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SUPLEMENT NR 1
Z DNIA 16 WRZESNIA 2026 ROKU
DO MEMORANDUM INFORMACYINEGO
SPOLKI VALUE PROPERTIES SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
Z SIEDZIBA W WARSZAWIE
SPORZADZONEGO I OPUBLIKOWANEGO W DNIU 1 GRUDNIA 2025 ROKU
W ZWIAZKU Z OFERTA PUBLICZNA DO 10.000 OBLIGACII SERII A

Niniejszy suplement nr 1 ("Suplement nr 1") stanowi suplement sporzadzony i udostep-
niony do publicznej wiadomosci zgodnie z art. 37b ust. 6 Ustawy o Ofercie do memorandum
informacyjnego spotki Value Properties Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedziba,
w Warszawie ("Emitent"), ktére zostato sporzadzone i opublikowane w dniu 1 grudnia
2025 roku w zwigzku z ofertg publiczng do 10.000 obligacji na okaziciela serii A, o wartosci
nominalnej 1.000,00 PLN kazda obligacja ("Obligacje") ("Memorandum Informa-
cyjne").

Sporzadzenie Suplementu nr 1 stato sie zasadne w zwigzku z wystgpieniem nowych zna-
czacych czynnikow, istotnych bteddéw lub istotnych niedoktadnosci w rozumieniu art. 37b
ust. 6 Ustawy o Ofercie Publicznej.

Terminy pisane wielkg literg w niniejszym dokumencie majg znaczenie nadane im w Me-
morandum Informacyjnym.

Stosownie do art. 37b ust. 7 Ustawy o Ofercie, osoby, ktére ztozyty zapis na Obligacje
przed publikacjg Suplementu nr 1 mogg wycofa¢ zgode na subskrypcje Obligacji poprzez
ztozenie oswiadczenia o wycofaniu zgody w terminie 2 (dwdch dni) roboczych od dnia pu-
blikacji niniejszego Suplementu nr 1, tj. do 18 wrzesnia 2026 roku witacznie.

Oswiadczenie sktadane jest:

— mailowo - przez przestanie o$wiadczenia w formacie pdf podpisanego odrecznie,
kwalifikowanym podpisem elektronicznym lub podpisem zaufanym (ePUAP) pocztg
elektroniczng na adres email: wom@ipopema.pl, albo

— osobiscie albo przez prawidtowo umocowanego petnomocnika - przez ziozenie
wiasnorecznie podpisanego oswiadczenia w siedzibie IPOPEMA Securities S.A. w
Warszawie, przy ul. Proznej 9, albo

— korespondencyjnie — przez przestanie wiasnorecznie podpisanego oswiadczenia do
siedziby IPOPEMA Securities S.A. w Warszawie, przy ul. Préznej 9, 00-107
Warszawa,

w kazdym wypadku w taki sposéb, aby oswiadczenie dotarto do IPOPEMA Securities S.A.
najpozniej w dniu 18 wrzesnia 2026 r.

W tresci Memorandum Informacyjnego dokonuje sie nastepujacych korekt oraz uzupet-
nien:



1. w zwigzku ze zmiang harmonogramu Oferty:

— sekcja Przewidywany harmonogram oferty, str. 6 Memorandum Informacyjnego o
tresci:

"Termin rozpoczecia przyjmowania zapisow: 1 wrzesnia 2026 r.
Termin zakonczenia przyjmowania zapisow: 18 wrzesnia 2026 r.
Przewidywany Dziery Emisji: 22 wrzesnia 2026 r."

otrzymuje nowe nastepujace brzmienie:

"Termin rozpoczecia przyjmowania zapisow: 1 wrzesnia 2026 r.
Termin zakonczenia przyjmowania zapisow: 29 wrzesnia 2026 r.
Przewidywany Dziert Emisji: 1 pazdziernika 2026 r."

— akapit pierwszy w sekcji Przewidywany harmonogram oferty, str. 6 Memorandum
Informacyjnego o tresci:

"Zapisy na Obligacje przyjmowane bedg wytacznie przez Firme inwestycyjng w terminach
od 1 do 18 wrzesnia 2026 r. w nastepujacy sposob:"”

otrzymuje nowe nastepujace brzmienie:

"Zapisy na Obligacje przyjmowane bedg wytacznie przez Firme inwestycyjng w terminach
od 1 do 29 wrzesnia 2026 r. w nastepujacy sposob:"”

— akapit trzeci w sekcji Przewidywany harmonogram oferty, str. 7 Memorandum In-
formacyjnego o tresci:

"Zapisy na Obligacje skftadane przez klientow instytucjonalnych przyjmowane beda przez
Firme Inwestycyjna, o ile na rzecz klienta instytucjonalnego Firma Inwestycyjna Swiadczy
ustugi w zakresie przyjmowania i przekazywania zlecen. Inwestor bedacy klientem insty-
tucjonalnym zobowigzany jest dokonac zaptaty tacznej Ceny Emisyjnej za Obligacje w ter-
minie do 18 wrzesnia 2026 r. Za wpfate uznaje sie zaksiegowanie srodkdéw pienieznych na
wskazanym przez Firme Inwestycyjng rachunku bankowym."

otrzymuje nowe nastepujace brzmienie:

"Zapisy na Obligacje sktadane przez klientdéw instytucjonalnych przyjmowane beda przez
Firme Inwestycyjna, o ile na rzecz klienta instytucjonalnego Firma Inwestycyjna Swiadczy
ustugi w zakresie przyjmowania i przekazywania zlecen. Inwestor bedacy klientem insty-
tucjonalnym zobowigzany jest dokonac zaptaty tacznej Ceny Emisyjnej za Obligacje w ter-
minie do 29 wrzesnia 2026 r. Za wpfate uznaje sie zaksiegowanie srodkéw pienieznych na
wskazanym przez Firme Inwestycyjng rachunku bankowym."

— sekcja Termin zapadalnosci, str. 3 Memorandum Informacyjnego o tresci:

"Z zastrzezeniem mozliwosci wczesniejszego wykupu, Dzienn Wykupu Obligacji zostat usta-
lony na 18 wrzesnia 2031 r."

otrzymuje nowe nastepujace brzmienie:



"Z zastrzezeniem mozliwosci wczesniejszego wykupu, Dziern Wykupu Obligacji zostat usta-
lony na 29 wrzesnia 2031 r."

2. sekcja 2. Kluczowe informacje o emitencie, podsekcja Dziatalno$¢ podstawowa Emi-
tenta, str. 2 Memorandum Informacyjnego o tresci:

"Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Emitenta jest nabywanie nieruchomosci na rynku
pierwotnym i wtérnym, w szczegdlnosci lokali mieszkalnych, przeznaczonych do najmu z
opcjg dojscia do wtasnosci przez klientéw (model Rent-to-Own) oraz generowanie przy-
choddw z tytutu czynszu najmu i optat za opcje zakupu, a takze dalsza sprzedaz nierucho-
mosci na rzecz klientdow po zakoriczeniu okresu obowigzywania umowy najmu."

otrzymuje nowe nastepujace brzmienie:

"Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Emitenta jest nabywanie nieruchomosci na rynku
pierwotnym i wtérnym, w szczegdlnosci lokali mieszkalnych, przeznaczonych do najmu z
opcja dojscia do wtasnosci przez klientow (model Rent-to-Own) oraz generowanie przy-
choddw z tytutu czynszu najmu i optat za opcje zakupu, a takze dalsza sprzedaz nierucho-
mosci na rzecz klientéw po zakonczeniu okresu obowigzywania umowy najmu. Emitent
wdraza Model od 2024 roku. Model ten charakteryzuje sie wysokg barierg kapitatowg i
wymaga zapewnienia finansowania zewnetrznego na odpowiednim poziomie. Wartos$¢ nie-
ruchomosci znajdujacych sie w portfelu Spétki wynosi obecnie okoto 30 min zt.

3. sekcja 2. Kluczowe informacje o emitencie, podsekcja Ryzyko zwigzane z rynkiem
nieruchomosci, str. 3 Memorandum Informacyjnego o tresci:

"Dziatalnos¢ Emitenta jest Scisle uzalezniona od koniunktury na rynku nieruchomosci w
Polsce. Spadek popytu na nieruchomosci, obnizenie cen nieruchomosci, zmiany w otocze-
niu regulacyjnym dotyczacym rynku nieruchomosci (w tym zmiany podatkowe, zmiany w
zakresie planowania przestrzennego) lub pogorszenie warunkow makroekonomicznych
mogg negatywnie wptyngé na zdolnos¢ Emitenta do zbywania nieruchomosci z zyskiem lub
utrzymywania odpowiedniego poziomu najmu, co moze przetozy¢ sie na pogorszenie wy-
nikow finansowych i zdolnosci do obstugi zobowigzan z tytutu Obligacji."

otrzymuje nowe nastepujace brzmienie:

"Emitent prowadzi dziatalnos¢ w modelu Rent-to-Own (najem z dojsciem do wtasnosci),
ktory wdraza od 2024 roku. Dziatalnos¢ ta jest Scisle uzalezniona od koniunktury na rynku
nieruchomosci w Polsce. Spadek popytu na nieruchomosci, obnizenie cen nieruchomosci,
zmiany w otoczeniu regulacyjnym dotyczacym rynku nieruchomosci (w tym zmiany
podatkowe, zmiany w zakresie planowania przestrzennego) lub pogorszenie warunkdéw
makroekonomicznych mogg negatywnie wptyngé¢ na zdolno$¢ Emitenta do zbywania
nieruchomosci z zyskiem lub utrzymywania odpowiedniego poziomu najmu w ramach
Modelu, co moze przetozy¢ sie na pogorszenie wynikdéw finansowych i zdolnosci do obstugi
zobowigzan z tytutu Obligacji."

