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PROSPEKT PODSTAWOWY PROGRAMU EMISJI OBLIGACIJI
MARVIPOL DEVELOPMENT S.A.
NINIEJSZY PROSPEKT PODSTAWOWY (,PROSPEKT”) ZOSTAt SPORZADZONY PRZEZ MARVIPOL DEVELOPMENT SPOtKE AKCYJNA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE,
UL. PROSTA 32, 00 — 838 WARSZAWA, WPISANA DO REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO POD NUMEREM KRS: 0000534585
(,EMITENT”, ,SPOLKA”).

PROSPEKT ZOSTAt SPORZADZONY W ZWIAZKU Z CZWARTA PUBLICZNA OFERTA EMISJI OBLIGAC)I | DOPUSZCZENIEM DO OBROTU NA RYNKU REGULOWANYM
CATALYST PROWADZONYM PRZEZ GIELDE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH W WARSZAWIE S.A. (,GPW”) OBLIGACII NA OKAZICIELA O tACZNEJ WARTOSCI
NOMINALNEJ NIE WYZSZEJ NIZ 300.000.000,00 ZtOTYCH (,,OBLIGACIE”).

OBLIGACJE BEDA OFEROWANE W RAMACH OFERT PUBLICZNYCH. OBLIGACJE BEDA EMITOWANE W SERIACH W RAMACH POWTARZAJACYCH SIE EMISJI ORAZ
OFEROWANE NA WARUNKACH | ZGODNIE Z ZASADAMI OPISANYMI W NINIEJSZYM PROSPEKCIE ORAZ OSTATECZNYCH WARUNKACH EMISJI. SZCZEGOLOWE
INFORMACIE DOTYCZACE LICZBY EMITOWANYCH OBLIGAC | WARUNKOW OFERTY W RAMACH DANEJ SERII ORAZ TERMINOW OTWARCIA | ZAMKNIECIA
SUBSKRYPCJI ZAWIERAC BEDA OSTATECZNE WARUNKI EMISJI. OSTATECZNE WARUNKI EMISJI ZOSTANA OPUBLIKOWANE NA STRONIE EMITENTA.

OFERTA PUBLICZNA OBLIGACI NIE JEST KIEROWANA DO (1) JAKICHKOLWIEK OBYWATELI ROSYJSKICH LUB OSOB FIZYCZNYCH ZAMIESZKALYCH W ROSJI, LUB
JAKICHKOLWIEK OSOB PRAWNYCH, PODMIOTOW LUB ORGANOW Z SIEDZIBA W ROSJI, PRZY CZYM OGRANICZENIE NIE MA ZASTOSOWANIA DO OBYW ATELI
PANSTWA CZtONKOWSKIEGO, PANSTWA BEDACEGO CZLONKIEM EUROPEJSKIEGO OBSZARU GOSPODARCZEGO LUB SZWAJCARII ANI DO OSOB FIZYCZNYCH
POSIADAJACYCH ZEZWOLENIE NA POBYT CZASOWY LUB STALY W PANSTWIE CZLONKOWSKIM, W PANSTWIE BEDACYM CZLONKIEM EUROPEJSKIEGO OBSZARU
GOSPODARCZEGO LUB W SZWAICARII, (II) JAKICHKOLWIEK OBYWATELI BIALORUSKICH LUB OSOB FIZYCZNYCH ZAMIESZKALYCH NA BIAtORUSI, LUB
DOWOLNYCH 0SOB PRAWNYCH, PODMIOTOW LUB ORGANOW Z SIEDZIBA NA BIALORUSI, PRZY CZYM OGRANICZENIE NIE MA ZASTOSOWANIA DO OBYWATELI
PANSTWA CZtONKOWSKIEGO LUB OSOB FIZYCZNYCH POSIADAJACYCH ZEZWOLENIE NA POBYT CZASOWY LUB STALY W PANSTWIE CZLONKOWSKIM.

PROSPEKT SPORZADZONY ZOSTAt W FORMIE JEDNOLITEGO DOKUMENTU W ROZUMIENIU ART. 6 UST. 3 ROZPORZADZENIA PARLAMENTU EUROPEJSKIEGO |
RADY (UE) 2017/1129 Z DNIA 14 CZERWCA 2017 R. W SPRAWIE PROSPEKTU, KTORY MA BYC PUBLIKOWANY W ZWIAZKU Z OFERTA PUBLICZNA PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH LUB DOPUSZCZENIEM ICH DO OBROTU NA RYNKU REGULOWANYM ORAZ UCHYLENIA DYREKTYWY 2003/71/WE (,ROZPORZADZENIE
2017/1129”) | USTAWY Z DNIA 29 LIPCA 2005 R. O OFERCIE PUBLICZNEJ | WARUNKACH WPROWADZANIA INSTRUMENTOW FINANSOWYCH DO
ZORGANIZOWANEGO SYSTEMU OBROTU ORAZ O SPOtKACH PUBLICZNYCH (,USTAWA O OFERCIE”). PROSPEKT ZOSTAt PRZYGOTOWANY NA PODSTAWIE
ZALACZNIKA NR 6 ORAZ ZAtACZNIKA NR 14 DO ROZPORZADZENIA DELEGOWANEGO KOMISJI (UE) 2019/980 Z DNIA 14 MARCA 2019 R. UZUPEtNIAJACEGO
ROZPORZADZENIE PARLAMENTU EUROPEJSKIEGO | RADY (UE) 2017/1129 W ODNIESIENIU DO FORMATU, TRESCI, WERYFIKAC)I | ZATWIERDZANIA PROSPEKTU,
KTORY MA BYC PUBLIKOWANY W ZWIAZKU Z OFERTA PUBLICZNA PAPIEROW WARTOSCIOWYCH LUB DOPUSZCZENIEM ICH DO OBROTU NA RYNKU
REGULOWANYM, | UCHYLAJACE ROZPORZADZENIE KOMISJI (WE) NR 809/2004 (,,ROZPORZADZENIE 2019/980”), A TAKZE W ODNIESIENIU DO WYMOGOW
INFORMACYJNYCH ORAZ ZGODNIE Z INNYMI PRZEPISAMI REGULUJACYMI RYNEK KAPITALtOWY NA TERYTORIUM RZECZPOSPOLITE) POLSKIEJ, W SZCZEGOLNOSCI
Z USTAWA O OFERCIE.

INWESTOWANIE W OBLIGACIE £ACZY SIE Z RYZYKIEM WEASCIWYM DLA INSTRUMENTOW RYNKU KAPITALOWEGO O CHARAKTERZE NIEUDZIALOWYM ORAZ
RYZYKIEM ZWIAZANYM Z DZIALALNOSCIA GRUPY EMITENTA, A TAKZE Z OTOCZENIEM, W KTORYM PROWADZA ONI DZIALALNOSC. W SZCZEGOLNOSCI ZWRACA
SIE UWAGE INWESTOROW, 1Z OBLIGACJE NIE SA DEPOZYTAMI (LOKATAMI) BANKOWYMI | NIE SA OBJETE SYSTEMEM GWARANTOWANIA DEPOZYTOW JAK
ROWNIEZ, IZ W PRZYPADKU NIEWYPLACALNOSCI EMITENTA SPOWODOWANEJ POGORSZENIEM SIE JEGO SYTUACI FINANSOWEJ, W TYM UTRATA PLYNNOSCI
PRZEZ EMITENTA LUB ZMIENIAJACA SIE SYTUACIA NA RYNKU KAPITALOWYM, CZESC LUB CALOSC ZAINWESTOWANEGO KAPITALU MOZE ZOSTAC UTRACONA
JAK ROWNIEZ INWESTORZY MOGA NIE OTRZYMAC ODSETEK PRZEWIDZIANYCH W OSTATECZNYCH WARUNKACH EMISJI. ZWRACA SIE ROWNIEZ UWAGE
INWESTOROW, 1Z WYCOFANIE SIE Z INWESTYCJI PRZED UPLYWEM OKRESU, NA JAKI OBLIGACJE BEDA WYEMITOWANE (TJ. PRZED DATA WYKUPU OBLIGAC1)
MOZE BYC UTRUDNIONE LUB NIEMOZLIWE ZE WZGLEDU NA RYZYKO OGRANICZENIA PLYNNOSCI LUB RYZYKO BRAKU PLYNNOSCI OBLIGACI, (CZYLI MOZLIWOSCI
ODSPRZEDAZY OBLIGACII), A CENA ZA ZBYWANE OBLIGACJE MOZE ODBIEGAC OD ICH WARTOSCI NOMINALNEJ LUB CENY NABYCIA. DODATKOWO ZWRACA SIE
UWAGE INWESTOROW NA POTRZEBE DYWERSYFIKACII INWESTYCII (PODZIAtU POSIADANYCH SRODKOW NA POSZCZEGOLNE RODZAJE INWESTYCII |
EMITENTOW) ORAZ WSKAZUJE SIE, ZE INWESTYCJA WSZYSTKICH POSIADANYCH SRODKOW W OBLIGACIE ZWIEKSZA RYZYKO INWESTORA. POSZCZEGOLNE
RYZYKA ZWIAZANE Z INWESTOWANIEM W OBLIGACJE ZOSTALY PRZEDSTAWIONE W CZESCI Il PROSPEKTU EMISJI OBLIGACJI: ,,CZYNNIKI RYZYKA”.

Firma inwestycyjna Doradca Prawny
Michael / Strém Dom Maklerski S.A. FORTON Legal tatata i Wspdlnicy Spétka Komandytowa

MICHAEL/STROM F%N

DOM MAKLERSKI
legal.

NINIEJSZY PROSPEKT ZOSTAt ZATWIERDZONY PRZEZ KOMISJE NADZORU FINANSOWEGO W DNIU 19 MARCA 2025 ROKU. TERMIN WAZNOSCI PROSPEKTU
WYNOSI 12 MIESIECY OD DNIA JEGO ZATWIERDZENIA, POD WARUNKIEM, ZE ZOSTAt UZUPEENIONY STOSOWNYMI SUPLEMENTAMI WYMAGANYMI W ART. 23
ROZPORZADZENIA 2017/1129. OBOWIAZEK UZUPEENIENIA PROSPEKTU W PRZYPADKU NOWYCH ZNACZACYCH CZYNNIKOW, ISTOTNYCH BLEDOW LUB
ISTOTNYCH NIEDOKEADNOSCI NIE MA ZASTOSOWANIA GDY PROSPEKT STRACI WAZNOSC.

ZATWIERDZAJAC PROSPEKT, KOMISIA NIE WERYFIKUJE ANI NIE ZATWIERDZA MODELU BIZNESOWEGO EMITENTA, METOD PROWADZENIA DZIAtALNOSCI
GOSPODARCZEJ ORAZ SPOSOBU JEJ FINANSOWANIA. W POSTEPOWANIU W SPRAWIE ZATWIERDZENIA PROSPEKTU OCENIE NIE PODLEGA PRAWDZIWOSC
ZAWARTYCH W TYM PROSPEKCIE INFORMACII, ANl POZIOM RYZYKA ZWIAZANEGO Z PROWADZONA PRZEZ EMITENTA DZIAtALNOSCIA, ORAZ RYZYKA
INWESTYCYJNEGO ZWIAZANEGO Z NABYCIEM TYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH.
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PROSPEKT PODSTAWOWY PROGRAMU EMISJI OBLIGACII
MARVIPOL DEVELOPMENT S.A.
KOMISJA NADZORU FINANSOWEGO ZATWIERDZA NINIEJSZY PROSPEKT WYtACZNIE JAKO SPELNIAJACY STANDARDY KOMPLETNOSCI, ZROZUMIALOSCI |
SPOINOSCI NALOZONE ROZPORZADZENIEM (UE) 2017/1129, NIE DOTYCZY TO $CISLOSCI INFORMACII ZAWARTYCH W PROSPEKCIE

PROSPEKT ZOSTAt SPORZADZONY ZGODNIE Z NAJLEPSZA WIEDZA | PRZY DOLOZENIU NALEZYTEJ STARANNOSCI, A ZAWARTE W NIM INFORMACJE SA ZGODNE
ZE STANEM NA DZIEN JEGO ZATWIERDZENIA. MOZLIWE JEST, ZE OD CHWILI UDOSTEPNIENIA PROSPEKTU DO PUBLICZNEJ WIADOMOSCI ZAJIDA ZMIANY
DOTYCZACE SYTUACJI EMITENTA. W TAKIEJ SYTUACJI INFORMACIE O WSZELKICH ZDARZENIACH LUB OKOLICZNOSCIACH, KTORE MOGLYBY W SPOSOB ZNACZACY
WPLYNAC NA OCENE OBLIGACJI, ZOSTANA PODANE DO PUBLICZNEJ WIADOMOSCI W FORMIE SUPLEMENTU LUB SUPLEMENTOW DO NINIEJSZEGO PROSPEKTU.
OBOWIAZEK UZUPELNIENIA PROSPEKTU W PRZYPADKU NOWYCH ZNACZACYCH CZYNNIKOW, ISTOTNYCH BtEDOW LUB ISTOTNYCH NIEDOKtADNOSCI NIE MA
ZASTOSOWANIA GDY PROSPEKT STRACI WAZNOSC. PAPIERY WARTOSCIOWE OBJETE PROSPEKTEM PODSTAWOWYM NIE BEDA OFEROWANE POZA GRANICAMI
RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ. PROSPEKT ANI PAPIERY WARTOSCIOWE NIM OBJETE NIE BYLY PRZEDMIOTEM REJESTRAC)I, ZATWIERDZENIA LUB NOTYFIKACH W
JAKIMKOLWIEK PANSTWIE POZA GRANICAMI RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ, W SZCZEGOLNOSCI, ZGODNIE Z PRZEPISAMI ROZPORZADZENIA W SPRAWIE
PROSPEKTU LUB AMERYKANSKIEJ USTAWY O PAPIERACH WARTOSCIOWYCH.
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CZESC | - OGOLNY OPIS PROGRAMU OFERTOWEGO

Niniejszy opis czwartego Programu Emisji Obligacji (,Program”) stanowi ogdlny opis programu

ofertowego w rozumieniu art. 25 ust. 1 lit. b Rozporzadzenia Delegowanego. Opis zawiera

podsumowanie podstawowych parametrow Programu i jest oparty na tresci Prospektu, uchwaty

Zarzadu Emitenta z dnia 21 stycznia 2025 r. w sprawie ustalenia czwartego Programu Emisji Obligacji

Publicznych o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 300.000.000 (trzysta milionéw) ztotych

oraz powinien by¢ czytany z pozostatymi czesciami Prospektu oraz wszelkimi suplementami do niego,

jak réwniez z odpowiednimi Ostatecznymi Warunkami Emisji Danej Serii Obligacji.

Emitent

Identyfikator podmiotu
prawnego emitenta
(LEI)

Strona Internetowa

Opis Programu

Wielko$é Programu

Firma Inwestycyjna

Sposdb sprzedazy

Informacja o rodzajach
inwestordéw, do ktérych
kierowana jest Oferta

Cena Emisyjna

Marvipol Development Spdtka Akcyjna z siedzibg w Warszawie

25940010C8HBAHHOY245

www[.]Jmarvipol[.]pl

Program Emisji Obligacji na okaziciela ustanowiony na podstawie
uchwaty Zarzadu Emitenta z dnia 21 stycznia 2025 r. w sprawie
ustalenia Czwartego Programu Emisji Obligacji Publicznych.

W ramach Programu Emisji Obligacji mogg zosta¢ wyemitowane
Obligacje o tgcznej wartosci nominalnej nie wyiszej niz
300.000.000 ztotych (trzysta miliondw ztotych).

Michael / Strom Dom Maklerski Spotka Akcyjna z siedzibg w
Warszawie.

Obligacje beda oferowane w ramach ofert publicznych. Obligacje
beda emitowane w seriach w ramach powtarzajgcych sie emisji.
Informacja o szczegdtowych parametrach Obligacji oferowanych
do objecia zostanie podana w Ostatecznych Warunkach Emisji
Danej Serii Obligacji.

Oferta bedzie skierowana do: Inwestoréw Indywidualnych oraz
Inwestorow Instytucjonalnych.

Cena emisyjna jednej Obligacji emitowanej w ramach Programu
ustalana bedzie przez Emitenta odrebnie dla kazdej serii Obligacji
i zostanie przedstawiona w odpowiednich Ostatecznych
Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji.
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Waluta

Forma Obligacji

Zabezpieczenie
Obligacji

Swiadczenie
z Obligacji

Oprocentowanie
Obligac;ji

Wykup Obligacji

Wczesniejszy wykup
Obligacji

Ostateczna Cena Emisyjna jednej Obligacji nie bedzie wyzsza niz
cena maksymalna wynoszgca 110% wartosci nominalnej jednej
Obligacji.

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

Obligacje bedg papierami wartosciowymi na okaziciela. Obligacje
nie bedg miaty formy dokumentu i bedg zdematerializowane.
Obligacje zostang zarejestrowane w KDPW oraz zostanie im
nadany kod ISIN. Prawa z Obligacji powstang w chwili zapisu
Obligacji na rachunkach papierow wartosciowych Ilub na
rachunkach zbiorczych albo w dniu zapisania w ewidencji oséb
uprawnionych z Obligacji, o ktdrej mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4)
Ustawy o Obrocie.

Obligacje bedg emitowane jako papiery wartosciowe
niezabezpieczone.

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

Oprocentowanie Obligacji zostanie okreslone oddzielnie dla
kazdej serii Obligacji. Oprocentowanie moze zosta¢ ustalone jako
state lub jako zmienne w oparciu o stope procentowg WIBOR lub
inng stope procentowg, ktdra moze zastgpi¢ powyzszg stope
procentowa dla depozytéw denominowanych w ztotych.
Informacja o nominalnej stopie procentowej zostanie
przedstawiona w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii
Obligacji.

Okres zapadalnosci Obligacji zostanie okreslony oddzielnie dla
kazdej serii Obligacji. Okres zapadalnosci dla kazdej serii Obligacji
podany zostanie w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii
Obligacji. Wykup Obligacji nastgpi poprzez zaptate kwoty
pienieznej w wysokosci wartosci nominalnej Obligacji.

Natychmiastowy Wykup Obligacji — Niezaleznie od postanowien
zawartych w Podstawowych Warunkach Emisji Obligacji w
przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegaja
natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji.
Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi w czesci, w
jakiej przewidujg sSwiadczenia pieniezne takze w przypadku
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Status Obligacji

Opodatkowanie
Obligac;ji

Notowanie i dopuszczenie
do obrotu

Ograniczenia
oferowania

potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub
przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktéry wstapit w
obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawa o
Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.

Emitent jest uprawniony do Zzadania wczesniejszego wykupu
Obligacji na zasadach okreslonych w pkt. 12. Podstawowych
Warunkdéw Emisji Obligacji Podstawowych Warunkéw Emisji
Obligacji.

Obligatariusz ma prawo 2ada¢ wczesniejszego wykupu
posiadanych przez niego Obligacji na zasadach okreslonych w pkt.
11 Podstawowych Warunkéw Emisji.

Kazda Obligacja jest dtuznym papierem wartosciowym na
okaziciela emitowanym w serii, nie majgcym postaci dokumentu
w rozumieniu art. 8 Ustawy o Obligacjach, w ktérym Emitent
stwierdza, ze jest dtuznikiem Obligatariusza i zobowigzuje sie
wobec niego do spetnienia $wiadczen pienieznych szczegétowo
okreslonych w Podstawowych Warunkach Emisji oraz
Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji, w sposéb i
terminach tam okreslonych.

Inwestorzy powinni zwrdéci¢ uwage na to, ze przepisy podatkowe
Rzeczypospolitej Polskiej, a takze panstw, w ktérych inwestorzy
sg rezydentami podatkowymi, mogg naktada¢ podatki na
przychody osiggane przez inwestorow z tytutu posiadania
Obligacji lub naktada¢ na inwestoréw obowigzki informacyjne
zwigzane z posiadaniem Obligacji.

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

Emitent zamierza wystgpi¢ do GPW z wnioskiem o dopuszczenie,
a nastepnie o wprowadzenie obligacji do obrotu na Catalyst.

Papiery wartosciowe objete Prospektem nie bedg oferowane
poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej. Prospekt ani papiery
wartosciowe nim objete nie bylty przedmiotem rejestracji,
zatwierdzenia lub notyfikacji w jakimkolwiek panstwie poza
Rzeczpospolitg Polskg. Kazdy inwestor zamieszkaty badz majacy
siedzibe poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej powinien
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zapoznac sie z przepisami prawa polskiego oraz przepisami praw
innych panstw, ktére mogg sie do niego stosowad. Oferta
publiczna obligacji objetych Prospektem nie jest kierowana do
jakichkolwiek:

- obywateli rosyjskich lub osdéb fizycznych zamieszkatych w Rosji,
lub jakichkolwiek oséb prawnych, podmiotéw lub organéw z
siedzibg w Rosji, przy czym ograniczenie nie ma zastosowania do
obywateli panstwa cztonkowskiego, panstwa bedgcego
cztonkiem Europejskiego Obszaru Gospodarczego lub Szwajcarii
ani do oséb fizycznych posiadajgcych zezwolenie na pobyt
czasowy lub staty w panstwie cztonkowskim, w panstwie
bedgcym cztonkiem Europejskiego Obszaru Gospodarczego lub w
Szwajcarii,

- obywateli biatoruskich lub oséb fizycznych zamieszkatych na
Biatorusi, lub dowolnych o0séb prawnych, podmiotéow Iub
organdw z siedzibg na Biatorusi, przy czym ograniczenie nie ma
zastosowania do obywateli panstwa cztonkowskiego lub oséb
fizycznych posiadajgcych zezwolenie na pobyt czasowy lub staty
w panistwie cztonkowskim.

CZESC Il - CZYNNIKI RYZYKA

1. CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z DZIAtALNOSCIA EMITENTA | JEGO GRUPY
ORAZ OTOCZENIEM, W JAKIM EMITENT | GRUPA PROWADZA
DZIALALNOSC

1.1. RYZYKO ZMNIEJSZENIA DOSTEPNOSCI KREDYTOW MIESZKANIOWYCH

Popyt na rynku mieszkaniowym jest w znacznym stopniu uzalezniony od dostepnosci kredytéw
mieszkaniowych i zdolnosci do ich obstugi. Spadek dostepnosci tych kredytow mégtby negatywnie
wptynac na sprzedaz mieszkan przez Grupe i w konsekcencji wielkos$¢ przychodow Grupy.

W 2022 roku dostepnosc kredytow hipotecznych drastycznie sie obnizyta. Za spadek ilosci udzielanych
kredytow hipotecznych, w gtdwnej mierze odpowiedzialna byta seria podwyzek stép procentowych
zapoczatkowana w 2021 r. oraz rekomendacja S Komisji Nadzoru Finansowego z marca 2022 r., ktdra
nakazata bankom obliczanie zdolnosci kredytowej przy oprocentowaniu powiekszonym o 5 punktow
procentowych. Znowelizowana rekomendacja S (w lutym 2023 roku) spowodowata, iz banki mogg juz
stosowac nizszy bufor 2,5%, ale tylko w przypadku niektdrych kredytédw. Spadek dostepnosci kredytéw
miat przetozenie na stabsze wyniki sprzedazy mieszkan przez Grupe w 2022 r., gdzie zawarto 207 umow
wobec 376 uméw w 2021 r.
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Rok 2023 byt okresem stabilizacji stop procentowych, a dokonane przez RPP we wrzesniu i
pazdzierniku 2023 r., obnizki stdp procentowych, a takze wzrost wynagrodzen, spowodowaty
zwiekszenie zdolnosci kredytowej. Ponadto, Rzgdowy projekt ,,Bezpieczny kredyt 2%”, wprowadzony
z dniem 1 lipca 2023 roku, dodatkowo pobudzit aktywnos¢ na rynku kredytéw mieszkaniowych,
przektadajgc sie na znaczgcg odbudowe popytu na rynku nieruchomosci, a tym samym zwiekszajac
zainteresowanie ofertg deweloperédw. W przypadku Grupy Emitenta przetozyto sie to na wzrost
sprzedazy do 661 lokali w 2023 r. w poréwnaniu do 207 lokali w 2022 r.

W 2024 r. Grupa sprzedata 430 lokali, wobec 661 uméw w poprzednim roku. Czynnikami wptywajgcymi
na stabsze rok do roku wyniki sprzedazy byty: brak kontynuacji rzgdowych programdéw wsparcia
kredytobiorcéw oraz wcigz wysokie stopy procentowe. Pomimo tego Grupa doswiadcza stabilnego
popytu na lokale ze strony klientow gotdwkowych oraz finansujgcych zakup standardowym kredytem
hipotecznym.

Na Date Prospektu nie jest mozliwe do przewidzenia, czy dostepnosé kredytéw mieszkaniowych bedzie
na podobnym poziomie jak w poprzednich okresach, a rzagdowe programy dotyczgce wparcia w
nabyciu mieszkan bedg kontynuowane w przysztosci.

Emitent szacuje, ze wiekszos¢ sprzedawanych przez niego mieszkan jest finansowana przez nabywcow
z wykorzystaniem kredytéw hipotecznych.

Istotno$é powyzszego czynnika ryzyka Emitent okre$la jako wysoka, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalnos$¢ i sytuacje finansowa Emitenta mogtaby byédos¢
znaczaca. Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

1.2. RYZYKO ZWIAZANE Z KONFLIKTEM ZBROJNYM NA TERENIE UKRAINY

Pod koniec lutego 2022 r. nastgpita inwazja wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy, kraju sgsiadujacego z
Polskg. W wyniku konfliktu panstwa europejskie, USA, Australia oraz czes$¢ krajow azjatyckich (m.in.
Japonia, Korea Potudniowa, Singapur) natozyty sankcje finansowe i handlowe na Rosje oraz czeSciowo
na Biatorus. W wyniku tego, wymiana handlowa z tymi krajami oraz Ukraing, ktéra jest w stanie wojny,
ulegta zatamaniu. Wedtug danych Eurostatu w 2021 r. udziat Rosji, Ukrainy i Biatorusi w polskim
imporcie wynidst odpowiednio 5,7%, 1,5% oraz 0,5%, a w 2023 wymiana z Rosj3 i Biatorusig spadta o
ponad potowe (ponizej 2% dla Rosji oraz 0,2% dla Biatorusi). Gtéwnymi produktami importowanymi z
tych krajéw s3: drewno, produkty chemiczne (Biatorus), pétprodukty z zelaza i stali, produkty roslinne
(Ukraina), surowce energetyczne, stal, metale przemystowe (Rosja). W wyniku tego, wystepowaty
krétkoterminowe braki tych produktéw oraz nastgpit gwattowny wzrost cen niektérych z tych ddbr.
Duza czes¢ tych produktow jest wykorzystywana w branzy budownictwa, co miato wptyw na wzrost
kosztow wykonawstwa inwestycji Grupy. Wzrost cen materiatdw ma takze wptyw na ofertowanie
umoéw generalnego wykonawstwa dla nowych projektow Grupy (wzrost cen budowy o ok. 1000-1500
zt / m2 od czasu wybuchu konfliktu).

Na Dzien Prospektu Grupa nie odnotowata opdznien w realizacji inwestycji w zwigzku z wptywem
wojny w Ukrainie na polski rynek pracy.

10



PROSPEKT PODSTAWOWY

Spoétka ani podmioty wchodzace w sktad jej Grupy Kapitatowej nie sg, wedtug wiedzy Spotki, stronami
umow i porozumien z podmiotami zarejestrowanymi w Ukrainie, Biatorusi lub Rosji lub majgcymi
istotne powigzania gospodarcze z ww. krajami.

W ocenie Zarzadu Spdétki sytuacja w Ukrainie moze posrednio wptywaé na dziatalnos¢ segmentu
deweloperskiego Grupy poprzez m.in.:

e sytuacje gospodarczg w Polsce,

e sytuacje na rynkach finansowych i m.in. koszty finansowania dziatalnosci Grupy,

e sytuacje na rynku surowcdéw, w tym surowcéw energetycznych, wptywajacych m.in. na koszty
realizacji projektéw deweloperskich,

e sytuacje na rynku pracy w Polsce, w tym potencjalne zmiany w dostepnosci pracownikow w
sektorze ustug budowlanych,

W ocenie Zarzadu Spdétki sytuacja w Ukrainie moze posrednio wptywaé na dziatalnos¢ segmentu
magazynowego Grupy poprzez m.in.:

e sytuacje na rynkach finansowych i m.in. koszty finansowania dziatalnosci Grupy,

e sytuacje gospodarczg w Polsce i jej wptyw na popyt na powierzchnie magazynowe,

e sytuacje na rynku pracy w Polsce, w tym potencjalne zmiany w dostepnosci pracownikéow w
sektorze ustug budowlanych,

e sytuacje na rynku surowcéw, w tym surowcow energetycznych.

e ocene atrakcyjnosci inwestycyjnej Polski i jej rynku magazynowego przez inwestoréw
zagranicznych.

W ocenie Zarzadu Spétki wojna w Ukrainie moze posrednio wptywaé na dziatalno$¢ segmentu
pozostatych aktywdéw nieruchomosciowych Grupy poprzez m.in.:

e nastroje konsumenckie oraz sytuacje gospodarczg, wptywajgca m.in. na popyt na ustugi
hotelowe,
e sytuacje na rynku surowcéw energetycznych i jej wptyw m.in. na ceny energii w Polsce,

Opisane powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane
wyniki i sytuacje finansowg Grupy Emitenta. Powyzsze ryzyko nie zmaterializowato sie do tej pory.

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

1.3. RYZYKO SPADKU CEN MIESZKAN

Decyzje podejmowane przez Emitenta muszg uwzglednia¢ stosunkowo dtugi horyzont czasowy dla
kazdej inwestycji, jak rowniez znaczgce wahania cen sprzedazy lokali w trakcie trwania projektow.
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Czynniki te mogg wywrzec znaczacy wptyw na rentownosé Emitenta i jego potrzeby finansowe. Poziom
cen ksztattowany jest pod wptywem relacji podazy i popytu, na ktéry oddziatuje m.in. sita nabywcza
potencjalnych klientéw oraz dostepna wysokos¢ kosztéw finansowania zakupu lokali. Spadek cen
mieszkan moze mieé istotny negatywny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz
perspektywy rozwoju Emitenta.

Rynek nieruchomosci zwykle reaguje z opdinieniem w pordwnaniu do innych klas aktywow i
ewentualne spadki cen mieszkan mogg by¢ widoczne dopiero w dtuiszej perspektywie. Emitent
obecnie nie przewiduje przeceny w prowadzonych przez siebie inwestycjach (okresowe promocje
cenowe na wybrane lokale Emitent traktuje jako operacyjny elemenet markietingu), cho¢ w przypadku
potencjalnie utrzymujgcej sie tendencji spadkowej cen na rynku mieszkaniowym, moze by¢ zmuszony
do korekty swoich cennikéw, aby jego oferta pozostata konkurencyjna na rynku.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysokg, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢
znaczaca. Emitent ocenia prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako srednie. Powyzszy czynnik
ryzyka nie zmaterializowat sie w sposdb istotny dla Emitenta w przesztosci.

1.4. RYZYKO ZWIAZANE Z REALIZACJA PROJEKTOW DEWELOPERSKICH

Cykl projektu deweloperskiego jest dtugotrwaty (powyzej 24 miesiecy), charakteryzuje sie
koniecznoscig ponoszenia znacznych naktaddw finansowych i catkowitym zwrotem poniesionych
naktadow dopiero po uptywie minimum 3 lat. Zgodnie z przyjetg strategig, Emitent kupuje takze grunty
pod wieloetapowe projekty. Kolejne etapy projektéw uruchamiane sg zazwyczaj w odstepach od 12
do 24 miesiecy. Emitent zazwyczaj musi optaci¢ nabycie danego gruntu w catosci, a catkowite
zabudowanie tego gruntu moze nastgpi¢ w terminie nawet do kilku lat po jego dacie nabycia.
Dtugotrwate opdinienie w sprzedazy moze, w szczegblnosci przy niekorzystnej sytuacji
makroekonomicznej, skutkowac nieodzyskaniem czesci lub catosci zainwestowanych srodkéw. W
zwigzku z tym moment uzyskania przychodéw moze byé znacznie oddalony w stosunku do
poniesionych naktaddw na realizacje danego projektu.

Z uwagi na dtugi czas realizacji inwestycji i znaczne zaangazowanie kapitatowe projekty te obarczone
sg wieloma istotnymi czynnikami ryzyka. Do nich zaliczy¢é mozna zaréwno czynniki atmosferyczne (np.
przedtuzajgca sie zima) jak rowniez m.in.: nieuzyskanie pozwolen zawierajgcych warunki, zgodne z
planami Grupy, opdznienia w zakoriczeniu budowy, wzrost kosztéw powyzej poziomu zatozonego w
budzecie inwestycji, spowodowany niekorzystnymi warunkami pogodowymi, niewyptacalnoscig
wykonawcéw, niedoborem materiatéw lub sprzetu budowlanego, trudnosci techniczne, brak
mozliwosci uzyskania pozwolen umozliwiajgcych oddanie budynku lub budynkéw do uzytkowania lub
innych wymaganych pozwolen czy tez zmiany w przepisach regulujacych wykorzystanie gruntow.
Ryzyko moze zrealizowaé sie rowniez w przypadku wystgpienia czynnika ludzkiego, np. btedy
projektowe czy btedy w procedurach.

Wystgpienie ktdregokolwiek z powyzszych zdarzen moze spowodowaé opdznienia w zakoriczeniu
projektu deweloperskiego, nieodpowiednig jakos¢ zrealizowanych prac budowlanych, wzrost kosztow
lub utrate przychoddw z takiego projektu, a w efekcie nieosiggniecie przez nieruchomos¢ zaktadanej
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w planie wartosci. W skrajnych przypadkach oba czynniki ryzyka mogg doprowadzi¢ do nieukonczenia
inwestycji. Wszystko to z kolei moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowa
Emitenta.

Istotno$é powyzszego czynnika ryzyka Emitent okre$la jako wysoka, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢
znaczaca. Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako $rednie.

1.5. RYZYKO ZWIAZANE Z KORZYSTANIEM PRZEZ EMITENTA | JEGO GRUPE KAPITALOWA
Z FINANSOWANIA DtUZNEGO

Emitent oraz Grupa Kapitatowa Emitenta korzysta z zewnetrznego finansowania dtuznego: emisji
obligacji oraz kredytéw bankowych.

W zwigzku z korzystaniem przez Emitenta i jego podmioty zalezne z zewnetrznego finansowania
dtuznego, naruszenie postanowien lub innych zobowigzan umownych zawartych w umowach i
warunkach emisji dotyczacych finansowania zewnetrznego, moze skutkowaé negatywng zmiang
warunkow udzielonego finansowania, w tym podwyzszeniem wysokosci oprocentowania, odmowg
dalszego finansowania i zgdaniem natychmiastowej sptaty udzielonego finansowania, badz
skorzystaniem z udzielonych zabezpieczen w przypadku zawartych uméw kredytowych. Istnieje
ryzyko, ze Emitent i jego podmioty zalezne mogg nie mie¢ mozliwosci odnowienia, sptaty lub
refinansowania zadtuzenia w terminie jego zapadalnosci.

Utrudnienia lub okresowy brak mozliwosci w pozyskaniu finansowania dtuznego przez Emitenta i jego
podmioty zalezne, wzrost kosztow odsetkowych takiego finansowania lub niezdolnos¢ do pozyskania
kapitatu na akceptowalnych ekonomicznie warunkach, wptywajace negatywnie na dziatalnosé
operacyjng, a tym samym na wyniki finansowe, mogg miec¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢
Emitenta i jego podmiotdw zaleznych, ich sytuacje finansowg, wyniki oraz perspektywy.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okre$la jako wysoka, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢
znaczaca. Emitent ocenia prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako niskie. Wskazane ryzyko
nie materializowato sie w przesztosci. Emitent wskazuje, ze dziatalno$¢ Grupy Emitenta jest mocno
uzalezniona od mozliwosci i warunkéw pozyskania finansowania dtuznego. Jest to czynnik specyficzny
dla branzy, w ktérej Emitent prowadzi dziatalnosc.

Informacja dotyczaca zadtuzenia Emitenta w poszczegdlnych okresach sprawozdawczych (objetych
Historycznymi Informacjami Finansowymi) zostata zaprezentowana w pkt 4.1.7 Prospektu.

1.6. RYZYKO ZWIAZANE ZE ZMIANA KOSZTOW BUDOWY ORAZ ZALEZNOSCIA GRUPY
KAPITALOWEJ OD WYKONAWCOW ROBOT BUDOWLANYCH

Grupa zawiera umowy, w ktérych kwoty wynagrodzenia dla wykonawcéw, zleceniobiorcéw sg
konkretnie okreslone i pozwalajg na catkowite zakoriczenie realizowanych inwestycji zgodnie z
przyjetymi przez Grupe budzetami. Ryzyko zmian cen w tych kontraktach lezy po stronie wykonawcdw,
zleceniobiorcéw i jedynie za zgodg Grupy kwota ich wynagrodzenia moze ulec zmianie. Niemniej Grupa
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narazona jest na ryzyko zwigzane ze zmiang kosztéw budowy oraz zaleznoscig Grupy od wykonawcow
robot budowlanych. Nalezy mie¢ na uwadze, ze kazdy znaczny wzrost kosztdw moze negatywnie
wptyngc na rentownosé projektdw Grupy, co z kolei moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i
sytuacje finansowa Emitenta, a w konsekwencji w skrajnym scenariuszu przetozy¢ sie na przesuniecie
lub brak mozliwosci spetnienia swiadczen z Obligacji. W ostatnich dwdch latach Grupa obserwuje
istotny wzrost cen materiatdw budowlanych na prowadzonych przez Grupe inwestycjach oraz przy
planowaniu budzetdw przysztych inwestycji.

Grupa w celu dywersyfikacji ryzyka wyptacalnosci generalnego wykonawcy wspodtpracuje z kilkoma
sprawdzonymi podmiotami jak: Alstal Grupa Budowlana, Techbau sp. z 0.0., Adamietz sp. z o0.0.,
Karmar S.A.,, W tej sytuacji w przypadku duzego obcigzenia pracami budowlanymi jednego z
wykonawcéw pozostali mogg rozpoczaé realizacje kolejnego projektu. Dynamiczny rozwéj Grupy
powoduje koniecznos¢ poszukiwania i weryfikacji nowych firm wykonawczych. Istnieje ryzyko
zwigzane z terminowoscig realizacji prac oraz ich jakoscia.

Istotno$é powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednig, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢
dos¢ znaczaca. Emitent ocenia prawdopodobiefstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie. Powyzszy
czynnik ryzyka zmaterializowat sie u Emitenta w przesztosci, ale nie miato to istotnego wptywu na
dziatalno$¢ Emitenta.

1.7. RYZYKO ZWIAZANE ZE SPRZEDAZA PROJEKTOW MAGAZYNOWYCH

Pomimo posiadania wiekszosciowego udziatu w projektach magazynowych Grupa uzalezniona jest od
dobrej wspdtpracy z Grupg Panattoni, bedgcg deweloperem powierzchni magazynowych, ktéra
aktywnie uczestniczy na kazdym etapie procesu (tj. wybér lokalizacji projektu, zakup gruntu, uzyskanie
stosownych pozwoled administracyjnych, pozyskiwania najemcéw oraz ostatecznej sprzedazy
projektéw magazynowych). Pogorszenie lub zerwanie wspoétpracy z tym partnerem mogtoby przetozyé
sie na zmniejszenie przewidywanych wptywéw ze sprzedazy projektow, a w konsekwencji przetozy¢
sie na ograniczenie mozliwosci spetnienia swiadczen z Obligacji. Czynniki makroekeomiczne oraz wojna
w Ukrainie powodujg, ze procesy decyzyjne w zakresie inwestycyjnego nabycia projektéw
magazynoweych przebiegajg obecnie znacznie wolniej, przez co na rynku obseruje sie zmniejszong
liczbe transakacji sprzedazy magazynéw. Dtugotrwaty proces sprzedazy projektéw magazynowych
wigze sie rowniez z mozliwoscig negocjacji ceny sprzedazy. Brak trasnakcji sprzedazy projektéw
magazynowych lub sprzedaz w nizszej niz zaktadano cenie moze przetozy¢ sie na ograniczenie
mozliwosci spetnienia $wiadczen z Obligacji.

Istotnosé powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako srednie, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢
znaczaca. Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie. Powyzszy czynnik
ryzyka nie zmaterializowat sie w sposdb istotny dla Emitenta w przesztosci.

1.8. RYZYKO WYNIKAJACE Z KONCENTRACJI DZIALALNOSCI GRUPY NA WARSZAWSKIM
RYNKU MIESZKANIOWYM
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Obecnie wiekszos¢ aktywow Grupy wykorzystywanych jest do realizacji projektéw mieszkaniowych w
Warszawie. Taka koncentracja powoduje uzaleznienie sie od koniunktury na rynku warszawskim, w
konsekwencji czego Grupa Emitenta musi konkurowa¢ z duzg ilosScig podmiotéw gospodarczych
krajowych jak i zagranicznych obstugujacych rynek deweloperski. W efekcie czego w krétkim i sSrednim
horyzoncie czasowym, przychody i zyski generowane przez Grupe beda uzaleznione od sytuacji na
stotecznym, najwiekszym w Polsce, rynku mieszkaniowym. Wielos¢ konkurencyjnych inwestycji
mieszkaniowych moze mieé wptyw na obnizenie przychodéw Grupy Emitenta. Przetozy¢ sie to moze w
sposéb bezposredni na wynik finansowy oraz perspektywy rozwoju Grupy Emitenta w przysztosci, a
takze, w konsekwencji, na zdolnos¢ do wykonywania zobowigzan z Obligacji.

Réwnoczesnie znajomos¢ otoczenia rynkowego, know-how i doswiadczenie zdobyte podczas
kilkudziesieciu lat dziatalnosci na warszawskim rynku nieruchomosci sg jedng z najmocniejszych stron
Grupy.

W celu dywersyfikacji ryzyka biznesowego Grupa jest réwniez obecna we Wroctawiu, Tréjmiescie i
Kotobrzegu. Ponadto, prowadzi dziatalnos¢ w segmencie magazynowym w catym kraju.

Istotno$é powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednig, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢
dos¢ znaczaca. Emitent ocenia prawdopodobieristwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie. Powyzszy
czynnik ryzyka nie zmaterializowat sie w sposdb istotny dla Emitenta w przesztosci.

1.9. RYZYKO ZWIAZANE Z MOZLIWOSCIA NABYCIA KOLEJNYCH GRUNTOW

Rozwdj Grupy w istotnym stopniu zalezy od zdolnosci pozyskiwania atrakcyjnych terenéw pod nowe
projekty deweloperskie po konkurencyjnych cenach oraz ich wtasciwego wykorzystania. W przysztosci
pozyskanie gruntéw w celu realizacji projektéw deweloperskich moze by¢ trudniejsze lub bardziej
kosztowne niz dotychczas z przyczyn takich jak: silna konkurencja na rynku nieruchomosci,
czasochtonny proces uzyskiwania pozwolern administracyjnych i innych niezbednych decyzji, zgdd i
pozwolen, brak miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, ograniczona dostepnosé
terendw z odpowiednig infrastrukturg. Powyzsze czynniki mogg mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos$¢
i sytuacje finansowa Emitenta, a w konsekwencji na mozliwos¢ spetnienia $wiadczen z Obligacji.

Emitent aktywnie penetruje rynek nieruchomosci na rynku warszawskim oraz innych lokalnych
rynkach, na ktérych prowadzi oraz moze w przysztosci prowadzi¢ projekty deweloperskie i analizuje
na biezgco oferte rynkowa. Obecny bank ziemi Emitenta opiewa na ok. 2.000 lokali (ok. 100 tys. m?
PUM/PUU), co zapewnia Emitentowi ciggto$¢ oferty przez najblizsze 3 lata. W przysztosci nie mozna
jednak wykluczy¢ ryzyka trudnosci w zaopatrzeniu Grupy w odpowiednig ilos¢ gruntéw w dobrych

lokalizacjach, ktore zagwarantujg ptynng dziatalnosc i staty rozwdj.

Istotnosé powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako srednie, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢
dos¢ znaczaca. Emitent ocenia prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako $rednie.
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1.10. RYZYKO ZWIAZANE Z PROWADZENIEM NAJMU DtUGO-, SREDNIO- |
KROTKOTERMINOWEGO W OBIEKCIE ROYAL TULIP WARSAW APARTMENTS

Grupa oferuje ustugi najmu dtugo, srednio i krétkoterminowego w obiekcie Royal Tulip Warsaw
Apartments (czes¢ projektu Unique Tower). Przychody w tej dziatalnosci uzleznione sg od poziomu
obtozenia obiektu).

Na dzien zatwierdzenia Prospektu jedna ze spétek zaleznych Grupy jest strong umow najmu oraz
dzierzawy 312 mieszkan znajdujacych sie czesci projektu Unique Tower Umowy dotyczg wynajmu oraz
dzierzawy sprzedanych mieszkan, w wiekszosci przypadkéw na okres 10 lat, w trakcie ktdrych
wynajmujgcy ma prawo do otrzymywania statego czynszu. Tym samym w przypadku niskiego
obtozenia istnieje ryzyko wygenerowania przychoddéw, ktére moga nie pokry¢ zobowigzan z tytutu
najmu.

W momencie przekazania nabywcom wykonczonych i wyposazonych lokali, rozpoczyna sie okres
najmu lub dzierzawy mieszkan przez Grupe. Transakcja ujmowana jest jako sprzedaz i leasing zwrotny.
Zgodnie z polityka rachunkowosci Grupy, z uwzglednieniem standardéw MSSF 15 i MSSF 16, czes¢
wyniku jest rozpoznawana po przekazaniu lokalu w stanie deweloperskim, czes¢ po przekazaniu
wykoniczonego i wyposazonego lokalu, a cze$¢ ujmowana jest w bilansie i bedzie wptywaé na wynik
Grupy przez caty okres najmu lub dzierzawy. W odniesieniu do zatrzymanego prawa do uzytkowania
mieszkan wystepuje obowigzek ujecia w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy aktywow
oraz zobowigzan z tytutu leasingu. Na dzien 30 wrzesnia 2024 r. przedmiotem leasingu byty 312
przekazane lokale, z ktdrych na moment pierwszego ujecia Grupa rozpoznata prawo do uzytkowania
aktywow z tytutu leasingu w kwocie 59 951 tys. zt oraz zobowigzanie z tytutu leasingu w kwocie 70 963
tys. zt.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako srednie, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziaftalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢
znaczaca. Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako $rednie.

1.11. RYZYKO ZWIAZANE Z PLYNNOSCIA PRZEZ NIEDOPASOWANIE TERMINOW
ZAPADALNOSCI AKTYWOW | PASYWOW

Emitent jest narazony na ryzyko ptynnosci w wyniku niedopasowania terminéw zapadalnosci aktywow
i pasywow. Ponizsza tabela prezentuje zestawienie termindw zapadalnosci / wymagalnosci aktywow i
pasywow Emitenta wedtug stanu na dzient 30 wrzesni 2024 r. (w tys. PLN):

Zobowigzania (wedlug umownych terminéw
wymagalnosci) na dzieri 30.09.2024 r. (w tys. zt)

dolroku do2lat do 3 lat do 4 lat do5lat powyzej5lat Nieokreslone Razem

Zobowigzania z tyt. kredytéw i pozyczek 350 15533 9182 0 0 0 25 065
Zobowigzania z tytutu obligacji 143 906 102280 50587 156 622 0 0 453 395
Zobowigzania z tytutu leasingu 6 850 7722 7 889 8965 9780 42 836 0 84042
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 54 488 0 0 0 0 0 7578 62 066
Rezerwy oraz rezerwy z tytutu podatku odroczonego 0 0 0 0 0 0 29294 29 294
Przychody przysztych okreséw (zaliczki od klientéw) 397 767 0 33763 0 0 0 0 431530
Zobowigzania razem 603361 125535 92239 174769 9780 42 836 36 872 1085392
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Aktywa (wedtug  oczekiwanych  terminéw
wymagalnosci) na dzieri 30.09.2024 r. (w tys. zt)

dolroku do2lat do 3 lat do 4 lat do5lat powyzej5lat Nieokreslone Razem

Aktywa razem 951868 141244 313627 100418 73484 0 172539 1753180
Luka ptynnosci netto 348 507 15709 221388 -74351 63 704 -42 836 135667 667 788
Skumulowana luka ptynnosci netto 348507 364216 585604 511253 574957 532121 667 788 667 788

Zrédto: Emitent

Niedopasowanie wymagalnosci aktywéw do wymagalnosci pasywow powyzej 5 roku od dnia
bilansowego wigze sie z charakterem prowadzonej dziatalnosci przez Emitenta, charakterystycznym
dla catej branzy deweloperskiej. Ze wzgledu na sredni czas trwania projektu deweloperskiego, po
stronie aktywéw Spétka przewaznie nie wykazuje aktywdéw z terminem zapadalnosci dtuzszym niz 5
roku od dnia bilansowego. Zarzad Emitenta zwraca uwage, iz skumulowana nadwyzka ptynnosci jest w
kazdym roku dodatnia, stad nie ma przestanek braku ptynnosci Spoétki.

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

2. CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z PAPIERAMI WARTOSCIOWYMI

2.1. RYZYKO OPOZNIENIA, NIEWYKONANIA W CAtOSCI LUB CZESCI ZOBOWIAZAN Z
OBLIGACII

Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie sg objete zadnym systemem gwarantowania depozytéw,
co wigze sie z ryzykiem utraty catosci lub czesci zainwestowanych srodkéw. Spetnienie Swiadczen przez
Emitenta z Obligacji polega na wykupie Obligacji poprzez zaptate wartosci nominalnej Obligacji oraz na
zaptacie odsetek. Swiadczenia te mogg nie zostaé wykonane, albo ich wykonanie moze ulec
opdznieniu, jezeli na skutek pogorszenia sytuacji finansowej, Spotka nie bedzie dysponowad
odpowiednimi Srodkami pienieznymi w terminie ich wymagalnosci. Zdolno$¢ Emitenta do obstugi
zobowigzan z tytutu Obligacji moze ulec pogorszeniu w przypadku nadmiernego zwiekszenia poziomu
jego zadtuzenia lub istotnego pogorszenia wynikdéw finansowych Spoétki. Skutkiem niedokonania
wykupu Obligacji w terminie moze by¢ upadtosé Spétki, co w konsekwencji dla inwestora oznacza
ryzyko utraty catosci lub czesci srodkéw zainwestowanych w Obligacje.

Odsetki moga takze nie zosta¢ wyptacone na skutek zajecia sSrodkdw pienieznych Emitenta w egzekucji
prowadzonej przeciwko Emitentowi lub problemdw technicznych. Dodatkowo Warunki Emisji Obligacji
zawierajg szereg klauzul, ktérych naruszenie daje prawo Obligatariuszowi (po spetnieniu okreslonych
dziatan) do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji przez Emitenta. W szczegdélnosci istnieje ryzyko,
ze w przypadku zazadania wczesniejszego wykupu Obligacji, Emitent nie bedzie posiadat
wystarczajgcych srodkow na realizacje takiego zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji.

W wypadku niewyptacalnosci Emitenta oraz w wypadku jego upadtosci lub restrukturyzacji
obligatariusz moze nie odzyskaé catosci lub czesci srodkédw zainwestowanych w Obligacje. Emitent
moze stac sie niewyptacalny, jezeli utraci zdolno$¢ do wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan
pienieznych, albo gdy jego zobowigzania pieniezne, bedg przekraczaé wartos¢ jego majgtku. W sytuacji
niewypfacalnosci moze zosta¢ ogtoszona upadtosé Emitenta. W takiej sytuacji spfata jego zobowigzan,
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a w tym zobowigzan z Obligacji bedzie podlegata regulacjom Prawa Upadtosciowego. Przepisy te
uniemozliwiajg réwniez skuteczng realizacje przez Obligatariuszy uprawnienia do zgdania
wczesniejszego wykupu Obligacji. Skutkiem ogtoszenia upadfosci Emitenta bedzie natychmiastowa
wymagalnosé jego zobowigzan, w tym zobowigzan z Obligacji. Wierzyciele beda zaspokajani na
zasadach i w kolejnosci wskazanej w przepisach Prawa Upadtosciowego. Zgodnie z tymi przepisami,
wierzytelnosci z Obligacji beda zaspokajane po zaspokojeniu m.in. kosztéw postepowania
upadtosciowego, naleznosci pracownikdw powstatych przed ogtoszeniem upadtosci, sktadek na
ubezpieczenie spoteczne za trzy ostatnie lata przed ogtoszeniem upadtosci.

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

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

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

Powyzszy czynnik ryzyka dotychczas nie zmaterializowat sie dla dziatalnosci Emitenta, nie wystepowaty
w przesztosci opdznienia w sptacie zobowigzan wynikajacych z wyemitowanych obligacji przez
Emitenta lub Podmiotéw z Grupy Emitenta. Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka jako wysokie,
a prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.

2.2. RYZYKO ZWIAZANE Z MOZLIWOSCIA TZW. ,ROLOWANIA OBLIGACJI”

Emitent nie wyklucza mozliwosci rozliczenia w czesci lub w catosci istniejacych zobowigzan z tytutu
Obligacji ze sSrodkéw pozyskanych z nowych emisji obligacji (rolowanie obligacji) w ramach Programu.
Istnieje ryzyko, ze obligacje nowej serii w ramach Programu nie zostang objete, co moze powodowad
konieczno$¢ wykupu istniejgcych Obligacji poprzez zaptate kwoty wykupu na rzecz Obligatariuszy. Brak
mozliwosci refinansowania zadtuzenia na korzystnych warunkach w terminie zapadalnosci zobowigzan
moze mieé¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta i zdolno$¢ Emitenta do
wykonywania zobowigzan z Obligacji.

Na Dzien Prospektu Emitent ocenia zaréwno prawdopodobienstwo zmaterializowania sie powyzszego
ryzyka w okresie waznosci Prospektu oraz jego istotno$¢ jako Srednie, gdyz w przypadku jego
zaistnienia skala negatywnego wptywu na sytuacje finansowg i operacyjng Emitenta bytaby dos¢
znaczaca.

2.3. RYZYKO ZWIAZANE Z BRAKIEM ZABEZPIECZENIA OBLIGACII
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Obligacje beda emitowane jako niezabezpieczone w rozumieniu Ustawy o Obligacjach. Oznacza¢ to
bedzie, ze ani Emitent ani zaden inny podmiot nie ustanowit zabezpieczenia na rzecz Obligatariuszy. W
zwigzku z tym potencjalny Obligatariusz powinien bra¢ pod uwage, ze ewentualne dochodzenie
roszczen od Spétki bedzie mogto by¢ prowadzone tylko na zasadach ogdlnych, tj. w sposdb
przewidziany w przepisach Kodeksu cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego. Istnieje ryzyko, ze
aktywa Spotki mogg okazad sie niewystarczajgce do zaspokojenia roszczen finansowych Obligatariuszy,
co w konsekwencji dla inwestora oznacza ryzyko utraty catosci lub czesci sSrodkéw zainwestowanych w
Obligacje.

Z uwagi na fakt, iz wszystkie wyemitowane i niewykupione na Date Prospektu emisje obligacji sg
niezabezpieczone, Emitent ocenia prawdopodobienistwo zaistnienia powyzszego ryzyka jako srednie.
Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalnosé i sytuacje finansowag Emitenta nie bytaby
znaczaca.

2.4. RYZYKO ZWIAZANE ZE SPOSOBEM OBLICZANIA STOPY BAZOWEJ OBLIGACII | JEGO
EWENTUALNA ZMIANA

Zgodnie z Rozporzadzeniem o Wskaznikach Referencyjnych, wskaznikiem referencyjnym jest, miedzy
innymi, dowolny indeks stanowigcy odniesienie do okreslenia kwoty przypadajgcej do zaptaty z tytutu
instrumentu finansowego. W ramach Oferty Emitent moze oferowad Obligacje oprocentowane wedtug
statej lub zmiennej stopy procentowej. Stopg bazowg stanowigcy podstawe do wyznaczenia
oprocentowania zmiennego Obligacji bedzie wskaznik referencyjny WIBOR (Warsaw Interbank Offer
Rate), ktory jest ustalany przez GPW Benchmark S.A.

Rozporzadzenie o Wskaznikach Referencyjnych naktada na osoby zamierzajgce dziata¢ jako
administratorzy wskaznikéw referencyjnych obowigzek uzyskania odpowiedniego zezwolenia lub
rejestracji. GPW Benchmark S.A. jest wpisany w rejestrze uprawnionych administratorow oraz
wskaznikdw referencyjnych prowadzonym przez Europejski Urzagd Nadzoru Gietd i Papieréw
Wartosciowych (European Securities and Market Authority), o ktérym mowa w art. 36 Rozporzgdzenia
o Stawkach Referencyjnych.

W dniu 16 grudnia 2020 r. KNF wydat zezwolenie na prowadzenie przez GPW Benchmark S.A.
dziatalnosci jako administrator wskaznikow referencyjnych stép procentowych, w tym kluczowych
wskaznikow referencyjnych.

Rozporzadzenie o Wskaznikach Referencyjnych moze miec istotny wptyw na instrumenty finansowe o
zmienne] stopie procentowej, dla ktérych stopa procentowa jest ustalana poprzez odniesienie do
wskaznikdw referencyjnych takich jak WIBOR, w szczegdlnosci, jesli metodologia obliczania tego
wskaznika lub inne zasady dotyczgce opracowywania takiego wskaznika referencyjnego ulegna
zmianie jesli wskaznik WIBOR przestanie by¢ publikowany.

Zmiany te mogg wptyngé na obnizenie lub wzrost poziomu wskaznika referencyjnego, ktéry stanowi
podstawe do ustalenia Stopy Bazowej Obligacji o zmiennym oprocentowaniu. Obnizenie Stopy
Bazowej Obligacji, moze w konsekwencji wptyngé¢ na obnizenie rentownosci Obligacji o zmiennym
oprocentowaniu. W przypadku zmiany metodologii lub zasad obliczania wskaznika WIBOR, jak réwniez
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w przypadku, kiedy wskaznik WIBOR zostanie zastgpiony innym, wartos¢ Stopy Bazowej moze ulec
zmianie, co w konsekwencji wptynie na zmiane oprocentowania Obligacji. Obnizenie Stopy Bazowej
moze w konsekwencji wptyng¢ na obnizenie rentownosci Obligacji, a co za tym idzie, na nieosiggniecie
przez Inwestora zaktadanych zyskéw z Obligacji. Natomiast dla Emitenta obnizenie Stopy Bazowej
oznacza nizsze koszty finansowania dtuznego pozyskiwanego w drodze emisji Obligacji. W odwrotnej
sytuacji, gdy nowy wskaznik referencyjny zastepujagcy WIBOR bedzie wyzszy niz sam WIBOR, dla
Inwestora oznaczad bedzie to wiekszg rentownos¢ Obligacji, a dla Emitenta wyzsze koszty finansowania
dtuznego.

Komitet Sterujgcy Narodowej Grupy Roboczej ds. reformy wskaznikdw referencyjnych zaakceptowat
Mape Drogowg procesu zastgpienia wskaznikéw referencyjnych WIBOR i WIBID przez indeks WIRON.
Z uwagi na fakt, ze na reforme wskaznikdw referencyjnych sktada sie bardzo wiele wzajemnie
powigzanych elementdéw, proces ten bedzie roztozony w czasie. Narodowa Grupa Robocza okreslita w
Mapie Drogowej, ze przy efektywnej wspotpracy wszystkich zaangazowanych stron, reforma
wskaznikdw referencyjnych w Polsce zostanie zrealizowana w catosci do korica 2024 r, przy czym
wdrozenie przez uczestnikow rynku nowej oferty produktéw finansowych stosujgcych indeks WIRON
planowane byto na lata 2023 i 2024. Zatozenia Mapy Drogowej opracowanej w ramach Narodowej
Grupy Roboczej wskazywaty na gotowosé do zaprzestania opracowywania i publikowania wskaznikéw
referencyjnych WIBOR i WIBID od poczagtku 2025 r.

Nastepnie, Komitet Sterujgcy Narodowej Grupy Roboczej ds. reformy wskaznikéw referencyjnych na
posiedzeniu w dniu 25 pazdziernika 2023 roku KSF podjat decyzje o zmianie maksymalnych terminéw
realizacji Mapy Drogowej, w ktérej zaktada sie oddolne odchodzenie sektora finansowego od
stosowania WIBOR na rzecz nowo zawieranych umow i instrumentéw finansowych. Nowy termin
zostat okreslony na koniec 2027 r. Jednocze$nie, w pazdzierniku 2024 roku Komitet Sterujacy
Narodowe]j Grupy Roboczej ds. reformy wskaznikow referencyjnych poinformowat o uruchomieniu
dodatkowej rundy konsultacji publicznych. Majac na uwadze dgzenie do dotrzymania, okreslonego na
koniec 2027 roku, finalnego momentu konwersji wskaznikéw referencyjnych w Polsce, zdecydowano
sie ujg¢ w dodatkowej rundzie konsultacji publicznych cztery indeksy i propozycje indekséw z rodziny
indekséw WIRF (WIRF, WIRF+, WIRF-, WIRF+/-). W dodatkowej rundzie uczestnicy konsultacji w
przewazajacej czesci wybrali indeks WIRF—. Nastepnie w dniu 6 grudnia 2024 roku Komitet Sterujacy
Narodowej Grupy Roboczej ds. reformy wskaznikdw referencyjnych przeprowadzit dyskusje oraz
podjat decyzje o wyborze propozycji indeksu o technicznej nazwie WIRF— bazujgcego na depozytach
niezabezpieczonych Instytucji Kredytowych i Instytucji Finansowych, jako docelowego wskaznika
referencyjnego stopy procentowej, ktory miatby zastgpic¢ wskaznik referencyjny WIBOR. Po zapoznaniu
sie z opiniami dotyczgcymi aspektéw prawnych, rynkowych i marketingowych, KS NGR podjat 24
stycznia 2025 roku decyzje, o wyborze docelowej nazwy POLSTR (Polish Short Term Rate) dla
propozycji indeksu.

W przypadku zastgpienia wskaznika WIBOR innym wskaznikiem referencyjnym, istnieje ryzyko, ze taki
wskaznik moze by¢ mniej korzystny niz WIBOR.

Emitent identyfikuje to ryzyko pomimo tego, ze zgodnie z pkt. 14.5.10 Podstawowych Warunkdéw
Emisji Obligacji moze zosta¢ zastosowana Korekta majacg na celu ograniczenie lub catkowite
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zniwelowanie skutkéw ekonomicznych powstatych w zwigzku z zastgpieniem wskaznika
referencyjnego WIBOR wskaznikiem alternatywnym.

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

Istotnosé powyzszego czynnika ryzyka dla Inwestorow okresla sie jako Srednie, poniewaz w przypadku
jego wystgpienia moze w konsekwencji wptyng¢ na zmiane rentownosci Obligacji.
Prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka dla Inwestoréw okresla sie jako wysokie.

2.5. RYZYKO NIEDOJSCIA DO SKUTKU EMISJI OBLIGAC)I POSZCZEGOLNYCH SERII

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

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

Poniewaz wszystkie dotychczasowe emisje obligacji Emitenta dochodzity do skutku Emitent ocenia
prawdopodobienstwo zaistnienia powyzszego ryzyka jako niskie. Istotnos¢ powyzszego czynnika
ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala negatywnego wptywu
na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie bytaby znaczaca.

2.6. RYZYKO ZMIANY STOPY PROCENTOWE)J

Oprocentowanie Obligacji poszczegdlnych serii w zaleznosci od decyzji Spétki bedzie state lub zmienne
oparte o odpowiednie stawki rynku pienieznego WIBOR, na zasadach wskazanych w Ostatecznych
Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji. Przy zmiennym oprocentowaniu Obligacji, w okresie od Dnia
Emisji danej serii Obligacji do Dnia Wykupu (zgodnie z definicjg zawarta w Ostatecznych Warunkach
Emisji Danej Serii Obligacji) moga nastgpi¢ znaczace zmiany stopy bazowej Obligacji. Obnizenie Stopy
Bazowej Obligacji, moze wptyngé na obnizenie rentownosci Obligacji.

W dniu 14 lipca 2022 r. zostata opublikowana ustawa z dnia 7 lipca 2022 r. o finansowaniu
spotecznosciowym dla przedsiewzie¢ gospodarczych i pomocy kredytobiorcom (Dz. U. 2022 poz. 1488),
na podstawie ktdrej Komisja Nadzoru Finansowego, w przypadku wystgpienia zdarzenia, o ktérym
mowa w art. 23c ust. 1 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8
czerwca 2016 r. w sprawie indeksow stosowanych jako wskazniki referencyjne w instrumentach
finansowych i umowach finansowych lub do pomiaru wynikéw funduszy inwestycyjnych i zmieniajgce
dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporzgdzenie (UE) nr 596/2014 (Tekst majgcy znaczenie
dla EOG), przedstawia Komitetowi Stabilnosci Finansowej stanowisko zawierajgce informacje o
koniecznosci wyznaczenia zamiennika kluczowego wskaznika referencyjnego, albo braku takiej
koniecznosci. W dalszej czesci procesu Komitet w oparciu o stanowisko KNF wyda rekomendacje, w
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ktorej wskazuje na konieczno$¢ wyznaczenia zamiennika albo zamiennikéw, albo przedstawia
stanowisko zawierajgce informacje o odmowie wydania takiej rekomendacji wraz z uzasadnieniem. W
oparciu o powyzsze Minister wtasciwy do spraw instytucji finansowych moze okresli¢ w drodze
rozporzadzenia informacje w zakresie zamiennika albo zamiennikdw do kluczowego wskaznika
referencyjnego.

Na Dzien Prospektu nie wystgpita przestanka powodujgca koniecznos$¢ wydania przez KNF swojego
stanowiska.

Na Dzien Prospektu Emitent nie jest w stanie przewidzie¢ w jaki sposéb zmiana wskaznika WIBOR
wptynie na zmiane stopy procentowej emitowanych Obligacji. W przypadku gdy wartos¢ nowego
wskaznika bedzie wyzsza, rentownos¢ Obligacji bedzie wyzsza. Natomiast gdy warto$s¢ nowego
wskaznika bedzie nizsza, moze wptyngé to na obnizenie rentownosci Obligacji. Z informac;ji
pojawiajgcych sie w przestrzeni publicznej wynika, ze kwotowania nowego wskaznika referencyjnego
nie bedg w sposéb istotny odbiegac od dotychczasowego wskaznika WIBOR.

Istotno$é powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie bytaby
znaczaca. Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

2.7. RYZYKO WCZESNIEJSZEGO WYKUPU OBLIGACI

Spotka moze przewidzie¢ w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji mozliwos¢
wczesniejszego wykupu Obligacji danej serii na zgdanie Spotki. W takim wypadku, Obligacje beda
podlega¢ wykupowi przed Dniem Wykupu wskazanym w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii
Obligacji, a inwestor nie bedzie mdgt uzyska¢ przychoddéw z Odsetek w zatozonym przez inwestora
horyzoncie inwestycyjnym.

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

Dodatkowo Podstawowe Warunki Emisji Obligacji zawierajg szereg klauzul (kowenanty), ktorych
naruszenie daje prawo Obligatariuszowi (po spetnieniu okreslonych dziatan i wypetnieniu
odpowiedniej procedury) do Zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji przez Emitenta. Nalezy
podkresli¢, ze niektére sposréd ww. kowenantow zostaty skonstruowane z wykorzystaniem klauzul
generalnych (np. okreslony w pkt. 11.11.4 Podstawowych Warunkéw Emisji Obligacji ,(...) Emitent lub
Istotny Podmiot Zaleiny zaprzestat prowadzenia w catosci lub w czesci podstawowej dziatalnosci
gospodarczej prowadzonej w Dniu Emisji lub istnieje uzasadniona grozba takiego zdarzenia {(...)”) w
zwigzku z czym majg one charakter niejednoznaczny i ocenny. Istnieje zatem ryzyko odmiennej
interpretacji przedmiotowych kowenantéw przez Emitenta i Obligatariuszy, a tym samym ryzyko sporu
Emitenta i Obligatariuszy co do wuznania okres$lonego zdarzenia za stanowigce Podstawe
Wczesniejszego Wykupu w rozumieniu Podstawowych Warunkéw Emisji Obligacji. W przypadku
uznania przez Obligatariuszy, ze dane zdarzenie stanowi Podstawe Wczesniejszego Wykupu w
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rozumieniu Podstawowych Warunkdw Emisji Obligacji, przy jednoczesnym odmiennym stanowisku
Emitenta, przeprowadzenie wczesniejszego wykupu Obligacji na Zzgdanie Obligatariuszy moze
wymaga¢ wczesniejszego dochodzenia przez Obligatariuszy przedmiotowego roszczenia w
postepowaniu sgdowym.

Istnieje takze ryzyko, ze w przypadku zazgdania wczesniejszego wykupu Obligacji przez Obligatariuszy,
Emitent nie bedzie posiadat wystarczajacych srodkdéw na realizacje takiego zgdania wczesniejszego
wykupu Obligacji.

Istotno$é powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalnosé i sytuacje finansowg Emitenta nie bytaby
znaczaca. Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako $rednie, poniewaz
historycznie Emitent wykupowat obligacje przed pierwotnym terminem zapadalnosci.

2.8. RYZYKO ZWIAZANE Z REJESTRACJA OBLIGACI)I W KDPW

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

KDPW bedzie podmiotem prowadzgcym depozyt, w ktérym zarejestrowane zostang obligacje. Prawa
z Obligacji powstajg z chwilg zapisania ich po raz pierwszy na rachunku papieréw warto$ciowych co
nastgpi po ich rejestracji w ewidencji KDPW. Rejestracja obligacji w KDPW moze ulec opdznieniu, w
przypadku, gdy ztozony przez Emitenta wniosek o rejestracje Obligacji lub zatgczone do niego nie
spetnig warunkéw formalnych okreslonych w przepisach obowigzujgcych w KDPW, a w szczegdlnosci
Regulaminie Krajowego Depozytu Papieréw WartoSciowych oraz Szczegétowych Zasadach Dziatania
Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych i bedg wymagaty uzupetnienia lub poprawienia.

W powyzszych przypadkach moze nastgpi¢ zamrozenie sSrodkow finansowych na pewien czas i utrata
potencjalnych korzysci przez Inwestorow, poniewaz wptacone kwoty zostang zwrécone im bez zadnych
odsetek i odszkodowan.

Na podstawie § 68 ust. 4 Regulaminu KDPW, KDPW jest zobligowany do zawarcia umowy o rejestracje
papieréw wartosciowych w terminie 3 miesiecy od dnia ztozenia poprawnych i kompletnych
dokumentéw. W przypadku, gdy ztozone przez emitenta dokumenty spetniajg warunki, o ktérych
mowa w Regulaminie KDPW, a papiery warto$ciowe nie sg obarczone zadnymi wadami prawnymi i nie
zachodzg ryzyka prawne i finansowe, o ktérych mowa w § 68 ust. 5 i 6 Regulaminu KPDW, KDPW nie
ma podstaw do odmowy rejestracji tych papieréw w depozycie.

Poniewaz przy wszystkich dotychczasowych emisjach obligacji Emitenta rejestracja tych papieréw
wartosciowych w KDPW przebiegata bezproblemowo, Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zaistnienia powyzszego ryzyka jako niskie. Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako
niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje
finansowg Emitenta nie bytaby znaczaca.
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2.9. RYZYKO NIEPRZYDZIELENIA OBLIGACII

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

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

Ponadto, w przypadku, gdy zgodnie z Ostatecznymi Warunkami Emisji danej serii Obligacji Marza
bedzie ustalana przez Emitenta w oparciu o wskazang przez Inwestoréw w formularzach zapisu
minimalng wysokos¢ Marzy po jakiej mogliby obja¢ Obligacje danej serii, Emitent dokona
warunkowego przydziatu Obligacji wytgcznie tym Inwestorom, ktdrzy w ztozonych formularzach zapisu
wskazali Marze réwng lub nizszg niz ostatecznie ustalona przez Emitenta. Inwestorom, ktdrzy w
ztozonych formularzach zapisu wskazali Marze wyiszg niz ostatecznie ustalona przez Emitenta,
Obligacje nie zostang przydzielone.

Zaistnienie powyzszych przypadkéw moze spowodowac zamrozenie Srodkow finansowych na pewien
czas i utrate potencjalnych korzysci przez Inwestoréow, bowiem wptacone kwoty zostang zwrdécone
subskrybentom bez odsetek i odszkodowan.

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

2.10. RYZYKO ZWIAZANE Z MOZLIWOSCIA NIESPEENIENIA WARUNKOW DOPUSZCZENIA
LUB WPROWADZENIA OBLIGACII DO OBROTU NA RYNKU REGULOWANYM
CATALYST

Emitent bedzie sie ubiegat o dopuszczenie i wprowadzenie Obligacji na rynek regulowany Catalyst.

W przypadku, gdy zgodnie z Ostatecznymi Warunkami Emisji danej serii Obligacji rejestracja tych
Obligacji w KDPW bedzie nastepowac¢ w trybie § 5 Szczegétowych Zasad Dziatania KDPW, tj. na
podstawie zgodnych prawidtowych zlecen rozrachunku, Emitent ztozy do KDPW wniosek o rejestracje
Obligacji w KDPW pod warunkiem ich dopuszczenia do obrotu na Rynku Regulowanym lub ich
wprowadzenie do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu, jednoczesnie wystepujgc do GPW z
whnioskiem o odpowiednio dopuszczenie takich Obligacji do obrotu na Rynku Regulowanym lub ich
wprowadzenie do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu pod warunkiem ich rejestracji w KDPW.

Istnieje ryzyko, ze organizator rynku odméwi dopuszczenia Obligacji na rynek regulowany Catalyst, w
takim przypadku, Emitent bedzie ubiegat sie o wprowadzenie Obligacji do obrotu w Alternatywnym
Systemie Obrotu, przy czym istnieje takze ryzyko odmowy wprowadzenia Obligacji do obrotu w
Alternatywnym Systemie Obrotu. Brak dopuszczenia Obligacji danej serii do obrotu na Rynku
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Regulowanym lub ich wprowadzenia do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu uniemozliwi
rejestracje tych Obligacji w KDPW i tym samym emisja nie dojdzie do skutku, a srodki wptacone przez
Inwestorow tytutem ceny emisyjnej Obligacji danej serii zostang im zwrdcone.

Zaistnienie powyzszego przypadku moze spowodowac¢ zamrozenie ich Srodkéw finansowych na
pewien czas i utrate potencjalnych korzysci przez Inwestoréw, poniewaz wptacone kwoty zostang
zwrdécone subskrybentom bez odsetek i odszkodowan.

Emitent pragnie zwrdci¢ uwage, ze historycznie nie miat probleméw z dopuszczeniem Obligacji na
rynek regulowany Catalyst lub wprowadzeniem obligacji do alternatywnego systemu obrotu Catalyst.
Wszystkie serie obligacji, ktére miaty byé notowane na Catalyst i gdzie zostat ztozony wniosek o
wprowadzenie, byty notowane na rynku.

Mimo najlepszych staran Emitenta w przedmiocie wprowadzenia do obrotu Obligacji, nabywca
Obligacji przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnej powinien uwzgledni¢ ryzyko braku mozliwosci
notowania Obligacji na Catalyst.

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

2.11. RYZYKO ZWIAZANE Z WAHANIAMI WYCENY OBLIGACJI | PLYNNOSCI OBROTU

Obrdét Obligacjami notowanymi na Catalyst wigze sie z ryzykiem zmiennosci kursu. Kurs zalezy od
wyceny Obligacji, a ta ksztattuje sie pod wptywem relacji podazy i popytu, ktdra jest wypadkowa wielu
czynnikdéw i skutkiem trudno przewidywalnych reakcji Inwestoréw. W przypadku znacznego wahania
kurséw Obligatariusze mogg by¢ narazeni na ryzyko niezrealizowania zaplanowanego zysku.
Notowania Obligacji mogg znacznie odbiega¢ od Ceny Emisyjnej. Moze to wynika¢ z polepszenia lub
pogorszenia wynikéw dziatalnosci Emitenta, ptynnosci na rynku obligacji, ogélnej koniunktury na
Catalyst, sytuacji na gietdach swiatowych oraz zmian czynnikéw ekonomicznych i politycznych.
Ponadto moze sie okaza¢, ze ptynnosé Obligacji bedzie bardzo niska, co utrudni sprzedaz Obligacji po
oczekiwanej przez Obligatariusza cenie. Nie mozna wiec zapewnié, ze osoba, ktéra nabedzie Obligacje,
bedzie mogta je zby¢ w dowolnym terminie i po satysfakcjonujacej cenie.

Istotnosé powyziszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego
wystgpienia skala negatywnego wptywu na dziatalnosé i sytuacje finansowg Emitenta nie bytaby
znaczgca. Emitent ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako $rednie.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka dla Inwestorow okresla sie jako Srednie, poniewaz w przypadku
jego wystgpienia moze w konsekwencji wptyng¢ na stope zwrotu inwestycji w Obligacje.
Prawdopodobienistwo zaistnienia tego ryzyka dla Inwestoréw okresla sie jako srednie.
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CZESC 1l - DOKUMENT REJESTRACYJNY

1. OSOBY ODPOWIEDZIALNE, INFORMACIE OSOB TRZECICH, RAPORTY
EKSPERTOW ORAZ ZATWIERDZANIE PRZEZ WEASCIWY ORGAN

1.1. WSKAZANIE WSZYSTKICH OSOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA PRZEKAZANE W
DOKUMENCIE REJESTRACYJNYM INFORMACIJE LUB ICH CZESCI

1.1.1.Emitent
Nazwa (firma): Marvipol Development S.A.
Siedziba: Warszawa
Adres: ul. Prosta 32, 00-838 Warszawa
Telefon: +48 (22) 536 50 02

Adres strony internetowej: www[.Jmarvipol[.]pl
Adres poczty elektronicznej: relacje[.]linwestorskie[@]marvipol[.]pl

Emitent jest podmiotem odpowiedzialnym za wszystkie informacje zamieszczone w Prospekcie.
Osobami dziatajgcymi w imieniu Emitenta s3:

e Prezes Zarzadu Mariusz Ksigzek
e Wiceprezes Zarzagdu Andrzej Nizio

1.1.2. Firma Inwestycyjna

Nazwa (firma): Michael / Strém Dom Maklerski S.A.
Siedziba: Warszawa

Adres: al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa
Telefon: +48 22 128 59 00

Adres strony internetowej: wwwl[.Jmichaelstrom][.]pl
Adres poczty elektronicznej: Kontakt[@]michaelstrom][.]pl

Firma Inwestycyjna jest odpowiedzialna za informacje zawarte w nastepujgcych czesciach Prospektu:

e (Czes¢ Il — ,,Czynniki ryzyka”: Pozycje 1.1 -1.11, 2.1 - 2.12,
e (Czes¢ lll — ,Dokument rejestracyjny”: Pozycje 4.5-4.8; 5; 7; 8; 11.4; 11.6;
o (Czes¢ IV —,Dokument ofertowy”: Pozycje 3; 4.8-4.10; 4.13; 4.16; 5; 6; 7.

Osobami dziatajgcymi w imieniu Firmy Inwestycyjnej sa:

e Wiceprezes Zarzadu Piotr Jankowski
e Prokurent Radostaw Krzyzak
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Doradca Prawny

Nazwa (firma): FORTON Legal tatata i Wspdlnicy Sp.k.
Siedziba: Krakow

Adres: ul. Szlak 67, 31-153 Krakow

Telefon: +48 12 423 23 23

Adres strony internetowej: www/.]forton[.]legal
Adres poczty elektroniczne;j: office[@]forton[.]legal

Doradca Prawny jest odpowiedzialny za informacje zawarte w nastepujacych czesciach Prospektu:

e (Czes¢ lll — ,Dokument rejestracyjny”: Pozycje 2,4.1-4.4, 6, 9, 10, 11.5, 12, 13, 14;
o (Czes¢ IV — ,Dokument ofertowy”: Pozycje 4.1-4.7, 4.11-4.12, 4.14.-4.15.
W imieniu Doradcy Prawnego dziata:

Prokurent — Katarzyna Zajas-Aydogan

1.2. OSWIADCZENIE 0OSOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACIE ZAWARTE W
DOKUMENCIE REJESTRACYINYM

Oswiadczenie o odpowiedzialnosci oséb dziatajacych w imieniu Emitenta
Oswiadczamy, ze zgodnie z naszg najlepszg wiedzg, informacje zawarte w Prospekcie sg zgodne ze

stanem faktycznym, oraz ze w Prospekcie nie pominieto niczego, co mogtoby wptywac na jego
znaczenie.

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Mariusz Ksigzek Andrzej Nizio

Oswiadczenie odpowiedzialnosci oséb dziatajacych w imieniu Firmy Inwestycyjnej

Niniejszym oswiadczamy, ze zgodnie z naszg najlepszg wiedzg informacje zawarte w wyzej
okreslonych czesciach Prospektu za ktére odpowiada Michael / Strém Dom Maklerski S.A. sg
zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze w tych czesciach Prospektu nie pominieto niczego, co
mogtoby wptywac na jego znaczenie.

Wiceprezes Zarzadu Prokurent
Piotr Jankowski Radostaw Krzyzak
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Oswiadczenie odpowiedzialnosci oséb dziatajacych w imieniu Doradcy Prawnego

Niniejszym oswiadczam, ze zgodnie z mojg najlepszg wiedzg informacje zawarte w wyzej okreslonych
czesciach Prospektu za ktére odpowiada FORTON Legal tatata i Wspdlnicy Sp. k. sg zgodne ze stanem
faktycznym oraz, ze w tych czesciach Prospektu nie pominieto niczego, co mogtoby wptywaé na jego
znaczenie.

Prokurent
Katarzyna Zajas-Aydogan

1.3. OSWIADCZENIE LUB RAPORT OSOBY OKRESLANEJ JAKO EKSPERT

Nie dotyczy. Prospekt nie zawiera o$wiadczen lub raportow ekspertéow.

