MEMORANDUM INFORMACYJNE

DevelopRes

DEVELOPRES SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

ZSIEDZIBA W RZESZOWIE

sporzadzone w zwigzku z ofertg publiczng do 11.470 (stownie: jedenascie tysiecy czterysta siedemdziesiat tysiecy)

obligaciji na okaziciela serii J spotki Developres spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig o jednostkowej wartosci
nominalnej 1 000,00 zt (stownie: jeden tysigc ztotych (00/100) kazda oferowanych na podstawie

art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie

PODSTAWOWE INFORMACJE DOTYCZACE INWESTYCJI

BRAK - SRODKI NIE SA OBJETE OCHRONA BFG ANI
INNEGO SYSTEMU GWARANTOWANIA DEPOZYTOW,

RODZAJ INSTRUMENTU | OBLIGACJE %;?2{{? WPLACONEGO OBLIGACJE SA  EMITOWANE JAKO
NIEZABEZPIECZONE
Do DsTA oK i s O ' WYKUP W DN. 25 LIPCA 2026 r., Z ZASTRZEZENIEM
OPROCENTOWANIE DZIEN WYKUPU OBLIGACJI MOZLIWOSCI  DOKONANIA  WCZESNIEJSZEGO
PIERWSZYM MIEJSCU WYKUPU NA ZADANIE EMITENTA
PODWYZSZONE 0 0,60 P.P.

DNI PLATNOSCI ODSETEK

22 marca 2024 r.; 22 czerwca 2024 r.; 22 wrze$nia 2024 r.; 22 grudnia 2024 r.;
22 marca 2025 r.; 22 czerwca 2025 r.; 22 wrze$nia 2025 r.; 22 grudnia 2025 r.;
22 marca 2026 r.; 22 czerwca 2026 r.; 22 wrze$nia 2026 r.; 22 grudnia 2026 r.;

MOZLIWOSC PRZEDTERMIN

OWEGO WYKUPU NA ZADANIE EMITENTA

ISTNIEJE, NA ZASADACH OPISANYCH W PKT 8.3 WARUNKOW EMISJI

MOZLIWOSC PRZEDTERMIN

OWEGO WYKUPU NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA

ISTNIEJE, NA ZASADACH OPISANYCH W PKT 8.2 WARUNKOW EMISJI

OBROT OBLIGACJAMI NA
RYNKU WTORNYM

ZOSTANIE ZAPEWNIONY.

EMITENT ZAMIERZA UBIEGAC SIE O WPROWADZENIE OBLIGACJI DO ASO CATALYST. NIE MA GWARANCJI, ZE OBROT WTORNY

Podmiot posredniczacy w ofercie:

NOBLE
SECURITIES

W szczegdlno$ci zwraca sie uwage nabywcdw obligacii na to, Ze obligacje nie sa depozytami bankowymi i nie sg objete systemem
gwarantowania depozytéw. Ponadto, w przypadku niewyptacalno$ci Emitenta spowodowanej pogorszeniem sie jego sytuacii
finansowej, w tym utraty ptynno$ci przez Emitenta, cze$¢ lub catos¢ zainwestowanego w obligacje kapitatu moze zostac utracona,
jak réwniez nabywcy obligacji mogg nie otrzymaé $wiadczen z obligacji przewidzianych w warunkach emisji obligacji.
W zwigzku z tymi ryzykami, przed inwestycjg w obligacje inwestorzy powinni rozwazy¢, czy inwestycja w obligacje jest dla nich
odpowiednia oraz czy ich portfel inwestycyjny jest nalezycie zdywersyfikowany. Zwraca si¢ réwniez uwage inwestordw,
ze wycofanie si¢ z inwestycji w obligacje przed uptywem okresu na jaki zostaty wyemitowane, czyli przed dniem ich wykupu,
moze by¢ utrudnione lub niemozliwe zuwagi na brak obrotu na rynku wtdmym lub jego niskg ptynno$¢, a cena sprzedazy zbywane;
obligacji moze réznic sie od jej warto$ci nominalnej lub ceny nabycia.

DATA SPORZADZENIA MEMORANDUM INFORMACYJNEGO: 11 GRUDNIA 2023 R




Memorandum Informacyjne Developﬂes

1. WSTEP

Niniejsze Memorandum informacyjne (dalej takze jako ,Memorandum”) zostato przygotowane w zwigzku z ofertg
publiczng do 11.470 (stownie: jedenascie tysiecy czterysta siedemdziesiat) obligacji na okaziciela serii J 0 wartosci
nominalnej 1 000,00 z (,Obligacje”, ,Obligacje Serii J”) kazda spdtki Developres spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibgq w Rzeszowie.

Oferowanie papierow wartoSciowych odbywa sie wylgcznie na warunkach i zgodnie z zasadami okreslonymi
w Memorandum. Memorandum jest jedynym prawnie wigzacym dokumentem zawierajacym informacije o papierach
warto$ciowych, ich ofercie i Emitencie.

MEMORANDUM INFORMACYJNE

. Dane Emitenta

Firma: Developres Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Siedziba: Rzeszow

Adres siedziby: ul. Warszawska 18; 35-205 Rzeszow

Adres korespondencyjny: ul. Warszawska 18; 35-205 Rzeszow

Telefon: +48 17 789 1 987

Strona internetowa: www .developres.pl

Adres poczty elektroniczne;: biuro@developres.pl

Il. Dane oferujacego

Nie wystepuje oferujacy w rozumieniu art. 2 lit. i) Rozporzadzenia 2017/1129.

. Informacje o tym, czy dane o wyemitowanych przez emitenta obligacjach, wysokosci
zobowigzan emitenta z tytutu tych papieréw wartosciowych oraz stopniu ich realizacji
zostaly udostepnione do publicznej wiadomosci przez Krajowy Depozyt Papierow
Wartosciowych S.A.

Emitent prawidtowo dokonat zgtoszenia do Rejestru zobowigzan emitentéw prowadzonego przez KDPW danych
o dotychczas wyemitowanych przez Emitenta obligacjach, wysokoSci zobowigzan wynikajacych z obligacji
juz wyemitowanych oraz stopniu ich realizacji. PowyZzsze informacje zostaly udostepnione do publiczne]
wiadomosci przez KDPW.

Obligatariusze oraz inne podmioty zainteresowane majg mozliwo$¢ monitorowania biezacego stanu zobowigzan
Emitenta z tytutu emisji dtuznych papierow wartoSciowych po wejSciu na, prowadzong przez KDPW,
strone internetowg rejestru  zobowigzan emitentdw. Rejestr zobowigzan dostepny jest pod adresem:

https://rze.info/.

IV. Liczba, rodzaj, jednostkowa warto§¢ nominalna i oznaczenie emisji papieréw
wartosciowych

Na podstawie niniejszego Memorandum Informacyjnego oferowanych jest do objecia 11.470 (stownie: jedenascie
tysiecy czterysta siedemdziesiat) obligacji zwyktych na okaziciela serii J spdtki Developres Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig o wartoSci nominalnej 1.000,00 (stownie: jeden tysiac 00/100) ziotych kazda i tacznej
wartosci nominalnej do 11 470 000,00 zt (stownie: jedenascie miliondw czterysta siedemdziesiat tysiecy ziotych)
Ztotych.

NOBLE
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V. Nazwa (firma), siedziba i adres podmiotu udzielajacego zabezpieczenia (gwarantujacego),
ze wskazaniem zabezpieczenia

W ramach emisji Obligacii nie istnieje podmiot udzielajacy zabezpieczenia (gwarantujacy).

VI. Cena emisyjna (sprzedazy) oferowanych papieréw wartosciowych albo sposéb jej ustalenia
oraz tryb i termin udostepnienia ceny do publicznej wiadomosci

Cena emisyjna Obligacji wynosi 1.000,00 (stownie: jeden tysigc 00/100) ztotych za jedng Obligacje.
VIIl. Okreslenie podstawy prawnej prowadzenia oferty publicznej na podstawie memorandum

Zgodnie z art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie, udostepnienia do publicznej wiadomo$ci prospektu emisyjnego,
pod warunkiem udostepnienia memorandum informacyjnego, nie wymaga oferta publiczna papierdéw
wartoSciowych, w wyniku ktorej zakladane wptywy brutto emitenta lub oferujgcego na terytorium Unii Europejskiej,
liczone wedtug ich ceny emisyjnej lub ceny sprzedazy z dnia jej ustalenia, stanowig nie mniej niz 1 000 000 euro
i mniej niz 5000 000 euro, i wraz z wptywami, ktére emitent lub oferujacy zamierzat uzyskac z tytutu takich ofert
publicznych takich papieréw wartosciowych, dokonanych w okresie poprzednich 12 miesiecy, nie bedg mniejsze
niz 1 000 000 euro i bedg mniejsze niz 5000 000 euro.

Niniejsze Memorandum Informacyjne nie bylo zatwierdzane ani weryfikowane w zaden sposéb przez Komisje
Nadzoru Finansowego ani Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

Biorac pod uwage $redni kurs EUR opublikowany przez NBP na dzier ustalenia ceny emisyjnej Obligacj,
fj. dzien zatwierdzenia przez Zarzad Emitenta Warunkdw Emisji, w wysokosci 4,3303 PLN, zaktadane wptywy brutto
Emitenta na terytorium Unii Europejskiej liczone wedtug ceny emisyjnej Obligacji stanowig mniej niz 5 000 000
EUR.

VIll. Wskazanie firm (nazwy) i siedziby firm inwestycyjnych, ktére beda posredniczy¢ w ofercie papieréw
wartosciowych objetych memorandum oraz gwarantéw emisji

W ofercie Obligaciji posredniczy¢ bedzie firmy inwestycyjne: Noble Securities S.A.

Firma: Noble Securities S.A.
Siedziba: Warszawa

Adres siedziby: ul. Prosta 67

Telefon: +48 12 422 31 00

Faks: +48 12 411 17 66
Strona internetowa: www.noblesecurities.pl
Adres poczty elektroniczne;: biuro@noblesecurities.pl

IX. Data waznosci Memorandum oraz data, do ktérej informacje aktualizujgce Memorandum zostaty
uwzglednione w jego tresci

Niniejsze Memorandum zostanie opublikowane w dniu 11 grudnia 2023 r. Termin waznosci Memorandum
rozpoczyna sie z chwilg jego publikacji i konczy sie z Dniem Emisji Obligacji, tj. z dniem zarejestrowania Obligacii
w Ewidencji prowadzonej przez Agenta Emisji lub z chwilg podania do publicznej wiadomos$ci przez Emitenta
informacji 0 odwotaniu oferty publicznej Obligacji przeprowadzanej na podstawie niniejszego Memorandum,
a w kazdym przypadku przypada z uptywem 12 miesiecy od dnia sporzadzenia Memorandum.

NOBLE
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X.  Tryb, w jakim informacje o zmianie danych zawartych w Memorandum, w okresie jego waznosci,
beda podawane do publicznej wiadomosci

Zgodnie z art. 37b ust. 6 Ustawy o Ofercie, nowy znaczacy czynnik, istotny btad lub istotna niedoktadnosé
odnoszace sig do informacji zawartych w niniejszym Memorandum Informacyjnym, ktére moga wptynga¢ na ocene
Obligacii i ktore wystapity lub zostaty zauwazone w okresie migdzy udostepnieniem Memorandum a zakoriczeniem
okresu oferowania Obligacji, zostana, bez zbednej zwioki, wskazane w suplemencie do Memorandum
Informacyjnego oraz przekazane w sposob, w jaki Memorandum zostato udostepnione.

Zgodnie z art. 37b ust. 9 Ustawy o Ofercie, informacje powodujgce zmiane treSci udostepnionego do publicznej
wiadomosci memorandum informacyjnego lub suplementéw do tego memorandum, w zakresie organizacii
lub prowadzenia subskrypcji lub sprzedazy papieréw wartociowych, niewymagajacg udostepnienia suplementu
do memorandum informacyjnego, emitent udostepni do publicznej wiadomos$ci w formie komunikatu
aktualizujacego, o ktorym mowa w art. 52 ust. 2 Ustawy o Ofercie, w sposob, w jaki Memorandum
zostato udostepnione.
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Spis tresci

1.  WSTEP 2
2. CZYNNIKI RYZYKA 9
21 Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalno$cig Emitenta oraz podmiotéw z Grupy 9
2.1.1 Ryzyko zwigzane z konkurencjg na rynku mieszkaniowym 9
2.1.2  Ryzyko zwigzane z ograniczeniem dostepu do finansowania bankowego 10
2.1.3 Ryzyko zwigzane z utratg ptynnosci finansowe; 10
214 Ryzyko zwigzane z dziatalnoscig podmiotdéw konkurencyjnych 10
2.1.5 Ryzyko zwigzane z realizacjg projektow deweloperskich 11
2.1.6  Ryzyko zwigzane z funkcjonowaniem Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego 11
2.1.7 Ryzyko zwigzane z koncentracjg dziatalno$ci deweloperskiej na rynku rzeszowskim 12
2.1.8 Ryzyko zwigzane ze sprzedazg mieszkan 12
2.1.10 Ryzyko zwigzane z kompleksem biurowym 13
2.1.11 Ryzyko zwigzane z wszczeciem postepowania upadto$ciowego lub postepowania restrukturyzacyjnego 13
2.1.12 Ryzyko zwigzane z ochrong Srodowiska 14
2.2 Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem makroekonomicznym i regulacyjnym 14
2.2.1  Ryzyko zwigzane z koniunkturg makroekonomiczng 14
2.2.2  Ryzyko zwigzane z wojng Rosji z Ukraing 15
2.2.3 Ryzyko zmian w systemie prawnym, podatkowym, regulacyjnym i gospodarczym 15
2.24 Ryzyko administracyjno-budowlane 16
2.3 Czynniki ryzyka zwigzane z Obligacjami 16
2.3.1 Ryzyko stopy procentowej 16
2.3.2 Ryzyko zwigzane z ustanowieniem hipoteki 17
2.3.3 Ryzyko zwigzane z wartoscig zabezpieczenia Obligacji w postaci Hipoteki 18
2.3.4 Ryzyko kredytowe 18
2.3.5 Ryzyko opdznienia, niewykonania w catosci lub czesci zobowigzan z Obligacii 18
2.3.6 Ryzyko zwigzane z funkcjonowaniem Zgromadzenia Obligatariuszy i podejmowanymi decyzjami 19
2.3.7 Ryzyko przedterminowego wykupu Obligacji na zadanie Emitenta 19
2.3.8 Ryzyko przedterminowego wykupu Obligacji na zadanie Obligatariusza 20
2.3.9 Ryzyko bezskutecznosci hipoteki ustanowionej przez Emitenta 20
2.3.10 Ryzyko uznania ustanowienia hipoteki przez podmiot z Grupy za bezskuteczne w przypadku zmiany przedmiotu
hipoteki 20
2.3.11 Ryzyko bezskutecznosci weksla wtasnego in blanco 21
2.3.12 Ryzyko zwigzane z Administratorem 21
2.3.13 Ryzyko niekorzystnej zmiany Warunkéw Emisji 22
2.3.14 Ryzyko podatkowe zwigzane z obrotem Obligacjami 22
2.3.15 Ryzyko zwigzane ze zmiang, Stopy Bazowej 22
24 Czynniki ryzyka zwigzane z ofertg Obligaci 24
24.1 Ryzyko zakazu rozpoczecia Oferty lub wstrzymania Oferty 24
2.4.2 Ryzyko niedoj$cia emisji Obligagji do skutku lub odwotania oferty 24
24.3 Ryzyko nieprzydzielenia (braku alokacji) Obligacji Inwestorowi 25
24.4 Ryzyko zwigzane z wptatami na Obligacje 25
2.5  Czynniki ryzyka zwigzane z wprowadzeniem Obligacji do ASO Catalyst 25
25.1 Ryzyko zwigzane z moZliwoScig niespetnienia warunkéw wprowadzenia Obligacji do obrotu w Alternatywnym
Systemie Obrotu 25
2.5.2 Ryzyko wstrzymania rozpoczecia obrotu Obligacjami w alternatywnym systemie obrotu 26
2.5.3 Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami w alternatywnym systemie obrotu 26
2.54 Ryzyko wykluczenia Obligacji z obrotu w alternatywnym systemie obrotu 27
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2.5.5 Ryzyko zmiennosci kursu rynkowego i ptynno$ci po wprowadzeniu Obligacji do ASO Catalyst 28
2.5.6 Ryzyko zwigzane z mozliwoscig natozenia na Emitenta przez GPW kar regulaminowych 28
2.5.7 Ryzyko zwigzane z karami administracyjnymi naktadanymi przez KNF 29
3. 0SOBY ODPOWIEDZIALNE ZA INFORMACJE ZAWARTE W MEMORANDUM 30
3.1 Emitent 30
3.2 Podmiot $wiadczacy ustuge oferowania 31
4. DANE O EMISJI LUB SPRZEDAZY 32
41. Rodzaj, liczba oraz taczna warto§¢ emitowanych papierdbw wartociowych z wyszczegdlnieniem rodzajow
uprzywilejowania, ograniczen co do przenoszenia praw z papieréw wartosciowych oraz zabezpieczen lub Swiadczen
dodatkowych 32
41.1 Informacja 0 emitowanych papierach WaroSCIOWYCH .........c.coiiiiii i e et s 32
4.1.2  Uprzywilejowanie oraz zabezpieczenia i $wiadczenia dodatkowe zwigzane z instrumentami finansowymi Emitenta .32
4.2.  OkreSlenie podstawy prawnej emisji papierdw wartosciowych, ze wskazaniem: a) organu lub 0s6b uprawnionych do
podjecia decyzji o emisji papierdw wartosciowych, b) daty i formy podjecia decyzji o emisji papieréw warto$ciowych, z
przytoczeniem jgj tresci 33
4.3.  Wskazanie praw i obowigzkéw z oferowanych papieréw wartosciowych, w tym wysokoSci oprocentowania, terminéw,
od ktérych nalezy sie oprocentowanie, terminéw ustalania praw do oprocentowania itermindw wyptaty
oprocentowania, termindw i zasad wykupu papierow wartosciowych, zasad i sposobu realizacji praw z papierdw
wartosciowych, w tym wyptaty Swiadczen pienieznych przez emitenta, podmiotéw uczestniczacych w realizacji praw
z papierow wartosciowych oraz zakresu ich odpowiedzialnosci wobec nabywcédw i emitenta oraz, w przypadku
Swiadczen pienieznych, wskazanie waluty, w jakiej Swiadczenia te beda wyptacane 33
4.3.1 Wskazanie praw i obowigzkéw z oferowanych papierow wartoSCIOWYCH .........cccvovveevervie v e 33
4.3.2  Warunki wyptaty OPrOCENEOWANIA...........ueie. seeeeeeeeete et ete et ettt et et bt e sess e ees shee e eteemeas e e seenereeeee e e 34
4.3.3  Warunki WYKUPU OBIGACH .+..vuevereen sttt ettt ettt st e et st et sttt 39
4.3.4 Zasady i sposob realizacji praw z papierow wartoSciowych, w tym wyptaty $wiadczen pienieznych przez Emitenta.39
43.5 Podmioty uczestniczace w realizacji praw z papierdw wartoSciowych oraz zakres ich odpowiedzialnosci wobec
NADYWCOW | EMIIENTA ... ettt ettt e sttt et st ea £ e e neee s e s e 40
4.4.  OkreSlenie rodzaju, zakresu, formy i przedmiotu zabezpieczen, jezeli papiery wartoSciowe sg zabezpieczone, a
ponadto omdwienie istotnych warunkéw zabezpieczenia 40
4.5.  Okreslenie innych praw wynikajacych z emitowanych lub sprzedawanych papierédw warto$ciowych 42
46. Informacje o administratorze hipoteki, ustanowionym w zwigzku z emisjg obligacji 42
4.6.1. Firma administratora zabezpieczenh lub administratora hipoteki, jego siedziby, adresy wraz z numerami telefonu lub
faksu, okreslenie sadu rejestrowego i NUMEIU FEJESIIUL ........viviiiiitire ettt s e e s 42
4.6.2. Wskazanie istotnych postanowieri umowy z adminiStratorem .............coviiniiiiii e s 42
4.6.3. Wskazanie obowigzkéw Administratora wobec obligatariuszy, ze szczeg6inym uwzglednieniem dziatan
podejmowanych przez Administratora, w przypadku stwierdzenia naruszenia przez Emitenta obowigzkdw
wynikajacych z warunkéw emisji, a takze w razie stwierdzenia iz sytuacja stwarza zagrozenie dla zdolnosci
wykonywania przez niego obowigzkdw wobec obligatariuSzy. .........ccovvevi i 43
4.7.  Szczegdtowe infomacje o pierwszenstwie w sptacie zobowigzan wynikajacych z papieréw wartociowych przed
innymi zobowigzaniami emitenta 44
4.8. Informacje o warunkach i sytuacjach, w ktérych emitent ma prawo albo jest zobowigzany do wcze$niejszego wykupu
papieréw wartosciowych, jak réwniez informacje o sytuacjach i warunkach, po spetnieniu ktdrych posiadacz papieru
warto$ciowego uzyska prawo do wcze$niejszego wykupu papieru warto$ciowego przez emitenta 44
4.7.1 Natychmiastowy Wykup w przypadku likwidacji Emitenta zgodnie z art. 74 Ust. 5 Ustawy o Obligacjach................44
4.7.2 Opcja Przedterminowego Wykupu na Zadanie ObGatariUSZa .............co.oecveeeeiveirecoerseeeee oo 44
4.7.3 Opcja Przedterminowego Wykupu na Zadanie EMItENta..........cc..c.vvvvevooeeeees oo e esieeees oo 49
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49.  Wskazanie zrodet pochodzenia $rodkéw na sptate zobowigzan wynikajacych z emitowanych papieréw wartosciowych
50
4.10. W przypadku gdy prég dojscia emisji do skutku jest okre$lony — wskazanie tego progu 50
4.11. Informacje dotyczace obligacji przychodowych 50
4.12. Informacje dotyczace obligacji, z ktdrych zobowigzania majg zosta¢ sptacone ze $rodkédw uzyskanych ze sptaty
okreslonych wierzytelnoSci lub z innych Srodkow uzyskanych w celu sptaty tych obligacji 50
4.13. Informacje o kosztach emisji i przeprowadzenia publicznej oferty papieréw wartosciowych 50
4.14. Informacje 0 zasadach opodatkowania dochoddw zwigzanych z posiadaniem i obrotem papierami wartosciowymi, w
tym wskazanie ptatnika podatku 51
4.15.  Wskazanie stron uméw o gwarancje emisji oraz istotnych postanowien tych uméw — w przypadku gdy emitent zawart
takie umowy 60
4.16. Okreslenie zasad dystrybucji oferowanych papieréw wartosciowych 60
4.16.1 Wskazanie grupy inwestoréw, do ktorych kierowana jest Oferta ............ccoovi i ive i s 60
4.16.2 Termin otwarcia i ZamKni€Cia SUDSKIYPT] .....c..ouviuerrire ittt et et e 61
4.16.3 Wskazanie zasad, migjsci termindw sktadania zapiséw oraz terminu zwigzania zapisem; dziatanie przez petnomocnika
...................................................................................................................................................................... 61
4.16.4 Wskazanie zasad, migjsc i termindw dokonywania wptat oraz skutkéw prawnych niedokonania wptaty w oznaczonym
terminie lub wniesienia Wptaty NIEPEINE] ........ ..o eiieeieiiet ettt e e et e e et e ees e e enes 64
4.16.5 Informacja o uprawnieniach zapisujacych sie oséb do uchylenia si¢ od skutkéw prawnych ztozonego zapisu wraz z
warunkami, jakie musza by¢ spetnione, aby takie uchylenie bylo skuteczne ...........ccovevvi i 65
4.16.6 Termin i szczegGtowe zasady przydziatu papierOw WartOSCIOWYCH .........cviieeiiieieieieiee e e e s 65
4.16.7 Wskazanie zasad oraz termin6w rozliczenia wptat i zwrotu nadptaconych Kwot.............ccooevviiiiiiii i 66
4.16.8 Wskazanie przypadkéw, w ktdrych Oferta moze nie dojs¢ do skutku lub emitent moze odstapi¢ od jej przeprowadzenia
...................................................................................................................................................................... 66
4.16.9 Informacja dotyczaca sposobu i formy ogtoszenia o dojéciu lub niedoj$ciu oferty do skutku oraz sposobie i terminie
zwrotu wptaconych kwot oraz odstapieniu od przeprowadzenia oferty lub jej odwotaniu..........cc.cvevevvviiivierriieenns 67
4.17. Wskazanie celéw emisji papieréw wartosciowych, ktére majg by¢ realizowane z uzyskanych wptywdw z emisji, wraz
ze wskazaniem planowanej wielko$ci wptywow, okre$leniem, jaka cze$¢ tych wptywéw bedzie przeznaczona na kazdy
z wymienionych celdw, oraz wskazanie, czy cele emisji moga ulec zmianie. 67
5. DANE O EMITENCIE 68
5.1 Nazwa (firma), forma prawna, kraj siedziby, siedziba i adres Emitenta wraz z numerami telefonu, adresem gtéwnej
strony internetowej i adresem poczty elektronicznej, identyfikatorem wedtug wtasciwej klasyfikaciji statystycznej oraz
numer wedtug wtasciwej identyfikacji podatkowej 68
52  Wskazanie czasu trwania emitenta 68
53  Wskazanie przepisow prawa, na podstawie ktorych zostat utworzony emitent 68
54  Wskazanie sadu, ktory wydat postanowienie o wpisie do wtasciwego rejestru, a w przypadku gdy emitent jest
podmiotem, ktérego utworzenie wymagato uzyskania zezwolenia — przedmiot i numer zezwolenia, ze wskazaniem
organu, ktory je wydat 68
55  Krétki opis historii emitenta 68
5.6  Okreslenie rodzajow i wartosci kapitatow (funduszy) wtasnych emitenta oraz zasad ich tworzenia 69
5.7  Informacje o nieoptaconej czesci kapitatu zaktadowego 70
58  Wskazanie, na jakich rynkach papieréw warto$ciowych sg lub byty notowane papiery wartoSciowe emitenta lub
wystawiane w zwigzku z nimi kwity depozytowe 70
5.9  Informacje o ratingu przyznanym emitentowi lub emitowanym przez niego papierom wartosciowym 70
510 Informacje o wszczetych wobec emitenta postepowaniach: upadtosciowym, uktadowym, ugodowym, arbitrazowym,
egzekucyjnym lub likwidacyjnym - jezeli wynik tych postepowan ma lub moze mie€ istotne znaczenie dla dziatalnosci
emitenta 70
511  Informacje o wszystkich innych postepowaniach przed organami administragji publicznej, postepowaniach sgdowych
lub abitrazowych, w tym postepowaniach w toku, za okres obejmujacy co najmniej 12 miesiecy, lub takich, ktore mogg,
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wystapi¢ wedtug wiedzy emitenta, a ktdre to postepowania mogty mie¢ lub miaty w niedawnej przeszosci, albo mogg
mie¢ istotny wptyw na sytuacije finansowa emitenta, albo stosowna informacja o braku takich postepowan 70

512  Zobowigzania emitenta, w szczegdlnosci ksztaltujace jego sytuacje ekonomiczng i finansowa, ktére mogg istotnie
wptyna¢ na mozliwoS¢ realizacji przez nabywcow papierow wartosciowych uprawnien w nich inkorporowanych 70
513 Informacje o nietypowych zdarzeniach majacych wptyw na wyniki z dziatalno$ci gospodarczej, za okres objety
sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, zamieszczonymi w memorandum
72
514  Wskazanie istotnych zmian w sytuacji finansowej i majatkowej emitentai jego grupy kapitatowej oraz innych informacii
istotnych dla ich oceny, ktére powstaty po sporzadzeniu danych finansowych zamieszczonych w ninigjszym
memorandum informacyjnym 72
515  Prognozy wynikéw finansowych 72
516  Informacje dotyczace osdb zarzadzajacych i 0séb nadzorujacych przedsiebiorstwo emitenta 72
517 Dane o strukturze wspéInikow emitenta, ze wskazaniem udzialowcow posiadajacych co najmniej 5% gtoséw na
walnym zgromadzeniu, z uwzglednieniem podmiotéw, o ktérych mowa w art. 87 ust. 1 pkt 5 ustawy 77
518 Podstawowe informacje o dziatalnoci emitenta i jego grupy kapitatowej, ze wskazaniem w szczegolinosci produktéw,
rynkéw zbytu, posiadanych istotnych zezwolen i koncesji 77
519 Inne informacje dotyczace prowadzonej przez emitenta dziatalno$ci gospodarczej, istotne dia oceny mozliwosci
realizowania przez emitenta jego zobowigzan z emitowanych papieréw wartosciowych 92
520 Sptata zobowigzan z obligacji ze $rodkéw uzyskanych ze sptaty okreslonych wierzytelnosci lub z innych $rodkéw
uzyskanych w celu sptaty tych obligacji 92
6. SPRAWOZDANIA FINANSOWE 93
6.1 Sprawozdanie jednostkowe Emitenta 93
6.2  Sprawozdanie skonsolidowane Grupy Kapitatowej Emitenta 147
7. ZALACZNIKI 213
7.1 Definicje i objanienia skrotow 213
7.2 Odpis z Krajowego Rejestru Sadowego Emitenta. 219
7.3 Aktualny tekst statutu Emitenta oraz treS¢ ogtoszonych zmian Statutu, kidre jeszcze nie weszly w zycie, wraz z
terminem ich wejscia w zycie. 227
7.4 Warunki Emisji Obligacji. 240
7.5 Uchwaly stanowigce podstawe emisji Obligacii 285
7.6 Wycena przedmiotu zabezpieczenia 288
7.7 Umowa z Administratorem Zabezpieczenia 290
7.8 Wykaz danych, ktére nie zostaly ujete w tresci Memorandum Informacyjnego, ze wzgledu na specyfike podmiotu lub
inne uzasadnione okolicznosci. 312
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2. CZYNNIKIRYZYKA

Przed podjeciem jakichkolwiek decyzji inwestycyjnych dotyczacych Obligacji potencjalni inwestorzy powinni
dokfadnie przeanalizowa¢ czynniki ryzyka przedstawione ponizej i inne informacje zawarte w niniejszym
Memorandum Informacyjnym. Kazdy z oméwionych ponizej czynnikéw ryzyka moze mieC negatywny wptyw
na dziatalno$é, sytuacje finansowa i perspektywy rozwoju Emitenta, co z kolei moze mie¢ negatywny wptyw
na cene Obligacji lub prawa Obligatariuszy wynikajace z Obligacji, w wyniku czego mogaq oni straci¢ czes¢
lub cato$¢ zainwestowanych Srodkow.

Inwestorzy powinni mie¢ swiadomosc¢, ze ryzyka przedstawione ponizejmoga nie by¢ jedynymi czynnikami ryzyka,
na jakie narazony jest Emitent oraz podmioty z Grupy. Mogg istnie¢ jeszcze inne czynniki ryzyka, ktére zdaniem
Emitenta nie sq obecnie istotne lub ktérych Emitent, na dzien sporzadzenia Memorandum Informacyjnego,
nie zidentyfikowat, a ktére mogg wywotaé skutki, o ktérych mowa powyze;j.

Czynniki ryzyka zostaty zaklasyfikowane wedtug nastepujacych kategorii:

1. Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Emitenta i podmiotow z Grupy;

2. Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem makroekonomicznym i regulacyjnym;
3. Czynniki ryzyka zwigzane z Obligacjami;

4. Czynniki ryzyka zwigzane z ofertg Obligacii;

Czynniki zwigzane z wprowadzeniem Obligacji do ASO Catalyst.

Na poczatku kazdej z wymienionych ponizej kategorii czynnikow ryzyka, wskazano wediug najlepszej wiedzy
Emitenta — najistotniejsze czynniki ryzyka.

2.1 Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Emitenta oraz podmiotéw z Grupy
211  Ryzyko zwiazane z konkurencja na rynku mieszkaniowym

Podmioty w branzy konkurujg ze sobg w szczegdlnoSci na nastepujacych ptaszczyznach: (i) lokalizacji
nieruchomosci; (ii) cenie lokali; (iii) zaawansowaniu budowy; (iv) proponowanej ofercie kredytowej przez banki
wspdipracujace z deweloperem. Dalszy wzrost konkurencji moze wplynaé na koniecznos¢: dostosowania przysztej
oferty lokali do warunkéw rynkowych (w tym: obnizenia oczekiwanych cen lokali, wzrost cen za nowe grunty),
dokonywania wzmozonych inwestycji [ przejmowania wykwalifikowanych pracownikow.
PowyZzsze czynniki prowadzi¢ mogq do zwiekszania kosztow, a zatem moga mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosc¢,
perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Emitenta.

Na wyniki Emitenta moze mie¢ wptyw strategia dziatania przyjeta przez konkurencyjne firmy,
zwlaszcza te dziatajgce juz na rzeszowskim rynku mieszkaniowym [ub dopiero na niego wchodzace.
Zaoferowanie przez innych deweloperéw mieszkan po nizszych cenach i w podobnym standardzie moze prowadzi¢
do powstania presji cenowej i w rezultacie spowodowac obnizenie wynikdw Emitenta.

Emitent prowadzi dziatalnos¢ w obrebie mieszkalnictwa wielorodzinnego w segmencie popularnym.
Rozwdj takiej oferty przez obecnych uczestnikow rynku moze zaostrzyé konkurencje oraz negatywnie wptynaé
na popyt na lokale, co moze spowodowac wigkszg konkurencje i utrudnienia w dostepie do zrédet finansowania,
a takze na osiggane w przysziosci wyniki finansowe.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako $rednie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na sytuacje finansowg i operacyjng Emitenta bytaby znaczaca.
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212  Ryzyko zwigzane z ograniczeniem dostepu do finansowania bankowego

W ocenie Emitenta, przy uwzglednieniu biezacych kredytéw oraz $rodkéw uzyskanych z emisji Obligacii,
Emitent posiada wystarczajace $rodki na sfinansowanie obecnie prowadzonej dziatalnoSci, w przyszto$ci moze si¢
okazac konieczne pozyskanie dodatkowych Srodkéw finansowych. Istnieje ryzyko, ze pozyskanie finansowania
bedzie mozZliwe na warunkach nieakceptowalnych dla Emitenta, lub ze Emitent nie bedzie mdgt pozyskaé
dodatkowego finansowania. Rozwdj dziatalnosci moze ulec ograniczeniu, jezeli pozyskiwanie $rodkéw finansowych
bedzie nieskuteczne lub jesli Srodki finansowe beda pozyskiwane na niekorzystnych warunkach,
co moze mie¢ istotny negatywny wptyw na sytuacje finansowa, przeptywy pieniezne oraz perspektywy Emitenta.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako srednie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na sytuacje finansowg i operacyjng Emitenta lub Grupy bytaby do$¢ znaczaca.

213  Ryzyko zwiazane z utrata plynnosci finansowej

Gtownym zrodtem ptynno$ci finansowej Emitenta oraz podmiotéw z Grupy sg $rodki, jakie moze on uzyskac
prowadzac dziatalnoS¢ operacyjng w ramach realizowanych projektéw deweloperskich oraz komercyjnych.
Istnieje ryzyko niedopasowania struktury zapadalnosci aktywéw i pasywow podmiotow z Grupy,
rozumiane jako brak mozliwosci wygospodarowania Srodkdéw pienieznych w terminach zapadalnosci
poszczegblnych grup zobowigzan. Podmioty z Grupy Emitenta mogg miedzy innymi nie uzyska¢ spodziewanych
wptywow netto z prowadzonej dziatalnosci dotyczacej sprzedazy lokali lub nie uzyska¢ odpowiednio wysokich
wptywdw z tytutu finansowania projektéw deweloperskich inwestycyjnymi kredytami bankowymi, co w powigzaniu
z ryzykiem ograniczonej zdolno$ci do refinansowania Obligaciji przez Emitenta moze doprowadzi¢ do probleméw
ptynno$ciowych skutkujacych ograniczong zdolnoscig do terminowej obstugi Obligacji, w tym doprowadzi¢
do czesciowej lub catkowitej utraty zainwestowanych Srodkow pienigznych.

W sytuacji trwatej utraty przez Emitenta ptynno$ci finansowej, Emitent moze nie by¢ w stanie wyptaci¢ swiadczen
z tytutu Obligacji. Posiadacze Obligacji powinni liczy¢ sie z ryzykiem catkowitej lub czeSciowej utraty
zainwestowanych $rodkdéw pienieznych, a dochodzenie ewentualnych roszczen od Emitenta moze by¢ prowadzone
na zasadach ogdlnych tj. w sposob przewidziany w przepisach Kodeksu Cywilnego i Kodeksu postepowania
cywilnego.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania si¢ powyzszego ryzyka jako $rednie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na sytuacje finansowg i operacyjng Emitenta bytaby znaczaca.

214 Ryzyko zwigzane z dziatalno$cia podmiotéw konkurencyjnych

Dziatania podmiotdw konkurencyjnych mogg powodowaé znaczny wzrost podazy nowoczesnej powierzchni
biurowej. Ewentualny przerost podazy nad efektywnym popytem na powierzchnie biurowe moze spowodowaé
op6znienia w komercjalizacji, a takze spadek stawek najmu. Ewentualna nadpodaz moze takze skutkowaé
wzrostem stép kapitalizacji na skutek wigkszego ryzyka znacznych pustostanow. W przypadku znaczacych
opdznien w komercjalizacji, spadkdw stawek najmu, wzrostu stdp kapitalizacji podmioty z Grupy moga nie osiagna¢
zakfadanej rentownosci inwestycji. Moze to mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta.
Na dzief sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo

zmaterializowania si¢ powyzszego ryzyka jako $rednie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na sytuacje finansowg i operacyjng Emitenta lub Grupy Emitenta bytaby znaczaca.
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215 Ryzyko zwigzane z realizacjg projektow deweloperskich

Realizacja projektéw deweloperskich zwigzana jest z ryzykiem wzrostu kosztéw inwestycji w trakcie jej trwania,
ktdre nie zawsze moga by¢ skompensowane wzrostem cen sprzedazy lokali. Wzrost cen materiatdw budowlanych,
wzrost kosztow pracy, energii i innych mediow moze istotnie wptyna¢ na oczekiwania generalnego wykonawcy
i podwykonawcow, a tym samym na koniecznoS¢ zabudzetowania wyzszych kosztéw po stronie Emitenta,
co moze wptyngC na zaktadang przez niego rentowno$¢ inwestycji jak réwniez na trudno$ci z pozyskaniem
finansowania na jej realizacie, a co za tym idzie réwniez S$rodkow na wykup Obligacji.
W przypadku istotnego wzrostu kosztow, Emitent moze nie rozpocza¢ lub zrezygnowaC z dalszej realizacji
przedsiewziecia inwestycyjnego lub odtozy¢ jego realizacje w czasie, co moze istotnie wptyng¢ na jego zdolnos¢
do terminowego wywigzywania si¢ ze zobowigzan wynikajacych z Obligacji. Ryzyko moze zrealizowacé si¢ réwniez
w przypadku wystapienia czynnika ludzkiego, np. btedy projektowe czy btedy w procedurach.

Model biznesowy Emitenta zaklada petnienie we wszystkich realizowanych projektach funkcji inwestora
oraz powierzenie funkcji generalnego wykonawcy spétce Rywal Sp. z 0.0. Sp. k, spoice kontrolowane;
przez wigkszosciowego udziatowca Emitenta — Pana Ryszarda Walasa. Podmiot ten zapewnia kompleksowg
realizacje inwestycji zlecajac podwykonawcom dodatkowe prace budowalne. W 2020 r., z powodu silnego wzrostu
cen produkcji budowlano-montazowej w okresie pandemicznym, a w konsekwencji spadku marz na prowadzonych
inwestycjach, podmiot ten wykazat strate netto oraz ujemne kapitaty wiasne, ktre w kolejnych latach 2021 - 2022
byly odbudowywane i wyniosty -89 min zt wg stanu na koniec 2022 r. Rywal Sp. z 0.0. Sp. k,
realizujgc obecne i przyszte kontrakty budowalne, Zarzad Emitenta dobrze ocenia perspektywe i mozliwos¢
catkowitego pokrycia straty z lat ubiegtych.

Emitent ogranicza ryzyko wzrostu kosztéw realizacji projektow deweloperskich poprzez diugotrwatg wspotprace
z podwykonawcami oraz dobrze zdywersyfikowang baze dostawcow wraz z monitorowaniem cen materiatow
budowlanych na rynku. Ze wzgledu na swojg pozycje rynkowg Emitent jest w stanie negocjowaC ceny
z dostawcami, co umozliwia osigganie zadowalajgcych marz.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania si¢ powyzszego ryzyka jako $rednie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na sytuacje finansowg i operacyjng Emitenta lub podmiotéw z Grupy bytaby znaczaca.

21.6  Ryzyko zwigzane z funkcjonowaniem Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego

Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym weszta w zycie z dniem 1 lipca 2022 r. Nowe przepisy zakladajg wymogi spoczywajgce
na Emitencie m.in. obowigzek przekazania do Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego sktadki, okre$lonej
w wysokosci 0,45% ceny lokalu w przypadku prowadzenia przez dewelopera otwartego rachunku powierniczego
oraz 0,1% wartoSci lokalu w przypadku zamknietego rachunku powierniczego. Wptyw na sytuacje Emitenta mogg
stanowi¢c  wprowadzane potencjalne  zmiany w  sposobie  funkcjonowania  tego  funduszu
(m.in. sposéb naliczania lub wysoko$C skiadek). W celu zminimalizowania tego czynnika ryzyka,
Emitent na biezaco monitoruje przepisy prawa w tym zakresie.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako srednie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na sytuacje finansowg i operacyjng Emitenta lub podmiotéw z Grupy bytaby znaczaca.
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21.7  Ryzyko zwigzane z koncentracja dziatalnosci deweloperskiej na rynku rzeszowskim

Na dzien sporzadzenia Memorandum Informacyjnego zdecydowana wiekszoSC projektéw deweloperskich
Emitenta realizowanych jest w Rzeszowie. Przychody i zyski generowane przez Spétke sg obecnie uzaleznione
od sytuacji panujacej na tym rynku. Ewentualne pogorszenie koniunktury na rynku lokalnym moze mie¢ istotny
negatywny wplyw na dziafalno$c, sytuacje finansowa, perspektywy Emitenta.
Powyzsze ryzyko jest ograniczane dzigki wieloletniej obecnoSci na rynku, jego bardzo dobrej znajomosci
oraz mozliwo$ci szybkiego, elastycznego dostosowania cen i oferty do oczekiwarn rynku.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na sytuacje finansowg i operacyjng Emitenta podmiotéw z Grupy bytaby dos¢ znaczaca.

218 Ryzyko zwiazane ze sprzedaza mieszkan

Warto$¢ nieruchomo$ci mieszkalnej oraz zwigzana z nig mozliwa do uzyskania cena sprzedazy nieruchomosci
zalezy przede wszystkim od: lokalizacji, projekiu architektonicznego oraz standardu wykonania.
W przypadku btednej oceny atrakcyjnosci lokalizacji nieruchomosci lub projektu Spotka moze nie by¢ w stanie
sprzedawac nieruchomosci po zatozonych wczesniej cenach lub w ogdle. Konieczno$¢ obnizenia ceny sprzedazy
w celu pozyskania nabywcow oznacza spadek realizowanej marzy, nizsze przeptywy pieniezne oraz negatywny
wplyw na sytuacje finansowa oraz perspektywy dziatalnosci Emitenta. Emitent ogranicza powyzsze ryzyko dzieki
doskonatej znajomosci rynku rzeszowskiego, co pozwala na dostosowanie projektow deweloperskich do potrzeb
klientow, natomiast nowe projekty przygotowywane sg w taki sposob, aby oferowane ceny mieszkan
byly konkurencyjne w stosunku do mieszkan dostepnych na rynku.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na sytuacje finansowg i operacyjng Emitenta lub podmiotéw z Grupy bytaby znaczaca.

219 Ryzyko spadku cen nieruchomosci

Biznesowe powodzenie Emitenta w istotnym stopniu jest zalezne od rynkowej koniunktury. Rentowno$¢ segmentu
mieszkaniowego zalezy bezposrednio od poziomu cen mieszkan, na ktérg wptyw ma, obok popytu na nie
(ksztattowanego m.in. przez czynniki demograficzne, koniunkture gospodarczg czy polityke pieniezng),
réwniez podaz, zwigzana z konkurencjg rynkowa. Niekorzystna zmiana czynnikéw ksztattujacych popyt i cene
mieszkan, gtéwnie na rynku nieruchomo$ci w Rzeszowie, moze mieC negatywny wplyw na dziatalno$c,
perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki Emitenta. W przypadku spadku cen nieruchomosci
Emitent moZe nie by¢ w stanie osiggnaé zamierzonych wynikdéw ze sprzedazy, a w przypadku odstapienia
od samodzielnej realizacji Inwestycji, moze nie sprzeda¢ nabytej nieruchomos$ci po cenie zapewniajgcej uzyskanie
z jej sprzedazy Srodkow wystarczajacych do zaspokojenia zobowigzan Emitenta.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na sytuacje finansowg i operacyjng Emitenta lub podmiotéw z Grupy bytaby znaczaca.
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2110 Ryzyko zwigzane z kompleksem biurowym

Dziatalnos¢ Emitenta polegajaca na  wynajmie  powierzchni  biurowej nieruchomo$ci  SkyRes,
narazona jest na ryzyko kredytowe najemcéw w odniesieniu do czynszu. Ewentualny niesolidny najemca moze
takze spowodowaC okresowy wzrost pustostanu, ograniczajagc wptywy z wynajmu i w konsekwencii
moze negatywnie wptynaé na przeptywy pieniezne, co z kolei moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢ i sytuacje
finansowg Emitenta, a w skrajnym scenariuszu przetozy¢ sie na brak mozliwo$ci spetnienia $wiadczen z Obligacii.
Doswiadczenie Emitenta, stosowanie kaucji oraz wspdipraca z najemcami o stabilnej sytuacji finansowej
przyczyniajq sie do minimalizowania tego ryzyka.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na sytuacje finansowg i operacyjng Emitenta lub podmiotéw z Grupy bytaby znaczaca.

2111 Ryzyko zwiazane =z wszczgciem postepowania upadiosciowego lub postepowania
restrukturyzacyjnego

W Swietle przepisow ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadtosciowe (,Prawo upadio$ciowe”) przestankq
ogloszenia upadtosci jest niewyptacalno$¢ dituznika okreslona w art. 11 ust 1 i 2 Prawa upadto$ciowego.
Biorac pod uwage powotang regulacie, Emitent stanie sie niewyplacalny, jezeli utraci zdolno$é
do wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan pienieznych (art. 11 ust. 1) oraz — niezaleznie od powyzszej
przestanki — takze wtedy, gdy jego zobowigzania pieniezne przekroczg warto$¢ jego majatku, a stan ten
bedzie utrzymywaé sie przez okres przekraczajacy dwadzieScia cztery miesigce (art. 11 ust. 2).
W takich przypadkach moze zosta¢ ogtoszona upadio$¢ Emitenta, a jego wierzyciele, w tym Obligatariusze,
bedq zaspokajani w kolejnosci okreslonej w przepisach Prawa upadto$ciowego. Wniosek o ogtoszenie upadiosci
moze ztozy¢ Emitent, kazdy, kto na podstawie ustawy lub umowy spdtki ma prawo do prowadzenia spraw Emitenta
i do jego reprezentowania, samodzielnie lub tacznie z innymi osobami, jak i kazdy z jego wierzycieli osobistych.
W przypadku wystapienia stanu niewyptacalnosci, kazdy, kto na podstawie ustawy lub umowy spdtki ma prawo
do prowadzenia spraw Emitenta i do jego reprezentowania, samodzielnie lub tgcznie z innymi osobami,
ma obowigzek ziozenia wniosku o upadto$¢ w terminie 30 dni od dnia, w ktérym wystgpita podstawa do ogtoszenia
upadtosci. Ryzyko to $cile wigze sie z ryzykiem utraty ptynnosci finansowej Emitenta.

W razie wszczecia postepowania upadtosciowego aktualizujg sie ryzyka zwigzane z bezskuteczno$cig czynnosci
Emitenta w stosunku do masy upadtosci.

W przypadku niewypfacalno$ci lub zagrozenia niewyptacalno$cig wobec Emitenta moze by¢ prowadzone
postepowanie restrukturyzacyjne na mocy przepisow ustawy z dnia 15 maja 2015 r. prawo restrukturyzacyjne
(,Prawo restrukturyzacyjne”). Zgodnie z art. 3 Prawa restrukturyzacyjnego, celem postepowania
restrukturyzacyjnego jest unikniecie ogtoszenia upadto$ci dtuznika przez umozliwienie mu restrukturyzacji w drodze
zawarcia uktadu z wierzycielami, a w przypadku postepowania sanacyjnego — rowniez przez przeprowadzenie
dziatan sanacyjnych, przy zabezpieczeniu stusznych praw wierzycieli.
W Swietle przepiséw Prawa restrukturyzacyjnego pod pojeciem dtuznika niewyptacalnego nalezy rozumie¢ dtuznika
niewyptacalnego w rozumieniu Prawa upadioSciowego (art. 11), o ktérym byla mowa powyzej.
Przez dluznika zagrozonego niewyptacalno$cig nalezy rozumie¢ dtuznika, ktorego sytuacja ekonomiczna
wskazuje, ze w niedtugim czasie moze sta¢ sie niewyptacalny, tj. utraci zdolnos¢ do wykonywania swoich
wymagalnych zobowigzan pienieznych lub jego zobowigzania przekroczg warto$¢ majatku, a stan ten bedzie sie
utrzymywat przez okres przekraczajacy dwadziescia cztery miesigce.

Zasadniczym skutkiem otwarcia postepowania restrukturyzacyjnego jest wstrzymanie realizacji zobowigzan
wynikajacych z wierzytelnosci powstatych przed dniem otwarcia tego postepowania (w tym zobowigzan z tytutu
obligacji). Skutkiem postepowania restrukturyzacyjnego jest takze, w razie jego powodzenia, zawarcie uktadu
z wierzycielami. Uktad pozwala na restrukturyzacje zobowigzan, ktdra moze przybieraé w szczegolnosci forme:
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odroczenia wykonania, roziozenia spfaty na raty, zmniejszenia wysokosci, konwersji wierzytelnosci na udziaty
lub akdje.

Przestanki wszczecia restrukturyzacji lub ogloszenia upadto$ci majg charakter dynamiczny i nie mozna wykluczy¢
ryzyka, ze w przysztosci zaistnieja. W przypadku upadto$ci, restrukturyzacji lub niewypfacalnosci Emitenta,
posiadacze Obligacji moga utraci¢ cze$¢ lub catos¢ zainwestowanych srodkow.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na sytuacje finansowg i operacyjng Emitenta lub podmiotéw z Grupy bytaby znaczaca.

2112 Ryzyko zwigzane z ochrong Srodowiska

Realizacja projektéw deweloperskich wymaga uzyskiwania szeregu zgéd i zezwoleh z zakresu ochrony
Srodowiska, gospodarki odpadami i pozwolen wodno-prawnych oraz ponoszenia optat za korzystanie
ze Srodowiska. Obowigzujace przepisy w powazny sposéb ograniczajg swobode prowadzenia przedsiewzieé
deweloperskich, przede wszystkim w zakresie kosztow za korzystanie ze Srodowiska. Optaty administracyjne,
kary pieniezne z tytutu zanieczyszczen i korzystania z przeksztatconego Srodowiska powoduja, ze istnieje ryzyko
podwyzszenia kosztow dziatalnosci i ryzyko odszkodowan w przypadku powaznych zdarzen $rodowiskowych.

Powyzsze moze mie¢ negatywny wpltyw na dziafalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta, a w konsekwenciji
w skrajnym scenariuszu brak mozliwo$ci spetnienia $wiadczen z Obligacii.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na sytuacje finansowg i operacyjng Emitenta lub podmiotéw z Grupy nie bytaby znaczaca.

2.2 Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem makroekonomicznym i regulacyjnym
2.21  Ryzyko zwiazane z koniunkturag makroekonomiczna

Dziatalno$¢ Emitenta oraz podmiotéw z Grupy i osiggane przez nich wyniki finansowe w duzym stopniu uzaleznione
sq od stanu koniunktury gospodarczej panujacej przede wszystkim na rynku krajowym, a w szczegdlno$ci od takich
czynnikow makroekonomicznych jak: dynamika wzrostu PKB, inflacja, stopa bezrobocia, polityka monetarna
i fiskalna panstwa, dostepno$¢ programdw rzadowych wspierajgcych zakup nowych mieszkan, poziom inwestyciji
przedsiebiorstw, dostepno$¢ kredytéw, wysoko$¢ dochodéw gospodarstw domowych oraz wysoko$¢ popytu
konsumpcyjnego. Zaréwno wyzej wymienione czynniki, jak i kierunek i poziom ich zmian, majg wptyw
na dziatalno$¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki Emitenta. Istnieje ryzyko, ze w przypadku
pogorszenia sie W przysztosci tempa rozwoju gospodarczego w kraju oraz na innych rynkach lub zastosowania
instrumentéw ksztattowania polityki gospodarczej paristwa negatywnie wptywajacych na pozycje rynkowg
Emitenta, moze nastapi€ istotny wzrost kosztéw prowadzenia dziatalnosci, a tym samym pogorszenie si¢ wynikow
finansowych. Opisane powyzej pogorszenie wskaznikow makroekonomicznych w Polsce i w innych krajach
moze zatem mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Emitenta.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako wysokie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na sytuacje finansowg i operacyjng Emitenta lub podmiotéw z Grupy bytaby znaczaca.
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222 Ryzyko zwigzane z wojna Rosji z Ukraing

Rynki, w tym rynek wiadciwy dla Emitenta (zarbwno w ujeciu geograficznym jak i branzowym),
narazone sg na zaktdcenia globalne zwigzane z inwazjg Rosji na Ukraine.

Na skutek nieoczekiwanego co do skali i zakresu ryzyka, rzady panstw podjety szeroko zakrojone dziatania majgce
istotny wptyw na rézne sfery zycia gospodarczego i spotecznego oraz na sposob prowadzenia dziatalnosci
biznesowej. W wyniku tych dziatah wprowadzono szereg obostrzen spotecznych, ekonomicznych i prawnych,
ktére odbity sie na dziatalnoci przedsiebiorcow, w tym na branzy deweloperskiej (spadek popytu,
mniejsza sklonno$¢ do ponoszenia ryzyka, odkladanie decyzji inwestycyjnych w czasie, wydtuzone procedury
administracyjne, ograniczona dostepno$¢ surowcdéw i wzrost cen materiatdw, trudnosci w dostepnie
do pracownikéw, wzrost cen ustug budowlanych u podwykonawcéw i inne).

W ujeciu ogolnogospodarczym, wojna w Ukrainie i zwigzane z nimi wydarzenia gospodarcze i spoteczne
spowodowaly m.in. wzrost inflacji i spadek sity nabywczej, skokowy wzrost poziomu stop procentowych,
ograniczong dostepno$¢ finansowania kredytowego w zwigzku z zaostrzaniem kryteriow finansowania przez banki,
wahania popytu na dobra konsumpcyjne, zmiang w preferencjach konsumentéw oraz ogéiny spadek nastrojow
spofecznych zwigzany z pogorszeniem sie sytuacji ekonomicznej, spotecznej oraz niepewnoscig co do dalszego
rozwoju wydarzen.

Czynniki te majg charakter globalny i ich dtugofalowe skutki mogg by¢ odczuwalne w okresie frwania Obligacii,
przy czym Emitent nie jest w stanie przewidzieC kolejnych wydarzen i decyzji administracyjnych
oraz ich dtugookresowych skutkéw gospodarczych, ktére moga mie¢ wptyw na ostateczny ksztatt, przebieg i budzet
planowanej Inwestycii.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako $Srednie. W przypadku jego zaistnienia skala ne gatywnego wplywu
na sytuacje finansowg i operacyjng Emitenta lub podmiotéw z Grupy bytaby znaczaca.

223 Ryzyko zmian w systemie prawnym, podatkowym, regulacyjnym i gospodarczym

W otoczeniu Emitenta mogg nastapi¢ zmiany w systemie prawnym, podatkowym, regulacyjnym i gospodarczym.
Moze to skutkowaC zmianami w sytuacji gospodarczej, takimi jak wzrost stdp procentowych, pogorszenie
koniunktury lub sytuacji w branzy, w ktorej dziata Emitent jak i innymi zmianami regulacyjnymi wptywajacymi
na opodatkowanie przychoddéw osigganych przez Emitenta. Nieustannie przeprowadzane zmiany w polskich
przepisach podatkowych moga mie¢ znaczacy wptyw na dziatalno$¢ Emitenta. Ich zakres, tre$¢ oraz trudnosci
interpretacyjne w stosowaniu nowych regulacji stanowig utrudnienie w prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej,
aw szczegolnoSci w planowaniu tej dziatalno$ci pod katem podatkowym. Ryzyko zwigzane z otoczeniem prawnym
to przede wszystkim czeste nowelizacje, niespojno$¢, a takze brak jednolitej interpretacji przepisow prawa.
Powyzsze zjawiska moga mie¢ niekorzystny wptyw na wyniki finansowe Emitenta lub podmiotéw z Grupy

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na sytuacje finansowg i operacyjng Emitenta lub podmiotéw z Grupy bytaby znaczaca.
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2.24  Ryzyko administracyjno-budowlane

Poszczegdine zezwolenia, zgody administracyjne wymagane w zwigzku z prowadzonymi projektami
deweloperskimi moga by¢ uzyskane w pdzniejszym terminie, badz w pesymistycznym wariancie Emitent
lub podmioty z Grupy moga ich w ogdle nie uzyskac. Nieuzyskanie okreslonych zezwolen badz zgdéd moze mie¢
negatywny wplyw na zdolno$¢ Emitenta oraz podmiotow z Grupy Emitenta do realizacji projektow.
Moze takze negatywnie wptyngé na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta i Grupy, co w konsekwencji
w skrajnym scenariuszu moze spowodowa¢ brak mozZliwosci spetnienia $wiadczen z  Obligacii.
Ryzyko to jest potegowane duzymi uprawnieniami stron trzecich do ingerencji w przebieg procedur
administracyjnych. Emitent nie jest w stanie zagwarantowac uzyskania oczekiwanych zgéd, decyzji i zezwolen
w terminach przewidzianych w zatozonych harmonogramach inwestycji.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na sytuacje finansowg i operacyjng Emitenta lub podmiotéw z Grupy bytaby do$¢ znaczaca.

2.3 Czynniki ryzyka zwigzane z Obligacjami
2.3.1 Ryzyko stopy procentowej

Ryzyko stopy procentowej polega na tym, iz istnieje mozliwos¢ zrealizowania nizszej od oczekiwanej stopy
dochodu w terminie do wykupu (YTM - yield to maturity). W przypadku obligacji 0 zmiennej stopie procentowej,
zalezno$¢ miedzy ceng obligaciji na rynku wtornym, a jej dochodowoscig w terminie do wykupu do wykupu (YTM)
w teorii wystepuje w mniejszym stopniu lub nie wystepuje wcale, poniewaz zmienny komponent oprocentowania
powinien uwzglednia¢ zmiany w oczekiwanej przez inwestora stopie dochodowos$ci wynikajace wprost ze zmiany
rynkowych stop procentowych.

Wyrdznia si¢ dwa podstawowe elementy ryzyka stopy procentowe;:

e ryzyko ceny - wystepuje w sytuacji, w ktérej obligatariusz decyduje sie¢ na sprzedaz obligacii
przed terminem wykupu. Cena rynkowa obligacji, a w konsekwencji zrealizowana stopa dochodu,
zalezy od aktualnie wymaganej przez inwestoréw stopy dochodu;

o ryzyko reinwestowania - wynika z faktu, iz nie ma pewnosci co do stopy dochodu po jakiej bedzie istniata
mozliwo$¢ reinwestowania ptatnosci odsetkowych z obligacji. Aby inwestor zrealizowat dokladnie
oczekiwany poziom YTM, konieczne jest reinwestowanie odsetek z obligacji w produkty inwestycyjne
zapewniajace takg sama stope zwrotu.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako $rednie. W przypadku jego zaistnienia skala ne gatywnego wplywu
na Obligacje Emitenta bytaby znaczaca.
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2.3.2 Ryzyko zwigzane z ustanowieniem hipoteki

Oferowane Obligacje emitowane sg jako obligacje niezabezpieczone. W przypadku ustanowienia hipoteki
jako zabezpieczenia wierzytelno$ci wynikajacych z Obligacji Emitent jest obowigzany poddaé przedmiot hipoteki
wycenie przez podmiot, ktory posiada doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajace rzetelnoS¢ wyceny oraz
zachowuje bezstronnos¢ i niezalezno$¢. Przedmiotowe wartoSci wyceny moga by¢ zmienne w czasie i na ich
wysoko$¢ moga wptynaé czynniki makro i mikroekonomiczne, reputacja samego Emitenta, a takze wszczecie
okreslonych postepowar administracyjnych lub mozliwo$¢ ich wzruszenia lub wznowienia.

Wycena Przedmiotu Hipoteki (Nieruchomos$ci Siemienskiego) wskazana w operacie szacunkowym stanowigcym
Zatgcznik nr 7.6 do niniejszego Memorandum Informacyjnego przewyzsza warto$¢ wierzytelnosci, ktorg ona
zabezpiecza i nie daje gwaranciji osiggniecia w przysztosci wptywow ze sprzedazy Przedmiotu Hipoteki na poziomie
zblizonym do wskazanej w nim wyceny. Nie mozna wykluczy¢, ze w przysztosci wystgpig inne okolicznosci, ktore
wpltyng na obnizenie wartosci Przedmiotu Hipoteki wzgledem jego wyceny przedstawionej w operacie
szacunkowym, w tym nastapi spadek koniunktury na rynku nieruchomosci skutkujacy obnizeniem poziomu cen lub
stan techniczny Nieruchomosci ulegnie istotnemu pogorszeniu wzgledem stanu na moment sporzadzenia jego
wyceny. Srodki pozyskane z egzekucji z przedmiotu zabezpieczenia moga okazaé sie niewystarczajace do
zaspokojenia roszczen z tytulu Obligacji i mogg znaczaco odbiegaé od wyceny wskazanej w operacie
szacunkowym.

Zgodnie z Warunkami Emisji Emitent zobowigzat sie ztozy¢, najpdzniej do Dnia Przydziatu, wniosek o ustanowienie
zabezpieczenia Obligacji w formie hipoteki umownej tacznej na drugim miejscu hipotecznym na Nieruchomosci
Siemienskiego, z roszczeniem o przeniesienie Hipoteki na opréznione miejsce hipoteczne powstate po wykresleniu
hipoteki poprzedzajgcej, zgodnie z warunkami wskazanymi w pkt 5.5 Warunkéw Emisji, do najwyzszej kwoty
zabezpieczenia nie nizszej niz 200% wartosci nominalnej obligaciji, ktore bedg emitowane w ramach emisji
Obligacji. Suma najwyzszej kwoty zabezpieczenia przewyzsza warto$¢ rynkowa Przedmiotu Hipoteki
i nie gwarantuje Inwestorom odzyskania zainwestowanych $rodkéw w Obligacje Emitenta.

Przez powstanie Hipoteki rozumie sie prawomocny wpis Hipoteki do wtasciwych ksiag wieczystych.
Emitent zobowigzat sie dodatkowo, iz w terminie 18 miesiecy roku od Dnia Emisji Hipoteka ustanowiona na drugim
miejscu hipotecznym zostanie przeniesiona na pierwsze miejsce hipoteczne.

W przypadku wystgpienia niewyptacalnosci Emitenta do czasu powstania zabezpieczenia wierzytelnosci
z Obligaciji, istnieje ryzyko braku mozliwosci egzekucji z aktywa majacego byé przedmiotem zabezpieczenia
Obligacii. Istotne znaczenie ma w tym kontek$cie takze ryzyko diugiego czasu rozpoznania wniosku o wpis hipoteki
przez sad wieczystoksiegowy. W przypadku, gdy przed rozpoznaniem wniosku 0 wpis sad ogtosi upadtosé
Emitenta, wpisanie hipoteki do ksiegi wieczystej stanie sie niedopuszczaine. Wyjatkiem jest sytuacja, gdy wniosek
0 ogtoszenie upadtosci zostanie zlozony w sgdzie po uptywie szesciu miesiecy od ztozenia wniosku o wpis hipoteki
— woéwczas wpis bedzie dopuszczalny, pomimo ogtoszenia upadtosci.

W konsekwencji w przypadku ewentualnego niespetnienia lub nieprawidtowego spetnienia $wiadczen z Obligacii
do czasu ustanowienia Hipoteki, istnieje ryzyko braku mozliwo$ci egzekucji z przedmiotu Hipoteki.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako $Srednie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na Obligacje Emitenta lub podmiotéw z Grupy bytaby znaczaca.
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2.3.3  Ryzyko zwigzane z wartoscig zabezpieczenia Obligacji w postaci Hipoteki

Ustanawiajac Hipoteke jako zabezpieczenie wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji Emitent jest obowigzany
podda¢ Przedmiot Hipoteki wycenie przez podmiot, ktéry posiada do$wiadczenie i kwalifikacje zapewniajace
rzetelnos¢ wyceny oraz zachowuje bezstronnos¢ i niezaleznos¢. Wartos¢ takiej wyceny moze by¢ zmienna w
czasie i na jej wysokos¢ mogg wptyna¢ rézne czynniki w tym czynniki makro i mikroekonomiczne, reputacja
Emitenta, a takze wszczecie okreslonych postepowan (w tym administracyjnych) lub mozliwos¢ ich wzruszenia lub
wznowienia.

Zabezpieczeniem roszczen Obligatariuszy wynikajgcych z Obligacji zgodnie z Warunkami Emisji bedzie Hipoteka
ustanowiona na rzecz Administratora Hipoteki, ktéry wykonuje prawa i obowigzki wierzyciela hipotecznego we
wiasnym imieniu, lecz na rzecz Obligatariuszy z Hipoteki, do tacznej kwoty wskazanej w Warunkach Emisji i
niniejszym Memorandum. Dochodzenie wierzytelno$ci z Przedmiotu Hipoteki przez Administratora Hipoteki moze
spowodowa¢, ze uzyskana w ramach postepowan sadowych, egzekucyjnych lub innych warto$¢ Srodkow
pienieznych bedzie niewystarczajgca do zaspokojenia wierzytelnosci z Obligacji. Sytuacja taka moze mie¢ miejsce
w szczegdlnosci z uwagi na przyjecie innej metodologii wyceny w postgpowania prowadzonych w celu
zaspokojenia wierzytelnosci z Obligaciji oraz z uwagi na warunki licytacji Przedmiotu Hipoteki.

Wobec powyzszego wartos¢ Przedmiotu Hipoteki moze ulec zmianie, a przedstawiona w Warunkach Emis;ji
wycena Przedmiotu Hipoteki nie daje gwarancji osiggniecia w przysztosci wptywow ze sprzedazy Przedmiotu
Hipoteki na poziomie zblizonym do przedstawionego w tej wycenie. Pomimo zastrzezenia w Warunkach Emisji
obowigzku dokonywania Cyklicznej Wyceny i zobowigzania Emitenta do ustanowienia Hipoteki Uzupetniajacej,
istnieje ryzyko, ze w przypadku niespetnienia przez Emitenta zobowigzan z tytutu Obligacji, $rodki pieniezne
uzyskane w procesie dochodzenia naleznosci z przedmiotu zabezpieczenia okazg sie niewystarczajgce do
pokrycia catosci zobowigzan z Obligacii, co bedzie wigzaé si¢ z poniesieniem strat przez Inwestora.

Na dzief sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu na
sytuacje finansowa i operacyjng Emitenta bytaby znaczaca.

2.34 Ryzyko kredytowe

Obligacja jest instrumentem finansowym, ktéry umozliwia uzyskanie okreslonej stopy zwrotu przy okreslonym
poziomie ryzyka. Ryzyko kredytowe jest zwigzane z Emitente m. Podstawowy element ryzyka kredytowego stanowi
ryzyko niedotrzymania warunkow emisji obligacji lub warunkéw umoéw kredytowych. Wynika ono z mozliwosci
niewypetienia przez Emitenta $wiadczen z tytutu kredytéw lub obligacji, 1j. niezaptacenia odsetek w terminie
i/lub sptaty warto$ci nominalnej w zaktadanym terminie wykupu lub warto$ci nominalnej w zaktadanych terminach
sptaty. Ryzyko kredytowe jest jednak szersze niz jedynie ryzyko niedotrzymania warunkéw. Mozliwe jest zaistnienie
sytuacji, ze pomimo, iz Emitent prawidtowo obstugujg ptatnoSci wynikajace z obligacji lub kredytow,
w wyniku np. pogorszenia sie ich sytuacji finansowej rynek ocenia, iz premia za ryzyko zawarta w oprocentowaniu
obligacji jest zbyt niska, co powoduje spadek ich ceny rynkowej.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na Obligacje Emitenta bytaby znaczaca.

2.3.5 Ryzyko opoznienia, niewykonania w catosci lub czesci zobowigzan z Obligaciji

Obligacje nie stanowig lokaty bankowe;j i nie s objete zadnym systemem gwarantowania depozytéw, co wigze sie
z ryzykiem utraty catosci lub czesci zainwestowanych srodkéw. Spetnienie Swiadczen przez Emitenta z Obligacii
polega zwtaszcza na wykupie Obligacji poprzez zaptate wartosci nominalnej Obligacji oraz na zaptacie odsetek.
Swiadczenia te moga nie zostaé wykonane albo ich wykonanie moze ulec opéznieniu, jezeli na skutek pogorszenia
sytuacji finansowej, Spétka nie bedzie dysponowaé odpowiednimi Srodkami pienieznymi w terminie wymagalnosci
tych $wiadczen. Zdolno$¢ Emitenta do obstugi zobowigzan z tytutu Obligacji moze ulec pogorszeniu w przypadku
nadmiernego zwiekszenia poziomu jego zadtuzenia lub istotnego pogorszenia wynikow finansowych Spétki.
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Skutkiem niedokonania wykupu Obligacji w terminie moze by¢ postawienie w stan wymagalno$ci innych
zobowigzan Emitenta, ktérych niewykonanie moze doprowadzi¢ do upadto$¢ lub restrukturyzacji Spotki,
co w konsekwenciji dla inwestora oznacza ryzyko utraty catosci lub czesci $rodkéw zainwestowanych w Obligacie.
Odsetki mogg takze nie zostaé wyptacone na skutek zajecia $rodkéw pienieznych Emitenta w egzekucii
prowadzonej przeciwko Emitentowi lub probleméw technicznych. Dodatkowo Warunki Emisji Obligacji zawierajg
szereg klauzul, ktérych naruszenie daje prawo Obligatariuszowi (po spetnieniu okrelonych dziatan i wypetnieniu
odpowiedniej procedury) do zadania Wczesniejszego Wykupu Obligacji przez Emitenta. W szczegélno$ci istnieje
ryzyko, ze w przypadku zazadania Wczesniejszego Wykupu Obligaciji, Emitent nie bedzie posiadat wystarczajacych
Srodkow na realizacje takiego zadania Wcze$niejszego Wykupu Obligacii.

W przypadku upadtosci lub restrukturyzacji Emitenta Obligatariusz moze nie odzyska¢ catosci lub czesci Srodkow
zainwestowanych w Obligacje. Emitent moze sta¢ sie niewyptacalny, jezeli utraci zdoIno$¢ do wykonywania swoich
wymagalnych zobowigzan pienieznych albo gdy jego zobowigzania pieniezne, beda przekracza¢ warto$¢ jego
majatku. W sytuacji niewyptacalnosci moze zosta¢ ogtoszona upadtos¢ Emitenta. W takiej sytuacji sptata jego
zobowigzan, a w tym zobowigzan z Obligacji bedzie podlegata regulacjom Prawa Upadiosciowego. Przepisy te
uniemozliwiajg lub utrudniajg realizacje przez Obligatariuszy uprawnienia do zadania wcze$niejszego wykupu
Obligaciji. Skutkiem ogtoszenia upadtosci Emitenta bedzie natychmiastowa wymagalnos¢ jego zobowigzan, w tym
zobowigzan z Obligaciji. Wierzyciele beda zaspokajani na zasadach i w kolejnosci wskazanej w przepisach Prawa
Upadto$ciowego. Zgodnie z tymi przepisami, wierzytelnosci z Obligacji mogg nie byC sptacane w pierwszej
kolejnosci.

Pomimo niewyptacalno$ci Emitenta, wniosek o ogtoszenie upaditosci moze zostaé oddalony lub postepowanie
upadto$ciowe moze zosta¢ umorzone z braku majatku Emitenta na zaspokojenie kosztow postepowania. W razie
niewyptacalnosci lub zagrozenia niewyptacalno$cig Emitenta jego zobowigzania, w tym zobowigzania z Obligacji,
moga réwniez podlegaé restrukturyzacji, w trybie przepisow Prawa Restrukturyzacyjnego.

W razie wszczecia postepowania upadto$ciowego lub postepowania restrukturyzacyjnego prowadzenie egzekuciji
wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelnosci z Obligacji moze nie by¢ mozliwe lub moze by¢ ograniczone
zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

Inwestorzy podejmujac decyzje inwestycyjne powinni by¢ w szczegolnosci $wiadomi koniecznosci zachowania
odpowiedniej dywersyfikacji inwestycji i wysokiego ryzyka wystepujacego w przypadku zainwestowania wszystkich
$rodkéw w obligacje jednego podmiotu .

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na Obligacje Emitenta bytaby znaczaca.

2.3.6 Ryzyko zwiazane z funkcjonowaniem Zgromadzenia Obligatariuszy i podejmowanymi decyzjami

Emitent w oparciu o przepisy Rozdzialu 5 Ustawy o Obligacjach ustanowit dla Obligacji Zgromadzenie
Obligatariuszy, ktére bedzie funkcjonowato zgodnie z Regulaminem Zgromadzenia Obligatariuszy, stanowigcym
Zatgcznik nr 3 do Warunkdw Emisji Obligaciji. Poniewaz, Zgromadzenie Obligatariuszy stanowi reprezentacje ogotu
Obligatariuszy istnieje ryzyko, ze poszczegoiny Obligatariusz nie bedzie mdgt samodzielnie — bez wspétdziatania
z innymi Obligatariuszami — zmieni¢ postanowien Warunkéw Emisji w porozumieniu z Emitentem,
co moze sta¢ w sprzeczno$ci z indywidualnym interesem Obligatariusza. Ponadto, istnieje takze ryzyko,
ze uchwaly podjete przez Zgromadzenie Obligatariuszy w zakresie zmiany Warunkéw Emisji bedg sprzeczne
z indywidualnym interesem Obligatariusza.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na Obligacje Emitenta nie bytaby znaczaca.

2.3.7 Ryzyko przedterminowego wykupu Obligacji na zadanie Emitenta

Na zasadach opisanych w pkt 8.3 Warunkow Emisji Obligacji Emitent jest uprawniony do przedterminowego
wykupu dowolnej liczby Obligacji. W zwiazku z powyzszym istnieje ryzyko skutecznego skrécenia zaktadanego
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okresu inwestycji bez dodatkowej zgody Inwestora. Tym samym Inwestor na etapie sktadania zapisu na Obligacje
nie ma pewno$ci czy okres, przez ktéry Obligacje generowa¢ bedg przeptywy pieniezne réwny bedzie terminowi
zapadalnosci Obligacji, czy bedzie krotszy.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania si¢ powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na Obligacje Emitenta nie bytaby znaczaca.

2.3.8 Ryzyko przedterminowego wykupu Obligacji na zadanie Obligatariusza

Zgodnie z zapisami pkt 8.2 Warunkéw Emisji Obligacji Obligatariuszom przystuguje Opcja Przedterminowego
Wykupu na Zadanie Obligatariusza w przypadku wystapienia jakiegokolwiek zdarzenia opisanego w pkt 8.2.3
Warunkéw Emisji Obligacii.

W zwigzku z powyzszym istnieje ryzyko, ze w przypadku zfoZenia przez Obligatariusza zadania przedterminowego
wykupu Obligacji Emitent nie bedzie posiadat wystarczajacych $rodkéw pienigznych na zaspokojenie roszczen
wynikajgcych z obowigzku dokonania przedterminowego wykupu Obligacji, co skutkowa¢ moze poniesieniem strat
przez Inwestora.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na Obligacje Emitenta nie bytaby znaczaca.

2.3.9 Ryzyko bezskutecznos$ci hipoteki ustanowionej przez Emitenta

Stosownie do art. 127 ust. 3 Prawa upadiosciowego hipoteka, jako zabezpieczenie niewymagalnego dtugu
Emitenta, z mocy prawa bedzie bezskuteczna w stosunku do masy upadtosci, jezeli obcigzenie to zostanie
dokonane przez Emitenta w ciggu szeSciu miesiecy przed dniem ztozenia wniosku 0 ogtoszenie upadtosci.
W takim wypadku Obligatariusze nie bedg mogli skutecznie powotywaé sie na prawa ptynace z zabezpieczenia.

Ryzyko bezskuteczno$ci zabezpieczenia hipotecznego z mocy prawa dotyczy¢ bedzie kazdej nastepczej czynnosci
Emitenta stanowiacej zabezpieczenie niewymagalnego dlugu osobistego — fj. rozporzadzenia oprdznionym
miejscem hipotecznym, zmiany treSci hipoteki lub zmiany przedmiotu hipoteki — jezeli dane obcigzenie zostanie
dokonane przez Emitenta w ciagu szesciu miesiecy przed dniem ztoZenia wniosku o ogtoszenie upadto$ci.

Administrator Hipoteki bedzie mdgt, w drodze powddztwa lub zarzutu, Zada¢ uznania ww. czynnosci za skuteczne,
jezeli w czasie ich dokonania nie wiedziat o istnieniu podstawy do ogtoszenia upadto$ci.

