Uchwatla nr 2/12/2018
z dnia 9 grudnia 2018r.
Zarzadu Florsen Sp. z 0.0. 2 siedziba w Warszawie
w sprawie: emisji obligacji serii C

§1.

1. Zarzad Florsen Spétki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie
(.Spoétka”), niniejszym postanawia o dokonaniu przez Spétke emisji 5.000 (pieciu tysiecy)
niemajacych formy dokumentu zabezpieczonych obligacji Emitenta serii C na okaziciela o wartoéci
nominainej 1.000,00 (jeden tysiac) zlotych kazda, o tacznej wartosci nominainej 5.000.000,00
(pig¢ milionéw) ztotych, z Data Wykupu do dnia 29.01.2020r., oprocentowanych, uprawniajqcych
wylacznie do Swiadczen pienigznych (,0bligacje”) z zachowaniem nastepujacych zasad:

(i)  Obligacje zostang zabezpieczone na zasadach okreélonych w warunkach emisji; Zatgcznik
nr 1 stanowi projekt Warunkéw Emisji Obligacji serii C (,Warunki Emisji"), z
zastrzezeniem, ze tabela odsetkowa zawarta w art. 15.5. Warunkéw Emisji zostanie
uzupetniona po ustaleniu daty emisji Obligacji;

(i)  Obligacje bedg oprocentowane w wysokosci 9 % (dziewie¢ procent) wartosci nominalnej
w stosunku rocznym, z zastrzezeniem okreslonych w Warunkach Emisji przypadkdw, gdy
oprocentowanie Obligacji wynosi¢ bedzie 19 % (dziewietnascie procent) w stosunku
rocznym.

2. Obligacje zostang wyemitowane w drodze oferty prywatne;j.

3.  Zarzad postanawia o zawarciu wszystkich innych uméw oraz dokonaniu wszelkich innych
czynnosci prawnych i faktycznych, ktére beda wymagane w zwiazku z emisjg Obligacji, w tym o
zawarciu umowy inwestycyjnej, uméw zawieranych w zwigzku ustanowieniem zabezpieczen

wierzytelnosci z Obligaciji.
§ 2.
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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WARUNKI EMISJI OBLIGACII SERII C
EMITOWANYCH PRZEZ FLORSEN SP. Z 0.0.

1, ARTYKUL 1 DEFINICIE

Administrator Hipoteki oznacza OVC lub inny podmiot, ktéremu zostanie
powierzona funkgja administratora hipoteki w
rozumieniu Ustawy o obligacjach.

Administrator Zastawu oznacza OVC lub inny podmiot, ktéremu zostanie
powierzona funkga administratora zastawu w
rozumieniu Ustawy o zastawie rejestrowym.

Bank DnB Bank Polska S.A., mBank S.A., Bank BGZ BNP
Paribas S.A. lub inny bank udzielajacy Emitentowi
kredytu na splate wszystkich zobowigzan
wynikajgcych z Obligacji oraz Obligacji Serii B.

Data Emisji oznacza dzien, w ktérym zostanie podjeta przez
Zarzad Emitenta uchwala o przydziale Obligacji
Subskrybentom.

Data Ustalenia Praw oznacza dzien, przypadajacy na 6 (sze$) Dni
Roboczych przed dniem wymagalnosci danego
$wiadczenia wynikajgcego z Obligacji.

Data Wykupu oznacza dziefi, w ktérym Emitent zobowigzany jest
spetni¢ swiadczenia zwigzane z Wykupem Obligacji
okresione w Warunkach Emisji.

Dzienn Roboczy oznacza kazdy dzien inny niz sobota, niedziela lub
dzieri wolny od pracy, w ktérym OPERA DM prowadzi
dziatalnos¢ w sposob umozliwiajgcy wykonywanie
czynnosci okreslonych w Warunkach Emisji.

Emisja oznacza emisje Obligacji.

Emitent oznacza spotke okreslong w art. 4 Warunkéw Emisji.

Ewidencja oznacza system rejestracji praw z Obligacji, o ktérym
mowa w art. 8 ust. 1 Ustawy o obligacjach.

Hipoteki oznaczajq Hipoteke na Nieruchomosci i Hipoteke na
Nieruchomosci Sasiedniej.

Hipoteka na Nieruchomosci oznacza hipoteke umowng ustanowiong na
Nieruchomosci  zabezpieczajagcy  wierzytelnosci
Obligatariuszy i Subskrybentéw wobec Emitenta
wynikajace z Obligagji do kwoty 30.000.000,00
(trzydziestu milionéw) ziotych, wpisang na
pierwszym miejscu w ksiedze wieczystej.

Hipoteka na Nieruchomosci oznacza hipoteke umowng ustanowiona na
Sasiedniej Nieruchomosci Sasiedniej zabezpieczajaca
wierzytelnosci Obligatariuszy i Subskrybentéw wobec
Emitenta wynikajgce z Obligacji do kwoty %
30.000.000,00 (trzydziestu milionéw) ziotych,
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wpisana na pierwszym miejscu w ksigdze wieczystej.

Inwestycja oznacza inwestycje budowlang prowadzong na
Nieruchomoéci i  Nieruchomosci  Sasiedniej,
polegajagca na budowie zespotu  budynkow
mieszkalnych  wielorodzinnych  z  garazami
podziemnymi, na  podstawie  Decyzji nr
1I0T/614/2017 wydanej przez Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego dla m.st.
Warszawy, z dnia 8 grudnia 2017r., zatwierdzajacej
inwestorowi spolce Florsen sp. z 0.0. projekt
budowlany zamienny.

Kodeks cywiiny, KC oznacza ustawe z dnia 23.04.1964r. Kodeks cywilny.

Kodeks postepowania oznacza ustawe 2z dnia 17.11.1964r. Kodeks

cywilnego, KPC postepowania cywilnego.

Kodeks spétek handlowych oznacza ustawe z dnia 15.09.2000r. Kodeks spdtek
handlowych.

Naleznos¢ gidwna oznacza kwote réwna wartosci nominainej jednej
Obligacji.

Nieruchomosci oznaczajg Nieruchomosc i Nieruchomosc Sasiednia.

Nieruchomos¢ oznacza przystugujace Emitentowi prawo wiasnosci

niezabudowanej  nieruchomosci  polozonej w
Warszawie przy ul. Krasickiego, stanowigcej dziatke
gruntu nr 74/3, z obrebu 146505_8.0215, o
powierzchni 949 m?, dla ktérej Sad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VII Wydzial
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
WA2M/00325671/9.

Nieruchomos¢ Sasiednia oznacza przystugujace Emitentowi: prawo wiasnosci
niezabudowanej  nieruchomosci  potozonej w
Warszawie przy ul. Krasickiego, tj. nieruchomosci
stanowigcej dziatke gruntu nr 74/4, z obrebu
146505_8.0215, o powierzchni 917 m?, dla ktdrej
Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie, VII Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta nr WA2M/00473520/8 oraz prawo
wiasnosci niezabudowanej nieruchomosci potozonej
w Warszawie przy ul. Tynieckiej 9, stanowigcej
dziatke gruntu nr 73, z obrebu 1-02-15, o
powierzchni 25 m?, dla ktorej Sad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VII Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
WA2M/00280693/1.

Obligacje, Obligacje serii C oznaczajg 5.000 (pie¢ tysiecy) niemajacych formy
dokumentu zabezpieczonych obligacji Emitenta na
okaziciela o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden
tysigc) ztotych kazda, o {gcznej wartosci nominainej
5.000.000,00 (pie¢ milionow) ziotych, z Data
Wykupu w dniu 29.01.2020r., oprocentowanych —
oprocentowanie state wynoszace 9% rocznie (z
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zastrzezeniem  postanowiei Warunkéw  Emisji
przewidujacych podwyzszenie oprocentowania) i
platne kwartalnie, uprawniajacych wylacznie do
$wiadczen  pienigznych,  wyemitowanych  na
podstawie uchwaly Zarzadu Emitenta z dnia
9.12.2018r. nr 2/12/2018 w sprawie emisji obligacji
serii C.

Obligacje serii B oznaczajg 10.000 (dziesieciu tysiecy) niemajacych
formy dokumentu zabezpieczonych  obligacji
Emitenta na okaziciela o wartosci nominalnej
1.000,00 (jeden tysiac) ztotych kaida, o facznej
wartosci nominalnej do 10.000.000,00 (dziesieciu
milionéw) ziotych, z Data Wykupu w dniu
29.01.2020r., oprocentowanych — oprocentowanie
stale wynoszagce 7% rocznie w okresie do dnia
28.01.2019r. i od dnia 29.01.2019r. do Daty Wykupu
— oprocentowanie stale wynoszgce 9% rocznie (z
zastrzezeniem  postanowien Warunkéw  Emisji
przewidujacych podwyzszenie oprocentowania) i
platne kwartalnie - uprawniajgcych wylacznie do
$wiadczen pienieznych.,

Obligatariusz oznacza osobe fizyczng, osobe prawna lub jednostke
organizacyjng niemajaca osobowoSci  prawnej,
bedaca wiascicielem Obligadji.

Odsetki oznacza Swiadczenie, o ktérym mowa w art, 15
Warunkéw Emisji.

Okres Odsetkowy oznacza okres, w jakim naliczane i platne jest
Oprocentowanie, okreslony w art. 15.4. Warunkéw
Emisji.

OPERA DM oznacza OPERA Dom Maklerski Spotke z ograniczong

odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie, pod
adresem: ul. Marszatkowska 142, 00-061 Warszawa,
wpisang do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w
Warszawie, Sad Gospodarczy, XII  Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS 0000251574, o numerze NIP
1070004328 z kapitatem zaktadowym w wysokosci
9.174.800,00 ziotych.

Oswiadczenie Emitenta oznacza o$wiadczenia Emitenta o poddaniu sie
egzekucji z aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1
pkt. 5 Kodeksu postepowania cywilnego, co do
wykonania zobowigzan wynikajacych z Obligacji do
kwoty 7.500.000,00 (siedem milionéw piecset
tysiecy) ztotych w odniesieniu do Obligacji.

ovc oznacza ovc Spétke z ograniczong
odpowiedzialno$cia z siedzibg w Warszawie, pod
adresem: ul. Marszatkowska 142, 00-061 Warszawa,
wpisang do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru  Sadowego, prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Sad
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Gospodarczy, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000398446,
o numerze NIP 5252518354, 1z kapitatem
zakladowym w wysokosci 308.000,00 ztotych.

Podmioty Powigzane oznaczajg, w odniesieniu do dowolnej osoby, spétke
zalezng takiej osoby albo jej spotke dominujaca, lub
inng spbtke zalezng takiej spotki dominujacej w
rozumieniu Kodeksu spdtek handiowych, spotke
powigzang w rozumieniu przepisu Kodeksu spotek
handlowych, podmioty lub osoby powigzane w inny
sposéb organizacyjnie lub osobowo z dang osobgq, w
szczegdlnosci w ten sposob, Zze moga wywiera¢ na
jej dziatalno$¢ znaczacy wplyw, w tym osoby
pelniagce funkcje czionkdw Zarzadu |lub Rady
Nadzorczej danej osoby lub bedace jej udziatowcami
lub peiniagce funkcje czionkéw organdw w
Podmiotach powigzanych z dana osobg lub bgdace
jej udziatowcami.