1.4. INFORMACJE OSOB TRZECICH

W Prospekcie nie zostaty zamieszczone informacje pochodzace od ekspertéw, ktérzy dziataliby na
zlecenie Spoétki, w celu przygotowania analiz branzowych lub rynkowych.

Wszelkie dane makroekonomiczne, rynkowe i statystyczne zawarte w Prospekcie pochodzg z
publicznie dostepnych zrddet lub zostaty przygotowane na podstawie informacji pochodzacych od
Zarzadu Emitenta.

W przypadku informacji pochodzacych od osdb trzecich, ktére znajduja sie w Prospekcie, informacje
te zostaty doktadnie powtdrzone w zakresie, w jakim Emitent jest Swiadomy oraz jest w stanie ocenic
na podstawie informacji opublikowanych przez osoby trzecie, ze nie pominieto zadnych faktdw,
ktorych pominiecie mogtoby sprawic, ze informacje pochodzace od oséb trzecich bytyby niedoktadne
badz wprowadzatyby w bfad. Zrédta informacji oséb trzecich wykorzystanych w Prospekcie zostaty
podane w Zrddtach tabel oraz w przypisach dolnych, w miejscach gdzie zostaty one przytoczone.

1.5. ZATWIERDZENIE PRZEZ WLASCIWY ORGAN NADZORU

Oswiadczamy, ze niniejszy Prospekt zostat zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego bedaca
wtasciwym organem zgodnie z rozporzadzeniem (UE) 2017/1129. Komisja Nadzoru Finansowego
zatwierdza niniejszy Prospekt wytacznie jako spetniajacy standardy kompletnosci, zrozumiatosci i
spdjnosci natozone rozporzgdzeniem (UE) 2017/1129, nie dotyczy to $cistosci informacji zawartych w
Prospekcie. Zatwierdzenie nie powinno by¢ uznawane za zatwierdzenie Emitenta, ktory jest
przedmiotem tego Prospektu.

Zatwierdzenie nie powinno by¢ uznawane za zatwierdzenie jakosci papierow wartosciowych, ktére sg
przedmiotem Prospektu. Inwestorzy powinni dokonaé wtasnej oceny adekwatnosci inwestowania w te
papiery wartosciowe.
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2. BIEGLI REWIDENCI

2.1. IMIONA | NAZWISKA (NAZWY) ORAZ ADRESY BIEGLYCH REWIDENTOW EMITENTA W
OKRESIE OBJETYM HISTORYCZNYMI INFORMACIAMI FINANSOWYMI (WRAZ 2Z
INFORMACJAMI O ICH PRZYNALEZNOSCI DO ORGANIZACJI ZAWODOWYCH).

Firmg audytorskag do badania jednostkowego sprawozdania finansowego Emitenta oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Marvipol za lata obrotowe 2021,
2022 oraz 2023 byta CSWP Audyt Prosta Spétka Akcyjna (poprzednio: CSWP Audyt Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k.) z siedzibg w Warszawie przy ul. Kopernika 34, wpisana do Rejestru
Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego przez Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000982475 oraz wpisana na liste
Krajowej Izby Biegtych Rewidentéw pod numerem 3767. Biegtym Rewidentem przeprowadzajgcym
badanie byt Krzysztof Wasilewski, wpisany na liste biegtych rewidentéw pod numerem 10077. Wyboru
firmy audytorskiej dokonata Rada Nadzorcza.

W dniu 24 maja 2023 r. Rada Nadzorcza Spoétki dokonata wyboru podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych firme CSWP Audyt Prosta Spétka Akcyjna (poprzednio: CSWP Audyt Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.) z siedzibg w Warszawie przy ul. Kopernika 34, wpisana do
Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego przez Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy, XII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000982475 oraz wpisana na
liste Krajowej lzby Bieglych Rewidentéw pod numerem 3767, do przegladu jednostkowego
sprawozdania finansowego Emitenta za pierwsze podtrocze roku 2023, 2024 i 2025 oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Emitenta za pierwsze poétrocze roku
2023, 2024 i 2025, zbadanie rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego Emitenta za rok
2023, 2024 i 2025 oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Emitenta za
rok 2023, 2024 i 2025. Biegtym Rewidentem przeprowadzajacym badanie sprawozdan finansowych
poczawszy od sprawozdanai za rok obrotowy 2023 byta Justyna Winnicka, wpisana na liste biegtych
rewidentow pod numerem 12951. Wyboru firmy audytorskiej dokonata Rada Nadzorcza.

2.2. INFORMACIE NA TEMAT REZYGNACI, ZWOLNIENIA LUB ZMIANY BIEGLEGO
REWIDENTA W OKRESIE OBJETYM HISTORYCZNYMI INFORMACIJAMI FINANSOWYMI

W dniu 29 maja 2020 r. Rada Nadzorcza Spétki dokonata wyboru podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych firme CSWP Audyt Prosta Spétka Akcyjna (poprzednio: CSWP Audyt Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.) z siedzibg w Warszawie przy ul. Kopernika 34, wpisana do
Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego przez Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy, XII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000982475 oraz wpisana na
liste Krajowej lzby Biegtych Rewidentéw pod numerem 3767, do przegladu jednostkowego
sprawozdania finansowego Emitenta za pierwsze pdirocze roku 2020, 2021 i 2022 oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Emitenta za pierwsze poétrocze roku
2020, 2021 i 2022, zbadanie rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego Emitenta za rok
2020, 2021 i 2022 oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Emitenta za
rok 2020, 2021 i 2022.
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W dniu 24 maja 2023 r. Rada Nadzorcza Spétki dokonata wyboru podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych firme CSWP Audyt Prosta Spétka Akcyjna (poprzednio: CSWP Audyt Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.) z siedzibg w Warszawie przy ul. Kopernika 34, wpisana do
Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego przez Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy, XII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000982475 oraz wpisana na
liste Krajowej lzby Biegtych Rewidentéw pod numerem 3767, do przegladu jednostkowego
sprawozdania finansowego Emitenta za pierwsze pétrocze roku 2023, 2024 i 2025 oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Emitenta za pierwsze poétrocze roku
2023, 2024 i 2025, zbadanie rocznego jednostkowego sprawozdania finansowego Emitenta za rok
2023, 2024 i 2025 oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Emitenta za
rok 2023, 2024 i 2025.

W wyzej wskazanych okresach objetych historycznymi informacjami finansowymi nie miaty miejsca
takie zdarzenia jak rezygnacja biegtego rewidenta, zwolnienie biegtego rewidenta i brak wyboru
biegtego rewidenta na kolejny rok.

3. CZYNNIKI RYZYKA

3.1.  OPIS ISTOTNYCH RODZAJOW RYZYKA, KTORE SA WLASCIWE DLA EMITENTA | KTORE
MOGA WPLYWAC NA ZDOLNOSC EMITENTA DO WYKONANIA JEGO ZOBOWIAZAN Z
TYTULU PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Emitenta i Grupy Emitenta oraz otoczeniem, w jakim Grupa
Emitenta prowadzi dziatalnos¢ zostaty przedstawione w czesci Il Prospektu — ,,Czynniki ryzyka”.

4. INFORMACIE O EMITENCIE

4.1. HISTORIA | ROZWOJ EMITENTA

Spdétka pod firma Marvipol Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, ktéra zostata przeksztatcona
pdzniej w jeden z podmiotdw zawigzujgcych Emitenta, powstata w dniu 17 maja 1996 r. i prowadzita
dziatalnos$¢ ustugowaq na rzecz innych deweloperéw. W 1998 r. Marvipol Sp. z 0.0. rozpoczeta realizacje
wtasnych projektdw deweloperskich. Do 2005 r. Marvipol Sp. z 0.0. sprzedata pie¢set mieszkan w
ramach swojej dziatalnosci.

W roku 2006 na podstawie uchwaty Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw spétka Marvipol Sp.
z 0.0. zostata przeksztatcona w spotke akcyjng pod firmg Marvipol S.A. W 2008 r. Marvipol S.A.
zadebiutowata na Gietdzie Papieréw Warto$ciowych. W 2009 r. Marvipol S.A. przekazata nabywcy
tysieczne mieszkanie w ramach swojej dziatalnosci. W 2011 r. Marvipol S.A. ukonczyta projekt biurowca
Prosta Tower przy ul. Prostej 32 w Warszawie.

Emitent zostat zawigzany pod nazwg M Automotive Holding S.A. na podstawie aktu zawigzania Spoéfki
z dnia 25 listopada 2014 roku przez spétke Marvipol S.A. oraz spoétke Ksigzek Holding Sp. z 0.0. Emitent
zostat wpisany do Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad
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Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie Xll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego
w dniu 16 grudnia 2014 roku. W 2015 r.

Emitent rozpoczat pierwszg inwestycje magazynowa.

Na podstawie uchwaty nr 3 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Emitenta z dnia 31
maja 2016 roku nazwa Emitenta zostata zmieniona na Marvipol Development S.A. Zmiana nazwy
zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 29 czerwca 2016
roku.

Z dniem 1 grudnia 2017 r. - w nastepstwie podziatu spétki Marvipol S.A. (spétka funkcjonujgca pdzniej
pod nazwg British Automotive Holding S.A.) (dalej jako: ,Spdtka Dzielona”) - spétka Marvipol
Development S.A. przejeta dziatalnos¢ deweloperskg prowadzong przed podziatem przez Spétke
Dzielong. Podziat Spétki Dzielonej zostat dokonany w trybie art. 529 par. 1 pkt 4 KSH (podziat przez
wydzielenie) w drodze przeniesienia czesSci majgtku Spotki Dzielonej, stanowigcej zorganizowang czesc
przedsiebiorstwa funkcjonujacej jako Marvipol S.A. Oddziat w Warszawie i prowadzacej dziatalnosé
deweloperskg, na Marvipol Development S.A. W dniu 31 sierpnia 2016 roku Zarzad Marvipol
Development S.A. oraz Zarzad Spotki Dzielonej, dziatajgc na podstawie art. 533 § 1 Kodeksu Spotek
Handlowych (dalej: KSH), uzgodnity oraz podpisaty Plan Podziatu Marvipol S.A., sporzgdzony zgodnie z
art. 534 KSH.

W dniu 1 grudnia 2017 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie dokonat wpisu do rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki z kwoty
101.000,00 zt o kwote 41.551.852,00 zt, tj. do kwoty 41.652.852,00 zt w drodze emisji 41.551.852 akcji
serii C o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda (,Rejestracja Podwyzszenia Kapitatu”) w zwigzku z
podziatem Spétki Dzielonej w trybie art. 529 § 1 pkt 4 Kodeksu Spoétek Handlowych, tj. poprzez
przeniesienie na Spodtke czesci majatku Spdtki Dzielonej stanowigcej zorganizowang czesé
przedsiebiorstwa, co stanowito podziat przez wydzielenie. Zgodnie z art. 530 § 2 Kodeksu Spotek
Handlowych, wraz z Rejestracjg Podwyzszenia Kapitatu nastgpito wydzielenie czesci dziatalnosci Spofki
Dzielonej stanowigcej zorganizowang czes$¢ przedsiebiorstwa, tj. Oddziatu MARVIPOL prowadzacego
dziatalno$¢ deweloperskg (,Dziatalnos¢ Deweloperska”) oraz przeniesienie Dziatalnosci
Deweloperskiej na Spoétke, podczas gdy pozostata czes¢ dziatalnosci Spétki Dzielonej, stanowigca
zorganizowang czes¢ przedsiebiorstwa prowadzacg dziatalnos¢ zarzadzania spétkami zaleznymi z
branzy motoryzacyjnej, pozostata w majatku Spétki Dzielonej. Tym samym Podziat stat sie skuteczny, a
Dziatalnos¢ Deweloperska stata sie formalnie czescig Marvipol Development S.A.

W 2017 r. Emitent przekazat nabywcy pieciotysieczne mieszkanie.

Aktualnie Emitent jest jednym z wiodacych polskich deweloperéw. Spdétka prowadzi dziatalnosé — za
posrednictwem spétek celowych — w trzech segmentach: (i) deweloperskim, w ramach ktérego
realizuje projekty budownictwa wielorodzinnego, (ii) magazynowym, inwestujgc w budowe i
komercjalizacje, a nastepnie sprzedajgc skomercjalizowane projekty oraz (iii) w segmencie pozostate
aktywa nieruchomosciowe. Do segmentu pozostate aktywa nieruchomosciowe alokowane zostaty
nastepujace aktywa: nieruchomosci niezabudowane w Gdansku (ul. Grunwaldzka), Kotobrzegu, oraz
funkcjonujgca czes¢ projektu Unique Tower w Warszawie, skomercjalizowana w ramach projektu
Unique Apartments.
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Rodzimym i podstawowym rynkiem prowadzenia przez Grupe Marvipol Development dziatalnosci w
segmencie deweloperskim jest Warszawa, gdzie Marvipol Development w okresie 28 lat zbudowat
mocng pozycje rynkowa, a takie rozpoznawalng marke, kojarzong z ponadczasowg architekturg,
kompleksowym zagospodarowaniem terenu oraz wysokg jakoscig i solidnoscig wykonania
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych. Emitent jest obecny réwniez w Trdéjmiescie oraz we
Wroctawiu.

W ramach segmentu magazynowego Grupa Kapitalowa Marvipol Development od 2015 r. (przed
Podziatem dziatalnos¢ ta byta prowadzona przez Spétke Dzielong) realizuje inwestycje zlokalizowane w
réznych, starannie wyselekcjonowanych regionach kraju. Inwestycje sg realizowane w formule
wspolnych przedsiewzie¢ z doswiadczonym partnerem branzowym, liderem rynku w Polsce i w Europie
— Grupg Panattoni.

Strategia dziatania zaktada koncentracje na rozwoju dwdch gtéwnych segmentéw biznesu:
deweloperskiego i magazynowego, przy réwnoczesnym optymalnym zarzadzaniu pozostatymi
aktywami nieruchomosciowymi. Marvipol Development dazy do realizacji celu strategicznego, jakim
jest efektywne pomnazanie kapitatu poprzez koncentracje na wysokomarzowych projektach o
ponadnormatywnej, dla sredniej rynkowej, rentownosci zaangazowanego kapitatu.

W segmencie magazynowym Grupa Kapitatowa Spétki optymalizuje zwrot na kapitale poprzez
inwestycje w projekty, ktorych cykl realizacji (zakoriczonej sprzedazg) jest nie dtuzszy niz trzy lata. W
segmencie pozostate aktywa nieruchomosciowe alokowane sg m.in. niezabudowane nieruchomosci,
na ktérych realizacja projektdw bedzie mozliwa przy spetnieniu przestanek biznesowych,
pozwalajgcych na uzyskanie optymalnych wynikédw. Projekt Unique Apartments jest prowadzony w
oparciu o umowe franczyzy na marke Royal Tulip.

4.1.1.Prawna (statutowa) i handlowa nazwa emitenta

Prawng (statutowg) nazwg Emitenta jest firma Emitenta okreslona w Statucie jako: Marvipol
Development Spétka Akcyjna. Zgodnie z art. 305 §2 Kodeksu spotek handlowych oraz zgodnie z § 1 ust.
2 Statutu w obrocie Emitent moze uzywac skroétu firmy w brzmieniu Marvipol Development S.A.
Emitent zostat wpisany do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 16 grudnia
2014 roku pod nazwg M Automotive Holding S.A. Na podstawie uchwaty nr 3 Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Emitenta z dnia 31 maja 2016 roku nazwa Emitenta zostata
zmieniona na Marvipol Development S.A. Zmiana nazwy zostata wpisana do rejestru przedsiebiorcéw
Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 29 czerwca 2016 roku.

4.1.2. Miejsce rejestracji emitenta, jego numer rejestracyjny oraz identyfikator podmiotu
prawnego (,,LEI"”)

Na Date Prospektu ksiegi rejestrowe Emitenta w rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego s prowadzone przez Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie Xlll Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego.
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W celu identyfikacji Emitentowi nadano numer identyfikacji podatkowej NIP: 5272726050 oraz
statystyczny numer identyfikacyjny Regon: 360331494. Emitentowi nadano kod LEI:
25940010C8HBAHHOY245.

4.1.3. Data zatozenia i okres istnienia emitenta, chyba ze zatozono go na czas nieokreslony

Emitent zostat zawigzany na podstawie aktu zawigzania Spétki z dnia 25 listopada 2014 roku przez
spotke Marvipol S.A. oraz spétke Ksigzek Holding Sp. z o0.0. Emitent zostat wpisany do Rejestru
Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sgd Rejonowy dla M. St.
Warszawy w Warszawie Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 16 grudnia
2014 roku pod numerem KRS: 0000534585.

Zgodnie z § 4 ust. 1 Statutu, Emitent zostat utworzony na czas nieoznaczony.

4.1.4. Siedziba i forma prawna emitenta, prawo, na mocy ktorego dziata emitent, kraj
zatozenia emitenta, adres, numer telefonu jego siedziby (lub gtéwnego miejsca
prowadzenia dziatalnosci, jezeli jest ono inne niz siedziba) i strona internetowa
emitenta, jezeli istnieje, z zastrzezeniem, ze informacje zamieszczone na stronie
internetowej nie stanowia czesci prospektu, chyba ze informacje te wtaczono do
prospektu poprzez odniesienie do nich

siedziba Emitenta: miasto Warszawa

forma prawna Emitenta: spotka akcyjna

prawo, na mocy ktdrego dziata Emitent Emitent dziata na podstawie przepiséw
Kodeksu spoétek handlowych oraz Statutu
Spotki

kraj zatozenia Emitenta Polska

Adres siedziby Emitenta ul. Prosta 32, 00-838 Warszawa

numer telefonu siedziby Emitenta +48 692 823 744

strona internetowa Emitenta www/[.]Jmarvipol[.]pl

Emitent informuje, ze informacje zawarte na wskazanej powyzej stronie internetowej nie stanowia
czesci Prospektu i nie zostaty zweryfikowane ani zatwierdzone przez wtasciwy organ nadzoru (Komisje
Nadzoru Finansowego), oprocz informacji, ktére zostaty wtgczone do Prospektu poprzez odniesienie
do nich, co wskazano w Prospekcie.
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4.1.5. Szczegotowe informacje dotyczace wszelkich zdarzen z ostatniego okresu
odnoszacych sie do emitenta, ktdre majg istotne znaczenie dla oceny wyptacalnosci
emitenta

W ostatnim czasie nie wystgpity zdarzenia odnoszace sie do Emitenta, ktére majg istotny wptyw dla
oceny wyptacalnosci Emitenta.

4.1.6. Ratingi kredytowe, ktore przyznano emitentowi na jego wniosek lub przy
przyznawaniu ktérych emitent wspdtpracowat. Krotkie objasnienie znaczenia
ratingdw, jezeli zostato to uprzednio opublikowane przez podmiot przyznajacy rating

Emitentowi ani emitowanym przez niego diuznym papierom wartosciowym nie zostaty przyznane
zadne ratingi kredytowe.

4.1.7. Informacje na temat istotnych zmian w strukturze zadtuzenia kredytowego i
finansowania emitenta od ostatniego roku obrotowego

Grupa Emitenta finansuje swojg dziatalnos¢ za pomoca kapitatow witasnych, srodkéw pozyskanych z
emisji obligacji, kredytéw, pozyczek, leasingu oraz wptat klientéw stanowigcych zaliczki z tytutu
zawartych umow przedwstepnych i deweloperskich zakupu lokali.

W ponizszej tabeli wskazano gtéwne Zrédfa finansowania Grupy Emitenta wedtug stanu na dzien 31
grudnia 2022 r., 31 grudnia 2023 r. oraz 30 wrzesnia 2024 .

BILANS (tys. zt) 31.12.2022 struktura 31.12.2023 struktura 30.09.2024 struktura
Kapitat wtasny 655111 47,6% 710 388 48,6% 667 788 38,1%
Zobowiazania dtugoterminowe, w tym: 411 582 29,9% 366 036 25,0% 442 974 25,3%
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek 70 605 5,1% 29079 2,0% 24715 1,4%
Zobowigzania z tytutu obligacji 236 329 17,2% 232 655 15,9% 309 490 17,7%
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 76 327 5,5% 72160 4,9% 71847 4,1%
Pozostate zobowigzania 5090 0,4% 5107 0,3% 7183 0,4%
Zobowiazania krétkoterminowe, w tym: 310663 22,6% 384 813 26,3% 642 418 36,6%
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek 12 0,0% 5219 0,4% 350 0,0%
Zobowigzania z tytutu obligacji 19035 1,4% 111529 7,6% 143 906 8,2%
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 5034 0,4% 6234 0,4% 6 847 0,4%
Zobowigzania z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste 7 402 0,5% 5118 0,4% 4903 0,3%
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate 45982 3,3% 39480 2,7% 54 488 3,1%
Przychody przysztych okreséw (wptaty klientéw) 230588 16,7% 215154 14,7% 431530 24,6%
Pasywa razem 1377 356 100,0% 1461237 100,0% 1753180 100,0%
Zadtuzenie Finansowe Netto 239051 170 155 191191

Zadtuzenie Finansowe Netto / Kapitat wtasny 0,36 0,24 0,29

Zrédto: Emitent

Na dzien 31 grudnia 2022 r. udziat kapitatu wtasnego w strukturze pasywéw Grupy Emitenta wynidst
47,6% i byt wyzszy 0 8,1 p.p. w poréwnaniu do dnia 31 grudnia 2021 r. Wigze sie to ze zmniejszeniem
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sumy pasywow 2022 w stosunku do danych na dzien bilansowy 31 grudnia 2021 przy jednoczesnym
wzros$cie wartosci kapitatow wtasnych na skutek przypisania zyskdw zatrzymanych.

Na dzien 31 grudnia 2022 r. Grupa finansowata sie kredytami bankowymi (udzielone przez mBank S.A.,
Bank Millennium S.A., Alior Bank S.A., PKO BP S.A.) i pozyczkami, ktdorych tgczne saldo na dzien
31.12.2022 r. wynosito 70,6 min zt, z czego 49,1 min zt stanowity kredyty (wszystkie w walucie polskiej),
a 21,5 min zt pozyczki (wszystkie w walucie obcej (EUR)).

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2022 r. istniaty cztery serie obligacji Grupy o tgcznej wartosci blisko
255,4 min zt, czego 19,0 min zt stanowity obligacje zapadajgce w ciggu nastepnego roku.

Ponadto, Grupa posiada zadtuzenie z tyt. leasingu finansowego, ktérego wartos¢ wyniosta 81,4 min zt
(zgodnie z MSSF16 s to gtéwnie skumulowane zobowigzania z tytutu najmu powierzchni biurowych
oraz umoéw najmu lub dzierzawy lokali z kompleksu Unique Apartments). Na koniec grudnia 2022 r.
Grupa miata 230,6 min zt przedptat na mieszkania od klientéw.

Kredyty i pozyczki

Struktura zadtuzenia finansowego na 31.12.2022 . (tys. zi) Krétkoterminowe

12
Obligacje
krotkoterminowe
Leasingi 19035
dtugoterminowe Leasingi
76 327 krotkoterminowe
5034

Kredyty i pozyczki
dtugoterminowe

Obligacje
dtugoterminowe 70 605
236 329

Zrédto: Emitent

Na dzien 31 grudnia 2023 r. udziat kapitatu wtasnego w strukturze pasywoéw Grupy Emitenta wyniost
48,6% i byt wyzszy 0 1,0 p.p. w poréwnaniu do dnia 31 grudnia 2022 r. Gtdwnym wyjasnieniem wzorstu
udziatu kapitatu wtasnego w finansowaniu dziatalnosci Grupy Emitenta jest:

e Wozrost kapitatow wtasnych o 55,3 mln zt w wyniku odnotowania zysku netto w 2023 r;
e Spadek salda kredytow i pozyczek o 36,3 mlin zt, w wyniku sptaty czesci kredytow i pozyczek netto;
e Wozrost salda obligacji o 88,8 mIn zt, w wyniku pozyskania finansowania obligacyjnego netto;

e Spadek salda leasingdw o 3,0 min zf,
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e Spadek salda wpfat klientéw na mieszkania w budowie (-15,4 min zt), co wigze sie z przekazaniem
czesci lokali klientom;

Na dzien 31 grudnia 2023 r. Grupa finansowata sie kredytami bankowymi (udzielone przez mBank S.A.,
Bank Millennium S.A., Alior Bank S.A., PKO BP S.A.) i pozyczkami, ktérych tgczne saldo na dzien
31.12.2023 r. wynosito 34,3 min zt, z czego 31,2 min zt stanowity kredyty (wszystkie w walucie polskiej),
a 3,1 min zt pozyczki (wszystkie w walucie obcej (EUR)).

Na dzien bilansowy 31 grudnia 2023 r. istniato osiem serii obligacji Grupy o facznej wartosci blisko 344,2
min zt, czego 111,5 min zt stanowity obligacje zapadajgce w ciggu nastepnego roku.

Ponadto, Grupa posiada zadtuzenie z tyt.leasingu finansowego, ktérego wartosé¢ wyniosta 78,4 min zt
(zgodnie z MSSF16 sg to gtéwnie skumulowane zobowigzania z tytutu najmu powierzchni biurowych
oraz umow najmu lub dzierzawy lokali z kompleksu Unique Apartments). Na koniec grudnia 2023 r.
Grupa miata 215,2 min zt przedptat na mieszkania od klientéw.

Struktura zadtuzenia finansowego na 31.12.2023 r. (tys. zi)

Kredyty i pozyczki

krotkoterminowe Leasingi
5219 krétkoterminowe
Obligacje 6234
Leasingi krétkoterminowe
dtugoterminowe 111 529 Kredyty i pozyczki
72 160 dtugoterminowe
29 079

Obligacje
dtugoterminowe
232 655

Zrédto: Emitent

Zadtuzenie Finansowe Netto Grupy Emitenta na koniec grudnia 2023 r. wyniosto 170,2 min zi, co
stanowito 0,24 kapitatow witasnych Grupy Emitenta. W poréwnaniu do kornca roku 2022 Zadtuzenie
Finansowe Netto spadto o 68,9 mIn zt (239,1 mIn zt w 2022 r.), a wskaznik wynidst 0,36. Wskaznik
ogodlnego zadtuzenia na koniec 2023 r. wynidst 51,4%, co staniowilo spadek wzgledem poprzedniego
okresu (52,4%).

Na dzien 30 wrzesnia 2024 r. wartos¢ kapitatu wtasnego wyniosta 667,8 min zt, a jego udziat w
strukturze pasywow Grupy Emitenta wyniodst 38,1% i byt nizszy w poréwnaniu do dnia 31 grudnia 2023
r. (48,6%). Powodem spadku kapitatu wtasnego byta gtéwnie wyptata dywidendy dokonana w 2Q 2024
r. (44,2 min zt).
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Na dzien 30 wrzesnia 2024 r. Grupa finansowata sie kredytami bankowymi (udzielone przez mBank
S.A., Bank Millennium S.A., Alior Bank S.A., PKO BP S.A.) i pozyczkami, ktorych tgczne saldo na dzien
30.09.2024 r. wynosito 25,1 min zt, z czego 20,4 min zt stanowity kredyty (wszystkie w walucie polskiej),
a 4,6 min zt pozyczki (wszystkie w walucie obcej (EUR)).

Na dzien bilansowy 30 wrzesnia 2024 r. istniato osiem serii obligacji Grupy o facznej wartosci blisko
453,4 min zt, czego 143,9 min zt stanowity obligacje zapadajgce w ciggu nastepnego roku.

Ponadto, Grupa posiada zadtuzenie z tyt. leasingu finansowego, ktérego wartos¢ wyniosta 78,7 min zt
(zgodnie z MSSF16 sg to gtéwnie skumulowane zobowigzania z tytutu najmu powierzchni biurowych
oraz uméw najmu lub dzierzawy lokali z kompleksu Unique Apartments). Na koniec wrze$nia 2024 r.
Grupa miata 431,5 min zt przedptat na mieszkania od klientéw.

Struktura zadtuzenia finansowego na 30.09.2024 r.

Leasingi
krotkoterminowe
6 847

Kredyty i pozyczki
dtugoterminowe
24 715

Kredyty i pozyczki
krotkoterminowe
350

Leasingi
dtugoterminowe
71 847

Obligacje
dtugoterminowe
309 490

Zrédto: Emitent

Ponizej przedstawiono zapadalnos$¢ zobowigzan odsetkowych wg stanu na 30 wrzesnia 2024 r. w min
zt:
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300,0
250,0

200,0
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do 12 miesiecy 1-3 lata 3-5 lat powyzej 5 lat
B Kredyty i pozyczki H Obligacje

Zrédto: Emitent

Zadtuzenie Finansowe Netto Grupy Emitenta na koniec wrzesnia 2024 r. wyniosto 191,2 min zi, co
stanowito 0,29 kapitatow witasnych Grupy Emitenta. W poréwnaniu do konca roku 2023 Zadtuzenie
Finansowe Netto wzrosto o 21,0 min zt (170,2 min zt na koniec 2023 r., a wskaznik wynidst 0,24).
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia na koniec wrzesnia 2024 r. wynidst 61,9% (wzrost o0 10,5 p.p. vs koniec
2023 r.).

Po dniu bilansowym Grupa wykupita w terminie obligacje serii AD (69,8 mIn zt) oraz przedterminowo
serie P2021A/B (70 min zt), a takze przydzielita w grudniu 2024 r. 50 min zt 4-letnich obligacji P2024B.

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

e Zadtuzenie Finansowe Netto / kapitat wiasny — relacja Zadtuzenia Finansowego Netto do kapitatu
wtasnego,

e wskaznik ogdlnego zadtuzenia — relacja zobowigzan ogdétem do aktywdéw ogdtem,
e EBIT — wynik operacyjny / wynik z dziatalnosci operacyjnej wykazany w sprawozdaniu finansowym,
e Marza EBIT (marza operacyjna) — relacja wyniku operacyjnego do przychoddéw ze sprzedazy,

e Marza brutto na sprzedazy — relacja wyniku brutto ze sprzedazy wykazanego w sprawozdaniu
finansowym do przychoddw ze sprzedazy,

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

Wskazniki te zostaty obliczone przez Emitenta na podstawie danych pochodzacych ze Sprawozdan
Finansowych poszczegdlnych spétek i nie zostaty zbadane przez biegtego rewidenta.
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Emitent prezentuje wybrane mierniki APM, poniewaz stanowig one uzyteczng informacje dla
potencjalnych nabywcéw obligacji, ktéra pozwoli im na kompleksowg ocene sytuacji finansowej
Emitenta.

Emitent ponadto wskazuje, ze przedstawionym powyzej alternatywnym pomiarom wynikdéw nie nalezy
nadawad wiekszego znaczenia lub wptywu niz pomiarom bezposrednim wynikajagcym ze Sprawozdania
Finansowego.

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

Seria Wart.oéé Rodzaj Data emisji Data L. Oprocentowanie Zabezpieczenia Rynek ;
nominalna oferty zapadalnosci notowan
AE 54 000 publiczna 24.04.2023 02.03.2026 WIBOR 6M + marza nie  ASO Catalyst
P2022A 35000 publiczna 08.05.2023 08.05.2026 WIBOR 6M + marza nie RR GPW
AF 12 000 publiczna 17.07.2023 02.03.2026 WIBOR 6M + marza nie  ASO Catalyst
P2022B 55467 publiczna 04.08.2023 04.02.2027 WIBOR 6M + marza nie RR GPW
P2024A* 150 000 publiczna 07.05.2024 07.05.2028 WIBOR 6M + marza nie RR GPW
P2024B 50000 publiczna 20.12.2024 20.12.2028 WIBOR 6M + marza nie RR GPW

Zrédto: Emitent, dane w tys. zt
*Amortyzacja 33% obligacji serii P2024A po 3,5 roku.

Emisja obligacji serii AE, AF nastgpita w trybie oferty prowadzonej na podstawie z art. 33 pkt 1 Ustawy
o Obligacjach w zwigzku z art. 1 ust. 4 lit. a) rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktory ma byé publikowany w zwigzku z
ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym
oraz uchylenia Rozporzadzenia Prospektowego, skierowang wytgcznie do inwestorow kwalifikowanych
w rozumieniu Rozporzadzenia Prospektowego, dla ktdrej nie ma obowigzku sporzadzania prospektu
ani memorandum informacyjnego.

Emisje obligacji serii P2022A, P2022B byty przeprowadzone w trybie oferty publicznej w rozumieniu
Rozporzadzenia Prospektowego. Obligacje oferowane byty w ramach Programu objetego Prospektem
podstawowym zatwierdzonym przez Komisje Nadzoru Finansowego 24 sierpnia 2022 r.

Emisje obligacji serii P2024A, P2024B byty przeprowadzone w trybie oferty publicznej w rozumieniu
Rozporzadzenia Prospektowego. Obligacje oferowane byty w ramach Programu objetego Prospektem
podstawowym zatwierdzonym przez Komisje Nadzoru Finansowego 5 kwietnia 2024 r.

4.1.8. Opis przewidywanego finansowania dziatalnosci Emitenta

Emitent na biezgco monitoruje rynek finansowy i kapitatowy. Emitent zamierza finansowac swojg
dziatalno$¢ za pomocay réinych Zrédet finansowania dtuznego oraz kapitatéw wtasnych. Emitent
podejmie decyzje o wyborze konkretnego produktu finansowego w oparciu o istniejgce w danej chwili
potrzeby finansowe Emitenta i oferowane parametry réznych zrédet finansowania.
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Emitent nie zamierza zmienia¢ Zrédet finansowania dziatalnosci w poréwnaniu z sytuacja
przedstawiong w poz. 4.8 czesci lll Prospektu — "Dokument rejestracyjny". Struktura rodzajowa
zadtuzenia nie powinna ulegac istotnym zmianom w porédwnaniu do stanu przedstawionego w poz. 4.8
czesci lll Prospektu — "Dokument rejestracyjny".

Na bazie Prospektu Emitent bedzie mdgt wyemitowaé Obligacje do kwoty 300 min zt. Tempo
pozyskiwania srodkéw z emisji obligacji bedzie zaleze¢ od biezgcych potrzeb finansowych Spéfki.

5. OGOLNY ZARYS DZIAtALNOSCI

5.1. DZIALtALNOSC PODSTAWOWA

5.1.1. Profil i strategia rozwoju Emitenta oraz Grupy Kapitatowej

Emitent jest jednym z wiodacych polskich deweloperéw. Spdétka prowadzi dziatalno$¢ — za
posrednictwem spétek celowych — w trzech segmentach: deweloperskim, w ramach ktérego realizuje
projekty budownictwa wielorodzinnego, magazynowym, inwestujagc w budowe i komercjalizacje, a
nastepnie sprzedajac skomercjalizowane projekty oraz w segmencie pozostate aktywa
nieruchomosciowe. Do segmentu pozostate aktywa nieruchomosciowe alokowane zostaty
nastepujgce aktywa: nieruchomos¢ niezabudowana w Kotobrzegu, przewidziany do realizacji projekt
Chmielna 78 Hotel Gdansk, lokale inwestycyjne w obiekcie Unique Tower w Warszawie oraz aktywa
zwigzane z dziatalnoscig najmu krétko, sSrednio i diugoterminowego prowadzong przez Unique
Apartments Warszawa Sp. z 0.0.

28 66 1.254

LATA DZIALALNOSCI ZREALIZOWANYCH TYS. M2 UZYTKOWE)
NA RYNKU PROJEKTOW POWIERZCHNI
NIERUCHOMOSCI DEWELOPERSKICH W UKONCZONYCH
PROJEKTACH

Zrédto: Emitent

Rodzimym i podstawowym rynkiem prowadzenia przez Grupe Marvipol Development dziatalnosci w
segmencie deweloperskim jest Warszawa, gdzie Marvipol w okresie 28 lat zbudowat mocng pozycje
rynkowa, a takze rozpoznawalng marke, kojarzong z ponadczasowa architekturg, kompleksowym
zagospodarowaniem terenu oraz wysokg jakoscig i solidnos$cig wykonania wielorodzinnych budynkéw
mieszkalnych. Emitent jest obecny réwniez w Tréjmiescie oraz we Wroctawiu.
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W ramach segmentu magazynowego Grupa Kapitatowa Marvipol Development od 2015 r. realizuje
inwestycje zlokalizowane w réznych, starannie wyselekcjonowanych regionach kraju. Inwestycje sg
realizowane w formule wspdlnych przedsiewzie¢ z doswiadczonym partnerem branzowym, liderem
rynku w Polsce i w Europie — Grupg Panattoni.

Strategia dziatania zaktada koncentracje na rozwoju dwdch gtéwnych segmentéw biznesu:
deweloperskiego i magazynowego, przy réwnoczesnym optymalnym zarzadzaniu pozostatymi
aktywami nieruchomosciowymi. Marvipol Development dazy do realizacji celu strategicznego, jakim
jest efektywne pomnazanie kapitatu poprzez koncentracje na projektach o satysfakcjonujacej
rentownosci zaangazowanego kapitatu.

Kluczowymi elementami biznesowego sukcesu Grupy s3: staranny proces zakupu dziatek budowlanych,
realizacja projektdow we wspotpracy ze sprawdzonymi, renomowanymi biurami projektowymi
i generalnymi wykonawcami, aktywny proces komercjalizacji, wspierany szerokim wachlarzem dziatan
marketingowych oraz realizacja projektdw przy wykorzystaniu réznorodnego finansowania
zewnetrznego.

Plan rozwoju na najblizsze lata zaktada odbudowanie skali dziatalnos$ci prowadzonej przez Grupe, po
okresie spowolnienia wynikajgcego z niekorzystnej sytuacji makroekonomicznej spowodowanej m.in.
przez wojne w Ukrainie. Zamiarem Grupy, obok umocnienia sie na rodzimym rynku warszawskim, jest
realizacja projektéw deweloperskich w Tréjmiescie i we Wroctawiu. W sredniookresowej perspektywie
celem Grupy jest wzrost poziomu sprzedazy mieszkan do 800-1000 sztuk rocznie i realizacja projektéw
generujgcych satysfakcjonujgcg marze.

W segmencie magazynowym Spétka dazy do inwestowania w projekty, ktérych cykl realizacji
(zakonczonej sprzedazg) jest nie dtuzszy niz trzy lata, przy zachowaniu zadowalajgcej stopy zwrotu.

W segmencie pozostate aktywa nieruchomosciowe alokowane s3 m.in. niezabudowane
nieruchomosci, na ktérych realizacja projektow deweloperskich bedzie mozliwa przy spetnieniu
przestanek biznesowych, pozwalajacych na uzyskanie optymalnych wynikéw. Dziatalno$¢ spétki Unique
Apartments Warszawa Sp. z 0.0. jest prowadzona w oparciu o umowe franczyzy marki Royal Tulip.

Strategia Grupy zaktada podejmowanie dziatan majacych na celu ograniczenia wptywu realizowanych
przez Grupe inwestycji na Srodowisko naturalne, w tym minimalizacje sladu weglowego m.in. poprzez
szersze stosowanie energooszczednych technologii w budynkach.

5.1.2. Segment deweloperski

Realizacja projektéw o profilu mieszkaniowym, to historycznie pierwszy z segmentéw dziatalnosci
deweloperskiej firmy Marvipol, rozwijanej obecnie w ramach Grupy Marvipol Development. W swojej
dotychczasowej dziatalnosci Grupa Kapitatowa oddata do uzytkowania 10,0 tys. mieszkan i lokali
uzytkowych z 578 tys. m? powierzchni uzytkowej mieszkalnej i ustugowej.

Grupa specjalizuje sie w realizacji projektow o podwyzszonym standardzie w kazdym z segmentéw
rynku, w ktérym jest obecna. Dzieki koncentracji na wartosci dodanej realizowanych projektéw, w tym
m.in. ponadczasowej architekturze, wysokiej jakosci i solidnosci wykonania, efektywnej i efektownej
aranzacji czesci wspoélnych, Grupa Marvipol Development jest w stanie generowac na realizowanych

41



PROSPEKT PODSTAWOWY

projektach atrakcyjne marze na sprzedazy i ponadnormatywny zwrot z zaangazowanego kapitatu, przy
zachowaniu atrakcyjnej ceny dla nabywecy.

Rodzimym i podstawowym rynkiem geograficznym dziatalnosci Marvipol jest rynek warszawski, na
ktorym firma obecna jest od lat 90-tych XX wieku. W 2017 r., dazac do dywersyfikacji ryzyk
biznesowych oraz optymalnego wykorzystania kapitatu firmy, w tym kapitatu ludzkiego i know-how,
Emitent podjat strategiczng decyzje o wejsciu na deweloperski rynek Tréjmiasta. W 2020 r. Emitent
nabyt pierwszg nieruchomosé we Wroctawiu, rozszerzajgc obszar dziatalnosci o ten rynek.

Proces realizacji przedsiewzie¢ deweloperskich mieszkaniowych

Wieloletnie doswiadczenie w realizacji inwestycji deweloperskich na rynku warszawskim umozliwito
Emitentowi wypracowanie efektywnych procedur i stworzenie wydajnego modelu prowadzenia
biznesu.

Identyfikacja gruntow pozyskiwanych pod inwestycje deweloperskie

Pozyskanie odpowiednich nieruchomosci gruntowych pod zabudowe jest jednym z wazniejszych zadan
spotek z Grupy Marvipol, determinujgcym jej dalszy rozwéj. Zakupem nieruchomosci gruntowych na
potrzeby realizacji nowych przedsiewzie¢ deweloperskich zajmuje sie Emitent, bezposrednio lub za
posrednictwem swoich spdtek zaleznych powotanych do prowadzenia dziatalnos$ci deweloperskiej. Od
poczatku swojej dziatalnos$ci Grupa zrealizowata szereg transakcji nabycia nieruchomosci gruntowych
na terenie catej Warszawy, a od 2017 roku takze w Gdansku. W 2020 r. Grupa wkroczyta na teren
Wroctawia, gdzie nabyta pierwszy grunt pod inwestycje deweloperskag. W 2024 r. Grupa kupifa
pierwszy grunt w Gdyni.

Dzieki wieloletniej dziatalnosci w segmencie deweloperskim, marka Marvipol postrzegana jest przez
wtascicieli gruntéw oraz posrednikdw nieruchomosciowych jako wiarygodny partner w transakcji
sprzedazy nieruchomosci. Osoby zatrudnione przez Grupe posiadajg aktualne rozeznanie w zakresie
terendw inwestycyjnych oraz udokumentowane, wieloletnie dos$wiadczenie w realizacji tego typu
transakgji.

Grupa prowadzi staty monitoring sytuacji na polskim rynku gruntéw inwestycyjnych, z szczegdlnym
uwzglednieniem rynku warszawskiego, oraz stara sie wyszukiwaé potencjalnie atrakcyjne dziatki.
Jednoczesnie w zakresie identyfikacji atrakcyjnych dziatek korzysta z ustug posrednikéw (wspdtpraca
wytacznie na zasadzie wynagrodzenia prowizyjnego od faktycznie zrealizowanych transakcji).

Ocena atrakcyjnosci gruntu w aspekcie realizacji przedsiewziecia deweloperskiego

Przed zakupem danego gruntu kazdorazowo przeprowadza sie badanie due-diligence, ktore obejmuje
analize prawng, geologiczng i ocene potrzeb w zakresie rozbudowy infrastruktury (czynniki te okreslajg
w duzym zakresie koszty realizacji inwestycji). Zarzad Emitenta, we wspotpracy ze specjalistami ds.
nieruchomosci, dziatem sprzedazy i marketingu oraz dziatem inwestycji, przeprowadza analize
techniczno-finansowg w celu okreslenia odpowiedniego charakteru produktu oraz oceny potencjalnej
jego zyskownosci. Na tym etapie wykonywane sg wstepne projekty architektoniczne, pomagajgce
zespotowi prowadzgcemu prace w zakresie analizy techniczno-finansowej w przygotowaniu strategii
marketingowej. Taka procedura znacznie zmniejsza ryzyko nieudanego przedsiewziecia.
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Podstawowg zasadg, jakg w odniesieniu do dziatalnos$ci deweloperskiej kieruje sie Grupa, jest realizacja
inwestycji deweloperskich cechujacych sie dobrg lokalizacjg, projektem architektonicznym oraz
wysoka jakoscig wykoniczenia.

Zakup gruntu

Jesli dana dziatka przejdzie pozytywnie wewnetrzng procedure oceny, Emitent lub jego spotka zalezna,
podpisuje przedwstepng umowe kupna/sprzedazy nieruchomosci, ktérej wykonanie uzaleznione jest
co najmniej od pozytywnego wyniku audytu jej stanu prawnego. Warunki zakupu terenu mogg by¢
rozszerzone w zalezno$ci od indywidualnych uwarunkowan nieruchomosci m.in. w obszarze
wtascicielskim, administracyjnym, planistycznym, etc. Wykonanie przedwstepnej umowy sprzedazy
moze by¢ zatem uwarunkowane od regulacji stanu prawnego, dziatan w zakresie uzyskania réznego
rodzaju niezbednych decyzji administracyjnych, czy tez satysfakcjonujgcych parametréw warunkéw
zabudowy, ktére powinny co najmniej spetniaé zatozenia przyjete w analizach, na podstawie ktérych
spotka z Grupy podjeta decyzje o zakupie gruntu. W szczegdlnych sytuacjach, Emitent lub jego spdtka
zalezna podpisujg wytgcznie umowe kupna/sprzedazy nieruchomosci, przy czym w takim przypadku
nieruchomos¢ przechodzi pozytywng ocene wykonang przez Emitenta.

W wyniku stosunkowo niewielkiego pokrycia obszaru Warszawy planami zagospodarowania
przestrzennego i dtugotrwatych procedur ich uchwalania, wiele potencjalnie atrakcyjnych gruntéw
inwestycyjnych ma nieuregulowany status w tym zakresie, w zwigzku z czym uzyskanie warunkéw
zabudowy pozostaje jedyng forma wytycznych planistycznych do dalszego zagospodarowania terenu.
W przypadku szczegdlnie atrakcyjnych dziatek mozliwe jest zakupienie gruntu bez warunkéw
zabudowy. Spotki z Grupy Kapitatowej aktywnie uczestniczg tez w przetargach publicznych na sprzedaz
nieruchomosci - w takich przypadkach audyt stanu prawnego i faktycznego wykonywany jest w trakcie
toczacych sie postepowan, a umowa sprzedazy podpisywana jest bez umoéw przedwstepnych i
warunkéw zawieszajgcych.

Prace zwigzane z projektem architektonicznym

Pracownia architektoniczna, wybrana przez Zarzad Emitenta, z grona sprawdzonych na rynku
deweloperskim podmiotéw w toku postepowania konkursowego, tworzy projekt architektoniczny
uwzgledniajac szczegdtowe wytyczne okreslone w umowie o prace projektowe, w tym m.in.:

e sprzedazowe w zakresie struktury lokali, ich liczby i powierzchni, rozktadu z czytelnym podziatem
na strefe nocng i dzienng;

e realizacyjne w zakresie standardu i technologii wykonania inwestycji;
e marketingowe i szereg innych wytycznych do uwzglednienia w dokumentacji projektowe;j.

W ramach prac projektowych prowadzone sg uzgodnienia z gestorami sieci, zarzadcami ulic,
uzyskiwane sg wszystkie konieczne opinie i decyzje wynikajgce z prawa miejscowego i powszechnie
obowigzujgcych norm i przepiséw.

Proces projektowy kazdej inwestycji sktada sie z czterech etapdw, koniczacych sie wydaniem przez
pracownie:
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e architektonicznego projektu koncepcyjnego;

e wielobranzowego projektu koncepcyjnego;

e projektu budowlanego zatwierdzonego decyzjg o pozwoleniu na budowe;
e projektu wykonawczego.

Proces projektowy na kazdym jego etapie monitorowany i nadzorowany jest przez pracownikéw lub
wspotpracownikéw Emitenta. Kompletna i uzgodniona dokumentacja przekazywana jest do dziatu
realizacji Emitenta.

Budowa

Prowadzacy inwestycje dokonuje wyboru generalnego wykonawcy w drodze konkursu i jest on
odpowiedzialny za catos¢ prac budowlanych. W procesie wyboru wykonawcdéw ocenia sie ich kondycje
finansowg, zasoby i doswiadczenie. Ma to na celu zapewnienie realizacji kontraktu zgodnie z
zaktadanymi przez Emitenta standardami. Spétka z Grupy Kapitatowej Marvipol Development
realizujaca dang inwestycje zawiera z wybranym generalnym wykonawcg umowe o roboty budowlane,
a nastepnie przekazuje jej plac budowy. Nadzér nad inwestycjg jest prowadzony przez pracownikéw
Emitenta. Grupa zarzadzajac catoscig przedsiewziecia, dgzy do terminowej realizacji poszczegdlnych
jego etapow oraz osiggniecia wyznaczonych celdw w zakresie kosztéw. Ptatnosci na rzecz wykonawcow
sg dokonywane etapami, zgodnie z postepem prac. Kary umowne za jakiekolwiek opdznienia budowy
lub odstepstwa od kontraktu zapewniajg z reguty terminowe wykonanie wszystkich prac budowlanych.
Spétka z Grupy Kapitatowej realizujgca dang inwestycje, w celu zabezpieczenia sie przed ewentualnymi
roszczeniami z tytutu usterek i uszkodzen w ciggu okresu gwarancji udzielanej przez generalnego
wykonawce, zatrzymuje okreslong kwote (czes$¢ ceny kontraktu) w charakterze kaucji gwarancyjnej lub
wymaga zabezpieczenia w postaci gwarancji bankowe;j.

Sprzedaz i marketing

Dziatania marketingowe zwigzane z promocjg nowego przedsiewziecia deweloperskiego rozpoczynajg
sie po uzyskaniu ostatecznego pozwolenia na budowe. Sprzedaz rozpoczyna sie po otrzymaniu
ostatecznej i prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe, ale w uzasadnionych przypadkach moze
byc¢ rozpoczeta juz po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe. Zawierane przez spotki
z Grupy umowy deweloperskie zapewniajg wnoszenie przez klientéw wptat w ratach proporcjonalnie
do postepdéw prac w zakresie realizacji inwestycji, zgodnie z ustawg o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. W niektérych projektach zawierane s3 umowy z klientami
przewidujgce inny system ptatnosci (np. 10:90 lub 20:80).

Dziatania w zakresie sprzedazy i marketingu prowadzone sg przede wszystkim za posrednictwem
wtasnego dziatu sprzedazy Emitenta. Dziatania marketingowe i promocyjne polegajg na umieszczaniu
reklam w prasie, uczestnictwie w targach mieszkaniowych oraz zamieszczaniu materiatéw
informacyjno-promocyjnych w mediach spotecznosciowych, na wtasnej stronie internetowej oraz
stronach specjalistycznych serwiséw internetowych poswieconych rynkowi nieruchomosci. Marka i
znak firmowy Marvipol i spétek zaleznych reklamowane sg na ogrodzeniach i billboardach na terenie
budowy, co podnosi ich rozpoznawalnosé na rynku.
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Sprzedaz i marketing prowadzony jest przez wtasny zespét doradcédw handlowych, ktérych wiedza i
kompetencje podnoszone sg w drodze wewnetrznych szkolen. Emitent zapewnia rdéwniez
pracownikom dostep do literatury specjalistycznej oraz najnowszych raportéw i opracowan
dotyczacych biezgcej sytuacji na rynku mieszkaniowym.

Obstuga klienta

Po podpisaniu umowy, podczas procesu obstugi posprzedaznej kazdy klient ma zapewniong opieke
dedykowanego dla inwestycji opiekuna, ktéry informuje go o postepie prac budowlanych jego
mieszkania oraz o stanie rozliczen, a takze sprawuje piecze nad sprawami zwigzanymi z zakupem do
czasu podpisania aktu notarialnego - umowy wyodrebnienia wtasnosci lokalu. Dodatkowo podczas
realizacji prac budowlanych klient ma zapewniong obstuge doradcy technicznego w zakresie zmian
aranzacyjnych w lokalu, o ile zechce wprowadzi¢ takie zmiany. Obstuga klienta zwykle nie koriczy sie
wraz z podpisaniem aktu notarialnego umowy wyodrebnienia wtasnosci lokalu i utworzeniem przez
mieszkancow budynku wspdlnoty mieszkaniowej. W ramach obstugi posprzedazowej Grupa posiada
wykwalifikowany dziat gwarancji zajmujacy sie obstugg usuwania usterek w okresie rekojmi (5 lat od
odbioru lokalu). Ponadto Grupa z reguty zarzadza nieruchomoscig jako zarzad powierzony na okreslony
czas.

Ukonczenie budowy i przekazanie budynku do uzytkowania

Po ukoniczeniu budowy nastepuje formalny odbiér ukoniczonego budynku. Wczesniej przeprowadzona
jest przez Inwestora dodatkowa wewnetrzna kontrola lokali. Odbiér budynku jest wieloetapowy.
Poszczegélne fazy realizacji projektu kontrolowane sg przez zewnetrzne podmioty, inspektoréw
nadzoru budowlanego, przedstawicieli generalnego wykonawcy oraz Klientéw.

Portfel projektow deweloperskich

Na ponizszym rysunku przedstawiono projekty deweloperskie w Warszawie, Tréjmiescie i Wroctawiu
wg stanu na 22 listopada 2024 r.
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Zrédto: Emitent

Portfel projektéw deweloperskich Grupy Marvipol Development tworzy 18 inwestycji w budowie,
gotowe do uruchomienia i w przygotowaniu, zlokalizowanych w Warszawie, Tréjmiescie i we
Wroctawiu. taczna powierzchnia uzytkowa projektéw w banku ziemi wynosi 158 tys. m? powierzchni
uzytkowej mieszkalnej i ustugowej, z czego 37 proc. stanowi powierzchnia projektéw w budowie.

PROJEKTY W BUDOWIE PROJEKTY W PRZYGOTOWANIU
Pozostate G%\(;ia
15% KOSMOS
24% Pozostate

22%
58 1 00 Ochota
Trio Park 28%
14%
tys. m2 ardenia Lagom || tys. m2
PUM/PUU 11% PUM/PUU
Ursus
22%
In Place Il Osiedle Juu Biatoteka 1
25% 11% Bielany 1 10%

9%
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Zrédto: Emitent; dane na 22.11.2024 r.

W okresie 9 miesiecy 2024 r. Grupa Marvipol Development kontynuowata realizacje o$miu inwestycji
rozpoczetych we wczesniejszych latach: In Place | i Il (dzielnica Wtochy), Gardenia Lagom | i Il (Biatoteka)
i Conrada 30 (Bielany) w Warszawie, Mottawa Garden w Gdansku oraz Trio Park | i Il we Wroctawiu. W
Il kwartale 2024 r. Grupa rozpoczeta realizacje inwestycji Osiedle Juu (Biatoteka w Warszawie), a w llI
kwartale 2024 r. - projektéw Nowe Zerniki to KOSMOS we Wroctawiu oraz Sengera 1 w Warszawie.

Harmonogram inwestycji bedacych w realizacji na dzien 22.11.2024 r. przedstawiono w ponizszej
tabeli:

Liczba
sprzedanych . Planowane
. Rozpoczecie . .
lokali budow ukonczenie
(stan na 4 budowy
30.09.2024 r.)

Liczba lokali PUM/PUU

Projekt w projekcie (tys. m?)

Inwestycje w budowie

In Place Il 280 14,3 256 I kw. 2023 r. Il kw. 2025 r.
Trio Park I'i Il (Wroctaw) 178 8,3 90 Il kw. 2023 r. Il kw. 2025 r.
Conrada 30 89 4,7 23 IV kw. 2023 r. Il kw. 2025 r.
Gardenia Lagom Il 127 6,4 88 IV kw. 2023 r. Il kw. 2025 r.
Osiedle Juu 129 6,2 10 Il kw. 2024 r. Il kw. 2026 r.
KOSMOS 280 13,9 - I kw. 2024 r. IV kw. 2026 r.
Sengera 1 58 3,6 - Il kw. 2024 r. Il kw. 2026 r.

Zrédto: Emitent

Kontraktacja lokali

Ponizszy wykres przedstawia kontraktacje (zawarte przedwstepne i deweloperskie umowy sprzedazy)
lokali mieszkaniowych i ustugowych wedtug projektéw w latach 2016 — 2024:
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Kontraktacja lokali

1200
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Zrédto: Emitent; * Sprzedaz lokali w Unique Apartments oraz w Chmielna 78 Hotel Gdarisk

W 2022 r. Grupa Marvipol Development zawarta 207 umow sprzedazy mieszkan, lokali uzytkowych
oraz lokali inwestycyjnych (w tym jedng umowe zakupu lokalu inwestycyjnego w Unique Apartments,
ujmowang w wynikach segmentu pozostate aktywa nieruchomosciowe), wobec 376 umdéw w 2021 r.
Kluczowy wptyw na wyniki sprzedazy Grupy miata sytuacja rynkowa, ze wzrostem kosztow
finansowania hipotecznego oraz ograniczeniem jego dostepnosci na czele.

W trakcie 2022 r. najwiekszg popularnoscig cieszyta sie inwestycja In Place |, gdzie sprzedano 103 lokali
oraz nastepnie Lazurowa Concept (sprzedaz 44 sztuk), Apartamenty Zielony Natolin (14 sztuk), Garden
Lagom | (11 lokali). W pozostatych inwestycjach sprzedano 35 lokali.

Struktura sprzedazy w 2022 r.

Pozostate;
35

Apartamenty In Place [;

Zielony Natolin; 103
14

Lazurova
Concept; 44

Zrédto: Emitent;
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W 2023 r. Grupa Marvipol Development zawarta 661 umoéw sprzedazy mieszkan, lokali uzytkowych
oraz lokali inwestycyjnych (w tym 24 umoéw sprzedazy lokali inwestycyjnych w Unique Apartments,
ujmowanych w wynikach segmentu pozostate aktywa nieruchomosciowe), wobec 207 uméw w
analogicznym okresie 2022 r. Na wyniki sprzedazy wptynety m.in. poprawa nastrojéw konsumenckich,
zwiekszenie dostepnosci finansowania hipotecznego, w tym wprowadzenie do ofert bankdéw kredytéw
z doptatami do sptacanych rat (Bezpieczny kredyt 2%), udzielanych w ramach programu ,Pierwsze
Mieszkanie”, poszerzenie oferty sprzedazowej Grupy oraz zaawansowanie realizacji
komercjalizowanych projektow.

W 2023 r. najwiekszg popularnoscig cieszyta sie inwestycje In Place | oraz InPlace Il, gdzie sprzedano
232 i 141 lokali oraz nastepnie Garden Lagom | (110 lokali) oraz Trio Park | (50). W pozostatych
inwestycjach sprzedano 128 lokali.

Struktura sprzedazy w 2023 r.

Pozostate;
128

In Place I;
232
Trio Park I;
50

In Place II;
141

Zrédto: Emitent;

W okresie 9 miesiecy 2024 r. Grupa Marvipol Development zawarta 363 umowy sprzedazy mieszkan,
lokali uzytkowych oraz lokali inwestycyjnych (w tym 43 umowy sprzedazy lokali inwestycyjnych w
Unique Apartments oraz Chmielna 78 Hotel Gdansk, ujmowanych w wynikach segmentu pozostate
aktywa nieruchomosciowe), wobec 461 uméw w analogicznym okresie 2023 r. Na wyniki sprzedazy
wptywajg m.in. dostepnos¢ finansowania hipotecznego (w tym dostepnos¢ finansowania ze wsparciem
ze Srodkéw publicznych w 2023 r.), nastroje konsumenckie, poszerzenie oferty sprzedazowej Grupy
oraz zaawansowanie realizacji komercjalizowanych projektow.
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Struktura sprzedazy w 1-3Q 2024 r.

InPlace | i
Il
41%

Trio Park
1
10%

Zrédto: Emitent;

Wedtug wstepnych za caty 2024 r. Grupa sprzedata 430 lokali o wartosci 361 min zt, w poréwnaniu do
661 lokali w 2023 r.

Oferta lokali

Oferte dostepnych do sprzedazy lokali na dziert 30.09.2024 r. przedstawiono w ponizszej tabeli:

Lokale Wszystkie lokale
) niesprzedane w inwestycji
Inwestycja
Liczba PUM/PUU Liczba PUM/PUU
(tys. m?) (tys. m?)
Projekty ukoriczone 75 8,4 - -
Projekty przewidziane do ukoriczenia
w Il kw. 2025 r. 112 >7 458 22,6
Projekty przewidziane do ukonczenia
w Il kw. 2025 r. 105 >5 216 111
Projekty przewidziane do ukonczenia
w Il kw. 2026 r. 177 95 187 3,9
Projekty przewidziane do ukonczenia
w IV kw. 2026 1. 280 13,9 280 13,9
Razem 749 43,0 - -

Zrédto: Emitent

Wedtug stanu na dzied 30.09.2024 r. Grupa posiadata w ofercie 749 lokali niesprzedanych, z czego
budowa 75 byta zakonczona. tgczna powierzchnia uzytkowa tych lokali to 43,0 tys. m2.

Przekazania lokali
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Na ponizszym wykresie przedstawiono wolumen przekazan lokali (zakoriczonych protokotem zdawczo
odbiorczym) oraz liczbe lokali zakontraktowanych, a nieprzekazanych do klientéw w okresie 1Q 2021
—3Q 2024:

1133 1182
1022
996 932 941
845 855
757 728 710
265
489 529
37
65 & 157 216 73 295 100 273 - 3 4 8 163
I kw. Il kw. 11 kw. IV kw. I kw. Il kw. 11 kw. IV kw. I kw. 11 kw. 1 kw. IV kw. I kw. Il kw. 1 kw.

2021r. 2021r. 2021r. 2021r. 2022r. 2022r. 2022r. 2022r. 2023r. 2023r. 2023r. 2023r. 2024r. 2024r. 2024r.
. \\/olumen przekazan Lokale zakontraktowane, a nieprzekazane

Zrédto: Emitent; *Dane nie uwzgledniajg wptywu sprzedazy lokali inwestycyjnych w Unique Apartments na
wolumen lokali zakontraktowanych, a nieprzekazanych.

W 2022 r. Grupa Marvipol Development przekazata nabywcom 741 lokali mieszkalnych i ustugowych,
wobec 442 lokali mieszkalnych i ustugowych w 2021 r. Ponadto w analizowanym okresie Grupa wydata
170 lokali inwestycyjnych, ujmowanych w segmencie pozostate aktywa nieruchomosciowe, wobec 112
lokali w 2021 roku. W 2022 r. Grupa Kapitatowa rozpoznata 560,2 min zt przychoddéw ze sprzedazy
mieszkan, lokali uzytkowych i inwestycyjnych. Marza brutto na sprzedazy lokali przekazanych
nabywcom wyniosta 25,5%.

W | kwartale 2023 r. zakonczona zostata realizacja inwestycji Studio Okecie (dzielnica Wtochy) i
Lazurova Concept (Bemowo) w Warszawie, a w Il kwartale 2023 r. oddano do uzytkowania inwestycje
Apartamenty Zielony Natolin (Ursyndw) oraz Rotunda Dynasy (Srédmieécie) w Warszawie. W catym
2023 r. Grupa Kapitatowa rozpoznata 329,4 min zt przychoddéw ze sprzedazy wyrobdow gotowych
(mieszkan i lokali ustugowych). Marza brutto na sprzedazy lokali przekazanych nabywcom wyniosta
32,9%.

W okresie 9 miesiecy 2024 r. Grupa Marvipol Development przekazata nabywcom 175 lokali
mieszkalnych i ustugowych, wobec 410 lokali przed rokiem. Ponadto w analizowanym okresie Grupa
wydata 20 lokali, uyymowanych w segmencie pozostate aktywa nieruchomosciowe, wobec 8 lokali w
analogicznym okresie 2023 roku.Projekt Mottawa Garden zostat oddany do uzytku w Il kwartale 2024
r., a Gardenia Lagom | oraz In Place | — w Il kwartale 2024 r.

W okresie 9 miesiecy 2024 r. Grupa Kapitatowa rozpoznata 147,8 min zt przychodéw ze sprzedazy
wyrobow gotowych (mieszkan i lokali ustugowych). Marza brutto na sprzedazy lokali przekazanych
nabywcom wyniosta 22%.
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Na dzier 31 grudnia 2023 r. Grupa Kapitatowa posiadata 710 lokali mieszkalnych i ustugowych, dla
ktorych do korica 2023 r. zostaty zawarte umowy sprzedazy (warunkowe, rezerwacyjne), ale nie doszto
do przekazania lokali nabywcom. Wartos¢ zawartych uméw netto to 450,3 min zt.

Na dzien 30 wrzes$nia 2024 r. Grupa Kapitatowa posiadata 855 lokali mieszkalnych i ustugowych, dla
ktorych do konca Il kwartatu 2024 r. zostaty zawarte umowy sprzedazy (warunkowe, rezerwacyjne),
ale nie doszto do przekazania lokali nabywcom. Wartos¢ zawartych uméw netto to 593,3 min zt.

Lokale sprzedane, a nieprzekazane nabywcom

Inwestycja .. ;

Liczba PUM/PUU Wartos¢ uméw

(tys. m?) (tys. zt)

Projekty ukoriczone 388 19,5 265 866
Projekty przewidziane do ukoriczenia w Il kw. 2025 r. 346 17,0 244 026
Projekty przewidziane do ukorczenia w Il kw. 2025 r. 111 5,6 77 412
Projekty przewidziane do ukonczenia w Il kw. 2026 r. 10 0,4 5723
Razem 855 42,5 593 319

Zrédto: Emitent;

Wedtug wstepnych danych liczba wydanych mieszkan i lokali ustugowych w IV kwartale 2024 r.
wyniosta 376 szt., a w catym 2024 r. 571 szt.

Harmonogram realizacji — projekty w przygotowaniu i planowane

Na dzied 22.11.2024 r. Grupa posiada nastepujacy bank ziemi, na ktérym zamierza realizowad
inwestycje deweloperskie:

Liczba
sprzedanych . Planowane
. Rozpoczecie . .
lokali budow ukonczenie
(stan na v budowy
30.09.2024 r.)

Liczba lokali PUM/PUU

Projekt w projekcie (tys. m?)

Inwestycje w przygotowaniu

Biatoteka 4 146 7,2 - | kw. 2025 r. 1l kw. 2027 r.
Gdynia 224 9,3 - I kw. 2025 r. I kw. 2027 r.
Ochota 448 27,7 - - -
Biatoteka 1 216 10,3 - - -
Bielany 1 etap | 32 6,3 - - -
Bielany 1 etap Il 16 3,1 - - _
Bielany 3 92 4,5 - - -
Praga Potudnie 70 4,0 - - -
Praga Pétnoc 147 6,1 - - -
Ursus 430 21,5 - - -

Zrédto: Emitent

5.1.3. Segment magazynowy
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Segment magazynowy to drugi z obszaréw dziatalnosci Grupy Kapitatowej Marvipol Development.
Segment jest rozwijany w ramach Grupy Kapitatowej od 2015 r., kiedy to Grupa Marvipol
Development, dazac do dywersyfikacji ryzyk biznesowych i osiggniecia atrakcyjnego zwrotu z
zaangazowanego kapitatu, nawigzata wspétprace z Grupa Panattoni, liderem rynku magazynowego w
Polsce i w Europie, w zakresie wspdlnej realizacji projektow magazynowych.

Dziatalnos¢ deweloperska magazynowa ma w zatozeniu charakter inwestycyjny i prowadzona jest w
Grupie Kapitatowej jako wspdlne przedsiewziecie z Grupg Panattoni za posrednictwem spétek
celowych. Z tego wzgledu wynik na tej dziatalnosci, zgodnie z MSSF 11, jest prezentowany w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej jako udziaty w zyskach spoétek
wspotkontrolowanych w ramach segmentu magazynowego. Wyniki finansowe spotek celowych
konsolidowanych przez Grupe w ramach dziatalnosci deweloperskiej magazynowej sg przeksztatcane
na kazdy dzien bilansowy i za kazdy okres sprawozdawczy zgodnie z MSSF. Zgodnie z przyjetg polityka
rachunkowosci, przeksztatcenie wigze sie z kazdorazowa oceng, czy nieruchomosci inwestycyjne
dziatalnos$ci deweloperskiej magazynowej spetniajg warunki konieczne do wyceny wedtug wartosci
godziwej zgodnie z MSR 40. W zwigzku z powyzszym, kwartalne przeszacowania s dokonywane na
podstawie zaktadanej rentownosci catego projektu proporcjonalnie do postepdw prac, mierzonych
poprzez ponoszone naktady inwestycyjne. Taka wycena korygowana jest o procentowy udziat Grupy w
podziale zyskéw, zgodny z umowami spétek zaangazowanych w kazdy z prowadzonych projektéw oraz
o koszty zwigzane z zarzgdzaniem i nadzorem wifascicielskim Grupy.

W ramach segmentu magazynowego Grupa Marvipol Development prowadzi wiekszos¢ projektow w
trybie inwestycyjnym, tj. projektach o niskim ryzyku biznesowym — inwestycjach w bardzo dobrych
lokalizacjach, gdzie komercjalizacja odbywa sie wraz z postepem budowy oraz moze realizowac
projekty typu BTS (build-to-suit - obiekty projektowane i budowane dla dedykowanego odbiorcy).
Strategia rozwoju segmentu zaktada koncentracje na projektach, ktérych cykl realizacji (zakoriczonej
sprzedazg) nie powinien by¢ dtuzszy niz trzy lata.

Proces realizacji projektéw magazynowych obejmuje nastepujace etapy:

1) Przygotowanie do inwestycji;
2)  Zakup gruntéw;

3) Budowa;

4) Komercjalizacja;

5) Odsprzedaz.

Kluczowym elementem prowadzenia inwestycji jest posiadanie wtasciwej nieruchomosci. Liczba takich
nieruchomosci jest ograniczona, cho¢ na skutek rozwoju sieci drég ciggle pojawiajg sie kolejne
dogodne lokalizacje. Dziatka budowlana pod budownictwo magazynowe musi mie¢ odpowiednio duzg
powierzchnie, regularny ksztatt i by¢ ptaska. Musi byé przy tym odpowiednio zlokalizowana — tj. we
wtasciwym rejonie, z reguty w poblizu wiekszych osrodkéw miejskich, w bezposrednim sgsiedztwie
waznych weztéow drogowych. Gtdwna przewaga konkurencyjna Grupy w tym obszarze polega na ponad
dwudziestoletnim doswiadczeniu w nabywaniu gruntéw inwestycyjnych oraz na wspdtpracy z Grupg
Panattoni, ktdra jest zdecydowanym liderem w Polsce w zakresie realizacji centrow logistyczno-
magazynowych. Grupa Panattoni posiada bank ziemi w formie dziatek zlokalizowanych w kluczowych
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punktach. Etap przygotowania do inwestycji, oprécz wyszukania dziatki, obejmuje projektowanie we
wspotpracy z renomowanymi biurami architektonicznymi i uzyskanie niezbednych zezwolen na
budowe.

Zakup gruntu realizowany jest przez spotki celowe wspdtkontrolowane przez Grupe oraz Grupe
Panattoni. Budowa jest realizowana we wspdtpracy z uznanymi firmami budowlanymi, ktérych paleta
jest szeroka, wiec nie ma ryzyka uzaleznienia od konkretnego wykonawcy.

Komercjalizacja polega na wynajeciu powierzchni magazynowych w zbudowanym centrum
magazynowym zainteresowanym podmiotom. Proces ten rozpoczyna sie juz na etapie budowy
(czasami nawet wczesniej) i zwykle koriczy w okresie kilku do kilkunastu miesiecy po zakorczeniu
budowy. W zakresie najmu Grupa wspodtpracuje ze wszystkim wiodgcymi posrednikami w najmie
powierzchni magazynowych, jak JLL, Colliers, BNP Paribas RE, Axi Immo itp. Z uwagi na ciggle rosnace
zapotrzebowanie na powierzchnie magazynowe oraz doswiadczenie Panattoni proces komercjalizacji
przebiega bardzo sprawnie.

Odsprzedaz polega na zbyciu centrum logistyczno-magazynowego inwestorowi koncowemu. Z reguty
jest nim wyspecjalizowany fundusz inwestycyjny. Nieruchomosci magazynowe sg bardzo chetnie
kupowane przez tego rodzaju inwestoréw, gdyz zapewniajg bardzo stabilny dochdd i rentownos¢
(vield), na ogét nieco wyzsze niz w przypadku np. powierzchni biurowych, co obecnie nabrato istotnego
znaczenia. Inwestorami nabywajgcymi tego rodzaju nieruchomosci sg czesto fundusze typu REIT. Ta
forma inwestowania jest popularna na Swiecie od ponad poét wieku. Réwniez w Polsce
prawdopodobnie w przysztosci pojawig sie takie rozwigzania, gdy tylko pozwolg na to ramy prawne.
Typowy REIT (Real Estate Investment Trust), to spotka-fundusz, lokujgcy swoje aktywa w
nieruchomosci przynoszace state dochody z najmu a dodatkowo jest uprzywilejowana pod wzgledem
podatkowym i wyptacajaca systematycznie wiekszos$é swoich zyskéw jako dywidende. W Polsce na
dzien dzisiejszy brak jest regulacji prawnych i podatkowych dla REIT, jednak ustawodawca rozpoczat
prace nad takimi rozwigzaniami — co moze oznaczaé zwiekszenie sie liczby krajowych podmiotéw
inwestujgcych w skomercjalizowane nieruchomosci magazynowe.
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Portfel projektow magazynowych

Na ponizszej ilustracji przedstawiono projekty magazynowe Grupy wg stanu

Poznan

Poznan o)
Warszawa

todz

todz Il

€

<> | tédzim
z

O Wroctaw

Katowice

VO Inwestycje w realizacji
oraz w przygotowaniu

Zrealizowane inwestycje

Zrédto: Emitent;

GLA

na dzien 22.11.2024 r.:

Projekt (tys. Sh?tus
m?) projektu

IC 195 Poznan 60 Wybudowany
IC 229 £6d7 I 86 W budowie
Zynwalin Katowice 39 W przygotowaniu
IC 187 to6dz |l 20 W przygotowaniu
Razem 205 -
Sprzedany w 2024 39 -
Sprzedane w latach 568 i

2017-2023

Na dzien 22.11.2024 r. portfel projektéw magazynowych Grupy Marvipol Development tworzg 4

projekty (w budowie, w przygotowaniu oraz oddanych do uzytkowania) z 205 tys. m? tacznej

powierzchni wynajmowalnej brutto (GLA), zlokalizowanych w rejonach Katowic, todzi i Poznania.
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: L . . . Udzial GK Marvipol
Zaawansowanie realizacji projektow magazynowych z o

Development
B oo 100% 45%
E6dz 1 17%
todi Il 0% 68%
Katowice (% 68%

Zrédto: Emitent;

Grupa Kapitatowa w okresie 9 miesiecy 2024 r. kontynuowata realizacje i komercjalizacje projektow:
e Poznan (IC 195) z 60 tys. m2 GLA (z ktérych 100% jest wynajete), obiekt oddany do uzytku,
e Katowice (Zynwalin Investments) z 39 tys. m2 GLA,
e td6dzI11(IC187)z20tys. m2 GLA,
e t£4dz 11l (IC229) z 86 tys. m2 GLA (z ktérych 38% jest wynajete), obiekt jest w budowie.

Na Dzien Prospektu projekty Katowice i tédz Il sg w trakcie przygotowania.

W Il kwartale 2024 r. spoétka PDC Industrial Center 135 Sp. z 0.0., realizujgca projekt Warszawa lll,
zawarta przedwstepng umowe sprzedazy obiektu magazynowego. Umowa zostata sfinalizowana po
zakonczeniu okresu sprawozdawczego (w pazdzierniku 2024 r.).

Zaangazowanie kapitatowe

Grupa Marvipol Development realizuje projekty magazynowe poprzez spétki celowe, ktdrych jest,
przez podmioty zalezne, wspoétudziatowcem oraz podmiotem wspédtfinansujacym (poprzez pozyczki
udzielane spotce celowej). Dziatalno$¢ magazynowa Grupy Kapitatowej jest skupiona w Marvipol
Logistics S.A., spdtce zaleznej Emitenta, posiadajacej udziaty w spdtkach celowych realizujgcych
projekty magazynowe. taczna warto$¢ zaangazowania kapitatowego Grupy w projekty magazynowe
stanowi sume udziatow w kapitatach spétek celowych oraz wartosci bilansowej (na dany dzien
sprawozdawczy) pozyczek im udzielonych.
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W 2023 r. zaangazowanie Grupy Kapitatowej w projekty magazynowe zmniejszyto sie z 204 min zt (na
dzien 31.12.2022 r.) do 167,5 min zt (na dzien 31.12.2023 r.). Na dzien 22.11.2024 r. zaangazowanie
Grupy w projekty magazynowe wyniosto 124,1 min zt.

Wartoéé inwestycji (wptat na kapitat oraz Realizowane projekty
pozyczek) w projekty magazynowe (w min zi)

22n2024r. [ETER Katowice, Poznan, £6d2 II, £6dz I
31.12.2023 r. 167,5 Warszawa |ll, Katowice, Poznar, LédZ Il, £édE I
Warszawa lll, Wroctaw || Katowice, Poznafi,
31.12.2022r. 204,0 62 II, £6d2 Il
12.2021r. Warszawa lll, Warszawa IV, Wroctaw ll, Katowice,
suzzozrr. [N Ty
Konotopa lll, Konotopa IV, Warszawa I,
31.12.2020 . 130,7 Wroctaw |, Warszawa IV, Wroctaw Il
31.12.2019 Gorny Slask, Warszawa |, okolice Szczecina, Warsaw
y > m South, Warszawa Il, Kenotopa Ill, Warszawa Il
Gérny Slask, okolice Krakowa, OBl w kodzl, Konotopa Il
31122018 r. m Warszawa |, okolice Szczecina, Warsaw South, Warszawa

Il, Pruszkéw, Konotopa Il

okolice Warszawy, Gérny Slask, okolice Krakowa, OBl
kil 1244 w Lodzi, Konotopa I

31.12.2016 1. 80,0 Konotopa, okolice Warszawy, Gérny Slask

31.12.2015 r. Konotopa

Zrédto: Emitent

taczny zysk, ktéry zostat rozpoznany w wynikach finansowych na projektach sprzedanych w latach
2017-2024 r. (do dnia 30.09.2024 r.) wyniost 186,8 min zt.

5.1.4. Segment pozostate aktywa nieruchomosciowe

Do segmentu pozostatych aktywdw nieruchomosciowych przypisane zostaty nalezgce do Grupy aktywa
nieruchomosciowe (i odpowiadajace im zobowigzania) o odmiennym przeznaczeniu niz klasyczne
budownictwo mieszkaniowe:

e cze$¢ inwestycji Unique Tower, skomercjalizowana pod nazwg Unique Apartments,
obejmujaca lokale, dla ktérych wraz ze sprzedazg zawierane sg umowy dzierzawy lokali przez
podmiot z Grupy. Aktywa te sg wykorzystane przez spétke z Grupy Marvipol do prowadzenia
samodzielnej dziatalnos$ci najmu krétko, srednio i dtugoterminowego,

e nieruchomos¢ niezabudowana w Kotobrzegu. Miejscowy plan zagospodarowania umozliwia
zabudowe nieruchomosci obiektem zamieszkania zbiorowego i prowadzenie dziatalnosci
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hotelowej. Dla nieruchomosci zostat opracowany projekt architektoniczny oraz zostata
uzyskana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe,

e inwestycja Chmielna 78 Hotel Gdansk, oferujgca lokale inwestycyjne z przeznaczeniem na
pozniejszy najem krétko, Srednio i dtugoterminowy, ktérego prowadzeniem ma zajmowac sie
podmiot z Grupy Marvipol. Dla nieruchomosci zostat opracowany projekt architektoniczny
oraz zostata uzyskana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

Parametry projektéw przypisanych do segmentu pozostate aktywa nieruchomosciowe zostaty
przedstawione w tabeli:

Nieruchomosé PUM/PUU Liczba St
/projekt (tys. m?) lokali
Unique Tower, czes¢ 117 320 Projekt skomercjalizowany w ramach konceptu Unique
inwestycyjna ! Apartments
Kotobrzeg 9,3 - Rozwazana realizacja projektu
Chmielna 78 Hotel Gdansk 12,5 348  Planowana realizacja projektu
Razem 33,5 -

Zrédto: Emitent

Na mapie ponizej przedstawiono lokalizacje nieruchomosci w ramach segmentu:

Chmielna 78 Hotel Gdansk

Kotobrzeg

Unique Apartments*

Zrédto: Emitent; * Unique Tower — czes¢ inwestycyjna
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Zgodnie z przyjetymi zasadami rachunkowosci, Grupa rozpoznaje transakcje sprzedazy lokali w ramach
konceptu Unique Apartments jako leasing zwrotny, zgodnie z MSSF 16. Cze$¢ wynikéw (przychodow,
kosztow, zysku) na sprzedazy lokali (przy uwzglednieniu aktualnej stopy dyskontowej ok. 53%) jest
rozpoznawana w momencie wydania klientom lokalu w stanie deweloperskim oraz miejsca
postojowego (pierwszy odbidr). Czes¢ wyniku — szacowana na okoto 12% - rozpoznawana jest w
momencie wydania klientom wykonczonego i wyposazonego mieszkania. Pozostata czesé (35%), na
dzien rozpoczecia okresu najmu lub dzierzawy jest ujmowana w bilansie poprzez wprowadzenie w
odpowiedniej wartosci prawa do uzytkowania aktywéw z tytutu leasingu i zobowigzania z tytutu
leasingu, a nastepnie, przez okres leasingu, bedzie ona rozpoznawana proporcjonalnie w wynikach.

Chmielna 78 Hotel Gdarisk

Projekt realizowany na dziatce przy ul. Chmielnej w Gdansku, w atrakcyjnej turystycznie lokalizacji, w
ramach ktérego powsta¢ ma 348 lokali inwestycyjnych. Lokale sg oferowane do sprzedazy Klientom
Spoétki. Wraz z umowg sprzedazy zawierana jest umowa dzierzawy na okres 10 lat ze spdtkag z Grupy
Kapitatowej Marvipol — operatorem obiektu. Operator zorganizuje dziatalno$¢ polegajacg na
oferowaniu lokali w dalszy podnajem krdétko, srednio i dtugoterminowy.