4. sekcja 2. Kluczowe informacje o emitencie, podsekcja Ryzyko zwigzane z finanso-
waniem i ptynnoscia, str. 3 Memorandum Informacyjnego o tresci:

"Utrzymanie i rozszerzanie portfela nieruchomosci wymaga systematycznego pozyskiwania
finansowania zewnetrznego w odpowiedniej wysokosci. Istnieje ryzyko, ze Emitent nie be-
dzie w stanie pozyskac¢ finansowania na akceptowalnych warunkach, co moze ograniczyé¢



jego zdolnos¢ do realizacji strategii rozwoju. Ponadto przychody Emitenta z tytutu najmu
nieruchomosci moga mieé charakter nieregularny, co w potagczeniu z opdznieniami w ptat-
nosciach czynszu przez najemcéw moze negatywnie wptywac na biezacg ptynnos¢ Emi-
tenta."

otrzymuje nowe nastepujace brzmienie:

"Model Rent-to-Own charakteryzuje sie wysokq barierg kapitatowq. Utrzymanie i rozsze-
rzanie portfela nieruchomosci wymaga systematycznego pozyskiwania finansowania ze-
wnetrznego w odpowiedniej wysokosci, w tym w ramach Programu Emisji o tgcznej warto-
Sci do 60 min zt. Emitent znajduje sie na wczesnym etapie wdrazania Modelu (poczatek
dziatalnosci w 2024 r.), co oznacza, ze dotychczasowa historia operacyjna w tym zakresie
jest ograniczona. Istnieje ryzyko, ze Emitent nie bedzie w stanie pozyskac finansowania na
akceptowalnych warunkach lub w wymaganej wysokosci, co moze ograniczy¢ jego zdolnos¢
do realizacji strategii rozwoju. Ponadto przychody Emitenta z tytutu najmu nieruchomosci
mogg miec charakter nieregularny, co w pofaczeniu z opdéznieniami w pfatnosciach czynszu
przez najemcow moze negatywnie wptywacé na biezgcg ptynnos¢ Emitenta."

5. sekcja 3. Kluczowe informacje o papierach wartosciowych, podsekcja Zbywalnosg,
str. 4 Memorandum Informacyjnego o tresci:

"Zbywalno$¢ Obligacji nie jest ograniczona, z zastrzezeniem art. 8 ust. 4-5 Ustawy o
Obligacjach. Przenoszenie praw z Obligacji bedzie nastepowac zgodnie z przepisami Ustawy
o Obligacjach, Ustawy o Obrocie, Regulacjami KDPW oraz regulacjami obowigzujgcymi u
podmiotéw prowadzacych Rachunki Papierow Wartosciowych lub Rachunki Zbiorcze. Z
przyczyn niezaleznych od Emitenta, a zwigzanych z regulacjami rynku kapitatowego, w
okresie pomiedzy nabyciem Obligacji przez Obligatariusza a ich wprowadzeniem do
alternatywnego systemu obrotu prowadzonego przez GPW S.A. - Catalyst, zbywalnos¢
Obligacji bedzie faktycznie ograniczona."

otrzymuje nowe nastepujace brzmienie:

"Zbywalnos¢ Obligacji nie jest ograniczona, z zastrzezeniem art. 8 ust. 4-5 oraz art. 8a
Ustawy o Obligacjach. W przypadku braku ztozenia przez Emitenta wniosku o
wprowadzenie Obligacji do obrotu w ASO Catalyst albo odmowy wprowadzenia Obligacji
do obrotu w ASO Catalyst, do Obligacji znajdzie zastosowanie ograniczenie wynikajgce z
art. 8a ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Przenoszenie praw z Obligacji bedzie nastepowaé
zgodnie z przepisami Ustawy o Obligacjach, Ustawy o Obrocie, Regulacjami KDPW oraz
regulacjami  obowigzujgcymi u  podmiotéw  prowadzacych Rachunki  Papieréow
Wartosciowych lub Rachunki Zbiorcze. Z przyczyn niezaleznych od Emitenta, a zwigzanych
z regulacjami rynku kapitatowego, w okresie pomiedzy nabyciem Obligacji przez
Obligatariusza a ich wprowadzeniem do alternatywnego systemu obrotu prowadzonego
przez GPW S.A. — Catalyst, zbywalnos$¢ Obligacji bedzie faktycznie ograniczona."

6. sekcja 3. Kluczowe informacje o papierach wartosciowych, podsekcja Zrodto érod-
kéw na sptate, str. 4-5 Memorandum Informacyjnego o tresci:

"Zrédtem $rodkéw na sptate zobowigzar z Obligacji beda $rodki pochodzace z biezacej
dziatalnosci Emitenta."

otrzymuje nowe nastepujace brzmienie:



"Zrédtem $rodkéw na spiate zobowiazar z Obligacji beda $rodki pochodzace z biezacej
dziatalnosci Emitenta, w szczegdlnosci przychody z tytutéw: (i) czynszu najmu
nieruchomosci wynajmowanych w ramach modelu Rent-to-Own, (ii) opfat za opcje nabycia
nieruchomosci przez klientéw, (iii) sprzedazy nieruchomosci na rzecz klientéow
realizujacych opcje zakupu, oraz (iv) ewentualnych $rodkdéw z refinansowania w ramach
kolejnych serii obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji. Emitent zaktada, ze
pozyska srodki niezbedne do sptaty zobowiazan z Obligacji na podstawie prognozowanych
przychoddéw z najmu i sprzedazy nieruchomosci, przy uwzglednieniu planowanego rozwoju
portfela nieruchomosci."

7. sekcja 3. Kluczowe informacje o papierach wartosciowych, podsekcja Podmiot
udzielajacy zabezpieczenie, str. 5 Memorandum Informacyjnego o tresci:

"Zabezpieczenie w postaci Hipoteki ustanawiane jest na Nieruchomosciach bedacych
wtasnoscia Emitenta. Podmiotem udzielajagcym zabezpieczenia jest Emitent. Kluczowe
informacje finansowe dotyczgce Emitenta (jako podmiotu udzielajgcego zabezpieczenia)
zostaty przedstawione w sekcji 2 Memorandum (Kluczowe informacje finansowe dotyczace
emitenta). Czynniki ryzyka dotyczace zdolnosci Emitenta do wypetnienia zobowigzan oraz
mozliwosci zaspokojenia wierzytelnosci z przedmiotu Hipoteki zostaty opisane w sekcji 2
(Kluczowe czynniki ryzyka wtasciwe dla emitenta) oraz w podsekcji Ryzyko zwigzane z
zabezpieczeniem Obligacji ponizej."

otrzymuje nowe nastepujace brzmienie:

"Zabezpieczenie Obligacji stanowi hipoteka umowna tgczna (ograniczone prawo rzeczowe)
ustanawiana na Nieruchomosciach bedgcych wtasnosciq Emitenta. W niniejszej ofercie nie
wystepuje podmiot udzielajgcy zabezpieczenia w rozumieniu § 2 pkt 3 Rozporzgdzenia ws.
memorandum. Czynniki ryzyka dotyczace mozliwosci zaspokojenia wierzytelnosci z
przedmiotu Hipoteki zostaty opisane w podsekcji Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniem
Obligacji powyzej."