Na dzief sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobierstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu na
Obligacje Emitenta bytaby znaczaca. Powyzsze ryzyko moze mie¢ wptyw przede wszystkim na sytuacje
Obligatariusza. Jego skala uzalezniona bedzie od indywidualnej sytuacji finansowej i oczekiwan Obligatariusza.

2.310 Ryzyko uznania ustanowienia hipoteki przez podmiot z Grupy za bezskuteczne w przypadku
zmiany przedmiotu hipoteki

W razie zmiany przedmiotu hipoteki w sposdb wskazany w pkt 5.5.1.7 Warunkéw Emisji, tj. zwolnienie cato$ci
lub czesci prawa wiasno$ci lub prawa uzytkowania wieczystego Emitenta stanowiacej (stanowigcych) przedmiot
hipoteki spod obcigzenia wraz z ustanowieniem hipoteki na innej (innych) nieruchomosci (nieruchomosciach)
podmiotu z Grupy, wystapi ryzyko uznania obcigzenia majatku podmiotu z Grupy za bezskuteczne w stosunku
do masy upadto$ci przez sedziego-komisarza, na wniosek syndyka (art. 130 ust. 1 Prawa upadto$ciowego),
w przypadku upadto$ci podmiotu z Grupy, ktéry udzielit zabezpieczenia.

Wynika to z tego, ze w opisanej sytuacji podmiot z Grupy zabezpiecza hipoteka dtug cudzy (Emitenta). Przestanki
art. 130 ust. 1 Prawa upadiosciowego znajdg zastosowanie w przypadku, gdy (i) hipoteka zostata ustanowiona w
ciggu roku przed dniem ziozenia wniosku 0 ogtoszenie upadto$ci podmiotu z Grupy (w przypadku jej wpisania,
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decydujaca jest tu data zlozenia wniosku), a (i) w zwigzku z ustanowieniem tej hipoteki podmiot z Grupy
nie otrzymat od Emitenta zadnego $wiadczenia albo Swiadczenie to byto niewspotmiernie niskie do wartosci
udzielanej hipoteki.

Podobne skutki wystapig w przypadku otwarcia przez podmiot z Grupy postepowania sanacyjnego. Warunkiem
zastosowania omawianej regulacji jest ztozenie wniosku o otwarcie postepowania sanacyjnego w ciggu roku od
ustanowienia hipoteki (w przypadku jej wpisania, decydujaca jest tu data ztozenia wniosku).

Ponadto w przypadku upadtosci Emitenta, przedmiot hipoteki stanowigcy wtasnos¢ podmiotu z Grupy nie bedzie
wchodzi¢ w sktad masy upadiosci Emitenta i nie bedg mie¢ zastosowania przepisy art. 483 i n. Prawa
upadto$ciowego, gdyz stanowi ona sktadnik majatku podmiotu trzeciego, tj. podmiotu z Grupy. Zaspokojenie z
przedmiotu zabezpieczenia stanowigcego witasnos¢ podmiotu z Grupy bedzie mogto nastgpi¢ na zasadach
ogdlnych.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu na
Obligacje Emitenta bytaby znaczaca.

2.3.11 Ryzyko bezskuteczno$ci weksla wlasnego in blanco

Weksel wiasny in blanco, jako narzedzie utatwiajgce jedynie dochodzenie wierzytelnosci w procesie,
jest pozbawione znaczenia w postepowaniu upadtosciowym.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu na
Obligacje Emitenta bytaby znaczaca. Powyzsze ryzyko moze mie¢ wptyw przede wszystkim na sytuacje
Obligatariusza. Jego skala uzalezniona bedzie od indywidualnej sytuacji finansowej i oczekiwan Obligatariusza.

2.312 Ryzyko zwiazane z Administratorem

Zgodnie z art. 29 oraz art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach Emitent zawart ze spétkg pod firmg ZFR SMART spotka
zZ ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Poznaniu, pod adresem ul. Grunwaldzka 38, 60-786 Poznan,
wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy Poznan-
Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS
0000993132, umowe o petienie funkcji Administratora Hipoteki oraz Administratora Zabezpieczen
(»Administrator”). Administrator wykonuje we wtasnym imieniu ale na rachunek Obligatariuszy prawa i obowigzki
wierzyciela (w tym wierzyciela hipotecznego) z tytutu zabezpieczen. Umowa z Administratorem Zabezpieczenia
wskazana jest w Zatgcznik nr 7.7 do niniejszego Memorandum Informacyjnego

Otrzymanie przez Obligatariusza srodkow z egzekuciji z przedmiotu zabezpieczenia uzaleznione jest od podjecia
okreslonych dziatan przez Administratora. W efekcie Obligatariusz moze byC narazony na ryzyko zwigzane
z: niepodejmowaniem dziatan przez danego Administratora, nienalezytym dziataniem Administratora,
czasowym brakiem podmiotu petnigcego funkcje administratora zabezpieczenia w zwigzku z jego zmiang,
likwidacjg lub upadtoécia, Istnieje ryzyko, ze Administrator nie podejmie dziatan w celu dochodzenia wierzytelnoSci
z Obligacii, jesli nie bedzie posiadat wystarczajacych $rodkéw na pokrycie kosztow i wydatkow z tym zwigzanych.
W takim przypadku dziatania Administratora mogg wymagac¢ zapewnienia srodkéw przez Obligatariuszy.

W przypadku konieczno$ci prowadzenia egzekucji z przedmiotu zabezpieczenia celem odzyskania naleznosci z
Obligacji, powyzsze skutkowaé moze mniejszym stopniem zaspokojenia Obligatariuszy lub brakiem ich
zaspokojenia w ogole.

Na dzieh sporzadzenia niniejszej Propozycji Nabycia Emitent ocenia prawdopodobienstwo zmaterializowania sig
powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu na sytuacje finansowg i
operacyjng Emitenta lub Grupy nie bytaby znaczaca.
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2.3.13 Ryzyko niekorzystnej zmiany Warunkéw Emisji

W przypadku podjecia przez Emitenta decyzji o zmianie Warunkéw Emisji, Inwestorom, ktérzy ztozyli Zapis
przystugiwa¢ bedzie prawo do uchylenia sie od skutkéw prawnych ztozonego o$wiadczenia woli w terminie nie
krétszym niz 2 (dwa) Dni Robocze od dnia udostepnienia zmienionej wersji Warunkéw Emisji i nie dtuzszym niz
termin wskazany w stosownym zawiadomieniu. Prawo do uchylenia sie od skutkow prawnych ziozonego
oSwiadczenia woli nie bedzie przystugiwa¢ w przypadkach okreslonych w pkt 15. Warunkéw Emisji.

Po Dniu Emisji Emitent jest uprawniony do jednostronnej zmiany tresci Warunkéw Emisji wylacznie w zakresie
zmiany podmiotu petnigcego funkcje Administratora lub prowadzacego Ewidencje oraz w przypadku sprostowan
niedoktadno$ci, bleddw lub innych oczywistych omytek.

Istnieje ryzyko, ze skorzystanie przez Emitenta z opisanego powyzej prawa do jednostronnej zmiany tresci
Warunkow Emisji sprawi, ze inwestycja w Obligacje straci na atrakcyjnosci dla Inwestora. Podjecie przez Inwestora
decyzji 0 odstapieniu od zapisu w konsekwencji oznaczaé bedzie, ze biorac udziat w ofercie Obligacji wstrzymat
sie on od dokonania alternatywnej inwestycji i jednoczesnie nie nabyt Obligacji, co potencjalnie skutkowa¢ moze
utratg przysztych zyskow.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na Obligacje Emitenta nie bytaby znaczaca. Powyzsze ryzyko moze mie¢ wptyw przede wszystkim na sytuacje
Obligatariusza. Jego skala uzalezniona bedzie od indywidualnej sytuaciji finansowej i oczekiwan Obligatariusza.

2.3.14 Ryzyko podatkowe zwigzane z obrotem Obligacjami

Polski system podatkowy, jego interpretacje i stanowiska organéw podatkowych odnoszace si¢ do przepisdw
prawa podatkowego ulegajg czestym zmianom. Dlatego tez, posiadacze Obligacji mogq zostaé narazeni
na niekorzystne zmiany, gtéwnie w odniesieniu do stawek podatkowych. Moze to negatywnie wptynaé na zwrot
z zainwestowanego w Obligacje kapitatu.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na Obligacje Emitenta nie bytaby znaczaca. Powyzsze ryzyko moze mie¢ wptyw przede wszystkim na sytuacje
Obligatariusza. Jego skala uzalezniona bedzie od indywidualnej sytuacji finansowej i oczekiwan Obligatariusza.

2.3.15 Ryzyko zwiazane ze zmiang Stopy Bazowej

Zgodnie z Rozporzadzeniem BMR, ktére ustanawia nowe zasady dla opracowywania, udostepniania
oraz stosowania wskaznikow referencyjnych na terenie Unii Europejskiej, wskaznikiem referencyjnym jest,
m.in., dowolny indeks stanowigcy odniesienie do okreslenia kwoty przypadajacej do zaptaty z tytutu Obligacii.
Stopg bazowg stanowigcg podstawe do wyznaczenia oprocentowania zmiennego Obligacji bedzie wskaznik
referencyjny WIBOR (Warsaw Interbank Offer Rate), ktory jest ustalany przez GPW Benchmark S.A.

Zgodnie z Rozporzadzeniem BMR, z zastrzeZzeniem okresu przej$ciowego, podmiot nadzorowany moze stosowaé
w Unii Europejskiej wskaznik referencyjny, jesli opracowywany jest on przez administratora majgcego siedzibe
lub miejsce zamieszkania w Unii Europejskiej i wpisanego do rejestru prowadzonego przez Europejski Urzad
Nadzoru Gietd i Papieréw Warto$ciowych zgodnie z art. 36 Rozporzadzenia BMR lub wskaznik referencyjny zostat
wpisany do tego rejestru. W dniu 16 grudnia 2020 r., KNF jednogto$nie zezwolita na prowadzenie przez GPW
Benchmark S.A. dziatalnosci jako administrator wskaznikow referencyjnych stép  procentowych,
w tym kluczowych wskaznikéw referencyjnych, do ktdrych nalezy WIBOR (wpisany do wykazu kluczowych
wskaznikéw  referencyjnych, o ktorym mowa w art. 20 wust. 1 Rozporzadzenia BMR).
Oznacza to, ze proces opracowywania tego rodzaju wskaznikow referencyjnych przez GPW Benchmark SA bedzie
podlegat publicznemu nadzorowi, ktérego elementem jest tez cykliczna ocena zdolno$ci kluczowego wskaznika
referencyjnego do pomiaru danego rynku lub realiéw gospodarczych.
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Rozporzadzenie BMR moze mie€ istotny wptyw na obligacje o zmiennej stopie procentowej, dla ktérych stopa
procentowa jest ustalana poprzez odniesienie do wskaznikéw referencyjnych takich jak WIBOR,
w szczegdlnosci, jesli metodologia obliczania tego wskaznika lub inne zasady dotyczace opracowywania takiego
wskaznika referencyjnego  ulegng zmianie albo stawka WIBOR przestanie by¢ publikowana.
Zmiany te moga wptyna¢ na obnizenie lub wzrost poziomu wskaznika referencyjnego, ktéry stanowi podstawe
do ustalenia Stopy Bazowej Obligacii, ktére sg obligacjami o zmiennym oprocentowaniu. Obnizenie Stopy Bazowej
Obligacji, moze w konsekwencji wptyna¢ na obnizenie rentownosci Obligacii.

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

Na dzien sporzadzenia Memorandum Informacyjnego nie wystapita przestanka powodujaca konieczno$¢ wydania
przez KNF swojego stanowiska.

Na dzien sporzadzenia Memorandum Informacyjnego Emitent nie jest w stanie przewidzie¢ w jaki sposéb
zmiana  wskaznika WIBOR wplynie na zmiane Stopy Bazowej emitowanych  Obligacii.
W przypadku, gdy warto$¢ nowego wskaznika bedzie wyzsza, rentowno$¢ Obligacji réwniez bedzie wyzsza.
Natomiast, gdy warto$¢ nowego wskaznika bedzie nizsza, moze wplyng¢ to na obnizenie rentownosci Obligacji.
Z informacji pojawiajacych sie w przestrzeni publicznej wynika, ze kwotowania nowego wskaznika referencyjnego
nie bedg w sposéb istotny odbiegaé od dotychczasowego wskaznika WIBOR.

W trzecim kwartale 2022 r. Komitet Sterujacy Narodowej Grupy Roboczej ds. wskaznikéw wybrat indeks WIRON
jako  rekomendowany indeks  zastepujgcy  dotychczasowy  wskaznik  referencyjny ~ WIBOR.
Zgodnie z zaakceptowang przez Komitet mapg drogowa procesu zastapienia wskaznikow referencyjnych WIBOR
i WIBID przez indeks WIRON zaklada sig, ze juz w 2023 r. banki bedg mogly wprowadza¢ do oferty kredyty
stosujgce indeks WIRON réwnolegle z dotychczas oferowanymi kredytami na WIBOR, za$ w 2025 r. ma zosta¢
osiagnieta gotowos¢ do zaprzestania kalkulaciji i publikacji stawek referencyjnych WIBID i WIBOR, a instytucje
finansowe majg dokona¢ konwersii istnigjgcych umdw i instrumentéw stosujacych WIBOR poprzez zastosowanie
w klauzulach odsetkowych zamiennika i spreadu korygujacego. W dniu 25 pazdziernika 2023 r. Komitet Sterujacy
Narodowej Grupy Roboczej ds. wskaznikéw ogtosit przesuniecie momentu zastepowania wskaznika WIBOR
na 2027 r.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na Obligacje Emitenta bytaby znaczaca.
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2.4 Czynniki ryzyka zwigzane z ofertg Obligacji
2.41 Ryzyko zakazu rozpoczecia Oferty lub wstrzymania Oferty

Na podstawie art. 16 ust. 1 Ustawy o Ofercie, w przypadku naruszenia przepisow prawa w zwigzku z ofertg
publiczng, subskrypcjg lub sprzedaza, dokonywanymi na podstawie tej oferty na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, przez Emitenta, lub inne podmioty uczestniczace w tej ofercie, subskrypcji lub sprzedazy w imieniu
lub na zlecenie Emitenta lub uzasadnionego podejrzenia takiego naruszenia albo uzasadnionego podejrzenia,
ze takie naruszenie moze nastapi¢, albo w przypadku niewykonania zalecen, w zakresie zaprzestania naruszania
tych przepisow, Komisja Nadzoru Finansowego moze: (i) nakaza¢ wstrzymanie rozpoczecia oferty publicznej,
subskrypciji lub sprzedazy albo przerwanie jej przebiegu, na okres nie dtuzszy niz 10 dni roboczych, lub (i) zakazac
rozpoczecia oferty publicznej, subskrypcji lub sprzedazy albo dalszego jej prowadzenia, lub (iii) opublikowac
na koszt emitenta lub oferujacego informacje o niezgodnym z prawem dziataniu w zwigzku z ofertg publiczna,
subskrypcjg lub sprzedaza.

Na podstawie art. 16 ust. 2 Ustawy o Ofercie, w przypadku gdy waga naruszenia przepiséw prawa w zwigzku
z oferta publiczng, subskrypcjg lub sprzedaza, dokonywanymi na podstawie tej oferty na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej przez emitenta, oferujgcego lub inne podmioty uczestniczace w tej ofercie, subskrypcii
lub sprzedazy w imieniu lub na zlecenie emitenta lub oferujacego jest niewielka, Komisja Nadzoru Finansowego
moze wydac zalecenie zaprzestania naruszania tych przepisow. Po wydaniu zalecenia Emitent powstrzymuje sie
od rozpoczecia oferty publicznej, subskrypcji lub sprzedazy albo przerywa jej przebieg, do czasu usuniecia
wskazanych w zaleceniu naruszen, jezeli jest to konieczne do usuniecia tych naruszen.

PowyZzsze sankcje moga by¢ stosowane przez Komisje Nadzoru Finansowego wielokrotnie w zwigzku z dang ofertg
publiczng, subskrypcja lub sprzedaza.

W przypadku zastosowania sankgji, o ktorych mowa powyzej, po rozpoczeciu Oferty Obligaciji Inwestorzy powinni
liczy¢ sie z ryzykiem czasowego zamrozenia Srodkow wptaconych tytutem optacenia zapisu na Obligacie.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na sytuacje finansowg i operacyjng Emitenta lub podmiotdw z Grupy nie bytaby znaczaca.

242 Ryzyko niedojScia emisji Obligacji do skutku lub odwotania oferty

Emisja Obligacji nie dojdzie do skutku w przypadkach opisanych w Memorandum Informacyjnym,
wtym w szczegoInoSci w sytuacji nieosiagniecia progu emisji okreSlonego w Warunkach Emisji Obligacji.
Emitent zastrzegt sobie réwniez prawo odwofania catosci lub czesci Oferty na warunkach okreslonych
w Memorandum. W takiej sytuacji wptaty dokonane przez Inwestorow zostang zwrécone w sposob okreslony
w Formularzu Zapisu bez zadnych odsetek lub odszkodowar. Srodki przelane przez Inwestoréw z tytutu wptat na
Obligacje nie beda oprocentowane.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na Obligacje Emitenta nie bytaby znaczaca.
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243 Ryzyko nieprzydzielenia (braku alokacji) Obligacji Inwestorowi

Inwestor zamierzajacy naby¢ Obligacje jest zobowigzany zlozy¢ na warunkach okreslonych w Memorandum,
prawidtowo uzupetniony i podpisany Formularz Zapisu i opfaci¢ Obligacie zgodnie z zasadami opisanymi
w Memorandum. Za petng wplate uznaje sie wptate w wysokosci rownej iloczynowi liczby Obligaci,
na jakq zostat ztozony prawidtowo uzupetniony i podpisany Formularz Zapisu i wartosci nominalnej Obligacji,
dokonang zgodnie z zasadami okreSlonymi w Memorandum. Skutkiem nieprawidtowego ztozenia Formularza
Zapisu lub nieoptacenia go zgodnie z zasadami opisanymi w Memorandum jest niewazno$¢ Formularza Zapisu.

Przydziat Obligacji zostanie dokonany w sposdb opisany w pkt. 4.16.6 niniejszego Memorandum oraz pkt 7
Warunkéw Emisji Obligacii, czyli pod warunkiem zaistnienia wszystkich wymienionych zdarzen jak ponizej:

a) opfacenia zapisu przez Inwestora;

b) zlozeniu przez Emitenta wniosku o ustanowienie hipoteki umownej tacznej na nalezacych do Emitenta
Nieruchomosci Siemiefiskiego na drugim miejscu hipotecznym z roszczeniem o przeniesienie Hipoteki na
oproznione miejsce hipoteczne powstate po wykresleniu hipoteki poprzedzajgcej i ujawnieniu stosownej
wzmianki w Elektronicznej Ksiedze Wieczystej,

c) Ztozenia O$wiadczenia o Poddaniu sie Egzekucji przez Emitenta,

d) wystawienie przez Emitenta weksla witasnego in blanco z klauzulg ,bez protestu” i wreczenie go
Administratorowi Zabezpieczenia oraz zawarcie przez Emitenta z Administratorem Zabezpieczenia Deklaracji
Wekslowej zgodnie z zasadami okreslonymi w Warunkach Emisji,

e)  osiggniecie progu emisji, 0 ktérym mowa w pkt 2.9 Warunkéw Emisj,
f)  zZlozenia przez Emitenta wniosku o wprowadzenie Obligacii serii J do ASO Catalyst.

Inwestor sktadajacy zapis na Obligacje powinien bra¢ pod uwage mozliwo$¢ nieprzydzielenia catosci lub czesci
subskrybowanych Obligacji.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na Obligacje Emitenta nie bytaby znaczaca.

244 Ryzyko zwigzane z wptatami na Obligacje

W przypadku, gdy emisja Obligacji nie dojdzie do skutku lub Obligacje nie zostang przydzielone danemu
Inwestorowi lub zostang przydzielone w mniejszej liczbie niz wskazana w Formularzu Zapisu,
wplaty dokonane przez Inwestoréw zostang zwrdcone na rachunki pieniezne wskazane w Formularzu Zapisu
bez zadnych odsetek lub odszkodowan.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na Obligacje Emitenta nie bytaby znaczaca.

2.5 Czynniki ryzyka zwigzane z wprowadzeniem Obligacji do ASO Catalyst

251 Ryzyko zwiazane z mozliwoscia niespetnienia warunkéw wprowadzenia Obligacji do obrotu
w Alternatywnym Systemie Obrotu

Emisja Obligacji nie dojdzie do skutku w przypadkach opisanych w Memorandum Informacyjnym.

Jezeli spetnione zostang warunki dopuszczenia Obligacji do alternatywnego systemu obrotu Emitent zamierza
ubiega¢ sie o wprowadzenie Obligacjj do alternatywnego systemu obrotu  prowadzonego
przez GPW w Warszawie S.A. (,Organizator Alternatywnego Systemu”) dla dtuznych instrumentow finansowych.
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Obligatariusze powinniliczy¢ sie jednak z ryzykiem, ze Organizator Alternatywnego Systemu moze podja¢ uchwate
0 odmowie wprowadzenia do obrotu. W przypadku odrzucenia wniosku o wprowadzenie Obligacji do obrotu,
ponowny wniosek o wprowadzenie Obligacji moze zosta¢ ztozony przez Emitenta nie wczesniej niz po uptywie 6
miesiecy od daty przekazania Emitentowi uchwaty o odrzuceniu wniosku przez Organizatora Alternatywnego
Systemu.

Zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 8 Regulaminu ASO ,Wprowadzone do obrotu w alternatywnym systemie,
zwanym dalej takze ,obrotem”, mogg by¢ instrumenty finansowe, o ile: (...) 8) taczna warto$¢ nominalna dtuznych
instrumentow finansowych objetych wnioskiem na dzien jego ztozenia, przy uwzglednieniu ich maksymalnej liczby
okre$lonej we wniosku, podlegajacych oznaczeniu tym samym kodem ISIN, wynosi co najmniej 5.000.000 zt".

Adresujgc wyzej wskazany warunek formalny dotyczacy tacznej warto$ci nominalnej Obligacji objetych wnioskiem
o wprowadzenie do ASO Catalyst, Emitent wprowadzit prég emisji na poziomie 5 000 Obligacji. W sytuacii
nieosiggniecia progu emisji, Emitent nie dokona Przydziatu Obligacj,
a tym samym ztoZenie wniosku o wprowadzenie Obligacji do obrotu w ASO Catalyst stanie sie bezprzedmiotowe,
w zwigzku z czym Emitent podejmie kroki w celu wycofania ztozonego wniosku.

Zaistnienie powyzszego przypadku moze spowodowaC zamrozenie Srodkéw finansowych na pewien czas i utrate
potencjalnych korzy$ci przez Inwestorow, bowiem wptacone kwoty zostang zwrécone subskrybentom bez zadnych
odsetek i odszkodowan.

Inwestor, przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnej, powinien uwzgledni¢ ryzyko niewprowadzenia Obligacii
do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu na
sytuacje finansowa i operacyjng Emitenta lub Grupy Emitenta nie bytaby znaczaca.

Powyzsze ryzyko moze mie¢ wplyw przede wszystkim na sytuacje Obligatariusza. Jego skala uzalezniona bedzie
od indywidualnej sytuaciji finansowej i oczekiwan Obligatariusza.

2.5.2 Ryzyko wstrzymania rozpoczecia obrotu Obligacjami w alternatywnym systemie obrotu

Zgodnie z. art. 78 ust. 2 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy wymaga tego bezpieczeristwo obrotu
w alternatywnym  systemie obrotu lub jest zagrozony interes inwestoréw, GPW, na Zzadanie KNF,
ma obowigzek wstrzymac rozpoczecie obrotu instrumentami finans owymi na okres nie dtuzszy niz 10 dni.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na Obligacje Emitenta nie bytaby znaczaca.

2.5.3  Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami w alternatywnym systemie obrotu

Zgodnie z. z art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy obrét okre$lonymi instrumentami finansowymi
jest dokonywany w okoliczno$ciach wskazujgcych na mozliwo$¢ zagrozenia prawidiowego funkcjonowania
alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenfstwa obrotu dokonywanego w alternatywnym systemie obrotu,
lub naruszenia interesow inwestorbw, KNF moze zazada¢é od GPW zawieszenia obrotu
tymi instrumentami finansowymi.

Zgodnie z art. 78 ust. 3a Ustawy o Obrocie, w zadaniu, o ktérym mowa w art. 78 ust. 3, powotanej wcze$niej ustawy,
KNF moze wskaza¢ termin, do ktorego zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten moze ulec przedtuzeniu,
jezeli zachodzg uzasadnione obawy, Zze w dniu jego uplywu bedq zachodzity przestanki,
0 ktorym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie.

Zgodnie z art. 78 wust. 3b Ustawy o Obrocie, KNF uchyla decyzje zawierajgcgq zadanie,
0 ktorym mowa w art. 78 ust. 3 powotanej wczesniej ustawy, w przypadku gdy po jej wydaniu stwierdza,
Zze nie zachodzg przestanki zagrozenia prawidtowego funkcjonowania alternatywnego systemu obrotu
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lub bezpieczeristwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub naruszenia intereséw
inwestordw.

Zgodnie z § 11 ust. 1 Regulaminu ASO Catalyst, GPW moze zawiesi¢ obrét instrumentami finansowymi:

a. na wniosek Emitenta;
b. jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikéw;
C. jezeli emitent narusza przepisy obowigzujace w alternatywnym systemie.

Zgodnie z § 11 ust. 1 a) Regulaminu ASO Catalyst, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu,
zawieszajac obrot instrumentami dtuznymi moze okreslic termin, do ktdrego zawieszenie obrotu obowigzuje.
Termin ten moze ulec przediuzeniu, odpowiednio, na wniosek emitenta lub jezeli w ocenie Organizatora
Alternatywnego Systemu Obrotu zachodzg uzasadnione obawy, ze w dniu uptywu tego terminu bedq zachodzity
przestanki, o ktérych mowa w lit. b) lub c) powyzej.

Zgodnie z § 11 ust. 3 Regulaminu ASO Catalyst, GPW zawiesza obrét instrumentami diuznymi niezwtocznie
po uzyskaniu informacji o zawieszeniu obrotu danymi instrumentami na rynku regulowanym lub w alternatywnym
systemie obrotu prowadzonym przez BondSpot, jezeli takie zawieszenie jest zwigzane z podejrzeniem
wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej, manipulacji na rynku
lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub instrumencie duznym.
z naruszeniem art. 7 i art. 17 rozporzadzenia 596/2014, chyba ze takie zawieszenie mogioby spowodowac
powazng szkode dla intereséw inwestorow lub prawidtowego funkcjonowania rynku.

Zgodnie z § 11 ust. 2 Regulaminu ASO Catalyst, w przypadkach okre$lonych przepisami prawa GPW zawiesza
obrét instrumentami finansowymi na okres wynikajacy z tych przepiséw lub okreslony w decyzji wtasciwego organu.

Dodatkowo, zgodnie z § 12 ust. 3 Regulaminu ASO Catalyst, GPW przed podjeciem decyzji o wykluczeniu
instrumentdw  dluznych z obrotu oraz do czasu takiego wykluczenia moze zawiesi¢ obrot
tymi instrumentami dtuznymi.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na Obligacje Emitenta nie bytaby znaczaca.

2.54  Ryzyko wykluczenia Obligacji z obrotu w alternatywnym systemie obrotu

Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy obrot okreslonymi instrumentami finansowymi zagraza
w sposob istotny prawidtowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenstwu obrotu
dokonywanego w alternatywnym systemie obrotu, lub powodowatby naruszenie intereséw inwestordw,
GPW, na zadanie KNF, ma obowigzek wykluczy¢ te instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym systemie
obrotu.

GPW, zgodnie z § 12 ust.1 Regulaminu ASO Catalyst, moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu:

a. na wniosek emitenta, z zastrzezeniem mozliwo$ci uzaleznienia decyzji w tym zakresie od spetnienia
przez emitenta dodatkowych warunkdw;

jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikéw;

jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujace w ASO;

wskutek otwarcia likwidacji emitenta;

wskutek podjecia decyZji o polgczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub przeksztatceniu,
przy czym wykluczenie instrumentow finansowych z obrotu moze nastapi¢ odpowiednio nie wczesniej
niz z dniem potaczenia, dniem podziatu (wydzielenia) albo z dniem przeksztatcenia.

®© a0 T

Ponadto GPW wyklucza instrumenty finansowe z obrotu:

a.  wprzypadkach okre$lonych przepisami prawa;
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b. jezeli zbywalnoS¢ tych instrumentow stata sig ograniczona;
w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentow;

d. w przypadku uprawomocnienia si¢ postanowienia o ogtoszeniu upadioSci emitenta dtuznych
instrumentow finansowych albo postanowienia o oddaleniu przez sad wniosku o ogtoszenie upadtosci
ze wzgledu na to, ze majatek emitenta dtuznych instrumentow finansowych nie wystarcza lub wystarcza
jedynie  na zaspokojenie  kosztéw  postepowania albo  postanowienia 0  umorzeniu
przez sad postepowania upadto$ciowego ze wzgledu na to, ze majatek emitenta diuznych instrumentéw
finansowych nie wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztéw postepowania —
z zastrzezeniem, ze wykluczenie to dotyczy dtuznych instrumentéw finansowych tego emitenta.

GPW wyklucza z obrotu instrumenty diuzne niezwtocznie po uzyskaniu informacji o wykluczeniu z obrotu danych
instrumentow na rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez BondSpot S.A.,
jezeli takie wykluczenie jest zwigzane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego
ujawnienia informaciji poufnej, manipulaciji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacii
poufnej o emitencie lub instrumencie dluznym z naruszeniem art. 7 i art. 17 rozporzadzenia 596/2014, chyba ze
takie wykluczenie z obrotu mogtoby spowodowa¢ powazng szkode dla interesdéw inwestorow lub prawidtowego
funkcjonowania rynku.

Przed podjeciem decyzji o wykluczeniu instrumentoéw finansowych z obrotu, oraz do czasu takiego wykluczenia,
GPW moze zawiesi¢ obrot tymi instrumentami finansowymi.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania si¢ powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na Obligacje Emitenta nie bytaby znaczaca.

255 Ryzyko zmiennosci kursu rynkowego i plynnosci po wprowadzeniu Obligacji do ASO Catalyst

Z obrotem Obligacjami po wprowadzeniu ich do ASO Catalyst, wigze sie ryzyko zmiennosci kursu Obligacii.
Kurs w alternatywnym systemie obrotu ksztattuje sie pod wplywem relacji podazy i popytu, ktéra jest wypadkowq
wielu czynnikdw i skutkiem trudno przewidywalnych reakcji inwestorow. W przypadku znacznego wahania kursow,
posiadacze Obligacji mogg by¢ narazeni na ryzyko niezrealizowania zaplanowanego zysku, notowania Obligacii
Emitenta moggq znacznie odbiega¢ od ceny emisyjnej Obligacji. Zmienno$¢ kursu rynkowego Obligacii
moze wynika¢ m.in. z okresowych zmian w wynikach dziatalno$ci Emitenta, rozmiaru i ptynnosci rynku obligacii,
sytuacji na GPW, sytuacji na gieldach $wiatowych oraz zmian czynnikéw makroekonomicznych i politycznych.
Dodatkowo, istnieje ryzyko niskiej ptynno$ci Obligacji w ASO Catalyst co moze utrudni¢ lub wrecz uniemozliwi¢
sprzedaz Obligacji po zadanej przez posiadacza Obligaciji cenie.

Wobec tego, w przypadku nieakceptowania ryzyka braku mozliwosci szybkiej sprzedazy Obligacii
po akceptowalnej cenie, inwestorzy nie powinni nabywac Obligacji. Ceny Obligaciji na rynku wtérnym mogg ulegaé
znaczacym i nieoczekiwanym zmianom.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na Obligacje Emitenta nie bytaby znaczaca.

256 Ryzyko zwigzane z mozliwoscia natozenia na Emitenta przez GPW kar regulaminowych

Jezeli Emitent nie przestrzega zasad lub przepiséw obowigzujgcych w alternatywnym systemie obrotu
lub nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone w rozdziale V Regulaminu ASO organizowanego
przez GPW, GPW moze m.in. w zalezno$ci od stopnia i zakresu powstalego naruszenia lub uchybienia
lub uchybienia upomnie¢ emitenta lub natozy¢ na emitenta kare pieniezng w wysoko$ci do 50.000 zt.

Podejmujac decyzje o natozeniu kary upomnienia lub kary pienieznej mozna wyznaczy¢ Emitentowi termin
na zaniechanie dotychczasowych naruszen lub podjecie dziatah majacych na celu zapobiezenie takim
naruszeniom w przysztosci, w szczegdlnosci mozna zobowigza¢ Emitenta do opublikowania okreslonych
dokumentéw lub informacji w trybie i na warunkach obowigzujacych w alternatywnym systemie obrotu.
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W przypadku gdy emitent nie wykonuje natozonej na niego kary lub pomimo jej natozenia nadal nie przestrzega
zasad lub przepiséw obowigzujacych w ASO, badz nie wykonuije lub nienalezycie wykonuje obowiazki okreslone
w rozdziale V Regulaminu ASO organizowanego przez GPW, lub tez nie wykonuje obowigzkéw natozonych
naniego na podstawie zdania poprzedniego, GPW moze natozy¢ na emitenta kare pienigzng,
przy czym kara ta tacznie z karg pieniezng natozong pierwotnie nie moze przekracza¢ 50.000 zt.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na sytuacje finansowa, i operacyjng Emitenta lub Grupy Emitenta nie bytaby znaczaca.

2.5.7  Ryzyko zwiazane z karami administracyjnymi nakladanymi przez KNF

W dniu 3 lipca 2016 r. weszto w zycie Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady nr 596/2014
z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢ na rynku, w zwigzku z ktérym zakres obowigzkdw informacyjnych
emitentdw, ktorych instrumenty finansowe zostaly wprowadzone badz dopuszczone do obrotu
na rynku regulowanym badz w alternatywnym systemie obrotu Catalyst, zostat rozszerzony.

Istnieje ryzyko, iz w przypadku niedostosowania si¢ Emitenta do aktualnych standardow w zakresie raportowania,
mogq zosta¢ na niego natozone sankcje finansowe i administracyjne, ktére na mocy wskazanego rozporzadzenia
zostaty dodatkowo istotnie zaostrzone. W szczegdlnoéci, zgodnie z art.. 96 ust. 1i Ustawy o Ofercie w przypadku
jezeli Emitent nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki, o ktorych mowa w art. 17 ust. 1 i 4-8
rozporzadzenia 596/2014 KNF moze wyda¢ decyzje o wykluczeniu papierow wartoSciowych z obrotu na rynku
regulowanym, a w przypadku gdy papiery wartosciowe Emitenta sg wprowadzone do obrotu w alternatywnym
systemie obrotu - decyzje o wykluczeniu tych papieréw wartoSciowych z obrotu w tym systemie, albo natozy¢ kare
pieniezng do wysokosci 10 364 000 zt lub kwoty stanowigcej réwnowarto$¢ 2% catkowitego rocznego przychodu
wykazanego w ostatnim zbadanym sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 10 364 000
zt, albo zastosowaC obie sankcje tacznie. Ponadto, zgodnie z art. 176 Ustawy o Obrocie w przypadku,
gdy Emitent nie wykonuje lub wykonuje nienalezycie obowigzki, o ktérych mowa w art. 18 ust. 1 - 6 Rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady nr 596/2014 w sprawie naduzy¢ na rynku (dotyczace listy 0s6b majacych dostep
do informacji poufnych), KNF moze, w drodze decyzji, (i) natozy¢ kare do wysokos$ci4.145.600 PLN lub do kwoty
stanowigcej 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym sprawozdaniu finansowym
za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 4.145.600 PLN, (w przypadku gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci
osiagnietej lub straty uniknietej przez emitenta w wyniku naruszenia, o ktérym mowa w niniejszym punkcie, zamiast
kary, KNF moze natozy¢ kare pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty osiggnietej korzysci lub uniknietej straty),
(i) natozy¢ na osobe, ktéra w tym okresie petnita funkcje czionka zarzadu Emitenta kare pienigzng
do wysokosci 2.072.800 PLN.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent ocenia prawdopodobienstwo
zmaterializowania sie powyzszego ryzyka jako niskie. W przypadku jego zaistnienia skala negatywnego wptywu
na sytuacje finansowg i operacyjng Emitenta lub Grupy Emitenta nie bytaby znaczaca.
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3. OSOBY ODPOWIEDZIALNE ZA INFORMACJE ZAWARTE
W MEMORANDUM

3.1 Emitent
Firma: Developres Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Siedziba: Rzeszow
Adres siedziby: ul. Warszawska 18; 35-205 Rzeszow
Telefon: +48 17 250 26 37
Strona internetowa: www.developres.pl
Adres poczty elektroniczne;: biuro@developres.pl

Emitent jest odpowiedzialny za wszystkie informacje zawarte w Memorandum Informacyjnym.
Osoby dziatajgce w imieniu Emitenta:
Rafat Mardon — Czionek Zarzadu

Radostaw Walas — Cztonek Zarzadu

Sposab reprezentacji Emitenta:

Do sktadania o$wiadczen woli i podpisywania w imieniu Emitenta uprawnionych jest dwoch czionkéw zarzadu
dziatajacych tacznie lub cztonek zarzadu tacznie z prokurentem.

Oswiadczenie Emitenta

W imieniu Developres sp. z 0.0. z siedzibg w Rzeszowie o$wiadczamy, ze zgodnie z naszg najlepszg
wiedzg zawarte w memorandum informacje sg zgodne ze stanem faktycznym i memorandum nie pomija
niczego, co mogtoby wptywac na jego znaczenie, w szczegolnoSci zawarte w nim informacje sa prawdziwe,
rzetelne i kompletne.
Rafal  pooee,
Rafat Ireneusz

Ireneusz .o
4 Data:2023.12.11
Mardon 16:52:57 +01'00'

Signed by /
Podpisano przez:

Radostaw Walas
Developres Sp. z
0.0.

Dt DAt - 60
Rafat Mardon Radostaw Walas
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
(podpisano kwalifikowanym (podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym) podpisem elektronicznym)
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3.2 Podmiot Swiadczacy ustuge oferowania
Dom Maklerski Noble Securities S.A.

Firma: Noble Securities S.A.
Siedziba: Warszawa

Adres siedziby: Prosta 67, 00-838 Warszawa
Telefon: +48 12 422 31 00

Faks: +48 12 411 17 66

Strona internetowa: www.noblesecurities.pl
Adres poczty elektronicznej: biuro@noblesecurities.pl

Noble Securities S.A. jest odpowiedzialna za informacje zawarte w pkt 2.4.1, 2.4.2, 2.4.3, 2.4.4 Rozdziatu 2
oraz w pkt. 4.16 Rozdziatu 4 niniejszego Memorandum Informacyjnego.

Osoby dziatajace w imieniu Firmy Inwestycyjnej:
Dominik Ucieklak — Prezes Zarzadu
Wojciech Gasowski — Prokurent
Oswiadczenie Firmy Inwestycyjnej

W imieniu Noble Securities S.A. z siedzibg w Warszawie o$wiadczamy, ze zgodnie z naszg najlepszg wiedzg
informacje zawarte w czeSciach memorandum, za ktére jesteSmy odpowiedzialni, tj. informacje zawarte
w pkt. 2.4.1,2.4.2,2.4.3, 2.4.4 Rozdziatu 2 oraz w pkt. 4.16 Rozdziatu 4 Memorandum Informacyjnego sg zgodne
ze stanem faktycznym i nie pomijajg niczego, co mogloby wptywaé na ich znaczenie, w szczegoinoSci
sq prawdziwe, rzetelne i kompletne.

Signed by /

Signed by /

Date / Data:
2023-12-11
19:52

Podpisano przez:

Dominik Ucieklak

Podpisano przez:

NOBIE Wojciech
SECURITIES Gasowski
Date / Data:

2023-12-11 19:09

Dominik Ucieklak

Prezes Zarzadu

(podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym)

Wojciech Gasowski
Prokurent

(podpisano kwalifikowanym
podpisem elektronicznym)

NOBLE
SECURITIES

Strona 31z 312


wojciech_rygula
Rectangle

wojciech_rygula
Typewriter
6

wojciech_rygula
Rectangle

wojciech_rygula
Typewriter
6


Memorandum Informacyjne DBVE'DpHBS

4. DANE O EMISJI LUB SPRZEDAZY

41. Rodzaj, liczba oraz taczna wartos¢ emitowanych papierow wartosciowych
z wyszczegOlnieniem rodzajow uprzywilejowania, ograniczen co do przenoszenia praw
z papieréw wartosciowych oraz zabezpieczen lub swiadczen dodatkowych

411 Informacja o emitowanych papierach wartosciowych

Na podstawie niniejszego Memorandum Informacyjnego oferowanych jest do objecia 11.470 (stownie: jedenascie
tysiecy czterysta siedemdziesiat) obligacji zwyklych na okaziciela serii J spdtki Developres sp. z 0.0. 0 warto$ci
nominalnej 1 000,00 (stownie: jeden tysigc 00/100) ztotych kazda i facznej warto$ci nominalnej do 11.470.000,00
(stownie: jedenascie milionow czterysta siedemdziesiat tysiecy) ztotych.

Cena emisyjna Obligaciji wynosi 1 000,00 (stownie: jeden tysigc 00/100) zfotych za jedng Obligacje.

Podstawe prawng emisji instrumentéw finansowych objetych Memorandum Informacyjnym stanowi uchwata
nr 1/12/2023 Zarzadu spétki Developres sp. z 0.0. z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie emisji obligacji serii J
zmieniona uchwatg nr 2/12/2023 z dnia 11 grudnia 2023 r. TreS¢ Uchwaty Emisyjnej zamieszczona zostata
w Zatgczniku nr 7.5 niniejszego Memorandum Informacyjnego.

Obligacje nie bedg miaty formy dokumentu i zostang zarejestrowane w KDPW.

4.1.2 Uprzywilejowanie orazzabezpieczenia i $wiadczenia dodatkowe zwigzane z instrumentami finansowymi
Emitenta

Stosownie do pkt. 13.2 Warunkéw Emisji Obligacje objete ninigjszym Memorandum Informacyjnym
nie sg uprzywilejowane.

Z Obligacjami nie sg zwigzane zadne dodatkowe $wiadczenia poza $wiadczeniami polegajacymi na wyptacie
odsetek oraz wyptacie wartosci nominainej Obligacji w Dniu Wykupu.

Obligacje emitowane na podstawie Memorandum nie sg zabezpieczone. Po Dniu Emisji zostang zabezpieczone
w formie hipoteki na Nieruchomosci Siemieriskiego.

4.1.2.1 Umowne ograniczenia w przenoszeniu praw z Obligaciji
Nie wystepujg ograniczenia umowne co do przenoszenia praw z Obligacii.
4.1.2.2 Ograniczenia wynikajace z Ustawy o Obligacjach

Zbywalno$¢ Obligacji nie jest ograniczona. Obligacie mogq by¢ zbywane bez ograniczen, z zastrzezeniem
postanowien art. 8 ust. 4 - 8 oraz art. 8a ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Do powstawania oraz przenoszenia praw
z Obligacii stosuje sie przepisy Ustawy o obrocie.

Jezeli jednak Emitent nie spetnit w terminie przewidzianym w warunkach emisji $wiadczen z tytutu wykupu obligacii
albo spetnit je tylko w czesci, mozliwoSC przenoszenia praw z obligacji zostaje przywrécona po uptywie tego
terminu. W takiej sytuacji prawa z obligacji nie moga zosta¢ przeniesione na klienta detalicznego w rozumieniu
przepiséw Ustawy o obrocie.

Emitent zamierza ubiegac sie 0 wprowadzenie Obligacji do ASO Catalyst.
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4.2. Okreslenie podstawy prawnej emisji papierow wartosciowych, ze wskazaniem: a) organu
lub oséb uprawnionych do podjecia decyzji o emisji papierow wartosciowych, b) daty i
formy podjecia decyzji o emisji papierow wartosciowych, z przytoczeniem jej tresci

Podstawe prawng emisji Obligacji stanowig:
a) art. 33 pkt 1) Ustawy o Obligacjach,

b) art. 37b Ustawy o Ofercie, w wyniku ktérej zaktadane wplywy brutto Emitenta na terytorium Unii
Europejskiej, liczone wedtug ich ceny emisyjnej z dnia jej ustalenia, stanowig nie mniej niz 1 000 000 euro
i mnigj niz 5 000 000 euro, i wraz z wptywami, ktére Emitent zamierza uzyskac¢ z tytutu emisji Obligacii
dokonanych w okresie poprzednich 12 miesiecy, nie bedg mniejsze niz 1 000 000 euro i bedg mniejsze
niz 5000 000 euro, poprzez kierowanie Memorandum Informacyjnego do nieoznaczonych adresatow, dla
ktdrej nie ma obowigzku opublikowania prospekiu;

c) uchwata nr 1/12/2023 Zarzadu spétki Developres sp. z 0.0. z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie wyrazenia
zgody na emisje emisji obligacji serii J zmieniona uchwatg nr 2/12/2023 r. z dnia 11 grudnia 2023 .

Do Obligacj majg rowniez zastosowanie wiasciwe przepisy dotyczace instrumentéw finansowych,
a takze, odpowiednie Regulacje KDPW i Regulacje Catalyst.

Organem uprawnionym do podjecia decyzji o emisji papierow warto$ciowych jest Zarzad Emitenta.

Tres¢ powyzszych uchwat Zarzadu Emitenta zostata zamieszczona w zatgczniku 7.5 Memorandum
Informacyjnego.

4.3. Wskazanie praw i obowiazkéw z oferowanych papieréw wartosciowych, w tym wysokosci
oprocentowania, terminéw, od ktérych nalezy sie oprocentowanie, terminéw ustalania praw
do oprocentowania i termindw wyptaty oprocentowania, terminéw i zasad wykupu papierow
wartosciowych, zasad i sposobu realizacji praw z papieréw wartosciowych, w tym wyptaty
Swiadczen pienieznych przez emitenta, podmiotéw uczestniczacych w realizacji praw
z papieréw wartosciowych oraz zakresu ich odpowiedzialno$ci wobec nabywcéw i emitenta
oraz, w przypadku Swiadczen pienieznych, wskazanie waluty, w jakiej Swiadczenia
te beda wyptacane

4.3.1 Wskazanie praw i obowiazkéw z oferowanych papieréw wartosciowych
Prawa z Obligacji powstang z chwilg zapisania Obligacji w Ewidencii.
Obligatariuszom przystugiwa¢ bedzie prawo do nastepujacych $wiadczen:
a) Swiadczenia pienieznego polegajacego na zaptacie Kwoty Wykupu;
b) $wiadczenia pienieznego polegajacego na zaptacie Kwoty Odsetek;
c) Swiadczenia pienigznego dodatkowego (premii) za Przedterminowy Wykup Obligacji, w przypadkach
i na warunkach okreslonych w pkt. 4.8.3 Memorandum.

W przypadku opoznienia w ptatnodciach $wiadczen z Obligacji Obligatariuszom przystugiwaé beda odsetki
ustawowe na zasadach ogdlnych.

Z Obligacjami nie jest zwigzane prawo do uzyskania $wiadczenia niepienieznego ze strony Emitenta.

Wszelkie patnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane z uwzglednieniem odpowiednich potracen lub pobran
z tytutu podatkdw, optat lub innych nalezno$ci publicznoprawnych, jesli takie wynikajg z mocy przepiséw wydanych
w Rzeczypospolitej Polskiej w odniesieniu do Obligacii.
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Emitent nie bedzie dokonywat na rzecz Obligatariuszy zwrotu kwot wyréwnujgcych pobrane podatki ani zadnych
dodatkowych ptatno$ci, jezeli z jakakolwiek ptatno$cig z tytutu Obligacji zwigzany bedzie obowigzek pobrania
i zaptaty jakiegokolwiek podatku, optaty lub innych nalezno$ci publicznoprawnych.

Wyptata $wiadczen z Obligacji dokonywana bedzie za po$rednictwem KDPW poprzez przelew Srodkow
pienieznych na Rachunek Papieréw Wartosciowych wskazany w Formularzu Zapisu lub inny rachunek wskazany
przez Obligatariusza.

Roszczenia wynikajace z Obligacji, w tym roszczenia o $wiadczenia okresowe, przedawniajg sie po uptywie
10 (dziesieciu) lat, zgodnie z art. 14 Ustawy o Obligacjach.

Za zobowigzania wynikajgce z Obligacji Emitent odpowiada catym swoim majatkiem.

Zgodnie z art. 74 ust. 2 Ustawy o Obligacjach, jezeli emitent jest w zwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci
lub czesci, zobowigzan wynikajacych z obligacji, obligacje podlegajg, na zadanie obligatariusza,
natychmiastowemu wykupowi w cze$ci, w jakiej przewidujg $wiadczenie pieniezne. Obligatariusz moze Zzadaé
wykupu obligacji réwniez w przypadku niezawinionego przez emitenta opdznienia nie krétszego niz 3 dni,
chyba ze warunki emisji wskazg krotszy okres.

Zgodnie z art. 74 ust. 5 Ustawy o Obligacjach, w przypadku likwidacji emitenta obligacje podlegaja
natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji, chociazby termin ich wykupu jeszcze nie nastapit.

Emitent moze nabywac¢ Obligacje wtasne jedynie w celu ich umorzenia.

Emitent nie moze nabywa¢ wtasnych Obligaciji po uptywie terminu do spetnienia wszystkich zobowigzan z Obligacji
okre$lonych w Memorandum.

Emitent bedacy w zwloce z realizacjg zobowigzan z Obligaciji nie moze nabywac wiasnych Obligacii.

Zobowigzania Emitenta z tytulu Obligacj sg nieodwotalne, niepodporzadkowane, bezwarunkowe,
a takze maja rownorzedny status, bez zadnego uprzywilejowania wzgledem siebie nawzajem, z wszelkimi innymi
istniejacymi, biezacymi i przyszlymi, zabezpieczonymi i niepodporzadkowanymi zobowigzaniami Emitenta,
z wyjatkiem zobowigzan, ktére sg uprzywilejowane z mocy prawa.

4.3.2 Warunki wyptaty oprocentowania
4.3.2.1 Sposdb ustalenia wysokos$ci oprocentowania

a)  Obligacje sq oprocentowane. Wysoko$¢ oprocentowania Obligacji jest zmienna i jest réwna Stopie
Bazowej powiekszonej o Marze. Podstawa Okresu Odsetkowego wynosi 365 dni.

b)  WysokoS¢ Marzy jest rowna 5,40 p.p. (pie¢ i40/100 punktéw procentowych) w skali roku z zastrzezeniem,
w pkt c) ponizej;

C) JeZeli w Dniu Ustalenia Odsetek dla danego Okresu Odsetkowego Hipoteka, o ktérej mowa w pkt5.5.1.1
Warunkéw Emisji Obligaciji, nie bedzie prawomocnie ujawniona na pierwszym migjscu we wiasciwej
ksiedze wieczystej, Oprocentowanie w najblizszym Okresie Odsetkowym (1j. rozpoczynajacym sie
bezposrednio po Dniu Ustalenia Odsetek, o ktérym mowa powyzej), bedzie wyzsze o dodatkowe 0,60
p.p. (60/100 punktu procentowego) i bedzie wynosita 6,00 p.p. (sze$¢ punkidéw procentowych);

d)  Stopg Bazowg jest wskaznik WIBOR podana przez Administratora Wskaznikéw Referencyjnych,
z kwotowania na fixingu o godz. 11:00 CET lub okofo tej godziny w Dniu Ustalenia Odsetek.
Stopa Bazowa ustalana bedzie z doktadnoscig do 0,01 p.p. (1/100 punktu procentowego);

e)  Whprzypadku, gdy Stopa Bazowa nie moze by¢ ustalona zgodnie z powyzszymi postanowieniami w Dniu
Ustalenia Odsetek w zwigzku z Ogtoszeniem Konca Publikacj, atakze w przypadku
gdy nastapi Brak Zezwolenia WIBOR lub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci WIBOR
przestanie by¢ reprezentatywny, Stopa Bazowa zostanie ustalona jako Wskaznik Alternatywny oraz
zastosowana zostanie stosowna Korekta w sposéb opisany ponizej.
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f) Jesli brak dostepnosci WIBOR bedzie zwigzany z Ogtoszeniem Korca Publikacji lub gdy nastapi Brak
Zezwolenia WIBOR lub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci WIBOR przestanie by¢
reprezentatywny, Wskaznik Alternatywny trwale zastgpuje WIBOR. W innym przypadku WIBOR
jest ponownie stosowany dla ustalenia Stopy Bazowej od Dnia Ustalenia Stopy Procentowej, w ktorym
WIBOR albo oficjalny nastepca bedzie ponownie dostepny.

g)  Wskaznik Alternatywny ustala sie zgodnie z jedng z nastepujacych metod:
(a) Wskaznikiem Alternatywnym jest WIRON;

(b) Wskaznikiem Alternatywnym jest wskaznik, ktory rekomendowat lub wskazat do stosowania zamiast
WIBOR uprawniony organ administracji publicznej (w tym Minister wtasciwy do spraw instytucii
finansowych), lub inny podmiot uprawniony zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa,
przez wskazanie rozumie sie wyznaczenie zamiennika Wskaznika Alternatywnego w trybie art. 23c
Rozporzadzenia w sprawie wskaznikéw referencyjnych;

(c) Wskaznikiem Alternatywnym jest wskaznik, ktory rekomendowata do stosowania zamiast WIBOR
Komisja Nadzoru Finansowego;

(d) Wskaznikiem Alternatywnym jest wskaznik, ktéry rekomendowat do stosowania zamiast WIBOR
Narodowy Bank Polski;

(e) Wskaznikiem Alternatywnym jest wskaznik, ktéry rekomendowat do stosowania zamiast WIBOR
Administrator Wskaznikow Referencyjnych;

() Wskaznikiem Alternatywnym jest wskaznik, ktéry rekomendowata do stosowania zamiast WIBOR
organizacja branzowa lub inny podmiot, ktory zostat formalnie wskazany (w tym przez uprawniony
organ administracji publicznej (w tym zwlaszcza Ministra wiasciwego do spraw instytucii
finansowych), Komisje Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski) i ktéry zajmuje sie
przygotowaniem propozyciji zastapienia WIBOR,;

(9) Wskaznikiem Alternatywnym jest wskaznik, ktéry zamiast WIBOR zastosowat w rozliczanych przez
siebie transakcjach Kontrahent Centralny; albo
(h) Wskaznikiem Alternatywnym jest stopa referencyjna stosowana przez Narodowy Bank Polski

h)  Agent Kalkulacyjny stosuje metody, o ktérych mowa w pkt 4.f) powyzej, w kolejnosci od punktu (a)
do punktu (h). Kolejna metoda jest stosowana gdy poprzednia metoda nie da rezultatu
w postaci ustalenia Stopy Bazowej do Dnia Ustalenia Odsetek wigcznie z tym dniem
(w przypadku gdy okreslony Podmiot Wyznaczajacy nie wskaze Wskaznika Alternatywnego).

i) Po ustaleniu Wskaznika Alternatywnego Korekta zostaje ustalona zgodnie z nastepujgcymi zasadami:

(a) Korekta ma charakter wartosci lub dziatania, ktére koryguje warto§¢ Wskaznika Alternatywnego.
Warto$¢ Korekty moze byé warto$cig dodatnig, ujemna, zerowg, jak réwniez by¢ okreslona wzorem
lub metodaq obliczenia (np. poprzez sktadanie czy kapitalizowanie dziennych stawek procentowych
przez okres, dla ktérego obliczane sg odsetki) oraz moze obejmowac inne dostosowania zwigzane
z zastgpieniem WIBOR;

(b) raz ustalona Korekta jest stosowana przez caly czas stosowania danego Wskaznika Alternatywnego;

(c) jezeli zastosowana jest metoda ustalenia Wskaznika Alternatywnego, o ktbrej mowa
w pkt 4.f) (g) powyzej, stosuje sie Korekte takg jak zastosowat Kontrahent Centralny;

(d) jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego, o ktérych mowa w punktach
od 4.) (b) do 4.f) (f) powyzej:

(i) Podmiot Wyznaczajacy wskazat Korekte — stosuje sie takg Korekte;
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(i) Podmiot Wyznaczajacy wskazat aby nie stosowac Korekty — nie stosuje sig Korekty;

(e) jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego, o ktérych mowa w punktach
od 4.f) (b) do 4.f) (f) powyzej Podmiot Wyznaczajgcy nie odniost sie do Korekty lub gdy Wskaznik
Alternatywny zostat wyznaczony zgodnie z metoda, o ktorej mowa w pkt 4.f) (a) lub pkt 4.f) (h) powyzej:

(i) Korekta jest dodawana do wartosci Wskaznika Alternatywnego;
(if) Korekta jest rowna historycznej medianie réznic pomiedzy WIBOR oraz Wskaznikiem Alternatywnym;
(iii) mediana rdznic jest ustalana:

A. za okres 24 miesiecy przed dniem, w ktorym WIBOR przestat byé publikowany
(gdy nastapito Ogtoszenie Konca Publikacii) albo pierwszym Dniem Ustalenia Odsetek,
w ktorym zastosowano Wskaznik Alternatywny (gdy WIBOR nie zostat opublikowany,
ale nie nastgpito Ogtoszenie Konca Publikacji) albo dniem, w ktérym wystapit Brak
Zezwolenia WIBOR albo dniem, w ktérym zgodnie z Ogtoszeniem Braku
Reprezentatywno$ci WIBOR przestat by¢ reprezentatywny;

B. biorac pod uwage, kazdy dzier z badanego okresu, w ktérym byt publikowany zaréwno
WIBOR jak i Wskaznik Alternatywny.

) Procedura wyboru Wskaznika Alternatywnego oraz ustalenia Korekty w zwigzku z Ogtoszeniem Korica
Publikacji, Brakiem Zezwolenia WIBOR lub Ogloszeniem Braku ReprezentatywnoSci
jest przeprowadzana tylko raz, co oznacza, ze ten sam Wskaznik Alternatywny oraz Korekta
sg stosowane zamiast WIBOR takze w kolejnych Dniach Ustalenia Odsetek.

k)  Emitent opublikuje w sposob okreslony w pkt 11.11 Warunkéw Emisji informacje o wyznaczonym
Wskazniku Alternatywnym oraz ustalonej Korekcie albo informacie, ze Korekta nie ma zastosowania.

1) Z zastrzezeniem pkt 4.3.2.1.12, jeSli Wskaznikiem Alternatywnym jest wskaznik O/N, Dzierr Ustalenia
Stopy Procentowej ulega odpowiedniemu przesunigciu, do czasu publikacji ostatniej wartosci Wskaznika
Alternatywnego dla danego Okresu Odsetkowego, z uwzglednieniem standardu rynkowego.

m) W przypadku gdy Wskaznikiem Alternatywnym jest WIRON, wskazany zgodnie z punktem 4.f) (a),
na potrzeby obliczenia oprocentowania zgodnie z pkt 4.3.2.1.1, stosuje si¢ zasady obliczania Stopy
Bazowej wskazane ponizej:

W Dniu Ustalenia Odsetek Agent Kalkulacyjny obliczy Stope Bazowg wedtug nastepujacej formuty:

SB oznacza skumulowang warto$¢ Stopy Bazowej z Dnia Ustalenia Stopy Procentowej, obliczonej zgodnie
ze wzorem:

SB = [(Index_koniec/Indeks_start)-1] x [365]/D

Index_koniec oznacza warto$¢ indeksu jednopodstawowego Stopy Bazowej (administrowanego
przez Administratora Wskaznikow Referencyjnych) z Dnia Ustalenia Odsetek,

Index_start oznacza:
(i) dla Okresu Odsetkowego rozpoczynajacego sie w Dniu Roboczym:

warto$¢ indeksu jednopodstawowego Stopy Bazowej (administrowanego przez Administratora
Wskaznikow Referencyjnych) z Dnia Ustalenia Odsetek dla poprzedniego Okresu Odsetkowego,
a w przypadku pierwszego Okresu Odsetkowego z dnia  przypadajgcego
na pie¢ Dni Roboczych przed Dniem Emisji, a

(ii) dla Okresu Odsetkowego rozpoczynajacego sie w dniu niebedgcym Dniem Roboczym:
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warto$¢ indeksu jednopodstawowego Stopy Bazowej (administrowanego przez Administratora
Wskaznikéw Referencyjnych) z Dnia Roboczego poprzedzajacego Dzien Ustalenia Odsetek dla
poprzedniego Okresu Odsetkowego,

D oznacza liczbe dni pomigdzy Dniem Ustalenia Odsetek dla poprzedniego Okresu Odsetkowego

(wigcznie) a Dniem Ustalenia Odsetek dla danego Okresu Odsetkowego (z wytaczeniem tego dnia),
aw przypadku pierwszego Okresu Odsetkowego liczbe dni pomiedzy dniem przypadajacym na pigé
Dni Roboczych przed Dniem Emisji (wiacznie), a Dniem Ustalenia Odsetek dla pierwszego Okresu
Odsetkowego (z wytaczeniem tego dnia),

Warto$¢ SB podlega zaokragleniu do 6 (szostego) miejsca po przecinku.

u)

W  przypadku, gdy zgodnie z pkt 4.e) Wskaznik Alternatywny trwale zastgpi WIBOR,
postanowienia pkt 4.d) - 4.j) odnoszace sie do WIBOR stosuje sie odpowiednio do tego Wskaznika
Alternatywnego z uwzglednieniem ewentualnej Korekty.

Zmiana metody obliczania WIBOR lub Wskaznika Alternatywnego ogtoszona przez jego administratora,
w tym zmiana uznana przez administratora za istotng zmiang, nie stanowi podstawy do zmiany
lub podstawy do zmiany Warunkow Emisji, wyboru nowego Wskaznika Alternatywnego lub stosowania
Korekty.

Agent Kalkulacyjny bedzie dokonywat ustalenia Stopy Procentowej zgodnie z postanowieniami
pkt 4.a) — 4.n) oraz bedzie obliczat Kwoty Odsetek od jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy
nie pozniej niz w Dniu Roboczym nastepujgcym po Dniu Ustalenia Odsetek. Wszelkie ustalenia
i obliczenia zostang dokonane przez Agenta Kalkulacyjnego w sposéb oraz wedtug zasad okreslonych
w Warunkach Emisj.

Stopa Bazowa ustalona przez Agenta Kalkulacyjnego dla danego Okresu Odsetkowego
(z wyjatkiem koniecznosci usunigcia technicznych omytek kalkulacyjnych Agenta Kalkulacyjnego)
jest ostateczna i nie podlega zmianie, niezaleznie od jakichkolwiek okoliczno$ci majacych miejsce po jej
ustaleniu (w szczegolnosci na skutek przywrdcenia w trakcie tego Okresu Odsetkowego mozliwosci
ustalenia dotychczasowej Stopy Bazowej).

W przypadku gdy ustalona Stopa Bazowa bedzie mniejsza niz zero, dla potrzeb obliczenia Kwoty
Odsetek przyjmuije sie, ze Stopa Bazowa wynosi zero.

Agent Kalkulacyjny nie bedzie ponosit odpowiedzialno$ci za zadne szkody, koszty ani straty poniesione
przez jakiekolwiek osoby, wynikajace z wykonania lub niewykonywania czynnosci Agenta
Kalkulacyjnego, w szczegdlnosci z powodu niewtasciwego okreslenia lub nieokreslenia Wskaznika
Alternatywnego, Korekty lub Stopy Bazowej, chyba ze sg one bezposrednio spowodowane jego razacym
niedbalstwem (nie dotyczy odpowiedzialno$ci za czynnosci zwiazane z wyborem, okreSleniem
lub stosowaniem Wskaznika Alternatywnego lub Korekty) lub wing umysing (w kazdym przypadku).

W przypadku, gdy Stopa Bazowa nie moze by¢ okreslona zgodnie z powyzszymi zasadami, zostanie ona
ustalona na poziomie ostatniej obowigzujacej Stopy Bazowej w Okresie Odsetkowym bezposrednio
poprzedzajacym Dzien Ustalenia Odsetek.

Po Dniu Wykupu Obligacje nie sg oprocentowane. Po Dniu Przedterminowego Wykupu,
w czesci, w ktdrej zostaty wykupione, Obligacje nie sg oprocentowane.

4.3.2.2 Data rozpoczecia i zakonczenia naliczania oprocentowania

a)  Oprocentowanie Obligacji naliczane jest poczawszy od pierwszego dnia pierwszego Okresu
Odsetkowego (wigcznie z tym dniem) do Dnia Wykupu (z wytgczeniem tego dnia).
b) W przypadku, gdy Kwota Odsetek naliczana ma by¢ za okres krétszy niz petny Okres Odsetkowy,
bedzie ona obliczana w oparciu o rzeczywistg liczbe dni w tym okresie liczac od poprzedniego Dnia
Platno$ci Odsetek (wigcznie z tym dniem), albo od pierwszego dnia pierwszego Okresu Odsetkowego
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(wtacznie z tym dniem) w przypadku pierwszego Okresu Odsetkowego, do Dnia Przedterminowego
Wykupu (z wytaczeniem tego dnia).

4.3.2.3 Termin wyplaty oprocentowania

a)

b)

Oprocentowanie Obligacji bedzie wyptacane w Dniach Platno$ci Odsetek, przy czym jezeli Dzieh
Platnosci Odsetek nie bedzie Dniem Roboczym, Kwota Odsetek zostanie wyptacona w najblizszym
Dniu Roboczym nastepujacym po Dniu Platnosci Odsetek. W takim wypadku Obligatariuszowi
nie bedg przystugiwaty odsetki za opdznienie lub zwloke w dokonaniu ptatnoéci lub jakiekolwiek inne
dodatkowe ptatnosci.

Kwote Odsetek oblicza sie z doktadno$cig do jednego grosza (przy czym pd&t grosza bedzie
zaokraglone w gore).

4.3.2.4 Miejsce i sposdb wyptaty oprocentowania

a)

b)

Wyplata $wiadczen z Obligacji dokonywana bedzie za posrednictwem KDPW poprzez przelew
Srodkow pienieznych na Rachunek Papieréw Warto$ciowych wskazany w Formularzu Zapisu
lub inny rachunek wskazany przez Obligatariusza.

Kwota Odsetek za caly Okres Odsetkowy wyptacona zostanie Obligatariuszowi,
ktdremu przystugiwaty Obligacje na koniec Dnia Ustalenia Praw.

4.3.2.5 Wysokosé Kwoty Odsetek

a)

b)

Obligatariuszowi za kazdy Okres Odsetkowy przystuguje Kwota Odsetek obliczona zgodnie
Z ponizszym wzorem:

KO =N x O x n/ 365, gdzie:

,KO” oznacza zaokraglong do drugiego miejsca po przecinku Kwote Odsetek za dany Okres
Odsetkowy od jednej Obligacii,

,N" oznacza Warto$¢ Nominalng jednej Obligacji,

,0”  oznacza oprocentowanie Obligacii, o ktorym mowa w pkt 4.4.3.2.1a). Warunkow Emisji,

N oznacza liczbe dni w Okresie Odsetkowym.

Podmiotami uprawnionymi do Kwoty Odsetek za dany Okres Odsetkowy bedg Obligatariusze,
ktorzy posiadali Obligacje na koniec Dnia Ustalenia Praw do Kwoty Odsetek za dany Okres
Odsetkowy.

4.3.2.6 Dni Ptatnosci Odsetek, Okresy Odsetkowe

a) Dla Obligaciji ustalono nastepujace Okresy Odsetkowe
Numer Poczatek Okresu Odsetkowego Kon lec Okresu’O_dsetkowego / Liczba dni w okresie
Okresu (whaczajac ten dzier) Dzier Ptatnosci Odsetek (z odsetkowvm
Odsetkowego aczaj wylaczeniem tego dnia) Wy
22 grudnia 2023 r. 22 marca 2024 r. 91
22 marca 2024 . 22 czerwca 2024 r. 92
22 czerwca 2024 r. 22 wrze$nia 2024 r. 92
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g::::; Poczatek Ok resu 0dse_tk9wego K%';iiz% ?,I;:::sgld Sztsk:: : ?ZO ! Liczba dni w okresie
Odsetkowego (wigczajac ten dzier) wylaczeniem tego dnia) odsetkowym
4, 22 wrze$nia 2024 r. 22 grudnia 2024 r. 91
5. 22 grudnia 2024 r. 22 marca 2025r. 90
6. 22 marca 2025r. 22 czerwca 2025 . 92
7. 22 czerwca 2025 . 22 wrzesnia 2025 r. 92
8. 22 wrze$nia 2025 . 22 grudnia 2025 r 91
9. 22 grudnia 2025r. 22 marca 2026 r. 90
10. 22 marca 2026 r. 22 czerwca 2026 r. 92
1. 22 czerwca 2026 r. 22 wrzesnia 2026 . 92
12. 22 wrzes$nia 2026 r. 22 grudnia 2026 r. 91

b) W przypadku Przedterminowego Wykupu, odsetki od Obligacji bedacych przedmiotem
Przedterminowego Wykupu wyptacane sq w Dniu Przedterminowego Wykupu.

4.3.3 Warunki wykupu Obligaciji
Dniem Wykupu jest dzien 22 grudnia 2026 r.

Emitent ma prawo, ale nie obowigzek, do wykupu wszystkich lub czesci Obligacji przed Dniem Wykupu
w dniu wyptaty odsetek, za zaptatg dodatkowego $wiadczenia pienieznego (premii) liczonej od warto$ci nominalne;
Obligacji bedacych przedmiotem danego przedterminowego wykupu, na zasadach opisanych w pkt. 4.7.3
niniejszego Memorandum Informacyjnego.

Jezeli Dzier Wykupu przypadnie na dzier niebedacy Dniem Roboczym, Obligacje zostang wykupione w pierwszym
Dniu Roboczym przypadajacym po Dniu Wykupu, bez prawa zadania odsetek za opdznienie lub jakichkolwiek
innych dodatkowych ptatnosci.

Podmiotami uprawnionymi do Kwoty Wykupu bedg Obligatariusze, ktorzy posiadali Obligacje na koniec Dnia
Ustalenia Praw przypadajacego bezposrednio przed Dniem Wykupu.

Wyptata Swiadczen z tytutu wykupu Obligacji dokonywana bedzie za posrednictwem KDPW poprzez przelew
$rodkéw pienieznych na Rachunek Papierow Wartosciowych wskazany w Formularzu Zapisu lub inny rachunek
wskazany przez Obligatariusza.

Wykupione Obligacje podlegajg umorzeniu.

4,34 Zasady i sposob realizacji praw z papieréw wartosciowych, w tym wyplaty $wiadczen pienieznych
przez Emitenta
Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za po$rednictwem KDPW poprzez przelew srodkow

pienieznych na Rachunek Papierow Warto$ciowych wskazany w Formularzu Zapisu lub inny rachunek wskazany
przez Obligatariusza.

Ptatno$ci z tytutu Obligacji beda dokonywane bez potracen z tytutu roszczen wzajemnych.

W przypadkach niezaleznych od Emitenta, ktére uniemozliwig spetienie Swiadczen pienieznych z Obligacii
zgodnie z okre$lonymi zasadami i w terminach, w szczegdlnosci w przypadku zmian regulacji KDPW
lub w przypadku, w ktérym ustanowione zostang dodatkowe dniwolne od pracy, wptywajace na dziatalno$¢ KDPW,
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Emitent ustali inne dni ustalenia praw do $wiadczen z Obligacji w taki sposoéb, aby nowe terminy
byly w jak najwiekszym stopniu zblizone do termindw, ktore ulegng zmianie.

Z zastrzezeniem art. 482 Kodeksu Cywilnego, odsetki od Obligacji nie podlegajq kapitalizacji z Kwotg Wykupu.

4.3.5 Podmioty uczestniczace w realizacji praw z papieréw warto$ciowych oraz zakres ich odpowiedzialnosci
wobec nabywcéw i Emitenta

Swiadczenia z Obligacji beda realizowane w szczegdlnosci za posrednictwem nastepujacych podmiotow:
a) Emitent — podmiot zobowigzany do spetnienia wszelkich $wiadczen wynikajacych z Obligacii;
b)  Agent Emisji - podmiot odpowiedzialny za weryfikacje poprawnos$ci emisji i rejestracje Obligacji w KDPW;

c) Agent Platniczy — podmiot odpowiedzialny za prawidiowe ustalenie wysokosci $wiadczen z Obligacii,
atakze czynnosci polegajace na przekazywaniu KDPW sSrodkdw pienieznych na potrzeby realizacji
takich wypfat;

d)  Agent Dokumentacyjny — podmiot zobowigzany do przechowywania wydrukéw dokumentéw, informacii
i komunikatow publikowanych i przekazywanych przez Emitenta zgodnie z art. 16 Ustawy o Obligacjach;

e) Agent Techniczny - podmiot dokonujacy rejestracji Obligacji poprzez konto posrednika technicznego
wrozumieniu Regulacji KDPW, przy czym funkcie Agenta Technicznego petni¢ bedzie
NS;

f)  KDPW - podmiot odpowiedzialny za prowadzenie rozrachunku transakcji zawieranych na rynku
regulowanym oraz w alternatywnym systemie obrotu, jak réwniez prowadzenie centralnego depozytu
papierow wartoSciowych. KDPW uczestniczy takze w wykonywaniu i rozliczaniu uprawnien
wynikajacych z Obligacii;

g) Depozytariusz — podmiot odpowiedzialny w stosunku do Obligatariuszy za obstuge przelewdw $rodkow
pienieznych z tytulu Obligacji, naliczania, pobierania i odprowadzania podatkow od odsetek
oraz wystawianie  dokumentébw  potwierdzajacych  posiadanie  Obligacji na  Rachunku
Papierow WartoSciowych;

4.4. Okreslenie rodzaju, zakresu, formy i przedmiotu zabezpieczen, jezeli papiery wartosciowe
sg zabezpieczone, a ponadto omdowienie istotnych warunkéw zabezpieczenia

Obligacje emitowane na podstawie niniejszego Memorandum Informacyjnego w chwili rozpoczecia subskrypcji nie
s zabezpieczone. Obligacje zostang zabezpieczone po Dacie Emisji, przy czym rejestracja Obligacji w KDPW
nastapi przed ustanowieniem wszystkich zabezpieczen okre$lonych w niniejszych Warunkach Emisji. Cze$¢
zabezpieczen Obligacji zostanie ustanowiona w przysztoSci w terminach i na warunkach okreslonych ponizej
i w Warunkach Emisji.

Przedmiotem Hipoteki bedzie Nieruchomo$¢ Siemienskiego, ktora polozona jest w Rzeszowie w rejonie ulicy
Siemienskiego, o tacznej powierzchni dziatek 37.455 m2, dla ktérych Sad Rejonowy w Rzeszowie, VII Wydziat
Ksiag Wieczystych prowadzi nastepujace ksiegi wieczyste KW: RZ1Z/00206720/3, RZ1Z/00150804/8,
RZ1Z/00206721/0. Nieruchomo$¢ Siemienskiego stanowi wiasnos¢ Emitenta.

Warto$¢ Nieruchomo$ci zostata oszacowana na kwote 19.309.878 zt przez rzeczoznawce Panig Jolante Smulska,
posiadajgcg uprawnienia nr 6575. Operat szacunkowy stanowi Zatacznik nr 7.6 do Memorandum Informacyjnego.

Hipoteka bedzie zabezpieczata Obligacje oraz pozostate obligacje wyemitowane za posrednictwem NS na
warunkach réwnorzednych do Obligacji, przy czym na Nieruchomoséci Siemienskiego ustanowiona moze zosta¢
hipoteka lub hipoteki z pierwszenstwem réwnorzednym do Hipoteki, przy czym faczne saldo obligacii
wyemitowanych, zabezpieczonych hipoteka na Nieruchomo$ci Siemieniskiego, nie moze przekroczy¢
réwnowarto$ci 0,7x wartoSci rynkowej nieruchomosci oszacowanej przez rzeczoznawce. Jezeli wartos¢ ta zostanie
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przekroczona wowczas Emitent powinien doprowadzi¢ do obnizenia wartosci tego wskaznika w taki sposéb by nie
byt wyzszy niz 0,7x wartoci rynkowej nieruchomosci. Sposéb dziatania zostat opisany w pkt 8.2.3.22 Warunkow
Emisji.

Zabezpieczenie na Nieruchomosci Siemieriskiego w formie hipoteki zostanie ustanowione w nastepujacy sposaéb:

a) Emitent zobowigzuje sie do zlozenia najpdzniej do Dnia Przydziatu do wlasciwego sadu
wieczystoksiegowego kompletny i prawnie skuteczny wniosek o wpis hipoteki umownej tacznej na drugim
miejscu hipotecznym na Nieruchomo$ci Siemienskiego z roszczeniem o przeniesienie Hipoteki na
oprdznione miejsce hipoteczne powstate po wykre$leniu istniejacej hipoteki do najwyzszej kwoty
zabezpieczenia nie nizszej niz 200% wartosci nominalnej obligacji, ktére beda emitowane w ramach emisji
Obligacji. Przez ustanowienie Hipoteki rozumie sie prawomocny wpis Hipoteki do wiasciwych ksiag
wieczystych.

b) Emitent zobowigzuje sie, iz w terminie 18 miesiecy od Dnia Emisji Hipoteka ustanowiona na drugim miejscu
hipotecznym na Nieruchomosci Siemiefiskiego zostanie przeniesiona na pierwsze miejsce hipoteczne.

c) Emitent zobowigzuje sie, ze zozy nie pdzniej niz w terminie 10 dni od dnia wykupu Obligacji serii F, wniosek
0 wykreSlenie hipoteki umownej na kwote 16.500.000,00 ztotych ustanowionej w celu zabezpieczenia
istniejacych i przysztych roszczen, zgodnie z warunkami emisji Obligacji serii F, na rzecz obligatariuszy
bedacych posiadaczami wyzej wskazanych instrumentéw finansowych jako zabezpieczenie w
szczegoInosci wykupu Obligacii serii F.

d) Hipoteka nie Nieruchomos$ci Siemierskiego zostanie ustanowiona na drugim miejscu hipotecznym w
terminie 10 miesiecy od Dnia Emisji.