W 2022 r. przychody segmentu wyniosty 106,8 min zt, a wynik netto: 5,8 min zt. W 2023 r. przychody
segmentu wyniosty 49,1 min zt, a wynik netto: 1,6 min zt. W okresie 9 miesiecy 2024 r. przychody
segmentu wyniosty 45,0 min zt, a wynik netto: 3,9 min zt.

5.1.5. Otoczenie rynkowe
Rynek mieszkaniowy w Polsce

W 2023 r. deweloperzy mieszkaniowi z GPW oraz najwieksi deweloperzy z rynku Catalyst zaraportowali

sprzedaz ok. 23,8 tys. lokali w poréwnaniu do 17,8 tys. lokali sprzedanych w 2022 r., co oznacza wzrost
liczby transakcji o 34%.

Dom Development 3490 3906 12% 2926 3110 6%
Murapol 2783 2889 4% 2426 2130 -12%
Atal 2091 2833 35% 1906 1644 -14%
Robyg 2144 2808 31% 2245 1500 -33%
Develia 1634 2674 64% 2060 2700 31%

59



PROSPEKT PODSTAWOWY

Victoria Dom
Archicom
Ronson
Inpro
Lokum Deweloper
Marvipol
Dekpol
JHM Development
Echo Investment
Unidevelopment
Wikana

SUMA

1208

827

441

420

435

207

341

281

688

635

189

17814

2020 67%
1401 69%
1006 128%
863 105%
706 62%
661 219%
472 38%
454 62%
435 -37%
423 -33%
255 35%
23806 34%

1619

1001

799

642

558

461

359

285

314

309

158

18068

862
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Sprzedaz w 1-3Q 2024 r. deweloperdéw gietdowych byta o 13% nizsza w poréwnaniu do 1-3Q 2023 r. i
wyniosta 15,7 tys. lokali. Wsrdd najwiekszych firm deweloperskich Victoria Dom osiggneta siodmg

pozycje pod wzgledem sprzedazy lokali, a procentowy spadek sprzedazy wyniost 47%.

Dane raportowane przez JLL wskazujg, ze na 6 najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce

(Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto, £odz, Poznan), liczba mieszkan sprzedanych w ciggu 2023 r.
wyniosta 57,6 tys., co oznacza wzrost o ponad potowe w poréwnaniu z 2022 r. (+66%).

Liczba mieszkan sprzedanych kwartalnie na 6 najwiekszych rynkach
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e dynamiczny wzrost stop procentowych (w tym, m.in. wskaznika WIBOR,
decydujgcego o koszcie kredytu hipotecznego). Istotny wzrost oprocentowania kredytow
spowodowat znaczacy spadek zdolnosci kredytowej potencjalnych nabywcow mieszkan;

e w 1H 2022 r. KNF wydata rekomendacje dla bankéw, zgodnie z ktérg od kwietnia banki
obliczajgc zdolnos¢ kredytowq kredytobiorcéw muszg braé¢ pod uwage mozliwosé wzrostu
wskaznika WIBOR o 5 p.p. (zamiast wczesniejszych 2,5 p.p.).

Wptyw na wzrost sprzedazy w 2023 r. miaty:

e stabilizacja, a nastepnie spadek stép procentowych z oczekiwaniem na ich dalszy spadek
w przysztosci;

e obnizenie przez KNF wymaganego buforu na dalszy wzrost stép procentowych dla kredytéw
o statym oprocentowaniu (chociaz czasowo statym) przy obliczaniu zdolnosci kredytowej;

e uchwalenie przez Rzad ustawy ,Bezpieczny Kredyt 2%”, ktéra weszta w zycie w lipcu 2023 r.,
ale spowodowata duze zainteresowanie rynkiem pierwotnym juz w 1H 2023 r.
Informacja o braku limitéw na rok 2023 przyczynita sie do dalszych wzrostéw sprzedazy
w obawie przed zakoriczeniem programu.

W catym 2022 r. facznie na szesciu rynkach wprowadzono do sprzedazy ponad 46,5 tys. mieszkan
vs. 58,2 tys. mieszkan w 2021 r. Przez wiekszos¢ 2022 r. deweloperzy musieli mierzy¢ sie
z niekorzystnymi czynnikami majgcymi wptyw na zarzadzanie wielkoscig oferty. Po wybuchu wojny
w Ukrainie, w zwigzku z obawami o brak dostepnosci materiatéw i sity roboczej, bardzo gwattownie
wzrosty koszty budowy, a generalni wykonawcy w ramach negocjacji prébowali podnosi¢ juz wczesniej
ustalone stawki. Poczgwszy od Il kwartatu 2022 r. bardzo wyraZznie spadt popyt na mieszkania.
W zwigzku z tym, deweloperzy zaczeli zastanawiac sie nad skalg nowych projektéw oraz sensownoscig
rozpoczynania budéw i wprowadzania ich do sprzedazy.

W zwigzku z utrzymywaniem sie wysokich kosztéw budowy oraz przy zdecydowanej przewadze
klientow gotédwkowych nad klientami korzystajgcymi z kredytéw hipotecznych w 2022 r,,
deweloperzy koncentrowali sie na rozpoczynaniu nowych projektéw w tzw. klasie premium,
co skutkowato mniejszg podazg mieszkan w segmencie popularnym. taczna oferta mieszkaniowa na
koniec 4Q 2022 r. wedtug szacunkéw JLL wyniosta 48,6 tys. lokali.

Rok 2023 r. przyniést wyrazny wzrost liczby mieszkan sprzedanych na rynku pierwotnym
w najwiekszych polskich metropoliach. tacznie na szesciu gtdwnych rynkach deweloperzy sprzedali
w okresie 2023 r. ponad 57,6 tys. mieszkan (+66% r/r). W pierwszej potowie 2023 r. wsrdd kupujacych
nadal wiekszo$¢ stanowili nabywcy gotéwkowi, ale i liczba, i udziat nabywcéw korzystajgcych z
kredytow wyraznie wzrosty. W 2H 2023 r. popyt byt zdominowany przez nabywcéw poszukujgcych
lokali w cenach pozwalajgcych na skorzystanie z kredytu ,,za 2%”. W IIl kwartale 2023 r. sprzedano
prawie 16,4 tys. jednostek, czyli wiecej niz w, dobrych pod tym wzgledem, Ill i IV kwartatach 2021 r.

W 1-3Q 2024 r. nastgpito spowolnienie sprzedazy — rynek pozostaje w zawieszeniu pomiedzy
zakonczeniem programu doptat do kredytéw hipotecznych, a rozpoczeciem jego nowej, wcigz
dyskutowanej, wersji. Wedtug danych JLL, w pierwszych 9 miesigcach 2024 r. na 6 najwiekszych
rynkach sprzedano 30 tys. mieszkan, czyli o 31% mniej niz w analogicznym okresie poprzedniego roku.

Pomimo wysokiej sprzedazy lokali, poziom stép procentowych wcigz pozostaje na wysokim poziomie
w porédwnaniu do weczesniejszych lat. Wysoki poziom oprocentowania kredytéw od 2022 r.
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spowodowat znaczacy spadek zdolnosci kredytowej potencjalnych nabywcéw mieszkan. Indeks
Dostepnosci Mieszkaniowej M3, publikowany w raporcie AMRON-SARFiIN, uwzgledniajgcy zmiany
dochodu rozporzadzalnego oraz cen mieszkan, spadt z poziomu 202,3 na koniec 1Q 2021 r. do 132,69
na koniec 3Q 2024 r.

Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3 przedstawiono na wykresie ponizej:
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Zrédto: Raport AMRON-SARFIN 3/2024

Wpg danych JLL, oferta na 6 najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce spadfa do 36,2 tys.
na koniec 4Q 2023 r., a swoje minimum osiggneta kwartat wczesniej (34,3 tys. lokali). Oznacza to,
ze oferta na koniec grudnia 2023 r. byta na jednym z najnizszych poziomdéw w ostatnim dziesiecioleciu.
Rok 2024 r. stat pod znakiem odbudowywania oferty — fgcznie na 6 najwiekszych rynkach
wprowadzono do sprzedazy 44,6 tys. nowych mieszkan. W zwigzku z faktem, ze liczba ta przewyzszyta
liczbe mieszkan sprzedanych, na koniec wrzesnia 2024 r. oferta wzrosta do 51,8 tys. jednostek.

W przypadku oferty, mozna byto zaobserwowa¢ duze zréznicowanie miedzy poszczegdlnymi rynkami
i podzieli¢ szes¢ miast na dwie grupy: Warszawe, Krakéow i Wroctaw z wyraznym niedoborem oferty
oraz Tréjmiasto, Poznan i tddz, gdzie sytuacja na pierwotnym rynku mieszkaniowym wydaje sie
bardziej zréwnowazona.
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Liczba mieszkan w ofercie na 6 najwiekszych rynkach
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Zrédto: Raporty kwartalne JLL ,,Rynek mieszkaniowy w Polsce”

Znaczacg réznicg pomiedzy hossg zakoriczong w 2008 r. i tg z ostatnich lat jest bardzo odmienna
dynamika zmian cen. Otéz w samym 2007 r. ceny mieszkan dla 7 najwiekszych miast w Polsce wzrosty
0 50%. Nastepnie od szczytu w 4Q 2007 r. do dotka w 4Q 2012 r., ceny mieszkan spadty srednio 0 24%.
Jednak, nawet po takim spadku, ceny w dotku w 2012 r. byly wyzsze niz ceny w 4Q 2006 r.,
a wiec zaledwie rok przed szczytem. Warto jednak zaznaczy¢, ze w okresach najwiekszej paniki,
rynki nieruchomosci najczesciej krétkoterminowo zastygajg, tzn. bardzo istotnie spada liczba
transakcji, poniewaz kupujacy oczekujg nizszych cen, z ktérymi najczesciej nie godzg sie sprzedajacy.
Ptynnos$é na rynku wraca na ogdt dopiero po kilku miesigcach, gdy obie strony ,oswojg sie”
ze zmieniong rzeczywistoscia.

Istotnie inng charakterystyke miata hossa ostatnich lat. tacznie, w trakcie 12-letniego okresu wzrostu,
trwajgcego od korica 2012 r., ceny urosty o ok. 133%, a w samym 2023 r. 0 11% r/r. W tym okresie,
ceny najmocniej wzrosty w Warszawie (148%), Wroctawiu (o 142%) oraz w Krakowie (o 138%),
a najmniej w Gdyni (0 114%).
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Ceny transakcyjne mieszkan na rynku pierwotnym
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych NBP ,,Rynek nieruchomosci - Informacja kwartalna”

Na rynkach, na ktérych Emitent prowadzit dziatalno$¢ przez ostatnie 12 miesiecy (3Q 2023 —3Q 2024)
ceny transakcyjne rosty na kazdym z nich. Zgodnie z danymi NBP, najwiekszy wzrost zanotowat
Wroctaw (+26%), zmiana cen w Warszawie wyniosta 16%, a w Gdansku byta nizsza i wyniosta 6%.

Srednia cena transakcyjna wg stanu na 3Q 2024 r. najwyzsza byta w Warszawie i wyniosta 16 273 zt,
nastepnie we Wroctawiu (14 725 zt) oraz Gdansku (12 405 zt).

5.1.6. Rynek magazynowy w Polsce

Catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni na koniec czerwca 2024 r. wyniosty w Polsce ponad 33,5
mln m2, rosngc o0 10% r/r. W przeciggu 1H 2024 r. na rynek dostarczono ponad 1,6 mln m? powierzchni.
Najwiecej powierzchni pojawito sie w woj. dolnoslgskim (423 tys. m?) i w woj. pomorskim (239 tys. m?).

Na koniec 1H 2024 r. w budowie pozostawato kolejne 2 min m2 powierzchni, co oznaczato 6% spadek
w ciggu roku. Najwiecej powierzchni w budowie byto w woj. dolno$laskim (568 tys. m?) oraz
mazowieckim (410 tys. m?). Zdaniem AXI Immo, pomimo zmniejszonego popytu i wyzszych kosztéw
finansowania deweloperzy dosy¢ odwaznie realizowali projekty spekulacyjne, a ich udziat mozna
okresli¢ na koniec 1H 2024 r. na 45%.

Powierzchnia magazynowa w budowie w Polsce (tys. m?):
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Powierzchnia w budowie w Polsce (w tys. mkw.)

Zrédto: AXI IMMO - Polski Rynek Magazynowy w 1H 2024 r.

Na koniec czerwca 2024 r. wskaznik pustostanéw wynidst 8,3%, co oznacza wzrost o 1,6 p.p. r/r.
Umiarkowana aktywnos¢ deweloperska wraz z wyzszym popytem w | pot. 2024 r. doprowadzity do
stabilizacji stopy pustostanéw na poziomie 8,3% (+1,6 p.p. r/r). Najwyzszy poziom powierzchni
niewynajetej znajduje sie w woj. lubuskim (19,3%), przed woj. $wietokrzyskim (16,1%) i woj. tédzkim
(10,8%).

W pierwszych szesciu miesigcach 2024 r. catkowity wolumen najmu na polskim rynku magazynowym
wynidst 2,7 min mkw. (+23% r/r), przy 39% udziale przedtuzen umoéw najmu. Wynik uzyskany dla
renegocjacji wzrost o 26% w ujeciu rok do roku. Z kolei w ramach wytacznie nowych umoéw (popyt
netto) podpisano 1,7 min mkw. (+22% r/r). W trdjce najaktywniejszych wojewddztw znalazty sie
dolnoslaskie (blisko 527 tys. mkw.), mazowieckie (506 tys. mkw.), podium domyka $lgskie (469 tys.
mkw.). Tzw. ,wielka pigtka” w dalszym ciggu dominuje na polskim rynku magazynowym.

Zdaniem eksperéw AXI IMMO koszty zwigzane z nowymi projektami magazynowymi sg obecnie wyzsze
niz te w istniejgcych obiektach, co jest spowodowane wzrostem catosciowych kosztdw inwestycyjnych,
w tym kosztéw budowy, ktére sg wyzsze w poréwnaniu do poprzednich lat. Dodatkowo, w obliczu
wyzwan zwigzanych z zatrudnieniem, najemcy preferujg pozostanie w obecnych lokalizacjach, aby
utrzymac dotychczasowgq kadre pracowniczg. Niemniej jednak, obserwujemy réwniez pozytywny trend
w postaci wzrostu wynajmowanej powierzchni zaréwno w ramach nowych umdw, jak i ekspansji
istniejgcych operacji.

Strukture popytu brutto w 1H 2024 r oraz popyt brutto wedtug regionéw i rodzaju umowy
przedstawiono ponizej:
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Top 3 lokalizacje
Popyt brutto w | pot. 2024 r. w podziale na regiony z najwigkszym popytem
i rodzaj umowy (tys. mkw.)

250 ||

Zrédto: AXI IMMO - Polski Rynek Magazynowy w 1H 2024 r.

Na koniec czerwca 2024 r. w wiekszosci lokalizacji Srednie stawki czynszéw bazowych utrzymywaty sie
na stabilnym poziomie. Oczekiwania wtascicieli w inwestycjach typu big-box oscylujg w granicach od
3,6 do 5,5 EUR / mkw. / m-c. Najbardziej atrakcyjne stawki czynszow bazowych, ponizej 4,0 EUR / mkw.
/ m-c, mozliwe sg do uzyskania w wybranych projektach w Piotrkowie Trybunalskim, Strykowie,
okolicach Poznania i Warszawy. Najwyzsze stawki czynszéw dotyczg projektdéw na terenie miast
Warszawy i Krakowa, powyzej 5,0 — 6,0 EUR / mkw. / m-c. Na wybranych rynkach o duzej
konkurencyjnosci widoczny jest delikatny trend spadkowy w stawkach efektywnych od 15% do 25%. Z
kolei w projektach w budowie i planowanych inwestycjach oczekiwania wtascicieli sg srednio wyzsze o
10-15% od oferty dostepnej w starszych obiektach.

Na koniec czerwca 2024 r. na rynku inwestycyjnym w Polsce udziat sektora magazynowego wynidst
294 min euro (17% catosci), co oznacza spadek w stosunku do | potowy 2023 r. o 33%. Wsréd 11
transakcji zawartych w | pot. br. najwiekszg byto przejecie parku Panattoni Park Poznan XI przez EQT
Exeter (129 400 mkw.) w Il kw. br. z kolei drugg byt zakup dwdch sasiadujgcych parkow West Park
Pruszkow i West Park Ozaréw (tacznie 81 900 mkw.) przez firme Hillwood od DWS/RREEF w | kw. 2024
r.

Wedtug ekspertéw AXI IMMO w Il potowie 2024 roku rynek magazynowy w Polsce bedzie rozwijat sie
stabilnie, pomimo stabszego ozywienia konsumenckiego i spadku produkcji. Kontynuowany bedzie
trend przedtuzania uméw najmu w dotychczasowych lokalizacjach, a rozwdj klientéw bedzie
selektywny. Oczekiwane jest, ze koniec 2024 r. przyniesie wiecej optymizmu po stronie popytu. Po
stronie podazy spodziewa sie, ze deweloperzy skupig sie na projektach z umowami przednajmu, z
mniejszym udziatem powierzchni spekulacyjnej. Z kolei na rynku inwestycyjnym trwajace obecnie
procesy due diligence sugeruja wiekszg liczbe transakcji w nadchodzacych kwartatach.
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5.2. PODSTAWY WSZELKICH OSWIADCZEN EMITENTA DOTYCZACYCH JEGO POZYCII
KONKURENCYJNEJ

Emitent nie przeprowadzat badan majacych na celu okreslenie jego pozycji konkurencyjnej na rynku
krajowym. Emitent oceniajgc swojg pozycje konkurencyjng i rynki, na ktérych prowadzi dziatalnosé,
opiera sie na nastepujgcych artykutach / zrédtach:

e Raport AXI IMMO ,Polski Rynek Magazynowy w 1H 2024 r.” w zakresie informacji o rynku
magazynowym w Polsce;

e Raporty JLL ,,Rynek mieszkaniowy w Polsce” w zakresie informacji o rynku mieszkaniowy w Polsce;

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

e Raporty biezgce oraz okresowe gietdowych spotek deweloperskich w zakresie danych
sprzedazowych mieszkan.

6. STRUKTURA ORGANIZACYJNA

6.1. GRUPA EMITENTA

Na dzien zatwierdzenia Prospektu wobec Emitenta podmiotem posrednio dominujgcym jest Pan
Mariusz Wojciech Ksigzek. Pan Mariusz Wojciech Ksigzek posiada bezposrednio 2.077.692 akgji
zwyktych na okaziciela Emitenta, uprawniajgcych do 2.077.692 gtoséw na walnym zgromadzeniu i
reprezentujgcych 4,99% kapitatu zaktadowego Emitenta. Pan Mariusz Wojciech Ksigzek posiada
rowniez 100% udziatdw w spdtce prawa luksemburskiego MK Holding s.a.r.l. Spdtka prawa
luksemburskiego, MK Holding s.a.r.l. posiada 1.500 udziatéw o tacznej wartosci 1.500.000 zt w spodtce
Ksigzek Holding Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, co stanowi okoto 51% jej kapitatu zaktadowego, Pan
Mariusz Wojciech Ksigzek posiada bezposrednio 1.441 udziatéw o tacznej wartosci 1.441.000 zt w
spotce Ksigzek Holding Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie, co stanowi okoto 49% jej kapitatu
zaktadowego, natomiast spoétka Ksigzek Holding Sp. z 0.0. jest podmiotem bezposrednio dominujgcym
nad Emitentem i posiada 27.513.831 akcji zwyktych na okaziciela Emitenta, uprawniajgcych do
27.513.831 gtoséw na walnym zgromadzeniu i reprezentujacych 66,05% kapitatu zaktadowego
Emitenta.

Spoétka Ksigzek Holding Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie posiada uprawnienia osobiste wskazane w
statucie Emitenta, tj.:

1) osobiste uprawnienie do powotywania i odwotywania czterech cztonkéw Zarzadu. Cztonkom
Zarzadu powotanym przez spotke Ksigzek Holding Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z
siedzibg w Warszawie spotka Ksigzek Holding Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg
w Warszawie moze powierzy¢ petnienie funkcji Prezesa Zarzadu lub Wiceprezeséw Zarzadu,

2) osobiste uprawnienie do powotywania i odwotywania cztonkdéw Rady Nadzorczej w nastepujacej
liczbie: w przypadku piecioosobowej Rady Nadzorczej spofce Ksigzek Holding Spétka z ograniczong

67



PROSPEKT PODSTAWOWY

odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie przystuguje uprawnienie osobiste do powotywania i
odwotywania trzech Cztonkéw Rady Nadzorczej, oraz do powierzania cztonkowi Rady funkc;ji
Przewodniczagcego i Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej, natomiast, w przypadku
szesScioosobowej i siedmioosobowej Rady Nadzorczej Spotce Ksigzek Holding Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie przystuguje uprawnienie do powotywania i
odwotywania czterech Cztonkédw Rady Nadzorczej oraz do powierzania cztonkowi Rady funkcji
Przewodniczgcego i Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej.

Uprawnienia osobiste spétki Ksigzek Holding Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie trwajg tak dtugo jak
spotka Ksigzek Holding Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie jest uprawniona do wykonywania praw z akgji
reprezentujgcych co najmniej 33,34% kapitatu zaktadowego Spotki.

Na Date Prospektu 27.513.831 akcji wyemitowanych przez Emitenta, stanowigce 66.05% udziatu w
kapitale zaktadowym Emitenta i w ogdlnej liczbie gtosdw na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy
Emitenta, posiada spdtka Ksigzek Holding Sp. z 0.0., natomiast 2.077.692 akcji wyemitowanych przez
Emitenta, stanowigce 4,99% udziatu w kapitale zaktadowym Emitenta i w ogdlnej liczbie gtosédw na
walnym zgromadzeniu akcjonariuszy Emitenta, posiada Pan Mariusz Wojciech Ksigzek.

Emitent jest dominujgcg spdtkg Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A. (Grupa, Grupa
Kapitatowa, Grupa Marvipol Development). Na dzien zatwierdzenia Prospektu, Emitent jest jednostka
dominujacg (bezposrednio lub posrednio) wobec nastepujgcych spotek (w rozumieniu MSSF 10):

1) Marvipol Aleje Jerozolimskie Sp. z 0.0.

2) Marvipol Conrada Sp. z 0.0.

3) Marvipol Wroctaw Dozynkowa Sp. z 0.0.

4) Marvipol Development Unique Tower Sp. z 0.0.

5) Marvipol Gdansk Chmielna Sp. z 0.0.

6) Marvipol Gdynia Pucka Sp. z 0.0. (daw. Unique Hospitality Warszawa sp. z 0. 0.)
7) Marvipol Gtebocka Sp. z 0.0.

8) Marvipol Instalatoréw Sp. z o.0.

9) Marvipol Skarbka z Gér sp. z 0.0.

10) Marvipol Kotobrzeg Sp. z 0.0.

11) Marvipol Logistics S.A.

12) Marvipol Nad Potokiem Sp. z 0.0.

13) Marvipol Narwik Sp. z o.0.

14) Marvipol Projekt 30 Sp. z 0.0.

15) Marvipol Projekt 101 Sp. z 0.0. (daw. Marvipol Studio Okecie Sp. z 0.0.)
16) Marvipol Raabego Sp. z 0.0.

17) Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z o.0.

18) Marvipol Sopot | Sp. z 0.0.

19) Marvipol Wroctaw Architektéw Sp. z 0.0. (daw. Ertan Sp. z 0.0.)
20) Marvipol Odkryta Sp. z 0.0.

21) Property-ad Sp. z 0.0.

22) Unique Apartments Warszawa Sp. z 0.0.
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23) Unique Gdansk Sp. z 0.0.

Opis jednostek zaleznych (w rozumieniu MSSF 10):

1)

2)

3)

4)

7)

9)

Marvipol Aleje Jerozolimskie Sp. z 0.0. (dawniej: Unique Apartments Grunwaldzka Sp. z 0.0.)
- zostata utworzona w celu realizacji inwestycji deweloperskich.

Marvipol Conrada Sp. z 0.0. (dawniej: MD Gdynia Projekt sp. z 0.0.) - realizuje inwestycje
deweloperska w Warszawie w dzielnicy Bielany.

Marvipol Wroctaw Dozynkowa Sp. z o.0. (dawniej: Marvipol Development Bemowo
Residence Sp. z 0.0.) - zrealizowata inwestycje deweloperska w Warszawie w dzielnicy Bielany,
pod nazwg ,Bemowo Residence”, obecnie realizuje inwestycje przy ulicy Dozynkowe] we
Wroctawiu.

Marvipol Development Unique Tower Sp. z o0.0. - realizuje inwestycje deweloperskg w
Warszawie w dzielnicy Wola, pod nazwg ,Unique Tower”, w ramach ktdrej cze$é¢ stanowi
projekt ,,Unique Apartments”.

Marvipol Gdarisk Chmielna Sp. z 0.0. - realizuje inwestycje w Gdarisku w dzielnicy Srédmiescie.

Marvipol Gdynia Pucka Sp. z 0.0. (daw. Unique Hospitality Warszawa sp. z 0. 0.) — zostata
utworzona w celu realizacji inwestycji deweloperskich.

Marvipol Gtebocka Sp. z 0.0. (dawniej: Central Park Ursyndw 2 Sp. z 0.0.) — realizuje inwestycje
deweloperska w Warszawie w dzielnicy Biatoteka .

Marvipol Instalatoréw Sp. z 0.0. (dawniej: Solex Sp. z 0.0.) - realizuje inwestycje deweloperska
w Warszawie w dzielnicy Ochota.

Marvipol Skarbka z Gor sp. z 0.0. (dawniej Marvipol Kotobrzeg Resort sp. z 0.0.) - zostata
utworzona w celu realizacji inwestycji deweloperskich.

10) Marvipol Kotobrzeg Sp. z o0.0. - realizuje inwestycje deweloperskg w Kotobrzegu.

11) Marvipol Logistics S.A. - utworzona w celu prowadzenia i rozwoju dziatalnosci magazynowo -

logistycznej w ramach Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A.

12) Marvipol Nad Potokiem Sp. z 0.0. - realizuje inwestycje deweloperskg w Gdansku w dzielnicy

Olszynka.

13) Marvipol Narwik Sp. z o.0. - realizuje inwestycje deweloperskg w Warszawie w dzielnicy

Bemowo.

14) Marvipol Projekt 30 Sp. z 0.0. - zostata utworzona w celu realizacji inwestycji deweloperskich.
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15) Marvipol Projekt 101 Sp. z 0.0. (daw. Marvipol Studio Okecie Sp. z 0.0.) — realizuje inwestycje
deweloperskg w Warszawie w dzielnicy Wtochy, pod nazwa ,,Studio Okecie”.

16) Marvipol Raabego Sp. z o0.0. - realizuje inwestycje deweloperskg w Warszawie w dzielnicy
Ursynow.

17) Marvipol Rotunda Dynasy Sp. z 0.0. - realizuje inwestycje deweloperskg w Warszawie w
dzielnicy Srédmieécie, pod nazwa ,,Rotunda Dynasy”.

18) Marvipol Sopot | Sp. z 0.0. - zostata utworzona w celu realizacji projektow deweloperskich.

19) Marvipol Odkryta Sp. z 0.0. (dawniej: Marvipol Sopot Il sp. z 0.0.) - zostata utworzona w celu
realizacji projektow deweloperskich.

20) Marvipol Wroctaw Architektéw Sp. z o.0. (daw. Ertan Sp. z 0.0.) - realizuje inwestycje
deweloperska we Wroctawiu przy ul. Kosmonautow/Architektow.

21) Property-ad Sp. z 0.0. - spo6tka zarzagdza nieruchomosciami.

22) Unique Apartments Warszawa Sp. z 0.0. - spétka utworzona w celu prowadzenia dziatalnosci
w zakresie wynajmu, podnajmu mieszkan.

23) Unique Gdansk Sp. z 0.0. — spotka powotana do zarzadzania budynkiem, ktéry powstawanie w
Gdansku przy ul. Chmielnej 78..

Powyzszy wykaz jednostek zaleznych w rozumieniu MSSF jest na Date Prospektu zgodny z wykazem
,Podmiotéw Zaleznych” w rozumieniu Kodeksu Spétek Handlowych, a tym samym , Grupa, Grupa
Emitenta” i ,Grupa Kapitatowa” obejmujg te same jednostki.

Na dzien zatwierdzenia Prospektu, Marvipol Development S.A. prowadzi (bezposrednio lub posrednio)
wspolne przedsiewziecia w rozumieniu MSSF 11 poprzez nastepujace spotki:

1) PDC Industrial Center 130 Sp. z o.0. w likwidacji - stanowi wspdlne przedsiewziecie w
rozumieniu MSSF 11 Marvipol Logistics S.A. i spotki PG DUTCH HOLDING | B.V. oraz spotki
Investar Financial Corporation; 40,8% udziatéw uprawniajacych do 30% gloséw na
zgromadzeniu wspodlnikdéw posiada Marvipol Logistics S.A.

2) PDC Industrial Center 135 Sp. z 0.0. - stanowi wspdlne przedsiewziecie w rozumieniu MSSF 11
Marvipol Logistics S.A. oraz sp6tki PG DUTCH HOLDING I B.V. i spétki Hermes Platinum spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka komandytowa; 50% udziatéw uprawniajgcych do
36,8% gtosdw na zgromadzeniu wspdlnikdw posiada Marvipol Logistics S.A.

3) PDC Industrial Center 149 Sp. z 0.0. - stanowi wspdlne przedsiewziecie w rozumieniu MSSF 11
Marvipol Logistics t S.A. oraz spétki PG DUTCH HOLDING | B.V.; 68% udziatéw uprawniajgcych
do 50% gtosdéw na zgromadzeniu wspdlnikow posiada Marvipol Logistics S.A.
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4) PDC Industrial Center 187 sp. z 0.0. - stanowi wspdlne przedsiewziecie w rozumieniu MSSF 11
Marvipol Logistics S.A. oraz spotki PG DUTCH HOLDING | B.V.; - 68% udziatow uprawniajacych
do 50% gtosdw na zgromadzeniu wspdlnikdw posiada Marvipol Logistics S.A.

5) PDC Industrial Center 195 sp. z 0.0. - stanowi wspdlne przedsiewziecie w rozumieniu MSSF 11
Marvipol Logistics S.A., spétki PG DUTCH HOLDING | B.V. oraz spétki Suus Holding sp. z 0.0.;
45% udziatdw uprawniajacych do 45% gtoséw na zgromadzeniu wspdélnikow posiada Marvipol
Logistics S.A.

6) PDC Industrial Center 229 Sp. z 0.0. - stanowi wspdlne przedsiewziecie w rozumieniu MSSF 11
Marvipol Logistics S.A., sp6tki PG DUTCH HOLDING | B.V., spétki Rohlig Suus Logistic S.R.O oraz
Pana Jacka Bieniaka; 16,8 % udziatdw uprawniajgcych do 16,8 % gtoséw na zgromadzeniu
wspdlnikéw posiada Marvipol Logistics S.A.

7) Zynwalin Investments sp. z 0.0. - stanowi wspdlne przedsiewziecie w rozumieniu MSSF 11
Marvipol Logistics S.A. oraz sp6tki PG DUTCH HOLDING | B.V.; 68% udziatéw uprawniajgcych
do 50% gtosdw na zgromadzeniu wspodlnikdw posiada Marvipol Logistics S.A.

Powyzsze spoétki nie wchodzg w sktad Grupy Kapitatowej w rozumieniu MSSF.

W dniu 31 pazdziernika 2023 roku zarejestrowane zostato potgczenie spotek, w wyniku ktore spoétka
Marvipol Development S.A. (jako spdtka przejmujaca) przejeta aktywa i zobowigzania spotki Marvipol
TM sp.zo.0.

W dniu 31 maja 2023 roku zarejestrowane zostato pofgczenie spétek zaleznych od Marvipol
Development S.A., w wyniku ktérego spotka Marvipol TM Sp. z o0.0. (jako spétka przejmujaca) przejeta
aktywa i zobowigzania 13 spétek (Marvipol Development Riviera Park Sp. z 0.0., Marvipol Development
Topiel No 18 Sp. z 0.0., Marvipol Development Cascade Residence Sp. z 0.0., Marvipol Dom przy Okrzei
Sp. z 0.0., Marvipol W Apartments Sp. z 0.0., Marvipol Moko Botanika Sp. z 0.0., Marvipol Warszawa
Ktopotowskiego Sp. z 0.0., Marvipol Dwie Mottawy Sp. z 0.0., Marvipol Gdanisk Grunwaldzka Sp. z 0.0.,
Prosta 32 Sp. z 0.0., Marvipol Construction Sp. z 0.0., Marvipol Development 1 Sp. z 0.0. Sp. k. oraz
Marvipol Development 1 Sp. z 0.0.). W dniu 31 paZdziernika 2023 roku zarejestrowane zostato
potgczenie Marvipol TM Sp. z 0.0. z Marvipol Development S.A.

W dniu 1 grudnia 2022 roku zarejestrowane zostato potgczenie spoétek, w wyniku ktérego spétka Prosta
32 Sp. Z o.0. (jako spodtka przejmujaca) przejeta aktywa i zobowigzania spétki zaleznej Prosta Tower Sp.
zo.o.

6.2. JEZELI EMITENT JEST ZALEZNY OD INNYCH JEDNOSTEK W RAMACH GRUPY, NALEZY TO
WYRAZNIE WSKAZAC, WRAZ Z WYJASNIENIEM TEJ ZALEZNOSCI.

Podmiotem dominujgcym wobec Emitenta jest Pan Mariusz Wojciech Ksigzek. Wyjasnienie zaleznosci
Emitenta od Pana Mariusza Wojciecha Ksigzka zostato przedstawione w punkcie 6.1.

7. INFORMACIE O TENDENCJACH

7.1. INFORMACIE O TENDENCJACH
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Zarzad Emitenta oswiadcza, ze od daty zakonczenia ostatniego okresu sprawozdawczego, za ktéry
opublikowano zbadane przez biegtego rewidenta informacje finansowe, tj. 31 grudnia 2023 roku nie
wystgpity zadne istotne zmiany w perspektywach Emitenta.

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

Przyszte wyniki Emitenta i Grupy Emitenta bedg zalezaty od powodzenia w realizacji strategii rozwoju
oraz planu inwestycyjnego okreslonego w strategii Grupy Kapitatowe].

Perspektywy krétkoterminowe

Kluczowy wptyw na wyniki finansowe, jakie w perspektywie najblizszych 12 miesiecy beda
rozpoznawane przez Grupe Kapitatowg, bedg miec:

e oddanie do uzytkowania inwestycji In Place Il, Gardenia Lagom Il, Conrada 30 oraz Trio Park | i
Il oraz przekazanie nabywcom i ujecie w wynikach sprzedanych lokali, jak réwniez przekazanie
nabywcom i rozliczenie sprzedazy lokali z inwestycji zakonczonych we wczesniejszych
okresach, w tym z inwestycji In Place | i Gardenia Lagom |;

e tempo sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych w inwestycjach przewidzianych do
ukonczenia w perspektywie najblizszych 12 miesiecy;

e decyzje Rady Polityki Pienieznej w zakresie poziomu stdp procentowych i ich wptyw na
dostepnos¢ kredytdw hipotecznych dla Klientéw Grupy oraz poziom kosztéw finansowych
Grupy;

e wywotana przez Rosje wojna w Ukrainie i jej wptyw m.in. na nastroje konsumenckie w Polsce,
postrzeganie regionu przez inwestordw zagranicznych, sytuacje na polskim rynku pracy, ceny
surowcow energetycznych (i w konsekwencji m.in. paliw i energii elektrycznej) oraz
dostepnosc i ceny materiatéw budowlanych;

e wynik zrealizowany na ewentualnej sprzedazy kolejnych projektéw magazynowych,
realizowanych przez spotki celowe;

e wyniki spétek celowych realizujgcych projekty magazynowe, skorygowane o wycene
nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej;

e wyniki spétek celowych, ktére podmioty z Grupy Kapitatowej moga rozpoznac w perspektywie
najblizszych 12 miesiecy dla realizacji kolejnych projektéw magazynowych;

e rdznice kursowe zwigzane ze zmiennoscig na rynku walutowym.

e rozwdj dziatalnosci w obszarze wynajmu lokali pod marka Royal Tulip Warsaw Centre.
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Perspektywy Srednio i dtugoterminowe

Kluczowy wptyw na rozwdj i wzrost wartosci Grupy Kapitatowej w dtugim okresie bedzie mieé
efektywna realizacja strategii rozwoju Grupy Kapitatowej, w tym przede wszystkim:

e Rozwdj dziatalnosci Grupy Kapitatowej w segmencie deweloperskim i wptyw czynnikéw
zewnetrznych (ogdélna sytuacja gospodarcza, sytuacja na globalnych i lokalnych rynkach
surowcow wptywajgca na koszty wykonawstwa, polityka bankéw w zakresie kredytowania
zakupow mieszkan oraz realizacji projektéw deweloperskich, polityka monetarna, w tym
decyzje Rady Polityki Pienieznej w zakresie poziomu stép procentowych, nastroje
konsumenckie) na realizacje celdéw strategicznych;

e Zgodna z harmonogramem realizacja inwestycji deweloperskich na posiadanym banku ziemi,
pozwalajgca na uzyskanie zaktadanej rentownosci kapitatu;

e Zakup nowych dziatek pod kolejne inwestycje w celu utrzymania banku ziemi na poziomie
adekwatnym do skali dziatalnosci, a takze sprawne przygotowywanie gruntéw do realizacji
inwestycji;

e Rozwdj dziatalnosci Grupy Kapitatowej w segmencie magazynowym, w tym utrzymanie
optymalnej z perspektywy zwrotu na kapitale i ryzyka biznesowego, skali dziatalnosci;

e Optymalizacja modelu prowadzenia inwestycji w celu zwiekszenia ich ekonomiki;

e Konsekwentna realizacja zatozen inwestycyjnych dla projektéw magazynowych, w tym
finalizacja inwestycji poprzez ich sprzedaz w perspektywie ok. 36 miesiecy od zaangazowania
kapitatu w projekt;

e Dalsze efektywne wykorzystanie finansowania zewnetrznego (bankowego i obligacyjnego);

e Dalsze wzmacnianie juz dzi$ wysokiej rozpoznawalnosci i renomy Grupy Kapitatowej na rynku
oraz pozytywnych relacji z jej klientami i kontrahentami;

e Wywotana przez Rosje wojna w Ukrainie, sankcje oraz ich konsekwencje dla gospodarki
polskiej, regionu i gospodarki swiatowej;

e Rozwodj dziatalnosci w obszarze wynajmu lokali w obiektach zlokalizowanych w Gdansku i
Warszawie.

8. PROGNOZY LUB OSZACOWANIA ZYSKOW

8.1. PROGNOZY ZYSKOW LUB OSZACOWANIA ZYSKOW

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

9.1. DANE NA TEMAT 0SOB WCHODZACYCH W SKtAD ORGANOW ADMINISTRACYJNYCH,
ZARZADZAJACYCH | NADZORCZYCH

9.1.1. Zarzad
Organem zarzgdzajgcym Emitenta jest Zarzad. W sktad obecnie dziatajgcego Zarzagdu wchodza:

Mariusz Wojciech Ksigzek — Prezes Zarzadu;
Andrzej Nizio — Wiceprezes Zarzadu.

MARIUSZ WOJCIECH KSIAZEK — PREZES ZARZADU

Pan Mariusz Wojciech Ksigzek posiada wyksztatcenie wyzsze. W 2003 roku ukonczyt kierunek prawo
na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Warszawskiego w Warszawie. W 1996 roku zatozyt
spotke Marvipol, specjalizujgcg sie wéwczas w dziatalnosci ustugowej na rzecz innych deweloperdw.
Od 1998 r. Marvipol prowadzi samodzielng dziatalnos¢ deweloperska, a w 2003 r. biznes grupy zostat
rozszerzony o import i sprzedaz samochoddw Jaguar i Land Rover. W 2008 r. Marvipol, przeksztatcony
w spotke akcyjna, zadebiutowat na GPW. Ponadto, Pan Mariusz Wojciech Ksigzek od 1993 r. do chwili
obecnej prowadzi dziatalnosé gospodarcza pod firmg Mariusz Ksigzek MK Consulting.

Adres miejsca pracy na Date Prospektu Pana Mariusza Wojciecha Ksigzek: spotka Marvipol
Development S.A. (adres: ul. Prosta 32, 00 — 838 Warszawa) oraz spoétka Ksigzek Holding Sp. z o.0.
(adres: ul. Prosta 32, 00 — 838 Warszawa).

Pan Mariusz Wojciech Ksigzek nie wykonuje poza przedsiebiorstwem Emitenta zadar majgcych istotne
znaczenie dla Emitenta, za wyjatkiem petnienia funkcji Prezesa Zarzadu spétki Ksigzek Holding sp. z
0.0., ktdra to spdtka jest bezposrednio spdtka dominujgcg nad Emitenta, a takze za wyjatkiem petnienia
funkcji w organach spétek zaleznych Emitenta.

ANDRZEJ NIZIO — WICEPREZES ZARZADU

Pan Andrzej Nizio posiada wyksztatcenie wyzsze prawnicze — tytut magister prawa uzyskat po
ukonczeniu Wydziatu Prawa i Administracji Uniwersytetu Warszawskiego. Ponadto, w latach 1990 —
1994 roku studiowat na Wydziale Fizyki Uniwersytetu Warszawskiego. W latach 1996-2012 zwigzany
byt z dziatajgcymi w branzy deweloperskiej, jak i w branzy motoryzacyjnej spétkami nalezgcymi do
Grupy Kapitatowej spotki Marvipol S.A., obecnie dziatajgcej pod firma British Automotive Holding S.A.,
sprawujgc w tym okresie szereg funkcji, w tym Gtédwnego Ksiegowego, Dyrektora Zarzadzajacego,
nastepnie Wiceprezesa i Prezesa Zarzadu, a w roku 2012 Cztonka Rady Nadzorczej Marvipol S.A.

W roku 2020 Pan Andrzej Nizio powotany zostat na prokurenta samoistnego British Automotive Polska
S.A. oraz na Prezesa Zarzadu spotki British Automotive Holding S.A. W 2021 roku zostat powotany na
stanowisko Prezesa Zarzadu British Automotive Polska S.A. oraz innych spétek z Grupy Kapitatowej
spotki British Automotive Holding S.A. (dziatajgcej dawniej pod firma Marvipol S.A.).

74



PROSPEKT PODSTAWOWY

Adres miejsca pracy na Date Prospektu Pana Andrzeja Nizio: spotka Marvipol Development S.A. (adres:
ul. Prosta 32, 00 — 838 Warszawa).

Pan Andrzej Nizio nie wykonuje poza przedsiebiorstwem Emitenta zadan majacych istotne znaczenie
dla Emitenta, za wyjatkiem petnienia funkcji w organach spétek zaleznych Emitenta.

9.1.2. Rada Nadzorcza
Organem nadzorczym Emitenta jest Rada Nadzorcza dziatajgca w sktadzie:

Aleksander Piotr Chtopecki — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej;
Wiestaw Tadeusz tatata - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej;
Krzysztof Brejdak - Cztonek Rady Nadzorczej;

Piotr Chudzik — Cztonek Rady Nadzorczej;

Andrzej Jacaszek - Cztonek Rady Nadzorcze;j.

Miejscem wykonywania obowigzkow cztonkéw Rady Nadzorczej Emitenta jest siedziba Emitenta.

Cztonkowie Rady Nadzorczej Emitenta nie wykonujg poza przedsiebiorstwem Emitenta zadan
majacych istotne znaczenie dla Emitenta.

ALEKSANDER PIOTR CHtOPECKI — PRZEWODNICZACY RADY NADZORCZEJ

Pan Aleksander Piotr Chtopecki posiada wyksztatcenie wyzsze. Absolwent Wydziatu Prawa i
Administracji Uniwersytetu Warszawskiego i Uniwersytetu im. Fryderyka Wilhelma w Bonn. Profesor
nauk prawnych (od 2013 r.), zatrudniony na Uniwersytecie Warszawskim (Katedra Prawa
Handlowego). Od 2008 roku Prezes Sgdu Polubownego przy Komisji Nadzoru Finansowego, Radca
prawny. W latach 2004-2006 cztonek Zarzadu Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych S.A.,,
Przewodniczacy Rady Nadzorczej PZU S.A. W latach 1997-2000 dyrektor Departamentu Prawnego w
Komisji Papieréw Wartosciowych i Gietd, a w latach 2001-2004 Zastepca ds. Prawnych
Przewodniczagcego Komisji Papierédw Wartosciowych i Gietd. W latach 1991-1996 Doradca
Przewodniczgcego Komisji Papierow Wartosciowych. Autor i wspdtautor wielu ksigzek i artykutow
poswieconych prawu papierow wartosciowych, prawu handlowemu i cywilnemu. Wspodtautor
wiekszosci regulacji prawnych obowigzujgcych w przesztosci i obecnie na polskim rynku kapitatowym.
W latach 2011-2013 r. cztonek Securities Markets Stakeholder Group (SMSG) organu doradczego
European Securities Market Authority (Europejskiego Organu Nadzoru nad Rynkami Kapitatowymi -
ESMA). Petni rowniez funkcje Wiceprezesa Sadu Gietdowego i arbitra statego przy Sadzie Polubownym
przy Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej. Aktualnie Pan Aleksander Piotr Chtopecki
prowadzi jednoosobowq dziatalno$¢ gospodarczg pod firma ,, Kancelaria Radcy Prawnego Aleksander
Chtopecki”, a takze petnifunkcje Of Counsel w Dentons Europe Dabrowskii Wspdlnicy Sp.k. Dziatalnos¢
ta nie jest konkurencyjna wobec dziatalnosci Emitenta.

Adres miejsca pracy na Date Prospektu Pana Aleksandra Piotra Chtopeckiego: ul. Krakowskie
Przedmiescie 26/28, 00-927 Warszawa (Wydziat Prawa i Administracji Uniwersytetu Warszawskiego).

WIEStAW TADEUSZ tATALA — WICEPRZEWODNICZACY RADY NADZORCZEJ
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Pan Wiestaw tatata posiada wyksztatcenie wyzsze. W roku 1990 ukonczyt kierunek prawo na Wydziale
Prawa i Administracji Uniwersytetu Jagiellonskiego. Pan Wiestaw tatata ukonczyt rdéwniez
Podyplomowe Studium Prawa Europejskiego Uniwersytetu Jagiellonskiego. Pan Wiestaw tatafa
posiada uprawnienia doradcy podatkowego oraz radcy prawnego. Pan Wiestaw tatata rozpoczynat
kariere zawodowa w latach 1990-1992 w spdfce Cracow Business Services sp. z 0.0., w ktérej petnit
funkcje dyrektora. Od 1992 r. do chwili obecnej zasiada w organach szeregu spétek kapitatowych. Od
1998 r. Pan Wiestaw tatata jest komplementariuszem w kancelarii prawnej FORTON Legal tatata i
Wspdlnicy sp.k. Natomiast od 2008 r. jest wspdlnikiem oraz petni funkcje prezesa zarzadu spoétki
Consulting Gospodarczy sp. z 0.0., ktérej dziataolnos¢ obecnie jest zawieszona.

Adres miejsca pracy na Date Prospektu Pana Wiestawa Tadeusza tatata: ul. Szlak 67, 31 — 153 Krakéw
(FORTON Legal tatata i Wspdlnicy Sp. k.).

KRZYSZTOF BREJDAK- CZtONEK RADY NADZORCZE)J

Pan Krzysztof Brejdak posiada wyksztatcenie wyzsze. W 1985 roku Pan Krzysztof Brejdak ukonczyt
studia na kierunku organizacja produkcji na Akademii Ekonomicznej im. Karola Adamieckiego w
Katowicach (obecnie Uniwersytet Ekonomiczny), Ponadto w 1986 r. ukonczyt studia podyplomowe z
zakresu organizacji na Akademii Ekonomicznej w Katowicach. Pan Krzysztof Brejdak posiada tytut
zawodowy magistra ekonomii. W okresie 1989-1991 byt Zastepca Dyrektora ZEC SA w Bielsku-Biatej,
sprawowat nadzér nad pionem ekonomicznym i ksiegowym oraz pracowniczym a w okresie 1991-1995
byt Dyrektorem Oddziatu BPH SA w Gliwicach oraz Oddziatu Banku ING w Katowicach, sprawujgc m.in.
nadzér bezposredni nad pionem ksiegowo-operacyjnym. W latach 1996-1999 Pan Krzysztof Brejdak
petnit funkcje Wiceprezesa Zarzadu Banku Przemystowo-Handlowego SA sprawujgc nadzér nad
pionem finansowym Banku (kontroling, ksiegowos$é, operacje, przewodniczy ALCO). W latach 1999-
2006 petnit funkcje Wiceprezesa Zarzadu ING Banku Slgskiego SA zarzadzajac siecig oddziatéw oraz byt
przewodniczgcym komitetu kredytowego Banku. W latach 2007-2010 petnit funkcje Dyrektora
Regionalnego Alior Banku w Katowicach. W latach 2010-2011 wspdtpracowat z Deloitte Polska. W
latach 2011-2014 byt Wiceprezesem Zarzagdu Kompanii Weglowej SA w Katowicach sprawujgc m.in.
nadzér nad 76 spotkami prawa handlowego oraz restrukturyzacjg firmy. Obecnie petni funkcje
Zastepcy Powiernika przy ING Bank Hipoteczny SA w Katowicach powotany na 6-letnig kadencje przez
Przewodniczacego KNF oraz jest cztonkiem Rady Nadzorczej Marvipol Development S.A.

Adres miejsca pracy Pana Krzysztofa Brejdaka: ul. Chorzowska 50, 40-121 Katowice (ING Bank
Hipoteczny SA).

ANDRZEJ PIOTR JACASZEK - CZLONEK RADY NADZORCZE)

Pan Andrzej Piotr Jacaszek posiada wyksztatcenie wyzsze. W 1998 r. ukoniczyt studia na Wydziale
Nawigacyjnym Wyzszej Szkoty Morskiej w Gdyni. W 1998 roku ukonczyt studia Master of Business
Administration, University of Minnesota, Carlson School of Management. W roku 2019 ukonczyt
program Doctor of Business Administration w Polskiej Akademii Nauk. Od 2004 roku jest wyktadowca
w ICAN Institute, w latach 2006 — 2019 byt dyrektorem wydawniczym ,Harvard Business Review
Polska”, od 2019 roku jest dyrektorem zarzadzajagcym ICAN Institute, wydawcy ,MIT Sloan
Management Review Polska” i ,ICAN Management Review”. Pracowat m.in. dla takich firm jak:
Medicover Holding BV jako dyrektor Grupy Medicover ds. sprzedazy i marketingu, Norwich Union, jako
Country Manager of Life and Pensions Operations in Poland, Powszechne Towarzystwo Emerytalne
Norwich Union SA, jako prezes zarzadu, TUiR Warta S.A. jako wiceprezes zarzadu, Agros Holding S.A.
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jako petnomocnik zarzadu i dyrektor Grupy Agros ds. sprzedazy i marketingu. B.P.S. Consultants Poland
Sp. z o.0. jako dyrektor zarzadzajacy. W latach 2004-2005 petnit funkcje wiceministra finanséow w
rzadzie RP.

Adres miejsca pracy na Date Prospektu Pana Andrzeja Piotra Jacaszka: ICAN Institute, al. Niepodlegtosci
18, 02-653 Warszawa.

PIOTR CHUDZIK - CZtONEK RADY NADZORCZE)

Pan Piotr Chudzik, posiada ponad 30-letnie doswiadczenie w bankowosci inwestycyjnej i finansach
korporacji w Polsce, Europie Centralnej oraz w Kanadzie. W latach 1993 - 2012 pracowat w globalnych
bankach inwestycyjnych Nomura International, Deutsche Bank, Bankers Trust, NatWest Bank,
Hambros Bank w Polsce, Londynie i Europie Centralnej. Piotr Chudzik jest absolwentem studiow
podyplomowych Master of Business Administration (MBA) w Richard lvey Business School na
Uniwersytecie Western Ontario w Kanadzie oraz studidéw magisterskich na Wydziale Ekonomiczno-
Socjologicznym Uniwersytetu tédzkiego (specjalizacja: handel miedzynarodowy). Piotr Chudzik ma
ukonczony kurs i zdany egzamin na Kandydatéw do Rad Nadzorczych Spdtek Skarbu Paristawa. Od 2013
r. Pan Piotr Chudzik jest Partnerem Zarzadzajgcym Trigon Investment Banking.

Adres miejsca pracy na Date Prospektu Pana Piotra Chudzika: Trigon Dom Maklerski S.A., Putawska 2,
02-566 Warszawa.

9.1.3. Komitet Audytu

Na Date Prospektu funkcjonuje u Emitenta Komitet Audytu. Cztonkowie Komitetu Audytu sg
powotywani przez Rade Nadzorczg Emitenta sposrdd jej cztonkdw. W sktad Komitetu Audytu powinien
wchodzi¢ przynajmniej jeden cztonek posiadajgcy wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub
badania sprawozdan finansowych. Cztonkowie Komitetu Audytu powinni posiada¢ wiedze i
umiejetnosci z zakresu branzy, w ktérej dziata Emitent. Wiekszos$¢ cztonkéw Komitetu Audytu, w tym
jego przewodniczacy, powinna spetnia¢ warunki niezaleznosci okreslone w art. 129 ust. 3 Ustawy o
biegtych rewidentach oraz w pkt. 2.3 Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2021.

Komitet Audytu realizuje ustawowy obowigzek monitorowania systeméw kontroli wewnetrznej,
systemdw zarzadzania ryzykiem oraz audytu wewnetrznego, w tym w zakresie sprawozdawczosci
finansowej. Posiedzenia komitetu audytu odbywajg sie co najmniej raz na kwartat. Komitet Audytu
analizuje przed publikacjg sprawozdania finansowe Emitenta, ktdre sg wczesniej udostepniane
poszczegblnym cztonkom Komitetu Audytu. Podczas posiedzenia obecny jest zarzagd Emitenta oraz
Dyrektor dziatu Finansowego i Dziatu Prawnego, ktdrzy udzielajg informacji i wyjasnien do pytan
zgtaszanych przez cztonkéw Komitetu Audytu. Ponadto kwartalnie cztonkowie Komitetu otrzymujg
informacje pisemng Zarzadu Emitenta na temat aktualnej sytuacji finansowej Emitenta. Obejmuje ona
stan srodkdw pienieznych, poziom zadtuzenia, informacje o wskazniku zadtuzenia. Na posiedzeniach
Komitetu Audytu, ktére dotyczg sprawozdania pétrocznego oraz rocznego uczestniczy kluczowy biegty
audytor, ktéry informuje Komitet Audytu o przebiegu i wyniku badania sprawozdan finansowych oraz
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udziela dodatkowych informacji i wyjasnien w przypadku zapytan kierowanych przez cztonkéw
Komitetu.

Na dzien zatwierdzenia Prospektu w sktad Komitetu Audytu wchodza:

Piotr Chudzik — Przewodniczacy Komitetu Audytu,
Aleksander Chtopecki — Cztonek Komitetu Audytu,
Krzysztof Brejdak — Cztonek Komitetu Audytu.

Piotr Chudzik oraz Krzysztof Brejdak spetniajg wymogi niezaleznosci okreslone w art. 129 ust. 3 Ustawy
o biegtych rewidentach oraz w pkt. 2.3 Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW 2021. Pan Piotr
Chudzik oraz Pan Krzysztof Brejdak posiadaja wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci oraz
badania sprawozdan finansowych. Wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktdrej dziata Emitent
zgodnie z art. 129 ust. 5 ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich
oraz nadzorze publicznym (Dz.U. z 2020 r. poz. 1415) posiadajg wszyscy cztonkowie Komitetu Audytu.
Jednoczesnie Emitent wskazuje, iz: (1) Pan Aleksander Chtopecki posiada wiedze w zakresie prawnych
i finansowych aspektéw dziatalnosci deweloperskiej, ktérg nabyt w trakcie 10 lat petnienia funkcji w
Radzie Nadzorczej Spétki Dzielonej, (2) Pan Krzysztof Brejdak posiada wiedze w zakresie finansowania
dziatalnoci deweloperskiej, ktéra nabyt w trakcie 7 lat petnienia funkcji w zarzadzie ING Bank Slaski
S.A.

9.2. KONFLIKT INTERESOW W ORGANACH ADMINISTRACYJNYCH, ZARZADZAJACYCH |
NADZORCZYCH

Konflikt intereséw moze pojawic sie w zwigzku z posiadaniem przez Pana Mariusza Wojciecha Ksigzek,
petnigcego funkcje Prezesa Zarzgdu Emitenta bezposrednio oraz posrednio - tgcznie z podmiotami od
niego zaleznymi (Ksigzek Holding sp. z 0.0. za posrednictwem MK Holding s.a.r.l.), 29.591.523 akcji
Spotki, reprezentujgcych tagcznie 71,04% udziatu w kapitale zaktadowym Spoétki. Wyzej opisana sytuacja
moze wywotywac konflikty intereséw pomiedzy interesami Pana Mariusza Wojciecha Ksigzek jako
akcjonariusza Spotki (ktéry posiada akcje Spotki zardwno bezposrednio, jak rowniez za posrednictwem
podmiotu od niego zaleznego), a jego obowigzkami wobec Emitenta z tytutu petnienia funkcji w
Zarzadzie Emitenta.

Konflikt intereséw moze pojawic sie ze wzgledu na fakt, iz Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej Spofki
Pan Wiestaw Tadeusz tatata jest komplementariuszem w spoéfce pod firmg FORTON Legal tatafa i
Wspdlnicy Sp. k. z siedzibg w Krakowie, ktdra to spoétka swiadczy ustugi prawne na rzecz Emitenta,
spotek zaleznych od Emitenta oraz na rzecz spétek MK Holding s.a.r.l. (spotka posrednio dominujgca
nad Emitentem), Ksigzek Holding sp. z 0.0. (spo6tka bezposrednio dominujgca nad Emitentem), a takze
na rzecz Pana Mariusza Wojciecha Ksigzek, ktéry petni funkcje Prezesa Zarzadu Emitenta oraz jest
podmiotem posrednio dominujgcym nad Emitentem i spotkami zaleznymi od Emitenta. Konflikt
interesdw mogt pojawié sie réwniez ze wzgledu na fakt, iz Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej Spotki
Pan Wiestaw Tadeusz tatata jest Prezesem Zarzadu oraz wspdlnikiem w spdfce Consulting Gospodarczy
sp. z o0.0., ktéra to spdtka swiadczyta ustugi na rzecz Emitenta oraz spétek zaleznych od Emitenta.
Dziatalnos¢ spdtki Consulting Gospodarczy sp. z 0.0. jest obecnie zawieszona. W ocenie Spoétki
wskazane konflikty intereséw nie bedg miaty znaczenia dla dziatalnosci Spétki ze wzgledu na
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obowigzujgce Pana Wiestawa Tadeusza tatate zasady etyki przyjete przez samorzad zawodowy radcéw
prawnych.

Konflikt interesdw moze pojawic sie ze wzgledu na fakt, iz Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej Spofki
Pan Wiestaw Tadeusz tatata petni funkcje Prezesa Zarzadu oraz posiada 20 udziatéw stanowigcych 25%
udziatu w kapitale zaktadowym i w ogdlnej liczbie gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikow spotki
Modrzewidwka Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie, ktdra to spdtka jest wtascicielem obiektu hotelowego
i prowadzi dziatalnos¢ hotelowg w miejscowosci Lanckorona w wojewddztwie matopolskim
(potencjalny konflikt intereséw moze pojawic sie w zakresie prowadzonej dziatalnosci przez spétki z
Grupy Emitenta w segmencie pozostatych aktywéw deweloperskich). W ocenie Spoétki wskazany
konflikt interesdw nie bedzie miat znaczenia dla dziatalno$ci Spotki ze wzgledu na niewielki w stosunku
do dziatalnosci Emitenta i jego spotek zaleznych zakres dziatalnosci prowadzonej przez spoétke
Modrzewidwka Sp. z 0.0., a takze ze wzgledu na fakt, iz Emitent i jego spotki zalezne nie prowadzity i
nie prowadzg dziatalnosci hotelowej, w tym nie prowadzg takiej dziatalnosci na terenie wojewédztwa
matopolskiego. Zgodnie z oswiadczeniem Emitenta, wsrdd cztonkdédw Zarzadu oraz wsrdd cztonkéw
Rady Nadzorczej nie wystepujg inne niz wymienione powyzej potencjalne konflikty intereséw
pomiedzy obowigzkami wobec Emitenta a ich prywatnymi interesami lub innymi obowigzkami.

10. GROWNI AKCJONARIUSZE

10.1. WSKAZANIE, W ZAKRESIE W JAKIM ZNANE JEST TO EMITENTOWI, CzZY
BEZPOSREDNIM LUB POSREDNIM WHLASCICIELEM EMITENTA JEST INNY PODMIOT
(OSOBA) LUB EMITENT JEST PRZEZ TAKI PODMIOT (OSOBE) KONTROLOWANY ORAZ
WSKAZANIE TAKIEGO PODMIOTU (OSOBY), A TAKZE OPISANIE CHARAKTERU TEJ
KONTROLI  ISTNIEJACYCH MECHANIZMOW, KTORE ZAPOBIEGAJA JEJ
NADUZYWANIU

Na dzien zatwierdzenia Prospektu znaczgcymi akcjonariuszami Spoétki sa:

Liczba - - Udziat akcji w - .
Akcjonariusze posiadanych Liczba grfgs\ﬁ,\; kapitale Udziat gg;’s\ﬂ;
akcji zaktadowym
‘ Ksigzek Holding Sp. z 0.0. * 27 513 831 27 513 831 66.05% 66.05%
Mariusz Wojciech Ksigzek 2 077 692 2 077 692 4.99% 4.99%
‘ Inne podmioty 12 061 329 12 061 329 28.96% 28.96%
Razem liczba akcji: 41 652 852 41652 852 100% 100%

Zrédto: Emitent

Na dzien zatwierdzenia Prospektu wobec Emitenta podmiotem posrednio dominujgcym jest Pan
Mariusz Wojciech Ksigzek. Pan Mariusz Wojciech Ksigzek posiada bezposrednio 2.077.692 akgji
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zwyktych na okaziciela Emitenta, uprawniajgcych do 2.077.692 gtoséw na walnym zgromadzeniu i
reprezentujgcych 4,99% kapitatu zaktadowego Emitenta. Pan Mariusz Wojciech Ksigzek posiada
rowniez 100% udziatdw w spdtce prawa luksemburskiego MK Holding s.a.r.l. Spotka prawa
luksemburskiego, MK Holding s.a.r.l. posiada 1.500 udziatéw o tgcznej wartosci 1.500.000 zt w spodtce
Ksigzek Holding Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, co stanowi okoto 51% jej kapitatu zaktadowego, Pan
Mariusz Wojciech Ksigzek posiada bezposrednio 1.441 udziatdéw o tacznej wartosci 1.441.000 zt w
spotce Ksigzek Holding Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, co stanowi okoto 49% jej kapitatu
zaktadowego, natomiast spoétka Ksigzek Holding Sp. z 0.0. jest podmiotem bezposrednio dominujgcym
nad Emitentem i posiada 27.513.831 akcji zwyktych na okaziciela Emitenta, uprawniajgcych do
27.513.831 gtoséw na walnym zgromadzeniu i reprezentujgcych 66,05% kapitatu zaktadowego
Emitenta. Zatem Pan Mariusz Wojciech Ksigzek kontroluje tgcznie posrednio i bezposrednio 71,04%
kapitatu zaktadowego Emitenta.

Dzieki posiadaniu wiekszosci gtosow posrednio przez spoétke Ksigzek Holding Sp. z 0.0. i bezposrednio,
na Walnym Zgromadzeniu Pan Mariusz Wojciech Ksigzek moze wywiera¢ znaczny wptyw na decyzje w
zakresie spraw korporacyjnych, ktore zgodnie z Kodeksem Spodtek Handlowych wymagajg
bezwzglednej lub zwyktej wiekszosci gtoséw na Walnym Zgromadzeniu. Ponadto, spétka Ksigzek
Holding Sp. z 0.0. posiada uprawnienia osobiste wskazane w statucie Emitenta, tj.:

1) osobiste uprawnienie do powotywania i odwotywania czterech cztonkéw Zarzadu. Cztonkom
Zarzadu powotanym przez spoétke Ksigzek Holding sp. z 0.0. spdtka ta moze powierzy¢ petnienie
funkcji Prezesa Zarzadu lub Wiceprezesdw Zarzadu,

2) osobiste uprawnienie do powotywania i odwotywania cztonkéw Rady Nadzorczej w nastepujgce;j
liczbie: w przypadku piecioosobowej Rady Nadzorczej spdtce Ksigzek Holding sp. z 0.0. przystuguje
uprawnienie osobiste do powotywania i odwotywania trzech Cztonkéw Rady Nadzorczej, oraz do
powierzania cztonkowi Rady funkcji Przewodniczacego i Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej,
natomiast, w przypadku szescioosobowej i siedmioosobowej Rady Nadzorczej spofce Ksigzek
Holding sp. z o.0. przystuguje uprawnienie do powotywania i odwotywania czterech Cztonkéw
Rady Nadzorczej oraz do powierzania cztonkowi Rady funkcji Przewodniczacego i
Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej.

Uprawnienia osobiste spotki Ksigzek Holding Sp. z 0.0. trwajg tak dtugo jak spétka Ksigzek Holding Sp.
z 0.0. z siedzibg w Warszawie jest uprawniona do wykonywania praw z akcji reprezentujgcych co
najmniej 33,34% kapitatu zaktadowego Spétki. W zwigzku z powyziszymi uprawnieniami
korporacyjnymi Ksigzek Holding Sp. z 0.0. - a posrednio Pan Mariusz Wojciech Ksigzek - ma zdolnos¢
do sprawowania kontroli nad dziatalnoscig Spotki.

Poza bezwzglednie obowigzujgcymi przepisami prawa, w zakresie mechanizmdéw zapobiegajgcych
naduzywaniu kontroli nad Spdtkg przez znacznych akcjonariuszy, Zarzad stosuje wskazane w
stosownym oswiadczeniu Zarzagdu Emitenta w raporcie rocznym Emitenta zasady tadu korporacyjnego
zgodnie z dokumentem Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW. Statut nie zawiera szczegdlnych
postanowien dotyczacych naduzywania kontroli przez znacznych akcjonariuszy Spotki.
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10.2. OPIS WSZELKICH ZNANYCH EMITENTOWI USTALEN, KTORYCH REALIZACJA MOZE W
POZNIEJSZE) DACIE SPOWODOWAC ZMIANY W SPOSOBIE KONTROLI EMITENTA

Na date zatwierdzenia Prospektu Emitentowi nie sg znane zadne ustalenia, ktérych realizacja moze w
pozniejszej dacie spowodowac zmiany w sposobie kontroli nad Emitentem.

11. INFORMACJE FINANSOWE DOTYCZACE AKTYWOW | PASYWOW EMITENTA,
JEGO SYTUACJI FINANSOWEJ ORAZ ZYSKOW | STRAT

11.1. HISTORYCZNE INFORMACIJE FINANSOWE

11.1.1. Historyczne informacje finansowe, zbadane przez biegtego rewidenta, obejmujace
ostatnie dwa lata obrotowe

Do Prospektu zostaty wtaczone przez odniesienie nastepujgce sprawozdania finansowe:

e skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A za rok
zakonczony 31 grudnia 2022 r., ktére zostato przekazane do publicznej wiadomosci w dniu 24 marca
2023 r.

https://marvipol.pl/wp-content/uploads/MVP SA SSF FY 2022-1-1.zip

e skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A za rok
zakonczony 31 grudnia 2023 r., ktdre zostato przekazane do publicznej wiadomosci w dniu 15 marca
2024r.

https://marvipol.pl/wp-content/uploads/Skonsolidowany-Raport-Roczny-2023.zip

Informacje finansowe, o ktdrych mowa powyzej zostaty sporzadzone zgodnie z MSSF. Historyczne
informacje finansowe za ostatni rok zostaty sporzadzone i przedstawione w formie, ktdra zostanie
przyjeta w kolejnych opublikowanych przez Emitenta sprawozdaniach finansowych, z uwzglednieniem
standardéw i zasad rachunkowosci oraz przepiséw prawnych majacych zastosowanie do takiego
rocznego sprawozdania finansowego.

Skonsolidowane sprawozdania finansowe za lata 2022 oraz 2023 zostaty wigczone do Prospektu przez
odniesienie. Pozostate dokumenty zamieszczone w powyzszych dokumentach nie sg wiaczone do
tresci Prospektu, z wyjatkiem sprawozdania niezaleznego biegtego rewidenta z badania rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za lata obrotowe 2022 i 2023. Czesci dokumentow,
ktdre nie zostaty wtaczone przez odniesienie, nie sg istotne dla Inwestora, albo zostaty one zawarte w
innej czesci Prospektu.

11.1.2. Zmiana dnia bilansowego Jezeli emitent dokonat zmiany dnia bilansowego w okresie, za
ktory wymagane s3a historyczne informacje finansowe

Emitent nie dokonat zmiany dnia bilansowego w okresie, za ktdry wymagane sg historyczne informacje
finansowe.
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11.1.3. Standardy rachunkowosci

Informacje finansowe i sprawozdania finansowe Emitenta sg przygotowywane zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci.

11.1.4. Zmiana ram rachunkowosci

Historyczne informacje finansowe Emitenta zbadane przez biegtego rewidenta byty przygotowane
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Rachunkowosci i w tym zakresie nie dochodzito do zmian.
Emitent nie zamierza przyjmowac nowych ram standardéw rachunkowosci.

11.2. SRODROCZNE | INNE INFORMACJE FINANSOWE

Po dacie ostatnich rocznych skonsolidowanych danych finansowych za rok 2023 zbadanych przez
biegtego rewidenta, Emitent opublikowat dnia 26 sierpnia 2024 roku skonsolidowany raport okresowy
za okres 6 miesiecy zakoriczony dnia 30 czerwca 2024 r. oraz dnia 25 listopada 2024 roku
skonsolidowany raport okresowy za okres 9 miesiecy zakoriczony dnia 30 wrze$nia 2024 r.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A za okres 6
miesiecy zakoiczony dnia 30 czerwca 2024 r. zostato zamieszczone na Stronie Internetowej Emitenta:

https://marvipol.pl/wp-content/uploads/MVP-S.A.-Raport-finansowy-Q2-2024-final.pdf

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A za okres 9
miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2024 r. zostato zamieszczone na Stronie Internetowej Emitenta:

https://marvipol.pl/wp-content/uploads/MVP-S.A.-Raport-finansowy-Q3-2024-final.pdf

Skrécone skonsolidowane sprawozdania finansowe zostaty wigczone do Prospektu przez odniesienie.
Pozostate dokumenty zamieszczone w powyzszych dokumentach nie sg wigczone do tresci Prospektu,
z wyjatkiem przegladu srédrocznych informacji finansowych za okres 6 miesiecy zakoriczony dnia 30
czerwca 2024 r. przez niezaleznego biegtego rewidenta. Czesci dokumentéw, ktére nie zostaty
wtgczone przez odniesienie, nie sg istotne dla Inwestora, albo zostaty one zawarte w innej czesci
Prospektu.

11.3. BADANIE HISTORYCZNYCH ROCZNYCH INFORMACIJI FINANSOWYCH

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A za rok
zakoniczony 31 grudnia 2022 r. zostato zbadane przez biegtego rewidenta, a sprawozdanie z badania
zostato przekazane do publicznej wiadomosci w dniu 24 marca 2023 r. Sprawozdanie z badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2022 rok dostepne jest na Stronie Internetowej
Emitenta jako cze$¢ raportu rocznego Grupy:

https://marvipol.pl/wp-content/uploads/MVP SA SSF FY 2022-1-1.zip

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Marvipol Development S.A za rok
zakonczony 31 grudnia 2022 r. zostato zbadane przez biegtego rewidenta, a sprawozdanie z badania
zostato przekazane do publicznej wiadomosci w dniu 15 marca 2024 r. Sprawozdanie z badania
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skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2023 rok dostepne jest na Stronie Internetowe;j
Emitenta jako cze$¢ raportu rocznego Grupy:

https://marvipol.pl/wp-content/uploads/Skonsolidowany-Raport-Roczny-2023.zip

Sprawozdanie z badania historycznych informacji finansowych zostaty wtgczone do Prospektu przez
odniesienie. Pozostate dokumenty zamieszczone w powyzszych dokumenach nie sg wtgczone do tresci
Prospektu, z wyjatkiem skonsolidowanych sprawozdan finansowych za lata 2022 oraz 2023. Czesci
dokumentdw, ktdre nie zostaty wtgczone przez odniesienie, nie sg istotne dla Inwestora, albo zostaty
one zawarte w innej czesci Prospektu.

11.4. PRZEGLAD SRODROCZNYCH INFORMACJI FINANSOWYCH

Biegty rewident dokonat przegladu pétrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Marvipol Development S.A za okres 6 miesiecy zakoriczony dnia 30 czerwca 2024 r. Raport
z przegladu skonsolidowanego sprawozdania finansowego za pierwszg potowe 2024 roku dostepny
jest na Stronie Internetowej Emitenta jako czes$¢ raportu pétrocznego Grupy:

https://marvipol.pl/wp-content/uploads/MVP-S.A.-Raport-finansowy-Q2-2024-final.pdf

Przeglad srddrocznych informacji finansowych zostat wtaczony do Prospektu przez odniesienie.
Pozostate dokumenty zamieszczone w powyzszych dokumenach nie sg wtgczone do tresci Prospektu,
z wyjatkiem srédrocznych informacji finansowych za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca
2024 r. Czesci dokumentdéw, ktdre nie zostaty wtgczone przez odniesienie, nie sg istotne dla Inwestora,
albo zostaty one zawarte w innej czesci Prospektu.

11.5. KOMENTARZ DO WYBRANYCH WYNIKOW FINANSOWYCH GRUPY

Rachunek zyskdw i strat

tys. zt 2023r. 2022r. Zmiana
Przychody ze sprzedazy 377 511 588 585 (36%)
Koszt wtasny sprzedazy (259 033) (445 729) (42%)
Zysk brutto na sprzedazy 118 478 142 856 (17%)
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 81052 121 624 (33%)
Zysk netto 55277 89903 (39%)

Zrédto: Emitent

W 2023 r. Grupa Marvipol Development rozpoznata 377,5 min zt przychodéw, wobec 588,6 min zt w
2022 r., wypracowujac 81,1 min zt zysku operacyjnego (121,6 min zt w 2022 r.) oraz 55,3 min zt zysku
netto, wobec 89,9 miln zt w 2022 r.
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O nizszym poziomie przychodéw Grupy przesadzit nizszy wolumen przekazan lokali mieszkalnych,
ustugowych oraz przypisanych do segmentu pozostatych aktywow nieruchomosciowych, czesciowo
kompensowany strukturg przekazywanych mieszkan (wiekszy $redni metraz oraz Srednia cena
sprzedazy). Zmiana miksu przekazywanych lokali przetozyta sie na wzrost procentowej marzy brutto na
sprzedazy, z 24,3% w 2022 r. do 31,4% w 2023 r. Ze wzgledu na nizszy poziom przychoddw ze sprzedazy
lokali oraz ujemny wynik operacyjny segmentu magazynowego zysk operacyjny Grupy zmniejszyt sie w
analizowanym okresie o 33%. O nizszej rentownosci netto, poza ww. czynnikami, przesadzit wzrost
kosztow finansowych (-12,5 min zt salda przychoddw i kosztéw finansowych, wobec -10,6 min zt salda
w 2022 r.). zwigzany gtéwnie z ujemnymi réznicami kursowymi zwigzanymi z umocnieniem polskiej

waluty

tys. zt g(;:::: g:zuse: Zmiana
Przychody ze sprzedazy 187 237 355041 (47%)
Koszt wtasny sprzedazy (145 990) (244 925) (40%)
Zysk brutto na sprzedazy 41 247 110116 (63%)
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 12 000 86 849 (86%)
Zysk netto 1602 69 614 (98%)

Zrédto: Emitent

W okresie 9 miesiecy 2024 r. Grupa Marvipol Development rozpoznata 187,2 min zt przychoddw,
wobec 355,0 min zt w 9 miesiecy 2023 r., odnotowujgc 12,0 min zt zysku operacyjnego (86,8 min zt
zysku EBIT w okresie 9 miesiecy 2023 r.) oraz 1,6 min zt zysku netto, wobec 69,6 min zt zysku w 9
miesiecy 2023 r.

O nizszym poziomie przychoddw Grupy przesadzit nizszy wolumen przekazan lokali mieszkalnych i
ustugowych (plan przekazan lokali na rok 2024 przewiduje, ze wiekszo$¢ tegorocznych przekazan
lokali nastgpi w IV kwartale). Ze wzgledu na nizszy poziom przychoddw ze sprzedazy lokali, czesciowo
skompensowany rosngcymi zyskami segmentu pozostatych aktywéw nieruchomosciowych Grupa
odnotowata spadek wyniku operacyjnego. Na wysokos$¢ wyniku netto, poza ww. czynnikami, istotny
wpltyw miat wzrost kosztéow finansowych (-9,0 min zt salda przychoddw i kosztéow finansowych,
wobec 0,1 min zt dodatniego salda w okresie 9 miesiecy 2023 r.), zwigzany z przeprowadzong w maju
2024 r. emisjg obligacji o wartosci 150 min zt, koszty zwigzane z ktdrg zostaty w ograniczonym stopniu
skapitalizowane w kosztach realizowanych projektow.

Bilans — Aktywa
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tys. zt 31.12.2023 31.12.2022 Zmiana
Aktywa trwate, w tym: 338 899 399 755 (15%)
Dtugoterminowe aktywa finansowe 181 611 214 557 (15%)
Aktywa obrotowe, w tym: 1122338 977 601 15%
Zapasy 812 328 768 204 6%

Nieruchomosci inwestycyjne - - -

Dtugoterminowe aktywa finansowe 181 611 214 557 (15%)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, w tym: 286 721 168 291 70%
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 47 184 35677 32%
Kapitat wiasny 710 388 655 111 8%
Zobowigzania dtugoterminowe, w tym: 366 036 411582 (11%)
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek 29 079 70 605 (59%)
Zobowigzania z tytutu obligacji 232 655 236 329 (2%)
Zobowiazania krétkoterminowe, w tym: 384 813 310 663 24%
Zobowigzania z tytutu kredytow bankowych i pozyczek 5219 12 43.392%
Zobowiazania z tytutu obligacji 111 529 19035 486%

Zrédto: Emitent

Suma aktywéw Grupy Marvipol Developent wyniosta na koniec 2023 r. 1461,2 min zt, co oznacza
wzrost 0 6% w poréwnaniu do 2022 roku. Aktywa trwate stanowity 338,9 min zt (399,8 min zt w 2022
r.), a aktywa obrotowe 1122,3 min zt (977,6 min zt w 2022 r.). Wsréd aktywow trwatych najwieksza
pozycja to dtugoterminowe aktywa finansowe (blisko 181,6 min zt na koniec grudnia 2023 r.). W
aktywach obrotowych dominujg zapasy, ktérych wartos¢ na koniec grudnia 2023 r. wyniosta 812,3 min
zt, oraz srodki pieniezne w wysokosci 286,7 min zt, w tym 47,2 min zt o ograniczonej mozliwosci
dysponowania.

Grupa Kapitatowa utrzymuje bezpieczny poziom zadtuzenia, realizujgc réwnoczesnie plan rozwoju w
obu podstawowych segmentach dziatalnosci. Na 31 grudnia 2023 r. zadtuzenie netto Grupy
Kapitatowej wyniosto 170,2 min zt (175,7 min zt po uwzglednieniu zobowigzan z tytutu optat za
uzytkowanie wieczyste gruntdw oszacowanych zgodnie z MSSF 16 Leasing), wobec 239,1 min zt
Zadtuzenia Finansowego Netto na koniec 2022 r.

Dodatkowe wyjasnienia do pozycji Nieruchomosci inwestycyjne w zwigzku ze sprzedazg udziatow we
wspdllnym przedsiewzieciu w 2022 r.:

Nieruchomosci inwestycyjne sg nieruchomosciami z segmentu magazynowego. Emitent uzgadniajac z
partnerem biznesowym (Grupg Panattoni) model realizacji projektu magazynowego nabywat
nieruchomosci za posrednictwem spotek zaleznych dedykowanych do realizacji danego projektu (SPV:
Zynwalin, IC 195, IC 229). Cze$¢ udziatéw w tych podmiotach za tgczng kwote 20.458 zt sprzedana na
rzecz Partneréw biznesowych po uzyskaniu zgody Prezesa UOKIK. Po sprzedazy udziatow, SPV na mocy
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umowy wspélnikow zaczety stanowi¢ wspdlne przedsiewziecie. Emitent utracit petng kontrole na rzecz
wspotkontroli, a wiec zaprzestat petnej konsolidacji spoétek, zaczynajgc ujmowaé je metoda praw
wtasnosci. W konsekwencji zmian prezentacyjnych po sprzedazy udziatéw w skonsolidowanym bilansie
Emitenta zaprzestano ujmowac m.in. nieruchomosci inwestycyjne w kwocie 110.212 tys. zt.

Jednoczesnie Emitent zaczat wykazywac udziaty w jednostkach ujmowanych metodg praw wtasnosci
(nota 18 sprawozdania finansowego za 2022 r.) oraz udzielone pozyczki (nota 17 sprawozdania
finansowego za 2022 r.). Zgodnie z informacjg w nocie 36 kwota udzielonych pozyczek, ktéra pojawita
sie w skonsolidowanym bilansie po sprzedazy udziatéw to 109.729 tys. zt.

