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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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Niniejsze Warunki Emisji stanowig warunki emisji w rozumieniu art. 5 ust. 1 Ustawy o
Obligacjach. Okreslajg one $wiadczenia wynikajace z Obligacji (zgodnie z definicjg ponizej),
sposdb ich realizacji oraz zwigzane z nimi prawa i obowigzki Emitenta i Obligatariuszy.
Obligacje emitowane sg 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 wielkg literg, o ile w
tresci Warunkédw Emisji nie zastrzezono inaczej, majg 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, petniagca, 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 dziatajacg 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 sSwiadczen 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 Obligacji
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 siedzibg 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 dziatalnos$c
operacyjng, umozliwiajagca podejmowanie czynnosci zwigzanych z przenoszeniem
Obligacji i rozliczeniem ptatnosci swiadczen 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 s$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 ztozenia 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 uprawnief do ich
emitowania, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien potgczenia,
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 Szczegotowych Zasadach Dziatania KDPW;

"Dzien Ustalenia Stopy Bazowej" oznacza dzien, o ktdorym 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 firma 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 zakladowym 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 przedsiebiorcéow
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 inwestycyjng, za posrednictwem ktérej bedzie
prowadzona oferta Obligacji;

"GPW" oznacza Gietde Papieréow 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), ktdéra zostanie ustanowiona
na zabezpieczenie roszczen Obligatariuszy z tytutu Obligacji;

"Kapitat Wtasny" oznacza taqczng skonsolidowang (jezeli dotyczy) lub jednostkowgq
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 p6zn. 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 p6zn. 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 Warunkdéw 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 Dabrowy 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, obejmujacag
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 wieczystg o numerze CZ1C/00200994/8, bedgca wtasnoscig Dtuznika
Hipotecznego;

"Nieruchomos¢ 2" oznacza nieruchomos$¢ gruntowg 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 ktorej 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 przystuguja 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 Obligaciji;

"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 witasciwego dla niego rynku bazowego lub
rzeczywistosci ekonomicznej, ktérq 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 Iub 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 Papieré6w 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 obowigzujgce regulaminy, procedury lub
innego rodzaju regulacje przyjete przez KDPW, okreslajace sposdb 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 papieréw
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 zmieniajace 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 poétroczne 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 wytaczen
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% udziatéow;

"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 jg zastapi i
ktéra podlega ustaleniu zgodnie z Warunkami Emisji;

"Stopa Procentowa" oznacza Marze powiekszong o Stope Bazowg;

"Strona Internetowa" oznacza strone internetowga Emitenta dostepng pod
adresem www.nowadeweloperpl lub innym, ktéry go zastgpi;

"$wiadectwo Depozytowe" oznacza $wiadectwo depozytowe w rozumieniu art. 9
Ustawy o Obrocie;

"Uchwatla Programowa" ma znaczenie nadane w Punkcie 3.1.2 Warunkdéw 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 instrumentéw 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 pdézn. zm.);

"Warunek" ma znaczenie nadane w Punkcie 11.5.2 Warunkow Emisji;

"Warunki Emisji" oznaczajg niniejszy dokument wraz z wszelkimi ewentualnymi
pdzniejszymi zmianami oraz zatgcznikami, 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;

"Wczesniejszy 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 Wlasnego" oznacza stosunek tacznej
wartosci Diugu Netto do Kapitatu Wtasnego;

"Zgromadzenie Obligatariuszy" oznacza reprezentacje ogotu 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 papieréow wartosciowych, skryptow
dtuznych lub innych tym podobnych instrumentéw; (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 wytaczeniem
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;
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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
majq przypisane znaczenie takze w liczbie mnogiej i odwrotnie;

1.2.2 wszelkie odwotania 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 interpretowaé, 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 wartoSciowym emitowanym w serii, w ktorym
Emitent stwierdza, ze jest dtuznikiem Obligatariusza i zobowigzuje sie wobec niego
do spetnienia $wiadczen szczegdtowo okreslonych w Warunkach Emisji, w sposéb 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, beda 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 Wartosciowych 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 EMISJII
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 majgq 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 Obligaciji 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, ktérych 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 ktorym mowa w Punkcie 8.1 powyzej, uwaza sie, ze
emisja nie doszta do skutku.

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

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 ktorej 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 uzyskac¢ z tytutu ofert publicznych takich papieréw wartosciowych,
dokonanych w okresie poprzednich 12 miesiecy, nie bedg 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
sposdb 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 ubiega¢ 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 wlasnym, lecz na
rachunek Obligatariuszy. Administrator wyrazit zgode na petnienie funkcji
administratora hipoteki oraz administratora zabezpieczen. Wyciag z Umowy
Administrowania stanowi zatgqcznik 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, ktéore bedg emitowane w ramach
Programu Emisji, bedzie ustanowiona Hipoteka na Nieruchomosciach (lub
ktérejkolwiek z Nieruchomosci), wéwczas Obligacje oraz pozostate obligacje, ktére
bedg emitowane w ramach Programu Emisji bedg miaty wzgledem siebie takie samo
(réwne) pierwszenstwo zaspokojenia.

