3 Okres badania rynku.

Dla potrzeb wyceny monitorowaniem rynku objeto okres do dwdch lat poprzedzajgcych wycene, tj.
wykorzystano transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci od czerwca 2023 roku do chwili obecnej.

Uwaga:
W przeciggu ostatnich 12 m-cy na analizowanym rynku nie odnotowano wystarczajacej liczby transakcji kupna-

sprzedazy nieruchomosci poréwnywalnych, z tego wzgledu analize rozszerzono o transakcje zawarte w przeciggu
ostatnich 24m - cy.
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7 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCI
7.1  Analiza rynku lokalnego.

Analiza gruntdéw niezabudowanych.

Na lokalnym rynku kupna-sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych nie odnotowano
w przeciggu ostatnich 12-miesiecy wystarczajgcej ilosci transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci
poréwnywalnych. Z tego wzgledu rynek zostat rozszerzony o transakcje nieruchomosciami niezabudowanymi
z przeciggu ostatnich 24-miesiecy.

Na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu mieszkaniowym
w przeciggu dwodch lat poprzedzajacych wycene, zanotowano kilkanascie transakcji kupna-sprzedazy. W czasie
analizy rynku transakcji kupna-sprzedazy odnotowano kilkanascie transakcji nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych oznaczonych w jako tereny zabudowy mieszkaniowej, ktére spetniajg kryterium podobienstwa
i poréwnywalnosci do nieruchomosci objetej wycena. Pozwolito to na wyselekcjonowanie transakcji najbardziej
poréwnywalnych i wykorzystanie do wyceny metody korygowania ceny éredniej. Srednia cena m’ powierzchni
dziatki z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej i ustugowe] oscylowata wokot 520 z’f{mz, przy czym najwieksze
znaczenie w ksztattowaniu ceny ma lokalizacja, wielko$¢ dziatki, mozliwosci inwestycyjne, dojazd i uksztattowanie
terenu i granic, stan zagospodarowania oraz droga dojazdowa.

Analizie poddano nieruchomosci niezabudowane bedgce przedmiotem obrotu na wolnym rynku
w gminie M. Czestochowa, ktéra wykreowata wystarczajaca ilos¢ transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci
niezabudowanych w ostatnich dwodch latach. Sposrdd  transakcji  zanotowanych na tym obszarze
wyselekcjonowano te dotyczace dziatek niezabudowanych z przeznaczeniem w planie zagospodarowania
przestrzennego lub w studium uwarunkowan i zagospodarowania gminy pod zabudowe mieszkaniowa.

7.2 Trend czasowy.

W badanym okresie stwierdzono niewielki wptyw czasu na zmiane wartosci podobnych nieruchomosci. Na
podstawie przeprowadzonej analizy zmiennos$ci cen w czasie przyjeto trend czasowy w wysokosci 5% w skali
roku.

7.3  Wartos¢ rynkowa prawa do nieruchomosci niezabudowanej

Do niniejszej wyceny wykorzystano informacje o cenach transakcyjnych kupna-sprzedazy nieruchomosci
niezabudowanych, jako przedmiotu prawa wtasnosci oraz informacje o cechach i atrybutach wptywajgcych naich
warto$¢. Dane te uzyskano na podstawie badan i obserwacji preferencji potencjalnych nabywcéw podobnych
nieruchomosci. Przyjeto nastepujgce cechy i wagi:

Cechai jej waga Opis cechy

Whptyw na wartos¢ nieruchomosci ma odlegtos¢ do miejscowosci gminnej oraz wystepujacych w poblizu
obiektéw administracji, kultury, stuzby zdrowia i oswiaty, dostepnos¢ komunikacyjna i natezenie ruchu.

Nieruchomosé potozona w bliskosci centrum miasta lub w atrakcyjnej dzielnicy,
dobra dostepnos$¢ do placéwek handlowych, ustugowych, urzedéw, w poblizu
gtéwnych tras komunikacyjnych. Sasiedztwo stanowi zabudowa o podobnym
charakterze, nie generujace negatywnych efektéw sgsiedztwa

Korzystna

Lokalizacja i Nieruchomqéé potozona w strefie posredniej, w lokalizacji majacej opinie
sasiedztwo ) neutralnej. Srednia dostepnos¢ do sklepow, punktéw ustugowo-handlowych, dalsza
30% Srednio odlegtos¢ od gtéwnych ciggéw komunikacyjnych. Sasiedztwo stanowi zabudowa
korzystna o zrdznicowanym charakterze, lub tereny niezagospodarowane, otoczenie
korzystne, mozliwo$¢ wystepowania niewielkich uciazliwosci generowanych przez

otoczenie

Potozenie w dalekiej odlegtosci od centrum, w dzielnicach mato atrakcyjnych. Duza
odlegtos¢ od gtéwnych tras komunikacyjnych. Nieruchomos¢ potozona w
sgsiedztwie o zrdéznicowanym charakterze. Negatywne efekty sgsiedztwa (hatas,
zapach, ruch kotowy o wysokiej intensywnosci).

Niekorzystna

Uzbrojenie Wptyw na osiggane ceny ma dostep do sieci infrastruktury technicznej, odlegtos¢ od przytaczy oraz
10% ewentualne utrudnienia w mozliwosci podtgczenia sie do wspomnianych sieci.
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Powierzchnia
20%

Uwarunkowania
planistyczne
10%

Ksztatt i mozliwosé
7agosp.
20%

Droga dojazdowa
10%

Petny dostep do mediéw w zasiegu: wodocigg, kanalizacja, energia elektryczna,

Petne )
gazociag.
Niepetne Brak jednej sieci w zasiegu.
Podstawowe Dostep do sieci wodociggowej, energii elektrycznej lub brak dostepu do ktorejs

z nich.

Zazwyczaj za dziatki o wiekszej powierzchni uzyskuje sie mniejszg cene jednostkowa.

Korzystna Powierzchnia dziatki ponizej 5 000 m’.
srednio Powierzchnia dziatki 5 000 - 10 - 000 m”.
korzystna

Niekorzystna Powierzchnia dziatki powyzej 10 - 000 m”.

Nieruchomosci znajdujgce sie na obszarze obowigzywania MPZP lub dla ktorych wydano decyzje
o warunkach zabudowy sa bardziej atrakcyjne dla potencjalnych nabywcow ze wzgledu na utatwienia
w mozliwosci uzyskania pozwolenia na budowe.

Korzystna Nieruchomosci objete MPZP lub decyzjami o warunkach zabudowy.
Niekorzystna Nieruchomosci objete SUIKZP.
Dziatki o ksztatcie regularnym i wyréwnanej powierzchni daja wieksze mozliwosci inwestycyjne.

Teren dziatki wyrdownany, ksztatt dziatki regularny zblizony do prostokata, dziatki
Korzystny szerokie, umozliwiajace racjonalne zagospodarowanie terenu. Brak utrudnien
w mozliwosciach zagospodarowania

Teren dziatki stosunkowo ptaski, ksztatt dziatki lekko wydtuzony, dziatka $rednio

Srednio o Lo ’ .
szeroka, utrudnienie w mozliwosciach zagospodarowania na fragmencie terenu
korzystny L
dziatki.
Teren dziatki pofatdowany, porosniety drzewami i krzewami. Dziatki o
Niekorzystny nieregularnym ksztatcie, waskie, mocno zachwiana proporcja bokdéw, utrudnienie w

mozliwosciach zagospodarowania na catym terenie.

Jakos¢ drogi dojazdowej w duzym stopniu wptywa na wartos¢ nieruchomosci.

Korzystna

Srednio

korzystna

Niekorzystna

Dostep do drogi publicznej asfaltowej.

Dostep do drogi publicznej gruntowej, szutrowe;.

Brak bezposredniego dostepu do drogi publicznej- dostep poprzez stuzebnosé lub
przez udziat w drodze wewnetrznej.

Na podstawie analizy transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci wybrano nastepujgce nieruchomosci
poréwnawcze iokreslono ich charakterystyczne wartosci:

Nr Rep

2210/2024
6425/2024
180/2024
7023/2024
506/2024
4492/24
7692/2024
23/2024
202/2024
1296/2024

213/2024
3277/2024

Data

2024-02-27
2024-05-22
29.01.2024
05.06.2024
2024-02-02
05.04.2024
2024-06-20
04.01.2024
18.01.2024
15.02.2024

18.01.2024
2024-06-27

Gmina

Czestochowa
Czestochowa
Czestochowa
Czestochowa
Czestochowa
Czestochowa
Czestochowa
Czestochowa
Czestochowa

Czestochowa

Czestochowa

Czestochowa

Ulica

ul. Edwarda Reszkego
ul. Ignacego Moscickiego

Aleja Bohaterow Monte Cassino

Poleska
ul. Zakopianska

Sw. Kingi

ul. prof. Stanistawa Kontkiewicza

Przechodnia

todzka

Matopolska

Matopolska

ul. Skwerowa

Pow.
dziatki
[m’]
3623
4078
7339
3607
3598
3004
7400
5390
4021

4203

16787
9775

Cena [zt]

3097665
3262400
5550000
1900000
1700000
1400000
3350000
1832000
1354878
1386990

5250000
3000000

Zaktualizowana
2
cena 1lm

911,45
843,51
809,17
554,39
505,29
494,40
475,52
364,85
361,04
352,33

335,10
322,09

Crin= 322,09 zt
Come= 911,45 zt

Cy= 527,43z
A= 589,37 zt

Wspgsmy= 1,7281
Wspgon,= 0,6107
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Opis nieruchomosci przyjetych do poréwnan:

2210/2024: Data transakcji:  27.02.2024 r. Nieruchomo$¢ gruntowa

Nieruchomos¢ niezabudowana, potozona w Czestochowie, ul. Edwarda Reszkego. Nieruchomosc

o cenie maksymalnej o powierzchni 3 623 m’ osiggneta wartos¢ 3097 665 zt. Lokalizacja korzystna,
nieruchomos¢ posiada uregulowany dostep do drogi publicznej. Dziatka foremna.

3277/2024: Data transakcji:  27.06.2024 r. Nieruchomo$¢ gruntowa

Nieruchomos¢ niezabudowana, potozona w Czestochowie, ul. Skwerowa. Nieruchomos¢

0 cenie minimalnej o powierzchni 9 775 m’ osiggneta wartos¢ 3 000 000 zt. Lokalizacja korzystna,
nieruchomos¢ posiada uregulowany dostep do drogi publicznej. Dziatka foremna.

Okreslenie wartosci dziatki niezabudowanej:

\CAG/EE?/ Cecha rynkowa Dolny Gorny (c);sk?; Wspdtczynnik
30% Lokalizacja i sgsiedztwo 0,1832 0,5184 korzystna 0,5184
10% Uzbrojenie 0,0611 0,1728 niepetne 0,1000
20% Powierzchnia 0,1221 0,3456 | niekorzystna 0,1221
10% Uwarunkowania planistyczne 0,0611 0,1728 korzystna 0,1728
20% Ksztatt i mozliwosc zagosp. 0,1221 0,3456  sr. korzystny 0,2000
10% Droga dojazdowa 0,0611 0,1728  sr. korzystna 0,1000
Ui= 1,2134
Wartos$¢ rynkowa 1m2: Cér x Ui 639,97 zt
K- wspodtczynnik korekcyjny 1,00
Wartos¢ rynkowa 1m’ 639,97 zt
Powierzchnia dziatki [m2] 11720
Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci 7 500 449,19 zt
Przyjeto 7 500 400 zt
/stownie ztotych/ siedem miliondw piecset tysiecy czterysta

7.4 WARTOSC W WARUNKACH SPRZEDAZY WYMUSZONEJ (WRw)

Sprzedaz wymuszona ma miejsce wtedy, gdy nie sg spetnione warunki transakcji wolnorynkowej,
szczegolnie w zakresie czasu eksponowania nieruchomosci na rynku. Nastepuje to np. wtedy, gdy kredytobiorca
nie jest w stanie sptacac zadtuzenia i bank decyduje sie skorzystac z hipoteki. Sprzedaz winna nastgpi¢ mozliwie
szybko, aby nie pogtebia¢ strat kredytodawcy. Pospiech ten powoduje skrocenie czasu eksponowania
nieruchomosci na rynku, wskutek czego oferta dotrze do ograniczonego kregu nabywcow. Wartos¢ ta
wyznaczono na podstawie okreslonej wartosci rynkowej w nastepujgcy sposob:

WRw =Wr *Wa *Wc, gdzie:
Wr - wartosc¢ rynkowa,
Wa - wspdtczynnik ogdlnej atrakcyjnosci,
Woc - wspodtczynnik zachety ceng wywotawcza.