Propozycja Nabycia Obligacji oznacza propozycje nabycia Obligacji w rozumieniu
art. 34 w zw. z art. 33 pkt 2 Ustawy o obligacjach,
skiadang przez Emitenta.

Przypadek Naruszenia oznacza zdarzenie okreélone w art. 14.6 Warunkdw
Emisji.
Rachunek Powierniczy oznacza otwarty rachunek powierniczy nalezacy do

Emitenta jako dewelopera w rozumieniu przepisow
Ustawy deweloperskiej oraz ustawy z dnia
29.08.1997r. - Prawo bankowe, ktory stuzy
gromadzeniu Srodkéw pienieznych wplacanych przez
nabywce lokalu mieszkalnego w ramach Inwestycji,
na cele okreSlone w umowie deweloperskiej, a
wyplata zdeponowanych na tym rachunku
powiernicym $rodkdw nastepuje zgodnie z
harmonogramem przedsiewziecia deweloperskiego
okreslonego w umowie deweloperskiej.

Rachunek Zastrzezony oznacza zastrzezony rachunek bankowy okreslony w
art. 10.4.9 Warunkéw Emisj.

Umowa z Administratorem oznacza umowe okreslong w art. 10.2.4 Warunkéw
Hipoteki Emisji.

Umowa z Administratorem oznacza umowe okreslong w art. 10.2.4 Warunkow
Zastawu Emisji.

Ustawa o obligacjach oznacza ustawe z dnia 5.01.2015r. o obligacjach.

Ustawa o obrocie oznacza ustawe 2z dnia 29.07.2005r. o obrocie

instrumentami finansowymi  instrumentami finansowymi.

Ustawa o rachunkowosci oznacza ustawe z dnia 29.09.19%94r. o
rachunkowosci.

Ustawa o zastawie oznacza ustawe z dnia 6.12.1996r. o zastawie \&‘\
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rejestrowym rejestrowym i rejestrze zastawow.

Ustawa deweloperska oznacza ustawe z dnia 16.09.2011r. o ochronie praw
nabywcy lokalu  mieszkalnego lub  domu
jednorodzinnego.

Warunki Emisji oznacza niniejsze warunki emisji Obligacji w

rozumieniu art. 5 ust. 1 Ustawy o obligacjach.

Wczeéniejszy Wykup oznacza:

Obligacji (i) Wczesniejszy wykup Obligacji z powodu
otwarcia likwidacji Emitenta, o ktdrym mowa
w art. 14.2.1 Warunkdw Emisji;

(i) Weczesniejszy Wykup Obligacji na 2adanie
Emitenta, o ktorym mowa w art. 14.4.
Warunkow Emisji;

(iii) Natychmiastowy Wykup Obligacji, o ktorym
mowa w art. 14.5. Warunkow Emisji.

Wykup Obligacji oznacza:
(i)  wykup Obligacji w Dacie Wykupu;
(i) Wczesniejszy Wykup Obligagji.

Zobowigzania Finansowe oznacza zobowigzania z tytutu:
(@) kredytow lub pozyczek;

(b) weksli, obligacji lub innych instrumentéw
finansowych;

() umowy leasingu lub dzierzawy, ktdéra zgodnie
z zasadami rachunkowosci mogtaby by¢
potraktowana  jako umowa leasingu
finansowego lub kapitatowego;

(d) sprzedazy lub zdyskontowania wierzytelnosci
(z wylaczeniem wierzytelnosci zbytych lub
zdyskontowanych bez regresu do zbywcy);

(e) akredytywy lub podobnego dokumentu;

(f) udzielonych poreczen, gwarancji lub innych
zobowiazan prowadzacych do przyjecia przez
Emitenta  odpowiedzialnosci za  splate
Zadtuzenia Finansowego przez osobe trzecia;

(g) wierzytelnosci przejetych w  ramach
faktoringu;

(h) nabycia rzeczowych aktywéw obrotowych, o
ile sy one platne po terminie ich nabycia lub
objecia w posiadanie przez strone
zobowigzang, a platnos¢ odroczona jest
wymagaina po uplywie szesciu miesiecy od
daty nabycia danych aktywow obrotowych;

(i) nabycia srodkéw trwalych, o ile s ptatne po
terminie ich nabycia lub objecia w posiadanie %
przez strone zobowigzang a platnosé
odroczona stanowi gléwnie sposob pozyskania
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érodkéw finansowych lub finansowania
nabycia danego Srodka trwatego i platnosc
odroczona jest wymagalna po uplywie szesciu
miesiecy od daty nabycia danego s$rodka
trwatego;

(i) wszelkich transakgji pochodnych
zabezpieczajagcych przed wahaniami  stop
procentowych lub kursow lub przynoszacych
dochéd z wahan stop procentowych Iub
kurséw (kwota transakcji pochodnej, z
wytaczeniem sytuacji, gdy kwota nie zostanie
zaptacona, a przy obliczaniu wartosci
zadtuzenia z danej transakcji bedzie brana pod
uwage jej wartos¢ rynkowa);

(k) innych transakcji majacych z gospodarczego
punktu widzenia skutek pozyczki.

Zastaw na Udzialach oznacza zastaw rejestrowy na pierwszym miejscu
ustanowiony na wszystkich istniejacych w danym
czasie udzialach w kapitale zakltadowym Emitenta,
zabezpieczajacy  wierzytelnosci  Obligatariuszy i
Subskrybentow wobec Emitenta wynikajace z
Obligacji do kwoty 30.000.000,00 (trzydziestu
miliondéw) ziotych.

Zastaw na Rachunku oznacza zastaw rejestrowy na pierwszym miejscu
ustanowiony na wierzytelnosciach wynikajacych z
umowy Rachunku Zastrzezonego, zabezpieczajacy
wierzytelnosci Obligatariuszy i Subskrybentéw wobec
Emitenta wynikajace z Obligaci do kwoty
30.000.000,00 (trzydziestu milionéw) ziotych.

Zastawy oznaczajg Zastaw na Udziatach i Zastaw na
Rachunku.
2. ARTYKUL 2 OGOLNE INFORMACJE PRAWNE

2.1. Obligacje sg emitowane na podstawie Ustawy o obligacjach. Zgodnie z art. 4 Ustawy o
obligacjach Obligacja jest papierem wartoSciowym emitowanym w serii, w ktérym Emitent
stwierdza, Ze jest dtuznikiem wiasciciela Obligacji (,Obligatariusza”) i zobowigzuje sie
wobec niego do spetnienia okreslonego w Warunkach Emisji $wiadczenia pienieznego.

2.2, Emisja Obligacji nastapi w sposdb okreslony w art. 33 pkt 2 Ustawy o obligacjach. W
zwigzku z emisjg Obligacji Emitent udostepni Propozycje nabycia Obligacji. Oswiadczenie o
przyjeciu Propozycji nabycia Obligacji bedzie mogio zosta¢ ztozone w postaci elektronicznej,
przez wystanie go poczty elektroniczng pod adres: emanuel.grykin@iconcapital.pl.

3. ARTYKUt 3 WSKAZANIE DECYZJI EMITENTA O EMISJI

Decyzja Emitenta o emisji Obligacji zostata podjeta w formie uchwaly Zarzadu Emitenta nr 2/12/2018
z dnia 9.12.2018r. w sprawie emisji Obligacji serii C.

4, ARTYKUL 4 OZNACZENIE EMITENTA

Emitentem Obligacji jest Florsen Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie,
pod adresem: ul. Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Sad
Gospodarczy, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS
0000511870, o numerze NIP 5272713952, z kapitalem zakladowym w wysokosci 5.000,00 (pie¢ §

tysiecy) ztotych. .
S |
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5.
5.1,
5.2-

5.3-
6.

ARTYKUL 5 RODZAJ OBLIGACJI
Obligacje sg obligacjami na okaziciela.

Obligacje s3 emitowane w serii. Zgodnie z art. 4 yst. 2 Ustawy o obligacjach przez obligacje
emitowane w serii rozumie sie obligacje réprezentujace prawa majatkowe podzielone na
okreslong liczbe réwnych jednostek. Obligacje emitowane s w serii oznaczonej literg C. Ze
wzgledu na brak postaci dokumentu Obligacje nie sg numerowane.

Nazwa Obligacji brzmi: Obligacje Florsen Sp. z o.0. serii C.
ARTYKUL 6 CEL EMISJI

Celem emisji jest uzyskanie przez Emitenta $rodkéw na sfinansowanie Inwestycji ($rodki beda
wydatkowane w terminach i wysokoéci Przyjetej w uchwale Zarzadu Emitenta (harmonogram
Inwestycji) opatrzonej kontrasygnata Dyrektora Finansowego), na zaptate kwot naleznych
obligatariuszom tytutem oprocentowania Obligacji serii B i Obligacji serii C oraz na biezace koszty
dziatalnosci Emitenta. Srodki finansowe trafig na rachunek biezacy Emitenta nr 75 1600 1462 1844

1145 2000 0001.

7. ARTYKUL 7 WARTOSC NOMINALNA I CENA EMISYINA. MAKSYMALNA LICZBA
OBLIGACII PROPONOWANYCH DO NABYCIA

7.1. Wartos¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ziotych.

7.2, Cena emisyjna jednej Obligacji jest réwna jej wartoéci nominalnej i wynosi 1.000,00 (jeden
tysigc) ztotych.

7.3. Emitent zloZy propozycje nabycia maksymalnie 5.000 (pieciu tysiecy) Obligacji.

7.4. taczna warto$¢ nominalna Obligagji wynosi¢ bedzie maksymalnie 5.000.000,00 (pie¢
milionéw) ztotych.

8. ARTYKUL 8 FORMA OBLIGACII. EWIDENCIA

8.1. Obligacje nie majq formy dokumentéw.

8.2. Prawa z Obligacji powstaja z chwily zapisania ich po raz pierwszy w Ewidencji i przystuguja
osobie wskazanej jako posiadacz tych Obligagji.

8.3. Z zastrzezeniem art. 8.8. Warunkéw Emisji, Ewidencje prowadzi¢ bedzie OPERA DM.
Ewidencja bedzie prowadzona zgodnie z wiasciwymi regulaminami OPERA DM
obowigzujacymi w dacie dokonania danej czynnosci.

8.4. W Ewidendji beda ujawniane w szczegdlnosci nastepujace dane:

8.4.1. imie i nazwisko albo firma Obligatariusza, adres jego zamieszkania lub siedziby, jak réwniez
(jezeli zostanie podany) - adres dla doreczen;

8.4.2. liczba Obligacji posiadanych przez Obligatariusza;

8.4.3. numer rachunku bankowego, na ktéry dokonywane beda przez Emitenta platnosci z tytutu
realizacji $wiadczer z Obligacii;

8.4.4. adnotacje o ewentualnych obcigZeniach Obligacji.

