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SUPLEMENTNR 1
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DO MEMORANDUM INFORMACYINEGO
WARIMPEX FINANCING PLSP.Z 0.0.
ZDNIA 3 WRZESNIA 2025 ROKU

Niniejszy suplement nr 1 do memorandum informacyjnego sporzadzonego przez Warimpex Financing PL sp. z
0.0. z siedzibg w Krakowie (,Spétka”) w dniu 3 wrzesnia 2025 r., w zwigzku z prowadzong przez Spotke, na
podstawie art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie Publicznej, ofertg publiczng nie wiecej niz 10.000 (dziesie¢ tysiecy)
obligacji na okaziciela serii A o wartosci nominalnej 1.000,00 PLN (tysigc ztotych) kazda i tagcznej wartosci
nominalnej 10.000.000,00 PLN, z zastrzezeniem mozliwosci zwiekszenia liczby oferowanych obligacji do nie
wiecej niz 21.000 o tgcznej wartosci nominalnej do 21.000.000,00 PLN (,, Memorandum Informacyjne”) stanowi
suplement sporzadzony na podstawie art. 37b ust. 6 Ustawy o Ofercie Publicznej (,, Suplement”). Terminy pisane

w Suplemencie wielkg literg, a wprost w nim niezdefiniowane, majg znaczenie nadane im w Memorandum.

Zgodnie z art. 37b ust. 7 Ustawy o Ofercie Publicznej, Inwestorom, ktérzy zlozyli zapis na Obligacje przed
udostepnieniem Suplementu, przystuguje prawo do wycofania tego zapisu, z ktérego mogg skorzystac
w terminie 2 (dwadch) Dni Roboczych po udostepnieniu Suplementu, tj. do dnia 17 wrzesnia 2025 r. (wigcznie).
Wycofanie zapisu nastepuje przez oswiadczenie na piSmie zlozone w miejscu przyjmowania zapisow na

Obligacje.

Niniejszy Suplement zostat sporzgdzony w zwigzku z sugestia Komisji Nadzoru Finansowego wskazujacg potrzebe

uzupetnienia Memorandum w zakresie objetym Suplementem.

W zwigzku z powyzszym, na podstawie Suplementu wprowadza sie nastepujgce zmiany do Memorandum:



W Punkcie IV Memorandum Informacyjnego —,,DANE O EMISJI”, w pkt 4.9. (str. 51) (, Wskazanie Zrédet
pochodzenia s$rodkéw na spfate zobowigzan wynikajacych z emitowanych Obligacji”) zmienia sie

nastepujacy akapit:
Byto:

Emitent zaktada, iz zréodtem pochodzenia srodkdédw na spfate zobowigzan wynikajgcych z emitowanych
Obligacji beda srodki pochodzace z biezacej dziatalnosci Emitenta, finansowanie dtuzne lub rolowanie

(refinansowanie) zobowigzan z tytutu Obligacji.
Jest:

Emitent zaktada, iz Zzrédtem pochodzenia srodkdw na sptate zobowigzan wynikajgcych z emitowanych
Obligacji bedzie finansowanie w postaci: pozyczki od Poreczyciela, podwyiszenia kapitatu zaktadowego

Emitenta poprzez emisje nowych udziatéw, lub rolowanie (refinansowanie) zobowigzan z tytutu Obligacji.

W Punkcie Il Memorandum Informacyjnego — ,CZYNNIKI RYZYKA”, w pkt 2.1.3. (str. 13) (,Ryzyko

zwigzane z ptynnoscig”) zmienia sie nastepujacy akapit:
Byto:

Gtéwnym Zrodtem ptynnosci finansowej Emitenta sg srodki, jakie ma on uzyska¢ od spoétki z Grupy
Poreczyciela- SPV. Istnieje ryzyko niedopasowania struktury zapadalnosci aktywdw i pasywdéw podmiotow
z Grupy, rozumiane jako brak mozliwosci wygospodarowania $rodkéw pienieznych w terminach
zapadalnosci poszczegdlnych grup zobowigzan podmiotéw z Grupy wobec Emitenta. Podmioty z Grupy
mogg miedzy innymi nie uzyska¢ spodziewanych wptywow netto z prowadzonej dziatalnosci dotyczacej
wynajmu powierzchni biurowych lub nie uzyska¢ odpowiednio wysokich wptywdéw z tytutu refinansowania
budynkéw biurowych inwestycyjnymi kredytami bankowymi. Ponadto, pogorszenie parametrow projektéw
lub zmiana polityki bankéw w zakresie finansowania projektéw komercyjnych mogtyby utrudnic
pozyskiwanie przez Grupe kredytow bankowych i narazi¢c spodtki projektowe, w tym SPV na luki
ptynnosciowe. Powyzsze okolicznosci w pofaczeniu z materializacjg po stronie podmiotdéw z Grupy ryzyka
wzrostu kosztéw budowy, a takie w powigzaniu z ryzykiem ograniczonej zdolnosci do refinansowania
obligacji wyemitowanych przez Emitenta moze doprowadzi¢ do problemdéw ptynnosciowych Emitenta
skutkujacych ograniczong zdolnoscia do terminowej obstugi Obligacji. Emitent zaktada, iz Zrédtem
pochodzenia srodkdéw na sptate zobowigzan wynikajacych z emitowanych Obligacji beda srodki pochodzace
z biezacej dziatalnosci Emitenta, finansowanie dtuzne lub rolowanie (refinansowanie) zobowigzan z tytutu
Obligaciji.