Przy sprzedazy udziatdw w spodtce Zynwalin Investments sp. z 0.0. analogicznie jak w przypadku
pozostatych spétek celowych w segmencie magazynowym do statutu spétki wpisano zapisy zwigzane
z uprzywilejowaniem udziatéw obejmowanych przez Grupe Panattoni. Grupa Panattoni objeta 14
udziatéw nieuprzywilejowanych co do gtosu, 18 udziatéw uprzywilejowanych co do gtosu, w ten
sposéb, ze na jeden udziat przypadajg trzy gtosy. Marvipol Logistics S.A. posiada 68 udziatéw
nieuprzywilejowanych co do gtosu, stad rozktad gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikéw wynosi 50/50.
Umowa spétki ponadto zawiera zapisy dotyczgce sposobu reprezentacji, ktéry wskazuje rowne prawa
udziatowcdw dotyczgce powotania cztonkdw zarzadu i sposobu reprezentacji spotki. Tym samym sg to
zapisy, ktére jednoznacznie wskazujg na brak kontroli, a jednoczesnie wpisujg sie w definicje
wspolnego przedsiewziecia.

Jak wyjasniono powyzej spétka Zynwalin Investemnts sp. z 0.0. zostata wytgczona z metody petnej
konsolidacji. Tym samym aktywo spétki — nieruchomos$é zostato wytgczona z bilansu. Nabycie
nieruchomosci zostato sfinansowane z kapitatu spétki oraz udzielonych jej pozyczek. Przy petnej
konsolidacji pozyczka nie byta zaprezentowana (podlegata wytaczeniu, jako transakcja
wewnatrzgrupowa). W wyniku operacji sprzedazy udziatéw (a nie nieruchomosci) — nastgpita zmiana
prezentacji aktywa. Aktywo spétki zostato tym samym zaprezentowane analogicznie jak aktywa
pozostatych spotek w segmencie magazynowym traktowanych jako wspdlne przedsiewziecie. Ponadto
zaprezentowane automatycznie zostaty udzielone pozyczki oraz udziaty w jednostkach ujmowanych
metoda praw wiasnosci.

tys. zt 30.09.2024 31.12.2023 Zmiana
Aktywa trwate, w tym: 353101 338 899 4%
Dtugoterminowe aktywa finansowe 184 364 181611 2%
Aktywa obrotowe, w tym: 1400 129 1122338 25%
Zapasy 988 277 812 328 22%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, w tym: 365 964 286 721 28%
Srodki pieniezne o ograniczonej mozliwosci dysponowania 56 464 47 184 20%
Kapitat wiasny 667 838 710 388 (6%)
Zobowiazania dtugoterminowe, w tym: 442 974 366 036 21%
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tys. zt 30.09.2024 31.12.2023 Zmiana
Zobowigzania z tytutu kredytéw bankowych i pozyczek 24715 29079 (15%)
Zobowigzania z tytutu obligacji 309 490 232 655 33%
Zobowigzania z tytutu leasingu 71847 72 160 (0%)
Zobowiazania krétkoterminowe, w tym: 642 422 384 813 67%
Zobowigzania z tytutu kredytow bankowych i pozyczek 350 5219 (93%)
Zobowigzania z tytutu obligacji 143 906 111529 29%
Zobowigzania z tytutu leasingu 6 847 6234 10%

Zrédto: Emitent

Suma aktywoéw Grupy Marvipol Development wyniosta na koniec wrzesnia 2024 r. 1 753,2 min zt, co
oznacza wzrost 0 20% w poréwnaniu do 2023 roku. Aktywa trwate stanowity 353,1 min zt (+4% vs 2023
r.), a aktywa obrotowe 1 400,1 min zt (+25% vs 2023 r.). Wsérdd aktywow trwatych najwieksze pozycje
to dtugoterminowe aktywa finansowe (blisko 184,4 min zt na koniec wrzesnia 2024 r.) W aktywach
obrotowych dominujg zapasy, ktérych warto$¢ na koniec wrzesnia 2024 r. wyniosta 988,3 min zt oraz
srodki pieniezne w wysokosci 366,0 min zt, w tym 56,5 min zt o ograniczonej mozliwosci dysponowania.

Kapitat wtasny na 30.09.2024 r. spadt 0 6% do 667,8 min zt, gtownie w wyniku wyptaconej dywidendy
za 2023 r. W 1-3Q 2024 r. zwiekszyta sie wartos¢ dtugoterminowych zobowigzan finansowych o 21%
do 443,0 min zt, wzrost spowodowany jest gtéwnie za sprawg wzrostu salda dtugoterminowych
obligacji (+33%). Wartos$¢ krotkoterminowych zobowigzan finansowych wzrosta 0 67% do 642,4 min zi,
a gtownym powodem wzrostu jest wzrost przychodéw przysztych okreséw (zaliczki klientow na
mieszkania) z 215,2 mln zt na koniec 2023 r. do 431,5 mlIn zt na koniec wrzesnia 2024 r.

Grupa Kapitatowa utrzymuje bezpieczny poziom Zadtuzenia Finansowego Netto w relacji do kapitatu
wtasnego (0,29x). W okresie 9 miesiecy 2024 r. zadtuzenie netto Grupy Kapitatowej wzrosto do 191,2
min zt (196,5 min zt po uwzglednieniu zobowigzan z tytutu optat za uzytkowanie wieczyste gruntéow
oszacowanych zgodnie z MSSF 16 Leasing) na dzien 30 wrzes$nia 2024 r., z 170,2 miIn zt na koniec 2023
r. Na wzrost zadtuzenia odsetkowego netto wptynety m.in. dokonana emisja obligacji o wartosci 150
min zt i inwestycje w zakup nieruchomosci pod realizacje projektéw deweloperskich.

11.6. POSTEPOWANIA SADOWE | ARBITRAZOWE

11.6.1. Postepowania przed organami rzagdowymi, postepowania sagdowe lub arbitrazowe za okres
obejmujacy co najmniej ostatnie 12 miesiecy, ktore to postepowania mogty mie¢ lub miaty w
niedawnej przesztosci istotny wptyw na sytuacje finansowg lub rentownos$é¢ emitenta lub
grupy

Emitent oswiadcza, ze wedtug jego wiedzy, w okresie ostatnich 12 miesiecy nie byty oraz, ze w chwili
obecnej nie s3 prowadzone zadne postepowania przed organami rzgdowymi, postepowania sgdowe
lub arbitrazowe, ktdre mogty mie¢ lub miaty w niedawnej przesztosci istotny wptyw na sytuacje
finansowg lub rentownos¢ Emitenta lub Grupy Kapitatowej Emitenta, poza sporami dotyczacymi
inwestycji ,Bielany Residence”, ktére to postepowania zostaty opisane ponizej.
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Ponadto na dzieA zatwierdzenia Prospektu Emitent oraz pozostate podmioty nalezgce do Grupy
Kapitatowej Emitenta, wedtug ich najlepszej wiedzy, nie posiadajg informacji o postepowaniach, ktére
potencjonalnie mogg zosta¢ wszczete oraz mogg wywrzec taki istotny wptyw w przysztosci,

W stosunku do Emitenta oraz pozostatych podmiotéw nalezacych do Grupy Kapitatowej Emitenta nie
byty oraz w chwili obecnej nie sg prowadzone postepowania upadfosciowe, ani restrukturyzacyjne.

Porozumienie z IHG Hotels Limited

W dniu 27 wrzes$nia 2018 roku Marvipol Development S.A. zawart z IHG Hotels Limited (,,IHG”), spotka
prawa brytyjskiego, dwie umowy franczyzy obejmujace licencje marek hotelowych Holiday Inn Express
oraz Staybridge Suites w odniesieniu do planowanego projektu condohotelowego w Gdansku przy al.
Grunwaldzkiej. W dniu 16 grudnia 2022 roku zostato podpisane porozumienie pomiedzy Stronami
regulujgce kwestie rozwigzania uméw franczyzy. Zgodnie z porozumieniem kara z tytutu rozwigzania
umow franczyzy dotyczacych obiektu przy al. Grunwaldzkiej w Gdansku wynosi facznie 348 tys. euro,
przy czym jej naliczenie i ptatnosé zastrzezone zostaty pod nastepujgcymi warunkami: (i) nie wskazania
w terminie kolejnych 3 lat przez Marvipol Development S.A. nowej nieruchomosci, na ktérej
wybudowany bedzie hotel pod franczyza IHG lub zarzadzany przez IHG z co najmniej 150 pokojami, a
nastepnie (ii) nie otwarcia tego obiektu przez Marvipol Development S.A. w ciggu kolejnych 2 lat.
Porozumienie nie przewiduje zadnych innych kar lub odszkodowan wzgledem Marvipol Development
S.A.

11.7. ZNACZACE ZMIANY W SYTUACJI FINANSOWEJ EMITENTA

Od daty zakonczenia okresu sprawozdawczego (tj. po 30.09.2024 roku) nalezy wyrdzni¢ nastepujace
zdarzenia w sytuacji finansowej Grupy Emitenta:

Po dniu bilansowym Grupa wykupita w terminie obligacje serii AD (69,8 mlIn zt) oraz przedterminowo
serie P2021A/B (70 min z1), a takze przydzielita w grudniu 2024 r. 50 min zt 4-letnich obligacji P2024B.

W dniu 9 pazdziernika 2024 r. zostata sfinalizowana umowa sprzedazy obiektu magazynowego
Warszawa Il realizowanego przez spétke PDC Industrial Center 135 Sp. z 0.0. Cena sprzedazy
nieruchomosci wyniosta 53,4 min EUR netto. Ze srodkéw ze sprzedazy nieruchomosci nastgpit zwrot
udzielonych pozyczek do Grupy, ktérych saldo na dziert 30.09.2024 r. wynosito 47,8 min zt.

12. DODATKOWE INFORMACIJE

12.1. KAPITAtL ZAKLADOWY

Na dzien zatwierdzenia Prospektu, kapitat zaktadowy Emitenta wynosi 41.652.852 zt (stownie:
czterdzieSci jeden miliondéw szescset piecdziesigt dwa tysigce osiemset pieédziesigt dwa ztote) i dzieli
sie na 41.652.852 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda, w tym:
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a) 100.000 (stownie: sto tysiecy) akcji zwyktych na okaziciela serii A o wartosci nominalnej 1,00 zt
(stownie: jeden ztoty) kazda akcja i tgcznej wartosci nominalnej 100.000 zt (stownie: sto tysiecy
ztotych),

b) 1.000 (stownie: jeden tysigc) akcji zwyktych na okaziciela serii B o wartosci nominalnej 1,00 zt
(stownie: jeden ztoty) kazda akcja i tgcznej wartosci nominalnej 1.000 zt (stownie: jeden tysigc
ztotych),

c) 41.551.852 (stownie: czterdziesci jeden miliondw pieéset piecdziesigt jeden tysiecy osiemset
piecdziesigt dwa) akcji na okaziciela serii C o wartosci nominalnej jeden ztoty (1,00 zt) kazda akcja
i tgcznej wartosci nominalnej 41.551.852 zt (stownie: czterdziesci jeden miliondw pieéset
piec¢dziesigt jeden tysiecy osiemset piecdziesigt dwa ztote).

Wszystkie akcje Spoétki sg akcjami zwyktymi, z ktérymi nie wigzg sie zadne szczegdlne przywileje — akcje
istniejgce nie sg uprzywilejowane w zakresie prawa gtosu, prawa do dywidendy ani podziatu majatku
w przypadku likwidacji Spotki.

Akcje stanowigce kapitat zaktadowy Emitenta zostaty wyemitowane i optacone w catosci. Poza akcjami
zwyktymi, Emitent nie wyemitowat innych akcji. Nie istniejg akcje Emitenta, ktére nie reprezentujg
kapitatu zaktadowego Emitenta.

Emitent nie posiada akcji wtasnych. Zaden inny podmiot nie posiada akcji Emitenta w imieniu Emitenta.
Podmioty zalezne Emitenta w rozumieniu przepiséw Ustawy o Ofercie, nie posiadajg akcji Emitenta.

12.2. STATUT

Emitent jest wpisany do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sagdowego pod numerem KRS: 0000534585.

Emitent dziata na podstawie Statutu w brzmieniu z dnia 25 kwietnia 2023 r. Przedmiotem
przewazajacej dziatalnosci Emitenta ujawnionym w Krajowym Rejestrze Sadowym jest dziatalnosé
holdingdw finansowych. Dodatkowo, stosownie do danych zamieszczonych w Krajowym Rejestrze
Sadowym , Emitent prowadzi dziatalno$¢ w zakresie dziatalnosci deweloperskiej, polegajgcej na
realizacji projektow budowlanych (w zakresie budownictwa mieszkaniowego oraz ustugowego,
sprzedazg i wynajmem nieruchomosci oraz zarzgdzaniem nieruchomosciami) oraz w obszarze
budownictwa logistyczno-magazynowego.

Statut Emitenta zawiera zastrzezenie, ze w razie gdy zgodnie z odpowiednimi przepisami na
prowadzenie dziatalnosci wskazanej w Stutucie wymagane jest uzyskanie zezwolenia lub koncesji —
dziatalno$¢ ta zostanie podjeta przez Emitenta po uzyskaniu stosownego zezwolenia lub koncesji.Statut
nie okresla celu dziatalnos$ci Emitenta.

Zgodnie z §28 ust. 2 Statutu Spodtki, zmiana przedmiotu dziatalnosci moze nastgpi¢ bez obowigzku
wykupu akcji jezeli uchwata w sprawie zmiany przedmiotu dziatalnosci Spotki podjeta zostanie
wiekszoscig 2/3 gtoséw w obecnosci osdb reprezentujgcych co najmniej potowe kapitatu zaktadowego.
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13. ISTOTNE UMOWY

Na potrzeby niniejszego Prospektu, za umowy istotne zostaty uznane te umowy, ktére nie zostaty
zawarte w normalnym toku dziatalnosci Emitenta lub ktére majg istotne znaczenie dla prowadzonej
przez Emitenta dziatalnosci (mogg spowodowaé powstanie po stronie dowolnego cztonka Grupy
Kapitatowej Emitenta zobowigzania lub prawa, ktére moze miec istotne znaczenie dla zdolnosci
Emitenta do wypetniania swoich zobowigzan wobec Obligatariuszy), to jest: (i) umowy, ktdérych
wartosc przekracza 10% wartosci kapitatdéw wtasnych Grupy Kapitatowej Emitenta na dzient 30 czerwca
2022 r., lub (ii) umowy Emitenta oraz jego podmiotow zaleznych, ktére nie spetniajg kryterium
finansowego wskazanego w pkt (i) powyzej, jednakze s3 dla przedsiebiorstwa Emitenta lub jego spotek
zaleznych istotne z innych wzgledow.

Umowy istotne zostaty podzielone na dwie podstawowe grupy uméw: (1) umowy kredytowe oraz (2)
emisje obligacji.

13.1. UMOWY KREDYTOWE

Umowa kredytu odnawialnego zawarta przez Emitenta z mBank S.A.

Emitent (Marvipol Development S.A.) zawart w dniu 5 listopada 2018 r. umowe o kredyt odnawialny
z mBank S.A. Przedmiotem umowy jest udzielenie Emitentowi (kredytobiorca) kredytu odnawialnego
na nastepujgcych warunkach:

1) kwota kredytu — 35.000.000,00 zt
2) okres kredytowania — do 30 czerwca2026rr.,
3) cel kredytu — przeznaczenie na biezgce finansowanie dziatalnosci deweloperskiej kredytobiorcy,

w tym na udzielnie pozyczek spétkom z grupy kapitatowej kredytobiorcy,

4) oprocentowanie —zmienne bedgace suma stawki referencyjnej WIBOR 1M i marzy,
5) najwazniejsze zabezpieczenia kredytu:

a) oswiadczenie Emitenta o poddaniu sie egzekucji w trybie art 777 §1 pkt 5 k.p.c., w formie aktu
notarialnego, do kwoty 60.000.000,00 zt z okreSleniem terminu wystgpienia z wnioskiem
o nadanie aktowi notarialnemu klauzuli wykonalnosci do dnia 30 czerwca 2027 r.,

b) weksel in blanco wystawiony przez Emitenta, zaopatrzony w deklaracje wekslowg z dnia 5
listopada 2018 .,

c) hipoteka umowna tgczna na (i) nieruchomosci potozonej w Kotobrzegu, ktéra jest wtasnoscig
Marvipol Kotobrzeg sp. z o.0. i dla ktdrej Sad Rejonowy w Kotobrzegu, V Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW Nr KO1L/00057377/2, (ii) nieruchomosci potozonej
w Kotobrzegu, ktéra jest wtasnoscig Marvipol Kotobrzeg sp. z o.0. i dla ktérej Sgd Rejonowy w
Kotobrzegu, V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW Nr KO1L/00013624/9

d) hipoteka umowna tgczna na (i) nieruchomosci potozonej w Sopocie, ktéra jest wtasnosciag
Marvipol Sopot 1 sp. z 0.0. i dla ktdorej Sgd Rejonowy w Sopocie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg KW Nr GD1S/00010237/7, (ii) nieruchomosci potozonej w Sopocie,
ktora jest wiasnoscig Marvipol Sopot 1 S sp. z 0.0. i dla ktérej Sad Rejonowy w Sopocie, IV
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg KW Nr GD1S/00018049/8
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e) -poreczenia udzielone przez spotki zalezne Emitenta (Marvipol Kotobrzeg Sp. z 0.0., Marvipol
Sopot | Sp. z 0.0.) do kwoty 60.000.000,00 zi, a takze o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji w
trybie art. 777 §1 pkt 5 k.p.c. przez poreczycieli (spétki zalezne od Emitenta),

f) cesje narzecz banku wierzytelnosci Emitenta od spdtek zaleznych (Marvipol Kotobrzeg Sp. z 0.0.,
Marvipol Sopot | Sp. z 0.0.,.) z tytutu udzielonych im przez Emitenta pozyczek.

6) Umowa kredytu przewiduje postanowienia, zgodnie z ktérymi naruszenie postanowien umowy
kredytowej moze skutkowac podwyzszeniem oprocentowania kredytu lub mozliwoscig ztozenia
przez bank zgdania natychmiastowej sptaty kwoty kredytu.

Na Date Prospektu faczne zadtuzenie bez odsetek i optat dodatkowych Emitenta z tytutu umowy
o kredyt w rachunku biezgcym nie przekracza 0,00 zt.

Umowa kredytu w rachunku biezgcym, ktdrego stronga jest Emitenta oraz mBank S.A.

Emitent (Marvipol Development S.A.) jest strong umowy kredytu w rachunku biezgcym zawartg 5
stycznia 2022 r z mBank S.A.. Przedmiotem tej umowy jest udzielenie Emitentowi kredytu w rachunku
biezgcym na nastepujacych warunkach:

1) kwota kredytu — nie wyzsza niz 7.500.000,00 zt,
2) okres wykorzystania kredytu — do 19 lutego 2026 r.,
3) cel kredytu - przeznaczenie na biezgce finansowanie,
4) oprocentowanie - zmienne bedgce suma stawki referencyjnej WIBOR ON dla PLN i marzy,
5) najwazniejsze zabezpieczenia kredytu:
(a) hipoteka umowna na bedacej wiasnoscia Emitenta nieruchomosci gruntowej potozonej
w Warszawie, stanowigcej bedgcg w uzytkowaniu wieczystym zabudowang dziatke gruntu nr 3,
KW nr WA6M/00034204/6,
(b) oswiadczenie Emitenta o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 §1 pkt 5 k.p.c., w formie aktu
notarialnego, do kwoty 11.250.000,00 zt z okreSleniem terminu wystgpienia z wnioskiem
o nadanie aktowi notarialnemu klauzuli wykonalnosci do dnia 20 lutego 2027 r.
6) Umowa kredytu przewiduje postanowienia, zgodnie z ktérymi naruszenie postanowien umowy
kredytowej moze skutkowac podwyzszeniem oprocentowania kredytu lub mozliwoscig ztozenia
przez bank zgdania natychmiastowej spfaty kwoty kredytu.

Na Date Prospektu faczne zadtuzenie bez odsetek i optat dodatkowych Emitenta z tytutu umowy
o kredyt w rachunku biezgcym nie przekracza 0,00 zt.

Umowa o kredyt w rachunku biezgcym nr 1788/10/400/04 zawarta z Bankiem Millenium S.A. przez
Emitenta

Emitent (Marvipol Development S.A.) zawart w dniu 8 listopada 2010 r. umowe o kredyt w rachunku
biezgcym z Bankiem Millenium S.A. Przedmiotem umowy jest udzielenie Emitentowi (kredytobiorca)
kredytu w rachunku biezgcym na nastepujgcych warunkach:

1) kwota kredytu — 10.000.000,00 zt,
2) okres kredytowania — od 8 listopada 2010 r. do 30 czerwca 2026 r.,
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3) cel kredytu — finansowanie biezgcej dziatalnosci kredytobiorcy,
4) oprocentowanie —zmienne bedace sumg stawki referencyjnej WIBOR 1M i marzy,
5) najwazniejsze zabezpieczenia kredytu:

a) akt notarialny zawierajgcy oswiadczenie kredytobiorcy o poddaniu sie na rzecz banku wprost
z tego aktu egzekucji w trybie art. 777 §1 pkt 5 k.p.c. z catego mienia co do obowigzku zaptaty
na rzecz banku wszelkich sum pienieznych z tytutu zobowigzan wynikajacych z umowy
do maksymalnej kwoty 16.000.000,00 zt wraz z terminem do ktérego bank moze wystgpic
o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnosci do dnia 29 czerwca 2027 r.

b) hipoteka na | miejscu do kwoty 16.000.000,00 zt na nieruchomosci nalezgcej do kredytobiorcy
potozonej w Warszawie KW nr WA1M/00514889/5;

c) petnomocnictwo do pobrania i sptaty z rachunkéw bankowych, obecnych jak i przysztych
prowadzonych w banku na rzecz kredytobiorcy, kwoty niesptaconego kredytu, naleznych
odsetek, optat, prowizji oraz poniesionych przez bank kosztéw,

6) Umowa kredytu przewiduje postanowienia, zgodnie z ktorymi naruszenie postanowiern umowy
kredytowej moze skutkowaé podwyzszeniem oprocentowania kredytu lub mozliwoscig ztozenia
przez bank zgdania natychmiastowej sptaty kwoty kredytu.

Na Date Prospektu taczne zadtuzenie bez odsetek i optat dodatkowych Emitenta z tytutu umowy
o kredyt rewolwingowy wynosi 0,00 zt.

Umowa o kredyt rewolwingowy nr 16071/23/475/01 zawarta z Bankiem Millenium S.A. przez
Emitenta

Emitent (Marvipol Development S.A.) zawart w dniu 7 wrzesnia2023 r. umowe o kredyt rewolwingowy
z Bankiem Millenium S.A. Przedmiotem umowy jest udzielenie Emitentowi (kredytobiorca) kredytu
rewolwingowego na nastepujgcych warunkach:

1) kwota kredytu — 18.000.000,00 zt,
2) okres kredytowania — od 7 wrzesnia 2023 r. do 6 wrzesnia 2026 r.,
3) cel kredytu — finansowanie biezgcej dziatalnosci kredytobiorcy,
4) oprocentowanie - zmienne bedgce suma stawki referencyjnej WIBOR 1M i marzy,
5) najwazniejsze zabezpieczenia kredytu:
a) Zastaw rejestrowy i zastaw finansowy na wierzytelnosciach z rachunku bankowego wraz z
blokada rachunku i petnomocnictwem,
b) oswiadczenie kredytobiorcy o poddaniu sie na rzecz banku egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt
5 k.p.c. z catego mienia co do obowigzku zaptaty na rzecz banku wszelkich sum pienieznych z
tytutu zobowigzan wynikajgcych z umowy, ze zmianami obowigzujgcymi w danym czasie, oraz
umow zawieranych lub dokumentow wystawianych w zwigzku z lub na podstawie umowy, do
maksymalnej kwoty 28.800.000,00 zt,
c) gwarancja w kwocie 14.400.000,00 zt z terminem waznosci o 3 miesigce dtuzszym niz okres
kredytowania tj. do dnia 16.10.2026 udzielona przez Bank Gospodarstwa Krajowego (dalej:
BGK) w ramach Umowy portfelowej linii gwarancyjnej Funduszu Gwarancji Kryzysowych PLG-
FGK. Gwarancja zabezpiecza 80 % kwoty kredytu,
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d) hipoteka do kwoty 28.800.000,00 zt, na pierwszym miejscu, na nieruchomosci potozonej w
Warszawie przy ul. Mariana Sengera ,Cichego” 1 i ul. Belgradzkiej opisanej w KW nr
WA2M/00145136/1 prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie, XIll Wydziat Ksigg Wieczystych.

6) Umowa kredytu przewiduje postanowienia, zgodnie z ktérymi naruszenie postanowiet umowy
kredytowej moze skutkowaé podwyzszeniem oprocentowania kredytu lub mozliwoscig ztozenia
przez bank zgdania natychmiastowej sptaty kwoty kredytu.

Na Date Prospektu taczne zadtuzenie bez odsetek i optat dodatkowych Emitenta z tytutu umowy o
kredyt rewolwingowy wynosi 0,00 zt.

Umowa o kredyt inwestorski zawarta z z bankiem PKO BP S.A. przez spétke zalezng Emitenta

Marvipol Conrada Sp. z o.0. (spdtka zalezna Emitenta) zawarta w dniu 11 grudnia 2023 r. umowe
o kredyt z bankiem PKO BP S.A. Przedmiotem umowy jest udzielenie spétce Marvipol Conrada Sp. z
o0.0. (kredytobiorca) kredytu na nastepujgcych warunkach:

1) kwota kredytu — 46400.000,00 zt,

2) okres kredytowania — od 11 grudnia 2023 r. do 30 czerwca 2026 r.,

3) cel kredytu — finansowanie i refinansowanie (i) kosztéw netto zwigzanych z realizacjg budynku
mieszkalnego wielorodzinnego zlokalizowanego na nieruchomosci grudntowej potozonej w
Warszasie, przy ul. Conrada, (ii) naleznych odsetek od kredytu i kredytu obrotowego odnawialnego
przeznaczonego na finansowanie podatku VAT zwiazanych z opisang powyzej inwestycja,

4) oprocentowanie —zmienne bedace suma stawki referencyjnej WIBOR 3M i marzy,

5) najwazniejsze zabezpieczenia kredytu:

a) Hipoteka umowna faczna do kwoty 72.600.000,00 zt, wpisana na pierwszym miejscu na rzecz
banku na stanowigcej wtasnos¢ kredytobiorcy (i) nieruchomosci objeta ksiegg wieczystg o
numerze WA1M/00452618/2,

b) pierwszorzedny zastaw finansowy na $rodkach pienieznych zgromadzonych na wszystkich
rachunkach kredytobiorcy prowadzonych w PKO BP S.A. i pierwszorzedny zastaw rejestrowy
do najwyiszej sumy zabezpieczenia w wysokosci 72.600.000,00 zt na wierzytelnosciach
z umoéw ww. rachunkow,

c) pierwszorzedny zastaw finansowy i rejestrowy do najwyiszej sumy zabezpieczenia
w wysokosci 72.600.000,00 zt na wszystkich udziatach w spétce kredytobiorcy,

d) pierwszorzedny zastaw rejestrowy do najwyiszej sumy zabezpieczenia w wysokosci
72.500.000,00 zt na zbiorze rzeczy ruchomych lub praw stanowigcych organizacyjng catosc¢
gospodarczg chociazby jego sktad byt zmienny - w postaci przedsiebiorstwa kredytobiorcy
zlokalizowanego w Warszawie,

e) gwarancja pokrycia przekroczonych kosztéw inwestycji wystawiona przez Emitenta w formie
umowy wsparcia w tacznej kwocie nie nizszej niz odpowiadajgca 20% budzetu inwestycji,
z wytaczeniem kosztéw ww. nieruchomosci oraz kosztéw finansowych wraz z warunkowym
poreczeniem wedtug prawa cywilnego udzielonym przez Emitenta za sptate kredytu
oraz kredytu odnawialnego do kwoty umowy wsparcia wraz z notarialnymi oswiadczeniami
o poddaniu sie egzekucji w zakresie roszczern PKO BP S.A. wynikajgcych z umowy wsparcia
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w trybie art. 777 §1 pkt 5 k.p.c., na podstawie ktérych w szczegdlnosci Emitent podda sie
egzekucji do wysokosci odpowiadajgcej 100% wartosci umowy wsparcia, a PKO BP S.A. bedzie
mogta wystapi¢ o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci w terminie do dnia
30 czerwca 2029 .,

f) kredytobiorca zobowigzany zostat ztozy¢ notarialne oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
w zakresie roszczen banku wynikajacych zumowy kredytowej, w trybie art. 777 §1 pkt. 5 k.p.c.,
o tresci uzgodnionej z bankiem, na podstawie ktdrego kredytobiorca w szczegdlnosci podda
sie egzekucji do kwoty 72.600.000,00 zt, a bank bedzie mdgt wystgpi¢ o nadanie tytutowi
egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci w terminie do dnia 30 czerwca 2029 r.

6) Umowa kredytu przewiduje postanowienia, zgodnie z ktérymi naruszenie postanowiet umowy
kredytowej moze skutkowaé podwyzszeniem oprocentowania kredytu lub mozliwoscig ztozenia
przez bank zgdania natychmiastowej sptaty kwoty kredytu.

Na Date Prospektu tgczne zadtuzenie bez odsetek i optat dodatkowych Marvipol Conrada Sp. z o.0.
z tytutu umowy o kredyt rewolwingowy wynosi 0,00 zt.

Umowa o kredyt obrotowy odnawialny zawarta z z bankiem PKO BP S.A. przez spotke zaleing
Emitenta

Marvipol Conrada Sp. z 0.0. (spotka zalezna Emitenta) zawarta w dniu 26 pazdziernika 2022 r. umowe
o kredyt obrotowy odnawialny z bankiem PKO BP S.A. Przedmiotem umowy jest udzielenie spdtce
Marvipol Conrada Sp. z o.o0. (kredytobiorca) kredytu obrotowego odnawialnego na nastepujgcych
warunkach:

1) kwota kredytu —2.000.000,00 zt,

2) okres kredytowania —od 11 grudnia 2023 r. do 30 czerwca 2026 .,

3) cel kredytu — finansowanie i refinansowanie (i) kosztéw netto zwigzanych z realizacjg budynku
mieszkalnego wielorodzinnego zlokalizowanego na nieruchomosci grudntowej potozonej w
Warszasie, przy ul. Conrada, (ii) naleznych odsetek od kredytu i kredytu obrotowego
odnawialnego przeznaczonego na finansowanie podatku VAT zwiazanych z opisang powyzej
inwestycja,

4) oprocentowanie —zmienne bedace suma stawki referencyjnej WIBOR 3M i marzy,

5) najwazniejsze zabezpieczenia kredytu:

a) Hipoteka umowna faczna do kwoty 72.600.000,00 zt, wpisana na pierwszym miejscu na rzecz
banku na stanowigcej wtasnos¢ kredytobiorcy (i) nieruchomosci objeta ksiegg wieczystg o
numerze WA1M/00452618/2,

b) pierwszorzedny zastaw finansowy na Srodkach pienieznych zgromadzonych na wszystkich
rachunkach kredytobiorcy prowadzonych w PKO BP S.A. i pierwszorzedny zastaw rejestrowy
do najwyzszej sumy zabezpieczenia w wysokosci 72.600.000,00 zt na wierzytelnosciach
z umoéw ww. rachunkodw,

c) pierwszorzedny zastaw finansowy i rejestrowy do najwyiszej sumy zabezpieczenia
w wysokosci 72.600.000,00 zt na wszystkich udziatach w spoétce kredytobiorcy,

d) pierwszorzedny zastaw rejestrowy do najwyiszej sumy zabezpieczenia w wysokosci
72.500.000,00 zt na zbiorze rzeczy ruchomych lub praw stanowigcych organizacyjng catosc¢
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e)

gospodarczg chociazby jego sktad byt zmienny - w postaci przedsiebiorstwa kredytobiorcy
zlokalizowanego w Warszawie,

gwarancja pokrycia przekroczonych kosztéow inwestycji wystawiona przez Emitenta w formie
umowy wsparcia w tacznej kwocie nie nizszej niz odpowiadajgca 20% budzetu inwestycji,
z wyfaczeniem kosztéw ww. nieruchomosci oraz kosztéw finansowych wraz z warunkowym
poreczeniem wedtug prawa cywilnego udzielonym przez Emitenta za sptate kredytu
oraz kredytu odnawialnego do kwoty umowy wsparcia wraz z notarialnymi oswiadczeniami
o poddaniu sie egzekucji w zakresie roszczert PKO BP S.A. wynikajacych z umowy wsparcia
w trybie art. 777 §1 pkt 5 k.p.c., na podstawie ktéorych w szczegdlnosci Emitent podda sie
egzekucji do wysokosci odpowiadajgcej 100% wartosci umowy wsparcia, a PKO BP S.A. bedzie
mogta wystgpi¢ o nadanie tytutowi egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci w terminie do dnia
30 czerwca 2029 r.,

kredytobiorca zobowigzany zostat ztozy¢ notarialne oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
w zakresie roszczen banku wynikajacych zumowy kredytowej, w trybie art. 777 §1 pkt. 5 k.p.c.,
o tresci uzgodnionej z bankiem, na podstawie ktdrego kredytobiorca w szczegdlnosci podda
sie egzekucji do kwoty 72.600.000,00 zt, a bank bedzie mdgt wystgpi¢ o nadanie tytutowi
egzekucyjnemu klauzuli wykonalnosci w terminie do dnia 30 czerwca 2029 r.

6) Umowa kredytu przewiduje postanowienia, zgodnie z ktérymi naruszenie postanowien umowy

kredytowej moze skutkowaé podwyzszeniem oprocentowania kredytu lub mozliwoscig ztozenia

przez bank zadania natychmiastowej sptaty kwoty kredytu.

Na Date Prospektu tgczne zadtuzenie bez odsetek i optat dodatkowych Marvipol Conrada Sp. z o.0.
z tytutu umowy o kredyt rewolwingowy wynosi 0,00 zt.

Umowa o kredyt nieodnawialny zawarta z z bankiem Alior Bank S.A. przez spétke zalezng Emitenta

Marvipol Skarbka z Gér Sp. z 0.0. (spdtka zalezna Emitenta) zawarta w dniu 25 czerwca 2024 r. umowe

o kredyt nieodnawialny z bankiem Alior Bank S.A. Przedmiotem umowy jest udzielenie spdtce Marvipol

Skarbka z Gér Sp. z 0.0. (kredytobiorca) kredytu nieodnawialnego na nastepujgcych warunkach:

1)
2)
3)

4)
5)

kwota kredytu —55.283.018,00 zt,
okres kredytowania — 24 miesigce,

cel kredytu — finansowanie lub refinansowanie naktadéw inwestycyjnych zwigzanych z realizacjg

przedwsiewziecia deweloperskiego pod nazwg , Osiedle JUU” polegajacego na budowie zespotu

trzech dwupietrowych budynkéw z podziemnymi halami garazowymi przy ul Skarbka z Gér w

Warszawie,

oprocentowanie — zmienne bedace sumg stawki referencyjnej WIBOR 3M i marzy,

najwazniejsze zabezpieczenia kredytu:

a)

b)

hipoteka umowna do kwoty 85.924.527 zt ustanowiona na zabezpieczenie wierzytelnosci o
zwrot kredytu, roszczen o odsetki oraz innych roszczen o swiadczenia uboczne, w tym opfat i
prowizji, wpisana na pierwszym miejscu na rzecz banku na stanowigcej wtasnos¢ kredytobiorcy
nieruchomosci gruntowej potozonej przy ulicy Skarbka z Gor w Warszawie (KW
WA3M/00137935/0),

potwierdzony przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia nieruchomosci,
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6)

c)

cichy przelew wierzytelnosci przystugujacych kredytobiorcy z tytutu umdw dotyczacych
sprzedazy lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych, miejsc postojowych i innej powierzchni w
nieruchomosci bedacej przedmiotem kredytowanej inwestycji,

zastaw finansowy i rejestrowy wraz z petnomocnictwem do wszystkich rachunkéw
kredytobiocy prowadzoych w banku,

zastaw rejestrowy ustanowiony na rzecz banku na wierzytelnosciach z MRPO,

potweirdzony przelew wierzytelnosci dot. wierzytelnosci pienieznych wynikajgcych z umowy
zawartej pomiedzzy kredytobiorcg a generalnym wykonawcg wraz z jego zabezpieczeniami,
poreczenie cywilne udzielone przez Emitenta.

oswiadczenie kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w zakresie obowigzku
zaptaty sumy pienieznej na rzecz banku, sporzgdzone w formie aktu notarialnego w trybie art.
777 § 1 pkt 5 k.p.c. do maksymalnej kwoty 110.566.036,00 zt,

oswiadczenie poreczyciela o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w zakresie obowigzku
zaptaty sumy pienieznej na rzecz banku, sporzgdzone w formie aktu notarialnego w trybie art.
777 § 1 pkt 5 k.p.c. do maksymalnej kwoty 110.566.036,00 zt,

podporzadkowanie sptacie Kredytu obecnych i przysztych pozyczek udzielonych kredytobiorcy
przez udziatowcéw lub podmioty powigzane na cele zwigzane z Inwestycja -
podporzgdkowanie pozyczek dotyczgcych wktadu wtasnego (o ile zostang udzielone),
zobowigzanie Sponsora (tj. poreczyciela) do pokrycia kosztéw realizacji projektu
przewyzszajgcych zaakceptowany Budzet Projektu (Cost Overrun) - akceptowane w formie
umowy wsparcia na kwote nie nizszg niz 10% budzetu inwestycji zaakceptowanego przez bank,
notarialne nieodwotalne petnomocnictwo dla Banku do sprzedazy powierzchni mieszkalnej
powstatej w ramach realizacji Inwestycji udzielone przez Kredytobiorce.

Umowa kredytu przewiduje postanowienia, zgodnie z ktérymi naruszenie postanowie umowy

kredytowej moze skutkowac podwyzszeniem oprocentowania kredytu lub mozliwoscig ztozenia

przez bank zadania natychmiastowej sptaty kwoty kredytu.

Na Date Prospektu tgczne zadtuzenie bez odsetek i optat dodatkowych Marvipol Skarbka z Gér Sp. z
0.0. z tytutu umowy umowa o kredyt nieodnawialny wynosi 0,0.

Umowa o kredyt odnawialny zawarta z z bankiem Alior Bank S.A. przez spotke zalezng Emitenta

Marvipol Skarbka z Gor Sp. z 0.0. (spotka zalezna Emitenta) zawarta w dniu 25 czerwca 2024. umowe

o kredyt odnawialny z bankiem Alior Bank S.A. Przedmiotem umowy jest udzielenie spétce Marvipol

Skarbka z Gér Sp. z 0.0. (kredytobiorca) kredytu odnawialnego na nastepujacych warunkach:

1)
2)
3)

4)
5)

kwota kredytu — 2.000.000,00 zt,

okres kredytowania — 24 miesigce,

cel kredytu — finansowanie lub refinansowanie podatku VAT dotyczcego faktur zwiazanych z
realizacjg przesiewziecia deweloperskiego pod nazwg ,Osiedle JUU” polegajgcego na budowie
zespotu trzech dwupietrowych budynkéw z podziemnymi halami garazowymi przy ul Skarbka z
GoOr w Warszawie

oprocentowanie — zmienne bedace sumg stawki referencyjnej WIBOR 3M i marzy,
najwazniejsze zabezpieczenia kredytu:
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a) hipoteka umowna do kwoty 85.924.527,00 zt ustanowiona na zabezpieczenie wierzytelnosci
o zwrot kredytu, roszczen o odsetki oraz innych roszczen o swiadczenia uboczne, w tym optat
i prowizji, wpisana na pierwszym miejscu na rzecz banku na stanowigcej wifasnosc
kredytobiorcy nieruchomosci gruntowej potozonej przy ulicy Skarbka z Gor w Warszawie (KW
WA3M/00137935/0),

b) potwierdzony przelew wierzytelnosci pienieznej z umowy ubezpieczenia nieruchomosci,

c) cichy przelew wierzytelnosci przystugujgcych kredytobiorcy z tytutu umdw dotyczacych
sprzedazy lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych, miejsc postojowych i innej powierzchni w
nieruchomosci bedacej przedmiotem kredytowanej inwestycji,

d) zastaw finansowy i rejestrowy wraz z petnomocnictwem do wszystkich rachunkéw
kredytobiocy prowadzoych w banku,

e) zastaw rejestrowy ustanowiony na rzecz banku na wierzytelnosciach z MRPO,

f) potweirdzony przelew wierzytelnosci dot. wierzytelnosci pienieznych wynikajgcych z umowy
zawartej pomiedzzy kredytobiorcg a generalnym wykonawcg wraz z jego zabezpieczeniami,

g) poreczenie cywilne udzielone przez Emitenta.

h) os$wiadczenie kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w zakresie obowigzku
zaptaty sumy pienieznej na rzecz banku, sporzagdzone w formie aktu notarialnego w trybie
art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. do maksymalnej kwoty 4.000.000,00 zt,

i) oswiadczenie poreczyciela o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w zakresie obowigzku
zaptaty sumy pienieznej na rzecz banku, sporzagdzone w formie aktu notarialnego w trybie
art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. do maksymalnej kwoty 4.000.000,00 zt,

j) podporzadkowanie sptacie Kredytu obecnych i przysztych pozyczek udzielonych
kredytobiorcy przez udziatowcdw i/lub podmioty powigzane na cele zwigzane z Inwestycjg —
podporzagdkowanie pozyczek dotyczacych wktadu wiasnego (o ile zostang udzielone),

k) notarialne nieodwotalne petnomocnictwo dla Banku do sprzedazy powierzchni mieszkalnej
powstatej w ramach realizacji Inwestycji udzielone przez Kredytobiorce.

6) Umowa kredytu przewiduje postanowienia, zgodnie z ktérymi naruszenie postanowiert umowy
kredytowej moze skutkowac podwyzszeniem oprocentowania kredytu lub mozliwoscig ztozenia
przez bank zgdania natychmiastowej spfaty kwoty kredytu.

Na Date Prospektu tgczne zadtuzenie bez odsetek i optat dodatkowych Marvipol Skarbka z Gor Sp. z
0.0. z tytutu umowy o kredyt odnawialny wynosi 0,00 zt.

Umowa o kredyt budowlany i kredyt VAT zawarta z bankiem mBank S.A. przez spétke zaleing
Emitenta

Marvipol Wroctaw Dozynkowa Sp. z 0.0. (sp6tka zalezna Emitenta) zawarta w dniu 3 listopada 2023
r. umowe o kredyt budowlany i kredyt VAT z bankiem mBank S.A. Przedmiotem umowy jest
udzielenie spotce Marvipol Wroctaw Dozynkowa Sp. z o.0. (kredytobiorca) kredytu budowlanego
oraz kredytu odnawialnego na nastepujgcych warunkach:

1) kwota kredytu — 60.900.000,00 zt kredyt budowlany oraz 3.000.000,00 zt kredyt odnawialny
VAT,
2) okres kredytowania — 60 miesiecy,
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3) cel kredytu — (i) finansowanie lub refinansowanie naktadéw inwestycyjnych zwigzanych z

4)
5)

realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwg ,, TRIO PARK i [I” przy ul. Dozynkowej we
Wroctawiu, (ii) zaptate odsetek od kredytu budowlanego oraz kredytu VAT, (iii) zaptate prowizji
przygotowawczej, prowizji od zaangazowania i prowizji administracyjnej,

oprocentowanie — zmienne bedace sumg stawki referencyjnej WIBOR 1M i marzy,

najwazniejsze zabezpieczenia kredytu:

a)

b)

c)

g)

h)

hipoteka umowna do kwoty 95.850.000,00 2zt wpisana do ksiegi wieczystej nr
WR1K/00407996/1,

poreczenie Emitenta do kwoty stanowigcej tgczng cene brutto Lokali, co do ktdrych - przed
ztozeniem przez Kredytobiorce wniosku o wpis Hipoteki - zostaty ujawnione w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci roszczenia wynikajace z zawartych przez
Kredytobiorce w Projekcie Uméw Deweloperskich lub Innych Umdw, lub wzmianki o
whioskach o wpis takich roszczen, udzielone na podstawie Umowy Poreczenia;

dobrowolne poddanie sie przez Emitenta egzekucji na rzecz Banku w akcie notarialnym na
zasadzie art. 777 § 1 pkt 5) Kodeksu Postepowania Cywilnego do kwoty poreczenia
udzielonego w Umowie Poreczenia i w terminie do dnia 03 maja 2031 roku;

zastaw finansowy oraz zastaw rejestrowy na wszystkich udziatach w kapitale zaktadowym
Kredytobiorcy o najwyzszym pierwszenstwie zaspokojenia do najwyiszej sumy
zabezpieczenia stanowigcej 150% Zaangazowania z tytutu Kredytu Budowlanego i Kredytu
VAT, tj. do kwoty 95 850 000,00 PLN (dziewiecdziesigt pie¢ miliondw osiemset pieédziesiat
tysiecy ztotych), na podstawie Umowy Zastawu na Udziatach;

dobrowolne poddanie sie przez Emitenta egzekucji na rzecz Banku z udziatéw w kapitale
zaktadowym Kredytobiorcy w zwigzku z Umowg Zastawu na Udziatach, w akcie notarialnym
na zasadzie art. 777 § 1 pkt 6) Kodeksu Postepowania Cywilnego do kwoty 95 850 000,00
PLN (dziewiecdziesiagt pie¢ milionow osiemset pieédziesiat tysiecy ztotych) stanowigcej 150%
Zaangazowania z tytutu Kredytu Budowlanego i Kredytu VAT, i w terminie do dnia 03 maja
2031 roku;

zastaw rejestrowy z najwyiszym pierwszenstwem zaspokojenia na wierzytelnosciach
przysztych Kredytobiorcy o wyptate srodkéw z kazdego Powierniczego Mieszkaniowego
Rachunku Projektu do najwyzszej sumy zabezpieczenia stanowigcej 150% Zaangazowania z
tytutu Kredytu Budowlanego i Kredytu VAT, tj. do kwoty 95 850 000,00 PLN (dziewieédziesigt
pie¢ milionéw osiemset piec¢dziesigt tysiecy ztotych), ustanowiony na rzecz Banku na
podstawie Umowy Zastawu na Powierniczym Mieszkaniowym Rachunku Projektu;

zastaw rejestrowy oraz zastaw finansowy na wierzytelnosciach ze wszystkich pozostatych
Rachunkow Bankowych Projektu (z wyjatkiem Rachunkéw Rozliczeniowych Kredytowych) do
najwyzszej sumy zabezpieczenia stanowigcej 150% Zaangazowania z tytutu Kredytu
Budowlanego i Kredytu VAT, tj. do kwoty 95 850 000,00 PLN (dziewieédziesigt pie¢ milionow
osiemset piecdziesiagt tysiecy ztotych), ustanowiony na rzecz Banku na podstawie Umowy
Zastawow na Rachunkach Bankowych;

petnomocnictwo do rozporzadzania wszystkimi rachunkami bankowymi Kredytobiorcy (z
wyjatkiem Rachunkéw Podzielonej Ptatnosci, Powierniczych Mieszkaniowych Rachunkéw
Projektu oraz Rachunkéw Rozliczeniowych Kredytowych) i do blokowania kwot
zdeponowanych na tych rachunkach w celu zabezpieczenia roszczen Banku zwigzanych z
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6)

Umowa Kredytu, wraz Instrukcjg Blokady Rachunkéw Bankowych Projektu dotyczaca
zablokowania Rachunku Sprzedazy i Rachunku Zwrotu VAT;

i) wsparcie finansowe Projektu przez Emitenta do kwoty 6 595 098,20 PLN (sze$¢ miliondw
piecset dziewiecdziesigt piec tysiecy dziewiecdziesigt osiem i 20/100 ztotych) stanowigcej
10% (dziesie¢ procent) Budzetu Projektu pomniejszonego o wartos¢ gruntu okreslong w
Budzecie Projektu na kwote 12 587 466,00 PLN oraz rezerwe okreslong w Budzecie Projektu
na kwote 2 661 552,00 PLN, udzielone na wypadek przekroczenia Kosztéw Projektu
okreslonych w Budzecie Projektu na podstawie Umowy Wsparcia Projektu;

j) dobrowolne poddanie sie przez Emitenta egzekucji na rzecz Banku w akcie notarialnym na
zasadzie art. 777 § 1 pkt 5) Kodeksu Postepowania Cywilnego do kwoty udzielonego wsparcia
finansowego z tytutu Umowy Wsparcia, tj. do kwoty 6 595 098,20 PLN (szes¢ milionow
pieéset dziewieldziesiat piec tysiecy dziewiecdziesigt osiem i 20/100 ztotych) i w terminie do
dnia 03 maja 2031 roku;

k) podporzadkowanie zobowigzan Kredytobiorcy wynikajgcych z Pozyczek
Podporzadkowanych oraz innych ptatnosci naleznych od Kredytobiorcy na rzecz
Podporzadkowanych Wierzycieli, w tym w szczegdlnosci wyptaty z tytutu udziatu w zyskach
Kredytobiorcy, zobowigzaniom Kredytobiorcy wynikajacym z Umowy Kredytu, wraz z
przeniesieniem na Bank roszczen Podporzgdkowanych Wierzycieli z tytutu Pozyczek
Podporzadkowanych (cesja wierzytelnosci z tytutu Pozyczek Podporzadkowanych),
dokonane na podstawie Umowy Podporzadkowania;

I) dobrowolne poddanie sie przez Kredytobiorce egzekucji na rzecz Banku w akcie notarialnym
na zasadzie art. 777 § 1 pkt 5) Kodeksu Postepowania Cywilnego do kwoty 95 850 000,00
PLN (dziewiecdziesiagt pie¢ milionow osiemset pieédziesiat tysiecy ztotych) stanowigcej 150%
Zaangazowania z tytutu Kredytu Budowlanego i Kredytu VAT i w terminie do dnia 03 maja
2031 roku.

Umowa kredytu przewiduje postanowienia, zgodnie z ktérymi naruszenie postanowierr umowy

kredytowej moze skutkowaé podwyzszeniem oprocentowania kredytu lub mozliwoscig ztozenia

przez bank zgdania natychmiastowej sptaty kwoty kredytu.

Na Date Prospektu tgczne zadtuzenie bez odsetek i optat dodatkowych Marvipol Wroctaw
Dozynkowa Sp. z 0.0. z tytutu umowy o kredyt budowlany i kredyt VAT wynosi 0,0 zt.

Umowa o kredyt odnawialny zawarta z Bankiem Millennium S.A. przez spétke zalezng Emitenta

Marvipol Wroctaw Architektéw Sp. z 0.0. (spdtka zalezna Emitenta) zawarta w dniu 30 wrzesnia 2024

r. umowe o kredyt odnawialny z Bankiem Millennium S.A. Przedmiotem umowy jest udzielenie

spotce Marvipol Wroctaw Architektow Sp. z o.0. (kredytobiorca) kredytu odnawialnego o na

nastepujgcych warunkach:

1)
2)
3)

kwota kredytu — 65.000.000,00 zt,

okres kredytowania — od 30 wrzesnia 2024 r. do 30 marca 2027,

cel kredytu — finansowanie lub refinansowanie naktadéw inwestycyjnych brutto, zwigzanych z
realizacjg budowy budynku mieszkalnego pn. ,Kosmos” w rejonie ulic Architektéw,
Kosmonautéw, Pasazu Adolfa Radinga we Wroctawiu (w tym finansowaniu lub refinansowaniu
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podlegajg rdwniez prowizje i optaty od kredytu i Rachunku powierniczego oraz odsetki od
kredytu),
4) oprocentowanie —zmienne bedgce suma stawki referencyjnej WIBOR 1M i marzy,

5) najwazniejsze zabezpieczenia kredytu:

a)

b)

d)

e)

f)

hipoteka do kwoty 104 000 000,00,00 zt na nieruchomosci potozonej we Wroctawiu, ul.
Kosmonautow, ul. Architektéw, ul. Pasaz Adolfa Radinga, opisanej w KW nr
WR1K/00306956/1, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykdw we
Wroctawiu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, nalezacej do Klienta,

oswiadczenie Kredytobiorcy o poddaniu sie na rzecz Banku egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt
5 k.p.c. z catego mienia co do obowigzku zaptaty na rzecz Banku wszelkich sum pienieznych
z tytutu zobowigzan wynikajgcych z Umowy, ze zmianami obowigzujagcymi w danym czasie,
do maksymalnej kwoty 104 000 000,00 PLN w terminie do 30.03.2030rr.,

oswiadczenie Emitenta o poddaniu sie na rzecz Banku wprost z tego aktu egzekucji w trybie
art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. z catego mienia co do obowigzku zaptaty na rzecz Banku wszelkich
sum pienieznych z tytutu zobowigzan wynikajgcych z Umowy, ze zmianami obowigzujgcymi
w danym czasie, do maksymalnej kwoty 104 000 000,00 PLN w terminie do 30.03.2030 .,
zastaw rejestrowy z zastawem zwyklym jako zabezpieczeniem przejsciowym na 105
udziatach kapitale zaktadowym Kredytobiorcy,

przewtaszczenie na zabezpieczenie wszelkich praw do dokumentacji architektoniczno -
budowlanej, wykazéw zezwoled i upowaznien dotyczacych Przedsiewziecia
deweloperskiego.

umowa przelewu wierzytelnosci z umow zawieranych z nabywcami lokali w zwigzku z
Przedsiewzieciem deweloperskim na nieruchomosci potozonej we Wroctawiu, ul.
Kosmonautéw, ul. Architektow, ul. Pasaz Adolfa Radinga, opisanej w KW nr
WR1K/00306956/1, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykéow we
Wroctawiu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych, nalezacej do Klienta), w przypadkach w ktérych
nie stosuje sie Rachunku powierniczego.

Na Date Prospektu faczne zadtuzenie bez odsetek i optat dodatkowych Marvipol Wroctaw

Architektdw Sp. z 0.0. z tytutu umowy o kredyt rewolwingowy wynosi 0,0 zt.

Umowa o kredyt odnawialny zawarta z Alior Bank S.A. przez Emitenta

Emitent zawart w dniu 4 lipca 2024 r. umowe o kredyt odnawialny z Alior Bank S.A. Przedmiotem

umowy jest udzielenie Emitentowi (kredytobiorca) kredytu odnawialnego o na nastepujgcych

warunkach:

1) kwota kredytu — 10.000.000,00 zt,
2) okres kredytowania —do 3 lipca 2025 .,

3) cel kredytu — finansowanie biezgce]j dziatalnoséi Emitenta,

4) oprocentowanie — zmienne bedgce sumg stawki referencyjnej WIBOR 3M i marzy,

5) najwazniejsze zabezpieczenia kredytu:

a)

hipoteka umowna faczna do kwoty 15.000.000,00 PLN na rzecz Banku na przystugujgcym
Marvipol Development Unique Tower sp. z 0.0., prawie witasnosci do lokali ustugowych,
oznaczonych jako C.U2, C.U3, C.U4, B.U1, B.U2, B.U3, B.U4, potozonych w Warszawie przy ul.
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Grzybowskiej 49, ktére to lokale zostang wyodrebnione z ksiegi wieczystej o numerze
WA4M/00180352/2, prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie, X Wydziat Ksigg Wieczystych do nowo zatozonych ksigg wieczystych,

b) oswiadczenie Emitenta o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w zakresie obowigzku zaptaty
sumy pienieznej na rzecz Banku, w trybie art. 777 § 1 pkt 5 kpc, do kwoty: 20.000.000,00 zt,
do dnia 03 lipca 2028 roku,

c) oswiadczenie Marvipol Development Unique Tower sp. z 0.0., 0 dobrowolnym poddaniu sie
egzekucji w zakresie obowigzku zaptaty sumy pienieznej na rzecz Banku, w trybie art. 777 §
1 pkt 6 kpc, do kwoty: 15.000.000,00 ztf, do dnia 03 lipca 2028 roku,

d) petnomocnictwo do dysponowania s$rodkami na rachunkach bankowych Emitenta
prowadzonych w Banku.

Na Date Prospektu faczne zadtuzenie bez odsetek i optat dodatkowych Marvipol Wroctaw
Architektdw Sp. z 0.0. z tytutu umowy o kredyt rewolwingowy wynosi 0,0 zt.

13.2. EMISIJE OBLIGACII

Ponizej zostat przedstawiony krétki opis tych serii obligacji wyemitowanych przez Emitenta, ktdre na
Date prospektu nie zostaty w catosci wykupione. Na Date Prospektu tgczna wartos¢ nominalna
wyemitowanych i niewykupionych obligacji przez Emitent wynosi 356.467.000,00 zt.

Emisja obligacji serii P2022A
Emisja obligacji serii P2022A zostata przeprowadzona na nastepujgcych warunkach:

1) obligacje serii P2022A zostaty wyemitowane jako obligacje zwykte na okaziciela, niemajace formy
dokumentu,

2) obligacje serii P2022A zostaty wyemitowane jako obligacje niezabezpieczone,

3) wielkos¢ emisji — 35.000 sztuk obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 35.000.000,00 zt,

4) wartos¢ nominalna jeden obligacji — 1.000,00 zt, cena emisyjna jednej obligacji — 1.000,00 zt,

5) dzien wykupu obligacji nastgpi 8 maja 2026,

6) wysokos¢ oprocentowania — WIBOR 6M powiekszona o marze oraz ewentualng premie w
wysokosci i na zasadach okreslonych w warunkach emisji obligacji serii P2021A,

7) wyptata oprocentowania obligacji bedzie realizowana w nastepujacych terminach: 8 listopada
2023 r., 8 maja 2024 r., 8 listopada 2024 r., 8 maja 2025 r., 8 listopada 2025 r., 8 maja 2026 r.

8) obligacje serii P2022A zostaty wprowadzone do obrotu na rynku regulowanym Catalyst
prowadzonym przez GPW.

9) przydziat obligacji serii P2022A zostat dokonany w dniu 28 kwietnia 2023 r.

Warunki emisji obligacji serii P2022A zawierajg postanowienia, zgodnie z ktérymi naruszenie
postanowied warunkéw emisji obligacji serii P2022A moze skutkowaé podwyziszeniem
oprocentowania obligacji lub mozliwoscig ztozenia przez obligatariuszy zgdan przedterminowego
wykupu obligacji serii P2022A.

101



PROSPEKT PODSTAWOWY

Na Date Prospektu faczna liczba wyemitowanych i niewykupionych obligacji serii P2022A wynosi
35.000 sztuk obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 35.000.000,00 zt.

Emisja obligacji serii P2022B
Emisja obligacji serii P2022B zostata przeprowadzona na nastepujgcych warunkach:

1) obligacje serii P2022B zostaty wyemitowane jako obligacje zwykte na okaziciela, niemajgce formy
dokumentu,

2) obligacje serii P2022B zostaty wyemitowane jako obligacje niezabezpieczone,

3) wielko$¢ emisji — 55.467 sztuk obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 55.467.000,00 zt,

4) wartos¢ nominalna jeden obligacji — 1.000,00 zt, cena emisyjna jednej obligacji — 1.000,00 zt,

5) dzien wykupu obligacji nastgpi 4 lutego 2027 r.,

6) wysokos¢ oprocentowania — WIBOR 6M powiekszona o marze oraz ewentualng premie w
wysokosci i na zasadach okreslonych w warunkach emisji obligacji serii P2021B,

7) wyptata oprocentowania obligacji bedzie realizowana w nastepujacych terminach: 4 lutego 2024
r., 4 sierpnia 2024 r., 4 lutego 2025 r., 4 sierpnia 2025r., 4 lutego 2026 r., 4 sierpnia 2026 r, 4 lutego
2027r.

8) obligacje serii P2022B zostaly wprowadzone do obrotu na rynku regulowanym Catalyst
prowadzonym przez GPW.

9) przydziat obligacji serii P2022B zostat dokonany w dniu 31 lipca 2023 r.

Warunki emisji obligacji serii P2022B zawierajg postanowienia, zgodnie z ktérymi naruszenie
postanowiedn warunkéw emisji obligacji serii P2022B moze skutkowaé podwyziszeniem
oprocentowania obligacji lub mozliwos$cig ztozenia przez obligatariuszy zgdan przedterminowego
wykupu obligacji serii P2022B.

Na Date Prospektu taczna liczba wyemitowanych i niewykupionych obligacji serii P2022B wynosi
55.467 sztuk obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 55.467.000,00 zt.

Emisja obligacji serii AE, serii AF

Obligacje na okaziciela serii AE oraz serii AF zostaly asymilowane pod jednym kodem ISIN
PLO229500064. Obligacje serii AE oraz serii AF sg przedmiotem sg przedmiotem wspdlnego obrotu w
alternatywnym systemie obrotu Catalyst prowadzonym przez GPW oraz przez BondSpot S.A.

Przydziat emisji obligacji serii AE nastgpit w dniu 24 kwietnia 2023 r. W ramach emisji obligacji serii AE
wemitowano 54.000 sztuk obligacji o tacznej wartosci nominalnej 54.000.000,00 zt. Wartosc¢
nominalna jednej obligacji serii AE — 1.000,00 zt, cena emisyjna jednej obligacji serii AE — 1.000,00 zi.

Przydziat emisji obligacji serii AF nastgpit w dniu 17 lipca 2023 r. W ramach emisji obligacji serii AF
wyemitowano 12.000 sztuk obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 12.000.000,00 zt. Wartos¢
nominalna jednej obligacji serii AF — 1.000,00 z, cena emisyjna jednej obligacji serii AF —1.000,00 zt.

Emisje obligacji serii AE oraz serii AF zostata przeprowadzona na nastepujgcych warunkach:
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1) obligacje serii AE oraz serii AF zostaty wyemitowane jako obligacje zwykte na okaziciela, niemajgce
formy dokumentu,

2) obligacje serii AE oraz serii AF zostaty wyemitowane jako obligacje niezabezpieczone,

3) dzien wykupu obligacji nastgpi 2 marca 2026 .,

4) wysokos¢ oprocentowania — WIBOR 6M powiekszona o marze oraz ewentualng premie
w wysokosci i na zasadach okreslonych w warunkach emisji obligacji serii AE oraz serii AF,

5) wyptata oprocentowania obligacji bedzie realizowana w nastepujacych terminach: 4 wrzesnia
2023 r., 4 marca 2024 r., 2 wrzesnia 2024 r., 3 marca 2025 r., 2 wrzesnia 2025 r., 2 marca 2026 r,

Warunki emisji obligacji serii AE oraz serii AF zawierajg postanowienia, zgodnie z ktdrymi naruszenie
postanowie warunkéw emisji obligacji serii AE oraz serii AF moze skutkowa¢ podwyzszeniem
oprocentowania obligacji lub mozliwoscig ztozenia przez obligatariuszy zgdan przedterminowego
wykupu obligacji serii AE oraz serii AF.

Na Date Prospektu taczna liczba wyemitowanych i niewykupionych obligacji serii AE oraz serii AF
wynosi 66.000 sztuk obligacji o tacznej wartosci nominalnej 66.000.000,00 zi.

Emisja obligacji serii P2024A
Emisja obligacji serii P2024A zostata przeprowadzona na nastepujgcych warunkach:

1) obligacje serii P2024A zostaty wyemitowane jako obligacje zwykte na okaziciela, niemajgce formy
dokumentu,

2) obligacje serii P2024A zostaty wyemitowane jako obligacje niezabezpieczone,

3) wielko$¢ emisji — 150.000 sztuk obligacji o facznej wartosci nominalnej 150.000.000,00 zi,

4) warto$¢ nominalna jeden obligacji — 1.000,00 zt, cena emisyjna jednej obligacji — 1.000,00 zt,

5) dzien wykupu obligacji nastgpi 7 maja 2028 r,

6) wysoko$¢ oprocentowania — WIBOR 6M powiekszona o marze oraz ewentualng premie w
wysokosci i na zasadach okreslonych w warunkach emisji obligacji serii P2024A,

7) wyptata oprocentowania obligacji bedzie realizowana w nastepujacych terminach: 7 listopada
2024 r., 7 maja 2025 r., 7 listopada 2025 r., 7 maja 2026 r., 7 listopada 2026 r., 7 maja 2027 r., 7
listopada 2027 r., 7 maja 2028 r.,

8) obligacje serii P2024A zostaly wprowadzone do obrotu na rynku regulowanym Catalyst
prowadzonym przez GPW.

9) przydziat obligacji serii P2024A zostat dokonany w dniu 29 kwietnia 2024 r.

Warunki emisji obligacji serii P2024A zawierajg postanowienia, zgodnie z ktdrymi naruszenie
postanowienn warunkéw emisji obligacji serii P2024A moze skutkowaé podwyiszeniem
oprocentowania obligacji lub mozliwoscig ztozenia przez obligatariuszy zgdan przedterminowego
wykupu obligacji serii P2024A.

Na Date Prospektu tgczna liczba wyemitowanych i niewykupionych obligacji serii P2024A wynosi
150.000 sztuk obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 150.000.000,00 zt.

Emisja obligacji serii P2024B
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Emisja obligacji serii P2024B zostata przeprowadzona na nastepujgcych warunkach:

1) obligacje serii P2024B zostaty wyemitowane jako obligacje zwykte na okaziciela, niemajace formy
dokumentu,

2) obligacje serii P2024B zostaty wyemitowane jako obligacje niezabezpieczone,

3) wielkos¢ emisji —50.000 sztuk obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 50.000.000,00 zt,

4) wartos¢ nominalna jeden obligacji — 1.000,00 zt, cena emisyjna jednej obligacji — 1.000,00 zt,

5) dzien wykupu obligacji nastgpi 20 grudnia 2028 r,

6) wysokos¢ oprocentowania — WIBOR 6M powiekszona o marze oraz ewentualng premie w
wysokosci i na zasadach okreslonych w warunkach emisji obligacji serii P2024B,

7) wyptata oprocentowania obligacji bedzie realizowana w nastepujgcych terminach: 20 czerwca
2025 r., 20 grudnia 2025 r., 20 czerwca 2026 r., 20 grudnia 2026 r., 20 czerwca 2027 r., 20 grudnia
2027 r, 20 czerwca 2028, 20 grudnia 2028 r.,

8) obligacje serii P2024B zostaly wprowadzone do obrotu na rynku regulowanym Catalyst
prowadzonym przez GPW.

9) przydziat obligacji serii P2022B zostat dokonany w dniu 29 kwietnia 2024 r.

Warunki emisji obligacji serii P2024B zawierajg postanowienia, zgodnie z ktérymi naruszenie
postanowien warunkédw emisji obligacji serii P2024B moze skutkowaé podwyzszeniem
oprocentowania obligacji lub mozliwoscig ztozenia przez obligatariuszy zgdan przedterminowego
wykupu obligacji serii P2024B.

Na Date Prospektu faczna liczba wyemitowanych i niewykupionych obligacji serii P2024B wynosi
50.000 sztuk obligacji o tgcznej wartosci nominalnej 50.000.000,00 zt.

14. DOSTEPNE DOKUMENTY

14.1. OSWIADCZENIE EMITENTA

Emitent oswiadcza, iz w okresie waznosci niniejszego Prospektu na Stronie Internetowej mozna sie
zapoznawac z nastepujgcymi dokumentami:

e Statutem Emitenta,

e QOdpisem z KRS Emitenta,

e sprawozdaniami finansowymi Emitenta oraz skonsolidowanymi sprawozdaniami finansowymi
Grupy Kapitatowej Emitenta wraz ze sprawozdaniami biegtego rewidenta za lata obrotowe 2022 i
2023.

Emitent oraz Firma Inwestycyjna nieodptatnie dostarczg egzemplarz Prospektu na trwatym nosniku
kazdemu potencjalnemu Inwestorowi, na zgdanie. W przypadku gdy potencjalny Inwestor zwrdci sie z
wyraznym wnioskiem o egzemplarz papierowy, Emitent oraz Firma Inwestycyjna dostarczg papierowg
wersje Prospektu. Obowigzek dostarczenia ogranicza sie do jurysdykcji, w ktorej jest sktadana Oferta
publiczna Obligacji.
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CZESC IV - DOKUMENT OFERTOWY

1. CEL, OSOBY ODPOWIEDZIALNE, INFORMACJE OSOB TRZECICH, RAPORTY
EKSPERTOW ORAZ ZATWIERDZANIE PRZEZ WEASCIWY ORGAN

Celem emisji jest pozyskanie srodkéw przez Emitenta na dalszg dziatalno$é i rozwéj Grupy Kapitatowej
Emitenta.

1.1.  WSKAZANIE WSZYSTKICH OSOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA PRZEKAZANE W
DOKUMENCIE OFERTOWYM INFORMACIJE LUB ICH CZESCI

Wszystkie osoby odpowiedzialne za informacje zamieszczone w Prospekcie zostaty wskazane w poz.
1.1 czesci lll Prospektu — "Dokument rejestracyjny".

1.2. OSWIADCZENIE OSOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACIE ZAWARTE W
DOKUMENCIE OFERTOWYM

Oswiadczenia 0séb odpowiedzialnych za informacje zamieszczone w Prospekcie zostaty zamieszczone
w poz. 1.1 czesci lll Prospektu — "Dokument rejestracyjny".

1.3. INFORMACIE UZYSKANE OD OSOB TRZECICH

Wzmianka o informacjach uzyskanych od oséb trzecich na potrzeby Prospektu zostata zamieszczona w
poz. 1.4 czesci lll Prospektu — "Dokument rejestracyjny".

1.4. OSWIADCZENIE EMITENTA O ZATWIERDZENIU PROSPEKTU

Oswiadczenie Emitenta o zatwierdzeniu Prospektu zgodnie z przepisami Rozporzadzenia
Prospektowego zostata zamieszczona w poz. 1.2 czesci lll Prospektu - "Dokument rejestracyjny”.

2. CZYNNIKI RYZYKA

2.1. OPIS ISTOTNYCH RODZAJOW RYZYKA, KTORE SA WtASCIWE DLA PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH STANOWIACYCH PRZEDMIOT OFERTY LUB DOPUSZCZENIA DO
OBROTU

Czynniki ryzyka o istotnym znaczeniu dla oferowanych lub dopuszczanych do obrotu papieréw
wartosciowych zostaty wskazane w Czesci Il Prospektu.

Inwestorzy powinni zwrdci¢ szczegdlng uwage na czynniki ryzyka opisane w Prospekcie. W
szczegolnosci zwraca sie uwage inwestordw, iz Obligacje nie sg depozytami (lokatami) bankowymi i nie
sg objete systemem gwarantowania depozytéw jak réwniez, iz w przypadku niewyptacalnosci Emitenta
spowodowanej pogorszeniem sie sytuacji finansowej, w tym utratg ptynnosci przez Emitenta lub
zmieniajgcy sie sytuacjg na rynku kapitatowym, czes$¢ lub catos¢ zainwestowanego kapitatu moze
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zostaé utracona jak réwniez inwestorzy moga nie otrzymac odsetek przewidzianych w Ostatecznych
Warunkach Emisji.

Zwraca sie rowniez uwage inwestorow, iz wycofanie sie z inwestycji przed uptywem okresu, na jaki
Obligacje bedg wyemitowane (tj. przed datg wykupu Obligacji) moze by¢ utrudnione lub niemozliwe
ze wzgledu na ryzyko ograniczenia ptynnosci lub ryzyko braku ptynnosci Obligacji (czyli mozliwosci
odsprzedazy Obligacji), a cena za zbywane Obligacje moze by¢ mniejsza od ich wartosci nominalnej lub
ceny nabycia.

Ponadto zwraca sie uwage inwestoréw na potrzebe dywersyfikacji inwestycji (podziatu posiadanych
srodkéw na poszczegdlne rodzaje inwestycji i emitentdw) oraz wskazuje sie, ze inwestycja wszystkich
posiadanych $rodkéw w Obligacje zwieksza ryzyko inwestora.

3. PODSTAWOWE INFORMACIE

3.1. INTERESY OSOB FIZYCZNYCH | PRAWNYCH ZAANGAZOWANYCH W EMISJE LUB OFERTE

W ocenie Emitenta, na Dzien Prospektu, interesy oséb prawnych i fizycznych ograniczajg sie do udziatu
w przygotowaniu emisji Obligacji oraz jej obstuge. Podmiotami w szczegdlnosci zaangazowanymi
w przygotowanie emisji sg Firma Inwestycyjna i cztonkowie konsorcjum dystrybucyjnego, prowadzgcy
zapisy na Obligacje o ile takie powstanie, Doradca Prawny, a takze Emitent i osoby zarzadzajace
i nadzorujgce Emitenta.

Zarzad Emitenta z uwagi na zamiar pozyskania srodkow na dalszy rozwdj zainteresowany jest sprzedazg
maksymalnej liczby oferowanych Obligacji.

Firma Inwestycyjna zawarfa umowe z Emitentem, na mocy ktdrej swiadczy na rzecz Spétki ustugi
zwigzane z przeprowadzaniem ofert publicznych Obligacji oraz wprowadzeniem Obligacji do obrotu.
Wynagrodzenie Firmy Inwestycyjnej zalezne jest od ilosci sprzedanych Obligacji. W zwigzku
z powyzszym Firma Inwestycyjna zainteresowana jest sprzedazg maksymalnej liczby oferowanych
Obligacji.

Doradca prawny zawart umowe z Emitentem na mocy, ktérej swiadczy ustugi prawne w zakresie
przygotowania okreslonych czesci Prospektu oraz w zakresie jego zatwierdzenia przez KNF.
Wynagrodzenie doradcy prawnego zostato uksztattowane w sposéb ryczattowy, niezalezny
od wynikéw oferty publicznej Obligacji.

Emitentowi, na dzien zatwierdzenia Prospektu, nie sg znane fakty, ktére pozwalatyby sadzié,
Ze zaangazowanie ktéregokolwiek z ww. podmiotéw (a w szczegdlnosci Firmy Inwestycyjnej) mogtoby
prowadzi¢ lub prowadzi do konfliktu intereséw o istotnym znaczeniu dla emisji Obligacji. Emitent nie
posiada réwniez wiedzy na temat moggacego istnie¢ konfliktu intereséw pomiedzy ww. podmiotami
(w tym w szczegdlnosci z Firmg Inwestycyjng). Wspodtpraca z ww. wymienionymi podmiotami (w tym
w szczegblnosci z Firmg Inwestycyjng) bedzie przebiegaé¢ na podstawie umow juz podpisanych oraz
przepisdw prawa. Z tytutu wykonywania ww. umoéw wspomniane podmioty otrzymajg wynagrodzenie.

Firma Inwestycyjna oraz Doradca prawny nie posiadajg udziatowych papieréw wartosciowych
Emitenta lub udziatowych papieréw wartosciowych jednostek zaleznych Emitenta. Pomiedzy Firma
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Inwestycyjng oraz Doradcg prawnym a gtéwnymi akcjonariuszami Emitenta nie istniejg zadne
dodatkowe umowy lub uzgodnienia.

3.2. POWODY ZORGANIZOWANIA OFERTY | SPOSOB WYKORZYSTANIA WPLYWOW
PIENIEZNYCH

Cel emisji Obligacji nie zostat okreslony. Cel emisji Obligacji danej serii zostanie wskazany w
Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji.

Emitent przeznaczy wptywy netto z emisji Obligacji na finansowanie kapitatu obrotowego Emitenta.
Emitent dopuszcza mozliwos¢ wykorzystania wptywdw z emisji Obligacji do sptaty zadtuzenia z tytutu
wykupu uprzednio wyemitowanych obligacji. Jezeli wptywy z danej serii Obligacji bedg miaty by¢
wykorzystane do konkretnych celdw, w tym do sptaty zadtuzenia w szczegdélnosci z tytutu wykupu
uprzednio wyemitowanych obligacji, informacja na ten temat zostanie wskazana w Ostatecznych
Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji.

Przy zatozeniu, ze Emitent w ramach Programu Emisji Obligacji na podstawie Prospektu wyemituje
obligacje do maksymalnej kwoty 300.000.000 zt, i ze wszystkie te obligacje zostang objete, szacunkowe
koszty emisji wyniosg okoto 9.000.000 zt, za$ szacunkowa kwota wptywdw netto wyniesie okoto
291.000.000 zt.

4. INFORMACJE O PAPIERACH WARTOSCIOWYCH STANOWIACYCH
PRZEDMIOT OFERTY PUBLICZNEJ LUB DOPUSZCZENIA DO OBROTU

4.1. OPIS RODZAJU | KLASY PAPIEROW WARTOSCIOWYCH STANOWIACYCH PRZEDMIOT
OFERTY PUBLICZNEJ LUB DOPUSZCZANYCH DO OBROTU

Na podstawie Prospektu oraz Ostatecznych Warunkéw Emisji Danej Serii Obligacji, w ramach Programu
Emisji Obligacji, zgodnie z art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach, zostang wyemitowane Obligacje o tgcznej
wartosci nominalnej nie wyzszej niz 300.000.000,00 (trzysta milionéw) ztotych.

Warto$¢ nominalna oraz Cena Emisyjna jednej Obligacji zostanie wskazana w Ostatecznych Warunkach
Emisji Danej Serii Obligacji.

Ostateczna liczba Obligacji oferowanych w ramach danej serii zostanie podana w Ostatecznych
Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji, udostepnionych do publicznej wiadomosci przed rozpoczeciem
subskrypcji danej serii Obligacji.

Obligacje bedg zdematerializowane, tj. nie bedg posiada¢ formy dokumentu. Obligacje nie bedg
uprzywilejowane. Zbywalnosé Obligacji nie bedzie ograniczona. Przenoszenie praw z Obligacji bedzie
nastepowac zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie i Regulacjami KDPW.

Obligacje bedg obligacjami odsetkowymi. Obligacje bedg emitowane jako niezabezpieczone.
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Obligacje zostang zarejestrowane w KDPW zgodnie z art. 8 ust. 2 Ustawy o Obligacjach oraz art. 5
Ustawy o Obrocie albo w trybie okreslonym w art. 7a Ustawy o Obrocie za posrednictwem Agenta
Emisji.

Na dzien zatwierdzenia Prospektu Obligacje nie sg oznaczone przez KDPW kodem ISIN. Informacja o
wstepnym kodzie ISIN nadanym Obligacjom danej serii bedzie w przypadku jego uzyskania zawarta w
Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji udostepnionych do publicznej wiadomosci przed
rozpoczeciem subskrypcji Obligacji danej serii.

4.2. PRZEPISY PRAWNE, NA MOCY KTORYCH UTWORZONO PAPIERY WARTOSCIOWE

Obligacje emitowane sg w oparciu o nastepujgce akty prawne:
e ustawa z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 708 z pdzn. zm.),

e ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych (t.j. Dz. U. z 2024
r. poz. 620 z pdzn. zm.),

e ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r. kodeks spotek handlowych (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 8 z pdin.
zm.).

4.3. WSKAZANIE, CZY PAPIERY WARTOSCIOWE SA PAPIERAMI WARTOSCIOWYMI
IMIENNYMI, CZY NA OKAZICIELA, ORAZ CZY MAJA ONE FORME DOKUMENTU, CZY TEZ
SA ZDEMATERIALIZOWANE

Obligacje beda obligacjami zwyktymi na okaziciela oraz bedg zdematerializowane, tj. nie bedg miaty
formy dokumentu.

Obligacje w Dniu Emisji zostang zarejestrowane w Depozycie na podstawie umowy zawartej przez
Emitenta z KDPW na podstawie art. 8 ust. 2 Ustawy o Obligacjach oraz art. 5 ust. 1 Ustawy o Obrocie
albo art. 7a ust. 10 Ustawy o Obrocie.

Podmiotem odpowiedzialnym za prowadzenie depozytu, w ktédrym rejestrowane bedg Obligacje
bedzie Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Ksigzecej 4, 00-
498 Warszawa.

4.4. CALKOWITA KWOTA PAPIEROW WARTOSCIOWYCH W OFERCIE
PUBLICZNEJ/DOPUSZCZONYCH DO OBROTU

W ramach Programu Emisji Obligacji zostang wyemitowane Obligacje o facznej wartosci nominalnej
nie wyzszej niz 300.000.000,00 (trzysta miliondw) ztotych.

4.5. WALUTA EMISJI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Walutg emitowanych Obligacji bedzie ztoty polski (zt, PLN).
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4.6. WZGLEDNE UPRZYWILEJOWANIE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH W STRUKTURZE
KAPITALtU EMITENTA W PRZYPADKU NIEWYPLACALNOSCI, W TYM ROWNIEZ - W
STOSOWNYCH PRZYPADKACH - INFORMACIE NA TEMAT STOPNIA
PODPORZADKOWANIA PAPIEROW WARTOSCIOWYCH | POTENCJALNEGO WPLYWU
NA INWESTYCJE W PRZYPADKU RESTRUKTURYZACJI | UPORZADKOWANEJ LIKWIDACII
NA MOCY DYREKTYWY 2014/59/UE

Zobowigzania z Obligacji stanowi¢ bedy bezposrednie, bezwarunkowe, niepodporzgdkowane
zobowigzania Emitenta, niezabezpieczone na majgtku Emitenta, ktére sg rowne i bez pierwszenstwa
zaspokojenia wzgledem siebie oraz, z zastrzezeniem wyjatkdw wynikajgcych z bezwzglednie
obowigzujgcych przepisow prawa, bedg réwnorzedne (pari-passu) w stosunku do wszystkich
pozostatych obecnych lub przysztych niepodporzadkowanych oraz niezabezpieczonych rzeczowo
zobowigzan Emitenta.

4.7. OPIS PRAW ZWIAZANYCH Z PAPIERAMI WARTOSCIOWYMI, W TYM WSZELKICH
OGRANICZEN TYCH PRAW, ORAZ PROCEDURA WYKONYWANIA TYCH PRAW

4.7.1. Informacje ogdine

W ramach Programu Emisji Obligacji wyemitowane bedg Obligacje na okaziciela o tgcznej wartosci
nominalnej nie wyzszej niz 300.000.000 (trzysta miliondw) ztotych.

Obligacje beda uprawniaty wytgcznie do s$wiadczedn pienieznych w postaci zaptaty kwoty
odpowiadajgcej wartoéci nominalnej Obligacji oraz Odsetek. Swiadczenia pieniezne beda wyptacane
przez Emitenta w polskich ztotych.