8.5. Dokumenty przedkiadane celem dokonania wpiséw w Ewidendji powinny by¢ dostarczone w
oryginale lub kopii poswiadczonej za 2godnosc z oryginatem przez notariusza.

8.6. Podmiot prowadzacy Ewidencje nie jest zobowigzany do badania prawdziwosci podpiséw na
przedktadanych mu dokumentach.

8.7. Obligatariusz jest zobowigzany zgtaszaé podmiotowi prowadzacemu Ewidencje wszelkie
zmiany danych wpisanych w Ewidendji.

8.8. W przypadku utraty przez podmiot ‘wskazany w art. 8.3. uprawniern wymaganych dia

Prowadzenia Ewidencji lub rozwigzania umowy na podstawie ktorej podmiot wskazany w art.
8.3. prowadzi Ewidencje, Emitent bedzie uprawniony do powierzenia prowadzenia Ewidencji
innemu  uprawnionemu podmiotowi. O powierzeniu prowadzenia Ewidencji innemu %,
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podmiotowi Emitent zawiadomi Obligatariuszy przed planowang daty takiej zmiany. W
przypadku, o ktérym mowa w zdaniach poprzedzajacych, Ewidencja bedzie prowadzona
zgodnie z wiasciwymi regulaminami prowadzacego ja podmiotu obowigzujacymi w dacie
dokonania danej czynnosci.

8.9. Zgodnie z art. 16 ust. 1. Ustawy o obligacjach dokumenty, informacje i komunikaty

publikowane na stronie internetowej Emitenta w wykonaniu przepiséw Ustawy o obligacjach
Emitent bedzie przekazywa¢ do OPERA DM jako podmiotu prowadzacego Ewidencje.

9, ARTYKUL 9 ZBYWALNOSC OBLIGACII
9.1. Obligacje sa zbywalne. Zbywalno$¢ Obligacji nie jest ograniczona.
9.2, Umowa zobowiagzujaca do przeniesienia praw z Obligacji przenosi te prawa z chwilg

dokonania w Ewidengji zapisu wskazujacego nabywce i liczbg nabytych Obligadji.

9.3, W przypadku, gdy nabycie Obligacji nastepuje w wyniku zdarzenia powodujgcego z mocy
prawa przeniesienie praw z Obligacji, zapis w Ewidencji jest dokonywany na Zadanie
nabywcy.

9.4. Wpisy w Ewidencji dotyczace zmiany Obligatariusza dokonywane beda na wniosek nabywcy
Obligacji, ktéry powinien zosta¢ ziozony podmiotowi prowadzacemu Ewidencie w formie
pisemnej.

9,5, We whniosku o dokonanie zapisu w Ewidencji wnioskodawca obowiazany jest poda¢ dane
okrelone w art. 8.4. Warunkéw Emisji. Do wniosku nalezy dotaczy¢:

9.5.1. dokumenty potwierdzajace upowaznienie osoby sktadajacej wniosek do dziatania w imieniu
nabywcy Obligacji (wymog ten nie znajduje zastosowania, gdy nabywcq jest osoba fizyczna
sktadajaca wniosek);

9.5.2. dokumenty stanowigce podstawe przejscia wiasnosci Obligacji na nabywce.

10. ARTYKUL 10 ZABEZPIECZENIE OBLIGACII

10.1. Emitent odpowiada catym swoim majatkiem 2a zobowiazania wynikajgce z Obligacji.
10.2. Obligacje s3 zabezpieczone. Zabezpieczenie Obligacji stanowi¢ beda:

10.2.1. Hipoteka na Nieruchomosci, ktérej zasady zwolnienia okreslaja postanowienia art. 10.4.9.
Warunkéw Emisji oraz Hipoteka na Nieruchomosci Sasiedniej, ktdrej zasady zwolnienia
okreélaja postanowienia art. 10.4.9. Warunkéw Emisji;

10.2.2. Zastawy, przy czym Zastaw na Rachunku nie bedzie stanowil zabezpieczenia Obligacji w
rozumieniu art. 28 Ustawy o obligacjach;

10.2.3. Oswiadczenie Emitenta;

10.2.4. funkcje Administratora Hipoteki i Administratora Zastawu petni OVC, z ktérg Emitent zawart
Umowe z Administratorem Hipoteki i Umowe z Administratorem Zastawu;

10.3. Zastawy zostaly ustawione z zachowaniem nastepujacych zasad:
10.3.1. Zastawy zabezpieczaja takze wierzytelnosci z Obligacji serii B;

10.3.2. Zastawy zabezpieczaja wierzytelnosci z Obligacji do kwoty 30.000,00 (trzydziestu miliondw)
ziotych;

10.3.3. Zastaw na Udziatach zostat ustanowiony na podstawie umowy zastawu dnia 13.04.2015r.
zawartej pomiedzy Administratorem Zastawu i Panem Krzysztofem Pertowskim oraz wpisu
Zastawu na Udzialach do rejestru zastawéw pod numerem pozycji 2444516. W dniu
9.12.2018r. zostat zawarty pomiedzy Administratorem Zastawu, Panem Krzysztofem
Perfowskim | Poznanska 37 SPV Sp. z 0.0. jako nowym wiascicielem udziatéw bedacych
przedmiotem Zastawu na udziatach aneks nr 1 do umowy Zastawu na Udziatach, na
podstawie ktérego Obligacje zostaly objete definicja wierzytelnosci  zabezpieczonych
Zastawem na Udziatach, zmiany Zastawu na Udziatach wynikajace z zawarcia tego aneksu
zostang wpisane do rejestru zastawéw w terminie do 3 (trzech) miesigcy od Daty Emisji. &
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10.3.4. Umowa Zastawu na Udziatach przewiduje nastepujace sposoby zaspokojenia z przedmiotu
zabezpieczenia:

(iy  wdrodze sadowego postepowania egzekucyjnego,
(i) przez przejecie przedmiotu Zastawu na wiasnosé,

(i) przez sprzedaz przedmiotu Zastawu w drodze przetargu publicznego, ktéry
przeprowadzi notariusz lub komornik.

10.3.5. Zastaw na Rachunku zostat ustanowiony na podstawie umowy zastawu z dnia 7.01.2016r.
zawartej pomiedzy Administratorem Zastawu i Emitentem oraz wpisu Zastawu na Rachunku
do rejestru zastawdw pod numerem pozycji 2478474; W dniu 9.12.2018r. zostat zawarty
aneks nr 1 do umowy Zastawu na Rachunku, na podstawie ktérego Obligacje zostaty objete
definicja wierzytelnoéci zabezpieczonych Zastawem na Rachunku, zmiany Zastawu na
Rachunku wynikajgce z zawarcia tego aneksu zostang wpisane do rejestru zastawow w
terminie do 3 (trzech) miesiecy od Daty Emisji.

10.3.6. Umowa Zastawu na Rachunku przewiduje nastepujace sposoby zaspokojenia z przedmiotu
zabezpieczenia:

() wdrodze sadowego postepowania egzekucyjnego,
(i) przez przejecie przedmiotu Zastawu na wiasnos¢,

(iiiy przez sprzedaz przedmiotu Zastawu w drodze przetargu publicznego, ktory
przeprowadzi notariusz lub komornik.

10.3.7. zgodnie z art. 30 ust. 1 Ustawy o obligacjach Emitent poddat przedmiot Zastawu na
Udziatach wycenie sporzadzonej przez dr. Jarostawa Ciepata Przysieglego Biegtego
Sadowego Sadu Okregowego w Warszawie d/s Wyceny Ruchomosci i Ekonomiki
Przedsigbiorstw; wycena przedmiotu Zastawu stanowi Zatacznik nr 1 do Warunkéw Emisji;

10.3.8. wybor dr. Jarostawa Ciepata jako podmiotu sporzadzajacego wycene przedmiotu Zastawu na
Udziatach uzasadniony jest tym, Ze spetnia on wymagania okreSlone w art. 30 ust. 1 Ustawy
o obligacjach, tj. posiada kwalifikacje i doswiadczenie zapewniajace rzetelno$¢ wyceny oraz
zachowuje bezstronnos¢ i niezalezno$¢, a w szczegdlnoéci w stosunku do podmiotu
sporzadzajacego wyceng, jego cztonkéw organdw zarzadzajacych i nadzorujacych oraz osdb
zatrudnionych przez ten podmiot do wykonywania czynnosci w zakresie wyceny nie
zachodza przestanki wylgczajgce bezstronnosé lub niezalezno$é okreslone w art. 56 ust. 3
pkt 1,2 i 4-7 ustawy o biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do
badania sprawozdar finansowych oraz o nadzorze publicznym;

10.4. Hipoteki zostaly ustawione z zachowaniem nastepujacych zasad:
10.4.1. Hipoteki zabezpieczaja takze wierzytelnosci z Obligacji serii B;

10.4.2. Hipoteki zabezpieczajq wierzytelnosci z Obligacji do kwoty 30.000,00 (trzydziestu miliondw)
Ziotych;

10.4.3. Hipoteka na Nieruchomosci zostata ustanowiona na podstawie oéwiadczenia o ustanowieniu
hipoteki ztozonego przez Emitenta w dniu 13.04.2015r. w formie aktu notarialnego
sporzadzonego przed notariuszem w Warszawie Wiktorem Wagrodzkim (Rep. A 4877/2015)
Zmienionego umowq z dnia 20.07.2015r. sporzgdzong przed notariuszem w Warszawie
Wiktorem Wagrodzkim (Rep. A 10319/2015) w sprawie zmiany hipoteki, zmienionej aktem
notarialnym z dnia 28.01.2016 roku sporzadzonym przez notariusza w Warszawie Wiktora
Wagrodzkiego (Rep. A 1070/2016), zmienionego umowa z dnia 20.06.2018r. sporzadzong
przed notariuszem w Warszawie Wiktorem Wagodzkim (Rep. A nr 9323/2018), oraz umowa
w sprawie zmiany hipoteki z dnia 9.12.2018r. sporzadzong przed notariuszem w Warszawie
Wiktorem Wagrodzkim (Rep. A 188885/2018), na podstawie ktrego Obligacje zostaly objete
zabezpieczeniem wynikajacym z Hipoteki na Nieruchomoéci, zmiany wynikajace z tej umowy
zostang ujawnione w ksiedze wieczystej WA2M/00325671/9 w terminie 7 (pieciu) miesiecy
od Daty Emisji.