Jest:

Na dzien sporzadzenia Memorandum Informacyjnego, gtdéwnym Zrdédtem ptynnosci finansowej Emitenta

sg srodki, jakie ma on uzyskaé od spoétki z Grupy Poreczyciela - SPV. Emitent nie wyklucza, ze w przysztosci

bedzie udzielat poiyczek do Spodtek Projektowych Mogilska. Istnieje zatem ryzyko niedopasowania
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struktury zapadalnosci aktywdéw i pasywow podmiotow z Grupy, rozumiane jako brak mozliwosci
wygospodarowania $rodkéw pienieznych w terminach zapadalnosci poszczegdlnych grup zobowigzan
podmiotéw z Grupy wobec Emitenta. Podmioty z Grupy moga miedzy innymi nie uzyska¢ spodziewanych
wptywow netto z prowadzonej dziatalnosci dotyczacej wynajmu powierzchni biurowych lub nie uzyskac
odpowiednio wysokich wptywdw z tytutu refinansowania budynkéw biurowych inwestycyjnymi kredytami
bankowymi. Ponadto, pogorszenie parametréw projektow lub zmiana polityki bankéw w zakresie
finansowania projektéw komercyjnych mogtyby utrudnié pozyskiwanie przez Grupe kredytow bankowych i
narazi¢ spotki projektowe, w tym SPV na luki ptynnosciowe. Powyzsze okolicznosci w potaczeniu z
materializacjg po stronie podmiotéw z Grupy ryzyka wzrostu kosztow budowy, a takie w powigzaniu z
ryzykiem ograniczonej zdolnosci do refinansowania obligacji wyemitowanych przez Emitenta moze
doprowadzi¢ do problemdw ptynnosciowych Emitenta skutkujgcych ograniczong zdolnoscig do terminowe;j
obstugi Obligacji. Emitent zakfada, iz Zrédtem pochodzenia srodkéw na sptate zobowigzan wynikajgcych z
emitowanych Obligacji bedga srodki pochodzace z biezgcej dziatalnosci Emitenta, finansowanie dtuzne lub

rolowanie (refinansowanie) zobowigzan z tytutu Obligacji.

W Punkcie Il Memorandum Informacyjnego — ,CZYNNIKI RYZYKA”, w pkt 2.1.1. (str. 11) (,,Ryzyko

zwigzane z charakterem Emitenta jako spotki specjalnego przeznaczenia”) zmienia sie nastepujacg tresé:
Byto:

Emitent zostat utworzony jako spétka specjalnego przeznaczeniaw celu pozyskania srodkéw w formie emisji
obligacji oraz przekazania uzyskanych w ten sposéb srodkéw SPV w formie pozyczki, ktére to Srodki maja
zosta¢ wykorzystane na realizacje lub refinansowanie poniesionych kosztéw zwigzanych z realizacjg
Inwestycji Mogilska 31 (w tym pozyczek udzielonych SPV na zakup dziatki i koszty zwigzane z

przygotowaniem projektu przez Poreczyciela).

Zasadnicza czes¢ aktywow Emitenta bedzie sktadaé sie z wierzytelnosci wobec SPV, w szczegdlnosci z tytutu
pozyczki udzielonej SPV przez Emitenta. Z kolei zasadnicza czes$¢ zobowigzarn Emitenta bedg stanowic
zobowiazania z tytutu Obligacji wyemitowanych przez Emitenta. W konsekwencji, zdolno$¢ Emitenta do
wykonywania zobowigzan przede wszystkim z tytutu Obligacji zaleze¢ bedzie od uzyskiwania przez Emitenta
ptatnosci z tytutu wierzytelnosci od SPV. Emitent pozostaje tym samym narazony w zakresie wyptacalnosci
na wszelkie ryzyka, na ktére narazone sg inne podmioty wchodzace w skfad Grupy Poreczyciela, w tym w
szczegolnosci SPV i inne spétki zaangazowane w realizacje Inwestycji Mogilska 31 . Emitent nie prowadzi
innej dziatalnosci operacyjnej niz obstuga emisji Obligacji i udzielenie pozyczki SPV, co oznacza, ze nie

posiada alternatywnych zrédet przychoddw.

Realizowane przez Grupe projekty finansowane sg kredytami bankowymi, ktérych zabezpieczeniem jest
majatek spotki z Grupy realizujacej dany projekt, glownie posiadane nieruchomosci, przy czym wartos¢

udzielonych kredytéw nie przekracza 65 % wartosci rynkowej nieruchomosci.

W razie wystgpienia niewyptfacalnosci SPV, jej majgtek zostanie w pierwszej kolejnosci zajety przez

wierzycieli dysponujgcymi zabezpieczeniem rzeczowym na majatku takiej spétki lub na udziatach w jej
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kapitale zaktadowym. W rezultacie wierzytelnosci Emitenta wobec SPV mogg pozostaé czesciowo

niesptacone na czas, co nie pozwoli na terminowe wykonanie zobowigzan z tytutu Obligacji.