Emitent, w dniu 11 grudnia 2022 r., zawart umowe o ustanowienie i sprawowanie funkcji Administratora
Zabezpieczen oraz Administratora Hipoteki z ZFR SMART sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu. TreS¢ umowy stanowi
zatgcznik 7.7. do Memorandum Informacyjnego.

Petnienie funkcji Administratora Hipoteki obejmuje w szczegdlnosci:

a) reprezentowanie intereséw Obligatariuszy wobec Emitenta w zakresie zaspokojenia z Przedmiotu Hipoteki (w
szczegbInosci poprzez wystapienie z odpowiednim powddztwem) i rozdysponowania uzyskanych kwot
pienieznych na poczet zabezpieczonej wierzytelnosci przy zachowaniu zasad podziatu tych $rodkéw
okre$lonych w Umowie;

b) wykonywanie wszelkich obowigzkéw wierzyciela hipotecznego w stosunku do Hipoteki.
Dodatkowe formy zabezpieczenia:

Emitent wystawi Weksel Wiasny in blanco z klauzulg ,bez protestu” wraz z Deklaracjq Wekslowg na rzecz
Administratora Zabezpieczenia. Maksymalna kwota na jakg moze zosta¢ wypetniony Weksel Wiasny facznie nie
moze przekroczy¢ kwoty odpowiadajacej 200% wartoci nominalnej Obligacii.

Emitent, w dniu wystawienia Weksla Wtasnego, ztozy na rzecz Administratora Zabezpieczenia oSwiadczenie o
poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) kodeksu postepowania cywilnego do kwoty odpowiadajacej
200% Obligacji na dzien zawarcia Deklaracji Wekslowej co do obowigzku zaptaty przez Emitenta Administratorowi
Zabezpieczenia wszelkich kwot z tytutu Weksla Wtasnego oraz obowigzku zwrotu wszelkich kosztow i wydatkow
poniesionych przez Administratora Zabezpieczenia w zwigzku z dochodzeniem wykonania przez Emitenta
zobowigzania pienieznego z Weksla Wtasnego, przy czym Administrator Zabezpieczenia bedzie uprawniony do
wystapienia z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalno$ci takiemu aktowi notarialnemu w terminie do dnia 22
grudnia 2033 r.
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4.5. Okreslenie innych praw wynikajacych z emitowanych lub sprzedawanych papieréw
wartosciowych

Poza prawem do otrzymania Swiadczen z tytutu Obligacji z Obligacjami zwigzane sg nastepujace prawa:

a) prawo do zadania w okreslonych w Warunkach Emisji okolicznosciach natychmiastowego
lub Przedterminowego Wykupu na Zadanie Obligatariusza,

b)  prawo do otrzymania informacji, o ktérych mowa w pkt. 11 Warunkéw Emisji.
Z Obligaciji nie wynikaja inne prawa poza okre$lonymi powyzej.
4.6. Informacje o administratorze hipoteki, ustanowionym w zwiazku z emisja obligacji

4.6.1. Firmaadministratora zabezpieczen lub administratora hipoteki, jego siedziby, adresy wraz z numerami
telefonu lub faksu, okreslenie sadu rejestrowego i numeru rejestru.

Zgodnie z art. 29 oraz art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach Emitent zawart ze spétkg pod firmg ZFR SMART spotka
zZ ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Poznaniu (ZFR SMART), pod adresem ul. Grunwaldzka 38, 60-
786 Poznan, wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, VIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego,
pod numerem KRS 0000993132, NIP: 7792544652, REGON: 523198299, dane teleadresowe: tel.: +48612224380;
fax: +48612226383; umowe o petnienie funkcji Administratora Hipoteki oraz Administratora Zabezpieczen.

4.6.2. Wskazanie istotnych postanowien umowy z administratorem

Emitent ustanowit ZFR SMART sp. z 0.0. Administratorem Zabezpieczenia oraz Administratorem Hipoteki
i upowaznit jg do wykonywania w imieniu wiasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy, wszelkich praw i obowigzkéw
wierzyciela z tytutu przewidywanych w Warunkach Emisji zabezpieczen.

Petnienie funkcji Administratora Zabezpieczen obejmuje w szczegdlnosci:

1. wykonywania praw i obowigzkow wierzyciela z tytutu zabezpieczen we wkasnym imieniu, lecz na rachunek
Obligatariuszy, z tytutu Umowy, z uméw i czynno$ci jednostronnych ustanawiajacych dane Zabezpieczenie
oraz z obowigzujgcych przepisbw prawa, jak rowniez do reprezentowania intereséw Obligatariuszy wobec
Emitenta w zakresie zaspokojenia wymagalnych Wierzytelno$ci Zabezpieczonych;

2. podejmowania czynnosci zmierzajacych do zaspokojenia Obligatariuszy co do Wierzytelnosci
Zabezpieczonych poprzez egzekucie z Zabezpieczenia na warunkach co do zasady okre$lonych
w niniejszej Umowie oraz dokumentach ustanawiajgcych Zabezpieczenia, a takze podejmowania innych
czynnoSci  zmierzajacych  do  skorzystania  zinnych  form  zaspokojenia  Obligatariuszy,
przewidzianych w dokumentach ustanowienia Zabezpieczen;

3. dokonania podziatu $rodkéw uzyskanych w wyniku czynno$ci zmierzajacych do zaspokojenia
Obligatariuszy lub wptaconych dobrowolnie, w tym do zaspokojenia z Zabezpieczen oraz przekazania
kazdemu z Obligatariuszy kwoty jego naleznosci z Wierzytelnosci Zabezpieczonych, stosownie do zasad
okre$lonych w Umowie;

4. informowania Obligatariuszy oraz Emitenta o przystgpieniu przez Administratora Zabezpieczen
do zaspokojenia WierzytelnoSci Zabezpieczonych poprzez egzekucje z ustanowionych Zabezpieczen
lub ich realizacje w inny sposdb.
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Obowigzki Emitenta wobec Administratora Zabezpieczen:
Emitent niniejszym o$wiadcza i zapewnia Administratorowi, ze:

1. poddat Przedmiot Hipoteki wycenie uprawnionego biegtego stosownie do art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach
oraz podmiot, ktory dokonat wyceny, posiada doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajace rzetelno$¢ wyceny
przedmiotu zabezpieczenia, oraz zachowat bezstronno$¢ i niezalezno$é.

2. Emitent zobowigzany jest do przesytania Administratorowi Hipoteki aktualizacji wyceny Nieruchomosci
Siemienskiego w przypadku ich jej przeprowadzenia.

3. Emitent zobowigzuje sie do petnej wspdtpracy z Administratorem Hipoteki w celu nalezytego wykonania
Umowy i innych stosunkéw zawartych na jej podstawie.

4. Emitent zobowigzany jest do przekazywania Administratorowi Hipoteki:

— wszelkich informacji oraz dokumentacji, w tym w szczegélnosci danych, raportéw, wycen i zawiadomien,
co do ktorych zobowigzany bedzie na podstawie dokumentéw ustanowienia Hipoteki luo WEO;

— informacji o zaistnieniu podstaw do wczesniejszego wykupu Obligacii;
— potwierdzen zaptaty odsetek Obligatariuszom (na zadanie Administratora Hipoteki);

— informacji o zdarzeniach, ktore mogg mie¢ wptyw na zdolno$¢ realizacji przez Emitenta uprawnien
Obligatariuszy, w tym do wystapienia przypadkdw stanowigcych naruszenie Warunkow Emisji Obligacii;

4.6.3. Wskazanie obowiazkéw Administratora wobec obligatariuszy, ze szczegdlnym uwzglednieniem dziatan
podejmowanych przez Administratora, w przypadku stwierdzenia naruszenia przez Emitenta
obowiazkéw wynikajacych z warunkoéw emisji, a takze w razie stwierdzenia, iz sytuacja stwarza
zagrozenie dla zdolnosci wykonywania przez niego obowiazkéw wobec obligatariuszy.

Petnienie funkcji Administratora Zabezpieczen obejmuje uprawnienie do wykonywania wszelkich praw
Obligatariuszy, w szczegdlnosci poprzez podejmowanie wszelkich czynno$ci zwigzanych z egzekucjg roszczen
z Zabezpieczenia Obligacii.:

1. Zaspokojenie roszczen Obligatariuszy w wyniku realizacji badz egzekucji z przedmiotow Zabezpieczenia
lub Hipoteki bedzie mogto nastgpi¢ na zasadach okreslonych w niniejszej Umowie, Warunkach Emisji
Obligacji oraz  umowach i  o$wiadczeniach  ustanawiajgcych ~ dane  zabezpieczenia,
w szczegdlnosci z uwzglednieniem specyfiki danego zabezpieczenia i warunkéw jego realizacji.

2. Administrator bedzie dokonywat kazdorazowej dystrybuciji $rodkéw uzyskanych w toku egzekucji lub realizacji
Zabezpieczen lub Hipoteki, niezwtocznie po ich uzyskaniu.

3. Administrator zaliczy kwoty uzyskane na poczet zobowigzan Emitenta w nastepujacej kolejnosci:

—  niepokryte przez Emitenta udokumentowane i uzasadnione koszty i wydatki Administratora zwigzane
z dochodzeniem roszczen z Obligacji, w tym wynagrodzenie Administratora okreslone w niniejsze;
Umowie, ktdre nie zostaty pokryte przez Emitenta (grupa pierwsza);

—  wartos¢ nominalna niewykupionych przez Emitenta Obligacji (grupa druga);
—  Odsetki od Obligaciji lub inne $wiadczenia zwigzane z Obligacjami (grupa trzecia).;

4. Jezeli suma przeznaczona do podzialu nie wystarcza na zaspokojenie nalezno$ci nalezacych
przyporzadkowanych do wszystkich grup, to naleznosci dalszej grupy zaspokaja sie dopiero po catkowitym
zaspokojeniu naleznosci grupy poprzedzajace;j.

5. Jezeli suma przeznaczona do podziatu nie wystarcza na zaspokojenie w cato$ci wszystkich naleznosci tej
samej grupy, to naleznosSci danej grupy zaspokaja sie stosunkowo do wysokosci kazdej z nich.

NOBLE
SECURJTIES Strona 43 2 312



Memorandum Informacyjne DEVE'GpHBS

4.7.

Administrator nie jest zobowigzany do podejmowania jakichkolwiek czynnosci wynikajacych z niniejszej
Umowy lub uméw ustanowienia zabezpieczen, jesli nie dysponuje $Srodkami na pokrycie kosztow
wykonywania tych czynnosci. Administrator w szczegdlnosci nie jest zobowigzany do finansowania
lub organizowania finansowania czynno$ci w jakikolwiek inny sposéb niz wynikajacy z niniejszej Umowy
lub uméw ustanowienia zabezpieczen. Administrator moze przyjmowac od Emitenta Srodki na pokrycie
kosztow wykonywania tych czynnosci takze z gory. Na zabezpieczenie kosztow i wydatkéw Administratora
zwigzanych z dochodzeniem roszczen z Obligacji Emitent w terminie 21 dni od zawarcia umowy wptaci kaucje
w kwocie 10.000 zt (dziesieC tysiecy ziotych), kiora bedzie stuzy¢ zaspokojeniu kosztéw i wydatkéw
Administratora.

Szczegotowe informacje o pierwszenstwie w sptacie zobowiazan wynikajacych z papierow
wartosciowych przed innymi zobowigzaniami emitenta

Obligacje nie bedag uprzywilejowane w stosunku do innych zobowigzan Emitenta, a w zwigzku z tym uprawnionym
z tytulu Obligacji nie bedzie przystugiwato pierwszenstwo zaspokojenia przed innymi wierzycielami Emitenta.
Wierzytelnosci z Obligacji nie sg takze podporzadkowane innym wierzytelnosciom, jakie przystugujg osobom
trzecim w stosunku do Emitenta.

4.8.

Informacje o warunkach i sytuacjach, w ktorych emitent ma prawo albo jest zobowigzany
do wczesniejszego wykupu papierow wartosciowych, jak rowniez informacje o sytuacjach
i warunkach, po spetnieniu ktérych posiadacz papieru wartoSciowego uzyska prawo
do wczesniejszego wykupu papieru wartosciowego przez emitenta

471  Natychmiastowy Wykup w przypadku likwidacji Emitenta zgodnie z art. 74 Ust 5 Ustawy

o Obligacjach

4711 W przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi
z dniem otwarcia likwidacji, chociazby termin ich wykupu jeszcze nie nastapit.

4712 W przypadku natychmiastowego wykupu Obligacji Emitent zaptaci Obligatariuszowi
kwote réwng sumie (i) wartoci nominalnej Obligacji oraz (i) kwoty odsetek naliczonych
od dnia rozpoczgcia Okresu Odsetkowego  do dnia natychmiastowego wykupu
(bez tego dnia).

472  OpcjaPrzedterminowego Wykupu na Zadanie Obligatariusza

4721  Przedterminowy Wykup zgodnie z art. 74 ust. 2 Ustawy o Obligacjach

W przypadku, gdy Emitent jest w zwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci lub w czeci,
zobowigzan wynikajacych z Obligacji kazdy Obligatariusz moze, poprzez pisemne
zawiadomienie, zada¢ wykupu posiadanych Obligacji a Emitent zobowigzany bedzie,
na takie zadanie Obligatariusza, natychmiast wykupi¢ Obligacje wskazane w zadaniu.

472.2 Obligatariusz moze Zzada¢ wykupu Obligacji réwniez w przypadku niezawinionego
przez Emitenta opdznienia nie krotszego niz 3 dni.

4723  Inne przypadki Przedterminowego Wykupu na Zadanie Obligatariusza:

a) jezeli jakiekolwiek Zadtuzenie Finansowe Emitenta Iub jakiegokolwiek podmiotu
zaleznego Emitenta zostanie w sposéb prawnie skuteczny postawione w stan
wymagalnosci przed umownie uzgodnionym dniem wymagalno$ci z powodu wy stapienia
przypadku naruszenia warunkéw takiego Zadtuzenia Finansowego i takie Zadtuzenie
Finansowe nie zostanie zaptacone niezwtocznie badz w terminie wskazanym przez
wierzyciela lub  Emitent, lub  jakikolwiek podmiot  zalezny  Emitenta,
nie wykona zobowigzania do zapfaty jakiegokolwiek Zadtuzenia Finansowego w terminie
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d)

e)

f)

9)

h)

)

jego wymagalnosci, przediuzonym o ewentualny okres karencji, lub zobowigzanie
z jakiejkolwiek gwarancji lub poreczenia na zabezpieczenie Zadtuzenia Finansowego
osoby frzeciej nie zostanie wykonane w terminie jego wymagalnosci,
przedtuzonym o ewentualny okres karencji oraz po otrzymaniu wezwania do zaptaty,
przy czym w odniesieniu do Emitenta i podmiotow zaleznych Emitenta taczna warto$¢
Zadtuzenia Finansowego, w stosunku do ktorych zaszio powyzsze zdarzenie przekroczy
jednorazowo 1.000.000,00 (stownie: jeden milion) ztotych;

Naruszenie, o ktorym mowa w niniejszym pkt. jest skuteczne i upowaznia do zlozenia
przez Obligatariusza zadania wykupu Obligacji do czasu uregulowania przez Emitenta
lub podmiot zalezny Emitenta Zadtuzenia Finansowego, o ktérym mowa powyzej.
Celem unikniecia ewentualnych watpliwosci uznaje sie, ze zadania wykupu Obligacji
ztozone  Emitentowi  przed  uregulowaniem  Zadtuzenia  Finansowego,
o ktérym mowa w zdaniu poprzednim, sa wazne i winny zosta¢ spetnione przez Emitenta;

jezeli w terminie dziesieciu miesiecy od Dnia Przydziatu Hipoteka nie zostanie
ustanowiona na nalezacej do Emitenta Nieruchomo$ci Siemienskiego na 2 miejscu
hipotecznym z roszczeniem o przeniesienie Hipoteki na opréznione miejsce hipoteczne
powstate po wykre$leniu hipoteki poprzedzajace;;

jezeli w terminie 18 (osiemnastu) miesiecy od Dnia Emisji Hipoteka nie zostanie
ustanowiona na nalezacej do Emitenta Nieruchomosci Siemienskiego na 1 miejscu
hipotecznym:;

jezeli Emitent lub podmiot wchodzacy w skfad Grupy Emitenta wyemitujg jakiekolwiek
obligacje lub inne diuzne instrumenty finansowe, ktérych termin wykupu przypadnie
przed Dniem Wykupu, chyba, ze S$rodki pozyskane z emisji zostang w terminie
nie dtuzszym niz 1 miesigc od dnia ich pozyskania w catosci przeznaczone na wykup
wszystkich Obligacii;

jezeli Emitent lub podmiot wchodzacy w sktad Grupy Emitenta wyemitujg jakiekolwiek
obligacje lub inne dtuzne instrumenty finansowe, ktorych warunki emisji bedq uprawniaty
wierzyciela do Zzadania wykupu bez spetnienia sie jakiegokolwiek warunku
(bezwarunkowa opcja put);

jezeli Emitent wykupi lub dokona nabycia w celu ich umorzenia lub podejmie decyzje
0 przedterminowym wykupie innych obligacji o terminie zapadalnoSci przypadajacym
po terminie zapadalno$ci Obligacji, chyba ze Emitent dokona réwnoczesnego wykupu
wszystkich Obligacii;

jezeli Emitent dokona nabycia akcji lub udziatéw innego podmiotu spoza Grupy,
wskutek czego podmiot ten znajdzie sie pod kontrolg Emitenta, przy czym podmiot ten
wraz ze swoimi jednostkami zaleznymi bedzie w czasie objecia kontroli dtuznikiem Grupy
na skutek wyemitowanych przez siebie wczesniej obligacji, ktorych termin wykupu
przypadnie przed Dniem Wykupu;

jezeli ktorekolwiek z o$wiadczen ztozonych lub informaciji przekazanych przez Emitenta
w Memorandum Informacyjnym lub Warunkach Emisji lub w ramach obowigzkéw
informacyjnych przekazywanych zgodnie z pkt 11 Warunkéw Emisji okaze sie w catosci
lub w cze$ci nieprawdziwe na moment, w ktérym zostato ztozone;

jezeli Emitent nie wykona w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od uptywu terminu
na spetnienie, zobowigzan z jakichkolwiek innych dtuznych instrumentéw finansowych
wyemitowanych przez Emitenta.
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Naruszenie, o ktorym mowa w niniejszym pkt. jest skuteczne i upowaznia do ztoZenia
przez Obligatariusza zadania wykupu Obligacji do czasu uregulowania przez Emitenta
zobowigzan, o ktérych mowa powyzej. Celem unikniecia ewentualnych watpliwosci uznaje
sig, ze zadania wykupu Obligacji ztozone Emitentowi przed uregulowaniem zobowigzania,
o ktérym mowa w zdaniu poprzednim, sa wazne i winny zosta¢ spetnione przez Emitenta;

jezeli dokonano jakiegokolwiek zajecia, zabezpieczenia sadowego lub egzekugji
w stosunku do sktadnika lub skfadnikéw majatku Emitenta lub podmiotu wchodzacego
w sklad Grupy na faczng kwote egzekwowang przekraczajacgq 1.500.000,00
(stownie: milion piecset tysiecy) ztotych, chyba ze Emitent podjgt w przewidzianych
przepisami terminach kroki prawne zmierzajace do uchylenia zajecia, zabezpieczenia
sgdowego lub egzekucji i spowodowato to skuteczne i prawomocne uchylenie
Www. czynno$ci;

jezeli Pan Ryszard Walas, kontrolujgcy Emitenta w Dniu Emisji, przestanie bezpo$rednio
lub posrednio posiadac lub kontrolowa¢ tacznie co najmniej 51% (stownie: piecdziesiat
jeden  procent) udziatbw w  kapitale  Emitenta  (utrata  kontroli”),
chyba, Ze nastgpi to na skutek dziedziczenia;

jezeli dowolny wierzyciel ztozy wniosek o ogtoszenie upadtosci Emitenta oraz wniosek taki
nie zostanie zwrécony, odrzucony lub oddalony w ciggu 150 dni od dnia uzyskania
przez Emitenta informacji o takim wniosku;

m) jezeli Emitent stanie sie niewyptacalny w rozumieniu Prawa upadio$ciowego;

n) jezeli Emitent uzna na piSmie swojg niewyptacalno$¢ lub z powodu zagrozenia

niewyptacalnoscig rozpocznie negocjacie z ogbtem lub choéby z jednym ze swoich
wierzycieli w celu zmiany zasad sptaty swojego Zadtuzenia Finansowego;

0) jezeli wydane zostanie prawomocne orzeczenie w sprawie ustanowienia zarzadu

przymusowego lub rozwigzania Emitenta;

p) jezeli wydane zostanie przez sad prawomocne postanowienie o rozwigzaniu Emitenta

albo podjeta zostanie uchwata walnego zgromadzenia Emitenta o rozwigzaniu Emitenta
lub podjeta zostanie decyzja o przeniesieniu siedziby Emitenta za granice;

q) jezeli Emitent nie przeznaczy $rodkéw netto uzyskanych z emisji Obligacji,

r)

)

ti. po uwzglednieniu wszystkich kosztow i opfat zwigzanych z przygotowaniem
i przeprowadzeniem emisji Obligaciji, zgodnie z celem emisji Obligacii;

jezeli Emitent lub podmiot wchodzacy w sktad Grupy Emitenta nie ureguluje terminowo,
zgodnie z harmonogramem, jakichkolwiek zobowigzan z tytutu istotnego Zadtuzenia
Finansowego, z uwzglednieniem odpowiedniego okresu na usuniecie takiego naruszenia
w przypadku naruszenia takiego harmonogramu. Za istotne Zadtuzenie Finansowe uwaza
sie na potrzeby niniejszego punktu zadtuzenie, ktérego kwota przekracza jednostkowo
lub tacznie (w okresie kolejnych 12 miesiecy) 1.000.000 zt (stownie: jeden milion) ztotych;

jezeli Emitent dokona wyptaty dywidendy, wyptat z tytulu uczestnictwa w spdice,
w tym z tytutu obnizenia kapitatu zaktadowego, umorzenia udziatéw lub skupu udziatow
lub udzielenia pozyczki na rzecz swoich udziatowcéw lub w jakikolwiek inny zblizony
ekonomicznie sposéb rozdysponuje dochody na rzecz swoich udziatowcéw do momentu
wykupu Obligacii; dla unikniecia watpliwosci, przypadek ten nie dotyczy w szczegdlnosci
wyplaty udziatowcom przez Emitenta wynagrodzen za petnienie przez nich funkcii
w organach Emitenta, o ile takie wynagrodzenia nie bedg odbiega¢ realnie
(fi. z uwzglednieniem wartosci wskaznika cen towaréw i ustug konsumpcyjnych

NOBLE
SECURITIES

Strona 46 z 312



Memorandum Informacyjne DBVEIQDRBS

publikowanego przez GUS) o wiecej niz 20% od $redniego miesiecznego wynagrodzenia
brutto danego cztonka zarzadu za poprzedni rok podatkowy;

t) jezeli Emitent lub jakikolwiek podmiot z Grupy udzieli lub zobowigze sie do udzielenia
pozyczek podmiotom nienalezacym do Grupy w tacznej wartoSci przekraczajace;
2.000.000,00 (stownie: dwa miliony) ziotych, lub nabedzie obligacje Iub inne dtuzne
papiery wartosciowe emitowane przez podmioty nienalezace do Grupy Emitenta w taczne;
warto$ci przekraczajacej 2.000.000,00 (stownie: dwa miliony) ztotych;

u) jezeli Emitent udzieli lub zobowigze sig do udzielenia poreczern zabezpieczajgcych
zobowigzania podmiotoéw nienalezacych do Grupy;

v) jezeli Emitent udzieli zabezpieczenia lub zobowigze sie do zabezpieczenia wykonania
zobowigzania w inny sposéb niz poprzez udzielenie poreczenia, ustanowienie hipoteki
na jakiejkolwiek nieruchomosci bedacej jego wiasnoscig lub na przystugujacym mu prawie
uzytkowania wieczystego, dla jakiegokolwiek podmiotu innego niz podmiot nalezacy
do Grupy;

w) jezeli Emitent lub podmiot wchodzacy w skiad Grupy dokona zbycia lub innego
rozporzadzenia na rzecz innego podmiotu, w ramach pojedynczej lub serii transakcji,
powigzanych lub niepowigzanych, jakiejkolwiek czesci swoich aktywéw na warunkach
gorszych niz rynkowe, chyba Ze tgczna warto$¢ tego typu transakcji w roku obrotowym
nie przekroczy 2.000.000,00 (stownie: dwoch milionow) ziotych,

X) jezeli Emitent lub podmiot wchodzacy w sktad Grupy Emitenta dokona przeszacowan
wartoSci nieruchomosci zwiekszajacych ich warto$¢ bilansowsa,
chyba Ze bedzie to wynikato z naktadw poniesionych na dang nieruchomo$¢ lub bedzie
wymuszone obowigzujgcym prawem lub taczna wartos¢ takich przeszacowan
nie przekroczy warto$ci 500.000,00 (stownie: pieéset tysiecy) ziotych w przeciagu jednego
roku obrotowego Emitenta;

y) jezeli Wskaznik Dzwigni Finansowej obliczany na podstawie Skonsolidowanych
Sprawozdan Finansowych Emitenta przekroczy warto$¢ 1,1;

z) jezeli Emitent zaprzestanie prowadzenia lub zmieni znaczaco przedmiot prowadzonej
przez Grupe dziatalnoSci polegajacej na budowie i sprzedazy lokali mieszkalnych
oraz wynajmie powierzchni ustugowo-biurowe;;

aa)jezeli przed dniem spetnienia wszystkich Swiadczen z Obligacji nastapi podziat
lub potgczenie z udziatem Emitenta (w rozumieniu Kodeksu Spétek Handlowych)
lub jego przeksztatcenie (w rozumieniu Kodeksu Spotek Handlowych);

bb)jezeli wskutek prawomocnych orzeczen sadowych lub ostatecznych decyzji
administracyjnych (lub decyzji administracyjnych, ktérym nadano rygor natychmiastowej
wykonalnosci) Emitent zobowigzany bedzie do zaptaty tgcznych kwot przekraczajacych
10% kapitatow wtasnych Emitenta, ktorych nie zaptaci w terminie wyznaczonym
takim prawomocnym orzeczeniem lub ostateczng decyzjg (lub decyzjg administracyjng,
ktorej nadano rygor natychmiastowej wymagainosci);

cc) jezeli wszelkie wydatki ponoszone przez Emitenta na cele zwigzane z dziatalnoscig spotki
Klub Sportowy Developres Rzeszéow S.A. oraz sponsorowaniem Stadniny Koni
w LeSnej Woli przekroczg w latach 2023-2026 kwote  4.200.000,00
(stownie: cztery miliony dwiescie tysiecy) ziotych rocznie;
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4724

4725

472.6

4727

4728

dd) jezeli Emitent nie przekaze Obligatariuszom informacji oraz dokumentow w terminie
i warunkach wskazanych w pkt 11 Warunkéw Emisji.

Naruszenie, o ktorym mowa w niniejszym pkt. jest skuteczne i upowaznia do zlozenia
przez Obligatariusza zadania wykupu Obligacji do czasu przekazania Obligatariuszom
informacji oraz dokumentéw w terminie i warunkach wskazanych w pkt. 11 Warunkow
Emisji. Celem unikniecia ewentualnych watpliwosci uznaje sie,
Ze zadania wykupu Obligacji ztozone Emitentowi przed przekazaniem Obligatariuszom
informacji oraz dokumentéw w terminie i warunkach wskazanych w pkt. 11 Warunkow
Emisji, sg wazne i winny zosta¢ spetnione przez Emitenta;

ee)jezeli Emitent, przed Dniem Wykupu, dokona zbycia Nieruchomosci SkyRes
w bezposredniej transakcji sprzedazy catosci badz jej czesci a warto$¢ takie] transakcii
sprzedazy bedzie nizsza niz wartos¢ wynikajgca z ostatniego operatu szacunkowego;

ff) jezeli wartoS¢ Wskaznika LTV ustalona zgodnie zasadami opisanymi w niniejszych
Warunkach Emisji osiggnie poziom wyzszy niz 70% na moment weryfikacji tego
wskaznika, a Emitent nie doprowadzi do obnizenia wartosci Wskaznika LTV do poziomu
nie nizszego niz 70% do korica Okresu Odsetkowego nastepujacego po publikacii
wartosci Wskaznika LTV zgodnie z pkt. 11 Warunkow Emisji.

Emitent  zobowigzuje sie do  bezzwiocznego  informowania  Obligatariuszy
0 jakimkolwiek przypadku wystapienia wyzej opisanych zdarzen.

Jezeli zdarzenie stanowigce Przypadek Naruszenia zostato wyeliminowane lub przestato
wystepowa¢é przed datgq zgloszenia zadania Przedterminowego Wykupu Obligacii
na Zadanie Obligatariusza, wtedy wystapienie takiego zdarzenia nie bedzie uwazane
za stanowigce Przypadek Naruszenia, stanowigcy podstawe zgdania Przedterminowego
Wykupu Obligacji na Zadanie Obligatariusza.

Zadania Przedterminowego Wykupu Obligacji na Zadanie Obligatariusza moze zosta¢
zgtoszone przez Obligatariusza w terminie rozpoczynajacym sie od daty wystgpienia
Przypadku Naruszenia do daty przypadajacej 30 dni od daty, w ktérej Obligatariusze zostali
poinformowani przez Emitenta o wystapieniu takiego Przypadku Naruszenia z zastrzezeniem
punktu 4.8.2.5.

Za Przypadek Naruszenia nie bedzie uwazane wystapienie takiego zdarzenia,
ktdre spetnia chociazby jeden z nastepujacych warunkdw:

a) na wystapienie takiego zdarzenia wyrazito zgode Zgromadzenie Obligatariuszy
w formie uchwatly,

b) pomimo wystapienia zdarzenia opisanego w pkt 4.7.2.3, Zgromadzenie Obligatariuszy
podjelo uchwate o braku zgody na sktadanie przez Obligatariuszy zadan
wcze$niejszego wykupu.

Procedura Przedterminowego Wykupu na zadanie Obligatariusza:

a) Zadanie przedterminowego wykupu moze zostaé zlozone w okresie od wystapienia
zdarzenia uprawniajacego Obligatariusza do ztozenia takiego zadania do uptywu 30
dni od dnia, w ktorym Emitent zawiadomit Obligatariusza o takiej okolicznosci.

b) Emitent zobowigzany bedzie dokonaé Przedterminowego Wykupu na Zzadanie
Obligatariusza w terminie 30 dni od otrzymania uprawnionego zadania
i tylko w zakresie Obligaciji objetych zadaniem.
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C) Zawiadomienie z zadaniem Przedterminowego Wykupu na zadanie Obligatariusza
powinno zosta¢ przestane przez Obligatariusza w formie pisemnej na adres
Depozytariusza i Emitenta.

d) Emitent ma prawo zada¢ przedstawienia $wiadectwa depozytowego w rozumieniu art.
9 Ustawy o Obrocie lub innego dokumentu potwierdzajacego fakt posiadania Obligacii
przez Obligatariusza zadajacego dokonania Przedterminowego Wykupu na zadanie
Obligatariusza.

473  OpcjaPrzedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta

4731

4732

4733

4734

4.73.5

Emitent ma prawo, ale nie obowigzek, do wykupu wszystkich lub czesci Obligacji przed Dniem
Wykupu w dniu wyptaty odsetek, za zaptatg dodatkowego $wiadczenia pienieznego (premii)
liczonej od wartosci nominalnej Obligacji bedacych przedmiotem danego przedterminowego
wykupu, zgodnie z ponizszym wyszczegolnieniem:

a) 1,00% (100/100 p.p.) wartoSci nominainej wykupowanych Obligacji w przypadku
wykupu w 3, 4 oraz 5 okresie odsetkowym;

b) 0,50% (50/100 p.p.) wartosci nominalnej wykupowanych Obligacji w przypadku
wykupu w 6, 7 oraz 8 okresie odsetkowym;

C) 0,25% (25/100 p.p.) wartosci nominalnej wykupowanych Obligacji w przypadku
wykupu w 9, 10 oraz 11 okresie odsetkowym:;

d) 0,00% w pozostatych okresach odsetkowych.

W celu dokonywania Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta, Emitent
ma obowigzek zawiadomi¢ Obligatariuszy o takim Przedterminowym Wykupie
poprzez zamieszczenie komunikatu na Stronie Internetowej Emitenta w terminie wskazanym
w pkt. 4734. W komunikacie Emitent okresli liczbe Obligacji podlegajgcych
Przedterminowemu Wykupowi oraz wskaze Dzief Przedterminowego Wykupu.

Dniem Przedterminowego Wykupu moze by¢ tylko i wylgcznie dzien wskazany,
jako Dzien Platno$ci Odsetek.

Emitent dokona zawiadomienia o Przedterminowym  Wykupie nie pozniej
niz na 30 (trzydzieSci) dni przed Dniem Ptatnosci Odsetek za Okres Odsetkowy,
na zakoriczenie ktérego ma nastapic taki Przedterminowy Wykup.

W przypadku, gdy Przedterminowemu Wykupowi na Zadanie Emitenta podlega¢ bedzie
liczba Obligacji mniejsza niz liczba wyemitowanych Obligacji, liczba Obligacji posiadanych
przez danego Obligatariusza podiegajaca Przedterminowemu Wykupowi na Zadanie
Emitenta bedzie ustalana wedtug nastepujacego wzoru:

LO = WO x LOPW /WWO, gdzie:

,LO” oznacza liczbe Obligacji posiadanych przez danego Obligatariusza

podlegajacych Przedterminowemu Wykupowi na Zadanie Emitenta
(zaokraglong w dét do jednej Obligacii);

WO" oznacza wszystkie Obligacje posiadane przez danego Obligatariusza;

,LOPW" oznacza liczbe Obligacji podlegajacych Przedterminowemu Wykupowi na

Zadanie Emitenta okreslonych w zawiadomieniu, o ktorym mowa powyzej;

SVWO? oznacza wszystkie niewykupione Obligacje.
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473.6 W przypadku, gdy liczba Obligacji podlegajaca Przedterminowemu Wykupowi obliczona
zgodnie z wzorem przedstawionym w pkt. 4.7.3.5 bedzie mniejsza od liczby Obligacii
okreslonej w zawiadomieniu Emitenta, o ktérym mowa w pkt. 4.7.3.4 LO (czyli liczba Obligacji
posiadanych przez danego Obligatariusza podlegajacych Przedterminowemu Wykupowi,
zaokraglona w dét do jednej Obligacji) bedzie podlegat zwiekszeniu o jeden poczawszy
od Rachunku Obligacji, na ktorym w Dniu Ustalenia Praw zapisana byta najwieksza liczba
Obligacji do Rachunku Obligacji, na ktérym w Dniu Ustalenia Praw zapisana byfa najmniejsza
liczba Obligacji, az do osiggniecia stanu, w ktérym fgczna liczba Obligacji podlegajaca
Przedterminowemu Wykupowi bedzie réwna liczbie Obligacji okre$lonej w zawiadomieniu;

4737 W przypadku, gdy nie bedzie mozliwe zwiekszenie liczby Obligacji podlegajacych
Przedterminowemu Wykupowi w sposéb opisany w pkt. 4.7.3.6, w szczegélno$ci z uwagi
na taka samg liczbe Obligacji zapisanych na co najmniej dwoch Rachunkach Obligacii
w Dniu Ustalenia Praw, zwigkszenie liczby Obligacji podlegajacych Przedterminowemu
Wykupowi nastapi w sposéb losowy.

4.9. Wskazanie zrodet pochodzenia Srodkow na splate zobowigzan wynikajacych z emitowanych
papierow wartosciowych

Emitent zaktada, Zze Zrodtem obstugi odsetek od obligacji bedq mogty by¢ m.in. przeptywy pieniezne
z tytutu prowadzonej przez Emitenta dziatalnosci operacyjnej.

Emitent nie wyklucza réwniez, ze $rodki na wykup obligacji bedg pochodzity z finansowania dtuznego w postaci
kredytow bankowych, pozyczek wewnatrzgrupowych lub nowych emisji obligacji. Grupa Emitenta posiada dobre
i utrwalone stosunki z bankami udzielajagcymi finansowania na realizacie projektéw inwestycyjnych.
Poza emisjg Obligacji, Emitent na dzien sporzadzenia Memorandum Informacyjnego nie prowadzi rozméw ani
nie podejmuje dziatan w zakresie pozyskania innego finansowania dtuznego w formie obligacii.

4.10. W przypadku gdy prog dojscia emisji do skutku jest okreslony — wskazanie tego progu
Emitent okreslit prég emisji w rozumieniu art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach w wysokosci 5.000 (pie¢ tysiecy) sztuk
Obligacii.

4.11. Informacje dotyczace obligacji przychodowych

Nie dotyczy. Obligacje nie sg obligacjami przychodowymi.

4.12. Informacje dotyczace obligacji, z ktérych zobowigzania maja zostaé sptacone ze srodkéw
uzyskanych ze sptaty okreslonych wierzytelnosci lub z innych srodkéw uzyskanych w celu
splaty tych obligacji

Nie dotyczy. Obligacje nie bedq sptacane ze $rodkéw uzyskanych ze sptaty okre$lonych wierzytelnosci.
4.13. Informacje o kosztach emisji i przeprowadzenia publicznej oferty papieréw wartosciowych

Szacowana wysoko$¢ kosztow przeprowadzenia emisji Obligacji wyniesie 374.905,00 zt (stownie: trzysta
siedemdziesiat cztery tysiace dziewiecCset piec tysiecy ztotych) dla emisji o wartosci 11.470.000,00 zt (stownie:
jedenascie milindw czterysta siedemdziesiat tysiecy ziotych).

Wysokos$¢ prowizji za plasowanie Obligacji wyniesie okoto 3,11% tacznej wartosci emisyjnej wyemitowanych
Obligaciji. Przewidywana prowizja za plasowanie wyniesie 356.905,00 zt (stownie: frzysta piecdziesiat sze$¢ tysiecy
dziewieset pie¢ ziotych) dla emisji o wartosci 11.470.000,00 zt (stownie: jedenascie milindw czterysta
siedemdziesiat tysiecy ztotych).

Na szacunkowq kwote kosztdw emisji Obligacji sktadajg sie: prowizja za plasowanie oraz koszty sporzadzenia
dokumentacji emisyjnej.
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4.14. Informacje o zasadach opodatkowania dochodéw zwigzanych z posiadaniem i obrotem
papierami wartosciowymi, w tym wskazanie ptatnika podatku

Ponizsze informacje sg oparte wylacznie na przepisach prawa podatkowego obowigzujacych w Rzeczypospolite]
Polskiej w czasie przygotowywania Memorandum Informacyjnego oraz na interpretacji tych przepisow
wywiedzionej z  praktyki organéw  podatkowych i  orzecznictwa sadow  administracyjnych.
Na skutek zmian legislacyjnych lub zmian w interpretacji przepiséw podatkowych, w tym na skutek zmian
w orzecznictwie sadow administracyjnych lub praktyce organéw podatkowych, stwierdzenia zawarte
w Memorandum Informacyjnym mogg straci¢ aktualnos¢. Zmiany przepiséw prawa podatkowego moga réwniez
obowigzywac z datg wsteczna.

Zawarte w niniejszym Memorandum Informacyjnym informacje podatkowe nie stanowig porady prawnej
ani podatkowej, lecz majg charakter ogdlny, selektywnie przedstawiajg poszczegoine zagadnienia
i nie uwzgledniaja wszystkich sytuacji, w jakich moze znalez¢ sie Inwestor. Potencjalnym Inwestorom zaleca si¢
skorzystanie z pomocy os6b i podmiotdw zajmujgcych sie profesjonalnie doradztwem podatkowym,
w celu uzyskania informacji o konsekwencjach podatkowych wystepujacych w ich indywidualnych przypadkach.

Znajdujace sie ponizej okreslenie ,odsetki”, jak rowniez kazde inne okre$lenie, ma takie znaczenie, jakie przypisuje
mu sie na gruncie polskiego prawa podatkowego.

Podatek dochodowy

Ponizszy opis nie obejmuje specyficznych konsekwencji podatkowych majacych zastosowanie w przypadku
podmiotowych lub przedmiotowych zwolnien z podatku dochodowego (np. dotyczacych krajowych
funduszy inwestycyjnych).

Osoby fizyczne podlegajace nieograniczonemu obowiagzkowi podatkowemu w Rzeczypospolitej Polskiej

Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o PIT osoby fizyczne, jezeli majg miejsce zamieszkania na terytorium Polski,
podlegajg obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich dochodow (przychodéw) bez wzgledu na miejsce
potozenia zrédet przychodéw (nieograniczony obowiazek podatkowy). Zgodnie z art. 3 ust. 1a Ustawy o PIT,
za osobe majaca miejsce zamieszkania na terytorium Polski uwaza sie osobe fizyczng, ktéra: (i) posiada
na terytorium Polski centrum intereséw osobistych lub gospodarczych (o$rodek interesow zyciowych);
lub (i) przebywa na terytorium Polski diuzej niz 183 dni w roku podatkowym. Przepisy te stosuje
sie z uwzglednieniem wiasciwych umoéw o unikaniu podwéjnego opodatkowania, ktorych strong jest Polska.

Opodatkowanie dochodéw (przychodéw) z odsetek (dyskonta) z obligacji

Zgodnie z art. 30a ust. 7 Ustawy o PIT, dochodéw z odsetek (dyskonta) od papieréw wartociowych
(w tym od Obligacji) nie taczy sie z dochodami opodatkowanymi na zasadach ogolnych (wedlug skali
progresywnej), lecz zgodnie z art. 30a ust 1 pkt 2 Ustawy o PIT podlegaja one 19% podatkowi liniowemu.

Zgodnie z art. 41 ust. 4 Ustawy o PIT, osoby fizyczne prowadzace dziatalnos¢ gospodarcza, osoby prawne i ich
jednostki organizacyjne oraz jednostki organizacyjne niemajgce osobowosci prawnej dokonujace wyptat z tytutu
odsetek (dyskonta) sq obowigzani pobiera¢ zryczattowany podatek dochodowy od dokonywanych wyptat
(Swiadczen) lub  stawianych do dyspozycji podatnika pieniedzy lub  wartosci  pienigznych.
Jednak zgodnie z art. 41 ust. 4d Ustawy o PIT, jezeli wyptata dokonywana jest za po$rednictwem podmiotow
prowadzacych dla podatnikow rachunki papieréw wartosciowych, na ktérych zapisane sg papiery wartosciowe
bedace podstawg wyptaty odsetek (dyskonta), oraz dochody uzyskiwane sg na terytorium Polski (jak to ma miejsce
w przypadku odsetek (dyskonta) od Obligacji), to podmioty prowadzace rachunki papieréw wartosciowych
zobowigzane sg do pobrania podatku; zasada ta dotyczy réwniez platnikéw bedacych podatnikami podatku
dochodowego od os6b prawnych podlegajacych w Polsce ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu,
w zakresie, w jakim prowadzg dziatalno$¢ gospodarczg poprzez potozony na terytorium Polskizagraniczny zakfad,
jezeli rachunek, na ktérym zapisane sg papiery wartosciowe, jest zwigzany z dziatalnoscig tego zaktadu.
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Biorgc pod uwage powyzsze, nalezy przeanalizowa¢ kazdg sytuacje, aby ustali¢, czy odsetki naliczone
przez polskiego rezydenta podatkowego od Obligacji s3 uznawane za dochdd w Polsce i czy podmiot prowadzacy
rachunki papierébw wartosciowych dla danej osoby potracgq podatek. Jednak z uwagi na fo,
ze Emitent jest podmiotem polskim oraz z uwagi na lit. (g), powyzej, w wielu przypadkach odsetki od Obligacii
nalezy traktowa¢ jako osiggniete na terytorium Polski.

W takim przypadku, nalezy co do zasady oczekiwa€, Ze polski podmiot prowadzacy rachunki papierow
wartosciowych dla danej osoby pobierze podatek u zrodta, ale podmiot zagraniczny prowadzacy rachunek
papierow wartosciowych dia danej osoby nie potraci podatku. Dzieje sie tak, poniewaz, chociaz nie jest to wyraznie
uregulowane w polskim prawie podatkowym, zgodnie z ustalong praktykg podmioty zagraniczne nie dziatajg
jako polscy ptatnicy podatku u zrédta (za wyjatkiem, gdy taki podmiot zagraniczny dziata w formie oddziatu
stanowigcego zaktad podatkowy w Polsce). Nie jest catkowicie jasne, czy w takim przypadku (4. jezeli ptatnos¢
dokonywana jest za po$rednictwem zagranicznego podmiotu prowadzacego rachunek papieréw warto$ciowych
i niepobierajgcego podatku potracanego u zrddta), podatek u zrédta nie powinien byé pobrany przez Emitenta.
Zgodnie z interpretacjg 0gdlng z dnia 5 kwietnia 2018 r. wydang przez Ministra Finanséw w odniesieniu do os6b
fizycznych bedacych rezydentami Polski, ktore otrzymujg odsetki od listow zastawnych (Ref.: DD5.8201.07.2018)
(wInterpretacja”), w przypadkach, w ktorych podatek u zrodta nie jest pobierany przez podmiot zagraniczny
prowadzacy rachunek papieréw wartosciowych, emitent nie powinien by¢ zobowigzany do odprowadzania podatku.
Chociaz interpretacja dotyczy tylko listéw zastawnych, wydaje sie, ze nie ma powodow, dla ktdrych sposéb
traktowania Obligaciji bytby inny.

Szczegolnego rodzaju sytuacja wystepuje w przypadku dochodéw z papieréw wartoSciowych zapisanych
na Rachunkach Zbiorczych. Zgodnie z art. 41 ust. 10 Ustawy o PIT, w przypadku wyptaty odsetek (dyskonta)
z papieréw wartosciowych zapisanych na Rachunkach Zbiorczych pfatnikiem zryczattowanego podatku
dochodowego sg podmioty prowadzace Rachunki Zbiorcze, za pos$rednictwem ktérych nalezno$ci z tych tytutow
sq wyptacane. Podatek pobiera sie¢ w dniu przekazania nalezno$ci z danego tytutu do dyspozycji posiadacza
Rachunku Zbiorczego. Zasada ta dotyczy réwniez ptatnikéw bedacych podatnikami podatku dochodowego od os6b
prawnych podlegajacych w Polsce ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu, w zakresie, w jakim prowadzg
dziatalno$¢ gospodarcza poprzez potozony na terytorium Polski zagraniczny zaktad, jezeli rachunek,
na ktérym zapisane sg papiery warto$ciowe, jest zwigzany z dziatalno$cig tego zaktadu.

Co wiecej, zgodnie z art. 30a ust. 2a Ustawy o PIT, od dochodéw (przychoddw) z tytutu odsetek przekazanych
na rzecz podatnikow uprawnionych z papierdw wartosciowych zapisanych na Rachunkach Zbiorczych,
ktdrych tozsamos¢ nie zostata ptatnikowi ujawniona w trybie przewidzianym w Ustawie o Obrocie, ptatnik pobiera
podatek wedtug stawki 19% od tacznej wartosci dochoddw (przychoddw) przekazanych przez niego na rzecz
wszystkich takich podatnikéw za po$rednictwem posiadacza Rachunku Zbiorczego.

Zgodnie z art. 45 ust. 3¢ Ustawy o PIT, podatnicy sg zobowigzani do ujawnienia kwoty odsetek (dyskonta)
na papierach warto$ciowych (w tym Obligacjach) w rocznym zeznaniu podatkowym, jezeli Obligacje zostaty
zarejestrowane na Rachunku Zbiorczym, a tozsamo$¢ podatnika nie zostata ujawniona ptatnikowi podatku.

Zgodnie z art. 45 ust. 3b Ustawy o PIT, jezeli podatek nie zostat pobrany u zrédta, podatnicy sg obowigzani rozliczyé
go w zeznaniu rocznym, skiadanym do 30 kwietnia nastepnego roku.

Powyzej opisanych zasad opodatkowania nie stosuje sig, jezeli osoba fizyczna posiada obligacje i uzyskuje odsetki
lub dyskonto z obligacji w wykonywaniu dziatalnoci gospodarczej, tj. obligacje traktowane sg jako aktywa zwigzane
z prowadzong dziatalno$cig. W takim przypadku przychody z odsetek lub dyskonta powinny by¢ traktowane
jako przychody z prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej i opodatkowane wedtug zasad wkasciwych dla przychodu
z tego zrodta.

Opodatkowanie przychodow z odptatnego zbycia obligac;ji
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Dochdd z odptatnego zbycia Obligacji kwalifikowany jest jako dochéd z kapitatdw pienigznych
(art. 30b ust 2 pkt 1 Ustawy o PIT) i nie kumuluje sie z dochodem opodatkowanym na zasadach ogéinych stawka
progresywng, lecz podlega 19% podatkowi liniowemu (art. 30b ust. 1i 5 Ustawy o PIT). Dochdd jest obliczany jako
réznica miedzy suma przychodow uzyskanych z tytutlu odptatnego zbycia papieréw wartosciowych a kosztami
uzyskania przychodéw, obliczonymi na podstawie stosownych przepiséw Ustawy o PIT (art. 30b ust. 2 pkt 1 Ustawy
o PIT). Na podstawie art. 17 ust. 2 oraz art. 19 ust. 1 Ustawy o PIT, jezeli cena wyrazona w umowie
bez uzasadnionej przyczyny znacznie odbiega od wartosci rynkowej, kwote przychodu okresla organ podatkowy
lub organ kontroli skarbowej w wysoko$ci wartosci rynkowe;.

Podatnik jest zobowigzany do samodzielnego rozliczenia podatku z tytutu odptatnego zbycia papierdéw
wartosciowych (w tym Obligacji). Roczne zeznanie podatkowe podatnicy powinni sporzadzi¢ w terminie do kohca
kwietnia roku nastepujacego po roku podatkowym, w ktdrym zostat osiggniety dochdd.

Opodatkowanie obligacji posiadanych w ramach prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej

PowyZzszych przepiséw nie stosuje sie, jezeli Obligacje sq posiadane w ramach dziatalnoSci gospodarczej
i raktowane sq jako aktywa zwigzane z prowadzong dziatalno$cia. W takim przypadku, odsetki (dyskonto)
i przychody z odptatnego zbycia Obligacji powinny by¢ traktowane jako przychody z prowadzonej dziatalno$ci
gospodarczej i opodatkowane wedtug zasad wiasciwych dla przychodu z tego zrodta wedtug 19% stawki liniowej
lub stawki progresywnej, w zaleznosci od wyboru oraz spetniania okre$lonych warunkéw przez osobe fizyczna.
Podatek powinien by¢ rozliczony przez osobe fizyczng.

Podatnicy podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajacy w Rzeczypospolitej Polskiej
nieograniczonemu obowiazkowi podatkowemu

Podatnicy podatku dochodowego od oséb prawnych, jezeli maja siedzibe lub zarzad w Polsce, podlegajg
obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich dochodéw, bez wzgledu na miejsce ich osiggania
(art. 3 ust. 1 Ustawy o CIT).

Dochody (przychody) z Obligacji, w tym z odsetek/dyskonta oraz odptatnego zbycia papieréw warto$ciowych
przez podatnikow podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajacych w Polsce nieograniczonemu
obowigzkowi podatkowemu, podlegajg opodatkowaniu na zasadach ogéinych witasciwych do opodatkowania
pozostatych przychodéw z prowadzonej dziatalnoSci gospodarczej w ramach danego Zzrédta przychodow.
Co do zasady, dla celéw polskiego podatku dochodowego odsetki sq ujmowane jako przychéd na zasadzie
kasowej, tj. w momencie ich otrzymania, a nie za§ w momencie ich naliczenia. Przychodem z odpfatnego zbycia
Obligacii jest co do zasady ich warto$¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie. Jezeli cena wyrazona w umowie
bez uzasadnionej przyczyny znacznie odbiega od wartosci rynkowej, kwote przychodu okre$la organ podatkowy
w wysokosci wartosci rynkowej (art. 14 Ustawy o CIT). W przypadku dochodu z odptatnego zbycia papierdéw
wartosciowych koszty uzyskania przychoddw sg co do zasady rozpoznawane w momencie, gdy odpowiadajacy
im przychdd zostat osiggniety. Podatnik samodzielnie (bez udziatu ptatnika) rozlicza podatek dochodowy
z odsetek/dyskonta oraz z odptatnego zbycia papierow wartosciowych, ktory rozliczany jest wraz z pozostatymi
dochodami z prowadzonej przez podatnika dziatalno$ci gospodarczej w ramach tego samego zrédta przychodéw.

Odnos$nie wiasciwego zrodta przychodow, co do zasady, dochody (przychody) z Obligaciji, w tym z ich odptatnego
zbycia, taczy sie z przychodami z zyskdw kapitatowych (art. 7b ust. 1 Ustawy o CIT). W przypadku ubezpieczycieli,
bankdw oraz niektdrych innych podmiotow (instytuciji finansowych), przychod ten zalicza sie do przychoddw innych
niz przychody z zyskow kapitatowych (art. 7b ust. 2 Ustawy o CIT).

Odpowiednia stawka podatku jest taka sama, jak stawka podatku stosowana do dziatalnosci gospodarczej,
ti. 19% dla zwyktego podatnika lub 9% dla matych i nowych podatnikow. Pomimo, ze co do zasady podatek u Zrodta
nie powinien mie¢ zastosowania, jezeli Obligacje znajdujq si¢ na Rachunku Zbiorczym a tozsamo$¢ podatnikéw
nie zostanie ujawniona podmiotowi prowadzacemu ten Rachunek Zbiorczy, moze sig zdarzy¢, ze podatek zostanie
pobrany. Zgodnie z art. 26 ust. 2a Ustawy o CIT, w przypadku gdy wyplata naleznoéci z tytutu odsetek dokonywana

NOBLE
SECURJTIES Strona 53 2 312



Memorandum Informacyjne D&VE'OpHBQ

jest na rzecz podatnikow bedacych osobami uprawnionymi z papieréw wartosciowych zapisanych na Rachunkach
Zbiorczych, ktorych tozsamo$¢ nie zostata ptatnikowi ujawniona, ptatnik pobiera podatek u zrédta w wysokosci
20% od tacznej wartosci dochodow (przychoddw) przekazanych przez niego na rzecz wszystkich takich podatnikéw
za posrednictwem posiadacza Rachunku Zbiorczego. W takim przypadku, kwestie zwrotu pobranego podatku
podatnik powinien omowi¢ z doradcg podatkowym.

Osoby fizyczne i osoby prawne podlegajace ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Rzeczypospolitej
Polskiej Podatnicy podatku dochodowego od o0sob fizycznych, jezeli nie majg na terytorium Rzeczypospoalite]
Polskiej miejsca zamieszkania, podlegajg obowigzkowi podatkowemu tylko od dochodéw osigganych na terytorium
Polski (art. 3 ust. 2a Ustawy o PIT).

Podatnicy podatku dochodowego od oséb prawnych, jezeli nie majg na terytorium Polski siedziby
lub zarzadu, podlegajg obowigzkowi podatkowemu tylko od dochoddw, ktore osiggajq na terytorium Polski
(art. 3 ust. 2 Ustawy o CIT).

Zgodnie z art. 3 ust. 3 Ustawy o CIT za dochody (przychody) osiaggane na terytorium Polski przez podatnikow
podatku dochodowego od osob prawnych podlegajacych w Polsce ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu,
uwaza sie w szczegolnosci dochody (przychody) z:

a) wszelkiego rodzaju dziatalnosci prowadzonej na terytorium Polski, w tym poprzez potozony na terytorium
Polski zagraniczny zakfad;

b) potozonej na terytorium Polski nieruchomosci lub praw do takiej nieruchomo$ci, w tym ze zbycia
jej w catosci albo w czeSci lub zbycia jakichkolwiek praw do takiej nieruchomosci;

C) papierow wartosciowych oraz pochodnych instrumentéw finansowych niebedacych papierami
warto$ciowymi, dopuszczonych do publicznego obrotu na terytorium Polski w ramach regulowanego
rynku gietdowego, w tym uzyskane ze zbycia tych papieréw albo instrumentéw oraz z realizacji praw
z nich wynikajacych;

d) tytutu przeniesienia wtasnosci udziatow (akcji) w spdtce, ogotu praw i obowigzkéw w spétce niebedacej
osobg prawng lub tytutbw uczestnictwa w funduszu inwestycyjnym, instytucji wspdlnego inwestowania
lub innej osobie prawnej i praw o podobnym charakterze lub z tytutu nalezno$ci bedacych nastepstwem
posiadania tych udziatbw (akcji), og6tu praw i obowigzkow, tytutdw uczestnictwa lub praw
— jezeli co najmniej 50% wartosci aktywow tej spotki, spétki niebedacej osobg prawng, tego funduszu
inwestycyjnego, tej instytuciji wspdinego inwestowania lub osoby prawnej, bezpo$rednio lub posrednio,
stanowig nieruchomo$ci potozone na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub prawa do takich
nieruchomo$ci;

e) tytutu przeniesienia wiasnosci udziatéw (akcji), ogdtu praw i obowigzkdw, tytutdw uczestnictwa
lub praw o podobnym charakterze w spbtce nieruchomosciowe;;

f) tytutu naleznoSci regulowanych, w tym stawianych do dyspozycji, wyptacanych lub potrgcanych,
przez osoby fizyczne, osoby prawne albo jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej,
majace miejsce zamieszkania, siedzibe lub zarzad na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, niezaleznie
od miejsca zawarcia umowy i wykonania $wiadczenia;

) niezrealizowanych zyskow, o ktorych mowa w rozdziale o opodatkowaniu tzw. Exit tax.

Podobne przepisy w zakresie podatku dochodowego od oséb fizycznych znajdujq sie w art. 3 ust. 2b Ustawy o PIT.
Powyzszy katalog dochodéw (przychodow) osiagnietych w Polsce, zawarty w art. 3 ust. 3 Ustawy o CIT
oraz. wart. 3 ust. 2b Ustawy o PIT nie ma charakteru wyczerpujacego, dlatego tez inne kategorie dochodéw
(przychoddw) moga zostaé uznane za osiggniete na terenie Polski.

Biorac pod uwage powyzsze, nalezy przeanalizowaé kazdg sytuacje, aby ustali¢, czy odsetki naliczone
przez polskiego rezydenta podatkowego od Obligacji sg uznawane za dochdd w Polsce.
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Jednak z uwagi na to, ze Emitent jest podmiotem polskim oraz zuwagi na art. lit. (€), powyzej, w wielu przypadkach
odsetki od Obligaciji nalezy traktowac jako osiagniete na terytorium Polski.

Szczegolne zwolnienie w odniesieniu do Obligacji spetniajacych szczeg6ine warunki

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 50c Ustawy o CIT, wolne od podatku dochodowego sg dochody,
osiggniete przez podatnika podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajacego ograniczonemu obowigzkowi
podatkowemu w Polsce, z odsetek lub dyskonta od obligacii:

a) o terminie wykupu nie krotszym niz rok;

b) dopuszczonych do obrotu na rynku regulowanym lub wprowadzonych do alternatywnego systemu
obrotu w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi,
na terytorium Polski lub na terytorium panstwa bedacego strong zawartej z Polskg umowy o unikaniu
podwdjnego opodatkowania, ktérej przepisy okre$lajg zasady opodatkowania dochodéw z dywidend,
odsetek oraz naleznosci licencyjnych,

- chyba Ze na moment osiggniecia dochodu podatnik jest podmiotem powigzanym w rozumieniu przepisow
ocenach ftransferowych z emitentem ftych obligacj oraz posiada, bezposrednio lub posrednio,
tacznie z innymi podmiotami powigzanymi w rozumieniu tych przepisow wigcej niz 10% wartosci nominainej tych
obligacji.

Zgodnie z art. 26 ust. 1aa-1ac Ustawy o CIT, pfatnicy nie sg obowigzani do poboru podatku od odsetek lub dyskonta
od obligacji spetniajacych powyzsze wymagania, pod warunkiem zlozenia przez emitenta do organu podatkowego
oSwiadczenia, ze emitent dochowat nalezytej staranno$ci w poinformowaniu podmiotéw z nim powigzanych
w rozumieniu przepiséw o cenach transferowych, o warunkach tego zwolnienia w stosunku do tych podmiotow
powigzanych. O$wiadczenie, o ktorym mowa w ust. 1ab, sktada sie jednokrotnie w stosunku do danej emis;ji
obligacji, nie pdzniej niz do dnia wyptaty odsetek lub dyskonta od obligacji.

Analogiczne przepisy znajdujg sie na gruncie podatku dochodowego od 0s6b fizycznych (art. 21 ust. 1 pkt 130c
oraz art. 41 ust. 24-26 Ustawy o PIT). W powyzszych przypadkach ptatnicy dokonujg wiasnej analizy zastosowania
zwolnienia z poboru.

Brak spetnienia warunkow do zastosowania szczegdlnego zwolnienia
W przypadku braku zastosowania zwolnienia, o ktorym mowa powyzej, zastosowanie majg ponizsze zasady.

W przypadku podatnikéw podlegajacych w Polsce ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu uzyskane
na terytorium Polski odsetki (dyskonto) od Obligacji opodatkowane sg co do zasady zryczattowanym podatkiem
w wysokosci 20% w przypadku podatnikéw podatku dochodowego od 0séb prawnych (art. 21 ust. 1 pkt 1 Ustawy
0 CIT) lub 19% w przypadku oséb fizycznych (art. 30a ust. 1 pkt. 2 Ustawy o PIT). W przypadku oséb prawnych,
zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o CIT, osoby prawne, jednostki organizacyjne niemajace osobowosci prawnej
oraz osoby fizyczne bedace przedsigbiorcami, ktére dokonujg wypfat naleznosci z tytutdw wymienionych
w art. 21 ust. 1 oraz art. 22 ust. 1, do wysokosci nieprzekraczajgcej w roku podatkowym obowigzujgcym
u wyptacajgcego te naleznoSci tacznie kwoty 2 000 000 zt na rzecz tego samego podatnika, sq obowigzane
jako ptatnicy pobiera, z zastrzezeniem ust. 2, 2b i 2d, w dniu dokonania wyptaty zryczatowany podatek
dochodowy od tych wyptat, zuwzglednieniem odliczenn przewidzianych w art. 22 ust. 1a-le.
Zastosowanie stawki podatku wynikajacej z wiasciwej umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania
albo niepobranie podatku zgodnie z takg umowa jest mozliwe pod warunkiem udokumentowania siedziby podatnika
dla celow podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem rezydenciji. Przy weryfikacji warunkdw zastosowania
stawki podatku innej niz okreslona wart. 21 ust. 1 lub art. 22 ust. 1, zwolnienia lub warunkéw niepobrania podatku,
wynikajacych z przepiséw szczegdlinych lub uméw o unikaniu podwdjnego opodatkowania, ptatnik jest obowigzany
do dochowania nalezytej starannosci. Przy ocenie dochowania nalezytej staranno$ci uwzglednia sie charakter
oraz skale dziatalnosci  prowadzonej przez ptatnka. W  przypadku osdéb  fizycznych
zastosowanie bedzie miat za$ art. 41 ust. 4 Ustawy o PIT, zgodnie z ktérym, pfatnicy, o ktérych mowa w ust. 1,
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sq obowigzani pobiera¢ zryczattowany podatek dochodowy od dokonywanych wyptat (Swiadczen) lub stawianych
do dyspozycji podatnika pieniedzy lub warto$ci pienieznych z tytutow okreslonych w art. 29, art. 30 ust. 1 pkt 2, 4-
9a, 13-16 oraz art. 30a ust. 1 pkt 1-11 oraz 11b-12, z zastrzezeniem ust. 4d, 5, 10, 12 i 21.
Zgodnie za$ z art. 41 ust. 4aa Ustawy o PIT, przy weryfikacji warunkéw zastosowania obnizonej stawki podatku
albo zwolnienia lub warunkéw niepobrania podatku, wynikajgcych z przepisow prawa podatkowego,
ptatnik jest obowigzany do dochowania nalezytej starannosci. Przy ocenie dochowania nalezytej starannosci
uwzglednia si¢ charakter oraz skale dziatalno$ci prowadzonej przez ptatnika.

Zgodnie z art. 26 ust. 2c punkt 1 Ustawy o CIT, w przypadku wyptat naleznoéci z tytutu odsetek od papieréw
warto$ciowych zapisanych na rachunkach papieréw warto$ciowych albo na rachunkach zbiorczych, wyptacanych
na rzecz nierezydentéw, obowigzek pobrania podatku spoczywa na podmiotach prowadzacych rachunki papieréw
warto$ciowych albo rachunki zbiorcze, jezeli wyptata naleznosci nastepuje za posrednictwem tych podmiotow.
Uznaje sie, ze obowigzek ten nie spoczywa na podmiotach zagranicznych, jednakze zgodnie z przywotywanym
przepisem obowigzek ten spoczywa takze podmiotach podlegajacych ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu
w Polsce, w zakresie, w jakim prowadzg dziatalnos¢ gospodarczg poprzez potozony na terytorium Polski
zagraniczny zakfad, jezeli rachunek, na ktorym zapisane sg papiery wartoSciowe, jest zwigzany z dziatalno$cig
tego zakltadu. Podobne przepisy dotyczace wyptat odsetek na rzecz osob fizycznych zawiera
art. 41 ust. 4d Ustawy o PIT.

Nie jest catkowicie jasne, czy w przypadku gdy ptatno$¢ jest dokonywana przez podmiot zagraniczny prowadzacy
rachunek papierdw wartosciowych i niepobierajacy podatku u zrodta, emitent powinien pobrac¢ lub nie pobra¢
podatek u zrodta, czy tez — stosujgc rozumowanie przedstawione w Interpretacji — podatek powinien zosta¢
rozliczony przez inwestoréw we wtasnym zakresie.

Opisane zasady opodatkowania mogg by¢ modyfikowane przez odpowiednie postanowienia zawartych
przez Polske uméw o unikaniu podwdjnego opodatkowania, na podstawie ktorych do dochodu (przychodu)
uzyskiwanego z odsetek/dyskonta zastosowanie moze znalez¢ obnizona stawka podatku lub zwolnienie z podatku
dochodowego (art. 21 ust. 2 Ustawy o CIT, 30a ust. 2 Ustawy o PIT). Zastosowanie stawki podatku wynikajace;
z wiasciwej umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z takg umowa jest
mozliwe pod warunkiem udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celow podatkowych uzyskanym
od podatnika waznym certyfikatem rezydencji podatkowej. Co do zasady, certyfikat rezydencji podatkowej uznaje
sie za wazny przez dwanascie kolejnych miesiecy od daty jego wydania.

Ponadto, co do zasady, umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania zapewniajg ochrone rzeczywistym
wiascicielom odsetek. Zgodnie z art. 4a pkt. 29 Ustawy o CIT oraz odpowiednio art. 5a pkt. 33d Ustawy o PIT,
rzeczywistym wia$cicielem jest podmiot, ktory spetnia tacznie nastepujace warunki:

a) otrzymuje nalezno$¢ dla wtasnej korzysci, w tym decyduje samodzielnie o jej przeznaczeniu i ponosi
ryzyko ekonomiczne zwigzane z utratg tej naleznosci lub jej czeSci;

b) nie jest posrednikiem, przedstawicielem, powiernikiem lub innym podmiotem zobowigzanym prawnie
lub faktycznie do przekazania catoéci lub cze$ci nalezno$ci innemu podmiotowi; oraz

c) prowadzi rzeczywistq dziatalno$¢ gospodarczg w kraju siedziby, jezeli naleznosci uzyskiwane
sq W zwigzku z prowadzong dziatalno$cig gospodarcza.

Wiekszo$¢ uméw o unikaniu podwéjnego opodatkowania zawartych przez Polske przewiduje zwolnienie z podatku
dochodowego od zyskow kapitatowych, w tym do dochodu uzyskanego ze sprzedazy obligacj,
uzyskanych na terytorium Polski przez rezydenta podatkowego danego kraju.

Szczegolnego rodzaju sytuacja wystepuje w przypadku dochodéw z papierdw wartoSciowych zapisanych
na Rachunkach Zbiorczych. W przypadkach, w ktérych podatek u Zrodta nie powinien mie¢ zastosowania
do odsetek ptatnych na rzecz nierezydentéw (oséb fizycznych czy podatnikow CIT), w zwigzku ze specyficznymi
zasadami dotyczacymi opodatkowania dochodu z odsetek od papierow warto$ciowych zapisanych na Rachunkach
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Zbiorczych, istnieje ryzyko, ze podatek taki zostanie pobrany. Zgodnie z Art. 26 ust. 2a Ustawy o CIT,
od dochodow (przychodow) z tytutu odsetek przekazanych na rzecz podatnikéw uprawnionych z papierdw
wartosciowych zapisanych na Rachunkach Zbiorczych, ktorych tozsamos¢ nie zostata ptatnikowi ujawniona
w trybie przewidzianym w Ustawie o Obrocie, ptatnik pobiera podatek wedtug stawki 20% od tacznej wartosci
dochodéw (przychodow) przekazanych przez niego na rzecz wszystkich takich podatnikow za posrednictwem
posiadacza Rachunku Zbiorczego. Zgodnie z Art. 30a ust. 2a Ustawy o PIT, od dochoddw (przychoddw)
z tytutu odsetek przekazanych na rzecz podatnikéw uprawnionych z papierow warto$ciowych zapisanych
na Rachunkach Zbiorczych, kt6rych tozsamos¢ nie zostata pfatnikowi ujawniona w trybie przewidzianym w Ustawie
o Obrocie, ptatnik pobiera podatek wedtug stawki 19% od tacznej wartosci dochoddw (przychoddw) przekazanych
przez niego na rzecz wszystkich takich podatnikéw za posrednictwem posiadacza Rachunku Zbiorczego.
Jezeli taki podatek zostanie pobrany, podatnik powinien skonsultowac sie ze swoim doradcg podatkowym w kwestii
zwrotu tego podatku.

Jezeli podlegajaca ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce osoba lub podmiot dziata poprzez
potozony tutaj zagraniczny zaktad, z ktorym zwigzane sg uzyskiwane dochody, co do zasady zastosowanie
powinny mie¢ przepisy analogiczne jak w przypadku podatnikéw podlegajgcych w Polsce nieograniczonemu
obowigzkowi podatkowemu, przy czym konieczne moze byé spetnienie dodatkowych formalnoSci
(np. przedstawienie wyptacajgcemu odsetki certyfikatu rezydencji oraz o$wiadczenia, ze odsetki te sg zwigzane
z dziatalnoscig zakladu).

Szczegolne przepisy o poborze podatku u zrédta od duzych ptatnosci

Zgodnie z art. 26 ust. 2e Ustawy o CIT, jezeli faczna kwota naleznosci wyptacanych z tytutéw wymienionych
w art. 21 ust. 1 Ustawy o CIT (w tym z odsetek/dyskonta od obligacji) oraz art. 22 ust. 1 Ustawy o CIT
na rzecz tego samego podatnika przekracza 2.000.000 PLN w roku podatkowym wyptacajacego,
ptatnicy obowigzani sa, co do zasady, pobraé, w dniu dokonania wyptaty, zryczattowany podatek dochodowy
od tych wyptat wedtug podstawowej stawki podatku (20% w przypadku odsetek/dyskonta od obligaciji) od nadwyzki
ponad te kwote, bez mozliwosci niepobrania podatku na podstawie wlasciwej umowy o unikaniu podwdjnego
opodatkowania, a takze bez uwzgledniania zwolnien lub stawek wynikajacych z przepisdw szczegdinych
lub uméw o unikaniu podwojnego opodatkowania (,Obowigzek Pobrania Podatku”).

Zgodnie z art. 26 wust. 2i oraz 2} Ustawy o CIT, jezeli rok podatkowy ptatnika jest duzszy
albo krétszy niz 12 miesiecy, kwote, od ktorej stosuje sie Obowigzek Pobrania Podatku, oblicza sie jako iloczyn
1/12 kwoty 2.000.000 PLN i liczby rozpoczetych miesiecy roku podatkowego, w ktérym dokonano wyptaty tych
naleznosci; jezeli obliczenie tej kwoty nie jest mozliwe poprzez wskazanie roku podatkowego platnika,
Obowigzek Pobrania Podatku stosuje sie odpowiednio w odniesieniu do obowiazujacego u tego ptatnika roku
obrotowego, a w razie jego braku, w odniesieniu do obowigzujacego u tego pfatnika innego okresu o cechach
wiasciwych

dla roku obrotowego, nie diuzszego jednak niz 23 kolejne miesigce.

Zgodnie z art. 26 ust. 2k Ustawy o CIT, jezeli wypfaty nalezno$ci dokonano w walucie obcej, na potrzeby ustalenia,
czy przekroczona zostata kwota, od ktorej stosuje sie Obowigzek Poboru Podatku, wyptacone nalezno$ci przelicza
sie na zlote wedtug kursu $redniego waluty obcej ogtaszanego przez Narodowy Bank Polski z ostatniego dnia
roboczego poprzedzajacego dzien wyptaty.

Zgodnie z art. 26 ust. 2| Ustawy o CIT, jeZeli nie mozna ustali¢ wysoko$ci naleznosci wyptaconych na rzecz tego
samego podatnika, domniemywa sie, ze przekroczyla ona kwote, od kiorej stosuje sie Obowigzek
Pobrania Podatku.

Zgodnie z art. 26 ust. 7a ustawy o CIT, Obowigzku Pobrania Podatku nie stosuje sie, jezeli ptatnik ztozyt
o$wiadczenie, ze:
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a) posiada dokumenty wymagane przez przepisy prawa podatkowego dla zastosowania stawki podatku
albo zwolnienia lub niepobrania podatku, wynikajacych z przepisow szczegdélnych
lub uméw o unikaniu podwdjnego opodatkowania;

b) po przeprowadzeniu weryfikacji warunkéw zastosowania stawki podatku innej niz podstawowa,
zwolnienia lub warunkéw niepobrania podatku, wynikajacych z przepisow szczegdlnych lub umow
o unikaniu podwojnego opodatkowania, nie posiada wiedzy uzasadniajacej przypuszczenie,
ze istniejg okoliczno$ci wykluczajgce mozliwos¢ zastosowania stawki podatku albo zwolnienia
lub niepobrania podatku, wynikajacych z przepiséw szczegdinych lub uméw o unikaniu podwdjnego
opodatkowania, w szczegoInosci nie posiada wiedzy o istnieniu okolicznosci uniemozliwiajacych
spetnienie okreslonych przestanek, o ktérych mowa w innych przepisach, w tym, ze odbiorca
odsetek/dyskonta jest ich rzeczywistym wiascicielem oraz, jezeli odsetki/dyskonto sg uzyskiwane
wzwigzku z prowadzong przez podatnika dziatalno$cig gospodarcza, ze w kraju rezydencii
podatkowej podatnik prowadzi rzeczywistg dziatalnos¢ gospodarcza,

Powyzsze o$wiadczenie, sktada kierownik jednostki w rozumieniu ustawy o rachunkowo$ci ( np. zarzad ptatnika),
podajac petniong przez siebie funkcje. Nie jest dopuszczalne ziozenie tego o$wiadczenia przez petnomocnika.
Oswiadczenie sktada sie w formie elektronicznej najpézniej w dniu dokonania wyptaty naleznosci (art. 26 ust. 7b
i 7c Ustawy o CIT).

W przypadku pobrania podatku na skutek zastosowania Obowigzku Pobrania Podatku, jezeli z uméw o unikaniu
opodatkowania lub z przepisow szczegélnych przystuguje zwolnienie lub obnizona stawka podatku,
podatnik lub ptatnik (jezeli ptatnik wptacit podatek z wtasnych Srodkéw i poniést ciezar ekonomiczny tego podatku,
np. na skutek klauzuli ubruttowienia) mogg wystapi¢ o zwrot tego podatku, przedktadajac stosowne dokumenty
i oSwiadczenia. Uznajac zwrot za zasadny, organy podatkowe powinny dokonac zwrotu tego zwrotu niezwlocznie,
nie pozniej niz w ciagu szesciu miesiecy.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z 31 grudnia 2018 r. w sprawie wylgczenia lub ograniczenia
stosowania art. 26 ust. 2e ustawy o podatku dochodowym od osob prawnych (dalej: ,Rozporzadzenie”),
wylacza sie stosowanie Obowigzku Pobrania Podatku m.in. w odniesieniu do odsetek/dyskonta przypadku
wyptat nalezno$ci:

a) na rzecz bankéw centralnych niemajacych siedziby lub zarzadu na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, uzyskanych z tytutu odsetek lub dyskonta od obligacji skarbowych wyemitowanych
przez Skarb Panstwa na rynku krajowym i nabytych od dnia 7 listopada 2015r.;

b) na rzecz jednostek gospodarczych utworzonych przez organ administracji panstwowej wspdlnie
zinnymi panstwami na podstawie porozumienia lub umowy, chyba ze porozumienia te lub umowy
stanowig inaczej;

c) na rzecz organizacji miedzynarodowych, ktdrych Rzeczpospolita Polska jest cztonkiem;

d) na rzecz podmiotow, z ktdrymi Rzeczpospolita Polska zawarta umowy o wspotpracy, jezeli zostaty
zwolnione z podatku dochodowego od osob prawnych od tych naleznosci; oraz

e) na rzecz podmiotéw zwolnionych z podatku dochodowego od oséb prawnych, pod warunkiem
wskazania ich  nazwy w umowach o unikaniu podwdjnego  opodatkowania,
ktérych strong jest Rzeczpospolita Polska.