Poreczenie

11.4.1 Obligacje beda 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,
ktéory 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 calego majatku Poreczyciela, ktory w
przypadku braku spetnienia $wiadczen pienieznych wynikajacych z
Warunkoéw Emisji przez Emitenta w terminie ich wymagalnosci, odpowiadac
bedzie za dlug 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
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w zakresie zobowigzan wynikajacych z Poreczenia do kwoty réwnej Kwocie
Poreczenia, przy czym Administrator Zabezpieczenia bedzie mogt wystgpic
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 bedq 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 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, ktoéra 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 o$wiadczenia Diuznika
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 piec¢dziesigt 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 miliondw piecset 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 zada¢ zwolnienia spod Hipoteki Nieruchomosci
("Zwalniana Nieruchomos¢"), pod warunkiem ustanowienia przez
Diuznika Hipotecznego, Emitenta lub inny podmiot Hipoteki na nowej
nieruchomosci ("Nowa  Nieruchomosé¢"), 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



-18 -

Warunki emisji obligacji serii A emitowanych przez Nowa Deweloper sp. z o.0.

b)

d)

od dnia ztozenia os$wiadczenia o ustanowieniu Hipoteki na Nowej
Nieruchomoéci bedzie nie nizsza niz warto$¢ 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 ziozenia przez Diuznika
Hipotecznego oswiadczenia o ustanowieniu Hipoteki na Nowej
Nieruchomosci; (iv) wszelkie zgody korporacyjne wymagane na mocy
przepisOw prawa oraz umowy spotki Emitenta oraz podmiotu
ustanawiajacego Hipoteke na Nowej Nieruchomosci dla ustanowienia
Hipoteki na Nowej Nieruchomosci jako zabezpieczenie wierzytelnosci
z tytutu Obligacji;

W terminie 14 (czternastu) Dni Roboczych po otrzymaniu wszystkich
dokumentéw, o ktérych mowa w 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 Oswiadczenie, 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
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
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 Warunkow 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 beda dokonywane bez potracen z tytutu
roszczen wzajemnych (chyba ze takie potracenia byly 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 okreslajgce wysokos$¢ odsetek maksymalnych wynikajacych z
czynnosci prawnych zgodnie z Ustawg o Obligacjach.

Ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wtasciwego
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.

Ptatnosci 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 swiadczen
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
sposob, aby nowe terminy byty w jak najwiekszym stopniu zblizone do termindw,
ktore ulegng zmianie.

Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane bedg 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 Warunkéow 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 Wczes$niejszego Wykupu, bez
prawa zgadania odsetek za opodznienie lub jakichkolwiek innych dodatkowych
ptatnosci.

Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczes$niejszego Wykupu) nastgpi
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 ktoérg 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 opo6znienie (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 Ilub
przeksztatcenia formy prawnej, wszystkie Obligacje podlegaja 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
Zz 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.

Wczesniejszy 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 podlegaja, na
zadanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi.

15.2.2 Obligatariusz moze zada¢ wykupu Obligacji réwniez w przypadku
niezawinionego przez Emitenta opdznienia 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 wystgpi ktorekolwiek ze zdarzen wskazanych ponizej
("Przypadki Naruszenia"), kazdy Obligatariusz moze zada¢ Wczesniejszego
Wykupu posiadanych przez niego Obligacji ("Wczeséniejszy 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 Ilub
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 szczegolnosci poszczegdlnych zgdd 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 (szescdziesiat) dni;

i w terminie 10 Dni Roboczych od dnia jego wystagpienia 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 ostathniego 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) kapitatow
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 $wiadczen z Obligacji nastepujacych czynnosci:

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

(i) skup lub umorzenie udziatdw wiasnych Emitenta za
wynagrodzeniem, lub

(iii) jakiekolwiek inne przekazanie srodkow 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.

Niewyptacalno$¢ Emitenta lub Poreczyciela

a)

b)

c)

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

Emitent lub Poreczyciel uzna na pismie swojg niewyptacalnosc lub z
powodu niemoznosci terminowego wykonania swoich zobowigzan
bedzie prowadzit negocjacje z czescig lub ogdtem swoich wierzycieli;
lub

Emitent lub Poreczyciel, z powodu zagrozenia niewyptacalnoscig w
rozumieniu przepisébw 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 upadtosciowe lub restrukturyzacyijne

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 ukifadowych, zawarcia umowy z
nadzorcg uktadu, o ktérej mowa w art. 210 Prawa
Restrukturyzacyjnego Ilub 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 Iub 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 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 pdzniej
niz 28 (dwadziescia osiem) dni po dniu zwotania Zgromadzenia
Obligatariuszy pomimo prawidtowo ztozonego 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 ciqggu 10 (dziesieciu) Dni Roboczych od uptywu wymaganych
termindéw nie wykona lub nienalezycie wykona zobowigzanie okreslone w
Punkcie 19 Warunkdéw 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
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 ztozone bez
uprzedniej zgody Zgromadzenia Obligatariuszy, badz na podstawie
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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$¢ lub bezskutecznos$c¢ 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 wspdtwiascicielem Emitenta o tacznej wartosci (kapitat
wraz z naliczonymi odsetkami) wynoszacej na dzien 30 wrzesnia 2025 roku
11.802.474,17 PLN (jedenascie milionéw 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 stanowiagcy 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,
ktore spetnia chociazby jeden z nastepujacych warunkéw:

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
Wczeséniejszego 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 ktéorym 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 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 wifasciwemu 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 sposo6b 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 Platnosci 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 (przypadajagcym w 9
(dziewigtym) Okresie Odsetkowym) - 0,75%;

e) w 10 (dziesigtym) Dniu Ptatnosci 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

S

O oznacza Kwote Odsetek od jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy;
oznacza wartos¢ nominalng jednej Obligaciji;

P 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 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

b

)  Stope Procentowg dla danego Okresu Odsetkowego stanowié bedzie
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 Ilub 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 wigcznie
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, zerowa, 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 réwna historycznej medianie réznic pomiedzy
WIBOR oraz Wskaznikiem Alternatywnym; mediana réznic
jest ustalana: (i) za okres 24 (dwudziestu czterech)
miesiecy przed dniem, w ktorym WIBOR przestat by¢
publikowany (gdy nastgpito Ogtoszenie Konca Publikacji)
albo pierwszym dniem, w ktérym Wskaznik Alternatywny
jest stosowany (gdy WIBOR nie zostat opublikowany, ale
nie nastgpito Ogtoszenie Konca Publikacji) albo dniem, w
ktorym wystapit Brak Zezwolenia WIBOR albo dniem, w
ktéorym 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 sposdb okreslony w Punkcie
20 Warunkow Emisji informacje o Wskazniku Alternatywnym oraz (po jej
sporzadzeniu) metode obliczania Korekty lub informacje, ze Korekta nie
jest wymagana.