8. sekcja 3. Kluczowe informacje o papierach wartosciowych, podsekcja Ryzyko zwia-
zane z zabezpieczeniem Obligacji, str. 5 Memorandum Informacyjnego o tresci:

"Wartos¢ Nieruchomosci stanowigcych przedmiot Hipoteki moze ulec zmianie w okresie
obowigzywania Obligacji. Istnieje ryzyko, ze w przypadku koniecznosci zaspokojenia sie z
przedmiotu Hipoteki, srodki uzyskane z egzekucji nie pokryja w petni wierzytelnosci Obli-
gatariuszy z tytutu Obligacji."

otrzymuje nowe nastepujace brzmienie:

"Wartos¢ Nieruchomosci stanowigcych przedmiot Hipoteki moze ulec zmianie w okresie
obowigzywania Obligacji. Istnieje ryzyko, ze w przypadku koniecznosci zaspokojenia sie z
przedmiotu Hipoteki, srodki uzyskane z egzekucji nie pokryja w petni wierzytelnosci
Obligatariuszy z tytutu Obligacji. Ponadto, wpis Hipoteki w ksiegach wieczystych
prowadzonych dla Nieruchomosci nastapi najpézniej w terminie 12 miesiecy od Dnia Emisji,
w zwigzku z czym istnieje ryzyko opOznienia Ilub braku ustanowienia Hipoteki w
przewidzianym terminie. Hipoteka bedzie korzysta¢ z drugiego miejsca pod wzgledem
pierwszenstwa  zaspokojenia, @ bezposrednio za  istniejagcymi  hipotekami  na



Nieruchomosciach ustanowionymi na rzecz klientdw Spdtki, co oznacza, ze w przypadku
egzekucji wierzyciele hipoteczni o wyzszym pierwszeristwie zostangq zaspokojeni przed
Obligatariuszami. Obligacje kolejnych serii emitowane w ramach Programu Emisji mogag
zosta¢ zabezpieczone tg samg Hipoteka, z rownym pierwszenstwem zaspokojenia z
Obligacjami Serii A, co moze skutkowaé zwiekszeniem facznej kwoty wierzytelnosci
zabezpieczonych na Nieruchomosciach."

9. sekcja 3. Kluczowe informacje o papierach wartosciowych, podsekcja Ryzyko zwig-
zane z brakiem ptynnosci obrotu Obligacjami, str. 5 Memorandum Informacyjnego
o tresci:

"Emitent bedzie ubiegat sie o wprowadzenie Obligacji do obrotu w ASO Catalyst. Nie ma
pewnosci, ze Obligacje zostang wprowadzone do obrotu lub ze obrét Obligacjami bedzie
ptynny. W przypadku braku obrotu na rynku wtérnym lub jego niskiej ptynnosci, wycofanie
sie z inwestycji przed Dniem Wykupu moze by¢ utrudnione lub niemozliwe."

otrzymuje nowe nastepujace brzmienie:

"Emitent bedzie ubiegat sie o wprowadzenie Obligacji do obrotu w ASO Catalyst. Nie ma
pewnosci, ze Obligacje zostang wprowadzone do obrotu lub ze obrét Obligacjami bedzie
ptynny. W przypadku braku ztoZenia przez Emitenta wniosku o wprowadzenie Obligacji do
obrotu w ASO Catalyst albo odmowy wprowadzenia Obligacji do obrotu w ASO Catalyst, do
Obligacji znajdzie zastosowanie ograniczenie wynikajgce z art. 8a ust. 1 Ustawy o
Obligacjach, co moze ograniczy¢ mozliwos$¢ zbywania Obligacji. W przypadku braku obrotu
na rynku wtérnym lub jego niskiej ptynnosci, wycofanie sie z inwestycji przed Dniem
Wykupu moze by¢ utrudnione lub niemozliwe. "

10. Ponadto, w nastepujacych sekcjach Memorandum Informacyjnego zmieniono adres
strony internetowej z ,www.rent2own.pl” na ,www.rent2own.pl/pl/relacje-inwe-
storskie/"”:

— sekcja 1. Wprowadzenie, podsekcja Dane identyfikacyjne i kontaktowe Emitenta
(pole ,Strona internetowa”), str. 1;

— sekcja 2. Kluczowe informacje o emitencie, podsekcja Kluczowe informacje finan-
sowe dotyczace emitenta (adres dostepnosci sprawozdan finansowych), str. 2-3;

— sekcja 3. Kluczowe informacje o papierach wartosciowych, podsekcja Miejsce udo-
stepnienia dokumentow (adres dostepnosci uchwat emisyjnych, umowy spétki i Wa-
runkéw Emisji Obligacji), str. 5.

Nazwa strony internetowej Emitenta w ww. sekcjach zostaje zmieniona na
www.rent2own.pl/pl/relacje-inwestorskie/.

11. Zatacznikiem do niniejszego Suplementu jest tekst jednolity Memorandum uwzgled-
niajacy wprowadzone powyzej zmiany.


http://www.rent2own.pl/pl/relacje-inwestorskie/

W imieniu Value Properties Sp. z 0.0. (Emitent)
(podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym)

Katﬁyna

Brzeska-Miksa
2026-09-16

Podpis:
Imie i nazwisko: Katarz¥na Brzeska-Miksa
Stanowisko: prezes Zarzadu




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

(=
Jacek Lewandowski - Marcin Kurowski \
. | 2026-09-16
Podpis: :\ Podpis: l:
Imie i nazwisko: Jacek LewarEowski Imie i nazwisko: Marcin Kurowski

Stanowisko: prezes zarzadu Stanowisko: prokurent



Zatacznik nr 1

MEMORANDUM INFORMACYJNE
Value Properties spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia

Obligacje na okaziciela serii A o wartosci nominalnej 1000 zt kazda

sporzadzone i podpisane w dniu 28 sierpnia 2026 roku

tekst jednolity uwzgledniajacy zmiany z dnia 16 wrzesnia 2026 roku

Sekcja 1. Wprowadzenie

Ostrzezenia

Podstawa prawna
sporzadzenia Memorandum

Nazwa papieréw
wartosciowych i kod ISIN

Przedmiot oferty

Dane identyfikacyjne
i kontaktowe Emitenta

Dane identyfikacyjne

i kontaktowe Firmy
Inwestycyjnej posredni-
czacej w ofercie

Dane identyfikacyjne

i kontaktowe podmiotu
udzielajacego
zabezpieczenie

Decyzja o inwestycji w papiery wartosciowe wigze sie z ryzykiem utraty czesci lub catosci
zainwestowanego kapitatu. Decyzja o inwestycji w papiery wartoSciowe powinna by¢ oparta na
przeanalizowaniu przez inwestora catosci Memorandum, w tym ryzyk zwigzanych z dziatalnoscig
Emitenta i emitowanymi przez niego papierami wartosciowymi.

Niniejsze memorandum (,Memorandum”) nie zostato zweryfikowane ani zatwierdzone przez Komisje
Nadzoru Finansowego ze wzgledu na brak takiego wymogu.

Obligacje nie stanowig lokaty bankowej, a wierzytelnosci inwestordw z tytutu obligacji nie sg objete
systemem gwarantowania depozytéw prowadzonym przez Bankowy Fundusz Gwarancyjny ani innym
systemem gwarantowania depozytéw.

Wycofanie sie z inwestycji w obligacje przed uptywem okresu, na jaki zostaty wyemitowane, z
uwzglednieniem prawa lub obowigzku do wczesniejszego wykupu, moze by¢ utrudnione lub niemozliwe
z uwagi na brak obrotu na rynku wtérnym lub jego niskg ptynnos¢, a cena sprzedazy zbywanej obligacji
moze rozni¢ sie od jej wartosci nominalnej lub ceny nabycia.

Pojecia niezdefiniowane w Memorandum majg znaczenie nadane w warunkach emisji obligacji
zatgczanych do Memorandum przez odniesienie (,Warunki Emisji Obligacji"”).

Memorandum sporzadzone na podstawie art. 37b ust. 1 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie
publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spoétkach publicznych w zw. z art. 3 ust. 2a Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku
z ofertq publiczng papierow wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym
oraz uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE, zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Finanséw i Gospodarki z
dnia 2 czerwca 2026 r. w sprawie szczegétowych warunkdéw, jakim powinno odpowiada¢ memorandum
informacyjne (Dz.U.2026.730).

Obligacje zwykte na okaziciela serii A. Obligacjom zostanie nadany kod ISIN po ich rejestracji w
Krajowym Depozycie Papierow Wartosciowych S.A.

Przedmiotem oferty publicznej jest do 10.000 (dziesie¢ tysiecy) obligacji na okaziciela o wartosci
nominalnej 1.000 (tysiac) zlotych kazda, o tacznej wartosci nominalnej do 10.000.000 (dziesie¢
milionow) ztotych (,Obligacje” lub ,Obligacje Serii A”), emitowanych przez spétke Value Properties
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie (,Emitent” lub ,Spoétka”). Obligacje
Serii A sg emitowane w ramach programu emisji obligacji Emitenta (,Program Emisji”), na podstawie
ktorego Emitent jest uprawniony do emisji obligacji o tacznej wartosci nominalnej nieprzekraczajacej
60.000.000 (szescdziesigt milionéw) ziotych. W ramach Programu Emisji Emitent moze emitowad
kolejne serie obligacji na warunkach okreslonych w odrebnych uchwatach emisyjnych.