10.4.4. Hipoteka na Nieruchomosci Sgsiedniej zostata ustanowiona na podstawie oéwiadczenia o
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ustanowieniu hipoteki ziozonego przez Emitenta w dniu 20.11.2015r. w formie aktu
notarialnego sporzadzonego przed notariuszem w Warszawie Wiktorem Wagrodzkim (Rep. A
16457/2015), zmienionego umowa z dnia 28.01.2016r. sporzadzong przed notariuszem w
Warszawie Wiktorem Wagrodzkim (Rep. A 1076/2016), zmienionego umowa z dnia
20.06.2018r. sporzadzong przed notariuszem w Warszawie Wiktorem Wagodzkim (Rep. A nr
9323/2018), oraz umowa w sprawie zmiany hipoteki z dnia 9.12.2018r. sporzadzong przed
notariuszem w Warszawie Wiktorem Wagrodzkim (Rep. A 188889/2018), na podstawie
ktérego Obligacje zostaty objete zabezpieczeniem wynikajacym z Hipoteki na Nieruchomosci
Sasiedniej, zmiany wynikajace z tej umowy zostang ujawnione w ksiegach wieczystych
WA2M/00473520/8 i WA2M/00280693/1 w terminie 7 (siedmiu) miesiecy od Daty Emisji.

10.4.5. Zaspokojenie Obligatariuszy jako wierzycieli hipotecznych z Nieruchomoéci i Nieruchomosci
Sasiedniej nastapi wedlug przepiséw o sadowym postepowaniu egzekucyjnym.

10.4.6. zgodnie z art. 30 ust. 1 Ustawy o obligacjach Emitent poddat przedmioty Hipotek wycenie
sporzadzonej przez rzeczoznawce majgtkowego mgr. inz. Tadeusza Jaszewskiego, nr
uprawnienn 3119; wyceny przedmiotow anotek stanowig Zatgcznik nr 2 do Warunkow
Emisji;

10.4.7. wybdr rzeczoznawcy majatkowego mgr. inz. Tadeusza Jaszewskiego jako podmiotu
sporzadzajacego wycene przedmiotu Hipotek uzasadniony jest tym, Ze spetia on
wymagania okre$lone w art. 30 ust. 1 Ustawy o obligacjach, tj. posiada kwalifikacje i
doswiadczenie zapewniajace rzetelnoéé wyceny oraz zachowuje bezstronnosé i niezaleznosc,
a w szczegdinosci w stosunku do podmiotu sporzadzajacego wycene, jego czionkow
organéw zarzadzajacych i nadzorujacych oraz oséb zatrudnionych przez ten podmiot do
wykonywania czynnoéci w zakresie wyceny nie zachodzy przestanki wylgczajace
bezstronnoé¢ lub niezaleznoéé okreslone w art. 56 ust. 3 pkt 1,2 i 4-7 ustawy o biegtych
rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych oraz o nadzorze publicznym;

10.4.8. Oéwiadczenie Emitenta zostato ztozone w dniu 9.12.2018r. sporzadzone w formie aktu
notarialnego przez notariusza w Warszawie Wiktora Wagrodzkiego;

10.4.9. Emitent bedzie uprawniony do wyodrebnienia odrebnej wtasnosci lokali usytuowanych w
budynku na Nieruchomosci lub Nieruchomosci Sasiedniej (,Lokale”). Emitent uprawniony
bedzie do zawierania uméw sprzedazy Lokali, miejsc postojowych (,Miejsca postojowe")
oraz komodrek lokatorskich (,Komérki lokatorskie”), przy czym jezeli Miejsca postojowe
lub Komérki lokatorskie bedq przedmiotem umowy sprzedazy pomigdzy Emitentem a
nabywca i beda sprzedawane jako przynaleznosc Lokalu lub udziat we wspolwlasnosci czesci
wspdinych budynku lub Nieruchomosci lub Nieruchomosci Sasiedniej na rzecz ich nabywcow
w ramach realizowanej przez Emitenta Inwestycji (projektu deweloperskiego), jak rowniez
zwolnienia wyodrebnionej wiasnosci Lokali, udziatu we wspdiwlasnosci budynku lub
Nieruchomos$ci lub Nieruchomoéci Sasiedniej odpowiadajacego sprzedanym Miejscom
postojowym lub Komérkom lokatorskim z przedmiotu Hipoteki, na nastepujacych zasadach:

() Umowa Rachunku Zastrzefonego bedzie przewidywac, Ze Srodki wptacane na
Rachunek Zastrzeiony bedq mogly zosta¢ przeznaczone wylgcznie na splate
zobowigzann Emitenta wynikajacych z Obligacji lub Obligacji serii B lub na wykup
Obligagji lub Obligacji serii B, z wyjatkiem: a) kwoty zwalnianej na rzecz Emitenta
zgodnie z wzorem opisanym w punkcie (ii) ponizej oraz b) ewentualnej nadwyzki
érodkéw na Rachunku Zastrzezonym ponad kwote zobowigzan wynlka]qcych z
Obligadji lub Obligacji serii B, ktéra bedzie mogta zosta¢ wyplacona nie wczesniej, niz
po catkowitym zaspokojeniu zobowiazar'l wynikajgcych z Obligacji i Obligacji serii B

(i) Z zastrzezeniem zdania nastepnego, Emitent zobowigzany bedzie spowodowac, aby
wszelkie érodki wplacane przez nabywcéw Lokali, Miejsc postojowych lub Komérek
lokatorskich na Rachunek Powierniczy, w przypadku ich zwolnienia z Rachunku
Powierniczego, byly przekazywane wylacznie na Rachunek Zastrzezony.

W przypadku, gdy Miejsca postojowe lub Komérki lokatorskie beda sprzedawane przez
Emitenta w formie udziatdbw we wspotwlasnosci (wspotuzytkowaniu wieczystym)
lokalu uzytkowego potozonego w budynku na Nieruchomosci lub Nieruchomosci
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Sasiedniej, Emitent zobowigzany bedzie spowodowaé wplacenie bezposrednio na
Rachunek Zastrzezony cafoéci Srodkéw wplaconych przez nabywce Miejsca
postojowego lub Komorki lokatorskie;j.

Ze srodkéw wptaconych przez danego nabywce, w odniesieniu do konkretnego Lokalu,
zwolnionych z Rachunku Powierniczego na Rachunek Zastrzezony, lub wplaconych
bezpoérednio na Rachunek Zastrzeiony z tytulu ceny Miejsca postojowego lub
Komérki lokatorskiej, Emitent bedzie miat prawo zadac zwolnienia na swdj rachunek
biezacy: a) $rodkéw do wysokosci kwoty réwnej sumie kwot zaptaconych przez
Emitenta przed wplynigciem danych $rodkéw na Rachunek Zastrzezony, na rzecz
Obligatariuszy - tytutem oprocentowania Obligacji lub Obligacji serii B lub tytutem
ewentualnego Wczesniejszego Wykupu Obligacji lub Obligacji serii B bez
uwzgledniania: a) kwoty premii, o ktérej mowa w art. 14.4.6.(ii) Warunkéw Emisji — z
innego rachunku, niz Rachunek Zastrzezony, po pomniejszeniu o érodki juz zwolnione
na jego rzez na tej podstawie oraz b) kwoty obliczonej z zastosowaniem

nastepujacego wzoru:
X=K-(13.246,48 2t x Y x Z)
gdzie

K - oznacza sume kwot wplaconych przez danego nabywce, na ktéra skiadaja sie
$rodki zwolnione z Rachunku Powierniczego na Rachunek Zastrzezony, oraz Srodki
wplacone przez nabywce bezposrednio na Rachunek Zastrzezony z tytutu nabycia
Miejsca postojowego oraz Komorki lokatorskiej

X - oznacza kwote 2zwalniang na rzecz Emitenta

Y - oznacza catkowitq liczbg metréw kwadratowych powierzchni Lokalu, ktérego
dotyczy wplata

Z - oznacza procent jaki stanowi suma kwot wptacona przez danego nabywce, na
ktéra skltadajq sig srodki zwolnione z Rachunku Powierniczego na Rachunek
Zastrzeiony oraz S$rodki wptacone przez nabywce bezposrednio na Rachunek
Zastrzezony z tytutu nabycia Miejsca postojowego oraz Komorki lokatorskiej do
catkowitej ceny transakcji z danym nabywca.

iii) Administrator Hipoteki bedzie zobowigzany do wyrazenia zgody na wylaczenie 2z
obcigzenia Hipoteka kazdego z wyodrebnionych Lokali, wraz z proporcjonalnym
udziatem w prawie wiasnosci gruntu oraz w nieruchomosci wspdinej, jezeli w dniu,
w ktorym zgoda bedzie udzielana cato$¢ ceny za dany Lokal zostanie wplacona przez
Nabywce na Rachunek Powierniczy.

(iv) W przypadku, gdy Miejsca postojowe lub Komorki lokatorskie w budynku na
Nieruchomosci lub Nieruchomosci Sasiedniej beda sprzedawane przez Emitenta w
formie udzialéw we wspdlwlasnosci lokalu uzytkowego polozonego w budynku,
Administrator Hipoteki bedzie zobowigzany do wyrazenia zgody na wylaczenie z
obcigZzenia Hipoteka kazdego ze sprzedawanych udziatéw we wspotwlasnosci na
rzecz nabywcy Miejsca postojowego lub Komérki lokatorskiej, pod warunkiem wplaty
calej ceny przez nabywce na Rachunek Zastrzezony.

(v) Administrator Hipoteki na wniosek Emitenta udzieli nabywcy Lokalu lub Miejsca
postojowego, lub Komodrki lokatorskiej pisemnej promesy wyrazenia zgody na
wytaczenie wyodrgbnionej wiasnosci Lokalu z przedmiotu Hipoteki po spetnieniu
warunku okreslonego w pkt (iii) powyzej oraz udziatu w lokalu uzytkowym, po
spetnieniu warunkéw okreslonych w pkt (iv) powyzej. Doreczenie Emitentowi przez
Administratora Hipoteki ww. promesy udzielonej przez Administratora Hipoteki
powinno nastapi¢ w terminie 14 (czternastu) dni od dnia doreczenia
Administratorowi Hipoteki wniosku Emitenta o jej udzielenie, pod rygorem prawa
Emitenta do rozwigzania Umowy 2z Administratorem Hipoteki z danym
Administratorem Hipoteki i zawarcia jej z innym podmiotem;

(vi) w przypadku, o ktérym mowa w pkt (iii) i (iv), zgoda Administratora Hipoteki z
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powinna zostaé udzielona z zachowaniem takich warunkéw co do formy czynnosci
prawnej jakich zazada Emitent, z zastrzezeniem, iz koszty sporzadzania oswiadczenia
Administratora Hipoteki w formie innej niz forma pisemna zostang pokryte przez
Emitenta;

(vii)  nieudzielenie przez Administratora Hipoteki zgody na wylaczenie z obcigzenia
Hipoteka ktdregokolwiek z wyodrebnionych Lokali, wraz z proporcjonalnym udziatem
w prawie wiasnosci gruntu oraz w nieruchomoéci wspéinej, pomimo spetnienia
warunkéw okreélonych w pkt (iii) lub (iv), w terminie 14 (czternastu) dni od dnia
doreczenia Administratorowi Hipoteki wniosku Emitenta o jej wyrazenie, bedzie
uprawnia¢ Emitenta do rozwigzania Umowy z Administratorem Hipoteki i zawarcia jej
Z innym podmiotem.