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

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

17.1.10 Zmiana metody obliczania WIBOR Iub Wskaznika Alternatywnego

17.1.1

ogtoszona przez jego administratora, w tym zmiana uznana przez
administratora za istotng zmiane, nie stanowi podstawy do zmiany
Warunkéw Emisji lub stosowania Korekty.

1 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 pdézniej niz w Dniu Roboczym nastepujacym po Dniu
Ustalenia Odsetek. Wszelkie ustalenia i obliczenia zostang dokonane przez
Agenta Kalkulacyjnego w sposdb 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 (witacznie 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 op6znia
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 wigcznie.

Termin i sposob wyptaty Odsetek

17.3.1 Kwota Odsetek bedzie wyptacana z dotu w Dniach Ptatnosci Odsetek, przy
czym jezeli Dzien Platnosci Odsetek nie bedzie Dniem Roboczym, Kwota
Odsetek zostanie wyptacona w najblizszym Dniu Roboczym nastepujacym
po Dniu Pfatnosci Odsetek. W takim wypadku Obligatariuszowi nie bedg
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 bedgcych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajgcym
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17.4

18

18.1

18.2

18.3

18.4

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 Prowadzgcego
Rachunek, na ktéry spetniane jest powyzsze swiadczenie.

17.3.3 W przypadku Wczesniejszego Wykupu, Odsetki od Obligacji bedacych
przedmiotem  Wczes$niejszego Wykupu wyptacane sa 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 wiasnej inicjatywy lub na zadanie
Obligatariusza lub Obligatariuszy w przypadkach wskazanych w art. 50 ust. 1
Ustawy o Obligacjach.

Zgromadzenie Obligatariuszy moze podejmowa¢ w drodze uchwaty 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 Warunkow 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 mogg uczestniczy¢ w Zgromadzeniu Obligatariuszy takze przy uzyciu
srodkéw komunikacji elektronicznej.

Kazda Obligacja daje prawo do jednego gtosu na Zgromadzeniu Obligatariuszy.

Zgromadzenie Obligatariuszy moze odbywac¢ sie w siedzibie Emitenta lub, po
wprowadzeniu Obligacji do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu, réwniez
w miejscowosci bedacej siedzibg podmiotu prowadzacego Alternatywny System
Obrotu.

Koszt zwotania i przeprowadzenia Zgromadzenia Obligatariuszy ponosi Emitent.
OBOWIAZKI INFORMACYINE

Stosownie do obowigzujgcych przepiséw, Emitent bedzie publikowat Sprawozdania
Finansowe na Stronie Internetowej Emitenta oraz w przysztosci zgodnie z
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19.2

19.3

20

20.1

20.2

20.3

20.4

obowigzujacymi Emitenta postanowieniami Regulaminu ASO dotyczacymi
przekazywania raportéow okresowych w terminach tam okreslonych. Emitent bedzie
publikowat na Stronie Internetowej Emitenta réowniez 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 pdézniej niz w
terminie 45 (czterdziestu pieciu) dni od ostatniego dnia kwartatu kalendarzowego,
o$wiadczenie o spetnieniu lub niespetnieniu warunkéw 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 potwierdzajacym 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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20.5

21

21.1

21.2

21.3

21.4

22

23

24

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 przystugiwaé bedzie prawo do uchylenia sie od
skutkédw 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 Obligacji.

Po Dniu Emisji Emitent jest uprawniony do jednostronnej zmiany tresci Warunkow
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 Emisji.

Sprostowanie niedokfadnosci, btedéow pisarskich albo rachunkowych lub innych
oczywistych omytek nie stanowi zmiany Warunkdéw Emisji. Tym samym Emitent jest
uprawniony do korekty tresci Warunkdéw Emisji w zakresie, o ktérym 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 wynikajgce 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 wilasciwego miejscowo ze wzgledu na siedzibe Emitenta.

POSTANOWIENIA KONCOWE

W sprawach zwigzanych z Obligacjami Firma Inwestycyjna dziata wytacznie jako
petnomocnik Emitenta i nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci w stosunku do
Obligatariuszy w zakresie ptatnosci przez Emitenta Kwoty Odsetek oraz Kwoty



-36 -

Warunki emisji obligacji serii A emitowanych przez Nowa Deweloper sp. z o.0.

24.2

24.3

24.4

25

25.1

25.2

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 wynikajgcym z umow
zawartych z Emitentem i nie ponoszg zadnej odpowiedzialnosci w stosunku do
Obligatariuszy za zobowigzania Emitenta wynikajace 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 sq:
Zatgcznik nr 1 - Wycena Nieruchomosci 1;

Zatacznik nr 2 — Wycena Nieruchomosci 2.
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Biuro STRYJEWSKI NIERUCHOMOSCI
Rzeczoznawca majatkowy: Krzysztof Stryjewski

42-202 Czestochowa, al. Zachodnia 27 lok. 3 /\,\ S T R YJ E W S K |

tel. (34) 333 04 66, kom. 669 760 750 : o
e—mail: biuro@stryjewski-nieruchomosci.pl I_IJ 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.
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Wartos¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej wynosi:

2 670 100 zt

/stownie ztotych: dwa miliony sze$cset siedemdziesiat tysiecy sto/

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY
mgr inz. Krzysztof Stryjewski

Czestochowa, dnia 23 czerwca 2025 r.