Podatek od spadkéw i darowizn

Zgodnie z art. 1 ust. 1 w zwigzku z art. 2 Ustawy o Podatku od Spadkéw i Darowizn nabycie przez osoby fizyczne
miedzy innymi w drodze dziedziczenia, zapisu, dalszego zapisu, polecenia testamentowego lub darowizny praw
majatkowych, w tym réwniez praw zwigzanych z posiadaniem papieréw wartosciowych, podlega opodatkowaniu
podatkiem od spadkéw i darowizn, jezeli prawa majatkowe byly wykonywane na terytorium Polski lub, gdy prawa
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majatkowe byly wykonywane za granica, jezeli w chwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny
spadkobierca lub obdarowany byt obywatelem polskim lub miat mie jsce statego pobytu na terytorium Polski.

W swietle art. 7 ust. 1 Ustawy o Podatku od Spadkéw i Darowizn podstawa opodatkowania jest wartosS¢ nabytych
rzeczy i praw majatkowych po potraceniu dtugéw i ciezaréw (czysta warto$¢), ustalona wg stanu rzeczy i praw
majatkowych w dniu nabycia i cen rynkowych z dnia powstania obowigzku podatkowego.

Stawki podatku od spadkéw i darowizn sg rézne i zalezg od osobistego stosunku pomiedzy spadkobiercq
i spadkodawcg albo pomigdzy darczyricq i obdarowanym. Stawka podatku ro$nie progresywnie od 3% do 20%
podstawy opodatkowania, w zaleznosci od grupy podatkowej, do ktérej zakwalifikowano nabywce. Dla kazdej grupy
podatkowej okreslono kwote wolng od podatku.

Jezeli umowa zawierana jest w formie aktu notarialnego, podatek od spadkéw darowizn jest pobierany
i odprowadzany przez notariusza. Podatnicy podatku sg obowigzani ztozy¢, w terminie miesigca od dnia powstania
obowigzku podatkowego, zeznanie podatkowe o nabyciu praw majatkowych, o ile podatek nie zostat
odprowadzony przez ptatnika (art. 17a ust. 1 oraz art. 17a ust. 2 Ustawy o Podatku od Spadkéw i Darowizn).
Podatek ptatny jest w terminie 14 dni od dnia doreczenia podatnikowi decyzji ustalajacej wysokos$¢
zobowigzania podatkowego.

Stosownie do art. 4a ust. 1 pkt 1 Ustawy o Podatku od Spadkéw i Darowizn zwalnia sie od podatku nabycie
wiasnosci rzeczy lub praw majatkowych (w tym papierow warto$ciowych) przez matzonka, zstepnych, wstepnych,
pasierbdw, rodzenstwo, ojczyma i macoche, jezeli zgtoszg oni nabycie wlasnosci rzeczy lub praw majatkowych
wiasciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego w terminie sze$ciu miesiecy od dnia powstania obowigzku
podatkowego, a w przypadku nabycia w drodze dziedziczenia w terminie szesciu miesiecy od dnia
uprawomocnienia sig orzeczenia sadu stwierdzajacego nabycie spadku. Powyzsze zwolnienie stosuje sie, jezeli
w chwili nabycia nabywca posiadat obywatelstwo polskie lub obywatelstwo jednego z Panstw Cztonkowskich UE
lub panstw cztonkowskich Europejskiego Porozumienia o Wolnym Handlu (EFTA) - stron umowy o EOG,
lub miat miejsce zamieszkania w Polsce lub takiego panstwa (art. 4 ust. 4 Ustawy o Podatku od Spadkéw i
Darowizn).

Zgodnie z art. 3 pkt 1 Ustawy o Podatku od Spadkéw i Darowizn, nabycie praw majatkowych
(w tym papierow wartosciowych) podlegajacych wykonaniu na terytorium Polski nie podlega opodatkowaniu
tym podatkiem, jezeli w dniu nabycia ani nabywca, ani tez spadkodawca lub darczynca nie byli obywatelami
polskimi i nie mieli miejsca statego pobytu lub siedziby na terytorium Polski.

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

W Swietle art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a Ustawy o Podatku od Czynno$ci Cywilnoprawnych opodatkowaniu podatkiem
od czynnos$ci cywilnoprawnych podlegajq umowy sprzedazy lub zamiany rzeczy lub praw majgtkowych. Czynno$ci
te podlegajg opodatkowaniu, jezeli ich przedmiotem sa;

(i) rzeczy znajdujace sie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej lub prawa majatkowe wykonywane
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej oraz

(i) rzeczy znajdujace sie za granicg lub prawa majatkowe wykonywane za granica, w przypadku
gdy nabywca ma miejsce zamieszkania lub siedzibe na terytorium Polski i czynno$¢ cywilnoprawna
zostata dokonana na terytorium Polski.

Co do zasady sprzedaz udziatdw (akcji) spdtek z siedzibg na terytorium Polski jest uznawana za sprzedaz praw
majatkowych wykonywanych na terytorium Polski i w zwigzku z tym podlega podatkowi od czynnosci
cywilnoprawnych w wysoko$ci 1%, ktory jest ptatny przez nabywce i powinien zostaé rozliczony w ciggu
14 dni od dnia  powstania obowigzku podatkowego (. od dnia zawarcia umowy sprzedazy).
Podstawg opodatkowania jest warto$¢ rynkowa rzeczy lub prawa majatkowego. Jezeli umowa jest zawierana w
formie aktu notarialnego, podatek jest odprowadzany przez notariusza. Co do zasady, obowiazek podatkowy cigzy
na kupujacym w przypadku umowy sprzedazy oraz na stronach zamiany w przypadku umowy zamiany.
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Jednak zgodnie z art. 9 pkt. 9 Ustawy o Podatku od Czynnosci Cywilnoprawnych sprzedaz praw majatkowych
bedacych instrumentami finansowymi: (i) firmom inwestycyjnym oraz zagranicznym firmom inwestycyjnym,
(i) dokonywana za posrednictwem firm inwestycyjnych oraz zagranicznych firm inwestycyjnych, (iii) dokonywana
w ramach obrotu zorganizowanego, (iv) dokonywana poza obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne,
z zastrzezeniem ze prawa zostaty nabyte przez te firmy w ramach obrotu zorganizowanego — w rozumieniu
przepisow Ustawy o Obrocie, jest z tego podatku zwolniona.

Odpowiedzialno$¢ ptatnika

Zgodnie z art. 30 Ordynacji Podatkowej, ptatnik podatku, ktéry nie wykonat obowigzku naliczenia, pobrania
lub wptaty podatku, odpowiada catym swoim majatkiem za podatek niepobrany lub podatek pobrany a niewptacony.
Ptatnik nie ponosi odpowiedzialnosci, jezeli odrebne przepisy prawa stanowig inaczej lub jezeli podatek nie zostat
pobrany z winy podatnika. W tych przypadkach wiadciwy organ administracji podatkowej lub skarbowej wydaje
decyzje o odpowiedzialnosci podatnika a nie ptatnika.

Danina solidarnosciowa

Z dniem 1 stycznia 2019 r. do Ustawy o PIT wprowadzono tzw. danine solidarnoSciowa.
Zgodnie z art. 30h ust. 1 Ustawy o PIT, osoby fizyczne sg obowigzane do zaptaty daniny solidarnosciowej w
wysoko$ci 4% podstawy obliczenia tej daniny. Podstawe obliczenia daniny solidarno$ciowe stanowi nadwyzka
ponad 1000 000 zt sumy dochoddw podlegajacych opodatkowaniu na zasadach okreslonych m.in. w art. 30b
(w tym dochody uzyskane z odptatnego zbycia papierow wartosciowych) po ich pomniejszeniu o: 1) kwoty sktadek,
o ktérych mowa m.in.26 ust. 1 pkt 2 i 2a; 2) kwoty, o ktérych mowa m.in. w art. 30f u—t. 5 - odliczone od tych
dochodéw m.in. w (art. 30h ust. 2 Ustawy o PIT). Osoby fizyczne sg obowigzane skiadaé urzedom skarbowym
deklaracje o wysokosci daniny solidarno$ciowej, wedtug udostepnionego wzoru, w terminie do dnia 30 kwietnia
roku kalendarzowego i w tym terminie wptaci¢ danine solidarno$ciowa (art. 30h ust. 4 Ustawy o PIT).

4.15. Wskazanie stron uméw o gwarancje emisji oraz istotnych postanowien tych umoéow -
w przypadku gdy emitent zawart takie umowy

Emitent nie zawart umdw o gwarancje emisji oraz nie przewiduje zawarcia takich uméw w odniesieniu do Obligacii
w przysztosci.

4.16. Okreslenie zasad dystrybucji oferowanych papieréw wartosciowych
4161 Wskazanie grupy inwestoréw, do ktérych kierowana jest Oferta

Osobami uprawnionymi do sktadania zapisow na Obligacje sg osoby prawne, jednostki organizacyjne nie bedace
osobami prawnymi, ktérym przepisy prawa przyznaja zdolnos¢ do czynnosci prawnych, jak rowniez osoby fizyczne,
z zastrzezeniem ze nabywanie i posiadanie Obligacji przez rezydentdw z krajow innych niz Rzeczpospolita Polska
moze podlega¢ ograniczeniom okreslonym przez prawo polskie, w szczegdlnosci ograniczeniom obrotu
dewizowego wynikajacym z Prawa Dewizowego oraz przepisy obowigzujace w tych krajach.

W szczegdlnosci ze wzgledu na ograniczenia prawne wynikajace m.in. z amerykanskiej ustawy o papierach
wartosciowych z roku 1933 r. (US Securities Act 1933) rezydenci amerykanscy (US Persons)
oraz osoby przebywajace na terenie USA nie sg uprawnione do obejmowania Obligacji.

Rezydenci Iranu oraz Koreanskiej Republiki Ludowo-Demokratycznej nie sg uprawnieni do obejmowania Obligacji
ze wzgledu na uchybienia w regulacjach w tych krajach dotyczace prania pieniedzy oraz finansowania terroryzmu.

W zwigzku z art. 5f rozporzadzenia Rady (UE) nr 833/2014 z dnia 31 lipca 2014 r. dotyczacego $rodkdw
ograniczajgcych w zwigzku z dziataniami Rosji destabilizujacymi sytuacie na Ukrainie, a takze art. 1y
rozporzadzenia Rady (WE) nr 765/2006 z dnia 18 maja 2006 r. dotyczacego $rodkéw ograniczajacych w zwigzku
z sytuacjq na Biatorusi i udziatem Biatorusi w agresiji Rosji wobec Ukrainy, Oferta nie jest kierowana do:
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a) ktorychkolwiek obywateli rosyjskich lub oséb fizycznych zamieszkatych w Rosji lub ktorychkolwiek oséb
prawnych, podmiotéw lub organdw z siedzibg w Rosji; ograniczenie nie ma zastosowania do obywateli
panstwa czlonkowskiego, panstwa bedacego cztonkiem Europejskiego Obszaru Gospodarczego
lub Szwaijcarii ani do 0s6b fizycznych posiadajacych zezwolenie na pobyt czasowy lub staty w pafistwie
czionkowskim, w panstwie bedacym czionkiem Europejskiego Obszaru  Gospodarczego
lub w Szwaijcarii,

b) ktorychkolwiek obywateli biatoruskich lub 0séb fizycznych zamieszkatych na Biatorusi lub ktorychkolwiek
0s6b prawnych, podmiotéw lub organdw z siedziba na Biatorusi; ograniczenie nie ma zastosowania
do obywateli pafistwa cztonkowskiego lub oséb fizycznych posiadajacych zezwolenie na pobyt czasowy
lub staty w panistwie cztonkowskim.

Firma Inwestycyjna zastrzega sobie mozliwos¢ odmowy przyjecia zapisu na Obligacje od podmiotéw, co do ktorych:

a) zachodzg przewidziane przepisami prawa lub regulacjami wewnetrznymi przestanki rozwigzania
podmiotu,

b) otwarto likwidacje,
c) ogtoszono upadios¢ obejmujaca likwidacje majatku.
4.16.2 Termin otwarcia i zamknigcia subskrypcji

Harmonogram publicznej Oferty Obligacii:

11 grudnia 2023 r. Termin rozpoczecia przyjmowania zapisow i wptat na Obligacje
21 grudnia 2023 r. Termin zakorczenia przyjmowania zapiséw i wptat na Obligacje
22 grudnia 2023 r. Dzien Przydziatu

nie pdzniej niz 29 grudnia 2023 r.  Dzien Emisji — dzien zapisania Obligacji w Ewidenciji

Emitent w porozumieniu z Firma Inwestycyjng moze podja¢ decyzje o zmianie termindw dotyczacych subskrypcii
Obligacii.

Przekazanie informacji 0 zmianie ktdregokolwiek z terminéw Oferty nastapi nie pdzniej niz w dniu uptywu
pierwotnego terminu, poprzez udostepnienie komunikatu aktualizujgcego, o ktérym mowa w art. 37b ust. 9 Ustawy
o Ofercie, w sposdb, w jaki zostato udostepnione Memorandum Informacyjne. Zmiana harmonogramu Oferty
nie uprawnia Inwestordw do ztozenia oswiadczenia woli w sprawie odstapienia od zapisu.

W przypadku, gdy po rozpoczeciu przyjmowania zapiséw na Obligacje zostanie udostepniony suplement w zwigzku
z nowym znaczacym czynnikiem, istotnymi btedami lub istotnymi niedoktadnoSciami w tresci Memorandum
Informacyjnego, ktére moga wptynaé na ocene Obligacii i ktdre zaistniaty lub o ktorych Emitent powzigt wiadomos¢
przed zakoriczeniem oferty Obligaciji, rozliczenie emisji Obligaciji zostanie dokonane nie wczeéniej niz 3 (trzeciego)
Dnia Roboczego po dniu udostepnienia tego suplementu.

Zgodnie z art. 37b ust. 7 Ustawy o Ofercie, Inwestorom, ktorzy ztozyli zapis na Obligacje przed udostepnieniem
suplementu, przystuguje prawo do wycofania tej zgody. Wycofanie zgody nastepuje przez oswiadczenie na pismie
ztozone w miejscu przyjmowania zapisow w terminie 2 (stownie: dwoch) Dni Roboczych od dnia udostepnienia
suplementu, o ile Emitent nie wyznaczy dtuzszego terminu. Ostateczny termin wygasniecia prawa do wycofania
zgody zostanie okre$lony w suplemencie do Memorandum Informacyjnego.

4.16.3 Wskazanie zasad, miejsc i terminéw skladania zapiséw oraz terminu zwiazania zapisem; dziatanie
przez petnomochnika
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Zapisy na Obligacie bedg przyjmowane w terminach okreslonych w harmonogramie zamieszczonym
w pkt. 4.16.2 Memorandum Informacyjnego.

Zapis na Obligacje moze zosta¢ zlozony:

a) w formie pisemnej w jednym z punktéw obstugi Klienta Firmy Inwestycyjnej, ktorych lista dostepna jest na
stronie internetowej www[.Jnoblesecurities[.]Jpl w zaktadce O nas/ Oddziaty;

b) w postaci elektronicznej (na zasadach okreslonych w wewnetrznych regulacjach Firmy Inwestycyjnej):
a. przez Internet za poSrednictwem systemu transakcyjnego myNSapp;
b. za posrednictwem dyspozycji telefonicznej przekazanej Firmie Inwestycyjne; .

Minimalna liczba Obligaciji objetych pierwszym Formularzem Zapisu wynosi 1 (jedna) sztuka. Inwestor moze ztozy¢
wiecej niz jeden Formularz Zapisu, z zastrzezeniem zdania poprzedzajacego. W kazdym przypadku maksymalna
liczba Obligacji objetych jednym Formularzem Zapisu nie moze by¢ wyzsza niztaczna liczba oferowanych Obligacii
tj. 11 470 sztuk.

Liczba Obligacji objetych Formularzami Zapisu ztozonymi przez tego samego Inwestora podlega zsumowaniu.
Przy zachowaniu tej zasady wielokrotne zapisy sktadane przez Inwestora beda przy przydziale Obligacii traktowane
jak jeden zapis.

Formularz Zapisu, wypetniony i ztozony zgodnie z warunkami okre$lonymi w Memorandum Informacyjnym, stanowi
przyjecie oferty nabycia Obligacji przez Inwestora. W przypadku ztozenia Formularza Zapisu w formie pisemnej,
Inwestor podpisuje dwa egzemplarze Formularza Zapisu — jeden egzemplarz dla Firmy Inwestycyjnej, a drugi dla
Inwestora. Ponadto, Inwestor jest zobowigzany wypetni¢ i podpisaC dokumenty, ktore sg wymagane zgodnie z
regulacjami Firmy Inwestycyjnej. Inwestor sktadajac Formularz Zapisu jednoczesnie oswiadcza, ze zapoznat si¢ z
tre$cig Memorandum Informacyjnego oraz akceptuje jego tre$¢ w tym Warunki Emisji. Inwestor bedacy osobg
fizyczna, przyjmujac oferte nabycia Obligacii, winien okaza¢ wazny dokument tozsamosci (dowdd osobisty wydany
w Rzeczpospolitej Polskiej lub paszport), a pozostali inwestorzy winni okaza¢ wazne dokumenty, z ktérych wynikajg
status prawny oraz zasady reprezentacji Inwestora. W przypadku ztozenia oferty nabycia Obligacji w postaci
elektronicznej przez Inwestora, Firma Inwestycyjna przyjmuje od Inwestordw ich oferty zgodnie z wewnetrznymi
regulacjami Firmy Inwestycyjne;.

Inwestor jest zwigzany ztozonym Formularzem Zapisu do Dnia Emisji. Formularz Zapisu przestaje wigza¢
Inwestora przed uptywe m powyzszego terminu od dnia, w ktérym Emitent opublikuje informacije o niedoj$ciu Emis;ji
do skutku, a w przypadku doj$cia emisji Obligacji do skutku w odniesieniu do tej czesci Obligacii, ktdre nie zostaty
mu przydzielone — od Dnia Emisji.

Zapisy przyjmowane bedg wytacznie od tych inwestoréw niebedacych Klientem Instytucjonalnym, ktorzy w chwili
skladania zapiséw posiadajg otwarte Rachunki Papieréw WartoSciowych lub Rachunki Zbiorcze w Firmie
Inwestycyjnej.

Na Rachunku Papierow WartoSciowych zostang zaksiegowane i zablokowane $rodki pieniezne Inwestora
wptacone tytutem nabycia Obligacji. Po dokonaniu przez Emitenta rozrachunku Obligacji w systemie KDPW,
rachunek papieréw wartoSciowych prowadzony przez Firme Inwestycyjna, o ktorym mowa powyzej, zostanie
wykorzystany do zapisania nabytych przez Inwestora Obligaci.

Po zarejestrowaniu Obligacji w KDPW zostang one zdeponowane na Rachunku Papierdw Wartosciowych Firmy
Inwestycyjnej wskazanym przez Inwestora w Formularzu Zapisu. Inwestor moze zdecydowa¢ o zdeponowaniu
Obligacji po ich rejestracji w KDPW na innym rachunku papieréw warto$ciowych niz rachunek papierow
warto$ciowych, o ktérym mowa w akapicie powyzej.

Dziatanie przez peinomocnika

Wszystkie dziatania Inwestor moze wykonywac za posrednictwem petnomocnika, w zakresie okreslonym w tresci
udzielonego petnomocnictwa.
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Osoba dziatajgca w charakterze pelnomocnika jest zobowigzana do przedstawienia w miejscu sktadania
Formularza Zapisu petnomocnictwa sporzadzonego w formie aktu notarialnego albo w formie pisemnej z podpisem
notarialnie poswiadczonym, albo udzielonego przez Inwestora w obecno$ci osoby upowaznionej przez dang Firme
Inwestycyjna, albo w postaci oswiadczenia podpisanego kwalifikowanym podpisem elektronicznym w rozumieniu
art. 78" Kodeksu Cywilnego, ktore musi zawierac:

a) zakres udzielonego petnomocnictwa;
b) dane mocodawcy (Inwestora):

. dla osdb fizycznych: imig, nazwisko, adres zameldowania, numer PESEL (lub data urodzenia
w przypadku cudzoziemca), seria i numer dowodu tozsamos$ci (dowdd osobisty wydany w
Rzeczpospolitej Polskiej lub paszport), w przypadku paszportu — kod kraju, obywatelstwo,

. dla oséb prawnych lub jednostek organizacyjnych o ktoérych mowa w art. 33" Kodeksu
Cywilnego: nazwa, siedziba, numer NIP, numer wtasciwego rejestru, w ktérym jest wpisana
dana osoba prawna;

c) dane petnomocnika:

. dla osdb fizycznych: imig, nazwisko, adres zameldowania, numer PESEL (lub data urodzenia
w przypadku cudzoziemca), seria i numer dowodu tozsamos$ci (dowod osobisty wydany w
Rzeczpospolitej Polskiej lub paszport), w przypadku paszportu — kod kraju, obywatelstwo,

. dla oséb prawnych oraz jednostek organizacyjnych o ktérych mowa w art. 331 Kodeksu
Cywilnego: nazwa, siedziba, numer NIP, numer wtasciwego rejestru, w ktérym jest wpisana
dana osoba prawna;

d) podpisy os6b uprawnionych do reprezentowania mocodawcy.
Jezeli petnomocnictwo zostato sporzadzone:

a) poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w jezyku innym niz jezyk polski, to musi ono zostaé
uwierzytelnione przez polskie przedstawicielstwo dyplomatyczne lub urzad konsularny,
a nastepnie przettumaczone na jezyk polski przez tlumacza przysiegtego;

b) poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, w jezyku polskim, to musi ono zosta¢ uwierzytelnione
przez polskie przedstawicielstwo dyplomatyczne lub urzad konsularny;

c) na terenie Rzeczypospolitej Polskiej, w jezyku innym niz jezyk polski, to musi ono zostaé
przettumaczone na jezyk polski przez thumacza przysiegtego.

Jezeli peinomocnikiem jest osoba prawna badZ jednostka organizacyjna o ktérej mowa w art. 331 Kodeksu
Cywilnego, w imieniu ktérej dziata osoba fizyczna nie wymieniona w tredci wypisu z wiasciwego rejestru jako
uprawniona do dziatania w jej imieniu, dodatkowo winna ona przedstawi¢ wtasciwe petnomocnictwo oraz dowdd
osobisty wydany w Rzeczypospolitej Polskiej badz paszport.

Petnomocnictwo bedzie respektowane jezeli:
a) zostalo sporzadzone we wskazanej powyzej formie,

b) nie zostato odwotane lub jest nieodwotalne, jezeli wynika to z treéci stosunku prawnego bedacego
podstawa jego udzielenia,

c) nie wygasto na skutek uptywu czasu lub $mierci mocodawcy,

Petnomocnik moze udzieli¢ dalszych petnomocnictw, jezeli takie uprawnienie wynika z tre$ci udzielonego
petnomocnictwa.

Jedna osoba moze by¢ petnomocnikiem wielu mocodawcéw.
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Dziatanie na podstawie petnomocnictwa sporzadzonego w innej formie niz opisane powyzej jest dopuszczalne
jedynie po zaakceptowaniu przez dang Firme Inwestycyjna, w ktorej sktadany jest zapis.

4164 Wskazanie zasad, miejsc i terminéw dokonywania wplat oraz skutkéw prawnych niedokonania wplaty
w oznaczonym terminie lub wniesienia wplaty niepetnej

Inwestor niebedacy Klientem Instytucjonalnym, ktory zamierza naby¢ Obligacje zobowigzany jest dokonac wptaty
w kwocie stanowigcej sume iloczynu ceny emisyjnej jednej Obligacii i liczby Obligacji, wskazanej w Formularzu
Zapisu w taki sposob, aby Srodki w petnej wysoko$ci znajdowaty sie na rachunku papieréw warto$ciowych
prowadzonym przez dang Firme Inwestycyjng u ktdrej skiadany jest zapis na Obligacje najpdzniej w chwili
skfadania Formularza Zapisu.

Skutkiem prawnym niedokonania przez Inwestora wptaty na Obligacje w terminie okre$lonym w Memorandum
Informacyjnym bedzie niewaznos¢ zapisu na Obligacie.

W przypadku dokonania niepetnej wptaty na Obligacje, tj. wptaty kwoty mniejszej niz iloczyn liczby Obligacii
wskazanej w Formularzu Zapisu oraz ceny emisyjnej jednej Obligacii, Firma Inwestycyjna moze uznag, iz Formularz
Zapisu zostat skutecznie ztozony, z zastrzezeniem, ze podstawg dokonania przydziatu bedzie liczba Obligacji, za
ktore zostata dokonana wptata oraz z uwzglednieniem zasady nieprzydzielania utamkowych cze$ci Obligacii.

Za okres pomiedzy wptatg na Obligacje a Datg Przydziatu (takze w przypadku decyzji Emitenta o przesunieciu Daty
Przydziatu) Inwestorom nie bedg przystugiwaé zadne pozytki z tytulu wptaconych $Srodkéw z zastrzezeniem
odrebnych ustalen pomigdzy Firma Inwestycyjng a konkretnym Inwestorem.

Szczegolne zasady rejestrowania wpfat

Zgodnie z ustawg z dnia 1 marca 2018 r. o przeciwdziataniu praniu pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu
(,Ustawg AML") dom maklerski i bank maja obowigzek rejestracii transakcii, ktdrej rownowartos¢ przekracza 15.000
euro (réwniez gdy jest ona przeprowadzana w drodze wiecej niz jednej operacii, ktérych okoliczno$ci wskazuja, ze
sq one ze sobg powigzane) oraz transakciji, ktorych okolicznosci wskazujg, ze $rodki moga pochodzié z
nielegalnych lub nieujawnionych zrédet, bez wzgledu na warto$¢ transakcji i jej charakter. Ponadto dom maklerski
ibank sg zobowigzani, na podstawie Ustawy AML, do identyfikacji swoich klientow zgodnie z zasadami okre$lonymi
w ww. ustawie, a takze sg zobowigzani niezwtocznie zawiadomi¢ Generalnego Inspektora Informacji Finansowej,
za posrednictwem $rodkdw komunikacii elektronicznej, o przypadku powzigcia uzasadnionego podejrzenia, ze
okre$lona transakcja lub okreslone warto$ci majatkowe moga mie¢ zwigzek z praniem pieniedzy lub finansowaniem
terroryzmu.

W zwigzku z konieczno$cig dokonywania wptat na Obligacje z wykorzystaniem rachunkéw maklerskich wskazuje
sie, ze kazda Firma Inwestycyjna, jako instytucje obowigzane zgodnie z Ustawg AML jest obowigzana stosowa¢ w
ramach prowadzonej dziatalno$ci wszelkie srodki bezpieczenstwa finansowego by zapobiegac praniu pieniedzy
oraz finansowaniu terroryzmu.
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4.16.5 Informacja o uprawnieniach zapisujacych si¢ oséb do uchylenia sie od skutkéw prawnych ztozonego
zapisu wraz z warunkami, jakie musza by¢ spetione, aby takie uchylenie byto skuteczne

Zapis na Obligacje jest nieodwotalny za wyjatkiem sytuacji opisanych ponizej.

W przypadku, gdy po rozpoczeciu przyjmowania zapiséw na Obligacje zostanie udostepniony do publicznej
wiadomosci suplement w zwigzku z nowym znaczacym czynnikiem, istotnymi bledami lub istotnymi
niedoktadno$ciami w tresci Memorandum Informacyjnego, ktére moga wplynaé na ocene Obligacii i ktore zaistniaty
lub o ktérych Emitent powziat wiadomo$¢ przed zakoriczeniem oferty Obligaciji, Dzier Emisji nastapi nie weczesnie;
niz 3 (trzeciego) Dnia Roboczego po dniu udostepnienia do publicznej wiadomos$ci tego suplementu.

Zgodnie z art. 37b ust. 7 Ustawy o Ofercie, Inwestorom, ktorzy ztozyli zapis na Obligacje przed udostepnieniem
suplementu, przystuguje prawo do wycofania tej zgody. Wycofanie zgody nastepuje przez oswiadczenie na pismie
ztozone w miejscu przyjmowania zapisow w terminie dwoch Dni Roboczych od dnia udostepnienia suplementu,
o ile Emitent nie wyznaczy dtuzszego terminu. Ostateczny termin wyga$nigcia prawa do wycofania zgody zostanie
okre$lony w suplemencie do Memorandum Informacyjnego.

Wycofanie zgody nastepuje przez oswiadczenie na pismie zlozone w miejscu ztozenia zapisu na Obligacje.

Zgodnie z art. 37b ust. 8 Ustawy o Ofercie, Emitent moze dokona¢ Emitent moze dokona¢ przydziatu Obligacii
nie wczesniej niz po uptywie terminu do wycofania przez Inwestora zgody na nabycie lub subskrypcie papieréw
wartosciowych.

4.16.6 Termin i szczegolowe zasady przydziatu papieréw warto$ciowych

Emitent dokona przydziatu Obligacji w terminie okre$lonym w harmonogramie zamieszczonym w pkt. 4.16.2
Memorandum Informacyjnego.

Przydziat Obligacji zostanie dokonany pod warunkiem zaistnienia wszystkich z nizej wymienionych zdarzen:

a) optacenia zapisu przez Inwestora;

b) Zlozeniu przez Emitenta wniosku o ustanowienie hipoteki umownej facznej na nalezacych do Emitenta
Nieruchomosci Siemienskiego na drugim miejscu hipotecznym z roszczeniem o przeniesienie Hipoteki na
oprdznione miejsce hipoteczne powstate po wykresleniu hipoteki poprzedzajacej i ujawnieniu stosowne;
wzmianki w Elektronicznej Ksiedze Wieczystej,

C) Ztozenia O$wiadczenia o Poddaniu sie Egzekucji przez Emitenta,

d) wystawienie przez Emitenta weksla wilasnego in blanco z klauzulg ,bez protestu’
i wreczenie go  Administratorowi  Zabezpieczenia oraz  zawarcie  przez = Emitenta
z Administratorem Zabezpieczenia Deklaracji Wekslowej zgodnie z zasadami okre$lonymi w Warunkach
Emisji,

e) osiggniecie progu emisji, 0 ktérym mowa w pkt 2.9 Warunkdw Emisji,

f) Zlozenia przez Emitenta wniosku o wprowadzenie Obligacii serii J do ASO Catalyst.

Jezelifaczna liczba Obligacii na jakie Inwestorzy ztozg zapisy w Formularzach Zapisu bedzie mniejsza lub réwna
lacznej liczbie oferowanych Obligacii, Inwestorom zostang przydzielone Obligacje, w takiej liczbie na jakg ztozyli
zapisy. Jezeli taczna liczba Obligacji na jakie Inwestorzy ztozyli zapisy bedzie wyzsza niz maksymalna liczba
Obligacii, zapisy Inwestoréw beda podlega¢ proporcjonalnej redukcji zgodnie z zasadami przedstawionymi ponizej.

Liczba przydzielanych Obligacji bedzie zaokraglana w dét do liczby catkowitej, a pozostajace, pojedyncze Obligacije
zostang alokowane Inwestorom, ktérzy ziozyli zapisy na kolejno najwieksze liczby Obligacii.
W przypadku, gdy po dokonaniu przydzialu zgodnie z zasadami wynikajacymi ze zdania poprzedzajacego,
nadal pozostang nieprzydzielone pojedyncze Obligacje, Obligacje takie zostang przydzielone Inwestorom,
ktdrzy zlozyli zapisy opiewajace na takie same najwieksze liczby Obligacji w drodze losowania.
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W przypadku dokonania niepetnej wptaty na Obligacje, tj. wptaty kwoty mniejszej niz iloczyn liczby Obligacji
wskazanej w Formularzu Zapisu oraz ceny emisyjnej jednej Obligacji, Firma Inwestycyjna moze uznac,
iz Formularz Zapisu zostat skutecznie ztozony, z zastrzezeniem, ze podstawg dokonania przydziatu bedzie liczba
Obligacji, za ktdre zostata dokonana wptata oraz z uwzglednieniem zasady nieprzydzielania utamkowych czesci
Obligacii.

4.16.7 Wskazanie zasad oraz terminéw rozliczenia wpfat i zwrotu nadptaconych kwot

W przypadku niedojscia emisji do skutku wptaty dokonywane przez Inwestoréw zostang zwrécone na rachunek
bankowy wskazany w Formularzu Zapisu lub na rachunek pienigzny przy rachunku papieréw wartosciowych
prowadzony przez Firme Inwestycyjng u ktorej sktadano zapis. Zwrot Srodkdw, tj. zlecenie przelewdw bankowych
na rachunki bankowe Inwestoréw lub odblokowanie Srodkdéw na rachunkach pienieznych stuzacych do obstugi
rachunkéw papierow wartosciowych prowadzonych przez Firme Inwestycyjng nastgpi jednoczesnie
z przekazaniem informacji o niedojsciu emisji do skutku.

W przypadku dojscia emisji do skutku lecz alokowania Obligacji w liczbie mniejszej niz objeta zapisem, wptaty
dokonane przez Inwestoréw zostang zwrdcone na rachunek pieniezny przy rachunku papieréw warto$ciowych
wskazany w Formularzu Zapisu prowadzony przez Firme Inwestycyjng. Zwrot Srodkow, t. zlecenie przelewéw
bankowych na rachunki bankowe Inwestoréw lub odblokowanie srodkéw na rachunkach pienieznych stuzacych do
obstugi rachunkéw papieréw wartosciowych prowadzonych przez Firme Inwestycyjng nastapi w terminie 3 (trzech)
Dni Roboczych od Dnia Emisji, wskazanego w harmonogramie w pkt. 4.16.2 Memorandum.

Zwrot $rodkow nastapi bez jakichkolwiek odsetek, odszkodowan lub zwrotu ewentualnych kosztéw poniesionych
przez Inwestordw w zwigzku ze sktadaniem zapiséw na Obligacie.

4.16.8 Wskazanie przypadkéw, w ktorych Oferta moze nie dojs¢ do skutku lub emitent moze odstapic
od jej przeprowadzenia

Oferta Obligacji nie dojdzie do skutku jezeli:
e nie zostanie osiggniety prog emisji wskazany w pkt 2.9 Warunkow Emisji,
e nie zostang spetnione pozostate warunki przydziatowe w pkt 7 Warunkéw Emisji,
o Emitent odwota lub odstapi od przeprowadzenia emisji Obligaciji z istotnych powodéw.

W przypadku naruszenia lub uzasadnionego podejrzenia naruszenia przepisow prawa przez podmioty
uczestniczace w Ofercie, albo uzasadnionego podejrzenia, ze takie naruszenie moze nastgpi¢, Komisja Nadzoru
Finansowego moze zakaza¢ w trybie art. 16 i art. 18 Ustawy o Ofercie rozpoczecia Oferty, badz wstrzymac jej
rozpoczecie na okres nie dtuzszy niz 10 Dni Roboczych.

Do Dnia Emisji Emitent moze odwota¢ lub odstapi¢ od przeprowadzenia oferty z istotnych powodéw, do ktérych
W szczegoInosci nalezg;

a) nagta zmiana w sytuacji gospodarczej lub politycznej kraju, regionu lub $wiata, ktérej nie mozna byto
przewidzie¢ przed rozpoczeciem Oferty, a ktora miataby lub mogtaby mie¢ istotny wptyw na przebieg Oferty
lub dziatalnos¢ Emitenta;

b) nagta zmiana w otoczeniu gospodarczym lub prawnym Emitenta, ktérej nie mozna byto przewidzie¢ przed
rozpoczeciem Oferty, a ktora miataby lub mogtaby mie¢ istotny wptyw na dziatalno$¢ Emitenta;

C) nagta zmiana sytuacji finansowej, ekonomicznej lub prawnej Emitenta, ktorej nie mozna byto przewidzie¢
przed rozpoczeciem Oferty, a ktéra miataby lub mogtaby mie¢ istotny wptyw na dziatalno$¢ Emitenta;

d) wystapienie innych nieprzewidywalnych okolicznosci powodujacych, ze przeprowadzenie Oferty
i przydzielenie Obligaciji bytoby niemozliwe lub szkodliwe dla interesu Emitenta.
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4,169 Informacja dotyczaca sposobu i formy ogtoszenia o doj$ciu lub niedojsciu oferty do skutku
oraz sposobie i terminie zwrotu wpltaconych kwot oraz odstapieniu od przeprowadzenia oferty
lub jej odwolaniu.

W przypadku dojscia lub niedojscia emisji do skutku oraz odstgpienia lub odwotania Oferty, Emitent niezwtocznie,
nie pozniej niz w terminie 3 Dni Roboczych od Dnia Emisji, poinformuje Inwestoréw w sposob w jaki Memorandum
Informacyjne zostato im udostepnione.

Zwrot $rodkow wptaconych tytutem nabycia Obligacji zostanie dokonany w sposob i w terminach okre$lonych
w pkt. 4.16.7 Memorandum Informacyjnego.

4.17. Wskazanie celow emisji papierow wartosciowych, ktore maja by¢ realizowane z uzyskanych
wplywow z emisji, wraz ze wskazaniem planowanej wielkosci wptywow, okresleniem, jaka
czes¢ tych wpltywow bedzie przeznaczona na kazdy z wymienionych celéw, oraz wskazanie,
czy cele emisji moga ulec zmianie.

Srodki pozyskane z emisji Obligacji, po odliczeniu kosztéw emisji, po odliczeniu kosztéw emisji, zostang
przeznaczone przez Emitenta w pierwszej kolejnosci na refinansowanie Obligacji serii F. W sytuacji gdy po
dokonaniu wykupu Obligacji serii F pozostang wolne $rodki pozyskane w emisji Obligacji, zostang one
przeznaczone na finansowanie prowadzonych projektéw deweloperskich.
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5. DANE O EMITENCIE

5.1 Nazwa (firma), forma prawna, kraj siedziby, siedziba i adres Emitenta wraz z numerami
telefonu, adresem gtownej strony internetowej i adresem poczty elektronicznej,
identyfikatorem wedtug wtasciwej klasyfikacji statystycznej oraz numer wedtug wlasciwej
identyfikacji podatkowej

Nazwa (firma): Developres sp. z 0.0.

Forma prawna: Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Siedziba: Rzeszéw

Adres siedziby: ul. Warszawska 18, 35-205 Rzeszéw
Adres korespondencyjny: ul. Warszawska 18, 35-205 Rzeszow
Telefon: +48 17 250 26 37

Strona internetowa: https://developres.pl/

Adres poczty elektronicznej: biuro@developres.pl

REGON: 180108657

NIP: 813 34 46 489

5.2 Wskazanie czasu trwania emitenta

Czas trwania Emitenta jest nieoznaczony.

5.3 Wskazanie przepiséw prawa, na podstawie ktorych zostat utworzony emitent

Emitent zostat utworzony na podstawie przepisow prawa polskiego, w szczegolnosci Kodeksu Spétek Handlowych.

5.4 Wskazanie sadu, ktéry wydat postanowienie o wpisie do wiasciwego rejestru, a w przypadku
gdy emitent jest podmiotem, ktdrego utworzenie wymagato uzyskania zezwolenia -
przedmiot i numer zezwolenia, ze wskazaniem organu, ktory je wydat

W dniu 10 marca 2006 r. Spdtka zostata zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sgad Rejonowy w Rzeszowie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem 0000252339.

Emitent jest podmiotem, ktérego utworzenie nie wymagato uzyskania zezwolenia.

5.5 Krotki opis historii emitenta

Rejestracja spotki Developres Sp. z 0. 0.

2006 Nabycie gruntéw umozliwiajacych przeprowadzenie pierwszej inwestycji

2007 Projektowanie inwestycji oraz udziat w przygotowaniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru inwestycji

2009 Rozpoczecie budowy pierwszego projektu deweloperskiego — Osiedle Zawiszy

2011 Zakonczenie projektu Osiedle Zawiszy |
Rozpoczecie inwestyciji Osiedle Zawiszy Il

2012 Zakonczenie inwestycji Osiedle Zawiszy |l
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Rozpoczecie projektow Osiedle Zawiszy IV oraz V

Zakup gruntu pod inwestycje Skyres

Zakonczenie inwestycji Osiedle Zawiszy Il oraz IV

2013
Rozpoczecie inwestyciji Osiedle Skyres oraz Skyres Warszawska

2014 Nabycie gruntow umozliwiajacych dalsze kontynuowanie flagowej inwestycji Emitenta — Osiedla
Zawiszy

2015 Zakonczenie oraz komercjalizacja inwestycji biurowej Skyres \Warszawska
Zakonczenie projektu Osiedle Zawiszy Etap VIb oraz Osiedle Zawiszy Etap VI

2016 Rozpoczecie projektu Osiedle Urocze Nowe Miasto

2017 Rozpoczecie projektu Osiedle Bella Dolina Etap |
Rozpoczecie projektu Paderewskiego Park, Tarasy nad Zalewem

2010 Zdobycie nagrody w kategorii ,budynki mieszkalne” oraz Grand Prix konkursu Budowa Roku
Podkarpacia 2018 organizowanego przez Podkarpacka Okregowa Izbe Inzynieréw Budownictwa za
drugi etap Osiedla SkyRes - budynki W2 i L2

2020 Rozpoczecie projektu | etapu osiedla Nova Graniczna

2021 Rozpoczecie projektu Osiedle Bella Dolina Etap Il

2022 Rozpoczecie projektu Osiedla Bella Dolina Etap |l

2023 Rozpoczecie projektu Osiedle Urocze - Szeregowki Nowowiejska
Rozpoczecie projektu Il etapu osiedla Nova Graniczna

Zrodko: Emitent

5.6 Okreslenie rodzajow i wartosci kapitatow (funduszy) wiasnych emitenta oraz zasad
ich tworzenia

Kapitat podstawowy Emitenta na dzien 31 grudnia 2022 r. wynidst 24 534 tys. Zt. Kapitat zaktadowy tworzg udziaty
o warto$ci 500,00 zt kazdy. Poza kapitatem zakladowym Emitent moze tworzy¢ inne kapitaty zapasowe i rezerwowe, a
takze inne fundusze na pokrycie szczegdinych strat lub wydatkow. WartoS¢ kapitatu wiasnego Emitenta
na dzien 31 grudnia 2022 r. wyniosta 115,3 min z. i sktadata si¢ z nastepujacych pozycij:

1. Kapitat (fundusz) podstawowy o wartosci 24 534 000,00 zt,
2. Kapitat (fundusz) zapasowy o wartosci 88 970 740,49 zt,
3. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny o wartosci 0,00z,

4. Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe o wartosci 0,00z,

5. Zysk (strata) zlat ubiegtych o wartosci 0,00 z,

6. Zysk (strata) netto o wartosci 1777 842,10 z1,
7. Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego (wielko$¢ ujiemna) o wartosci 0,00 zt.
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5.7 Informacje o nieoptaconej czesci kapitatu zaktadowego
Kapitat zakladowy Emitenta zostat optacony w catosci.

5.8 Wskazanie, na jakich rynkach papierow wartosciowych sg lub byty notowane papiery
wartosciowe emitenta lub wystawiane w zwiazku z nimi kwity depozytowe

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego memorandum papiery wartoSciowe Emitenta nie byly notowane.

Obligacje na okaziciela serii A Emitenta o facznej wartosci nominalnej 15 min zt byly przedmiotem notowan w
alteatywnym systemie obrotu na rynku Catalyst w latach 2015-2018.

5.9 Informacje o ratingu przyznanym emitentowi lub emitowanym przez niego papierom
warto$ciowym

Emitent ani emitowane przez niego papiery wartosciowe nie posiadajg przyznanego ratingu.

5.10 Informacje o wszczetych wobec emitenta postepowaniach: upadtosciowym, uktadowym,
ugodowym, arbitrazowym, egzekucyjnym lub likwidacyjnym - jezeli wynik tych postepowan
ma lub moze mie¢ istotne znaczenie dla dziatalnosci emitenta

Wobec Emitenta nie toczy sie postepowanie upadiosciowe, ukladowe, likwidacyjne, ugodowe, aritrazowe
ani egzekucyjne.

5.11 Informacje o wszystkich innych postepowaniach przed organami administracji publicznej,
postepowaniach sadowych lub arbitrazowych, w tym postepowaniach w toku,
za okres obejmujacy co najmniej 12 miesiecy, lub takich, ktére moga wystapi¢ wedtug
wiedzy emitenta, a ktore to postepowania mogty mie¢ lub mialy w niedawnej przesztosci,
albo moga mie¢ istotny wptyw na sytuacje finansowa emitenta, albo stosowna informacja
o braku takich postepowan

Wobec Emitenta nie toczg sie, ani nie toczyly sie w okresie ostatnich 12 miesiecy, przed organami administracji
publicznej Zadne postepowania, ktore mogly mie¢ Ilub mialy, albo mogg mieC istotny wptyw
na jego sytuacje finansowa.

Wobec Emitenta nie toczq sig, ani nie toczyty sie w okresie ostatnich 12 miesiecy, zadne postepowania sadowe

lub arbitrazowe, ktére mogty mie¢ lub miaty w niedawnej przeszloSci albo tez mogq mie¢ istotny wptyw
na jego sytuacje finansowa.

5.12 Zobowiazania emitenta, w szczegdlnosci ksztaltujace jego sytuacje ekonomiczng
i finansowa, ktore moga istotnie wptyna¢ na mozliwos¢ realizacji przez nabywcow papieréw
wartosciowych uprawnien w nich inkorporowanych

Na dzien 30.09.2023 r. Emitent posiadat nastepujace zobowigzania majace istotny wplyw na jego sytuacje
ekonomiczng i finansowa;

Obligacje na okaziciela serii Data emisji V\@rt&zc ;Lm,i?ji Waluta Termin wykupu

F 30.12.2020 11000 PLN 30.12.2023 r.

G 27,0022 D73 PN | 157 minwenu 28.002024 ¢
H 28.09.2023 4430| PLN 25.07.2026 1.

Razem 36 203
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W dniu 17 listopada 2023r. Emitent dokonat przydziatu obligacji serii | o warto$ci 8,5 min zti z terminem sptaty w
dniu 25 lipca 2026r. Obligacje nie sg zabezpieczone.

Emitent zaklada, Zze Zrédtem splaty Obligacji bedzie dziatalno$¢ operacyjna wykonywana przez Emitenta.
Warunki Emisji Obligacji przewidujg réwniez mozliwoS¢ zaliczenia wierzytelnoSci z tytutu wykupu Obligadji
na poczet ceny nabycia obligacji emitowanych w przysztosci. Emitent nie wyklucza rowniez, ze srodki na wykup wyzej
wymienionych obligacji bedg pochodzity z finansowania diuznego w postaci kredytow bankowych,
pozyczek wewnatrzgrupowych lub nowych emisji obligagii.

Emitent oraz grupa kapitatowa Emitenta korzysta w swojej dziatalnosci gtéwnie z kredytow bankowych zacigganych
na realizacje poszczegdlnych projektéw deweloperskich.

Na dzien 30.09.2023 r. Emitent posiadat nastepujace zobowigzania o charakterze finansowym:

Kwota Saldo na dzien Termin
Bank Produkt przyznana Waluta 30.09.2023r. splaty
(w tys.) (w tys. PLN)
Kredyt nieodnawialny
BOSS.A (biurowiec SkyRes) * 13 122 EUR 46 980 | 30.12.2033 r.
kredyt odnawialny (Nova
BOSS.A Graniczna l1) 20 000 PLN 7009 [ 31.10.2025r.
kredyt odnawialny (aranzacje
BOSS.A SkyRes) 17 000 PLN 15425 | 31.12.2025r.
Alior Bank S.A. kredyt inwestycyjny 12 000 PLN 5798 | 30.06.2028 .
Alior Bank S.A. kredyt nieodnawialny 6050 PLN 1854 | 24.03.2024 r.
Alior Bank S.A kredyt nieodnawialny 7000 PLN 6200 [ 15.04.2024 r.
Volkswagen Financial
Service, Mercedes Benz Leasing operacyjny (razem) - PLN 695 ~2025 .
kredyt nieodnawialny (Bella
Alior Bank S.A Dolina Ill) 63 500 PLN 21660 | 15.06.2024 r.
kredyt odnawialny (Bella
Alior Bank S.A. Dolina Ill) 5000 PLN 2450 15.06.2024 .
Alior Bank S.A Kredyt w rachunku biezacym 5000 PLN 1199 | 22.05.2025r.
Mayland Real Estate sp. z
0.0. Pozyczka (Bella Dolina 1) 500 PLN 500 [ 31.12.2023 .
Razem 109 770

Zréatto: Emitent; * kredyt zostat przewalutowany z PLN na EURw ah. 31.03.2023r,

Catkowita wartos¢ zobowigza Emitenta, na dzien 30 wrzeénia 2023 r. wyniosta 121,1 min zt dia jednostkowego
sprawozdania finansowego oraz 145,7 min z dia skonsolidowanego sprawozdania finansowego, w tym nie wystapity
zobowigzania przeterminowane.

Emitent oraz grupa kapitatowa Emitenta korzysta w swojej dziatalno$ci gtéwnie z kredytow bankowych zacigganych na
realizacje poszczegdlnych projekiow deweloperskich. Kredyly takie sg zabezpieczane hipotekg ustanowiong na
nieruchomosci na rzecz kredytodawcy. Emitent korzysta z emisji obligacji jako uzupetnienie zrodet finansowania.

Prognoza ksztattowania sig skonsolidowanych zobowigzan finansowych Emitenta:

Nazwa 31.12.2023 | Udziat w Dzieni 12 Udziat w Dzien 24 Udziat w | Data wykupu | Udziat w
(w tys. 2h) sumie miesiecy od [ sumie miesiecy od sumie 22.12.2026 sumie
pasywow | daty emisji | pasywow | daty emisji | pasywow (w tys. z) pasywow
(w %) (w tys. 2h) w %) (w tys. 2t) (w %) (w %)
Kredyty
73738 20,1% 86 772 23,0% 96 892 25,1% 102 041 25,7%
bankowe
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Pozyczki 0 0% 0 0% 0 0% 0 0%
Obligacje 45173 12,3% 24 400 6,5% 24 400 6,3% 11 470 2,9%
Leasing 1315 0,4% 1030 0,3% 760 0,2% 500 0,1%
Lacznie 120 226 32,8% 112 202 29,8% 122 052 31,6% 104 585 28,8%

Zrédio: Emitent.

Emitent bedzie publikowa¢, na swojej stronie internetowej, najpozniej w ostatnim dniu kazdego kolejnego roku
obrotowego, informacje dotyczace prognozy ksztattowania sie zobowigzan finansowych Emitenta, o ktorych mowa w
art. 35 ust. 1 pkt 2 Ustawy o obligacjach, na ostatni dzier nastepnego roku obrotowego.

Emitent, w kazdym rocznym sprawozdaniu finansowym opublikowanym w okresie od dnia emisji do dnia wykupu
obligacii, bedzie dodatkowo prezentowaé i wyjasnia¢ w informacji dodatkowej, istotne réznice miedzy opublikowanymi
informacjami dotyczacymi prognozy ksztattowania sie zobowigzan finansowych emitenta na ostatni dzien roku
obrotowego oraz zobowigzaniami finansowymi emitenta wynikajacymi z ksigg rachunkowych Emitenta na ten dzien

Obligatariusze oraz inne podmioty zainteresowane majg mozliwo$¢ monitorowania biezacego stanu zobowigzan
Emitenta z tytutu emisji duznych papieréw warto$ciowych po wejsciu na, prowadzong przez KDPW, strone internetowg
rejestru zobowigzan emitentow. Rejestr zobowigzan dostepny jest pod adresem: https:/frze.info/.

5.13 Informacje o nietypowych zdarzeniach majacych wplyw na wyniki z dziatalnosci
gospodarczej, za okres objety sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym, zamieszczonymi w memorandum

Zgodnie z najlepsza wiedzg Emitenta, w okresie objetym sprawozdaniem finansowym zamieszczonymw Memorandum
Informacyjnym, nie zaszty istotne zmiany w sytuacji finansowej i majatkowej Emitenta, ktore bylyby istotne dla ich oceny.

5.14 Wskazanie istotnych zmian w sytuacji finansowej i majatkowej emitenta i jego grupy
kapitatowej oraz innych informaciji istotnych dla ich oceny, ktére powstaty po sporzadzeniu
danych finansowych zamieszczonych w niniejszym memorandum informacyjnym

Zgodnie z najlepszg wiedza Emitenta po sporzadzeniu danych finansowych, przedstawionych w sprawozdaniu
finansowym zataczonym do niniejszego Memorandum Informacyjnego, nie zaszly istotne zmiany w sytuacji inansowej
i majatkowej Emitenta, ktore bytyby istotne dla ich oceny, poza emisjg obligacii serii H w dniu 28.09.2023 r. oraz emisjg
obligacji serii | w dniu 17.11.2023 r.

5.15 Prognozy wynikéw finansowych
Nie dotyczy. Emitent nie sporzadzat prognoz wynikow finansowych.

5.16 Informacje dotyczace osdob zarzadzajacych i osdb nadzorujacych przedsigbiorstwo
emitenta

Zgodnie z § 21 Umowy spétki Emitenta Zarzad skfada sie z 1 do 5 cztonkéw powotywanych i na 5-letnig kadencie.
Na dzieh sporzadzenia Memorandum Informacyjnego Zarzad Emitenta jest 3-osobowy i skiada sie z Prezesa Zarzadu
- Pana Ryszarda Walasa oraz Czonkow Zarzadu — Pana Radostawa Walasa oraz Pana Rafata Mardonia.

Ryszard Walas

Zajmowane stanowisko Prezes Zarzadu

Termin uptywu kadencji kadencja od dnia 10.05.2021 r.

Wiek 61
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Inne funkcje petnione w ramach Emitenta brak

Wyksztatcenie Srednie

Prezes Zarzadu Developres Sp. z 0.0., praktyk biznesu

Kariera zawodowa od wielu lat prowadzacy dziatalno$¢ gospodarczg

na terenie Podkarpacia.

Informacje o zajmowanych wczes$niej
stanowiskach

Pan Ryszard Walas zajmowat dotychczas nastepujace
stanowiska:

Cztonek Zarzadu Klub Sportowy Developres Rzeszéw
S.A., Prezes Zarzadu Developres Nieruchomo$ci Sp.
20.0., Czlonek Zarzadu Rywal Sp. 0.0., Prezes Zarzadu
Developres Sp. z 0.0., Cztonek Zarzadu Vidok Sp.
z 0.0., Czlonek Zarzadu Resbeton Sp. z 0.0., Cztonek
Zarzadu Wisbud Sp. z 0.0., Wiceprezes Zarzadu Sky
Brands Sp. z 0.0., Prezes Zarzadu Developres Bella
Dolina | Sp. z 0.0., Prezes Zarzadu Developres Bella
Dolina Il Sp. z 0.0., Prezes Zarzadu Developres Zielona
Energia Sp. z 0.0., Wiceprezes Zarzadu Rehamed-
Center Sp. z 0.0.

Wskazanie wszystkich spétek prawa handlowego, w ktorych w okresie co najmniej ostatnich trzech lat, dana osoba
byla cztonkiem organdw zarzadzajacych lub nadzorczych albo wspoinikiem, ze wskazaniem, czy dana osoba
nadal petni funkcje w organach lub jest nadal wspolnikiem:

Klub Sportowy Developres Rzeszéw S.A. — Cztonek Zarzadu — nadal petni funkcje

Developres Nieruchomosci Sp. z 0.0. — Prezes Zarzadu, wspoinik — nadal petni funkcje oraz jest
wspolInikiem

Rywal Sp. 0.0. — Cztonek Zarzadu, wspélnik — nadal petni funkcje oraz jest wspoinikiem
Rywal Sp. z 0.0. Sp. k.. — komandytariusz — nadal jest komandytariuszem
Developres Sp. z 0.0. — Prezes Zarzadu, wspdlnik — nadal petni funkcje oraz jest wspolnikiem

Vidok Sp. z 0.0. — Czlonek Zarzadu, wspolnik — obecnie nie petni zadnych funkcji oraz nie jest
wspdlInikiem

Resbeton Sp. z 0.0. — Czionek Zarzadu, wspélnik - obecnie nie peti zadnych funkcji oraz nie jest
wspdlInikiem

Wisbud Sp. z 0.0. — Czlonek Zarzadu, wspoélnik — obecnie nie peini zadnych funkcji oraz nie jest
wspoinikiem

Sky Brands Sp. z 0.0. — Wiceprezes Zarzadu, wspdlnik — obecnie nie petni zadnych funkcji oraz
nie jest wspolnikiem

Developres Bella Dolina | Sp. z 0.0. — Prezes Zarzadu — nadal petni funkcje
Developres Bella Dolina Il Sp. z 0.0. — Prezes Zarzadu — nadal petni funkcje

Developres Bella Dolina Ill Sp. z 0.0. — Prezes Zarzadu — nadal petni funkcje
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e Developres Bella Dolina IV Sp. z 0.0. — Cztonek Zarzgdu — nadal petni funkcje

e Developres Zielona Energia Sp. z 0.0. — Prezes Zarzadu, wspoinik — nadal petni funkcje oraz jest
wspdlInikiem

e Rehamed-Center Sp. z 0.0. - Wiceprezes Zarzadu, wspdlnik — nadal petni funkcje oraz jest wspélnikiem

Pan Ryszard Walas nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej w podmiotach,
ktore w okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Pan Ryszard Walas nie figuruje w rejestrze dtuznikéw niewyptacalnych prowadzonym na odstawie ustawy
zdnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym, ani w innym rownowaznym mu rejestrze prowadzonym
na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska.

Pan Ryszard Walas nie zostat pozbawiony przez sad upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
na wlasny rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spotce
handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spdtdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.

Pan Ryszard Walas nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okre$lone w przepisach
rozdziatdw XXXII-XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepiséw prawa
panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska.

W zwigzku z petnieniem przez Pana Ryszarda Walasa funkcji Prezesa Zarzadu Emitenta nie wystepujg konflikty
interesdw, jakie moga zachodzi¢ w zwigzku z petnieniem przez osoby zarzadzajace emitenta innych obowigzkow
lub w zwigzku z prywatnymi interesami 0séb zarzadzajacych emitenta.

W stosunku do Pana Ryszarda Walasa nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwéch lat nie toczyty sie zadne
postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe.

Rafat Ireneusz Mardon

Zajmowane stanowisko Cztonek Zarzadu

Termin uptywu kadencji kadencja od 18.05.2020 r.
Wiek 45

Inne funkcje petnione w ramach Emitenta brak

Wyksztatcenie wyzsze

Absolwent  Akademii Ekonomicznej w Krakowie
oraz Univeristy of Northumbria (Newcastle, Wielka
Brytania), uzyskat tytut MBA Purdue University (USA) /
GISMA  (Hannover, Niemcy). W latach 2003-2010
zwigzany zawodowo z firmami dziatajgcymi w branzy
budowlanej: Resbud S.A. (Zastepca Dyrektora
Ekonomicznego), Karpat-Bud Sp. z o0.0. (Prezes
Zarzadu), Best Construction Sp. z o0.0. (Czionek

Kariera zawodowa
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Zarzadu). Od 2010 roku petni funkcje Czlonka Zarzadu
oraz Dyrektora Finansowego Developres Sp. z 0.0.

Pan Rafat Ireneusz Mardon zajmowat dotychczas
nastepujace stanowiska:

Prezes Zarzadu Klub Sportowy Developres Rzeszéw
S.A., Czlonek Zarzadu RYWAL Sp. z o0.0., Czlonek
Zarzadu Developres Nieruchomosci Sp. z 0.0., Cztonek
Zarzadu Developres Sp. z 0.0., Czlonek Zarzadu
Developres Zielona Energia Sp. z 0.0.

Informacje o zajmowanych wczes$niej
stanowiskach

Wskazanie wszystkich spdtek prawa handlowego, w ktdrych w okresie co najmniej ostatnich trzech lat, dana osoba
byla cztonkiem organdw zarzadzajacych lub nadzorczych albo wspoinikiem, ze wskazaniem, czy dana osoba
nadal petni funkcje w organach lub jest nadal wspolnikiem:

e Klub Sportowy Developres Rzeszéw S.A. — Prezes Zarzadu — nadal petni funkcje
e RYWAL Sp. z0.0. - Cztonek Zarzadu — nadal petni funkcje

e Developres Nieruchomo$ci Sp. z 0.0. — Czlonek Zarzadu - nadal petni funkcje

e Developres Sp. z 0.0. — Cztonek Zarzgdu — nadal petni funkcje

o Developres Zielona Energia Sp. z 0.0. — Cztonek Zarzadu — nadal petni funkcje

Pan Rafat Ireneusz Mardon nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajace;
w podmiotach, ktdre w okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadto$ci lub likwidacji.

Pan Rafat Ireneusz Mardon nie figuruje w rejestrze dtuznikow niewyptacalnych prowadzonym na odstawie ustawy
z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym, ani w innym rownowaznym mu rejestrze prowadzonym
na podstawie przepisow prawa panstwa innego niz Rzeczpospoalita Polska.

Pan Rafat Ireneusz Mardon nie zostat pozbawiony przez sad upadto$ciowy prawa prowadzenia dziatalnoSci
gospodarczej na wtasny rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika
w spbtce handlowej, przedsigbiorstwie pafistwowym, spotdzielni, fundaciji lub stowarzyszeniu.

Pan Rafat Ireneusz Mardon nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach
rozdziatdw XXXII-XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepiséw prawa
panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska.

W zwigzku z petnieniem przez Pana Rafata Ireneusza Mardonia funkcji Cztonka Zarzadu Emitenta nie wystepujq
konflikty interesow, jakie mogg zachodzi¢ w zwiazku z petnieniem przez osoby zarzadzajace emitenta innych
obowigzkow lub w zwigzku z prywatnymi interesami 0sdb zarzadzajgcych emitenta.

W stosunku do Pana Rafata Ireneusza Mardonia nie tocza sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyly
sie zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe.

Radostaw Walas

Zajmowane stanowisko Cztonek Zarzadu

NOBLE
SECURITIES Strona 75z 312




Memorandum Informacyjne

DevelopHes

Termin uptywu kadencji

kadencja od 10.05.2021 r.

Wiek 38
Inne funkcje petnione w ramach Emitenta brak
Wyksztatcenie wyzsze

Kariera zawodowa

Absolwent Akademii Gorniczo-Hutniczej w Krakowie
na kierunku: Zarzadzanie i Marketing. Od poczatku
swojej zawodowej kariery zwigzany z Emitentem, gdzie
odpowiada za obszary sprzedazy i marketingu. Cztonek
Zarzadu  wspdtkach:  Developres  Zarzadzanie
i Administracia  Sp.zo.0. oraz  Developres
Nieruchomosci Sp. z 0.0.

Informacje o zajmowanych wczes$niej
stanowiskach

Pan Radostaw Walas zajmowat dotychczas
nastepujgce stanowiska:

Przewodniczacy Rady Nadzorczej Klub Sportowy
Developres Rzeszéw S.A., Czionek Zarzadu
Developres Nieruchomosci Sp. z 0.0., Cztonek Zarzadu
Developres — Zarzadzanie i Administracja Sp. z 0.0.,
Cztonek Zarzadu Developres Sp. z 0.0., Czlonek
Zarzadu Rehamed-Center Sp. z 0.0., Czlonek Zarzadu
Developres Zielona Energia Sp. z 0.0.

Wskazanie wszystkich spétek prawa handlowego, w ktérych w okresie co najmniej ostatnich trzech lat, dana osoba
byta cztonkiem organdw zarzadzajacych lub nadzorczych albo wspolnikiem, ze wskazaniem, czy dana osoba
nadal petni funkcje w organach lub jest nadal wspolnikiem:

o Klub Sportowy Developres Rzeszéw S.A. — Przewodniczacy Rady Nadzorczej — nadal petni funkcje

e Developres Nieruchomosci Sp. z 0.0. — Czlonek Zarzadu, wspéinik — nadal petni funkcje

oraz jest wspolnikiem

e Rywal Sp. 0.0. — wspoInik — nadal jest wspdlnikiem

o Developres - Zarzadzanie i Administracja Sp. z 0.0. — Czlonek Zarzadu — nadal petni funkcje

e Developres Sp. z 0.0. — Cztonek Zarzadu, wspdlnik — nadal petni funkcje oraz jest wspolnikiem

e Rehamed-Center Sp. z 0.0. — Czlonek Zarzadu, wspdlnik — nadal petni funkcje oraz jest wspdlnikiem

o Developres Zielona Energia Sp. z 0.0. — Cztonek Zarzadu — nadal petni funkcje

Pan Radostaw Walas nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajace;
w podmiotach, ktore w okresie jego kadenciji znalazty sie w stanie upadto$ci lub likwidacji.

Pan Radostaw Walas nie figuruje w rejestrze diuznikéw niewyptacalnych prowadzonym na odstawie ustawy
zdnia 20 sierpnia 1997 r. 0 Krajowym Rejestrze Sadowym, ani w innym rownowaznym mu rejestrze prowadzonym
na podstawie przepisdw prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska.

NOBLE
SECURITIES

Strona 76 2 312




Memorandum Informacyjne DEVE'QDRES

Pan Radostaw Walas nie zostat pozbawiony przez sad upadiosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej na wtasny rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika
w spoice handlowej, przedsigbiorstwie panstwowym, spdtdzielni, fundacii lub stowarzyszeniu.

Pan Radostaw Walas nie zostat skazany prawomochym wyrokiem za przestepstwa okre$lone w przepisach
rozdziatdw XXXII-XXXVII Kodeksu karnego oraz rt.. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepiséw prawa
panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska.

W zwigzku z petnieniem przez Pana Radostawa Walasa funkcji Cztonka Zarzadu Emitenta nie wystepuja konflikty
interesow, jakie mogq zachodzi¢ w zwigzku z petnieniem przez osoby zarzadzajace emitenta innych obowigzkow
lub w zwigzku z prywatnymi interesami 0sdb zarzadzajacych emitenta.

W stosunku do Pana Radostawa Walasa nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwéch lat nie toczyty sie zadne
postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe.

W Emitencie nie powotano Rady Nadzorczej.

5.17 Dane o strukturze wspolnikow emitenta, ze wskazaniem udziatowcéw posiadajacych
co najmniej 5% gtoséw na walnym zgromadzeniu, z uwzglednieniem podmiotéw, o ktérych
mowa w art. 87 ust. 1 pkt 5 ustawy

Na dzien zatwierdzenia Memorandum Informacyjnego, zgodnie z wiedzg posiadang przez Emitenta,
struktura udziatow Emitenta przedstawiata sig nastepujaco:

Wspélnik Liczba udziatéow  Wartos¢ udziatdw % udziat w kapitale zaktadowym
Ryszard Walas 28 768 14 384 000,00 zt 73,64%
Alina Winnicka - Walas 7566 3783 000,00 zt 19,36%
Radostaw Walas 1367 683 500,00 zt 3,50%
Ewa Walas 1367 683 500,00 zt 3,50%
Razem: 39 068 19 534 000,00 zt 100,0%

Zrédfo: Emitent
Podmiotem kontrolujgcym Emitenta jest Pan Ryszard Walas.

5.18 Podstawowe informacje o dziatalnosci emitenta i jego grupy kapitatowej, ze wskazaniem
w szczegolnosci produktow, rynkow zbytu, posiadanych istotnych zezwolen i koncesiji

Emitent jest przedsigbiorstwem rodzinnym dziatajgcym na polskim rynku w wojewddztwie podkarpackim od 2006
r. Podstawowa dziatalno$cig Emitenta jest opracowywanie rozmaitych koncepcji inwestycyjnych z zakresu branzy
mieszkaniowej. Emitent zajmuje sie tworzeniem kompleksowo wykoriczonych obiektéw wielorodzinnych. Emitent
swojg pierwszg inwestycje: Osiedle Zawisza w Rzeszowie zrealizowat w 2008 r. Projekt ten obejmowat budynki
mieszkalne oraz lokale ustugowe, tacznie ponad 1800 mieszkan. Emitent koncentruje sie w segmencie mieszkan
popularnych, oferujac lokale o zréznicowanej powierzchni i przystepnych cenach za metr kwadratowy, ktére sg
adekwatne dla rynku rzeszowskiego. Innym obszarem sprzedazy jest segment doméw jednorodzinnych.
Dziatalno§¢ Emitenta obejmuje zaréwno przejmowanie niezbednych pod realizacie danego projektu
deweloperskiego obszardw jak takze organizowanie wszelkiego typu formalno$ci wymagajacych $cistej wspotpracy
zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Terenu oraz biurem architektonicznym. Emitent zajmuje sie
organizacijg pozwolen na zrealizowanie inwestycji oraz kontroluje proces wdrazania koncepcji na kazdym jej etapie.
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5.18.1 Struktura Grupy
Emitent tworzy grupe kapitatowg. Struktura Grupy przedstawia sie nastepujaco:

Nazwa Spotki Udziat Emitenta w Profil dziatalnosci
kapitale
Developres Bella Dolina | 60% SPV powotana w celu realizacji | etapu

inwestycji Bella Dolina

Developres Bella Dolina ll 64% SPV powotana w celu realizacji Il etapu
inwestyciji Bella Dolina

Developres Bella Dolina lll 65% SPV powotana w celu realizacji Ill etapu
inwestyciji Bella Dolina

Developres Bella Dolina IV 50% SPV powotana w celu realizacji IV etapu
inwestycji Bella Dolina

Developres Zarzadzanie i 100% Spotka  zajmujgca  sie  zarzadzaniem

Administracja sp. z 0.0. nieruchomo$ciami oddanymi do uzytku przez
Emitenta. Spétka obstuguje 27 wspdinot
mieszkaniowych.

KS Developres Rzeszéw S.A. 90% Klub ekstraklasy pitki siatkowej kobiet

(Developres SkyRes Rzeszow). Emitent jest
sponsorem strategicznym. Klub ten zostat
wicemistrzem Polski w sezonie 2022/2023.

Zrédto: Emitent

Pan Ryszard Walas jest osobg kontrolujgca Emitenta oraz petni funkcje Prezesa Zarzadu. Pan Ryszard Walas
posiada réwniez 98% udziatow w spolce Rywal sp. z o.0. i Developres Nieruchomo$ci sp. z o.0.
oraz jest komandytariuszem dla spétki Rywal sp. z 0.0. Sp. k.

Spétki z Grupy: Developres Bella Dolina |, I, Il oraz IV zostaty utworzone z firmg Mayland Real Estate sp. z 0.0.
na podstawie umowy o realizacje wspdlnego przedsiewziecia polegajacego na budowie budynkdw mieszkalnych
w kolejnych etapach realizacji projektow deweloperskich. Udziat Emitenta w tych spétkach wynosi od 50% do 65%.

Emitent realizuje obecnie projekt deweloperski Bella Dolina Ill, w ktérym Emitent wnidst wkiad pieniezny
w wysokosci 14,7 min zt a Mayland Real Estate sp. z 0.0. wkitad w formie gruntu niezbednego do realizacii projektu.
Kapitat spétki celowej Developres Bella Dolina Ill sp. z 0. 0. wynosi 22,4 min zt. Finansowanie projektu od strony
kredytowej zapewnit Alior Bank S.A., uruchamiajac kredyt odnawialny w wysokos$ci 5 min zt w celu sfinansowania
VAT oraz kredyt o wartosci 63,5 min zt na koszty inwestycji netto. Projekt Bella Dolina Ill jest juz w fazie
przed catkowitym zakoriczeniem inwestycji, a Emitent wystapit do organu nadzoru budowalnego o pozwolenie
na uzytkowanie, ktére umozliwi rozpoczecie przeniesienia wtasnosci lokali ich nabywcom.

Developres Bella Dolina IV sp. z 0.0. jest spotkg utworzong przez Emitenta oraz Mayland Real Estate sp. z 0.0.
a celem jej dziatalnosci jest realizacja projektu deweloperskiego polegajacego na budowie pieciu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych w ramach IV etapu osiedla Bella Dolina w Rzeszowie.

KS Developres Rzeszéw S.A. jest klubem pitki siatkowej kobiet i petni funkcje marketingowg dla Emitenta,
ktdry jest jednoczesnie sponsorem strategicznym klubu natomiast PGE jego sponsorem tytulamym.
Osiagniecia sportowe klubu przyczyniajg sie do wzrostu rozpoznawalnosci marki Developres.
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Developres Zarzadzanie i Administracja sp. z 0.0. zajmuje si¢ zarzadzaniem nieruchomo$ciami oddanymi
do uzytku przez Emitenta, w tym budynkiem biurowym SkyRes przy ul. Warszawskiej 18, 5 budynkami garazowymi
oraz 47 budynkami mieszkalnymi o tacznej pow. ponad 262 tys. m2. Spotka obstuguje 27 wspoinot mieszkaniowych.

Podmiotem powigzanym (w Warunkach Emisji Obligacji serii J podmiot ten zostat dofaczony do Grupy Emitenta)
ale nie konsolidowanym w sprawozdaniu finansowym jest podmiot petnigcy funkcje generalnego wykonawcy:
Rywal Sp. z 0.0. Sp. k. Podmiot ten zapewnia kompleksowg realizacje inwestycji zlecajac podwykonawcom
dodatkowe prace budowalne. Emitent korzysta z ustug tego podmiotu od poczatku swojej dziatalnoSci.
Sredni czas budowy/realizacji projektu deweloperskiego w zaleznoéci od PUM to ok. 1,5 roku a sprzedaz lokali
trwa do 3 lat. Rywal sp. z 0.0. sp. k. prowadzi réwniez prace budowlane na biezacych projektach mieszkaniowych
(m.in. Bella Dolina oraz Nova Graniczna). W 2020 r., z powodu silnego wzrostu cen produkcji budowlano-
montazowej w okresie pandemicznym, spadku marz na realizowanych inwestycjach oraz przymusowe;
restrukturyzacji Podkarpackiego Banku Spotdzielczego i brakiem udzielenia kredytu na finansowanie dziatalno$ci,
spotka wykazata strate oraz ujemne kapitaty wiasne (-12,6 min ztw 2020 r.). W kolejnych latach (2021 — 2022)
wartos¢ kapitatow wtasnych stopniowo zostata stopniowo odbudowana (-8,9 min zt na koniec 2022r.).
Spdtka, realizujgc obecne i przyszie kontrakty budowalne, dobrze ocenia perspektywe i mozliwos¢ catkowitego
pokrycia straty z lat ubiegtych.

Emitent w Grupie petni kluczowa role polegajaca na:

«  wyszukiwaniu nieruchomo$ci gruntowych, kontakty z firmami pos$redniczacymi w obrocie nieruchomosciami,
przeprowadzanie analiz dotyczacych nabywanej nieruchomo$ci, prowadzenie negocjacji dotyczacych
zakupu nieruchomosci;

*  wyborze koncepcji architektonicznej projektéw deweloperskich, wspotpraca z urzedami administracii
publicznej i samorzadowej w celu uzyskania niezbednych pozwolen i zgéd administracyjnych;

«  prowadzeniu negocjacji w zakresie pozyskania finansowania;
*  pozyskiwaniu alternatywnych zrodet finansowania do finansowania bankowego;

«  prowadzeniu dziatari marketingowych oraz organizacja sprzedazy wybudowanych mieszkan i doméw
oraz sprzedaz i wynajem lokali uzytkowych;

. kontakcie z klientami i kontrahentami.

5.18.2 Projekty deweloperskie Emitenta oraz podmiotéw z Grupy

W swojej dotychczasowej historii Emitent zrealizowat 24 projekty (wszystkie na terenie Rzeszowa). Realizowane
oraz planowane projekty koncentrujg sie na rynku mieszkaniowym z przewaga mieszkan w segmencie popularnym.
Charakterystyczng cechg realizowanych inwestycji jest etapowo$¢. Takim przyktadem jest realizacja Osiedla
Zawiszy przy ul. Architektow — podzielone na 11 etapdw, czy np. Osiedla SkyRes z podziatem na 5 etap6w.
Emitent, dzielac dany projekt na etapy, zwieksza réwniez prawdopodobienstwo pozyskania nowych pozwolen na
budowe w obrebie realizowanych inwestycji.
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DevelopRes

Zestawienie sprzedanych lokali (na podstawie aktéw notarialnych):

568
488
451
395
317
251
192 177
I 142 I

2011 2012 2013 2014

Zrédio: Emitent.

2015 2016

2017

2018

2019

517
454
351
‘\ 186

2020 2021

2022 9m

2023

Zgodnie z prezentowanymi danymi, Emitent w okresie 9 m. 2023 r. sprzedat na podstawie aktéw przenoszacych
wiasnos$¢ 186 lokali i jest to wynik nieco gorszy w porownaniu do 9 m. 2022 r., w ktérym sprzedaz wyniosfa 233
lokali, natomiast liczba uméw deweloperskich i przedsprzedazy wyniosta 197 w 9 m. 2023r. wobec 79 w
analogicznym okresie 2022r., a wg danych za okres od stycznia do korca listopada 252 (w 2023r.) wobec 96 (w
2022r.). Emitent realizuje sprzedaz zgodnie z cyklem realizacji projektéw inwestycyjnych, ktbre najczeSciej
zamykane sg w ostatnim kwartale roku obrotowego. Intensyfikacja sprzedazy spodziewana jest w IV kwartale
2023r. po oddaniu do uzytkowania projektu Bella Dolina Il i przekazania lokali nabywcom.