10.5. Z zastrzezeniem postanowier art. 10.4.9. Warunkéw Emisji, Emitent zobowiazuje sig, e do
czasu wykupu wszystkich Obligacji i speinienia przez Emitenta wszystkich zobowigzani z
Obligacji Hipoteki beda wpisane na pierwszym miejscu w ksiggach wieczystych
prowadzonych dla Nieruchomosci, przy czym Emitent jest uprawniony, do dokonania
scalenia Nieruchomos$ci i Nieruchomoéci Sasiedniej i objecia Nieruchomosci jedng ksiega
wieczysta, na co Administrator Hipoteki wyrazi zgode. W przypadku scalenia Nieruchomosci i
Nieruchomoéci Sasiedniej w jedna nieruchomo$¢ Hipoteka na Nieruchomosci i Hipoteka na
Nieruchomoéci Sasiedniej beda mialy réwne pierwszeristwo i bedq zabezpiecza¢ Obligacje i
Obligacje serii B, co nie narusza Warunkéw Emisji i Warunkéw Emisji Obligacji serii B, jak
rowniez jakichkolwiek praw Obligatariuszy w zakresie Zabezpieczenia Obligacji.
Nieruchomosci nie bedg w tym okresie obcigzone jakakolwiek hipoteka (z wytaczeniem
Hipotek), w szczegdinosci nie zostanie na nich ustanowiona hipoteka przymusowa, chyba ze
na wpis innej hipoteki Administrator Hipoteki wyrazi zgode z zachowaniem nastgpujacych
zasad:

(i) Administrator Hipoteki zobowigzany bedzie udzieli¢ zgode na wpis hipoteki na
kolejnym (tj. z nizszym pierwszeristwem niz Hipoteki) miejscu a) na rzecz Banku na
zabezpieczenie wierzytelnosci Banku z tytutu kredytu udzielanego Emitentowi, jeZeli
kredyt udzielany bedzie (w catosci lub w czesci) w celu splaty wszystkich zobowigzan
Emitenta z tytulu Obligacji i Obligacji seri B na rzecz obligatariuszy na
zabezpieczenie wierzytelnosci obligatariuszy z tytutu emisji obligacji wyemitowanych
przez Emitenta, jezeli cel emisji bedzie przewidywat, Ze uzyskane srodki finansowe
beda (w catoéci lub w czeéci) przeznaczone na splate wszystkich zobowigzar
Emitenta z tytutu Obligacji i Obligadji serii B;

(i) w przypadku, o ktdrym mowa w pkt (i), zgoda Administratora Hipoteki powinna
zosta¢ udzielona i doreczona Emitentowi w terminie 14 (czternastu) dni od dnia
doreczenia Administratorowi Hipoteki a) dokumentu wystawionego przez Bank
potwierdzajacego, iz kredyt ma by¢ udzielony na powotany cel lub — odpowiednio -
b) zaswiadczenia domu maklerskiego bedacego oferujgcym obligacje, ze emisja
obligacji Emitenta doszta do skutku, a $rodki z tej emisji zostaty w catoéci wptacone i
zdeponowane na rachunku zastrzezonym Emitenta z przeznaczeniem do splaty
wszystkich zobowiazari Emitenta z tytutu Obligacji i Obligacji serii B;

(i) w przypadku, o ktérym mowa w pkt (i), zgoda Administratora Hlpotekl powinna
zosta¢ udzielona z zachowaniem takich warunkéw co do formy czynnosci prawnej
jakich zazada Emitent, z zastrzezeniem, iz koszty sporzadzania oswiadczenia
Administratora Hipoteki w formie innej niz forma pisemna zostang pokryte przez
Emitenta;

(iv) nieudzielenie przez Administratora Hipoteki zgody na obcigzenie Nieruchomosci
hipoteka pomimo spetnienia warunkéw okreslonych w pkt (i) powyzej, bedzie
uprawnia¢ Emitenta do rozwigzania Umowy z Administratorem Hipoteki i zawarcia jej
Z innym podmiotem,

naruszenie przez Emitenta zobowigzan wynikajacych z art. 10.5. Warunkéw Emisji
skutkowa¢ bedzie podwyiszonym Oprocentowaniem Obligacji na zasadach okreslonych w

art. 15.2. Warunkéw Emisji.
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10.6. Emitent zobowiazuje sie, ze do czasu wykupu wszystkich Obligacji i spetnienia przez
Emitenta wszystkich zobowigzan z Obligacji Zastawy beda wpisane na pierwszym miejscu w
rejestrze zastawdw (dla unikniecia watpliwosci zobowigzanie to nie bedzie poczytywane za
naruszone, jezeli w rejestrze zostang wpisane odrebne Zastawy na zabezpieczenie
wierzytelnoéci z poszczegdlnych serii Obligacji o jednakowym pierwszenstwie wpisane na
podstawie wnioskéw ztozonych réwnoczesnie) i udziaty Emitenta nie bedq w tym okresie
obcigzone przez ustanowienie jakichkolwiek zastawow ani innych obciazen na rzecz oséb
trzecich, chyba Zze na ustanowienie innego zastawu Administrator Zastawu wyrazi zgode z
zachowaniem nastepujacych zasad:

(i Administrator Zastawu zobowigzany bedzie udzieli¢ zgode na ustanowienie zastawéw
(w tym zastawu rejestrowego) na udziatach Emitenta na kolejnym miejscu a) na
rzecz Banku na zabezpieczenie wierzytelnosci Banku z tytutu kredytu udzielanego
Emitentowi, jezeli kredyt udzielany bedzie (w catosci lub w czesci) w celu splaty
wszystkich zobowigzan Emitenta z tytutu Obligacji i Obligacji serii B lub b) na rzecz
obligatariuszy na zabezpieczenie wierzytelnosci obligatariuszy z tytutu emisji obligacji
wyemitowanych przez Emitenta jeZeli cel emisji bedzie przewidywal, ze uzyskane
srodki finansowe bedq (w catosci lub w czesci) przeznaczone na splate wszystkich
zobowigzan Emitenta z tytutu Obligacji i Obligacji serii B;

(i) w przypadku, o ktorym mowa w pkt (i), zgoda Administratora Zastawu powinna
zosta¢ udzielona i doreczona Emitentowi w terminie 14 (czternastu) dni od dnia
doreczenia Administratorowi Zastawu a) dokumentu wystawionego przez Bank
potwierdzajgcego, iz kredyt ma by¢ udzielony na powotany cel lub — odpowiednio -
b) zaswiadczenia domu maklerskiego bedacego oferujacym obligacje, ze emisja
obligacji Emitenta doszta do skutku, a srodki z tej emisji zostaty w catosci wplacone i
zdeponowane na rachunku zastrzezonym Emitenta z przeznaczeniem do spiaty
wszystkich zobowigzan Emitenta z tytutu Obligacji i Obligacji serii B;

(iii) nieudzielenie przez Administratora Zastawu zgody na obcigzenie udziatdw Emitenta
zastawem pomimo spetnienia warunkow okreslonych w pkt (i) powyzej, bedzie
uprawnia¢ Emitenta do rozwigzania Umowy z Administratorem Zastawu i zawarcia
jej z innym podmiotem,

naruszenie przez Emitenta zobowigzah wynikajacych z art. 10.6. Warunkdw Emisji
skutkowac bedzie podwyzszonym Oprocentowaniem Obligacji na zasadach okreslonych w
art. 15.2. Warunkow Emisji.

10.7. zastrzezeniem postanowien 10.4.9, 10.5. i 10.6. Warunkéw Emisji, Emitent zobowigzuje sie,
Ze zabezpieczenia Obligacji pozostang w mocy przez caly czas trwania Obligacji, az do
Wykupu Obligadji i catkowitego spetnienia wszystkich zobowigzan wynikajacych z Obligacji.

10.8. W przypadku, gdyby w okresie do Wykupu Obligacji i catkowitego spetnienia wszystkich
zobowigzan wynikajacych z Obligacji faczna warto$¢ Hipotek (wartos¢ Nieruchomosci wraz z
nakltadami na Nieruchomosciach) i Zastawdw (,Zabezpieczenie”) ulegla zmniejszeniu
ponizej 130 % (stu trzydziestu procent) iacznej wartosci nominalnej wszystkich
subskrybowanych i niewykupionych Obligadji i Obligacji serii B, co zostanie ustalone zgodnie
z art. 10.9. Warunkéw Emisji, Emitent w terminie 30 (trzydziestu) Dni Roboczych od dnia
otrzymania wniosku Administratora Hipoteki zapewni ustanowienie dodatkowych
zabezpieczen Obligacji (tj. w szczegdlnosci hipoteki, zastawu, przewlaszczenia na
zabezpieczenie, kaucji, gwarancji bankowej) o takiej wartosci, aby wysoko$¢ zabezpieczenia
Obligacji wzrosta co najmniej do wysokosci 130 % (stu trzydziestu procent) tacznej wartosci
nominalnej wszystkich subskrybowanych i niewykupionych Obligagji i Obligadji serii B.

10.9. Wartos¢ przedmiotu Zabezpieczenia zostanie zweryfikowana przy zastosowaniu
nastepujacych zasad:

10.9.1. Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do sprawdzenia wartosci Zabezpieczenia w okresie
istnienia Obligacji przez zlecenie wyceny wartosci Zabezpieczenia, wycena bedzie mogta
zosta¢ sporzadzona po uplywie 6 (szesciu) miesiecy od Daty Emisji Obligacji (,Data

Wyceny");
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10.9.2. korzystajac z praw okreélonych w art. 10.9.1. Warunkéw Enl1isji, Administrator Hipoteki
bedzie uprawniony do zlecenia wyceny wartosci zabezpieczen uprawnionym biegtym, w
rozumieniu art. 10 ust. 2 Ustawy o obligacjach (,Wycena Administratora”);

10.9.3. w terminie 21 (dwudziestu jeden) dni od Daty Wyceny, Administrator Hipoteki moze
zawiadomi¢ Emitenta, iz zgodnie z Wyceng Administratora wartoS¢ przedmiotéw
Zabezpieczenia spadia ponizej wskazanego w art. 10.8. Warunkow Emisji poziomu
(.Zawiadomienie o Naruszeniu”);

10.9.4. w przypadku otrzymania przez Emitenta Zawiadomienia o Naruszeniu, Emitent wedtug
swojego uznania: a) zapewni ustanowienie dodatkowych Zabezpieczen zgodnie z art. 10.8.
Warunkéw Emisji, albo b) w terminie 21 (dwudziestu jeden) dni od dnia otrzymania
Zawiadomienia o Naruszeniu doreczy Administratorowi Hipoteki wycene sporzadzong przez
podmiot spetniajacy przestanki okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o obligacjach, z ktérej
wynika¢ bedzie, iz warto$¢ Zabezpieczen nie spadia ponizej poziomu okreslonego w art.
10.8. Warunkow Emisji (,Wycena Emitenta”);

10.9.5. w przypadku, gdy 2godnie z wartosciq Zabezpieczen ustalong jako $rednia arytmetyczna
wartosci Zabezpieczeri wynikajacej z Wyceny Administratora i wartosci Zabezpieczen
wynikajacej z Wyceny Emitenta doszio do obnizenia wartosci przedmiotu Zabezpieczen
ponizej poziomu okreSlonego w art. 10.8. Warunkow Emisji lub gdy Emitent w terminie
okreSlonym w art. Art. 10.9.4. Warunkéw Emisji nie doreczy Administratorowi Hipoteki
Wyceny Emitenta, zastosowanie znajdq postanowienia art. 10.8. Warunkéw Emisji, z
zastrzezeniem postanowien art. 10.9.6. ponizej;

10.9.6. w terminie 7 (siedmiu) dni roboczych od dnia doreczenia Administratorowi Wyceny Emitenta,
Emitent lub Administrator Hipoteki moze zazadad, aby rozbiezno$¢ dotyczaca réznicy
pomiedzy wartoscig Zabezpieczenia wynikajaca z Wyceny Emitenta i Wyceny Administratora
zostata rozstrzygnieta przez Komisje Rozstrzygania Sporow przy Polskiej Izbie
Rzeczoznawstwa Majatkowego zgodnie z regulacjami Izby obowigzujgcymi w tym zakresie.
Rozstrzygniecie Komisji w kwestii wartosci Zabezpieczen bedzie wigzace dla Emitenta i
Administratora Hipoteki.