Swiadczenia pieniezne z tytutu wykupu obligacji oraz odsetek beda realizowane przez Emitenta za
posrednictwem KDPW, zgodnie z Regulacjami KDPW.

Jezeli Dzien Ptatnosci danego $wiadczenia z tytutu Obligacji przypadnie na dzien nie bedacy dniem
roboczym, zaptata tego Swiadczenia nastgpi w pierwszym przypadajgcym po nim dniu roboczym, bez
prawa zgdania odsetek za opdznienie lub jakichkolwiek innych dodatkowych ptatnosci. Swiadczenia
pieniezne z Obligacji beda spetnione na rzecz podmiotéw bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia
Praw do otrzymania swiadczen z tytutu Obligacji.

4.7.2. Prawo do wykupu Obligacji

4.7.2.1.Dzier Wykupu

Dzien Wykupu Obligacji zostanie okreslony w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii w pkt 3.
(INFORMACJE DOTYCZACE SZCZEGOtOWYCH WARUNKOW EMISJI OBLIGACII).

4.7.2.2. Wczesniejszy wykup

Podstawowe Warunki Obligacji przewidujg zdarzenia, ktérych wystgpienie skutkowac bedzie
wczesniejszym terminem wymagalnosci Obligacji niz Dzien Wykupu (Dzien Wczesniejszego Wykupu),
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w szczegblnosci stanowig, ze w razie spetnienia okreslonych przestanek Obligacje podlegajg
wczesniejszemu wykupowi na zgdanie Emitenta lub na zgdanie Obligatariusza.

Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii mogg przewidywac, ze w przypadku wczesniejszego wykupu
Obligacji na zagdanie Emitenta, Obligatariusz uprawniony bedzie do otrzymania dodatkowej premii
obok warto$ci nominalnej Obligacji oraz Odsetek naleznych do Dnia Wczesniejszego Wykupu.Bez
wzgledu na powyzsze, zgodnie z art. 74 ust. 2 Ustawy o Obligacjach, jezeli Emitent jest w zwtoce z
wykonaniem w terminie catosci lub czesci zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, Obligacje na zgdanie
Obligatariusza podlegajg natychmiastowemu wykupowi w czesci, w jakiej przewidujg Swiadczenia
pieniezne.

Obligatariusz moze zgda¢ wykupu Obligacji rowniez w przypadku niezawinionego przez Emitenta
opdznienia nie krétszego niz 3 dni, chyba ze Warunki Ostateczne Emisji Danej Emisji wskazg krétszy
okres.

Zgodnie z art. 74 ust. 4 Ustawy o Obligacjach, w przypadku potgczenia Emitenta z innym podmiotem,
jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi
w czesci, w jakiej przewidujg swiadczenie pieniezne, jezeli podmiot, ktory wstgpit w obowigzki
Emitenta z tytutu obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.

Ponadto, zgodnie z art. 74 ust. 5 Ustawy o Obligacjach, Obligacje podlegaja natychmiastowemu
wykupowi z dniem otwarcia likwidacji Emitenta, chociazby nie nastgpit jeszcze termin ich wykupu.

4.7.2.3. Wartosc i sposob wykupu

Wykup Obligacji nastapi poprzez zaptate przez Emitenta na rzecz Obligatariusza wartosci nominalnej
Obligacji (Naleznosci Gtéwnej) za kazdg Obligacje posiadang przez Obligatariusza w dniu ustalenia praw
do wykupu.

Wykup odbedzie sie przez zaptate swiadczenia z tytutu wykupu na rachunek pieniezny Obligatariusza
stuzacy do obstugi rachunku papieréw wartosciowych Obligatariusza. Podstawg okreslenia wysokosci
Swiadczenia z tytutu wykupu bedzie ilos¢ Obligacji znajdujacych sie na rachunku papieréow
wartosciowych Obligatariusza lub przystugujacych Obligatariuszowi Obligacji zapisanych na rachunku
zbiorczym na koniec dnia ustalenia prawa do swiadczen z tytutu wykupu. Dniem Ustalenia Prawa do
Swiadczen z tytutu wykupu bedzie 3 (trzeci) Dzien Roboczy przed Dniem Wykupu lub inny dzien
ustalony zgodnie z Regulacjami KPDW, ktéry zostanie okreslony oddzielnie dla kazdej serii Obligacji i
przedstawiony w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii w pkt 3. (INFORMACJE DOTYCZACE
SZCZEGOtOWYCH WARUNKOW EMISJI OBLIGACII)

4.7.3. Swiadczenia z tytutu odsetek
Obligatariusz oprdcz swiadczenia z tytutu wykupu Obligacji uprawniony bedzie do otrzymania Odsetek.

Odsetki bedg ptatne z dotu w dniu ich ptatnosci okreslonym w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej
Serii. Dzien Ptatnosci Odsetek bedzie zarazem stanowit ostatni dzier okresu odsetkowego, tj. okresu
za ktory naliczane beda odsetki od wartosci nominalnej Obligacji. Ostateczne Warunki Emisji Danej
Serii przewidywac bedg liczbe okreséw odsetkowych oraz ich dtugosc.
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Pierwszy okres odsetkowy rozpoczynac sie bedzie w Dniu Emisji Obligacji (z wytgczeniem tego dnia) i
konczy¢ sie bedzie ostatniego dnia danego okresu odsetkowego (facznie z tym dniem). Kazdy kolejny
okres odsetkowy rozpoczynac sie bedzie w dacie ostatniego dnia poprzedniego okresu odsetkowego
(z wytaczeniem tego dnia) i konczy¢ sie bedzie w ostatnim dniu okresu odsetkowego (tgcznie z tym
dniem). Ostatni okres odsetkowy konczy¢ sie bedzie w Dniu Wykupu (tgcznie z tym dniem).

Po Dniu Wykupu Obligacje nie bedg oprocentowane, chyba, ze Emitent opdzni sie ze spetnieniem
Swiadczen z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje bedg oprocentowane wg stopy odsetek
ustawowych za opdznienie liczonych za okres od dnia wymagalnosci $wiadczenia do dnia jego zaptaty.

Obligacje beda oprocentowane wedtug statej lub zmiennej stopy procentowej wskazanej
w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii.

Wysokos¢ swiadczenia z tytutu Odsetek ustalana bedzie w oparciu o ilos¢ Obligacji znajdujgcych sie na
rachunku papierdw wartosciowych Obligatariusza lub przystugujacych Obligatariuszowi Obligacji
zapisanych na rachunku zbiorczym na koniec Dnia Ustalenia Prawa do swiadczen z tytutu Odsetek.
Dniem Ustalenia Prawa do Swiadczen z tytutu Odsetek bedzie 3 (trzeci) Dziern Roboczy przed dniem
ptatnosci Odsetek lub inny dzien ustalony zgodnie z regulacjami KDPW, ktdry zostanie okreslony
oddzielnie dla kazdej serii Obligacji i przedstawiony w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii w pkt
3. (INFORMACIJE DOTYCZACE SZCZEGOLOWYCH WARUNKOW EMISII OBLIGACII).

Szczegdtowy opis Swiadczen z tytutu Odsetek przedstawiono w poz. 4.8 niniejszej czesci Prospektu.
4.7.4. Swiadczenia niepieniezne

Obligacje nie bedg uprawnia¢ do zadnych swiadczen niepienieznych.

4.8. NOMINALNA STOPA PROCENTOWA | POSTANOWIENIA DOTYCZACE PLATNOSCI
ODSETEK

Obligacje s oprocentowane. Obligacje mogg by¢ oprocentowane wedtug statej lub zmiennej stopy
procentowej. Rodzaj oprocentowania danej serii Obligacji bedzie wskazany w Warunkach
Ostatecznych Danej Serii. Odsetki sg naliczane od Dnia Emisji (z wylaczeniem tego dnia) do Dnia
Wykupu (tgcznie z tym dniem) zgodnie z Warunkami Emisji.

4.8.1. Ptatnos¢ Odsetek

Obligacje sg oprocentowane od Daty Emisji (z wytgczeniem tego dnia) do Daty Wykupu (tacznie z tym
dniem). W kazdej Dacie Pfatnosci Odsetek Emitent zobowigzany jest dokonac¢ na rzecz kazdego
podmiotu bedgcego w Dacie Ustalenia Praw Obligatariuszem, ptatnosci Kwoty Odsetek obliczonej
zgodnie z punktem 3 (Oprocentowanie). Kwoty Odsetek za poszczegdlne Okresy Odsetkowe beda
ptatne z dotu. Jezeli jednak Data Ptatnosci Odsetek przypadnie na dzien niebedacy Dniem Roboczym,
zaptata Kwoty Odsetek nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym przypadajacym po takiej Dacie Pfatnosci
Odsetek, bez prawa zgdania odsetek za opdznienie lub jakichkolwiek innych dodatkowych ptatnosci.
Ptatnos¢ Kwoty Odsetek dokonywana bedzie za posrednictwem KDPW zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami z uwzglednieniem regulacji KDPW.
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4.8.2. Naliczanie Odsetek

Odsetki bedg naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy. Odsetki od
Obligacji naliczane bedg w okresie od Dnia Emisji (z wytaczeniem tego dnia) do:

¢ Dnia Wykupu (tgcznie z tym dniem), albo
¢ Dnia Wczesniejszego Wykupu (tgcznie z tym dniem).

Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytgczeniem tego dnia). Kazdy kolejny
Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego
(z wytgczeniem tego dnia) i koficzy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem). Po
Dniu Wykupu Obligacje nie sg oprocentowane, chyba ze Emitent opdznia sie ze spetnieniem swiadczen
z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje bedg oprocentowane wg stopy odsetek ustawowych
liczonych za okres od Dnia Wykupu do dnia poprzedzajgcego dziern wykonania ptatnosci swiadczen
pienieznych z Obligacji wiacznie.

Informacje o dniu rozpoczecia wyptaty Odsetek, o wymaganych terminach ptatnosci Odsetek (czyli o
Dniach Ptatnosci Odsetek) dla Obligacji danej serii oraz o Stopie Bazowej, stanowig informacje
oznaczone jako kategoria C w zatgczniku nr 14 do Rozporzadzenia Delegowanego Komisji (UE)
2019/980 i nie jest mozliwe ich zamieszczenie w niniejszym Prospekcie. Informacje te bedg
uzupetnione w Warunkach Ostatecznych Danej Serii udostepnionych do publicznej wiadomosci przed
rozpoczeciem subskrypcji danej serii Obligaciji.

4.8.3. Wysokos¢ Odsetek

Oprocentowanie Obligacji bedzie sie oblicza¢ wedtug nastepujacego wzoru:
KO =SP x WN x LD/365

gdzie:

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

SP oznacza Stope Procentowgq dla danego Okresu Odsetkowego ustalong zgodnie z punktem 3.4
(Ustalenie Stopy Procentowej) Podstawowych Warunkéw Emisji;

WN  oznacza Naleznos$¢ Gtéwna kazdej Obligacji;

LD oznacza liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym,

po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do najblizszego grosza (przy czym pdt i wiecej grosza bedzie
zaokraglone w gore).
4.9. TERMIN ZAPADALNOSCI

Obligacje bedg wykupywane w Dniu Wykupu lub w datach wczesniejszego wykupu zgodnie z
postanowieniami Podstawowych Warunkéw Emisji Obligacji i Ostatecznych Warunkéw Emisji
Obligacji.
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Z tytutu wykupu kazdej Obligacji w Dniu Wykupu lub odpowiednio w datach wczesniejszego wykupu
Emitent zobowigzany jest do dokonania ptatnosci Naleznosci Gtéwnej wraz z naleznymi i
niewyptaconymi Odsetkami na rzecz Obligatariuszy wraz z ewentualng premig w przypadku
wczesniejszego wykupu na zgdanie Emitenta. Z chwilg wykupu Obligacje ulegajg umorzeniu.

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

4.9.1. Prawo Emitenta do wykupu Obligacji przed Datg Wykupu

Realizacja prawa do zgdania natychmiastowego wykupu Obligacji przez Emitenta odbywa sie na
zasadach okreslonych w pkt 12. Podstawowych Warunkéw Emisji Obligacji. Natychmiastowy Wykup
Obligacji.

a) Emitent jest uprawniony do zgdania wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji
lub okreslonej przez siebie czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji danej serii, w kazdym z dni
roboczych, poczawszy od pierwszego dnia roboczego Il Okresu Odsetkowego, a w przypadku ztozenia
przez Emitenta takiego zgdania Obligatariusz ma obowigzek przyjac¢ od Emitenta Swiadczenia pieniezne
z tego tytutu.

W celu dokonania wczesniejszego wykupu Obligacji Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu
z prawa wczesniejszego wykupu, wskazujgc w takim zawiadomieniu dzien roboczy, w ktérym Emitent
dokona wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. Dzien Wczesniejszego Wykupu. Dzied Wczesniejszego
Wykupu moze by¢ wyznaczony na dzien, ktéry przypada nie wczesniej niz po uptywie 12 (dwunastu)
dni roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu.

Wczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulaminem KDPW i Szczegétowymi
Zasadami Dziatania KDPW.

W Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji Emitent moze zastrzec obowigzek zaptaty na
rzecz Obligatariuszy premii z tytutu wczesniejszego wykupu Obligacji na zgdanie Emitenta. Wysokos¢
premii - w przypadku jej zastrzezenia - zostanie ustalona zgodnie z postanowieniami Podstawowych
Warunkéw Emisji Obligacji oraz Ostatecznych Warunkow Emisji danej serii Obligacji.

4.9.2. Prawo Obligatariuszy do zagdania wykupu Obligacji przed Dniem Wykupu

W przypadku, gdy wystapi ktérekolwiek ze zdarzen wskazanych w pkt. 11.5 Podstawowych Warunkéw
Emisji Obligacji (Bezwzgledne Podstawy Wczesniejszego Wykupu), kazdy Obligatariusz bedzie mégt
73daé wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji, w terminie do uptywu 30 (trzydziestu) dni
od dnia, w ktédrym Emitent zawiadomit Obligatariuszy o wystgpieniu Bezwzglednej Podstawy
Wczesniejszego Wykupu. Obligacje wskazane w zgdaniu, Emitent zobowigzany bedzie wykupi¢ w
terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia ztozenia zgdania, chyba ze przed ztozeniem przez Obligatariusza
Zadania wczesniejszego wykupu Obligacji stan faktyczny stanowiacy zaistniatg Bezwzgledng Podstawe
Wczesniejszego Wykupu przestanie trwaé, a wszelkie jego skutki prawne zostang usuniete, o czym
Emitent zawiadomi obligatariuszy w sposéb przewidziany w Podstawowych Warunkach Emisji.

W przypadku, gdy wystgpi i trwa ktérekolwiek ze zdarzen wskazanych w pkt. 11.11 Podstawowych
Warunkéw Emisji Obligacji (Wzgledne Podstawy Wczesniejszego Wykupu) oraz z zastrzezeniem pkt.
11.12 Podstawowych Warunkéw Emisji Obligacji, kazdy Obligatariusz moze zgda¢ wykupu posiadanych
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przez Obligatariusza Obligacji, pod warunkiem podjecia przez Zgromadzenie Obligatariuszy uchwaty
wyrazajgcej zgode na zadanie przez Obligatariusza wczesniejszego wykupu Obligacji w zwigzku z
wystgpieniem danej Wzglednej Podstawy Wczesniejszego Wykupu, na warunkach wskazanych w
Podstawowych Warunkach Emisji Obligacji.

Realizacja prawa Obligatariuszy do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji odbywa sie na zasadach
okreslonych w pkt. 10 i 11 Podstawowych Warunkéw Emisji Obligacji.

4.9.3. Natychmiastowy wykup przewidziany w Ustawie o Obligacjach
Niezaleznie od postanowien zawartych w Podstawowych Warunkach Emisji Obligacji w przypadku:

¢ likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia
likwidacji;

e potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej,
Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktdry wstapit w obowigzki
Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich
emitowania.

e Emitent bedzie w zwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan wynikajacych
z Obligacji, Obligacje podlegaja, na zgdanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi.

e Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opdznieniu, nie krétszym niz 3 dni, w wykonaniu, w
catosci lub czesci, zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, Obligacje podlegajg, na zadanie
Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi.

4.9.4. Wczesniejszy wykup Obligacji w przypadku Obowigzkowej Amortyzacji.

Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii moga przewidywac opcje, w ktérej Emitent bedzie zobowigzany
do przeprowadzenia obowigzkowej amortyzacji Obligacji.

4.10. WSKAZANIE POZIOMU RENTOWNOSCI

Wsrod wskaznikdw obliczajgcych rentownos¢ obligacji wyrdzniamy:

e wskaznik rentownosci nominalnej,
e wskaznik rentownosci biezgcej.

Wskaznik rentownosci nominalne;j
Rentownos$é nominalng obligacji oblicza sie na podstawie nastepujacego wzoru:

=x100%

gdzie:

rn — rentownos¢ nominalna

C — odsetki nalezne za okres jednego roku
Wn — wartos$é nominalna obligacji
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Wskaznik rentownos$ci nominalnej pokazuje stosunek wartosci rocznego kuponu odsetkowego do
wartosci nominalnej obligacji. Informuje o wysokosci stopy zwrotu z inwestycji w Obligacje w skali roku
W momencie emisji.

Wskaznik rentownosci biezacej
Rentownos¢ biezgcg obligacji oblicza sie na podstawie nastepujgcego wzoru:

=x100%

gdzie:

rb — rentownos¢ biezgca

C — odsetki nalezne za okres jednego roku
P — cena rynkowa obligacji

Wskaznik rentownosci biezgcej pokazuje stosunek wartosci rocznego kuponu odsetkowego do obecnej
ceny rynkowej obligacji. Informuje o wysokosci stopy zwrotu z inwestycji w Obligacje w skali roku na
rynku wtdornym. Nalezy podkresli¢, ze wraz ze zmianami ceny rynkowej obligacji zmianie ulegat bedzie
rowniez wskaznik rentownosci biezacej.

Jezeli znana jest warto$¢ wyptacanych w przysziosci odsetek wartos¢ obligacji mozna obliczy¢
korzystajac z nastepujgcego wzoru:

P=++-+

gdzie:

P — wartosc obligacji

C1, C2, Cn — wielkos¢ strumieni odsetkowych
Ww — wartos$¢ wykupu

YTM — stopa zwrotu w terminie do wykupu

n — liczba okresow odsetkowych

4.11. SPOSOB REPREZENTACJI POSIADACZY PAPIEROW WARTOSCIOWYCH O
CHARAKTERZE NIEUDZIAtOWYM WRAZ ZE WSKAZANIEM ORGANIZACII
REPREZENTUJACEJ INWESTOROW ORAZ PRZEPISOW DOTYCZACYCH REPREZENTACII.
WSKAZANIE STRONY INTERNETOWEJ, NA KTOREJ OGOt ZAINTERESOWANYCH OSOB
MOZE UZYSKAC BEZPLATNY DOSTEP DO UMOW DOTYCZACYCH TYCH FORM
REPREZENTACII

4.11.1.Bank - reprezentant. Administrator zabezpieczen

Emitent nie przewiduje zawarcia umowy o reprezentacje z bankiem-reprezentantem.

Obligacje beda emitowane jako niezabezpieczone, w zwigzku z powyzszym nie zostanie powotany
administrator zabezpieczen.
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4.11.2. Zgromadzenie obligatariuszy

Emitent zdecydowat o ustanowieniu Zgromadzenia Obligatariuszy dla Obligacji wszystkich serii
emitowanych w ramach Programu Emisji Obligacji. Informacja o powofaniu Zgromadzenia
Obligatariuszy dla danej serii Obligacji, zostata zawarta w Podstawowych Warunkach Emisji Obligacji
w pkt. 20.

Obligatariusze bedg mogli uczestniczy¢ w Zgromadzeniu Obligatariuszy na warunkach okreslonych w
Ustawie o Obligacjach. Zasady zwotywania i organizacji Zgromadzenia Obligatariuszy oraz zasady
podejmowania uchwat Zgromadzenia Obligatariuszy okresla Ustawa o Obligacjach, chyba ze
Ostateczne Warunki Emisji poszczegdlnych serii Obligacji emitowanych w ramach Programu Emisji
Obligacji bedg zawieraé¢ odmienne postanowienia.

Ponizej przedstawiono kluczowe zasady zwotywania i organizacji Zgromadzenia Obligatariuszy oraz
zasady podejmowania uchwat, zgodnie z Ustawg o Obligacjach.

Zgromadzenie Obligatariuszy zwotuje Emitent: (1) w przypadkach okreslonych w Podstawowych
Warunkach Emisji, (2) na wniosek Obligatariusza lub Obligatariuszy reprezentujgcych przynajmniej
1/10 tacznej skorygowanej wartosci nominalnej Obligacji, w rozumieniu przepisébw Ustawy o
Obligacjach, (3) z wtasnej inicjatywy.

Zadanie zwofania Zgromadzenia Obligatariuszy nalezy ztozyé Emitentowi na pismie lub w postaci
elektronicznej wraz z uzasadnieniem. Jezeli w terminie 14 dni od ztozenia zgdania Emitent nie zwota
Zgromadzenia Obligatariuszy, sad rejestrowy moze upowazni¢ Obligatariuszy, wystepujgcych z tym
zadaniem, do zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy.

Zgromadzenie Obligatariuszy zwotuje sie przez ogtoszenie, opublikowane na stronie internetowe;j
Emitenta co najmniej na 21 dni przed terminem Zgromadzenia Obligatariuszy. Ogtoszenie powinno
wskazywac co najmniej date, godzine, miejsce i porzadek obrad Zgromadzenia Obligatariuszy oraz
informacje o miejscu ztozenia $wiadectwa depozytowego oraz sposobie uczestniczenia w
Zgromadzeniu.

Zgromadzenie Obligatariuszy moze odbywac sie w siedzibie Emitenta, w miejscowosci bedacej siedziba
podmiotu prowadzgcego rynek regulowany, jesli Obligacje zostang dopuszczone sg do obrotu na rynku
regulowanym, albo w innym miejscu na terenie Rzeczypospolitej Polskiej wskazanym w Podstawowych
Warunkach Emisji. Jesli Ostateczne Warunki Emisji nie bedg stanowic inaczej, udziat w Zgromadzeniu
Obligatariuszy moze odbywac sie przy wykorzystaniu sSrodkéw komunikacji elektroniczne;j.

Uprawnieni do uczestnictwa w Zgromadzeniu Obligatariuszy sg Obligatariusze, pod warunkiem
ztozenia u Emitenta swiadectwa depozytowego na 7 dni przed wyznaczonym terminem Zgromadzenia
Obligatariuszy i nieodebrania swiadectwa przed jego zakoriczeniem. Liste uprawnionych Obligatariuszy
Emitent udostepnia w swojej siedzibie przez co najmniej 3 dni robocze przed rozpoczeciem
Zgromadzenia Obligatariuszy. Obligatariusze mogg przeglagdac liste oraz zgdac przekazania odpisu tej
listy, a takze dokumentéw dotyczacych spraw objetych porzadkiem obrad.

Obligatariusz moze uczestniczy¢ w Zgromadzeniu Obligatariuszy oraz wykonywaé prawo gtosu
osobiscie lub przez petnomocnika, z ograniczeniami podmiotowymi wynikajgcymi z art. 57 Ustawy o
Obligacjach. Udzielenie i odwotanie petnomocnictwa wymaga formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci. Petnomocnikiem Obligatariusza nie moze by¢ cztonek organéw Emitenta, pracownik
Emitenta, cztonek organéw podmiotu sprawujgcego kontrole nad Emitentem ani pracownik takiego
podmiotu.
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Zgromadzenie Obligatariuszy otwiera cztonek Zarzadu Emitenta, wyznaczony przez niego
przedstawiciel, albo Obligatariusz wyznaczony przez sad rejestrowy. Sposréd uczestnikdéw
Zgromadzenia Obligatariuszy wybiera sie przewodniczgcego do prowadzenia obrad. Przewodniczacy
sporzadza i podpisuje liste obecnosci uczestnikéw Zgromadzenia Obligatariuszy, ktéra pozostaje do
wgladu podczas trwania obrad. Na wniosek Obligatariuszy, lista moze zosta¢ sprawdzona przez
wybrang w tym celu komisje.

Zgromadzenie Obligatariuszy jest wazne, jezeli jest reprezentowana na nim co najmniej potowa
skorygowanej tgcznej wartosci nominalnej Obligacji, o ile Ostateczne Warunki Emisji danej serii
Obligacji nie przewidujg surowszych warunkdw. Zgromadzenie Obligatariuszy moze réwniez podjgc
uchwate pomimo braku formalnego zwotania, jezeli cato$¢ skorygowanej tgcznej wartosci nominalnej
Obligacji jest na nim reprezentowana, a nikt z obecnych nie zgtosit sprzeciwu dotyczacego jego odbycia
lub wniesienia poszczegdlnych spraw do porzadku obrad. Za zgodg wszystkich obecnych
Obligatariuszy, Zgromadzenie Obligatariuszy moze obradowac z przerwami, ktérych tgczna dtugosé nie
moze przekroczy¢ 30 dni.

Zgromadzenie Obligatariuszy podejmuje uchwaty tylko w sprawach objetych porzgdkiem obrad. Kazda
Obligacja daje prawo do jednego gtosu. Uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy mogg dotyczy¢ w
szczegdlnosci: (1) wysokosci lub sposobu ustalania wysokosci swiadczen wynikajgcych z Obligacji, w
tym warunkow wyptaty oprocentowania, (2) terminu, miejsca lub sposobu spetniania Swiadczen
wynikajgcych z Obligacji, w tym dni, wedtug ktdrych ustala sie uprawnionych do tych swiadczen, (3)
zasad przeliczania wartosci Swiadczenia niepienieznego na Swiadczenie pieniezne, (4) wysokosci, formy
lub warunkéw zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji, (5) zasad zwotywania,
funkcjonowania lub podejmowania uchwat przez Zgromadzenie Obligatariuszy (,Postanowienia
Kwalifikowane”). Uchwaty w sprawie zmiany Postanowienn Kwalifikowanych zapadajg wiekszoscig %
gtoséw, a uchwaty te po wprowadzeniu Obligacji do obrotu na rynku regulowanym lub do
alternatywnego systemu obrotu oraz uchwaty w sprawie obnizenia wartosci nominalnej Obligacji —
jednogtosnie. Pozostate uchwaty zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtoséw, o ile Ostateczne Warunki
Emisji danej serii Obligacji nie przewidujg surowszych warunkdw.

Zmiana Ostatecznych Warunkéw Emisji Danej Serii Obligacji w sposéb okreslony w uchwale
Zgromadzenia Obligatariuszy dochodzi do skutku, jezeli zgode na zmiane wyrazi Emitent poprzez
publikacje oswiadczenia na stronie internetowej w terminie 7 dni od dnia zakonczenia Zgromadzenia
Obligatariuszy, przy czym brak publikacji oswiadczenia oznacza brak zgody. Z przebiegu obrad
Zgromadzenia Obligatariuszy sporzadzany jest protokot, ktéry Emitent publikuje na swojej stronie
internetowe;.

Na warunkach okreslonych w art. 70 =71 Ustawy o Obligacjach, Obligatariuszom przystuguje prawo do
wytoczenia powddztwa o uchylenie uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy, ktéra razgco narusza
interesy Obligatariuszy lub jest sprzeczna z dobrymi obyczajami oraz powddztwa o stwierdzenie
niewaznosci uchwaty sprzecznej z ustawa.

4.12. PODSTAWA PRAWNA EMISIJI

Podstawe prawng Programu Emisji Obligacji stanowi Uchwata Zarzagdu Emitenta nr 1z dnia 21 stycznia
2025 r. w sprawie Czwartego Programu Emisji Obligacji. Emitent oswiadcza, ze wszystkie czynnosci
wewnetrzne i zewnetrzne Emitenta dokonane w celu doprowadzenia do skutku Emisji Obligacji zostaty
przeprowadzone zgodnie z postanowieniami Statutu Emitenta oraz powszechnie obowigzujgcymi
przepisami prawa w szczegdlnosci, Kodeksem Spétek Handlowych, Ustawg o Obligacjach i Ustawg o
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Ofercie Publicznej. Uchwata Zarzadu Emitenta w sprawie Czwartego Programu Emisji Obligacji nie
wymaga uzyskania zgody Rady Nadzorczej Emitenta.

Tre$¢ uchwaty Zarzadu nr 1 z dnia 21 stycznia 2025 r.:

Uchwata Zarzadu nr 1
Spotki pod firmg Marvipol Development S.A.
z dnia 21 stycznia 2025r.
w sprawie Czwartego Programu Emisji Obligacji Publicznych

Zarzad Spotki Marvipol Development S.A. z siedzibg w Warszawie (,Spétka"), postanawia, co
nastepuje:

1. Ustala sie czwarty program emisji obligacji publicznych przez Spétke, w ramach ktérego Spdtka
moze emitowac obligacje (,,Obligacje"), w trybie okreslonym w art. 33 pkt. 1 ustawy z dnia 15
stycznia 2015 r. o obligacjach w terminie dwunastu miesiecy od dnia zatwierdzenia przez Komisje
Nadzoru Finansowego prospektu podstawowego Spotki, przy czym:

1) zostang wyemitowane Obligacje o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 300.000.000,00
zt (stownie: trzysta miliondw ztotych 00/100);

2) poszczegdlne serie Obligacji mogg miec zréznicowane szczegétowe warunki emisji, w tym
zasady dotyczgce oprocentowania i jego wysokosci;

3) Spotka moze emitowacd jedng lub wiecej serii Obligacji;

4) s$wiadczenia z Obligacji bedg miaty charakter wytacznie pieniezny;

5) Obligacje bedg emitowane w ztotych;

6) wszystkie Obligacje kazdej serii nie bedg miaty formy dokumentu i bedg zdematerializowane,
w tym celu Spoétka zawrze z Krajowym Depozytem Papieréw Wartosciowych S.A. umowe lub
umowy o rejestracje Obligacji;

7) szczegétowe warunki emisji kazdej serii Obligacji, w tym cena emisyjna Obligacji, zawarte bedg
w prospekcie podstawowym i ostatecznych warunkach poszczegdlnych emisji Obligacji;

8) Obligacje bedg emitowane jako obligacje niezabezpieczone;

9) emisje kolejnych serii Obligacji bedg dokonywane kazdorazowo na mocy uchwaty zarzadu
Spotki, w ktoérej okreslone zostang ostateczne warunki emisji danej serii, w szczegélnosci:

a) jednostkowa oraz tgczna warto$¢ nominalna Obligacji,

b) oprocentowanie Obligacji,

c) czas wykupu Obligacji,

d) okresy odsetkowe dla Obligacji danej serii,

e) rodzajinwestoréw, do ktdrych kierowana bedzie oferta objecia danej serii Obligacji.

2. Uchwata wchodzi w zycie z chwilg jej podjecia.

4.13. PRZEWIDYWANA DATA EMISJI OBLIGACII

Daty emisji Obligacji poszczegdlnych serii emitowanych w ramach Programu okreslane zostang
kazdorazowo Uchwatg Zarzadu w sprawie emisji poszczegdlnych serii Obligacji i przedstawione w
Ostatecznych Warunkach Emisji w pkt 2.
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Intencjg Emitenta jest, aby emisja pierwszej serii Obligacji w ramach Programu nastgpita w Il kwartale
2025r.

4.14. OPIS WSZYSTKICH OGRANICZEN DOTYCZACYCH ZBYWALNOSCI PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

Zasadg jest, ze Obligatariusz moze Obligacje swobodnie zbywac. Zbywalnos¢ emitowanych przez
Emitenta Obligacji nie jest ograniczona.

Zbywalnos¢ Obligacji bedzie z przyczyn niezaleznych od Emitenta, a zwigzanych z regulacjami rynku
kapitatowego, faktycznie ograniczona w okresie miedzy nabyciem Obligacji przez Obligatariusza, a ich
pierwszym notowaniem na rynku regulowanym.

4.14.1. Ograniczenia wynikajgce z Ustawy o Obligacjach

Po ustaleniu uprawnionych do $wiadczen z tytutu wykupu obligacji prawa z tej obligacji nie moga by¢
przenoszone. Jezeli Emitent nie spetnit w terminie przewidzianym w warunkach emisji Swiadczen z
tytutu wykupu obligacji albo spetnit je tylko w czesci, mozliwos$¢ przenoszenia praw z obligacji zostaje
przywrdcona po uptywie tego terminu. Prawa z obligacji nie mogg zostaé przeniesione na klienta
detalicznego w rozumieniu przepiséw ustawy o obrocie instrumentami finansowymi (art. 8 ust. 4 —ust.
5 Ustawy o Obligacjach).

Zgodnie z art. 8a Ustawy o Obligacjach, klient detaliczny w rozumieniu art. 3 pkt 39c Ustawy o Obrocie,
bedacy osobg fizyczng, moze nabywac obligacje, jezeli wartos¢ nominalna obligacji nie jest mniejsza
niz 40.000 euro lub réownowartos¢ tej kwoty wyrazona w walucie polskiej lub innej, ustalona przy
zastosowaniu Sredniego kursu euro lub sredniego kursu tej waluty ogtaszanego przez Narodowy Bank
Polski w dniu podjecia decyzji emitenta o emisji, przy czym ograniczenie to nie ma zastosowania w
przypadku, gdy obligacje sg dopuszczone do obrotu na Rynku Regulowanym lub wprowadzone do ASO
albo majg by¢ przedmiotem wniosku o dopuszczenie do obrotu na Rynku Regulowanym lub wniosku o
wprowadzenie do ASO.

Zgodnie z art. 33a Ustawy o Obligacjach Oferta publiczna obligacji skierowana do klienta detalicznego
w rozumieniu art. 3 pkt 39c Ustawy o Obrocie bedacego osobg fizyczng, wymaga posrednictwa firmy
inwestycyjnej lub dostawcy ustug finansowania spotecznosciowego.

Zapis na obligacje dokonany pod warunkiem lub zastrzezeniem terminu jest niewazny (art. 42 ust. 2
Ustawy o Obligacjach). Emitent moze nabywac wtasne obligacje jedynie w celu ich umorzenia. Emitent
nie moze nabywaé wiasnych obligacji po uptywie terminu do spetnienia wszystkich zobowigzan z
obligacji, okreslonego w Ostatecznych Warunkach Emisji. Emitent bedacy w zwioce z realizacjg
zobowigzan z obligacji nie moze nabywac wtasnych obligacji (art. 76 ust. 3 Ustawy o Obligacjach).

4.14.2. Ograniczenia wynikajgce z Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi oraz
Rozporzadzenia MAR

Obligacje beda przedmiotem obrotu na rynku regulowanym albo w alternatywnym systemie obrotu,
Obligacje beda zdematerializowanymi papierami warto$ciowymi. W zwigzku z powyzszym obrdt nimi
bedzie musiat odbywac sie za posrednictwem firmy inwestycyjnej (art. 31 ust. 1 pkt 1 Ustawy o Obrocie
Instrumentami Finansowymi).
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Zgodnie z art. 19 ust. 1 pkt 1) -2) Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi, jezeli ustawa nie

stanowi inaczej:

- papiery wartosciowe objete zatwierdzonym prospektem moga by¢ przedmiotem obrotu na rynku
regulowanym wytgcznie po ich dopuszczeniu do tego obrotu,

- dokonywanie oferty publicznej, subskrypcji lub sprzedazy papieréw wartosciowych na podstawie
tej oferty, wymaga, z zastrzezeniem art. 33a Ustawy o Obligacjach, posrednictwa firmy
inwestycyjnej lub banku panstwowego prowadzgcego dziatalno$s¢ maklerskg, z wyjatkiem (i)
oferty publicznej, o ktérej mowa w art. 1 ust. 3 i ust. 4 lit. a, b, e oraz h-j Rozporzadzenia
2017/1129, (ii) oferty publicznej bankowych papieréw wartosciowych, o ktérych mowa w ustawie
z dnia 29 sierpnia 1997 r. -Prawo bankowe, oraz (iii) oferty publicznej dokonywanej za
posrednictwem dostawcy ustug finansowania spoteczno$ciowego.

Zgodnie z art. 19 ust. 11 Rozporzadzenia MAR, osoby petnigce obowigzki zarzadcze, w mysl definicji
wskazanej w art. 3 ust. 1 pkt. 25) Rozporzadzenia MAR, nie mogg dokonywac zadnych transakcji na
swoj rachunek ani na rachunek strony trzeciej, bezposrednio lub posrednio, dotyczgcych akcji lub
instrumentéw dituznych emitenta, lub instrumentéw pochodnych lub innych zwigzanych z nimi
instrumentéw finansowych, przez okres 30 dni kalendarzowych przed ogtoszeniem Srédrocznego
raportu finansowego lub sprawozdania na koniec roku rozliczeniowego.

Osoby petnigce obowigzki zarzgdcze w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt. 25) Rozporzadzenia MAR oraz osoby
blisko z nimi zwigzane, w rozumieniu definicji zawartej w art. 3 ust. 1 pkt. 26) Rozporzadzenia MAR,
powiadamiajg emitenta oraz Komisje Nadzoru Finansowego o kazdej transakcji zawieranej na ich
wilasny rachunek w odniesieniu do akcji lub instrumentéw dtuznych tego emitenta lub do
instrumentéw pochodnych badz innych powigzanych z nimi instrumentéw finansowych (art. 19 ust. 1
Rozporzadzenia MAR). Powyiszy obowigzek ma zastosowanie do kazdej kolejnej transakcji, gdy
zostanie osiggnieta faczna kwota 20000 EUR w trakcie jednego roku kalendarzowego. Prég 20000 EUR
oblicza sie poprzez dodanie bez kompensowania pozycji wszystkich transakcji, o ktédrych mowa
powyzej (art. 19 ust. 8 Rozporzadzenia MAR).

4.15. INFORMACIA O OPODATKOWANIU OBLIGACII

4.15.1. Ostrzeienie o tym, ze przepisy prawa podatkowego panstwa cztonkowskiego inwestora i
panstwa cztonkowskiego kraju zatozenia emitenta mogg mie¢ wptyw na dochody
uzyskiwane z tytutu papieréw wartosciowych

Przepisy prawa podatkowego panstwa cztonkowskiego inwestora i panstwa cztonkowskiego kraju
zatozenia Emitenta mogq miec¢ wptyw na dochody uzyskiwane z tytutu papieréw wartosciowych.

Ponizszy opis ma charakter wprowadzajacy i zostat sporzgdzony w oparciu o stan prawny obowigzujgcy
w chwili zatwierdzenia Prospektu. Ponizsze stwierdzenia majg charakter ogdlny i z tego powodu

podejmowanie decyzji inwestycyjnej w indywidualnych sprawach powinno by¢ poprzedzone
konsultacjg z doradcg podatkowym.

4.15.2. Informacja o opodatkowaniu papieré6w wartosciowych, w przypadku gdy proponowana
inwestycja podlega systemowi podatkowemu specyficznemu dla tego rodzaju inwestycji

4.15.2.1. Odpowiedzialno$¢ Emitenta za pobdr podatku
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Podmiotami odpowiedzialnymi za pobdr podatku w przypadku dochoddéw (przychoddéw) uzyskanych z
odsetek i dyskonta od obligacji przez osoby fizyczne, krajowe osoby prawne (rezydenci w rozumieniu
art. 3 ust. 1 U.p.d.o.p.) oraz przez zagraniczne osoby prawne (nierezydenci w rozumieniu art. 3 ust. 2
U.p.d.o.p.) s3g podmioty prowadzace rachunki papierow wartosciowych dla podatnikow, jezeli dochody
(przychody) te zostaty uzyskane na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej i wigzg sie z papierami
wartosciowymi zapisanymi na tych rachunkach, a wyptata swiadczenia na rzecz podatnika nastepuje
za posrednictwem tych podmiotow (art. 41 ust. 4d U.p.d.o.f. oraz art. 26 ust. 2c U.p.d.o.p.).

Ptatnicy nie sg jednak zobowigzani do poboru podatku od odsetek lub dyskonta od obligacji o terminie
wykupu nie krétszym niz rok i jednoczesnie dopuszczonych do obrotu na rynku regulowanym lub
wprowadzonych do alternatywnego systemu obrotu w rozumieniu przepisow Ustawy o Obrocie
Instrumentami Finansowymi, na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub na terytorium panstwa
bedacego strong zawartej z Rzeczpospolitg Polskg umowy podwdjnego opodatkowania, ktérej przepisy
okreslajg zasady opodatkowania dochodéw z dywidend, odsetek oraz naleznosci licencyjnych.
Niepobranie podatku w takim przypadku nastepuje pod warunkiem ztozenia przez emitenta do
naczelnika urzedu skarbowego wtasciwego wedtug siedzib podatnika lub dla ptatnika, ktory jest
zagraniczng osobg prawng, naczelnika urzedu skarbowego wtasciwego w sprawach opodatkowania
0s6b zagranicznych, zgodnie z art. 28b ust. 15 U.p.d.o.p. lub 44f ust. 15 U.p.d.o.f., oswiadczenia, ze
emitent dochowat nalezytej starannosci w poinformowaniu podmiotéw z nim powigzanych w
rozumieniu art. 11a ust. 1 pkt 4 U.p.d.o.p. lub w rozumieniu art. 23m ust. 1 pkt 4 U.p.d.o.f, o
warunkach zwolnienia, o ktérym mowa w art. 17 ust. 1 pkt 50c U.p.d.o.p. lub w art. 21 ust. 1 pkt 130c
U.p.d.o.f. w stosunku do tych podmiotéw powigzanych. Regulacja ta dotyczy wyptat dochoddw z
odsetek lub dyskonta od obligacji na rzecz nierezydentéw podatkowych Rzeczpospolitej Polskiej.

4.15.2.2. Podatek dochodowy od oséb fizycznych

Opodatkowanie odsetek i dyskonta od obligacji

Zgodnie z art. 30a ust. 1 pkt 2 U.p.d.o.f. od uzyskanych dochoddw (przychoddéw) z odsetek i dyskonta
od obligacji pobiera sie 19% zryczattowany podatek dochodowy. Dochodu (przychodu) z odsetek i
dyskonta od obligacji nie taczy sie z przychodami uzyskanymi z innych zrédet (art. 30a ust. 7 U.p.d.o.f.).
Zryczattowany podatek dochodowy wg stawki 19% pobiera sie bez pomniejszania przychodu o koszty
uzyskania przychoddw (art. 30a ust. 6 U.p.d.o.f.).

Pfatnikiem podatku jest podmiot dokonujacy wyptat (Swiadczen) lub stawianych do dyspozycji
podatnika pieniedzy lub wartosci pienieznych z tytutu odsetek (dyskonta) od obligacji lub podmiot
prowadzacy rachunek papieréw wartosciowych dla podatnika, jezeli wyptata nastepuje za
posrednictwem tego podmiotu, a dodatkowo dochody (przychody) w postaci odsetek zostaty uzyskane
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej i wigzg sie z papierami wartosciowymi zapisanymi na tym
rachunku. W sytuacji wyptaty ww. Swiadczen przez podmioty prowadzgce rachunki papieréow
wartosciowych, w tym rachunki zbiorcze, obowigzki pfatnika cigzy¢ beda takie na podmiotach
niebedacych polskimi rezydentami podatkowymi w takim zakresie, w jakim prowadzg dziatalnos¢
gospodarczg przez potozony na terenie RP zagraniczny zaktad, jezeli rachunek, na ktérym zapisane sg
papiery wartosciowe, jest zwigzany z dziatalnoscig tego zaktadu.

W przypadku jezeli tgczna wartos¢ wyptat (Swiadczen) lub kwot postawionych do dyspozycji tego
samego podatnika z tytutéw okreslonych w art. 29 i art. 30a ust. 1 pkt 1-5a U.p.d.o.f. (w tym z tytutu
odsetek czy dywidend) przekroczy w roku podatkowym kwote 2.000.000,00 zt, ptatnik obowigzany
bedzie pobrac zryczattowany podatek dochodowy, stosujgc stawki podatku okreslone w art. 29 ust. 1
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i art. 30a ust. 1 U.p.d.o.f. od nadwyzki ponad kwote 2.000.000,00 zt, z pominieciem stawki podatku,
zwolnienia lub warunkéw niepodbierania podatku, wynikajacych z przepiséw szczegdlnych lub umoéw
o unikaniu podwdjnego opodatkowania. Przepisu tego nie stosuje sie, jezeli ptatnik podatku ztozy
oswiadczenie o tresci wskazanej w art. 41 ust. 15 U.p.d.o.f., z ktérego wynikac¢ bedzie m.in., ze posiada
dokumenty wymagane przez przepisy prawa podatkowego dla zastosowania stawki podatku albo
zwolnienia lub niepobrania podatku, wynikajacych z przepiséw szczegdlnych lub uméw o unikaniu
podwdjnego opodatkowania.

Ptatnik pobiera zryczattowany podatek dochodowy od dokonywanych wyptat lub pozostawianych do
dyspozycji podatnika pieniedzy i przekazuje go w terminie do 20. dnia miesigca nastepujgcego po
miesigcu, w ktérym pobrano ten podatek na rachunek urzedu skarbowego, ktérym kieruje naczelnik
urzedu skarbowego wtasciwy wedtug miejsca zamieszkania ptatnika, a jezeli ptatnik nie jest osoba
fizyczng, wedtug siedziby badz miejsca prowadzenia dziatalnosci, gdy ptatnik nie posiada siedziby (art.
42 ust. 1 U.p.d.o.f.).

W terminie do kornca stycznia roku nastepujgcego po roku podatkowym ptatnicy zobowigzani sg
przesta¢ do urzedu skarbowego witasciwego dla ptatnika roczne deklaracje wedtug ustalonego wzoru,
za$ podatnikom imienne informacje o wysokosci uzyskanego dochodu sporzadzone wg. ustalonego
wzoru.

Jezeli podatek nie zostanie pobrany, podatnik zobowigzany jest do samodzielnego rozliczenia podatku
poprzez wykazanie naleznego podatku dochodowego w zeznaniu rocznym, sktadanym do konca
kwietnia roku nastepujacego po roku podatkowym (art. 45 ust. 3b U.p.d.o.f).

Pewne odrebnosci w zakresie rozliczania przez ptatnika podatku od przychoddw z tytutu odsetek lub
dyskonta dotyczg przychoddw przekazywanych na rzecz podatnikow uprawnionych z papieréw
warto$ciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych, ktérych tozsamosé nie zostata ptatnikowi
ujawniona w trybie przewidzianym w Ustawie o Obrocie Instrumentami Finansowymi. W przypadku
dokonywania wypfat w tym trybie ptatnik pobiera podatek wedtug stawki 19% od facznej wartosci
dochoddéw (przychoddw) przekazanych przez niego na rzecz wszystkich takich podatnikéw za
posrednictwem posiadacza rachunku zbiorczego. Pfatnik taki nie jest nadto zobowigzany do
przekazania podatnikom imiennych informacji o wysokosci uzyskanego dochodu.

Powyzej opisane zasady opodatkowania nie majg zastosowania w przypadku kiedy osoba fizyczna
uzyskuje przychody z odsetek od obligacji lub dyskonta od obligacji w ramach dziatalnosci
gospodarczej. Wéwczas przychody takie powinny by¢ traktowane jako przychody z dziatalnosci
gospodarcze]j i opodatkowane na zasadach wtasciwych dla opodatkowania przychodoéw z tego zrédta.

Opodatkowanie dochodéw ze sprzedazy obligacji

Zgodnie zart. 30b ust. 1 U.p.d.o.f. od dochoddéw uzyskanych z odptatnego zbycia obligacji, za wyjatkiem
sytuacji gdy nastepuje ono w wykonywaniu dziatalnosci gospodarczej, podatek dochodowy wynosi
19% uzyskanego dochodu. Dochodem podlegajgcym opodatkowaniu jest rdznica miedzy sumg
przychodéw uzyskanych z tytutu odpfatnego zbycia obligacji a kosztami uzyskania przychodu
okreslonymi w ustawie. Przychdd z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych powstaje w momencie
przeniesienia na nabywce wtasnosci papierow wartosciowych (art. 17 ust. 1 ab pkt 1) U.p.d.o.f.) i
powinien odpowiada¢ wartosci rynkowej zbywanych obligacji. Koszty uzyskania przychoddéw stanowig
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natomiast wydatki poniesione na nabycie lub objecie tych papieréw wartosciowych i aktywuja sie one
jako koszt uzyskania przychodu w momencie osiggniecia odpowiadajacych im przychoddéw z umowy
sprzedazy obligacji.

Dochoddéw z odptatnego zbycia obligacji nie taczy sie z dochodami uzyskanymi z innych zrédet (art. 30b
ust. 5 U.p.d.o.f.). W przypadku dochoddw z odptatnego zbycia obligacji nie wystepuje funkcja ptatnika.
Nabywca obligacji nie jest zatem zobowigzany do obliczenia podatku, pobrania podatku i jego wptaty
na rachunek organu podatkowego. Zaznaczy¢ jednak trzeba, ze osoby fizyczne prowadzace dziatalno$é
gospodarczg, osoby prawne i ich jednostki organizacyjne oraz jednostki organizacyjne niemajgce
osobowosci prawnej sg obowigzane przesta¢ podatnikowi oraz urzedowi skarbowemu, ktérym kieruje
naczelnik urzedu skarbowego wtasciwy wedtug miejsca zamieszkania podatnika, imienng informacje o
wysokosci dochodu z tytutu sprzedazy papierdw warto$ciowych, sporzadzong wedtug ustalonego
wzoru (art. 39 ust. 3 U.p.d.o.f.).

Zgodnie z art. 30b ust. 6 U.p.d.o.f. osoba fizyczna obowigzana jest samodzielnie do wykazania dochodu
i obliczenia naleznego podatku w oddzielnym zeznaniu rocznym, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1a pkt
1 U.p.d.o.f.

W przypadku gdy odpfatne zbycie obligacji nastepuje w ramach wykonywania dziatalnosci
gospodarczej osoba fizyczna obowigzana jest w ciggu roku wptacac¢ zaliczki miesieczne na podatek
dochodowy z dziatalnosci gospodarczej oraz wykazaé¢ dochody ze zbycia obligacji w odpowiednim
zeznaniu rocznym.

4.15.2.3. Podatek dochodowy od oséb prawnych

Opodatkowanie odsetek i dyskonta od obligacji

Przychody z tytutu otrzymanych odsetek (dyskonta) z obligacji uzyskiwane przez podatnikéw podatku
dochodowego od osdb prawnych podlegajg u tych podmiotéw opodatkowaniu w ramach Zrddta
przychoddéw jakim sg zyski kapitatowe (art. 7b ust. 1 pkt. 6 lit. b) U.p.d.o.p.). Przychoddéw z zyskow
kapitatowych nie taczy sie z przychodami osigganymi przez podatnika z innych zrédet przychodéw, w
konsekwencji zatem przychody te podlegajg opodatkowaniu wytgcznie w ramach zrddta przychodow,
jakim sg zyski kapitatowe.

Podatek od dochoddw osiggnietych przez podatnikéw podatku dochodowego od oséb prawnych z

zyskéw kapitatowych wynosi 19% podstawy opodatkowania.

Podatek z tego tytutu podatnik zobowigzany jest rozliczy¢ samodzielnie w zeznaniu podatkowym, ktére
powinno zosta¢ ztozone do korca trzeciego miesigca roku nastepujgcego po roku podatkowym, w
ktorym uzyskano przychody z odsetek (dyskonta) z papieréw wartosSciowych. W tym samym terminie
podatnik jest zobowigzany zapfaci¢ nalezny podatek w kwocie wykazanej w tym zeznaniu.

Opodatkowanie dochodéw ze sprzedazy obligacji

Zgodnie z art. 19 ust. 1 pkt 1) U.p.d.o.p. dochdd uzyskany przez podatnika podatku dochodowego od
0s6b prawnych w wyniku odptatnego zbycia obligacji opodatkowany jest wedtug stawki 19% i stanowi
przychdd ze zrédta: zyski kapitatowe.
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Dochdd z odptatnego zbycia obligacji nie faczy sie z dochodami osigganymi przez podatnika z innych
zrodet przychoddéw i podlega on opodatkowaniu w ramach zrédta przychodéw, jakim sg zyski
kapitatowe. Podatek od dochoddw osiggnietych przez podatnikdw podatku dochodowego od oséb
prawnych wynosi 19% podstawy opodatkowania.

Przychéd z odptatnego zbycia obligacji powinien odpowiadac wartosci rynkowej zbywanych obligacji.
Koszty uzyskania przychoddw stanowig natomiast wydatki poniesione na nabycie lub objecie tych
papieréw wartosciowych i aktywujg sie one jako koszty uzyskania przychodu w momencie osiggniecia
odpowiadajgcych im przychodéw z umowy sprzedazy obligacji.

Podatek z tego tytutu podatnik zobowigzany jest rozliczy¢ samodzielnie (bez zadnego udziatu ptatnika)
w zeznaniu podatkowym, ktére powinno zosta¢ ztozone do konca trzeciego miesigca roku
nastepujgcego po roku podatkowym, w ktérym uzyskano przychody ze sprzedazy papieréw
warto$ciowych w postaci obligacji. W tym samym terminie podatnik jest zobowigzany zaptaci¢ nalezny
podatek w kwocie wykazanej w tym zeznaniu.

4.15.2.4. Podatek dochodowy zagranicznych oséb fizycznych i prawnych

Osoby fizyczne, jezeli nie majg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej miejsca zamieszkania, oraz
podatnicy podatku dochodowego od osdb prawnych, jezeli nie majg na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej siedziby lub zarzadu, podlegajg obowigzkowi podatkowemu tylko od dochodéw (przychodéw)
osigganych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej (ograniczony obowigzek podatkowy).

Za dochody (przychody) osiggane na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej uwaza sie m.in.: a) przychody
z papieréw wartosciowych oraz pochodnych instrumentéw finansowych niebedgcych papierami
wartosciowymi, dopuszczonych do publicznego obrotu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej w
ramach regulowanego rynku gietdowego, w tym uzyskane ze zbycia tych papierédw albo instrumentéw
oraz z realizacji praw z nich wynikajgcych; oraz m.in. b) przychody z tytutu naleznosci regulowanych, w
tym stawianych do dyspozycji, wyptacanych lub potracanych, przez osoby fizyczne, osoby prawne albo
jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej, majgce miejsce zamieszkania, siedzibe
lub zarzad na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, niezaleznie od miejsca zawarcia umowy i wykonania
Swiadczenia.

Generalnie zasady opodatkowania przychoddéw z odsetek (dyskonta) czy przychoddéw z odptatnego
zbycia papieréw wartosciowych (w tym obligacji) przedstawione powyzej w odniesieniu do
podatnikéw - oséb fizycznych - objetych nieograniczonym obowigzkiem podatkowym na terenie RP
majg zastosowanie takze do podatnikdw objetych ograniczonym obowigzkiem podatkowym.
Zaznaczy¢ jednak trzeba, ze zgodnie z art. 30a ust. 2 oraz 30b ust. 3 U.p.d.o.f. zastosowanie stawki
podatku wynikajgcej z wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania albo niezaptacenie
podatku zgodnie z taka umowa jest mozliwe pod warunkiem udokumentowania dla celéow
podatkowych miejsca zamieszkania podatnika uzyskanym od niego certyfikatem rezydencji.

Zgodnie jednak z trescig art. 21 ust. 1 pkt 130c) U.p.d.o.f., dochody osiggniete przez podatnika —osobe
fizyczng, ktéra nie ma na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej miejsca zamieszkania i tym samym
podlega ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w rozumieniu art. 3 ust. 2a U.p.d.o.f., z odsetek
lub dyskonta od obligacji o terminie wykupu nie krétszym niz rok i jednoczesnie dopuszczonych do
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obrotu na rynku regulowanym lub wprowadzonych do alternatywnego systemu obrotu w rozumieniu
przepisdw ustawy o obrocie instrumentami finansowymi, na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub
na terytorium panstwa bedgcego strong zawartej z Rzeczgpospolita Polskg umowy o unikaniu
podwdjnego opodatkowania, ktdrej przepisy okreslajg zasady opodatkowania dochoddéw z dywidend,
odsetek oraz naleznosci licencyjnych sg wolne od podatku, chyba ze na moment osiggniecia dochodu
podatnik jest podmiotem powigzanym w rozumieniu art. 11a ust. 1 pkt 4 U.p.d.o.p. lub w rozumieniu
art. 23m ust. 1 pkt 4 U.p.d.o.f. z emitentem tych obligacji oraz posiada, bezposrednio lub posrednio,
tacznie z innymi podmiotami powigzanymi w rozumieniu tych przepisdw wiecej niz 10% wartosci
nominalnej tych obligacji.

W zakresie podatnikéw podatku dochodowego od osdb prawnych zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt. 1) w zw.
zart. 22a U.p.d.o.p. zuwzglednieniem umdéw w sprawie unikania podwdjnego opodatkowania, ktérych
strong jest Rzeczpospolita Polska, podatnicy, ktérzy nie majg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej
siedziby lub zarzadu, podlegajg podatkowi dochodowemu od przychodu uzyskanego na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej z tytutu odsetek (dyskonta) od obligacji w wysokosci 20 % przychodu. Przy
spetnieniu wymogéw z art. 21 ust. 3 U.p.d.o.p. mozliwe jest zwolnienie od podatku dochodowego
odsetek wyptacanych na rzecz spétek powigzanych z emitentem obligacji.

Zastosowanie przez ptatnika stawki podatku wynikajgcej z wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego
opodatkowania albo niepobranie podatku przez ptatnika zgodnie z takg umowg jest mozliwe pod
warunkiem udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym od
podatnika waznym certyfikatem rezydencji podatkowej.

Niezaleznie od powyziszego zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 50c) U.p.d.o.p. dochody osiggniete przez
podatnika, ktéry nie ma na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej siedziby lub zarzadu (art. 3 ust. 2
U.p.d.o.p.), z odsetek lub dyskonta od obligacji o terminie wykupu nie krétszym niz rok i jednoczesnie
dopuszczonych do obrotu na rynku regulowanym lub wprowadzonych do alternatywnego systemu
obrotu w rozumieniu przepiséw ustawy o obrocie instrumentami finansowymi, na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej lub na terytorium panstwa bedacego strong zawartej z Rzeczypospolitg
Polskg umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania, ktdérej przepisy okreslajg zasady
opodatkowania dochoddéw z dywidend, odsetek oraz naleznosci licencyjnych sg wolne od podatku,
chyba ze na moment osiggniecia dochodu podatnik jest podmiotem powigzanym w rozumieniu art.
11a ust. 1 pkt 4 U.p.d.o.p. lub w rozumieniu art. 23m ust.1 pkt 4 U.p.d.o.f. z emitentem tych obligac;ji
oraz posiada, bezposrednio lub posrednio, tgcznie z innymi podmiotami powigzanymi w rozumieniu
tych przepisdw wiecej niz 10% wartosci nominalnej tych obligacji.

Z art. 26 ust. 1 U.p.d.o.p. wynika, ze osoby prawne, jednostki organizacyjne niemajgce osobowosci
prawnej oraz osoby fizyczne bedgce przedsiebiorcami, ktére dokonujg wyptat naleznosci z tytutow
wymienionych w art. 21 ust. 1 oraz art. 22 ust. 1, do wysokosci nieprzekraczajgcej w roku podatkowym
obowigzujgcym u wyptacajgcego te naleznosci fgcznie kwoty 2 000 000 zt na rzecz tego samego
podatnika, s3 obowigzane jako ptfatnicy pobiera¢ w dniu dokonania wyptaty zryczattowany podatek
dochodowy od tych wyptat. Zastosowanie stawki podatku wynikajgcej z wtasciwej umowy o unikaniu
podwdjnego opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z takg umowa jest mozliwe pod
warunkiem udokumentowania siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym od podatnika
certyfikatem rezydencji.
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Jezeli natomiast tgczna kwota naleznosci wyptacanych z tytutéw wymienionych w art. 21 ust. 1 oraz
art. 22 ust. 1 U.p.d.o.p. na rzecz podmiotu powigzanego, przekroczyta w roku podatkowym
obowigzujgcym u wyptacajgcego te naleznosci facznie kwote 2.000.000,00 zt na rzecz tego samego
podatnika, przekracza kwote 2.000.000,00 zt osoby prawne, jednostki organizacyjne niemajgce
osobowosci prawnej oraz osoby fizyczne bedgace przedsiebiorcami sg obowigzane jako ptatnicy pobraé,
w dniu dokonania wyptaty zryczattowany podatek dochodowy od tych wyptat wedtug stawki podatku
okreslonej w art. 21 ust. 1 lub art. 22 ust. 1 od nadwyzki ponad kwote 2.000.000,00 zt, w szczegdlnosci
bez mozliwosci niepobrania podatku na podstawie wifasciwej umowy o unikaniu podwdjnego
opodatkowania, a takie bez uwzgledniania zwolnien lub stawek wynikajgcych z przepiséw
szczegdlnych lub umdw o unikaniu podwdjnego opodatkowania. Przepisu tego nie stosuje sie, jezeli
ptatnik podatku ztozy o$wiadczenie o tresci wskazanej w art. 26 ust. 7a U.p.d.o.p., z ktérego wynikaé
bedzie m.in., ze posiada dokumenty wymagane przez przepisy prawa podatkowego dla zastosowania
stawki podatku albo zwolnienia lub niepobrania podatku, wynikajacych z przepiséw szczegdlnych lub
umow o unikaniu podwdéjnego opodatkowania.

W przypadkach wskazanych w art. 26 ust. 2g U.p.d.o.p. mozliwe jest niepobieranie podatku na
podstawie wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania, zastosowanie stawki wynikajgcej
z takiej umowy badz jest zastosowanie zwolnienia z tytutu wyptaty odsetek na rzecz podmiotu
powigzanego kapitatowo z emitentem pod warunkiem jednakze uzyskania opinii o stosowaniu
preferencji.

Zgodnie z art. 26 ust. 3 U.p.d.o.p. ptatnicy tj. podmioty prowadzace rachunki papieréw wartosciowych
lub rachunki zbiorcze - przekazujg stosowne kwoty podatku na rachunek bankowy wtasciwego urzedu
skarbowego w terminie do 7 dnia miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktérym pobrano podatek, z
jednoczesnym przekazaniem podatnikowi oraz wtasciwemu organowi podatkowemu informacji o
dokonanych wyptatach i pobranym podatku sporzagdzong wedtug ustalonego wzoru.

Zgodnie z art. 26 ust. 1m U.p.d.o.p.w przypadku gdy osoby prawne, jednostki organizacyjne niemajgce
osobowosci prawnej oraz osoby fizyczne bedace przedsiebiorcami dokonujg wyptat naleznosci z tytutu
wymienionego w art. 7b ust. 1 pkt 6 U.p.d.o.p. na rzecz podmiotu majgcego siedzibe lub zarzad na
terytorium lub w kraju wymienionym w przepisach wydanych na podstawie art. 11j ust. 2 U.p.d.o.p.
(kraje, terytoria stosujgce szkodliwg konkurencje podatkowg) s3 obowigzane do poboru
zryczattowanego podatku dochodowego w wysokosci 19% kwoty dokonanej wyptaty. Natomiast w
przypadku wyptaty dochoddéw (przychoddéw) z tytutu odsetek (dyskonta), przekazanych na rzecz
podatnikdw uprawnionych z papieréow wartosciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych, ktérych
tozsamos¢ nie zostata ptatnikowi ujawniona, ptatnik pobiera podatek wedtug stawki 20% od tgcznej
wartosci dochoddw przekazanych przez niego na rzecz wszystkich takich podatnikdw za
posrednictwem posiadacza rachunku zbiorczego (art. 26 ust. 2a U.p.d.o.p.).

4.15.2.5. Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

Zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a U.p.c.c. podatkowi podlega sprzedaz praw majgtkowych, w tym praw
majatkowych inkorporowanych w obligacjach, z wyjatkiem sytuacji, w ktdrych przynajmniej jedna ze
stron umowy jest opodatkowana podatkiem od towardw i ustug lub tez jest z tego podatku zwolniona.
Art. 9 pkt 9 lit. a-d U.p.c.c. zwalnia jednakze od podatku sprzedaz obligacji firmom inwestycyjnym oraz
zagranicznym firmom inwestycyjnym, sprzedaz dokonywang za posrednictwem firm inwestycyjnych
lub zagranicznych firm inwestycyjnych, sprzedaz dokonywang w ramach obrotu zorganizowanego oraz
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sprzedaz dokonywang poza obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne oraz zagraniczne firmy
inwestycyjne, jezeli prawa te zostaty nabyte przez te firmy w ramach obrotu zorganizowanego.

W sytuacjach niewskazanych powyzej sprzedaz obligacji podlega¢ bedzie podatkowi w wysokosci 1%.

4.15.2.6. Podatek od spadkow i darowizn

Zgodnie z art. 1 ust. 1 U.p.s.d., podatkowi od spadkdéw i darowizn podlega nabycie przez osoby fizyczne
praw majatkowych wykonywanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, tytutem dziedziczenia,
zapisu zwyktego, dalszego zapisu, zapisu windykacyjnego, polecenia testamentowego, darowizny,
polecenia darczyncy, zasiedzenia, nieodptatnego zniesienia wspdtwiasnosci, zachowku (jezeli
uprawniony nie uzyskat go w postaci uczynionej przez spadkodawce darowizny lub w drodze
dziedziczenia albo w postaci zapisu) oraz nieodptatnej: renty, uzytkowania oraz stuzebnosci, z
wyjatkiem sytuacji, w ktérych w dniu nabycia ani nabywca, ani tez spadkodawca lub darczynca nie byli
obywatelami polskimi i nie mieli miejsca statego pobytu lub siedziby na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej. Podatkowi podlega réwniez nabycie praw do wktadu oszczednosciowego na podstawie
dyspozycji wktadem na wypadek Smierci oraz nabycie jednostek uczestnictwa na podstawie dyspozycji
uczestnika funduszu inwestycyjnego otwartego albo specjalistycznego funduszu inwestycyjnego
otwartego na wypadek jego $mierci (art. 1 ust. 2 U.p.s.d.).

Przepisy Ustawy o podatku od spadkéw i darowizn przewidujg system zwolnien od podatku oraz
okreslajg wysokos¢ podatku w zaleznosci od stosunku tgczacego spadkodawce ze spadkobiercg oraz
darczyncy z obdarowanym. Stawki podatku majg charakter progresywny i wynosza od 3% do 20%
podstawy opodatkowania, w zaleznosci od grupy podatkowej, do jakiej zaliczony zostat nabywca.

4.15.2.7. Odpowiedzialnos¢ ptatnika

Zgodnie z art. 30 § 1 Ordynacji podatkowej, ptatnik, ktdry nie obliczyt, wadliwie obliczyt, nie pobrat od
podatnika podatku lub nie wptacit go we wtasciwym terminie organowi podatkowemu odpowiada za
podatek niepobrany lub podatek pobrany a niewptacony. Okreslonej powyzej zasady nie stosuje sie,
jezeli odrebne przepisy stanowig inaczej albo jezeli podatek nie zostat pobrany z winy podatnika. W
tych przypadkach organ podatkowy wydaje decyzje o odpowiedzialnosci podatnika (art. 30 § 5
Ordynacji podatkowej). Odpowiedzialnos¢ podatnika mozna orzec w decyzji okreslajgcej wysokosé
zobowigzania podatkowego. Odpowiedzialnosci ptatnika nie mozna jednak wytaczyé ani ograniczyé¢ na
podstawie art. 30 § 5 Ordynacji podatkowej jezeli wystgpita ktérakolwiek z okolicznosci wymienionych
w art. 30 § 5a pkt 1)-7) Ordynacji podatkowej, tj. ptatnik i podatnik byli podmiotami powigzanymi w
rozumieniu art. 23m ust. 1 pkt 4 U.p.d.o.f. lub art. 11a ust. 1 pkt 4 U.p.d.o.p.; ptatnik lub podatnik byt
podmiotem kontrolowanym lub kontrolujgcym w odniesieniu do kontroli uregulowanej w art. 30f ust.
3 pkt 3 U.p.d.o.f. lub art. 24a ust. 3 pkt 3 U.p.d.o.p.; ptatnik lub podatnik byt podmiotem z rezydencijg
podatkowg, miejscem rejestracji, siedzibg lub majgcym zarzad w kraju lub na terytorium stosujgcym
szkodliwg konkurencje podatkowa w zakresie podatku dochodowego od 0sdb fizycznych oraz podatku
dochodowego od osdb prawnych; ptatnik lub podatnik byt podmiotem z rezydencja podatkowg,
miejscem rejestracji, siedzibg lub majgcym zarzad w kraju lub na terytorium, z ktérym Rzeczpospolita
Polska nie zawarta ratyfikowanej umowy miedzynarodowej, w szczegdlnosci umowy o unikaniu
podwdjnego opodatkowania, albo Unia Europejska nie ratyfikowata umowy miedzynarodowej -
stanowigcej podstawe do uzyskania od organdw podatkowych tego panistwa informacji podatkowych;
ptatnik lub podatnik byt zarzgdzany lub kontrolowany, bezposrednio lub posrednio, lub byt w relacjach
umownych lub faktycznych, w tym jako zatozyciel, fundator lub beneficjent fundacji lub trustu lub
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innego podmiotu lub tytutu o charakterze powierniczym; lub jezeli niewykonanie przez ptatnika
obowigzku nastgpito w odniesieniu do podmiotu, dla ktérego na podstawie publicznie dostepnych
informacji nie jest mozliwe ustalenie udziatowca, akcjonariusza lub podmiotu o zblizonych
uprawnieniach, ktéry posiada co najmniej 10% udziatéw w kapitale lub co najmniej 10% praw gtosu w
organach kontrolnych, stanowigcych lub zarzadzajgcych, lub co najmniej 10% praw do uczestnictwa w
zyskach. Ponadto w przypadkach, o ktérych mowa w art. 41 ust. 24 pkt 2 ustawy z dnia 26 lipca 1991
r. o podatku dochodowym od 0sdb fizycznych oraz art. 26 ust. 1aa pkt 2 ustawy z dnia 15 lutego 1992
r. o podatku dochodowym od osdb prawnych, jezeli ztozone przez emitenta oswiadczenie, o ktérym
mowa w art. 41 ust. 24a ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od oséb fizycznych oraz
art. 26 ust. lae ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od osdb prawnych jest
niezgodne z rzeczywistoscig, odpowiedzialno$¢ za podatek niepobrany ponosi emitent. Pfatnik jest
spotkg nieruchomosciowag w rozumieniu art. 5a pkt 49 ustawy z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od osdéb fizycznych lub art. 4a pkt 35 ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku
dochodowym od oséb prawnych.

4.16. TOZSAMOSC | DANE KONTAKTOWE OFERUJACEGO PAPIERY WARTOSCIOWE LUB
OSOBY WNIOSKUJACEJ O DOPUSZCZENIE DO OBROTU, JEZELI OFERUJACYM PAPIERY
WARTOSCIOWE LUB OSOBA WNIOSKUJACA O DOPUSZCZENIE DO OBROTU NIE JEST
EMITENT, W TYM IDENTYFIKATOR PODMIOTU PRAWNEGO ("LEI"), W PRZYPADKU
GDY OFERUJACY MA OSOBOWOSC PRAWNA

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

Emitent jest podmiotem, ktéry oferuje Obligacje i wnosi o dopuszczenie Obligacji do Obrotu.

5. WARUNKI OFERTY PUBLICZNEJ PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

5.1. WARUNKI, PARAMETRY | PRZEWIDYWANY HARMONOGRAM OFERTY ORAZ
DZIALANIA WYMAGANE PRZY SKtADANIU ZAPISOW

5.1.1. Warunki oferty

Na podstawie Prospektu Emitent oferuje Obligacje o maksymalnej tacznej wartosci nominalnej
wyemitowanych i niewykupionych Obligacji nie wyzszej niz 300.000 Obligacji o wartosci nominalnej
1.000 ztotych, emitowanych w seriach, na warunkach okreslonych w niniejszym Prospekcie oraz
Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji.

Emitent przekaze w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji, m.in. nastepujgce parametry
danej serii Obligacji:

e 0Oznaczenie serii,

e liczba oferowanych Obligacji, przy czym w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji
Emitent moze zastrzec swoje uprawnienie do zwiekszenia wskazanej w tych Ostatecznych
Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji liczby Obligacji bedgcych przedmiotem danej emisji, jezeli
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taczna liczba Obligacji, na ktére Inwestorzy ztozg zapisy, bedzie wieksza od wskazanej w
Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji liczby Obligacji bedacych przedmiotem danej
emisji. W przypadku zastrzezenia ww. uprawnienia, w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii
Obligacji Emitent wskaze jednoczesnie: (i) maksymalng wielkos¢, do ktérej Emitent jest uprawniony
zwiekszy¢ liczbe Obligacji bedacych przedmiotem danej emisji oraz (ii) maksymalny termin, w
ktorym Emitent moze skorzystaé z ww. uprawnienia,

e wartos¢ nominalna,

e Cena Emisyjna,

e f3czna wartos¢ nominalna Obligacji, z zastrzezeniem opisanego powyzej uprawnienia Emitenta do
zwiekszenia wskazanej w tych Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji liczby Obligacji
(a tym samym ich tgcznej wartosci nominalnej) bedacych przedmiotem danej emisji,

e sposdb oprocentowania Obligacji, tj. Stope Procentowg dla Obligacji o statym oprocentowaniu albo
Stope Bazowa i Marze dla Obligacji o zmiennym oprocentowaniu,

e minimalna wielko$¢ zapisu,

e miejsca przyjmowania zapisow,

e tryb rejestracji obligacji wraz ze wskazaniem podmiotu dokonujgcego technicznego przydziatu
Obligacji lub petnigcego funkcje Agenta Emisji (w zaleznosci od trybu rejestracji obligacji),

e termin rozpoczecia przyjmowania zapisow,

e termin zakonczenia przyjmowania zapisow,

e przewidywany termin przydziatu lub warunkowego przydziatu (w zaleznosci od trybu rejestracji
obligacji),

e przewidywany Dzier Emisji,

e przewidywany termin podania wynikéw Oferty do publicznej wiadomosci,

e system obrotu, do ktérego Emitent zamierza ubiegaé sie o dopuszczenie lub wprowadzenie
Obligacji,

e przewidywany termin dopuszczenia Obligacji do obrotu na Rynku Regulowanym lub wprowadzenia
Obligacji do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu

Poszczegdlne serie Obligacji s3 oferowane w drodze oferty publicznej przeprowadzanej wyfgcznie na

terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, na podstawie Prospektu zatwierdzonego przez KNF. Prospekt jest

jedynym prawnie wigzgcym dokumentem (w rozumieniu Ustawy o Ofercie) sporzgdzonym na potrzeby

Oferty, zawierajgcym informacje na temat Emitenta, Obligacji i Oferty. Niektdre informacje

o warunkach oferty objete niniejszym rozdziatem stanowig informacje oznaczone jako kategoria C

w zatgczniku nr 14 do Rozporzadzenia Delegowanego i nie sg mozliwe do uwzglednienia w Prospekcie.

Dodatkowo Emitent w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji przekaze réwniez powadd
zorganizowania oferty danej serii Obligacji.

Informacje te bedg uzupetnione w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji
udostepnionych do publicznej wiadomosci przed rozpoczeciem subskrypcji danej serii Obligacji.

Poszczegdlne serie Obligacji w ramach Programu emitowane bedg na podstawie uchwaty Zarzadu
Spétki z dnia 21 stycznia 2025 r. w sprawie Czwartego Programu Emisji Obligacji Publicznych oraz
uchwat emisyjnych dla poszczegdlnej serii Obligacji.

129



PROSPEKT PODSTAWOWY

Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii Obligacji bedg kazdorazowo dla Obligacji danej serii podawane
przez Emitenta do publicznej wiadomosci Raportem Biezgcym, jesli bedzie to wynikato z
obowigzujgcych przepisdw prawa, oraz w sposob, w jaki zostat opublikowany Prospekt, tj. na Stronie
Internetowej Emitenta oraz, dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie internetowej Firmy
Inwestycyjnej (www([.]Jmichaelstrom[.]pl), w terminie umozliwiajgcym inwestorom zapoznanie sie z ich
trescia, nie pdzniej jednak niz przed rozpoczeciem przyjmowania zapiséw na Obligacje danej serii.

W przypadku skorzystania przez Emitenta z uprawnienia do zwiekszenia, okreslonej w Ostatecznych
Warunkach Emisji danej serii Obligacji, liczby obligacji bedgcych przedmiotem danej emisji, informacja
o ostatecznej liczbie oferowanych Obligacji danej serii zostanie udostepniona do publicznej
wiadomosci w ten sam sposdb, w jaki zostat opublikowany Prospekt, tj. na stronie internetowe;j
Emitenta (www/[.]marvipol[.]pl)oraz, dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie internetowej
Firmy Inwestycyjnej (wwwl[.]michaelstrom[.]pl) oraz zostanie przekazana do Komisji Nadzoru
Finansowego. Realizacja przez Emitenta przedmiotowego uprawnienia nie wymaga sporzadzenia i
publikacji przez Emitenta suplementu lub komunikatu aktualizujgcego do Prospektu, w tym
Ostatecznych Warunkdéw Emisji Danej Serii Obligacji.

Michael / Strém Dom Maklerski S.A. oraz inne podmioty biorgce udziat w oferowaniu Obligacji
Marvipol Development S.A. bedg przestrzegac i stosowac sie do postanowien przepiséw prawa
dotyczacych oferowania instrumentow finansowych, w tym w szczegdlnosci witasciwych przepiséw
wynikajgcych z implementacji do polskiego porzadku prawnego postanowien Dyrektywy Parlamentu
Europejskiego i Rady 2014/65/UE z dnia 15 maja 2014 r. w sprawie rynkéw instrumentdow finansowych
oraz zmieniajgcej dyrektywe 2002/92/WE i dyrektywe 2011/61/UE, w szczegdlnosci Ustawy o Obrocie
oraz Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 30 maja 2018 r. w sprawie trybu i warunkéw
postepowania firm inwestycyjnych, bankéw o ktérych mowa w art. 70 ust. 2 ustawy o obrocie
instrumentami finansowymi, oraz bankdéw powierniczych, a takze do zalecen KNF zamieszczonych w
»Komunikacie KNF w sprawie oferowania obligacji” z dnia 29 maja 2018 r. Zgodnie z wymogami
przepisdw prawa, o ktérych mowa powyzej:

a) Michael / Strom Dom Maklerski S.A. oraz inne podmioty biorgce udziat w oferowaniu Obligacji
Marvipol Development S.A. dokonujg oceny odpowiedniosci i adekwatnosci instrumentéw
oferowanych swoim klientom oraz, ze dokonujac takiej oceny, Michael / Strom Dom Maklerski
S.A. oraz inne podmioty biorgce udziat w oferowaniu Obligacji Marvipol Development S.A. biorg
pod uwage indywidualng sytuacje klientéw, ich wiedze i doswiadczenie na rynku finansowym;

b) na podstawie informacji o kliencie Michael / Strém Dom Maklerski S.A. oraz inne podmioty
biorace udziat w oferowaniu Obligacji Marvipol Development S.A. dokonujg przypisania klientowi
wtasciwej dla niego grupy docelowej;

c) jesli w stosunku do danego klienta obligacje znajdg sie poza grupg docelowg, do ktérej zostat
przypisany, pracownicy Michael / Strom Dom Maklerski S.A. oraz innych podmiotéw biorgcych
udziat w oferowaniu Obligacji Marvipol Development S.A. nie bedg oferowac mu nabycia obligacji
z wyjatkiem sytuacji, w ktérej nabycie lub objecie nastgpi wytacznie z inicjatywy klienta.

d) w przypadku, gdy obligacje znajdg sie w negatywne] grupie docelowej konkretnego klienta,
oferowanie obligacji temu klientowi bedzie niedozwolone,
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Firma Inwestycyjna moze utworzy¢ konsorcjum dystrybucyjne.

5.1.2. Okres, wraz z ewentualnymi zmianami, w trakcie ktérego oferta bedzie dostepna oraz opis
procedury skfadania zapisow

Terminy obowigzywania oferty

Emitent moze oferowaé Obligacje w okresie waznosci Prospektu. Termin waznosci Prospektu wynosi
12 miesiecy od daty jego zatwierdzenia, pod warunkiem ze zostat uzupetniony stosownymi
suplementami wymaganymi art. 23 Rozporzadzenia Prospektowego.

Oferta publiczna Obligacji w ramach Prospektu moze trwaé po uptywie okresu waznosci Prospektu
wytacznie wtedy, gdy przed uptywem takiego okresu waznosci zostanie zatwierdzony i opublikowany
kolejny prospekt podstawowy obejmujacy trwajgca oferte.

Termin przyjmowania zapiséw na Obligacje danej serii emitowanych w ramach Programu, bedzie
ustalany odrebnie dla kazdej serii i podawany do publicznej wiadomosci w Ostatecznych Warunkach
Emisji Danej Serii Obligacji dotyczacych tej serii Obligacji.

Zgodnie z art. 43 ust. 1 Ustawy o Obligacjach termin do zapisywania sie na Obligacje nie moze by¢
dtuzszy niz 3 miesigce od dnia rozpoczecia danej emis;ji.

Okres przyjmowania zapisdw dla Obligacji danej serii moze zosta¢ skréocony w przypadku, gdy
inwestorzy ztozg zapisy na liczbe Obligacji wieksza od facznej liczby Obligacji oferowanych w danej serii.
Informacja o skrdceniu okresu przyjmowania zapiséw zostanie podana do publicznej wiadomosci w
formie komunikatu aktualizujgcego w sposéb, w jaki zostat opublikowany Prospekt, tj. na stronie
internetowej Emitenta (wwwl[.Jmarvipol[.]pl) oraz, dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie
internetowej Firmy Inwestycyjnej (www[.]Jmichaelstrom[.]pl) i na stronach internetowych pozostatych
podmiotéw biorgcych udziat w Ofercie.