Wspdtczynnik atrakcyjnosci oznacza wzrost lub obnizenie wartosci spowodowane dodatkowymi cechami. Przy
okreslonej powyzej charakterystyce okreslono wspodtczynnik atrakcyjnosci na poziomie 10 %.

Wspodtczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych wybierze
nieruchomos¢ najtansza. Poziom wspdtczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku. Wspdtczynnik
zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono na poziomie 5 %.
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Na podstawie analizy rynku i informacji uzyskanych od posrednikéw ustalono, iz taka bonifikata pozwala
przewidywac utrzymanie czasu ekspozycji nieruchomosci na rynku na poziomie kilku miesiecy.
Dla nieruchomosci szacowanej przyjeto wspodtczynniki:

e Wa=0,90 (10 % obnizenia wartosci),

e Wc=0,95 (5% obnizenia wartosci).

WRw =75004002zt x0,90x0,95= 6412 842,00 zt

Przyjeto po zaokragleniu:
WR,, =6 412 800 zt
/stownie ztotych: sze$¢ miliondw czterysta dwanascie tysiecy osiemset/

8 WYNIK KONCOWY WYCENY.

Niniejszy operat sporzadzono w celu okreslenia wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowe;j.
Z uwagi na rodzaj przedmiotu wyceny, sposdb uzytkowania, cechy fizyczne i rynkowe, jak rowniez zalecenia
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny - okreslona wartosé, to wartos¢ rynkowa dla najkorzystniejszego
sposobu uzytkowania oszacowana przy uzyciu podejscia porownawczego, metody korygowania ceny $redniej.

Dla potrzeb wyceny okreslono obszar i rodzaj rynku lokalnego, skad powzieto informacje,
a nastepnie poddano je analizie, w wyniku, ktérej ustalono i wyliczono wartos¢ rynkowa na poziomie:

Przyjeto wartos¢ rynkowg nieruchomosci wg stanu na dzien wizji lokalnej w wysokosci:

7 500 400 zt

/stownie ztotych: siedem miliondw pieéset tysiecy czterysta/

Wartos$¢ w warunkach wymuszonej sprzedazy:

6412 800 zt

/stownie ztotych: szes$¢ miliondw czterysta dwanascie tysiecy osiemset /

Wartos¢ rynkowa przedmiotowego prawa okreslona zostata na podstawie wnikliwej analizy rynku lokalnego,
danych zawartych w aktach notarialnych (dostepnych do dnia wyceny), danych
z lokalnych biur obrotu nieruchomosciami, a takze w oparciu o cechy wycenianej nieruchomosci
i przyjete zatozenia.

9 KLAUZULE | USTALENIA DODATKOWE.

9.1 Klauzule.

v' Operat sporzadzono w oparciu o dane zgromadzone w trakcie wizji terenowej, dokumenty dostarczone
przez zamawiajacego, informacje uzyskane z  jednostek  administracji terenowych
i obrotu nieruchomosciami o cenach transakcyjnych nieruchomosci podobnych do wycenianej,

<

Ustalona warto$¢ rynkowa wynika z aktualnego poziomu cen i moze ulec zmianie w czasie,

<\

Zaktada sie, ze nie ukryto zadnych faktéw, ktére mogtyby mie¢ wptyw na wartos¢ wycenianej
nieruchomosci. Rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnosci za stan prawny nieruchomosci,
Przedstawione prawa do nieruchomosci uznano za wiarygodne i nie podlegaty one odrebnemu badaniu,
Operat nie moze by¢ wykorzystany do zadnego innego celu niz okreslony w celu szacowania,

Operat sporzgdzono w jednym egzemplarzu,

NN NN

Ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy, zostat okreslony podczas ogledzin nieruchomosci dla
celow wyceny,
v' Oszacowana wartoé¢ nieruchomoéci nie zawiera podatku VAT,
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20

v" Niniejszy operat szacunkowy sporzadzony zostat zgodnie z przepisami prawa i Powszechnymi Krajowymi
Zasadami Wyceny opracowanymi przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych,

a takze zgodnie ze stanem faktycznym i prawnym.

9.2 Ustalenia dodatkowe.

v' Wynikiem przeprowadzonych obliczeri i analiz byto ustalenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla
przyjetego celu,

v’ Cechy wptywajace na warto$¢ rynkowa nieruchomosci zostaty uwzglednione przy sporzadzaniu
niniejszego operatu,

v' Oszacowana warto$¢ zostata oparta na wnikliwej analizie rynku lokalnego i danych transakcyjnych
zawartych w aktach notarialnych udostepnionych przez Urzedy Starostw, danych z lokalnych biur
obrotu nieruchomosciami oraz przyjete przez wyceniajgcego zatozenia,

v' Podana warto$¢, zdaniem autora wyceny jest rynkowa i taka powinna zosta¢ uwzgledniona
w przyjetym celu.

v' Operat sktada sie z 19 ponumerowanych stron oraz 7 zatgcznikdw.

10 ZAtACZNIKI.

Notatka weryfikacyjna ksiegi wieczystej
Polisa OC

Analiza ryzyk

Mapa lokalizacyjna

Dokumentacja fotograficzna

Wypis z rejestru gruntéw

SN N N NN

Mapa ewidencyjna

Czestochowa Operat sporzadzit:
23 czerwca 2025 . Krzysztof Stryjewski
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20

NOTATKA Z WERYFIKACJI KSIEGI WIECZYSTEJ
Stan prawny przedmiotu opinii ustalono w oparciu o analize Ksiegi Wieczystej nr CZ1C/00200829/1
prowadzonej przez Sad Rejonowy w Czestochowie, IX Wydziat Ksigg Wieczystych. Stwierdzono stan nastepujacy:
Dziat | {oznaczenie nieruchomosci):

Dziatki ewidencyjne

Numer dziatki 4/17

Identyfikator dziatki 246401_1.0039.4/17

Obreb ewidencyjny (numer) 0039

Potozenie §LASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytgczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar) CZ1C / 00170275 / 2, 0,0248
HA

Numer dziatki 4/44

|dentyfikator dziatki 246401_1.0039.4/44

Obreb ewidencyjny (numer) 0039

Potozenie SLASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar) CziC / 00170275 / 2, 0,2183
HA

Numer dziatki 4/24

Identyfikator dziatki 246401_1.0039.4/24

Obreb ewidencyjny (numer) 0039

Potozenie éLASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktdrej odtagczono dziatke, obszar) Cz1C / 00170274 / 5, 0,0257
HA

Numer dziatki 4/46

Identyfikator dziatki 246401_1.0039.4/46

Obreb ewidencyjny (numer) 0039

Potozenie SLASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytagczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar) CzZ1C / 00170274 / 5, 0,2583
HA

Numer dziatki 4/30

Identyfikator dziatki 246401_1.0039.4/30

Obreb ewidencyjny (numer) 0039

Potozenie éLASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktérej odtgczono dziatke, obszar) Cz1C / 00143668 / 6, 0,0231
HA

Numer dziatki 4/48

Identyfikator dziatki 246401_1.0039.4/48

Obreb ewidencyjny (numer) 0039

Potozenie 5LASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytagczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar) CZ1C / 00143668 / 6, 0,2421
HA

Numer dziatki 5/9

Identyfikator dziatki 246401_1.0039.5/9

Obreb ewidencyjny (numer) 39

Potozenie SLASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytgczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar) CZ1C / 00143668 / 6, 0,0340
HA

Numer dziatki 5/20
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20

Identyfikator dziatki 246401_1.0039.5/20
Obreb ewidencyjny (numer) 39
Potozenie ( §LASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA
Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE
Przytgczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar) CZ1C / 00143668 / 6, 0,3439
HA
Numer dziatki 5/8
|dentyfikator dziatki 246401_1.0039.5/8
Obreb ewidencyjny (numer) 39
Potozenie SLASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA
Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE
Przytaczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar) Cz1C / 00125832 / 5, 0,0018
HA
Obszar catej nieruchomosci  1,1720 HA
Dziat | Sp (spis praw):
Brak wpisow
Dziat Il (wtasnosc):
Whasciciele
Lista wskazan udziatow w prawie 1 1/1

Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedaca osoba prawng (Nazwa, siedziba, REGON, KRS)
CZESTOBUD SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOgCIA, CZESTOCHOWA, 522446826,

0000977785

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

UMOWA SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWEI, 6485/2024, 2024-05-23

UMOWA SPRZEDAZY, 8889/2024, 2024-07-22

Dziat llI (ciezary i ograniczenia):

brak wpisow

Dziat IV (hipoteki):

Brak wpisow
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20

ANALIZA RYZYKA

Zgodnie ze standardem KSWS 3 ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” rzeczoznawca majgtkowy ma
obowigzek, na podstawie dostepnych zrddet informacji i znajomosci rynku, wskaza¢ obszary ryzyka zwigzanego
z nieruchomoscia, jako przedmiotem zabezpieczenia, w tym z przewidywanymi zmianami na danym rynku
nieruchomosci oraz ryzykiem zwigzanym z oceng danej nieruchomosci przez inwestorow wraz z ogélng opinig na
temat wptywu powyzszego na poziom wartosci wycenianej nieruchomosci w przysztosci. Uwzgledniajgc wymogi
stawiane rzeczoznawcy majgtkowemu przy sporzadzaniu operatu szacunkowego, nalezy ujawni¢ poznane
w trakcie szacowania nieruchomosci okolicznosci ograniczajagce jej przydatnos¢ dla zabezpieczenia
wierzytelnosci.

Ryzyko zwigzane z nieuregulowanym stanem prawnym.

Na podstawie dostepnej dokumentacji (wypis z rejestru gruntow i ksiega wieczysta) o stanie prawnym
przedmiotowej nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy stwierdzit, ze nieruchomos¢ posiada uregulowany stan
prawny.

Ryzyko zwigzane z prawami, roszczeniami i ograniczeniami do nieruchomosci.
Na podstawie udostepnionych Zrédet informacji rzeczoznawca majatkowy stwierdzit, iz nieruchomos¢ nie jest

obcigzona roszczeniami i ograniczeniami, ktére wptywatyby na warto$¢ nieruchomosci a tym samym
zwiekszatyby ryzyko petnego dysponowania nieruchomoscig na danym rynku nieruchomosci i uniemozliwiatby jej
sprzedaz.

Ryzyko zwigzane z zapisami w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego/decyzji o warunkach
zabudowy.

Planowany sposdb zagospodarowania i uzytkowania nieruchomosci jest zgodny z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (warunkami zabudowy) oraz studium uwarunkowan gminy. Na
podstawie zdobytych informacji podczas procesu szacowania rzeczoznawca majgtkowy nie posiada dodatkowe;j
wiedzy, co do istnienia przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka zmiany planu zagospodarowania dotyczacego
przedmiotowej nieruchomosci i jej otoczenia mogacych wptynac na jej wartosc.

Ryzyko zwigzane ze ztym stanem technicznym nieruchomosci.
Na podstawie informacji uzyskanych podczas wizji lokalnej rzeczoznawca majgtkowy nie wnosi zastrzezen,
aby stan techniczny nieruchomosci uniemozliwiat jej dalsze funkcjonowanie i miat negatywny wptyw
na przydatnos¢, jako zabezpieczenie wierzytelnosci banku.

Ryzyko zwiazane z brakiem dostepem do drogi publicznej.

Nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny posiada bezposredni dostep do drogi publicznej.
W zwigzku z czym nie istnieje ryzyko w tym zakresie.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscig nieruchomosci.

Nieruchomos¢ bedgca przedmiotem wyceny charakteryzuje sie umiarkowang ptynnoscig. Czas ekspozycji
na rynku wynosi okoto 6-9 miesiecy. Przedmiotowa nieruchomos$¢ nalezy do grupy nieruchomosci, na ktore
popyt jest umiarkowany. Lokalizacja nieruchomosci jest korzystna. Na analizowanym rynku lokalnym wystepuje
umiarkowane zainteresowanie kupnem isprzedazg nieruchomosci podobnych. Rodzaj nieruchomosci —
nieruchomos$¢ gruntowa niezabudowana wptywa w umiarkowanym stopniu na ptynnos¢ nieruchomosci.