Historyczne zestawienie projektow:

Udziat w Start Koniec
Nazwa projektu Lokalizacja (ulica) | projekcie budowy budowy PUM (mkw)
[%] (data) (data)

Osiedle NOVA Graniczna Etap | Graniczna 100% | VIl 2020 VIl 2022 17 153
Osiedla Bella Dolina Etap |1 0
(budynki P3 | P4) Lubelska 64% | 2021 VI 2022 11 206
Paderewskiego Park (budynki A-C) | Paderewskiego 100% | V2019 VIl 2021 11770
Tarasy nad Zalewem (budynki A-E) | Kwiatkowskiego 100% | V12019 12021 14 072
&S)'ed'e SkyRes Etap IV (oudynek 1| eicka 100%| X12018 | ViII2020 9700
Osiedle SkyRes Etap lll Lubelska 100% | 2018 VI 2019 10 252
Osiedle Bella Dolina Etap | Lubelska 60% | 2018 V12019 8054
Osiedle Zawiszy Etap XI Architektow 100% | 1X2018 X1 2019 10 996
Osiedle SkyRes Etap I Lubelska 100% | 1X2016 V12018 15 570
(E)tzgdl'e Urocze Nowe Miasto Zaciszna 100% | 112017 IX 2018 11 955
Osiedle Zawiszy Etap IX Architektow 100% IV 2016 VI 2017 8032
Osiedle Zawiszy Etap X Architektow 100% X 2016 XI 2017 7178
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Osiedle nad Wistokiem Etap | Siemienskiego 100% | 1X2015 Xl 2016 11720
Osiedle Zawiszy Etap VI Architektow 100% | VIl 2015 X 2016 6072
Osiedle Zawiszy Etap VIIb Architektow 100% | Xl 2014 Xl 2015 4 464
Osiedle Zawiszy Etap VI Architektow 100% VI 2014 Xl 2015 10 774
Osiedle SkyRes Etap| Lubelska 100% | 1X2013 V12015 9940
Osiedle Zawiszy Etap V Architektow 100% | Xl 2012 X1 2014 10 859
Osiedle Zawiszy Etap Vla Architektow 100% | XI12013 X1 2014 6 582
Osiedle Zawiszy Etap IV Architektow 100% | 1X2012 X1 2013 4 405
Osiedle Zawiszy Etap Il Architektow 100% | VIl 2011 VI 2013 10 146
Osiedle Zawiszy Etap |l Architektow 100% | VI 2010 V2012 8063
Osiedle Zawiszy Etap | Architektow 100% | 1112009 VI 2011 10 614
Razem 229 577

Zrédio: Emitent.

Emitent, na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego, prowadzi 4 projekty inwestycyjne
(w trakcie realizacji) zlokalizowane w Rzeszowie i okolicy.

Osiedle Bella Dolina Etap Il oraz osiedle Nova Graniczna Etap Il sq projektami, ktére Emitent juz realizowat
w podobnej lokalizacji w ramach wcze$niejszych etapéw. | etap osiedla Bella Dolina byt rozpoczety w 2018 r.
i zakonczony w 2019 r. Podobnie osiedle Nova Graniczna w ramach | etapu, projekt ten zostat rozpoczety
w 2020 r. i zakoriczony w 2022 r.

Realizacja poprzednich etapdw zakonczyta sie catkowitg sprzedazg lokali: 154 lokali w osiedlu Bella Dolina Etap |
oraz 365 lokali w osiedlu Nova Graniczna Etap |.

Projekty deweloperskie, Bella Dolina oraz Nova Graniczna wyroznia wspblna cecha czyli oferta w segmencie
mieszkan popularnych o zréznicowanej powierzchni lokalu i przystepnych cenach okoto 8-9 tys. zt za metr
kwadratowy, ktére sg adekwatne dla rynku rzeszowskiego.

Zestawienie biezacych projektow:

Udziat Start Koniec PUM Liczba lokali w
Nazwa projektu Lokalizacja | Emitenta | budowy | budowy (m.kw) ofercie /
[w %] (data) (data) ’ sprzedanych
Osiedla Bella Dolina Etap Il 0
(budynki P5. P8 i P7) Lubelska 65% V2022 | Xl 2023 15 608 288/ 236
Osiedle Urocze L
Szeregowki Nowowisjska Nowowiejska 100% 112023 | VII 2024 4078 36/16
Osiedle NOVA Graniczna Etap Il | Graniczna 100% 1112023 | X2024 15 398 356 / 288
. . Gtogow
Osiedle Le$na Wola Matopolski 100% | V112023 | VII 2025 6 146 4710
Razem 41 230 727 | 540
Zrodfo: Emitent.
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Opis prowadzonych projektow deweloperskich:

Bella Dolina Etap lll

Projekt Bella Dolina Etap Ill, realizowany jest
wspdlnie z Mayland Real Estate
(deweloper i zarzadca nieruchomosci
komercyjnych), a udziat Emitenta w projekcie
wynosi 65%. Caty projekt Bella Dolina liczy facznie
20 budynkéw z ok. 2 tys. mieszkan.
Planowane ceny mieszkan to ok. 8 tys. zi/m2.
Projekt ma zapewnione finansowanie kredytowe
udzielone przez Alior Bank S.A. a biezgca sprzedaz
lokali pozwala na obstuge zadtuzenia odsetkowego.
Wg danych przekazanych przez Emitenta,
za 9 miesiecy 2023 r. sprzedaz mieszkan w OsiedIu
Bella Dolina wyniosta 236 lokali (umowy
deweloperskie i rezerwacyjne).
Emitent oczekuje pozwolenia na uzytkowanie.

Zrédto: Emitent. Projekt Bella Dolina Ill etap.

Szeregowki Nowowiejska

Kolejny projekt realizowany przez Emitenta to Szeregéwki
Nowowiejska — jest to kompleks 36 jednorodzinnych |
segmentow mieszkalnych w zabudowie szeregowej |
0 powierzchni okoto 112 m2 (jeden segment)
z jednostanowiskowym garazem w bryle budynku i
miejscem parkingowym na zewnatrz oraz z kompleksowym
zagospodarowaniem terenu i drogami dojazdowymi. e
Cena 1 m2 pow. wynosi okoto 6,3 tys. zt. Wg danych
Emitenta sprzedano tacznie 16 budynkéw.

Do sprzedazy pozostato 20 budynkdw.

Zrédto: Emitent. Projekt Szeregéwki Nowowiejska.
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Nova Graniczna Il

l ' Osiedle Nova Graniczna Il jest to kolejny etap budynkow
Yid | Zlokalizowanych przy ul. Granicznej w Rzeszowie. Emitent

: oferuje facznie 356 mieszkar/lokali w segmencie popularmym.
Planowana cena za m2 wynosi ok. 8,9 tys. zt. Zaletg tego
projektu to petna infrastruktura osiedla, czyli sklepy, szkofa,
przedszkole. Wg danych na koniec | kw. 2023 r. Emitent
sprzedat juz 288 mieszkar pomimo rozpoczecia etapu budowy
w marcu 2023 r. Zgodnie z raportem budowy z dnia 15
listopada wykonywane sg prace konstrukcyjne w zalezno$ci od
budynku od poziomu 4 do 6. Projekt ten ma zapewnione
finansowanie inwestycji kredytem odnawialnym w wysokosci 20
n min zt udzielonym przez BOS S.A. z terminem splaty do
pazdziernika 2025,

R e

Zrédto: Emitent. Projekt Nova Graniczna Il etap.
Projekt LeSna Wola

Z koncem | potowy 2023 r. Emitent wprowadzit réwniez
do sprzedazy inwestycje: osiedle Lesna Wola sktadajgcq
sie z kompleksu 47 nieruchomosci, w tym domoéw
w zabudowie szeregowej i blizniaczej oraz domu
wolnostojacego. Inwestycja ta zlokalizowana jest 14 km
na pétnoc od Rzeszowa niedaleko lotniska w otulinie
obszaréw zielonych, taki jak Rezerwat Przyrody Bor
Tajecina, Rezerwat Przyrody Zabtocie, a takze Puszcza
Sandomierska. Inwestycja prowadzona jest w etapach.
Kazdy z segmentéw w zabudowie szeregowej bedzie miat
okoto 130 m2 z jednostanowiskowym garazem w bryle
budynku oraz miejscem postojowym na podjezdzie. Zrédto: Emitent. Projekt Le$na Wola

W latach 2024 - 2027 Emitent planuje realizacje 4 nowych inwestycji zlokalizowanych w Rzeszowie.

Zestawienie projektow przyszlych:

Lokalizacia Status PnB/ Start Koniec Planowany | Planowana
Nazwa projektu (ulica) 1 data budowy budowy PUM liczba lokali w

planowana (data) (data) (m.kw) ofercie
Plac Gamcarski Szpitalna 8?52’4\" X2024 | X206 6923 130
Osiedla Bella Dolina Etap IV-V * | Lubelska | Brak/ 12024 | 112024 | IV 2026 26 000 480
Zenitowa Zenitowa Brggzg Vil vi2oos | xioos | 12741 253
Osiedle SkyRes EtapV Lubelska B“;'Bég’ W1 x2025 | w2027 | 10400 217
Razem 56 064 1080

Zrédto: Dane Emitenta, * - budynki P8-P12

Rozpoczecie nowych projektéw deweloperskich zalezy m.in. od pozyskania prawomocnego pozwolenia
na budowe, niezbednego zabezpieczenia finansowania budzetu inwestycji oraz realizacje projektu z rownoczesng
sprzedaza lokali.
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Pod koniec 2022 r. Emitent rozpoczat przygotowania formalno-prawne do inwestycji: Osiedle Bella Dolina Etap IV-
V o tacznej liczbie 480 lokali mieszkalnych realizowanych wspdlnie z Mayland Real Estate sp. z o.o.
Udziat Emitenta planowany jest na 55% w tym projekcie. Emitent oczekuje prawomocnej decyzji administracyjnej
w styczniu 2024 r. Projekt ten jest kolejnym etapem budowy w ramach etapowanego projektu mieszkaniowego,
rozpoczetego w 2018 r. w segmencie mieszkan popularnych.

Projekt Plac Garncarski jest projektem zlokalizowanym w $cistym centrum Rzeszowa w atrakcyjnej czesci miasta,
0 mniejszej liczbie lokali i planowanej wyzszej jednostkowej cenie za m.kw. Po uzyskaniu prawomocnego
pozwolenia na budowe, jego zakonczenie planowane jest w 2026 r.

Projekt mieszkaniowy Zenitowa planowany jako segment mieszkan popularnych  zlokalizowany
w dobrze skomunikowanej czeSci Rzeszowa, ktdrego oczekiwany start budowy planowany jest w potowie 2024 r.

Projekt mieszkaniowy SkyRes V to kolejny etap budowy w ramach istniejacego i funkcjonalnego osiedla SkyRes,
Zlokalizowanego w Rzeszowie nieopodal biurowca nalezacego do Emitenta. Start projektu zaplanowano
w IV kwartale 2025r.

Projekt komercyjny SkyRes

Oprocz inwestyciji mieszkaniowych Emitent jest wiascicielem inwestycji komercyjnej - biurowca SkyRes, Biurowiec
SkyRes przy ul. Warszawskiej w Rzeszowie byt pierwszym wielkopowierzchniowym obiektem klasy A na terenie
miasta. Budowa obiektu biurowego rozpoczeta sie we wrzesniu 2013 r.
i trwata 23 miesigce. Budynek zostat oddany do uzytkowania
w dniu 10 grudnia 2015 r. Biurowiec ten powstat jako 14
kondygnacyjny budynek o tacznej powierzchni najmu brutto
wynoszacej 19,964 m2 z 12 pietrami biurowymi i parterem
zrecepcjq oraz czescig podziemna. Obiekt posiada certyfikat
LEED Gold. Na koniec wrze$nia 2023 r. poziom wynajecia
biurowca byt na poziomie powyzej 96,5%. Sredni czynsz
wynajetej powierzchni  uwzgledniajagcy miejsce parkingowe
ksztattowat sie na poziomie 12,70 EUR a $rednia stawka za
utrzymanie metra kwadratowego powierzchni wynosita 19 zt na
miesigc. Najwazniejszymi najemcami sq takie firmy jak Boeing,
Deloitte, Mobica, Premium Mobile, Grupa Pracu;.

Bilansowa warto$¢ projektu na dzien 31 grudnia 2022 r. wyniosta
ok. 92 min zt. Zgodnie ze sporzadzonym na dzien 2 marca
2023 r., przez rzeczoznawce majatkowego Panig Jolante
Smulskg  (uprawnienia  PUMIRM nr 6575), operatem
szacunkowym warto$¢ rynkowa biurowca SkyRes wynosita
153 643 661 zt.

Zréato: Emitent. Projekt SkyRes

5.18.3 Otoczenie rynkowe Emitenta

Otoczenie makroekonomiczne rynku mieszkaniowego charakteryzuje sie w ostatnim okresie duzg zmiennoscia i
trudng przewidywalno$cig — dotyczy to m.in. czynnikéw geopolitycznych mogacy ch istotnie zmieni¢ oczekiwania
inflacyjne czy polityke monetarna.

Pierwsza potowa 2023 r. przyniosta wyrazny wzrost liczby mieszkan sprzedanych na rynku pierwotnym w catej
Polsce a przede wszystkim w najwiekszych polskich miastach. Z danych firmy doradczej JLL, tacznie na szesciu
gtéwnych rynkach, w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, Tréjmiescie, Poznaniu i todzi, w drugim kwartale 2023r.
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deweloperzy sprzedali ponad 15,5 tys. mieszkan i byt to wynik 0 36% lepszy od pierwszego kwartatu. W | pot. 2023
r. deweloperzy sprzedali prawie 27 tys. nowych mieszkan, a w ofercie pojawito si¢ jedynie 17 tys. Brak rownowagi
popytowo podazowej moze zatem powodowac kolejny wyrazny wzrost cen mieszkan w nastepnych miesigcach.

W zwigzku z wejsciem w zycie z poczatkiem lipca 2023 r. ,Programu Bezpieczny Kredyt 2%” wzrosta liczba
wnioskow o kredyt hipoteczny oraz $rednia warto$¢ udzielanego kredytu. Wg danych Biura Informacji Kredytowe;,
wida¢ pozytywny skutek uruchomienia rzagdowego Programu ,Kredyt 2%” - wedtug statystyk BIK banki, w ramach
tego Programu, w samym tylko pazdzierniku 2023r. zawarty 24,1 tys. umow kredytowych (+267% rdr) na kwote 9,7
mid zt (+360,6%). Narastajgco, w okresie od stycznia do pazdziernika 2023r. banki udzielity kredytow
mieszkaniowych w wysokos$ci 45,6 mid zt.

Sprzedaz narastajaco styczen - pazdziernik (mld zt)

65,9
46,4 45,6
I : I
2020 2021 2022 2023

Zréato: Dane Biura Informacji Kredytowej (BIK).

Wg danych BIK w okresie styczen — pazdziernik 2023r. banki udzielity kredytéw mieszkaniowych w wysokosci 45,6
mld zt. (+10,5% rdr ). Trend wzrostowy w udzielanych kredytach wyniost +360% rdr (w pazdzierniku 2023r.
udzielono 9,4 mid zt).

Liczba ludnosci oraz jej prognoza dla Rzeszowa (w tys. osdb)
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Zrédlo: Urzad Statystyczny w Rzeszowie; Prognoza ludno$ci gmin na lata 2017-2030 (opracowanie eksperymentalne
GUS).

Podobna sytuacja miata miejsce rowniez w Rzeszowie, ktory w woj. Podkarpackim wyrdznia sie na tle pozostatych
miejscowosci w regionie jako miasto o najwiekszej liczbie ludnosci 197 tys. (wg danych GUS na koniec 2022 r.), w
ktorym przecietne wynagrodzenie brutto wynosi 6 071 zt (jest wyzsze o 1 p.p. niz $rednia w kraju) oraz stopa
bezrobocia wynosi4,3% (wg danych GUS na koniec marca 2023 r.)i jest najnizsza w wojewddztwie podkarpackim.
Zgodnie z danymi ,Rocznika demograficznego” GUS za 2022r. Rzeszow jest miastem, w ktérym utrzymujq sie
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pozytywne tendencje demograficzne z dodatnim saldem migracji (+3,9 na 1000 mieszkancow w 2022r.) dodatkowo
wywotanej w cze$ci przez naptyw 0sob z Ukrainy. Sytuacija ta tworzy przestrzen do sprzedazy nowych lokali przez
lokalnych deweloperéw. W 2022 r. najwyzsze warto$ci dla mieszkan oddanych do uzytkowania, mieszkan ktérych
budowe rozpoczeto oraz na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym, odnotowano w wojewddztwie mazowieckim (odpowiednio: 43,1 tys., 36,6 tys., 53,8 tys. mieszkan).
W wojewddztwie podkarpackim (stolica Rzeszéw) liczba ta wyniosta odpowiednio dla mieszkan oddanych do
uzytkowania 11,2 tys.; dla mieszkan, ktorych budowe rozpoczeto 10,1 tys. oraz pozwolen na budowe 11 tys. (wg
danych Urzedu Statystycznego w Rzeszowie).
Budownictwo mieszkaniowe w Rzeszowie
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4500
4000

3500
3000
2500
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50
0

2017 2018 2019 2020 2021 2022

o

H Pozwolenia na budowe ogétem m Pozowlenia dla deweloperéw (sprzedaz, wynajem)

Zrédto: Urzad Statystyczny w Rzeszowie;
W wydanych pozwoleniach na budowe dominujacy udziat majg deweloperzy przy czym liczba wydanych pozwolen
oscyluje pomiedzy 2,5 a 3 tys. rocznie. W Rzeszowie w 2018 r. dziatato najwiecej w Polsce deweloperdw w liczbie
284. Trudny czas zwigzany z covidem wg danych Urzedu Statystycznego z Rzeszowa spowodowat spadek liczby
deweloperdéw dziatajacych w Rzeszowie do 110 podmiotéw na koniec 2022r. Wsrod najwiekszych deweloperdw,
oprécz Emitenta, mozna wyrdzni¢: Apklan Deweloper (5 inwestycji, 721 lokali + lokale ustugowe), NG Development,
Besta Przedsiebiorstwo Budowlane sp. z 0.0. (156 lokali w 2 nieruchomosciach), Arch-Dom Development S.A.,
InZzynieria Rzeszow S.A. (143 lokale w 2 inwestycjach).
Budownictwo mieszkaniowe w Rzeszowie (w tys. m.kw.)

25,7
2079 2031 20,7

169,6 157,5

2017 2018 2019 2020 2021 2022

B Pow. uzytkowa mieszkan oddanych przez Emitenta @ Pow. uzytkowa mieszkan ogétem

Zrédlo: Urzad Statystyczny w Rzeszowie;

Wg danych Urzedu Statystycznego z Rzeszowa powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych do
uzytkowania w ostatnich latach wynosi od 203 tys. m2 do 245,7 tys. m2 a udziat Emitenta wynidstw 2022r. 13,4%.
Na tle konkurencji, Emitent realizuje obecnie 4 inwestycje a taczna liczba lokali 727 jest jedng z najwyzszych
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w Rzeszowie. Ponadto, wprowadzenie kolejnego etapu Bella Dolina IV-V znacznie podniesie liczbe lokali gotowych
w ofercie.

Wartos¢ nowo zawartych uméw kredytowych w Rzeszowie (w min zi)

600 |
500 |
400 |
300 -
200 |
100 -

Zréato: NBP na podstawie danych BIK.

W 2022 r. z uwagi na istotny spadek zakupu mieszkan na kredyt wsrdd kupujacych wigkszg aktywnoscig
wykazywali sie nabywcy gotowkowi. Na poczatku lutego 2023 r., KNF obnizyt 2 5% na 2,5% bufor ostroznoSciowy
dia kredytéw o okresowo statej stopie, doliczany do oprocentowania kredytéw przy wyliczaniu zdolno$ci kredytowe;.
Sporym impulsem na rynku mieszkaniowym miaty obawy nabywcow przed mozliwym wzrostem cen
i ograniczeniem oferty w zwigzku z zapowiedziami wprowadzenia programu rzadowego dopfaty do odsetek.
Ozywienie na rynku mieszkaniowym zwigzane jest réwniez z wprowadzeniem od lipca 2023 r. rzadowego programu
,Bezpieczny kredyt 2%”, ktérego wdrozenie moze przyczyni¢ sie do zwigkszenia zainteresowania ze strony
klientow indywidualnych nabywajacych po raz pierwszy mieszkanie wlasnosciowe. Na realizacje programu
zarezerwowana jest kwota 13,6 mld zt do konca 2036 r. a liczbe wnioskéw kredytowych szacuje sie na okoto
30 tys. rocznie.

Ceny mieszkan w Rzeszowie

Zgodnie z danymi NBP, cena lokali mieszkalnych w Rzeszowie za 1 m? ksztattuje sie w okolicach 8 703 zt /m2.

Ceny transakcyjne m. Rzeszow
w PLN

8703

7341
6 448
5845
5523
5170
4828 49% 45 2019 4394 I I
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Zréao: opracowanie wiasne na podstawie danych NBP
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Od potowy 2019 r. utrzymuije sie trend wzrostowy w cenach mieszkan, a od poczatku 2023 roku ceny mieszkan w

Rzeszowie wzrosty juz o ponad 11%.

5.18.4 Wybrane dane finansowe Emitenta

Emitent jest jednostkg dominujacq w Grupie Kapitatowej. Suma bilansowa Emitenta stanowita prawie 85% sumy
bilansowej Grupy wg stanu na koniec 2022 r. Sprawozdanie finansowe jednostki znajduje sie w Zatgczniku 6.1.

Wybrane dane jednostki:

w tys. PLN 2020 2021 2022 i 1- 1l kw. 2022 |- Il kw. 2023
Przychody ze sprzedazy 110279,4 168723,3 124 404,4 57 028,3 73 900,2
Zysk brutto ze sprzedazy 251139 29 456,0 23 803,0 8 302,5 17 649,5
Zysk z dziatalno$ci operacyjnej 13 432,1 17 462,0 90914 -1708,9 4484,0
Zysk (strata) netto 13 781,3 10 854,7 1777,8 -5998,7 7989,9
Aktywa trwate 102175,2 1099957 116973,7 115122,4 136 650,9
Aktywa obrotowe 285264,9 2413926 158 021,4 219716,7 152 383,9
Kapitat wlasny 102 650,1 113 504,7 115282,6 107 506,1 123 272,4
Zobowigzania dtugoterminowe 83 321,5 953144 76 0731 85618,1 69 008,7
Zobowigzania krotkoterminowe 198193,4 1394129 806458 138 618,2 93 864,3
Pasywa razem 387440,1 351388,3 2749951 334 839,1 289 034,8

Zrodio: Wybrane jednostkowe dane finansowe Emitenta.

Wyniki finansowe jednostkowe oraz skonsolidowane zostaty zbadane przez biegtego rewidenta p. Grzegorz
Wojtyra, kluczowy biegly rewident (nr 10864) dziatajacy w imieniu Zespotu Ekspertow Finansowych
i Rachunkowosci ZEFiR-HIx sp. z 0.0. z siedzibg w Rzeszowie. Badanie jednostkowego i skonsolidowanego
sprawozdania finansowego nie zawierato uwag ani zastrzezen.

Skonsolidowane dane z rachunku zyskoéw i strat:

1= 1l kw. I =1l kw.
wtys. PLN — A 022 549 2023

Przychody ze sprzedazy 1174975 173120,3 194 627,7 95 015,8 85341,8
Koszty sprzedanych produktow i

materiatéw 905326 1429745  149740,0 75111,6 65 525,3
Zysk brutto ze sprzedazy 26 964,9 30 145,8 44 887,7 19 904,2 19 816,5
Koszty sprzedazy 43981 4 659,8 4339,4 31295 44115
Koszty ogolnego zarzadu 8 848,6 10 270,2 12 883,6 9168,7 10 1531
Zysk ze sprzedazy 13 718,2 15215,8 27 664,6 7 606,0 5251,9
Pozostate przychody operacyjne 15747 32379 25148 23943 366,5
Pozostate koszty operacyjne 857 4 945,8 12114 1107,7 4946
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 14 435,5 17 507,9 28 967,9 8 892,5 51238
Przychody finansowe 60,0 36,4 2034,2 1601,5 2478
Koszty finansowe 3 046,7 5051,5 91774 6 204,4 6 605,3
Zysk (strata) brutto 114488 12 492,8 21 824,8 4 289,7 -1233,7
Podatek dochodowy 2179,0 2130,5 4186,5 1987,9 755,9
Zyski (straty) mniejszosci 249,0 -152,6 5825,8 3136,4 183,8
Zysk (strata) netto 9020,8 10 514,8 11 812,4 -834,5 21734

Zrédfo: Skonsolidowane dane finansowe GK Emitenta.

W okresie 3 ostatnich lat obrotowych Grupa osiagneta wzrost przychodow ze sprzedazy, natomiast 3 kwartaty 2023
r. przyniosty spadek o niespetna -10% rdr. Przychody ze sprzedazy, na ktére sktada sie w dominujacej czesci
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sprzedaz lokali w realizowanych projektach deweloperskich oraz w mniejszym stopniu wynajem powierzchni w
budynku SkyRes, poddawana jest czesto wahaniom ze wzgledu na etapy zakoniczenia projektéw deweloperskich
i zawierania ostatecznych umow sprzedazy przenoszacych wiasno$¢. Na wyniki w 2022 r. wptyw miaty przychody
ze sprzedazy 517 lokali (wzrost 0 14% rdr) w projektach: Paderewskiego Park (117 lokali); Osiedle Bella Dolina |l
(179 lokali); Nova Graniczna | (205 lokali) oraz Tarasy nad Zalewem (15 |okali).

Natomiast w okresie 3 kwartatow 2023 r. wptyw na wyniki finansowe miata przede wszystkim sprzedaz 186 lokali
mieszkalnych wobec 233 w analogicznym okresie 2022 r. tj. 0 20% mniej (jako umowy przenoszace wtasnos¢ lokali
na nabywcow). Przedsprzedaz w 3 kwartatach 2023r. wyniosta 197 lokali (sq to zawarte umowy przedwstepne,
deweloperskie lub rezerwacyjne pomniejszone o umowy rozwigzane) wobec 79 lokali w poréwnywalnym 2022 r.
Wplyw na zmiany w wartoSciach sprzedazy ma tempo oddawania kolejnych etapdw realizowanych projektéw
deweloperskich. Wyzsza byta dynamika kosztéw sprzedazy oraz ogdlnego zarzadu, ktdra spowodowata
osiggniecie nizszego o0 42% zysku z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 5,1 min zt. Wzrost kosztéw finansowych
0 6% rdr oraz podatek dochodowy w kwocie 0,8 min zt spowodowat strate netto w wysokosci 2,1 min zt na koniec
3 kwartatu 2023r. wobec 834 tys. zt straty na koniec 3 kwartatu 2022r. Marza brutto wyniosta 23,2%, utrzymujac
pozytywny trend utrzymujacy poziom marzy powyzej 23%.

W okresie 3 kwartatow 2023 r. Emitent wprowadzit do sprzedazy mieszkania z nowych projektow: kolejnego etapu
Osiedle Bella Bolina IV oraz osiedle Lesna Wola.

Skonsolidowane dane bilansowe:

wtys. PLN 2020 2021 2022 Il kw. 2023
A. Aktywa trwate 104 205,1 104 490,7 103 204,2 122 560,4
. WartoSci niematerialne i prawne 1510,9 1187,1 863,4 620,5
Il Rzeczowe aktywa trwate 101 517,6 102 022,4 98 675,7 118 512,9
IV Nalezno$ci diugoterminowe 0,0 67,0 0,0 0,0
V Inwestycje dtugoterminowe 626,4 634,4 1677,0 14389
VI Dtugoterminowe rozl. miedzyokresowe 550,1 579,8 1988,3 1988,1
B Aktywa Obrotowe 287 696,7 299 043,3 217 4459 278 0774
| Zapasy 246 335,6 228 781,7 171705,7 201 779,3
[l Naleznosci krotkoterminowe 4 397,5 4 296,7 5446,5 9596,5
Il Inwestycje krétkoterminowe 36 599,3 65 565,5 39 699,3 66 290,6
IV Krotkoterminowe rozl. miedzyokresowe 364,2 3994 594,3 4110
Nalezne wptaty na kapitat podstawowy 2981,0 0,0 0,0 0,0
Udziaty wiasne 0,0 0,0 4661,3 0,0
AKTYWA 394 882,7 403 534,0 325311,3 400 637,8

Zrédio: Skonsolidowane dane finansowe GK Emitenta.

Wg danych na koniec 3 kw. 2023 r. warto$¢ aktywéw Grupy Emitenta wzrostg 0 23,2% w poréwnaniu do konca
2022 r. gtownie w wyniku wzrostu poziomu aktywdw trwatych, ktérych udziat w strukturze aktywow wynosi niespetna
29,6%. Aktywa obrotowe Grupy Emitenta wzrosty o niespetna 28% na koniec 3 kw. 2023r. Do tych aktywéw w
zapasach zaliczane sg projekty deweloperskie realizowane przez Grupe Emitenta. Zmianie ulegta struktura
warto$ci zapasow w zwigzku z prowadzonymi inwestycjami budowlanymi i wzrostem produktow w toku o 113%
przy jednoczesnym spadku produktéw gotowych o 98% wynikajacych z wydania nabywcom jeszcze w | kw.
2023 r. gotowych juz lokali. Inne $rodki pieniezne, w ktérych Grupa Emitenta klasyfikuje $rodki na MRP
(mieszkaniowym rachunku powierniczym) wzrosty do poziomu 59,5 min zt o prawie 69%, w stosunku do konca
2022 r. Wzrost aktywow trwatych o 20% wynika z realizowanej inwestycji w biurowcu SkyRes i dotyczy robot
wykonczeniowych gtéwnie na rzecz Boeing Polska (gtéwnego najemcy). W aktywach trwatych najwieksza wartosé
stanowi budynek SkyRes, ktory klasyfikowany jest, zgodnie z przyjeta politykg rachunkowosci, jako budynek
o warto$ci bilansowej ok. 100 min zt. Natomiast zgodnie z niezalezng wyceng rynkowa, warto$¢ SkyRes na dz.
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2 marca 2023 r. wyniosta ok. 153,6 min zt i nadwyzka ok. 62 min z} nie jest uwzgledniana w sumie bilansowej
Grupy Emitenta.

Skonsolidowane dane bilansowe:

wtys. PLN 2020 2021 2022 Il kw. 2023
Kapitat wlasny 103 843,3 114 331,2 126 276,7 124 307,5
Kapitat podstawowy 24 534,0 24 534,0 24 5340 245340
Kapitat zapasowy 70 288,5 79 2824 89 930,3 101 946,9
Zysk netto 9020,8 10514,8 118124 21734
Kapitat mnigjszo$ci 3323,3 4859,0 18 436,7 8226,3
Zobowiazania i rezerwy na zobowiazania 287 716,1 284 343,8 180 597,9 268 104,1
Rezerwy na zobowigzania 383,9 346,7 2741 2461
Zohowigzania diugoterminowe 83 504,9 95 401,8 76 135,7 69 067,1
Wobec pozostatych jednostek 83 504,9 95401,8 76 135,7 69 067,1
kredyty i pozyczki 725111 58 484,2 52 503,2 61564,6
z tytutu emisji dtuznych pap. warto$ciowych 10 249,6 352443 20 792,7 4430,0
Zohowigzania krétkoterminowe 200 861,1 185707,7 101 448 1 196 130,1
kredyty i pozyczki 31926,6 24 3497 15 676,5 47 510,2
z tytutu emisji dtuznych pap. warto$ciowych 249159 876,8 11 626,1 315418
zaliczki otrzymane na dostawy i ustugi 127 297,2 143 848,6 62 695,8 90 191,0
Rozliczenia miedzyokresowe 2966,2 2887,6 2740,0 2660,7
PASYWA 394 882,7 403 534,0 325311,3 400 637,8

Zrédio: Skonsolidowane dane finansowe GK Emitenta.

Struktura pasywéw Grupy Emitenta na przestrzeni ostatnich lat nie ulegta istotnej zmianie. Udziat kapitatu wiasnego
na koniec 3 kw. 2023 r. wyniost niespetna 31%, natomiast zobowigzania ogdtem stanowity prawie 67% pasywow
ogotem. Kapitat wtasny nieznacznie zmalat 0 1,6% na koniec 3 kw. 2023 r. w wyniku straty netto oraz wzrostowi
kapitatu zapasowego. Kapitaty mniejszoci ulegty zmniejszeniu o ponad 55% w wyniku rozliczenia wyniku w
projekcie Bella Dolina Il i wyptacie dywidendy w kwocie 10,3 min zk, ktéra wplyneta na warto$¢ przychodow
finansowych na poziomie wynikow jednostki. Zobowigzania ogotem wzrosty 0 48,5% w poréwnaniu do korica 2022
r. azmiana w strukturze terminowej zobowigzan wynika z przeklasyfikowania czesci zobowigzan z obligacii, ktorych
termin wykupu przypada na koniec 2023 r.

Warto$¢ zobowigzan krotkoterminowych wzrosta 0 93% na koniec 3 kw. 2023r. w poréwnaniu do 2022r. Najwigkszy
wptyw na poziom zobowigzan krotkoterminowych miat wzrost poziomu zadtuZzenia finansowego, czyli klasyfikacji
obligacji z terminem zapadalnosci do 1 roku oraz kredytow bankowych, ktorych udziat w strukturze pasywow wynosi
11,9% oraz wzrost zaliczek 0 44% w pordéwnaniu do kofica 2022 r., w ktérych Grupa Emitenta ewidencjonuje wptaty
od klientow za sprzedawane lokale. Zobowigzania krotkoterminowe z tytutu robot stanowity 50% udziat w
pasywach ogdtem. Poziom gotowki, wg danych na koniec 3 kw. 2023 r. stanowit 33% zobowigzan
krétkoterminowych a po wytaczeniu zaliczek klientdw z zobowigzan, warto$¢ gotowki pokrywata w 61% warto$¢
zobowigzan krotkoterminowych. taczny udziat kredytow bankowych, wg stanu na koniec 3 kw. 2023 r., wynosit
27,2% w pasywach natomiast taczny udziat obligacji w finansowaniu Grupy Emitenta wynosit niecate 8,9%.

Warto$¢ wskaznika finansowego Diug netto/Kapitatu wtasnego (DN/KW), wg stanu na koniec 3 kw. 2023r.,
wzrost do poziomu 0,65x z poziomu 0,51x na koniec 2022 r.

Warto$¢ wskaznika finansowego DN/KW, w ktérym skorygowano kapitat wiasny o réznice pomiedzy wartoscig
rynkowg a bilansowg budynku SkyRes, DN/KW utrzymuije sie ponizej granicznej wartosci okreslonej w warunkach
emisji obligacji jako 1,1x i wyniost 0,40x wg stanu na koniec 3 kw. 2023 r.
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Skonsolidowane dane z rachunku przeptywoéw pienigznych:

wiys. PLN 2020 2021 2022 Il kw. 2023r.
Zysk (strata) netto 9020,8 105148 118124 21734
Korekty razem 21755 458242 -54848 15280,8
Amortyzacja 35115 36415 37661 2846,1
Przeplywy pienigzne netto z dziatalno$ci operacyjnej 68453 563391 6327,6 13107,4
Wptywy 2756,4 13,4 18,0 187,9
Wydatki 67311 26650 17824 18 531,6
!’rzeplywy. pit'eniQine netto z dziatalnosci 183437
inwestycyjnej -3974,7 -2651,6 -17644 '
Wptywy 739283 1092156 33891,7 1019031
Wydatki 705736 133936,9 66059,3 70 165,9
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 3354,7 -24721,3 -32167,6 31737,0
Przeptywy pieniezne netto razem 62253 289662 -27 604,5 26 500,8
Srodki pieniezne na poczatek okresu 303740 365993 655655 37 961,0
Srodki pieniezne na koniec okresu 36 599,3 655655 37961,0 64 461,8
-0 ograniczonej mozliwosci dysponowania (MRP*) 297302 515376 206337 59 241,2

Zrédfo: Skonsolidowane dane finansowe GK Emitenta. * MRP — mieszkaniowe rachunki powiemicze.

Przeptywy pieniezne Grupy Emitenta odzwierciedlajg charakter prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej.
Wartos¢ $rodkow pienieznych stanowita 16% sumy bilansowej na koniec 3 kw. 2023 r. Na ogdlny poziom
zmniejszenia wartosci Srodkow pienigznych w analizowanym okresie miata wptyw dodatnia warto$¢ przeptywow z
dziatalno$ci operacyjnej pomimo straty netto, warto§¢ zmiany kapitatu obrotowego byta dodatnia (+5,5 min zt),
udziat w dywidendzie oraz warto$¢ amortyzacji w wysokoéci +2,8 min zt spowodowaty wygenerowanie przeptywow
pienieznych netto wynoszacych 13,1 min zt z dziatalnoSci operacyjnej. Wydatki z dziatalnoci inwestycyjne;
dotyczyly realizacji prac wykonawczych wobec najemcy w budynku SkyRes. Wydatki z dziatalnosci finansowej, w
pozycji dywidendy i inne wyptaty zostaty przedstawione jako rozliczenia z wspdlnego projektu realizowanego przez
spotke zalezng Emitetna z Mayland Real Estate sp. z 0.0. a dotyczacego Bella Dolina Il (udziat Mayland Real
Estate sp. z 0.0. 36%). Zysk brutto za caly 2022 r. sp&tki Developres Bella Dolina Il wyniést 20,1 min zt., udziat
Mayland po odjeciu podatku wyniost 5,7 min zt. Pozostate wydatki dotyczyly sptat kredytow oraz odsetek od
zadtuzenia finansowego. Warto$¢ $rodkéw pienieznych, wg stanu na koniec 3 kw. 2023r., zgromadzonych przez
Emitenta na MRP wyniosta facznie: 59,2 min zt.).

Realizacja projektéw deweloperskich w zatozonych harmonogramach i budzetach bedzie pozytywnie wptywac
na mozliwos¢ sprzedazy lokali co w konsekwencji wptynie na ptynnos¢ Emitenta, jego zdolno$¢ do terminowej
obstugi zadtuzenia oraz mozliwo$¢ dalszego rozwoju. Zakup nowych gruntow, dzieki m.in. emisji obligacji,
zwigkszy posiadany bank ziemi i tym samym Emitent bedzie mégt konkurowac z innymi podmiotami atrakcyjnymi
projektami deweloperskim.

Zestawienie podstawowych wskaznikéw finansowych:

2020 2021 2022 1l kw. 2023r.
Marza brutto (*) 22,9% 17,4% 23,1% 24,2%
Rentowno$¢ operacyjna (*) 12,3% 10,1% 14,9% 13,6%
Rentownos$¢ netto (*) 7,7% 6,1% 6,1% 5,7%
ROE (¥) 8,7% 9,2% 9,4% 8,4%
Plynnos¢ biezaca 1,43 1,61 2,14 1,42
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Plynno$¢ szybka 0,21 0,21 0,45 0,39
Cykl operacyjny 1007 593 429 669
Zobowigzania ogétem/pasywa 0,73 0,70 0,56 0,67
DN/EBITDA (%) 5,77 2,59 1,95 3,23
DN/KW 1,00 0,48 0,51 0,65

Zrodfo: Obliczenia whasne na podstawie skonsolidowane dane finansowe GK Emitenta. * warto$ci finansowe jako dane z
ostatnich 12 miesiecy.

Wartosci wskaznika marzy brutto, rentowno$ci operacyjnej oraz marzy brutto pozostajg dodatnie w analizowanym
okresie. Pomimo osiggnietej straty netto w Il kw. 2023r., wptyw na osiagniete wartosci wskaznikow rentownosci,
miaty wyniki w poprzednich okresach, szczegolnie w IV kw. 2022r., w ktorym zostat wypracowany wynik netto na
poziomie 12,6 min zt. Wskazniki ptynno$ci w Grupie, pomimo spadku ich warto$ci wg stanu na koniec 3 kw. 2023r.,
sq utrzymywane na poziomach powszechnie uznawanych za norme. Wartos¢ cyklu operacyjnego, ktory w 3 kw.
2023r. ulegt wydtuzeniu zalezy od terminu realizacji i oddania do uzytkowania projektu deweloperskiego i moze
podlega¢ cyklicznym wahaniom. Wskazniki zadtuzenia ulegly zwiekszeniu w wyniku wzrostu skali zadtuzenia
finansowego o charakterze kredytowym jak réwniez zaliczek klientéw dotyczace wptat na przyszte lokale. Grupa
Emitenta pozostaje w stabilnej sytuacii finansowo - majatkowe;j.

Metodologia wskaznikow:

Marza brutto: zysk brutto ze sprzedazy/przychody ze sprzedazy;

Rentowno$¢ operacyjna: zysk z dziatalno$ci operacyjnej/przychody ze sprzedazy;
Rentowno$¢ netto: zysk netto/przychody ze sprzedazy;

ROE: zysk netto w stosunku do kapitatu wlasnego;

Plynnos¢ biezaca: aktywa biezace/zobowigzania krotkoterminowe;

Plynno$¢ szybka: (aktywa biezace — zapasy) / zobowigzania krotkoterminowe;

Cykl operacyjny oznacza cykl rotacji nalezno$ci powiekszony o cykl rotacji zapaséw;
Zobowigzania ogotem/pasywa: zobowigzania razem do warto$ci pasywow;

DN/EBITDA wskaznik ten oznacza zadtuzenie finansowe pomniejszone o $rodki pieniezne wartodci zysku
operacyjnego powigkszonego 0 amortyzacje;

DN/KW wskaznik ten oznacza zadtuzenie finansowe pomniejszone o $rodki pieniezne do kapitatu wiasnego.

5.19 Inne informacje dotyczace prowadzonej przez emitenta dziatalno$ci gospodarczej, istotne
dla oceny mozliwosci realizowania przez emitenta jego zobowigzan z emitowanych
papieréow wartosciowych

Zgodnie z najlepszq wiedzq Emitenta nie istniejg zadne inne informacje dotyczace prowadzonej przez

niego dziafalnosci  gospodarczej, istotne dla oceny mozliwosci realizowania przez Emitenta zobowigzan
z emitowanych Obligacj.

5.20 Sptata zobowiazan z obligacji ze Srodkéw uzyskanych ze sptaty okreslonych wierzytelnosci
lub z innych sSrodkéw uzyskanych w celu sptaty tych obligacji

Nie dotyczy. Zobowigzania z Obligaciji nie bedg sptacane ze $rodkdw uzyskanych ze sptaty okreslonych wierzytelnosd.
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6. SPRAWOZDANIA FINANSOWE

6.1 Sprawozdanie jednostkowe Emitenta

1. Idvmbyfikeior podsfkowy NIP 2, M KRS (pole obowsprkowe db jodnodek
wipsinych do Kngoewepn Rejestn Sadowego)

Np 8133446489 | gkps 0000252339

Sprawozdanie finansowe jednostki innej

Wprowadzenie do sprawozdania finansowego

Data sporzadzenia sprawozdania finansowego 31=-058-2023

Drata poczgtkowa | kodeowa okresy, 7a kebry sporsgdzonoe spravordanic

| e 01-01-2022 s 31-12-2022

Jednostka danyeh liczbowych

| ¥ w elotvch 0w tvsigcach zhotyeh

Drane identyfikujace jednostke

Firma, siedziba albo migjsee zamicszkania

Marwa Firmy

DEVELOPRES SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Siedziba podmictu

Hislas poDKARPACKIE Pt RZESZOW

o M.RZESZOW Mool DT ESZOW

Adres

" POLSKA ekl BODKARPACKIE

" RZESZOW Y MRZESZOW

Vi \WARSZAWSKA | Hrdoms 4 e ol
Missonett RFESZOW | Redpoceions 36,9085 P RZESZOW

Stedziba i adres preedsiebiorcy zagranicznego - wypelnia oddzial (zaklad) preedsighiorcy zagranicznego
K | Kool purcrerey | [TE——

Ulies I Nr doma P lukalu

Podstawowy preedmiot dziatalnosci jednostki

Foumner PRI
41102 REALIZACIAPROJEXTOW BUDDWLANTCH DWIAZANYCH ZE WENOSZENIEM BUDYNKOW

Dulowane progeaman DRUKT GOFIN Wy dawnichwa mnnﬂ&mu = . Dvuki Gl pl
‘Warzja programi: 3.17.63.0, dadku: 14 1.34
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Develo

0

pRes

Ceas trwania dzialalnodei jednostki, jezeli jest ograniczony fopciomaliie)

O Wikakokres, jedeli jest curanicaony
Duata od
Diatar e

Wakazanic okresu objetego sprawozdaniem finansowym

Dataod  01-01-2022 datado  31-12-2022

Wskazanie, 7e sprawozdanie finansowe zawiera dane lacane, jezeli w sklad jednostki wehodzg wewngtrane
jednostki organizacyjne sporzadeajace samodzielne sprawoedania finansowe:

U sprawosdanie Gnansowe zawiera dane tycene

W sprowordanie nie zawien danveh beenyeh

Zatozenie Kontynuaci dzialalnosci

Wakazanie, czy sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zabozeniu kentynuowania deialalnosci
eospodarcee) preez jednostke w dajgeej sig preewidzied preyselosei:

¥ ok O mie

Wakazanie, czy nie istnicja okolicznosci wskazujace na zagrodenie Kontynuowania preez nig dzialalnosci:

)( fak fbrak skolicenodei weskaaajacych na zagrodeniv O mie Cwwslypaly okolicenoics wakazupee na sagrodeniv
kontvmicaanin dialalngsc) koniymuowanin dzinlalnosci)

Opis okolicznodel wskazujgeyeh na zagrodenie kontynwowania dzialalnosci

Dl progeamasn DRUKT mmu—mwu- i Druki Gl pl
‘Warzja programi: 3.17.63.0, dodku: 1 1.34
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Informacja czy sprawozdanie finansowe jest sporzgdeone po potqczeniv spilek fopciomalnie)

W preypadku spraswosdania finansowego sporsdzenego za okres, w ciggu ktdrego nastypifo pokjczenie,
wskazanie, #e jest (o sprawozdanie finansowe sporzadzone po polaczeniu spolek:

0 sprawozdanie sporzadzone po polgezeniu spolek
0 sprawosdanie sporzgdeone preed polgczeniom spdlek

Wskazanie zastosowane] metody rozliczenia polaceenia (nabyvein, lezenia udzinbiw)

Dl progeamasn DRUKT wmmmmwu- i Druki Gl pl
‘Warzja programi: 3.17.63.0, dodku: 1 1.34
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Zuzady {polityka) rachunkowosel. Oméwienie preyjetyeh zasad (polityki) mchunkowoscl, w zakresie w jakim
ustawa pozostawia jednostee prawo wyboru,

Cmdrrienie metod wyceny aknywidw i pasywiw (takde amortyzacii)

Sprawozdanie finansowe zostalo przygotowane zgodnie z wymogami zalgcznika nr 1 do
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci. Przyjete zasady (polityke) rachunkowosci
stosuje sie w sposob ciggly, dokonujgc w kolejnych latach obrotowych jednakowego
grupowania operacji gospodarczych, jednakowej wyceny aktywow i pasywow.

Jednostka prowadzi rachunkowost oparty w zasadniczej czesci na zapisach KRS nr 8
"Dziatalnosc deweloperska®.

Do wyceny Srodkdw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych jednostka stosuje
przepisy ustawy o rachunkowosci uwzgledniajac okres ekonomicznej uzytecznosci. Stosowane
stawki amortyzacyjne weryfikuje sig corocznie. Srodki trwale amortyzuje sie metods liniowa.
Skiadniki majatku o okresie uzytkowania diuzszym niz rok, ale wartosci poczatkowej
nieprzekraczajgcej 3500 2! ocdpisuje sie z chwilg wydania do uzytkowania bezposrednio w
koszty zuzycia materialow. Skiadniki majgtku speiniajgce kryteria zaliczenia ich do Srodkow
trwatych, ktdrych cena nabycia wynosi od 3500 zi do 10000 =, ujmuje sig w ewidencii Srodkow
trwatych, ale ich wartosc odpisuje sig jednorazowo w cigzar kosztow amortyzacii z chwilg
wydania do uzytkowania.

Rzeczowe aktywa trwale sg ujmowane wg. cen nabycia lub kosztdw wytworzenia poniesionych
na ich wytworzenie, rozbudowe bgdz modermnizacje pomniejszone o dokonane odpisy
amortyzacyjne, a takze odpisy z tytulu utraty wartosci.

Wydatki ponoszone na wytworzenie rzeczowych aktywow trwatych do momentu przyjecia do
uzytkowania prezentowane sg jako srodki trwale w budowie.

Jednostka prowadzi rachunkowost opartg w zasadniczej czesci na zapisach Krajowego
Standardu Rachunkowosci nr 8 , Dzialalnosc deweloperska.”

Grunty i prawo wieczystego uzytkowania z preeznaczeniem pod budowe lokali na sprzedaz
ujmuje sie w ksiegach rachunkowych jako towar i wycenia sie wedhug cen nabycia.
Ewidencje i rozliczanie kosztdw prowadzi sie wedlug rodzajow na kontach zespotu 4

i rdwnoczesnie wedlug funkcji = na kontach zespolu 5. Koszty proste dziatalnosci operacyjne
gromadzi sie na kontach zespolu 4 skad poprzez konto 490 Rozliczenie kosztow™ podlegajg
rozliczeniu w konta zespotu 5 Koszty wediug typow dziatalnosci™.

Po zakonczeniu budowy tzn. po uznaniu produktdw gotowych w postaci lokali za zdatne do
sprzedazy grunt pod budynkami przeksiegowuje sie z konta towardw na konta zespotu 4§ 5.
W momencie wydania decyzji o udzieleniu pozwolenia na uzytkowanie budynku koszt
wytworzenia zgromadzony na poszczegalnych kontach zespolu 5 przencszony jest na konto
60 Produkty gotowe".

Wybudowane lokale przeznaczone do sprzedazy stanowig wyrdb gotowy i 53 ujmowane (do
czasu ich zbycia) na koncie 60 "Produkty gotowe” wedlug kosztu wytworzenia. Na koszt
wytworzenia skladajg sie koszty bezposrednie i koszty posrednie zwigzane z wytworzeniem
tego produktu. W kosztach wytworzenia produkt zgodnie z art. 28 ust. 4 ustawy o
rachunkowosci uwzgledniane sg koszty obslugi zobowigzan zaciggnigtych na finansowanie
budowy lokali z przeznaczeniem na sprzedaZz w okresie budowy, a nastepnie ujmowane w
kosztach z chwilg przeniesienia wiasnosci lokali na nabywcdw jako koszt wiasny sprzedanych
produktow. Po zakonczeniu okresu trwania budowy tzn. po uznaniu produkcji w toku za
produkty gotowe w postaci lokali za zdatne do sprzedaZy, koszty obstugi zobowigzan (m.in.
odsetki od kredytow/pozyczek) zalicza sig zgodnie z art. 42 ust. 3 ustawy o rachunkowosci do
kosztow finansowych.

Lokale w stanie nieukonczonym uznaje sie za produkty w toku i wycenia jako element
skiadowy rzeczowych skiadnikdw obrotowych wedlug rzeczywistego kosztu wytworzenia
powigkszong o koszty obstugi zobowigzan zaciagnigtych w celu finansowania produktdw.
(figurujg na koncie 501).

Do wyceny operacji gospodarczych oraz skladnikow aktywow i pasywow wyrazonych w
walutach obcych na dzien bilansowy przyjmuje sie kursy NBP, do rozchodu stosuje sie metode
FIFO.

Dulowang programan DRUKT GOFIN Wy dawnictwa Podatowegs GOFIN = www. DrukiGofinpl
‘Werzja programi: 3.17.63.0, dodku: 1456.0675.1.34
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Ustalenia wyniku finansowego
Rokiem obrachunkowym jest rok kalendarzowy. Jednostka sporzgdza rachunek zyskow i strat
w ukiadzie kalkulacyjnym. Wynik finansowy ustala sie zgodnie z art. 42 ustawy o

rachunkowosci.

GOFIN = wiwew Druki Gofie.pl

1.34
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Ustalenia sposobu sporsgdeenia sprowoedania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzgdzone zgodnie z wymogami zatgcznika nr 1 do ustawy
z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci.

Sprawozdanie finansowe obejmuje: wprowadzenie do sprawozdania finansowego, bilans,
rachunek zyskow i strat sporzadzany w wariancie kalkulacyjnym. Rachunek przeplywow
pienigznych sporzgdzany metodg posrednia, zestawienie zmian w kapitale wiasnym,
dodatkowe informacje i objasnienia. Do sporzgdzenia sprawozdania przyjete zostaly zasady:

- Zasada wyZszosci tresci nad forma, ktdra rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje majgtkows i
finansowa oraz wynik finansowy. Zdarzenia, w tym operacje gospodarcze, ujete sg w ksiegach
rachunkowych i wykazane w sprawozdaniu finansowym zgodnie z ich trescig ekonomiczng.

- Zasada cigglosci, przyjete zasady rachunkowosci stosowane sg w sposob ciggly, dokonujgc
w kolejnych latach obrotowych jednakowego grupowania operacji gospodarczych, wyceny
aktywow i pasywow, w tym takze dokonywania odpisdw amortyzacyjnych lub umorzeniowych,
ustalania wyniku finansowego i sporzgdzania sprawozdan finansowych, tak aby za kolejne lata
informacje z nich wynikajgce byly pordownywalne.

- Zasada memoriatu, w ksiggach rachunkowych jednostki ujeto wszystkie osiggniete,
przypadajgce na jej rzecz przychody i obciazajgce jg koszty zwigzane z tymi przychodami,
dotyczgce roku obrotowego, niezaleznie od terminu ich zaplaty.

- Zasada kontynuacji polegajgca na stosowaniu przyjetych zasad rachunkowosci przy
zalozeniu, Ze jednostka bedzie kontynuowala w dajgce| sie przewidzied przysziosci dzialainosd
w niezmniejszonym zakresie, bez postawienia jej w stan likwidacji lub upadiogci, chyba ze jest
o niezgodne ze stanem faktycznym lub prawnym.

Dulowang programan DRUKT GOFIN Wy dawnictwa Podatowegs GOFIN = www. DrukiGofinpl
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Pozostale fopcjonalnie
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Informacia vszezegdlawiajaca, winikajgea 2 potrzeb lub specyfiki jednostki fopciomalmich
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DEVELOPRES SPOLKA Z
OGRANICZOMA,
ODPOWIEDZIALNOSCIA
idane jednoeikip
BILANS
sporzadzony na dzied: 31122022
Siam mu deien kufczycy Stan na dzieh kodczgey
AKTYWA rok biedgey | rok popreedni PASYWA rok bicia ruaw
2022 ﬁ] 2022 . 1
A | Akbtywa trwale NESTATRI00| W9SE56825| A | Kapital (fandusz) winsny 115 282 582,55 | 113 504 740,49
1 :’;:;ﬁii e 000 000| 1 | Kapital (fundusz) podstawewy | 24 534 000,00 | 24 534 000,00
Kaoszly rakenceonych prac Kapital (Mundusz) sapasowy .
L [ — T | w oym: B8 070 740,49 | T8 116 089,99
madwyika warlobc sprasdady
- [waringci emisyjne b nad
2 | Wartadt flemy warladoiy nominalng udeialow
[akji)
1 Irme warpdel niematenialne
o | prawne
4 Falseeki na wartegen
ricmaterialng i prawne
. Kapltal (fandusz) &
Il | Rieeceowe akivwa lrwale 98 200 754,83 wossz3sas| 11 akitmalkencil e Tan1
; L — 2 tytuwdu aktsalizacy wartodel
I Sroviki rwnie 98 110 754,83 | 99 299 TE2.4T podziwei
ETURLY (W CyIm prawn PFogostabe kapitaly (fundwsoe)
a wrylkowania wieceyslego grumiu) 421084838 42I064B38| IV FEZErWOWE, w [ym:
budynki, lokale, prawa do lokali il _
b | i ehickty iniymierii ladowe 92 171084,74| 94 140 076,96 TWOrZO0S 20dilp  Utwy
. . [smrutem) spddki
i wiodng
o) | uregdzenia wchnicens | masyny 57 843,00 154 183,41 — na udzialy (akeje) wlasne
d) | Srodki transpaniu 1 &30 307,63 T30 TOE, TS
) | inng drodki iraake 0O70, 79 46 066,99
2| Srodki trwade w budvwic 25000000 108BBE491| V | Zysk (strata) z lut uhicghych
+ | Faliceki na srodki trwake
Y w budewie 0.00 S8 7aT.S7
| Malekneded diugoterminowe 0,00 0,00
1 i jednostek powiaeanych
Ol pozesialych jednosick,
2 | w ktarych jednostkn posinda
eaangakowanic w kapitale
3| porastatveh jedmosick
IV | Inwestycje divgoterminowe 16 686 364,17 9114 BDE30| VI | Fysk (strata) meiio 1777 842,10 | 10 854 670,50
Diplsy & zyskm netto w elg
1 Mieruchamassi VII | roku abrivawego
(wlelkodd ujemna)

Drukowane programenn DRUKT GOFIN Wydawnictwa
wersi

programi: 3.17.63.0, ddku: 990,
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Develop

0

€S

L . Lobowigrania | rezerwy na
el . . .
2| Warteded nlematerialne § prawne B | wigzariia 159 712 SIBZE | 237 B3 STOSS
[Hugiermimrwe akiywa
LI [ —— 16 686 364,17 911480630 | | Hexerwy ma zobowigrania 256 635,00 333 875.00
. ’ Rezerwa z tytubu odmczonego
g r : i - 15 107 118,30 B 579 431 = 172 125
ah | w jedmatkach powigranych a0 podaiku dochodoweps 235,00 875,00
— udzizly bub akeje 15107 118,30| Bs7o4ztan| o | Reserwana bwisdezcnia 58 400,00 54 000,00
emerylalng i podobne
inne papiory wirksckwe dlugotermingwa 30 560,00 54 000,00
udriglong pcn":r'c:'ti kritkoderminogwa 25 840,00 0,00
— inne dhugoterminowe aktywa )
Fr——— 1 | Pomosmale rezerwy 28 000,00 160 000,00
w poeoatalveh jediosikacly,
b | w ktomveh jednosika posiada 0,00 0,00 dhugoierminowe
zaangatowanie w kapaiale
udzialy hib akgje kritkoiermingae 28 000,00 16D 000,00
— inng papiery wanosckwe 1| Enbowlyzanla divgoterminewe | 78 073 148,01 | 85 314 388,35
udzielone pokyeeki 1 Wb jednitek powsgzaryeh
; P ’ Waobse pozostatveh jednosiek,
ﬁ;:ﬁtﬂ?DIM:IIME akiywa I | w ktorych pedmosika posiasla
eaAngRowanic w kapitale
o) | w pozoatalyveh jednostkach 1 579 247 87 535 375.00] 3 | Wobes pozostabych jednostek 76 073 148,01 | 05 314 388,35
udziaty b akgje a) | kredyiy i poryerki 52 503 158,55 | 58 472 341,18
itne papicry warcdciowe py | 7 Evtuhs emisji dhuzmych 20 7EZ TI2,08 | 35 244 321,74
papierdw waradciowych
— uclzielone podyczk 1570 247 BT 535 375,00 el | e zebowiazania lnaisowe 491 164,50 TE8 003,71
inne dugotermingwe akbywa g .
3 Y .
P d) | zobowigzanio wekslowe
Inne inwesiveje d{u&ull.mirumu 2l | inne 2 286 110,69 B39 T21,71
Mugoterminowe roeliceenia Lolsowigeania
v 1886 o 438 507, m 80 645 849, 139 £12 855,59
migileynkresawe — ey kriithoterminnwe e
Aktywa » tytahy odroczonego Zobowineania wobec jednostek
1 podstk doclodowego 1 886 602,00 43g so7o0f ) powigzanyeh 249 075,00 230 35,00
Inne razliczenia z byt dostow i uskug,
2 i 075,00 735,00
| migdeyokresowe A o okresie wymagalisese: 3 =
B | Aktywn ohraiowe 158021 379,81 | 241 382 61283 ao 12 Tnin:xin;l::,l 249 075,00 39 FE5,00
1 | Zapasy 128 779ET04s| 189 661 977,43 powyiey 12 micsigey
1 | Materialy b | inne
Fobowinznia wobes
3| Pelprodukty i produkey wicks | 3824450035 oo 306 sesEn| 2 m‘ﬁg?ﬂﬂ?ﬂm' w badeych 0,00 0,00
eangaiowanie w kapiale
# tytuhe dostaw 1 uskug, o okresie
X I 46059 25| 42 645 BET.20 0,00 0,00
Produkty potowe 588, 2 ah wymagalnodri:
4 | Towary 45453 213,09| 45 652 B53,84 — o 12 miiesigoy
5| Zalicrki na dostawy i ustugi 22 476, 76| 1966 400,50 powyie) 12 micsivey
I | Nalednodel kritkoterminnwe 4766 129,16 4 D14 453,00 b | i
MaleFnigen o jednesbek Zobowigzania wobec
" | powigzanyeh HTSTIE POBSEO0) | posostalych jednosick 80308 77438 | 133 172 e
7 tytuhe dostnw | ushug, ; .
. 29T 597,15 500 BSE6,00 Faterd 10 992 £48 11 772 800,
8 o okresie splaty: a | kredyry i poiyeeki a2 04
.. # tvtuwhe emisji diuanych
1 ;
do 12 micsigey 297 587,15 500 BSE,00 &Y paplertw warlobelawyels 11 628 132,38 8T8 713,50
= powyiej |2 miesigoy ¢l | inne zohowigzonio finnnsowe 520 671,81 423 106,86
A 7 tyruhu dostaw i ushg,
Ll | frnne 000 200 000,00 dh - ria———r——_ 2 438 187,24 | 10 255 825,03
Walednodci od porostabych
jednasick, w kidrych jednostka P 2 4% 187.24 | 10 255 828
1| posinds mangadowanic w ; - do 17 miesigey 2 08
kapitale

Dulowane progeamamn DRUKT GOFIN Wy dawnichwa
‘Wersi programi: 3 17.63.0, deda: 990,

GOFTN = wiwew Druki Gofie.pl
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z tytwhe dostaw i ushig, e
3 o okresie splaty: C.00 0,00 porwyiee] L2 micsigey
do 12 missigey <l f:‘l'f'li‘l't‘i' atreymmne md dOstY | gy g3q 059 Bs | 114 801 219,14
shig
povwyie) 12 gCy 1 | zobewiazania wekslowe
& bytudu podatkdey, cel,
P ubezpiccreh spobecenych
by | e B i mlrowatnych oz innych 432 052 .45 564 558,41
vy publicenoprownych
i P‘z:iﬂ“' o pozestaych 446853201 | 3MIETO0[ ) | =yl wynagrodec MO2B465 10393145
i 7
ay | 7 rtutu dostaw fushug, 286200901 328220638 i) |inne 1104 760,48 195 311,26
o okresie splaty:
= do 12 miesigcy ‘562 094,01 327138038 4 Fundusioe specjalne
powviej |2 miesigey 2 300 000,00 10 B26,00| TV | Rozliczenia migdeyokresowe 2 736 BBT B3| 2 B18 451,55
# tytuty podatkdw, dotncji. cef,
ubizpieema spodecenych . R
bl i -"drﬁ“-'ﬂlﬂ}'{:h ; inmych 108 433,00 29 953,00 1 Lijemna waringd fnmy
tviubiw publicemaprawnych
e | inme 1 500 000,00 1 437,62 2 Inne rozlicaenia miqdp}'ukrmmc 2 736 B&T B3 2 B18 451,55
d) | dochodzone na drodae sgdowej dlugienminows 2657 324,11 2 735 8B7.B3
| Iwwestyeje krotkoterninowe 23 270 530,68 | 47 GO2 £95,29 krdikoiermdiows T 563,72 79 563,72
T 23270 530,68 | 47 602 095,29
Fimansooye
ah | w jednestknch powigzanych 123325406 2014 85305
udzialy hub akije
o pagpbery wartodciowe
uilrielone paiycdk 1 233 254,96 20814 953,05
— irne kndtkoterminowe akiywa
finanscove
b | w pozostabyeh jednostkach 1738 302,69 0,00
udzialy hib akgje
inie papiery wartescows
— udzielone podyceki 1738 302,69 0,00
i krdthotemminowe akiywa
finansowe
o u'.\cu.l.h plenigine 1 mnne akiywa 20208 973,03 | 44 GAE 04224
picnigime
sronfki pienigEne w kasie i na 2063 481,84 | 12 508 6A0.98
rachunkach
— it drodki pienigine 18 235 481,19 | 32 178 361,28
i akiywa paiivdging
: [|u:|-: iliwu:f.l_:.-cjc
kratkoierminowe
Krivkolerminowe razliczenin
A\l 204 849,32 113 237,11
. migdeyokresowe
Mabekne wplaty ma kaplial
(Fumduss) podstawewy
Udzinly (nkcje) winsne
AKTYWA razem PASYWA razem
T4 9951 351 388 311 274 585 351 388 31
{smonica e, AP B P C i . L] sy s, A i By by -
Druknwane programesn DRUKT GOFIN Wydamnictwa GOFIN » www Druki Gofinpl
‘Wersj program: 317610, dnduw: 990, .12
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DEVELOPRES SPOLKAZ sporzadzony za okres

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

01.01.2022 - 31.12.2022

OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA (wartant kalkulscyjny)
|dane pednastki) jmidnostin obloseniowr: 2
Damne za
Wierse Wyszczeginienie rok biciyey rok popreedni
2022 2021
A Preyehody netto ze spreedady produktdw, towardw | materiabiw, w tym: 124 404 448,10 168 723 343,20
ol jednosek powiazanyeh 1032 Taz,z2 839 852,04
I Prevehody nedte ze spreedady produkiow 124 311 44910 168 633 343,20
1 Prevehody nettn ze spreedady toowarbw | materialiw 93 000,00 | B0 000,00
B Kuszty spreedanych produkibw, towardw | materialiow, w tvm: 100 601 465,16 130 267 386,23
jednosikom powizzanym E12 119,83 551 182,35
I Kaset wytworzenin spreedanyveh produbibdw 100 514 753,54 138 111 931,37
11 WSS hpr.ﬂ:\dmwuh Lowariy | inaterialine 88 T11,62 155 454 B5
C Fysk (strata) brutto ze spreedady (A — B) 23 BO2 583,54 29 455 956,97
] Kty spreedaiy 5641 494,81 6 316 534,81
E hoosily ogilnego zaredu 10 328 125,32 T 967 47080 |
F__ | #yak (strala) o spreedudy (C - D - E) T B32 36361 15151 842,38
G Pognstale pray  Bperac 1 BEZ B4B.15 2 904 841,88
1 Fysk 2 rymle rozchodu niefisansoayeh akoywiw mwalych 23 577,24 0,00
1 Dratacje 70 000,00 0,00
m Akrualizacja wartedei aknywiow nicfinansowych 1158 B37T.67 BTE 970,40
I Inme preyehody operacyine B30 633,24 2027 871,48
H | Porostale koszty speracyjoe 623 B35,79 504 767,42
1 Stk = byl roechaodu mielinansowoych akiywdw trwadych
1 Aktualizacia wartodei aktywiw nicfinansowych 000 | 351 61742
111 Inne kogery eperacyjne 623 B35,79 243 150,00
1 Mimt:dﬂﬂlﬁdﬁﬂllgig+ﬂ—m 8081 376,17 17 462 M6.B2
J Preychody fi 2 1B8 BDBAT 580 921,08
1 Crvwvidendy i udziaby w zyskach, w bym: 242 B85,30 | S0 000,00
&) od jednosick powigzanyveh, w iym: 242 885,30 SO0 000,00
w kiarych jednostka posinda saangadowanic w kapitale
h o jednostek pozostabych, wtvm
w kidrych jednastka posiada saangadowanie w kapitale
L Ordsetki, w ym; 451 793,17 o0 921,08
ol jednnsek powiazanych 101 817,81 55 001,41
m sk 2 tviule rozchodu aktvwiow Fmansowych, w tym; 1484 130,00 0,00
w jednozikach powiazanych
I .'q.]:llnhf:u:_i:l. warbied wkbywiw ﬁI'IiII'IMI-W:\.'L'h
v Inne
K Kosety finpnsiwe 0143 241,54 | 5016 730,40
1 Ordsetki, w tym; 8 116 390,38 5014 TB2,20
dla jednostek powiaeanych
Il Sirats 2 |;-,'I|,H|,| razchodu akywow Iilmn:a:lu':\_.\q:ll_ w by
w jednosikach powiazanych
m A'klu.:lw:u:_i:l wartosel :L'lcl::rm'm' I'|n:||1w:tw:\_.'|.:h 1
[ Innc 26 B51,16 1 948,20
L Zxsk (struta) brutto (1+J-K) 2136 43,10 13 036 207,50
Jul Padatek dochodowy 358 101,00 2 181 537,00
N
4] Lysk (strata) netio (L-M-N) 1777 84210 10 854 670,50
wiwwi Dvukil Gofiepl

Drukowane programen DRUKT GDFIN Wydawnictwa Podatkowegs GOFIN =
Fres Wersja programu: 3.17.63.0, dndku: 991.1510.4.5

NOBLE
SECURITIES

Strona 104 z 312



Memorandum Informacyjne D eVE'Op R es

Liczba dodgczonych opisdw: 1 Liczba dolgczonych plikdw: 1

Dulowang progrman DRUKT GOFIN Wy dawnictwa Podatkowegs GOFIN « www. DrukiGofinpl
‘Wersi programi: 3 17.63.0, dadi: 14573630019
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Roliceenie ridnicy pomigdey podstows opodatkowania podatkien dochodowym o wynikiem finansewym (eyskien/straig) brotin

fwprefniaig wydgeznie jednosiki zobowigzane)
jedmonnty oblicseniowe B

Rk poprasdmi
Kok hledgey {opejomalule]
Podstawa prawna
L. {oborwigkowg . o
Wyszezepinienie THartahd dla wortnéel wiskszyeh bedt el
vmyeh 200 006 21
eyskive |2 inmych Eridel ust, | ph |l et & immych
Egezna kapimbowych | preychodds o, zcznn kﬂpélnﬂ:‘ﬂch Erddet
{opcjonalnic} | (epcjonalnie) {opcionalnic) preychodaw

A Eysk (srann) bromo za dany

ok 2 136 843,10 13 0085 207,80

B. Preychody zwolnione

= apilatkowania (srwale nadnice

poamnigdey Evskicm sy dla

eekdw rachunkowych & docko- 1 661 05 69 3 206 534,12

denisiracy dla celisw

podatkowych), w tym:

e e et il ey
il revkigy 1 158 37 67 12 | 4 B76 970,40
e e soania &0 | 79 563,72 171 |2 79 563,72
dywidenda otrzymana 242 885,30 T3] 2 500 000,00
urmarzenie B% subwendl 0,00 rezp. | 16.07 | 2021 1750 000,00
dotacia 2 budieiu palstea 70 000,00 i7 1 a7

P‘{lm:urlc":

., Preyehody niepediegniqes

opadatkowaniu w rmku 15 570,22 94 115,74

bieErym, w iym:

naliczenie odsetek | 184 152,83 12 | 4 | 2 40 812,22
e e | ~132 880,03 12 | 3 -134 506,83

it zpamarea ek bladgcymt) o 0,00 12 | 3= 0,00

Erzychid dot. roku

wezndnisjszagn 255 471,07 12 | 3a 000

Pazoszle®! B919,35 -331,13

Drukowana progeamam DRUKE GOFIN Wy damnictwa GOFIN » www. Dvuki Gofiepl
‘Wersja programu: 3.17.63.0, drku: 1 15
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S
[ W W =
cym, ujgie w kslggach mehun- | 129 077,05 -15 282,73
kawych lal ubieghwch, w tym:
s o s oyt -134 536,83 12 | 3 -256 375,54
[ 0,00 12 | 3= 229 191,06
o LF-i -F]
e e dhrasia wenadaisiargm 4 082,16 121 | 1 11 906,05
Posstabe® 1 437,62
E. Kaoszty niestarwips
bmalr:rbuﬁ;ryﬂmm erychodin
[ N i =
ki strats, B calow rochan | 811 506,06 118320425
kowych a dochodems'straty dia
celovw podatkowych), w iym:
ey " | 79 563,72 16| 1 | 48 79 563,72
mieienia oplaly na ac: 25 543,00 16| 1 |36 27 002,00
can et ar e & e 54T 984,87 16a| 2 3 38T 407,22
e i nonee ™ | 45 868,37 16 | 1 | 49 26 400,48
darowizny 2 000,00 16| 1 | 14 0,00
2% wyclakw na samochody | g4 go7 67 6| 1|81 71 709,98
umorzenie udzialdw 0,00 16 1 | 43 0,00
raliczenic odssiek od abligagi 0,00 1% 1 |1 583 949,13
Pozcsimbe®’ 18 850,33 2 081,82
F. Kosziy nieuznawane za
kaszry uzyskanin preyehodin 1843 719,44 653 932,52
w hiekgoym moku, w [yme
o iresic | 272015,38 16| 1 |57 4 579,27
koszty skiadek FUIS
s 77 646,19 16| 1 |5 | a | BO31240
L e O PR
iy o porin | -129 600,00 16| 1|27 -10 000,00
,,“"‘"m*'“”"’“"“."”"""’“ 17 712,40 15 | 4i 36 081,56
wycena blarsowa obigagi 800 993,34 16 1 191 480,36
wywlaszczenis gruntu 0,00 15 | 4 0,00
roznice kursowe 15 963,03 15a -148.49
‘wartngd
. b b 0.00 16| 1 |26 | a 35161742
diczen od obligagi | 824 413,90 16 | 1 | 11 0,00
— |
DCirudewa ramiam CRUKED GOFIN Wy damnicwa = wwews. Dvuikil Gafieupl
B orei programut 317 53,0, e 1486 S500.1.5
NOBLE Strona 107 2 312

SECURJTIES



0

Memorandum Informacyjne D&VEIQP es

G, Kasgty urnowane 2a kosty

uzyskanin przychodis w raku

(S ——— L 390 027,57
ubigheh, w ym:

Koszly skdadek ZUS

zaplaone 2 BO 80 312,40 1B 1 |57 | a | 7784535
Zaplacone wynagrodzenla® | 4 579,27 6| 1 |57 123 961,77
i v 2o%= % | 588 949,13 B 1|1 0,00
tasdury wyslawione .

ar pogrerinies voin 36 081,56 15 | 4 -11 345,55
Saetodovasian 2 g . 0,00 12 | 3= 198 556,00
Pazostale™!