Emitent moze rdéwniez przedtuzyé okres przyjmowania zapisow na Obligacje danej serii
z zastrzezeniem, ze okres ten nie moze by¢ dtuzszy niz 3 miesigce. Informacja o przedtuzeniu terminu
sktadania zapiséw na dang serie zostanie podana do publicznej wiadomosci w formie komunikatu
aktualizujgcego w sposéb, w jaki zostat opublikowany Prospekt, tj. na stronie internetowej Emitenta
(www[.Jmarvipol[.]pl) oraz, dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie internetowej Firmy
inwestycyjnej (wwwl[.]Jmichaelstrom[.]Jpl) i na stronach internetowych pozostatych podmiotéw
bioracych udziat w Ofercie.

Zgodnie z art. 43 ust. 2 Ustawy o Obligacjach przydziat Obligacji danej serii dokonywany bedzie nie
pdzniej niz w terminie 2 tygodni od dnia zakoriczenia zapisow.

Odstgpienie od Oferty danej serii Obligacji

Emitent moze podjg¢ w kazdym czasie decyzje o odstgpieniu od przeprowadzenia Oferty danej serii
Obligacji po konsultacji z Firmg Inwestycyjna. Jezeli odstgpienie od przeprowadzenia Oferty nastgpi

przed rozpoczeciem przyjmowania zapiséw na Obligacje danej serii od inwestoréw, Emitent nie bedzie
zobowigzany do podania powoddw takiego odstgpienia. Od dnia rozpoczecia przyjmowania zapiséw
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od inwestoréw do dnia przydziatu Obligacji, Emitent, po konsultacji z Firmg Inwestycyjng, moze

odstgpi¢ od przeprowadzenia Oferty danej serii Obligacji, przy czym takie odstgpienie moze nastgpic¢

z powododw, ktére w ocenie Emitenta sg powodami waznymi, przy czym do waznych powoddéw mozna

zaliczy¢ w szczegdlnosci:

1) nagte lub nieprzewidywalne zmiany w sytuacji ekonomiczno-politycznej w Polsce lub w innym
kraju, ktére mogtyby miec istotny negatywny wptyw na rynki finansowe, gospodarke Polski, Oferte
danej serii Obligacji (np. zamachy terrorystyczne, wojny, katastrofy ekologiczne, powodzie);

2) nagte i nieprzewidywalne zmiany o innym charakterze niz wskazane w punkcie powyzej mogace
mieé istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢ Emitenta lub moggce skutkowac poniesieniem przez
Emitenta istotnej szkody lub istotnym zaktéceniem jej dziatalnosci;

3) istotna negatywna zmiana dotyczgca dziatalnosci, sytuacji finansowej lub wynikéw operacyjnych
Emitenta;

4) zawieszenie lub istotne ograniczenie obrotu papierami wartosciowymi na GPW lub na innych
rynkach gietdowych w przypadku, gdy mogtoby to mie¢ istotny negatywny wptyw na Oferte danej
serii Obligacji, lub

5) nagte i nieprzewidywalne zmiany majace bezposredni, istotny i negatywny wptyw na
funkcjonowanie Emitenta.

Informacja o odstgpieniu od przeprowadzenia Oferty danej serii Obligacji zostanie podana do
publicznej wiadomosci w sposéb, w jaki zostat opublikowany Prospekt, tj. na stronie internetowej
Emitenta (wwwl[.Jmarvipol[.]pl) oraz, dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie internetowej
Firmy Inwestycyjnej (www[.]michaelstrom][.]pl) i na stronach internetowych pozostatych podmiotéw
biorgcych udziat w Ofercie. W sytuacji, gdy zdaniem Emitenta odstgpienie od Oferty danej serii
Obligacji mogtoby stanowi¢ istotny czynnik wptywajacy na ocene Obligacji, w szczegdlnosci gdy na
skutek odstgpienia od Oferty Emitent bedzie pozbawiony mozliwosci zapewnienia finansowania swojej
dziatalnosci, informacja o takim odstgpieniu zostanie przekazana do publicznej wiadomosci w formie
suplementu do Prospektu oraz w sposob, w jaki zostat opublikowany Prospekt, tj. na stronie
internetowej Emitenta (wwwl[.Jmarvipol[.]pl) oraz, dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie
internetowej Firmy Inwestycyjnej (www[.]Jmichaelstrom[.]pl) i na stronach internetowych pozostatych
podmiotéw biorgcych udziat w Ofercie.

W przypadku odstgpienia od przeprowadzenia Oferty danej serii Obligacji ztozone zapisy na Obligacje
danej serii zostang uznane za niewazne, a postawione do dyspozycji Srodki zostang zwrécone w sposéb
okreslony w formularzu zapisu, bez jakichkolwiek odsetek i odszkodowan nie pdzniej niz 10 dni
po dacie ogtoszenia o odstgpieniu od przeprowadzenia Oferty danej serii Obligacji.

Zawieszenie Oferty

Emitent w uzgodnieniu z Firmg Inwestycyjng moze w kazdym czasie postanowic o zawieszeniu Oferty
Obligacji danej serii. Warunkiem podjecia decyzji o zawieszeniu jest uznanie takiego dziatania
za uzasadnione i zgodne z interesem Emitenta.

Jezeli decyzja o zawieszeniu Oferty Obligacji danej serii zostanie podjeta przed rozpoczeciem
przyjmowania zapiséw na Obligacje danej serii, informacja w tym zakresie zostanie udostepniona do
publicznej wiadomosci w formie komunikatu aktualizujgcego w sposdb, w jaki zostat opublikowany
Prospekt, tj. na stronie internetowej Emitenta (www[.]Jmarvipol[.]pl) oraz, dodatkowo, w celach
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informacyjnych, na stronie internetowej Firmy Inwestycyjnej (www/[.]michaelstrom[.]pl) i na stronach
internetowych pozostatych podmiotdw biorgcych udziat w Ofercie.

W przypadku podjecia decyzji o zawieszeniu Oferty Obligacji danej serii po rozpoczeciu przyjmowania
zapisOw na Obligacje danej serii, informacja w tym zakresie zostanie udostepniona do publicznej
wiadomosci Raportem Biezgcym Emitenta oraz w formie suplementu do Prospektu.

Opis procedury sktadania zapisow

Oferta kierowana jest do o0séb fizycznych, oséb prawnych i jednostek organizacyjnych
nieposiadajgcych osobowosci prawnej, bedacych zaréwno rezydentami, jak i nierezydentami w
rozumieniu przepiséw Prawa Dewizowego.

Oferta obowigzuje jedynie na terytorium Rzeczypospolitej Polskie;j.

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

Zapisy na Obligacje sktadane za posrednictwem podmiotéw biorgcych udziat w Ofercie beda
przyjmowane w formie i zgodnie z wewnetrznymi regulacjami podmiotu biorgcego udziat w Ofercie,
za posrednictwem ktdrego sktadany jest Zapis. Dopuszcza sie sktadanie zapiséw na Obligacje osobiscie,
korespondencyjnie, za posrednictwem faksu oraz za pomoca elektronicznych nosnikéw informacji, w
tym sieci Internet, o ile jest to zgodne z zasadami stosowanymi przez podmiot biorgcy udziat
w ofercie, za posrednictwem ktdrego sktadany jest zapis.

W sytuacji, gdy inwestor nie wskaze w formularzu zapisu na Obligacje danej serii petnego numeru
Rachunku Papierow Wartosciowych lub witasciwego Rachunku Zbiorczego do deponowania oraz
doktadnej nazwy podmiotu prowadzacego ten Rachunek na potrzeby rozliczenia ptatnosci, Obligacje
nie zostang przydzielone Inwestorowi, chyba ze dla danej emisji Obligacji przewidziany bedzie Rejestr
Sponsora Emisji.

Zapisy sktadane przez Inwestoréw Instytucjonalnych przyjmowane beda przez Firme Inwestycyjna.
Jezeli umowy z poszczegdlnymi cztonkami konsorcjum dystrybucyjnego nie zawierajg odmiennych
postanowien, zapisy sktadane przez Inwestoréw Instytucjonalnych bedacych cztonkami konsorcjum
dystrybucyjnego lub podmiotami z grupy kapitatowej, do ktdrej nalezy dany cztonek konsorcjum
dystrybucyjnego, mogg by¢ przyjmowane takze przez danego cztonka konsorcjum dystrybucyjnego.

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

Zapisy na Obligacje sktadane przez towarzystwa funduszy inwestycyjnych w imieniu wtasnym, odrebnie
na rzecz poszczegélnych zarzadzanych przez to towarzystwo funduszy inwestycyjnych, stanowig w
rozumieniu Prospektu zapisy odrebnych inwestordéw.

Zarzadzajacy pakietem papieréw wartosciowych na zlecenie osdb, ktérych rachunkami zarzadzajg
i na rzecz ktdérych zamierzajg naby¢ Obligacje, sktadajg odrebne zapisy na rzecz kazdej z osdéb, dla
ktorych zamierzajg naby¢ Obligacje.

Zapis moze zostac ztozony przez Inwestora, dziatajgcego osobiscie (w przypadku inwestorow nie
bedacych osobami fizycznymi — dziatajgcych przez osoby uprawnione do ich reprezentacji) lub przez
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petnomocnika. W przypadku sktadania zapisu przez petnomocnika z tresci petnomocnictwa winno
wynika¢ wyrazne umocowanie do dokonania takiej czynnosci.

W celu uzyskania informacji na temat szczegdétowych zasad sktadania zapiséw, w szczegdélnosci
na temat: (i) warunkéw wymaganych przy skfadaniu zapiséw przez przedstawicieli ustawowych,
petnomocnikéw lub inne osoby dziatajgce w imieniu Inwestoréw oraz (ii) mozliwosci sktadania zapisow
w innej formie niz pisemna, potencjalni Inwestorzy powinni skontaktowaé sie z Firmg Inwestycyjna
lub innym podmiotem biorgcym udziat w Ofercie, w ktérym zamierzajg ztozy¢ zapis.

Zapisy sktadane przez Inwestoréw Indywidualnych przyjmowane bedy w punktach obstugi klienta
(,POK”) Firmy Inwestycyjnej lub innych niz Firma Inwestycyjna podmiotéw biorgcych udziat w Ofercie
wchodzgcych w sktad konsorcjum dystrybucyjnego. Szczegétowa lista firm inwestycyjnych oraz POK-
ow, w ktorych przyjmowane bedg zapisy, zostanie podana do publicznej wiadomosci przed
rozpoczeciem przyjmowania zapisOw na Obligacje danej serii na stronie internetowej Emitenta
(www[.Jmarvipol[.lpl) oraz, dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie internetowej Firmy
Inwestycyjnej (wwwl[.Jmichaelstrom[.]Jpl) i na stronach internetowych pozostatych podmiotéw
biorgcych udziat w Ofercie.

Uchylenie sie od skutkéw ztozonego zapisu

W sytuacji, o ktérej mowa w art. 23 ust. 2 Rozporzadzenia Prospektowego, w przypadku gdy
suplement, o ktérym mowa w art. 23 ust. 1 Rozporzadzenia Prospektowego, jest udostepniany do
publicznej wiadomosci po rozpoczeciu subskrypcji, osoba, ktéra ztozyta zapis przed udostepnieniem
suplementu, moze uchyli¢ sie od skutkéw prawnych ztozonego zapisu, pod warunkiem, ze nowy
znaczacy czynnik, istotny btad lub istotna niedoktadnos$¢ odnoszaca sie do informacji zawartych w
Prospekcie, ktére mogg wptyng¢ na ocene Obligacji wystgpity lub zostaty zauwazone przed
zakonczeniem oferty Obligacji danej serii. Uchylenie sie od skutkdw prawnych zapisu nastepuje przez
os$wiadczenie ztozone na pisSmie w dowolnym punkcie obstugi klienta firmy inwestycyjnej, ktdra
przyjeta zapis na Obligacje, w terminie trzech dni roboczych od dnia udostepnienia suplementu, o ile
Emitent nie wyznaczy terminu dtuiszego. Szczegdtowe zasady odstgpienia od zapisu beda
kazdorazowo przedstawiane w suplemencie. W zwigzku z powyiszym Emitent moze dokonad
przydziatu Obligacji nie wczesniej niz po uptywie terminu do uchylenia sie przez inwestora od skutkow
prawnych ztozonego zapisu.

5.1.3. Opis mozliwosci dokonania redukcji zapisow oraz sposéb zwrotu kwot nadptaconych przez
sktadajacych zapisy

Ewentualna redukcja zapisdw na Obligacje bedzie dokonywana zgodnie z zasadami przedstawionymi
ponizej.

W Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji Emitent moze zastrzec swoje uprawnienie do
zwiekszenia wskazanej w tych Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji liczby Obligacji
bedacych przedmiotem danej emis;ji jezeli tgczna liczba Obligacji, na ktére Inwestorzy ztozg zapisy,

bedzie wieksza od wskazanej w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji liczby Obligacji
bedacych przedmiotem danej emisji.
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W przypadku zastrzezenia w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji powyzszego
uprawnienia, jezeli tgczna liczba Obligacji danej serii, na ktére Inwestorzy ztozg zapisy, bedzie wieksza
od wskazanej w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji liczby Obligacji bedacych
przedmiotem danej emisji, Emitent bedzie miat prawo do zwiekszenia liczby oferowanych Obligacji w
liczbie nie wiekszej niz wskazana w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji. W dalszej
kolejnosci zapisy Inwestoréw beda podlega¢ redukcji na zasadach wskazanych w Ostatecznych
Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji.

W przypadku niezastrzezenia w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji powyzszego
uprawnienia lub nieskorzystania przez Emitenta z tego uprawnienia pomimo jego zastrzezenia w
Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji, jezeli tgczna liczba Obligacji danej serii, na ktére
Inwestorzy ztozg zapisy, bedzie wieksza od wskazanej w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii
Obligacji liczby Obligacji bedgcych przedmiotem danej emisji, zapisy Inwestorow beda podlegaé
redukcji na zasadach wskazanych w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji.

Zasadniczo Obligacje przydzielone zostang przez Emitenta w liczbie zgodnej ze ztozonymi zapisami. W
przypadku, gdy liczba Obligacji danej serii, na ktdre zostang ztozone zapisy, przekroczy liczbe Obligacji
danej serii oferowanych Inwestorom w ramach danej serii, z zastrzezeniem uprawnienia Emitenta do
zwiekszenia liczby oferowanych Obligacji, Emitent przydzieli Obligacje zgodnie z jedng z ponizszych
zasad:

— zasadga proporcjonalnej redukcji zapiséw, albo

— zasadg kolejnosci zapiséw.

Zasada redukcji zapiséw na obligacje oferowane Inwestorom zostanie wskazana w Ostatecznych
Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji. Inwestorzy Instytucjonalni mogg wskaza¢ w formularzach
zapisu jakg maksymalng czes¢ catosciowej kwoty przydziatu Obligacji danej serii stanowi¢ moze ich
zapis (obligacje przydzielane na ich rzecz). Zapis opiewajgcy na liczbe Obligacji danej serii wiekszg niz
maksymalna wielko$¢ zapisu jest wazny w liczbie réwnej maksymalnej wielkosci zapisu.

Utamkowe czesci Obligacji nie beda przydzielane. Liczba przydzielanych w wyniku redukcji Obligacji
danej serii bedzie zaokraglana w dot do liczby catkowitej, a pozostajace po dokonaniu redukcji
pojedyncze Obligacje danej serii zostang przydzielone kolejno tym inwestorom, ktérych zapisy zostaty
objete redukcjg i ktérzy ztozyli zapisy na kolejno najwieksze liczby Obligacji danej serii.

Zwraca sie uwage, iz w szczegdlnych okolicznosciach jak, przyktadowo, duza redukcja zapisow
i niewielki zapis na Obligacje danej serii, ztozony przez inwestora, powodujacy, iz liczba Obligacji
wynikajgca z alokacji bedzie mniejsza niz jedna Obligacja danej serii, bedzie to oznaczaé
nieprzydzielenie ani jednej Obligacji danej serii takiemu inwestorowi.

Przydzielenie Obligacji w mniejszej liczbie niz deklarowana w zapisie nie daje podstaw do odstgpienia
od zapisu.

W przypadku nieprzydzielenia inwestorowi catosci lub czesci Obligacji danej serii, na ktore ztozyt zapis
na skutek redukcji zapisdw, ztozenia przez Inwestora niewaznego zapisu lub niedojscia emisji danej
serii Obligacji do skutku, wptacona przez inwestora kwota zostanie mu zwrdcona w sposéb okreslony
w formularzu zapisu w terminie do 14 dni bez zadnych odsetek lub odszkodowan.

5.1.4. Szczegotowe informacje na temat minimalnej lub maksymalnej wielkosci zapisu (wyrazonej
jako liczba papieréw wartosciowych lub taczna kwota przeznaczona na inwestycje)
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Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii Obligacji beda wskazywac szczegdtowe informacje na temat
minimalnej i maksymalnej wielkosci pojedynczego zapisu. Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii Ob-
ligacji w punkcie ,Informacje dotyczgce oferty publicznej Obligacji” bedg wskazywaé szczegétowe
informacje na temat minimalnej wielkosci zapiséw na Obligacje, przy czym w kazdym przypadku po-
jedynczy zapis ztozony przez inwestora nie moze opiewac na mniej niz 1 Obligacje i nie wiecej niz licz-
ba Obligacji oferowanych do nabycia w danej serii. W przypadku braku okreslenia maksymalnych
wielko$ci zapisu, zapis na wiekszg liczbe Obligacji niz liczba Obligacji emitowanych w ramach danej serii
zostanie uznany za zapis na maksymalna liczbe Obligacji emitowanych w ramach danej serii.

5.1.5. Sposdb i terminy optacenia papieréw wartosciowych oraz ich dostawy

Zapis Inwestora Indywidualnego powinien by¢ optacony najpdziniej w chwili sktadania zapisu
na Obligacje danej serii, w kwocie wynikajgcej z iloczynu liczby Obligacji objetych zapisem i Ceny
Emisyjnej powiekszonej o ewentualng prowizje maklerskg Firmy Inwestycyjnej lub innego podmiotu.

Zapis sktadany przez Inwestora Indywidualnego powinien by¢ optacony w petnej wysokosci wynikajgcej
z iloczynu liczby Obligacji objetej zapisem i Ceny Emisyjnej powiekszonej o ewentualng prowizje
maklerska, poprzez :

(i) w przypadku zlozenia zapisu za posrednictwem podmiotu uczestniczacego w Ofercie,
prowadzgcego rachunek papierdw wartosciowych na rzecz Inwestora, w chwili ztozenia zapisu,
srodki na optacenie zapisu, sg blokowane na rachunku pienieznym przypisanym do rachunku
papieréw wartosciowych nalezgcego do Inwestora, prowadzonym na rzecz Inwestora przez
podmiot uczestniczacy w Ofercie, za posrednictwem ktérego sktadany jest zapis. Podmiot
przyjmujacy zapis od Inwestora jest odpowiedzialny za zablokowanie Srodkéw pienieznych na
dokonanie wptaty na obligacje objete zapisem, na rachunku pienieznym Inwestora, o ktérym
mowa w zdaniu poprzednim.

(i) w przypadku ztozenia zapisu za posrednictwem podmiotu uczestniczacego w Ofercie, ktdry nie
prowadzi rachunku papieréw wartosciowych na rzecz Inwestora, o ile takg mozliwos¢ przewiduje
w danej Ofercie Firma Inwestycyjna - wymagana wpfata na Obligacje objete zapisem musi zostac
dokonana wyfacznie w formie przelewéw w ztotych na wydzielony rachunek bankowy
prowadzony przez podmiot uczestniczacy w Ofercie za posrednictwem ktérego zapis jest
sktadany. Wptat mozna dokonywaé przelewem, ktéry powinien zawiera¢ adnotacje: "Imie i
nazwisko (Nazwa), PESEL (REGON albo nr KRS), adnotacja , wptata na obligacje serii..... Marvipol
Development S.A.”. Informacja o numerze rachunku bankowego, na jaki powinna zostac
dokonana wptata, bedzie dostepna w miejscach przyjmowania zapisdw, a takze zostanie
wskazana w formularzu zapisu na Obligacje.

Zapis sktadany przez Inwestora Instytucjonalnego oraz przez zarzgdzajgcego pakietem papieréw
wartosciowych na zlecenie 0sdéb, ktdrych rachunkami zarzadzajg i na rzecz ktérych zamierzajg nabyc
Obligacje powinien by¢ optacony albo w petnej wysokosci wynikajacej z iloczynu liczby Obligacji,
okreslonej w informacji o wstepnej alokacji przekazanej Inwestorowi Instytucjonalnemu oraz
zarzadzajgcemu pakietem papieréw wartosciowych na zlecenie oséb, ktdrych rachunkami zarzadzajg i
na rzecz ktérych zamierzajg naby¢ Obligacje przez Firme Inwestycyjng i Ceny Emisyjnej, poprzez (i)
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ztozenie prawidtowych zlecen rozrachunku przez bedgcego uczestnikiem bezposrednim KDPW
Inwestora Instytucjonalnego oraz zarzgdzajgcego pakietem papieréw wartosciowych na zlecenie osdb,
ktérych rachunkami zarzadzajg i na rzecz ktérych zamierzajg nabyé Obligacje lub podmiot prowadzacy
ich Rachunek, oraz (ii) udostepnienie sSrodkéw niezbednych do rozliczenia i rozrachunku w sytemie
KDPW nabycia przez Inwestora Instytucjonalnego oraz zarzadzajgcego pakietem papieréw
wartosciowych na zlecenie osoéb, ktérych rachunkami zarzadzajg i na rzecz ktérych zamierzajg naby¢
Obligacje Obligacji w liczbie okreslonej w informacji o przydziale doreczonej Inwestorowi
Instytucjonalnemu oraz zarzgdzajgcemu pakietem papieréw wartosciowych na zlecenie oséb, ktérych
rachunkami zarzadzajg i na rzecz ktérych zamierzajg naby¢ Obligacje przez Firme Inwestycyjng w
imieniu Emitenta albo albo w przypadku rejestracji Obligacji za posrednictwem Agenta Emisji
najpodzniej w chwili sktadania zapisu na Obligacje danej serii, w petnej wysokosci wynikajacej z iloczynu
liczby Obligacji danej serii objetych zapisem i Ceny Emisyjnej, powiekszonej o ewentualng prowizje
maklerska podmiotu, za posrednictwem ktdrego sktadany jest zapis.

Emitent moze przewidzie¢ w Ostatecznych Warunkach Emisji danej serii Obligacji mozliwos¢ optacenia
ceny emisyjnej takich Obligacji danej serii w drodze zaliczenia na jej poczet wierzytelnosci Inwestora z
tytutu wykupu lub odkupu przez Emitenta posiadanych przez Inwestora obligacji Emitenta

Woptata Inwestora Indywidualnego w niepetnej wysokosci oznacza, iz zapis jest wazny, z zastrzezeniem,
ze w trakcie dokonywania przydziatu Obligacji danej serii, podstawg do przydziatu bedzie liczba
Obligacji, za ktére zostata dokonana petna wptata. Brak wptat na Obligacje danej serii w wyzej
okreslonym terminie powoduje niewaznos¢ catego zapisu.

Za okres pomiedzy wptatg na Obligacje a Datg Emisji (takze w przypadku decyzji Emitenta
o przesunieciu Daty Emisji) inwestorom nie bedg przystugiwaé zadne pozytki z tytutu wptaconych
srodkow tytutem optacenia zapisu na Obligacje. Pozytki te pobierane bedg przez Firme Inwestycyjng
lub podmioty biorace udziat w Ofercie wchodzacych w sktad konsorcjum dystrybucyjnego, ktérzy
przeznaczg je na poprawienie jakosci Swiadczonych ustug maklerskich.

Nabycie Obligacji od Emitenta nastgpi w wyniku:

— rejestracji Obligacji dokonanej zgodnie z § 5 Szczegdétowych Zasad Dziatania KDPW na podstawie
zgodnych prawidtowych zlecei rozrachunku (w tym dla Inwestoréw Instytucjonalnych oraz
zarzgdzajgcego pakietem papierow wartosciowych na zlecenie o0soéb, ktérych rachunkami
zarzgdzaja i na rzecz ktérych zamierzajg naby¢ Obligacje na zasadzie delivery versus payment).
Rejestracja Obligacji zgodnie z § 5 Szczegétowych Zasad Dziatania KDPW bedzie mogta zostaé
zastosowana pod warunkiem uprzedniego podjecia przez GPW stosownej uchwaty w sprawie
dopuszczenia Obligacji danej serii do obrotu na Rynku Regulowanym, albo

— zapisania w Ewidencji, w wyniku czego Agent Emisji bedzie zobowigzany w terminie 2 Dni
Roboczych od dnia utworzenia Ewidencji do dokonania rejestracji Obligacji w Depozycie.

W przypadku zastosowania trybu rejestracji Obligacji dokonanej zgodnie z § 5 Szczegdtowych Zasad
Dziatania KDPW, prawa z Obligacji nie mogg powstac (tj. nie moze dojs¢ do zarejestrowania Obligacji
w depozycie papieréw wartosSciowych prowadzonym przez KDPW), jezeli uprzednio Zarzagd GPW nie
podejmie uchwaty w przedmiocie dopuszczenia Obligacji do obrotu na Rynku Regulowanym pod
warunkiem ich zarejestrowania w depozycie papierow wartosciowych prowadzonym przez KDPW.
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Emitent w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji okresli tryb w jakim bedg rejestrowane
Obligacje.

5.1.6. Petny opis sposobu oraz daty podania wynikéw oferty do publicznej wiadomosci

Po dokonaniu przydziatu Obligacji danej serii, w terminie do dwdch tygodni od dnia zakoriczenia
przyjmowania zapisOw na Obligacje danej serii informacja o wyniku Oferty danej serii Obligacji oraz
stopie redukcji zostanie opublikowana przez Emitenta Raportem Biezgcym oraz w sposdb, w jaki zostat
opublikowany Prospekt, tj. na stronie internetowej Emitenta (www/.]Jmarvipol[.]pl) oraz, dodatkowo,
w celach informacyjnych, na stronie internetowej Firmy Inwestycyjnej (www/[.Jmichaelstrom[.]pl) i na
stronach internetowych pozostatych podmiotéw biorgcych udziat w Ofercie.

5.1.7. Procedura wykonania praw pierwokupu, zbywalnos¢ praw poboru oraz sposéb
postepowania z prawami poboru, ktérych nie wykonano

Z emisjg Obligacji nie jest zwigzane jakiekolwiek prawo pierwokupu.

5.2. PLAN DYSTRYBUCII | PRZYDZIAtU

5.2.1. Kategorie potencjalnych inwestoréw, ktérym oferowane s3 papiery wartosciowe

Oferta Obligacji emitowanych w ramach Programu bedzie prowadzona jedynie na terenie
Rzeczpospolitej Polskie;j.

Osobami bedacymi zaréwno rezydentami, jak i nierezydentami w rozumieniu przepisow Prawa
Dewizowego uprawnionymi do sktadania zapisdw na Obligacje s3:

a) osoby fizyczne,
b) osoby prawne, oraz
c) jednostki organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej.

Emitent zamierza oferowaé swoje Obligacje zaréwno Inwestorom Indywidualnym, jak i oraz
Inwestorom Instytucjonalnym. Emitent w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji okresli
rodzaj Inwestoréw, do ktérych kierowana bedzie Oferta. Po dokonaniu przydziatu Obligacji danej serii,
informacje o wyniku Oferty danej serii Obligacji oraz stopie redukcji zostanie opublikowana przez
Emitenta Raportem Biezgcym oraz w sposdb, w jaki zostat opublikowany Prospekt, tj. na stronie
internetowej Emitenta (www/[.Jmarvipol[.]pl) oraz, dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie
internetowej Firmy Inwestycyjnej (www|[.]Jmichaelstrom[.]pl) i na stronach internetowych pozostatych
podmiotéw biorgcych udziat w Ofercie.

Inwestorzy bedg zawiadamiani o liczbie przydzielonych Obligacji danej serii zgodnie z wewnetrznymi
regulacjami podmiotu przyjmujacego zapis, z tym ze Inwestorzy Instytucjonalni zostang zawiadomieni
o liczbie Obligacji wstepnie im przydzielonych, w celu umozliwienia opfacenia zapisu, jezeli rozliczenie
i rozrachunek dokonywany jest w systemie KDPW.
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Rozpoczecie obrotu Obligacjiami danej serii na Rynku Regulowanym nie jest uzaleznione od
poinformowania Inwestoréw o liczbie przydzielonych Obligacji

Nierezydenci zamierzajacy ztozy¢ zapis na Obligacje winni zapoznaé sie z odpowiednimi przepisami
kraju swojego pochodzenia oraz Prawa Dewizowego.

5.2.2. Procedura zawiadamiania sktadajacych zapisy o ilosci przydzielonych papierow
wartosciowych wraz ze wskazaniem, czy dopuszczalne jest rozpoczecie obrotu, zanim
dokonano wspomnianego zawiadomienia

Po dokonaniu przydziatu Obligacji danej serii, informacje o wyniku Oferty danej serii Obligacji oraz
stopie redukcji zostanie opublikowana przez Emitenta Raportem Biezgcym oraz w sposéb, w jaki zostat
opublikowany Prospekt, tj. na stronie internetowej Emitenta (www/[.Jmarvipol[.]pl) oraz, dodatkowo,
w celach informacyjnych, na stronie internetowej Firmy Inwestycyjnej (www/[.]michaelstrom[.]pl) i na
stronach internetowych pozostatych podmiotéw biorgcych udziat w Ofercie.

Inwestorzy beda zawiadamiani o liczbie przydzielonych Obligacji danej serii zgodnie z wewnetrznymi
regulacjami podmiotu przyjmujgcego zapis, z tym ze Inwestorzy Instytucjonalni zostang zawiadomieni
o liczbie Obligacji wstepnie im przydzielonych, w celu umozliwienia optfacenia zapisu, jezeli rozliczenie
i rozrachunek dokonywany jest w sytemie KDPW.

Rozpoczecie obrotu Obligacjiami danej serii na Rynku Regulowanym nie jest uzaleznione od
poinformowania Inwestoréw o liczbie przydzielonych Obligacji

5.3. CENA

Cena Emisyjna jednej Obligacji danej serii zostanie okreslona w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej
Serii Obligacji i podana do publicznej wiadomosci. Emitent moze okresli¢ w Ostatecznych Warunkach
Emisji Danej Serii Obligacji Cene Emisyjng rdwng wartosci nominalnej albo Cene Emisyjng rézng w
ramach danej serii, w zaleznosci od dnia, w jakim Inwestor ztozy zapis na Obligacje, jednak nie wyzsza
niz warto$¢ nominalna (w takim przypadku Cena Emisyjna bedzie rosngé w kolejnych dniach
przyjmowania zapisdw zgodnie z tabelg wskazang w Ostatecznych Warunkach Oferty).

Emitent moze przewidzie¢ w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji mozliwo$¢ optacenia
Ceny Emisyjnej takich Obligacji danej serii w drodze zaliczenia na jej poczet wierzytelnosci inwestora z
tytutu wykupu lub odkupu przez Emitenta posiadanych przez inwestora obligacji Emitenta. Inwestor,
ktory zamierza optaci¢ Cene Emisyjng w powyzszy sposdb powinien: (i) uzyskaé na to zgode Emitenta
(ii) posiadac inne obligacje Emitenta na swoim Rachunku Papieréw Wartosciowych oraz (iii) zawrzec z
Podmiotem Prowadzgcym Rachunek Papierow WartosSciowych stosowne umowy na podstawie,
ktorych nastgpi wykup lub odkup ww. obligacji posiadanych przez Inwestora. Niniejszy zapis nie
stanowi zobowigzania Emitenta do zawarcia umowy nabycia obligacji zdanym Inwestorem ani umowy
potracenia.

5.3.1. Wskazanie przewidywanej ceny, po ktorej beda oferowane papiery wartosciowe.

Ostateczna cena emisyjna jednej Obligacji nie bedzie wyzsza niz cena maksymalna wynoszaca 110%
wartos$ci nominalnej jednej Obligacji.
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Dokonujgcy zapisu lub nabywca Obligacji nie zostanie obcigzony zadnymi kosztami ani optatami ze
strony Emitenta ani Firmy Inwestycyjne;.

5.4. PLASOWANIE | GWARANTOWANIE

5.4.1. Nazwa i adres koordynatora(-6w) catosci oferty i jej poszczegdlnych czesci oraz, w zakresie
znanym emitentowi lub oferujgcemu, podmiotéw zajmujacych sie plasowaniem oferty w
réznych krajach, w ktérych ma ona miejsce

Podmiotem $wiadczgcym na rzecz Emitenta ustuge oferowania zgodnie z Ustawg o Obrocie jest
Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie. Dla poszczegdlnych serii Obligacji
wyemitowanych w ramach Programu moze zosta¢ utworzone konsorcjum dystrybucyjne.

Emitent nie przewiduje koordynowania czesci Oferty przez inne podmioty ani plasowania Oferty
w innych krajach niz Rzeczpospolita Polska.

Informacja o miejscach przyjmowania zapiséw zostanie udostepniona w ogtoszeniu zamieszczonym
w formie elektronicznej na stronie internetowej Emitenta (www/[.Jmarvipol[.]pl) oraz, dodatkowo,
w celach informacyjnych, na stronie internetowej Firmy Inwestycyjnej (www/[.]michaelstrom[.]pl) i na
stronach internetowych pozostatych podmiotéw biorgcych udziat w Ofercie.

5.4.2. Nazwy i adresy upowaznionych ptatnikow i podmiotéw swiadczacych ustugi depozytowe w
kazdym kraju

Ptatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. z
siedzibg w Warszawie, ul. Ksigzeca 4, a takze za posrednictwem Depozytariuszy.

Na podstawie odrebnego porozumienia zawartego pomiedzy Emitentem a Obligatariuszem, ptatnosé
z tytutu Obligacji moze zosta¢ przez Emitenta dokonana na rzecz takiego Obligatariusza bez
posrednictwa KDPW.

Jedynym podmiotem Swiadczgcym ustugi depozytowe bedzie KDPW.

5.4.3. Nazwa i adres podmiotéw, ktére podjety sie gwarantowania emisji na zasadach subemisji
ustugowej, oraz nazwa i adres podmiotéw, ktore podjety sie plasowania oferty bez
wigzacego zobowigzania lub na zasadzie "dotozenia wszelkich staran” Wskazanie istotnych
cech uméw, wraz z ustalonym limitem gwarancji. W sytuacji, gdy gwarancja nie obejmuje
catej emisji, nalezy wskazac czes¢ niepodlegajacg gwarancji. Wskazanie catkowitej kwoty
prowizji za gwarantowanie i za plasowanie emisji

Przed rozpoczeciem Oferty Emitent zawart umowe o organizowanie programu emisji obligacji z Firma
Inwestycyjng. Umowa przewiduje podjecie przez Firme Inwestycyjng dziatan, na zasadzie nalezytej
starannosci, zmierzajgcych do pozyskania inwestordw, ktérzy obejma Obligacje.
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Na Date Prospektu nie jest znana liczba przydzielonych Obligacji oferowanych w ramach Programu z
uwzglednieniem podziatu na Inwestoréw Indywidualnych i Inwestoréw Instytucjonalnych, w zwigzku z
tym nie jest mozliwe wskazanie ostatecznej kwoty prowizji z tytutu plasowania emisji.

Przy zatozeniu, iz tgczna wartos¢ Obligacji oferowanych w ramach Programu Emisji Obligacji wyniesie
300 mln ztotych, catkowity koszt prowizji za plasowanie maksymalnie moze wynies¢ okoto 9 min zt.

Ostateczne koszty oferty obcigzajgce Emitenta oraz w szczegélnosci wptywy pieniezne netto z oferty
mozliwe beda do obliczenia po zakoriczeniu emisji kazdej kolejnej serii Obligacji i zostang podane przez
Emitenta do publicznej wiadomosci po zakoriczeniu kazdej kolejnej serii Obligacji.

Na dzied zatwierdzenia Prospektu Emitent nie zawart umowy o gwarancje emisji i nie planuje
zawierania umowy o gwarancje emisji. W przypadku zawarcia takich uméw Emitent poinformuje o tym
fakcie w formie suplementu do Prospektu. Suplement bedzie zawierat informacje o warunkach umowy
o gwarantowanie emisji oraz zasadach, terminie i sposobie ptatnosci przez gwaranta.

5.4.4. Data sfinalizowania umowy o gwarantowanie emisji

Nie wyznaczono daty sfinalizowania umowy o gwarantowanie emisji, poniewaz Emitent nie zawart
umowy o gwarantowanie emisji.

6. DOPUSZCZENIE PAPIEROW WARTOSCIOWYCH DO OBROTU | USTALENIA
DOTYCZACE OBROTU

6.1. WSKAZANIE, CZY OFEROWANE PAPIERY WARTOSCIOWE SA LUB BEDA PRZEDMIOTEM
WNIOSKU O DOPUSZCZENIE DO OBROTU W CELU ICH DYSTRYBUCJI NA RYNKU
REGULOWANYM LUB RYNKACH PANSTW TRZECICH, NA RYNKU ROZWOJU MSP LUB NA
WIELOSTRONNEJ PLATFORMIE OBROTU, WRAZ Z OKRESLENIEM TYCH RYNKOW.
INFORMACIE TE NIE MOGA STWARZAC WRAZENIA, ZE ZGODA NA DOPUSZCZENIE DO
OBROTU ZOSTANIE Z PEWNOSCIA WYDANA

Intencjg Emitenta jest, aby inwestorzy mogli jak najwczesniej obracaé nabytymi Obligacjami.

W przypadku rejestracji Obligacji danej serii za posrednictwem Agenta Emisji, niezwtocznie po dojsciu
emisji Obligacji danej serii do skutku i zarejestrowania tych Obligacji w KDPW, Emitent dotozy wszelkich
staran by niezwtocznie wystgpi¢ do GPW z wnioskiem o dopuszczenie, a nastepnie o wprowadzenie
Obligacji danej serii do obrotu na Rynku Regulowanym lub wystgpi¢ z wnioskiem o wprowadzenie
Obligacji danej serii do obrotu w ASO, a nastepnie o wyznaczenie pierwszego dnia notowan Obligacji
danej serii w ASO.

W przypadku rejestracji Obligacji w depozycie papieréw wartosciowych prowadzonym przez KDPW w
oparciu o art. 5 ust. 1 Ustawy o Obrocie (tj. bez udziatu Agenta Emisji), rejestracja Obligacji danej serii
w depozycie papieréw wartosciowych nastgpi pod warunkiem dopuszczenia Obligacji danej serii do
obrotu na Rynku Regulowanym lub wprowadzenia Obligacji danej serii do obrotu w ASO.

Jedynie w przypadku, jesli po zakonczeniu przyjmowania zapisdéw nie zostang spetnione warunki
dopuszczenia Obligacji na rynek regulowany, Zarzad Spoétki podejmie decyzje o zmianie rynku
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notowania Obligacji z rynku regulowanego prowadzonego przez GPW, na Alternatywny System Obrotu
prowadzony przez GPW w ramach systemu Catalyst. Informacja taka zostanie podana przez Emitenta
w formie suplementu do Prospektu po jego zatwierdzeniu przez KNF (suplement ten bedzie podany do
publicznej wiadomosci w ten sam sposéb, w jaki zostanie opublikowany Prospekt), opublikowanego
przed dokonaniem przydziatu Obligacji, a termin ich przydziatu, w zwigzku z uprawnieniem inwestoréow
do uchylenia sie od skutkdw prawnych zapisu zostanie stosownie przesuniety. Ostateczng decyzje w
zakresie rynku notowan Zarzad Spoétki podejmie po zakonczeniu Oferty na podstawie struktury
Obligatariuszy i wielkosci emisji.

Kazdorazowo Zarzad podejmie dziatania majace na celu zarejestrowanie w KDPW Obligacji danej serii.
Emitent dotozy wszelkich staran, aby niezwtocznie po dokonaniu przydziatu Obligacje zostaty
zarejestrowane w KDPW.

Emitent przewiduje, iz dopuszczenie do obrotu Obligacji poszczegdlnych serii bedzie mozliwe w
terminie 6 tygodni od daty dokonania przydziatu Obligacji. Przewidywany termin dopuszczenia
Obligacji danej serii do obrotu na GPW zostanie wskazany w Ostatecznych Warunkach Emisji danej
serii Obligacji w pkt. 2. (TERMINY ZWIAZANE Z OFERTA OBLIGACJI).

6.2. WSZYSTKIE RYNKI REGULOWANE LUB RYNKI PANSTW TRZECICH, RYNEK ROZWOJU
MSP LUB WIELOSTRONNE PLATFORMY OBROTU, NA KTORYCH, ZGODNIE Z WIEDZA
EMITENTA, ZOSTALY JUZ DOPUSZCZONE DO OBROTU PAPIERY WARTOSCIOWE TEJ
SAMEJ KLASY CO PAPIERY WARTOSCIOWE, KTORE MAJA BYC PRZEDMIOTEM OFERTY
PUBLICZNEJ LUB DOPUSZCZONE DO OBROTU

Ponizsza tabela zawiera zestawienie wyemitowanych i niewykupionych na dzien zatwierdzenia
Prospektu przez Emitenta obligacji notowanych na Rynku Regulowanym Catalyst prowadzonym przez
GPW:

Nazwa Liczba obligac;ji taczna wartos¢
skrécona | Kod ISIN nadany Seria niewykupionych | nominalna serii Data wvkuou
nadana przez KDPW na Date niewykupiona na ykup
przez GPW Prospektu Date Prospektu
MVP0526 PLMRVPLO0172 | P2022A 35.000 35.000.000,00 zt 08.05.2026r.
MVP0227 | PLMRVDV00078 | P2022B 55.467 55.467.000,00 zt | 04.02.2027 .
MVP0528 | PLMRVDV00086 | P2024A 150.000 150'00(;000'00 07.05.2028 r.*
MVP1228 | PLMRVDV00094 | P2024B 50.00 50.000.000,00 zt 20.12.2028r.

*z okresowg amortyzacjg 33% po 3,5 roku.

Ponizsza tabela zawiera zestawienie wyemitowanych i niewykupionych na dzien zatwierdzenia

Prospektu przez Emitenta obligacji notowanych w Alternatywnym Systemie Notowan Catalyst

prowadzonym przez GPW:
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Nazwa Liczba obligaciji taczna wartosc

skrécona | Kod ISIN nadany . niewykupionych | nominalna serii
nadana przez KDPW Seria na Date niewykupiona na Data wykupu

przez GPW Prospektu Date Prospektu
MVP0326 PLO229500064 AE/AF 66.000 66.000.000 zt 02.03.2026 .

6.3. W PRZYPADKU DOPUSZCZENIA DO OBROTU NA RYNKU REGULOWANYM - NAZWA |
ADRES PODMIOTOW POSIADAJACYCH WIAZACE ZOBOWIAZANIE DO DZIAtANIA
JAKO POSREDNICY W OBROCIE NA RYNKU WTORNYM, ZAPEWNIAJAC PLYNNOSC ZA
POMOCA KWOTOWANIA OFERT KUPNA | SPRZEDAZY, ORAZ OPIS PODSTAWOWYCH
WARUNKOW ICH ZOBOWIAZAN

Zgodnie z § 88 ust. 1 Regulaminu GPW animatorem emitenta jest cztonek gietdy lub podmiot, o ktérym
mowa w § 60 ust. 2 Regulaminu GPW, nie bedacy cztonkiem gietdy, ktéry na podstawie umowy z
emitentem zobowigze sie do wspomagania ptynnosci danego instrumentu finansowego.

Animator zobowigzat sie do statego zgtaszania na wtasny rachunek ofert (zlecen) kupna i sprzedazy
Obligacji Emitenta w celu podtrzymania ptynnosci papieru wartosciowego.

Na dzien sporzadzenia Prospektu Emitent nie zawart umowe o petnienie funkcji animatora rynku dla
Obligacji.

6.4. CENA EMISYJNA PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Cena emisyjna jednej Obligacji emitowanych w ramach IV Programu ustalana bedzie przez Emitenta
odrebnie dla kazdej serii Obligacji i zostanie przedstawiona w odpowiednich Ostatecznych Warunkach
Emisji w pkt 1.

7. DODATKOWE INFORMACIE

7.1. DORADCY

Firma Inwestycyjna

Ustugi zwigzane z przeprowadzaniem oferty publicznej Obligacji oraz wprowadzeniem Obligacji do
obrotu rzecz Emitenta swiadczy Michael / Strém Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie przy Al.
Jerozolimskich 100, 00-807 Warszawa, wpisany do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xll Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem KRS
0000712428.

Doradca prawny

Ustugi zwigzane z doradztwem prawnym na rzecz Emitenta w zakresie przygotowania projektow
uchwat organdw korporacyjnych Emitenta zwigzanych z Programem Emisji Obligacji i Ostatecznych
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Warunkéw Emisji, przygotowaniem czesci Prospektu wskazanych w Czesci lll pkt. 1.1.3. Prospektu, a
takze biezgce doradztwo prawne w sprawach zwigzanych z realizacjg Programu $wiadczy FORTON
Legal tatata i Wspdlnicy Sp. k. z siedzibg w Krakowie (adres: 31-153 Krakdw, ul. Szlak 67), wpisana do
rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Krakowa — Srédmiesécia w Krakowie,
XI Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem KRS: 0000048231.

7.2. WSKAZANIE INNYCH INFORMACJI W DOKUMENCIE OFERTOWYM, KTORE ZOSTALY
ZBADANE PRZEZ BIEGLYCH REWIDENTOW LUB W PRZYPADKU KTORYCH BIEGLI
REWIDENCI DOKONALI PRZEGLADU ORAZ W ODNIESIENIU DO KTORYCH SPORZADZILI
ONI SPRAWOZDANIE

Za wyjatkiem opinii biegtego rewidenta dotyczacej skonsolidowanych sprawozdan finansowych, ktére
zostaty zamieszczone w Prospekcie przez odestanie, w Prospekcie nie zostaty zamieszczone informacje
zbadane przez biegtych rewidentéw lub przejrzane przez uprawnionych biegtych rewidentow.

7.3. RATINGI KREDYTOWE, KTORE PRZYZNANO PAPIEROM WARTOSCIOWYM NA WNIOSEK
EMITENTA LUB PRZY PRZYZNAWANIU KTORYCH EMITENT WSPOtPRACOWAL. KROTKIE
OBJASNIENIE ZNACZENIA RATINGOW, JEZELI ZOSTALO TO UPRZEDNIO OPUBLIKOWANE
PRZEZ PODMIOT PRZYZNAJACY RATING

Emitentowi ani emitowanym przez niego dtuznym papierom wartosciowym nie zostaty przyznane
zadne ratingi kredytowe.
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WYKAZ SKROTOW

Agent Kalkulacyjny Firma Inwestycyjna

APM alternatywne pomiary wynikéw dostarczajgce dodatkowych
informacji na temat sytuacji finansowej Emitenta
przedstawiajgc stosowne wyjasnienia i powody ich
zastosowania (wytyczne ESMA ,Alternatywne pomiary
wynikéw (APM)”
—05/10/2015 ESMA/2015/1415pl)

ASO, Alternatywny System alternatywy system obrotu w rozumieniu Ustawy o Obrocie,

Obrotu tj. prowadzony poza rynkiem regulowanym wielostronny
system kojarzacy oferty kupna i sprzedazy instrumentow
finansowych w taki sposéb, ze do zawarcia transakcji dochodzi
w ramach tego systemu, zgodnie z okreslonymi zasadami oraz
w sposOb niemajacy charakteru uznaniowego

Catalyst zorganizowany rynek dtuznych instrumentdéw finansowych w
Polsce

Cena Emisyjna cena nabycia jednej Obligacji danej serii okreslang

w Ostatecznych Warunkach Danej Serii Obligacji

Data Prospektu, Dzien Prospektu | dzien, w ktérym Prospekt zostat zatwierdzony przez Komisje
Nadzoru Finansowego tj. 19 marca 2025 roku

Depozytariusz podmiot prowadzacy Rachunek Obligacji
Doradca Prawny FORTON Legal tatata i Wspdlnicy Sp. k. z siedzibg w Krakowie
Dz. U. Dziennik Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej
Dzien Emisji oznacza dzien, w ktérym Obligacje zostang zarejestrowane w

Ewidencji za posrednictwem Agenta Emisji albo dzied, w
ktéorym po raz pierwszy prawa z takiej Obligacji zostang
zarejestrowane w Depozycie

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

Dzien Ptatnosci Odsetek ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub Dzien
Wczesniejszego Wykupu

Dzien Roboczy kazdy dzien tygodnia z wyjatkiem sobdt i niedziel oraz innych

dni ustawowo wolnych od pracy, w ktérym KDPW prowadzi
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dziatalno$¢ operacyjng, umozliwiajgcg podejmowanie
czynnos$ci  zwigzanych z przenoszeniem Obligacji i
rozliczeniem ptatnosci swiadczen z tytutu Obligacji

Dzier Ustalenia Praw

trzeci Dzier Roboczy przed danym Dniem Ptatnosci Swiadczen
ztytutu Obligacji, z wyjatkiem: (i) ztozenia przez
Obligatariusza zgdania natychmiastowego lub wczes$niejszego
wykupu Obligacji, kiedy za DzieA Ustalenia Praw uznaje sie
dzien ztozenia zgdania natychmiastowego lub wczesniejszego
wykupu, (ii) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien
Ustalenia Praw uznaje sie dzien otwarcia likwidacji Emitenta,
(iii) potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego
podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot,
ktory wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie
posiada uprawnienn do ich emitowania, kiedy za Dzien
Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien pofaczenia,
podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta oraz (iv)
wczesniejszego wykupu okreslonej przez Emitenta liczby
Obligacji oraz wyptaty Odsetek, realizowanej w tym samym
dniu, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie 5 (piaty) Dzien
Roboczy lub inny wynikajagcy z Szczegdtowych Zasadach
Dziatania KDPW

Dzien Wczesniejszego Wykupu

dzien, o ktérym mowa w poz. 4.9.1. IV czesci Prospektu
— "Dokument ofertowy"

Dzien Wykupu

dzien, o ktérym mowa w poz. 4.7.2.1. IV czesci Prospektu
— "Dokument ofertowy"

Emitent, Spotka

Marvipol Development S.A. z siedzibg w Warszawie

euro

jednostka monetarna Unii Europejskiej

Ewidencja

ewidencja oséb uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w
art. 7a ust. 4 pkt 4) Ustawy o Obrocie

Firma Inwestycyjna

Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie

GPW

Gietda Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedziba
w Warszawie

Grupa, Grupa Emitenta

Emitent i jego Podmioty Zalezne

Grupa Kapitatowa

Emitent i jego jednostki zalezne w rozumieniu MSSF 10

GUS

Gtéwny Urzad Statystyczny
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Inwestor

Podmiot (osoba fizyczna, prawna Ilub jednostka
nieposiadajgca  osobowosci  prawnej)  zainteresowany
nabyciem Obligacji, bedacy Inwestorem Indywidualnym lub

Inwestorem Instytucjonalnym

Inwestor Indywidualny

podmiot zainteresowany nabyciem Obligacji nie bedacy
Inwestorem Instytucjonalnym

Inwestor Instytucjonalny

podmiot, o ktéorym mowa w art. 3 pkt 39b lit. a) — j) Ustawy o
Obrocie

K.c., Kodeks cywilny

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(t.j. Dz.U.z2019r., poz. 1145 z pdzn. zm.)

K.p.c., Kodeks postepowania
cywilnego

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania
cywilnego (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 1460 z pdin. zm.)

K.s.h., Kodeks Spétek
Handlowych

Ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spétek handlowych
(t.j. Dz.U. 22019 ., poz. 505 z pdzn. zm.)

Kapitat Wiasny

oznacza sume kapitatu zaktadowego, kapitatu zapasowego,
kapitatu z aktualizacji wyceny, pozostatych kapitatéw
rezerwowych, zysku z lat ubiegtych, zysku netto oraz odpiséw
z zysku netto roku obrotowego, wykazanych w ostatnim,
zbadanym przez biegtego rewidenta, skonsolidowanym
rocznym sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta lub
skonsolidowanym pétrocznym sprawozdaniu finansowym
Grupy Emitenta lub skonsolidowanym  kwartalnym

sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta

KDPW

Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A.

KNF, Komisja

Komisja Nadzoru Finansowego

KRS Krajowy Rejestr Sgdowy
MSR Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci
MSSF Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej

oraz zwigzane z nimi interpretacje ogtoszone w formie
rozporzadzen Komisji Europejskiej

Naleznos¢ Gtéwna

kwota rdwna wartosci nominalnej jednej Obligacji

NBP

Narodowy Bank Polski
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Obligacje

obligacje emitowane przez Emitenta na podstawie Warunkéw
Emisji

Obligatariusz

oznacza podmiot wskazany w Ewidencji jako uprawniony z
Obligacji, zas$ po zarejestrowaniu Obligacji w Depozycie
posiadacza Rachunku Papieréw Wartosciowych, na ktérym
zapisane sg Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi
prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego
rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na
takim Rachunku Zbiorczym lub w Rejestrze Sponsora Emisji

Odsetki, Oprocentowanie

oznacza kwote odsetek od Obligacji obliczang i naleing
zgodnie z pkt 4.8.3 IV czesci Prospektu — "Dokument

ofertowy"

Oferta oferta publiczna Obligacji danej serii przeprowadzana
w oparciu o Prospekt

Okres Odsetkowy kazdy nastepny po pierwszym Okresie Odsetkowym okres

czasu, ktéry rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia
poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wytgczeniem tego
dnia) i konczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tacznie
z tym dniem)

Ordynacja podatkowa

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja Podatkowa (t.].
Dz.U.z 2020r. poz. 1325 z pézn. zm.)

Ostateczne Warunki Emisji
Danej Serii

ostateczne warunki emisji Obligacji danej serii, stanowigce
cze$¢ szczegotowych warunkéw oferty Obligacji danej serii;
ustalone przez Emitenta, w formie zgodnej ze wzorem
stanowigcym Zatgcznik nr 4 do Prospektu

Podmiot Zalezny

oznacza podmiot w stosunku do ktérego Emitent jest spotka
dominujgcg w rozumieniu art. 4 par. 1 pkt 4 ustawy z dnia 15
wrzes$nia 2000 roku Kodeks Spétek Handlowych

Podstawowe Warunki Emisji

warunki emisji obligacji zawarte w Zataczniku nr 3 do

Prospektu

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;

Poz. Pozycja
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Prawo Dewizowe ustawa z dnia 27 lipca 2002 r. Prawo dewizowe
(t.j. Dz. U. 22019 r., poz. 160 z pdzn. zm.)

Prawo Restrukturyzacyjne ustawa z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (t;j.
Dz.U.z2020r., poz. 814 z pézn. zm.)

Prawo Upadtfosciowe ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe
(tj. Dz. U.z 2020 ., poz. 1228)

Program Emisji Obligacji, program emisji obligacji ustanowiony na podstawie uchwaty
Program zarzadu Emitenta z dnia 21 stycznia 2025 r. w sprawie
czwartego programu emisji obligacji publicznych, na
podstawie ktérej to uchwaty Emitent ustanowit program
emisji obligacji na okaziciela emitowanych w ramach
programu emisji obligacji, w ktdrym tgczna kwota nominalna
obligacji nie przekroczy 300.000.000,00 PLN

Prospekt niniejszy prospekt podstawowy sporzgdzony przez Emitenta i
zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego w zwigzku
z ofertami publicznymi Obligacji w ramach Programu Emisji.

Zatwierdzajac prospekt KNF nie weryfikuje ani nie zatwierdza
modelu biznesowego Emitenta, metod prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej oraz sposobu jej finansowania. W
postepowaniu w sprawie zatwierdzenia prospektu ocenie nie
podlega prawdziwos$¢ zawartych w tym prospekcie informacji
ani poziom ryzyka zwigzanego z prowadzong przez emitenta
dziatalnoscia oraz ryzyka inwestycyjnego zwigzanego z
nabyciem tych papieréw wartosciowych.

Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdza Prospekt wytgcznie
jako spetniajacy standardy kompletnosci, zrozumiatosci i
spdjnosci natozone rozporzgdzeniem (UE) 2017/1129, nie
dotyczy to jednak scistosci informacji zawartych w Prospekcie

PU powierzchnia uzytkowa (m?)

PUM powierzchnia uzytkowa mieszkalna (m?)

PUU powierzchnia uzytkowa ustugowa (m?)

Rachunek Obligacji Rachunek Papieréw Warto$ciowych lub Rachunek Zbiorczy
Rachunek Papieréw rachunek papieréw wartosciowych, o ktérym mowa w art. 4
Wartosciowych ust. 1 Ustawy o Obrocie

Rachunek Zbiorczy rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie
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Rada Nadzorcza rada nadzorcza Emitenta

Raport Biezgcy raport biezacy, o ktérym mowa w zatgczniku nr 4 do
Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu GPW

Regulacje KDPW obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju
regulacje przyjete przez KDPW, okreslajagce sposob
prowadzenia przez KDPW  systemu  depozytowo-
rozliczeniowego, w szczegdlnosci Regulamin Krajowego
Depozytu Papierow Warto$ciowych iSzczegdétowe Zasady
Dziatania Krajowego Depozytu Papierdw Wartosciowych

Rejestr Sponsora Emisji o ile zostat przewidziany dla Obligacji danej serii prowadzony
przez Firme Inwestycyjng rejestr oséb nabywajacych
Obligacje w ramach Oferty

Rozporzadzenie Delegowane Rozporzadzenie delegowane Komisji (UE) 2019/980 z dnia 14
marca 2019 r. uzupetniajgce rozporzadzenie Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 w odniesieniu do
formatu, tresci, weryfikacji i zatwierdzania prospektu, ktéry
ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papieréw
wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku
regulowanym, i uchylajgce rozporzadzenie Komisji (WE) nr
809/2004

Rozporzadzenie MAR Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr
596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢ na
rynku (rozporzadzenie w sprawie naduzyé na rynku) oraz
uchylajgce dyrektywe 2003/6/WE Parlamentu Europejskiego i
Rady i dyrektywy Komisji 2003/124/WE, 2003/125/WE i
2004/72/WE

Rozporzadzenie o Wskaznikach Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
Referencyjnych 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 r. w sprawie indekséw
stosowanych jako wskazniki referencyjne w instrumentach
finansowych i umowach finansowych lub do pomiaru
wynikéw funduszy inwestycyjnych i zmieniajgce dyrektywy
2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr
596/2014

Rozporzadzenie Prospektowe Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu,
ktory ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng
papieréw warto$ciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na
rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE
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S.A. Spotka akeyjna

Sp. k. Spotka komandytowa

Sp. zo.0. Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig

Sprawozdanie Finansowe (i) sporzadzone zgodnie z MSSF roczne jednostkowe

sprawozdania finansowe Emitenta oraz skonsolidowane
sprawozdania finansowe Grupy Emitenta wraz z opinig
biegtego rewidenta, (ii) sporzadzone zgodnie z MSSF
kwartalne i pétroczne skonsolidowane sprawozdania
finansowe Grupy Emitenta (iii) sporzgdzone zgodnie z MSSF
kwartalne i pétroczne jednostkowe sprawozdania finansowe

Emitenta
Statut statut Emitenta
Stopa Bazowa dla Obligacji o zmiennej stopie procentowej stopa bazowa

wskazana w Ostatecznych Warunkach Danej Serii, majaca
zastosowanie do obliczenia Odsetek

Stopa Procentowa wartos¢ wyrazona w procentach, na podstawie ktérej
nastepuje obliczenie wysokosci odsetek

Strona Internetowa Strona internetowa Emitenta znajdujgca sie pod adresem:
www([.Jmarvipol[.]pl lub innym, ktdry go zastgpi

Ustawa o Biegltych Rewidentach | Ustawa z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (tj. Dz. U.
2020, poz. 1415 z pdzn. zm.)

Ustawa o CIT, U.p.o.p. Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od
0s6b prawnych (t.j. Dz.U. z 2019 r., poz. 865 z pdzn. zm.)

Ustawa o Obligacjach Ustawa z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach
(t.j. Dz.U.z2020r., poz. 1208 z pdzn. zm.)

Ustawa o Obrocie, Ustawa o Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
Obrocie Instrumentami finansowymi (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 89 z pdzn. zm.).
Finansowym

Ustawa o Ofercie, Ustawa o Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
Ofercie Publiczne wprowadzania instrumentéw finansowych do

zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach
publicznych (t.j. Dz.U. 2 2020 r., poz. 2080 z pdzn. zm.)
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Ustawa o PCC, U.p.c.c.

Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od
0s6b prawnych (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1406 z pdzn. zm.)

Ustawa o PIT, U.p.d.o.f.

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od oséb fizycznych (t.j. Dz.U. 2 2019 r., poz. 1387 z pdzn. zm.)

Ustawa o Rachunkowosci

Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci

(t.j. Dz.U. z2021r., poz. 217 z pdzn. zm.)

Walne Zgromadzenie

walne zgromadzenie Emitenta

Warunki Emisji

dla Obligacji danej serii — Podstawowe Warunki Emisji
Obligacji oraz Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii

WIBOR

referencyjna wysokos¢ oprocentowania pozyczek na polskim
rynku miedzybankowym (ang. Warsaw Interbank Offered
Rate)

Wskaznik Dzwigni Finansowej

ma znaczenie nadane w punkcie 1.75 Podstawowych

Warunkéw Emis;ji.

Zarzad

zarzad Emitenta

Zgromadzenie Obligatariuszy

oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane

i przeprowadzane zgodnie z Ustawg o Obligacjach

zt, PLN

ztoty, prawny Srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej

Zadtuzenie Finansowe

oznacza (i) wartos¢ bilansowg zobowigzan do zaptaty lub
odsetek)
wynikajacych z umowy pozyczki, kredytu, wystawienia weksli

zwrotu pieniedzy (w tym kwoty gtéwnej i

i z innych tytutéw prawnych o podobnym charakterze
ekonomicznym (przy czym wytgczeniu podlegajg weksle
stanowigce zabezpieczenie umowy pozyczki, kredytu i innych
umoéw majacych na celu pozyskanie finansowania), z leasingu
w rozumieniu przepiséw Kodeksu Cywilnego, emisji obligacji
lub innych papieréw dtuznych o charakterze podobnym do
obligacji lub weksli; (ii) wartos¢ nominalng warunkowych
(pozabilansowych) zobowigzan do zaptaty wynikajgcych z
udzielonego poreczenia, gwarancji lub przystgpienia do dtugu
z wytaczeniem umoéw handlowych, umoéw kredytowych i
innych uméw majacych na celu pozyskanie finansowania a
zabezpieczanych w ten sposob; (iii) warto$¢ zobowigzan
pozabilansowych z tytuty rynkowej wyceny jakiejkolwiek
transakcji pochodnej, ktéra zabezpiecza Emitenta przed

zmianami kursu walutowego, ceny lub stép procentowych
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(przy czym dla potrzeb okreslenia wartosci zadtuzenia
wynikajgcego z transakcji pochodnej bedzie brana pod uwage
ujemna warto$¢ wyceny); (iv) jakiekolwiek kwoty bedgce
rezultatem zawartych uméw lub transakcji (w tym nabycie z
odroczong datg pfatnosci), ktére majg efekt tozsamy z
zobowigzaniem do zaptaty lub zwrotu pieniedzy lub
zadtuzeniem z wytgczeniem zobowigzan z tytutu dostaw i
ustug (w tym wobec klientéw) i przychodéw przysztych
okresow; (v) wartos¢ biezacg przysztych ptatnosci z tytutu
leasingu; oraz (vi) inne zobowigzania finansowe w rozumieniu
MSSF 16;

Zadtuzenie Finansowe Netto oznacza Zadtuzenie Finansowe wykazane w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta (bez podwadjnego
liczenia) pomniejszone o:

(i) pozycje z tytutu dzierzawy gruntu/najmu nieruchomosci
oraz zobowigzan wynikajgcych z optat za uzytkowanie
wieczyste lub optat z tytutu przeksztatcenia uzytkowania
wieczystego we wtasnos¢ definiowanych jako zobowigzania
leasingowe zgodnie z MSSF 16 (, Wyfaczenie MSSF 16”) przy
czym w zakres Wytaczenia MSSF 16 nie bedg wchodzity
zobowigzania z tytutu umoéw zawartych z klientami
dotyczacych realizacji projektdw condo/aparthoteli w ramach
umow dzierzawy zwigzanej z inwestycjg ,Unique Apartments”
lub inng o podobnym charakterze; oraz

(i) srodki pieniezne i ich ekwiwalenty o ile w tych umowach
zapisano zobowigzanie do zaptaty przez Emitenta, Podmiot
Zalezny lub Powigzany statego czynszu dzierzawy lub najmu
(dla unikniecia watpliwosci wytaczeniu podlegajg te umowy,
w ktérych okreslono wartos¢ czynszu zalezng w catosci od
uzyskanych przychodoéw z podnajmu lub poddzierzawy); oraz

(ii) srodki pieniezne zgromadzone na mieszkaniowych
rachunkach powierniczych w rozumieniu Ustawy o Ochronie
Praw Nabywcy;

Zadanie Wcze$niejszego oznacza pisemne Zzgdanie wykupu Obligacji ztozone
Wykupu Emitentowi przez Obligatariusza w zwigzku z wystgpieniem
Przypadku Naruszenia

WYKAZ ODEStAN
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W niniejszym Prospekcie zostaty zamieszczone nastepujace odestania:

1) Do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Emitenta za okres od 1
stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2022 r., ktére zostato przekazane do publicznej wiadomosci w dniu 24
marca 2023 roku i sg dostepne na stronie internetowej Emitenta:

https://marvipol.pl/wp-content/uploads/MVP SA SSF FY 2022-1-1.zip

2) Do sprawozdania z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
Emitenta za 2022 rok, ktore dostepne jest na stronie internetowej Emitenta:

https://marvipol.pl/wp-content/uploads/MVP SA SSF FY 2022-1-1.zip

3) Do skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Emitenta za okres od 1
stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023 r., ktére zostato przekazane do publicznej wiadomosci w dniu 15
marca 2024 roku i sg dostepne na stronie internetowej Emitenta:

https://marvipol.pl/wp-content/uploads/Skonsolidowany-Raport-Roczny-2023.zip

4) Do sprawozdania z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
Emitenta za 2023 rok, ktore dostepne jest na stronie internetowej Emitenta:

https://marvipol.pl/wp-content/uploads/Skonsolidowany-Raport-Roczny-2023.zip

5) Do skonsolidowanego skréconego srédrocznyego sprawozdania Grupy Kapitatowej Emitenta za
okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2024 r., ktére zostato przekazane do publicznej
wiadomosci w dniu 26 sierpnia 2024 roku i sg dostepne na stronie internetowej Emitenta:

https://marvipol.pl/wp-content/uploads/MVP-S.A.-Raport-finansowy-Q2-2024-final.pdf

6) Do raportu z przeglagdu skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Emitenta za okres 6 miesiecy zakoniczony dnia 30 czerwca 2024 r., ktére dostepne jest na
Stronie Internetowej Emitenta jako czes$¢ raportu pdtrocznego Grupy:

https://marvipol.pl/wp-content/uploads/MVP-S.A.-Raport-finansowy-Q2-2024-final.pdf

7) Do skonsolidowanego skréconego srédrocznyego sprawozdania Grupy Kapitatowej Emitenta za
okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2024 r., ktére zostato przekazane do publicznej
wiadomosci w dniu 25 listopada 2024 roku i s3 dostepne na stronie internetowej Emitenta:

https://marvipol.pl/wp-content/uploads/MVP-S.A.-Raport-finansowy-Q3-2024-final.pdf
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ZALACZNIKI

1. ZAtACZNIK. STATUT EMITENTA

STATUT
Marvipol Development Spétki Akcyjnej
POSTANOWIENIA OGOLNE
$ 1. 1. Firma Spdtki brzmi: Marvipol Development Spétka Akcyjna.

2. Spdtka moze uzywac nastepujgcego skrotu firmy: Marvipol Development S.A. W dalszych
postanowieniach niniejszego Statutu Marvipol Development Spdtka Akcyjna okreslana jest jako
»Spotka”.

$§ 2. Siedzibqg Spotki jest m. st. Warszawa.
§ 3. 1. Spotka dziata na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej i za granicq.

2. Spdtka moze tworzyc¢ oddziaty i uczestniczy¢ w innych spétkach na terenie Rzeczypospolitej Polskiej
i za granicq.

§ 4.1. Czas trwania Spotki jest nieoznaczony

2. Zatozycielami Spoftki sq:

- MARVIPOL Spdtka Akcyjna z siedzibqg w Warszawie,

- KSIAZEK HOLDING Spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedziba w Warszawie,
PRZEDMIOT DZIAtALNOSCI SPOLKI

§ 5. Przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:

1) 28.11.Z — Produkcja silnikéw i turbin, z wytgczeniem silnikow lotniczych, samochodowych i
motocyklowych;

2) 28.29.Z - Produkcja pozostatych maszyn ogdlnego przeznaczenia, gdzie indziej
niesklasyfikowana;

3) 28.92.Z- Produkcja maszyn dla gornictwa i do wydobywania oraz budownictwa;

4) 28.99.Z - Produkcja pozostatych maszyn specjalnego przeznaczenia, gdzie indziej
niesklasyfikowana;

5) 29.10.A — Produkcja silnikéw do pojazdéw samochodowych (z wytgczeniem motocykli) oraz do
ciggnikow rolniczych;
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6) 29.10.B — Produkcja samochoddw osobowych;

7) 29.10.C— Produkcja autobuséw;

8) 29.10.D — Produkcja pojazdéw samochodowych przeznaczonych do przewozu towarow;
9) 29.10.E - Produkcja pozostatych pojazdéw samochodowych, z wytgczeniem motocykli;
10) 29.20.Z — Produkcja nadwozi do pojazddw silnikowych; produkcja przyczep i naczep;

11) 29.31.Z - Produkcja wyposazZenia elektrycznego i elektronicznego do pojazdow silnikowych;

12) 29.32.Z — Produkcja pozostatych czesci i akcesoriow do pojazddw silnikowych, z wytgczeniem

motocykli;
13) 30.99.Z — Produkcja pozostatego sprzetu transportowego, gdzie indziej niesklasyfikowana;
14) 31.09.Z — Produkcja pozostatych mebli;
15) 33.11.Z - Naprawa i konserwacja metalowych wyrobéw gotowych;
16) 33.12.Z - Naprawa i konserwacja maszyn;
17) 33.13.Z— Naprawa i konserwacja urzqdzen elektronicznych i optycznych;
18) 33.14.7 — Naprawa i konserwacja urzqdzen elektrycznych;
19) 33.17.Z - Naprawa i konserwacja pozostatego sprzetu transportowego;
20) 33.19.Z— Naprawa i konserwacja pozostatego sprzetu i wyposazenia;
21) 33.20.Z - Instalowanie maszyn przemystowych, sprzetu i wyposazenia;
22) 41.10.Z - Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw;

23) 41.20.Z — Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych
niemieszkalnych;

24) 42.11.Z — Roboty zwiqgzane z budowgq drdg i autostrad;

25) 42.12.Z — Roboty zwigzane z budowgq drdég szynowych i kolei podziemnej;

26) 42.13.Z — Roboty zwigzane z budowg mostéw i tuneli;

27) 42.21.Z — Roboty zwigzane z budowgq rurociggdéw przesytowych i sieci rozdzielczych;

28) 42.22.Z — Roboty zwiqzane z budowq linii telekomunikacyjnych i elektroenergetycznych;

29) 42.91.Z — Roboty zwigzane z budowq obiektow inZynierii wodnej;

i

30) 42.99.Z — Roboty zwiqzane z budowq pozostatych obiektow inzynierii lgdowej i wodnej, gdzie

indziej niesklasyfikowane;
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31) 43.11.Z— Rozbidrka i burzenie obiektow budowlanych;

32) 43.12.Z - Przygotowanie terenu pod budowe;

33) 43.13.Z— Wykonywanie wykopdw i wiercen geologiczno-inzynierskich;
34) 43.21.Z - Wykonywanie instalacji elektrycznych;

35) 43.22.Z - Wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych i
klimatyzacyjnych;

36) 43.29.Z — Wykonywanie pozostatych instalacji budowlanych;

37) 43.31.Z - Tynkowanie;

38) 43.32.Z — Zaktadanie stolarki budowlanej;

39) 43.33.Z— Posadzkarstwo; tapetowanie i oblicowywanie scian;

40) 43.34.Z — Malowanie i szklenie;

41) 43.39.Z — Wykonywanie pozostafych robot budowlanych wykoriczeniowych;

42) 43.91.Z — Wykonywanie konstrukcji i pokryc¢ dachowych;

43) 43.99.7Z — Pozostate specjalistyczne roboty budowlane, gdzie indziej niesklasyfikowane;
44) 45.11.Z - Sprzedaz hurtowa i detaliczna samochodow osobowych i furgonetek;

45) 45.19.7 — Sprzedaz hurtowa i detaliczna pozostatych pojazdéw samochodowych, z wytqczeniem
motocykli;

46) 45.20.Z — Konserwacja i naprawa pojazdéw samochodowych, z wytgczeniem motocykli;

47) 45.31.Z — Sprzedaz hurtowa czesci i akcesoriow do pojazdéw samochodowych, z wytgczeniem
motocykli;

48) 45.32.Z — Sprzedaz detaliczna czesci i akcesoriow do pojazdéw samochodowych, z wytgczeniem
motocykli;

49) 45.40.Z — Sprzedaz hurtowa i detaliczna motocykli, ich naprawa i konserwacja oraz sprzedaz
hurtowa i detaliczna czesci i akcesoriow do nich;

50) 46.18.Z — Dziatalnos¢ agentow specjalizujgcych sie w sprzedazy pozostatych okreslonych
towarow;

51) 46.19.Z — Dziatalnos¢ agentow zajmujqcych sie sprzedazq towardow réznego rodzaju

52) 46.44.Z — Sprzedaz hurtowa wyrobow porcelanowych, ceramicznych i szklanych oraz Srodkéw
czyszczqcych;

157



PROSPEKT PODSTAWOWY

53) 46.49.Z - Sprzedaz hurtowa pozostatych artykutow uzytku domowego;
54) 46.72.Z - Sprzedaz hurtowa metali i rud metali;
55) 46.73.Z— Sprzedaz hurtowa drewna, materiatow budowlanych i wyposazenia sanitarnego;

56) 46.74.Z — Sprzedaz hurtowa wyrobéw metalowych, oraz sprzetu i dodatkowego wyposazenia
hydraulicznego i grzejnego;

57) 46.75.Z — Sprzedaz hurtowa wyrobéw chemicznych;
58) 46.76.Z — Sprzedaz hurtowa pozostatych pétproduktow;
59) 46.90.Z - Sprzedaz hurtowa niewyspecjalizowana;

60) 47.11.Z — Sprzedaz detaliczna prowadzona w niewyspecjalizowanych sklepach z przewaggq
Zywnosci, napojow i wyrobow tytoniowych;

61) 47.19.Z — Pozostata sprzedaz detaliczna prowadzona w niewyspecjalizowanych sklepach;

62) 47.41.Z — Sprzedaz detaliczna komputerdw, urzqdzen peryferyjnych i oprogramowania
prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach;

63) 47.42.Z — Sprzedaz detaliczna sprzetu telekomunikacyjnego prowadzona w wyspecjalizowanych
sklepach;

64) 47.43.Z — Sprzedaz detaliczna sprzetu audiowizualnego prowadzona w wyspecjalizowanych
sklepach;

65) 47.52.Z — Sprzedaz detaliczna drobnych wyrobéw metalowych, farb i szkta prowadzona w
wyspecjalizowanych sklepach;

66) 47.53.Z — Sprzedaz detaliczna dywandw, chodnikéw i innych pokry¢ podftogowych oraz pokryc
Sciennych prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach;

67) 47.54.Z — Sprzedaz detaliczna elektrycznego sprzetu gospodarstwa domowego prowadzona w
wyspecjalizowanych sklepach;

68) 47.59.Z — Sprzedaz detaliczna mebli, sprzetu oswietleniowego i pozostatych artykutéw uzytku
domowego prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach;

69) 47.63.Z — Sprzedaz detaliczna nagran dziwiekowych i audiowizualnych prowadzona w
wyspecjalizowanych sklepach;

70) 47.71.Z - Sprzedaz detaliczna odziezy prowadzona w wyspecjalizowanych sklepach;

71) 47.75.Z — Sprzedaz detaliczna kosmetykow i artykutow toaletowych prowadzona w
wyspecjalizowanych sklepach;
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72) 47.77.Z — Sprzedaz detaliczna zegarkdéw, zegaréw oraz bizuterii prowadzona w
wyspecjalizowanych sklepach;

73) 47.91.Z - Sprzedaz detaliczna prowadzona przez domy sprzedazy wysytkowej lub Internet;

74) 47.99.Z — Pozostata sprzedaz detaliczna prowadzona poza siecig sklepowgq, straganami i
targowiskami;

75) 49.31.Z - Transport Igdowy pasazerski, miejski i podmiejski;

76) 49.32.Z — Dziatalnosc¢ taksowek osobowych;

77) 49.39.Z — Pozostaty transport lgdowy pasazerski, gdzie indziej niesklasyfikowany;
78) 49.41.Z — Transport drogowy towardw;

79) 49.42.Z — Dziatalnos¢ ustugowa zwiqzana z przeprowadzkami;

80) 52.10.A — Magazynowanie i przechowywanie paliw gazowych;

81) 52.10.B — Magazynowanie i przechowywanie pozostatych towaréw;

82) 52.21.7 — Dziatalnos¢ ustugowa wspomagajgca transport lgdowy;

83) 52.24.A — Przetadunek towaréw w portach morskich;

84) 52.24.B — Przetadunek towarow w portach srodlgdowych;

85) 52.24.C — Przetadunek towarow w pozostatych punktach przetadunkowych;

86) 52.29.A — Dziatalnos¢ morskich agencji transportowych;

87) 52.29.B — Dziatalnosc¢ srodlgdowych agencji transportowych;

88) 52.29.C — Dziatalnos¢ pozostatych agencji transportowych;

89) 53.20.Z — Pozostata dziatalnos¢ pocztowa i kurierska;

90) 55.10.Z — Hotele i podobne obiekty zakwaterowania;

91) 55.20.Z — Obiekty noclegowe turystyczne i miejsca krotkotrwatego zakwaterowania;
92) 55.30.Z — Pola kempingowe (wtqgczajgc pola dla pojazdéw kempingowych) i pola namiotowe;
93) 55.90.Z — Pozostate zakwaterowanie;

94) 56.10.A — Restauracje i inne state placoéwki gastronomiczne;

95) 56.10.B — Ruchome placéwki gastronomiczne;

96) 56.21.Z — Przygotowywanie i dostarczanie zywnosci dla odbiorcéw zewnetrznych (katering);
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97) 56.29.Z — Pozostata ustugowa dziatalnos¢ gastronomiczna;

98) 56.30.Z — Przygotowywanie i podawanie napojow;

99) 58.19.Z — Pozostata dziatalnos¢ wydawnicza;

100)
101)
102)
103)
104)

105)

106)

107)

108)

109)
110)
111)
112)
113)

114)

115)

116)

117)

118)

119)

58.21.Z - Dziatalnos¢ wydawnicza w zakresie gier komputerowych;

58.29.Z — Dziatalnos¢ wydawnicza w zakresie pozostatego oprogramowania;
62.01.Z — Dziatalnos¢ zwigzana z oprogramowaniem;

62.02.Z — Dziatalnos¢ zwiqzana z doradztwem w zakresie informatyki;

62.03.Z — Dziatalnos¢ zwiqzana z zarzgdzaniem urzqdzeniami informatycznymi;

62.09.Z — Pozostata dziatalnos¢ ustugowa w zakresie technologii informatycznych i
komputerowych;

63.11.Z — Przetwarzanie danych; zarzqdzanie stronami internetowymi (hosting) i podobna
dziatalnos¢;

63.12.Z— Dziatalnosc¢ portali internetowych;

63.99.Z — Pozostata dziatalnos¢ ustugowa w zakresie informacji, gdzie indziej
niesklasyfikowana;

64.19.Z — Pozostate posrednictwo pieniezne;

64.20.Z — Dziatalnos¢ holdingow finansowych;

64.30.Z — Dziatalnos¢ trustow, funduszow i podobnych instytucji finansowych;
64.91.Z — Leasing finansowy;

64.92.Z — Pozostate formy udzielania kredytow;

64.99.Z — Pozostata finansowa dziatalnos¢ ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z
wytqgczeniem ubezpieczen i funduszdw emerytalnych;

66.11.Z - Zarzgdzanie rynkami finansowymi;

66.12.Z — Dziatalnos¢ maklerska zwiqzana z rynkiem papieréw wartosciowych i towardéw
gietdowych;

66.19.Z — Pozostata dziatalnos¢ wspomagajqca ustugi finansowe, z wytqgczeniem ubezpieczen i
funduszéw emerytalnych;

66.21.Z — Dziatalnos¢ zwigzana z ocenq ryzyka i szacowaniem poniesionych strat;

66.22.7 — Dziatalnos¢ agentow i brokeréw ubezpieczeniowych;
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120)
121)
122)
123)
124)
125)
126)
127)

128)

129)

130)

131)
132)
133)

134)

135)
136)
137)

138)

139)
140)
141)
142)

143)

66.29.Z — Pozostata dziatalnos¢ wspomagajgca ubezpieczenia i fundusze emerytalne;
66.30.Z — Dziatalnos¢ zwiqzana z zarzgdzaniem funduszami;

68.10.Z— Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek;

68.20.Z — Wynajem i zarzqdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi;
68.31.Z — Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami;

68.32.Z — Zarzqdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie;

69.10.Z — Dziatalnos¢ prawnicza;

69.20.Z — Dziatalnos¢ rachunkowo-ksiegowa; doradztwo podatkowe;

70.10.Z — Dziatalnos¢ firm centralnych (head offices) i holdingdw, z wytqczeniem holdingow
finansowych;

70.21.Z — Stosunki miedzyludzkie (public relations) i komunikacja;

70.22.Z — Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i
zarzgdzania;

71.11.Z - Dziatalnos¢ w zakresie architektury;
71.12.7 — Dziatalnos¢ w zakresie inZynierii i zwigzane z nig doradztwo techniczne;
71.20.B — Pozostate badania i analizy techniczne;

72.19.Z — Badania naukowe i prace rozwojowe w dziedzinie pozostatych nauk przyrodniczych i
technicznych;

73.11.Z - Dziatalnos¢ agencji reklamowych;
73.12.A — Posrednictwo w sprzedazy czasu i miejsca na cele reklamowe w radio i telewizji;
73.12.B — Posrednictwo w sprzedazy miejsca na cele reklamowe w mediach drukowanych;

73.12.C — Posrednictwo w sprzedazy miejsca na cele reklamowe w mediach elektronicznych
(Internet);

73.12.D — Posrednictwo w sprzedazy miejsca na cele reklamowe w pozostatych mediach;
73.20.Z — Badanie rynku i opinii publicznej;

74.10.Z — Dziatalnos¢ w zakresie specjalistycznego projektowania;

74.20.Z — Dziatalnos¢ fotograficzna;

74.30.Z — Dziatalnos¢ zwigzana z ttumaczeniami;
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144)

145)

146)

147)
148)
149)
150)
151)
152)
153)

154)

155)

156)
157)
158)
159)
160)
161)
162)
163)

164)

165)
166)

167)

74.90.Z — Pozostata dziatalnos¢ profesjonalna, naukowa | techniczna, gdzie indziej
niesklasyfikowana,

77.11.Z— Wynajem i dzierzawa samochoddw osobowych i furgonetek;

77.12.Z — Wynajem i dzierzawa pozostatych pojazdéw samochodowych, z wytgczeniem
motocykli;

77.21.Z - Wypozyczanie i dzierzawa sprzetu rekreacyjnego i sportowego;

77.29.Z — Wypozyczanie i dzierzawa pozostatych artykutdow uzytku osobistego i domowego;
77.31.Z— Wynajem i dzierzawa maszyn i urzqdzen rolniczych;

77.32.Z— Wynajem i dzierzawa maszyn i urzqdzer budowlanych;

77.33.Z— Wynajem i dzierzawa maszyn i urzqdzen biurowych, witgczajgc komputery;
77.34.Z — Wynajem i dzierzawa srodkow transportu wodnego;

77.35.Z— Wynajem i dzierzawa srodkow transportu lotniczego;

77.39.Z — Wynajem i dzierzawa pozostatych maszyn, urzqdzen oraz dobr materialnych, gdzie
indziej niesklasyfikowanych;

77.40.Z — Dzierzawa wtasnosci intelektualnej i podobnych produktéow, z wytgczeniem prac
chronionych prawem autorskim;

78.10.Z — Dziatalnos¢ zwiqgzana z wyszukiwaniem miejsc pracy i pozyskiwaniem pracownikow;
78.20.Z — Dziatalnos¢ agencji pracy tymczasowej;

78.30.Z — Pozostata dziatalnos¢ zwigzana z udostepnianiem pracownikdw;

79.11.A — Dziatalnos¢ agentow turystycznych;

79.11.B — Dziatalnosc¢ posrednikow turystycznych;

79.12.Z — Dziatalnos¢ organizatorow turystyki;

79.90.A — Dziatalnos¢ pilotow wycieczek i przewodnikow turystycznych;

79.90.B — Dziatalnos¢ w zakresie informacji turystycznej;

79.90.C — Pozostata dziatalnos¢ ustugowa w zakresie rezerwacji, gdzie indziej
niesklasyfikowana;
80.10.Z - Dziatalnos¢ ochraniarska, z wytgczeniem obstugi systemow bezpieczeristwa;

80.20.Z — Dziatalnos¢ ochroniarska w zakresie obstugi systemow bezpieczeristwa;

81.10.Z - Dziatalnos¢ pomocnicza zwiqzana z utrzymaniem porzqgdku w budynkach;
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168)
169)
170)
171)
172)

173)

174)
175)
176)
177)

178)

179)
180)
181)
182)
183)
184)
185)
186)
187)
188)
189)
190)
191)

192)

81.21.Z — Niespecjalistyczne sprzgtanie budynkow i obiektow przemystowych;
81.22.Z - Specjalistyczne sprzqgtanie budynkdw i obiektow przemystowych;
81.29.Z — Pozostate sprzqtanie;

81.30.Z - Dziatalnos¢ ustugowa zwigzana z zagospodarowaniem terendw zieleni;
82.11.Z - Dziatalnos¢ ustugowa zwigzana z administracyjng obstugq biura;

82.19.Z — Wykonywanie fotokopii, przygotowywanie dokumentdw i pozostata specjalistyczna
dziatalnos¢ wspomagajgca prowadzenie biura;

82.20.Z - Dziatalnos¢ centrdw telefonicznych (call center);

82.30.Z - Dziatalnos¢ zwiqzana z organizacjq targdéw, wystaw i kongresow;
82.91.Z - Dziatalnos¢ swiadczona przez agencje inkasa i biura kredytowe;
82.92.7 — Dziatalnosc¢ zwiqgzana z pakowaniem;

82.99.Z — Pozostata dziatalnos¢ wspomagajgca prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, gdzie
indziej niesklasyfikowana;

85.59.B — Pozostate pozaszkolne formy edukacji, gdzie indziej niesklasyfikowane;
85.60.Z — Dziatalnos¢ wspomagajgca edukacje;

86.10.Z — Dziatalnos¢ szpitali;

86.21.Z — Praktyka lekarska ogdlina;

86.22.Z — Praktyka lekarska specjalistyczna;

86.23.Z — Praktyka lekarska dentystyczna;

86.90.A — Dziatalnos¢ fizjoterapeutyczna;

86.90.B — Dziatalnos¢ pogotowia ratunkowego;

86.90.C — Praktyka pielegniarek i potoznych;

86.90.D — Dziatalnos¢ paramedyczna;

86.90.E — Pozostata dziatalnos¢ w zakresie opieki zdrowotnej, gdzie indziej niesklasyfikowana;
87.10.Z - Pomoc spofeczna z zakwaterowaniem zapewniajgca opieke pielegniarskq;
87.20.Z - Pomoc spofeczna z zakwaterowaniem dla 0soéb z zaburzeniami psychicznymi;

87.30.Z — Pomoc spoteczna z zakwaterowaniem dla oséb w podesztym wieku i oséb
niepetnosprawnych;
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193) 87.90.Z — Pozostata pomoc spoteczna z zakwaterowaniem;

194) 88.10.Z — Pomoc spofeczna bez zakwaterowania dla oséb w podesztym wieku i 0s6b
niepetnosprawnych;

195) 88.91.Z— Opieka dzienna nad dzie¢mi;

196) 88.99.Z — Pozostata pomoc spoteczna bez zakwaterowania, gdzie indziej niesklasyfikowana;
197) 94.11.Z - Dziatalnosc organizacji komercyjnych i pracodawcow;

198) 94.12.Z — Dziatalnos¢ organizacji profesjonalnych;

199) 94.99.Z — Dziatalnos¢ pozostatych organizacji cztonkowskich, gdzie indziej niesklasyfikowana;
200) 95.11.Z- Naprawa i konserwacja komputerdw i urzqdzen peryferyjnych;

201) 95.12.Z- Naprawa i konserwacja sprzetu (tele)komunikacyjnego;

202) 95.24.Z - Naprawa i konserwacja mebli i wyposazenia domowego;

203) 96.09.Z - Pozostata dziatalnosc ustugowa, gdzie indziej niesklasyfikowana;

Jezeli podjecie dziatalnosci w wyzZej okreslonym zakresie wymaga zezwolen, bqdz koncesji Spétka
podejmie dziatalnos¢ w tym przedmiocie po uzyskaniu stosownych zezwolen bgdz koncesji.