Ryzyko wywtaszczenia nieruchomosci
Na podstawie dostepnych Zrédet informacji rzeczoznawca majgtkowy nie stwierdzit istnienia jakichkolwiek
przestanek zwigzanych z istnieniem ryzyka wywtaszczenia przedmiotowej nieruchomosci na podstawie przepisow
Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

DOKEADNA ANALIZA OBSZAROW RYZYKA POZWOLIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEMU STWIERDZIC,
IZ NIERUCHOMOSC BEDACA PRZEDMIOTEM WYCENY JEST PRZYDATNA W STOPNIU DOBRYM JAKO
ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI BANKU

N\ STRYJEWSKI
_I_I_I nieruchomosci strona 24
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/17, 4/24, 4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20
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Znak sprawy: GK.6621.1.2303.2025

Wojewodziwo: slgskie
Powiat: m. Czestochowa
Jednostka ewidencyjna: 246401_1, m. Czestochowa

Obreb ewidencyjny: 0039, 39
PREZYDENT MIASTA CZESTOCHOWY

nazwa organu wydajgcego dokument)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 17-06-2025 14:02:26

Nr jednostki rejestrowej: G159
Osoby: 1

i Udziat

‘ Forma wisdania Dane osoby fizycznej / instytucji

CZESTOBUD SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA REGON: 522446826 NIP:

i 5732936293
S 'siedziba: Aleja Bohateréw Monte Cassino 40, 42-202 Czestochowa
Dziaiki ewidencyjne: 8
Numer dziatki Powierzchnia | Uzytek i klasa bonitacyjna ‘
Idaniytkator Adres Iha) I f Pow. [ha] Nr KW lub inne dokumenty
4117 }
246401_1.0039.4/17 Czestochowa 0.0248 RIVb ! 0.0248 CZ1C/00200829/1
4/24 | !
248401_1.0030.4/24 Czestochowa 0.0257 RIVb } 0.0257 CZ1C/00200829/1
4/30 \
| 246401_1.0039.4/30 Czestochowa 0.0231 RIVb | 0.0231 CZ1C/00200829/1
" 4/44 ‘ 1
246401_1.0039.4/44 Czestochowa 0.2183 RIVb | 0.2183 CZ1C/00200829/1
| 4/46 |
| 246401_1.0039.4/46 Czestochowa 0.2583 ! RIVb . 0.2583 CZ1C/00200829/1
| 4/A8 1 T
\ HAS 1 1
246401_71.0039.4/48 Czestochowa 0.2421 f RIVb | 0.2421 CZ1C/00200829/1
519 |
246401_1.0039.5/9 Czestochowa 0.0340 | RIVb ‘ 0.0340 CZ1C/00200829/1
[ ‘
; 5120 ;
| | 246401_1.0039.5/20 Cfgitochowa 4'*0_3439_‘77RI\7/b e (3.3439 CZ1C/00200829/1
L _ Razem powierzchnia dzietek hal:| 11702 [ha
i Stownie: | jeden hektar jeden tysigc siedemset dwa metry kwadratowe

Oznaczenia uzytkéw i klas

|
(R!Vb - Grunty orne 1

DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Z up. Prezydenta Miasta Czestochowy
D a inska
ektor

Sporzadzit(a): Dorota Glapiriska 17-06-2025

(imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)

Strona3z7
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Znak sprawy: GK.6621.1.2303.

Wojewodziwo: sigskie
Powiat: m. Czestochowa
Jednostka ewidencyjna: 246401_1, m. Czestochowa
Obreb ewidencyjny: 0039, 39
PREZYDENT MIASTA CZESTOCHOWY

(nazwa organu wydajacego dokument)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 17-06-2025 14:02:26

Nr jednostki rejestrowej: G158
Osoby: 1

Udziat

Eorma wiatdania Dane osoby fizycznej / instytucji

CZESTOBUD SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA REGON: 522446826 NIP:
15732936293
_sledziba: Aleja Bohateréw Monte Cassino 40, 42-202 Czgstochowa

1M1
wiasnosé

Dziaiki ewidencyjne: §

ledr:;;,-ﬂég:ki B Adres Powi;g]chnia ! oiiﬁtj:;:;asf b?;t;?[lg;j Nr KW lub inne dokumenty
| 246401:",’ O i Czestochowa 00919 | RIVb  0.0919 CZ1C/00200994/8
E et 401_‘_‘1’ o e | Czestochowa 0.0018 RIVb 0.0018 CZ1C/00200994/8
RN § S Czestochowa 0.1241 | RVb | 0.1241 CZ1C/00200994/8
548 401f1’ y - Czestochowa 01152 | RVb | 041152 CZ1C/00200994/8
| asat tomess Czestochowa 00018 | RV 0.0018 CZ1C/00200829/1
i__ ) ;_Riazém‘;;b@}é[z:i;ﬁpia dziafél; Zha]: 03545 Thé__ - _
L - - Stownie: | trzy tysigce trzysta czterdziesci osiem metrow kwadratowych
[ Oznaczenia uzytkowiklas

Sporzadzit(a): Dorota Glapinska

DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

ista Czestochowy
je [dpinska

17-06-2025

(imig i nazwisko osoby reprezentujgcej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)

Strona2z7
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GK.6642.1.20’24.?_025

Jednostka ewidency jna:
Obreb: 0039,39
Drigtka: 4/
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9.7. Uchwaly stanowiace podstawe emisji Obligacji

Protokot z posiedzenia Zarzadu
spolki pod firma
Nowa Deweloper Spétka z ograniczona odpowiedzialnoécia
z dnia 28 listopada 2025r0ku

Dnia 28 listopada 2025 roku o godzinie 08:00 w Czestochowie pod adresem Aleja Bohate-
row Monte Cassino 40, 42-200 Czestochowa, odbyto sie posiedzenie Zarzgadu spétki pod
firma Nowa Deweloper Spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w Cze-
stochowie, adres: ul. Aleja Bohaterow Monte Cassinc 40, 42-200 Czestochowa, wpisanej
do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejo-
nowy w Czestochowie, XVII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod nu-
merem KRS 0000786763, REGON: 383761305, NIP: 5732912708, o kapitale zaktadowym
w wysokosci 500.000,00 PLN (pieéset tysiecy ztotych) (,Spétka”), zgodnie z ponizszym
porzadkiem obrad:

1. Otwarcie posiedzenia Zarzadu;
2. Wybdr Przewodniczgcego posiedzenia;

3. Podjecie uchwaty w sprawie ustanowienia pierwszego programu emisji obligacji za-
bezpieczonych;

4. Podjecie uchwaly w sprawie emisji obligacji serii A;
5. Zamkniecie posiedzenia Zarzadu.
Ad 1-2,

Na posiedzeniu byt obecny jedyny czlonek Zarzadu Spéiki, tj. Pani Maria Swiacik - Prezes
Zarzadu. Pani Maria Swigcik otworzyta posiedzenie i oswiadczyta, ze bedzie pelnita funkcje
Przewodniczgcego posiedzenia Zarzadu.

Ad 3.
Pani Maria Swiacik zaproponowata podjecie nastepujacej uchwaty:

"Uchwata Nr 1
Zarzadu spotki pod firma
Nowa Deweloper Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
z siedziba w Czestochowie
z dnia 28 listopada 2025 roku
w sprawie ustanowienia pierwszego programu emisji obligacji zabezpieczonych

Zarzad spoétki pod firma Nowa Deweloper Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig
z siedzibg w Czestochowie, adres: ul. Aleja Bohaterdw Monte Cassino 40, 42-200 Czesto-
chowa, wpisanej do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy w Czestochowie, XVII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
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Sadowego pod numerem KRS 0000786763, REGON: 383761305, NIP: 5732912708, o ka-
pitale zaktadowym w wysokosci 500.000,00 PLN (piecset tysiecy ziotych) ("Spétka"), ni-
niejszym na podstawie art. 6 ust. 1 pkt 4 w zw. z art. 2 ust. 1 pkt a) ustawy z dnia 15
stycznia 2015 roku o obligacjach (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 708 z pézn. zm.) ("Ustawa o
Obligacjach"), postanawia podja¢ niniejszg uchwate:

§1.

Zarzad Spotki postanawia ustanowié pierwszy program emisji obligacji zabezpieczonych
("Program Emisji"), w ramach ktdrego Spétka moze emitowac obligacje ("Obligacje"),
w trybie przewidzianym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, tj. w trybie oferty publicznej
papieréw wartosciowych, o ktérej mowa w art. 2 lit. d rozporzgdzenia Parlamentu Europej-
skiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma
by¢ publikowany w zwigzku z oferta publiczng papierow wartosciowych lub dopuszczeniem
ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE (Dz.Urz. UE L
168 z 30.06.2017, str. 12), w zwigzku z ktora nie ma obowigzku sporzadzenia prospektu,
jednak na podstawie art. 37b ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i wa-
runkach wprowadzania instrumentdéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spotkach publicznych (t.j. Dz. U. z 2025 roku, poz. 592 z péZn. zm.) istnieje obo-
wigzek udostepnienia memorandum informacyjnego ("Memorandum Informacyjne"),
przy czym:

1) taczna suma wartosci nominalnej obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji
nie przekroczy 20.000.000,00 PLN (dwudziestu milionow ztotych);

2} w ramach Programu Emisji zostanie wyemitowane, w ramach jednej badz wiekszej
ilosci serii, do 200.000 (dwustu tysiecy) obligacji na okaziciela, o wartosci nominal-
nej 100,00 PLN (sto ztotych) kazda obligacja;

3) warunki emisji Obligacji okreslajace podstawowe prawa i obowigzki Spotki i obliga-
tariuszy beda okreslone w warunkach emisji danej serii Obligacji ("Warunki Emi-
sji") oraz Memorandum Informacyjnym;

4) Program Emisji moze byc¢ realizowany do 31 grudnia 2027 roku, przy czym termin
ten nalezy rozumiec jako ostateczny dzien, w ktérym mozna dokonac wstepnej alo-
kacji Obligacji;

5) s$wiadczenia Emitenta z Obligacji beda miaty charakter wylgcznie pieniezny;

6) wszystkie Obligacje kazdej serii nie bedg miaty formy dokumentu i beda zdemate-
rializowane; w tym celu Spétka zawrze z Krajowym Depozytem Papieréw Warto-
sciowych S.A. umowe lub umowy o rejestracje Obligacji;

7) Obligacje zostang wprowadzone do obrotu w alternatywnym systemie obrotu Cata-
lyst prowadzonym przez Gielde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. w za-
kresie w jakim zostang spetnione wymagane kryteria wprowadzenia do obrotu;
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8) celem zabezpieczenia wszelkich wierzytelnosci obligatariuszy wynikajacych z danej
serii Obligacji, wszystkie Obligacje (kazda z serii Obligacji oddzielnie) beda zabez-
pieczone poprzez: (i) poreczenie za zobowigzania Emitenta udzielone przez Czesto-
bud Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Czestochowie (KRS
0000977785), na zasadach opisanych w art. 867 i nast. Kodeksu cywilnego, do
maksymalnej kwoty wynikajgcej z Warunkéw Emisji wraz z oswiadczeniem pore-
czyciela o poddaniu sie egzekucji z tytutu poreczenia; oraz (ii) hipoteke ustanowiong
na okreslonych nieruchomosciach lub nieruchomosci do sumy hipoteki wynikajacej
z Warunkow Emisji wraz z o$wiadczeniem diuznika hipotecznego o poddaniu sie
egzekucji z przedmiotu hipoteki;

9) emisje Obligacji danej serii w ramach Programu Emisji beda dokonywane kazdora-
Zowo na mocy uchwaty Zarzgdu Spétki.

§2.
Powyzsza uchwata wchodzi w zycie z chwilg jej podjecia."”

Maria Swiacik stwierdzita, ze niniejsza uchwata zostata powzieta jednogtoénie w dniu 28
listopada 2025 roku.

Ad 4.
Pani Maria Swiacik zaproponowata podjecie nastepujacej uchwaty:

"Uchwata Nr 2
Zarzadu spoitki pod firmg
Nowa Deweloper Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
z siedziba w Czestochowie
z dnia 28 listopada 2025roku
w sprawie emisji obligacji serii A

Zarzad spétki pod firmg Nowa Deweloper Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
z siedzibg w Czestochowie, adres: ul. Aleja Bohaterédw Monte Cassino 40, 42-200 Czesto-
chowa, wpisanej do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy w Czestochowie, XVII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sa-
dowego pod numerem KRS 0000786763, REGON: 383761305, NIP: 5732912708, o kapi-
tale zaktadowym w wysokos$ci 500.000,00 PLN (piecset tysiecy ziotych) ("Spoétka"), na
podstawie art. 6 ust. 1 pkt 4 w zw. z art. 2 ust. 1 pkt a) ustawy z dnia 15 stycznia 2015
roku o obligacjach (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 708 z pézn. zm.) ("Ustawa o Obligacjach")
oraz na podstawie uchwaly nr 1 Zarzadu Spétki z dnia 28 listopada 2025 roku w sprawie
przyjecia przez Spétke pierwszego programu emisji obligacji zabezpieczonych, postanawia
podjac niniejszg uchwate:

g1.