Nazwa (firma) i forma prawna: Value Properties spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Siedziba i adres: Plac Przymierza 6, 03-944 Warszawa, Polska

Numer KRS: 0000741127

Numer NIP: 1132979429

Numer REGON: 380813102

Kod LEI: 2594000IH1YQL2UMVV37

Telefon: 22 300 90 98

Strona internetowa: www.rent2own.pl

Adres poczty elektronicznej: biuro@valueproperties.pl

Adres do doreczen elektronicznych: AE:PL-44165-10539-ETWHD-18

Nazwa (firma) i forma prawna: IPOPEMA Securities spétka akcyjna
Siedziba i adres: ul. Prézna 9, 00-107 Warszawa, Polska

Numer KRS: 0000230737

Numer NIP: 5272468122

Numer REGON: 140086881

Kod LEI: 259400QHG4C6452WLF35

Telefon: +48 22 236 94 00

Adres poczty elektronicznej: ipopema@ipopema.pl

Adres do doreczen elektronicznych: AE:PL-49275-14124-JTDGU-17

Zabezpieczeniem Obligacji jest Hipoteka umowna taczna na nieruchomosciach Emitenta.
Administrator Hipoteki: SH Management spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Siedziba i adres: Plac Stanistawa Matachowskiego 2, 00-066 Warszawa

Numer KRS: 0001071405

Numer NIP: 5252981827

Kod LEI: -



Data waznosci Memorandum 12 miesiecy od dnia udostepnienia, chyba ze wczesniej zakonczy sie subskrypcja Obligacji Serii A lub
oferta Obligacji Serii A zostanie odwotana.

Osoby odpowiedzialne
za informacje zawarte
w Memorandum

Emitent — Value Properties sp. z 0.0. z siedzibqg w Warszawie, reprezentowany przez Katarzyne Brzeska-
Mikse (Prezes Zarzadu) - ponosi odpowiedzialno$¢ za wszystkie informacje zawarte w Memorandum,
z wytaczeniem informacji zawartych w podsekcji ,Warunki oferty papierow wartosciowych” w sekcji 4.
Firma Inwestycyjna - IPOPEMA Securities S.A. z siedzibg w Warszawie, reprezentowana przez Jacka
Lewandowskiego (Prezesa Zarzadu) oraz Marcina Kurowskiego (Prokurenta) - ponosi odpowiedzialnos¢
za informacje zawarte w podsekcji ,Warunki oferty papierow wartosciowych” w sekcji 4.
Oswiadczenie: Zgodnie z najlepsza wiedzg oséb odpowiedzialnych informacje zawarte w Memorandum
(lub w odpowiednich czesciach Memorandum) sg zgodne ze stanem faktycznym i Memorandum nie
pomija niczego, co mogtoby wptywac na jego znaczenie, w szczegodlnosci zawarte w nim informacje sg
prawdziwe, rzetelne i dokfadne.

Sekcja 2. Kluczowe informacje o emitencie
Podstawowe informacje o emitencie

Emitentem jest Value Properties sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Emitent zostat utworzony i dziata
na podstawie przepisow prawa powszechnie obowigzujacego w Polsce.

Kto jest Emitentem
papieréw wartosciowych?

Grupa kapitatowa Emitenta Na dzien sporzadzenia Memorandum Emitent nie wchodzi w sktad grupy kapitatowej w rozumieniu
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci.

Dzialalnos$¢ podstawowa Podstawowym przedmiotem dziatalnos$ci Emitenta jest nabywanie nieruchomosci na rynku pierwotnym
Emitenta i wtérnym, w szczegolnosci lokali mieszkalnych, przeznaczonych do najmu z opcjg dojscia do wtasnosci
przez klientéw (model Rent-to-Own) oraz generowanie przychoddw z tytutu czynszu najmu i opfat za
opcje zakupu, a takze dalsza sprzedaz nieruchomosci na rzecz klientdw po zakoriczeniu okresu
obowigzywania umowy najmu. Emitent wdraza Model od 2024 roku. Model ten charakteryzuje sie
wysoka barierg kapitalowa i wymaga zapewnienia finansowania zewnetrznego na odpowiednim
poziomie. Wartos¢ nieruchomosci znajdujacych sie w portfelu Spétki wynosi obecnie okoto 30 min zt.

Znaczni wspolnicy Emitenta 98,58% udziatdw w kapitale zakladowym Emitenta nalezy do 2DB Fundacja Rodzinna wpisanej
do Rejestru Fundacji Rodzinnych pod numerem rejestru FR 69/2023.

Osoby zarzadzajace W sktad Zarzadu wchodzi: Katarzyna Brzeska-Miksa - Prezes Zarzadu.

Osoby nadzorcze Nie dotyczy. W Spotce nie powotano rady nadzorczej.

Kluczowe informacje finansowe dotyczace emitenta
Rachunek zyskéw i strat (PLN)

Pozycja

Przychody netto ze sprzedazy

Wynik z dziatalnosci operacyjnej

Wynik netto
Bilans (PLN)
Pozycja

Aktywa ogdtem
Aktywa trwate
Aktywa obrotowe

Kapitat wtasny

Zobowigzania dtugoterminowe

2025 (zbadane)
2719 891,29

1 250 601,03
855 588,11

31.12.2025 (zbadane)
34 413 114,72

31 067 636,23

3 345 478,49

16 363 419,49

16 123 298,16

2024 (zbadane)
587 884,87

49 883,49

32 491,09

31.12.2024 (zbadane)
13 490 444,40

12 523 087,58

967 356,82

10 165 347,40

2 377 326,79

Zobowigzania krdétkoterminowe 1178 000,84 911 580,23
Rachunek przeptywoéw pienieznych (PLN)

Pozycja 2025 2024

Przeptywy z dziatalnosci operacyjnej n/d* n/d*

Przeptywy z dziatalnosci inwestycyjnej n/d* n/d*

Przeptywy z dziatalnosci finansowej n/d* n/d*

Srodki pieniezne na koniec okresu 1 951 005,80 251 629,86
Wskaznik kapitatu wltasnego do pasywow ogotem

Pozycja 31.12.2025 31.12.2024

Kapitat wtasny / Pasywa ogdtem 47,55% 75,35%

Zrédfo: Emitent
Sprawozdanie finansowe Emitenta za rok obrotowy 2025 zostato zbadane przez firme audytorskg PERFECTUM-AUDIT Doradcy Finansowo-
Ksiegowi Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (nr na liscie firm audytorskich 1433). Sprawozdanie z badania zawiera opinie z zastrzezeniami.
Zastrzezenia dotyczg: (i) zawyzonej wartosci dtugoterminowych inwestycji w nieruchomosci oraz rozliczen miedzyokresowych biernych o kwote
639.816,01 zt (nieprawidtowos$¢ nie ma wptywu na wynik finansowy ani kapitat wiasny), (ii) nieprawidtowej prezentacji sktadnikéw inwestycji
dtugoterminowych w bilansie (zanizenie pozycji ,Nieruchomosci inwestycyjne” o kwote 1.447.078,30 zt - charakter wytacznie prezentacyjny,
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bez wptywu na taczng wartos¢ inwestycji dtugoterminowych, sume aktywow, wynik finansowy ani kapitat wtasny); oraz (iii) brakow w zakresie
wymaganych ujawnien w informacji dodatkowej. Sprawozdanie z badania nie zawierato odmowy wyrazenia opinii ani opinii negatywnej. Z uwagi
na zastosowanie uproszczen przewidzianych dla jednostek matych, sprawozdanie finansowe Emitenta nie zawiera rachunku przeptywdéw
pienieznych (pozycje oznaczone n/d* w tabeli powyzej). Sprawozdania finansowe oraz sprawozdania z badania s dostepne w siedzibie Emitenta
oraz pod adresem: www.rent2own.pl/pl/relacje-inwestorskie/.

Kluczowe czynniki ryzyka wiasciwe dla emitenta

Ryzyko zwiazane z rynkiem Emitent prowadzi dziatalno$¢ w modelu Rent-to-Own (najem z dojsciem do wiasnosci), ktéry wdraza

nieruchomosci od 2024 roku. Dziatalnos$¢ ta jest Scisle uzalezniona od koniunktury na rynku nieruchomosci w Polsce.
Spadek popytu na nieruchomosci, obnizenie cen nieruchomosci, zmiany w otoczeniu regulacyjnym
dotyczacym rynku nieruchomosci (w tym zmiany podatkowe, zmiany w zakresie planowania
przestrzennego) lub pogorszenie warunkéw makroekonomicznych mogg negatywnie wptyngé na
zdolno$¢ Emitenta do zbywania nieruchomosci z zyskiem lub utrzymywania odpowiedniego poziomu
najmu w ramach Modelu, co moze przetozy¢ sie na pogorszenie wynikéw finansowych i zdolnosci do
obstugi zobowigzan z tytutu Obligacji.