Nadto, nalezy wskaza¢, ze Emitent zostat zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 6 marca
2025 r. W konsekwencji, nie sporzadzat sprawozdar finansowych obejmujacych petny rok obrotowy,
obejmujacych dane poréwnawcze, sporzadzone zgodnie z przepisami obowigzujgcymi Emitenta i zbadane
przez biegtego rewidenta, o ktérych mowa w § 15 ust. 1 pkt 1 i 4 Rozporzadzenia ws. Memorandum
Informacyjnego. W rozdziale ,Sprawozdania finansowe” przedstawiono sprawozdanie finansowe za okres
od dnia rejestracji do dnia 31.08.2025 r. — zgodnie z § 15 ust. 4 Rozporzadzenia ws. Memorandum

Informacyjnego.
Emitent nie sporzadzat takze prognoz finansowych.

Z powyzszych wzgleddw warto$¢ analityczna Emitenta dla inwestordw jest ograniczona. Dane finansowe,
ze wzgledu na charakter spotki specjalnego przeznaczenia jaka jest Emitent, nie odzwierciedlajg ryzyk ani
perspektyw zwigzanych z realizacja Inwestycji Mogilska 31. W rezultacie decyzja inwestycyjna
podejmowana jest gtdwnie w oparciu o zatozenia biznesowe projektu, jego harmonogram i strukture
finansowani a. Z tych wzgledéw ryzyka dotyczace Grupy Poreczyciela nabierajg wiekszego znaczenia i maja

bezposrednie przetozenie na samego Emitenta.

Jest:

Emitent zostat utworzony jako spétka specjalnego przeznaczeniaw celu pozyskania srodkéw w formie emisji
obligacji oraz przekazania uzyskanych w ten sposéb srodkéw m.in. do SPV w formie pozyczki, ktére to srodki
majq zostaé wykorzystane na realizacje lub refinansowanie poniesionych kosztéw zwigzanych z realizacja
Inwestycji Mogilska 31 (w tym pozyczek udzielonych SPV na zakup dziatki i koszty zwigzane z
przygotowaniem projektu przez Poreczyciela). Emitent nie wyklucza, ze w przysztosci bedzie w formie

pozyczek przekazywat $rodki do SPV lub innych Spétek Projektowych Mogilska.

Na dzien sporzadzenia Memorandum Informacyjnego, zasadnicza czesc aktywow Emitenta bedzie sktadaé
sie z wierzytelnosci wobec SPV, w szczegdlnosci z tytutu pozyczki udzielonej SPV przez Emitenta. Z kolei
zasadnicza cze$é zobowigzan Emitenta beda stanowi¢ zobowigzania z tytutu Obligacji wyemitowanych przez
Emitenta. W konsekwencji, zdolno$¢ Emitenta do wykonywania zobowigzan przede wszystkim z tytutu
Obligacji zaleze¢ bedzie od uzyskiwania przez Emitenta pfatnosci z tytutu wierzytelnosci od SPV. Emitent
pozostaje tym samym narazony w zakresie wyptacalnosci na wszelkie ryzyka, na ktére narazone sg inne
podmioty wchodzace w sktad Grupy Poreczyciela, w tym w szczegdlnosci SPV i inne spotki zaangazowane w
realizacje Inwestycji Mogilska 31. Emitent nie prowadzi innej dziatalnosci operacyjnej niz obstuga emisji
Obligacji i udzielenie pozyczki SPV, a w przysztosci by¢ moze réwniez do innych Spoétek Projektowych

Mogilska, co oznacza, ze nie posiada alternatywnych Zrédet przychodéw.

Realizowane przez Grupe projekty finansowane sg kredytami bankowymi, ktérych zabezpieczeniem jest
majatek spotki z Grupy realizujagcej dany projekt, gtownie posiadane nieruchomosci, przy czym wartosé

udzielonych kredytéw nie przekracza 65 % wartosci rynkowej nieruchomosci.



W razie wystgpienia niewyptacalnosci SPV, jej majgtek zostanie w pierwszej kolejnosci zajety przez
wierzycieli dysponujgcymi zabezpieczeniem rzeczowym na majatku takiej spétki lub na udziatach w jej
kapitale zaktadowym. W rezultacie wierzytelnosci Emitenta wobec SPV moga pozosta¢ czesciowo
niesptacone na czas, co moze wpltyng¢ na terminowe wykonanie zobowigzan z tytutu Obligacji. Jednakze,
zgodnie z pkt. 4.9 sptata zobowigzan SPV wobec Emitenta (zwrot Pozyczki Emisyjnej) nie zostat wskazany

jako Zrédto sptaty Obligacji.

Nadto, nalezy wskaza¢, ze Emitent zostat zarejestrowany w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 6 marca
2025 r. W konsekwencji, nie sporzadzat sprawozdan finansowych obejmujgcych petny rok obrotowy,
obejmujacych dane poréwnawcze, sporzgdzone zgodnie z przepisami obowigzujgcymi Emitenta izbadane
przez biegtego rewidenta, o ktérych mowa w § 15 ust. 1 pkt 1 i 4 Rozporzadzenia ws. Memorandum
Informacyjnego. W rozdziale ,Sprawozdania finansowe” przedstawiono sprawozdanie finansowe za okres
od dnia rejestracji do dnia 31.08.2025 r. — zgodnie z § 15 ust. 4 Rozporzadzenia ws. Memorandum

Informacyjnego.
Emitent nie sporzadzat takze prognoz finansowych.