Zarzad Spdiki postanawia wyemitowaé, w ramach pierwszego programu emisji obligacji
zabezpieczonych przyjetych przez Zarzad Spotki na podstawie uchwaty nr 1 Zarzadu Spétki
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z dnia 28 listopada 2025 roku, nie wiecej niz 120.000 (sto dwadziescia tysiecy) obligacji
na okaziciela serii A, o wartosci nominalnej 100,00 PLN (sto ziotych) kazda obligacja i
tacznej wartoséci nominalnej do 12.000.000,00 PLN (dwanascie milionéw ztotych) ("Obli-
gacje Serii A"), przy czym:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

prog emisji Obligacji Serii A, o ktérym mowa w art. 45 Ustawy o Obligacjach, bedzie
wynosit 50.000 (piecdziesiat tysiecy);

$rodki z emisji zostang przeznaczone przez Emitenta na bezposrednie lub posrednie
finansowanie lub refinansowanie projektu Nowy Reden II, zgodnie z celem emisji
wskazanym w Warunkach Emisji;

wykup Obligacji Serii A nastapi w terminie 3 (trzech) lat od dnia przydziatu Obligacji
Serii A;

Obligacje Serii A bedg oprocentowane wedtug marzy w wysokosci 5,00% (piec pro-
cent) powiekszonej o stope bazowa stanowigca wskaznik referencyjny stopy pro-
centowej WIBOR 3M;

cena nominalna i cena emisyjna jednej Obligacji Serii A bedzie réwna 100,00 PLN
(sto ztotych);

Obligacje Serii A nie beda miaty formy dokumentu i bedg zarejestrowane w Krajo-
wym Depozycie Papieréw Wartosciowych S.A.;

Obligacje Serii A bedg emitowane w trybie okreslonym w art. 33 ust. 1 Ustawy o
Obligacjach, w trybie oferty publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w
sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z oferta publiczng papie-
row wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz
uchylenia dyrektywy 2003/71/WE (Dz.Urz. UE L 168 z 30.06.2017, str. 12), w opar-
ciu o art. 37b ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz
o spotkach publicznych (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 592 z pdzn. zm.);

podmiotem $wiadczacym ustuge oferowania Obligacji Serii A bedzie IPOPEMA Se-
curities S.A. z siedzibg w Warszawie;

Obligacje zostang zabezpieczone w drodze poreczenia za zobowigzania Emitenta
udzielonego przez Czestobud Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w
Czestochowie (KRS 0000977785), na zasadach opisanych w art. 867 i nast. Ko-
deksu cywilnego, do kwoty nie nizszej niz 75% (siedemdziesigt pie¢ procent) war-
tosci nominalnej wstepnie alokowanych Obligacji Serii A wraz z o$swiadczeniem po-
reczyciela o poddaniu sie egzekucji z tytutu poreczenia; oraz (ii) hipoteke ustano-
wiong na okreslonych nieruchomosciach (lub nieruchomosci) nalezacych do Czesto-
bud Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Czestochowie (KRS
0000977785), do sumy hipoteki nie nizszej niz 150% (sto piecdziesiat procent)
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wartosci nominalnej wstepnie alokowanych Obligacji Serii A wraz z o$wiadczeniem
dtuznika hipotecznego o poddaniu sie egzekucji z przedmiotu hipoteki;

10)zabezpieczenia zostang ustanowione na warunkach szczegétowo wskazanych w do-
kumencie stanowiacym warunki emisji Obligacji Serii A, ktorych projekt stanowi
stanowi Zalgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty;

11)Obligacje Serii A zostang wprowadzone do obrotu w alternatywnym systemie obrotu
Catalyst prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. w
zakresie w jakim zostang spetnione wymagane kryteria wprowadzenia do obrotu.

§2.
Powyzsza uchwatla wchodzi w zycie z chwilg jej podjecia.”

Maria Swiacik stwierdzita, ze niniejsza uchwala zostata powzieta jednogto$nie w dniu 28
listopada 2025 roku.

Ad 5.

Wobec wyczerpania porzadku obrad Maria Swigcik zamkneta obrady posiedzenia Zarzadu.

Czestochowa, dnia 28 listopada 2025 roku

Podpis

Maria Swiacik
Prezes Zarzadu
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Zafacznik Nr 1 do Uchwaty nr 2 Zarzadu Spdtki z dnia 28 listopada 2025 roku (projekt
Warunkdéw Emisji Obligacji Serii A)
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9.8. Umowa z Administratorem Hipoteki

schonherr

UMOWA O PELNIENIE FUNKCIJI
ADMINISTRATORA ZABEZPIECZEN ORAZ
ADMINISTRATORA HIPOTEKI

zawarta w dniu 28 listopada 2025 roku
pomiedzy

NOWA DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
jako Emitentem

oraz

SH MANAGEMENT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

jako Administratorem

www.schoenherr.eu
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NINIEJSZA UMOWA O PELNIENIE FUNKCJI ADMINISTRATORA ZABEZPIECZEN
I ADMINISTRATORA HIPOTEKI zostata zawarta w dniu 28 listopada 2025 roku
("Umowa") pomiedzy:

(1)

(2)

NOWA DEWELOPER SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA 7
siedzibg w Czestochowie, adres: Aleja Bohateréw Monte Cassino 40, 42-200 Cze-
stochowa, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego pro-
wadzonego przez Sad Rejonowy w Czestochowie, XVII Wydziat Gospodarczy Krajo-
wego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000786763, REGON: 383761305,
NIP: 5732912708, o kapitale zaktadowym w wysokosci 500.000,00 PLN (pie¢set
tysiecy ztotych) ("Emitent"),

a

SH MANAGEMENT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA 7 sie-
dzibg w Warszawie, adres: Plac Stanistawa Matachowskiego 2, 00-066 Warszawa,
wpisang do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sqdowego pod numerem KRS: 0001071405, NIP: 5252981827,
REGON: 527035186, kapitat zakladowy w wysokosci 5.000,00 PLN (piec tysiecy
ztotych) ("Administrator" lub "Administrator Zabezpieczen" lub "Administra-
tor Hipoteki").

Emitent oraz Administrator zwani sg w dalszej czesci Umowy tacznie "Stronami", a kazdy
z nich z osobna zwany jest "Strona".

ZWAZYWSZY, ZE:

(A)

(B)

Emitent, na podstawie uchwaty nr 2 Zarzadu Emitenta z dnia 27 listopada 2025
roku w sprawie emisji obligacji serii A, zamierza wyemitowac¢ do 120.000 (sto dwa-
dziescia tysiecy) sztuk obligacji na okaziciela serii A, o wartosci nominalnej 100,00
PLN (sto ztotych) kazda, o tacznej wartosci nominalnej do 12.000.000,00 PLN (dwa-
nascie miliondw ztotych) ("Obligacje Serii A"), ktére to Obligacje Serii A bedq
emitowane w ramach Programu Emisji (zgodnie z definicjg ponizej).

Emitent spowoduje ustanowienie zabezpieczen Obligacji Serii A w postaci:

i. poreczenia, ktére zostanie udzielone przez spotke Czestobud Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Czestochowie, adres: Aleja
Bohateréw Monte Cassino 40, 42-200 Czestochowa, wpisang do rejestru
przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy w Czestochowie, XVII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000977785, NIP: 5732936293, REGON:
522446826, o kapitale zaktadowym w wysokosci 5.000.000,00 PLN (pie¢
milionéw ztotych) ("Poreczyciel" lub "Dluznik Hipoteczny"), na podstawie
ktorego Poreczyciel nieodwotalnie i bezwarunkowo zobowigze sie do zapta-
cenia wszelkich wymagalnych kwot z tytutu Zabezpieczonych Wierzytelnosci
(zgodnie z definicjq ponizej) przystugujacych Obligatariuszom na wypadek,
gdyby Emitent nie zaptacit ich w terminie wymagalnosci, do tacznej
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(®

(D)

(E)

wysokosci wynoszacej do 75% (siedemdziesigt pie¢ procent) wartosci nomi-
nalnej wstepnie alokowanych Obligacji Serii A ("Kwota Poreczenia"), w
rozumieniu art. 876 i nast. Kodeksu Cywilnego ("Poreczenie");

ii.  hipoteki umownej tacznej ("Hipoteka") na Nieruchomosciach (zgodnie z de-
finicjq ponizej), ktdéra zostanie ustanowiona przez Diuznika Hipotecznego
jako wiasciciela Nieruchomosci tytutem zabezpieczenia Zabezpieczonych
Wierzytelnosci (zgodnie z definicjg ponizej) do sumy hipoteki wynoszacej
150% (sto pieédziesigt procent) wartosci nominalnej wstepnie alokowanych
Obligacji Serii A ("Suma Hipoteki").

W zwigzku z ustanowieniem Zabezpieczen, Poreczyciel ztozy w formie aktu notarial-
nego oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4-6 Kodeksu
Postepowania Cywilnego w zakresie zobowigzan wynikajacych z Poreczenia do
kwoty réwnej Kwocie Poreczenia, a Dtuznik Hipoteczny ztozy w formie aktu nota-
rialnego oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 4-6 Ko-
deksu Postepowania Cywilnego z przedmiotu Hipoteki do kwoty réwnej Sumie Hi-
poteki.

W celu administrowania zabezpieczeniami ustanowionymi na zabezpieczenie wie-
rzytelnosci wynikajacych z Obligacji Serii A, ma zosta¢ powotany administrator za-
bezpieczen (w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach) oraz administrator hipoteki
(w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach), bedacy podmiotem trzecim w
stosunku do Emitenta.

Intencjg Stron jest powofanie Administratora jako administratora zabezpieczen w
rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach oraz jako administratora hipoteki w rozu-
mieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach w odniesieniu do Obligacji Serii A, ktory
bedzie dziatat w imieniu wltasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy, oraz ustalenie
zasad dziatania Stron, a takze ich praw i obowigzkdw.

Strony zawieraja Umowe o nastepujacej tresci:

1

1.1

DEFINICIE I INTERPRETACJA

Definicje

W niniejszej Umowie, nastepujace pisane wielka literg terminy i wyrazenia beda miaty na-
stepujace znaczenie:

"Administrator" lub "Administrator posiada znaczenie okreslone w komparycji
Zabezpieczen" |lub "Administrator Umowy;

Hipoteki"

"Agent Emisji" oznacza IPOPEMA Securities S.A. z siedzibg w

Warszawie, adres: ul. Prézna 9, 00-107 War-
szawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
KRS 0000230737, NIP 5272468122, REGON
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"Dokumenty Zabezpieczen"

"Dzien Roboczy"

"Emitent"

"Hipoteka"

"Informacje Poufne"

"Instrukcja"

"Kodeks Cywilny"

"Kodeks Postepowania Cywilnego"

"Nieruchomosci"

140086881, o kapitale zaktadowym w wysoko-
$ci 2.993.783,60 PLN (dwa miliony dziewiecset
dziewiecdziesiat trzy tysiqce siedemset osiem-
dziesigt trzy ztote 60/100) (w petni optaco-
nym);

oznaczajq wszelkie dokumenty, na podstawie
ktérych zostaty ustanowione Zabezpieczenia, w
tym w szczegdlnosci umowe Poreczenia,
oswiadczenie o ustanowieniu Hipoteki, a takze
o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji, o kté-
rych mowa w Punkcie (C) Preambuty;

oznacza kazdy dzien, w ktérym Krajowy Depo-
zyt Papieréw Wartosciowych S.A. z siedzibg w
Warszawie prowadzi normalng dziatalnos¢ ope-

racyjna;

posiada znaczenie okres$lone w komparycji
Umowy;

ma znaczenie nadane w Punkcie (B)(ii) Pream-
buty;

maja znaczenie nadane w Punkcie 9 niniejszej
Umowy;

ma znaczenie nadane w Punkcie 7.1.1 niniej-
szej Umowy;

oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. -
Kodeks Cywilny (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1061
z pézn. zm.);

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

oznacza nieruchomos¢ gruntowg potozong przy
ul. Poleskiej w Czestochowie, wojewodztwo Sla-
skie, o tacznej powierzchni 0,3330 ha, obejmu-
jacq dziatki ewidencyjne o numerach 4/18,
4/19, 4/25, 4/31, obreb ewidencyjny 0039, dla
ktorej Sad Rejonowy w Czestochowie, IX Wy-
dziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wie-
czystg o numerze CZ1C/00200994/8, oraz nie-
ruchomos$c¢ gruntowg potozong przy ul. Pole-
skiej w Czestochowie, wojewddztwo slaskie, o
tacznej powierzchni 1,1720 ha, obejmujaca
dziatki ewidencyjne o numerach 4/17, 4/24,
4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20, obreb
ewidencyjny 0039, dla ktérej Sad Rejonowy w
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"Nowa Nieruchomos¢"

"Obligacje Serii A"

"Obligatariusz"

"Ordynacja Podatkowa"

IIPLN"