10.10. Niezaleznie od zobowigzan wynikajacych z art. 37 Ustawy o obligacjach, Emitent
zobowigzany bedzie do udostepniania Obligatariuszom kwartalnych sprawozdan
finansowych, sporzadzanych za kolejne okresy trzymiesieczne od Daty Emisji do Wykupu
Obligacji i catkowitego spetnienia wszystkich zobowigzan wynikajacych z Obligacji, przy czy z
uwagi na Date Emisji, pierwsze sprawozdanie finansowe zostanie sporzadzone na dzien
31.03.2019r. Sprawozdania finansowe, o ktorych mowa w zdaniu poprzedzajacym, beda
udostepniane w terminie 45 (czterdziestu pieciu) dni od zakoriczenia kwartalu za
posrednictwem OPERA DM lub innego podmiotu prowadzacego w danym czasie Ewidencje.

11. ARTYKUL 11 OPIS SWIADCZEN EMITENTA

11.1. Obligacje uprawniajq wylacznie do $wiadczen pienieznych, polegajacych na zaplacie na rzecz
Obligatariuszy:

11.1.1. kwoty naleznej z tytutu Wykupu Obligacji zgodnie z art. 14 Warunkéw Emisji;
11.1.2, zapfaty Oprocentowania zgodnie z art. 15 Warunkéw Emisji.
11.1.3. premii z tytutu wczesniejszego Wykupu Obligagji zgodnie z art. 14.4.6. Warunkéw Emisji.

11.2. Do otrzymania $wiadczen z Obligacji uprawnieni bedg Obligatariusze ujawnieni w Ewidencji
w Dniu Ustalenia Praw.

12, ARTYKUL 12 SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGAC3I
12.1. Swiadczenia z Obligacji beda wyptacane w ztotych polskich.

12.2. Platnosci dokonywane tytutem $wiadczen z Obligacji beda dokonywane przelewem na
rachunek bankowy wskazany przez Obligatariusza ujawniony w Ewidencji.

12.3. Niezaleznie od uprawnien Obligatariusza okreslonych w Warunkach Emisji, w przypadku
opbinienia w zaplacie jakiejkolwiek kwoty naleznej tytutem s$wiadczen z Obligacji
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Obligatariusz uprawniony bedzie do Zadania od Emitenta za kazdy dzien opdznienia az do
dnia faktycznej zaptaty (ale bez tego dnia) odsetek ustawowych za op6znienie w wysokosci
rownej sumie stopy referencyjnej Narodowego Banku Polskiego i 5.5 punktow

procentowych.

13. ARTYKUL 13 ZALICZENIE WIERZYTELNOSCI

13.1. Emitent przewiduje mozliwos¢ zaliczenia wierzytelnosci z tytutu Wykupu Obligacji na poczet
ceny nabycia obligacji nowej emisji, zgodnie z art. 6 ust. 2 pkt 3 Ustawy o obligacjach.

14, ARTYKUL 14 WYKUP OBLIGACII

14.1. Wykup Obligacji

14.1.1. Z zastrzezeniem art. 14.3., 14.4. i 14.5. Warunkow Emisji wykup Obligacji nastapi dnia
29.01.2020r. i (,Data Wykupu"). Jezeli jednak Data Wykupu przypadnie na dzien
niebedacy Dniem Roboczym, Obligacje zostang wykupione w pierwszym Dniu Roboczym po
Dacie Wykupu, bez prawa Zzadania odsetek za opdznienie lub jakichkolwiek innych
dodatkowych swiadczen z tego tytutu.

14.1.2, 2 zastrzezeniem art. 14.4.6. Warunkéw Emisji, Wykup Obligacji nastapi przez zaplate przez
Emitenta kwoty pienieznej rownej wartosci nominainej za kazda Obligacje powiekszonej o
nalezne Oprocentowanie obliczone zgodnie z art. 15 Warunkéw Emisji (,,Kwota Wykupu”).
Zapftata Kwoty Wykupu nastgpi w terminie 5 (pieciu) Dni Roboczych od Dnia Wykupu.

14.1.3. Do otrzymania Kwoty Wykupu uprawnieni beda Obligatariusze, na rzecz ktérych, w Dniu
Ustalenia Praw, Obligacje beda zapisane w Ewidencji.

14.1.4. Wykup bedzie dokonywany za posrednictwem OPERA DM Iub innego podmiotu
prowadzacego w danym czasie Ewidencje.

14.1.5. Z chwilg wykupu Obligacje podlega¢ beda umorzeniu.

14.2, Wczesniejszy Wykup Obligacji moze polegac na:

14.2.1. wczesniejszym wykupie Obligacji w przypadku likwidacji Emitenta (art. 14.3. Warunkéw
Emisiji);

14.2.2. wczesniejszym Wykupie Obligacji na zadanie Emitenta (art. 14.4. Warunkéw Emisji);

14.2.3. natychmiastowym Wykupie Obligacji (art. 14.5. Warunkéw Emisji).

14.3. Zgodnie z art. 74 ust. 2-5 Ustawy Obligacjach Obligacje bedq podlegaé wczeéniejszemu
natychmiastowemu wykupowi w nastepujacych przypadkach:

14.3.1. na Zadanie Obligatariusza, stanowigce jego wiasnos¢ Obligacje bedy podlegaé
natychmiastowemu wykupowi, jezeli Emitent bedzie w zwloce z wykonaniem w terminie, w

catosci lub czesci, zobowigzan wynikajacych z Obligacji;

14.3.2. na Zadanie Obligatariusza, stanowigce jego wilasno$¢ Obligacje bedy podlegaé
natychmiastowemu wykupowi w przypadku niezawinionego przez Emitenta opdZnienia, nie
krotszego niz 3 (trzy) dni, w wykonaniu w terminie w catoéci lub czeéci, zobowigzan
wynikajacych z Obligadji;

14.3.3. na 2adanie Obligatariusza, stanowigce jego wiasno$¢ Obligacje beda podlegaé
natychmiastowemu wykupowi, jezeli Emitent nie ustanowi zabezpieczen w terminach
wynikajacych z Warunkéw Emis;i;

14.3.4. w przypadku polaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia
formy prawnej, jezeli podmiot, ktory wstapi w obowigzki Emitenta z tytulu Obligacji, nie
bedzie posiadac uprawnieri do emitowania Obligacji;

14.3.5. w przypadku likwidacji Emitenta - z dniem otwarcia likwidacji.

14.4. Emitent jest uprawniony do przedterminowego wykupu Obligacji (,Wczeéniejszy Wykup
Obligacji na zadanie Emitenta”) z zachowaniem nastepujgcych warunkdéw:

14.4.1. Wczedniejszy Wykup Obligacji na zadanie Emitenta moze zosta¢ dokonany nie wczesniej niz
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po uplywie 3 (trzech) miesiecy od Daty Emisji i nie pdzniej niz na 3 (trzy) miesigce przed
Datg Wykupu;

14.4.2. Emitent poinformuje Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa do Wczesniejszego Wykupu
Obligacji na Zzadanie Emitenta, zawiadamiajac o tym OPERA DM {ub inny podmiot
prowadzacy w danym czasie Ewidencje (,Zawiadomienie o0 Wykupie");

14.4.3. Zawiadomienie o Wykupie powinno okresla¢ liczbe Obligacji, ktéra bedzie podiegad
wykupowi w drodze Wczesniejszego Wykupu Obligacji na zadanie Emitenta oraz termin
Wczesniejszego Wykupu Obligacji na Zadanie Emitenta, ktdry nie moze przypadac wczesniej
niz po uplywie 1 (jednego) miesigca od dnia dokonania Zawiadomienia o Wykupie;

14.4.4. przedmiotem Wczesniejszego Wykupu Obligacji na zadanie Emitenta moga by¢ wszystkie
Obligacje lub cze$¢ Obligacji, jednakze kazdorazowy Wczesniejszy Wykup Obligacji na
zadanie Emitenta moze dotyczy¢ Obligacji o tacznej wartosci nominalnej nie mniejszej niz
1.000.000,00 (jeden milion) ztotych;

14.4.5. w przypadku, gdy Emitent dokona Zawiadomienia o Wykupie z zachowaniem powyzszych
zasad, Obligacje zostang wykupione w terminie wskazanym w Zawiadomieniu o Wykupie
jako dzien Wczesniejszego Wykupu Obligacji na zadanie Emitenta;

14.4.6. z tytulu Wezesniejszego Wykupu Obligacji na zadanie Emitenta, Emitent bedzie zobowigzany
do zaplaty na rzecz Obligatariuszy wartosci nominalnej kazdej Obligacji powigkszonej o (i)
Oprocentowanie obliczone zgodnie z art. 15 Warunkéw Emisji nalezne do dnia
Wezesniejszego Wykupu Obligacji na zadanie Emitenta, (ii) premig nalezng Obligatariuszowi
z tytutu Wezedniejszego Wykupu Obligacji na zadanie Emitenta w wysokosci 1% (jeden
procent) wartosci nominalnej Obligacji tego Obligatariusza podiegajacych wykupowi.