Z powyzszych wzgleddéw warto$¢ analityczna Emitenta dla inwestorow jest ograniczona. Dane finansowe,
ze wzgledu na charakter spotki specjalnego przeznaczenia jaka jest Emitent, nie odzwierciedlajg ryzyk ani
perspektyw zwigzanych z realizacjg Inwestycji Mogilska 31 oraz mozliwymi Inwestycjami Mogilska. W
rezultacie decyzja inwestycyjna podejmowana jest gtdwnie w oparciu o zatozenia biznesowe projektu, jego
harmonogram i strukture finansowania. Z tych wzgleddw ryzyka dotyczace Grupy Poreczyciela nabieraja

wiekszego znaczenia i majgq bezposrednie przetozenie na samego Emitenta.

W Punkcie V Memorandum Informacyjnego — ,,DANE O EMITENCIE”, w pkt 5.5 (str. 70) (, Krotki opis

historii Emitenta i Grupy”) dopisuje sie nastepujacy akapit:
Byto:

Emitent jest spdtkg przeznaczona do pozyskiwania srodkéw w ramach emisji Obligacji i przekazania ich w
formie pozyczki SPV, ktére to srodki zostang wykorzystane na realizacje lub refinansowanie poniesionych
kosztow zwigzanych z realizacjg Inwestycji Mogilska 31 (w tym pozyczek udzielonych SPV na zakup

nieruchomosci i koszty zwigzane z przygotowaniem projektu przez Poreczyciela).
Jest:

Emitent jest spotkg przeznaczong do pozyskiwania srodkow w ramach emisji Obligacji i przekazania ich w
formie pozyczki SPV, ktdre to srodki zostang wykorzystane na realizacje lub refinansowanie poniesionych
kosztow zwigzanych z realizacjg Inwestycji Mogilska 31 (w tym pozyczek udzielonych SPV na zakup

nieruchomosci i koszty zwigzane z przygotowaniem projektu przez Poreczyciela).

Emitent nie wyklucza, ze w przysziosci bedzie w formie pozyczek przekazywat srodki do SPV lub innych

Spotek Projektowych Mogilska.



W Punkcie V Memorandum Informacyjnego — ,DANE O EMITENCIE”, w pkt 5.18 (str. 78) (,,Podstawowe
informacje o dziafalnosci gospodarczej Emitenta i Grupy, ze wskazaniem w szczegélnosci produktow,

rynkow zbytu, posiadanych istotnych zezwolen i koncesji”) dopisuje sie nastepujacy akapit:
Byto:
Najwazniejsze informacje o Emitencie i Grupie

Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG z siedzibg w Wiedniu tworzy grupe kapitatowa, w skiad ktorej
wchodzi Emitent ze spotkami zaleznymi. Grupa realizuje projekty gtéwnie w obszarze nieruchomosci
biurowych i hotelowych, ktérymi zarzadza samodzielnie do chwili, w ktérej w wyniku sprzedazy mozliwe
jest uzyskanie najwyzszej wartosci dodanej. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy jest budowa i
optymalizacja operacyjna obiektéw komercyjnych, takich jak biurowce i hotele. Grupa dziata jako

deweloper we wszystkich fazach projektéw, ktore realizuje samodzielnie lub jako partner joint venture.

Wiekszos¢ obiektdw realizowanych przez spotki Grupy to biurowce i hotele zlokalizowane w Polsce, na
Wegrzech i Niemczech. Zarzadzanie majagtkiem jest prowadzone przez spétki zalezne Grupy, natomiast

zarzadzanie hotelami powierzane jest profesjonalnym firmom partnerskim.

Emitent koncentruje swojg dziatalno$¢ na pozyskaniu finansowania i przekazaniu srodkéw w formie
pozyczki spotce z Grupy — SPV, ktdre zostang wykorzystane na realizacje lub refinansowanie poniesionych
kosztéw zwigzanych z realizacjg projektu mieszkaniowego Mogilska 31 (w tym pozyczek udzielonych SPV na
zakup dziatki i koszty zwigzane z przygotowaniem projektu przez Poreczyciela).Emitent jest spdtka
przeznaczong do pozyskiwania srodkédw w ramach emisji Obligacji i przekazania ich w formie pozyczki SPV,
ktére to Srodki zostang wykorzystane na realizacje lub refinansowanie poniesionych kosztdw zwigzanych z
realizacjg Inwestycji Mogilska 31 (w tym pozyczek udzielonych SPV na zakup nieruchomosci i koszty

zwigzane z przygotowaniem projektu przez Poreczyciela).
Jest:
Najwazniejsze informacje o Emitencie i Grupie

Warimpex Finanz- und Beteiligungs AG z siedzibg w Wiedniu tworzy grupe kapitatowa, w skiad ktérej
wchodzi Emitent ze spdétkami zaleznymi. Grupa realizuje projekty gtéwnie w obszarze nieruchomosci
biurowych i hotelowych, ktérymi zarzadza samodzielnie do chwili, w ktérej w wyniku sprzedazy mozliwe
jest uzyskanie najwyzszej wartosci dodanej. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy jest budowa i
optymalizacja operacyjna obiektéw komercyjnych, takich jak biurowce i hotele. Grupa dziata jako

deweloper we wszystkich fazach projektdw, ktore realizuje samodzielnie lub jako partner joint venture.