KAPITAt ZAKLADOWY

$ 6.1. Kapitat zaktadowy Spdtki wynosi czterdziesci jeden miliondw szescset piecdziesigt dwa tysigce
osiemset piecdziesigt dwa (41.652.852,00) ztote i dzieli sie na:

— sto tysiecy (100.000) akcji na okaziciela serii A o wartosci nominalnej jeden ztoty (1,00 zt) kazda
akcja,

— jeden tysigc (1.000) akcji na okaziciela serii B o wartosci nominalnej jeden ztoty (1,00 zt) kazda
akcja.

— czterdziesci jeden milionéw piecset piecdziesigt jeden tysiecy osiemset piecdziesigt dwie
(41.551.852) akcje na okaziciela serii C o wartosci nominalnej jeden ztoty (1,00 zt) kazda akcja.

2. Kapitat zaktadowy Spotki zostat w catosci pokryty przed zarejestrowaniem Spoftki.

3. Osobiste uprawnienia spotki Ksigzek Holding Spotka z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibg
w Warszawie opisane w Statucie: (1) do powofywania i odwofywania okreslonej liczby cztonkéw
Zarzqdu, (2) do powierzania funkcji Prezesa Zarzqdu i Wiceprezesa Zarzqdu, (3) do powotywania i
odwotywania okreslonej liczby cztonkow Rady Nadzorczej lub (4) do powierzania funkcji
Przewodniczgcego Rady Nadzorczej i Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej przez spotke Ksigzek
Holding Spdtka z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibqg w Warszawie trwajq tak dtugo jak spétka
Ksigzek Holding Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w Warszawie jest uprawniona
do wykonywania praw z akcji reprezentujgcych co najmniej 33,34% kapitatu zaktadowego Spotki.
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§ 7. Wszystkie akcje Spotki sq akcjami zwyktymi, z ktorymi nie wiqzq sie zadne szczegdlne przywileje.

Na wniosek Akcjonariusza, Zarzqd Spotki zamieni akcje na okaziciela tego Akcjonariusza na akcje
imienne lub odwrotnie, za wyjgtkiem akcji na okaziciela dopuszczonych lub wprowadzonych do
obrotu na rynku zorganizowanym (tj. za wyjgtkiem zaréowno akcji wprowadzonych do obrotu w
alternatywnym systemie obrotu, jak rowniez akcji dopuszczonych lub wprowadzonych do obrotu na
rynku regulowanym), ktére nie mogq byc¢ zamieniane na akcje imienne.

Akcje sq zbywalne.

$§ 8. 1. Kapitat zaktadowy moze zosta¢ podwyzZszony poprzez emisje nowych akcji lub poprzez
podwyzZszenie wartosci nominalnej dotychczasowych akcji. PodwyzZszenie kapitatu zaktadowego
moze by¢ dokonane dopiero po catkowitym wptaceniu dziewieciu dziesigtych dotychczasowego
kapitatu zaktadowego, chyba Ze nastepuje tqczenie sie spotek.

2. Z zastrzezeniem emisji akcji w ramach kapitatu docelowego, o ktérym mowa w § 9 Statutu, kazda
nowa emisja akcji wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia.

3. Akcjonariusze majg prawo pierwszeristwa do objecia nowo emitowanych akcji, chyba ze Walne
Zgromadzenie postanowi inaczej w uchwale podjetej wiekszoscig czterech pigtych gfosow oddanych
lub nastepuje wytgczenie prawa poboru w trybie § 9 ust. 4 Statutu.

4. Z zastrzezeniem bezwzglednie obowiqzujgcych przepisow prawa, kapitat zaktadowy moze zostac
podwyzszony poprzez przeniesienie Srodkow wiasnych Spotki zgromadzonych w kapitale zapasowym
lub rezerwowym albo w drodze wydania akcjonariuszom nowych akcji w miejsce naleznej im
dywidendy.

5. Nowe akcje na okaziciela, ktore bedq zdematerializowane, w rozumieniu obowigzujgcych
przepiséw prawa, bedq uczestniczy¢ w dywidendzie wedtug nastepujgcych zasad - akcje, ktore
zostangq zapisane po raz pierwszy na rachunku papierow wartosciowych:

a) najpdzniej w dniu dywidendy ustalonym w uchwale Walnego Zgromadzenia Spotki w sprawie
podziatu zysku, bedq uczestniczy¢ w dywidendzie poczqwszy od zysku Spdtki za poprzedni rok
obrotowy, to znaczy od dnia 1 stycznia roku obrotowego poprzedzajgcego bezposrednio rok
obrotowy, w ktorym akcje te zostaty zapisane po raz pierwszy na rachunku papieréw
wartosciowych;

b) w dniu przypadajgcym po dniu dywidendy ustalonym w uchwale Walnego Zgromadzenia Spoftki,
o ktérej mowa w pkt a), bedqg uczestniczy¢ w dywidendzie poczqwszy od zysku Spotki za rok
obrotowy, w ktorym akcje te zostaty zapisane po raz pierwszy na rachunku papierow
wartosciowych, to znaczy od dnia 1 stycznia tego roku obrotowego.

6. Spotka moze emitowac obligacje, w tym takze obligacje zamienne oraz obligacje z prawem
pierwszenistwa. Spétka moze emitowac warranty subskrypcyjne.

$ 9. 1. Zarzqd Spdftki jest upowazniony do podwyzszania w okresie do dnia 25 listopada 2017r.
kapitatu zaktadowego o kwote 75.000,00 (siedemdZziesigt piec tysiecy) ztotych — stanowigcq kapitat
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docelowy, w drodze jednego lub kilku podwyzszen kapitatu zaktadowego w granicach okreslonego
powyzej kapitatu docelowego, przy czym akcje emitowane w ramach takiego podwyziszenia mogq
byc¢ obejmowane w zamian za wktady pieniezne lub niepieniezne.

2. Upowaznienie Zarzqdu do podwyzszania kapitatu zaktadowego oraz do emitowania nowych akcji
w ramach kapitatu docelowego wygasa z dniem 25 listopada 2017 r.

3. Oile przepisy obowiqzujgcego prawa nie stanowiq inaczej, Zarzqd decyduje o wszystkich sprawach
zwigzanych z podwyzszeniem kapitatu zaktadowego w ramach kapitatu docelowego, w szczegdlnosci
Zarzqd jest upowazniony do:

a) okreslania w drodze Uchwaty warunkéw kazdego podwyzszenia kapitatu zaktadowego oraz emisji
i subskrypcji nowych akcji,

b) z zastrzezeniem § 21 ust. 2 pkt i) Statutu, zawierania umow o subemisje inwestycyjng lub subemisje
ustugowgq, lub innych umow zabezpieczajgcych powodzenie emisji akcji,

¢) podejmowania Uchwat oraz innych dziatarn w przedmiocie dematerializacji akcji oraz zawierania
umow z Krajowym Depozytem (w rozumieniu Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi) o rejestracje akcji Spotki,

d) podejmowania Uchwat oraz innych dziatan w przedmiocie emisji akcji w drodze oferty publicznej
lub ubiegania sie o dopuszczenie akcji do obrotu na rynku regulowanym.

4. Za zgodq Rady Nadzorczej Zarzqd, dziatajgc na podstawie upowaznienia, o ktérym mowa w ust. 1
powyzej, moze pozbawic w cafosci lub w czesci prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy co do
akcji nowych emisji dokonywanych w ramach kapitatu docelowego, o ktérym mowa w ust. 1.

5. Uchwata Zarzqdu w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego w ramach kapitatu docelowego
wymaga formy aktu notarialnego.

6. Upowaznienie do podwyziszenia kapitatu zaktadowego, o ktorym mowa w ust. 1, obejmuje
mozliwos¢ emitowania warrantdw subskrypcyjnych z terminem wykonania prawa zapisu
uptywajgcym nie pozniej niz z koricem wskazanego tam okresu. UpowazZnienie Zarzgdu do wytgczenia
prawa poboru za zgodg Rady Nadzorczej, o ktorym mowa w ustepie 4, obejmuje takze wytgczenie
prawa poboru warrantdéw subskrypcyjnych.

$ 10. 1. Akcje mogq zostac umorzone dobrowolnie na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia,
za zgodq akcjonariusza, ktorego umorzenie ma dotyczy¢ (umorzenie dobrowolne).

2. Uchwata Walnego Zgromadzenia o umorzeniu akcji okresla sposéb umorzenia i warunki umorzenia
akcji, a w szczegdlnosci podstawe prawnqg umorzenia, wysokos¢ wynagrodzenia przystugujgcego
akcjonariuszowi akcji umorzonych bqdz uzasadnienie umorzenia akcji bez wynagrodzenia (za zgodgq
danego akcjonariusza) oraz sposob obnizenia kapitatu zaktadowego.

3.W przypadku wyemitowania akcji imiennych Spotka moze zleci¢ prowadzenie ksiegi akcyjnej
bankowi lub firmie inwestycyjnej w Rzeczypospolitej Polskiej.
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4.Akcjonariuszom nie wolno pobierac odsetek od wniesionych wktadow, jak rowniez od posiadanych

akcji.
WEADZE SPOtKI
$ 11. Organami Spoftki sq:
a) Zarzqd,
b) Rada Nadzorcza,
c) Walne Zgromadzenie.
ZARZAD

§ 12. 1. W sktad Zarzqdu Spodtki wchodzi od jednej do siedmiu oséb. W przypadku Zarzgdu
jednoosobowego Zarzqd sktada sie z Prezesa Zarzqdu, natomiast w przypadku Zarzgdu
wieloosobowego Zarzqd sktada sie z Prezesa Zarzqdu, Wiceprezesow Zarzqdu i/albo Cztonkow
Zarzqdu.

2. Z zastrzezeniem § 6 ust. 3 Statutu Spodtki, spotce Ksigzek Holding Spotka z ograniczong
odpowiedzialnosciq z siedzibqg w Warszawie przystuguje osobiste uprawnienie do powofywania i
odwotywania czterech cztonkéow Zarzqdu. Cztonkom Zarzgdu powotfanym przez spotke Ksigzek
Holding Spdtka z ograniczonqg odpowiedzialnosciq z siedzibg w Warszawie spétka Ksigzek Holding
Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w Warszawie moze powierzyc petnienie funkcji
Prezesa Zarzqdu lub Wiceprezesow Zarzqdu. Uprawnienia te sq wykonywane w drodze doreczanego
Spdtce pisemnego oswiadczenia o powotaniu lub odwotaniu danego cztonka Zarzqdu, czy tez
powierzeniu lub zwolnieniu z funkcji Prezesa Zarzqgdu lub Wiceprezesa Zarzgdu. W przypadku
powotania w sktad Zarzqdu Spotki lub powierzenia funkcji Prezesa Zarzqdu lub Wiceprezesa Zarzqgdu,
do oswiadczenia, o ktorym mowa w zdaniu poprzedzajgcym, nalezy zatqczy¢ oswiadczenie o
wyrazeniu przez dang osobe zgody na powotanie w sktad Zarzgdu oraz, odpowiednio, petnienie
funkcji Prezesa Zarzgdu lub Wiceprezesa Zarzqdu. Jesli spotka Ksiqgzek Holding Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnosciq z siedzibg w Warszawie nie powierzy funkcji Prezesa Zarzgdu w terminie jednego
miesigca od zajscia zdarzenia powodujgcego koniecznos¢ dokonania wyboru, czy tez przed tym
terminem jednego miesigca od zajscia zdarzenia powodujgcego koniecznos¢ dokonania wyboru lub
powierzenia funkcji Prezesa Zarzqdu lub Wiceprezesa Zarzqdu spotka Ksigzek Holding Spdtka z
ograniczonqg odpowiedzialnosciq z siedzibg w Warszawie ztozy osSwiadczenie o niekorzystaniu z
uprawnienia do powotywania cztonka lub cztonkéw Zarzqdu lub powierzeniu funkcji Prezesa Zarzqdu
lub Wiceprezesa Zarzqdu, wowczas powierzenia funkcji Prezesa Zarzqdu lub powotania nowego
cztonka Zarzgdu i powierzenia mu funkcji Prezesa Zarzqdu moze dokona¢ Rada Nadzorcza.
Uprawnienie Rady Nadzorczej, o ktérym mowa w zdaniu poprzednim, nie dotyczy powotywania
innych cztonkéw Zarzqdu niz cztonek Zarzgdu, ktéremu powierzona bedzie funkcja Prezesa Zarzgdu.
W przypadku wygasniecia przystugujgcych spdtce Ksigzek Holding Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnosciq z siedzibg w Warszawie wskazanych w § 6 ust. 3 Statutu Spétki uprawnien
osobistych do powotywania i odwotywania okreslonej liczby cztonkéw Zarzqdu Spdtki oraz
powierzania funkcji Prezesa Zarzqgdu i/lub Wiceprezesa Zarzqdu, Rada Nadzorcza Spotki powotuje i
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odwotuje wszystkich cztonkow Zarzqdu Spétki, a takze powierza funkcje Prezesa Zarzgdu i/lub
Wiceprezesa Zarzgdu.

3. Niezaleznie od postanowien § 12 ust. 2 Statutu, pozostatych cztonkdw Zarzqdu Spétki w liczbie od
jednego do trzech Czfonkéow Zarzgdu moze powofac¢ i odwotaé¢ Rada Nadzorcza, przy czym
powotanym przez Rade Nadzorczq Cztonkom Zarzqdu Rada Nadzorcza moze powierzy¢ petnienie
funkcji Wiceprezesow Zarzqdu.

4. Kadencja kazdego cztonka Zarzgdu wynosi 2 lata.
5. Regulamin Zarzqdu Spétki uchwala Rada Nadzorcza. Regulamin jest jawny i ogdlnie dostepny.

6. Do zakresu dziatania Zarzqdu nalezq wszelkie sprawy Spotki nie zastrzezone wyraZznie do
kompetencji Walnego Zgromadzenia albo Rady Nadzorczej.

§ 13. 1. Zarzqd pod przewodnictwem Prezesa zarzqdza majgtkiem i sprawami Spotki i reprezentuje jg
na zewngtrz. Zarzqd kierujgc sie interesem Spotki okresla strategie i gtowne cele dziatania Spotki i
przedktada je Radzie Nadzorczej, po czym jest odpowiedzialny za ich wdrozenie i realizacje. Zarzqd
dba o efektywnosc¢ i przejrzystosc¢ systemu zarzqdzania Spotkg oraz prowadzenie jej spraw zgodnie z
przepisami prawa.

2. Uchwaty Zarzqdu zapadajg zwyktq wiekszoscig gfosow. W przypadku réwnosci gfosow decyduje
gtos Prezesa Zarzgdu.

3. Zarzqd moze podejmowac uchwaty rowniez w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu srodkow
bezposredniego porozumienia sie na odlegtos¢. Uchwata jest wazna, gdy wszyscy cztonkowie Zarzqdu
zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaty.

4. Do kompetencji Prezesa Zarzqdu nalezy biezgce kierowanie i koordynowanie prac Zarzqdu, ogdlny
nadzor na terminowosciq prowadzenia spraw przez Zarzqd, biezgcy przydziat zadan do realizacji dla
innych cztonkéw Zarzqdu, rozstrzyganie ewentualnych sporow kompetencyjnych pomiedzy innymi
cztonkami Zarzgdu. Oprdcz prowadzenia spraw wynikajgcych z podziatu obowigzkéw w Zarzgdzie,
Prezes Zarzqdu ma prawo kazdoczasowej kontroli kazdej sprawy znajdujqgcej sie w kompetencjach
Zarzqdu. Prezes Zarzqdu zatwierdza plan pracy Zarzqdu, zwotuje i ustala porzqdek obrad posiedzen,
kierujgc sie w szczegdlnosci wnioskami cztonkow Zarzqdu, przewodniczy posiedzeniom Zarzqdu.

$ 14.1 Do sktadania oswiadczenri w imieniu Spotki uprawniony jest Prezes Zarzqdu samodzielnie albo
Wiceprezes Zarzqdu tgcznie z Wiceprezesem Zarzgdu lub cztonkiem Zarzqdu lub prokurentem, albo
dwdch cztonkdw Zarzqdu tgcznie albo jeden cztonek Zarzgdu tqcznie z prokurentem.

14.2. Powotanie prokurenta wymaga zgody wszystkich cztonkéw Zarzgdu. Odwotac prokure moze
kazdy cztonek Zarzqdu.

§ 15. 1. Umowy o prace i inne umowy z cztonkami Zarzgdu zawiera w imieniu Spotki petnomocnik
powotany przez Walne Zgromadzenie lub Przewodniczgcy Rady Nadzorczej lub inny wskazany przez
Rade Nadzorczq jej cztonek, na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej zawierajgcej, w przypadku
umowy o prace, co najmniej zasady wynagradzania i istotne warunki zatrudnienia danego czfonka
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Zarzqdu. Na podstawie stosownych uchwat Rady Nadzorczej Przewodniczqgcy lub inny wskazany przez
Rade Nadzorczq jej cztonek dokonuje innych czynnosci zwigzanych ze stosunkiem pracy i innymi
umowami zawartymi z cztonkami Zarzqdu.

2. Rada Nadzorcza moze uchwali¢ requlamin wynagradzania cztonkdéw Zarzqdu.

3. W sporach Spdtki z cztonkami Zarzqdu Spdtke reprezentuje Rada Nadzorcza lub petnomocnik
powotany uchwatq Walnego Zgromadzenia.

§ 16. 1. Cztonek Zarzqdu mozZe zajmowac sie interesami konkurencyjnymi jedynie za zgodq Spotki
wyrazong przez Rade Nadzorczq.

2. W przypadku sprzecznosci interesow Spotki z interesami cztonka Zarzgdu, jego wspdtmatzonka,
krewnych i powinowatych do drugiego stopnia oraz 0sob, z ktérymi jest powigzany osobiscie, cztonek
Zarzqgdu powinien Zarzqd o tym fakcie poinformowac i wstrzymac sie od udziatu w rozstrzyganiu
takich spraw oraz moze zqdac zaznaczenia tego w protokole.

RADA NADZORCZA

$ 17. 1. Rada Nadzorcza Spoftki liczy od pieciu do siedmiu oséb. O liczbie cztonkéw Rady Nadzorczej
decyduje — z zastrzezeniem § 17 ust. 3 — Walne Zgromadzenie w drodze uchwaty.

2. Kadencja cztonka Rady Nadzorczej wynosi trzy lata. Czfonek Rady Nadzorczej nie powinien
rezygnowac z petnienia tej funkcji w trakcie kadencji, jezeli mogtoby to uniemozliwi¢ dziatanie Rady
lub utrudni¢ terminowe podjecie istotnej uchwaty.

3. Z zastrzezeniem § 6 ust. 3 Statutu spofce Ksigzek Holding Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq
z siedzibg w Warszawie przystuguje osobiste uprawnienie do powotywania i odwotywania cztonkéw
Rady Nadzorczej w nastepujgcej liczbie:

a) w przypadku piecioosobowej Rady Nadzorczej spofce Ksigzek Holding Spotka z ograniczong
odpowiedzialnosciq z siedzibg w Warszawie przystuguje uprawnienie osobiste do powotywania i
odwotywania trzech Cztonkéw Rady Nadzorczej, oraz do powierzania cztonkowi Rady funkcji
Przewodniczgcego i Wiceprzewodniczqgcego Rady Nadzorczej, natomiast

b) w przypadku szescioosobowej i siedmioosobowej Rady Nadzorczej Spotce Ksigzek Holding Spétka
Z ograniczonqg odpowiedzialnosciq z siedzibg w Warszawie przystuguje uprawnienie do
powotywania i odwotywania czterech Cztonkéw Rady Nadzorczej oraz do powierzania cztonkowi
Rady funkcji Przewodniczqcego i Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej.

Uprawnienia te sq wykonywane w drodze doreczanego Spofce pisemnego oswiadczenia o powotaniu
lub odwotaniu danego cztonka Rady Nadzorczej, czy tez powierzeniu lub zwolnieniu z funkcji
Przewodniczqgcego Rady Nadzorczej albo Wiceprzewodniczqcego Rady Nadzorczej. W przypadku
powotania do oswiadczenia, o ktorym mowa w zdaniu poprzedzajgcym, nalezy zatgczyc oswiadczenie
0 wyrazeniu przez dang osobe zgody na powotanie w sktad Rady Nadzorczej oraz, odpowiednio, o
wyrazeniu  zgody na petnienie  funkcji  Przewodniczgcego Rady  Nadzorczej albo
Wiceprzewodniczqgcego Rady Nadzorczej. Jesli spotka Ksigzek Holding Spdtka z ograniczong
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odpowiedzialnosciq z siedzibg w Warszawie nie powota odpowiedniej liczby cztonkéw Rady
Nadzorczej «czy tez nie powierzy funkcji Przewodniczgcego Rady Nadzorczej lub
Wiceprzewodniczqcego Rady Nadzorczej w terminie jednego miesigca od zajscia zdarzenia
powodujgcego koniecznos¢ dokonania wyboru, czy tez przed tym terminem jednego miesigca od
zajscia zdarzenia powodujgcego koniecznos¢ dokonania wyboru cztonka Rady Nadzorczej lub
powierzenia funkcji Przewodniczgcego Rady Nadzorczej lub Wiceprzewodniczqgcego Rady Nadzorczej
spotka Ksigzek Holding Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq ztoZzy oswiadczenie o niekorzystaniu
Z uprawnienia do powofywania cztonka lub cztonkéw Rady Nadzorczej lub powierzenia funkcji
Przewodniczqgcego Rady Nadzorczej lub Wiceprzewodniczqgcego Rady Nadzorczej, wéwczas wyboru
cztonka Rady Nadzorczej lub powierzenia funkcji Przewodniczgcego Rady Nadzorczej lub
Wiceprzewodniczqcego Rady Nadzorczej moZze dokonac¢ Walne Zgromadzenie. W przypadku
wygasniecia przystugujgcych spotce Ksigzek Holding Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq z
siedzibq w Warszawie wskazanych w § 6 ust. 3 Statutu Spotki uprawnien osobistych do powofywania
i odwofywania okreslonej liczby cztonkdw Rady Nadzorczej Spdtki oraz powierzania funkcji
Przewodniczqcego Rady Nadzorczej Spdtki i Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej, Walne
Zgromadzenie powotuje i odwotuje wszystkich cztonkéw Rady Nadzorczej Spétki, a takze powierza
funkcje Przewodniczgcego Rady Nadzorczej Spotki i Wiceprzewodniczqgcego Rady Nadzorczej.

4. Niezaleznie od postanowien § 17 ust. 3 Statutu, pozostatych cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki w
liczbie od dwdch do trzech Cztonkdéw Rady Nadzorczej powotuje i odwotuje Walne Zgromadzenie.

5. Do Rady Nadzorczej mogq by¢ powotani dwaj niezalezni cztonkowie Rady Nadzorczej. Niezaleznymi
cztonkami Rady Nadzorczej mogq byc¢ osoby wolne od powiqzan ze Spotkq, akcjonariuszami lub
pracownikami, ktdre mogtyby istotnie wptyngc na zdolnos¢ niezaleznego cztonka do podejmowania
bezstronnych decyzji, to jest spetniajgce warunki, o ktdrych mowa w ustepie 6 ponizej.

6. Niezaleznym czfonkiem Rady Nadzorczej jest osoba, ktdra spetnia tqgcznie nastepujgce kryteria:

a) nie jest i nie byta pracownikiem Spotki albo osobq swiadczqcq na rzecz Spétki prace lub ustugi na
innej podobnej podstawie prawnej w ciggu trzech lat poprzedzajgcych wybor w sktad Rady
Nadzorczej, co dotyczy rowniez podmiotdw wchodzqcych w sktad grupy kapitatowej, do ktorej
nalezy Spdtka,

b) nie petnita w ciggu trzech lat poprzedzajqgcych wybdr w sktad Rady Nadzorczej zadnych funkcji w
Zarzqdzie Spotki, co dotyczy rowniez podmiotow wchodzgcych w sktad grupy kapitatowej, do
ktorej nalezy Spdtka,

c) nie jest osobq bliskqg cztonka organu Spotki lub pracownika Spotki zatrudnionego na stanowisku
kierowniczym, co dotyczy rownieZz cztonkéw organdw lub pracownikéw zatrudnionych na
stanowiskach kierowniczych w podmiotach wchodzqcych w sktad grupy kapitatowej, do ktorej
nalezy Spdtka,

d) w ciggu trzech lat poprzedzajgcych wybor w sktad Rady Nadzorczej nie otrzymata od Spétki lub
podmiotu wchodzqcego w sktad grupy kapitatowej, do ktorej nalezy Spotka, wynagrodzenia poza
wynagrodzeniem z tytutu petnienia funkcji cztonka Rady Nadzorczej, nie jest osobg bliskq osoby,
ktora w ciggu ostatnich trzech lat poprzedzajgcych wybor w sktad Rady Nadzorczej otrzymata od
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Spdtki lub podmiotu wchodzgcego w sktad grupy kapitatowej, do ktorej nalezy Spdtka,
wynagrodzenia poza wynagrodzeniem z tytutu petnienia funkcji cztonka Rady Nadzorczej,

e) nie posiada akcji reprezentujgcych ponad 10 (dziesiec) procent kapitatu zaktadowego Spotki; nie
jest osobq bliskq akcjonariusza bedgcego osobq fizyczng i posiadajgcego akcje reprezentujgce
ponad 10 (dziesiec) procent kapitatu zaktadowego Spotki,

f) nie reprezentuje akcjonariusza lub akcjonariuszy posiadajgcych akcje reprezentujgce co najmniej
10 (dziesiec¢) procent kapitatu zaktadowego Spdtki; nie jest cztonkiem organdw, pracownikiem
albo osobq swiadczgcg prace lub ustugi na innej podobnej podstawie prawnej na rzecz
akcjonariusza lub akcjonariuszy posiadajgcych akcje reprezentujgce co najmniej 10 (dziesiec)
procent kapitatu zaktadowego Spotki, co dotyczy rdwniez podmiotéw wchodzgcych w sktad grupy
kapitatowej, do ktorej nalezy akcjonariusz lub akcjonariusze,

g) w ciggu trzech lat poprzedzajgcych wybor w sktad Rady Nadzorczej nie byta pracownikiem
obecnego lub bytego biegtego rewidenta Spofki,

h) w ciggu trzech lat poprzedzajgcych wybor w sktad Rady Nadzorczej nie byta cztonkiem organu
zarzqdzajgcego podmiotu, w ktérym cztonek Zarzgdu Spdtki petnit funkcje cztonka organu
nadzorujgcego.

7. Za osobe bliskq dla celdw ustepu poprzedzajgcego uznaje sie matzonka, wstepnych, zstepnych,
przysposobionych i przysposabiajgcych, rodzerstwo i powinowatych w linii prostej do drugiego
stopnia.

8. Wraz z oswiadczeniem zawierajgcym zgode na kandydowanie i wybdr w sktad Rady Nadzorczej
kandydat na niezaleznego cztonka Rady Nadzorczej sktada pisemne oswiadczenie, iz spetnia kryteria
wskazane w ustepie 6 powyzej, wraz ze zobowigzaniem, iz niezwtocznie powiadomi Spétke o kazdym
zdarzeniu, ktdre spowoduje niespetnienie przez niego ktoregokolwiek z kryteriow wskazanych w
powotanym ustepie.

9. Walne Zgromadzenie mozZe uchwali¢ regulamin wynagradzania cztonkdw Rady Nadzorczej. Walne
Zgromadzenie moze ustanowic¢ komitety Rady Nadzorczej, w szczegdlnosci komitet audytu lub
komitet wynagrodzen.

§ 18. Przewodhniczqcy Rady Nadzorczej zwotuje posiedzenia Rady i przewodniczy na nich.

$ 19. 1. Rada Nadzorcza odbywa posiedzenia co najmniej raz na 4 miesigce, nie mniej niz 3 razy w
roku.

2. Przewodniczgcy Rady Nadzorczej ma obowigzek zwota¢ w terminie dwdch tygodni, posiedzenie
Rady Nadzorczej na pisemny wniosek Zarzgdu. Posiedzenie powinno odbyc sie w ciggu 1 miesigca od
chwili ztozenia wniosku. W razie nieobecnosci Przewodniczgcego zastepuje go Wiceprzewodniczgcy.

3. Porzqdek obrad Rady Nadzorczej nie powinien by¢ zmieniany lub uzupetniany w trakcie
posiedzenia, chyba, Ze obecni sq i wyrazajq zgode na takqg zmiane lub uzupetnienie wszyscy
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cztonkowie Rady Nadzorczej, lub jest to konieczne dla uchronienia Spotki przed szkodq lub dotyczy
oceny konfliktu interesow pomiedzy cztonkiem Rady Nadzorczej a Spotkq.

$ 20. 1. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty, jezeli na posiedzeniu jest obecna co najmniej pofowa jej
cztonkow, a wszyscy jej czfonkowie zostali zaproszeni. Zaproszenie uznaje sie za skutecznie wykonane,
jezeli zostato ono doreczone cztonkowi Rady Nadzorczej osobiscie lub gdy zostato nadane kurierem
lub pocztq polecongq a takze lub za pomocq poczty elektronicznej na adres wskazany na piSmie przez
cztonka Rady Nadzorczej jako adres do korespondencji, co najmniej na 7 dni przed terminem
posiedzenia, z zastrzezeniem zdania nastepnego. W sprawach pilnych lub nagtych zaproszenie uznaje
sie za skutecznie wykonane, jezeli zostato ono doreczone osobiscie cztonkowi Rady Nadzorczej lub
gdy zostato nadane kurierem lub pocztg poleconq lub za pomocg poczty elektronicznej na adres
wskazany na pismie przez cztonka Rady Nadzorczej jako adres do korespondencji, co najmniej na 48
godzin przed terminem posiedzenia.

2. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty bezwzglednq wiekszosciqg gfosow oddanych, za wyjgtkiem
uchwat Rady Nadzorczej w sprawie zawieszania, z waznych powoddw, w czynnosciach
poszczegdlnych lub wszystkich cztonkéw Zarzgdu oraz delegowania cztonkéw Rady Nadzorczej do
czasowego wykonywania czynnosci cztonkéw Zarzqdu, dla podjecia ktorych konieczne jest oddanie
gtosow za uchwatq przez wszystkich Cztonkéow Rady Nadzorczej. Uchwaty w sprawie wyboru biegtego
rewidenta dla przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego Spétki, wymagajq dla swojej
waznosci oddania gtosu za podjeciem takiej uchwaty przez co najmniej jednego niezaleznego cztonka
Rady Nadzorczej, o ile ktorykolwiek z cztonkdw niezaleznych jest obecny na danym posiedzeniu Rady
Nadzorczej.

3. Rada Nadzorcza uchwala swdéj requlamin, ktory szczegotowo okresla tryb jej dziatania.

4. Cztonkowie Rady Nadzorczej mogq brac udziat w podejmowaniu uchwat Rady Nadzorczej, oddajgc
swdj gtos na pismie za posrednictwem innego cztonka Rady Nadzorczej. Oddanie gtosu na pismie nie
moze dotyczyc spraw wprowadzonych do porzqdku obrad na posiedzeniu Rady Nadzorczej.

5. Z zastrzeZzeniem przepisow prawa, dopuszczalne jest podejmowanie uchwat przez Rade Nadzorczq
w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sie na
odlegfos¢. Uchwata jest wazna, gdy wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej zostali powiadomieni o
tresci projektu uchwaty w sposéb okreslony w ustepie 1 powyzej.

$ 21. 1. Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzdr nad dziatalnoscig Spotki we wszystkich dziedzinach jej
dziatalnosci. Rada Nadzorcza corocznie przedktada Walnemu Zgromadzeniu zwieztq ocene sytuacji
Spdtki. Ocena ta powinna by¢ udostepniona akcjonariuszom w terminie umozliwiajgcym zapoznanie
sie z nig przed Walnym Zgromadzeniem.

2. Oprocz spraw wskazanych w Statucie | w kodeksie spétek handlowych, do Rady Nadzorczej nalezy:
a) ustalenie wynagrodzenia i formy prawnej zatrudnienia cztonkow Zarzqdu;

b) badanie bilansu oraz rachunku zyskéw i strat w zakresie ich zgodnosci z ksiegami i dokumentami,
jak i ze stanem faktycznym;
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¢) badanie sprawozdania Zarzgdu oraz wnioskéw Zarzqdu co do podziatu zyskow lub pokrycia strat;

d) sktadanie Walnemu Zgromadzeniu pisemnego sprawozdania z wynikéw czynnosci, o ktorych
mowa w pkt. b)ic);

e) delegowanie cztonka lub cztonkéw Rady Nadzorczej do czasowego wykonywania czynnosci
cztonkéw Zarzqdu, ktorzy zostali odwotani, ztozyli rezygnacje albo z innych przyczyn nie mogq
sprawowac swoich czynnosci;

f) uchwalanie regulaminu Zarzqdu;
g) uchwalanie regulaminu Rady Nadzorczej;
h) wybdr biegtego rewidenta dla przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego Spoftki;

i) podejmowanie Uchwaty w przedmiocie wyrazenia zgody na zawarcie przez Zarzqd umowy o
subemisje inwestycyjng (w rozumieniu Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi).

j)  z zastrzezeniem uprawnien osobistych przyznanych spotce Ksigzek Holding Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnosciq z siedzibg w Warszawie, powotywanie, odwotywanie i zawieszanie cztonkéw
Zarzqdu.

3. Nie wymagajq zgody Rady Nadzorczej podejmowane przez Zarzgd, w zwigzku z podwyzszeniem
kapitatu zaktadowego w ramach kapitatu docelowego, o ktérym mowa w § 9 Statutu, Uchwaty w
sprawach ustalenia ceny emisyjnej oraz wydania akcji w zamian za wktady niepieniezne.

§ 22. Brak w sktadzie Rady Nadzorczej cztonkdw niezaleznych, zmniejszenie sie liczby cztonkéw Rady
Nadzorczej ponizej liczby cztonkéw Rady Nadzorczej wyznaczonej w aktualnie obowiqzujgcej uchwale
w tym przedmiocie (jednak, o ile w danym momencie Rada Nadzorcza ma co najmniej pieciu
cztonkow) nie powodujqg braku zdolnosci Rady Nadzorczej do podejmowania uchwat. Zarzqd winien
w takiej sytuacji dziata¢ w celu doprowadzenia sktadu Rady Nadzorczej do zgodnego ze Statutem i
obowigzujgcymi w danym czasie uchwatami Walnego Zgromadzenia. W razie gdyby z Rady
Nadzorczej ustqgpit jej Przewodniczqcy lub Wiceprzewodniczqcy (czy tez osoby te zrzektyby sie swoich
funkcji), Rada Nadzorcza, na czas do momentu wyboru Przewodniczqgcego lub Wiceprzewodniczgcego
przez uprawnione osoby lub organy, ze swego grona moze wybrac¢ w gtosowaniu tajnym, zaleznie od
okolicznosci, osoby  petnigce  obowigzki  Przewodniczqcego  Rady  Nadzorczej lub
Wiceprzewodniczqcego Rady Nadzorczej, ktdre to osoby wyposazone sq we wszystkie kompetencje
Przewodniczgcego, lub odpowiednio, Wiceprzewodniczgcego.

WALNE ZGROMADZENIE
§ 23. 1. Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyczajne lub nadzwyczajne.
2. Zwyczajne Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzqd.

3. Zwyczajne Walne Zgromadzenie powinno odbyc¢ sie w terminie szesciu miesiecy po uptywie roku
obrotowego.
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4. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zwoftuje Zarzgqd z wtasnej inicjatywy lub na wniosek
akcjonariuszy reprezentujgcych co najmniej 1/20 kapitatu zaktadowego. Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie moze rowniez zwotac¢ Rada Nadzorcza, jezeli zwotanie go uzna za wskazane.

5. Zwotanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia na wniosek akcjonariuszy, powinno nastgpic w
ciggu dwdch tygodni od daty zgtoszenia wniosku.

6. Rada Nadzorcza moze zwotac Zwyczajne Walne Zgromadzenie w przypadku, gdy Zarzqd Spdtki nie
zwotat Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia w przepisanym terminie.

7. Prawo zwotania Walnego Zgromadzenia przystuguje rowniez akcjonariuszom reprezentujgcym co
najmniej 1/2 kapitatu zaktadowego lub co najmniej 1/2 ogdtu gtoséw w Spofce.

§ 24. 1. Walne Zgromadzenie moze podejmowac uchwaty jedynie w sprawach objetych porzqdkiem
obrad, chyba, ze caty kapitat zaktadowy Spdtki jest reprezentowany na posiedzeniu i nikt z obecnych
nie wniesie sprzeciwu, co do podjecia uchwaty nie objetej porzqdkiem obrad. Uchwata o zdjeciu z
porzgdku obrad albo zaniechaniu rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzgdku obrad jest
podejmowania jedynie w przypadku, gdy przemawiajq za niq istotne powody. Wniosek w sprawie
zdjecia z porzqdku obrad albo zaniechania rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzqgdku obrad
wymaga szczegétowego umotywowania.

2. Zdjecie z porzqdku obrad bgdz zaniechanie rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzqdku obrad
Walnego Zgromadzenia na wniosek akcjonariusza lub akcjonariuszy wymaga uchwaty Walnego
Zgromadzenia, po uprzednio wyrazonej zgodzie przez wszystkich wnioskodawcow obecnych na
Walnym Zgromadzeniu. Uchwata o zdjeciu z porzgdku obrad bqdz zaniechaniu rozpatrywania sprawy
umieszczonej w porzqdku obrad Walnego Zgromadzenia na wniosek akcjonariusza lub akcjonariuszy
wymaga wiekszosci trzech czwartych gfosow.

3. Rada Nadzorcza oraz akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujqcy co najmniej 1/20 kapitatu
akcyjnego, mogq Zgdac¢ umieszczenia poszczegdlnych spraw na porzqdku obrad najblizszego
Walnego Zgromadzenia.

4. Walne Zgromadzenie zwotane na wniosek akcjonariuszy powinno odbyc sie w terminie wskazanym
w zgdaniu, a w razie istotnych co do tego przeszkdd — w terminie umozliwiajgcym rozstrzygniecie
przez Walne Zgromadzenie spraw wnoszonych pod jego obrady.

5. Odwofanie Walnego Zgromadzenia, w ktdrego porzqdku obrad na wniosek uprawnionych
podmiotéw umieszczono okreslone sprawy lub ktdre zostato zwotane na taki wniosek jest mozliwe
tylko za zgodq wnioskodawcdow. Odwotanie nastepuje w taki sam sposob jak zwotanie, w kazdym
razie nie pdzniej niz na trzy tygodnie przed pierwotnie planowanym terminem. Zmiana terminu
Walnego Zgromadzenia nastepuje w tym samym trybie co jego odwotanie.

§ 25. 1. Walne Zgromadzenia odbywajq sie w siedzibie Spotki.

2. Akcjonariusze mogq uczestniczy¢ w Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy przy wykorzystaniu
Srodkéw komunikacji elektronicznej. Zarzqd Spdtki upowazniony jest do okreslenia szczegdtowych
zasad takiego sposobu uczestnictwa akcjonariuszy w Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy, w tym
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wymogow i ograniczen niezbednych do identyfikacji akcjonariuszy oraz zapewnienia bezpieczerstwa
komunikacji elektronicznej.

3. Walne Zgromadzenie uchwala i zmienia regulamin Walnego Zgromadzenia, zmiany obowiqzujq od
nastepnego Walnego Zgromadzenia.

$ 26. 1. Do kompetencji Walnego Zgromadzenia, poza sprawami wymienionymi wyraZznie w Statucie
lub wynikajgcymi z przepiséw kodeksu spdtek handlowych, z zastrzezeniem, iz do powziecia uchwat,
o ktorych mowa w art. 415 § 1 — 4 kodeksu spdtek handlowych, niezbedny jest udziat w gtosowaniu
spotki Ksigzek Holding Spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibq w Warszawie, nalezy:

a) rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania finansowego Spotki i sprawozdania Zarzqdu z
dziatalnosci Spotki;

b) podjecie uchwaty o podziale zyskéw lub o pokryciu strat;
c) udzielenie cztonkom organdw Spotki absolutorium z wykonania przez nich obowigzkow;
d) zmiana Statutu Spotki, w tym zmiana przedmiotu przedsiebiorstwa Spotki;

e) zzastrzeZzeniem postanowien Statutu o kapitale docelowym, podwyzszenie lub obnizenie kapitatu
zaktadowego Spotki;

f) potqgczenie Spdtki z inng spotkq;
g) przeksztafcenie Spotki;

h) rozwiqzanie i likwidacja Spotki;
i) umorzenie akcji;

j) wyrazenie zgody na nabycie wtasnych akcji w przypadku okreslonym w art. 362 §1 pkt 2 kodeksu
spotek handlowych;

k) emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa;

) zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci, ustanowienie na nim
ograniczonego prawa rzeczowego;

m) wszelkie postanowienia dotyczgce roszczen o naprawienie szkody spowodowanej w zwigzku z
utworzeniem Spotki lub sprawowaniem zarzqdu lub nadzoru nad Spdtkg;

n) zawarcie umowy o zarzgdzanie ze spotkq dominujgcg, o ktérej mowa w art. 7 kodeksu spotek
handlowych;

0) zzastrzezeniem uprawnien osobistych przyznanych spotce Ksiqgzek Holding Spétka z ograniczong
odpowiedzialnosciq z siedzibg w Warszawie, powotywanie i odwofywanie cztonkéw Rady
Nadzorczej;

p) inne sprawy wnioskowane przez Zarzqd, Rade Nadzorczq lub poszczegdlnych akcjonariuszy.
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2. Nabycie lub zbycie prawa wifasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci, a takze
obcigzanie nieruchomosci, w tym ustanawianie praw rzeczowych ograniczonych na
nieruchomosciach oraz skfadanie innych oswiadczenn woli ze skutkiem dla uprawnien Spotki w
stosunku do nieruchomosci nie wymaga zgody Walnego Zgromadzenia.

3. Emisja obligacji i innych papierow wartosciowych, w tym w drodze oferty publicznej, a takze
podejmowanie wszelkich dziatan majgcych na celu dematerializacje, rejestracie w Krajowym
Depozycie (w rozumieniu Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi) oraz
dopuszczenie obligacji i innych papierow wartosciowych do obrotu na rynku regulowanym, z
zastrzezeniem § 26 ust. 1 pkt k) Statutu i bezwzglednie obowiqgzujgcych przepisow kodeksu spdtek
handlowych, nie wymaga zgody Walnego Zgromadzenia.

4. Uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadajg bezwzgledng wiekszosciq gfosow, jezeli przepisy
kodeksu spotek handlowych lub Statutu nie stanowiq inaczej.

§ 27. Gfosowanie jest jawne. Tajne glosowanie zarzqdza sie przy wyborach oraz nad wnioskami o
odwoftanie cztonkéw organdw lub likwidatoréw Spdtki, bgdz o pociggniecie ich do odpowiedzialnosci,
jak réwniez w sprawach osobowych.

§ 28. 1. Uchwaty w sprawie istotnej zmiany przedmiotu dziatalnosci Spotki zapadajq zawsze w
jawnym gtosowaniu imiennym, przy czym kazdej akcji przystuguje jeden gtos bez przywilejow lub
ograniczen.

2. Zmiana przedmiotu dziatalnosci Spotki moze nastgpic¢ bez obowigzku wykupu akcji jezeli uchwata
w sprawie zmiany przedmiotu dziatalnosci Spotki podjeta zostanie wigkszoscig 2/3 gfosow w
obecnosci 0s6b reprezentujgcych co najmniej potowe kapitatu zaktadowego.

$ 29. 1. Zwyczajne Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczqcy Rady Nadzorczej lub osoba przez
niego wskazana, a w razie braku wskazania jakikolwiek inny cztonek Rady Nadzorczej lub cztonek
Zarzqdu, po czym sposrdd oséb uprawnionych do gtosowania wybiera sie przewodniczgcego.

2. Uchwaty formutowane sq w taki sposob, by kazdy uprawniony miat mozliwos¢ ich zaskarzenia;
dotyczy to w szczegdlnosci zaniechania podjecia uchwaty w okreslonej sprawie ujetej w porzqdku
obrad.

GOSPODARKA SPOLKI
§ 30. Wewnetrzng organizacje Spdtki okresla regulamin organizacyjny ustalony przez Zarzqd.
§ 31. 1. Spotka prowadzi rzetelng rachunkowosc zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.
2. Rokiem obrotowym Spdfki jest rok kalendarzowy.
§ 32. 1. Spotka tworzy nastepujgce kapitaty:

a) kapitat zaktadowy;,
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b) kapitat zapasowy - na pokrycie strat bilansowych - na ktéry bedq dokonywane coroczne odpisy,
w wysokosci nie mniejszej niz 8% (osiem procent) czystego zysku za dany rok obrotowy, do czasu
kiedy kapitat zapasowy osiggnie wysokos¢ rownq wysokosci 1/3 kapitatu zaktadowego;

c) Spdtka moze tworzyc i likwidowaé uchwatq Walnego Zgromadzenia inne kapitaty i fundusze
celowe na poczqtku i w trakcie roku obrotowego. W szczegdlnosci tworzy sie kapitat rezerwowy
na pokrycie poszczegdlnych wydatkdw lub strat.

2. Na mocy uchwaty Walnego Zgromadzenia mogqg byc¢ takze tworzone Ilub znoszone i
wykorzystywane stosownie do potrzeb fundusze celowe. Funduszem celowym jest w szczegdlnosci
zaktadowy fundusz swiadczen socjalnych.

§ 33. 1. Czysty zysk Spotki moze byc przeznaczony w szczegdlnosci na:
a) kapitat zapasowy;

b) dywidende dla akcjonariuszy;

c) inwestycje;

d) kapitat rezerwowy tworzony w Spéfce;

e) inne kapitaty lub fundusze;

f) inne cele okreslone uchwatqg Walnego Zgromadzenia.

2. Akcjonariusze majg prawo do udziatu w zysku wykazanym w sprawozdaniu finansowym,
zbadanym przez biegfego rewidenta, ktory zostat przeznaczony przez Walne Zgromadzenie do
wyptaty akcjonariuszom, w kwotach nie wyziszych niz obliczone na podstawie odpowiednich
przepisow prawa.

3. Dzien dywidendy oraz termin wyptaty dywidendy ustala Walne Zgromadzenie w uchwale o
podziale zysku.

4. Zarzqd, po wyrazZeniu zgody przez Rade Nadzorczg, jest upowazniony do wyptaty akcjonariuszom
zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy na koniec roku obrotowego w wysokosci nie wyZszej niz
wskazana w art. 349 § 2 kodeksu spdtek handlowych, pod warunkiem, ze Spétka posiada srodki
wystarczajgce na jej wypftate.

§ 34. Biegtego rewidenta wybiera Rada Nadzorcza po przedstawieniu rekomendacji Komitetu Audytu.
Spdtka dokonuje zmiany biegtego rewidenta stosownie do obowiqzujgcych przepisow prawa.
Rewidentem do spraw szczegdlnych nie moze byc¢ podmiot petnigcy obecnie lub w okresie, ktérego
dotyczy badanie funkcje biegtego rewidenta w Spdtce lub podmiotach od niej zaleznych.

ROZWIAZANIE SPOtKI

§ 35. 1. Rozwigzanie Spotki powodujg:
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a) uchwata Walnego Zgromadzenia o rozwigzaniu Spotki albo o przeniesieniu siedziby Spotki za
granice,

b) ogtoszenie upadtosci Spotki,
c) inne przyczyny przewidziane prawem.

2. Do dnia ztozenia wniosku o wykreslenie Spotki z rejestru rozwigzaniu moze zapobiec uchwata
Walnego Zgromadzenia powzieta wymagang dla zmiany Statutu wiekszoscig gtoséw, oddanych w
obecnosci akcjonariuszy reprezentujgcych co najmniej pofowe kapitatu zaktadowego.

3. Likwidatorami sq cztonkowie Zarzqdu, chyba ze uchwata Walnego Zgromadzenia stanowi inaczej
POSTANOWIENIA KONCOWE

§ 36. W sprawach nieuregulowanych niniejszym Statutem zastosowanie majqg obowiqzujgce przepisy
prawa w tym kodeksu spdtek handlowych.

§ 37. Statut, regulaminy, informacje i dokumenty zwigzane z Walnymi Zgromadzeniami, a takze
sprawozdania finansowe sq dostepne w siedzibie Spotki i mogq by¢ umieszczane na stronie
internetowej Spofki.
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2. ZAtACZNIK. UCHWALA DOTYCZACA USTANOWIENIA PROGRAMU EMISJI OBLIGACII

Uchwata Zarzadu nr 1
Spotki pod firmg Marvipol Development S.A.
z dnia 21 stycznia 2025r.
w sprawie Czwartego Programu Emisji Obligacji Publicznych

Zarzad Spotki Marvipol Development S.A. z siedzibg w Warszawie (,Spétka"), postanawia, co

nastepuje:

1. Ustala sie czwarty program emisji obligacji publicznych przez Spétke, w ramach ktdrego Spoétka

moze emitowaé obligacje (,,Obligacje"), w trybie okreslonym w art. 33 pkt. 1 ustawy z dnia 15

stycznia 2015 r. o obligacjach w terminie dwunastu miesiecy od dnia zatwierdzenia przez Komisje

Nadzoru Finansowego prospektu podstawowego Spétki, przy czym:

1)
2)
3)
4)
5)
6)

7)

8)
9)

zostang wyemitowane Obligacje o tgcznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz 300.000.000,00
zt (stownie: trzysta miliondw ztotych 00/100);

poszczegdblne serie Obligacji mogg miec zréznicowane szczegdtowe warunki emisji, w tym
zasady dotyczgce oprocentowania i jego wysokosci;

Spotka moze emitowac jedng lub wiecej serii Obligacji;

Swiadczenia z Obligacji beda miaty charakter wytgcznie pieniezny;

Obligacje beda emitowane w ztotych;

wszystkie Obligacje kazdej serii nie bedg miaty formy dokumentu i bedg zdematerializowane,
w tym celu Spoétka zawrze z Krajowym Depozytem Papieréw Wartosciowych S.A. umowe lub
umowy o rejestracje Obligacji;

szczegdtowe warunki emisji kazdej serii Obligacji, w tym cena emisyjna Obligacji, zawarte beda
w prospekcie podstawowym i ostatecznych warunkach poszczegdlnych emisji Obligacji;
Obligacje bedg emitowane jako obligacje niezabezpieczone;

emisje kolejnych serii Obligacji beda dokonywane kazdorazowo na mocy uchwaty zarzadu
Spotki, w ktoérej okreslone zostang ostateczne warunki emisji danej serii, w szczegélnosci:

a) jednostkowa oraz taczna warto$¢ nominalna Obligacji,

b) oprocentowanie Obligacji,

c) czas wykupu Obligacji,

d) okresy odsetkowe dla Obligacji danej serii,

e) rodzajinwestoréw, do ktdrych kierowana bedzie oferta objecia danej serii Obligacji.

2. Uchwata wchodzi w zycie z chwilg jej podjecia.
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3. ZALACZNIK. FORMULARZ PODSTAWOWYCH WARUNKOW EMISJI

PODSTAWOWE WARUNKI EMISJI OBLIGACII
Niniejszy dokument (,Podstawowe Warunki Emisji’) okresla podstawowe warunki emisji, w tym prawa
i obowigzki Emitenta oraz Obligatariuszy, w odniesieniu do obligacji (,,Obligacje”) emitowanych przez MARVIPOL
DEVELOPMENT S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Prostej 32, 00-838 Warszawa, wpisana do rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w
Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000534585, posiadajgca
numer identyfikacji podatkowej NIP 527-272-60-50, REGON 360331494, o wptaconym w catosci kapitale
zaktadowym, ktérego wysokos$¢ wynosi 41.652.852,00 ztotych (w petni optaconym), dla ktérej prowadzona jest
strona internetowa pod adresem: www/[.Jmarvipol[.]pl (,Emitent”, ,Spétka”) w jednej lub wiekszej liczbie serii w
ramach czwartego Publicznego Programu Emisji Obligacji do maksymalnej facznej wartosci nominalnej
wyemitowanych i niewykupionych Obligacji 300.000.000 PLN (trzysta milionow ztotych) (,Program” lub
»,Program Emisji”’), na podstawie Uchwaty o Programie oraz uchwat emisyjnych Emitenta bedacych podstawg
emisji poszczegdlnych serii Obligacji.
Szczegdtowe warunki emisji Obligacji danej serii okreslone s3 w Ostatecznych Warunkach Emisji danej serii
Obligacji. Podstawowe Warunki Emisji oraz Ostateczne Warunki Emisji danej serii Obligacji stanowig tacznie
warunki emisji danej serii Obligacji w rozumieniu art. 5 ust. 2 Ustawy o Obligacjach (,, Warunki Emisji”).
Niniejsze Podstawowe Warunki Emisji powinny by¢ czytane tgcznie z Ostatecznymi Warunkami Emisji danej serii
Obligacjami oraz wszelkimi suplementami i komunikatami aktualizujgcymi do Prospektu, ktérego Podstawowe
Warunki Emisji sg czescia.

1. Definicje

Wszelkie zwroty pisane w niniejszych Podstawowych Warunkach Emisji wielkg literg majg nastepujace znaczenie

(przy czym odniesienia do wyrazen w liczbie pojedynczej dotyczg takze wyrazen w liczbie mnogiej i odwrotnie):

1.1. ,Administrator Wskainikéw Referencyjnych” oznacza podmiot sprawujgcy kontrole nad
opracowywaniem wskaznikéw referencyjnych wpisany do rejestru administratoréw i wskaznikéw
referencyjnych prowadzonego przez Europejski Urzad Nadzoru Gietd i Papieréw Wartosciowych zgodnie
z art. 36 Rozporzadzenia o Wskaznikach Referencyjnych;

1.2. ,Agent Emisji” oznacza podmiot petnigcy w odniesieniu do Obligacji danej serii funkcje agenta emisji,
w rozumieniu art. 7a Ustawy o Obrocie, przy czym w przypadku podjecia przez Emitenta decyzji o emisji
Obligacji danej serii z udziatem Agenta Emisji, podmiot, ktéremu powierzone zostato petnienie tej funkcji
zostanie wskazany w Ostatecznych Warunkach Emisji danej serii Obligacji;

1.3. ,Agent Dokumentacyjny” oznacza Firme Inwestycyjng;

1.4. ,Agent Kalkulacyjny” oznacza Firme Inwestycyjng, ktéra na podstawie zawartej z Emitentem umowy petni
w odniesieniu do Obligacji funkcje agenta kalkulacyjnego;

1.5. ,Agent Techniczny” oznacza podmiot petnigcy w odniesieniu do Obligacji funkcje posrednika

technicznego w rozumieniu Regulaminu KDPW, przy czym w przypadku podjecia przez Emitenta decyzji
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1.6.
1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

1.11.

1.12.

1.13.

1.14.

o emisji Obligacji danej serii z udziatem Agenta Technicznego, podmiot, ktéremu powierzone zostato

petnienie tej funkcji zostanie wskazany w Ostatecznych Warunkach Emisji danej serii Obligacji;

,ASO” oznacza alternatywny system obrotu prowadzony przez GPW;

»,Brak Zezwolenia WIBOR” oznacza, sytuacje, w ktdérej administratorowi WIBOR zostato cofniete lub

zawieszone zezwolenie lub rejestracja dla opracowywania wskaznika WIBOR, w wyniku czego wskaznik

WIBOR nie moze by¢ dalej stosowany przez banki w Polsce;

»,Cena Emisyjna” oznacza cene nabycia w obrocie pierwotnym jednej Obligacji danej serii okreslang

w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji;

»,Data Obliczenia” oznacza-kazdg z nastepujacych dat: 31 marca, 30 czerwca, 30 wrzesnia oraz 31 grudnia

kazdego roku do daty, w ktdrej wszystkie Obligacje zostang w catosci wykupione (lecz bez tego dnia);

,Depozyt” oznacza depozyt papieréw wartosciowych prowadzony przez KDPW zgodnie z przepisami

Ustawy o Obrocie, w ktorym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z KDPW rejestrowane

sg Obligacje;

»,Dokumenty Programu” oznacza Prospekt, suplementy, komunikaty aktualizacyjne, Ostateczne Warunki

Emisji Danej Serii, Swiadectwo Zgodnosci oraz w przypadku Obligacji notowanych na ASO — note

informacyjng, oraz kazdy inny dokument okreslony przez Zgromadzenie Obligatariuszy i Emitenta jako

Dokument Programu.

»,Dozwolona Gwarancja lub Poreczenie” oznacza gwarancje lub poreczenie udzielone:

1.12.1. na zabezpieczenie finansowania uzyskanego w celu catkowitej sptaty Obligacji emitowanych na
podstawie niniejszych Podstawowych Warunkow Emisji;

1.12.2. narzecz Podmiotu Zaleznego lub Podmiotu Powigzanego, odpowiednio przez Emitenta, Podmiot
Zalezny lub Podmiot Powigzany; lub

1.12.3. w zwigzku z transakcjami zbycia przez Emitenta lub Podmiot Zalezny nieruchomosci gruntowych
lub lokalowych (asset deal) lub 100% udziatéw w spdtce z Grupy Emitenta (share deal), w ramach
ktorych zawarto umowe przedwstepng lub umowe warunkows, a kupujacy przekazat Emitentowi
lub Podmiotowi Zaleznemu zadatek lub zaliczke w wykonaniu takiej umowy lub tez udzielona
gwarancja lub poreczenie stanowi standardowe rynkowe zabezpieczenie nalezytego wykonania
takiej umowy proporcjonalne do ponoszonego ryzyka i zaktadanych korzysci ekonomicznych;

»,Dzien Badania” oznacza dzien, na ktdry zostato sporzadzone ostatnie skonsolidowane Sprawozdanie

Finansowe;

,Dozwolone Rozporzadzenie” oznacza rozporzgdzenie:

1.14.1. dokonane na warunkach powszechnie obowigzujacych w obrocie gospodarczym, gdzie zbywane
sktadniki majatku wedtug swojej wartosci rynkowej zostaty zastgpione innymi aktywami o takiej
samej lub zblizonej wartosci rynkowej;

1.14.2. dokonywane w ramach Grupy Emitenta oraz Podmiotéw Powigzanych;

1.14.3. zwigzane z przedmiotem dziatalnosci Emitenta wynikajgcym z wyciggu z rejestru przedsiebiorcow

Krajowego Rejestru Sagdowego dla Emitenta lub w statucie Emitenta;
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1.15.

1.16.

1.14.4.

inne niz wskazane w punktach od 1.14.1 do 1.14.3 powyzej, gdzie wartosc ksiegowa sktadnikow
majgtkowych bedacych przedmiotem rozporzgdzenia nie przekracza 1.000.000 PLN w roku

kalendarzowym, proporcjonalnie do okresu zapadalnosci Obligacji.

,Dozwolone Zabezpieczenie” oznacza Zabezpieczenie:

1.15.1.

1.15.2.

1.15.3.

1.15.4.

1.15.5.

1.15.6.

1.15.7.

ustanowione z mocy prawa;

ustanowione na zabezpieczenie Zadtuzenia Finansowego Emitenta, Podmiotu Zaleznego lub
Podmiotu Powigzanego zaciggnietego w celu finansowania dziatalnosci wskazanej w wyciggu z
rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego dla Emitenta, Podmiotu Zaleznego lub
Podmiotu Powigzanego lub okreslong w statucie czy umowie spotki Emitenta, Podmiotu
Zaleznego lub Podmiotu Powigzanego, wedtug stanu na Dzier Emisji;

w postaci oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji lub weksla in blanco wraz z deklaracjg wekslowa
sktadane przez Emitenta, Podmiot Zalezny lub Podmiot Powigzany w zwigzku z Zadtuzeniem
Finansowym zacigganym w celu finansowania dziatalnosci wskazanej w wyciggu z rejestru
przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sgdowego dla Emitenta, Podmiotu Zaleznego lub Podmiotu
Powigzanego lub okreslonej w statucie czy umowie spétki Emitenta, Podmiotu Zaleznego lub
Podmiotu Powigzanego, wedtug stanu na Dzien Emisji;

ustanowione w celu refinansowania Obligacji lub innych obligacji emitowanych w ramach
Programu Emisji;

ustanowione przez podmiot trzeci na aktywach nabytych po cenie rynkowej (uwzgledniajgcej
obcigzenie aktywa zabezpieczeniem i odpowiednio pomniejszonej) przez Emitenta lub Podmiot
Zalezny w toku dziatalnosci wskazanej w wyciggu z rejestru przedsiebiorcéow Krajowego Rejestru
Sadowego dla Emitenta lub Podmiotu Zaleznego, lub okreslonej w statucie czy umowie spotki
Emitenta lub Podmiotu Zaleznego, wedtug stanu na Dzien Emisji, pod warunkiem, ze suma
zabezpieczenia nie przekracza 10.000.000 PLN (przy czym kwota w walucie obcej bedzie
obliczona wedtug Sredniego kursu NBP z dnia niedokonania w terminie ptatnosci);

hipoteki lub wzmianki o roszczeniach lub roszczenia wpisane do odpowiednich ksigg wieczystych
lub w postaci oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji, w zwigzku z transakcjami zbycia przez
Emitenta lub Podmiot Zalezny nieruchomosci gruntowych lub lokalowych lub (asset deal) lub
100% udziatéw w spétce z Grupy Emitenta (share deal), w ramach ktérych zawarto umowe
przedwstepng lub umowe warunkowq, a kupujgcy przekazat Emitentowi lub Podmiotowi
Zaleznemu zadatek lub zaliczke w wykonaniu takiej umowy lub tez ustanowione zabezpieczenie
stanowi standardowe rynkowe zabezpieczenie nalezytego wykonania takiej umowy
proporcjonalne do ponoszonego ryzyka i zaktadanych korzysci ekonomicznych;

inne niz wskazane w punktach od 1.15.1 do 1.15.6 powyzej, gdzie wartos¢ ksiegowa sktadnikdw
majatkowych bedacych przedmiotem zabezpieczenia nie przekracza 1.000.000 PLN w roku

kalendarzowym, proporcjonalnie do okresu zapadalnosci Obligacji.

,Dzien Emisji” oznacza dzien, w ktérym po raz pierwszy prawa z Obligacji danej serii zostang

zarejestrowane w Depozycie (w przypadku Obligacji danej serii emitowanych z udziatem Agenta

Technicznego) albo Ewidencji (w przypadku Obligacji danej serii emitowanych z udziatem Agenta Emisji);
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1.17.

1.18.

1.19.

1.20.

1.21.
1.22.

1.23.
1.24.
1.25.

1.26.

1.27.

1.28.
1.29.

,Dzien Ptatnosci Odsetek” oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub Dzien Wczesniejszego
Wykupu;

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

»,Dzien Roboczy” oznacza kazdy dzien tygodnia z wyjgtkiem sobdt i niedziel oraz innych dni ustawowo
wolnych od pracy, w ktorym KDPW prowadzi dziatalno$s¢ operacyjng, umozliwiajagcg podejmowanie
czynnosci zwigzanych z przenoszeniem Obligacji i rozliczeniem ptatnosci swiadczen z tytutu Obligacji;
»Dzien Ustalenia Praw” oznacza dzien, na ktdry ustala sie liste podmiotéw uprawnionych do otrzymania
Swiadczen z Obligacji, przypadajacy na 3 (trzeci) Dzien Roboczy przed danym Dniem Ptatnosci,
z wyjatkiem: (i) ztozenia przez Obligatariusza zgdania natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu
Obligaciji, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien ztozenia zgdania odpowiednio natychmiastowego
lub wczesniejszego wykupu, (ii) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie
dzien otwarcia likwidacji Emitenta, (iii) potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu
lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktéry wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji,
nie posiada uprawnien do ich emitowania, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien
potfaczenia, podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta, (iv) wykupu Obligacji, ktory nastepuje
po terminie ich wykupu, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie 2 (drugi) Dzien Roboczy po dniu,
w ktérym kwota $wiadczenia zostata przekazana KDPW oraz (v) dokonywanego na zadanie Emitenta
wczesniejszego wykupu okreslonej przez Emitenta liczby Obligacji danej serii (wykup czesciowy skutkujacy
umorzeniem wykupowanych Obligacji) kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien przypadajacy na 5
(pie¢) Dni Roboczych przed Dniem Wczesniejszego Wykupu, z zastrzezeniem, ze w przypadku, gdyby
ustalony w powyzszy sposéb Dzienn Ustalenia Praw przypadat pdzniej niz najpdzniejszy dzien ustalenia
praw dopuszczalny zgodnie z Regulacjami KDPW, Dniem Ustalenia Praw bedzie najpdzniejszy mozliwy
zgodnie z Regulacjami KDPW dzien;

,Dzien Ustalenia Stopy Bazowej” ma znaczenie nadane w pkt. 14.5.7 Podstawowych Warunkéw Emisji;
,Dzien Wczesniejszego Wykupu” oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt. 10.2 Podstawowych Warunkow
Emisji;

»,Dzien Wykupu” oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt. 10.1 Podstawowych Warunkdw Emisji;

»Emisja” oznacza emisje Obligacji danej serii;

,Ewidencja” oznacza ewidencje 0sdb uprawnionych z Obligacji danej serii, o ktorej mowa w art. 7a ust. 4
pkt 4) Ustawy o Obrocie;

»Firma Inwestycyjna” oznacza podmiot Swiadczgcy na rzecz Emitenta i w odniesieniu do Obligacji ustuge
oferowania zgodnie z Ustawg o Obrocie, tj. Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie;
»GPW” oznacza Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie;

,@rupa” oznacza Emitenta oraz Podmioty Zalezne;

»Istotny Podmiot Zaleiny” oznacza Podmiot Zaleiny, ktérego przychody przewyiszaja 5%
skonsolidowanych przychodéw Grupy Emitenta lub ktérego aktywa przewyziszajg 5% skonsolidowanych
aktywow Grupy Emitenta, wskazanych w ostatnim opublikowanym zaudytowanym skonsolidowanym

sprawozdaniu Grupy Emitenta;
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1.30.
1.31.
1.32.

1.33.

1.34.
1.35.

1.36.
1.37.

1.38.

1.39.

1.40.

1.41.

1.42.

1.43.

1.44.
1.45.

,Kapitaty Wiasne” oznacza kapitat wtasny w rozumieniu Ustawy o Rachunkowosci;

,KDPW” oznacza Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. z siedzibg w Warszawie;

,Korekta” oznacza okreslone zgodnie z pkt. 14.5.11 Podstawowych Warunkow Emisji wartos¢ lub
dziatanie, ktdre jest stosowane, aby ograniczyé ekonomiczne skutki w odniesieniu do Obligacji wynikajace
z zastgpienia WIBOR Wskaznikiem Alternatywnym;

»,Marza” oznacza warto$¢ procentowq stuzgcg do ustalenia Stopy Procentowej Obligacji danej serii
o oprocentowaniu zmiennym, ktéra to wartos¢ procentowa lub sposdb jej ustalenia zostanie okreslona
przez Emitenta w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji, z zastrzezeniem postanowien pkt.
14.5.1 Podstawowych Warunkéw Emisji;

»MSR” oznacza Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci;

»MSSF” oznacza Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzane z nimi
interpretacje ogtoszone w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej;

»Naleznos¢ Gtéwna” oznacza kwote réwng aktualnej wartosci nominalnej jednej Obligacji;
»,Obligatariusz” oznacza podmiot, ktéremu przystugujg prawa z Obligacji, tj. posiadacza Rachunku
Papieréow Wartosciowych, na ktérym zapisane sg Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi
prowadzgcemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji
zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym, z zastrzezeniem, ze w przypadku emisji Obligacji danej serii
z udziatem Agenta Emisji, do czasu zarejestrowania Obligacji w Depozycie za Obligatariusza bedzie uwaza¢
sie podmiot wskazany w Ewidencji jako uprawniony z Obligacji;

,0Odsetki” oznacza kwote odsetek od Obligacji obliczang i nalezng zgodnie z pkt. 14 Podstawowych
Warunkow Emisji;

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

,0Ogtoszenie Konca Publikacji” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajacy oficjalnego oswiadczenia,
ze wskaznik WIBOR przestat lub przestanie by¢ publikowany na state, a w dacie tego oswiadczenia
nie zostat wyznaczony nastepca, ktory bedzie nadal obliczat lub publikowat wskaznik WIBOR;

»Okres Odsetkowy” posiada znaczenie nadane w Ostatecznych Warunkach Emisji danej serii Obligacji;
,Ostateczne Warunki Emisji Danej Serii Obligacji” oznacza ostateczne warunki emisji danej serii Obligacji
ustalone przez Emitenta w formie zgodnej ze wzorem stanowigcym Zatgcznik nr 4 do Prospektu;
»Papiery Dluzne” oznaczajg obligacje lub inne papiery dtuzne o charakterze podobnym do obligacji, w tym
weksle, prawa rzgdzgcego oraz ich formy prawnej, przy czym dla unikniecia watpliwosci, weksle
stanowigce zabezpieczenie finansowania lub transakcji handlowych nie bedg traktowane jak Papiery
Dtuzne i takie weksle stanowi¢ bedg Dozwolone Zabezpieczenie;

,PLN” oznacza walute ztoty polski bedgcg prawnym srodkiem ptatniczym w Rzeczypospolitej Polskiej;
»,Podmiot Powigzany” oznacza inng niz Podmiot Zalezny jednostke powigzang w rozumieniu przepiséw
Ustawy o Rachunkowosci oraz jednostke wspotzalezng (wspodtkontrolowang) przez Emitenta w

rozumieniu przepisow Ustawy o Rachunkowosci ktdrej dziatalno$¢ wskazana jest w wyciggu z rejestru
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1.46.

1.47.

1.48.

1.49.

1.50.

1.51.

1.52.

1.53.

1.54.
1.55.

1.56.

1.57.

1.58.

1.59.

przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego dla Emitenta lub okreslona jest w statucie Emitenta
wedtug stanu na Dzien Emisji, w ktérej kapitale zaktadowym (i) Emitent lub (ii) podmiot bedgcym 100%
Podmiotem Zaleznym Emitenta posiada co najmniej 30% udziatow lub akcji;

»~Podmiot Prowadzacy Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot prowadzacy
Rachunek Papierow Wartosciowych, na ktédrym zarejestrowane sg Obligacje;

,Podmiot Wyznaczajgcy” oznacza Komisje Nadzoru Finansowego, Narodowy Bank Polski, administratora
WIBOR lub organizacje branzowg lub miedzyinstytucjonalng grupe robocza, ktorg wskazata Komisja
Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski i ktora zajmuje sie przygotowaniem propozycji
zastgpienia WIBOR innym wskaznikiem referencyjnym;

»Podmiot Zalezny” oznacza podmiot w stosunku do ktérego Emitent jest spdtkg dominujgca w rozumieniu
art. 4 par. 1 pkt 4 ustawy z dnia 15 wrzes$nia 2000 roku Kodeks Spdtek Handlowych;

,Podstawy Wczesniejszego Wykupu” oznacza Bezwzgledne Podstawy Wczesniejszego Wykupu oraz
Wzgledne Podstawy Wczesniejszego Wykupu;

»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,;

»Prawo Restrukturyzacyjne” oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (tekst
jednolity: Dz. U. z 2024 r. poz. 1428, z p6zniejszymi zmianami);

»Prawo Upadtosciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 roku prawo upadtosciowe (tekst jednolity:
Dz. U. z 2024 r. poz. 794, z pdzniejszymi zmianami);

»,Prospekt” oznacza prospekt podstawowy sporzgdzony przez Spoétke i zatwierdzony przez Komisje
Nadzoru Finansowego w zwigzku z ofertami publicznymi Obligacji w ramach Programu Emisji i w celu
ubiegania sie o dopuszczenie niektorych serii Obligacji do obrotu na Rynku Regulowanym
lub o wprowadzenie niektérych serii Obligacji do obrotu w ASO, wraz z suplementami i komunikatami
aktualizujacymi;

»,Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papieréw Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;

»Rachunek Papieré6w Wartosciowych” oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktérym mowa
w art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

»,Rachunek Zbiorczy” oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a ust. 1 Ustawy o Obrocie;
»Regulacje KDPW” oznacza obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjete przez
KDPW, okreslajace sposdb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-rozliczeniowego,
w szczegolnosci Regulamin KDPW i Szczegdtowe Zasady Dziatania KDPW;

»Regulamin KDPW” oznacza Regulamin Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych w brzmieniu
przyjetym uchwatg Rady Nadzorczej KDPW nr 42/679/17 z dnia 26 wrze$nia 2017 r. z pézn. zm. oraz kazdy
dokument, ktory go zastgpi;

»Rozporzadzenie o Wskaznikach Referencyjnych” oznacza Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego

i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 r. w sprawie indekséw stosowanych jako wskazniki
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1.60.

1.61.
1.62.

1.63.

1.64.

1.65.

1.66.

1.67.

1.68.

1.69.

1.70.

1.71.

1.72.

referencyjne w instrumentach finansowych i umowach finansowych lub do pomiaru wynikéw funduszy
inwestycyjnych i zmieniajgce dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 596/2014;
,Rozporzadzenie Prospektowe” oznacza Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. 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 (t.j.: Dz. U. UE. L. z 2017 r. Nr 168, str. 12 z pdin. zm.);

»Rynek Regulowany” oznacza rynek regulowany prowadzony przez GPW;

»~Skorygowana taczna Warto$¢ Nominalna Obligacji” ma znaczenie przypisane w art. 50 ust. 1 pkt. 2
Ustawy o Obligacjach;

»~Sprawozdania Finansowe” oznacza tgcznie sporzagdzone zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa
oraz przyjetymi przez dang spotke zasadami (politykg) rachunkowosci jednostkowe i skonsolidowane
raporty okresowe sporzadzane przez Emitenta zgodnie z art. 56 ust. 1 pkt 2 Ustawy o Ofercie
(z zastrzezeniem, ze w przypadkach okresSlonych przepisami prawa Emitent uprawniony jest
do sporzadzania wytgcznie raportéw skonsolidowanych);

»,Stopa Bazowa” oznacza dla Obligacji o zmiennym oprocentowaniu stope bazowa wskazana
w Ostatecznych Warunkach Emisji danej serii Obligacji, majgcg zastosowanie do obliczenia Odsetek;
,Stopa Procentowa” oznacza dla Obligacji danej serii o statym oprocentowaniu — okreslong
w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji statg warto$¢ wyrazong w procentach,
a dla Obligacji o zmiennym oprocentowaniu — Stope Bazowa powiekszong o Marze, na podstawie ktorej
nastepuje obliczenie wysokosci Odsetek zgodnie z pkt. 14.3 Podstawowych Warunkdéw Emisji;

,Strona Internetowa” oznacza strone internetowg Emitenta dostepng pod adresem www/[.Jmarvipol[.]pl
lub innym, ktory go zastgpi;

»,Szczegétowe Zasady Dziatania KDPW” oznacza Szczegdétowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu
Papierow Wartosciowych w brzmieniu przyjetym uchwatg nr 655/17 Zarzgdu KDPW z dnia 28 wrze$nia
2017 r. z pdzn. zm. oraz kazdy dokument, ktory je zastgpi;

,Uchwata o Programie” uchwata zarzagdu Emitenta z dnia 21 stycznia 2025 r. w sprawie: emisji obligacji
na okaziciela emitowanych w ramach czwartego programu emisji obligacji, w ktorym tgczna kwota
nominalna emitowanych obligacji nie przekroczy 300.000.000,00 PLN;

»Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j. Dz.U. z 2022 r., poz.
2244 z pdin. zm.);

,Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (t.j.
Dz.U.z 2023 r. poz.646 z pdzn. zm.);

»,Ustawa o Ochronie Praw Nabywcy” oznacza ustawe z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz deweloperskim funduszu gwarancyjnym(tj.: Dz. U. z
2021 r. poz. 1177, z pdzniejszymi zmianami);

,Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych (t.j.: Dz.U.