Ryzyko zwiazane Model Rent-to-Own charakteryzuje sie wysokg barierg kapitalowq. Utrzymanie i rozszerzanie portfela
z finansowaniem nieruchomosci wymaga systematycznego pozyskiwania finansowania zewnetrznego w odpowiedniej
i ptynnoscia wysokoséci, w tym w ramach Programu Emisji o tgcznej wartoséci do 60 min zt. Emitent znajduje sie na

wczesnym etapie wdrazania Modelu (poczatek dziatalnosci w 2024 r.), co oznacza, ze dotychczasowa
historia operacyjna w tym zakresie jest ograniczona. Istnieje ryzyko, ze Emitent nie bedzie w stanie
pozyska¢ finansowania na akceptowalnych warunkach lub w wymaganej wysokosci, co moze
ograniczy¢ jego zdolnos$¢ do realizacji strategii rozwoju. Ponadto przychody Emitenta z tytutu najmu
nieruchomosci moga mie¢ charakter nieregularny, co w potaczeniu z opoéznieniami w ptatnosciach
czynszu przez najemcow moze negatywnie wptywac na biezaca ptynnosé Emitenta.

Ryzyko zwiazane Emitent prowadzi dziatalno$¢ skoncentrowang na segmencie nieruchomosci. Koncentracja na jednej

z koncentracja aktywow klasie aktywéw naraza Emitenta na ryzyka specyficzne dla tego sektora, w tym ryzyka zwigzane z
ptynnoscig nieruchomosci, kosztami utrzymania i remontdéw, zmianami regulacyjnymi dotyczacymi
najmu oraz zmiennoscig wycen nieruchomosci.

Ryzyko zwiazane z konkurencja | Emitent rozwija dziatalno$¢ w zakresie nabywania, wynajmu i zbywania nieruchomosci, na rynku

w segmencie, w ktérym dziata | polskim. W tym segmencie Emitent konkuruje z innymi podmiotami aktywnymi na tym rynku.

Emitent Analizujac przyszta sytuacje rynkowa, Emitent przewiduje mozliwo$¢ nasilenia sie konkurencji, w tym
ze strony podmiotéw dysponujacych wiekszym kapitatem, takze zagranicznych. Wzrost konkurencji
moze prowadzi¢ do ograniczenia dostepnosci nowych nieruchomosci oraz wzrostu kosztéw ich
pozyskania.

Sekcja 3. Kluczowe informacje o papierach wartosciowych
Glowne cechy papierow wartosciowych

Rodzaj, seria i kod ISIN Obligacje sq obligacjami zwyktymi na okaziciela serii A. Obligacjom zostanie nadany kod ISIN po ich
rejestracji w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych S.A. Obligacje zostang zarejestrowane w
Ewidencji prowadzonej przez Agenta Emisji (Firme Inwestycyjng). Prawa z Obligacji powstaja z chwilg
zapisania ich po raz pierwszy w Ewidencji i do czasu rejestracji Obligacji w Depozycie przystugujgq
osobie wpisanej w Ewidencji jako posiadacz Obligacji. Od dnia rejestracji Obligacji w Depozycie
prowadzonym przez KDPW, skutkujgcej zapisaniem Obligacji na Rachunku Papieréw Wartosciowych
lub Rachunku Zbiorczym, Obligacje bedg przystugiwaé osobie bedacej posiadaczem tego Rachunku
Papieréow Wartosciowych lub odpowiednio osobie wskazanej podmiotowi prowadzacemu Rachunek
Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako osoba uprawniona z Obligacji zapisanych na takim
Rachunku Zbiorczym.

Liczba, warto$¢ nominalna Przedmiotem oferty publicznej jest do 10.000 (dziesie¢ tysiecy) obligacji na okaziciela o wartosci
i waluta nominalnej 1.000 (tysigc) ztotych kazda, o tacznej wartosci nominalnej do 10.000.000 (dziesiec¢
milionéw) ztotych. Walutg emitowanych Obligacji jest polski ztoty (PLN).

Podstawa prawna emisji Podstawg prawng emisji Obligacji jest: (i) art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, w zw. z art. 3 ust. 2a
Rozporzadzenia 2017/1129, w zw. z art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie, (ii) Uchwata Programowa Zarzadu
Emitenta ustanawiajgca Program Emisji, na podstawie ktérego Emitent jest uprawniony do wielokrotnej
emisji obligacji o tacznej wartosci nominalnej nieprzekraczajacej 60.000.000 (szescdziesigt miliondow)
ztotych, oraz (iii) Uchwata Zarzadu Emitenta w sprawie emisji obligacji serii A numer 2 z dnia 20
sierpnia 2026 roku.

Termin zapadalnosci Z zastrzezeniem mozliwosci wczesniejszego wykupu, Dzien Wykupu Obligacji zostat ustalony na 1
pazdziernika 2031 roku.

Prawa zwiazane z Obligacjami Obligacje uprawniajg wytacznie do nastepujacych swiadczen pienieznych: swiadczenia z tytutu wykupu
Obligacji przez Emitenta (Kwoty Wykupu), zaptaty odsetek (Kwoty Odsetek) oraz zaptaty Kwoty Premii
w przypadku wykupu Obligacji w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczeéniejszego Wykupu, o ile Premia jest
nalezna zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji. Obligacje sq oprocentowane wedtug statej stopy w
wysokoséci 5% (pie¢ procent) w skali roku. Z Obligacjami nie jest zwigzane prawo do uzyskania
$wiadczenia niepienieznego od Emitenta. Obligatariuszowi przystuguje prawo do zadania
wczesniejszego wykupu Obligacji w przypadku: (i) zwtoki lub opdznienia Emitenta w wykonaniu
zobowigzan z Obligacji (art. 74 ust. 2 Ustawy o Obligacjach), (ii) nieustanowienia zabezpieczen w
terminach wynikajacych z Warunkéw Emisji (art. 74 ust. 3 Ustawy o Obligacjach), (iii) likwidacji lub
potaczenia, podziatu albo przeksztatcenia Emitenta (art. 74 ust. 4-5 Ustawy o Obligacjach), oraz (iv)
wystapienia Przypadkdéw Naruszenia okreslonych w WaruFnkach Emisji, obejmujacych w szczegdlnosci:
(a) zmiane rodzaju prowadzonej Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej w istotnej czesci (przychody

strona 3



Pierwszenstwo w sptacie

Zbywalnos¢

Polityka wyptat

Oprocentowanie. Premia

z PDG ponizej 80% catkowitych przychodéw Emitenta), (b) zaprzestanie prowadzenia Podstawowej
Dziatalnosci Gospodarczej w catosci lub istotnej czesci (przychody z PDG ponizej 10% catkowitych
przychodow Emitenta), (c) wycofanie lub wygasniecie zgdd, licencji lub zezwolen warunkujacych
prowadzenie catej Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej, (d) niedokonanie pfatnosci z tytutu
prawomocnych orzeczen lub ostatecznych decyzji administracyjnych w tgcznej kwocie przekraczajacej
10% sumy bilansowej Emitenta, ogtoszenie niezdolnosci do sptaty dtugéw Ilub zaprzestanie
wykonywania wymagalnych zobowigzan przez co najmniej 60 dni - i nieusuniecie skutkéw naruszenia
w terminie 10 Dni Roboczych od dnia jego wystgpienia, (e) przekroczenie 10% sumy bilansowej
Emitenta przez wartos¢ Zobowigzan Finansowych niesptaconych w terminie (z opdznieniem
przekraczajacym 30 dni), (f) dokonanie wyptaty dywidendy, zaliczki na poczet dywidendy, skupu lub
umorzenia udziatéw wilasnych za wynagrodzeniem lub innego przekazania $rodkéw pienieznych
wspodlnikom Emitenta, (g) dokonanie transakcji lub serii transakcji, w ktorych wartos¢ rynkowa
aktywow przekroczy 15% sumy bilansowej Emitenta, a warunki bedg razaco niekorzystne (cena co
najmniej 20% nizsza od wartosci rynkowej), (h) niewyptacalno$é lub zagrozenie niewyptacalnoscia
Emitenta w rozumieniu Prawa Upadtosciowego lub Prawa Restrukturyzacyjnego, (i) wszczecie lub
podjecie  czynnosci zmierzajacych do  wszczecia postepowania upadtosciowego lub
restrukturyzacyjnego wobec Emitenta, w tym zawarcie umowy z nadzorcg uktadu lub ustalenie dnia
uktadowego, (j) rozwigzanie Emitenta, (k) brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy w terminie 14
dni od zadania z terminem odbycia nie p6zniejszym niz 28 dni po dniu zwotania lub nieopublikowanie
protokotu z obrad w terminie 7 dni od zakonczenia Zgromadzenia, (I) niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie obowigzkdéw informacyjnych w ciagu 10 Dni Roboczych od uptywu wymaganych termindw,
(m) przekroczenie dopuszczalnego poziomu Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego (powyzej
5,00x), (n) nieztozenie wniosku o wprowadzenie Obligacji do obrotu w ASO Catalyst w terminie 45 dni
od Dnia Emisji, brak wprowadzenia Obligacji do obrotu w terminie 6 miesiecy od Dnia Emisji lub
wycofanie Obligacji z obrotu bez uprzedniej zgody Zgromadzenia Obligatariuszy, (o) niewaznosé,
bezskutecznos¢, niezgodnos¢ z Warunkami Emisji lub wygasniecie zabezpieczen wierzytelnosci z
Obligacji — jezeli w terminie 3 miesiecy Emitent nie ustanowi nowego zabezpieczenia zgodnego z
Warunkami Emisji albo w innej formie ustalonej uchwata Zgromadzenia Obligatariuszy, (p) emisja
instrumentéow dtuznych o krétszym niz dla Obligacji terminie zapadalnosci bez uprzedniej zgody
Zgromadzenia Obligatariuszy. Jezeli stan faktyczny stanowiacy Przypadek Naruszenia przestanie trwac,
a wszelkie jego skutki prawne zostang usuniete w terminie 10 Dni Roboczych od poinformowania o
jego wystgpieniu, wystapienie takiego zdarzenia nie bedzie uwazane za stanowigce Przypadek
Naruszenia. Zadanie Wczeéniejszego Wykupu moze zostaé zgtoszone w formie pisemnej lub w formie
elektronicznej (w rozumieniu art. 781 Kodeksu cywilnego) w terminie 30 dni od dnia poinformowania
0 wystgpieniu Przypadku Naruszenia, a Emitent zobowigzany jest dokona¢ wykupu w terminie 30 dni
od uptywu tego terminu. W przypadku Wczesniejszego Wykupu na zadanie Obligatariusza Emitent
zaptaci Obligatariuszowi Kwote Wykupu, Kwote Odsetek oraz Kwote Premii, o ile jest nalezna. Emitent
jest uprawniony do wczesniejszego wykupu catosci lub czesci Obligacji na warunkach okreslonych w
Warunkach Emisji, przy czym Wczeéniejszy Wykup na Zadanie Emitenta moze nastapi¢ nie wczesniej
niz w trzecim Dniu Pfatnosci Odsetek. Odsetki za opdznienie naliczane beda w wysokosciach
maksymalnych odsetek za opdznienie w rozumieniu art. 481 Kodeksu cywilnego. Szczegétowe warunki
i procedury wczesniejszego wykupu okreslajg Warunki Emisji.