Wiekszos¢ obiektow realizowanych przez spétki Grupy to biurowce i hotele zlokalizowane w Polsce, na
Wegrzech i Niemczech. Zarzadzanie majatkiem jest prowadzone przez spoétki zalezne Grupy, natomiast

zarzadzanie hotelami powierzane jest profesjonalnym firmom partnerskim.

Emitent koncentruje swojg dziatalno$¢ na pozyskaniu finansowania i przekazaniu srodkéw w formie

pozyczki spotce z Grupy — SPV, ktére zostang wykorzystane na realizacje lub refinansowanie poniesionych

6



kosztow zwigzanych z realizacjg projektu mieszkaniowego Mogilska 31 (w tym pozyczek udzielonych SPV na
zakup dziatki i koszty zwigzane z przygotowaniem projektu przez Poreczyciela).Emitent jest spdtka
przeznaczong do pozyskiwania srodkédw w ramach emisji Obligacji i przekazania ich w formie pozyczki SPV,
ktére to srodki zostang wykorzystane na realizacje lub refinansowanie poniesionych kosztéw zwigzanych z
realizacjg Inwestycji Mogilska 31 (w tym pozyczek udzielonych SPV na zakup nieruchomosci i koszty

zwigzane z przygotowaniem projektu przez Poreczyciela).

Emitent nie wyklucza, ze w przysztosci bedzie w formie pozyczek przekazywat srodki do SPV lub innych

Spotek Projektowych Mogilska.

W Punkcie Il Memorandum Informacyjnego — ,,CZYNNIKI RYZYKA”, w pkt 2.1.21. (str. 22) (,Ryzyko
zwigzane z dzialalnoscia prowadzong przez Poreczyciela, ktére moze mieé¢ wptyw na jego zdolnos¢ do
wypetnienia na rzecz inwestorow zobowigzan wynikajacych z udzielonego zabezpieczenia”) uzupetnia sie

nastepujacy akapit:
Byto:

Poreczyciel jest wspdlnikiem Spétki posiadajacym 100% udziatéw Spoétki, w zwigzku z czym czynniki ryzyka

dotyczace Emitenta oraz Grupy Poreczyciela majg réwniez wptyw na sytuacje finansowg Poreczyciela.

W zwigzku z czym zastosowanie do Poreczyciela w réwnym stopniu majg zastosowanie czynniki ryzyka

opisane w pkt 2.1.1 - 2.1.20 powyzej.

Wyniki dziatalnosci Poreczycielaw duzym stopniu zalezg od stabilnosci lub wzrostu cen nieruchomoscioraz
stawek czynszu w Austrii. Nie ma gwarancji, ze ceny nieruchomosci i stawki czynszu beda rosty stabilnie,
a udzielajacy Poreczenia moze nie mieé¢ mozliwosci sprzedazy lub wynajecia swoich obiektéw po cenach
zapewniajgcych zysk. Ponadto negatywne zdarzenia gospodarcze, polityczne lub w zakresie ochrony
srodowiska w Austrii mogg miec¢ znaczacy wptyw miedzy innymi na PKB, handel zagraniczny lub gospodarke
w ogdle, a tym samym moga wptynac¢ na sytuacje finansowa i wyniki dziatalnosci udzielajgcego Poreczenia,
a tym samym na zdolnos$¢ udzielajgcego Poreczenia do wypetnienia na rzecz Inwestorow zobowigzan

z tytutu Obligaciji.

Emitent oceniaistotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka jako niskie, a prawdopodobienstwo jego wystgpienia

jako niskie.
Jest:

Poreczyciel jest spotkg akcyjng prawa austriackiego z siedzibg w Wiedniu. Poreczyciel jest spdtka
dominujacg, kontrolujgcg Emitenta oraz wszystkie spotki zalezne Grupy. Poreczyciel prowadzi dziatalnos¢
w zakresie rozwoju, inwestowania oraz zarzadzania projektami nieruchomosciowymi, w szczegdlnosci
w segmencie biurowym i hotelowym. Poreczyciel inicjuje, planuje i realizuje inwestycje w sektorze
nieruchomosci komercyjnych. Proces ten obejmuje nabycie gruntéw, uzyskanie stosownych decyzji
administracyjnych, przygotowanie projektéw budowlanych, organizacje finansowania oraz nadzér nad

realizacjg inwestycji budowlanych.



Poreczyciel poprzez spétki celowe jest witascicielem oraz wspotwiascicielem nieruchomosci komercyjnych,
w tym budynkédw biurowych oraz hoteli. Czes¢ aktywdw jest utrzymywana dtugoterminowo w celu
generowania statych przychoddéw z tytutu wynajmu, natomiast inne projekty moga zostaé sprzedane w
odpowiednim momencie rynkowym w celu realizacji zyskow kapitatowych. Zarzadzanie poszczegdlnymi
nieruchomosciami odbywa sie poprzez spétki zalezne Poreczyciela, przy czym operacyjne prowadzenie
hoteli powierza sie wyspecjalizowanym podmiotom zewnetrznym. Model biznesowy Poreczyciela zaktada
elastyczne podejscie do struktury wtasnosciowej projektow, w tym realizacje inwestycji w formule joint
venture z partnerami strategicznymi. Poreczyciel stosuje strategie aktywnej rotacji portfela nieruchomosci,
polegajaca na sprzedazy wybranych projektéw w momencie osiggniecia przez nie optymalnej wartosci

rynkowej. Uzyskane Srodki przeznaczane sg na finansowanie nowych przedsiewzie¢ deweloperskich.