H. Strata = Bt abieghych, w iz [ pop gon ng 0.00
za 2021 720 734,86

za 2020 366 064,93

L. Inne emiany podstawy

opadnthoosania, v vm: 81021 374,53 125 180,71
podatkows :p.-.ﬂ;h, =209 452,71 16| 1 -354 554,15
hoarly dolyezace ryskivw

kapitahowych 0,00 b 720 734,86
Ripolelyczne odsels od

zalrzymanych Zyskiw -250 000,00 15¢h -250 000,00
knsrly finansowania

dhudnego B 480 B2T 34 15¢

Pozossle®

1. Polstawa opodatkowania

plstkiem dochodewyim 9012 0, 12 11 480 THE,00
K. Podsck dochodowy 172 29700 2 181251,00

='W wieren modna wikiead B mhinice o wartndcinch nisevch nid 200000 of

Dl progeamasn DRUKT mmmmmu- i Druki Gl pl
Wersi programi: 3.17.63.0, dadai: 1 1.5
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peEvELoPRes spoekaz  RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
sporzadzony zaokres . 01.01.2022-31122022
T (matada pakrednia)

[eonosks obWcTewowa: |zt

_Zysh [sdrata) nefto
.| Korekiy rasem 48 26
I, Amariyengja 3 333 TE0 45
2. Lyski (straty) = pybuhs rdénic kursowych
3 Odserki d udeinly wozyskach (dywidesdy ) 7 THE 218,05 4 435 387,69
4, Aysk | stmacz) 7 deinlninodgci irrwwil.yv_!,ljm_i =1 494 130,00 0,00
5. Fiviana stanu rezerw =83 240,00 =30 206,00
6. | Lmsdong stany sapasiw 50 093 342,19 54 420 545,44
7. Fmvionn stomy nalednedci 4B 323 B4 234 803,21
K. Ziviang stamu sobiwizsan kritkotermimisovch, ¢ wjalkiem poeveeek i knedyiioy =87 52T 763,27 =14 922 582 51
U | Fidang stang poeliceeh migdevokresow ych -1 618 270,83 205 835,87
(118 Imne karekiy 0,00 =1 TS0 000,00
111, mettn ¢ delalalnadel -+ 2TIT 102,43 56 612 579,15
1L 10 222 87541 1307 TBA,BS
1 Fhycie wanodei niematerialnych i prawnych orse reeceowych akiywia inwakych
3 Zhycie inweshvgi w nienachomadel ome warlosci nd ialne i prawne
3. £ aklywiw linarsowych, w iym: 10 222 875,41 1387 788,65
&) w jednoskach powigeanych 0 Z27 87541 1 357 TBE,ES
b w hvch jednostkach 0,00 0,00
- #lyeae akiywadw limansowych
- dywidendy i udzialy w zyskach
= splata udzielonych podyerek diugoterminowych
- oidsetka
- imne wphywy 2 akiywow finansowych
4. Inne wplywy inwestvoyjne
M. Wydatki 17 913 678,90 12 904 942,87
l. Mahycie wanodc lerialnyeh i prawmych o meczowych akbvwio trwabvch 772 378,90 1305 051,97
2 lwestyeje wonieruehomodel orae wamodes nsmalerialng | prawne
i Ma akivwa fAnarsowe, w by 17 141 300,00 11 554 801,00
a) w jednustkach povwigeanych 16 141 300,00 11 529 891,00
) w pazostalach jednasikach 1 D00 000,00 0,00
= nabyeie akbywiva finansiwvch
- udselone pueyerks dbugolermnewe 1 (000 000,00 0,00
4. | Irme wydniki imwestyeyjng
111, meto ¢ deialabnodei == =11
L | Wphwy B THE A04, 19 BT 508 430,57
1| Wphywy netto 2 wyclanin wdzinhiow (emisji akeiil | innyeh imstramenido kapitahoaych
araz doplat do kapitabs
2. | Kredyty i posyczki 8788 80R,19 | G2 508 610,57
3. Ermisga dbuwrnych papiertw warlodcioaych 0,00 24 999 810,00
4. | Inne wplywy firanscws:
M. | Wydatki 28 214 266,34 | 124 358 356,07
1. | Mahycie udziakivw (akejil whasnych
2. Diywidendy i inme wyplaly na reece wlascicieli
3. | Inne, mid wyplaty na reecz wiatescicl, wydatki 2 fyrubo podziabo zysha
4. Spluty kredyiow i porverek 15 538 433,05 84 BOS5 706,62
5. Wykup dluinvch papierdw wartosciowych 4 B50 000,00 25 000 000,00
.| & vy iniveh zobowigzai Enansowyeh
7. Matneaei zobowizzan 7 b wmie quuuu finansowega S4B 464 3T 4%3 BEE, T4
K. Dilsetki T 277 368,02 4 218 681,71
4| lene wdntki firansows
1. mitbo & deialabnodi ina 1] = 1 B57
- zricana staen drodkdw plenieinveh 2ty ridnic kaseavch
- o praniczon modlivoede dysponowania 3E38401,33 |  31510278,73
B s progam 2 17.63.0, anbus: 180806 8.8
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Develop

0

€S

DEVELOPRES SPOLKAZ
OGRANICZONA,
ODPOWIEDZIALNOSCIA
[ jecinethi)
ZESTAWIENIE ZMIAN
W KAPITALE (FUNDUSZU) WEASNYM
sporzadzone za okres  01.01.2022-31.122022
Jednostka obliczeniows:  #
Diane £a
Wikrse Wyszczegdlnicmie rok biekgey rak poprasidni
022 2021
I, Kapital (fundusz) whasny na poecegtek okresn (RO 113 504 740,48 102 650 069,99
= einbany preyigiveh cmad (polivke) rmelunkowodc
- karekry bhadki
la. | Kapltal (fundusz) wiasny na poczgtek okresn (BO), po korektach 113 504 740,40 102 650 063,99
1. | Kapital (fundusz) pedstawowy na poczytek okresu 24 534 000,00 24 534 000,00
11, | #miany kapitaku (funduszu) pedstawowege
aj ewigksoamie (= lyluha)
= wytania udniatdw (emisgi akeji)
) Emnnicjszenie (2 ryiuhi)
- wmarzenia wdziakiaw (akegi)
1.2 Kapitat [fumlusz) podstawowy na koniec okresn 24 534 0DDO, D0 24 534 000,00
k5 Kapital (fundusz) zapasowy na prczgick okresn T8 116 DE9,99 B4 334 03,08
20, Fvinny kapitafu { funduszo) zapnsowegn 10 854 670,50 13 781 266,93
a} zwigksrenie {7 tyhuha) 10 854 670,50 13 781 286,93
- emisji akeji powyre] waripgei nominalnej
- perlinhu Fysku (uezawown 10 854 670,50 13 781 266,93
- podrinhi zysku (ponad wymagnng ustnwowo minimaing wartost)
bl emnigpseeme (2 tyludu)
- pakrycia sty
12 Sann kapitahs { fundusna) snpasewepo na koniec okresn B8 970 740,49 78 116 063,99
3 Kapital (fundusz) 2 aktualizacii wyceny na pacegiek okresu — amiany
: prayjeitveh zasad (polityki) rachunkowaic
A0 | Emsdany kapiabu (fundusea ) = akializacyl sy
ah ewigksaenie |2 (vialu)
) emnnicjszenie (2 b}
- ehyeia srodkdw irwalych
3.2, Eapitat { Funcesz | = akmnlizacji wyceny na koniee okresu

Dulowane progeamamn DRUKT GOFIN Wy dawnichwa
‘Worsi programi: 3.17.63.0, dadai: 993.

GOFIN = wiwew Dkl Gofiepl
S12.4.14
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4. | Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na pocegiek okresa
41 | Emiany porostabych kapitaltw (fanduszy b remerwow ych
) rwigkszenie (2 tytubu}
b Emmpgjssenie (= b
4.2, | Pozosinle kapitnly {fundusree) rezerwowe nn koniec okresu
5. | Zysk (straia) £ lat ubieglych na poczatek okrisu 10 B54 670,50 13 781 266,93
B0 | Zysk oz lan ubsaglych na poceatek oknesu 10 BS4 670,50 13 781 266,93
- emiany preypgiyveh zassd (polingkih rachumkowabei
- ety Blpddw
520 | Zysk z lan ubseghycl na pocetek oknesu, po konckiach 10 B54 670,50 13 781 266,93
a) pwighszeme (z tptudu}
- posdziaty zyeku 2 Lot ubseghych
by mmijsrenic {7 fytaha) 10 B54 670,50 13 781 266,93
- zasilenis kapilak Zapasowego 10 B54 670,50 13 781 266,93
530 | Zysk z kan ubseplych na konvee okonesu 0,00 0,00
B4, | Sirata x ket wbseghych na pocesiek okresu
« Fmiany preypgtych msasl (politykiy mchunkowassi
- korekty bleddiw
5.5, | Stmia z ka whigghvch no pocamaek okresw, po korekingh
n) wigkszenic (# vt}
= przeniesienia straty z lal ubiegiyeh do pokrycia
b emmegjseenie (2 inla)
36 | Simia z st whieghych na komise okresu
A7, | Eysk (strata) 7 lar ubicglyeh na konies oknesu 0,00 0,00
(8 Wynik nefia 1 777 B42,10 10 B54 670,50
) wwak netio 1 777 842,10 10 B54 670,50
b strata metta
el idpisy 2 Eveku
1. | Kapital {fundusz) wiasny na koniee okreso (BE) 115 282 582,59 113 504 740,49
Kapitul (funduse) whisny, po uweglgdnienin proponowanegs podeiale eysku
1. 115 262 582,59 113 504 740,48
(pokrycia straty}
Druknwane programesn DRUKT GOFIN Wydamnictwa GOFIN » www Druki Gofiepl
‘Wersj program: 317610, dnduw: 993.1513.8.14
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Dodatkowe informacje i objasnienia - dla jednostki innej

Informacja dodatkowa 2022

Druktrman programen DALKT GOFIN Wydasnictwa Padathowagn GOFIN « wea Dol Gofin. pl
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DODATKOWE INFORMACIE [ OBRJASNIENIA
DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO ZA ROK 20212
art. 45 ust.2 pkt 3 oraz art. 48 ustawy o rachunkowosici

Developres sp. z 0.0

L.p. Zagadnienie Omawienie zagadnienia

Cregié I — Ohjasnienia do bilansu

1 1} Szczegolowy zakres zmian wartosci grup rodzajowych | Zalacenik or 1
srodkow  trwalych, wartodci  niematerialnych i
prawnych oraz  imwestycji  diugoterminowych,
zawicrajacy stan tych akitywiw na pocratek roku
obrotowego, zwigkszenia
i zmnigjszenia z tytubu: aktualizacji wartosci, nabycia,
rozchodu, przemicszczenia wewngirzncgo ofaz stan
kofcowy, a dla majatku amortyzowancgo — podobne
preodstawicnic Standw i tytuddw FImian
dotychczasowej amortyzacji lub umorzenia;

2} Kwote dokonywanych w trakcic roku obrotowego |Mie dokonano aktualizacji  wanodci  aktywiw
odpisiw aktualizacyjnych wartodé aktywow trwalych, |trwalych
odrebnie dla dhugoterminowych aktywiw
nicfinansowych oraz  dlugoterminowych  akiywiw
finansowych;

3}  Kwote zakonczonych prac rozwojowych oraz kwote | Mie dotyczy
wartosci  firmy, a tak#e okresu ich sumowania,
okreslonego odpowiednio w an. 33 ust. 3 oz ant. 44b
ust. 10

4)  Wanoesé gruntdw uiytkowanych wieczyicie; Mie dotyczy

5)  Wanosé nicamortyzowanych lub nicumarzanyveh praez | Mie dotyczy
Jednostke srodkdw trwalbych, uzywanych na podstawic
umow  najmu, drierzawy 0 inmych  umdw,
wtym 2 tytuln umdw leasingu;
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6) Liczbg oraz waroié posiadanych  papierdw | Developres sp. 2 o.o. posiada:
wartoiciowych  lub  praw, w tym Swiadectw 1 udzialiw o L.
wdzislowych, zamiennych dhomych papicrow | ® 100% udzisliw w Developres Zarzadzanie i
wartoiciowych, warrantow i opcji, ze wskazaniem Administracja sp. z o.0.
praw, jakie preyznaja; o 90% akcji w Klub Sportowy Developres
Rreszow S.A.
6% udziatow w Developres Bella Dolina I Sp.
0.0
63 58% vdziatiw w Developres Bella Dolina 11
Sp.z 0.0,
«  65.43% vdzialdow w Developres Bella Dolina
10l sp. z ouo.
«  50% udzialow w Developres Bella Dolina TV
Sp.  OuD.
Spiotka Developres sp. z o.o. dnia 30.06.2022 r
sprzedala 100% wdzialow w Developres Zielona
Encrgia sp. z 0.0,
T}  Dane o odpisach aknmlizujacych wartosé naleinosci, |BO: 42.947 56
= wiknzanicm stanu m poczgick roku obrotowego, | Ll canic skalizuacy: 14.137,93 2
zwickszeniach, wykorzystaniu, rozwiazaniu i stanic na
koniec roku obrotowego; BZ: 28 809 63 =i
8) Dane o strukturze wiasnodci kapitalo podstawowego | Kapital zakiadowy wynosi 24_534.000,00 .
oraz liczhie i wa:lne.'.c:. nominalnegj subskrybowanych Licsba udrisliw Wart, inalna
akeji, w tym uprzywilcjowanych;
Ryszard Walas: 28768 14.384.000
Alina Winnicka-Walas: 7566 3.7R3.000
Radostaw Walas: 1367 GEI_S00
Ewa Walas: 1367 GR350
Razem 19.534.000 zi co daje 100% praw do kapitatu
mkladowego o warnodcl nominalne) 24.534.000 =L
W 2017 r dokonano umorzenia 10.000 udziatow o
warosici nominalnej 5 000,000 =t z czysicgo zyshu,
bez obnizania kapitaln zakladowegao.
9) Stan na poczatck roko obmotowego, zwickszenia | Festawicnic zmian w kapitale wiasnym
i wykorzystanie oraz  stan  koncowy  kapitalow
(funduszy) =zapasowych i rezerwowych — oraz
z aktualizacji wyceny, o ile jednostka nie sporzadza
zestawienia zmian w kapitale { funduszu) wlasnym;
10) Propozycje co do sposcbu podzialo zysku lub | Zysk netto w wysokodci LTTT.H42.10 = pozostanic

pokrycia straty za rok obrotoawy;

w jednostoe | zostanic preeznaczony na awickszenic
kapitalu zapasowego.
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11} Dane o stanic rezerw wedhig celu ich utworzenia na | Utworzono  rezerwe na  odroczony  podatek
poczatek  moku  obrotowego,  zwickszeniach, |dochodowy w wysokosci: stan nz bz: 17223500 =

wylnezystanin, sowiyzmnm | stanie kodogwym; Bk 125.875,00, rwickszenic. 46.360,00
LUtwaorzono rezerwe na prawdopodobne kossty
nagrad w wysokodci: stan na bz ZE.000,4 z1.
BO: 160 000,00, zmn. 160 000,00, zw. 28 000,00

Utworzono rezerwe na Swiadczenia emerytalne
pracownikiw w wysokosci: stan na bz 56.400,00 zi

BO: 54 000,00 zw. 2.400,00 21

12) Podzrial zobowizzan dlogoterminowych wedlug | Zalacenik or 2
pozycji bilansu o pozostalym od dnia bilansowego,
preewidywanym umovws, okresie splaty:

a) do 1 roku,

b} powyic) | roku do 3 lat,
c) powyic) 3 lat do 5 lat,
d) powyiej 5 lat;

13) Lacema kwote =zobowiazan zabezpieczonych na |- Zabezpieczeniem splaty kredytu w wysokosci
majatku  jednostki  ze  wskazaniem charaktern [6.698.020,38 zt =3 hipotcki ustanowione na rccz
i formy tych zabezpicczen; ALIOR BANK 5A na nieruchomosciach
polodonych w Rzeszowie przy ul. Siemicnskicgo
oraz prey ul. Warszawskicj

-Zaberpieczeniem splaty kredytow w wysokosci
A06H5. 800,00 sa hipoteki ustanowionc na raecz
B0 Bank 5.A. na nieruchomoéciach poloZonych w
Rzeszowic  przy  ul. Warszawskicj oraz
Paderewskicgo,

- Eabezpicczeniem splaty kredyiu nr
U0003520426730 w wysokosci 2.0300000,00 zI jest
hipoteka ma nierschomoécl polofone] przy uol
Stowackiego (RZ 1 ZANDDGD5662)

- Eabezpicczeniem splaty kredyiu nr
Uo003096769321 (kredyt w rachunku biczagcym do
limitu  7.000.000,00 =z} jest hipotcka na
nicruchomosci polodone prezy ul. Warszawskici
(RZ1ZD0ZITE57M)

- Eabezpicczeniem splaty kredyiu nr
UDD035EEFD3 142 w wysokodci 4.635.690,77 = jest
hipotcka na nicruchomosciach  polozonych w
Rzeszowic obreb Staromicscic

- Zabezpicczeniem obligacji seria F jest hipoteka na
nicruchomosci ul. Siemicnskiego (KW
REIZMD02067214, RE1ZMD0150E4/E,
REIZMD0206720/3)

- Obligacje seni G 53 wyemitowane jako obligacje
zbezpicczone. Administratorem zabezpieczen jest
CWI Trust sp. z.o.0
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14) Wykaz istotnych pozycji czynmych i biemych |Czynne rozliczenia migdzyokresowe:
rozliczen migdzyokresowych;

- ubezpiccrenia: T4.212.34z1
- rcklama: JBRL30
- poznstabe: B.637,57 =1

VAT do rozliczenia w okr. nastepn. 118.118,02 =
Razrem: 204 849,32 21
Bieme rozliczenia migdzyokresowe:

- dofinansowania  najemciw  do robdt
wykofczeniowych w tacenej kwocie: 2.736.887 83

15y W przypadbu gdy skladnik aktywdw lub pasywiw jest | Zobowiazania wobec  pozostalych  jednostek -
wykarywany w wigcej niz jednej pozyeji bilansw, jego [kredyty i podyczki: 6349560547 zf, w tym
powigzanic migdzy tymi porycjami; dotyczy to w |diugoterminowe: SL303. 158,55 z1
szczegilnoict podzialy naleinosci | zobowlgzah na |, W oo o i emisji dhuznych papicrow
czgsci diugoterminowy i krdtkoterminowa; wanpiciowych: 3241884456 2l w wm
diugoterminowe: 2L.T9LTILIE =L

ZLobowigzania wobec pozostatych jednostek - inne
zobowigzania finansowe: 101183620 =, w tym
diugoterminowe: 491.164,59 =1,

ZLobowigzania wobec pozostatych jednostek — inne
z tyt. kaucji: 2.301.406,21 = w tym di. 2.284.596.45
il

Bieme rozliczenia migdzyokresowe:

- dofinansowania  najemciw  do robdt
wykofczeniowych w lacenej kwocie: 2.736.887.83
w tym dl. L657.324.11 =i

16) Laceng kwote zobowizzan wammkowych, w tym |MNie dotyczy
rownicz udziclonych przez jednostke  gwarancji
i porgczen, takde e wskazaniem  zobowigzan
zabezpiccronych na majatku jednostki oraz charakier
i formy tych zabezpicczen; odrebnie nalezy wykazad
informacje dotyczace zobowizzan warunkowych w
zakresic emeryiur i podobnych swiadczen oraz wobec
jednostek powigzanych lub stowarzyszonych;
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17y W preypadko gdy skladniki aktywdéw  nichedace
instrumentami  fimansowymi =3 wyceniane wedhog
wartndci godriwej.

a) istoine zatodenia preyjete do ustalenia wartodci godziwej,
w przypadku gdy dane preyjete do ustalenia tej wartosci
ni¢ pochodzs z aktywnego rynku,

by dla kazdej kategorii skladnika aktywiw nicbedacego
instrumentem finansowym —  warnodé  godziwa
wykazana w hilansie, jak riwmnicz odpowiednio skatki
precszacovwania zaliczone do przychoddw lub kosztiw
finansowych lub odnicsione na kapital {fundusz)
z aktualizacji wyceny w okresic sprawozdawczym,

c) tabele zmian w kapitale { funduszu) z aktalizacji wyceny
obejmujaca stan kapitalu (funduszu) na poczatek i
koniee okresu sprawozdawezego oraz jego zwickszenia
i zmniejszenia w ciagu roku obrotowego.

Nie dotyczy

17a) Informacje o dochodach = tytulo ukrytych zyskow w
rozumicniu art. 28m ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 15 lutego
1992 r. o podatku dochodowym od osdéb prawnych (De. L.
Z 2020 r. poz. 1406, 1492, 1565, 21221 2123 ) — w przypadku
podatnikéw  opodatkowanych ryczalem od dochodiw
spidek kapitatowych.

Nie dotyczy

18) Srodki picnicine zgromadzone na rachunku VAT, o
ktirym mowa w:
a) Arn.62a ust.] wstawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. —
Prawo bankowe (DzU. z 2018 r. poz 21872243 i
2354),
by Art. 3b ust.] ustawy z dnia 5 listopada 2009 r. o
spoddzielczych kasach oszczednodciown-
kredytowych.

Ma drzien bilansowy stan rachunkdw VAT wynosil:

TE.407 66 =i

19) Liczbeg akcji obejmowanych praez akcjonariuszy w
prostej spdbee akcyjnej w zamian za whklady
niepicnigine, ktdrych przedmiotem jest prawo
niczbywalne lub swiadczenie pracy lub ushag.

Nie dotyczy

Ohjasnienia do instrumentiw finansowych

W pozycji bilansu dhugoterminowe aktywa finansowe: udzialy i akcje prezentowanc sa:

»  Udzialy w Developres Zarzgdzanic | Adminisiracja sp. z o.0. wycenione wg ceny nabycia, kwota:

106.000,00. Zakwalifikowane jako dostepne do spreedaiy.

Udziaty w Klub Sportowy Developres Rzesziw 5. A wycenione wg ceny nabycia, kwaota: 91917 00
zl. Zakwalifikowane jako dostepne do sprzedaiy

Udzialy w Developres Bella Dolina 1 sp. z 0.0, wycenione wg ceny nabycia, kwota: 3.024.30 z1L
Zakwalifikowane jako dostepne do sprzedaiy

Udzialty w Developres Bella Dolina 11 sp. z 0.0, wycenione wg ceny nabycia, kwota: 230,979 00 =i
Zakwalifikowane jako dostepne do sprzedaiy

Udziaky w Developres Bella Dolina 111 sp. z 0.0, wycenione wg ceny nabyeia, kowota: 14.67 1. 437,00
zl. Zakwalifikowane jako dostepne do sprzedaiy

Udzialy w Developres Bella Dolina I'V sp. 7 0.0, wycenione wg ceny nabycia, kwota: 3,759,080 =i
Fakwalifikowane jako dostgpne do spreedazy
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W pozycji bilansu dlugoterminowe aktywa finansowe: udziclone podyczki prezentowana jest:

* Poiycrka vdziclona do Developres Nicruchomosdci sp. 2 owo.. Podycezrka wyceniona w kwocie
wymaganej zaplaty, z zachowaniem zasady ostro@nodci. Wartosé nominalna: 460,000,000, odsetki
naliceone: 105.845 40 #. Oprocentowanic: WIBOR 1M powickszony o 1 punkt procentowy

# Poiycrka vdziclona do Rywal sp. z o.o. spk.. Pogyezka wyceniona w kwocic wymaganej zaplaty,
z zachowaniem zasady ostrodnodcl. Wartodd nominalna: 1.000.000,00, odsetki naliczone: 1340247
zl. Oprocentowanic: WIBOR 3M powickszony o 2 punkty procentowe.

W pozycji bilansu Inwestycje krotkoterminowe: krothotcrminowe akiywa finansowe w jednostkach
powigzanych prezentowana jest:

#» Poiycrka vdziclona do Developres Bella Dolina I sp. z. oo, Po@yezka wyceniona w kwocie
wymaganej zaplaty, z zachowaniem zasady ostroinoici. Oprocentowanie: WIBOR 3M
powickszony o 2 punkty procentowe Wartose nominalna: 7500000,00, odsetki nalicrone i splacane
w okresach kwartalnych. Termin splaty: 31.12.2023 r.

#» Poiycrka wdziclona do Developres Bella Dolina 111 sp. 2. o.0. Poiyczka wyceniona w kwocie
wymaganej zaplaty, z zachowaniem zasady ostroinoici. Oprocentowanie: WIBOR 3M
powickszony o 2 punkty procentowe. Wanosc nominalna: 3 500000,00, odsetki naliczone: 27.902,03
zl. Termin splaty: 31.12.2023 r.

» Poiyczka wdziclona do Developres Bella Dolina IV sp. z. o.o. Podyezka wyceniona w kwocie
wymaganej zaplaty, z zachowaniem zasady ostroinoici. Oprocentowanie: WIBOR 3M
powickszony o 2 punkty procentowe. Wartosd nominalna: 100.000,00, odsetki naliczone: 5.352.93
zl. Termin splaty: 31.12.2023 r.

W pozycji bilansu Inwestycje krothotcrminowe: krothotcrminowe aktywa finansowe w  pozostabych
jednostkach prezentowana jest

* Poiycrka wdziclona do Developres Ziclona Energia sp.  o.. Poiyczka wyceniona w kwocie
wymaganej zaplaty, z zachowaniem zasady ostroimosci. Wanodé nominalna: 1 5800000, 00, odsetki
naliceone: 158302 89 #. Oprocentowanic: WIBOR 3M powickszony o 2 punkty procentowe.
Termin splaty: 30.06.2023 r.

W pozycji bilansu kredyty i pozyczki z podzialem na creié diugo i krotkookresows prezentowany jest:

*  Kredyt inwestycyjny na finansowanic gararu wicloporiomowego GW wdziclony przez Alior Bank
5.4 w wysokodci 12.000.000,00 z1. Spiata kapitatu kredytu: 120 rat po 100.000,00 z1 platych od
072018 do 062028 r. Oprocentowanie kredyi: WIBOR 3M, maria banku: 3,30 punkiu
procentowego w skali rokw. Odsetki pobierane sa na biedaco. Od 2019 r koszty odsetki odnoszone
=3 w koszty finansowe. Wartoic na dzien 31.12.2022: 6.698.020 38 z1

»  HKredyt w rachunkn na finansowanie biciacej dzialalnosci gospodarczej udziclony przez Alior Bank
5.A (ancks z dnia 28.05.2021 r). Kredyt wyceniony w wartosci nominalnej powickszonej o odsetki.
Dzien ostatecenej splaty: 27.05.2023. Oprocentowanie: WIBOR 3M, maria preferencyjna: 2 40
punkiu procentowego, marza banku: 3,60 punktn procentowego.. (dsetki pobicrane sa na biedaco,
brak jest istotnych prowizji. Saldo na 31.12.2022: § 594 38 zI.

+  Kredyt nicodnawialny z dnia 30.01.2019 w lacznej wysokoéci: 60.000.000,00 udziclony przez BOS
Bank 5.A. Splata kapitatu kredytu w 177 ratach od 04.2019 do 12.2033. Calkowita splata kredytu
do 30.12.2033 r Oprocentowanic: WIBOR 3M, maria banku 3. 40% w skali rokuw. Odsetki pobicrane
na biczaco. Saldo na 31.12.2022: 496853040, 00 =i

*  Kredyt nicodnawialny z dnia 28.05.2021 r na finansowanie biczacej dzialalnosci (zakup grumtu wraz
z budynkicm biurcwym przy ul. Slowackiego w Rzeszowic) w lacznej wysokodcel 100150.000,00 =
wdziclony preez Alior Bank 5 A. Kredyt splacany w stalych ratach kapitalowych platnych
micsigenie od 15.09.2021 r. Calkowita splata kredytw: 15.04.2023 r. Oprocentowanie kredytu:
WIBOR 3M. marda banku 4,35 punkfu procentowego w skali roku. Odsetki splacane w okresach
micsigcanych. Saldo na 31.12.2022 r: 2.030.000, 04 z1.
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Kredyt nicodnawialny z dnia 25.03.2022 r na finansowanic bicigcej drialalnosci (zakup dzialek
gruntowych zlokalizowanych w Rzeszowie-Staromiciciu) w tacene] wysokodci G.050.000,00 =
wdziclony preez Alior Bank 5 A. Kredyt splacany w stalych ratach kapitalowych plamych
micsigeanie od 15.09.2022 r. Calkowita splata kredytw: 24.03.2024 r. Oprocentowanic kredytu:
WIBDER 3M. maréza banku 4,20 punkiu procentowego w skali roku, marda preferencyjna 2,80
punkiu procentowego w skali roku. Odsetki splacane w okresach micsiceanych. Saldo na 31.12.2022
r: 4.635.690,77 2L

Subwencja finansowa otrzymana z Polskiego Funduszu Rozwoju.. Kwota udziclonej subwencji:
3. 500000000, Kwota umorzonej subwencji: 1.730.000,00 zi. Subwencja splacana miesiccnie od
07.2021 do 062023, Saldo na 31.12.2022 r: 437.499,94 =i

W pozycji bilansu zobowigzania z tytulo emisji dhuinych papierdw warntodciowych z podzialem na czesé
dhugo i krdtkookresowa prezentowans 53

Obligacje seria F. Laczna liczba obligacji 11.000, wartodé nominalna | obligacji: 1.000,00 =z,
oprocentowanie: 5,5% w skali roku, odsetki placone | raz na kwartal, drien emisji: 31.12.2020,
dzieni wykupu: 24.12.2023. Srodki poryskane z emisjii obligacji wykorzystane zostaly nma
podniesienie kapitalu zakladowego w spolce Developres Bella Dolina 11 sp. z 0.0, (8.5 min zt).
Pozostate Srodki zostana wykorzystane na finansowanie pozostatych projektow deweloperskich. Ma
drien bilansowy obligacje zostaly wycenione wg. skorygowanej ceny nabycia. Kwota w bilansie
10.728.293,00 zt - zob krétkoterm..

Obligacje seria G. Wiclkosé emisji: 25.773 obligacje. W 10.2022 Developres nabyl w celu
umorzenia 5000 sxuk obligacji. Na drien bilansowy zostalo 20.773 sziuk obligacji. Wartosé
nominalna 1 obligacji: 1.000 zt, wartodé emisyjna 1 obligacji: 970 zl. Dien wykupu: 29002024 r.
Marza: 9.25% w skali roku, stopa referencyjna: WIBOR 6M. Pozyskanc w ramach emisji obligacji
srodki zostaly przeznaczone na splate obligacji serii E Na dzien hilansowy obligacje mostaby
wycenione wg. skorygowancj ceny mabycia. Kwota w  bilansic: 21.690.551.56, z tego
diugoterminowe: 20.792.712,18 =i

W pozycji bilansu inne zobowizzania finansowe z podzialem na czeic dlugo 1 krdthookresowa
prezentowane g umowy leasingowe, kidre tabelarycznic przedstawione sa w zalgezniku nr 3

Byzyko zmiany stop procentowych w okresic nastepnym na jakic narazona jest spolka ocenia sig jako
ncutralne. faklada sic, w oparciu o dostgpne informacje oficjalne, #e seria podwyiek stop procentowych
zakonczyla sic | w okresic nastgpnym stopy procentowe pozostang stabilne.

Cresé 11 - Objasnienia do rachunku zyskiw i strat

1} Struktura reeczowa (rodzaje driatalnodei) i terytorialna | Preychody w 100%: kraj
(kraj, cksport) przychodéw netio ze sprzedady
produktow, towardw | materialiw;

2} W preypadku jednostek, kidre sporzadzaja rachunck | Amortyzacja: 3.333.TRO45 =1
ﬂmnmﬂxmﬁ?;;ﬂ:ﬂ::m mtz Zudyrie materisbow i energii:  12.131.910,34 2t
potrzeby oraz o kosztach rodzajowych: Ushagi obee: 2T.052.989 46 =t

a) amortyzacji, Podatki i oplaty: 1.560.532,12 =zt

b) muiycia materialiw i energii, Wynagrodzenia: T.387.416,86 21

c)  ushug obcych, Ubezpicczenia i Swiadcrenia: 661 ET020 21

d) podatkdw i oplat, Pozostale koszty: 547388201 =

¢)]  wynagrodzen, Razem: ST.602.381.44 o

f)  uwhbezpiccren i innych dwiadczen,

g) pozostatych kosztow rodzajowych;

-
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3) Wysokosé | wyjasnienic przyczyn  odpisow |Nie dokonywano odpisiw aktualizujacveh srodki
aktualizujgeych srodki traabe; trovale

4)  Wysokodé odpisdw akinalizujgcych wantos zapasow; | Dokonano rorwigzania odpisu  akiualimujgcego

wartoici zapasow w wysokesciz 1.144.499.74
Salde odpiséw aktealizujacych zapasy na bz
12891287 =t

5) Informacje o preychodach, kosztach i wynikach |Mie dotyczy
drialalnoici zanicchanej w rmoku obrotowym  lob
preewidziancj do zaniechania w roku nastepnym;

6) Rozliczenic roEnicy pomicdzy podstawa | Informacje w nocic , Rozliczenie riEnicy pomicdzy
opodatkowania podatkiem dochodowym a wynikiem |podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym
finansowym (zyskicm, stratg) brutto; awynikiem finansowym brutto™

T} Koszt wytworzenia Srodkdw trwabvch w budowie, | Warost wantosci srodkiw trwalych w budowic o
w tym odsetki oraz  réénice  kursowe, kidre [200 00000 =zl dotyczy robot budowlanych w
powickszyly kosazt wytworzenia srodkdw trwalych wo | budynku biurcwym. Stan na BE 290, 000,00 =1,
budowic w roku obrotowym;

B)  Ddsetki oraz rinice kursowe, ktdre powickszyly ceng | Koszty obshugi zobowiazan (w tym odsetki i
nmabycia towardow lub koszt wytworzenia produktow w | prowizie) zwickszajgce  warnoié  produktdm
roku ohrotowym; ponicsione w 2022 r. wyniosky 269697734 =L

9) Poniesione w ostainim roku i planowane na nastgpny | Poniesione naklady na niefinansowe akiywa traabe
rok naklady na nicfinansowe aktywa trwale; odrebnie  [w 2022 r. wynioshy 1.292.150,33 =zl
ﬁ;z}l w::da:ﬁq]:ammm i planowane naklady na Planowane naklady na aktywa trwale w 2023

e s wynosza 20.000.000,00 2k,
Mie =3 planowane naklady na ochrong srodowiska.
10y Kwote i charakier poszczegdlnych — pozycji | Mie dotyczy
preychoddw lub kosztdw o nadewyczajne) wartodei lob
ktire wystapily incydentalnie.

11} Informacje o kosztach =zwigzanych z pracami |Nie dotyczy
hadawczymi i pracami rozwojowymi, kidre nic zostaby
zakwalifikowane zgodnie z art. 33 ust2 do wartosci
nicmaterialnych i prawmych

12) Warnodé #ywnosci preckazane] organizacjom | Mie dotyczy
pozarzadowym, z preczmaczeniem na wykonywanic
przez te organizacje wadan w zakresie okreslonym w
art. 2 pkt 2 ustawy z 19.07.2019 r. o przeciwdziataniu
mamowanin - #ywnosici, lub  kwote oplaty =za
mamowanic fywnosci, o ktdrej mowa woart. 5 tgj
ustawy.

Cresé 111 — Objasnienia dla pozyeji bilansu oraz rachunkn zyskiw i strat, wyradonych w walutach obeych
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1)

Dla pozycji sprawozdania finansowego, wyrazonych w
walutach obeych — kursy prayjete do ich wyceny.

Logodnie z tabel

30.12.2022 - 1 EUR = 46899

3 NBP nr 252/A2022 z dnia

Creéé IV — Objasnienia do rachunku przeplywiw pienieinvch

Objasnienie struktury Srodkdw pieniginych preyjetych
do rachunku praeplywow picnicinych, a w preypadku
ody rachunek przephywdw pienicinych sporzadzony
jest metoda  bezposrednia,  dodatkowo  naledy
preedstawicé  uzgodnicnie preephywdw  pienicinych
netto z dzialalnosci operacyjne, sporzadzone metoda
posrednia; w przypadku niénic pomigdzy zmianami
stanu nicktdrych pozycji w bilansie oraz zmianami
tych samych pozycji wykazanymi w  rachunku
przepivwiw  picnigimych, naledry  wyjasnié  ich

Struktura srodkdw picniginych:
= srodki pienigine w kasie:

« drodkipi
5.689.291,
W tym

lmstrzezonych
#» lokaty krothoterminowe
» Grodki picnigine w drodze:
Razem Srodki picnigine i inne aktywa picnigine:

20.298.973.,03 zi

12.591,21 z1
enigine na rach.  bankowwych:
96 zl

frodki na rach. powierniczych
3.638.401,33 =1
14.5%6.000,00
1.089, 86

pryczyny.

Fmiana stanu zapasiw roéni sig W rachunkiw
przepiywow  picniginych od zmiany stano
Z bilansu o kwote 111.285.21 =zl stanowiaca
nalicezone odsetki oraz wyceng bilansowa od
obligacji zwickszajace wartodd zapasow.

Zmiana stanu zobowiazan krotkoterminowych rdind
sig w rmachunku przeplywdw picnigianach od
Fmiany stanu z bilansu o kbwote 140.220,00 =1,
 tytulu per saldo spiat z bo i zob z tyt wydatkdw na
rzeczowe aktywa trwate na bz

Wydatki na reeczowe akitywa trwale wg  bilansu i
wg RPP ridmiag sic o kwote 14022000 = bedaca
waroicia per saldo splat z bo i zob z iyt wydatkdw
na raccaowe akiywa trwale na be

ZFmiana stanu naleinodci rdini sic w rachunko
preepiywiw picnigianach od zmiany stano z bilansu
o kwote L500.00000 zlI bedaca nic zaplacong
naleinodcia z tytuln  sprzedazy  udzialow  w
Developres Ficlona Energia sp. z 0.0, oraz o
otrzymana dywidende z popreednicgo ko w
wysokodci 200.000,00 =

Creié V — Ohjasnienie dotyczace zawartych przez jednostke umdw, istotnych transakeji i niektdrych

zagadnien asobowych

1)

Informacje o charakterze 1 celu  gospodarczym
zawartych preez jednostke umdw nicuwzglednionych
w bilansic w zakresie niczbgdmym do oceny ich
wplywu na sytuacje majatkows, finansowa i wynik
finansowy jednosthki;

Nie dotyczy
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Informacje o iransakcjach (wraz z ich kwotami)
zawartych przez jednostkg na inmych wamnkach niz
rymkowe #e stronami  powigzanymi, preez  kidre
rozumic  si¢  podmioty powiazane  zdefiniowane
w  migdzynarodowych standardach  rachunkowodsci
preyictych  zgodnie z rozporzadzeniem (WE) nr
162002 Parlamentu Europejskicgo | Rady z dnia 19
lipca 2002 r. w sprawie stosowania migdzynarodowych
standardéw  rachunkowosci, wrz z  informacjami
okreflajacymi  charakter swigzku #e  stronami
powiazanymi oraz innymi informacjami dotyczacymi
transakcji niezbednymi dla zrozumienia ich wplywu na
sytuacje majatkowa, finansowa
i wynik finansowy jednostki. Informacje dotyczace
poszczegalnych transakeji moga byé  zgrupowane
wedlug ich rodzaju, =z wyjatkiem preypadku, gdy
informacje na temat poszczegdlnych transakcji sa
niczb¢dne dla oceny ich wplywu na  sytuacie
majatkowa, finansows | wiynik finansowy jednosthi;

Nie dotyczy

3

Informacje o przeciginym w  roko  obrotowym
zatrudnienin, z podzialem na grupy mawodowe;

Fatrudnienie na dzien 31.12.2022 r. wynosilo
31 osob.
Preecigine  zatrudnienie w2022 r. wynosilo
31 osob.

4)

Informacje o wynagrodzeniach, lacznic
z wynagrodzeniem =z zysku, wyplaconych lub
maleinych osobom wchodzacym w sklad organdw
zarzgdzajacych, nadzorujacych albo administrujacych
spilek handlowych (dla kazdej grupy osobno) za rok
obrotowy oraE wiszclkich zobowiazaniach
wynikajacych z emerytur i dwiadczen o podobnym
charakterze dla bylych czlonkiw tych organdw lob
zobowigzaniach zaciagnigtych w zwigzku z tymi
cmeryturami, ze wskazaniem kwoty ogolem dla kazdej
kategorii organu;

Wiynagrodzenie zarzadu z tytuhu pelnienia fumkcji w
2022 r. wynioslo: 3.872.678,02 zL

Informacje kwotach =zaliczek, kredytdw, podyczck
i 4dwiadczen o podobnym charakterze wdzielonych
osobom wehodzgeym w sklad organdw zarzadzajacych,
madzomujacych | administrujacych  jednostki, =ze
wskazaniem ich ghiwnych warnnkdw, wysokosci
oprocentowania oraz wszelkich kwot  splaconych,
odpisanych lub umorzonych, a takie zobowiazan
zaciagnictych w ich imieniu tylwlem gwarancji i
porgczen wszelkiego rodzaju, ze wskazaniem kwoty
ogitem dla kazdego z tych organiw;

Nie dotyczy

10
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G)

Informacje o wynagrodzeniu bieglego rewidenta lub
podmiotu  wprawnionege do  badania  sprawozdan
finansowych, wyplaconym lub naleinym =za rok
obrotowy odrebnic za:

a) badanie ustawowe w rozumieniu art. 2 pkt 1
ustawy o hieglych rewidentach,

b) inne ushogi atestacyjne,
c)  ushugi doradztwa podathowego,
d) pozostale ushagi.

Wynagrodzenic bicglego rewidenta w 2022 r.
wymnioslo:

- 29000 zt netto z tytulu badania sprawozdania
finansowego za 2021 r.

Credé VI — Objasnienie niektiryeh szcregilnych adarzen

informacje o preychodach i kosstach z tytubu blediw
popelnionych  w  latach  ubieglych  odnoszonych
w roku obrotowym na kapital (fundusz) whasny
z podaniem ich kwot i rodzaju;

Mie dotyczy

Informacje o stotnych zdarzeniach, jakic nastapily po
dniu hilansowym, a nicuwzglednionych
w sprawozdaniu finansowym, oraz o ich wplywic na
sytuacje majatkowa, finansowa oraz wynik finansoawy
Jednostki;

Nie dotyczy

3)

Preedstawicnie dokonanych w roku obrotowym zmian
zasad {polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny
oraz Fmian sposobu  sporzadzania  sprawozdania
finansowego, jezeli wywicraja one istotny wplyw na
sytuacje majatkowa, finansows | wynik finansowy
jednostki, ich przyczyny i spowodowans zmianami
kwote wyniku finansowego omz zmian w kapitale
{ funduszu) wlasnym;

Nie dotyczy

4)

Informacje licebowe zapewniajace pordwnywalnosé
danych  sprawozdania  finansowego za  rok
poprzedzajacy ze sprawozdaniem za rok obrotowy.

Nie dotyczy

11
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Creéé V11— Dhbjasnienie powiazan kapitalowych

a)

b)

c)

dy

e)

Informacje o wspdlnych przedsicwzigciach, kiore nie
podlegaja konsolidacji, w tym:

nazEwie, zakresic dziatalnosci wapilnego
preedsigwziccia,

procentowym udziale,

czesei wspolnic  kontrolowanych — meeczowych
skiadnikdw  aktywdw  trwalych oraz  wartodci
nicmaterialnych i prawnych,

zobowiazaniach zaciggnictych na poitrzchy
preedsigwziccia lub zakupu weywanych rzeczowych
skiadnikdw aktywdw trwatych,

czeici zobowizzan wapdlnie zaciagnigtych,
preychodach uzyskanych e wapdlnego
preedsigwziccia i kosztach z nimi zwigzanych,
zobowigzaniach  warunkowych | inwestycyjnych
dotyczacych wspolnego preedsigwziccia;

Nie dotyczy

Informacje o transakcjach z  jednostkami
POWigzEANYIII;

Preychody od jednostek powigzanych: 1L.38E.569,90
(w tvm dywidenda i odsetki)

Koszty od jednostek powiazanych: 2 375 119,93
Maleimodci od jedn. powiazanych:  297.597.15 zi

Fobowigzania od  jednostek powigzanych:
249.075.00 7}

3

Wykaz spolek (nazwa, siedziba), w kiGrych jednostka
posiada  zasngazowanic w  kapitale lub  20%
w ogolnej liczbic glosdw w organic stanowigcym
spiltki; wykaz ten powinien zawierac takie informacje
o procencie posiadanego zaangadowania w kapitale
araz o kwocie kapitalu wlasnego i zysku lub stracie
netto tych spilek za ostatni rok obrotowy,

Developres — Zarsadzanic | Administracja Spotka
Z ograniczong odpowiedzialnoscia (1 00% udzialow)
Kwota kapitalu (funduszu) wiasnego wynosi - na
dzien 31.12.2022 1. - LIBLDGL,6]1
Lysk (strata) netto: JI93TEEA
Klub Sportowy Developres Rreszow  Spolka
Akcyjna (90% akcji)

Kwota kapitalu (funduszu) wiasnego wynosi na
dzien 31.12.2022 r. 2767902 =1,
Lysk (strata) netto: 16.366,95 21

Developres Bella Dolina [ Spitka z ograniczong
odpowicdzialnodcia (60% udzaliw)
Kwota kapitalu (funduszu) wiasnego wynosi na

dzien 31122022 r: T30.191,76 =l
ZLysk (strata) netto: 93.808.34 =l
12
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Developres Bella Dolina 1 spilka z ograniczong
odpowicdzialnodcig (63, 58% wdnaliw)

Kwota kapitalu (funduszu) wiasnego wynosi na
dzien 31122022 r.: 18.901.803,09 zi
Zysk (strata) netto: 16. 250 863,89 1

Developres Bella Dolina 111 spilka z ograniczong
odpowicdzialnodcia (65,43% wdzialow)

Kwota kapitalu (funduszu) wiasnego wynosi na
dzien 31123022 r.: 22.052.974,91 =1
ZLysk (strata) netto: -354.135,82 =1
Developres Bella Dolina IV spitka z ograniczong
odpowicdzialnodcia (50% udzaliw)

Kwota kapitalu (funduszu) wiasnego wynosi na
dzien 31123022 r.: -13.940,18 =i
Zysk (strata) netto: -18.940,18 =1

4)

a)

b)

c)

Jeieli jednostka nic sporzadea  skonsolidowancgo
sprawoadania finansowego, korzystajac ze swolnicnia
lub wylaczen, informacje o:

podstawie prawnej wraz z danymi uzasadniajgcymi
odstapienic od konsolidacji,

nazwie i sicddobie  jednostki | sporzadzajace)
skonsolidowane sprawoadanie finansowe na wyiszym
szezeblu  grupy  kapitalowe] oraz  micjscu  jego
publikacji,

podstawowych wikainikach ckonomicznoe-
finansowych, chamkteryzujacych driatalnosc
jednostek powigzanych w danym i ubieghym roku
obrotowym, takich jak:

- przychody netto ze spracdady produktow, towaniw
i materialdw oraz przychody finansowe,

- wynik finansowy netto oraz kwota  kapitaly
(funduszu) wlasnego, = podziatem na grupy,

- wartosd aktywow,

- prEecigine rocene zatmdnienie,

Jednostka sporzadya skonsolidowane sprawozdanic
finansowe

a)

b)

Informacje o:

nazwie i siedzibie  jednostki | sporzadzajace)
skonsolidowane  sprawozdaniec  finansowe — na
najwyEszym szczeblu grupy  kapitalowej, w kidre)
skiad wchodzi spitka jako jednostka zaleina, oraz
migjscu, w ktdrym sprawozdanie to jest dostepne,
nazwie i siedzibie  jednostki | sporzadeajace)
konsolidowane sprawozdanic finansowe na najniEszym
szczeblu gropy kapitalowej, wosklad ktorej wehodzi
spidha jako jednostka zaleina, oraz micjscw, w ktorym
sprawoadanic to jest dostepne;

Developres sp. z o.o. sporzadea skonsolidowane
sprawozdanic  fimansowe Grupy  Kapitalowej
Developres sp. z oo,

13

NOBLE
SECURITIES

Strona 125 2 312



Memorandum Informacyjne

0

DevelopHes

G)

Informacje o nazwic, adresic siedziby zarzadu lob
sicdziby statmtowej jednostki oraz formie prawncj
kaidej z jednostck, w ktorych dana jednostka jest
wipsilnikicm PONOSZELCY T nicograniczong
odpowiedzialnoit majathows;

Nie dotyczy

Creié VIII - Informacje o polaczeniv spilek

1}
a)

b)

c)

Jeieli polgezenie zostalo rozliczone metods nabycia:
firmg i opis przedmiotn dzialalnosci spotkl przejetej,
liczbg, wartodc nominalng i rodzaj wdzialow (akcji)
wyemitowanych w celu polaczenia,

ceng pracjecia, wartedd akiywiw netto wedhug wartodci
godziwej spolki przejete) na dzien polaczenia, wanosé

firmy lub ujemng wartosc firmy
i opis zasad joj amortyzacji;

Mie dotyczy

2) Jeieli polaczenic zostalo rozliczone metoda laczenia

a)

by

c)

udzialdw:

firmy i opis precdmiotu deistalnosci spolek, kidee
w wyniku polaczenia zostaly wykreslone = rejestro,
liczbe, wartosé nominalna i rodzaj udzialéw (akcji)
wyemitowanych w celu polaczenia,

preychody 1 kosety, zyski i straty oraz zmiany
w kapitalach wiasnych polaczonych spolek za okres od

poczatku roku obrotowego, w ciagn ktdrego nastapito
podaczenie, do dnia potaczenia.

Mie dotyczy

Cregéé IX - Powaine ragroZenia dla kontynuacji dzialalnodci spolki

W przypadku  wysicpowania niepewnodci oo do
maozliwoici kontynuowania drialalnosci, opis tych
nicpewnoici oraz stwicrdzenie, Zc taka nicpewnosc
wysicpuje  oraz  wskazanie, czy sprawozdanie
finansowe zawiera korekty z tym zwiazane, informacja
powinna Fawierad rommic opis podejmowanych badz
planowanych pracz jednostke dziatan majscych na celu
climinacj¢ nicpewnosdci.

Nie 83 Fnanc powaine zagrofenia kontynmuowania

dzialalnosci.

14
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Cresé X — Inne istotne informacje ulatwiajace ocene spalki

W lutym 2022 r rozpoczely sic driatania wojenne
na Ukrainie co precklada sig na werost poziomu
cen oraz inflacjg. Czynniki te sprawily, #c spreedaz
micszkan za 2022 r ukszitatiowala sic na nizszym
poziomie, nie tylko w Spolce ale | w calym kraju.
Uchwalone preepisy o preferencyjnych kredytach
na zakup pierwszego micszkania mogs pryceynic
sig do wzrostu spreedazy. Czynnik ten wraz z
malejaca inflacja, daje pozytywne perspekivwy dla
drialalnosci deweloperskicy.

Sytuacja spolki jest dobra i stabilna, a jej pozycja
na rynku podkarpackim jest ugruntowana.

Mie przewiduje sic ograniczen funkcjonowania,
inwestycje deweloperskicj realizowane s w sposib
niczakidcony.

1} Inne informacje niz wymicnione powyiej, jedeli
maoghyby w istolny sposob wplynaé na oceng sytuacji
majatkowej | finansowej oraz wynik finansowy
Jednostki.

15
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Dodatkowe informacis | bjasnienia - zalgeznik nr 2

- |Opiat z tyt. Liytkowania grunidw na cole

b Wy IR A = GeCyaj| BRSNS ool

o 0t3 Otz sphuty:
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SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI SPOLKI W 2022 R.

Developres sp. z 0.0.

Ocena efelktdw dzialalnodei.

Okres od 1 stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2022 r. byl siedemnastym rokiem obrotowym
Spotki. W tym okresie przychody netto ze sprzedazy uksztaltowaly sig na poziomie
124,404 44910 zt (spadek o 26% w stosunku do roku poprzedniego), a Spotka wypracowala

zysk netto w kwocie 1.777.842.10 zI. Developres osiagnal marze brutto na sprzedazy na
poziomie 19% w pordwnaniu do poziomu 17% w 2021 r. Suma bilansowa na dzien 31 grudnia
2022 r. wyniosta 274.995.100,81 =t

W okresie 1 stycznia = 31 grudnia 2022 roku Spotka odnotowala faczng przedsprzedaz
(umowy rezerwacyjne / deweloperskie / przedwstepne) w ilosci 102 lokali mieszkalnych (494
w 2021 r., spadek o 79%) oraz laczng sprzedaz (akty notarialne przeniesienia wlasnosci) w
ilogei 517 lokali mieszkalnych (454 w 2021 r., wzrost o 14%).

Rok 2020 zdominowany =zostal przez sytuacje epidemiologiczng oraz obostrzenia
wprowadzone przez wiladze. W marcu oraz kwietniu 2020 r. Spotka doswiadczyla gwaltownego
spadku liczby zawieranych umow przedwstepnych. Poziom przedsprzedazy odbudowal sie w
kolejnych miesiacach i osiagnal lokalny szczyt ma koniec 2020 1.

Rok 2021 to powolny, ale systematyczny spadek sprzedazy, tym razem spowodowany
rosnaca inflacja | podwyzkami stop procentowych w Polsce, a tym samym spadkiem zdolnosci
kredytowej klientow. Rozpoczecie dzialan wojennych na Ukrainie na poczatku 2022 r.
wprowadzilo dodatkowa niepewnosé wsrod klientow. Wszystkie te czynniki sprawily, ze
sprzedaz mieszkan przez caly 2022 r_utrzymywala sig na bardzo niskim poziomie, nie tylko w
Spolce, ale réwniez w calym kraju.

Rok 2023 przyniost odbicie negatywnego trendu i wzrost miesigcznych poziomow
sprzedazy. Uchwalone w ostatnim czasie przepisy o preferencyjnych kredytach na zakup
pierwszego mieszkania moga wprowadzic na rynek w Il potroczo 2023 r. dodatkowy bodziec
popytowy i wzmocnic obserwowane wzrosty sprzedazy. Czynnik ten, w polaczeniu z malejaca
inflacja, daje pozytywne perspektywy dla dzialalnosci deweloperskiej na najblizsza przysziosé.
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Przedsprzedaz mieszkan w latach 2010-2023 (szt. / miesiac).
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Dziatalnosé Spotki.

W 2022 r. zakonczono budowe 3 budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych przy ul.
Granicznej w Rzeszowie (okres realizacji 072020 - 07.2022) oraz budowg 2 budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych P3 i P4 przy ul. Lubelskiej w Rzeszowie w ramach 11 etapu
osiedla Bella Dolina (okres budowy 01.2021 = 06.2022).

Jak pokazuje ponizsza tabela, w dotychczasowej historii Spotka wybudowala juz ponad
4.500 lokali o lacznej powierzchni wzytkowej ponad 230,000 m*.

Zrealizowane inwestycje mieszkaniowe — zestawienie zbiorcze.

Lp. Inwestycja ﬁ::n “m' z‘m‘:’ﬂ“j’ PUM
1 | Osicdle Zawiszy | 179 1 2009 Vi1 2011 106139 m?
2 | Osicdle Zawiszy 11 145 V12010 V2012 5.063.1 nF
3| Osicdlc Zawiszy 01 173 VITZ011 V12013 10,1461 m
4 | Osicdle Zawiszy IV 90 X 2012 XI12013 24051 nF
5 | Osiedle Zawiszy V 204 XI12012 X 2014 10838 8 m®
& | Osiedle Zawiszy Via 128 XI 2013 XI12014 6.581.7 nF
7 | Osiedle SkyRes | 184 X 2013 V12013 9.930.1 nF
8 | Osicdle Zawiszy VIb 70 XI12014 X12015 4.463 .6 nF
9 | Osiedle Zawiszy VII 176 VI 2014 XI12015 107744 n°
10 | Osicdle Zawiszy VI 137 VII 2015 IX 2016 60719 n2
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11 | Osiedle nad Wisokiem 1 220 X 2015 XI1 2016 11.720,0 m*
12| Osiedle Zawiszy [X 168 IV 2016 VI 2017 £.032,0 m?
13| Osiedle Zawiszy X 140 X 2016 X1 2017 7.178,0 m*
14| Osiedle SkyRes 11 314 IX 2016 V1 2018 15.570,0 m*
15 | Cwisdle Limcas Nows 240 12017 IX 2018 11.955,0 m?
Mliasto
16 | Osiedle SkyRes 11 233 12018 VI 2019 10.252,0 m?
1T | Osiedle Bella Dolina | 154 12015 V1 2019 £.054,0 m*
18 | Osiedle Zawiszy X1 277 IX 2018 X1 2019 10,996, 0 m’
19| Osiedle SkyRes IV 212 X1 2018 VIII 2020 10,0858 m?
20 | Tarasy nad Zalewem 312 VI 2019 12021 14.072.0 m*
21 | Padercwskicgo Park 234 V2019 VII 2021 13 260.7 m®
22 | Os. Bella Dolina 192 12021 V1 2022 11 206,1 m?
23 | Osiedle NOVA Graniczna 375 VII 2020 VII 2022 172358 m®
24 | Szpitalna 3 (kamicnica) 9 X 2021 X1 2022 4TRSS m
Eacrnie 4.511 232.014.6 m*

W maju 2022 r. rozpoczeto budowe 3 budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych P35, P6
i PT przy ul. Lubelskiej w Rzeszowie w ramach I11 etapu osiedla Bella Dolina (planowany okres
budowy 052022 = (9.2023).

Oprdcz realizacji robdt budowlanych Spétka preygotowywala pod wzgledem formalno-
prawnym kolejne inwestycje deweloperskie, ktorych fizycene rozpoczecie nastapito, badz tez
planowane jest w 2023 roku, m.in. zabudowa szeregowa przy ul. Nowowiejskiej, Nova
Graniczna Il etap, Bella Dolina IV etap, Zenitowa.

W IV kwartale 2022 r. oraz | kwartale 2023 r. spotka zawarla kilka istomych umow
najmu powierzchni w bivrowcu SkyRes, dzigki czemu osiagnigto poziom komercjalizacji
budynku przekraczajacy 98%. Obecnie trwaja intensywne prace aranzacyjne w celu
przygotowania powierzchni dla poszezegolnych najemcow.

W 2022 r. Spotka kontynuowala szeroko zakrojona kampanie reklamowa. Tradycyjnie,
duzy nacisk polozony zostal na reklame w prasie lokalnej oraz na bilbordach reklamowych na
terenie miasta Rzeszowa i calego Podkarpacia, a takZe na szeroko pojeta reklame w Internecie,
szczegolnie w mediach spolecznosciowych. Wainym elementem reklamy i budowania
wizerunku Spolki byl sponsoring zenskiej druzyny pitki siatkowej, ktora wystepuje w
ekstraklasie pod nazwa Developres Bella Dolina Rzeszow.

W zwiazku z komercjalizacja inwestycji biurowej Spotka intensywnie wykorzystywala
nosniki reklamy dostosowane do specyfiki inwestycji, muin. reklame w specjalistycznych

czasopismach, sponsoring konferencji branzowych, itp.
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Symacja finansowa i majatkowa.
W celu refinansowania Obligacji serii E Spolka dnin 27 wrzesnia 2021 r. dokonala

emisji 25.773 sztuk Obligacji serii G o wartosci nominalnej 25.773.000 zi. Splata Obligacji
serii G rozlozona zostata na dwie raty = 10 min zt do dnia 2% marca 2024 r., a pozostale 15,773
min zt do dnia 29 wrzesnia 2024 r. Emisja skierowana byla do klientow instytucjonalnych.

W pazdzierniku 2022 r. Spotka nabyla w celu umorzenia 5.000 sztuk Obligacji serii G,
w zwigzku z czym zadhuizenie Spotki z tytulu obligacji spadio o 5 min zt.

Ponizsza tabela prezentuje zestawienie obligacji wyemitowanych przez Spotke wg stanu

na dzief 31 grudnia 2022 r.

Seria ‘Wartosé emisji (zl) Data e misji Data wykupu
- ¥ 2024-03-29 — 5.000.000 =zt
G 20.773.000 AR1-03-17 2024-09-29 — 15.773.000 =z}

11.000.000 2020-12-30 2023-12-30

Realizowane projekty mieszkaniowe oraz zakupy gruntow pod nowe inwestycje
finansowane sa na biezaco celowymi kredytami bankowymi, a obshiga przyznanych kredytow
przebiega bez zaklocen.

W dniu 7 maja 2020 r. Spotka otrzymata subwencje finansowa z Polskiego Funduszu
Rozwoju w kwocie 3.5 min zi, ktora zostala umorzona w 50% decyzja z dnia 7 czerwea 2021
r. Pozostala czesc splacana jest w miesigcznych ratach do czerwca 2023 1.

Przedsichiorstwo znajduje sig w stabilnej sytuacji finansowej. Phynnosé finansowa

podmiotu jest niezagrozona. W okresie kolejnym oczekuje sig rownie stabilnej sytuacji

finansowej.
Kluczowe wskazniki rentownoéci | wyplacalnosci

Wskainik 2019 2020 02 2012
rentownosd majatku 278 356 309 0,65
rentownosc kapitatu whasnego 10,88 13.43 9,56 1.54
rentownosc netlo spredacy £37 12,50 6,43 1.43
wskainik plynnodci biezcej 1,70 144 173 1,96
::I:: majgtl tnwalego lapitalem | oy 69 10046 103,19 99,35
stopa zadhuienia T4.41 73,51 67,70 58,08
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Czynniki ka.
1. Czynniki zewnetrzne.
1.1. Ryzyko epidemiologiczne

Epidemia koronawirusa negatywnie wplyngla na gospodarke. Wezesnie] ryvzvko
epidemiologiczne nie bylo identyfikowane jako istotne z punktu widzenia makroekonomii i
funkcjonowania przedsigbiorstw. Wprowadzone ograniczenia sanitame zablokowaly czasowo
dzialalnos¢ wielu sektorow gospodarki 1 spowodowaly duza niepewnosc posrod klientow,
ktorzy m.in. w poczatkowej fazie obostrzen wstrzymali sig z decyzjami zwiazanymi w
wigkszymi wydatkami. Obecnie sytuacja epidemiologiczna jest stabilna i nie ma w Polsce
zadnych ograniczen w funkcjonowaniu gospodarki.

Przewidujemy, iz ryzyko powrotu obostrzen w naszym kraju jest niskie, a w przypadku
zmaterializowania sig tego ryzyka, nie wplynie ono negatywnie ma realizacje projektow
deweloperskich i nie spowoduje powainych zagrozen kontynuowania dziatalnosci Spotki.

1.2. Ryzyko zwigzane z sytuacja makroekonomiczna Polski.

Dzialalnosc Spolki jest uzalezniona od sytwacji makroekonomicznej Polski.
Bezposredni 1 posredni wplyw na wyniki finansowe uzyskane przez Spolke maja miin.:
dynamika wzrostu PKB, inflacja, polityka monetarna i fiskalna paistwa, popyt konsumpeyjny,
poziom bezrobocia, charakterystyka demograficena populacji, nastroje  konsumenckie
spoleczenstwa, poziom dochodow rozporzadzalnych gospodarstw domowych w Polsce,
dostgpnosé kredytow. Istnieje ryvzyko niekorzystnych zmian sytuacji makroekonomicznej
Polski, m.in. na skutek zmian jednego lub kilku z powyiszych czynnikdw, ktdre moga
negatywnie wplynaé na dzialalnosé, pozycje rynkowsa, sprzedaz, wyniki finansowe i
perspektywy rozwoju Spotki.

1.3. Ryzyko zwigzane z otoczeniem prawnym.

Dla polskiego systemu prawnego w ostatnich latach, a tak#e obecnie, charakterystyczne
s3 czgste zmiany przepisow oraz niejednolite orzecznictwo sadowe. Nalezy tez zwrocié uwage
na proces dostosowywania polskiego prawa do wymogow Unii Europejskiej oraz
oddzialywanie orzecznictwa europejskiego na rozstrzygnigeia w indywidualnych sprawach.
Nie sposob przewidzied, jaki wplyw na dziatalnosé Spotki beda mialy wprowadzane | majace
nastapi¢ w przyszlosci zmiany prawa. Niewatpliwie wskazane czynniki stanowia potencjalny
element ryzyka i moga mieé¢ powazny wplyw na otoczenie prawne dzialalnosci gospodarezej,
w tym dzialalnosci Spotki. Dotyczy to w szezegblnosci przepisow regulujacych rynek
deweloperski.

1.4. Ryzyko stop procentowych.
Spotka posiada i bedzie posiadala zobowigzania finansowe uzaleinione od biezacych
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stop procentowych. Z powodu wysokiego poziomu inflacji doswiadczylismy w Polsce
istoinego wzrostu stop procentowych. Z jednej strony spowodowalo to spadek zdolnosci
kredytowej klientow, a tym samym spadek popytu, a z drugiej strony zwickszylo koszty
finansowania w Spolce. DMugoterminowe utrzymywanie sig wysokiego poziomu stop
procentowych, ewentualnie dalszy jego werost, bedzie mialo negatywny wplyw na dzialalnosé
Spotki.

1.5. Ryzyko polityczne.

W lutym 2021 r. urzedujacy Prezydent Miasta zrezygnowal z pehnionej funkeji.
Oznaczalo to koniecznodé przeprowadzenia uzupelniajacych wybordw prezydenckich. Zmiana
wiadz Miasta, a nastgpnie reorganizacja i zmiany na kluczowych stanowiskach w urzedach
miejskich (m.in. powolanie nowej funkcji architekta miejskiego) spowodowaly opdénienia w
wielu obszarach funkcjonowania Miasta, m.in. w zakresie wydawania decyzji zwiazanych z
procesem inwestycyjnym. Czynnik ten negatywnie wplynal na dziatalnosé Spotki i terminowe
rozpoczecie planowanych inwestycji deweloperskich. Niedaleka perspektywa wyborow
samorzadowych moze mieé dalszy negatywny wplyw na dzialalnosé Spotki.

2. Czynniki ryzyka zwiazane z dzialalnoscia Spolki.
2.1. Ryzyko dzialania w warunkach silnej konkurencji ze strony innych podmiotaw.

Spotka dziala na mocno konkurencyjnym rynku, jakim jest rynek deweloperski w
Polsce. Konkurencja moze wywrzeé istotny negatywny wplyw na dzialalnosc, preeplywy
pienigzne, sytuacje finansowa, wyniki dzialalnosci lub perspektywy dziatalnosci Spotki, w tym
w szczegolnosci moze prowadzic do nadpodazy nieruchomosci mieszkaniowych, jezeli
zostanie zrealizowanych zbyt wiele projektow nieruchomosciowych lub moze doprowadzic do
wzrostu cen gruntow, co wplynie na rentownosé realizowanych projektow deweloperskich.

Spotka posiada wieloletnie dodwiadezenie w realizowaniu projektow deweloperskich i
z sukcesem zakonczyla dotychczas wiele takich projektow. Od poczatku prowadzenia
dziatalnoéci Spoltka koncentruje swoja dzialalnosé deweloperska na rynku rzeszowskim, co
przekiada sig na bardzo dobra znajomosé tego rynku, ktorej efektem jest dostosowanie
aktualnej oferty mieszkaniowej do oczekiwan rynku. Ewentualne pogorszenie koniunktury na
rynku rzeszowskim lub nasilenie sig dzialan konkurencji moze mieé negatywny wplyw na
dziatalnosé i sytuacje finansowsa Spotki, jednakze bardzo dobra znajomosé rynku oraz dzialan
konkurencji na tym rynku wydaje sig obecnie w ocenie Zarzadu ograniczaé wskazane ryzyko
zwigzane z realizacja projektow deweloperskich Spolki.

2.2. Ryzyko zwigzane z koncentracja dzialalnosci deweloperskiej Spolki na rynku
rzeszowskim.

Obecnie wszystkie projekty deweloperskie Spolki realizowane sa w Rzeszowie.
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Przychody i zyski generowane przez Spotke s obecnie uzaleinione od sytacji panujacej na
tym rynku. Ewentualne pogorszenie koniunktury moze mieé istotny negatywny wplyw na
dziatalnosé, sytuacje finansowa, perspektywy Spotki. Powyzsze ryzyko jest ograniczane dzigki
wieloletniej obecnogci na rynku, jego bardzo dobrej znajomosci oraz mozliwosci szybkiego,
elastycznego dostosowania cen i oferty do oczekiwan rynku.

2.3. Ryzyko zwiazane ze sprzedaia mieszkan przez Spolke.

Wartosc nieruchomosci mieszkalne] oraz zwigzana z nig mozliwa do uzyskania cena
sprzedazy nieruchomosci zalezy przede wszystkim od: lokalizacji, projektu architektonicznego
oraz standardu wykonania. W przypadku blednej oceny atrakcyjnosci lokalizacji
nieruchomosci lub projekiu Spotka moze nie byé w stanie sprzedawac nieruchomosci po
zalozonych wczesniej cenach lub w ogole. Koniecznosc obnizenia ceny sprzedazy w celu
pozyskania nabywcow oznacza spadek realizowanej marzy, nizsze przeplywy pieniginie oraz
negatywny wplyw na sytuacje finansowsa oraz perspektywy dziatalnosci. Spotka ogranicza
powyzsze ryzyko dzigki Swietne] znajomosci rynku rzeszowskiego, co pozwala na
dostosowanie projektow deweloperskich do potrzeb klientow, natomiast nowe projekty
preygotowywane sg w taki sposob, aby oferowane ceny mieszkan byly konkurencyjne na rynku.
2.4. Ryzyko zwiazane z nabywaniem nowych dzialek po konkurencyjnej cenie.

Dalszy rozwdj dzialalnosci Spotki zalezy w duizym stopniu od zdolnosci do
pozyskiwania dobrych terenow pod nowe projekty deweloperskie po konkurencyjnych cenach,
umozliwiajacych uzyskiwanie zadowalajacych marz. Pozyskiwanie terendw pod nowe projekty
deweloperskie moze by utrudnione z przyczyn takich jak: wzmozona konkurencja na rynku
nieruchomosci, czasochlonny proces uzyskiwania niezbednych pozwolen, brak miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego oraz ograniczona liczba terendow z odpowiednia
infrastruktura. Czynniki wskazane powyzej moga mie¢ negatywny wplyw na dzialalnosc,
przeplywy pienigine, sytuacje finansows, wyniki lub perspektywy dziatalnodci Spotki.

Spotka ogranicza powyzsze ryzyko dzigki wieloletniej obecnosci, zdobytemu na rynku
rzeszowskim doswiadczeniu oraz wypracowaniu pozycji 1 renomy na tym rynku, ktora pozwala
na zakup nowych gruntow po atrakeyjnych cemach umozliwiajacych realizowanie
zadawalajacych marz. Ponadto Spotka dazy do nabywania gruntow pod inwestycje majace
wystarczajace uregulowania planistyczne i / lub posiadajace ostateczne decyzje o pozwoleniu
na budowe.

2.5. Ryzyko zwiazane z warunkami gruntowymi.

Przed nabyciem gruntu przez Spolke przeprowadzana jest analiza techniczna
pozyskiwanego gruntu. Z wuwagi na fizyczne ograniczenia przeprowadzane] analizy
uniemozliwiajace zbadanie wszystkich technicznych aspektow nabywanego gruntu, istmieje
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ryzyko ze w trakcie realizacji projekiu deweloperskiego wystapia nieprzewidziane czynniki,
ktore moga spowodowac opoznienie lub zwigkszye koszt przygotowania gruntu pod budowe
jak np.: poziom wod gruntowych, niestabilnosé warunkow gnmtowych oraz znaleziska
archeologiczne. Czynniki takie mogg miec istotny wplyw na koszty realizacji danego projektu
deweloperskiego lub wrecz uniemozliwic jego realizacje w planowanym ksztalcie.

Spotka ogranicza wystapienie powyzszego ryzyka dzieki dobrej znajomodci gruntow
oferowanych w ramach rynku rzeszowskiego oraz przeprowadzaniu dokiadnej analizy
technicznej przed nabyciem gruntu.

2.6. Ryzyko odpowiedzialnogci z tytulu ochrony srodowiska.

Zgodnie z litera prawa podmioty uzytkujace grunty, na ktorych znajduja sig
niebezpieczne substancje lub zanieczyszczenia, moga byé zobowiazane do ich usunigcia,
ponoszenia kosztow rekultywacji lub zaplaty kar administracyjnych. W przypadku Spotki
ocena ryzyka powstania roszczen odszkodowawczych, obowigzku ponoszenia kosztow
rekultywacji i zaplaty kar administracyjnych z tytulu zanieczyszezenia srodowiska stanowi
wazny element analizy prawnej i technicznej przeprowadzanej w ramach procesu pozyskiwania
gruntow pod przyszie projekty deweloperskie. Miemniej jednak nie mozna obecnie wykluczyé
mozliwosci, ze w przyszlosci Spoltka bedzie zobowiazana do zaplaty odszkodowan, kar
administracyjnych czy ponoszenia kosztow rekultywacji  terenu  wynikajacych =z
zanieczyszezenia Srodowiska na posiadanych gruntach. PowyZsze moze mieé istomy
negatywny wplyw na sytuacje finansows oraz dzialalnosé Spotki.

2.7. Ryzyko zwiazane ze specyfika dzialalnosci deweloperskiej.

Dzialalnosé deweloperska cechuje sig koniecznoscia prowadzenia dzialalnosci w
oparciu o dlugoterminowe projekty (trwajace od kilkunastu do kilkudziesigciu miesigcy),
natomiast zaksiggowanie faktycemej sprzedazy nieruchomos$ci mieszkalnych odbywa sie
dopiero w ostatnim etapie projektu deweloperskiego, tj. w momencie podpisania aktu
notarialnego sprzedazy mieszkania. Z uwagi na czas trwania projektu, a takze poziom jego
skomplikowania, inwestor musi liczyé sig z mozliwodcia wystapienia opoZznien w realizacji
projektéw - np. na skutek wydhuZenia sig termindw administracyjno-prawnych uzyskiwania
odpowiednich decyzji 1 zezwolen, niekorzysmych wamunkéw  atmosferycznych,
niewyplacalnosci  podwykonaweow, wzrostu cen lub niedoboru materialow. Projekty
realizowane przez Spotke wymagaja znacznych nakladéw kapitalowych w  fazie
przygotowania, a nastepnie w fazie budowy.

Wszelkie powstale opdimienia moga stanowi¢ utrudnienie dla organizacji procesow
technologicznych oraz moga stanowié dodatkowe koszty lub utratg przychodéw. Czynniki te
moga mied rowniez istotny negatywny wplyw na dzialalnodc, przeplywy pienigine, sytuacje
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finansowa, wyniki lub perspektywy dziatalnosci Spotki.

Spotka ogranicza powyzsze ryzyko dzigki korzystaniu z ushug Rywal Sp. z 0.0, Sp. k.,
spotki kontrolowanej przez gléwne go udzialowcea Developres Sp. z o.o. Pana Ryszarda Walasa,
jako generalnego wykonawcy w prowadzonych projektach, co przeklada sie na wigksza
kontrolg prowadzonych projektow oraz mozliwosé szybkiego reagowania w sytuacjach
kryzysowych. Ponadto Spotka ogranicza powyisze ryzyko, zwlaszeza przy duzych projektach
deweloperskich, poprzez ich etapowanie w ramach poszczegolnych zadan inwestycyjnych,
gdzie zaksiggowania faktycznej sprzedazy nieruchomosci mieszkalnej mozliwe jest w ramach
poszczegdlnego etapu niezaleznie od zakonczenia calego procesu inwestycyjnego.

2.5. Ryzyko zwiazane z obecnoscia w umowach niedozwolonych postanowieln umownych
oraz norm wynikajacych z Lustawy deweloperskiej”™.

Polski Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow prowadzi liste niedozwolonych
postanowien umownych, ktore nie moga byé wiaczane do umow sprzedazy zawieranych
pomiedzy deweloperami a nabywcami lokali mieszkalnych. W przypadku, gdyby niektore
postanowienia umowne migdzy Spotka a nabywcami mieszkan zostaly uznane za
niedozwolone, Spotka moze byé narazona na ryzyko koniecznosci usunigeia takich klaunzul ze
swoich umdw sprzedazy, a w razie niedokonania takich zmian moze by¢ narazona na kary w
wysokosci nie przekraczajacej 10% przychodow za rok poprzedni. 29 kwietnia 2012 roku
weszla w Zycie Ustawa o ochronie praw nabywey lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego  (zwana ustawg deweloperska), ktora wprowadzila muin. obowiazek
stosowania przez dewelopera rachunku powierniczego, na ktory nastepuja wplaty nabywecow
zwigzane z konkretnym projektem deweloperskim, a wyplaty dla dewelopera moga byé
realizowane wylacznie w celu realizacji danego projektu deweloperskiego, zgodnie z jego
harmonogramem, po stwierdzeniu przez bank prowadzacy rachunek powiemiczy zakonczenie
danego etapu projekiu deweloperskiego. Oznacza to, Zze w okreslonych sytuacjach deweloper
w trakcie budowy nie moze korzystaé ze Srodkéw uzyskanych od nabyweow lokali
mieszkalnych. W takiej sytuacji deweloper zmuszony jest do korzystania ze srodkdw wlasnych
lub innyeh #rodel finansowania, co moze mieé istotny negatywny wphyw na realizacje projektu
deweloperskiego.

Ponadto ustawa deweloperska nalozyla na dewelopera obowigzek przygotowania
prospekiu informacyjnego dla potencjalnyeh nabywedw celem umozliwienia zapoznania sig z
istotnymi informacjami dotyczacymi wybranej nieruchomoéci oraz inwestycji planowanych w
najblizszej okolicy. Wainym podkreslenia jest, ze jezeli informacje zamieszczone w prospekcie
informacyjnym lub w zalseznikach, na podstawie ktoryeh zawarto umows deweloperska, sa
niezgodne ze stanem faktycznym i prawnym w dniu jej podpisania nabywcy przystuguje
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uprawnienie do odstapienia od umowy deweloperskiej oraz rodzi zaplaty kary umownej przez
Spotke.

Spotka ogranicza powyzsze ryzyko poprzez staty monitoring orzecznictwa UOKIK oraz
natychmiastowe dostosowywanie swoich zapisow kontraktowych do akmalnych tendencji
orzeczniczych.

2.9. Ryzyko zwiazane z infrastruktura.

Projekty deweloperskie moga byc realizowane wylacznie przy zapewnieniu
odpowiedniej infrastruktury technicznej wymaganej prawem (drogi wewngtrzne, przylacza
mediow, urzadzenia utylizacyjne). Koniecznoéé budowy odpowiednie] infrastruktury
narzuconej przez odpowiednie wladze w ramach danego projektu deweloperskiego mode miec
istotny wplyw na koszt prac budowlanych. Z uwagi na opéZnienia zwigzane z zapewnieniem
odpowiedniej infrastruktury w projektach realizowanych przez Spotke moga wystapic rowniez
opdinienia w ukonczeniu projektow deweloperskich omz niespodziewany wzrost kosztow.
Moze to mie¢ negatywny wplyw na dziatalnosé i sytuacje finansowsg Spolki oraz rentownosci
prowadzonych projektow deweloperskich.

2.10. Ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow deweloperskich.

Spotka narazona jest na ryzyko wezrostu kosztow realizacji projektow deweloperskich
w zakresie cen ushug $wiadczonych przez podwykonawcow oraz cen materialow budowlanych.
Model bimmesowy Spolki zaklada pelnienie we wszystkich realizowanych projektach funkcji
inwestora oraz powierzenie funkcji generalnego wykonawcy spolee Rywal Sp. z 0.0, Sp. K,
spolce kontrolowanej przez wigkszosciowego udzialowca Emitenta — Pana Ryszarda Walasa.
Skokowy wzrost cen materialéw budowlanych moze pojawic sie w przypadku znaczacego
wzrostu  popytu  na  materiaty  budowlane lub  ustlugi  podwykonawcow  znacznie
przewyzszajacego ich mozliwa podaz. Dlugotrwaly proces inwestycyjny zwigzany z
prowadzonymi projektami powoduje, iz Spotka moze nie byé w stanie przewidzieé zmiany cen
materialow oraz ushug swiadczonych przez podwykonawecow ustalajac ceng mieszkania w
ofercie przedsprzedazowe].

Spolka ogranicza ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow deweloperskich poprzez
diugotrwala wspolprace z podwykonawcami oraz dobrze zdywersyfikowang baze dostawcow
wraz z monitorowaniem cen materialéw budowlamych na rynku. Ze wzgledu na swoja pozycje
rynkows Spolka jest w stanie negocjowaé ceny z dostawcami, co umozliwia osigganie
zadowalajacych marz.

2.11. Ryzyko dostepnosci finansowania.

Pomimo, ze w ocenie Spoltki przy uwzglednieniu biezacych kredytow oraz srodkow

uzyskanych z emisji obligacji Spotka posiada wystarczajgce $rodki na sfinansowanie obecnie
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prowadzonej dziatalnoéci, w przysziosci moze sig okazad konieczne pozyskanie dodatkowych
srodkdow finansowych. Istnigje jednakize ryzyko, ze pozyskanie finansowania bedzie mozliwe
na warunkach nieakceptowalnych dla Spolki, lub Zze Spotka nie bedzie mogla pozyskac
dodatkowego finansowania. Rozwdj dziatalnoéci moze ulec ograniczeniu, jezeli pozyskiwanie
srodkow finansowych bedzie nieskuteczne lub jesli $rodki finansowe beda pozyskiwane na
niekorzystnych warunkach, co moze miec istotny negatywny wplyw na sytuacje finansows,
przeplywy pienigine oraz perspektywy Spotki.