14.5. W przypadku wystapienia ktéregokolwiek z Przypadkow Naruszenia okreslonych w art. 14.6.
Warunkéw Emisji, Obligatariusz lub Obligatariusze posiadajacy tacznie Obligacje o wartosci
stanowiacej co najmniej 50% + 1 Obligacja (piecdziesiat procent plus jedna Obligacja)
ogdinej wartosci nominalnej Obligacji istniejacych w danym czasie (tj. subskrybowanych i
niewykupionych wczesniej) lub Administrator Hipoteki beda uprawnieni do wystgpienia z
zadaniem  dokonania przez Emitenta  przedterminowego  wykupu  Obligacji
(,Natychmiastowy Wykup Obligacji”), na nastepujgcych zasadach:

14.5.1. W przypadku skierowania zadania Natychmiastowego Wykupu Obligacji Emitent bedzie
zobowigzany do wykupu - na podanych nizej warunkach - Obligacji posiadanych przez
Obligatariusza lub Obligatariuszy wystepujacych z zadaniem Natychmiastowego Wykupu
Obligacji, z zastrzezeniem, ze w przypadku, gdy z Zadaniem Natychmiastowego Wykupu
Obligacji wystapia Obligatariusze posiadajacy facznie Obligacje o wartosci stanowiacej co
najmniej 75% (siedemdziesiat pie¢ procent) wartosci Obligacji istniejacych w danym czasie
(tj. subskrybowanych i niewykupionych wczesniej) przedmiotem wykupu bedq wszystkie
Obligacje.

14.5.2. Zadanie Natychmiastowego Wykupu Obligacji moze zostaC skierowane do Emitenta w
kazdym czasie od Daty Emisji do Daty Wykupu Obligacji. Zadanie Natychmiastowego
Wykupu Obligacji powinno zosta¢ skierowane do Emitenta na piémie pod rygorem
niewaznosci.

14.5.3. W piémie zawierajacym zadanie Natychmiastowego Wykupu Obligacji powinien zostac
wskazany Przypadek Naruszenia stanowigcy podstawe wystapienia z Zadaniem oraz liczba
Obligacji podlegajacych wykupowi.

14.5.4. W przypadku wystapienia przez Obligatariusza (Obligatariuszy) lub Administratora Hipoteki z
uprawnionym 2adaniem Natychmiastowego Wykupu Obligacji, Emitent bedzie zobowigzany
do dokonania Wykupu Obligacji zgtoszonych do wykupu nie pézniej niz w terminie 14
(czternastu) dni roboczych od dnia otrzymania zadania przez Emitenta.

14.5.5. Z tytulu Natychmiastowego Wykupu Obligacji, Emitent bedzie zobowigzany do zaptaty na
rzecz Obligatariusza: wartoéci nominainej kazdej Obligacji powigkszonej o Oprocentowanie
obliczone zgodnie z art. 15 Warunkow Emisji nalezne do dnia Natychmiastowego Wykupu

Obligadji. w
O
& UMJW <

16



14.6. Zadanie Natychmiastowego Wykupu Obligacji moze zostaé skierowane w przypadku
wystapienia ktéregokolwiek z nastepujacych zdarzen (,Przypadki Naruszenia”):

14.6.1. Emitent nie dokona w terminie zaplaty jakiejkolwiek kwoty naleznej do zaptaty z tytutu
Obligacji zgodnie z Warunkami Emisji lub z tytutu Obligacji serii B zgodnie z warunkami
emisji Obligacji serii B;

14.6.2. na warunkach okreslonych w warunkach emisji Obligacji serii B zostanie ztozone zadanie
Natychmiastowego Wykupu Obligacji serii B;

14.6.3. zmiana Hipotek polegajaca na zabezpieczeniu wierzytelnosci z Obligacji Hipotekami nie
zostanie ujawniona w ksiegach wieczystych prowadzonych dla Nieruchomosci i
Nieruchomosci Sasiedniej w terminie 7 (siedmiu) miesiecy od Daty Emisji lub 2zmiana
Zastawdw polegajaca na zabezpieczeniu wierzytelnosci z Obligacji Zastawami nie zostanie
ujawniona w rejestrze zastawdéw w terminie 3 (trzech) miesiecy od Daty Emisji;

14.6.4. warto$¢ przedmiotu Zabezpieczen ulegnie, w jakimkolwiek czasie zmniejszeniu ponizej 130
% (stu trzydziestu procent) facznej wartosci nominalnej wszystkich subskrybowanych i

niewykupionych Obligacji i Obligacji serii B, a Emitent nie zapewni ustanowienia
dodatkowego zabezpieczenia Obligacji na zasadach okreSlonych w art. 10.8. Warunkéw
Emisji;

14.6.5. (i) Emitent zlozy wniosek o ogtoszenie upadtosci Emitenta, (ii) Emitent ztozy wniosek
restrukturyzacyjny w rozumieniu ustawy z dnia 15.05.2015r. Prawo restrukturyzacyjne, (iii)
Emitent zaprzestanie w sposob trwaly zaplaty swoich wymagalnych i bezspornych
zobowigzan lub ogtosi taki zamiar;

14.6.6. zostanie wydane przez sad prawomocne postanowienie lub zapadnie uchwata wiasciwego
organu Emitenta o likwidagji lub rozwigzaniu Emitenta;

14.6.7. w stosunku do Emitenta zostanie ustanowiony likwidator, syndyk, kurator, zarzadca lub
nadzorca sadowy;

14.6.8. na podstawie orzeczenia sadu lub decyzji wiasciwego organu administracji publicznej
zostanie dokonane zajecie skfadnikéw majatku Emitenta na zaspokojenie roszczen o wartosci
przekraczajacej tacznie (tj. biorac pod uwage fgczng wartos¢ skiadnikow majatku bedacych
przedmiotem zajecia w danym czasie) 200.000,00 (dwiescie tysiecy) zlotych i zajecie nie
zostanie zwolnione w terminie 60 (sze$¢dziesieciu) dni od jego dokonania;

14.6.9. przeciwko Emitentowi zostanie wydane: (i) prawomocne orzeczenie w postepowaniu
sagdowym lub sadowo-administracyjnym lub (ii) niezaskarzalna do wilasciwego sadu
powszechnego lub administracyjnego decyzja w postepowaniu administracyjnym lub (iii)
orzeczenie w postepowaniu arbitrazowym, ktore zostanie zaopatrzone w klauzule
wykonalnosci, z ktdrego wynika¢ bedzie zobowigzanie Emitenta o wartosci przekraczajacej
facznie 200.000,00 (dwiescie tysiecy) ztotych i zobowigzanie to nie zostanie zaspokojone lub
zabezpieczone przez ziozenie do depozytu sagdowego w terminie 14 (czternastu) dni od dnia
odpowiednio (i) uprawomocnienia sie orzeczenia, (ii) uzyskania przez decyzje charakteru
decyzji niezaskarzalnej, (iii) doreczenia Emitentowi orzeczenia sadu arbitrazowego
zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci;

14.6.10. Emitent zezwoli na ustanowienie lub nie doprowadzi do zniesienia jakichkolwiek Obcigzen na
jakichkolwiek aktywach Emitenta, z wylaczeniem Obcigzen, ktore:
() sg ustanawiane za uprzednig zgodq Administratora Hipoteki wyrazong na pi$mie pod
rygorem niewaznosci;
(i) s3 ustanawiane na zabezpieczenie Obligacji lub Obligadji serii B;

(iii) innych niz wymienione w punkcie (i) powyzej, jezeli faczna warto$¢ aktywéw, na
ktorych takie Obcigzenia sa ustanowione, nie przekroczy w jakimkolwiek czasie
kwoty 200.000,00 (dwustu tysiecy) ztotych lub réwnowartosci tej kwoty w innej
walucie;

14.6.11, Emitent zaciggnie jakiekolwiek Zobowigzanie Finansowe, z wylaczeniem zobowigzan z tytutu
emisji Obligacji i Obligacji serii B, jezeli (i) takie Zobowigzanie Finansowe bedzie

) %
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zabezpieczone przez ustanowienie jakichkolwiek Obcigzen (z wyjatkiem Obcigzen
dozwolonych zgodnie z art. 14.6.10. Warunkéw Emisji), lub (ii) data wymagalnosci takiego
Zobowigzania Finansowego przypadac bedzie przed Data Wykupu Obligacji lub Obligacji serii
B, lub (iii) faczny koszt obstugi takich Zobowigzan Finansowych (w szczegbinoéci koszt
odsetek, prowizji, innych optat na rzecz finansujacego lub innych $wiadczen ubocznych)
przewyzszatby w jakimkolwiek czasie tgczny koszt obstugi Obligacji i Obligacji serii B, lub
(iv), z wylaczeniem pozyczek podporzadkowanych zaciggnigtych przez Emitenta przed Daty
Emisji, faczna wysokoS¢ takiego Zobowigzania Finansowego (chociazby bez kosztéw
obstugi) przekroczy w jakimkolwiek czasie 15 % (pietnascie procent) wartosci nominalnej
subskrybowanych i niewykupionych Obligacji i Obligacji serii B, z zastrzezeniem, Zze nie
bedzie stanowi¢ Przypadku Naruszenia zaciggniecie przez Emitenta Zobowigzania
Finansowego w postaci kredytu bankowego lub emisji obligacji, jezeli srodki 2z takiego
kredytu lub emisji obligacji zostang przeznaczone (w calosci lub w czesci) na splate
wszystkich zobowigzan Emitenta z tytutu Obligacji i Obligacji serii B, za$ koszt obstugi takich
Zobowigzan Finansowych (w szczegdinosci koszt odsetek, prowizji, innych oplat na rzecz
finansujgcego lub innych Swiadczzen ubocznych) bedzie nizszy od tacznego kosztu obstugi
sptacanych Obligacji i Obligadji serii B;

14.6.12.Emitent dokona (w ramach pojedynczej lub kilku transakgji) zbycia, wydzierzawienia,
przelewu lub innego rozporzadzenia catoscig lub czeScig obecnych lub przysztych skiadnikéw
majatkowych Emitenta, z wylaczeniem: (i) rozporzadzen dokonanych za uprzednig zgoda
Administratora Hipoteki wyrazong na pismie pod rygorem niewaznosci, (ii) rozporzadzen
dotyczacych érodkéw obrotowych dokonanych w toku normalnej dziatalnosci Emitenta na
warunkach rynkowych, (iii) przypadkéw, gdy zbyty skiadnik majatku zostanie zastgpiony
innym o takiej samej lub zblizonej wartosci rynkowej (iv) wyodrebniania i zbywania Lokali
lub Miejsc postojowych lub Komorek lokatorskich z zachowaniem warunkéw okreslonych w
art. 10.4.9 Warunkéw Emisji;