Dziatalnoé¢ Poreczyciela koncentruje sie gtéwnie na rynkach Europy Srodkowej i Wschodniej, w tym
w Polsce, Czechach, na Wegrzech, w Niemczech, oraz Austrii. Poreczyciel dziata zaréwno na rynkach

dojrzatych, jak i w lokalizacjach o wysokim potencjale wzrostu.

W 2024 roku Grupa miata przychody ze sprzedazy na poziomie 21,5 min euro, co oznacza wzrost o 14 proc.
rdr. EBITDA wyniosta 1,1 min euro wobec 1,5 min euro rok wczesniej. Ujemne wyniki z wyceny
nieruchomosci i wzrost kosztéw finansowania znaczaco wptynety na obnizenie wyniku finansowego.
Skonsolidowana strata netto za 2024 z dziatalnosci prowadzonej poza Rosjg wyniosta 16,2 min euro, a po
uwzglednieniu dziatalnosci na rynku rosyjskim strata finansowa zwiekszyta sie do 84,8 min euro z 23,8 min

euro straty rok wczesniej.

Wynik netto za | pdtrocze 2025 roku z dziatalnosci kontynuowanej Grupy wzrést w pordéwnaniu
z analogicznym okresem ubiegtego roku z -10,3 min EUR do -3,0 mIin EUR. Wynik netto za | pétrocze 2025
roku z uwzglednieniem dziatalnosci przewidzianej do zaniechania lub zaniechanej wzrdést z -8,8 min EUR do

-3,0 min EUR.

Nadto wskazac nalezy, ze wyniki dziatalnosci Poreczycielaw duzym stopniu zalezg od stabilnosci lub wzrostu
cen nieruchomosci oraz stawek czynszu. Nie ma gwarancji, ze ceny nieruchomosci i stawki czynszu beda
rosty stabilnie, a udzielajacy Poreczenia moze nie mie¢ mozliwosci sprzedazy lub wynajecia swoich obiektow
po cenach zapewniajgcych zysk. Ponadto negatywne zdarzenia gospodarcze, polityczne Ilub
w zakresie ochrony srodowiska mogg mie¢ znaczacy wptyw miedzy innymi na PKB, handel zagraniczny lub
gospodarke w ogdle, a tym samym mogg wptynaé na sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci udzielajagcego
Poreczenia, a tym samym na zdolnos¢ udzielajgcego Poreczenia do wypetnienia na rzecz Inwestorow

zobowigzan z tytutu Obligacji.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka jako S$rednie, a prawdopodobienstwo jego

wystgpienia jako srednie .



W Punkcie V Memorandum Informacyjnego — ,,CZYNNIKI RYZYKA”, w pkt. 2.3. (str. 30-32) dodaje sie
nastepujacy punkt 2.3.6.:

Ryzyko opdinionego wprowadzenia Obligacji do obrotu w ASO Catalyst

Na podstawie Warunkow Emisji Emitent jest zobowigzany do ubiegania sie o wprowadzenie Obligacji do
obrotu w ASO Catalyst. Zgodnie z informacjami zawartymi w Memorandum, Emitent zamierza wystgpi¢ do

GPW z wnioskiem o wprowadzenie Obligacji do ASO Catalyst w terminie 6 (szesciu) miesiecy od Dnia Emisji.

Wprowadzenie Obligacji do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu wymaga spetnienia warunkow
wprowadzenia okreslonych w Regulaminie ASO, ktore w ocenie Emitenta zostang przez Emitenta spetnione
w zatozonym harmonogramie. Niemniej, wprowadzenie Obligacji do obrotu w Alternatywnym Systemie
Obrotu wymaga ztozenia przez Emitenta wniosku w tym przedmiocie oraz sporzadzenia stosownego
dokumentu informacyjnego, jak réwniez przeprowadzenia stosownego postepowania weryfikacyjnego
i podjecia przez zarzad GPW uchwaty w przedmiocie wprowadzenia Obligacji do obrotu w Alternatywnym
Systemie Obrotu. Pomimo zatozenia, ze Emitent dopetni wymaganych formalnosci w przewidzianym
harmonogramie, nie mozna wykluczy¢, ze proces ten ulegnie wydtuzeniu z przyczyn niezaleznych od
Emitenta, w szczegolnosci w przypadku przedtuzajgcego sie postepowania majacego na celu wprowadzenie

Obligacji do obrotu w ASO Catalyst.

Do czasu wprowadzenia Obligacji do obrotu ich ptynno$¢ bedzie ograniczona, co moze wigza¢ sie

z utrudnieniami w ich zbywaniu przez Obligatariuszy.

Emitent ocenia istotnos¢ powyiszego czynnika ryzyka jako $rednia, a prawdopodobienstwo jego

wystgpienia jako niskie.

W Punkcie V Memorandum Informacyjnego — ,,DANE O EMITENCIE”, w pkt. 5.15. (str. 72) (,,Prognozy

wynikéw finansowych Emitenta”), uzupetnia sie nastepujacy punkt:
Byto:
Emitent nie sporzadzat prognoz w zakresie wynikdéw finansowych.