"Poreczyciel" Iub

teczny"

"Dtuznik Hipo-

"Poreczenie"

"Prawo Restrukturyzacyjne"

"Prawo Upadtosciowe"

"Program Emisji"

"Roszczenia"

"Strona"

"Swiadczenie"

"Umowa"

Czestochowie, IX Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta 0 nhumerze
CZ1C/00200829/1, bedaca wtasnoscig Dtuz-
nika Hipotecznego;

ma znaczenie nadane w Punkcie 2.2 niniejszej
Umowy;

posiadajg znaczenie okreslone w Punkcie (A)
Preambuty;

oznacza podmiot, ktéremu przystugujq prawa z
Obligacji Serii A;
oznacza ustawe z dnia 29 sierpnia 1997 roku -

Ordynacja Podatkowa (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz.
111 z pézn. zm.);

oznacza prawny $rodek ptatniczy Rzeczypospo-
litej Polskiej;

ma znaczenie nadane w Punkcie (B) Pream-
buty;

ma znaczenie nadane w Punkcie (B)(i) Pream-
buty;

oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku -
Prawo restrukturyzacyjne (t.j. Dz. U. z 2024 r.
poz. 1428 z pdzn. zm.) lub inny akt prawny,
ktory te ustawe zmieni lub zastapi;

oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 roku -
Prawo upadtosciowe (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz.
614 z p6zn. zm.) lub inny akt prawny, ktory te
ustawe zmieni lub zastapi;

Ooznhacza program emisji obligacji przyjety przez
Zarzad Emitenta na podstawie uchwaty nr 1 Za-
rzadu Emitenta z dnia 27 listopada 2025 roku w
sprawie ustanowienia pierwszego programu
emisji obligacji zabezpieczonych, w ramach
ktérego emitowane sg Obligacje Serii A;

majq znaczenie nadane w Punkcie 4.6 niniej-
szej Umowy;

ma znaczenie okreslone w komparycji Umowy;

ma znaczenie nadane w Punkcie 4.6 niniejszej
Umowy;

oznacza niniejsza umowe, wraz ze zmianami
wprowadzonymi zgodnie z postanowieniami tej
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umowy i wszystkimi zatgczonymi do niej doku-
mentami;

"Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o
obligacjach (t.j. Dz.U. 2024 roku poz. 708 z
pdzn. zm.) lub inny akt prawny, ktdry te ustawe
zmieni lub zastapi;

"Warunki Emisji Obligaciji" oznacza dokument, o ktéorym mowa w art. 5

ust. 1 Ustawy o Obligacjach, ktéry okresla wa-
runki emisji Obligacji Serii A;

"Wynagrodzenie Godzinowe" ma znaczenie nadane w Punkcie 5.2 niniejszej
Umowy;

"Zabezpieczenia" oznacza tacznie Hipoteke oraz Poreczenie, a
"Zabezpieczenie" oznacza kazde z nich od-
dzielnie;

"Zabezpieczone Wierzytelnosci" oznacza wszelkie wierzytelnosci pieniezne, wy-

magalne lub niewymagalne, bezwarunkowe lub
warunkowe, przystugujace Obligatariuszom w
stosunku do Emitenta z tytutu Obligacji Serii A,
w tym z tytutu obowigzku wykupu Obligacji Se-
rii A, zaptaty wszelkich odsetek od Obligacji Se-
rii A, roszczen oraz innych Swiadczen pieniez-
nych wynikajacych z Obligacji Serii A, w tym
odsetek za opdznienie, roszczen, premii, o kté-
rych mowa w Warunkach Emisji Obligacji, fqcz-
nie z ewentualnymi roszczeniami o odszkodo-
wanie, o ktérych mowa w Warunkach Emisji
Obligacji oraz uzasadnionych kosztéow (w tym
kosztéw egzekucji) i uzasadnionych wydatkdéw
zwigzanych z dochodzeniem zaspokojenia rosz-
czen wynikajacych z Obligacji Serii A oraz in-
nych ubocznych $swiadczen pienieznych i rosz-
czen akcesoryjnych wynikajacych z Obligacji
Serii A;

"Zalecenie" ma znaczenie nadane w Punkcie 7.2.1 niniej-
szej Umowy;

"Zawiadomienie" ma znaczenie nadane w Punkcie 7.3.1 niniej-
szej Umowy.

1.2  Wykfadnia

1.2.1 O ile niniejsza Umowa nie stanowi inaczej, odniesienia w niniejszej Umowie
do:
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2.1

2.2

3.1

i "Emitenta", "Administratora" obejmujg rowniez ich nastep-
cow prawnych i dozwolonych cesjonariuszy;

ii. niniejszej Umowy, innej umowy lub dokumentu stanowig od-
niesienia do tej umowy lub dokumentu wraz z pdzniejszymi
Zmianami;

1.2.2 Nagtowki i Punkty zostaty wprowadzone dla utatwienia postugiwania sie
nimi;

1.2.3 liczba pojedyncza obejmuje liczbe mnogq i odwrotnie, chyba ze z kontekstu
wynika inaczej;

USTANOWIENIE ADMINISTRATORA ZABEZPIECZEN ORAZ
ADMINISTRATORA HIPOTEKI

Emitent niniejszym ustanawia Administratora, na podstawie art. 29 Ustawy o Obli-
gacjach, jako administratora zabezpieczen w zakresie Obligacji Serii A i w odniesie-
niu do Zabezpieczen innych niz Hipoteka oraz, na podstawie art. 31 ust. 4 Ustawy
o Obligacjach, jako administratora hipoteki w zakresie Obligacji Serii A i w odniesie-
niu do Hipoteki, a Administrator niniejszym wyraza zgode na ustanowienie go ad-
ministratorem zabezpieczen i administratorem hipoteki.

Administrator petni funkcje administratora zabezpieczen i administratora hipoteki
na podstawie niniejszej Umowy wytgcznie w odniesieniu do zabezpieczen wierzytel-
nosci z tytutu Obligacji Serii A, przy czym w przypadku, gdy Emitent zwolni jedng z
Nieruchomosci z Hipoteki oraz ustanowi Hipoteke na innej nieruchomosci ("Nowa
Nieruchomos¢") na zasadach przewidzianych w Warunkach Emisji Obligacji, wow-
czas Strony zawrg aneks powotujacy Administratora jako administratora hipoteki
rowniez w zakresie Hipoteki na Nowej Nieruchomosci. Ewentualne ustanowienie Ad-
ministratora administratorem zabezpieczen lub administratorem hipoteki w odnie-
sieniu do innych obligacji wyemitowanych przez Emitenta w ramach Programu Emi-
sji (innych niz Obligacje Serii A) nastgpi na podstawie odrebnej umowy administro-
wania.

ZABEZPIECZENIA
Zobowigzanie Emitenta

Emitent zobowigzuje sie wobec Administratora, ze do czasu wykupu Obligacji Serii
A:

3.1.1 podejmie lub spowoduje podjecie przez inne podmioty, prawem przewi-
dziane, uzasadnione i niezbedne dziatania, aby majatek Emitenta oraz Po-
reczyciela znajdowaty sie w stanie umozliwiajacym zaspokojenie Zabezpie-
czonych Wierzytelnosci oraz aby utrzymac¢ w mocy ustanowione Zabezpie-
czenia, az do petnego zaspokojenia roszczen Obligatariuszy wynikajacych
z Obligacji Serii A;
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3.1.2

3.1.3

3.1.4

na wtasny koszt sporzadzi niezbedne dokumenty i wykona (lub spowoduje
wykonanie) niezbednych czynnosci, ktorych Administrator zazada w
zwigzku z ustanowieniem lub utrzymaniem w mocy ktéregokolwiek z Za-
bezpieczen;

zawiadomi Administratora o wszelkich zgtoszonych na pisSmie roszczeniach
0soOb trzecich na kwote co najmniej 100.000,00 PLN (sto tysiecy ztotych)
wzgledem jakiegokolwiek sktadnika majatku Emitenta lub Poreczyciela w
terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zgtoszenia takiego roszczenia, w tym o
kazdym wszczeciu egzekucji na kwote co najmniej 100.000,00 PLN (sto
tysiecy ztotych), pod rygorem odpowiedzialnosci za szkody poniesione
przez Obligatariuszy w zwigzku z brakiem powyzszego zawiadomienia w
powyzszym terminie;

niezwiocznie zawiadomi Administratora o:

i. ztozeniu przez ktoregokolwiek z Obligatariuszy zadania wcze-
$niejszego wykupu Obligacji Serii A;

ii. zaprzestaniu regulowania jakichkolwiek zobowigzan przez Emi-
tenta lub Poreczyciela, pod warunkiem, ze taki stan utrzymuje
sie co najmniej przez 30 (trzydziesci) dni i odnosi sie do zobo-
wigzania na kwote co najmniej 100.000,00 PLN (sto tysiecy
ztotych);

iii. wystgpieniu przez podmiot trzeci przeciwko Emitentowi lub Po-
reczycielowi z wnioskiem o zabezpieczenie roszczenia na kwote
co najmniej 100.000,00 PLN (sto tysiecy ziotych);

iv. wytoczeniu wobec Emitenta lub Poreczyciela powddztwa lub
wszczeciu egzekucji na kwote co najmniej 100.000,00 PLN (sto
tysiecy ztotych);

V. natozeniu na Emitenta lub Poreczyciela publicznoprawnego ob-
owigzku majatkowego (na podstawie ostatecznej decyzji w za-
kresie zobowigzan podatkowych, optaty administracyjnej,
grzywny, optaty karnej lub innego tego typu zobowigzania) o
wartosci nie nizszej niz 100.000,00 PLN (sto tysiecy ztotych);

Vi. zaistnieniu przyczyn do ztozenia wniosku restrukturyzacyjnego
lub wniosku o ogtoszenie upadtosci w rozumieniu odpowiednich
przepisOw Prawa Upadtosciowego oraz Prawa Restrukturyza-
cyjnego w odniesieniu do Emitenta lub Poreczyciela w terminie
7 (siedmiu) dni od dnia zaistnienia takich przyczyn, a takze o
ztozeniu takiego wniosku nie p6zniej niz w terminie 1 (jednego)
Dnia Roboczego od dnia jego ztozenia przez odpowiednio Emi-
tenta oraz Poreczyciela;
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pod rygorem odpowiedzialnosci za szkode poniesiong przez Obligatariuszy
w zwigzku z brakiem wykonania przez Emitenta powyzszych zobowigzan;

w przypadku otwarcia likwidacji Emitenta lub Poreczyciela, Emitent zawia-
domi Administratora o rozpoczeciu likwidacji;

niezwtocznie bedzie zawiadamia¢ Administratora o zdarzeniach lub okolicz-
nosciach mogacych wywrzec istotny niekorzystny wptyw na ktérekolwiek
z Zabezpieczen;

niezwtocznie bedzie udziela¢ Administratorowi, na kazde jego pisemne za-
danie, informacji dotyczacych Zabezpieczenia lub przedmiotéw Zabezpie-
czenia w zakresie niezbednym dla ochrony intereséw Obligatariuszy.

Uprawnienia oraz zobowigzania Administratora

3.2.1

3.2.2

Administrator zostaje niniejszym ustanowiony administratorem zabezpie-
czen w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach oraz administratorem hi-
poteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach.

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

i zabezpieczenia Zabezpieczonych Wierzytelnosci i do wykony-
wania we wiasnym imieniu, ale na rachunek Obligatariuszy,
praw i obowigzkow wierzyciela wynikajacych z Umowy, Doku-
mentow Zabezpieczen oraz powszechnie obowigzujacych prze-
piséw prawa;

ii. wykonywania praw i obowigzkéw Administratora wynikajacych
z Umowy oraz Dokumentdéw Zabezpieczen oraz do reprezento-
wania intereséw Obligatariuszy wobec Emitenta w zakresie za-
spokojenia wymagalnych Zabezpieczonych Wierzytelnosci po-
przez egzekucje z Zabezpieczen;

iii. podejmowania czynnosci zmierzajacych do zaspokojenia Obli-
gatariuszy co do Zabezpieczonych Wierzytelnosci poprzez eg-
zekucje z Zabezpieczen na warunkach okreslonych w niniejszej
Umowie, Obligacjach Serii A, Warunkach Emisji Obligacji oraz
Dokumentach Zabezpieczen;

iv. dokonania podziatu srodkéw uzyskanych w wyniku czynnosci
zmierzajacych do zaspokojenia Obligatariuszy, w tym do za-
spokojenia z Zabezpieczen oraz przekazania kazdemu z Obli-
gatariuszy kwoty jego naleznosci z Zabezpieczonych Wierzytel-
nosci, proporcjonalnie do tacznej sumy niesptaconej wymagal-
nej wierzytelnosci danego Obligatariusza w stosunku do tacznej
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sumy niesptaconych, wymagalnych wierzytelnosci wszystkich
Obligatariuszy z tytutu Zabezpieczonych Wierzytelnosci;

V. informowania Obligatariuszy oraz Emitenta o przystapieniu
przez Administratora do zaspokojenia wymagalnych Zabezpie-
czonych Wierzytelnosci poprzez egzekucje z ustanowionych
Zabezpieczen.