Obligacje stanowig zabezpieczone, nieodwotalne, niepodporzadkowane i bezwarunkowe zobowigzania
Emitenta, rdwne i bez pierwszenstwa zaspokojenia wzgledem siebie. Obligacje inne niz Obligacje serii
A, ktére zostang wyemitowane przez Emitenta w ramach Programu Emisji, o ile bedg zabezpieczone
na Nieruchomosciach, beda stanowi¢ obligacje z rownym pierwszenstwem zaspokojenia z Obligacjami
serii A.

Zbywalnos$¢ Obligacji nie jest ograniczona, z zastrzezeniem art. 8 ust. 4-5 oraz art. 8a Ustawy o
Obligacjach. W przypadku braku ztozenia przez Emitenta wniosku o wprowadzenie Obligacji do obrotu
w ASO Catalyst albo odmowy wprowadzenia Obligacji do obrotu w ASO Catalyst, do Obligacji znajdzie
zastosowanie ograniczenie wynikajace z art. 8a ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Przenoszenie praw z
Obligacji bedzie nastepowaé zgodnie z przepisami Ustawy o Obligacjach, Ustawy o Obrocie,
Regulacjami KDPW oraz regulacjami obowigzujgcymi u podmiotéw prowadzacych Rachunki Papieréw
Wartosciowych lub Rachunki Zbiorcze. Z przyczyn niezaleznych od Emitenta, a zwigzanych z
regulacjami rynku kapitalowego, w okresie pomiedzy nabyciem Obligacji przez Obligatariusza a ich
wprowadzeniem do alternatywnego systemu obrotu prowadzonego przez GPW S.A. - Catalyst,
zbywalnos$¢ Obligacji bedzie faktycznie ograniczona.

Obligacje nie uczestniczg w wyptacie dywidendy.

Odsetki naliczane sg od Dnia Emisji do Dnia Wykupu albo Dnia Wczesniejszego Wykupu wedtug statej
stopy oprocentowania w wysokosci 5% (pie¢ procent) w skali roku, a wyptacane sg co pot roku. Dzien
Ustalenia Praw do oprocentowania przypada co do zasady na 3 Dzien Roboczy przed Dniem Platnosci
Odsetek. Premia, o ile bedzie nalezna zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji, bedzie naliczona i
wyptacona jednorazowo wraz z wykupem Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego
Wykupu). Kwota Premii przypadajaca na jedng Obligacje jest obliczana wedtug nastepujacego wzoru:
KP = 80% x (WNO x WZI) nie mniej niz 0 z, przy czym: WNO oznacza warto$¢ nominalng jednej
Obligacji; WZI oznacza Wskaznik Zmiany Indeksu, tj. skumulowang zmiane wartosci Indeksu w okresie
od kwartatu, w ktérym nastapit przydziat Obligacji, do kwartatu poprzedzajacego bezposrednio kwartat,
w ktorym przypada Dzien Wykupu lub Dzien Wczesniejszego Wykupu, obliczong wedtug wzoru:
Wskaznik Zmiany Indeksu = ((I1/100) x (I2/100) x (...) x (1,/100)) - 1, gdzie I1, I2, ..., I, oznaczajq
kolejne wartosci Indeksu publikowane przez Narodowy Bank Polski jako dynamika cen mieszkan
kwartat do kwartatu poprzedniego (poprzedni kwartat = 100). Indeks oznacza hedoniczny indeks cen
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Realizacja swiadczen

Zrédto srodkow na splate

Miejsce udostepnienia

dokumentow

metra kwadratowego mieszkan na rynku wtérnym (dynamika kwartat do kwartatu poprzedniego) dla
10 miast tacznie, publikowany przez Narodowy Bank Polski. Jezeli Wskaznik Zmiany Indeksu jest rowny
zeru lub przyjmuje wartos¢ ujemng, Kwota Premii wynosi 0,00 zt.

Swiadczenia z Obligacji beda wyptacane w PLN za posrednictwem KDPW oraz podmiotow prowadzacych
rachunki papieréw wartosciowych Obligatariuszy, zgodnie z Warunkami Emisji i Regulacjami KDPW.
Emitent odpowiada za spetnienie $wiadczen z Obligacji. Agent Emisji, Agent Dokumentacyjny, Firma
Inwestycyjna oraz Administrator Hipoteki uczestniczg w realizacji praw z Obligacji wytacznie w zakresie
wynikajacym z uméw zawartych z Emitentem i nie ponoszg odpowiedzialnosci wobec Obligatariuszy za
zobowigzania Emitenta wynikajace z Obligacji.

Zrodtem érodkéw na splate zobowigzan z Obligacji bedq $rodki pochodzace z biezacej dziatalnosci
Emitenta, w szczegodlnosci przychody z tytutéw: (i) czynszu najmu nieruchomosci wynajmowanych w
ramach modelu Rent-to-Own, (ii) optat za opcje nabycia nieruchomosci przez klientéw, (iii) sprzedazy
nieruchomosci na rzecz klientow realizujacych opcje zakupu, oraz (iv) ewentualnych srodkéw z
refinansowania w ramach kolejnych serii obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji. Emitent
zakfada, ze pozyska srodki niezbedne do sptaty zobowigzan z Obligacji na podstawie prognozowanych
przychodow z najmu i sprzedazy nieruchomosci, przy uwzglednieniu planowanego rozwoju portfela
nieruchomosci.

Inwestor moze zapoznac sie z uchwatami emisyjnymi, umowg spotki Emitenta oraz Warunkami Emisji
Obligacji pod adresem: www.rent2own.pl/pl/relacje-inwestorskie/. Uchwaty stanowigce podstawe
emisji Obligacji oraz umowa spétki Emitenta sg rowniez dostepne do wgladu w siedzibie Emitenta.

Rynki obrotu papierami wartosciowymi

Rynek obrotu

Emitent bedzie ubiegat sie o wprowadzenie Obligacji do obrotu w alternatywnym systemie obrotu
prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. (Catalyst).