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$é 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. . .
wyeeny 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.
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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 taczna powierzchnia dziatek: 0,3330 ha
e  miejscowosc: Czestochowa,
e ulica: Poleska,
e gmina: M. Czestochowa,
e  powiat: Czgstochowa,
e wojewddztwo: $laskie,
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 Majagtkowy 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 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 byc

przedmiotem obrotu. Art. 151 definiuje co stanowi wartos¢ rynkowgq 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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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 ktdrg okreslono wartos¢ przedmiotu wyceny 23 czerwca 2025 .
Data, na ktdra 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) CZ1C / 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 1 (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
/ L
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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 nieruchomos$ciami (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

MN4

YlIIN
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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 niewojewddzkim pod wzgledem zajmowane]j powierzchni.
Czestochowa jest centralnym miastem aglomeracji czestochowskiej, a takze najwiekszym osrodkiem
gospodarczym, kulturalnym i administracyjnym w subregionie potnocnym wojewddztwa $lgskiego. W miescie
znajduje sie bazylika i klasztor na Jasnej Gdrze z uwazanym przez czes$¢ chrzescijan za cudowny obrazem Matki
Boskiej Czestochowskiej — gtdwny osrodek kultu maryjnego i pielgrzymowania w Polsce.

Gospodarka

W miescie 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”.
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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. Wsérdd hipermarketéw i marketow 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 wojewddzkie:
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

|
Péthoc

u
Gnaszyn-Kawodrza

'
. Stradom
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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.
N

4

N
Ty 4‘ s

a1 TR
‘ e

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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Zabudowa mieszkaniowa, handlowo-ustugowa, obiekty uzytecznosci

Dalsze otoczenie: . .
publicznej.

Besia do e pUTEET Dziatki posiadajg bezposredni dostep do drogi publicznej o nawierzchni

asfaltowe;j.
Ksztatt dziatki: Dziatki tworzg zwarty kompleks o ksztatcie 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) interpretuja 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, ktdérg, rozsadnie rzecz
biorgc, zgodzi sie zaptaci¢ 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 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 wymaog, 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, 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 rodowiskowych.

Przedmiot wyceny jest pordwnywany 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.

VII. Obliczenie ceny Sredniej (Csr) ze zbioru cen transakcyjnych, stanowigcego podstawe wyceny, oraz
ustalenie ceny minimalnej (Cmin) i ceny maksymalnej (Cmax).

VIIL. 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 wspodtczynnikdéw 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
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6.3 Okres badania rynku.

Dla potrzeb wyceny monitorowaniem rynku objeto okres do dwdch lat poprzedzajgcych wycene, t;j.
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 gruntéw 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 wyceng. 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 dwoch 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 sgsiedztwa (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 Lo : )
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 dziatki Cena [zt] 2
2 cena 1m
[m]
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
Crin= 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 zt
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,

ANEANER 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 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$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) CzZ1C / 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 osobg 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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POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWE]
Numer polisy 1015654433

l. Okres ubezpleczenia: od 12.12.2024 r. do 11,12,2025 .

eczajacy: STRYJEWSKI NIERUCHO KRZYSZTOF STRYJEWSKI
Adres sedoby: TADEUSZA KOSCIUSZKI 27 m, 3, 42-202 CZESTOCHOWA REGON: 240791665
E-mail: K.STRYJEWSKI@WP.PL Telefon: +48663760750
Ubezpieczony: STRYJEWSKI NIERUCHOMOSCL KRZYSZTOF STRYJEWSKI
Adres siedaiby: TADEUSZA KOSCIUSZKI 27 m, 3, 42-202 CZESTOCHOWA REGON: 240791665
L-mal K STROEWSKI@WP.M. Telefon: +48669760750
Zakres ubezpieczenia obowigzkowego Suma gwarancyjna
Na jedno 2denzenie | Na wszysthle adarzenia
Ddpowiedzalrodt cywing przedsigdioncy prowadz satalnosC ajy 100 000 EUR] 100 000 EUR
Suma gwarancyjne Je ustalana py kursy & w0 0gho g0 preex NBP
po raz plesuszy W roku, W Ktérym umowa ubezploczenia zostala zawarta.
Klauzula rezygnach 2 roszezed reg! ch
Skiadka laczna: 449,11 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty skladki

37 1240 6960 3014 0110 1428 2140

. Jednorowo
Kwota w PN 9L W tytule prasiewy prosimy wpisac: Ne 1015654433
Termin platnedc| 18.12.2024

1. Do umowy

ma nm:wnwmuw
x)mm-mnrmfuu:so‘muv.-wm L Purdusey

coowazkowyCh,
1M&INIW

: o P Komunkacyymeh.
-ma-uwwnwwm“m;sun—”m.u..nmmn
Paz, §05).
Postanowienia dodatkowe
< hatstueede send 4 . 2ty il cywitsel,
L. auaui ma do noso nia 28 xkody Wy akacym
cywiheg.
2. P2 72 toplata hisdd) Creniowe), TeIygruje I prawa
of Ubepieczonego kb 0edt, 13 kidre ponosi odpowiadnalngid, Teroty
Oswiadczenia
1. e praed amoey ubezp g = pos Srodiw i
. o . mﬂ'mwmwmmuuumms«.mnus&m
2.0 2 pramd amowy UbeIp /. s mumm«umzmnvmmuumwumnm
Mwmmwmwul'm& Bank SA eformach wch 23 pos Soocuin acy
3. 8 * wyvatem sode ne mowch damych <h proes P2U SA w cel delraniczne] (ermd, SMS/MMS).
mi tresci s xh U 10, W zabrenie, w jJakim danych st
mmmm~m-ﬂm~-um mm!ﬂmmu%mmwﬂuwm-u
A.El'wunmnnlmmmymww Mummnmwmmmwil&ﬂ.
mmzmrm.ommummummummu W&memrnw:um:wm
&m&mmuumws«nms«mm‘s\nom e e 2300y praed joj wycofaniem.
Mwmwwwfd | InnyE procuktiy + B w ook GInecza 39008
e e g Bung narwy spimek
S. ¢ e o o pr maich danych ms~mww3ommmmmww
vy w b e © Al dunych 4, 00-841 P2U 2yce SA - Puwszechny 2k Ubezpcreh e 2yce Spika
ssobowych. Acyjra, fundo ignacege 4, 0043 Warszawa; PTE PRU SA Powszechne
. e 2 ot mach Ganych oty w tmma-mmmnmmwmowxw)
1 damyen g TH1 P2U SA - Fundaty P2 Spiika Akcyina,
1.m'wmmmmmmmmuvmumtyaumnus\m WWWtMW;FNWﬂ-FwwW-
rzus«mmamumnmmmuuuwsumy\u W,WMWA.D-N_JWMVNWM-M
Bank SA ych 18 poir polacash glosowych (rozmane Zirows Spifa Akcpna, Rando 1gnaceo 4, 00543 PLUCO SA
uleforiczna, homunkaty glosawe IVR). -mmmwmmwmtw«:
Lﬂ'mmwmwm:wwwmw mwwn-wwmemwxs,
M o . ﬁ&m—a‘uuﬁ‘m": mu&ammtdz‘?;l‘
wart, 9 wet.t ustawy o Gystrybucy \h’nmm:mlhb o i - N ),
nmmmwmu-mmmm (2-232 Warszawa; TUW PLUW ppeczen Wiajemoyon Polshi Zakiad
w tym B A2 e-mal, 82 wekazny praese mise WMWMMWO.M‘lm—:mmn
nunmnmm4wvammmmmm u-mmwmmmmq,m—«:mu.
e inkad mede dare, dziekd Kdrym bede otrzymywa
101mmwnkx-mMMM{mo PIN: 1600
Powszechny Zukiad Usezpeczed Spiike Akcrina. 500 Reonowy W must. Waisiawy, xun vmur.muum.mml. NIP 526-025-10-43,
Kagital zaklacawy: 86 352 300 1 wplacony w caloéa, Rondo yhsiego 4, 20-843 Dz pl, mdobnia: 801 102 102 (cplsts 190004 T tary™y Operatord) 177