Niezwiocznie po catkowitym wygasnieciu (zaspokojeniu) Zabezpieczonych
Wierzytelnosci lub wyrazeniu przez wszystkich Obligatariuszy zgody na
zwolnienie Zabezpieczen, Administrator przy wspotpracy z Emitentem po-
dejmie wszelkie czynnosci niezbedne do zwolnienia Zabezpieczen.

Administrator jest uprawniony do zaspokojenia w imieniu wtasnym, lecz na
rachunek Obligatariuszy, wymagalnych Zabezpieczonych Wierzytelnosci
poprzez egzekucje z Zabezpieczen na warunkach okreslonych w obowigzu-
jacych przepisach prawa, niniejszej Umowie, Warunkach Emisji Obligacji
oraz Dokumentach Zabezpieczen.

W przypadku wypowiedzenia Umowy przez ktérgkolwiek ze Stron, Strony
zobowigzujq sie ze soba wspotdziataé w niezbednym zakresie, tak aby nie-
zwtocznie i w sposéb prawidtowy, ze szczegdlnym uwzglednieniem intere-
sow Obligatariuszy, Administrator przekazat obowigzki administratora za-
bezpieczen i administratora hipoteki podmiotowi wskazanemu przez Emi-
tenta, w tym rowniez, aby zostaty przekazane takiemu podmiotowi wszelkie
niezbedne dokumenty i informacje zwigzane z Zabezpieczeniami.

Zaspokojenie roszczen z ustanowionych Zabezpieczen

3.3.1

3.3.2

3.3.3

Zaspokojenie roszczen Obligatariuszy poprzez egzekucje z Zabezpieczen
bedzie mogto nastgpi¢ na zasadach okreslonych w niniejszej Umowie, Wa-
runkach Emisji Obligacji oraz Dokumentach Zabezpieczen.

Administrator moze przystgpi¢ do zaspokojenia Obligatariuszy z Zabezpie-
czen wyfacznie na warunkach prawem przewidzianych i okreslonych w Wa-
runkach Emisji Obligacji oraz Dokumentach Zabezpieczen, po uprzednim
pisemnym powiadomieniu Emitenta i wyznaczeniu mu terminu 7 (siedmiu)
dni na podjecie stosownych czynnosci zmierzajacych do zaspokojenia Za-
bezpieczonych Wierzytelnosci.

Administrator, podejmujac decyzje o sposobie oraz kolejnosci prowadzenia
egzekucji z Zabezpieczen, bedzie brat pod uwage przede wszystkim najlep-
sze interesy Obligatariuszy, a w dalszej kolejnosci takze interesy Emitenta.
W tym celu Administrator podejmie takie dziatania w zakresie egzekucji Za-
bezpieczen, jakie w jego ocenie bedg pozwalaty na pozyskanie jak najwiek-
szych kwot $rodkdw, jak najmniejszym kosztem oraz w sposéb mozliwie
najmniej ucigzliwy dla Emitenta.
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W przypadku, gdy kwota srodkéw uzyskanych przez Administratora w toku
egzekucji Zabezpieczen (po uwzglednieniu kosztéw zwigzanych z ta egze-
kucjq) bedzie:

i réwna kwocie niesptaconych Zabezpieczonych Wierzytelnosci -
zobowigzanie Emitenta wygasa w zakresie tych niesptaconych
Zabezpieczonych Wierzytelnosci;

ii. wyzsza od kwoty niesptaconych Zabezpieczonych Wierzytelno-
sci — zobowigzanie Emitenta wygasa a Administrator przekaze
nadwyzke na rachunek wskazany przez Emitenta, z zastrzeze-
niem postanowien Punktu 3.3.6 Umowy;

iii. nizsza od kwoty niesptaconych Zabezpieczonych Wierzytelnosci
- zobowigzanie Emitenta wygasa jedynie w czesci rownej war-
tosci uzyskanego zaspokojenia z Zabezpieczen, a Obligatariu-
sze beda dochodzi¢ od Emitenta zapfaty pozostatej czesci na-
leznej im kwoty z pozostatej czesci Zabezpieczen oraz innych
aktywéw Emitenta na podstawie obowigzujgcych przepiséw
prawa.

Administrator bedzie dokonywat kazdorazowej dystrybucji Srodkéw uzyska-
nych w toku egzekucji z Zabezpieczen niezwtocznie po ich uzyskaniu. Srodki
pozyskane przez Administratora bedq przeznaczane w rownym stopniu na
pokrycie naleznosci Obligatariuszy z kazdej z Obligacji Serii A. W takim
przypadku ptatnosci Administratora bedg zaliczane w nastepujacej kolejno-
Sci:

i odsetki za opdznienie w zaspokojeniu naleznosci z Obligacji Se-
rii A;

ii. odsetki kapitatowe z Obligacji Serii A;
iii. naleznos¢ gtowna z Obligacji Serii A.

W pierwszej kolejnosci srodki uzyskane z Zabezpieczen zaliczone zostang
przez Administratora na pokrycie kosztow dziatan podjetych przez Admini-
stratora, to jest w szczegdlnosci na poniesione przez Administratora:

i koszty optat publicznoprawnych, koszty ogtoszen, koszty i
optaty sadowe i notarialne;

ii. uzasadnione i rynkowe koszty doradcow zewnetrznych zatrud-
nionych przez Administratora w celu nalezytego prowadzenia
egzekucji z Zabezpieczen;

oraz na wynagrodzenie Administratora, o ktérym mowa w Punkcie 5 poni-
zej.
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W razie koniecznosci poniesienia przez Administratora jakichkolwiek kosz-
tow i optat sadowych, urzedowych, notarialnych lub komorniczych zwigza-
nych z dochodzeniem roszczen z tytutu Obligacji Serii A, w tym na podsta-
wie Zabezpieczen, Administrator, przed podjeciem czynnosci zwigzanych z
dochodzeniem roszczen z tytutu Obligacji Serii A ma prawo zada¢ od Emi-
tenta przekazania na rachunek bankowy Administratora odpowiednich kwot
umozliwiajacych pokrycie tych kosztéw i optat. W przypadku braku przeka-
zania kwot, o ktérych mowa powyzej na rachunek Administratora, Admini-
strator moze powstrzymac sie od podejmowania czynnosci zwigzanych z
dochodzeniem roszczen z tytutu Obligacji Serii A, w tym na podstawie Za-
bezpieczen.

W przypadku, o ktérym mowa w Punkcie 3.3.4iii powyzej, Administrator
dokona czesciowej ptatnosci na rzecz Obligatariuszy w ten sposdb, ze na-
leznosci Obligatariuszy zostang pokryte z uzyskanych srodkéw proporcjo-
nalnie do posiadanych Obligacji Serii A (wedtug wartosci nominalnej). Na-
leznosci z kazdej Obligacji Serii A zostang pokryte w tej samej wysokosci.
W takim przypadku ptatnosci Administratora bedg zaliczane w nastepujgcej
kolejnosci:

i odsetki za opdznienie w zaspokojeniu naleznosci z Obligacji Se-
rii A;

ii. odsetki kapitatowe z Obligacji Serii A;

iii. naleznos¢ gtdowna z Obligacji Serii A.

Po zaspokojeniu wszystkich Zabezpieczonych Wierzytelnosci, Administrator
podejmie dziatania ukierunkowane na zwolnienie Zabezpieczeh oraz wyda-
nie Emitentowi ewentualnej nadwyzki srodkdw pozyskanych przez Admini-
stratora w wyniku egzekucji z zabezpieczenia, z zastrzezeniem postanowien
Punktu 3.3.6 Umowy.

ODPOWIEDZIALNOSC STRON

Strony zobowigzujg sie dotozy¢ wszelkich staran w celu zapewnienia nalezytego wy-
konania Umowy.

Administrator nie ponosi odpowiedzialnosci za ustanowienie Zabezpieczen, jak row-
niez za jego waznos¢ lub skutecznoscé.

Administrator nie gwarantuje, ze roszczenia Obligatariuszy wynikajgce z Obligacji
Serii A zostang zaspokojone, w tym nie ponosi odpowiedzialnosci za skutecznosé
egzekucji z Zabezpieczen.

Administrator nie bedzie ponosit odpowiedzialnosci wobec Obligatariuszy za jakie-
kolwiek szkody, z wyjatkiem szkod powstatych w wyniku niezachowania przez

www.schoenherr.eu

A152



4.5

4.6

5.1

5.2

-14 -

Administratora nalezytej starannosci przy wykonywaniu przez niego jego obowigz-
kow wynikajacych z niniejszej Umowy.

Administrator nie ponosi odpowiedzialnosci wobec Obligatariuszy za szkode wywo-
tang dziataniem lub zaniechaniem Emitenta lub Poreczyciela, ktdre nie byto zalezne
od Administratora, lub o ktéorym Administrator nie wiedziat, w szczegdlnosci wyni-
kajaca ze ztozenia przez Emitenta w niniejszej Umowie oswiadczen niezgodnych z
rzeczywistosciaq badz nieztozenia przez Emitenta o$wiadczenia o stanach lub zdarze-
niach majacych lub mogacych mie¢ wptyw na prawidtowgq realizacje Umowy, w tym
nalezyte zabezpieczenie interesdw Obligatariuszy.

W przypadku, gdy w zwigzku z Zabezpieczeniami oraz petniong przez Administratora
funkcjg w stosunku do Zabezpieczen, zostang skierowane przez jakikolwiek podmiot
w stosunku do Administratora roszczenia oparte o dziatania Administratora ("Rosz-
czenia"), ktore bedgq podejmowane zgodnie z Umowg i dokumentami ustanowienia
Zabezpieczen, a na skutek Roszczen zostanie wydane orzeczenie sagdowe lub decy-
Zja administracyjna zasadzajace lub stwierdzajgce zobowigzanie Administratora do
zaptaty na rzecz tych oséb trzecich $wiadczenia pienieznego ("Swiadczenie"), Emi-
tent bedzie zobowigzany do zaptacenia na rzecz Administratora odszkodowania
umownego w wysokosci zaptaconych przez Administratora Swiadczen oraz zwigza-
nych z tym kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa prawnego, w wysokosci
jednak nie wyzszej niz wynikajacej z prawomocnych orzeczen sgdowych lub decyzji
administracyjnych - na nastepujacych warunkach spetnionych tacznie:

4.6.1 o kazdym Roszczeniu Administrator powiadomi Emitenta w formie pisemnej
oraz udzieli Emitentowi wszelkich informacji i udostepni wszelkg posiadang
dokumentacje dotyczaca Roszczenia;

4.6.2 Administrator umozliwi Emitentowi udziat w negocjacjach z podmiotami
podnoszacymi Roszczenia, udziat w ewentualnych postepowaniach sado-
wych, arbitrazowych lub innych zwigzanych z Roszczeniem, bezposrednio
lub za posrednictwem osdb wskazanych przez Emitenta;

4.6.3 zawieranie przez Administratora jakichkolwiek ugdéd w zakresie Roszczen
lub uznawanie Roszczen winno odbywac sie za zgodg Emitenta.

WYNAGRODZENIE ADMINISTRATORA

Poczawszy od dnia zawarcia Umowy do dnia pethego zaspokojenia Zabezpieczonych
Wierzytelnosci, Administrator bedzie otrzymywat od Emitenta wynagrodzenie mie-
sieczne w zryczattowanej wysokosci rownej 500,00 EUR (piec¢set euro) netto mie-
siecznie, ptatne z géry. Wynagrodzenie miesieczne pokrywac bedzie koszty petnie-
nia funkcji przez Administratora w ramach wykonywania Umowy, z zastrzezeniem
postanowien Punktu 5.2 i nastepnych ponizej.