Spotka ogranicza powyisze ryzyko drzicki utrzymywaniu poziomu zadhuzenia na
bezpiecznym poziomie, co pozwala na elastyceme pozyskiwanie finansowania na
zadawalajacych warunkach.

Przewidvwany rozwoj.

W 2023 r. przewiduje si¢ zakonczenie realizacjii 3 budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych P35, P6 i P7 przy ul. Lubelskiej w Rzeszowie w ramach 111 etapu osiedla Bella
Dolina.

W I kwartale 2023 r. rozpoczeto dwie nowe budowy, tj. zabudowe szeregowa przy ul.
Nowowiejskiej oraz Il etap osiedla Nova Graniczna — roboty budowlane kontynuowane beda
w latach 2023 = 2024, W 2023 r. planowane jest takZe rozpoczecie nowych inwestyvcji
deweloperskich: ul. Zenitowa oraz IV etap osiedla Bella Dolina. Konkreme terminy
rozpoczecia poszezegolnych buddw uzaleznione beda od termindw uzyskania prawomocnych
decyzji zezwalajacych na budowe.

Waznym zadaniem dla Spétki w 2023 r. bedzie aranzacja powierzchni biurowych w
budynku SkyRes na potrzeby nowo pozyskanych najemcow.
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sakm"IX HLXY
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] I O Zespot Ekspertdw Finansowych i Rachunkowosci
‘ E r ' Spotka z egraniczong odpowiedzialnodciy
HLX Podmiot wpizany na listg firm avdytorskich pod numerem 1135
35-307 Rzeszow, ul. Miemierskiego 5 «tel. 17 862-39-10 « e-mail: zefir@zefir.com.pl « www.zefir.com.pl
HIF: B13.03.25-82F « REGON: B20500290 « KRS: DO0001 3845 « Kapital zakladawy: 50 000 7t w caloé oolacany

SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA

Dla LZgromadzenia Wspdlnikiw Developres spofka z ograniceong odpowiedzialnosdcig.

rawoedanie z badania rocenego sprawozdania finansowego
Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocznego sprawozdania finansowego  Developres sp. z oo, =2
siedzibg w Rzeszowie, ul Warszawska 18, (,Spolka™), ktore sklada sig # wprowadzenia do
sprawozdania finansowegn, bilansu sporzadzonego na dziend 31 grodnia 2022 ¢ oraz rachunko
zyskow 1 strat, zestawienia zmian w kapitale wlasnym, mchunku przeplywow pienigznych za
rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grodnia 2022 ¢ oraz dodatkowych informacji i objagnien

(msprawozdanic finansowe™).
Maszym zdaniem, zalaczone sprawozdanie finansowe:

— przedstawia rzetelny 1 jasny obmz sytuacji majgthows] 1 finansowe) Spolki na dzien
31-12-2022 r. oraz jej wyniku finansowego i przeplywow pienigznych za ok ohrotowy
zakofczony w tym dniu zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami ustawy z dnia
20 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosd (,ustawa o rachunkowosc”™ — Dz U = 2023 r,
poz. 120 z poEn. zm.) oraz previgtymi zasadami (politvks) rachunkowosci;

— jest zgodne co do formy i tredcl 2 obowigzujacymi Spolke przepisami prawa oraz umows
Spotki;

— zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadsonych ksiag  mchunkowych

zgodnie z przepisami rozdzialu 2 ustawy o rachunkowosci.

Podstawa opinii

Masze badanie preeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmienin
Migdezynarodowych Standardiw Badania  prayjetymi uchwaly Kmjowej Rady Bieglych
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Rewidentow nr 3430/522/2019 = dnia 21 marca 2019 r. w sprawic kmjowych sandardow
badania orz innych dokumentiw, = poin. zm. (,KSB™) oraz stosownie do ustawy z dnia
11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicenym
(wUstawa o bieglych rewidentach™ — Dzl z 2022 r poz. 1302 z pain. zm.). Nasza
odpowiedzialnos zgodnie = tymi standardami zostala dalej opisana w sekoji naszego
sprawoedania Capenvedmalnos’ bieglese renvdenta ga badanse shrawegnania finansonego.

Jestesmy niezalesni od Spolki zgodnie z Migdeynarodowym Kodeksem etyki zawodowych
ksiggowych (w tym Migdzynarodowymi standardami niezaleinosci) Rady Migdzynarodowych
Standardéw Erycznych dla Ksiggowych (Kodeks IESBA”) prayjetym uchwala Krajowe] Rady
Bieglych Rewidentdw nr 3431/52a/2019 2= dnia 25 marca 2019 r. w sprawie zasad etykd
zawodowe] bieglych rewidentiw oraz 2z innymi wymogami etycznymi, ktdre maja
zastosowanic do badania sprawosdan finansowych w Polsce. Wypelnilidmy naszc inne
obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IESBA. W trakeie preeprowadzania
badania kluczowy biegly rewident oraz firma audytorska pozostali niezalesni od Spolki

zgodnie 2z wymogami niezaleznoéel okreslonymi w ustawie o bieglych rewidentach.

Uwagamy, #e dowody badania, ktore veyskalismy sg wystarczajace 1 odpowiednie, aby

stanowic podstawe dla nasze) opini.
Odpowiedzialnosé Zarzgdu za sprawozdanie finansowe

Faread Spolki jest odpowiedzalny za sporzqdzenie, na podstawie prawidlowo prowadzonych
ksigg rachunkowych, sprawozdania finansowegn, ktore przedstawia reetelny i jasny obraz
sytuacji majatkowej i finansowe] i wyniku finansowego Spolki zgodnie z przepisami ustawy
o mchunkowoscl, previgoymi zassdami  (polityks) rachunkowosd oz z obowigzujacymi
Spolke przepisami prawa i umows, a takse #a kontrole wewnetrzng, ko, Zareqd uznaje za
niezbedng, aby umozliwic sporzadzenie sprawnzdania finansowego niezawicrajacego istotnego
znicksztalcenia spowndowanego oszustwem lub blgdem.

Sporzadeapc sprawozdanie finansowe Zarzad Spolki jest odpowiedzialny #a oceng zdolnosci
Spolki do kontynuowania  dzialalnoscl, ujawnienie, jezeli ma o rastosowanie, spraw
zwigzanych = kontynuacjy deialalnodcl oraz za preyjecie zasady kontynuadi deialalnodei jako
podstawy rachunkowoscl, # wyjatkiem sytuacyi, kiedy Zarzad albo zamierza dokonad likwidagi
Spolkd, albo zaniechad prowadzenia dsmatalnosc, albo nie ma #adne] realnej alternatywy dla
likwidacyi lub zaniechania dzialalnosd.
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Faregd Spolki jest zobowigrany do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spelnialo

wymagania przewidziane w ustawie o rachunkowosci.
Odpowiedzialnosé bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Maszymi celami s3 uzyskanie racjonalne) pewnoscl czy sprawozdanie finansowe jako calosc nie
zawiera istomego rnicksztalcenia spowodowanego oszustwem lub blgdem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajacego naszg opinig. Ragonalna pewnodc jest wysokim
poziomem pewnosd, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze
wykryje istnicjace istome znickszralcenie. Znickszealcenia moga powstawac na skutek
oszustwa lub bledu i sg wwarane za istotne, jezell modna racjonalnie oczekiwac, ze pojedvnczo
lub lacznie moglyby wplynad na decyzje gospodarcze usytkownikdw podjete na podstawie
tegn sprawozdania finansowegno.

Fakres badania nie obejmuje zapewnienia co do  przvszle] rentownosa  Spolki ani
efektyonosc lub shutecznosd prowadzenia jej spraw pmez Ffaread Spalki obecnie lub

w preyvszlosci.

Podczas badania zgndnego z KSB stosujemy zawodowy osad | zachowujemy zawodowy

scepiycyEm, a takie:

— identyfikujemny i oceniamy ryzyka istomego znicksztalcenia sprawozdania finansowego
spowndowanego oszustwem lub bledem, projekmjemy i przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajgce tym mevkom 1 uzyskujemy dowody badania, ktore s
wystarczajgoe 1 odpowiednie, aby stanowic podstawe dla nasze) opini. Ryzvko
niewykrycia istotnegn znickszralcenia wynikajacego = oszustwa jest wigksze niz tegn
wynikajgcego z bledu, poniewa: oszustwo moze doryceyd zmowy, falszersowa,
celowych pominige, wprowadzenia w blad lub obejscia kontroli wesngtrene;;

— uweyskujemy zrozumienie  kontroli wewnetrzne] stosowne] dla badania  w celu
zaprojektowania procedur badania, krore sa odpowiednie w danych okolicznogciach,
ale nie w celu wyrakenia opinil na temart skutecznosc kontroli wewnetrene) Spotki;

— oceniamy  odpowiedniost  zastosowanych  zasad  (politykl) rachunkowosd  oraz
zasadnodc szacunkdw ksiggowych oraz powigzanych ujawnicn dokonanych przez
Zarzad Spolld;

— wyciggamy wniosek na temat odpowiednioscl zastosowania przez Zarzad Spolki

zasady kontynuacji dzialalnosd jako podstawy mchunkowoic oraz na podstawic
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uzvskanych  dowodow  badania, czy  ismieje istotna  niepewnost zwigzana  ze
adarzeniami lub warunkami, ktdra moze poddawad w znaczac warpliwosc adolnosc
Spolki do kontynuac)i daialalnosd. Jezell dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna
nicpewnosc, wymagane jest od nas rwrocenie uwagl w naszym sprawozdaniu bieglego
rewidenta na powigzane ujawnienia w sprawozdanin finansowym lub jezeli takie
wawnienia sq nicadekwatne, modyfikujemy naseq opinig. Nasse wnioski sq oparte na
dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania bieglego
rewidenta, jednakse przyszle zdarzenia lub wanunki mogs spowodowad, #e Spolka
rapraestanic kontynuaci deialalnoso;

— occniamy ogolng prezentacje, strukturg i zawartosc sprawozdania finansowegn, w tym
wawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe preedsmawia bedace ich podstaws

transakcje i zdarzenia w sposob zapewniajacy rzetelng prezentac)e.
Inne informacje, w tym sprawozdanie = deiatalnosci

Ma inne informacje sklada =i sprawozdanie # dsalalnoso Spollkd = rok  obrotowy
zakoficzony 31 grudnia 2022 ¢ (,Sprawozdanie z drialalnosd”)

Odpowiedzialnesé Zargadu

Zarzad Spolki jest odpowiedzialny za sporzadzenie Sprawozdania z dzialalnoid zgodnie

# PrEcpisami prawai

Faregd Spolki jest zobowigzany do zapewnienia, aby Sprawoedanie z dzialalnosa Spolki

spelnialo wymagania przewidziane w ustawie o mchunkowosd.
Odponvedzialned’ bieglepe revidenta

Masza opinia z badania spmwozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dzialalnosci.
W zwiazku z badaniem sprawozdania finansowegn naszym obowigzkiem jest zapoznanie sig
ze Sprawozdaniem z deialalnosci, | czyniac to, rozpatreenie, czy nie jest istomnie niespajne ze
sprawoedaniem finansowym lub naszs wiedzq weyskang podozas badania, lub w inny sposab
wydaje sig istotnie znickszralcone. Jedlh na podstawie wykonane] pracy, stwierdzimy istotne
znicksztalcenia w Sprawoedaniu # dzialalnosd, jestesmy zobowigzani poinformowac o tym
w naszym sprawozdaniu z badania. Maszym obowigzkiem zgodnie z wymogami ustawy

o bieglych rewidentach jest rdwnicz wydanic opini czy sprawozdanic z dzialalnosd zostalo
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sporzadzone  zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne 2z informacjami  zawartymi

w sprawozdaniu finansowym.
Opinia o Sprawoedaniu = dziatalnosci

Na podstawie wykonanej w trakde badania pracy, naseym zdaniem, Sprawozdanie
z dzialalnosa Spaltki:

- zostalo sporzadzone zgodnie 2 art. 49 ustawy o rachunkowosci;

- jest zgodne z informacjami zawantymi w sprawoedaniu finansowym.

Ponadto, w Swietle wiedzy o Spolce i jej otoczenin uzyskane) podczas naszego badania

ofwiadcramy, #e nie stwierdzilismy w Sprawozdaniu # dzialalnosd istotnych znieksztalcen.

Kluczowym bieglym rewidentem  odpowiedsialnym za badanie, kttrego rezulmtem jest
niniejsze sprawnzdanie niezaleznego bisglego rewidenta, jest Grzegorz Wojtyra

Dezialajacy w imienio Zespolu Eksperntdw Finansowych 1 Rachunkowoéci ZEFiR-Hlx
Spdtka z v.o. z siedzba w Rzeszowie wpisane] na listg firm audytorskich pod numerem 1135

w imieniu, ktdregn kluczowy biegly rewident zhadal sprawozdanie finansowe.

Grzegorz Wojtyra
Kluczowy biegly rewident
wpisany do rejestro pod numerem 10864

Rzeszoww, dnia (1 czerwea 2023
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6.2 Sprawozdanie skonsolidowane Grupy Kapitatowej Emitenta

MennyTikusar prdatbowy WIP 2, Mumer KRS ]

NIP8133446489 | ks 0000252339

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Wprowadeenic do skonsolidowanego sprawoezdania finansowego

Data sporzgdeenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego 12.06.2023

Data poczgtkows i koncows okresu, za ktory sporzadzono sprawozdanie
| fasod 01.01.2022 frta e 31.12.2022

Jednostka danyeh liczbowyeh
| o w zlotych O wiysiacach zlotych

v Informacie podstawowe o jednostce dominujgee)

Mazwa (firma)

DEVELOPRES SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Siedziba
Wiewileran PODKARPACKIE Puswisg RZESZGW
G M RZESZOW T RZESZOW

Podstawowy przedmiot dzialalnogci jednostki dominujace)
4110Z REALIZACJA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
BUDYNKOW

Drukowane programem DRUKT GOFIN Wydasmichwa Fodathowego GOFIN - waiw Dnuld Gofinpl
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Wykay jednostek zaleinych, wepotzaleinyeh i stowarzyszonych, kiorveh dane objete s3 skonsolidowanym
sprawoedaniem finansowym

Mazwn (firma) @ siedziba jednostki zaleimej, wspolzaleime) 1 stowarzyszone], kiore] dane objete s
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

DEVELOPRES ZARZADZANE | ADMINISTRACIA 5P 7 0.0. 35.206 RZESZOW, UL WARSZAWEKA 18

HLUE EPOATOWY DEVELOPRES AZESZON S.A- 35305 RZESIOW, UL WARSZANSHA 18

DEVELOPRES BELLADOLINA | SF: Z 0.0, 35-205 RZESZOW, LL. i

DEVELOPAES BELLADOLINA Il 8P, Z 0.0, 35-205 RZESIOW, L. WAREZAWEKA 18

DEVELOPRES BELLADOLINA Il 5P 7 0.0 35-305 RFESTOW, LIL. WARSZ AWSSA 18

DEVELOPRES BELLADOLINA IV SF. Z 010, 35-205 REESIOW, LIL WARSZAN S:A 18

Przedmiot deiatalnogei

DEVELOPRES ZARZADZANIE | ADMINISTRACJA SP. Z 0.0.:

B820Z WYNAJEM | ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WEASNYMI LUB
DZIERZAWIONYMI

KLUB SPORTOWY DEVELOPRES RZESZOW S.A.:

93127 DZIALALNOSC KLUBOW SPORTOWYCH

DEVELOPRES BELLA DOLINA I SP. Z 0.0.:

4110Z REALIZACJA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
BUDYNKOW

DEVELOPRES BELLA DOLINA Il SP. Z0.0.:

4110Z REALIZACJA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
BUDYNKOW

DEVELOPRES BELLA DOLINA Il SP. Z20.0.:

4110Z REALIZACJA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
BUDYNKOW

DEVELOPRES BELLA DOLINA IV SP. 2 0.0.:

4110Z REALIZACJA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
BUDYNKOW

Udzial posiadany preez jednostke dominujgea, wepdlnika jednostki wspitzaleinej lub snaczqeepo 100.00
inwestora w kapitale (funduszu) podsiawowym !

Uidzial w calkowitej liczbie glosdw, jezeli jest rhiny od udzialu w kapitale { funduszu) 8
podstawowym {opcoralnicl

Wrajcmne powigzrania kapitalowe pomigdzy jednostkami objgtymi konsolidaciy
Developres sp. z 0.0. posiada:

- 100% udzialdw w Developres Zarzgdzanie | Administracja sp.  0.0.
- 90% akeji w Klub Sportowy Developres Rzeszdw S.A.

- 60% udzialdw w Developres Bella Dolina | Sp. z 0.0.

- 63,58% udzialdw w Developres Bella Dolina Il Sp. zo.0.

- 65,43% udzialdw w Developres Bella Dolina Il gp. 2 0.0.

- 50% udzialdw w Developres Bella Dolina IV sp. z 0.0.

Drukowane programem DRUKT GOFIN Wydasmiciwa Fodatkowego GOFIN = www. Dinuid Gofin.pl
Wersja programic 3.07.84.0, druku: 1478 26B2.1.10

NOBLE
SECURITIES Strona 148 z 312



Memorandum Informacyjne D EVE!OPR es

Informacje na temat kryteridw zastosowanych preez jednostke dominujgea do objecia skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym jednostek zaleinyvch: modna nie ujawniad tych informacyi, je?eli jednostka
dominujgea sprawuje kontrolg nad jednostks 2 tviuhu posiadania bezposrednio lub podrednio wigkszosci ogolnaj
ligzby ghosow w organie stanowigeym inng) jednestki (zaleang)), tak#e na podstawie porozumien 2 innymi
uprawnionymi do glosu, wykonujgeymi swe prawa ghosu zgodnie 2z wols jednostii dominujgee) oraz jezeli wdziat
w calkowite] licebie glosdw jest rowny udesatows w kapitale (funduseu) podstawowym fopcjonalniel

Drukowane programem DRUKT GOFIN Wydasmiciwa Fodatkowego GOFIN = www. Dinuid Gofin.pl
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DevelopHes

Wykaz jednostek innych niz jednostki podporegdkowane fopcionalnie)

Nie dotyczy

Nazwa (firma) i siedziba jednosiki, w kidrej jednosiki podporzgdkowane posiadaja zaangadowanie w kapitale

innej niz jednostki podporzadkowane

Mazwy {firmy ) 1 siedziby jednostek podporzsdkowanych posiadajgeyeh zaangaeowanic w kapitale jednostk

Nie dotyczy

Wysokosé kapitah (fundusen) podstawowego tych jednostek w wysokosel zatwierdzonego wyniku finansowego tych
jednostek #a ostatni rok obrotowy (modna pomingé e dane, jeieli bilans jednosiki nie jest oglaszany) fapcfiomalnie)

Udzial w kapitale (funduszu) podstawowym i wyniku finansowym netto za ostatni rok obrotowy

0,00 v

Udgzial w catkowite] liczbie glosaw, jedeli jest raény od udziatu w kapitale { funduszu)
podstawowym fopcionainie)

Drukowane programem DRUKT GOFIN Fod; GOFIN = www. Dnuid Gofinupl
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Wykaz jednostek podporzadkowanyeh wylgczonyeh ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego fopcionalniel |

Nazwa (firma) 1 siedziba jednostki podpormdkowane) wylsezone) ze skonsolidewanego sprawozdania finansowego |

Podstawa prawna oraz uzasadnienie dokonania wylgczenia

Udziak posiadany przez jednostke dominujaca, wspalnika jednostki wepotealeine) lub znaczgcego 0,
inwestors w kapitale {funduszu) podstawowym tyeh jednostek

Nazwy (firmy) i siedziby jednostek podporzadkowanych posiadajacyeh zaangakowanie w kapitale jednostki
wylgczonej ze skonsolidowanego sprawozdania linansowego fopeionalmie)

Drukowane programem DRUKT GOFIN Wydasmiciwa Fodatkowego GOFIN = www. Dinuid Gofin.pl
programu 3.17.84.0, druku: L1478 26EZ.1.10
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Wykaz czasu trwania jednostek powigzanyeh, jezeli jest ograniczony fopcionalnie)

Nazwa (firma) i siedziba jednostki powiazane)

Ceas irwania jednostki powigzane]

Data od
Data do

Wskaranic okresu objgtego skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
Dataod 01.01.2022 Data do 31.12.2022

Wykaz jednostek powigzanych kidrych lata chrotowe lub okresy objgte sprawozdaniami finansowymi sg rozne
o okresu objetego skonsolidowanym sprawoedaniom finansowym (opciomalnic)

Mazwa (firma) i siedziba jednostki powigzane]
Developres Bella Dolina IV spdfka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Lata obrotowe lub okresy objete sprawoedaniem linansowym jednostki powigeanej

Data od 11.01.2022 Data do 31.12.2022

Drukowane programem DRUKT GOFIN Wydasmiciwa Fodatkowego GOFIN = www. Dinuid Gofin.pl
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Wikaranie, 2z sprawozdania finansowe jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
rawiernjy dane tpcene, jereli w skiad jednosiek powigeanych wehodey wewnetrene jednostki organicacyjne
sporzadzajace samodzielne spravwordania finansowe

O sprawordanie finansowe zawiera dane bycene

¥ sprawozdanic nie rawiera danych tacanych

ro Ealozenie kontynuacii dziatalnodci

Wskaranie, cey sprawordania finansowe stanowigee podstawe do sporzgdezenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowezo rosialy sporegdeone prey salodeniu kontynuowania driatalnodci gospodarcee] prees jednosiki
powigzane w dajacej sig preewidzied prevszlosci

ok 0 nie

Wshaeanie, cxy nie istnicja okolicenogct waknrnjgce ne zagrodenic kontynuowania praee te jednostki deiatalnosc

K tak (brak okolicenodci wsknzuigeych na zagrokenic O nie (wysigpily okolicanodci wsknzuigee na zagrodenic
kontynuewania deialalnoded) kontynuewania deintalioded)

Opis ckolicznosci zagrozenia kontynuowania dzialalnosci

I Informacia czy sprawozdania fnansowe jednostek powigeanych sa sporegdzone po polaceeniu spilek fopcjonainie)

Mazwa (firma) i siedziba jednosiki powigzane]

W priypadku sprawozdania finansowego jednostha powigzane] sporzadzonego za okres, w ciggu ktorego nastapito
polyczenie, wskazanie, #e jest to sprawozdunie finansowe spormdzone po potyezeniu spolek

O tak O mie

Wakazanie zastosowane) metody rozliczenia podaczenia (nabveia, fgczenia udzialiw)

Drukowane programem DRUKT GOFIN Wydasmiciwa Fodatkowego GOFIN = www. Dinuid Gofin.pl
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Fasady (polityka) rachunkowoscl obowigzujace prey sporzadzeniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Omiwienie preyjetych zasad (polityki) rachunkowosc obowigeuacych prey sporzadeeniu skonsolhidowanego
sprawoedania Gnansowego, w eakresie, w jakim ustawn pozostuwin jednostce prawo wybon

Roezne skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzono dla Grupy Kapitalowej
Developres Sp. 2 o.0. Sprawozdanie sporzgdzono zgodnie 2 wymogami ustawy o
rachunkowosci oraz rozporzgdzenia Ministra Finansdw z dnia 25 wrze$nia 2009 r. w sprawie
szczegdlowych zasad sporzgdzania przez jednostki inne niz banki, zaklady ubezpieczen i
zaklady reasekuracji skonsolidowanych sprawozdar finansowych grup kapitalowych (Dz. U. 2z
2017 r. poz. 676). Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowej
Developres sp. z o.0., ocbejmuje dane jednostki dominujgce) i jednostek od niej zaleznych
wszystkich szczebli, bez wzgledu na ich siedzibe, zestawione w taki sposdb, jakby grupa
kapitatlowa stanowila jedng jednostke. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy
kapitatowej sporzgdzono, stosujge dla wszystkich objetych nim jednostek zaleznych jednakowe
metody wyceny aktywow i pasywdw oraz jednakowe zasady sporzgdzania sprawozdan
finansowych, zgodnie z zasadami (polityks) rachunkowodci przyjetymi przez jednostke
dominujges.

Ma potrzeby konsolidacji sporzadzono rachunki zyskow i strat w ukladzie kalkulacyjnym dia
podmiotdw: Klub Sportowy Developres Rzeszdw S.A. oraz Developres Zarzgdzanie i
Administracja sp. z .0.0. Podmioty te formalnie sporzgdzajg rachunki zyskdw | strat w uktadzie
pordwnawczym.

MNa potrzeby konsolidacji sporzgdzono rachunki przeplywdw pienieznych dla podmiotdw:
Developres Zarzgdzanie | Administracja sp. z .0.0., Developres Bella Dolina | sp. z 0.0,
Developres Bella Dolina Il Sp. z o.0, Developres Bella Dolina 1ll Sp. z 0.0, Developres Bella
Dalina IV sp. z 0.0.. Podmioty nie byly zobligowane do sporzgdzania jednostkowych
rachunkdw przephywow pienieznych za okres sprawozdawczy.

Konsolidacja zostata przeprowadzona metods peing.

Skonsolidowany rachunek przeplywdéw pienig2znych sporzgdzono w oparciu

o skonsolidowany bilans, skonsolidowany rachunek zyskdw i strat, jednostkowe rachunki
przephywow pienieznych oraz dodatkowe informacje i objasnienia.

Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wiasnym sporzgdzono w oparciu

o skonsolidowany bilans oraz dodatkowe informacje i objasnienia.

Drukowane programem DRUKT GOFIN Wydasmiciwa Fodatkowego GOFIN = www. Dinuid Gofin.pl
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Memorandum Informacyjne

Omivwienie zasady grupowania operacji gospodarczych
Podmioty objete konsolidacja stosujg zasadniczo jednakowe zasady grupowania operacji
gospodarczych - zgodne z polityks rachunkowaodei podmiotu dominujgecego. Zasady te
stosowane s3 w sposab ciggly, oparte na zbie2nym planie kont. Podmioty z grupy o innym jak
podstawowy dla grupy profil dziatalnosci gospodarczej, stosujg jednakowe zasady grupowania
zdarzer gospodarczych w takim stopniu jak to jest mozliwe z uwzglednieniem specyficznych

dla swojej dzialalnosci sposobow grupowania operacji gospedarczych.

Drukowane programem DRUKT GOFIN Wydasniciwa Fodal GOFIN = www. Dnuid Gofinupl
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Omivwienie metody wyceny aknywow i pasywow

Rzeczowe aktywa trwate sg ujmowane wg. cen nabycia lub kosztdw wytworzenia poniesionych
na ich wytworzenie, rozbudowe bgd2 modernizacje pomniejszone o dokonane odpisy
amortyzacyjne, a takZe odpisy z tytulu utraty wartosei.

Wydatki ponoszone na wytworzenie rzeczowych aktywow trwalych do momentu przyjecia do
utytkowania prezentowane s3 jako srodki trwale w budowie.

Jednostka dominujgca prowadzi rachunkowoSé opartg w zasadniczej czesci na zapisach
Krajowego Standardu Rachunkowosci nr 8 , Dziatalnost deweloperska.”

Grunty i prawo wieczystego uzytkowania z przeznaczeniem pod budowe lokali na sprzedaz
ujmuje sie w ksiegach rachunkowych jako towar | wycenia sie wedlug cen nabycia.

Ewidencjg i rozliczanie kosztow prowadzi sie wedlug rodzajow na kontach zespolu 4

i réwnoczesnie wedlug funkeji = na kontach zespotu 5. Koszty proste dzialalnosci operacyjnej
gromadzi sie na kontach zespotu 4 skad poprzez konto 490 Rozliczenie kosztdw” podlegajg
rozliczeniu w konta zespolu 5 Koszty wedlug typdw dzialalnosci™.

Po zakoficzeniu budowy tzn. po uznaniu produktéw gotowych w postaci lokali za zdatne do
sprzedaZy grunt pod budynkami przeksiegowuje sie z konta towardw na konta zespolu 4§ 5.
W momencie wydania decyzji o udzieleniu pozwolenia na uzytkowanie budynku koszt
wytworzenia zgromadzony na poszczegdinych kontach zespotu 5 przenoszony jest na konto
60 Produkty gotowe™.

Wybudowane lokale przeznaczone do sprzedaky stanowig wyrdb gotowy | sg ujmowane (do
czasu ich zbyeia) na koncie 60 "Produkty gotowe”™ wedtug kosztu wytworzenia. Na koszt
wytworzenia skladajg sie koszty bezposrednie i koszty posrednie zwigzane z wylworzeniem
tego produktu. W kosztach wytworzenia produkt zgodnie z art. 28 ust. 4 ustawy o
rachunkowosci uwzgledniane s koszty obslugi zobowigzan zaciggnietych na finansowanie
budowy lokali z przeznaczeniem na sprzedaZ w okresie budowy, a nastepnie ujmowane w
kosztach z chwilg przeniesienia wiasnosci lokali na nabywedw jake koszt wlasny sprzedanych
produktdw. Po zakoficzeniu okresu trwania budowy tzn. po uznaniu produkeji w toku za
produkty gotowe w postaci lokali za zdatne do sprzedazy, koszty obsbugi zobowigzan (m.in.
odsetki od kredytdw/pokyczek) zalicza sie zgodnie z art. 42 ust. 3 ustawy o rachunkowosci do
kosztow finansowych.

Lokale w stanie nieukonczonym uznaje sie za produkty w toku i wycenia jako element
skladowy rzeczowych skiadnikdw obrotowych wediug rzeczywistego kosztu wytworzenia
powigkszong o koszty obstugi zobowigzan zaciggnigtych w celu finansowania produktdw.
(figurujg na koencie 501).

Do wyceny operacji gospodarczych oraz skiadnikow aktywow i pasywow wyrazonych w
walutach obeych na dziei bilansowy przyjmuje sie kursy NBP, do rozchodu stosuje sie metode
FIFO.
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| Omowienie dokonywania amortyzaci

Do wyceny Srodkdw trwatych oraz wartosci niematerialnych | prawnych stosuje sie

przepisy ustawy o rachunkowosci uwzgledniajge okres ekonomicznej uzytecznosci. Stosowane
stawki amortyzacyjne weryfikuje sie corocznie. Sradki trwate amortyzuje sie metoda liniowa.
Skiadniki majgtku o okresie urytkowania diuzszym niz rok, ale wartosci poczatkowe)
nieprzekraczajgcej 3500 2t odpisuje sie z chwilg wydania do u?ytkowania bezpodrednio w
koszty zuzycia materiatow. Skladniki majgtku spelniajgce kryteria zaliczenia ich do Srodkdw
trwatych, kidrych cena nabycia wynosi od 3500 2 do 10000 2, ujmuje sie w ewidencji Srodkdw
trwatych, ale ich wartos¢ odpisuje sie jednorazowo w cierar kosztéw amortyzacji z chwilg

wydania do uZytkowania.
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| Omidwienie ustalenia wyniku finansowego
Rokiem obrachunkowym jest rok kalendarzowy. Skonsolidowany rachunek zyskow i strat
sporzgdzono w ukiadzie kalkulacyjnym. Konsolidacja zostala sporzgdzona metodg petng

polegajgeg na sumowaniu poszczegolnych pozycji rachunku zyskow i strat jednostki
dominujgcej i jednostek zaleznych, dokonaniu odpowiednich wylgczen oraz innych korekt.
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Omawienie zasady sporzadzania jednostkowych sprawozdan finansowych

Sprawozdania finansowe zostaly sporzgdzone zgodnie z wymogami zalgeznika nr 1 do ustawy
2 dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci.

Sprawozdania finansowe obejmujg: wprowadzenie do sprawozdania finansowego, bilans,
rachunek zyskdw i strat sporzgdzany w wariancie kalkulacyjnym. Rachunek przeplywow
pieniednych sporzgdzany metodg posrednig, zestawienie zmian w kapitale wiasnym,
dodatkowe informacje i objasnienia. Do sporzgdzenia sprawozdan przyjete zoslaly zasady:

- Zasada wyZszosci tresci nad forma, ktdra rzetelnie i jasno przedstawia syluacje majgtkows i
finansowg oraz wynik finansowy. Zdarzenia, w tym operacje gospodarcze, ujete sg w ksiegach
rachunkowych i wykazane w sprawozdaniu finansowym zgodnie z ich trescig ekonomiczng.

- Zasada cigglosci, przyjete zasady rachunkowosci stosowane sg w sposob ciggly, dokonujge
w kolejnych latach obrotowych jednakowego grupowania operacji gospodarczych, wyceny
aktywdw I pasywow, w tym takZe dokonywania odpisdw amortyzacyjnych lub umorzeniowych,
ustalania wyniku finansowego i sporzgdzania sprawozdar finansowych, tak aby za kolejne lata
informacje z nich wynikajgce byly pordwnywalne.

- Zasada memoriatu, w ksiegach rachunkowych jednostki ujeto wszystkie osiggniete,
przypadajgce na jej rzecz przychody | obeigrajgce jg koszty zwigzane z tymi przychodami,
dotyczgee roku obrolowego, niezalednie od terminu ich zaplaty.

- Zasada kontynuacji polegajaca na stosowaniu przyjetych zasad rachunkowosci przy
zaloZeniu, ze jednostka bedzie kontynuowata w dajgcej sie przewidziec przysziosci dziatalnosc
w niezmniejszonym zakresie, bez postawienia jej w stan likwidacji lub upadiosci, chyba ?e jest
o niezgodne ze stanem faklyeznym lub prawnym.
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Pomostale fopcionalnicl

Drukowane programem DRUKT GOFIN Wydasmiciwa Fodatkowego GOFIN = www. Dinuid Gofin.pl

‘Wersja programic 3.07.84.0, druku: 1478.2682.1.10

NOBLE
SECURITIES

Strona 160 z 312



Memorandum Informacyjne DEVElap es

Dokonane ze skutkiem od plerwszego dnia roku obrotowego smiany zasad (politvki) rachunkowosei,

w sreregdlnosel sasad prupowania operacji gospodarceyeh, metod wyceny aklywow i pasywiw, dokonvwania
odpisdw amortyzacyjoyveh, ustalania wyniku finansowego i sporzadeania jednostkowych sprawordan finansowych
ofaz skonsolidowanego sprawozdania finansowego wraz # podaniem ich preyeeyny

Nie dokonano zmian polityki rachunkowosci

Przedstawienie stosowanych krvteriow wylgezen jednostek podporzadkowanych ze skonsolidowanego
sprawozdania finansowegn

Wszystkie jednostki zalezne objete sg skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym.
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Memorandum Informacyjne

DEVELOPRES SPOLKAZ
OGRANICZONA,

Isking jiednoedkiy

SKONSOLIDOWANY
BILANS
sporzadrony na dxien:

Jednostka ebiiezreniowa; |zl

Stan na deien ko u Stan na dziei ke ey
AKTYWA rok bickgey | rok popreednd PASYWA rok bigiqey | rok popraedni
2002 2021 022 2021
A | Aktywa trwale 103 204 164,02 104 490 703,25 A | Kapital (fundusz) whsny 126 276 687,96 114 331 24511
I :";'r;f:': wlematerialne 85335338 1187 110,86 1 | Kapital (fundusz) podstawowy | 24534 000,00 24 534 000,00
p | Raszty zakodczenych prac p | Kopital (fundusz) zapasowy, | gq 930 20 67| 70282 406,17
rozwojowych w lym:
nadwvika wartosei
2 | Wanosé fimmy 85335338 1187 110,86 sprzedazy/emisyjne nad
WArlOsCLL r|||r|1||m||1:| Ilﬁblilhl\-\
{akejiy
3 Inme wartose! mematerialme m Knpiﬂﬂ {fundusz) = ill.ll.lllﬁml‘ji
© |1 pravme Wyceny, w lym:
4 Zaliczki na wartosci 2 tytuku aktualizacji wartodci
niematerialne i prawne moderwej
Wartodd firmy jednostek v Pazostale kapitaly {fondusze)
. pedperspdkowanych 0.00 000 1 rererwowe, wtyms
1| Warodd firmy = jednostki zaledne tworzone zipodrie S
# umowalsiautem spotki
Wartnsc firmy - jednostki PP P
2 wspdlzalezne V| Rddnice karsowe 2 precliceenia
11 | Rreczowe aktvwa trwale 98 675 712,13 | 102 022 350,75) VI | Zysk (strata) z lat ubicglych
1| Srodki iwale 98 385 T12,13| 995986 736,07 VI | Zysk (sirata) netio 11 812 39229 10514 838,54
. Odpisy  ryshn netto w cigee
g) | B L Ty prawa 421064838 4210 648,38] VN | roku abrotowegs (wielkosé
uZytkowanin wieczystego gruntu) N
ujemna)
budynki, lokale, prawa do lokali
b1 |1 obiekly wivnieri kydowe) 02173 200,74 o4 151 149,04| B | Kapitaly mnicjsznci 18436 72783 4BS58 G713
1 wodnz)
el |Irp’i|n:|.r'|,:l:|'ii|. techmicrne 1 HEETYAY 99 044,96 155 081,92 :‘n{;::r:rdmlj:::m“m 0,00 0,00
d) | srodki transportu vamoeesdz| 1ozsoasgs| g | LHemma warteid - jednosikd
enlekne
o, . U jemnn wartodé - jednostki
¢ | inne drodki mwvale 1 678,73 5062087 11 wipélzaleine
2 | Srodic trwale w budowie 20000000 1152364.91| p | Zobowiazania i rezerwy 180 507 908,76 | 284 343 810,78
B i na Eobowiarania i i
g | “aliceki s srodii trwate 000 1273249.77) | | Rezerwy na zobowiazania 274104,00 346 747,00
w budowe
IV | Naleinodcl diugaterminowe 0,00 eropopo| 1 |Meserva iyl adeocionzgo 189 704,00 132 747,00
podutku dochodowepo |
o : - § o | Rezerwa na swindezena
1| Ok jednostek powizanych ¢ | emerytalne i podabne 56 400,00 54 000,00
Okl pozostatveh jednostek,
2 | w ktérych jednostka posiada — dhugotenminoewa 30 560,00 54 000,00
sngaowante w kapuake
3| O pozoatatych jednostek 0,00 &7 000,00 kritkoterminowa 25 E-l:I.EH}' 0,00
Vo | Inwestycje diugoterminowe 1 677 041,51 634 427 64| 3 | Povostale reverwy 2B 000,00 160 000,00
1 | Migruchomosci dhugeterminowe |
2 Wartode miematerialne 1 pravwne krdtkalermiiowe 2B 000,00 160 000,00
3 1'.::?:;::””““ akiywa 167704151 61 427.84| 11 | Zobowiazania dlugoterminowe | 76135850,72) 95401 79321
w jednostkach zalemych,
wapizalednych nicwypcenianych P ; . ;
a) metady konsolidacii petnej lub 0,00 125900 1 | Wobee jednostek powigzanych
metoda proporcjonalng
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Wobes pozostabych jednostek,
— udziaky lub akeje 0,00 1250000 2 | w kiorych jednostka posiada
znangadowanic w kapitale
inne papiery wartodciowe 3 | Wobes pozostalych jednosiek 76 135 650,72| 95401 793,
udziglone podye=ki a) | kredyiy 1 poivezki 52503 158,55) S8 484 216,13
— inne dlugeterminewe aknywa b 7 1y!uln_: amisji ﬂ.tul:-'nyulu 20702 T1Z18| 35244 33174
finonsowe papieriw wartosciowych
w jednostkach zaleznych,
wapblzaleznych . P
b) i stowarzyseonyeh wyseninmych 0,00 p00] < |inne zobowigeania finansowe 553 678,30 B33 533,63
metoda praw whasnodel
= udziaty lub akeje | dj | zobowageanin wekslowe
e pagery warlosciowe e |inne 2 286 110,69 B39 T,
i ] Labowigzania
— udzielone podyeeki | m krétkoterminawe 101 448 132,21 | 185 707 673,83
= inne dhugsterminsws akbywa i Zobowigeania wobse jednostek 0,00 0,00,
Tinansowe powigzanych
w pozoatych jednostkach, . e
<} | w kidrych jednostkn posiada 0,00 0,00] a) i?;lr:fu mﬂv i ushug. o claesic 0,00 0,00
zaangazowanie w kapitale Yimig '
uilzialy lub akcje dio 12 miesiecy
— inne pagiery wartoseiowe — powyre 12 miesipcy
udziclons poyczki by | inne
Zobowigzanin wobeo pozcstabych
— inne dlugsteminewe akiywa o |dednostek, w kidrych jednosiba
finansowe © | posiada zaangazowanie 0.00 o.90
w kapitale
_ . 2 tytutu dostaw 1 ushug, o okresie
dy | w pozostalych jednesakach 1 677 041,51 633 168.64| ab wymagalnodci: 0,00 0.00
udzialy lub akeje o7 793,864 a7 793,64 div 12 miesigey
— inne papiery warosciowe — powyae) 12 micsigey
wdziclone pogyeeki 1579 24787 535 375,00] b | innc
inne diugotenmingwe akiywa 3 Fobowigzania wobec pozostalych
finumesiwe T | jednostek 101 448 132 21 | 185 707 673,83
4 | Inne inwestyeje diupoterminowe aj | kredvty | pomypeski 15 676 527,19 24 340 737,04
Mugoterminewe rozliczenia 2 tytuku emisji dhenych
vl migikeyokresamwe 1868 057,00 S7o 814,001 b) paprerdw wartofciowych 1626 132,38 B7e 770,50
Aktywa z tylu adrosczonego -1 . . i
| poditku dochodiwsio 1 988 057,00 570 814,00] <) | inne zobowigzania finansowe 583 707,88 530 040,80/
2 | ne rozliceema migdeyokresowe dj 2,&""!'"_du'sm_1-"_- i ushig, o akrcsic TE22641,07| 14754 197,54
n}nug.ﬂnuhl.
B | Aktywa obratowe | 217 445 888.53| 200 043 330.97 do 12 miesigey TE22641,07| 14 754 197,64
I | Zapasy 171 705 672,77 228 781 715,93 powyiej 12 miesigey
1| Materizky &b ‘I";L'E‘:;' orzymane 1 JosaWY | oy ene e oe | 143 B48 513,45
2| Pddprodukey 1 produkty w teku | 66370 217.66| 131 780 185.94 1 | zobowieania wekslowe
2 tytuhu podatkdw, ceb,
berpieczen spolecenych
] y ubezp
3 | Produbry gotowe 49914 757,55 42928 97289 o i zrowotmych ore innyeh 1418 728,95 B34 256,47
tytubis publicenoprawnych
4 | Towary | 55378 750.80| 52007 156,600 h) | tyluly wymagrodzen 517 070,06 315 100,97
5 || Zaliceki na dosiaey | ushugi 41 46,76 1966 q00.50] i) | inne 1 106 499 63 168 548,16
11 | Naleinodei kritkoterminowe 5446 534,93 4 296 726,95 4 | Fundusee specialne
Malednosel od pednostek R . _ .
1 powigzanych 0,00 0.00) 1V | Recliczenia migdeyokresowe 2740 012,83 2 BET 506,74
a} :ptlg.:;.].u dostawy i nslug, o okresie 0.00 0.00] 1 |Ujemna wartosd firmy
do 12 miesigey 2 ) lInne rocliceends migdzyokresowa | 2740 012,83 2 BB7 506,74
powyRe) 12 micsicey dhugoternminowe 2E57 324,11 273588783
by Jinne — kritkoterminowe 82 688,72 150 708,91
Maledmosci od poenstabych
4 [|Jednoatek, w kidrvch jednostia
“ | posiads zaongadowanie 0.00 0.00
w kapitale
Fod GOFIN = ww. Drukl Gofin.pl

Drukowane programem DRUKT GOFIN
Wersja programae 3.17.84.0, druku: 1115.1795.1.5

NOBLE
SECURITIES Strona 164 z 312



Memorandum Informacyjne DEVE!OP es

# tytuho dostaw §ushig, o okresie
splaty:
do 17 miesigoy
— powydej 12 miesigey
by | inme
4 Malednosci od pozostabych
° | jednostek

uy 0,00 0,00

5445 534,93 4 296 TZ6.95

# tytuly dostaw i ushug, o olresie
splaty:

do 12 miesigey 605 50093 3477 TE4,74
- powyael 12 miesigey 2 300 000,00 10 826,00
2 tytulu paodatkdw, dotacii, cel,

ubezpicczen spolecznych
b) i mdrowotiych oraz innych 57T (04,00 765 771,00

tyluliw publicenoprawnych
) | inne 1 573 000,00 42 3451
d) | dochodzome na drodee sydowe)
HI | Inwestyeje kratkoterminowe 30 600 340,29 65 565 490,02

Krkoterminowe akiywa
finansowe

w jednosatkach zaleknych 0,00 0,00
1 wspotznleimych

udziaky lub akeje

inne papiery warlosciowe

— udzieline rm}}'l:rki

ay 2008 50093, 348861074

30 689 340.29| 65 565 490,02

&)

— inne krdtkoterminowe akiywa
Nnansowe
by | wjednostkach stowarzyseomych 0,00/ 0,00/
— udzialy lub akeye
inne pagiery wanodciowe
udziclone préverki
inne krdtkoterminowe akiywa
finansowe
o) | w pozostalych jednosikach 1 738 302,89/ 0,00
udziaty lub akeje
inne pagery warlodeiows
udeielomne podveeki 1 738 302,89/ 0,00
= inne krotkoterminowe aktywa
finansowe

srodki pienickne i inne akiyawa
pienigine
srodki pienigine w kasie i na
machunkach
— inne srodki pienigine 35 230 755.86| 52 206 635,37
inne akitywa picnigine
2 | Inne inwestyveje kritkoterminowe
Krithoterminowe rozliczenia
mipdeyokresowe
Maledne wplaty na kapltal
prolsiawowy
Udzinly (akeje) wiisne 4 661 272.00 0,00

AKTYWA razem PASYWA razem
{swima poz. A QB C D) el g i e e (sumia oz, A G BC D)

37 061 037.40| 65 565 490,02

2730 281.54) 13358 85465

564 340,54 390 308,07

325 311 324 55| 403 534 034,22
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DEVELOPRES SPOLKAZ
DGRAMNICZOMA
ODPOWIEDZIALNOSCIA SKONSOLIDOWANY
{dan [edncstil) RACHUNEK ZYSKOW I STRAT
sporzgdzony za okres  01.01.2022 - 31.12.2022
(wariant kalkulacyjny}
Jednostks obliczeniowa: 2t
Dane zn
Wiersz Wyszezegblnienic rok biciacy rok poprzedol
2022 2021
A Preychedy netto ze spreedady produkbiw, towardw | materiabdw, w tvm: 194 627 681,78 173 120 282 55
ol pednostek powigzanych nicobjgryeh metods konsehidacii petng
| Preychody netto ze spreedaky produkeim 194 534 581,78 173 030 282 55
1 Przychody netto ze spreedady towardw | materiabw 93 000,00 90 000,00
B Kaosziy spraedany ch produkidw, towardw | materialiw, w tym: 149 740 030,36 142 974 504 45
jednostkom powizanym
1 Koaoszer wytworzenia sprzedanyeh produkios 1489 653 318,74 142 819 049,59
1 Wartodd sprecdamych towandw | materialiw BE 711,62 155 454 A6
[ Fysk (strata) brutto ze spreedady (A - B) 44 BAT 651,42 30 145 778,10
(1] Koszly spreedady 4 339 446,68 4 6559 801,81
E Kosety ogilnego zareypdu 12 B&3 646,15 10 270 216,93
F Lysk (strata) ee sproeduky (C - D - E) 27 664 558,59 15 215 759,36
G Pozostale preychody operacyjne 2 514 790,39 3 237 928, 45
| Zysk & tytuhu roechodu niefimansowych akovwdw traakych 23 577,24 0,00
0| Dt 70 000,00 000
[T Aktsalizacia wartodel aktywdw nielinansowych 1 158 637,67 876 970,40
v Inne preychody operacyjne 1262 575,48 2 350 958,05
H Pozostale koszly operacy jne 1211 408,31 45 771,13
1 Sirata 2 tytuh rozchedu niefinansowsych aktywas irwalych 0,00 10 400,00
1] Ahuil“:lzl.'_iu wirtakcy ak 1y GW nie |—I1Ii.1I1M'|'|'I':|'L"|I 4 mﬂ.m 351 61 142
I Inne koszty operacyjne 1207 408,21 583 753,71
1 Fysk (strata) z drialalnedcl operacyjne] (F + G - H) 28 967 340,67 17 507 916,68
J Preychody finansowe 2034 207,33 36 355,03
1 Lryaidendy 1 udamndy w zyskach, w tym:
a) ol jednostek powigzanyely, woryon
w kidrych jednostka posiada zaangazowanic w kapitale
b ad jednostek poeostabyeh. wotym:
[ ow Ktoryeh jednosikn postada sangaiovanie w kipiliale
0| Odsetki, w v 540 077,33 36 209,03
— ol jednostek powigzanych
Il | Zysk = tytuho rozchodu akbywow finansowych, w tym: 14934 130,00 0,00
: w jednostkach powigzanych
v Aknmlizacy warlofc :|k!:_r-.:. o Fansowyich
W Irne 0,00 146,00
K Kosery finansuwe 8 177 387,89 5 051 464,35
1 Odsetki, w nvm: 9 145 450,19 5 045 079,69
dla jednostek powezanyeh
I Strata 2wyt rozchodu akiyadw finansowyel, w tym:
w jednostkach powizzanych
il Aktualizacja wartosci aktywaw finansowych
V| Tnne 31 827,70 6 384,66
1 Fysk (strata) na spreedaky cobdci lub ceetel ndrialdw jednostek
) padporzad kowanyveh
ml Fysk (strata) 2 drialalnoeicd Empudarcmj M+J-K+-L) 21 824 780,11 12 492 BOT 36
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N nlpls wartodel firmy 0,00 0,00
1 Uhdpis wartodc firmy - jednostkn zaleizne |

1 Uudpis wartodel fiemy — jednostki wapddzalesne

[}] Chlpis ujemne] wariodei firmy 0,00 0,00
1 Culpis vjemnej wartode fimy — jednostki zaleine

1l Cdpis ujemne] wartoscl firmy - jednosth wspobealeine
Eysk (strata) 2 ndzialiw w jednostkach pedporzgdkawanych wycenianych

P meteda praw wlasnodcl

R Fysk (strata) brutto (M - N+ O +-F) 21 824 780,11 12 492 BOT,36
5 PFodatek dochodowy 4 186 538,00 2 130 529,00
T Pozostale obowigzkowe smnicjsrenia zyvsku (ewighszenia straty)

LY Lyski (straty) mnicjszosci 5 825 829,82 -152 560,58
W Fysk (strata) netto (R -5 - T +/'- L) 11 812 382,29 10 514 838,84
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DEVELOPRES SPOLKA Z
OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA

{dang jadnostki)

SKONSOLIDOWANE

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE (FUNDUSZU) WLASNYM
01.01.2022 - 31.12.2022

sporzadzone za okres |

Dhiune 2
Wikrsz Wyszezepdlnienie rok hiekgey rok poprzedni
2022 2021
I Kapital (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BOY) 114 331 245,11 103 843 338 85
- kargkiy blgdow
la. | Kapital (funduosz) wlasny na poczatek okresn (BO). po korektach blpddw 114 331 245 11 103 843 338 gl
1. Eapital (lundusz) padstawowy na poczaiek okresu 24 534 D00, 00 24 534 000,00
i.1. Lmiany I::pil.aru 1I'm|du>:.:u} pﬂdxluuuu\.'ys
o} zwigkszenie (2 tytuhs)
= wpdimip udeiadow (emmisp akg)
b mmigseenie (2 k)
= umorzena udeiliw (akepi)
1.2, Kapitad {funduse) podstavowy ma koniee okresu 24 534 000,00 24 534 000,00
2. | (uchylony}
i {uchylony)
4. Kapltal (Tundusz) zapasowy na poczatek okresu T8 282 40817 70 288 517 81
4.1, | Zmiany kapitaku (funduszu) zapasowego 10 647 BB 50 B 993 888 56
a) wwicksaenie (2 tylude) 10 648 8849 50 9 094 525 56
- emnisji akcji powyie] wartedci nominalngj
- pesilinh sk Qustawowod 10 514 B38 94 9020 821,24
= podzindu zvsku (ponsd wymagang ustnwowo minimalng woarioss)
- miénica z przeficzenia kapitalu mnigjszosci oraz obrotu udzialami 134 050,56 T3 704,32
b mnigjseenie (2 k) 1 000 00 100 637 00|
- pokrycaa straty
- koszi nabycia udziahiw 1 000,00 100 637 00|
- niénica z przeficzenia kapitalu mniejszosci 0,00 0,00
4.2, Stan knpitatu (fundusza) zapasowego na konice okresu 89 830 295 67 79 282 406,17
5 Kapital (Tundusz) & akilualizacji wyceny na poceglek okresu
0. | Srdany kapitabu | fundusze) 2 akioalizacji wyeeny
- zmiany prevjetyeh zasad (polityki) rachunkowosci
) wigkszenie (z tytuhe)
b sminigjseenic (z tylubu)
= phweia srodkin rwadveh
52 Kapitd { fundusz) z akiualizacji wyceny na keniec okresn
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Pozostale kapitaly {fundusee) reserwowe na pocegiek okresu

Zmiarry pozostabyeh kapitaliw (funduseyh resemwosych

a) wwieksoemie (2 ylubu)

b smmmiepsseenie (¢ tylubo)

62,

Poznstade kapataty (fundusze) reserwowe na komec oknesy

7.

Hddnice knrsiwe @ przeliceenin

Lysk (sirata) = lat u“gl}'ﬂl na poacraiek akresu

10 514 838.94

9 020 821,24

.l

Lysk z lat ubseglyeh na pocegiek okresu

10 514 838,94

9 020 821,24

- korekey blgdiw

= emmiany prexjetveh ssad (polityka) rechunkowode

B2

Lk lar ubseglyeh na poeegiek okresw, po korektach

10 514 838,94

9 020 821,24

a) ewigkazenie (2 tytubup

= pixliitu eysku = lat ubieghvch

b} mmigjsrenie (x tytuh)

10 514 838,94

9 020 821,24

10 514 838,94

9 020 821,24

- rwigkszenia kapitabu zapasowego

E3

Zvek 7 lat ubieghych na konies okresu

0,00

B4,

Sirata z Int whieghych na pocegick okresu

= komekiy blgdow

- rmiany prevjetych ssad (policgka) sachunkowodc

Sirata 2 lat wbicgtych na pocegtek okresu, po korekiach

)} wighkszenic (7 tytbuh

- pr.cl:nin:il.'uia slraly 2 Lt ul:ia.'gl}thdu pqlkr>1:iu

b ammicpzmenie (7 tyluba)

B,
5.7,

Siratn 2 Int whieghych na konies okresu
Zyak {strata) = lat whaeghych na koniec okresu

0,00

0,00

Wynik netin

11 812 392,28

10 514 838,84

) eyak netlo

11 812 392,29

10 514 838,84

bl strata netio

o) odpisy » zysku

Kapital (Tundusz) whrsny na koniec okresn (BE)

126 276 687,96

114 331 245,11

18

Kapital {fundusz) wiasny, pe uwrglgdnienin proponowanege podziatu
eysku (pokryeia siratv)

126 276 687,96

114 331 2451

Drukosane programem DRUKT GOFIN Wydawniciwa Fod, GOFIN = www. Dnuid Gofinupl
weersia

programic 2. 17.84.0, druku: 111B.1798.1.8

NOBLE
SECURITIES

Strona 169 z 312



Memorandum Informacyjne

DevelopHes

DEVELOPRES SPOLKA
Z OGRANICZ
ODPOWIEDZIALNOSCIA,

(dars: jeonastki)

SKONSOLIDOWANY

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
sporzadeony za okres . 01.01.2022 - 31122022

{imetoda pofrednia)

[Fane za
Wicrsz Wyseczeghlnicnic rok biedaey rok pogrzednd
2022 2021
A. | Preephywy dradkiw pieniginych = driatalnotei operacy joej
L Fyak (strata) medls 11 812 382,29 10 514 838 594
1. | Korckiy razem -5 484 785,61 45 824 240,50
Lo | Zwski (straty ) munlejseoded 5 825 829,82 -152 580,58
2, Zyek (strata) 7 udzialiw (akeji w jednostkach wycenianyeh metoda praw wiasnodei
3 AmaryEacia 3 766 058,74 3 641 473,25
4, Oldpasy wartascr firmy
5. Crdpisy wiemme] wartodel firmy
L Lyski (smaty) 7 tyubha rdemic kursawych
7 Ozt i wdzinky w ayskach (dywidendy] 8 170 032,34 5 019 299,84
L3 Fysk (strutn) = deatalnesc inwestyeyjng -1 494 130,00 10 400,00
L'R Aiiana SLail rererw -T2 643,00 -37 119,00
1. | Zmiana stamy zapasdw 65 056 948,99 22 526 702,24
Il. | Zmiana stane nalemodc 384 209,02 120 383 51
12, | £miana stanu zobowigean krolenlerminowych, = wyiatkiem podyezek 1 kredylow -B5 083 265,38 16 731 605,42
13 Fmanna stanu rolicren migdsyokresowych -1 750 789,38 -143 454 28
14, | Inne korekty = deialalnesci operacyjng) -292 056,78 -1 892 500,00
WL, | Preeplywy pienigine netto @ deialalnosel operacy jnej (1-+-11) 6 327 606,58 56 339 079 44
K. | Preeplhywy Seodkiw picniginych 2 deialalnodei inwesiycyvjnej
L Wplywy 18 000,00 13 380,00
1. zby\.'i\: WATOSCL |:|iL'.||:ah.'riu|||pc|| L p\rawu_-,-ull Oraz r.u:\.'zl:-wyl.'h al.l_-rv\.uw I.rwa|}-|.'|| 18 000,00 13 380,00
2 Abwcie inwestyeli w niemuchomotei erae wartedei niemateriolne i prawne
3 Z akiywdw finansowych, w bym: 0,00 0,00
i) w jednostkach wycenianych metadsy prvey wiasnoden
by pogestalych jedneatkach 0,00 0,00
- zhycie aktywiw finansowych
- dhywidendy i udzialy weyskach
- splata udeiclomych podvesek dhugoterminewych
- idsetki
- inie wphywy 2 aktvwdw fnansowyeh
4 Innie wpkywy inwestycyjne 0,00 0,00
1L | Wydatkl 1 TH2 448 17 2 564 960,64
1. Mabyecie wirtoscl mematerialnych i prownych oz reecrowych aktywow traabych 781 44817 2 562 564 64
2 Inwestycje w nieruchonwded ome warosci niematerialne | prawne
3 Ma aktvwa finansowe, w ivim: 11001 000,00 102 396,00
b w jednostknch wevcenianych metadny praw winsnodei
b w porcstabych jednpstkach 1 001 000,00 102 396,00
- mabycie akuywdw linansowyels 1.000,00 102 356,00
- wdziclone poeyceki dhugoterminawe 1 000 000,00 0,00
4 Drywidendy §inne ulzialy w zyskach wyplacone udzzaboweom (akejonarivseon)
I:IIIIII.'J;.'-ML'IU\‘-}'I:II
A, Inne wvdaiki mwestycyme
1L | Preephywy pienigine netto 2 deiatalnoscl inwestyeyjmej (1-11) -1 TE4 449,17 -2 B51 580,64
C. | Preephyws frodkiw picniginych # deiatalnogci finansowej
I Wnkywy 33891 728,65| 109 215 576,36
F—— . o fermiei akeiin i 1 N —
I L’:’:‘:th-@p[:[ﬂ: ;;jﬂ:::m udriatiow {erisji akei) i innyeh instrumenttwe kapitaloasych 12 900,00 1 630,00

Drukowane programem DRUKT GOFIN Wydasmiciwa Fodatkowego GOFIN = waww. Dinuid Gofin.pl

Wersia programa: 3.17.84.0, druku: 1120.1800.1.5
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2 Kredyty i poeyerki 33 BE9 328,65 84 212 135,36
1 Emisja dhumyeh papierdw warosciowych 0,00 24 5399 810,00
A L wplywy finansowe 9 500,00 0,00
1. | Wydatki 66 059 338,78| 133 936 B91,99
1. Mabyeie udziabiw (akoji) wiasayeh 4 6561 272,00 0,00/
X Drvwigendy | imne wyplaty nin rrecy winscicieli 0,00 50 000,00
1 Inme idz wyplaty na reece wladewciell wydatki 2 tybu podaab zysku
4 Splaty kredytiw i podycaek 48 560 B4539| 104 081 BS5.41
3, Wykup dhiznych papierow wartoedeiowych 4 B50 000,00 25 000 000,00
f, Z tytuha inmych zobowinzan Anansewych
7. Plaimosci sobowigzan @ tviufu umiw leasingu finansowezo BBZ T42.29 529 926 85
# | Oudsetk: T304 479,10 4 275 068,73
9. Tne wydatki finansowe 0,00 0,00/
11 | Preephywy plenlgdne netto 2 deislalnoded finansowej (1-1T) -32 167 810,13| -24 721 31563
1. | Preeplywy pleniedme netto, cazem (AJTH—BIIH-CIIT) -27 604 452 62 28 966 183,17
E. | Bilansowa zmiana stanu Srodkéw pleniginych, w tym: -2T 604 452 62 28 966 183,17
- rmiana slanw srodkdw pienwinych 7 btk rdemic korsowveh
F. | Srodki pienigine na pocotek okress 65 565 480,02 36 599 306,85
G. | Srodki pienieine na koiee okresu (F+-D}), w tym: 37 961 03740 65 565 490,02
- pgraniceong modliwedci dvsponowania 20 633 666,00 51 537 553,84

Drukowane programem DRUKT GOFIN Wydamniciwa Fodal
weersia

GOFIN = www. Dnuid Gofinupl

programic 2. 17.84.0, druku: 1120.1800.1.5
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Marwa (firma)

Grupa Kapitatowa Developres sp. Z 0.0.

Liczha dotgczonych opisdaw: 1 Liezha dotgczonych plikéw: 1

Drukowane programem DRUKT GOFIN Wydasmiciwa Fodatkowego GOFIN = waww. Dinuid Gofin.pl
Wersia programic 3.17.84.0, druku: 1493.2705.1.4
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Dodatkowe informacje i objasnienia - dla skonsolidowanych jednostek

Dodatkowe informacje i objasnienia SSF 2022

Drubeane programem DRUE] GOFIN Wydawnicwa Podatiovwegn GOFIN - wwa Drukd Gofinpl
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DODATKOWE INFORMACIE | OBIASNIENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGD
GRUPY KAPITALOWE] DEVELOPRES 5P. 2 0.0. ZA 2022 R

1) dane o strukturze wilasnosci kapitalu podstawowego jednostki dominujgcej,
z wyodrebnieniem akcji (udzialow) posiadanych przez jednostke dominujgcs i inne
jednostki powigzane, oraz o liczbie | wartosci nominalnej udzialow (akcji), w tym
uprzywilejowanych;

Kapital zakladowy Developres sp. z 0.0. wynosi 24.534.000,00 zt.

Liczba udziatow Wart. nominalna

Ryszard Walas: 28.768 14.384.000,00 zt
Alina Winnicka-Walas: 7.566 3.783.000,00 =t
Radoslaw Walas: 1367 683.500,00 =t
Ewa Walas: 1367 683.500,00 =t

Razem 19.534.000 zf co daje 100% praw do kapitalu zakladowego o wartodci nominalnej
24.534.000 zt.

W 2017 r dokonano umorzenia 10.000 udzialow o wartosci nominalnej 5.000.000 =l z
czystego zysku, bez obnizania kapitalu zakladowego.

Developres sp. z 0.0. posiada:

+ 100% udziatow w Developres Zarzadzanie | Administracja sp. z 0.0.
* 90% akcji w Klub Sportowy Developres Rzeszow S.A.

+ BH0% udziatow w Developres Bella Dolina | 5p. z 0.0.

+ £3,58% udziatlow w Developres Bella Dolina Il $p. z 0.0.

* £5,43% udzialow w Developres Bella Dolina Il sp. z 0.0.

» 50% udziatow w Developres Bella Dolina IV sp. z 0.0.

Spofka Developres sp. z 0.0. dnia 30.06.2022 r sprzedata 100% udziatdw w Developres

Zielona Energia sp. z 0.0,

2) kwote wartosci firmy lub ujemnej wartosci firmy dla kazdej jednostki objetej
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym osobno, ze wskazaniem sposobu ich
ustalenia, wyjasnienie okresu ich odpisywania oraz wysokosci dotychczas dokonanych
odpisow amortyzacyjnych lub umorzeniowych, odpisow z tytulu trwalej utraty wartosci
oraz korekt z tytulu sprzedazy czesci udziatdw, do ktorych byla ona przypisana;

Wartosc przejetej firmy przez Developres Zarzadzanie i Administracja sp. z 0.0. wynosi
1.618.787,50 zi., ustalona jako rdznica pasywow i aktywdw spotki przejetej. Nie mozna
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wiarygodnie oszacowac okresu ekonomicznej ufzytecznosci. Okres dokonywania
odpisow amortyzacyjnych ustalono na 5 lat., amortyzacja metods liniows i obcigza
koszty operacyjne. Dotychczasowe odpisy amortyzacyjne: 755.434,12 zt.

3) informacje liczbowe, wraz z wyjasnieniemn, zapewniajgce porownywalnosc danych
sprawozdania finansowego za rok poprzedzajgcy ze sprawozdaniem za rok obrotowy;
informacje te pomija sie, jezeli jednostka dominujgca sporzadza skorygowany bilans
porownawczy oraz skorygowany porownawczy rachunek zyskow i strat;

Dane za rok poprzedni i sprawozdawczy sg porownywalne.

4) informacje o istotnych zdarzeniach, jakie nastapily po dniu bilansowym
skonsolidowanege sprawozdania finansowego, a nie s uwzglednione w tym
sprawozdaniu oraz o ich wplywie nasytuacje majatkowa, finansows oraz wynik
finansowy;

Mie ma takich zdarzen. Stan epidemii nie wplyngl w sposob istotny na sposob
funkcjonowania grupy kapitalowej. Wojna w Ukrainie rdwniez nie wywiera
bezposrednio istotnie negatywnego wphywu.

5) informacje oistotnych zdarzeniach dotyczacych lat ubieghych, ujetych
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym albo informacje o znaczgcych bledach
dotyczgcych lat ubiegtych ujetych w sprawozdaniu finansowym roku obrotowego,
w tym o rodzaju popelnionego bledu oraz kwocie korekty; informacje o przychodach i
kosztach ztytutu bleddw popetnionych wlatach ubieglych odnoszonych w roku
obrotowym na kapitat (fundusz) wiasny z poedaniem ich kwot i rodzaju;

Nie dotyczy

6) szczegolowy zakres zmian wartosci grup rodzajowych srodkow trwatych, wartosci
niematerialnych i prawnych oraz inwestycji diugoterminowych, zawierajacy stan tych
aktywow na poczatek roku obrotowego, zwiekszenia i zmniejszenia z tytubu:
aktualizacji wartosci, nabycia, przemieszczenia wewnetrznego oraz stan korficowy, a dla
majgtku amortyzowanego - podobne przedstawienie stanow i tytuldw zmian
dotychczasowej amortyzacji lub umorzenia;

Zatgcznik nrl
7) kwote dokonanych w trakcie roku obrotowego odpisdw aktualizujgoych wartosci

aktywow trwatych odrebnie dla dlugoterminowych aktywdw niefinansowych
oraz diugoterminowych aktywow finansowych;

Nie dotyczy

8) kwota kosztdw zakonczonych prac rozwojowych wraz z wyjasnieniem okresu ich
odpisywania;

Nie dotyczy
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9) wartosc gruntow uzytkowanych wieczysicie przez jednostki powigzane;

Nie dotyczy

10) wartost nieamortyzowanych lub nieumarzanych przez jednostki powigzane
srodkow trwatych, uzywanych na podstawie umdw najmu, dzierzawy i innych umow,

w tym z tytutu umow leasingu;

Klub Sportowy Developres Rzeszow S.A. umowa najmu lokalu biurowego przy ul.
Podpromie 10, Rreszow. Wartosc szacunkowa lokalu 1 466 650,- zt

11) liczbe oraz wartosc posiadanych papierow wartosciowych lub praw, w tym
swiadectw udziatowych, zamiennych diuznych papierdow wartoiciowych, warrantow i
opcji, ze wskazaniem praw jakie przyznajg;

Akcje Profesjonalna Liga Pitki Siatkowej, ilosc akcji: 36. Wartosc nominalna 36.000,00z
Wartosc w cenie zakupu: 97.793,64 zt. Wycena na bz w cenie zakupu. Kapitat zakladowy
PLPS 5A 2 204 000,00. Akcje kwalifikuje sie jako dostepne do sprzedazy.

12) dane o stanie rezerw wedlug celu ich utworzenia na poczatek roku obrotowego,
zwiekszeniach, wykorzystaniu, rozwigzaniu i stanie na koniec roku obrotowego;

Utworzono rezerwe na odroczony podatek dochodowy w wysokosci 189.704,00 =1

Utworzono rezerwe na prawdopodobne koszty nagréd w wysokosci: 28.000,00 2.
Utworzono rezerwe na swiadczenia emerytalne: 56.400,00

13) dane o odpisach aktualizujgcych wartos¢ naleinosci, ze wskazaniem stanu
na poczgtek roku obrotowego, zwiekszeniach, wykorzystaniu, rozwigzaniu i stanie
na koniec roku obrotowego;

Odpisy na bo: 42.947,56 7

utworzone odpisy: 4.000,00 zt

Rozwigzane odpisy: 14.137,93

Stan na bz: 32.809,63 =

14) podziat zobowigzan diugoterminowych wedlug pozydji bilansu o pozostalym od
dnia bilansowego przewidywanym okresie splaty:

a) do 1 roku,

b) powyzej 1 roku do 3 lat,
c) powyzej 3 lat do 5 lat,
d) powyiej 5 lat;
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Zatgcznik nr 2

15) tgczng kwote zobowigzan zabezpieczonych na majatku jednostek powigzanych ze
wskazaniem charakteru i formy tych zabezpieczen;

» Zabezpieczeniem splaty kredytu w wysokosci 6.698.020,38 21 s3 hipoteki ustanowione
na rzecz ALIOR BAMK SA na nieruchomoiciach polozonych w Rzeszowie przy ul.
Siemienskiego oraz przy ul. Warszawskiej

» Fabezpieczeniem splaty kredytow w wysokosci 49.685.800,00 s3 hipoteki ustanowione
na rzecz BOS Bank 5.A. na nieruchomosciach polozonych w Rzeszowie przy ul.
Warszawskiej oraz Paderewskiego,

* Zabezpieczeniem splaty kredytu nr U0003520426730 w wysokosci 2.030.000,00 zl jest
hipoteka na nieruchomosici poltoionej przy ul. Stowackiego (RZ1Z/00069566/2)

» Fabezpieczeniem splaty kredytu nr U0003096769321 (kredyt w rachunku biezacym do
limitu 7.000.000,00 z{) jest hipoteka na nieruchomosci polozone] przy ul. Warszawskiej
(RZ1Z/D0217557/9)

» Fabezpieczeniem splaty kredytu nr U0003588993142 w wysokosci 4.635.690,77 zf jest
hipoteka na nieruchomosciach potozonych w Rzeszowie obreb Staromiescie

+ Zabezpieczeniem obligacji seria F jest hipoteka na nieruchomosci ul. Siemienskiego
(KW: RZ1Z/00206721/0, RZ1Z/00150804/8, RZ17/002067 20/3)

+ Obligacje serii G s3 wyemitowane jako obligacje zabezpieczone. Administratorem
zabezpieczen jest CVI Trust sp. z.0.0

+ Zabezpieczeniem splaty kredytu w wysokosci 4.172.205,33 zi s3 hipoteki

ustanowione na rzecz ALIOR Bank 5A na nieruchomosciach spotki potozonych w
Rzeszowie przy ul. Lubelskie)

16) tgczng kwote zobowigzan warunkowych, wtym réwniez udzielonych
przez jednostki powigzane i stowarzyszone gwarancji i poreczen, takie wekslowych,
niewykazanych w bilansie, ze wskazaniem zobowigzan zabezpieczonych na majatku
tych jednostek oraz charakteru i formy tych zabezpieczen; odrebnie nalezy wykazad
informacje dotyczace wszelkich zobowigzan w zakresie emerytur i podobnych
Swiadczen;

Nie dotyczy

17) wykaz istotnych pozycji czynnych i biernych rozliczert miedzyokresowych, w tym
kwote czynnych rozliczeri miedzyokresowych kosztow stanowigcych rdinice miedzy
wartoscig otrzymanych finansowych skladnikow aktywdw a zobowigzaniem zaplaty za
nie;

-

Czynne rozliczenia miedzyokresowe:

- ubezpieczenia: 93.531,49:
- reklama: 10.027,18 zi
- pozostate: 107.260,29 z
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- VAT do odliczenia w okr. nastepn.  269.723,58 z}
- Rozliczenia m/o przychoddw: 113.798,00 =
Razem: 594.340,54zt
Bierne rozliczenia miedzyokresowe:
- dofinansowanie najemcdow do robdt wykoriczeniowych: 2.736.887,83z¢
- przychody do rozliczenia w kolejnym okresie: 3.125,00 =
Razem: 2.740.012,83 zi

18) w przypadku gdy skladnik aktywow lub pasywow jest wykazywany w wiecej niz
jednej pozycji bilansu, jego powigzanie miedzy tymi pozycjami zostaje zaprezentowane
w informacji dodatkowej; dotyczy to w szczegolnosci podzialu naleznosd | zobowigzan
na czesc diugoterminows i krotkoterminowsa;

+ Fobowigzania wobec pozostatych jednostek - kredyty i pozyczki: 68.179.685,74 zt, w
tym diugoterminowe: 52.503.158,55 zt

+ Zobowigzania z tytutu emisji diuznych papierow wartosciowych: 32.418.844,56, w tym
diugoterminowe: 20.792.712,18 zf.

+ Zobowigzania wobec pozostatych jednostek - inne zobowijzania finansowe:
1.137.386,18 zl, w tym dlugoterminowe: 553.678,30 zl.

19) w przypadku gdy sktadniki aktywow niebedgce instrumentami finansowymi s
wyceniane wedtug wartosci godziwej:

a) istotne zaloienia przyjete do ustalenia wartosci godziwej, w przypadku gdy
dane przyjete do ustalenia tej wartosci nie pochodzs z aktywnego rynku,

b) dla kaidej kategorii skladnika aktywdw niebedgcego instrumentem
finansowym - wartosc godziwa wykazang w bilansie, jak rowniez odpowiednio
skutki przeszacowania zaliczone do przychodow lub kosztow finansowych
okresu sprawozdawczego lub odniesione na kapitat z aktualizacji wyceny
w okresie sprawozdawczym,

c) tabele zmian w kapitale z aktualizacji wyceny obejmujacg stan kapitatu
na poczatek i koniec okresu sprawozdawczego oraz jego zwiekszenia |
zmniejszenia w ciggu roku obrotowego.

Nie dotyczy
Objasnienia do instrumentdw finansowych

W pozycji bilansu diugoterminowe aktywa finansowe: udzialy i akcje prezentowane s3:

s Akcje Profesjonalna Liga Pitki Siatkowej wycenione wg ceny nabycia, kwota
97.793,64 zi. Zakwalifikowane jako dostepne do sprzedazy.

W pozycji bilansu diugoterminowe aktywa finansowe: udzielone pozyczki prezentowana
jest:
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* Pozyczka udzielona do Developres Nieruchomosc sp. z 0.0.. Pozyczka wyceniona
w kwocie wymaganej zaplaty, z zachowaniem zasady ostroznosci. Wartosc
nominalna: 460.000,00, odsetki naliczone: 105.845,40,00 zt. Oprocentowanie:
WIBOR 1M powiekszony o 1 punkt procentowy

* Pozyczka udzielona do Rywal sp. z oo, sp.k. Pozyczka wyceniona w kwocie
wymaganej zaptaty, z zachowaniem zasady ostroznosci. Wartos¢ nominalna:
1.000.000,00, odsetki naliczone: 13.402,47 zt. Oprocentowanie: WIBOR 3M
powiekszony o 2 punkty procentowe.

W pozygji bilansu Inwestycje krotkoterminowe: krotkoterminowe aktywa finansowe w
pozostatych jednostkach prezentowana jest:

s Pozyczka udzielona do Developres Zielona Energia sp. 2 o.0. Pozyczka wyceniona
w kwocie wymaganej zaplaty, z zachowaniem zasady ostroznosci. Wartosc
nominalna: 1.580.000,00, odsetki naliczone: 158.302,89 zl. Oprocentowanie:
WIBOR 3M powiekszony o 2 punkty procentowe. Termin spiaty: 30.06.2023 r.