OSPOCZAV24FL t_oimmmnw-mm7mwnmmmmm‘

Z~X\\STRYJEWSKI

L ] :



Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/18, 4/19, 4/25, 4/31

O] ol

Postanowienia dodatkowa lub odmienne
do s 7.mn¢mmnwy—-nm“|mm.
cywilnej w e 5 whdIwe 1e waghody A9 rzedeiot 3

hoesh 8. = ) w Ustawie o prrer pocywety

1. Fablamacle, sharge 1 satalorie shiade sig w kadde fedrostcn 12U comlupuMce) kL finsssowego | o R COED W Lt
Mentz. wkagmece’,

2. Faloracs, thargs MO talalema mogy By rusure 9 72U
nn.&-‘.--maummm-mwm 10, w itawy o

Franc pocztonc, #a priyhied plseac 1 acdes: PZU SA ul, Posispu 184, poram chich, wiad dla 72U do = ¥
02676 Warsiawa (adres tyko oo korespondency); wh.ﬁlmﬁ'm,wn-mmn

7) N0 pisiTie - wyslase 1 adres da dorgeed eledroniaryon P2U SA w rasumienty TREPUIRCY: Wt gow gl
Ustawy o 2 o dna wprsars tegs adresy 1, ] 2 oWy
00 tazy advesdw cloktsnicamych; ey e grawe swebcena 5ig 0 oo

ll-mm-m"lmmmmmm 9 Mizishah | Powletowyon Reeczndw Konsumenta,
w»:uxnzmmammmnmnm 2w wnowy 2awarte) drogy ma
Mowa wust, 1 P SOySLL 2 pOrRdoneqO Sp0saty IRTSTYgaNE Spordw | Tyt skargs

4) w pastac wisylaiac o oail na adros gl b ) platformy <
WrPeinlegac farmuien ra wwwguu ol mmm:mmmtm

&WWMMQI‘“!“MGMM nmnzmumam.--:mmmmz.
mmmmmm-‘wm—-xhw“umn Za dnstarve Pacformy OOR Kamisie Burcpasiia. Adves pocsty
& sairIsienam i, 4, M&m:mmmm

a“w = )90 13. Jecytiom stosowanym praez PLT w rokcinch  konaumentem jest jomyk pofsii.
m,mwmnmm-mnmm x&.rmmmmwmw
W sk, 3, F2U praekasage ceatie, Kiira zolyls rektamace, skarge b sazakrve
Ieforiraciy, w kioray dodathowe do
1) wyjsinin perpcryng opbiniers, nimesey Pokey
Z) wikaduje OADKCINOKC), kidve muSIR 208l Stalone B8 (opatrTenia sprawy;

3) akreila praewidywany termin rozpatrzenia rekamaci. skavgi A masatenis 1. W umewie uborplocaeni samirte) a Cully rachunek UDEIpeCcy 20Dowizany
-Mmmmumumammn Jest dorgenyé OWY, kidre majy 09 be) umosey
reklimacy, shaegl kb saralona. VBEIDECIOND, 1A PHTIE LD 23 2900 UEIpecioneno nd INym trwalym soéaky.

menw.mummm* w Y W hadray chres ochvany L]
Waden Jo sotyta: Wumu-nmmmmmm
:)nm,mwnmm-mmm—-w mmmmwmm

modns POCILY eleAtroneg wlacanie ra whioseh idents, Praehazanis OWU na trwarym sodnia, wy nase 500y Ul

Z)vmmw;ummnhmmwﬂl-mm N tgcunie PLU SA Jest Gowdd
u-mmwmw 10 posinnodcl,

6. Owbie Nzycaneg, Mors slodyte e e praved a2 umawy
ammmm mmummmwimmmu
I)W.‘-Mw"hnﬂmlm wmmummmm podM pray
2) CynaEo wynkagoych & ack agocnia 7 wols te) Zedrin bey Wmewy, 2 informackami dotyceycym phatnodel, w tym £ iskion,

esoby W teriise Y w natg Gk dtremy Dezpecisacy TORE oplect sdadky ubspECIENOWS,.
Potwierdzam dane koataktowe Dodatkowych informacl udzleli:
STRYJEWSKI NIERUCHOMOSCI KRZYSZTOF STRYJEWSKI Agent Y Radz
E-mall: K.STRYJEWSKI@WP.PL tel.: +48 501538363
Telefon: +43669760750
Dota zawarca umowy: 04.12.2004 1,
O ), B¢ provd oy Gritryiator PR e e narmac w el ustakend mach Pezes | wimagan o do Zakresy ocrony ubepisCIEnOwe!
przy mm,mmmm-w.