14.6.13.Emitent (i) nie zaplaci w terminie jakiegokolwiek swojego wymagalnego Zobowigzania
Finansowego (po uplywie pierwotnie przyznanego okresu karencji), (ii) jakiekolwiek
Zobowigzanie Finansowe Emitenta zostanie postanowione w stan wymagalnosci przed
terminem z powodu jakiegokolwiek przypadku naruszenia (jakkolwiek zdefiniowanego), (iii)
jakiekolwiek zobowigzanie wierzyciela Emitenta do udzielenia mu finansowania
kwalifikowanego jako Zobowigzanie Finansowe zostanie odwolane lub zawieszone z powodu
jakiegokolwiek przypadku naruszenia (jakkolwiek zdefiniowanego), (iv) jakikolwiek wierzyciel
Emitenta uzyska uprawnienie do zadania przedterminowej sptaty Zobowigzania Finansowego
wobec tego wierzyciela z powodu jakiegokolwiek przypadku naruszenia (jakkolwiek
zdefiniowanego), z zastrzezeniem, ze wystapienie zdarzen opisanych w punktach (i)-(iv) nie
bedzie poczytywane za Przypadek Naruszenia, jezeli taczna wysokoSc¢ takiego Zobowigzania
Finansowego lub takich zobowigzan wierzycieli do udzielenia Zobowigzania Finansowego, nie
przekroczy w jakimkolwiek czasie kwoty 200.000,00 (dwustu tysiecy) ziotych Ilub
réwnowartosci tej kwoty w innej walucie;

14.6.14. Emitent, bez uprzedniej zgody Administratora Hipoteki wyrazonej na pismie pod rygorem
niewaznosci, (a) udzieli pozyczke, gwarancje lub poreczenie, (c) nabedzie obligacje lub inne
dtuzne instrumenty finansowe, jezeli taczna wysokos¢ wierzytelnosci Emitenta z tego tytutu
przekroczy w jakimkolwiek czasie kwote 200.000,00 (dwustu tysiecy) ziotych Iub
rownowartos¢ tej kwoty w innej walucie, z wylaczeniem (i) nabywania dtuznych papieréw
wartoéciowych emitowanych lub gwarantowanych przez Skarb Paristwa lub Narodowy Bank
Polski;

14.6.15. Emitent, bez uprzedniej zgody Administratora Hipoteki wyrazonej na pismie pod rygorem
niewaznosci, nabedzie udziaty, akcje lub inne instrumenty udziatowe w podmiotach trzecich,
a laczna kwota wydatkéw Emitenta na nabycie takich udziatéw, akcji lub innych
instrumentéw udziatowych, w okresie od Daty Emisji do dnia spelnienia wszystkich
zobowigzan z Obligacji i Obligacji serii B, przekroczy 200.000,00 (dwiescie tysiecy) ziotych;

14.6.16. Emitent dokona wyplaty dywidendy lub zaliczki na poczet dywidendy lub jakiejkolwiek innej
wyplaty na rzecz udziatowcéw Emitenta, w tym z tytulu umorzenia udziatéw lub zwrotu

zarzadzonych dopfat do udziatéw;
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14.6.17. Emitent nabedzie chociazby jeden udziat wiasny lub podejmie czynnosci zmierzajace do
takiego nabycia, w szczegdinosci zostanie podjeta uchwata ktoregokolwiek z organdw
Emitenta w sprawie nabycia udziatow wiasnych lub upowaznienia do nabycia udziatow

wiasnych;

14.6.18. zostanie podjeta uchwata Zgromadzenia Wspdlnikéw Emitenta o podziale, potaczeniu lub
przeksztaiceniu Emitenta lub inna uchwata, ktorej podjecie prowadzi¢ bedzie do zmiany
formy prawnej Emitenta;

14.6.19. zostanie podjeta uchwala Zgromadzenia Wspdlnikéw Emitenta o istotnej zmianie przedmiotu
dziatalnosci Emitenta lub istotnym ograniczeniu przedmiotu dziatalnosci Emitenta albo taka
zmiana lub ograniczenie wystapi faktycznie (chociazby nie miata podstawy w uchwale
organu Emitenta);

14.6.20.bez zgody Administratora Hipoteki udzielonej na piSmie pod rygorem niewaznosci zostanie
dokonana zmiana aktu zatozycielskiego Emitenta;

14.6.21.z naruszeniem postanowien aktu zalozycielskiego Emitenta w stosunku do osoby
wyznaczonej w danym czasie do petnienia funkcji prokurenta Emitenta przez Administratora
Hipoteki zostanie odwolana prokura lub, w inny, niezalezny od niej sposdéb zostanie ona
pozbawiona tej funkcji lub mozliwosci jej faktycznego wykonywania;

14.6.22.srodki pieniezne zwolnione z Rachunku Powierniczego na rzecz Emitenta nie zostang
przekazane na Rachunek Zastrzezony na zasadach okreslonych w art. 10.4.9 Warunkéw
Emisji;

14.6.23. jakiekolwiek Srodki pieniezne zostang wyplacone z Rachunku Zastrzezonego w sposob
odmienny od wskazanego w art. 10.4.9. Warunkdw Emisji bez zgody Administratora Zastawu
udzielonej na piSmie pod rygorem niewaznosci

15. ARTYKUL 15 OPROCENTOWANIE

15.1.  Z zastrzeZeniem postanowien art. 15.2. Warunkéw Emisji, z tytutu oprocentowania Obligagji,
Obligatariuszowi przystugujg odsetki ustalane wedlug stalej stopy procentowej
(,Oprocentowanie”) w wysokosci 9% (dziewieciu procent) w stosunku rocznym.

15.2. W przypadku, gdy dojdzie do naruszenia ktdregokolwiek z zobowigzan Emitenta
wynikajacych z art. 10.5., 10.6. lub 14.6. Warunkéw Emisji, Oprocentowanie Obligacji
wynosi¢ bedzie 19% (dziewietnascie procent) w stosunku rocznym. Oprocentowanie w
wysokosci 19% (dziewietnascie procent) w stosunku rocznym bedzie naliczane poczawszy od
poczatku Okresu Odsetkowego, w czasie ktorego doszto do takiego naruszenia do koiica
Okresu Odsetkowego, w ktérym wszystkie naruszenia zostang naprawione (tj. Zadne 2z
zobowigzann wynikajagcych z art. 10.5., 10.6. lub 14.6. Warunkéw Emisji nie bedzie
naruszone).

15.3. Oprocentowanie bedzie naliczane od Daty Emisji do Daty Wykupu Obligacji.

15.4. Oprocentowanie bedzie platne w trzymiesiecznych okresach odsetkowych (,Okres
Odsetkowy”), z dotu.

15.5. Oprocentowanie jest liczone od pierwszego dnia rozpoczynajacego kazdy nastepujacy po
sobie Okres Odsetkowy (wigcznie) do pierwszego dnia kolejnego Okresu Odsetkowego (nie
obejmujac tej daty) okreSlonego w poniiszej tabeli, a w przypadku ostatniego Okresu
Odsetkowego — do Dnia Wykupu (nie obejmujac tego dnia). Pierwszy Okres Odsetkowy
rozpoczyna sie w Dacie Emisji.

Do otrzymania Oprocentowania uprawniony bedzie wytacznie podmiot majacy status
Obligatariusza na koniec Daty Ustalenia Praw do Oprocentowania za dany Okres Odsetkowy.
Oprocentowanie za dany Okres Odsetkowy bedzie wyplacane uprawnionemu do jego
otrzymania Obligatariuszowi z dotu w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego. Jezeli ustalony w
ten sposob dzien wyplaty Oprocentowania nie bedzie przypadat w Dziefi Roboczy,
Oprocentowanie zostanie wyptacone w pierwszym Dniu Roboczym nastepujacym po tym
dniu.

Ponizsza tabela zawiera podstawowe informacje dotyczace wyplaty Oprocentowania:
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15.6.
15.7.

15.8.

16.
16'1.

16.2.

17.
17.1.
17.2.

18.
18.1.
19.
19.1.

19!2.

--

L) i

Nr Okresu Pierwszy dzien Dziert wyplaty Oprocentowania
Odsetkowego Okresu
Odsetkowego
1 11.12.2018 28.04.2019
2 29.04.2019 28.07.2019
3 29.07.2019 28.10.2019
4 29.10.2019 29.01.2020

Oprocentowanie bedzie naliczane od wartosci nominainej Obligadji.

Oprocentowanie bedzie naliczane wedtug nastepujacego wzoru:

KO = SO% x WN x LD/365

gdzie:

SO - oznacza stope Oprocentowania ustalong zgodnie z art. 15.1. i 15.2. Warunkdw Emisji;
KO - oznacza kwote Oprocentowania nalezng w dniu platnosci Oprocentowania;

WN - oznacza warto$¢ nominalng Obligacji;

LD - oznacza liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym lub liczbe dni za ktére nalezne jest
Oprocentowanie ptatne w innej dacie niz pokrywajaca sig z koricem Okresu Odsetkowego;

Po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do petnego grosza (przy czym pét grosza bedzie
zaokraglane w gore).

Zgodnie z art. 12 Ustawy o obligacjach do oprocentowania Obligacji nie stosuje sie
przepisow o odsetkach maksymalnych.

ARTYKUL 16 UPOWAZNIENIE DO UDOSTEPNIANIA INFORMACII

Kazdy Subskrybent oraz Obligatariusz, odpowiednio przyjmujac Propozycje Nabycia Obligacji
lub nabywajgc Obligacje, wyraza zgode na przekazywanie Emitentowi, podmiotowi
prowadzacemu Ewidencje, podmiotowi pelnigcemu funkcje Administratora Zastawu,
podmiotowi peinigcemu funkcje Administratora Hipoteki, informacji dotyczacych
Obligatariusza w zakresie, w jakim bedzie to wymagane dla wypetnienia przez te podmioty
obowigzkéw wobec Obligatariuszy, do czasu catkowitego wykupu Obligagji.

Kazdy podmiot nabywajac Obligacje, wyraza jednoczeSnie zgode na przekazywanie
Emitentowi na kazde jego Zadanie przez prowadzacego Ewidencje zapisanych w Ewidencji
informacji dotyczacych Obligatariusza.

ARTYKUL 17 PRAWO WEASCIWE. ROZSTRZYGANIE SPOROW
Obligacje podlegaja przepisom prawa polskiego.

Wszelkie spory zwigzane z Obligacjami beda rozstrzygane w postepowaniu przed polskim
sadem powszechnym wiasciwym dla siedziby Emitenta.

ARTYKUL 18 PRZEDAWNIENIE
Roszczenia wynikajace z Obligacji przedawniajq sie z uptywem dziesieciu lat.
ARTYKUL 19 ZMIANY WARUNKOW EMISJI

Z zastrzezeniem art. 19.2. Warunkéw Emisji, Warunki Emisji mogg zosta¢ zmienione w
nastepstwie jednobrzmiacych porozumien zawartych przez Emitenta z kazdym z
Obligatariuszy.

Emitent moze jednostronnie zmieni¢ Warunki Emisji w zakresie okreslonym w art. 7 ust. 2
Ustawy o obligacjach.
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20. ARTYKUL 20 MIEJSCE I DATA SPORZADZENIA WARUNKOW EMISJI
20.1.  Warunki Emisji zostaly sporzadzone w Warszawie, w dniu 9.12.2018r.

Podpisy oséb reprezentujacych Emitenta:
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Emanuel Grykin= Prezes Zarzadu Krzysztof tekarski — Prokurent
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