W przypadku podejmowania jakichkolwiek czynnosci przez Administratora na pod-
stawie Umowy, w szczegdlnosci w przypadku przystgpienia do zaspokojenia Zabez-
pieczonych Wierzytelnosci poprzez egzekucje z Zabezpieczen, Administrator
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otrzyma, niezaleznie od wynagrodzenia wskazanego w Punkcie 5.1, wynagrodzenie
godzinowe ("Wynagrodzenie Godzinowe"). Administrator kazdorazowo poinfor-
muje Emitenta, przed podjeciem jakichkolwiek czynnosci na podstawie niniejszej
Umowy, za ktore nalezne bedzie Wynagrodzenie Godzinowe, o koniecznosci ich pod-
jecia, ze wskazaniem maksymalnej czasochtonnosci ("Maksymalna Czasochton-
nosc¢"), pod rygorem nieprzystugiwania wynagrodzenia za takie czynnosci. Wskazy-
wanie Maksymalnej Czasochtonnosci winno odbywac sie przy uwzglednieniu intere-
sow Emitenta i Administrator zobowigzany jest do dochowania nalezytej starannosci
przy jej ustalaniu. Wynagrodzenie Godzinowe nie przekroczy kazdorazowo wyna-
grodzenia obliczonego przy uwzglednieniu Maksymalnej Czasochtonnosci wskazanej
przez Administratora, chyba ze Emitent wyrazi na to zgode.

Wynagrodzenie Godzinowe bedzie naliczane wedtug statej stawki godzinowej w kwo-
cie 185,00 EUR (sto osiemdziesiat piec¢ euro) netto za kazdg godzine przepracowang
przez prawnikow Administratora w zwigzku z wykonywaniem Umowy. Wynagrodze-
nie Godzinowe bedzie rozliczane po zakonczeniu kazdego kolejnego miesigca, z
uwzglednieniem prac, ktore zostaty wykonane w danym miesigcu.

W przypadku wystapienia o wyptate Wynagrodzenia Godzinowego Administrator
przedstawi Emitentowi szczegdtowe wyliczenie przedmiotowo-czasowe prac wyko-
nanych w ramach liczby godzin pracy.

Wynagrodzenie, o ktérym mowa w Punkcie 5.1 powyzej nie obejmuje m.in. opfat
saqdowych, urzedowych, notarialnych oraz komorniczych poniesionych w zwigzku z
petnieniem funkcji Administratora. W przypadku poniesienia takich optat przez Ad-
ministratora, Emitent zwrdci ich réwnowarto$¢ Administratorowi.

Emitent zwrdci Administratorowi réwnowartos¢ poniesionych przez Administratora
udokumentowanych i uzasadnionych kosztow realizacji zaspokojenia wierzytelnosci
Obligatariuszy z ustanowionych Zabezpieczen.

Niezaleznie od postanowien Punktéw 5.1, 5.2 oraz 5.3 powyzej, na poczet wydat-
kow zwigzanych z wykonaniem obowigzkéw Administratora na podstawie niniejszej
Umowy, Emitent przed dniem emisji Obligacji Serii A wptaci na rzecz Administratora
kwote pieniezng (kaucje) w wysokosci 20.000,00 PLN (dwadziescia tysiecy ztotych)
na rachunek bankowy wskazany przez Administratora. Administrator jest zobowia-
zany do zwrotu kwoty kaucji (zwrotnego przeniesienia wtasnosci kaucji pomniejszo-
nej o ewentualne, uzasadnione i rynkowe wydatki poniesione w zwigzku z wykona-
niem czynnosci na podstawie niniejszej Umowy) na zadanie Emitenta w terminie 5
(pieciu) Dni Roboczych po dniu nieodwotalnego, bezwarunkowego i petnego zaspo-
kojenia Zabezpieczonych Wierzytelnosci (potwierdzonego przez Agenta Emisji).
Kazdorazowo przed wykorzystaniem kwoty kaucji na pokrycie wydatkéw zwigzanych
z czynnosciami Administratora na podstawie niniejszej Umowy, Administrator jest
zobowigzany do zawiadomienia Emitenta o planowanym wykorzystaniu kaucji, w
tym w szczegdlnosci o planowanej kwocie wykorzystania kaucji oraz zakresie czyn-
nosci do wykonania przez Administratora. Dodatkowo na poczet wydatkéw wskaza-
nych w Punkcie 5.5 Administrator moze wystapi¢ do Emitenta o wpftacenie zaliczki.
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Niewykorzystana kwota zaliczki, zgodnie z klasyfikacjg wydatkéw okreslonych w
Punkcie 5.5, zostanie zwrdcona na wskazany przez Emitenta rachunek bankowy. W
przypadku braku wptacenia zaliczki, o ktérej mowa powyzej na rachunek Admini-
stratora, Administrator moze powstrzymac sie od podejmowania czynnosci zwigza-
nych z dochodzeniem roszczen z tytutu Obligacji Serii A, w tym na podstawie Za-
bezpieczen.

Do kwot naleznych zgodnie z zapisami niniejszego Punktu zostanie doliczony poda-
tek od towarow i ustug (VAT), o ile bedzie nalezny zgodnie z obowigzujacymi prze-
pisami prawa.

Kwoty nalezne zgodnie z zapisami niniejszego Punktu beda ptatne przez Emitenta
przelewem w ciggu 14 (czternastu) dni od dnia otrzymania prawidtowo wystawio-
nych faktur VAT (lub innych wtasciwych dokumentéw) przez Administratora na ra-
chunek bankowy wskazany na fakturze VAT (lub innym wiasciwym dokumencie).

OSWIADCZENIA STRON

Strony oswiadczajq, iz zawarcie niniejszej Umowy i wykonanie jej postanowien nie
czyni w catosci lub w czesci niemozliwym zadoscuczynienie roszczeniom oséb trze-
cich w rozumieniu art. 59 Kodeksu Cywilnego ani nie skutkuje pokrzywdzeniem wie-
rzycieli w rozumieniu art. 527-534 Kodeksu Cywilnego, ani tez nie istniejq inne
umowne zastrzezenia ograniczajgce badz wytaczajace mozliwos¢ zawarcia lub wy-
konania niniejszej Umowy przez Strony.

Strony oswiadczaja, ze do zawarcia Umowy nie sg wymagane zadne zgody ani ze-
zwolenia, ktdre nie zostaty udzielone.

Strony stwierdzajq i zapewniajq, ze zawarcie Umowy nie jest sprzeczne z bezwzgled-
nie obowigzujacymi przepisami prawa w dniu zawarcia Umowy, ani tez z prawomoc-
nym orzeczeniem sadu powszechnego, sadu arbitrazowego albo decyzjami admini-
stracyjnymi wydanymi przez organy administracji publicznej lub inne organy jak
rowniez, ze nie toczy sie jakiekolwiek postepowanie, ktére mogtoby doprowadzi¢ do
wydania takiego orzeczenia badz decyzji.

Osoby reprezentujgce Strony Umowy o$wiadczajg, we wiasnym imieniu, ze sg pra-
widlowo umocowane i uprawnione do zawarcia Umowy wraz ze wszystkimi wynika-
jacymi z niej zobowigzaniami i uprawnieniami.

OSWIADCZENIA EMITENTA

Emitent niniejszym oswiadcza Administratorowi i zapewnia go, ze:

7.1.1  jest spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq waznie i poprawnie utwo-
rzong, dziatajacq zgodnie z obowigzujacym prawem polskim oraz jest

uprawniona do zawarcia Umowy i wykonania zobowigzan z niej wynikaja-
cych;
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podpisanie i wykonanie przez Emitenta niniejszej Umowy nie stanowi naru-
szenia umowy spotki Emitenta;

Emitent nie posiada wymagalnych zalegtosci podatkowych ani innych niz
podatkowe, regulowanych postanowieniami Ordynacji Podatkowej;

kopia niniejszej Umowy zostanie udostepniona potencjalnym Obligatariu-
szom przed zapisem na Obligacje Serii A;

Emitent jest w peini uprawniony do zawarcia Umowy i ztozenia wszystkich
zawartych w niej oswiadczen, zapewnien i gwarancji;

zawarcie i wykonanie Umowy nie sg sprzeczne z zadnym przepisem prawa,
postanowieniem umownym, oraz orzeczeniem sgdu lub decyzjq administra-
cyjng, ktorych Emitent jest strong lub wzgledem, ktérego sg one obowig-
Zujace.

ZADANIA I ZALECENIA OBLIGATARIUSZY

Niezaleznie od zobowigzan Administratora wynikajacych z niniejszej Umowy do pro-
wadzenia egzekucji z Zabezpieczen w celu zaspokojenia Zabezpieczonych Wierzy-
telnosci, Obligatariuszom posiadajacym Obligacje Serii A, ktérych taczna wartosé
nominalna przekracza 50% (piecdziesigt procent) tgcznej wartosci nominalnej Obli-
gacji, przystuguje uprawnienie do sktadania Administratorowi instrukcji w zakresie
wszczecia przez niego egzekucji z Zabezpieczen w celu zaspokojenia Zabezpieczo-
nych Wierzytelnosci.

8.1.1

8.1.2

8.1.3

W celu wykonania wskazanego powyzej uprawnienia, Obligatariusze skia-
daja Administratorowi (z kopig do Emitenta oraz Agenta Emisji) pisemnag
instrukcje wszczecia egzekucji z Zabezpieczen wraz ze wskazaniem przy-
czyn uzasadniajacych ztozenie takiej instrukcji na gruncie postanowien do-
kumentdw bedacych podstawg emisji Obligacji Serii A oraz rekomendowa-
nego sposobu prowadzenia egzekucji z Zabezpieczen, ktoéra powinna zostac
wszczeta przez Administratora ("Instrukcja"). W przypadku ztozenia przez
Obligatariuszy kilku Instrukcji, wigzaca dla Administratora bedzie pierwsza
Instrukcja ztozona przez Obligatariuszy.

Instrukcja powinna zostac¢ podpisana przez wszystkich Obligatariuszy wy-
stepujacych do Administratora z Instrukcjg wraz ze wskazaniem wartosci
nominalnej Obligacji Serii A posiadanych przez kazdego z nich i doreczona
zgodnie z zasadami zawiadomien przewidzianymi w Punkcie 11 ponizej.

Instrukcja ma dla Administratora charakter kierunkowy w odniesieniu do
obowigzku wszczecia egzekucji z Zabezpieczen, przy czym nie ma ona cha-
rakteru wigzacego dla Administratora w zakresie rekomendowanego spo-
sobu prowadzenia egzekucji z Zabezpieczen, ktéra powinna zostac wszczeta
przez Administratora. Sposdéb prowadzenia egzekucji z Zabezpieczen przez
Administratora uzalezniony jest w kazdym przypadku od jego decyzji
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opartej na dokonanej przez Administratora ocenie sytuacji oraz interesow
Obligatariuszy.

Niezaleznie od uprawnienia, o ktérym mowa w Punkcie 8.1 powyzej, Obligatariu-
szom posiadajacym Obligacje Serii A, ktérych taczna wartos¢ nominalna przekracza
20% (dwadziescia procent) tacznej wartosci nominalnej Obligacji Serii A, przystu-
guje uprawnienie do sktadania Administratorowi niewigzacych zalecen w zakresie
wykonywania przez niego funkcji administratora zabezpieczen i administratora hi-

poteki.

8.2.1

8.2.2

8.2.3

W celu wykonania wskazanego powyzej uprawnienia, Obligatariusze skfa-
daja pisemne zalecenie Administratorowi (z kopig do Emitenta oraz Agenta
Emisji) wraz ze wskazaniem rekomendowanego dziatania, ktére powinno
zosta¢ podjete przez Administratora ("Zalecenie"). W przypadku zfozenia
przez Obligatariuszy kilku Zalecen, wigzace dla Administratora bedzie
pierwsze Zalecenie ztozone przez Obligatariuszy.

Zalecenie powinno zosta¢ podpisane przez wszystkich Obligatariuszy wy-
stepujgcych do Administratora z Zaleceniem wraz ze wskazaniem wartosci
nominalnej Obligacji Serii A posiadanych przez kazdego z nich i doreczone
zgodnie z zasadami zawiadomien przewidzianymi w Punkcie 11 ponizej.

Zalecenie nie ma charakteru wigzacego dla Administratora, przy czym Ad-
ministrator moze uwzglednic¢ przedstawione przez Obligatariuszy rekomen-
dacje w odniesieniu do wykonywania przez niego funkcji administratora za-
bezpieczen i administratora hipoteki.

Obligatariuszom posiadajgcym Obligacje Serii A, ktorych fgczna wartosé nominalna
przekracza 75% (siedemdziesigt piec¢ procent) tgcznej wartosci nominalnej Obligacji
Serii A, przystuguje uprawnienie do ztozenia zgdania zmiany podmiotu petnigcego
funkcje administratora zabezpieczen i/lub administratora hipoteki.

8.3.1

8.3.2

8.3.3

W celu wykonania wskazanego powyzej uprawnienia, Obligatariusze skia-
dajg pisemne zadanie Emitentowi (z kopig do Administratora oraz Agenta
Emisji) wraz ze wskazaniem innego podmiotu, gotowego przejgé funkcje
administratora zabezpieczen i/lub administratora hipoteki ("Zawiadomie-
nie").