STRYJEWSK! NIERUCHOMOSCT KRZYSZTOF
STRYJEWSKI

lOlWBMMIMMD PIN: 1600

l_(sox 102102  pzu.pl

Z~XON\.STRYJEWSKI SErONA 21 e



Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/18, 4/19, 4/25, 4/31

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, ktore 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 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 przydatnos¢, 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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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/18, 4/19, 4/25, 4/31
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Operat szacunkowy Czestochowa, ul. Poleska, dziatki ewid. nr 4/18, 4/19, 4/25, 4/31
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1.2303.2025

Znak sprawy: GK.6621

PREZYDENT MIASTA CZESTOCHOWY

(nazwa organu wydajacego dokument)

Wojewddziwo: slaskie
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
Ouchyat R

Udziat }
Forma wiadania |

Dane osoby fizycznej / instytucji

171
wiasnosé

|5732936293

\CZESTOBUD SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA REGON: 522446826 NIP:

|siedziba: Aleja Bohateréw Monte Cassino 40, 42-202 Czestochowa

Daiatidewldencyjng: 5

Nlljdrgri}r/ﬂc'lj«zaizki ; Adres Powi[e}g]chnia Otii};t::einl;;asa b?:;?ﬁr;j Nr KW lub inne dokumenty
. T | Czestochowa 0.0919 RIVb 0.0919 CZ1C/00200994/8
- 401_‘4‘1’.109039_ o Czestochowa 0.0018 RIVb 0.0018 CZ1C/00200994/8
it 401__41’ B o4 Czestochowa 0.1241 RIVD 0.1241 CZ1C/00200994/8
_ 401_41’ o Crestochowa 0.1152 RIVb 0.1152 CZ1C/00200994/8

. 24t ) 0088, Czestochowa 0.0018 RIVb 0.0018 CZ1C/00200829/1

' _ Razem powierzchnia dziatek [hal:| 03348 |ha

Sﬁwnie:

trzy tysigce trzysta czgérdzieéci osiem metréw kwadratowych

Oznaczenia uzytkéw i klas

|RIVb - Grunty orne

Sporzgdzit(a): Dorota Glapirniska

DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Z up. Prezydenta lfliasta Czestochowy
Dorot inska
pektor

17-06-2025

(imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)
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Biuro STRYJEWSKI NIERUCHOMOSCI
Rzeczoznawca majatkowy: Krzysztof Stryjewski

42-202 Czestochowa, al. Zachodnia 27 lok. 3 /\,\ S T R YJ E W S K |

tel. (34) 333 04 66, kom. 669 760 750 : o
e—mail: biuro@stryjewski-nieruchomosci.pl I_IJ 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.

Poinoc /
Wyczergy-Aniofow

/ /
| /
s
CzestochoWka: \ v

Parkitka 7’
/

| /

I
Czestochowa
Podjasnogorska ‘\ |
e . Trzech Wies2czow
— m— \ Zawodzie-Dabie
Gnaszyn-Kawodrza NN\
= 1 Ostatni Groszse,

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.




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$é 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. . .
wyeeny 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

X\ 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. ¢ueteeeeeeeceeceesccsccsccscsscsccsscsscscesssscsscscessssssscssssscnses 4
1.1  PRZEDMIOT WYCENY. 1 euuueeeeenencssccssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssssssssssssssssnnnnnnns 4
1.2 ZAKRES WYCENY. e euuueueeeeesosansesssecessssssssscassssssssssssssssssssssssccssassssssssasssansssssnns 4
1.3 CELWYCENY. ceeeeunneneeecesosanscssoccesssssssssccssssassessssssssasssssssassssssssssscasssansssssnns 4
2 PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU. . cteeeeeeeerececscccccsccsccsscscssescescasssscsscscons 4
2.1  PODSTAWY FORMALNE. ¢ eeveeeseccessssscssscccsssssssssccssssssssssscesssasssssssssssssssssscasssnnsses 4
2.2 PODSTAWY MATERIALNO-PRAWNE. ««eeeeeeeeeeeaceeeaeaessasassssessssssssssssassssssssssssssasssonnns 4
2.3 PODSTAWY METODOLOGICZNE. ¢eeeeeeeeeeeeeecaeceaseasassasssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssnns 5
2.4 MATERIALY ZRODEOWE. uevesescsasescsssesssssssscsssscsssssasssssssssssssssssssssssssssssssssscsananse 5
3 DATY ISTOTNE DLA WYCENY. teeeeteeeeeeececcecceccccsccscesscscssesscssessascssssscascscons 5
4 OPIS| OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCL. v eurvrerneenneeeneeenseesseessecenscesecnneenns 5
4.1 STANPRAWNY. teeeeeeunncnneecesssansssssccsssassssssccsssasssssssssssssssssssesssssasssssscssssannses 5
4.2 OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI. ¢evveeeeeeeeeeeeeeeseceeeseceesessssssssssssssssssssssssssssssssssssssnnes 7
4.3  OZNACZENIE W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO / STUDIUM UWARUNKOWAN |

KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO. ¢ ¢ e e e e eenenensssnssssssssssssssscsassssssssssssssssssannnns 8
4.4 STAN OTOCZENIA. «eeeeenenneeeeseesnsnssseecsessssssssessssnsssssscessssssssssseessssasssssscsssnnnnnns 8
4.5 STANTECHNICZNO—UZYTKOWY. «eeeeeenneeeccecanncsscceccsssssssccccsssssssssscasssssssssssacsssannnese 11
5 ZASTOSOWANA PROCEDURA SZACOWANIA. . cviteteetecaecescsssscssssscsscscssssscsscnns 12
5.1 PRZYJETA WARTOSC RYNKOWA ORAZ PODEJSCIE, METODA I TECHNIKA. «eeeeeeeeeeeeeeesessssssssosssnacnns 12
6 BADANIE RYNKU NIERUCHOMOSCL. tuveueeneeneneenseneencencasensensencescasensensonsenens 14
6.1 RODZAJRYNKU. euueeeereeenennneeceseansnnsseecssssssssseccsssssssssseecssssnssssscsesnsassssssacssnns 14
6.2 OBSZARRYNKU. euueeeeeeeenennseecessansnssscecssssssssseccsssssssssseccssssnsssssasessssssssssacssnns 14
6.3  OKRES BADANIA RYNKU. «eeeeeeeeeeeeeannnnseececssnsssscccsssssssssseessssssssssseacssssssssasassnnns 14
7 OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ NIERUCHOMOSCl e vvuuenneneeneeneeneasensensencanens 15
7.1  ANALIZA RYNKU LOKALNEGO. «vveeeeeeeansnnsccccssasssssseccssssssssseccsssssssssssacssssnssssaccasnnns 15
7.2 TREND CZASOWY. teeeereeennnnnceccseansnnsseecesasssssscessssnsssssseecssssnsssseesesssasssssaacssnns 15
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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  Drziatka 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$ci rynkowej nieruchomosci gruntowej — dziatki nr ewid. 4/17, 4/24,
4/30, 4/44, 4/46, 4/48, 5/8, 5/9, 5/20 o powierzchni tacznej 1,1720 ha niezabudowane (prawo wiasnosci)
opisanej w KW CZ1C/00200829/1. Informacyjnie podano warto$¢ 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.
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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 by¢
przedmiotem obrotu. Art. 151 definiuje co stanowi wartos$¢ rynkowa 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 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 rzeczoznawcédw”, 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):
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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

Identyfikator 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) CziC / 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

Przytgczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar) CZ1C / 00143668 / 6, 0,0340

HA

Numer dziatki 5/20

Identyfikator dziatki 246401_1.0039.5/20

Obreb ewidencyjny (numer) 39

Potozenie ( SLASKIE, M. CZESTOCHOWA, CZESTOCHOWA M., CZESTOCHOWA

Sposdb korzystania R - GRUNTY ORNE

Przytagczenie (numer ksiegi wieczystej, z ktorej odtgczono dziatke, obszar) CZ1C / 00143668 / 6, 0,3439
X\ STRYJEWSKI
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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  1,1720 HA

(spis praw):

Cz1C / 00125832 / 5, 0,0018

Dziat Il

Dziat Il

Dziat IV

Brak wpisow

(wtasnosé):

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 Wrtasciciel
m. Czestochowa

246401_1 M. Czestochowa 1/1 CZESTOBUD sp. z 0. 0.

Obreb: 0039
Nr Potozenie Rodzaje Ozn. . P(.)W'. NR KW lub inny
. . s o Pow. uzytku [ha] dziatki dokument
dziatki dziatki uzytkow uzytkow L
[ha] wtasnosci
4/17 Czestochowa Grunty orne RIVb 0,0248 0,0248 | CZ1C/00200829/1
4/24 Czestochowa Grunty orne RIVb 0,0257 0,0257 | CZ1C/00200829/1
4/30 Czestochowa Grunty orne RIVb 0,0231 0,0231 | CZ1C/00200829/1
4/44 Czestochowa | Grunty orne RIVb 0,2183 0,2183 | (CZ1C/00200829/1
4/46 Czestochowa | Grunty orne RIVb 0,2583 0,2583 | (CZ1C/00200829/1
4/48 Czestochowa | Grunty orne RIVb 0,2421 0,2421 | CZ1C/00200829/1
5/8 Czestochowa | Grunty orne RIVb 0,0018 0,0018 | CZ1C/00200829/1
5/9 Czestochowa | Grunty orne 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 Czestochdowka - Parkitka, w rejonie ulic:

Poleskiej, tddzkiej i Obroncow Westerplatte, przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest na obszarze

oznaczonym symbolem:

MN3- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

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.
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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

Czestochowa jest centralnym miastem aglomeracji czestochowskiej, a takze najwiekszym osrodkiem
gospodarczym, kulturalnym i administracyjnym w subregionie pétnocnym wojewddztwa $lgskiego. W miescie
znajduje sie bazylika i klasztor na Jasnej Gdrze z uwazanym przez czes$¢ 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;.

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”.
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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:
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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

n
Kiedrzyn

u
Gnaszyn-Kawodrza

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);
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— 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 nastepujgce 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.
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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 sporzgdzenia 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, rozsadnie
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, ktdrg, rozsadnie rzecz
biorgc, zgodzi sie zapfaci¢ 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 szacowang,
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.
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- 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, stép zwrotu i kosztdw.

Wartos$¢ 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 $rodowiskowych.

Przedmiot wyceny jest poréwnywany z nieruchomosciami 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, ktore 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 s$redniej 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 pordwnawczego w 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.

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 poszczegéinych 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

Srednia.
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 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 dwoch 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 dwdch 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 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
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 sasiedztwa

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 znajdujace 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 bokdw, 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 asfaltowe;.

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= 527,43 7z
A= 589,37 zt

Wspgsmy= 1,7281
Wspgon,= 0,6107
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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

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 - wartos¢ 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 wspdtczynnik atrakcyjnosci na poziomie 10 %.