22022 r. poz. 2554 z pdzn. zm.);
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1.73.

1.74.

1.75.

1.76.

1.77.

1.78.

»2Ustawa o Rachunkowosci” oznacza ustawe o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994r. (tekst jednolity:

Dz.U. z 2023, poz. 120, z pdzniejszymi zmianami);

»Wskaznik Alternatywny” oznacza wskaznik referencyjny ustalony zgodnie z pkt. 14.5.10 — 14.5.14, ktéry

zastepuje WIBOR lub POLSTR w sytuacjach opisanych w Podstawowych Warunkach Emisji;

»Wskaznik DZzwigni Finansowej” oznacza stosunek skonsolidowanego Zadtuzenia Finansowego Netto do

Kapitatow Wtasnych Grupy Emitenta;

»Warunki Emisji” oznacza dla Obligacji danej serii tgcznie Podstawowe Warunki Emisji oraz Ostateczne

Warunki Emisji danej serii Obligacji;

»Zadtuzenie Finansowe” oznacza: (i) wartos$¢ bilansowa zobowiazan do zaptaty lub zwrotu pieniedzy (w

tym kwoty gtéwnej i odsetek) wynikajacych z umowy pozyczki, kredytu, wystawienia weksli i z innych

tytutéw prawnych o podobnym charakterze ekonomicznym (przy czym wytaczeniu podlegajg weksle
stanowigce zabezpieczenie umowy pozyczki, kredytu i innych uméw majacych na celu pozyskanie
finansowania), z leasingu w rozumieniu przepisow Kodeksu Cywilnego, emisji obligacji lub innych
papieréw dtuznych o charakterze podobnym do obligacji lub weksli; (ii) warto$¢ nominalng warunkowych

(pozabilansowych) zobowigzan do zaptaty wynikajgcych z udzielonego poreczenia, gwarancji lub

przystgpienia do dtugu z wytgczeniem uméw handlowych, uméw kredytowych i innych umdéw majgcych

na celu pozyskanie finansowania a zabezpieczanych w ten sposob; (iii) wartos¢ zobowigzan
pozabilansowych z tytuty rynkowej wyceny jakiejkolwiek transakcji pochodnej, ktéra zabezpiecza

Emitenta przed zmianami kursu walutowego, ceny lub stép procentowych (przy czym dla potrzeb

okreslenia wartosci zadtuzenia wynikajgcego z transakcji pochodnej bedzie brana pod uwage ujemna

wartos¢ wyceny); (iv) jakiekolwiek kwoty bedgce rezultatem zawartych uméw lub transakcji (w tym
nabycie z odroczong datg ptatnosci), ktére majg efekt tozsamy z zobowigzaniem do zaptaty lub zwrotu

pieniedzy lub zadtuzeniem z wytaczeniem zobowigzan z tytutu dostaw i ustug (w tym wobec klientéw) i

przychoddw przysztych okreséw; (v) wartos¢ biezgcg przysztych ptatnosci z tytutu leasingu; oraz (vi) inne

zobowigzania finansowe w rozumieniu MSSF 16;

Zadtuzenie Finansowe Netto” oznacza Zadtuzenie Finansowe wykazane w skonsolidowanym

sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta (bez podwadjnego liczenia) pomniejszone o:

1.78.1. pozycje z tytutu dzierzawy gruntu/najmu nieruchomosci oraz zobowigzan wynikajgcych z optat
za uzytkowanie wieczyste lub optat z tytutu przeksztatcenia uzytkowania wieczystego we
wtasnosé definiowanych jako zobowigzania leasingowe zgodnie z MSSF 16 (,,Wytaczenie MSSF
16") przy czym w zakres Wytaczenia MSSF 16 nie bedg wchodzity zobowigzania z tytutu umow
zawartych z klientami dotyczacych realizacji projektéw condo/aparthoteli w ramach umoéw
dzierzawy zwigzanej z inwestycjg ,,Unique Apartments” lub inng o podobnym charakterze; oraz

1.78.2. srodki pieniezne i ich ekwiwalenty o ile w tych umowach zapisano zobowigzanie do zaptaty przez
Emitenta, Podmiot Zalezny lub Powigzany statego czynszu dzierzawy lub najmu (dla unikniecia
watpliwosci wytgczeniu podlegajg te umowy, w ktorych okreslono wartos$¢ czynszu zalezng w
catosci od uzyskanych przychodéw z podnajmu lub poddzierzawy); oraz

1.78.3. srodki pieniezne zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych w rozumieniu

Ustawy o Ochronie Praw Nabywcy;
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1.79.
1.80.

1.81.

1.82.

2.1.

2.2,

2.3.

2.4

,Swiadectwo Depozytowe” oznacza $wiadectwo depozytowe w rozumieniu art. 9 Ustawy o Obrocie;
»Swiadectwo Zgodnosci” oznacza dokument okreélajacy Wskaznik Dzwigni Finansowej sporzadzony
zasadniczo zgodnie ze wzorem stanowigcym Zatacznik 1 (Wzér Swiadectwa Zgodnosci) do Podstawowych
Warunkow Emisji, przygotowany i podpisany przez Emitenta;

»Zabezpieczenie” oznacza hipoteke, zastaw, zastaw rejestrowy, zastaw finansowy, przelew lub
przewtaszczenie na zabezpieczenie albo zabezpieczenie lub dowolng inng umowe lub porozumienie
wywierajgce podobny skutek lub ograniczajacg prawo Emitenta do dysponowania danym aktywem.
Okreslenie ,Zabezpieczone” ma analogiczne znaczenie;

»~Zgromadzenie Obligatariuszy” oznacza zgromadzenie Obligatariuszy (lub obligatariuszy posiadajacych
obligacje objete tym samym kodem, co Obligacje, w rozumieniu art. 55 ust. 2 Ustawy o Obrocie)
w rozumieniu art. 46 Ustawy o Obligacjach.

STATUS PRAWNY OBLIGACII (TRESC | FORMA OBLIGACJI)

Kazda Obligacja jest dtuznym papierem wartosciowym na okaziciela emitowanym w serii, w ktorym

Emitent stwierdza, Ze jest dtuznikiem Obligatariusza izobowigzuje sie wobec niego do spetnienia

Swiadczen pienieznych szczegétowo okreslonych w Warunkach Emisji, w sposéb iterminach tam

okreslonych.

Obligacje stanowig nieodwotalne, niepodporzgdkowane i bezwarunkowe zobowigzania Emitenta, rowne

i bez pierwszenstwa zaspokojenia wzgledem siebie oraz (z zastrzezeniem wyjgtkdw wynikajacych

z bezwzglednie obowigzujacych przepisdw prawa) rowne wzgledem wszystkich pozostatych obecnych

lub przysztych, niezabezpieczonych rzeczowo i niepodporzagdkowanych zobowigzan Emitenta.

Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:

2.3.1. Ustawy o Obligacjach,

2.3.2. Uchwaty o Programie oraz

2.3.3. uchwat zarzadu Emitenta o emisji poszczegdlnych serii Obligacji oraz przyjeciu Ostatecznych

Warunkow Emisji danej serii Obligacji majacych zastosowanie do danej serii Obligacji.

Obligacje nie majg formy dokumentu. Prawa z Obligacji powstajg z chwila:

2.4.1. w przypadku Obligacji danej serii emitowanych z udziatem Agenta Technicznego — zapisania ich
po raz pierwszy na Rachunku Papieréw Wartosciowych lub na Rachunku Zbiorczym i przystuguja
osobie bedacej posiadaczem tego Rachunku Papieréw Wartosciowych lub odpowiednio osobie
wskazanej podmiotowi prowadzgcemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako
osoba uprawniona z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym w liczbie wynikajgcej z tego
wskazania;

2.4.2. w przypadku Obligacji danej serii emitowanych z udziatem Agenta Emisji — zapisania ich po raz
pierwszy w Ewidencji i do czasu rejestracji Obligacji w Depozycie przystuguja osobie wpisanej
w Ewidencji jako posiadacz Obligacji. Od dnia rejestracji Obligacji w Depozycie skutkujgcej
zapisaniem Obligacji na Rachunku Papieréw Wartosciowych lub Rachunku Zbiorczym Obligacje
bedg przystugiwa¢ osobie bedgcej posiadaczem tego Rachunku Papieréw WartoSciowych lub

odpowiednio osobie wskazanej podmiotowi prowadzgcemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza
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3.1

4.1.
4.2.

4.3.

6.1.

6.2.
6.3.

6.4.

7.1.
7.2.

7.3.

tego rachunku jako osoba uprawniona z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym
w liczbie wynikajacej z tego wskazania.

CEL EMISJI OBLIGACII

Emitent moze okresli¢ cel emisji Obligacji danej serii w Ostatecznych Warunkach Emisji danej serii
Obligacji.
WARTOSC NOMINALNA | CENA EMISYJNA

Obligacje beda emitowane w walucie polskiej (PLN).

Wartos¢ nominalna i Cena Emisyjna jednej Obligacji zostanie okreslona w Ostatecznych Warunkach Emisji
danej serii Obligacji.

Emitent moze przewidzie¢ w Ostatecznych Warunkach Emisji danej serii Obligacji mozliwo$é optacenia
Ceny Emisyjnej takich Obligacji danej serii w drodze zaliczenia na jej poczet wierzytelnosci inwestora
z tytutu wykupu lub odkupu przez Emitenta posiadanych przez inwestora obligacji Emitenta.

PROG EMISJI

Prég emisji, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, nie zostat okreslony.

TRYB EMISIJI

Obligacje emitowane sg w trybie art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, tj. w trybie oferty publicznej papieréw
wartosciowych w rozumieniu art. 2 lit. d) Rozporzadzenia Prospektowego.

Zapis na Obligacje moze zostac ztozony w postaci elektronicznej.

W przypadku podjecia przez Emitenta decyzji o emisji Obligacji danej serii z udziatem Agenta
Technicznego, Obligacje te bedg rejestrowane w Depozycie w trybie rozrachunku transakcji nabycia
Obligacji w systemie KDPW, na podstawie zestawienia zgodnych instrukcji rozrachunku wystawionych
przez Agenta Technicznego oraz Podmioty Prowadzace Rachunek w sposéb okresSlony w §5
Szczegotowych Zasad Dziatania KDPW.

Tryb powstania praw z Obligacji danej serii i rejestracji Obligacji danej serii w Depozycie zostanie
kazdorazowo okreslony przez Emitenta w Ostatecznych Warunkach Emisji danej serii Obligacji.

ZBYWALNOSC OBLIGACII

Obligacje sg zbywalne.

Przenoszenie praw z Obligacji bedzie nastepowac:

7.2.1. w przypadku Obligacji danej serii emitowanych z udziatem Agenta Technicznego — zgodnie
z przepisami Ustawy o Obligacjach, Ustawy o Obrocie i Regulacjami KDPW;

7.2.2. w przypadku Obligacji danej serii emitowanych z udziatem Agenta Emisji — do dnia rejestracji
Obligacji w Depozycie — zgodnie z przepisami Ustawy o Obligacjach i Ustawy o Obrocie, a od dnia
rejestracji Obligacji w Depozycie zgodnie z przepisami Ustawy o Obligacjach, Ustawy o Obrocie
i Regulacjami KDPW.

Emitent bedzie ubiegad sie o dopuszczenie i wprowadzenie Obligacji do obrotu na Rynku Regulowanym

lub wprowadzenie Obligacji do obrotu w ASO.

FORMA | ZAKRES ZABEZPIECZENIA OBLIGACII
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9.1.

10.

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

Obligacje wyemitowane sg, zgodnie z Warunkami Emisji, obligacjami niezabezpieczonymi.

SWIADCZENIA EMITENTA

Emitent, na warunkach szczegétowo okreslonych w Warunkach Emisji, zobowigzuje sie do spetnienia
nastepujacych swiadczen pienieznych:

9.1.1. wykupu Obligacji zgodnie z pkt. 10 Podstawowych Warunkéw Emisji;

9.1.2. zapfaty Odsetek zgodnie z pkt. 14 Podstawowych Warunkow Emisji;

9.1.3. zapfaty premii w przypadkach przewidzianych w pkt. 12.1.5 Podstawowych Warunkéw Emisji.
WYKUP OBLIGACII

Wykup Obligacji nastgpi w dniu wskazanym w Ostatecznych Warunkach Emisji danej serii Obligacji,

z zastrzezeniem pkt. 10.2 Podstawowych Warunkéw Emisji.

Wykup Obligacji moze nastgpi¢ w dniu ustalonym zgodnie z pkt. 11 — 13 Podstawowych Warunkdw Emisji,

w ktorym Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu (,,Dzien Wczesniejszego Wykupu”):

10.2.1. na zadanie Obligatariusza zgodnie z pkt. 11 Podstawowych Warunkdéw Emisji lub

10.2.2. na zadanie Emitenta zgodnie z pkt. 12 Podstawowych Warunkéw Emisji lub

10.2.3. w wyniku Obowigzkowej Amortyzacji zgodnie z pkt. 13 Podstawowych Warunkéw Emisji.

Jezeli Dzienn Wykupu lub Dzien Wczesniejszego Wykupu przypadnie na dzien niebedgcy Dniem Roboczym,

wykup Obligacji nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym nastepujgcym odpowiednio po Dniu Wykupu

lub Dniu Wczesniejszego Wykupu.

Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu) nastapi poprzez zaptate przez

Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazdg Obligacje Naleznosci Gtéwnej powiekszonej o Odsetki wyliczone

zgodnie z pkt. 14 Podstawowych Warunkdéw Emisji oraz —w przypadku wczesniejszego wykupu na zgdanie

Emitenta — o premie zdefiniowang w pkt. 12.1.5 ponize;j.

Niezaleznie od postanowien powyzszych:

10.5.1. w razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi z dniem
otwarcia likwidacji;

10.5.2. w przypadku potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy
prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi w dniu takiego potgczenia, podziatu
lub przeksztatcenia, jezeli podmiot, ktory wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie

z Ustawaq o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.

W takich przypadkach, Emitent jest zobowigzany zaptaci¢ kazdemu Obligatariuszowi w dniu wskazanym

10.6.
11.

11.1.

odpowiednio w pkt. 10.5.1 lub 10.5.2 powyzej, kwote stanowigcg Naleznos¢ Gtdwng powiekszong
o nalezne Odsetki za okres od rozpoczecia danego Okresu Odsetkowego (z wytgczeniem tego dnia)
do dnia, w ktérym nastapito odpowiednio otwarcie likwidacji, potaczenie, podziat lub przeksztatcenie
(wtacznie).

Z chwilg wykupu Obligacje ulegajg umorzeniu.

WCZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA

Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zgdac¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji

wytacznie w przypadkach i na zasadach okreslonych ponize;j.
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11.2.

11.3.

11.4.

11.5.

Pisemne lub elektroniczne z podpisem elektronicznym kwalifikowanym zgdanie wczesniejszego wykupu
Obligacji powinno zosta¢ doreczone przez Obligatariusza Emitentowi i Podmiotowi Prowadzgcemu
Rachunek Obligatariusza. Zgdanie wcze$niejszego wykupu Obligacji powinno wskazywaé:
11.2.1. liczbe posiadanych przez Obligatariusza Obligacji objetych zagdaniem wczeéniejszego wykupu;
11.2.2. odpowiednig trwajacg okolicznos¢ okreslong w pkt. 11.4 ponizej albo trwajacg Podstawe
Wczesniejszego Wykupu stanowigcg podstawe zgdania wykupu Obligacji przez Obligatariusza.
Obligatariusz wraz z zagdaniem opisanym w pkt. 11.2 powyze]j winien przedstawi¢ Swiadectwo Depozytowe
potwierdzajgce fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza zgdajacego dokonania wczesniejszego
wykupu lub inny dokument potwierdzajgcy zgodnie z Ustawg o Obrocie fakt posiadania Obligacji przez
Obligatariusza zgdajacego dokonania wczesniejszego wykupu, z terminem waznosci tego dokumentu
wygasajgcym nie wczesniej niz Dzien Roboczy przypadajacy bezposrednio po Dniu Wczesniejszego
Wykupu.
W przypadku, gdy:
11.4.1. Emitent bedzie w zwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan pienieznych
wynikajacych z Obligacji;
11.4.2. Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opdznieniu, nie krétszym niz 3 dni, w wykonaniu,
w catosci lub czesci, zobowigzan pienieznych wynikajgcych z Obligacji;
Obligacje podlegajg na zadanie Obligatariusza natychmiastowemu wykupowi.
W przypadku gdy wystapi i trwa ktérekolwiek ze zdarzer wskazanych ponizej (,Bezwzgledne Podstawy
Woczesniejszego Wykupu”), kazdy Obligatariusz moze zgda¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza
Obligacji, w terminie od dnia, w ktéorym Emitent powinien zawiadomi¢ o wystgpieniu takiego zdarzenia
zgodnie z pkt 16.3 Warunkdow Emisji do uptywu 30 dni od dnia, w ktérym Emitent zawiadomit
Obligatariuszy o wystgpieniu Bezwzglednej Podstawy Wczesniejszego Wykupu. Obligacje wskazane
w zadaniu danego Obligatariusza i temu Obligatariuszowi przystugujgce Emitent zobowigzuje sie wykupic
w terminie 30 dni od dnia ztozenia Zadania, chyba ze przed ztozeniem przez Obligatariusza zgdania
wczesniejszego wykupu stan faktyczny stanowigcy zaistniatg Bezwzgledng Podstawe Wczesniejszego
Wykupu przestanie trwac, o czym Emitent zawiadomi obligatariuszy w sposéb przewidziany w Warunkach
Emisji:

11.5.1. Brak ptatnosci kwot z tytutu Obligacji

Emitent:

(a) jest wzwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci lub w czesci, zobowigzan
wynikajacych z Obligacji; lub

(b) z przyczyn niezawinionych przez Emitenta, Emitent opdznia sie dtuzej niz 3 (stownie:
trzy) dni z wykonaniem w terminie, w catosci lub w czesci, zobowigzan wynikajacych z
Obligacji.

11.5.2. Naruszenie Zobowigzan Finansowych przez Emitenta lub Podmiot Zalezny

(a) Emitent lub Podmiot Zalezny nie dokonat ptatnosci, po uptywie 5 (stownie: pieciu) Dni

Roboczych od dnia wymagalnosci, swojego Zadtuzenia Finansowego na tgczng lub

191



PROSPEKT PODSTAWOWY

11.5.3.

11.5.4.

pojedynczg kwote przekraczajacg 10.000.000 PLN (przy czym kwota w walucie obcej
bedzie obliczona wedtug sredniego kursu NBP z dnia niedokonania w terminie ptatnosci);

(b) w wyniku zaistnienia przypadku naruszenia (opisanego w jakikolwiek sposdb) Zadtuzenie
Finansowe Emitenta lub Podmiotu Zaleznego na tgczng lub pojedynczg kwote
przekraczajgcg 10.000.000 PLN (przy czym kwota w walucie obcej bedzie obliczona wedtug
Sredniego kursu NBP z dnia niedokonania w terminie ptatnosci) stato sie wymagalne i
ptatne przed pierwotnym okresem wymagalnosci i nie zostato zaptacone odpowiednio
przez Emitenta lub Podmiot Zalezny po uptywie 5 (stownie: pieciu) Dni Roboczych od dnia
wymagalnosci; lub

(c) taczna lub pojedyncza kwota Zadtuzenia Finansowego Emitenta lub Podmiotu Zaleznego
przekraczajgca 10.000.000 PLN (przy czym kwota w walucie obcej bedzie obliczona wedtug
Sredniego kursu NBP z dnia niedokonania w terminie ptatnosci) wynikajgca z
udostepnionego Emitentowi i niepociggnietego finansowania, zostanie anulowana lub
zawieszona w wyniku wystgpienia przypadku naruszenia (opisanego w jakikolwiek
sposéb);

przy czym w punktach od (a) do (c) powyzej, odniesienie do tacznej lub pojedynczej kwoty

Zadtuzenia Finansowego nie obejmuje Zadtuzenia Finansowego, ktére zostato sptacone na

dzien ztozenia przez Obligatariusza zadania wczes$niejszego Wykupu.

Inne Papiery Dtuzne

Emitent lub podmiot z Grupy Emitenta:

(a) jest wzwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci lub w czesci, zobowigzan wynikajacych
z Papieréow Dtuznych; lub

(b) z przyczyn niezawinionych przez odpowiednio Emitenta lub podmiot z Grupy Emitenta,
odpowiednio Emitent lub podmiot z Grupy Emitenta opdzZnia sie dtuzej niz 3 (stownie: trzy)
dni z wykonaniem w terminie, w catosci lub w czesci, zobowigzan wynikajgcych z Papieréw
Dtuznych.

Jakikolwiek podmiot posiadajacy Papiery Dtuzne Emitenta lub podmiotu z Grupy Emitenta stat

sie uprawniony do zadania wczesniejszego wykupu takich Papieréw Dtuinych i zazgdat

wczesdniejszego wykupu takich Papieréw Diuznych, zgodnie z postanowieniami odpowiednich

dokumentéw majacych zastosowanie do takich Papieréw Dtuznych.

Brak zwotania, uniemozliwienie odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy lub opublikowania

protokotéw

Emitent:

(@) w terminie 14 dni od dnia ztozenia stosownego zgdania nie zwotfat Zgromadzenia
Obligatariuszy (z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy przypadajgcym nie
pdzniej niz 28 dni po dniu zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy), pomimo prawidtowo
ztozonego z3dania, przez co najmniej 1/10 Skorygowanej tacznej Wartosci Nominalnej

Obligacji;
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11.5.5.

11.5.6.

(b)

(c)

uniemozliwit w inny sposéb zwotanie lub odbycie Zgromadzenia Obligatariuszy z
zachowaniem termindw, o ktérych mowa w punkcie (a); lub
w terminie 7 dni od dnia zakonczenia Zgromadzenia Obligatariuszy nie opublikowat na

Stronie Internetowej Emitenta protokotu z przebiegu obrad Zgromadzenia Obligatariuszy.

Niewyptacalnos¢

(a)

(b)

(c)

(d)
(e)

Emitent lub Istotny Podmiot Zalezny:

(i) ogtosit lub przyznat, ze jest niezdolny do sptaty swoich zobowigzan pienieznych w
terminie ich wymagalnosci;

(i) z powodu ktopotédw finansowych rozpoczat negocjacje z ogétem swoich wierzycieli
lub pewnga kategorig swoich wierzycieli z zamiarem zmiany zasad sptaty swojego
zadtuzenia;

(iii) zawart z nadzorcg uktadu umowe o sprawowanie nadzoru nad przebiegiem
postepowania o zatwierdzenie uktadu; lub

(iv) rozpoczat samodzielne zbieranie gtoséw dotyczace propozycji uktadowej, w tym
dostarczyt ktédremukolwiek ze swoich wierzycieli karte do gtosowania.

Emitent stat sie niewyptacalny w rozumieniu art. 11 Prawa Upadtosciowego lub jest

zagrozony niewyptacalnoscig w rozumieniu art. 6 ust. 3 Prawa Restrukturyzacyjnego.

Jakikolwiek wierzyciel ztozyt wniosek o ogtoszenie upadtosci Istotnego Podmiotu

Zaleznego, chyba ze wniosek taki byt bezzasadny i w terminie dwdch tygodni od dnia

powziecia przez Istotny Podmiot Zalezny informacji o takim wniosku Istotny Podmiot

Zalezny podjat czynnosci majgce doprowadzi¢ do zwrdcenia, odrzucenia lub oddalenia

takiego wniosku, a zwrdcenie, odrzucenie lub oddalenie takiego wniosku nastgpito w

terminie 120 dni od dnia powziecia przez Istotny Podmiot Zalezny informacji o takim

whniosku, za$ w przypadku wystapienia stanu epidemii na obszarze Rzeczpospolitej Polskiej

w rozumieniu Rozporzgdzenie Ministra Zdrowia z dnia 20 marca 2020 roku w sprawie

ogtoszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu epidemii lub stanu

nadzwyczajnego w rozumieniu w rozumieniu Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia

2 kwietnia 1997 roku, w terminie 240 dni od dnia powziecia przez Istotny Podmiot Zalezny

informacji o takim wniosku.

Istotny Podmiot Zalezny ztozyt wniosek o ogtoszenie swojej upadtosci.

Istotny Podmiot Zalezny ztozyt oswiadczenie/wniosek o wszczeciu w stosunku do niego

postepowania restrukturyzacyjnego.

Wykonanie zabezpieczenia

Osoba, na rzecz ktérej ustanowiono zabezpieczenie umowne na jakimkolwiek sktadniku

majatku Emitenta lub jakiegokolwiek podmiotu Grupy Emitenta w wyniku niedokonania przez

Emitenta lub jakiegokolwiek podmiotu Grupy Emitenta $wiadczenia wynikajgcego z umowy

przejeta posiadanie przedmiotu zabezpieczenia lub w inny sposdb rozpoczeta egzekucje z

zabezpieczenia, gdzie tgczna wartosc¢ sSwiadczen byta wyzsza niz 10.000.000 PLN (przy czym
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11.6.

11.7.

11.8.

11.9.

11.10.

11.11.

kwota w walucie obcej bedzie obliczona wedtug sredniego kursu NBP z dnia niedokonania w
terminie ptatnosci).
11.5.7.  Egzekucja

W odniesieniu do jakiegokolwiek skfadnika majatku Emitenta lub jakiegokolwiek podmiotu
Grupy Emitenta nastgpito zajecie komornicze lub zostata rozpoczeta egzekucja, w trybie
postepowania egzekucyjnego lub w jakikolwiek inny sposéb (w tym prowadzona w zwigzku z
zastawem rejestrowym, lub zabezpieczeniem finansowym ustanowionym przez Emitenta lub
podmiot Grupy Emitenta), ktéra nie zostata umorzona, uchylona lub w jakikolwiek inny sposéb
udaremniona w ciggu 120 dni od dnia jej rozpoczecia, zas w przypadku wystgpienia stanu
epidemii na obszarze Rzeczpospolitej Polskiej w rozumieniu Rozporzadzenie Ministra Zdrowia
z dnia 20 marca 2020 roku w sprawie ogtoszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu
epidemii lub stanu nadzwyczajnego w rozumieniu w rozumieniu Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 roku, w terminie 240 dni od dnia jej rozpoczecia i dotyczy tgcznej
dochodzonej kwoty przekraczajgcej réwnowartos¢ 10.000.000 PLN.

11.5.8. Wskazane w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii

Woystgpi zdarzenie wskazane jako dodatkowa Bezwzgledna Podstawa Wczesniejszego Wykupu

w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii.
W przypadku gdy wystapi i trwa ktdrekolwiek ze zdarzen wskazanych w pkt. 11.11 (,,Wzgledne Podstawy
Woczesniejszego Wykupu”) oraz z zastrzezeniem pkt. 11.12 kazdy Obligatariusz moze zgdaé wykupu
posiadanych przez Obligatariusza Obligacji, pod warunkiem podjecia przez Zgromadzenie Obligatariuszy
uchwaty wyrazajacej zgode na zgdanie przez Obligatariusza wczesniejszego wykupu Obligacji w zwigzku
z wystgpieniem danej Wzglednej Podstawy Wczesniejszego Wykupu, na warunkach wskazanych ponizej.
Kazdy Obligatariusz uprawniony jest do zgtoszenia, nie pdiniej niz w terminie 30 dni od dnia
zawiadomienia przez Emitenta o wystgpieniu Wzglednej Podstawy Wczesniejszego Wykupu, zadania
zwotania przez Emitenta Zgromadzenia Obligatariuszy.
Emitent zwotuje Zgromadzenie Obligatariuszy przez ogtoszenie dokonane w terminie 14 dni
od otrzymania zgdania w tym przedmiocie i na dzien przypadajgcy nie wczesniej niz na 21 dni od dnia
ogtoszenia.
W przypadku podjecia przez Zgromadzenie Obligatariuszy uchwaty, na mocy ktérej mozliwe jest zagdanie
przedterminowego wykupu Obligacji w zwigzku z wystgpieniem wskazanej (wskazanych) Wzglednej
Podstawy Wczesniejszego Wykupu, kazdy Obligatariusz uprawniony bedzie do ztozenia takiego zgdania
Emitentowi w terminie kolejnych 30 dni.
Emitent zobowigzany bedzie wykupi¢ Obligacje wskazane w zgdaniu w terminie 30 dni od otrzymania
danego zadania wykupu, chyba ze przed ztozeniem przez Obligatariusza zagdania wczesniejszego wykupu
stan faktyczny stanowigcy zaistniatg Wzgledng Podstawe Wczesniejszego Wykupu przestanie trwad,
o czym Emitent zawiadomi obligatariuszy w sposéb przewidziany w Warunkach Emisji.
Wzgledne Podstawy Wczesniejszego Wykupu:
11.11.1. Wprowadzenie w btad
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11.11.2.

11.11.3.

11.11.4.

11.11.5.

Ktorekolwiek z oswiadczen lub zapewnien ztozonych przez Emitenta lub informacja podana
Obligatariuszom przez Emitenta w dokumencie dostarczonym Obligatariuszom przez Emitenta
okazata sie niepetna lub nieprawdziwa na dzien, w ktérym zostata ztozona lub udostepniona,
chyba, ze mimo zachowania nalezytej starannosci oraz podjecia wszystkich niezbednych
czynnosci w celu ustalenia stanu faktycznego, Emitent nie wiedziat o tym lub nie mdgt tego
przewidzied.

Naruszenie innych zobowigzan

(a) Emitent nie wykonat lub nienalezycie wykonat ktdrekolwiek z zobowigzan wynikajgcych
lub zwigzanych z Dokumentami Programu, w szczegdlnos$ci obowigzkéw informacyjnych
wskazanych w punkcie 16 niniejszych Podstawowych Warunkéw Emisji, lub tez zaistniaty
inne okolicznosci, za ktére Emitent w mysl Dokumentéw Programu ponosi
odpowiedzialnos¢ i w ciggu 10 (stownie: dziesieciu) Dni Roboczych od dnia powiadomienia
Emitenta o powstatym naruszeniu, naruszenie to nie zostato usuniete.

(b) Emitent nie zawiadomit Obligatariuszy zgodnie z punktem 16 (Zawiadomienia) o
wystgpieniu zdarzenia stanowigcego Podstawe Wczesniejszego Wykupu.

Orzeczenia

Jedno lub wiecej prawomocnych orzeczen lub ostatecznych i prawomocnych decyzji

administracyjnych (lub takich decyzji administracyjnych, ktérym nadano rygor natychmiastowej

wykonalnosci) nakazujgcych zaptate w tacznej kwocie przekraczajacej 10.000.000 PLN (przy
czym kwota w walucie obcej bedzie obliczona wedtug Sredniego kursu NBP z dnia niedokonania

w terminie ptatnosci), zasgdzonych od Emitenta i zasgdzone kwoty nie zostaty zaptacone w

terminie 5 (stownie: pieciu) Dni Roboczych od dnia ogtoszenia lub doreczenia Emitentowi, w

zaleznosci od trybu, odpowiedniego prawomocnego orzeczenia lub ostatecznej i prawomocne;j

decyzji administracyjnej lub w terminie wskazanym w takim prawomocnym orzeczeniu lub
ostatecznej i prawomocnej decyzji administracyjne;j.

Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci

(a) Z zastrzezeniem punktu (b) ponizej, Emitent lub Istotny Podmiot Zaleiny zaprzestat
prowadzenia w catosci lub w czesci podstawowej dziatalnosci gospodarczej prowadzonej
w Dniu Emisji lub istnieje uzasadniona grozba takiego zdarzenia.

(b) Wzgledna Podstawa Wczesniejszego Wykupu na podstawie punktu (a) nie wystgpi, jezeli:
(i) zaprzestanie dziatalnosci Istotnego Podmiotu Zaleinego jest skutkiem potgczenia
Istotnego Podmiotu Zaleznego z Emitentem lub podmiotem z Grupy Emitenta, a aktywa
Istotnego Podmiotu Zaleznego pozostaty w zasadniczej czesci w Grupie Emitenta; lub (ii)
Istotny Podmiot Zalezny jest spdtka celowa, ktdra zakonczyta swojg dziatalnos¢ na skutek
realizacji celu, do realizacji ktérego zostata utworzona.

Gtéwny osrodek podstawowej dziatalnosci

Emitent przenidst gtdwny osrodek podstawowej dziatalnosci (zgodnie z definicjg tego terminu
zawartg w Rozporzadzeniu (UE) nr 2015/848 z dnia 20 maja 2015 roku (wersja przeksztatcona)

0 postepowaniu upadtosciowym) poza terytorium Rzeczpospolitej Polskiej oraz Emitent nie
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11.11.6.

11.11.7.

11.11.8.

11.11.9.

11.11.10.

otworzyt oddziatu (zgodnie z definicjg tego terminu zawartg w tym rozporzadzeniu) w zadne;j
innej jurysdykcji.

Wskaznik DZwigni Finansowej

Wskaznik Dzwigni Finansowej w Dacie Badania nie bedzie wyzszy niz 1,0.

Czynnos¢ zmierzajgca do podziatu Emitenta

Wtasciwy organ korporacyjny Emitenta podjgt uchwate wyrazajgca zgode na (lub nastgpito
ktorekolwiek ze zdarzen opisanych ponizej):

(a) podziat Emitenta;

(b) potaczenie Emitenta ze spdtka inng niz spétka nalezaca do Grupy Emitenta;

(c) przeksztatcenie Emitenta.

Zabezpieczenie Papierdw Dtuznych i Zadtuzenia Finansowego

(a) Z zastrzezeniem punktu (c) ponizej, zostato ustanowione przez Emitenta lub Podmiot
Zalezny jakiekolwiek Zabezpieczenie (z wytaczeniem gwarancji lub poreczenia, o ktérych
mowa w punkcie (b) ponizej) w celu zabezpieczenia Papieréw Dtuznych (innych niz
Obligacje) lub Zadtuzenia Finansowego Emitenta lub Podmiotu Zaleznego, z wyjatkiem
Dozwolonego Zabezpieczenia.

(b) Emitent lub Podmiot Zalezny udzielit gwarancji lub poreczenia, chyba ze dana gwarancja
lub poreczenie stanowi Dozwolong Gwarancje lub Poreczenie.

(c) Wzgledna Podstaw Wczesniejszego Wykupu na podstawie punktu (a) oraz (b) nie wystapi,
jezeli jednoczesnie ustanowione zostanie takie samo Zabezpieczenie na tych samych
aktywach i o takim samym lub wyzszym pierwszenstwie zaspokojenia na zabezpieczenie
Obligacji lub udzielona gwarancja lub poreczenie na zabezpieczenie Obligacji.

Rozporzadzenie

Emitent lub Podmiot Zalezny dokonat w ramach pojedynczej transakcji lub kilku powigzanych

lub kilku niepowigzanych transakcji, zawartych dobrowolnie lub pod przymusem, sprzedazy,

przeniesienia, innego zbycia lub rozporzadzenia catoscig lub czescig swojego majatku lub
dokonat najmu lub dzierzawy (,,Rozporzadzenie”), za wyjatkiem Dozwolonego Rozporzadzenia.

Udzielenie finansowania podmiotom trzecim

Emitent lub Podmiot Zalezny:

(a) udzieli finansowania (w szczegdlnosci poprzez pozyczki lub objecie Papierow Diuznych)
podmiotom spoza Grupy Emitenta innym niz Podmioty Powigzane na kwoty
przekraczajgce tgcznie 3.000.000 PLN (stownie: trzy miliony ztotych) (lub rownowartos¢ w
innej walucie wg. kursu s$redniego Narodowego Banku Polskiego z dnia udzielenia
finansowania lub poreczenia); lub

(b) przystagpit do dtugu lub w inny sposdb przyjat odpowiedzialno$¢ za dtug (za wyjatkiem
gwarancji lub poreczenia) jakiegokolwiek podmiotu innego niz Emitent lub Podmiot
Zalezny lub Podmiot Powigzany, a wartos¢ takiego dtugu przekroczyta facznie 3.000.000
PLN (stownie: trzy miliony ztotych) (lub rownowartosé w innej walucie wg. kursu sredniego

Narodowego Banku Polskiego z dnia dokonania takiej czynnosci).
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11.11.11.

11.11.12.

11.11.13.

Niezgodnos¢ z prawem zobowigzan Emitenta z Obligaciji

Wywigzanie sie przez Emitenta ze zobowigzania do dokonania jakiejkolwiek ptatnosci z tytutu
Obligacji w sposdb i terminie okreslonym w Warunkach Emisji lub wykonanie przez Emitenta
innych obowigzkéw wynikajagcych z Podstawowych Warunkéw Emisji stanie sie sprzeczne z
prawem, nieskuteczne, niewazne lub nie bedzie mogto by¢ dochodzone przeciwko Emitentowi
na drodze egzekucyjne;j.

Zaprzestanie notowan Papieréw Dtuznych (w tym Obligacji)

Papiery Dtuzne (w tym Obligacje), po ich dopuszczeniu do obrotu na Rynku Regulowanym
zostaty wykluczone z obrotu na Rynku Regulowanym, lub obrét nimi zostat zawieszony z uwagi
na brak realizacji przez Emitenta obowigzkéw informacyjnych wynikajacych z odpowiednich
przepisow prawa lub regulacji Rynku Regulowanego.

Wyptaty do akcjonariuszy

(@) Walne Zgromadzenie Emitenta podejmie uchwate zatwierdzajgca wyptate jakiegokolwiek
Swiadczenia na rzecz ktéregokolwiek z akcjonariuszy Emitenta, innego niz opisane w
punktach od (d)(i) do (d)(d)(iv).

(b) Powstanie zobowigzanie Emitenta do wyptaty Swiadczenia na rzecz ktoregokolwiek z
akcjonariuszy Emitenta poza Panem Mariuszem Ksigzek, innego niz opisane w punktach
od (d)(i) do (d)(iv).

(c) Powstanie zobowigzanie Emitenta do wyptaty $wiadczenia na rzecz Pana Mariusza
Ksigzek, innego niz opisane w punktach (d)(i) oraz (d)(ii).

(d) Emitent, Podmiot Zalezny lub Podmiot Powigzany z Emitentem dokona jakiejkolwiek
ptatnosci na rzecz ktéregokolwiek z akcjonariuszy Emitenta lub umorzy jakgkolwiek
wierzytelnosé w stosunku do ktéregokolwiek z akcjonariuszy Emitenta, za wyjgtkiem:

(i) ptatnosci dywidendy, zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy oraz nabycia lub
umorzenia akcji Emitenta lub odpowiednio akcji badz udziatéw Podmiotu
Zaleznego, o ile Emitent nie wczesniej niz 15 Dni Roboczych lecz nie pdzniej niz w
terminie 10 Dni Roboczych przed podjeciem przez Walne Zgromadzenie stosowne;j
uchwaty Emitenta przekazat Obligatariuszom Swiadectwo Zgodnosci, z ktérego
wynika, ze bezposrednio po dokonaniu takiej wyptaty Wskaznik Dzwigni
Finansowej nie bedzie wyzszy niz 1,0.

(ii) ptatnosci wynagrodzen pracowniczych wyptacanych ktéremukolwiek z
akcjonariuszy Emitenta, przy czym wynagrodzenie Pana Mariusza Ksigzek z tytutu
petnienia funkcji w organach Emitenta lub podmiotéw z Grupy Emitenta wyniesie
rocznie tacznie nie wiecej niz 1,5 aktualnego wynagrodzenia rocznego przyznanego
mu w Polityce Wynagrodzen Emitenta w Dniu Emisji;

(iii)  Swiadczen z Obligacji lub innych obligacji wyemitowanych w ramach Programu
Emisji lub innych obligacji; lub

(iv)  ptatnosci z tytutu umoéw (innych niz, ktérych przedmiotem sg ustugi polegajgce na

zarzadzaniu przedsiebiorstwem) $wiadczonych na rzecz Emitenta Podmiotu
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11.12.

12.

12.1.

Zaleznego lub Podmiotu Powigzanego z Emitentem na warunkach rynkowych przez
akcjonariuszy

11.11.14. Wskazane w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii.

Wystapi zdarzenie wskazane jako dodatkowa Wzgledna Podstawa Wczesniejszego Wykupu w
Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii.
Przed dokonaniem czynnosci, ktéra stanowitaby jedng z Wzglednych Podstaw Wczesniejszego Wykupu,
okreslonych w pkt.11.11 powyzej, Emitent moze zwota¢ Zgromadzenie Obligatariuszy w celu podjecia
uchwaty wyrazajgcej zgode na dokonanie takiej czynnosci. Po podjeciu uchwaty przez Zgromadzenie
Obligatariuszy, dokonanie takiej czynnosci przez Emitenta nie bedzie stanowito Podstawy Wczesniejszego
Wykupu.
WCZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE EMITENTA

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji danej serii
(wykup catosciowy lub czesciowy skutkujgcy umorzeniem wykupowanych Obligacji) lub okreslonej przez
siebie czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji danej serii (wykup czesciowy skutkujgcy obnizeniem
wartosci Naleznosci Gtéwnej, nieprowadzacy do umorzenia wykupowanych Obligacji), w kazdym z Dni

Roboczych, poczawszy od pierwszego Dnia Roboczego Il Okresu Odsetkowego, na nastepujacych

zasadach:

12.1.1. Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu, wskazujgc
w takim zawiadomieniu Dzien Roboczy, w ktérym Emitent dokona wczesniejszego wykupu
Obligacji, tj. Dzien Wczesdniejszego Wykupu, oraz tryb wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. czy
wczesniejszy wykup nastgpi w drodze wykupu okreslonej przez Emitenta liczby Obligacji danej
serii czy w drodze wykupu okreslonej przez Emitenta czeSci wartosci nominalnej wszystkich
Obligacji danej serii;

12.1.2. Dzien Woczesniejszego Wykupu moze by¢ wyznaczony na Dziern Roboczy, ktéry przypada nie
wczesniej niz po uptywie 12 (dwunastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o
skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu;

12.1.3. weczesdniejszy wykup moze zostac przez Emitenta przeprowadzony wielokrotnie;

12.1.4. weczedniejszy wykup 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 ktéorym mowa w pkt. 12.1.1 powyzej, Dniem Wczesniejszego Wykupu bedzie najwczesniejszy
mozliwy zgodnie z Regulacjami KDPW dzien;

12.1.5. z tytutu wykonania wczesniejszego wykupu Emitent, poza Naleznoscig Gtéwng (lub jej czescig)
oraz naleznymi Odsetkami, wyptaci na rzecz Obligatariuszy premie liczong od wartosci nominalne;j
Obligacji, bedacych przedmiotem danego przedterminowego wykupu (a w przypadku
wczesniejszego wykupu w drodze wykupu czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji danej

serii — od wartosci wykupowanej czesci Naleznosci Gtéwnej), zgodnie z wyszczegdlnieniem
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13,

13.1.

13.2.

13.3.

13.4.

14,

14.1.

14.2.

14.3.

podanym w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii, o ile wyptata takiej premii zostanie

przewidziana w Ostatecznych Warunkach Emisji danej serii Obligacji.

OBOWIAZKOWA AMORTYZACIA

Emitent moze w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii postanowi¢ o obowigzkowym czesciowym
wczesniejszym wykupie Obligacji danej serii (,Obowigzkowa Amortyzacja”) dokonywanym w drodze
wykupu okreslonej czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji danej serii .

W przypadku ustanowienia Obowigzkowej Amortyzacji, Emitent zobowigzany bedzie przeprowadzié
ja w Dniach Ptatnosci Odsetek i wysokosci okreslonych w Ostatecznych Warunkach Emisji danej serii
Obligacji.

Wykup w ramach Obowigzkowej Amortyzacji nastapi zgodnie z Regulacjami KDPW.

Wykup w ramach Obowigzkowej Amortyzacji nastapi poprzez zaptate odpowiedniej czesci Naleznosci
Gtéwnej powiekszonej o Odsetki.

ODSETKI OD OBLIGACJI (OPROCENTOWANIE)

Ptatnos¢ Odsetek

14.1.1. Obligacje sa oprocentowane poczgwszy od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia) do Dnia
Wykupu (wtacznie) lub Dnia Wczesniejszego Wykupu (wtacznie).

14.1.2. Odsetki beda ptatne z dotu, w Dniu Pfatnosci Odsetek.

14.1.3. Jezeli Dzien Ptatnosci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent zobowigzuje sie
do zaptaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym po tym Dniu Ptatnosci Odsetek.

Naliczanie odsetek

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

14.2.2. Odsetki od Obligacji naliczane bedg w okresie od Dnia Emisji (z wytaczeniem tego dnia) do:

(i) Dnia Wykupu (tgcznie z tym dniem), albo
(ii) Dnia Wczesniejszego Wykupu (tgcznie z tym dniem).

14.2.3. Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytgczeniem tego dnia) i koriczy sie
ostatniego dnia pierwszego Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres
Odsetkowy rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego
(z wytaczeniem tego dnia) i koriczy w ostatnim dniu danego Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym
dniem).

14.2.4. Po Dniu Wykupu Obligacje nie s3 oprocentowane, z zastrzezeniem, ze w przypadku opdznienia
w zaptacie Naleznosci Gitéwnej Obligatariuszowi beda przystugiwaty ustawowe odsetki
za opoznienie od niezaptaconej Naleznosci Gtownej. W zadnym przypadku kwota jakichkolwiek
odsetek kapitatowych z tytutu Obligacji nie ulegnie kapitalizacji i nie beda naliczane odsetki
kapitatowe od takiej kwoty odsetek kapitatowych.

Wysokos¢ Odsetek

Wysokos¢ Odsetek bedzie sie oblicza¢ wedtug nastepujacego wzoru:

O =N x Opr x (LD/365)
gdzie:
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14.4.

14.5.

0 —  oznacza wysokos¢ Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,

Opr —  oznacza Stope Procentowa, przy czym dla Obligacji o statym oprocentowaniu - wartosé¢

wyrazong w procentach wskazang w Ostatecznych Warunkach Emisji danej serii Obligacji, a dla Obligacji

0 zmiennym oprocentowaniu - Stope Procentowa ustalong zgodnie z pkt. 14.5 ponizej,

N —  oznacza wartos¢ nominalng jednej Obligacji,

LD —  oznacza rzeczywistg liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku

wczesniejszego wykupu Okres Odsetkowy konczy sie z Dniem Wczesniejszego Wykupu),

po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesci grosza bedg

zaokraglone w gére).

Oprocentowanie Obligacji danej serii moze by¢ state albo zmienne. Sposéb oprocentowania Obligacji

danej serii zostanie okreslony w Ostatecznych Warunkach Emisji danej serii Obligacji. W przypadku, gdy

oprocentowanie Obligacji danej serii bedzie state, podwyzszenie Marzy, o ktérym mowa w pkt 14.5.1,

14.5.2 i 14.5.3stosuje sie odpowiednio do Stopy Procentowej dla Obligacji o statym oprocentowaniu.

Ustalanie Stopy Procentowej w przypadku Obligacji o zmiennym oprocentowaniu bedzie odbywac sie

na nastepujgcych warunkach:

14.5.1. Stope Procentowag dla danego Okresu Odsetkowego stanowi¢ bedzie Stopa Bazowa
(jak zdefiniowano ponizej) powiekszona o:

(i) Marze - w przypadku pierwszego Okresu Odsetkowego oraz Okresu Odsetkowego
nastepujacego po dniu przekazania Swiadectwa Zgodnosci, gdzie wykazana w
Swiadectwie Zgodnoéci warto$é Wskaznika Dzwigni Finansowej byfa nie wyzsza niz 0,8;
albo

(ii) sume Marzy oraz wartosci 0,25% naliczanej w skali roku - w przypadku Okresu
Odsetkowego nastepujacego po dniu przekazania Swiadectwa Zgodnosci, gdzie wykazana
w Swiadectwie Zgodnosci warto$¢ Wskaznika Dzwigni Finansowe] byta wyzsza niz 0,8 lecz
nie wyzsza niz 0,9; albo

(iii) sume Marzy oraz wartosci 0,5% naliczanej w skali roku - w przypadku Okresu
Odsetkowego nastepujacego po dniu przekazania Swiadectwa Zgodnosci zgodnie z 16.2
Podstawowych Warunkéw, gdzie wykazana w Swiadectwie Zgodnoéci warto$¢ Wskaznika
DZzwigni Finansowej byta wyzsza niz 0,9.

14.5.2. Niezaleznie od przypadkéw powiekszenia Marzy, o ktérych mowa w punktach 14.5.1(i)-
14.5.1(iii) powyzej, Stopa Procentowg dla danego Okresu Odsetkowego bedzie Stopa Bazowa
powiekszona o sume Marzy oraz wartosci 2% naliczanej w skali roku — poczagwszy od Okresu
Odsetkowego nastepujgcego po Okresie Odsetkowym, w ktérym wystgpito jakiekolwiek
zdarzenie stanowigce Podstawe Wczesniejszego Wykupu. Podwyzszona Marza, na podstawie
niniejszego punktu przestaje obowigzywac od Okresu Odsetkowego nastepujgcego bezposrednio
po Okresie Odsetkowym, w ktérym ustaty przestanki stanowigce Podstawe Wczesniejszego
Wykupu bedace podstawg zwiekszenia Marzy. Po tym okresie Stopa Procentowa powraca do
poziomu okreslonego jako suma Stopy Bazowej i Marzy bez uwzglednienia wspomnianego

zwiekszenia.
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14.5.3.

14.5.4.

14.5.5.

14.5.6.

14.5.7.

14.5.8.

14.5.9.

Niezaleznie od przypadkow powiekszenia Marzy, o ktérych mowa w punktach 14.5.1 i 14.5.2
powyzej, Stopg Procentowa dla danego Okresu Odsetkowego bedzie Stopa Bazowa powiekszona
o sume Marzy oraz wartosci 1,5% naliczanej w skali roku- poczagwszy od Okresu Odsetkowego
nastepujacego po Okresie Odsetkowym, w ktédrym akcje Emitenta zostaty wykluczone lub
wycofane z obrotu na rynku regulowanym (rynku podstawowym) prowadzonym przez GPW, lub
obrét nimi zostat zawieszony z uwagi na brak realizacji przez Emitenta obowigzkéw
informacyjnych wynikajgcych z odpowiednich przepisdw prawa lub regulacji rynku na ktérym sg
notowane.

Kazda zmiana Stopy Procentowej, o ktérej mowa w punktach od 14.5.1(i) — 14.5.1(iii) powyzej,
bedzie obowigzywata dla Okreséw Odsetkowych przypadajacych bezposrednio po jej ustaleniu
zgodnie z punktem 14.5.1 powyzej, do czasu przekazania przez Emitenta kolejnego Swiadectwa
Zgodnosci zawierajgcego obliczenie Wskaznika Dzwigni Finansowej i ustalenia na jego podstawie
nowej wysokosci Stopy Procentowej. Dla unikniecia watpliwosci, Stopa Procentowa w kolejnym
Okresie Odsetkowym moze by¢ nizsza lub wyzsza niz Stopa Procentowa w danym Okresie
Odsetkowym, jesli Wskaznik Dzwigni Finansowej wykazany w najnowszym przekazanym
Swiadectwie Zgodnosci ulegnie odpowiednio obnizeniu lub podwyzszeniu.

Kazda zmiana Stopy Procentowej, o ktdérej mowa w punkcie 14.5.1(iii) powyzej, bedzie
obowigzywata dla Okreséw Odsetkowych przypadajgcych bezposrednio po jej ustaleniu zgodnie
z punktem 14.5.1 powyzej, do czasu przekazania przez Emitenta kolejnego Swiadectwa
Zgodnosci, z ktdrego wynikad bedzie, ze zdarzenie stanowigce Podstawe Wczesniejszego Wykupu
ustgpito i oswiadczenie Emitenta jest zgodne ze stanem faktycznym.

Stope Bazowg stanowi¢ bedzie ustalony w Ostatecznych Warunkach Emisji Danej Serii Obligacji
wskaznik referencyjny stopy procentowej WIBOR, tj. ustalona z doktadnoscig do 0,01 punktu
procentowego wysokos¢ oprocentowania pozyczek 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.gpwbenchmark.pl lub innej stronie, ktéra jg zastgpi;

Stope Bazowg ustala sie na cztery Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu Odsetkowego,
w ktérym ma obowigzywac dana Stopa Bazowa (,,Dzier Ustalenia Stopy Bazowej”).

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

Jesli brak dostepnosci WIBOR bedzie zwigzany z Ogtoszeniem Konca Publikacji lub gdy nastgpi
Brak Zezwolenia WIBOR lub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci WIBOR
przestanie by¢ reprezentatywny, Wskaznik Alternatywny trwale zastepuje WIBOR. W innym
przypadku WIBOR jest ponownie stosowany dla ustalenia Stopy Bazowej od Dnia Ustalenia Stopy

Bazowej, w ktérym WIBOR bedzie ponownie dostepny.
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14.5.10. Emitent ustala Wskaznik Alternatywny zgodnie z jedng z nastepujacych metod i w ponizszej
kolejnosci:

(i) Wskaznikiem Alternatywnym jest POLSTR lub inny wskaznik alternatywny wyznaczony w
trybie art. 23c Rozporzadzenia w sprawie wskaznikéw referencyjnych;

(ii) Wskaznikiem Alternatywnym jest wskaznik, ktory rekomendowata do stosowania zamiast
WIBOR lub zamiast POLSTR Komisja Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski;

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

Kolejna metoda jest stosowana, gdy poprzednia metoda nie bedzie mogta zostaé efektywnie

zastosowana do Dnia Ustalenia Stopy Bazowej wtgcznie z tym dniem (w przypadku gdy okreslony

Podmiot Wyznaczajacy nie wskaze Wskaznika Alternatywnego).

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

(i) Korekta ma charakter wartosci lub dziatania, ktére koryguje wartos¢ Wskaznika
Alternatywnego. Wartos¢ Korekty moze byé wartoscia dodatnig, ujemna, zerowsa,
jak rowniez by¢ okreslona wzorem lub metodg obliczenia (np. poprzez sktadanie
czy kapitalizowanie dziennych stawek procentowych przez okres, dla ktérego obliczane
sg odsetki) oraz moze obejmowac inne dostosowania zwigzane z zastgpieniem WIBOR;

(ii) jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego:

a. Podmiot Wyznaczajgcy wskazat Korekte — stosuje sie takg Korekte,
b. Podmiot Wyznaczajgcy wskazat aby nie stosowac Korekty — nie stosuje sie Korekty;

(iii)  jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego Podmiot Wyznaczajgcy nie
odnidst sie do Korekty:

a. Korekta jest dodawana do wartosci Wskaznika Alternatywnego;
b. Korekta jest rowna historycznej medianie réznic pomiedzy WIBOR oraz Wskaznikiem
Alternatywnym;
c. mediana rdznic jest ustalana:
1.  za okres 24 miesiecy przed dniem, w ktérym WIBOR przestat by¢ publikowany
(gdy nastgpito Ogtoszenie Korica Publikacji) albo pierwszym dniem, w ktérym
Wskaznik Alternatywny jest stosowany (gdy WIBOR nie zostat opublikowany,
ale nie nastgpito Ogtoszenie Korica Publikacji) albo dniem, w ktérym wystgpit
Brak Zezwolenia WIBOR albo dniem, w ktérym zgodnie z Ogtoszeniem Braku
Reprezentatywnosci WIBOR przestat by¢ reprezentatywny;
2. biorgc pod uwage, kazdy dzien z badanego okresu, w ktérym byt publikowany
zarowno WIBOR, jak i Wskaznik Alternatywny.
14.5.12. Wskaznik Alternatywny oraz Korekta sg wyznaczane przez Emitenta lub Agenta Kalkulacyjnego.
Emitent opublikuje w sposdb okreslony w punkcie 19 (Zawiadomienia) Podstawowych

Warunkow Emisji informacje o Wskazniku Alternatywnym oraz (po jej sporzgdzeniu) metode
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15.

15.1.
15.2.

15.3.

15.4.

15.5.

15.6.

15.7.

obliczania Korekty lub opinie odpowiednio Emitenta lub Agenta Kalkulacyjnego, ze Korekta nie
jest wymagana.

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

14.5.14. W przypadku gdy Wskaznik Alternatywny trwale zastgpi WIBOR lub POLSTR, postanowienia
Warunkéw Emisji odnoszace sie do WIBOR lub POLSTR stosuje sie odpowiednio do tego
Wskaznika Alternatywnego z uwzglednieniem Korekty.

14.5.15. Zmiana metody obliczania WIBOR lub Wskaznika Alternatywnego ogtoszona przez jego
administratora, w tym zmiana uznana przez administratora za istotng zmiane, nie stanowi
podstawy do zmiany Warunkéw Emisji lub stosowania Korekty.

SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGACII

Swiadczenia z tytutu Obligacji spetniane bedg w PLN.

Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane bez potracen z tytutu roszczen wzajemnych (chyba
ze takie potrgcenia sg wymagane zgodnie z prawem) oraz bedg dokonywane z uwzglednieniem przepisow
prawa obowigzujacego w dniu dokonania ptatnosci.

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 oséb bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajagcym dany Dzien
Ptatnosci. Na podstawie odrebnego porozumienia zawartego pomiedzy Emitentem a Obligatariuszem,
ptatnos¢ z tytutu Obligacji moze zostaé przez Emitenta dokonana na rzecz takiego Obligatariusza
bez posrednictwa KDPW.

Swiadczenia z Obligacji nie bedg wyptacane Obligatariuszowi w gotdwce. Patnosci beda uwazane
za nalezycie dokonane z chwilg przeniesienia sSrodkdw pienieznych na rachunek Obligatariusza.
Informacje o numerze rachunku bankowego oraz wszelkie inne informacje i dokumenty wymagane przez
Podmiot Prowadzacy Rachunek winny by¢ przez Obligatariusza przekazane w formie i w terminach
okreslonych w regulacjach wewnetrznych takiego podmiotu. Dla unikniecia watpliwosci, brak ptatnosci
na rzecz Obligatariusza Swiadczenia pienieznego z tytutu Obligacji spowodowany brakiem przekazania
przez tego Obligatariusza informacji o numerze rachunku lub wskazaniem przez Obligatariusza
nieprawidtowego rachunku nie stanowi zwtoki lub opdZnienia Emitenta w spetnieniu takiego Swiadczenia
w rozumieniu pkt. 11.4.1i 11.4.2 Podstawowych Warunkéw Emisji.

Miejscem spetnienia $wiadczenia bedzie siedziba Podmiotu Prowadzgcego Rachunek, za posrednictwem
ktérego spetniane jest Swiadczenie.

Nalezno$¢ Gtéwna z tytutu Obligacji, ktorych wykup przypada w dniu emisji nowej serii obligacji
emitowanych przez Emitenta w ramach Programu Emisji (,Nowe Obligacje”), na zadanie Obligatariusza,
ktory zamierza objgé Nowe Obligacje (,,Obligatariusz Rolujgcy”) moze zostac zaptacona przez Emitenta w

drodze potrgcenia z wierzytelnoscig Emitenta w stosunku do Obligatariusza Rolujgcego z tytutu ceny
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16.

16.1.

16.2.

16.3.

16.4.

17.

17.1.

18.

18.1.

emisyjnej Nowych Obligacji, ktdre zamierza naby¢ Obligatariusz Rolujacy, z zastrzezeniem, ze potrgcane

kwoty bedg kwotami netto.

DODATKOWE OBOWIAZKI EMITENTA

Emitent bedzie publikowat Sprawozdania Finansowe na Stronie Internetowej oraz zgodnie
z obowigzujgcymi Emitenta przepisami dotyczgcymi przekazywania sprawozdan finansowych przez spoétki
publiczne w terminach okreslonych w tych przepisach oraz zgodnie z postanowieniami regulaminu Rynku
Regulowanego. W przypadku wykluczenia lub wycofania akcji Emitenta z obrotu na rynku regulowanym
(rynku podstawowym) prowadzonym przez GPW, Emitent nadal bedzie zobowigzany do publikowania
Sprawozdan Finansowych na Stronie Internetowej w takim samym zakresie, jak przed wykluczeniem lub
wycofaniem akcji z tego rynku.

Nie podzniej niz w 7 (si6dmym) Dniu Roboczym przypadajagcym po publikacji przez Emitenta
skonsolidowanego raportu rocznego, pétrocznego lub kwartalnego Emitent opublikuje na swojej Stronie
Internetowej lub w drodze raportu biezacego informacje Swiadectwie Zgodnosci, stanowigcych podstawe
obliczenia Wskaznika Dzwigni Finansowej, przy czym przekazanie Swiadectwa Zgodnoéci musi nastgpic¢
przed pierwszym dniem Okresu Odsetkowego rozpoczynajgcego sie po publikacji ostatniego
sprawozdania finansowego.

Emitent zobowigzuje sie powiadomi¢ Obligatariuszy o wystgpieniu kazdego ze zdarzen opisanych
w pkt. 10.5, 11.4, 11.5 i 11.11 Podstawowych Warunkéw Emisji w przypadku, gdy zdarzenie takie trwac
bedzie co najmniej 3 (trzy) Dni Robocze, w trybie przewidzianym dla przekazywania informacji dla
Obligatariuszy okreslonym w pkt. 16.4 Podstawowych Warunkdéw Emisji — niezwtocznie, ale nie pdzniej niz
w terminie 4 (czterech) Dni Roboczych od uzyskania przez Emitenta wiedzy o takim zdarzeniu.

Bez uszczerbku dla wszelkich dodatkowych wymogéw przewidzianych przez bezwzglednie obowigzujace
przepisy prawa, Regulacje KDPW lub regulacje wewnetrzne odpowiednio Rynku Regulowanego lub ASO,
informacje dla Obligatariuszy, ktérych przekazanie przewiduja Warunki Emisji, bedg publikowane

na Stronie Internetowej, z uwzglednieniem okolicznosci, ze Emitent posiada status spotki publicznej.

PRZEDAWNIENIE

Roszczenia wynikajace z Obligacji, w tym roszczenia o $wiadczenia okresowe, przedawniajg sie z uptywem

10 lat.

PRAWO WLASCIWE. JURYSDYKCIA

Obligacje s3 wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegajg. Wszelkie zwigzane
z Obligacjami spory bedg rozstrzygane przez sad wifasciwy miejscowo dla siedziby Emitenta,
z zastrzezeniem, ze rozstrzyganie sporow cywilnych o prawa majatkowe pomiedzy Emitentem, a innymi
uczestnikami systemu depozytowego lub miedzy Emitentem, a KDPW zwigzanych z uczestnictwem
w systemie depozytowym, jest poddane jurysdykcji Sadu Polubownego przy Krajowym Depozycie

Papierow Wartosciowych S.A.
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19.

19.1.

19.2.

20.

20.1.

20.2.

20.3.

20.4.
20.5.

21.

21.1.

21.2.

21.3.

ZAWIADOMIENIA

Wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy, z zastrzezeniem pkt. 16 Warunkdw Emisji,
beda sktadane Obligatariuszom poprzez publikacje na Stronie Internetowej (z uwzglednieniem
okolicznosci, ze Emitent posiada status spotki publicznej).

Wszelkie zawiadomienia kierowane przez Obligatariuszy do Emitenta bedg wazne o ile zostang podpisane
w imieniu Obligatariusza oraz przekazane listem poleconym lub kurierem za zwrotnym potwierdzeniem
odbioru lub bezpoérednio za pokwitowaniem odbioru na adres Emitenta wraz ze Swiadectwem
Depozytowym lub innym dokumentem potwierdzajgcym zgodnie z Ustawa o Obrocie fakt posiadania

Obligacji przez Obligatariusza na dzien sporzadzenia zawiadomienia.

ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

Zgromadzenie Obligatariuszy stanowi reprezentacje ogoétu Obligatariuszy. Kompetencje oraz zasady
zwotywania, odbywania i dziatania Zgromadzania Obligatariuszy reguluje Ustawa o Obligacjach oraz
Warunki Emisji.

Obligatariusze mogg podejmowac decyzje w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy.

W wyniku uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy dopuszczalna jest zmiana wszystkich postanowien
Warunkow Emisji.

Zgromadzenie Obligatariuszy moze odbywac sie w siedzibie Emitenta lub w Warszawie.

W przypadku podjecia takiej decyzji przez Emitenta, Obligatariusze bedg uprawnieni do udziatu
w Zgromadzeniu Obligatariuszy przy wykorzystaniu srodkéow komunikacji elektronicznej, o czym Emitent
kazdorazowo zawiadomi Obligatariuszy w ogtoszeniu o zwotaniu Zgromadzenia Obligatariuszy.

POSTANOWIENIA KONCOWE

W sprawach zwigzanych z Obligacjami, Firma Inwestycyjna dziata wytgcznie jako petnomocnik Emitenta
i nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci w stosunku do Obligatariuszy w zakresie ptatnosci przez Emitenta
Odsetek oraz wykupu Obligacji, ani za zadne inne obowigzki Emitenta wynikajgce z Obligacji.

W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunkdéw Emisji dotyczgce wyptaty swiadczen pienieznych
okaza sie by¢ sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszenstwo przed stosowaniem postanowien Warunkéw
Emisji w tym zakresie majg odpowiednie Regulacje KDPW.

Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez Emitenta na Stronie Internetowej w wykonaniu
przepisow Ustawy o Obligacjach i postanowien Warunkéw Emisji, Emitent jest zobowigzany przekazywadé
zgodnie z art. 16 Ustawy o Obligacjach w postaci drukowanej do Agenta Dokumentacyjnego— w terminie

nie dtuzszym niz 5 Dni Roboczych od dnia opublikowania ich na Stronie Internetowe;.
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DO PODSTAWOWYCH WARUNKOW EMISJI OBLIGACI

Zatacznik 1

WZOR SWIADECTWA ZGODNOSCI

SWIADECTWO ZGODNOSCI
Od: MARVIPOL DEVELOPMENT S.A.
Do: Obligatariusze Obligacji serii [®]

Dotyczy:

[MIEJSCOWOSC], [DATA]

Obligacji serii [®#] emitowanych przez MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. (,,Emitent”) na podstawie

Podstawowych Warunkéw Emisji z dnia [e] roku (,, Warunki Emisji”), w ramach programu emisji

obligacji do kwoty 300.000.000 ztotych.

Odwotujemy sie do Podstawowych Warunkéw Emisji. Niniejsze pismo jest Swiadectwem Zgodnosci. Wszelkie

terminy w niniejszym Swiadectwie Zgodnosci pisane wielkg litera, a niezdefiniowane w nim odmiennie, maja

znaczenie nadane im w Warunkach Emisji.

Potwierdzamy, ze na dzien [®] roku wysokos¢ Wskaznika Dzwigni Finansowej wynosi: [e].

Pozycja ze Dane Wskaznik w
Wzér Wartosc
Wskaznik sprawozdania liczbowe wymaganym
wskaznika wskaznika
finansowego w tys. PLN przedziale

Wskaznik
Dzwigni [tak]/[nie]
Finansowej

Ponizej zaprezentowano rozbicie na dziern [e] wartosci zobowigzan z tytutu umow zawartych z klientami

dotyczacych realizacji projektéw condo/aparthoteli w ramach umoéw dzierzawy zwigzanej z inwestycjg ,,Unique

Apartments” lub inng o podobnym charakterze:

Rodzaj zobowigzan

Pozycja ze
sprawozdania

finansowego

Dane liczbowe w tys. PLN

Czy pozycja wliczana
jest do Wskaznika

Dzwigni Finansowej

czynszu zaleznego w catosci

od uzyskanych przychoddw z

podnajmu lub poddzierzawy

zobowigzanie do zaptaty
przez Emitenta, Podmiot
Zalezny lub  Powigzany TAK
statego czynszu dzierzawy
lub najmu
Zobowigzania do zapfaty
przez Emitenta, Podmiot
Zalezny lub  Powigzany
NIE
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[Potwierdzamy jednoczeénie, ze nie wystepuje Podstawa Wczeéniejszego Wykupu]?

[W kwocie Zadtuzenia Finansowego nie wykazano zadtuzenia z tytutu dzierzawy gruntu/najmu nieruchomosci
oraz zobowigzan wynikajgcych z optat za uzytkowanie wieczyste lub optat z tytutu przeksztatcenia uzytkowania
wieczystego we wtasno$é definiowanych jako zobowigzania leasingowe zgodnie z MSSF 16 (,, Wytaczenie MSSF
16”) przy czym w zakres Wytgczenia MSSF 16 nie wchodzg zobowigzania z tytutu uméw zawartych z klientami
dotyczacych realizacji projektéw condo/aparthoteli w ramach umow dzierzawy zwigzanej z inwestycja ,,Unique
Apartments” lub inng o podobnym charakterze, o ile w tych umowach zapisano zobowigzanie do zaptaty przez
Emitenta, Podmiot Zalezny lub Powigzany statego czynszu dzierzawy lub najmu (dla unikniecia watpliwosci
wytaczeniu podlegajag te umowy, w ktérych okreslono wartos$é czynszu zalezng w catosci od uzyskanych
przychoddw z podnajmu lub poddzierzawy.]

Podpis: s

[osoby uprawnione do reprezentacji Emitenta)

Jezeli nie mozna ztozy¢ takiego oswiadczenia, nalezy podaé Podstawe Wczesniejszego Wykupu lub inne zdarzenie, ktére moze

powodowac wczesniejszg wymagalnos¢ Obligacji oraz ewentualne kroki, jakie podjeto w celu ich naprawienia.
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4. ZALACZNIK. FORMULARZ OSTATECZNYCH WARUNKOW EMISJI

1. WZOR OSTATECZNYCH WARUNKOW EMISJI DANEJ SERII

OSTATECZNE WARUNKI EMISJI OBLIGACII SERII []
MARVIPOL DEVELOPMENT S.A.

[Miejscowos(], [Data]

Niniejszy dokument okresla ostateczne warunki emisji dla obligacji wskazanych ponizej, emitowanych przez
MARVIPOL DEVELOPMENT S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Prostej 32, 00-838 Warszawa, wpisana do
rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy
w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000534585,
posiadajaca numer identyfikacji podatkowej NIP 527-272-60-50, REGON 360331494, o wptaconym w catosci
kapitale zaktadowym, ktérego wysokos$¢ wynosi 41.652.852,00 ztotych (,,Spotka”).

Obligacje serii [®] (,Obligacje”) emitowane s3 w ramach czwartego Programu Emisji Obligacji do kwoty
300.000.000 PLN na podstawie uchwaty Zarzadu Spétki z dnia [e] r. w przedmiocie uruchomienia IV programu
emisji, oraz uchwaty Zarzadu Spoétki z dnia [®] w sprawie zatwierdzenia Ostatecznych Warunkow w odniesieniu
do Obligacji (,Ostateczne Warunki Obligacji”) (,Program”, ,,Uchwaty o Programie”). Prospekt podstawowy
sporzadzony przez Spotke w zwigzku z emisjg Obligacji w ramach Programu zostat zatwierdzony przez Komisje
Nadzoru Finansowego w dniu 19 marca 2025 roku (,,Prospekt”).

Niniejsze Ostateczne Warunki Obligacji nalezy interpretowa¢ w zwigzku z Prospektem i ewentualnymi
suplementami do Prospektu i komunikatami aktualizujgcymi.

Prospekt, zawierajgcy podstawowe warunki emisji Obligacji, wraz z ewentualnymi suplementami oraz
komunikatami aktualizujgcymi do Prospektu zostat udostepniony do publicznej wiadomosci w formie
elektronicznej na stronie internetowej Spétki (wwwl[.Jmarvipol[.]pl) oraz dodatkowo, w celach informacyjnych na
stronie internetowej Firmy Inwestycyjnej (www[.]michaelstrom[.]pl).

Spoétka zwraca uwage na koniecznosé tgcznej interpretacji Prospektu i niniejszych Ostatecznych Warunkéw
Obligacji w celu uzyskania petnych informacji wraz z ewentualnymi suplementami do Prospektu i komunikatami
aktualizujacymi.

Do niniejszych Ostatecznych Warunkdéw Obligacji zatgczone zostato podsumowanie Prospektu dotyczace emisji
Obligacji.

Informacje zawarte w niniejszym dokumencie stanowig ostateczne warunki dla Obligacji w nim opisanych w
rozumieniu Rozporzadzenia prospektowego a takze stanowig szczegétowe warunki emisji Obligacji danej serii
oraz ostateczne warunki oferty danej serii Obligacji w rozumieniu Uchwat o Programie.

Wszelkie wyrazenia pisane w niniejszym dokumencie wielky literg, niezdefiniowane inaczej w niniejszym

dokumencie, majg znaczenie przypisane im w Prospekcie.
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1. INFORMACIE DOTYCZACE OFERTY PUBLICZNEJ OBLIGACII

Oznaczenie serii:

Maksymalna liczba oferowanych Obligacji:

Warto$¢ Nominalna jednej Obligacji

Cena Emisyjna:

Maksymalna tgczna Wartos¢ Nominalna Obligacji:

Minimalna wielkos¢ zapisu:

Miejsca przyjmowania zapisow:

Podmiot dokonujacy technicznego przydziatu

Obligacji:

[e]

do [e][z zastrzezeniem mozliwosci zwiekszenia liczby
oferowanych obligacji do nie wiecej niz [e],
najpozniej na [e] Dni Roboczych przed planowanym
Dniem Emisji. Informacja o ostatecznej liczbie
oferowanych Obligacji zostanie podana do publicznej
wiadomosci w sposéb, w jaki zostat opublikowany
Prospekt, tj. na stronie internetowej Emitenta
(wwwl[.Jmarvipol[.]pl) oraz, dodatkowo, w celach
informacyjnych, na stronie internetowej Firmy
inwestycyjnej (www[.]Jmichaelstrom][.]pl).

(,Zwiekszenie Oferty”)]
1.000 PLN

[jest stata i rdwna Wartosci Nominalnej] / [jest

uzalezniona od dnia ztozenia zapisu i wynosi:

Dzien ztozenia zapisu Cena emisyjna (PLN)
(o] [e]

[moze zosta¢ uiszczona z wykorzystaniem
potracenia, o ktérym mowa w pkt. 5.3 Czesci IV
Prospektu, z wierzytelnoscig Inwestora z tytutu
[wykupu / odkupu] przez Emitenta obligacji serii

[®] Emitenta]

do [e] PLN ([e] ztotych) [z zastrzezeniem mozliwosci

Zwiekszenia Oferty].
[e]

okresSlone w ogtoszeniu zamieszczonym w formie
elektronicznej na stronie internetowej Spotki
(www[.Jmarvipol[.]lpl) oraz dodatkowo, w celach
informacyjnych, na stronie internetowej Firmy

Inwestycyjnej (wwwl[.Jmichaelstrom[.]pl).

[Firma Inwestycyjna]
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Zasady redukcji zapisow: [e]
Rodzaj Inwestoréw, do ktérych kierowana jest Oferta  [e]
Tryb rejestracji Obligacji: [Agent Emisji] / [Agent Techniczny]:

System obrotu, do ktérego Emitent zamierza ubiega¢  [Rynek Regulowany / ASO]

sie o dopuszczenie lub wprowadzenie Obligacji:

2. TERMINY ZWIAZANE Z OFERTA OBLIGACJI

Termin rozpoczecia przyjmowania [o]
zapisow:
Termin zakonczenia przyjmowania [o]
zapisow:

Przewidywany termin  (warunkowego) [e]

przydziatu:
Przewidywany Dzierl Emisji: [®]
Przewidywany termin podania wynikéw [o]

Oferty do publicznej wiadomosci:

Przewidywany termin dopuszczenia [o]

Obligacji do obrotu:

Ponadto w sytuacji, o ktérej mowa w art. 23 ust. 2 Rozporzadzenia Prospektowego, w przypadku gdy suplement,
o ktérym mowa w art. 23 ust. 1 Rozporzadzenia Prospektowego, jest udostepniany do publicznej wiadomosci po
rozpoczeciu subskrypcji, osoba, ktdra ztozyta zapis przed udostepnieniem suplementu, moze uchyli¢ sie od
skutkéow prawnych ztozonego zapisu, pod warunkiem, ze nowy znaczgcy czynnik, istotny btad lub istotna
niedoktadnos¢ odnoszaca sie do informacji zawartych w Prospekcie, ktére moga wptyngé na ocene Obligacji
wystgpity lub zostaty zauwazone przed zakoriczeniem oferty Obligacji danej serii. Uchylenie sie od skutkéw
prawnych zapisu nastepuje przez o$wiadczenie ztozone w dowolnym punkcie obstugi klienta firmy inwestycyjnej,
ktéra przyjeta zapis na Obligacje, w terminie trzech dni roboczych od dnia udostepnienia suplementu, o ile
Emitent nie wyznaczy terminu diuzszego. Szczegdtowe zasady odstgpienia od zapisu bedg kazdorazowo
przedstawiane w suplemencie. W zwigzku z powyzszym Emitent moze dokonac przydziatu Obligacji nie wczesniej

niz po uptywie terminu do uchylenia sie przez inwestora od skutkéw prawnych ztozonego zapisu.
3. INFORMACIJE DOTYCZACE SZCZEGOLOWYCH WARUNKOW EMISJI OBLIGACII
Niniejsze informacje zawierajgce szczegétowe warunki emisji Obligacji powinny by¢ czytane tgcznie z

podstawowymi warunkami emisji Obligacji (,Podstawowe Warunki Emisji”) zawartymi w rozdziale

,Podstawowe Warunki Emisji Obligacji” Prospektu. Niniejsze informacje zawierajgce szczegétowe warunki

210



PROSPEKT PODSTAWOWY

emisji Obligacji tacznie z Podstawowymi Warunkami Emisji stanowig warunki emisji Obligacji w rozumieniu art.

5 Ustawy o Obligacjach.

Terminy pisane duzg literg majg znaczenie nadane im w Podstawowych Warunkach Emisji.

Wstepny kod ISIN: [[®] o ile bedzie znany]

Cel Emisji: [®] / nie zostat okreslony. Wptywy z Oferty zostang

przeznaczone na [e]

Daty Ptatnosci Odsetek:

Numer Okresu Odsetkowego Dzien Ptatnosci Odsetek dla OkFESI..I
Odsetkowego wskazanego w Kolumnie 1
Kolumna 1 Kolumna 2
1 (o]
2 (o]
3 (o]
4 (o]
5 [e]
6 [e]
7 [o]
[o] (o]

Premia oraz dni realizacji Opcji Emitenta Wczes$niejszego Wykupu:

Dowolny Dzien Roboczy wskazanego
Okresu Odsetkowego, ktérym moze
by¢ wykonana Opcja Emitenta
Wczesniejszego Wykupu

Premia (% wartosci nominalnej jednej Obligacji
albo % wykupowanej czesci wartosci nominalnej
jednej Obligacji)

w [®] Okresie Odsetkowym [®]%

w [®] Okresie Odsetkowym [®]%
Obowigzkowa Amortyzacja [[®] / nie zostata przewidzianal]
Dzien Wykupu: [e]
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Oprocentowanie:

Stopa Procentowa dla Obligacji o statym

oprocentowaniu:

Marza dla Obligacji o zmiennym oprocentowaniu:

Stopa Bazowa dla Obligacji o zmiennym

oprocentowaniu:

Dodatkowa Podstawa Skorzystania z Opcji

Wczesniejszego Wykupu
Przewidywane wptywy netto z emisji:

Szacunkowe catkowite koszty emisji lub oferty:

[state / zmienne]

[[®]%/ nie dotyczy]

nie dotyczy / [*] p.p. / Marza w wysokosci nie nizszej
niz [*] p.p. i nie wyzszej niz [*] p.p. zostanie okreslona
przez Emitenta w dniu warunkowego przydziatu
Obligacji w oparciu o wynik procesu skfadania
zapisow na Obligacje - sktadajac formularz zapisu
Inwestor zobowigzany bedzie wskaza¢ minimalng
wysoko$¢ Marzy akceptowalng dla Inwestora i
mieszczacy sie w ww. granicach ustalonych przez
Emitenta, z doktadnoscig do [] p.p.

Informacja o ostatecznej wysokosci Marzy zostanie
podana do publicznej wiadomosci w sposdb, w jaki
zostat opublikowany Prospekt, tj. na stronie
internetowej Emitenta (wwwl[.Jmarvipol[.]pl) oraz,
dodatkowo, w celach informacyjnych, na stronie
internetowej Firmy inwestycyjnej
(www[.]Jmichaelstrom[.]pl).

Emitent dokona warunkowego przydziatu Obligacji
wytgcznie tym Inwestorom, ktérzy w ztozonych
formularzach zapisu wskazali Marze réwna lub nizszg
(przy czym nie nizszg niz ww. Marza minimalna) niz
ostatecznie ustalona przez Emitenta. Inwestorom,
ktorzy w ztozonych formularzach zapisu wskazali
Marze wyzszg niz ostatecznie ustalona przez

Emitenta, Obligacje nie zostang przydzielone.]

[WIBOR dla [e] miesiecznych kredytow/ Wskaznik
Alternatywny wyznaczony zgodnie z zapisem pkt.
14.5.10 Podstawowych Warunkéw Emisji Obligacji /
nie dotyczy]

(o]

(o]
(o]
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Imie i nazwisko: Imie i nazwisko:

Podpis: Podpis:
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