Zawiadomienie powinno zostac¢ podpisane przez wszystkich Obligatariuszy
wystepujacych do Emitenta z Zawiadomieniem wraz ze wskazaniem warto-
$ci nominalnej Obligacji Serii A posiadanych przez kazdego z nich i dore-
czone zgodnie z zasadami zawiadomien przewidzianymi w Punkcie 11 poni-
zej.

Jezeli Zawiadomienie spetnia wszystkie wymogi okreslone powyzej, jest ono
dla Emitenta wigzace. W tym przypadku, Emitent w ciggu 5 (pieciu) Dni
Roboczych od otrzymania Zawiadomienia, zobowigzany jest do ztozenia
o$wiadczenia o wypowiedzeniu Umowy zgodnie z Punktem 9.1 ponizej.
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8.3.4 W przypadku ztozenia Zawiadomienia przez Obligatariuszy w trakcie okresu
wypowiedzenia, Emitent bedzie zobowigzany zawrze¢ umowe o petnienie
funkcji administratora zabezpieczen i/lub administratora hipoteki z podmio-
tem wskazanym przez Obligatariuszy w Zawiadomieniu, o ile podmiot ten
bedzie zdolny petni¢ funkcje administratora zabezpieczen i/lub hipoteki naj-
pdzniej z dniem rozwigzania Umowy i wyrazi na to zgode.

8.3.5 W przypadku braku mozliwosci zawarcia umowy z podmiotem wskazanym
w Zawiadomieniu przez Obligatariuszy najpdzniej z dniem rozwigzania
Umowy, Emitent zawrze taka umowe z innym, wybranym przez siebie pod-
miotem, ktéry bedzie zdolny petni¢ funkcje administratora zabezpieczen
i/lub administratora hipoteki najpdzniej z dniem rozwigzania Umowy i wy-
razi na to zgode.

W przypadku wystgpienia ktérejkolwiek z sytuacji wskazanych w Punktach 8.1-8.3
niniejszej Umowy, Administrator jest kazdorazowo zobowigzany do poinformowania
0 jej zaistnieniu Agenta Emisji.

WEJSCIE W ZYCIE ORAZ WYGASNIECIE UMOWY

Strony zawierajg Umowe na czas okreslony, ktéry uptywa w terminie 30 (trzydzie-
stu) dni od dnia petnego zaspokojenia wszelkich Zabezpieczonych Wierzytelnosci,
przy czym Strony mogg wypowiedzie¢ Umowe z zachowaniem okresu wypowiedze-
nia 30 (trzydziestu) dni, w szczegdlnosci w przypadku niewykonania lub nienalezy-
tego wykonania zobowigzan przewidzianych w Umowie, w tym w przypadku braku
pfatnosci kwot naleznych Administratorowi na podstawie Umowy. Oswiadczenie o
wypowiedzeniu Umowy powinno by¢ sporzadzone na pisSmie pod rygorem niewaz-
nosci i doreczone lub przestane zgodnie z zasadami zawiadomien okreslonymi w
Punkcie 11 Umowy. W trakcie okresu wypowiedzenia Emitent bedzie zobowigzany
zawrze¢ umowe o petnienie funkcji administratora zabezpieczen i administratora hi-
poteki z innym, wybranym przez siebie podmiotem, ktory bedzie zdolny petnic funk-
cje administratora zabezpieczen i administratora hipoteki najpdzniej z dniem roz-
wigzania Umowy.

Administrator z poszanowaniem stusznego interesu Obligatariuszy zobowigzuje sie
wspotpracowac z Emitentem w zakresie zmiany podmiotu petniacego funkcje admi-
nistratora zabezpieczen i administratora hipoteki, w szczegdlnosci ztozy Emitentowi
oraz Agentowi Emisji wszelkie wymagane oswiadczenia oraz przekaze stosowng do-
kumentacje zwigzang z dotychczasowym petnieniem przedmiotowej funkcji.

INFORMACJE POUFNE
Strony zgadzajq sie i przyjmujq, ze informacje dotyczace Umowy ("Informacje Po-
ufne") bedg utrzymywane w poufnosci oraz zapewniaja, ze informacje takie bedq

wykorzystywane wytacznie w celach obejmujacych wspdlng realizacje Umowy, i ze
nie beda przekazywane ani ujawniane osobom trzecim bez uprzedniej pisemnej
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zgody drugiej Strony, przy czym kazda ze Stron ma prawo ujawni¢ Informacje Po-
ufne:

10.1.1 czionkom swoich organdw;

10.1.2 doradcom prawnym, finansowym, ksiegowym, podatkowym oraz innym;
10.1.3 zainteresowanym nabyciem Obligacji Serii A (w zakresie tresci Umowy);
10.1.4 Agentowi Emisji; oraz

10.1.5 Obligatariuszom (w zakresie tresci Umowy i informacji dotyczacych tej
Umowy istotnych z punktu widzenia ich interesow).

Niniejsze zobowigzanie do zachowania poufnosci obejmuje takze wszelkie doku-
menty w zakresie, w jakim zawierajg one Informacje Poufne lub sg na takich infor-
macjach oparte.

Okreslone w niniejszym Punkcie zobowigzanie do poufnosci bedzie obowigzywato
takze po ustaniu obowigzywania Umowy przez okres 5 lat.

Strony podejmg wszelkie niezbedne srodki w celu zachowania Informacji Poufnych
w tajemnicy.

Informacje Poufne nie obejmuja:
10.5.1 informacji dostepnych publicznie;
10.5.2 informacji uzyskanych od osdb trzecich;

10.5.3 informacji przekazanych wtasciwym wtadzom lub sagdom w odniesieniu do
zawarcia i wykonania Umowy.

W celu unikniecia watpliwosci Strony potwierdzaja, ze nie bedzie stanowi¢ narusze-
nia obowigzku zachowania Informacji Poufnych ujawnienie tresci Umowy oraz infor-
macji na temat faktu jej zawarcia:

10.6.1 dokonane w procesie emisji Obligacji Serii A (w szczegdlnosci potencjalnym
obligatariuszom) lub na rzecz osoby zainteresowanej nabyciem Obligacji
Serii A;

10.6.2 dokonane w sporzadzanych przez Strony sprawozdaniach finansowych;

10.6.3 dokonane w zwigzku z jakimikolwiek obowigzkami informacyjnymi natozo-
nymi na Emitenta na podstawie przepisow prawa, dokumentdw zwigzanych
z emisjq obligacji lub obowigzkami informacyjnymi wynikajacymi z innych
umow, w tym uméw finansowych, ktérych strong jest Emitent.

ZAWIADOMIENIA

www.schoenherr.eu

A159



-21 -

11.1 Sposoby doreczania i adresy

11.1.1 Wszelkie zawiadomienia, oswiadczenia, zgody, wnioski lub zgdania, odstg-
pienia lub wszelkie inne informacje zwigzane z Umowg beda sktadane w
formie pisemnej oraz podpisane przez bgdz w imieniu Strony je sktadajacej.
Zawiadomienie zostanie dostarczone pozostatym Stronom bezposrednio lub
przez kuriera lub pocztg elektroniczng potwierdzong nastepnie listem pole-
conym za potwierdzeniem odbioru, do wiadomosci Agenta Emisji, na naste-
pujace adresy:

Dla Emitenta:

Nowa Deweloper sp. z 0.0.

ul. Aleja Bohateréw Monte Cassino 40,
42-200 Czestochowa

do rak: Piotr Zietara, Patryk Zawadzki

adres e-mail: piotr.zietara@nowadeweloper.pl, patryk.zawadzki@nowade-
weloper.pl

lub inny adres, o ktorym Emitent prawidtowo zawiadomi Administratora.

Dla Administratora:

SH Management sp. z o.0.

Plac Stanistawa Matachowskiego 2

00-066 Warszawa

do rak: Szymon Okon, Dawid Brudzisz

adres e-mail: sz.okon@schoenherr.eu, da.brudzisz@schoenherr.eu

lub inny adres, o ktérym Administrator prawidtowo zawiadomi Emitenta;

do wiadomosci:

IPOPEMA Securities S.A.
ul. Prézna 9
00-107 Warszawa

adres e-mail: adam.nowicki@ipopema.pl
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lub inny adres, o ktorym Agent Emisji prawidtowo zawiadomi Administra-
tora oraz Emitenta.

11.1.2 Wszelka korespondencja wystana Stronie oraz Agentowi Emisji bedzie
uznana za doreczong:

i jesli wystano ja poczta elektroniczng (i potwierdzono wystanie
listem poleconym) pomiedzy 9:00 i 17:00 (czasu Srodkowoeu-
ropejskiego), w Dzien Roboczy w miejscu odbioru, tego sa-
mego dnia, a w przypadku wystania w innym czasie, o 9:00
nastepnego Dnia Roboczego w miejscu odbioru, pod warun-
kiem, ze nadawca wiadomosci, przesytanej pocztg elektro-
niczng, nie otrzymat generowanej automatycznie informacji o
tym, ze wiadomos¢ nie dotarta na prawidtowo wprowadzony
adres poczty elektronicznej adresata korespondencji i pod wa-
runkiem, ze ta sama korespondencja zostanie wystana Stronie
listem poleconym za potwierdzeniem odbioru lub kurierem w
okresie kolejnych 3 (trzech) Dni Roboczych; lub

ii. jesli wystano ja listem poleconym za potwierdzeniem odbioru
lub kurierem, 5 (pigtego) Dnia Roboczego od wystania, chyba
ze zostanie skutecznie dostarczona przed tym dniem.

11.1.3 Wszelkie zawiadomienia, o ktérych mowa w niniejszej Umowie bedg skta-
dane w jezyku polskim.

DODATKOWE ZAPEWNIENIE

Strony podejma lub spowodujg, ze podjete zostang wszelkie dziatania w celu wyko-
nania niniejszej Umowy, w szczegolnosci polegajace na sporzadzeniu wszelkiego
rodzaju aktow i dokumentow, doprowadzeniu do zwotania wszelkiego rodzaju spo-
tkan, zgromadzen lub posiedzen, udzieleniu wszelkich niezbednych zrzeczen, rezy-
gnacji i zgod, a takze podjeciu wszelkich uchwat badz wykonaniu w inny sposéb
wszelkich przystugujacych im praw i uprawnien.

POSTANOWIENIA OGOLNE

Do przeniesienia praw i obowigzkow ktorejkolwiek ze Stron wynikajacych z niniej-
szej Umowy wymagana jest wczesniejsza zgoda drugiej Strony udzielona na pismie.

Zadnego prawa, uprawnienia lub roszczenia ani zadnego sposobu ich realizacji lub
zaspokojenia wynikajgcego z przepiséw prawa lub postanowien niniejszej Umowy
nie uznaje sie za podlegajacego zrzeczeniu sig, ograniczeniu lub wytgczeniu z po-
wodu opoznienia lub zaniechania w jego wykonaniu, jednorazowego lub cze$ciowego
wykonania takiego prawa, uprawnienia lub roszczenia, badz skorzystania ze spo-
sobu jego realizacji lub zaspokojenia w przesztosci.
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Niniejsza Umowa zostata sporzadzona w formie elektronicznej (kwalifikowany pod-
pis elektroniczny).

KLAUZULA SALWATORYJNA

Kazde z postanowien Umowy jest odrebne. Jesli ktorekolwiek z postanowienn Umowy
jest lub bedzie niezgodne z prawem, niewazne lub z jakichkolwiek powodow niewy-
konalne, nie bedzie mie¢ to wptywu na zgodnos¢ z prawem, waznos¢ lub wykonal-
nosc¢ innych postanowien Umowy.

ZMIANY DO UMOWY ORAZ PRAWO WLASCIWE

Wszelkie zmiany do niniejszej Umowy wymagajq formy elektronicznej (kwalifiko-
wany podpis elektroniczny) lub pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Niniejsza Umowa podlega prawu polskiemu i zgodnie z nim bedzie interpretowana.

Ewentualne spory wynikajace z niniejszej Umowy lub powstate w zwigzku z nig, w
tym wszelkie kwestie dotyczace istnienia, waznosci lub rozwigzania Umowy albo
stosunkdw prawnych powstatych na jej gruncie, bedg poddawane pod rozstrzygnie-
cie i ostatecznie rozstrzygane przez sady powszechne witasciwe dla siedziby Admi-
nistratora.
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PODPISY

W imieniu Emitenta:

Signature Not Verified

Dokument podp' any przez
Maria Swiaci

Podpis: ]8%‘[%: 2025.@2811.16.15

Imie i nazwisko: Maria Swiacik

Funkcja: Prezes Zarzadu

W imieniu Administratora:

Podpisany elektronicznie przez
Pawet Piotr Halwa
28.11.2025
Podpis: 13:03:50 +01'00

Imie i nazwisko: Pawet Halwa

Funkcja: Prezes Zarzadu
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