Wspodtczynnik zachety cenowej spowoduje, ze nabywca mniej wybredny, sposréd kilku podobnych wybierze
nieruchomos¢ najtanszg. Poziom wspdtczynnika zachety cenowej wynika z aktywnosci rynku. Wspdtczynnik
zachety cenowej dla przedmiotowej nieruchomosci okreslono na poziomie 5 %.
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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

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 wspotczynniki:

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 zamawiajgcego, 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,

AN N NN

Ocena stanu technicznego nie stanowi ekspertyzy, zostat okreslony podczas ogledzin nieruchomosci dla
celow wyceny,
v' Oszacowana wartoé¢ nieruchomosci 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

AN N N NN

Mapa ewidencyjna

Czestochowa Operat sporzadzit:
23 czerwca 2025 r. 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 WIECZYSTE)
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) CzZ1C / 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
Przytgczenie (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
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

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
Identyfikator 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 odtagczono 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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perat 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

POLISA UBEZPIECZENIA ODPOWIEDZIALNOSCI CYWILNE] ZAWODOWE]
Numer polisy 1015654433

l. Okres ubezpleczenia: od 12.12.2024 r. do 11,12,2025 .

eczajacy: STRYJEWSKI NIERUCHO KRZYSZTOF STRYJEWSKI

Adres sedziby: TADEUSZA KOSCIUSZKI 27 m. 3, 42-202 CZESTOCHOWA REGON: 240791665
E-mail: K.STRYJEWSKIGWP.PL Telefon: +48669760750
Ubezpieczony: STRYJEWSKI NIERUCHOMOSCL KRZYSZTOF STRYJEWSKI
Adres siedaiby: TADEUSZA KOSCIUSZKI 27 m. 3, 42-202 CZESTOCHOWA REGON: 240791655
L-mal K STROEWSKI@WP.M. Telefon: +48663760750
Zakres ubezpieczenia obowigzkowego Suma gwarancyjna

Na jedno 2denzenie | Na wszysthle adarzenia

Ddpowiedzalrodt cywing przedsigdioncy prowadz satalnosC ajy 100 000 EUR] 100 000 EUR
Suma gwarancyjns Jes ! g0 preex NBP

ustalana py kursy euro 0gho
wmmwmwuﬁwnmmﬂhmhm

Kauzua

it 2 roszezen regr

Skiadka laczna: 449,11 PLN Numer rachunku bankowego do zaplaty skladki

Je0N0AZOND 37 1240 6960 3014 0110 1428 2140
el - W tytule praslewu prosimy wpisat: N 1015654433

Kwota w PN
Termin platnedel 18.12.2024
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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 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 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 przydatnos¢, 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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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 wydajacego dokument)

WYPIS Z REJESTRU GRUNTOW
sporzgdzono dnia: 17-06-2025 14:02:26

Nr jednostki rejestrowej: G159

Osoby: 1 i o . e - .
Formgq;grja _ ‘ Dane osoby fizycznej / instytucji
" CZESTOBUD SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA REGON: 522446826 NIP:
. “jasjosh siedziba: Aleja Bohateréw Monte Cassino 40, 42-202 Czestochowa
Dziaiki ewidencyjne: 8
N‘,’d':,f’t;izzik' Adres P OVV";T’:]"h”’a | oii2 tj:;n‘l‘,fsf bog:;%’; Nr KW lub inne dokumenty
3 46401:“{ o o t7 | Czestochowa 0.0248 RIVb 0.0248 CZ1C/00200829/1
: <dart f{?;‘bsg_ o Czestochowa 0.0257 RIVb 0.0257 CZ1C/00200829/1
i 401:’:{%%39‘ 430 Czestochowa 0.0231 RIVD | 00231 CZ1C/00200829/1
. o5 A Czestochowa 0.2183 RIVb | 02183 CZ1C/00200829/1
T Czestochowa 0.2583 RIVO | 02583 CZ1C/00200829/1
, 46401:“1’ e Czestochowa 0.2421 RVb | 0.2421 CZ1C/00200829/1
| Ty Czestochowa 0.0340 RIVD | 00340 CZ1C/00200829/1
T M S Czestochowa 0.3439 RIVb i 0.3439 CZ1C/00200829/1

I

I  Razem powierzchnia dziatek [ha]:|  1.1702 | ha

} Stownie: 1 jeden hektar jeden tysial: siedemset dwa metry kwadratowe

R R }
i Oznaczenia uzytkéw i klas E
LB!Vb,' Grunty orne ‘

DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Z up. Prezydenta Miasta Cz¢stochowy
D a inska
ektor

Sporzadzit(a): Dorota Glapinska 17-06-2025

(imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ
lub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)
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Znak sprawy: GK.6621.1.2303

@
N
o
N
C

Wojewddziwo: Slgskie
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

Udllaf - :

Forma wiadania |

Dane osoby fizycznej / instytucji

171

s 2 |
wiasnosé [

\CZESTOBUD SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA REGON: 522446826 NIP:
15732936293
'siedziba: Aleja Bohateréw Monte Cassino 40, 42-202 Czestochowa

Dz:aikl ewudencyjne 5

—\r

dé};iaczﬁénia uzytkéw i klas

Numer dziatki : Powierzchnia " Uzytek i klasa bonitacyjna )
Identyfikator ; Adres [ha] i Fow. [ha] Nr KW lub inne dokumenty
4/18 '
246401_1.0039.4/18 Czestochowa 0.0919 RIVb 0.0919 CZ1C/00200994/8
4/19 .
245401_1.0039.4/19 Czestochowa 0.0018 RIVb 0.0018 CZ1C/00200994/8
4/25
246401_1.0039.4/25 Czestochowa 0.1241 RIVb 0.1241 CZ1C/00200994/8
4/31
246401_1.0039.4/31 Czestochowa 0.1152 RIVb 0.1152 CZ1C/00200994/8
5/8
| 246401 10039568 Czestochowa 0.0018 RIVb 0.0018 CZ1C/00200829/1
' " Razem powierzchnia dziafek [hal:|  0.3348 _|ha
Stownie: | trzy tysigce trzysta czterdziesci osiem metrow kwadratowych

{B_ Vb - Grunty orne

Sporzgdzit(a): Dorota Glapinska

|
|

DOKUMENT NINIEJSZY JEST PRZEZNACZONY
DO DOKONYWANIA WPISU W KSIEDZE WIECZYSTEJ

lsta Czestochowy
R (Al fgpinska

17-06-2025

(imie i nazwisko osoby reprezentujgcej organ
Jub osoby upowaznionej przez organ: data i podpis)
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