Do czasu catkowitego wykupu obligacji Emitent bedzie obowigzany publikowaé na stronie internetowe;j
Emitenta, najpdzniej w ostatnim dniu kazdego kolejnego roku obrotowego, informacje dotyczace prognozy
ksztattowania sie zobowigzan finansowych Emitenta, o ktérych mowa w art. 35 ust. 1 pkt 2 Ustawy

o obligacjach, na ostatni dzier nastepnego roku obrotowego.

Zgodnie z art. 35 ust. 1lb Ustawy o obligacjach, w kazdym rocznym sprawozdaniu finansowym
opublikowanym w okresie od dnia emisji do dnia wykupu obligacji, w informacji dodatkowej, Emitent
zobowigzany bedzie wskazac i wyjasni¢ istotne rdznice miedzy opublikowanymi informacjami dotyczacymi
prognozy ksztattowania sie zobowigzan finansowych na ostatni dzier roku obrotowego, o ktérych mowa
w art. 35 ust. 1a Ustawy o obligacjach, a zobowigzaniami finansowymi Emitenta wynikajgcymi z ksiag

rachunkowych na ten dzien.



Jest:
Emitent nie sporzadzat prognoz w zakresie wynikéw finansowych.

Do czasu catkowitego wykupu obligacji Emitent bedzie dobrowolnie publikowat na stronie internetowej
Emitenta, najpdzniej w ostatnim dniu kazdego kolejnego roku obrotowego, informacje dotyczace prognozy
ksztattowania sie zobowigzan finansowych Emitenta, o ktérych mowa w art. 35 ust. 1 pkt 2 Ustawy

o obligacjach, na ostatni dzien nastepnego roku obrotowego.

W kazdym rocznym sprawozdaniu finansowym opublikowanym w okresie od dnia emisji do dnia wykupu
obligacji, w informacji dodatkowej, Emitent dobrowolnie bedzie wskazywat i wyjasniat istotne rdznice
miedzy opublikowanymi informacjami dotyczacymi prognozy ksztattowania sie zobowigzan finansowych na
ostatni dzien roku obrotowego, o ktérych mowa w art. 35 ust. 1a Ustawy o obligacjach, a zobowigzaniami

finansowymi Emitenta wynikajacymi z ksigg rachunkowych na ten dzien.

W  Punkcie VIl Memorandum Informacyjnego - ,LIST WSPARCIA PLYNNOSCIOWEGO

| ZACHOWANIA STABILNOSCI FINANSOWEJ”, uzupetnia sie nastepujacy punkt:
Byto:

W dniu 28 sierpnia 2025 r. Pan Franz Jurkowitsch oraz Pan Georg Folian, akcjonariusze spétki Warimpex
Finanz - und Beteiligungs Aktiengesellschaft z siedzibg w Wiedniu (,Akcjonariusze”), podpisali list wsparcia
ptynnosciowego i zachowania stabilnosci finansowej (,List Wsparcia”). W Liscie wskazali, ze w przypadku
wystgpienia Zdarzenia Wsparcia, Akcjonariusze zobowigzujg sie, w terminie nieprzekraczajgcym 10 dni od
dnia wystgpienia takiego zdarzenia i z zastrzezeniem obowigzujagcych przepisow prawa, podjg¢ wszelkie
niezbedne dziatania — w szczegdlnosci poprzez udzielenie pozyczek na rzecz Emitenta lub jego
dokapitalizowanie — majace na celu zapewnienie utrzymania przez Emitenta wystarczajacej ptynnosci
finansowej, umozliwiajagcej uregulowanie wszelkich zalegtych oraz przysztych zobowigzan wynikajgcych z
Obligacji (,,Dziatania Wspierajace”). Akcjonariusze zobowigzali sie do dotozenia nalezytej starannosci w celu
uzyskania wszelkich wymaganych przepisami prawa zezwolen regulacyjnych oraz innych zgéd, niezbednych
do realizacji Dziatan Wspierajacych. Zgodnie z informacjami zawartymi w Liscie Wsparcia, zadne jego
postanowienie nie moze byc¢ interpretowane jako gwarancja, poreczenie lub inne prawnie wigzace
zobowigzanie Akcjonariuszy do utrzymania okreslonego stanu majatkowego lub finansowego Emitenta

wykraczajgcego poza zakres Dziatan Wspierajacych.

W przypadku zaistnienia Zdarzenia Wsparcia, Akcjonariusze zobowigzali sie do przekazywania
Obligatariuszom informacji o podjetych Dziataniach Wspierajacych. Zobowigzanie Akcjonariuszy do
podjecia Dziatan Wspierajgcych obowigzuje wytgcznie w Okresie Wsparcia, a jego realizacja jest uzalezniona

od wystgpienia Zdarzenia Wsparcia w tym okresie.
Jest:

W dniu 28 sierpnia 2025 r. Pan Franz Jurkowitsch oraz Pan Georg Folian, akcjonariusze spdétki Warimpex

Finanz - und Beteiligungs Aktiengesellschaft z siedzibg w Wiedniu (,,Akcjonariusze”), podpisali list wsparcia
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10.

Byto:

IX.

9.1.
9.2.
9.3.
9.4.
9.5.
9.6.
9.7.
9.8.
9.9.