Zabezpieczenie papierow wartosciowych

Status zabezpieczenia

Hipoteka

Podmiot udzielajacy
zabezpieczenie

Obligacje wyemitowane zgodnie z Warunkami Emisji oraz Ustawg o Obligacjach maja status papierow
wartosciowych zabezpieczonych hipoteka.

a. Obligacje beda zabezpieczone poprzez ustanowienie hipoteki umownej tacznej na 22
Nieruchomosciach Emitenta (lokale mieszkalne oraz nieruchomosé gruntowa potozone na terenie
catej Polski). Oswiadczenie Emitenta o ustanowieniu Hipoteki zostanie ztozone w formie aktu
notarialnego przed Dniem Emisji. Wpis Hipoteki w ksiegach wieczystych prowadzonych dla
Nieruchomosci nastgpi najpdzniej w terminie 12 (dwunastu) miesiecy od Dnia Emisji. Hipoteka
bedzie korzysta¢ z drugiego miejsca pod wzgledem pierwszenstwa zaspokojenia, bezposrednio za
istniejacymi hipotekami na Nieruchomosciach ustanowionymi na rzecz klientéw Spétki. Obligacje
kolejnych serii emitowane w ramach Programu Emisji mogg zosta¢ zabezpieczone tg samaq
Hipoteka, z réwnym pierwszenstwem zaspokojenia z Obligacjami Serii A, co moze skutkowac
zwiekszeniem tacznej kwoty wierzytelnosci zabezpieczonych na Nieruchomosciach.

b. Hipoteka zostanie ustanowiona do najwyzszej sumy zabezpieczenia nie nizszej niz 120% wartosci
nominalnej wstepnie alokowanych Obligacji.

c. Hipoteka zostanie ustanowiona na rzecz Administratora Hipoteki - SH Management sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie - dziatajacego jako administrator hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4
Ustawy o Obligacjach, ktéry bedzie wykonywat prawa i obowigzki wierzyciela w imieniu wtasnym,
lecz na rachunek Obligatariuszy.

d. W zwigzku z Hipoteka, Emitent ztozy na rzecz Administratora Hipoteki oswiadczenia w formie aktu
notarialnego o poddaniu sie egzekucji z przedmiotu Hipoteki, tj. Nieruchomosci, w odpowiednim
trybie art. 777 § 1 pkt 4-6 Kodeksu postepowania cywilnego, co do zobowigzan pienieznych
wynikajacych z Obligacji, do kwoty nie nizszej niz 120% wartosci nominalnej wstepnie
alokowanych Obligacji, przy czym Administrator Hipoteki bedzie mogt wystapi¢ o nadanie temu
aktowi klauzuli wykonalnosci do dnia 31 grudnia 2032 roku.

e. Zaspokojenie z przedmiotu Hipoteki bedzie nastepowaé w drodze sadowego postepowania
egzekucyjnego, zgodnie z przepisami Kodeksu postepowania cywilnego.

Zabezpieczenie Obligacji stanowi hipoteka umowna taczna (ograniczone prawo rzeczowe) ustanawiana
na Nieruchomosciach bedacych wiasnoscig Emitenta. W niniejszej ofercie nie wystepuje podmiot
udzielajacy zabezpieczenia w rozumieniu § 2 pkt 3 Rozporzadzenia ws. memorandum. Czynniki ryzyka
dotyczace mozliwosci zaspokojenia wierzytelnosci z przedmiotu Hipoteki zostaty opisane w podsekcji
Ryzyko zwigzane z zabezpieczeniem Obligacji powyzej.

Kluczowe czynniki ryzyka wiasciwe dla papieréw wartosciowych

Ryzyko zwigzane z mozliwoscia

niewykupienia Obligacji w

terminie wykupu
niewyptacania
odsetek od Obligacji

ryzyko

Inwestycja w Obligacje wigze sie z ryzykiem utraty catoséci lub czesci zainwestowanych sSrodkow.
Swiadczenia z Obligacji polegajg na wykupie Obligacji poprzez zaptate wartoéci nominalnej oraz na
zapfacie odsetek od Obligacji. Swiadczenia te nie bedg wykonane albo ich wykonanie moze by¢
czesciowe lub ulec opdznieniu, jezeli na skutek pogorszenia sytuacji finansowej, Emitent nie bedzie
dysponowac odpowiednimi $rodkami pienieznymi w terminie wymagalnosci swiadczen z Obligacji. W
sytuacji, gdy Emitent nie wykona swoich zobowigzan wynikajacych z Obligacji, Obligatariusze beda
mieli mozliwos$¢ dochodzenia roszczen z Obligacji w drodze sadowego postepowania egzekucyjnego
oraz poprzez egzekucje z zabezpieczen ustanawianych w zwigzku z emisjg Obligacji. Istnieje ryzyko,
Zze majatek Emitenta nie bedzie wystarczajacy na zaspokojenie roszczen Obligatariuszy w catosci lub
czesci.
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Ryzyko zwiazane z brakiem
ptynnosci obrotu
Obligacjami

Ryzyko wczesniejszego
wykupu

Ryzyko zwigzane
z zabezpieczeniem
Obligacji

Ryzyko braku dojscia emisji
Obligacji do skutku

Emitent bedzie ubiegat sie o wprowadzenie Obligacji do obrotu w ASO Catalyst. Nie ma pewnosci, ze
Obligacje zostang wprowadzone do obrotu lub Ze obrét Obligacjami bedzie ptynny. W przypadku braku
ztozenia przez Emitenta wniosku o wprowadzenie Obligacji do obrotu w ASO Catalyst albo odmowy
wprowadzenia Obligacji do obrotu w ASO Catalyst, do Obligacji znajdzie zastosowanie ograniczenie
wynikajace z art. 8a ust. 1 Ustawy o Obligacjach, co moze ograniczy¢ mozliwo$¢ zbywania Obligacji.
W przypadku braku obrotu na rynku wtérnym lub jego niskiej ptynnosci, wycofanie sie z inwestycji
przed Dniem Wykupu moze by¢ utrudnione lub niemozliwe.

Stosownie do postanowien Warunkéw Emisji Obligacji, Emitent bedzie uprawniony do wczesniejszego
wykupu catosci lub czeéci Obligacji, przy czym Wcze$niejszy Wykup na Zadanie Emitenta moze nastgpié¢
nie wczesniej niz w trzecim Dniu Pfatnosci Odsetek. W takim wypadku Obligacje beda podlegac
wykupowi przed Dniem Wykupu wskazanym w Warunkach Emisji, a inwestor nie bedzie mdgt uzyskiwaé
przychodow z odsetek w zatozonym horyzoncie inwestycyjnym ani Kwoty Premii.

Wartos$¢ Nieruchomosci stanowigcych przedmiot Hipoteki moze ulec zmianie w okresie obowigzywania
Obligacji. Istnieje ryzyko, ze w przypadku koniecznosci zaspokojenia sie z przedmiotu Hipoteki, $Srodki
uzyskane z egzekucji nie pokryjg w petni wierzytelnosci Obligatariuszy z tytutu Obligacji. Ponadto, wpis
Hipoteki w ksiegach wieczystych prowadzonych dla Nieruchomosci nastapi najpdzniej w terminie 12
miesiecy od Dnia Emisji, w zwigzku z czym istnieje ryzyko opodznienia lub braku ustanowienia Hipoteki
w przewidzianym terminie. Hipoteka bedzie korzystac z drugiego miejsca pod wzgledem pierwszenstwa
zaspokojenia, bezposrednio za istniejagcymi hipotekami na Nieruchomosciach ustanowionymi na rzecz
klientbw Spotki, co oznacza, ze w przypadku egzekucji wierzyciele hipoteczni o wyzszym
pierwszenstwie zostang zaspokojeni przed Obligatariuszami. Obligacje kolejnych serii emitowane w
ramach Programu Emisji mogg zostaé zabezpieczone tg samaq Hipoteka, z rownym pierwszenstwem
zaspokojenia z Obligacjami Serii A, co moze skutkowac zwiekszeniem facznej kwoty wierzytelnosci
zabezpieczonych na Nieruchomosciach.

Emisja Obligacji moze nie doj$¢ do skutku w przypadku (i) gdy w terminie wyznaczonym do
zapisywania sie na Obligacje nie zostanie subskrybowana co najmniej taka liczba obligacji, ktéra
spowoduje osiggnigcie progu emisji wskazanego w Warunkach Emisji Obligacji, (ii) odstgpienia przez
Emitenta od oferty Obligacji lub (iii) w przypadku, gdy KDPW odmowi zarejestrowania Obligacji w
KDPW.

Sekcja 4. Kluczowe informacje o ofercie publicznej papieréw wartosciowych
Warunki oferty papierow wartosciowych

Opis warunkéw oferty

Przedmiot oferty

Cena emisyjna

Prog emisji

Przewidywany harmonogram
oferty

Grupa inwestorow

Minimalny zapis

Procedura przyjmowania
zapisow

Emisja Obligacji zostata ustanowiona na podstawie Uchwaty Programowej Zarzadu Emitenta oraz
uchwaty Zarzadu Emitenta w sprawie emisji obligacji serii A.

Przedmiotem oferty jest do 10.000 (dziesie¢ tysiecy) obligacji na okaziciela o wartosci nominalnej
1.000 ztotych kazda, o tacznej wartosci nominalnej do 10.000.000 (dziesie¢ milionéw) ztotych.

Cena emisyjna jednej Obligacji wynosi 1000 (tysiac) ztotych i jest rowna wartosci nominalnej jednej
Obligacji.

Minimalna liczba Obligacji, ktérych subskrybowanie jest wymagane do dojscia emisji Obligacji do
skutku (tj. prég emisji), wynosi 5.000 (pie¢ tysiecy) sztuk Obligacji.

Termin rozpoczecia przyjmowania zapiséw: 1 wrzesénia 2026 r.
Termin zakonczenia przyjmowania zapiséw: 29 wrzesnia 2026 r.
Przewidywany Dzien Emisji: 22 wrzesnia 2026 r.

Klienci detaliczni. Klienci profesjonalni. Uprawnieni kontrahenci. Klient posiadajacy wiedze o rynku
finansowym lub doswiadczenie na rynku finansowym, ktory rozumie konstrukcje instrumentu
finansowego. Inwestor moze podja¢ $wiadoma decyzje inwestycyjng w oparciu o dokumentacje
ofertowg, przy zrozumieniu czynnikdw ryzyka, ktére sg w niej zawarte. Klient powinien by¢ w stanie
ponies¢ na konkretnym instrumencie strate w wysokoéci 100% zainwestowanych aktywow.
Rekomendowany horyzont inwestycyjny wynosi 5 lat. Dopuszczalny horyzont inwestycyjny moze by¢
krotszy. Istnieje mozliwos¢ wezesniejszego (niz termin wykupu) zakonczenia inwestycji ze wzgledu na
wprowadzenie obligacji do obrotu na rynku Catalyst, ale obarczone jest ryzykiem ptynnosci.

Minimalna liczba Obligacji, ktérej subskrybowanie jest wymagane do przyjecia od inwestora zapisu,
wynosi 25 (dwadziescia pie¢) sztuk Obligacji.

Zapisy na Obligacje przyjmowane beda wytacznie przez Firme inwestycyjng w terminach od 1 do 29
wrzesnia 2026 r. w nastepujacy sposob:

a. w formie pisemnej w jednym z punktéw obstugi klienta Firmy Inwestycyjnej, ktérych lista
zostanie podana do publicznej wiadomosci przed rozpoczeciem przyjmowania zapisow na
Obligacje na stronie internetowej Emitenta oraz na stronie Firmy Inwestycyjnej
(www.ipopemasecurities.pl); lub

b. w postaci elektronicznej.

Zapisy na Obligacje sktadane przez inwestordw niebedacych klientami instytucjonalnymi (rozumianymi
jako osoby lub podmioty, o ktérym mowa w art. 3 pkt 39b lit. a) - i) Ustawy o Obrocie) przyjmowane
beda wytacznie od inwestordw, ktérzy w chwili sktadania zapiséw na Obligacje posiadajq otwarte
Rachunki Papierow Wartosciowych w Firmie Inwestycyjnej, na ktorym zostang zaksiegowane i
zablokowane $rodki pieniezne Inwestora wptacone tytutem nabycia Obligacji. Inwestorzy niebedacy
klientami instytucjonalnymi, zamierzajacy ztozy¢ zapis na Obligacje, nieposiadajacy Rachunku
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Koszty i rozwodnienie

Cel emisji

Cel emisji

Gwarancja emisji

Papieréw Wartosciowych w Firmie Inwestycyjnej, muszg otworzyé taki rachunek przed ztozeniem
zapisu.

Zapisy na Obligacje sktadane przez klientdow instytucjonalnych przyjmowane beda przez Firme
Inwestycyjng, o ile na rzecz klienta instytucjonalnego Firma Inwestycyjna $wiadczy ustugi w zakresie
przyjmowania i przekazywania zlecen. Inwestor bedacy klientem instytucjonalnym zobowigzany jest
dokona¢ zaptaty facznej Ceny Emisyjnej za Obligacje w terminie do 29 wrzesnia 2026 r. Za wplate
uznaje sie zaksiegowanie srodkéw pienieznych na wskazanym przez Firme Inwestycyjng rachunku
bankowym.

Inwestorzy uprawnieni s do sktadania wiecej niz jednego zapisu na Obligacje. Zapis na Obligacje nie
moze zawierac zastrzezen ani warunkow. Zapis Inwestora, w przypadku braku wptaty lub dokonania
niepetnej wptaty, uznany bedzie za niewazny. Wptaty wnoszone w zwigzku ze skfadaniem zapisu nie
podlegaja oprocentowaniu.

W celu uzyskania szczegotowych informacji na temat procedury sktadania zapisow, w tym terminow i
sposobu dokonywania wptat, a takze (i) informacji i dokumentédw wymaganych przy sktadaniu zapiséw
przez inwestordw, w tym przez petnomocnikéw lub inne osoby dziatajagce w imieniu inwestoréw oraz
(ii) mozliwosci ztozenia zapisu w innej formie niz pisemna (przy wykorzystaniu srodkdéw komunikacji
elektronicznej, takich jak Internet), inwestorzy powinni skontaktowac sie z Firmg Inwestycyjng. W
przypadku udostepnienia suplementu do Memorandum po rozpoczeciu subskrypcji, inwestor moze
wycofac¢ zgode na nabycie Obligacji w terminie 2 Dni Roboczych od dnia udostepnienia suplementu, o
ile Emitent nie wyznaczy dtuzszego terminu. Przydziat Obligacji moze nastgpi¢ nie wczesniej niz po
uptywie tego terminu.

Przydziat Obligacji nastapi wedtug uznania Emitenta, po zakonczeniu przyjmowania zapiséw. W
przypadku nadsubskrypcji Emitent moze dokonac¢ redukcji zapiséw, co do zasady proporcjonalnie, z
zastrzezeniem prawa Emitenta do ustalenia innego sposobu przydziatu.

Informacja o dojsciu albo niedojéciu oferty do skutku, odwotaniu oferty albo odstapieniu od jej
przeprowadzenia zostanie przekazana inwestorom w sposéb, w jaki udostepniono im Memorandum.
Zwrot lub odblokowanie $rodkéw nastapi zgodnie ze szczegotowymi zasadami dystrybucii.

W przypadku przydzielenia Obligacji w liczbie mniejszej niz objeta zapisem na Obligacje, nadpfata
dokonana przez inwestora zostanie zwrdcona na rachunek wskazany przez niego przy skfadaniu zapisu,
w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od terminu przydziatu Obligacji. W przypadku braku dojscia emisji
Obligacji do skutku, wplaty zostang zwrdcone na rachunek wskazany przy sktadaniu zapisu
niezwtocznie po przekazaniu informacji o braku dojscia emisji Obligacji do skutku.

Zwrot nadptat albo wptat nastgpi bez odszkodowan, odsetek oraz bez zwrotu kosztéw poniesionych
przez inwestoréw w zwigzku ze sktadaniem zapiséw na Obligacje

Szacowane koszty emisji wynoszg ok. 800.000 (osiemset tysiecy) PLN, przy zatozeniu, ze emisja
dojdzie do skutku w catosci. W przeliczeniu na jedng Obligacje szacowane koszty emisji wynosza ok.
80 (osiemdziesigt) PLN. Emitent nie obcigza inwestoréow dodatkowymi kosztami emisji, z zastrzezeniem
ewentualnych prowizji, optat lub kosztéw pobieranych przez bank, Firme Inwestycyjng lub podmiot
prowadzacy rachunek papierow wartosciowych inwestora zgodnie z wtasciwg taryfg optat. Obligacje
nie sg papierami wartosciowymi o charakterze udziatowym, a ich emisja nie powoduje rozwodnienia
udziatdw w kapitale zakladowym Emitenta.

Po odliczeniu kosztéw emisji, $srodki z emisji zostang przeznaczone na finansowanie nabywania
nieruchomosci w zwigzku z prowadzong przez Emitenta Podstawowg Dziatalnosécig Gospodarcza, oraz,
nastepczo, pokrycia wszelkich kosztéw zwigzanych z ich nabyciem. Szacunkowa warto$¢ netto
wplywdw z oferty wynosi 9.200.000 (dziewie¢ milionow dwiescie tysiecy) PLN, przy zatozeniu, ze emisja
dojdzie do skutku w catosci.

Oferta nie podlega umowie o gwarantowaniu emisji.

Dokumenty zamieszczone w Memorandum przez odniesienie:
1. Sprawozdanie finansowe Emitenta za rok obrotowy 2025 4. Wyciag z Umowy Administrowania
2. Sprawozdanie biegtego rewidenta Emitenta 5. Zasady dystrybucji oferowanych obligacji
3. Warunki Emisji Obligacji wraz zatacznikami (w tym wyciagami

z operatébw szacunkowych
przedmiotu Hipoteki)

W imieniu Emitenta:

nieruchomosci  stanowigcych

W imieniu Firmy Inwestycyjnej:

Katarzyna Brzeska-Miksa, Prezes Zarzadu Jacek Lewandowski, Prezes Zarzadu

Marcin Kurowski, Prokurent
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