9.10.
9.11.
9.12.
9.13.

ptynnosciowego i zachowania stabilnosci finansowej (,List Wsparcia”). W Liscie wskazali, ze w przypadku
wystgpienia Zdarzenia Wsparcia, Akcjonariusze zobowigzujg sie, w terminie nieprzekraczajgcym 10 dni od
dnia wystgpienia takiego zdarzenia i z zastrzezeniem obowigzujacych przepiséw prawa, podja¢ wszelkie
niezbedne dziatania — w szczegdlnosci poprzez udzielenie pozyczek na rzecz Emitenta lub jego
dokapitalizowanie — majace na celu zapewnienie utrzymania przez Emitenta wystarczajacej ptynnosci
finansowej, umozliwiajgcej uregulowanie wszelkich zalegtych oraz przysztych zobowigzan wynikajgcych z
Obligacji (,,Dziatania Wspierajgce”). Akcjonariusze zobowigzali sie do dotozenia nalezytej starannosci w celu
uzyskania wszelkich wymaganych przepisami prawa zezwolen regulacyjnych oraz innych zgdd, niezbednych
do realizacji Dziatan Wspierajacych. Zgodnie z informacjami zawartymi w LiScie Wsparcia, zadne jego
postanowienie nie moze byc¢ interpretowane jako gwarancja, poreczenie lub inne prawnie wigzace
zobowigzanie Akcjonariuszy do utrzymania okreslonego stanu majatkowego lub finansowego Emitenta

wykraczajgcego poza zakres Dziatanh Wspierajacych.

W przypadku zaistnienia Zdarzenia Wsparcia, Akcjonariusze zobowigzali sie do przekazywania
Obligatariuszom informacji o podjetych Dziataniach Wspierajacych. Zobowigzanie Akcjonariuszy do
podjecia Dziatan Wspierajgcych obowigzuje wytgcznie w Okresie Wsparcia, a jego realizacja jest uzalezniona

od wystgpienia Zdarzenia Wsparcia w tym okresie.

Zgodnie z trescig Listu Wsparcia jest on rzadzony prawem polskim i zgodnie z nim powinien by¢
interpretowany. Ze wzgledu na funkcjonujgca w prawie polskim zasade numerus clausus, zgodnie z ktéra
tylko te jednostronne czynnosci prawne sg prawnie wigzgce, ktdére sg wyraznie uregulowane przez ustawe,
nalezy uznac, iz List Wsparcia na gruncie prawa polskiego nie ma charakteru prawnego, a takze nie stanowi
zadnego wigzacego zobowigzania Akcjonariuszy zgodnie z prawem polskim — wobec czego nie kreuje
jakichkolwiek zobowigzan Akcjonariuszy wobec Spétki lub obligatariuszy uprawnionych z Obligacji, ktére
mogtyby by¢ dochodzone na drodze przymusowej (sgdowej). Rownoczesnie List wsparcia nie powinien by¢

traktowany jako forma zabezpieczenia Obligaciji.

W Spisie tresci (str. 10), w Punkcie IX skresla sie nastepujacy fragment:

ZAtACZNIKI

Odpis z Krajowego Rejestru Sgdowego Emitenta

Aktualny tekst jednolity Umowy Emitenta

Sprawozdanie finansowe Emitenta

Uchwata Emisyjna

Uchwala o Programie

Warunki Emisji Obligacji

Umowa Poreczenia

Weksel in blanco

Deklaracja wekslowa

Umowa Administrowania Zabezpieczeniami

Umowa o $wiadczenie ustug maklerskich i brokerskich (Rachunek do Obstugi Obligacji)
List wsparcia ptynnosciowego i zachowania stabilnosci finansowej
Formularze Zapisu — formularz zapisu dla Klienta Detalicznego
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9.14.
9.15.
9.16.

Jest:

9.1.
9.2.
9.3.
9.4.
9.5.
9.6.
9.7.
9.8.
9.9.
9.10.
9.11.
9.12.
9.13.
9.14.
9.15.

Formularze Zapisu — Formularz zapisu dla Klienta Kwalifikowanego
Wykaz dokumentédw witgczonych do Memorandum przez odniesienie
Definicje i objasnienia skrotéw

ZAtACZNIKI

Odpis z Krajowego Rejestru Sgdowego Emitenta

Aktualny tekst jednolity Umowy Emitenta

Sprawozdanie finansowe Emitenta

Uchwata Emisyjna

Uchwala o Programie

Warunki Emisji Obligacji

Umowa Poreczenia

Weksel in blanco

Deklaracja wekslowa

Umowa Administrowania Zabezpieczeniami

List wsparcia ptynnosciowego i zachowania stabilnosci finansowej
Formularze Zapisu — formularz zapisu dla Klienta Detalicznego
Formularze Zapisu — Formularz zapisu dla Klienta Kwalifikowanego
Wykaz dokumentéw wtgczonych do Memorandum przez odniesienie
Definicje i objasnienia skrotéw

11. Pozostate postanowienia Memorandum Informacyjnego pozostajg bez zmian.

Tres$¢ Suplementu wchodzi w zycie z dniem 15 wrzesnia 2025 r.

W imieniu Emitenta: ’L U ka SZ Elektronicznie podpisany

przez tukasz Adamczak
Data: 2025.09.15 15:10:21
Podpis: Adamczak oz
Imie i nazwisko: tukasz Adamczak, Cztonek Zarzadu
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