W pozycji bilansu kredyty i pozyczki z podziatem na czesc diugo | krotkookresows
prezentowany jest:

+ Kredyt inwestycyjny na finansowanie garazu wielopoziomowego GW udzielony przez
Alior Bank 5.A. w wysokosci 12.000.000,00 zi. Splata kapitatu kredytu: 120 rat po
100.000,00 zt ptatnych od 07.2018 do 06.2028 r. Oprocentowanie kredytu: WIBOR
3M, marza banku: 3,30 punktu procentowego w skali roku. Odsetki pobierane sg na
biezgco. Od 2019 r koszty odsetki odnoszone s3 w koszty finansowe. Wartosc na dzien
31.12.2022: 6.698.020,38 zt

* Kredyt w rachunku na finansowanie biezgcej dzialalnosci gospodarczej udzielony
przez Alior Bank 5.A (aneks z dnia 28.05.2021 r). Kredyt wyceniony w wartosci
nominalnej powiekszonej o odsetki. Dzien ostatecznej splaty: 27.05.2023.
Oprocentowanie: WIBOR 3M, marza preferencyjna: 2,40 punktu procentowego,
marza banku: 3,60 punktu procentowego.. Odsetki pobierane s3 na biezgco, brak jest
istotnych prowizji. Saldo na 31.12.2022: 8.594,38 2l

+ Kredyt nieodnawialny z dnia 30.01.2019 w lgczne] wysokosci: 60.000.000,00
udzielony przez BOS Bank 5.A. Splata kapitatu kredytu w 177 ratach od 04.2019 do
12.2033. Catkowita splata kredytu do 30.12.2033 r Oprocentowanie: WIBOR 3M,
marza banku 3,40% w skali roku. Odsetki pobierane na biezgco. Saldo na 31.12.2022:
49.685.800,00 zf.

+ Kredyt nieodnawialny z dnia 28.05.2021 r na finansowanie biezgcej dzialalnosci
(zakup gruntu wraz z budynkiem biurowym przy ul. Stowackiego w Rzeszowie] w
tacznej wysokosci 10.150.000,00 zt udzielony przez Alior Bank S.A. Kredyt splacany w
statych ratach kapitatowych platnych miesiecznie od 15.09.2021 r. Catkowita splata
kredytu: 15.04.2023 r. Oprocentowanie kredytu: WIBOR 3M. marza banku 4,35
punktu procentowego w skali roku. Odsetki sptacane w okresach miesiecznych. Saldo
na 31.12.2022 r: 2.030.000,00 zi.

s Kredytnieodnawialny z dnia 25.03.2022 r na finansowanie biezgcej dziatalnosci (zakup

dzialek gruntowych zlokalizowanych w Rzeszowie-Staromiesciu) w tacznej wysokosci
6.050.000,00 zi udzielony przez Alior Bank 5.A. Kredyt sptacany w stalych ratach
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kapitalowych platnych miesiecznie od 15.09.2022 r. Catkowita splata kredytu:
24.03.2024 r. Oprocentowanie kredytu: WIBOR 3M. marza banku 4,20 punktu
procentowego w skali roku, marza preferencyjna 2,80 punktu procentowego w skali
roku. Odsetki splacane w okresach miesiecznych. Saldo na 31.12.2022 r: 4.635.690,77
b |

* Subwencga finansowa otrzymana z Polskiego Funduszu Rozwoju.. Kwota
udzielonej subwencji: 3.690.000,00. Kwota umorzone] subwencji: 1 892 500 zi.
Subwencja sptacana miesiecznie od 07.2021 do 06.2023. Saldo na 31.12.2022 r:
449.374,88 zt

= Kredyt nieodnawialny na finansowanie biezgce] dziatalnosci poprzez
finansowanie/refinansowanie kosztdw inwestycji deweloperskiej polegajgcej na
budowie 3 budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych PS5, PG, PT udzielony przez
Alior Bank SA. w wysokosci 63.500.000,00 zi. Splata kredytu ze frodkow
zgromadzonych na Mieszkaniowym Rachunku Powierniczym Otwartym.
Oprocentowanie kredytu: 5,07% w skali roku. Odsetki pobierane s3 na biezaco.
Prowizje i odsetki zwiekszajg koszt wytworzenia produktu — budynkéw P5,Pg, P7.
Wartosc na 31.12.2022: 3.738.155,33 =t

s Kredyt odnawialny W rachunku kredytowym poprzez
finansowanie/refinansowanie podatku VAT od kosztdw inwestycji deweloperskiej
polegajgcej na budowie 3 budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych PS, P&, P7
udzielony przez Alior Bank 5.A. w wysokosci 5.000.000,00 zi. Spfata kredytu ze
srodkow zgromadzonych na Mieszkaniowym Rachunku Powierniczym Otwartym.
Oprocentowanie kredytu: 4,97 % w skali roku. Odsetki pobierane s3 na biezgco.
Prowizje i odsetki zwiekszajg koszt wytworzenia produktu — budynkow P5,P6, P7.
Wartosc na 31.12.2022: 434.050,00 zt.

W pozycji bilansu zobowigzania z tytutu emisji diuinych papierow wartosciowych z
podzialem na czesc dlugo i krotkookresows prezentowane sa:

* Obligacje seria F. tgczna liczba obligacji 11.000, wartosc nominalna 1 obligacji:
1.000,00 #, oprocentowanie: 5,5% w skali roku, odsetki ptacone 1 raz na kwartat,
dzien emisji: 31.12.2020, dzien wykupu: 24.12.2023. Srodki pozyskane z emisji
obligacji wykorzystane zostaly na podniesienie kapitatu zakladowego w spalce
Developres Bella Dolina Il sp. z o.0. (8.5 min zi). Pozostate srodki zostang
wykorzystane na finansowanie pozostatych projektow deweloperskich. Na dzien
bilansowy obligacje zostaty wycenione wg. skorygowanej ceny nabycia. Kwota w
bilansie 10.728.293,00 zt - zob krotkoterm.

* Obligacje seria G. Wielkosc emisji: 25.773 obligacje. W 10.2022 Developres nabyt
w celu umorzenia 5.000 sztuk obligacji. Na dzien bilansowy zostato 20.773 sztuk
obligacji. Wartos¢ nominalna 1 obligacji: 1.000 zt, wartosc emisyjna 1 obligacji:
970 z1. Dzien wykupu: 29.09.2024 r. Marza: 9,25% w skali roku, stopa referencyjna:
WIBOR 6M. Pozyskane w ramach emisji obligacji srodki zostaly przeznaczone na
sptate obligacji serii E MNa dzier bilansowy obligacje zostaly wycenione wg.
skorygowane] ceny nabycia. Kwota w  bilansie: 21.690.551,56, z tego
diugoterminowe: 20.792.712,18 zt

W pozycji bilansu: zobowigzania krotkoterminowe — kredyty i pozyczki prezentowana jest:
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» Pozyczka od Mayland Real Estate sp. z o.0. w kwocie 500.000,00 zt, umowa z dnia
24.11.2020 r, termin splaty 31.12.2023. Oprocentowanie WIBOR 3M powiekszony o
? punkty procentowe.

W pozycji bilansu inne zobowigzania finansowe z podzialem na czesc dlugo i krotkookresowa
prezentowane s umowy leasingowe, ktore tabelarycznie przedstawione s3 w zatgczniku nr

3

2. informacje o wspdlnych przedsiewzieciach, ktdre nie podlegajg konsolidaciji, w tym:

a) nazwie, zakresie dziatalnosci wspdlnego przedsiewziecia,
b) procentowym udziale,

c) czesci wspdlnie kontrolowanych rzeczowych skiadnikow aktywow trwalych
oraz wartosci niematerialnych i prawnych,

d) zobowigzaniach zaciggnietych na potrzeby przedsiewziecia lub zakupu uzywanych
rzeczowych skiadnikow aktywow trwatych,

e) czesci zobowigzan wspdlnie zaciggnietych,
f) przychodach uzyskanych ze wspdlnego przedsiewziecia i kosztach z nimi zwigzanych,

g) zobowiazaniach warunkowych | inwestycyjnych dotyczacych wspolnego
przedsiewziecia.

Wszystkie jednostki powigzane objete s3 konsolidacja.

1) struktura rzeczowa (rodzaje dziatalnosci) i terytorialna (rynki geograficzne)
przychoddw netto ze sprzedaiy towardw i produktow wykazanych w skonsolidowanym
rachunku zyskdw i strat w zakresie w jakim te rodzaje i rynki istotnie réznig sie od siebie
z uwzglednieniem zasad organizacji sprzedazy produktow i swiadczen ustug;

Sprzedaz krajowa 100% (dzialalnosc¢ deweloperska ok 90%, przychody zwigzane z
biurowcem ok 6%, przychody zwigzane z administrowniem/zarzgdzaniem budynkami
ok 1,5%, przychody z dzialalnosci sportowej ok 2%). Przychody jednostki dominujacej
czyli Developres sp. z .0.0 stanowig okolo 63% sprzedaiy calej grupy. Przychody
Developres Bella Dolina Il sp. z o.0. stanowily ok 33% sprzedazy calej grupy.

2) wysokost | wyjasnienie przyczyn odpisdw aktualizujgcych srodki trwate;

Nie dokonano odpisow aktualizujgcych srodki trwate, nie wymagajg.

3) wysokost odpisow aktualizujacych wartosc zapasow;
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Dokonano rozwigzania odpisu aktualizujgcego wartosci zapasdow w  wysokosci:
1.144.499,74
Saldo odpisdw aktualizujgcych zapasy na bz: 128.912,87 #t

4) informacje o przychodach, kosztach i wynikach drialalnosci zaniechane] w roku
obrotowym lub przewidziane| do zaniechania w roku nastepnym;

Nie dotyczy

5) rozliczenie rdznicy pomiedzy podstawy opodatkowania podatkiem dochodowym a
wynikiem finansowym (zyskiem, stratg) brutto;

Grupa kapitalowa nie jest podatnikiem podatku dochodowego od osdb prawnych.

Rozliczenie roznicy pomiedzy podstawg opodatkowania podatkiem dochodowym a
wynikiem finansowym brutto dla poszczegdlnych jednostek i sum dla Grupy
kapitalowej przedstawiono w zalgczniku nr 4

6) dane o kosztach wytworzenia produktdow na wlasne potrzeby, a w przypadku
sporzgdzania skonsolidowanego rachunku zyskow i strat w wariancie kalkulacyjnym -
o kosztach rodzajowych:

Amortyzacja: 3.442.301,26 ¢
Zuiycie materialdw i energii: 17.016.126,18 zt
Ustugi obce: 45.508.456,96 =i
Podatki i opfaty: 1.765.135,00 zt
Wynagrodzenia: 9952.026,17 zt
Ubezpieczenia i Swiadczenia: 1.443.420,82 zt
Pozostate koszty: 5.548045,27 zt
Razem: 84.675.511,66 zi

7) koszt wytworzenia srodkow trwatych w budowie oraz srodkdw trwatych na wiasne
potrzeby w tym odsetki oraz roznice kursowe, ktore powiekszyly koszt wytworzenia
srodkow trwatych w budowie w roku obrotowym;

Wzrost wartosci srodkdw trwatych w budowie o 200 000,00 zf dotyczy robot
budowlanych w budynku biurowym. Stan na BZ: 290.000,00 zf.

8) odsetki oraz roinice kursowe, ktore powiekszyly cene nabycia towardw lub koszt
wytworzenia produktow w roku obrotowym;
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Koszty obslugi zobowigzan (w tym odsetki i prowizje) zwiekszajace wartosc produktow
poniesione w 2022 r. wynosity: 4.241.396,68 zt

9) poniesione w ostatnim roku i planowane na nastepny rok naktady na niefinansowe
aktywa trwate; odrebnie nalezy wykazac poniesione i planowane naktady na ochrone
srodowiska;

Poniesione naktady na niefinansowe aktywa trwate w 2022 rwynosity: 1.432.412 .41 =i

Nie poniesiono nakladdw na ochrone srodowiska.

Planowane naktady na srodki trwate 20.000.000,00 zt. Nie sg planowane naktady na
ochrone srodowiska.

10) kwote i charakter poszczegdlnych pozycji przychodow lub kosztdw o nadzwyczajnej
wartosci lub ktare wystg pily incydentalnie.

Nie dotyczy

4. Dla pozycji sprawozdania finansowego, wyrazonych w walutach obecych - kursy przyjete
do ich wyceny.

Zgodnie z tabelg NBP nr 252/A/2022 z dnia 30.12.202 2r: 1EUR=4,6899

5. W przypadku skonsolidowanego sprawozdania finansowego sporzgdzonego za okres,
w ciggu ktdrego nastapito potaczenie jednostki powigzane;:

Mie dotyczy
a) jezeli polaczenie zostalo rozliczone metoda nabycia:
- nazwe (firme) | opis przedmiotu dziatalnosci spotki przejetej,

- liczbe, wartosf nominalng i rodzaj udziatow (akgji) wyemitowanych w celu
polgczenia,

- cene przejecia, wartosc aktywdw netto wedtug wartosci godziwej spotki
przejetej na dzien polgczenia, wartosc firmy lub ujemng wartosc firmy i opis
zasad jej amortyzacji,

b) jezeli potaczenie zostato rozliczone metoda faczenia udziatow:

- nazwy (firmy) i opis przedmiotu dzialalnosci spdtek, ktore w wyniku potgczenia
zostaly wykreslone z rejestru,

- liczbe, wartosé nominalng i rodzaj udziatow (akcji) wyemitowanych w celu
polgczenia,
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- przychody i koszty, zyski i straty oraz zmiany w kapitatach wilasnych
polgczonych spotek za okres od poczatku roku obrotowego, w ciggu ktdrego
nastgpito potgczenie, do dnia polaczenia.

1) wprzypadku wystepowania niepewnosci co do moizliwosci kontynuowania
dziatalnosci jednostki powigzanej opis tych niepewnosci oraz stwierdzenie, ze taka
niepewnosc wystepuje, jak rdwniez wskazanie, czy skonsclidowane sprawozdanie
finansowe zawiera korekty z tym zwigzane; informacja powinna zawierac rowniez opis
podejmowanych bgdz planowanych przez jednostke dominujgcg lub  jednostki
podporzgdkowane dziatari majgcych na celu eliminacje niepewnosci;

Nie dotyczy

2) objasnienie struktury srodkow pienieznych przyjetych do rachunku przeplywow
pienieznych, a w przypadku gdy rachunek przeplywodw pienieznych sporzadzony jest
metody bezposrednig, dodatkowo nalezy przedstawic uzgodnienie przeplywow
pienieznych netto z dziafalnoici operacyjnej, sporzadzone metody posrednis;
w przypadku rdznic pomiedzy zmianami stanu niektdrych pozycji w bilansie
oraz zmianami tych samych pozycji wykazanymi w rachunku przeplywow pienieznych
nalezy wyjasnic ich przyczyny;

Struktura srodkow pienieznych przyjeta do rachunku przeplywow pienieznych:

srpien w kasie: 12.882,63 7t
srpien na rach bankowych: 37.947.064,91 zt

w tym: srodki na rach. powierniczych/zastrzezonych: 20.633.666,00 =1

sr pien w drodze: 1.089,86 =
Razem: 37.961.037,40zi

Podmiot sporzadza rachunek przeptywow pienieznych metods posrednia.

Skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych sporzagdzono w  oparciu

o

skonsolidowany bilans, skonsolidowany rachunek zyskow i strat, jednostkowe rachunki

przeptywow pienigznych oraz dodatkowe informacje i objasnienia.

W pozycji: Inne korekty w Skonsolidowanym Rachunku Przeplywodw pienigznych wykazano
stan srodkow pienieinych Developres Zielona Energia sp. z o.0. (30.06.2022 dokonano

sprzedazy udzialow) w wysokosci 292.056,76 z1.

Zmiana stanu zapasdw rozni sie w rachunkdw przeptywow pienieznych od zmiany stanu z

bilansu o kwote 111.285,21 2t stanowigcg naliczone odsetki oraz wycene bilansowg
obligacji zwiekszajgce wartosc zapasow.

od
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Zmiana stanu naleznosci rdzni sie w rachunku przeptywow pieniezanach od zmiany stanu
z bilansu o kwote 1.500.000,00 z bedacy nie zaptacong naleznoscia z tytutu sprzedazy
udziatdow w Developres Zielona Energia sp. z 0.0.

Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych rdizni sie w rachunku przeplywow
pieniezanach od zmiany stanu z bilansu o kwote 140.220,00 zi, z tytulu per saldo splat z
bo i zob z tyt wydatkdw na rzeczowe aktywa trwate na bz.

Wydatki na rzeczowe aktywa trwale wg bilansu i wg RPP roznig sig o kwote 140.220,00 =i
bedacy wartoscig per saldo splat z bo i zob z tyt wydatkow na rzeczowe aktywa trwale na
bz

3) informacje o:

a) charakterze i celu gospodarczym zawartych przez jednostki powigzane umow
nieuwzglednionych w bilansie skonsolidowanym w zakresie niezbednym
do oceny ich wplywu na sytuacje majgtkows, finansowg i wynik finansowy grupy
kapitalowej,

Nie dotyczy

b) transakcjach (wraz z ich kwotami) zawartych przez jednostke dominujacg lub
inne jednostki objete skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym na innych
warunkach niz rynkowe ze stronami powigzanymi, przez ktore rozumie sie
podmioty powigzane zdefiniowane w miedzynarodowych standardach
rachunkowosci przyjetych zgodnie zrozporzadzeniem (WE) nr 1606/2002
Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 19 lipca 2002 r. w sprawie stosowania
miedzynarodowych standardow rachunkowosci (Dz. Urz. UE L 243 z 11.09.2002,
str. 1; Dz. Urz. UE Polskie wydanie specjalne, rozdz. 13, t. 29, str. 609, z pazn.
zm.), wraz zinformacjami okredlajgcymi  charakter zwigzku ze stronami
powigzanymi oraz innymi informacjami dotyczgcymi transakeji niezbednymi dla
zrozumienia ich wplywu na sytuacje majatkows, finansowg i wynik finansowy
jednostki. Informacje dotyczace poszczegdlnych transakcji mogg byc
zgrupowane wedlug ich rodzaju, z wyjatkiem przypadku, gdy informacje
na temat poszczegdlnych transakcji s3 niezbedne dla oceny ich wphywu
na sytuacje majatkows, finansowsg i wynik finansowy jednostki,

Nie dotyczy
c) przecietnym wroku obrotowym zatrudnieniu, z podziatem nagrupy
zawodowe wraz z przecietng liczbg zatrudnionych w jednostkach wykazanych

w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym metodg proporcjonalna,

Zatrudnienie tgczne w jednostkach objetych skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym na dzien 31.12.2022 r wynosito: 47 osob

Przecietne zatrudnienie w 2022 r wynosito: 43 osoby
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d) wynagrodzeniach, lgcznie z wynagrodzeniem zzysku, wyplaconych lub
naleznych osobom wchodzagcym wsklad organow  administrujgcych,
zarzgdzajgcych i nadzorujgcych  jednostki  dominujgcej  przyznanych
przez jednostke  dominujgcg i jej jednostki zaleine oraz wszelkich
zobowigzaniach wynikajgcych z emerytur i Swiadczen o podobnym charakterze
dla bylych czlonkdw tych organdw lub zobowigzaniach zaciggnietych w zwigzku
z tymi emeryturami, ze wskazaniem kwoty ogotem dla kazde] kategorii organu,

Wynagrodzenie zarzadu z tytulu pelnienia funkcji w jednostkach objetych
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym w 2022 rwynosito: 4.230.657,61
zt

e) kwoty zaliczek, kredytow, pozyczek i swiadczen o podobnym charakterze
udzielonych osobom wchodzagcym wsklad organdw  zarzadzajgcych,
nadzorujgcych i administrujgcych  jednostki  dominujgcej przyznanych
przez jednostke dominujacy i jej jednostki zaleine, ze wskazaniem ich gléwnych
warunkdw, wysokosci oprocentowania oraz wszelkich kwot splaconych,
odpisanych lub umorzonych, a takze zobowigzan zaciggnietych w ich imieniu
tytulem gwarancji i poreczen wszelkiego rodzaju, ze wskazaniem kwoty ogolem
dla kazdego z tych organow,

Mie dotyczy
f) wynagrodzeniu bieglego rewidenta lub podmiotu uprawnicnego do badania
sprawozdan finansowych, wyptaconym lub naleznym za rok obrotowy odrebnie

Za:

- obowigzkowe badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego grupy kapitalowej,

- inne ustugi poswiadczajace,
- ustugi doradztwa podatkowego,

- pozostate ustugi,

Wynagrodzenie bieglego rewidenta w 2022 r z tytulu badania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego wyniosto 8.000 zt netto

g) nazwie, adresie oraz siedzibie jednostek wraz z podaniem formy prawnej,
w ktdrych jednostki powigzane s wspdlnikami ponoszgcymi niecgraniczong
od powiedzialnosc majgtkows;

Nie dotyczy

4) inne informacje o transakcjach z jednostkami powigzanymi.
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Nie ma innych informacji o transakcjach z jednostkami powigzanymi o istotnym
charakterze dla oceny sprawozdania. Transakcje wewngtrz grupy stanowig ponizej 2%
przychodow ogdlem.

7. W przypadku gdy inne informacje niz wymienione powyiej moglyby w istotny sposob
wplynagé na ocene sytuacji majgtkowej, finansowej orazwynik finansowy jednostek
powigzanych, nalezy ujawnic te informacje.

W lutym 2022 r rozpoczely sie dzialania wojenne na Ukrainie co przeklada sie na wzrost
poziomu cen. Czynniki te sprawily, ze sprzedai mieszkan uksztaltowata sie na nizszym
poziomie, nie tylko w grupie Developres sp. z o.o. ale w catym kraju. Uchwalone przepisy o
preferencyjnych kredytach na zakup pierwszego mieszkania mogg wzmocnic wzrost
sprzedazy. Czynniki te, wraz z malejgcy inflacjg, dajg pozytywne perspektywy dla dzialalnosci
deweloperskiej. Sytuacja grupy jest dobra i stabilna, a jej pozycja na rynku podkarpackim jest
ugruntowana. Mie przewiduje sie ograniczen funkcjonowania, inwestycje deweloperskiej
realizowane sg w sposdb niezaklidcony.
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Dodaticoee informacie | abjasnienia « ralaronik e 2

‘Okre-s spdaty:
Wobec pozostalych jednosiek znbawigzania do 1 rokes mm;;uu Pn,t;]l‘::l-un Powyia) & lat
a) flmdyty | pazyczki 68 170 GBS 74} 18 676 &27.13] 10542 T3BAT| 10 113 620,08) 31 646 800,00
= [Kredyl w mchunku biesacym 8 854,38 8 554 38
- fUmowa kredylowa e LODMOZIET 47843 B 58 020, 38, 1 200 000,00 2 400 000,00 3 098 020,38}
Umowa kredyiowa nr SIET 102081 1 31000PH 49 E85 800, 00| A BOT SO0, DO 7 218 500,00 T218600,000 31 626 800,00
Limowa: kredyiowa nr S SSE0C00 131K OO 0,008 4,00 0,00
Limowas kredyiowa ne UODO0S04 235730 21050 600,00| 2 0 000, 00| 0,00/
Limosa kredylowa e UODOSRERa 142 4538 520, 3 708 S5 B0 138,17
. um z 05082000 437 499,594 43T 489 54/ oy
= [Padyczio od MAYLAND REAL ESTATE Sp. 2o0. o B00 000, 00! 500 000,00
| Subsencia firansowa 11 74,5 11 B4 54,
Limowas kredyiowa nr UODO0SEERET 505 T8 15533 37 188 A
Limowa: kredyiowa nr UODOOSEERENETS 434 D0, 00| 434 050,00/
b) |z tytulu emisji dhutnych papiendw wartosciowych 32 418 B44.56] 11 62613238 20 TS2 712,18 0,00 0.00
= jemisja obligac)l sera E 0,00 o0
- femisja obligac)i sera F o) 2B A, 10 728 Z50,00 000
‘emisja obligaci sera G 1 ED0 581,55 ESTAN M) 0 T2 Ti2 18
) [nne 1137 386.18) 583 707,88 551 678,30 0,00 0,00
. [Umowa nr L284810 0.00¢ 0,00 [T
- |Umowa leasingu nr 2858620181 n.gg}! 000 0,00
Umawa leasingu nr LAT0154 128 454 81 104 4459 3% 21 045 88
Uimowa leasingu nr SEPE0T2020 125806 i 137 61,78 144 TEE 85
Limowa leasingu nr BEPGOT 202 .2918T 345 TEO, 84 16T 130,48 182 G50,08
Uimowa leasingu nr L381241 283 B K0 111 130,10 142 702 40
Umowa nr L5183 B8 E8 5T 58 285 6T
Umowa gu nr L35184 BT 284, 31 4 TH0,ED a2 813
) finne 3138 &5 321,57 282 158,55 260 T8E,05 1743 163,05{
Znh wynikajaoe 7 decyT)i GE 5 Z21R0 14 dol
= fOpiat z tyt. Utytkowania grunicw nacele
icze 151426 1 51424/ 0,001 000
\Zinth. wynikajgoe z umosy L8 TD.4.2 8. 2052
In Grani o 311 007 08
o g ey ouf Bt s 280 405,21 16 BOE,76 20 645,31 2607BROS| 1743 163,08
OGOLEM 04874 248 14) 28 TI86E342| 32171 288,20 ‘Il'l&‘.l-lnll'lgdi IIMHM;
et i . 1 3 vy ezsingewe
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Dodatkowe informacje | objadnienia - ratgeznik nr 4

Developres 5p. 2.0, 2022
A Tysk [strata) brutte za dany rok 2 136 943,10
B. Preyebody rwolnione @ opodatkowania (traale rdinice pomiedzy syskiem/straty da celdw rachunkowyech a dochel 1 551 0B6,6D)
edwrdcerie odpisu akluslizujgcape wamedd produkidw [Artykut 12, Ustep 4) 1158 637,67
rozliczenie dofinansowania do drodkdw traatyeh (Artykut 17, Ustep 1, Punkt 21) 79 563,72
dywidends atrrymana (Artykul 7, Ustep 3, Punkt 2) 243 885,30
urrrzenie 50% subweneji finansowej 2 PFR [Artykuf rezp., Ustep 16.07, Purkt 2021} 0,00
dotatja @ budietu padstwa |Artylut 17, Ustep 1, Punkt 47) 70 000,00
C. Preyehody niepodiegajace epodathowaniy w roku bietaeym, w tym: 315 570,22
naliezenie sdiatek (Artykul 12, Ustep 4, Purikt 2) 184 150,83
korekia preyehodu - fakiura wystawiona w roku nasteprym (Amylad 12 Ustep 3j) -132 980,03
Ddsrkodowanie za wywlaszerenie gruntu (nie otreyrmane w roku bietacym) (Artykud 12, Ustep 3a) 0,00
Preyehdbd dot. roku wezedniejsrege [Arylud 12, Ustep 3a) 255 471,07
891935

D. Preyehady podlegajgee epodatkowaniu w roku bietgeym, ujete w ksiggach rachunkowyeh lat ubiegheh w tym: -129 077,05
korekia preychodu - fakiura wystawiona w roku popreednim (Artykut 12, Ustep 3j) -134 596,83
odarkodowanie 1a wywlasrcrenie otrzymane 2021 (Artylu 12, Ustep 3e) 0,00
odsetki streyrrane w 2022 a naliczone w okresie wezed nisjarym (Artylad 12, Ustep 1, Punkt 1) 4 082,16/
143762

E. Ko 2ty niestanowiges kosrtdw usyskania preyehodiw (trwade rdinice porniedey syskierm/straty dla celdw rachunk]  E11 508,06
armartyzacis drodkdw traatyeh w eredei dolinansowanaj [Artykut 16, Ustep 1, Punkt 48) 79 563,72
wiesienie oplaty na rzecz PFROM (Artykud 16, Ustep 1, Punkt 36) 25 543,00
armortyzacia drodkiw traatyeh w leasingu pedatkewe operacyjrym a bilansowo finarsewym (Arykd 168, Ustep ] 547 08407
koszty ubezpieczenia samechodu w ezel e pevybej 20,000 evrs [Artykud 16, Ustep 1, Purk: 43} 45 BEE,37
darewizrry (Artykul 16, Ustep 1, Purike 14) 2 000,00
255 widatkdw na samechody asobowe [Artykut 16, Ustep 1, Purkt 51) o1 697,67
urrrrenie udsatdw [Artykut 16, Ustep 1, Punkt 43) 0,00
naliezenie adiatek od obligacji (Artylad 16, Ustep 1, Punkt 11) 0,00
18 850,33

F. K 2y rieuznawane 2a koo sty uzyskania preyehoddw w biekseyen roku, w tyec 1E43 719,44
Urriowyy eywilne-prawne wyplacone w kolejnym ckresie [Artylul 16, Ustap 1, Punkt 57) 272 015,38
koaty shsdek TUS nieraplaconyeh (Artykul 16, Ustep 1, Punki 57, Liters a) 77 646,10
ulworzenierazwiazanie remerwy na kosrty do poniesienia [Artykut 16, Ustep 1, Punkt 27) -139 600,00/
faktury korygujace wystawione w kolejoyrn okresie [Artylul 15, Ustep i) -17 712,40/
wyeena bilarsowa obligac (Anylad 16, Ustep 1) B0 993,34
wiywdas rerenie gruntu (Anykad 15, Ustes 4) 0,00/
ribdrisce kurs owe [rtykud 15a) 15 963,03
odpisy aktualizujace wanodd produkttw, naleinode (Arykd 16, Ustep 1, Punkt 26, Litera a) 0,00/
naliczenie odietek od obligaci (Atykd 16, Ustep 1, Punkt 11) E24 413,90
G. Kpsaty usnawane 2a kesrly urys kania preyehodda w roku bielseym ujete w ksisgach lat ubiegtych, w tym: 700 922,36
Koarty skiadek TUS zaplacone 2 BO (Artykut 16, Ustep 1, Punkt 57, Litera a) B0 312,40
raplacone wynagrodeenia  BO (Artykad 16, Ustep 1, Punkt 57) 4579,27)
raplacone odsetki naliczone w poprrednirm okresie [Artylkul 16, Ustep 1, Punkt 11) SER 949,13
faktury korekly wystawione w popreednim roku [Arykd 15, Ustep 4i) 35 081,56
loos Pty Bwig rame ¥ otrryrmamym odsrkodowaniem za wywlasecrenie (Artykut 12, Ustep 3e) 0,00
H. Strata @ lat ubieglyeh, w tym: 1095 799,70
za 2021 () 719 734 B6
za 2020 () 366 064,03
I. Imne 2riany podstawy opodatkowania, w tym: B D21 374,63
eptaty leasingowe - leasing podatkowe operacyjny [ Artykul 17h, Ustep 1) 209 452 71
los 2ty dotyezaes rpikiw kapitabowyeh [Artykut Th) 0,00/
hipotetyeme ods etki od watreyrnanyeh Bydkdw [Artdout 15¢h]) -2 50 000,00
ks 2ty fimansowania diutnepo (Aykual 15¢) B 480 827,34
| Pods tawa opodatkowania padatkiem dochodowym G012 DED, 12|
K. Podatek dochodewy 1712 297,00
17
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Klub Sportowy Developres Reeszdw 5.8, 2022
A Zysk [strata) brutte za dany rok 10 107,85
D. Preyehady podlegajgee epodatkowaniu w roku bietgeymn, ujete w ksiggach rachunkowyeh lat ubiegheh w tym: 525,00
525,00
E. Ko 2ty niestanowiges kosrtdw uryskania praye hodiw (traade rdinice porniedey pyskiem/straty dla celdw rachunk 64 817,3E|
Darewizna “Parmoe Ukrainie® (Arykid 18) 50 000,00
14 817 3E
F. Kiri oty nieuznawane 2a kos ity uryskania preyehoddw w bieks ey roku, w tyrc 141 692,ER
Urrowary eywilnop ravme wyplacone w 2023r |Artykud 16) 104 46,49
sktadki ZUS raplacane w 2023r |Artykut 16) 37 646,19
G. Kipsaty usnawane 2a kesrly urys kania preyehoddw wroku bielseym ujete w ksisgach lat ubiegtych, w tym: 152 777,16
Urriwsy eywilioprawne zaplacone w 2022¢ [Artykud 15) 104 993,15
Sktadki ZUS raplacone w 2022r |Artykut 15) 47 773,49
10,52
H. Strata »lat ubieghyeh, w bym: 51 865,B5/
S1rata & 2020r exeid () 61 BE5,E5|
L Imne emiany poditawy opodatkowania, w tym: 2 500,00
KUP poriesions na deistalnedd sportows-Ulga na sport |Artykul 18) 2 500,00/
. Pods tawa opodatkowania podatkiem dochod owym 0,00
K. Podatek dochodewy 0,00
Developres Zarzgdzanie | Administracja sp. 2 0.6, 2022
A Zysk [strata) brutte za dany rok 389 B18.B4
B. Prayebody swolrione @ opodatkowania (irwabe rdinice pomisdzy ryskiem/straty da celdw rachunkewyeh 3 docko 0,00/
C. Preyehody niepodiegajace epodathowaniy w roku bietgeym, w tym: -0 933,26
D. Preyehady podlegajses epodatkowaniu w roku bietgeyrn, ujete w ksiggach rachunkowyeh lat ubiegheh w tym: -13 550,31
E. Ko< 2ty niestanowiges kosrtdw uryskania praye hodiw (traade rdinice porniedey pyskiem/straty dla celdw rachunk] 438 354,85
Amortyzacis wanode finmy 323 757,48
Amortyzacia drodkiw traabych wleasingu podatkows aperacyjoymm a bilansewo finans owyrn 82 326,7E|
25% poniesionych wyadtkiw 2 tyt. Kosridw ubpwania samochoddw oo obowych 1E 75E,93)
13 511,66
F. Koty nieuznawane 2a kos iy uryskania preyehoddw w biekseyrm roku, w tyrc 36 603,11
kos ity skdadek ne niezaplaconych 28 590,41)
B 003,70
G. Kpsaty usnawane 2a kesrly urys kania preyehoddw wroku bielseym ujete w ksisgach lat ubiegtych, w tym: 13 (14,08
H. Strata »lat ubiegiyeh, w tym: 0,00
L Imne emiany poditawy opodatkowania, w tym: 97 462,15/
optaty beasingewe - leasing podatkews operacyiny 97 462,15
. Pods tawa opodatkowania podatkiem dochod owym 750 683,52
K_ Podatek dochadowy 67 562,00/
Developres Bella Dalina | sp. 7 6.6, 2022
A Tysk [ctrata) brutte xa dany rok 103 086,34
B. Preyeboddy rwolrione @ opodatkowania (irwabe rdinice pomiedry ryskiem/straty da celdw rachunkewyeh 3 dockio 0,00
C. Prayehody niepodegajyes opodatkowaniu w reku bietgeym, w tym: 0,00
D. Preyehady podlegajses epodatkowaniu w roku bietgeyrn, ujete w ksiggach rachunkowyeh lat ubiegheh w tym: 407,50
E. Ko 2ty niestanowiges kosrtdw uzyskania praye bodiw (traade rdinice porniedey syskiemy/straty dla celdw rachunk 0,00/
F. Koy nieuznawane 2a kos iy uryskania preyehoddw w bieks ey roku, w tyrc 867,19
G. Kpsaty usnawane 2a kesrly urys kania preyehoddw wroky bielseym ujete w ksisgach lat ubiegtych, w tym: 196744
H. Strata xlat ubiegiyeh, w tym: 43 79E46
Strata @ 2021 roku 437 79E 46|
L Imne emiany poditawy opodatkowania, w tym: 0,00
| Pods tawa opodatkowania padatkiem dochod owym 59 685,22/
K. Podatek dochodewy 5 373,00
18
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Developres Bella Dolina Il sp. & 6.6 2022
A Zysk [strata) brutte za dany rok 20 DE3 160,E9
B. Preyeboddy rwolnione @ opodatkowania (irwabe rdinice pomiedey ryskiemy/straty da eeldw rachunkowyeh o dochi 0,00/
C. Preychody niepodiegajace epodathowaniu w roku bietaeym, w tym: 0,00
D. Preyehady podleaajges epodatkowaniu w roku bietgeymn, ujete w ksiggach rachunkowyeh lat ubiegheh w tym: 0,00
E. Ko 2ty niestanowiges kosrtdw usyskania preyehodiw (trwade rdinice porniedey pyskiemy/straty dla eeldw rachunk 1 556,08
kioa 2ty podwytsrenia kapitatu zakiadewego (Ar. 15, Ust. 1) 0,00
15565,08
F. Kot rty nieurnawane 23 kos ity uyskania preyehoddw w bieks ey roku, w tyrc -31 363,14
faktury korygujace wystawione w nastepaym okresie [Art.. 15, Ust 4i) -31 363,14
G. Koty uerawans 2 kosry urys kania prryehodde w roky biekyeym wjate w kispach lat ubisgheh, w tym: 0,00
H. Strata 2 lat ubieglyeh, w tym: 538 330,80
I. Inne xmiany poditawy opodatkowania, w tym: 0,00
. Pods tawa opodatkowania podatkiem dochodowym 19495 014,77
K. Podatek dochodewy 3 704 053,00

Developres Bells Dolina Il sp. & 6.0 2022
A Zysk [strata) brutte za dany rok -J08 011,82
B. Preyebody rwolnione @ opodatkowania (irwabe rdinice pomiedey ryskiemy/straty da eeldw rachunkowyeh o dockhi 0,00/
C. Prayehody niepodlagajges opodatkawaniu w roky hietgeym, w tym: 0,00
D. Preyehady podlegajace epodatkowaniu w roku bietgeyrn, ujete w ksiegach rachunkewyeh lat ubiegheh w tym: 0,00
E. Ko 2ty niestanowiges kosrtdw usyskania preyehodiw (trwade rdinice porniedey pyskiem/straty dla celdw rachunk] 134 448,00/
ks oty podwylszenia kapitahy zakladewege 124 448,00
F. Kot rty nieurnawane 23 kos 2ty uyskania preyvehoddw w bieks ey roku, w tyrc 7 902,03
G. Kodzty usrawans 2 kosrly urys kania prryehodde w roky biekyeym wjete w ksispach lat ubiegheh, w tym: 3 68216
H. Strata »lat ubiegiyeh, w tym: 0,00
I. Inne xmiany poditawy opodatkowania, w tym: 0.00
. Pods tawa opodatkowania podatkiem dochodowym -279 343,95
K. Podatek dochodewy 5 373,00

Developres Bella Dalina IV p. 2 6.0 2022
A Zysk [strata) brutte za dany rok -23 383, 1B
B. Praye by rwolnione @ opodatkowania (trwabe rdinice pomisdey ryskiem/straty da celdw rachunkowyech 3 dockhio 0,00/
C. Prayehody niepodegajyes opodatkowaniu w reku bistgeym, w tym: 0,00
D. Preyehady podleaajses epodatkowaniu w roku bietgeyrn, ujete w ksiggach rachunkowyeh lat ubiegheh w tym: 0,00
E. Ko 2ty niestanowiges kosrtdw usyskania pregebodiw (trwade rdinice porniedey syskiem/straty dla celdw rachunk 0,00/
F. Kot rty nieurnawane 23 kos ity utyskania preyvehoddw w bieks ey roku, w tyrc 5 352,83
G. Koty usrawans 2 kosrly urs kania prryehodde w roky biekyeym wjate w kispach lat ubiegheh, w tym: 0,00
H. Strata @ lat ubiegiyeh, w tym: 0,00
I. Inne rmiany poditawy opodatkowania, w tym: 0.00
. Pods tawa opodatkowania podatkiem dochodowym -1B 030,25
K_ Podatek dochodowy 0,00
Surra podsthiw dochedewych (CIT) dla Geupy Ka pitatows] 5 494 658,00
Surra podstkiw dochedeowyeh per salde dla Grupy kapitalowej -1 308 120,00
Podatek dochodowy ujety w skensalidowarym RZIS Grupy kapitabowsj 4 185 53E,00
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SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ
DEVELOPRES SP. Z 0.0. W 2022 R.

DEVELOPRES BELLA
DOLINA IV Sp. z o.o.
- apdlka powolana w celu realizacji
Struktura Grupy Kapitatowe] na deien 31.12.2022 . IV etapu inwesiycji Bella Dolina,
budowanej w ramach joint venture z
Mayland Real Estate

DEVELOPRES Sp. z 0.0. ,—"”Erﬁ/’

- prowadzenic dziatalnodcd deweloperskic

HV ﬂ’

64% f J J
DEVELOPRES — ZARZADZANIE ’ KLUB Sm“! TE ?;L:'.’f:immﬂ’
I ADMINISTRACIA Sp. z 0.0, (5% 0% - Klub ekstraklasy pill sistkowej kobiet —
- spotha zjmujaca sie zaregdeanicn Developres SkyRes Rzesatw
nmm;nﬁﬁuhm:cd?ﬁn;ﬁuhﬂu - element promocji | zwigkszenia
prz P : rezpoznawalnoded spilki Developres

DEVELOPRES BELLA
DOLINA I Sp. 0.0,

- apdiltka powolana w celu realizacji 111
atapu inwestyeji Bella Dolina,
budowanej w ramach joint venture z
Mayland Real Estate

DEVELOPRES BELLA DOLINA DEVELOPRES BELLA DOLINA L
I Sp. 0. Sp. £ oo,
- gpditka powolana w celu realizacji 11 - spddka powolana w celu realizacji | etapu
etapu inwestycji Bella Dolina, bodowansj inwestyeji Bella Dolina, budowanej w
w ramach joint venture 2 Mayland Real ramach joint venture 2 Mayland Real
Estate Estate

W 2022 r. w skladzie Grupy Kapitalowe] zaszly dwie zmiany w stosunku do roku
poprzedniego. W dniu 30 czerwea 2022 r. Developres Sp. z o.o. sprzedata 100% ud=ialow w
Developres Zielona Energia Sp. z o.0., natomiast w dniu 11 stycznia 2022 r. zarejestrowana

zostala spotka Developres Bella Dolina IV Sp. z o.0., w ktorej Developres Sp. z 0.0, na chwile
obecng posiada 50% udziatow.

Ocena efektow dzialalnosci.

Okres od 1 stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2022 r. byt piatym rokiem obrotowym, dla

ktorego sporzadzone zostalo skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej. W
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tym okresie przychody netto ze sprzedazy uksztaltowaly sig na poziomie 194.627.681,78 zt (w
porownaniu do kwoty 173.120.282,55 zt uzyskane) w 2021 r.). a Spotka wypracowala zysk
netto w kwocie 11.812.392.29 zl (w porownaniu do zysku na poziomie 10.514.838,94 zi
uzyskanego w 2021 r.). Suma bilansowa na dzien 31 grudmia 2022 r. wynioska 325.311.324.55
zh.

Przychody ze sprzedazy uzyskane przez Grupg Kapitalowa w 2/3 wypracowane zostaly
przez jednostke dominujaca — Developres Sp. z o.0. Dla anahizowanego okresu preychody netto
ze sprzedazy Developres Sp. z o.o. (wraz z przychodami od podmiotow z grupy w kwocie
1 032 782,22 zl) uksztattowaly sic na poziomie 124.404.449,10 zk (spadek o 26% w stosunku
do roku poprzedniego), a Spolka wypracowala zysk netto w kwocie 1.777.842,10 =zl
Developres osiagnal marze brutto na sprzedazy na poziomie 19% w pordwnaniu do poziomu
17% w 2021 r. Suma bilansowa na dzien 31 grudnia 2022 r. wyniosta 274.995.100,81 =i

W okresie | stycznia — 31 grudnia 2022 roku Spotka odnotowala laczna przedsprzedaz
(umowy rezerwacyjne / deweloperskie / przedwstepne) w ilosci 102 lokali mieszkalnych (494
w 2021 r., spadek o 79%) oraz laczna sprzedaz (akty notarialne przeniesienia wlasnosci) w
tlogel 517 lokah mieszkalnych (454 w 2021 r., wzrost o [4%).

Rok 2020 zdominowany zostal przez sytuacje epidemiologiczna oraz obostrzenia
wprowadzone przez wladze. W marcu oraz kwietniu 2020 r. Spoltka doswiadczyla gwaltownego
spadku liczby zawieranych umow przedwstgpnych. Poziom przedsprzedazy odbudowal sig w
kolejnych miesiacach i osiggnat lokalny szezyt ma koniec 2020 r.

Rok 2021 to powolny, ale systematyczny spadek sprzedazy, tym razem spowodowany
rosnacg inflacja 1 podwyzkami stop procentowych w Polsce, a tym samym spadkiem zdolnosci
kredytowe] klientow. Rozpoczecie dzialan wojennych na Ukrainie na poczatku 2022 r.
wprowadzito dodatkowa niepewnosc wsrod klientow. Wszystkie te czynniki sprawily, ze
sprzedaz mieszkan przez caty 2022 r. utrzymywatla sig na bardzo niskim poziomie, nie tylko w
Spolce, ale rowniez w cabym kraju.

Rok 2023 przyniost odbicie negatywnego trendu 1 wzrost miesigeznych poziomow
sprzedazy. Uchwalone w ostatnim czasie przepisy o preferencyjnych kredytach na zakup
plerwszego mieszkania moga wprowadzié na rynek w II potroczu 2023 r. dodatkowy bodziec
popytowy 1 wzmocnic obserwowane wzrosty sprzedazy. Czynnik ten, w polaczeniu z malejaca
inflacja, daje pozytywne perspektywy dla dzialalnosci deweloperskiej na najblizsza przyszlosc.
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Przedsprzedaz mieszkan w latach 2010-2023 (szt. / miesigc).

Spotka Developres Bella Dolina I w okresie od | stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2022
r. uzyskala przychody netto ze sprzedazy na poziomie 532.357.72 2l i wypracowala zysk netto
w kwocie 93.808,34 z}. Suma bilansowa na dzien 31 grudnia 2022 r. wyniosta 1.982.511,95 zt.

Spotka ta utworzona zostata przez wspolnikéw Mayland Real Estate Sp. z o.o. oraz
Developres Sp. z o.0. na podstawie ,.Umowy o realizacjg wspolnego przedsigwzigeia™ zawarte)
w dniu 12 maja 2016 r. w celu realizacja projektu deweloperskiego polegajgcego na budowie
dwoch budynkow mieszkalnych P11 P2 o laczne) liczbie 154 lokah mieszkalnych w ramach [
etapu osiedla Bella Dolina w Rzeszowie przy ul. Lubelskiej.

W dniu 24 czerwea 2019 r. wydane zostalo pozwolenie na uzytkowanie dla budynkow
Pl 1 P2. W 2021 r. zawarto przedwstepna umowe sprzedazy ostatniego z lokali, natomiast
finalizacja transakcji 1 przeniesienie jego wlasnosci mialo miejsce w marcu 2022 r.

W zwiazku z zakonczeniem inwestycji w dniu & listopada 2019 r. wspolnicy Spotki
podjeli uchwate o obnizeniu kapitalu zakladowego o kwotg 7.391.700 zL tj. do pierwotnego
poziomu 5000 zi. Obnizenie kapitalu zostalo zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sadowym
postanowieniem z dnia 19 sierpnia 2021 r.

W spotce Developres Bella Dolina 1T okres od | styczma 2022 r. do 31 grudma 2022
r. byl czwartym rokiem obrotowym Spotki. W tym okresie Spotka osiagnela przychody ze
sprzedazy (wraz z przychodami od podmiotow z grupy w kwocie 1 600,00 zt) w wysokosei
65.001.290.51 zi, wypracowujac zysk netto w kwocie 16.250.863,89 zt. Suma bilansowa na
dzien 31 grudnia 2022 r. wyniosla 30.750.913,54 zt. Wysoki zysk wypracowany przez Spolke
zdeterminowal w 2022 r. wynik finansowy calej Grupy Kapitalowej.

Developres Bella Dolina IT Sp. z o.o. utworzona zostala przez wspolnikow Mayland
Real Estate Sp. z 0.0. oraz Developres Sp. z o.0. Celem jej dzialalnosci jest realizacja projekiu
deweloperskiego polegajacego na budowie dwich budynkdw mieszkalnych P3 1 P4 o laczne)
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liczbie 192 lokali mieszkalnych w ramach II etapu osiedla Bella Dolina w Rzeszowie przy ul.
Lubelskiej. W dniu 4 lutego 2020 r. wspdlnicy Spotki podpisali Umowe o realizacje
wspolnego przedsigwzigcia”, w ktore) zawarto szczegolowe zasady wspolpracy pomigdzy
udzialoweami przy realizacyj budynkdw P3 1 P4.

W 2020 r. Spotka nadrzorowata prace projektowe oraz prowadzila przygotowania
formalno-prawne do rozpoczecia inwestycji. W dniu | grudnia 2020 r. wydane zostalo
pozwolenie na budowe budynkdw P3 1 P4, a plerwsze prace budowlane rozpoczeto w styczmiu
2021 r. W czerwen 2022 r. zakonczono realizacje robdt budowlanych, a w dniu 26 lipca 2022
r. wydane zostalo pozwolenie na uzytkowanie dla budynkow P3 1 P4.

Mastgpnie nowo wybudowane lokale przekazane zostaly nabywecom, a we wrzesniu
2022 r. rozpoczeto podpisywanie umow przenoszacych whasnosé. Do dnia 31.12.2022 r.
sprzedano (przeniesienie wlasnosci) 179 ze 192 lokali mieszkalnych.

Dla spolki Developres Bella Dolina 111 okres | stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2022 .
byt drugim rokiem obrotowym Spotki. W tym okresie Spolka osiagneta przychody ze sprzedazy
(wraz z przychodami od podmiotow z grupy w kwocie | 400,00 zt) w wysokosci 3.467,59 zi
oraz odnotowala strate netto w kwocie 354.135,82 zb. Suma bilansowa na dzien 31 grudnia
2022 r. wyniosta 39.746.654 21 =zt

W 2021 r. Spotka zawarla umowe o prace projektowe oraz prowadzila przygotowania
formalno-prawne do rozpoczgeia inwestycjl. W sierpniu 2021 r. rozpoczgto zawieranie umow
rezerwacyjnych z klientami, a w dniu 26 pazdrziernika 2021 r. wspolnicy Spolki podpisali
~Umowg o realizacjg wspolnego przedsigwzigeia”, w kioreg] zawarto szczegolowe zasady
wspotpracy pomigdzy udzialowcami przy realizacji budynkow P35, P61 PT.

W dniu 29 kwietnia 2022 r. Spotka uzyskala pozwolenie na budowe, a w maju 2022 r.
rozpoczeto realizacje robot budowlanych. Na chwile obecna zaawansowanie prac wynosi ok.
65%.

Pod koniec czerwea 2022 r. rozpoczeto zawieranie umow deweloperskich z nabyweami
lokali mieszkalnych, a do dnia dzisiejszego podpisano umowy deweloperskie na prawie 50%
wszystkich mieszkan w budynkach P5, P61 P7.

W spolce Developres Bella Dolina I'V okres od 11 stycznia 2022 r. do 31 grudnia 2022
r. byl pierwszym rokiem obrotowym Spotki. W tym okresie Spolka nie osiagnela zadnych
przychodow ze sprzedazy oraz odnotowala strate netto w kwocie 18.940,18 zl. Suma bilansowa
na dzien 31 grudnia 2022 r. wyniosta 766.805,75 =zt

Developres Bella Dolina IV Sp. z 0.0, utworzona zostala przez wspolnikow Mayland
Real Estate Sp. z o.0. oraz Developres Sp. z o.0. Celem dziatalnosci Spolki jest realizacja
projektu  deweloperskiego polegajacego na budowie pigciu budynkow mieszkalnych
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wiclorodzinnych od PR do P12 o lgcznej liczbie 480 lokali mieszkalnych w ramach IV etapu
osiedla Bella Dolina w Rzeszowie przy ul. Lubelskiej.

W 2022 r. Spotka zawarla umowe o prace projektowe oraz prowadzila przygotowania
formalno-prawne do rozpoczecia inwestycjl. W grudnin 2022 r. zlozony zostal wmosek o
wydanie decyzji zezwalajace] na budowe zaprojektowanych budynkéw. Uzyskanie
prawomocne] decyzji planowane jest w polowie 2023 .

Dla Klubu Sportowego Developres Rzesziw S.A. przychody netto ze sprzedazy (wraz
z przychodami od podmiotéw z grupy w kwocie 1 760 000,00 z) uksztaltowaly sie na
poziomie 5.314.583,40 z! w pordownaniu do kwoty 5.508.512,51 zt w roku 2021. Spotka
wypracowala zysk netto w kwocie 16.366,95 zi, a suma bilansowa na dzien 31 grudma 2022 r.
wynioska 755.395.64 zI.

Po stronie przychodow glowne srodki pienigzne pochodzily z wplat od sponsorow oraz
Gminy Miasta Rzeszow 1 Urzedu Marszalkowskiego z tytulu sprzedazy ushug promocyjno-
reklamowych, a takie ze sprzedazy biletow i kametow. Funkcje sponsora tytulamego w
dalszym ciagu pebnila spolka Developres, a Klub kontynuowal wspolprace z wickszoscia
dotychczasowych, kluczowych sponsoréw (m.in. Heating, Eltechma, Dakar-Toyota, Uponor,
Lift, Specjal. Pro-Familia, Zeto, Kowalski Okna). Jako duzy sukces nale#y uznac pozyskanie
w sezonie 2022/2023 trzech nowych, istotnych sponsorow: PGE Polska Grupa Energetyczna
S5.A., BWT Polska Sp. z 0.0. oraz Texom Sp. z o.0.

Dodatkowym #rodlem przychodow byla sprzedaz praw reklamowych na rzecz
sponsorow  tytularnych ligi (m.in. TAURON Polska Energia S.A.) oraz telewizji Polsat
(rozliczane poprzez Polska Lige Siatkowki 5.A. na koniec kazdego sezonu rozgrywkowego), a
tak7e nagroda za wystepy w rozgrywkach Ligi Mistrzyn CEV (rozliczana poprzez Polski
Zwiazek Pitki Siatkowej).

Po stronie kosztow ghowna pozycje stanowily wynagrodzenia zawodniczek wraz z
pochodnymi. a tak#e najem hali sportowej i koszty wyjazdow meczowych.

Developres = Zarzadzanie i Administracja Sp. z o.0. osiagnela w 2022 r. przychody
ze sprzedazy (wraz z przychodami od podmiotow z grupy w kwocie 612 11993 zi) w
wysokoscl 2.779.435,61 zt oraz zysk netto w wysokodci 319.378,84 zt. W ciggu calego roku
2022 Spotka zarzadzala nieprzerwanie budynkiem biurowym przy ul. Warszawskie) 18,
pigcioma budynkami garazowymi oraz czterdziestoma siedmioma budynkami mieszkalnymi o
lacznej powierzchni 262.234,15 m?, ktoérych mieszkaficy tworza dwadziescia siedem Wspélnot
Mieszkaniowych.
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Dzialalnosé Grupy Kapitalowe].
W 2022 r. zakonczono budowe 3 budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych przy ul.
Graniczne] w Rzeszowie (okres realizacji 07.2020 — 07.2022) oraz budowg 2 budynkow

mieszkalnych wielorodzinnych P3 1 P4 przy ul. Lubelskie) w Rzeszowie w ramach II etapu
osiedla Bella Dolina (okres budowy 01.2021 — 06.2022).

W maju 2022 r. rozpoczeto budowe 3 budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych P5, Pé
1P7 przy ul. Lubelskie) w Rzeszowie w ramach I1I etapu osiedla Bella Dolina (planowany okres
budowy 052022 — 09.2023).

Oprocz realizacji robot budowlanych przygotowywane byly pod wzgledem formalno-
prawnym kolejne inwestycje deweloperskie, ktorych fizyczne rozpoczecie nastapito, badz tez
planowane jest w 2023 roku, m.in. zabudowa szeregowa przy ul. Nowowiejskie), Nova
Giraniczna Il etap, Bella Dolina [V etap. Zenitowa.

W IV kwartale 2022 r. oraz | kwartale 2023 r. Developres Sp. z o.0. zawarla kilka
istotnych uméw najmu powierzchni w biuroweu SkyRes, dzigki czemu osiagnigto poziom
komercjalizacji budynku przekraczajacy 98%. Obecnie trwaja intensywne prace aranzacyjne w

celu przygotowania powilerzchm dla poszezegolnych najemcow.

Sytuacja finansowa 1 majatkowa.
W celu refinansowania Obligacji serii E Developres Sp. z o.o. w dniu 27 wrzesnia 2021

r. dokonata emisji 25.773 sztuk Obligacji serii G o wartosci nominalnej 25.773.000 zL. Splata

Obligacji seni G rozlozona zostala na dwie raty — 10 mln zt do dnia 29 marca 2024 r, a
pozostate 15,773 min zt do dnia 29 wrzesnia 2024 r. Emisja skierowana byla do klientow
instytucjonalnych.
W pazdzierniku 2022 r. Developres Sp. z o.0. nabyla w celu umorzenia 5.000 sztuk
Obligacyi serii G, w zwiazku z czym jej zadhzenie z tytulu obligacji spadio o 5 min z1.
Ponizsza tabela prezentuje zestawienie obligacji wyemitowanych przez Developres Sp.

Z 0.0. wg stanu na dzien 3| grudnia 2022 r.

Seria_ | Wartosé emisji (zl) Data emisji Data wykupu
- 3024-03-29 — 5.000 000 71
G 20773000 2021-09-27 2024-09-29 — 15.773.000 2t

F 11000 (0 2020-12-30 2023-12-30

Realizowane projekty mieszkaniowe oraz zakupy gruntéw pod nowe inwestycje
finansowane sa na biezaco celowymi kredytami bankowymi, a obstuga przyznanych kredytow
przebiega bez zaklocen.
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W dniu 7 maja 2020 r. Developres Sp. z o.0. otrzymala subwencje finansowa z Polskiego
Funduszu Rozwoju w kwocie 3,5 min z}, ktora zostala umorzona w 50% decyzja z dnia 7
czerwea 2021 r. Pozostala czesc splacana jest w miesigcznych ratach do czerwea 2023 .

Zgodnie z postanowieniami ,.Umowy o realizacjg wspolnego przedsigwzigeia” z dnia 26
pazdziemika 2021 r. w czerwen 2022 r. kapitat zakladowy Spétki Developres Bella Dolina ITT
Sp. z o.0. zostal podniesiony przez wspolnikow z wartosci kapitalu w kwocie 5 000,00 zi do
poziomu 22.389.600 zt — ze strony Mayland Real Estate Sp. z o.0. poprzez wniesienie do Spotki
gruntu niezbednego do realizacji projektu, a ze strony Developres Sp. z 0.0. poprzez wniesienie
wkladu pienigimego. Do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego podwyzszenie kapitaiu
nie zostalo ujawnione w Krajowym Rejestrze Sadowym.

Finansowanie cale] inwestycji uzupelnione zostalo kredytem bankowym. W dniu 22 grudnia
2021 r. Spotka zawarta z Alior Bank 5.A. dwie umowy kredytowe o finansowanie planowanej
inwestycji —umowa o kredyt odnawialny na kwote 5 min zt w celu finansowania podatku VAT
oraz umowa o kredyt nicodnawialny na kwotg 63,5 min zt w celu finansowania kosztow netto
imwestycji. Plerwsze uruchomienie kredytu nastapito w listopadzie 2022 r.

Realizacja projektu przebiega w ramach przyjetego budzetu, a uzyskiwane poziomy sprzedazy
lokali zapewniaja bezpieczna obstuge zobowiazan kredytowych.

Kluczowe wskazniki rentownosci 1 wyplacalnosci:

za rok 2019 2020 2021 2022
- rentownosc majatku 4,06 228 26l 3,63
- rentownosc kapitalu wlasnego 18,23 951 10,13 10,32
- EEentownosc netto sprzedazy 9,37 T68 607 6,07
- wskarnik plynnosci biezace 1,76 143 1.6l 2,14
- pokrycie majatku trwalego kapitalem wlasnym 89.49 99.65 109,42 12236
- stopa zadtuzenia 704 7201 69,66 54,59

Zaprezentowane powyze] wartoscl wskafnikow, pozwalaja stwierdzic, ze Grupa
Kapitatowa znajduje sig w stabilne) sytuac)i finansowe) 1 majatkowe). Plynnosc finansowa jest

niezagrozona. W okresie kolejnym oczekuje sie rownie korzystne] sytuacji finansowej i

majatkowej.
Czynniki ryzyka

Ze wrzgledu na dominujaca pozycje Developres Sp. z oo, w strukturze Grupy
Kapitatowe), zidentyfikowane czynniki ryzyka dla Grupy Kapitatowe] sa tozsame z czynnikami
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ryzyka okreslonymi dla jednostki dominujacej.
1. Czynniki zewnetrzne.
1.1. Ryzyko epidemiologiczne

Epidemia koronawirusa negatywnie wplynela na gospodarke. WezeSnie) ryzyko
epidemiologiczne nie bylo identyfikowane jako istotne z punktu widzenia makroekonomii 1
funkcjonowania przedsicbiorstw. Wprowadzone ograniczenia sanitarne zablokowaty czasowo
dziatalnosc wielu sektorow gospodarki 1 spowodowaly duza niepewnosc posrod klientow,
ktorzy m.in. w poczatkowe] fazie obostrzen wstrzymali sig z decyzjami zwiazanymi w
wickszymi wydatkami. Obecnie sytuacja epidemiologiczna jest stabilna 1 nie ma w Polsce
zadnych ograniczen w funkcjonowaniu gospodarki.

Przewidujemy, iz ryzyko powrotu obostrzen w naszym kraju jest niskie, a w przypadku
zmaterializowania si¢ tego ryzyka, nie wplynie ono negatywnie na realizacje projektow
deweloperskich i1 nie spowoduje powainych zagrozen kontynuowania dzialalnosci Grupy
Kapitatowej.

1.2. Ryzyko zwiazane z sytuacja makroekonomiczna Polski.

Dzialalnos¢ Grupy Kapitalowe) jest uzaleimiona od sytuac)i makroekonomiczne)
Polski. Bezposredni 1 posredni wphyw na wyniki finansowe uzyskane przez Spotke maja muin.:
dynamika wzrostu PKB, inflacja, polityka monetarna 1 fiskalna panstwa, popyt konsumpcyjny,
poziom bezrobocia, charakterystyka demograficena populacji, nastroje konsumenckie
spoleczenstwa, poziom dochoddw rozporzadzalnych gospodarstw domowych w Polsce,
dostgpnosc kredytow. Istnieje ryvzyko niekorzystnych zmian sytuacji makroekonomicznej
Polski, m.in. na skutek zmian jednego lub kilku z powy#zszych czynnikow, ktore moga
negatywnie wphynaé na dzialalnosé, pozycje rynkowa, sprzedaz, wyniki finansowe 1
perspektywy rozwoju Grupy Kapitalowej.

1.3. Ryzyko zwiazane z otoczeniem prawnym.

Dla polskiego systemu prawnego w ostatnich latach, a tak#e obecnie, charakterystyczne
s3 czgste zmiany przepisow oraz niejednolite orzecznictwo sadowe. Nalezy tez zwrocic uwageg
na proces dostosowywania polskiego prawa do wymogow Unii  Europejskie) oraz
oddziatywanie orzecznictwa europejskiego na rozstrzygnigeia w indywidualnych sprawach.
Nie sposob przewidziec, jaki wplyw na dzafalnosé Grupy Kapitalowe] beda maty
wprowadzane 1 majgee nastapic w przyszlosci zmiany prawa. Niewatpliwie wskazane czynniki
stanowia potencjalny element ryzyka 1 moga mied¢ powazny wplyw na otoczenie prawne
dziatalnosci gospodarcze), w tym dziatalnosci Grupy Kapitalowej. Dotyczy to w szczegolnosci
przepisow regulujacych rynek deweloperski.

1.4. Ryzyko stop procentowych.
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Spotka posiada 1 bedzie posiadala zobowiazania finansowe uzaleznione od biezacych
stop procentowych. £ powodu wysokiego poziomu inflacji dodwiadezylismy w Polsce
istotnego wzrostu stop procentowych. Z jedne] strony spowodowalo to spadek zdolnosci
kredytowe) klientow, a tym samym spadek popytu, a z drugie) strony zwigkszylo koszty
finansowania. Diugoterminowe utrzymywanie sig wysokiego poziomu stop procentowych,
ewentualnie dalszy jego wzrost, bedzie mialo negatywny wplyw na dzialalnos¢ Grupy
Kapitatowej.

L.5. Ryzyko polityczne.

W lutym 2021 r urzedujacy Prezydent Miasta zrezygnowal z pelnione) funkcji.
Oznaczato to koniecznosé przeprowadzenia uzupelniajacych wyborow prezydenckich. Zmiana
wladz Miasta, a nastgpnie reorganizacja i zmiany na kluczowych stanowiskach w urzgdach
migjskich {m.in. powolanie nowej funkcji architekta miejskiego) spowodowaly opoznienia w
wielu obszarach funkcjonowania Miasta, m.in. w zakresie wydawania decyzji zwiazanych z
procesem inwestycyjnym. Czynnik ten negatywnie wplynal na dziatalnosé Grupy Kapitalowej
1 terminowe rozpoczecie planowanych inwestyc)i deweloperskich. Niedaleka perspektywa
wyborow samorzadowych moze miec dalszy negatywny wplyw na dziatalnose Grupy.

2. Czynniki ryzyka zwiazane z dzialalno$cia Grupy Kapitalowej.
2.1. Ryzyko dzialania w warunkach silnej konkurencji ze strony innych podmiotaw.

Grupa dziata na mocno konkurencyjnym rynkuw, jakim jest rynek deweloperski w Polsce.
Konkurencja moze wywrzec istotny negatywny wplyw na dziatalnoée, przeplywy pienigzne,
sytuacjg finansowa, wyniki dzialalnosci lub perspektywy dzalalnosci Grupy Kapitatowej, w
tym w szczegolnosci moze prowadzic do nadpodazy nieruchomosei mieszkaniowych, jezeli
zostanie zrealizowanych zbyt wiele projektéw nieruchomosciowych lub moze doprowadzi¢ do
WZrostu cen gruntow, co wplynie na rentownosc realizowanych projektow deweloperskich.

Grupa posiada wicloletnie do$éwiadczenie w realizowaniu projektow deweloperskich iz
sukcesem zakonczyla dotychezas wiele takich projektow. Od poczatku prowadzenia
dziatalnosci koncentruje ona swoja dzialalnosé deweloperska na rynku rzeszowskim, co
przeklada si¢ na bardzo dobra mmajomosé tego rynku, ktore) efektem jest dostosowanie
aktualnej oferty mieszkaniowe] do oczekiwan rynku. Ewentualne pogorszenie koniunktury na
rynku rzeszowskim lub nasilenie sig dziatan konkurencji moize mie¢ negatywny wplyw na
dziatalnosc 1 sytuacje finansowa Grupy, jednak#e bardzo dobra znajomosé rynku oraz dzialan
konkurencji na tym rynku wydaje sig obecnie w ocenie Zarzadu ograniczac wskazane ryzyko
zwigzane 7 realizacja projektow deweloperskich Grupy Kapitalowej.

2.2, Ryzyko zwiazane z koncentracja dzialalnosci deweloperskiej Grupy Kapitalowej na

rvnku rzeszowskim.
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Obecnie wszystkie projekty deweloperskie Grupy realizowane sg w Rzeszowie.
Generowane przychody 1 zyski sa obecnie uzaleznione od sytuacji panujacej na tym rynku.
Ewentualne pogorszenie koniunktury moze mie¢ istotny negatywny wplyw na dzialalnosc,
sytuacjg finansowa, perspektywy Grupy Kapitalowe). Powy#sze ryzyko jest ograniczane dzigki
wieloletnie] obecnosci na rynku, jego bardzo dobrej znajomosci oraz mozliwosci szybkiego,
elastycznego dostosowania cen 1 oferty do oczekiwan rynku.

2.3. Ryzyko zwiazane ze spreedaZa mieszkan.

Wartos¢ nieruchomosci mieszkalne] oraz zwiazana z nia mozliwa do uzyskania cena
sprzedazy nieruchomosci zalezy przede wszystkim od: lokalizacji, projektu architektonicznego
oraz standardu wykonania. W przypadkun bledne) oceny atrakcyjnosci lokalizacy
nieruchomoéci lub projektu Grupa moze nie by¢ w stanie sprzedawac nieruchomosci po
zalozonych wezesnie] cenach lub w ogole. Koniecznosc obnizenia ceny sprzedazy w celu
pozyskania nabywcow oznacza spadek realizowane] marzy, nizsze przeplywy pienigznie oraz
negatywny wplyw na sytuacje finansowa oraz perspektywy dziatalnosci. Grupa Kapitatowa
ogranicza powyzsze ryzyko dzicki Swietne] znajomosci rynku rzeszowskiego, co pozwala na
dostosowanie projektow deweloperskich do potrzeb klientdw, natomiast nowe projekty
przygzotowywane sa w taki sposob, aby oferowane ceny mieszkan byty konkurencyjne na rynku.
2.4. Ryzyko zwiazane z nabywaniem nowych dzialek po konkurencyjnej cenie.

Dalszy rozwdj dzialalnosci Grupy zalezy w duzym stopniu od zdolnosci do
pozyskiwania dobrych terendow pod nowe projekty deweloperskie po konkurencyjnych cenach,
umozliwiajacych uzyskiwanie zadowalajacych marz. Pozyskiwanie terenow pod nowe projekty
deweloperskie moze byé utrudnione z przyczyn takich jak: wzmozona konkurencja na rynku
nieruchomoécl, czasochtonny proces uzyskiwania niezbednych pozwolen, brak miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego oraz ograniczona liczba terenow z odpowiednia
infrastruktura. Czynniki wskazane powyzZe] moga mie¢ negatywny wplyw na dzialalnosc,
przeplywy pienigzne, sytuacje finansowa, wyniki lub perspektywy dzialalnosci Grupy
Kapitatowej.

Powyzsze ryzyko ograniczane jest dzigki wieloletniej obecnoscl, zdobytemu na rynku
rzeszowskim doswiadezeniu oraz wypracowaniu pozycji i renomy na tym rynku, ktora pozwala
na zakup nowych gruntdéw po atrakcyjnych cenach umozliwiajacych realizowanie
zadawalajacych marz. Ponadto Grupa dazy do nabywania gruntow pod inwestycje majgce
wystarczajgce uregulowania planistyczne i / lub posiadajace ostateczne decyzje o pozwoleniu
na budowe.

2.5, Ryzyko zwiazane z warunkami gruntowymi.

Przed nabyciem nieruchomosci przeprowadzana jest analiza techniczna pozyskiwanego
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gruntu. Z uwagi na fizyczne ograniczenia przeprowadzane] analizy uniemozliwiajace zbadanie
wszystkich technicznych aspektow nabywanego gruntu, istnieje ryzyko #e w trakcie realizacji
projektu deweloperskiego wystapia nieprzewidziane czynniki, ktore moga spowodowac
opdimienie lub zwickszyc koszt przygotowama gruntu pod budowe jak np.: poziom wod
gruntowych, niestabilnos¢ warunkéw gruntowych oraz #naleziska archeologicmme. Czynniki
takie moga miec istotny wphyw na koszty realizacji danego projektu deweloperskiego lub wrecz
uniemozliwic jego realizacje w planowanym ksztabcie.

Grupa ogranicza wystapienie powyzszego ryzyvka dzieki dobre] znajomosel gruntow
oferowanych w ramach rynku rzeszowskiego oraz przeprowadzaniu dokladne] analizy
techniczne] przed nabyciem gruntu.

2.6. Ryzvko odpowiedzialno$ei z tytulu ochrony Srodowiska.

Zgodnie z litera prawa podmioty uZzytkujace grunty, na ktorych znajduja sig
nichezpieczne substancje lub zanieczyszezenia, moga byc zobowigzane do ich usunigcia,
ponoszenia kosztow rekultywacji lub zaplaty kar administracyjnych. W przypadku Grupy
Kapitatlowe] ocena ryzyka powstania roszczen odszkodowawczych, obowiazku ponoszenia
kosztow rekultywac) 1 zaplaty kar administracyjnych z tytulu zanieczyszezema srodowiska
stanowil wazny element analizy prawnej i techniczne] przeprowadzane] w ramach procesu
pozyskiwania gruntow pod przyszle projekty deweloperskie. Niemnigj jednak nie moina
obecnie wykluczy¢ mozliwoscl, ze w przyszlosei Grupa bedzie zobowigzana do zaplaty
odszkodowan, kar administracyjnych czy ponoszenia kosztow rekultywacji  terenu
wynikajacych z zanieczyszczenia srodowiska na posiadanych gruntach. Powyisze moze miec
istotny negatywny wplyw na sytuacje finansowa oraz dzialalnosé Grupy Kapitalowej.

2.7. Ryzvko zwiazane ze specyfika dzialalnosci deweloperskiej.

Dzialalnos¢ deweloperska cechuje sig koniecznoscia prowadzenia dzialalnosci w
oparciu o dhugoterminowe projekty (trwajace od kilkunastu do kilkudziesigciu miesigcy),
natomiast zaksiggowanie faktycznej sprzedazy nieruchomosci mieszkalnych odbywa sig
dopiero w ostatmim etapie projektu deweloperskiego, tj. w momencie podpisamia aktu
notarialnego sprzedazy mieszkania. Z uwagi na czas trwania projektu, a takze poziom jego
skomplikowania, inwestor musi liczye si¢ z mozliwoscia wystapienia opoZnien w realizacji
projektow - np. na skutek wydluZzenia sig terminow administracyjno-prawnych uzyskiwania
odpowiednich decyzji 1  =zezwolen, nickorzystnych warunkéw  atmosferycznych,
niewyplacalnosci  podwykonawceow, wzrostu cen lub niedoboru materialow. Projekty
realizowane przez Grupe wymagaja znacznych nakladow kapitalowych w fazie przygotowania,
a nastgpnie w fazie budowy.

Wszelkie powstale opdimienia moga stanowié utrudnienie dla organizacji procesow
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technologicznych oraz moga stanowié dodatkowe koszty lub utratg przychodow. Czynniki te
mogg mied rowniez istotny negatywny wplyw na dzialalnosé, przeplywy pienigzne, sytuacje
finansowa, wyniki lub perspektywy dziatalnosci Grupy Kapitalowej.

Powyzsze ryzyko ograniczane jest dzigki korzystanin z ushug Rywal Sp. z 0.0, Sp. k.,
spotki kontrolowanej przez glownego udziatowea Developres Sp. z o.0. Pana Ryszarda Walasa,
jako generalnego wykonawcy w prowadzonych projektach, co przeklada sic na wigksza
kontrole prowadzonych projektow oraz mozhiwosc szybkiego reagowania w o sytuacjach
kryzysowych. Ponadto Grupa ogranicza powyi#sze ryzyko, zwlaszeza przy duzych projektach
deweloperskich, poprzez ich etapowanie w ramach poszczegolnych zadan inwestycyjnych,
gdzie zaksiggowania faktyczne] sprzedazy nieruchomosci mieszkalnej mozliwe jest w ramach
poszczegolnego etapu niezaleznie od zakonczenia calego procesu inwestycyjnego.

2.8. Ryzyko zwiazane z obecnoscia w umowach niedozwolonych postanowien umownych
oraz norm wynikajacych z Lustawy deweloperskiej”.

Polski Urzad Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow prowadzi liste niedozwolonych
postanowien umownych, ktore nie moga by wlaczane do umow sprzedazy zawieranych
pomigdzy deweloperami a nabywcami lokali mieszkalnych. W przypadku, gdyby miektore
postanowienia umowne migdzy spotkami Grupy a nabywceami mieszkan zostaly uznane za
niedozwolone, Grupa Kapitalowa moze byc narazona na ryzyko koniecznosci usunigcia takich
klauzul ze swoich umow sprzedazy, a w razie niedokonania takich zmian moze by¢ narazona
na kary w wysokogci nie przekraczajacej 10%: przychoddw za rok poprzedni. 29 kwietnia 2012
roku weszla w Zycie Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (zwana ustawa deweloperska), ktora wprowadzila m.in. obowigzek
stosowania przez dewelopera rachunku powiemiczego, na ktory nastepuja wplaty nabyweow
zwigzane z konkretnym projektem deweloperskim, a wyplaty dla dewelopera moga byc
realizowane wylacznie w celu realizacji danego projektu deweloperskiego, zgodnie z jego
harmonogramem, po stwierdzeniu przez bank prowadzacy rachunek powierniczy zakonczenie
dane go etapu projektu deweloperskiego. Oznacza to, ze deweloper w trakcie budowy nie moze
w pelni korzystac ze srodkow uzyskanych od nabywedw lokali mieszkalnych. W takiej sytuacyi
deweloper zmuszony jest do korzystania ze srodkow whasnych lub innych Zrodet finansowania,
co moze mied istotny negatywny wplyw na realizacjg projektu deweloperskiego.

Ponadto ustawa deweloperska nalozyla na dewelopera obowigzek przygotowania
prospektu informacyjnego dla potencjalnych nabyweow celem umozliwienia zapoznania si¢ z
istotnymi informacjami dotyczacymi wybrane] nieruchomosci oraz inwestycji planowanych w
najblizszej okolicy. Waznym podkreslenia jest, ze jezeli informacje zamieszezone w prospekcie

informacyjnym lub w zatacznikach, na podstawie ktorych zawarto umowe deweloperska, sa
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niezgodne ze stanem faktycznym 1 prawnym w dniu jej podpisania nabywecy przystuguje
uprawnienie do odstapienia od umowy deweloperskiej oraz rodzi zaplaty kary umownej przez
dewelopera.

(Grupa ogranicza powyzsze ryzyko poprzez staly monitoring orzecznictwa UOKIK oraz
natychmiastowe dostosowywanie swoich zapisow kontraktowych do aktualnych tendencji
orzeczniczych.

2.9. Ryzyko zwiazane z infrastruktura.

Projekty deweloperskie moga byé realizowane wylacznie przy zapewnieniu
odpowiednie] infrastruktury techniczne] wymagane] prawem (drogi wewnetrzne, przylacza
mediéw, urzadzenia utylizacyjne). Koniecznos¢ budowy odpowiednie] infrastruktury
narzuconej przez odpowiednie wladze w ramach danego projektu deweloperskiego moze miec
istotny wplyw na koszt prac budowlanych. Z uwagi na opoZnienia zwiazane z zapewnieniem
odpowiednie] infrastruktury w projektach realizowanych przez Grupe moga wystapic rowniez
opdimienia w ukonczeniu projektow deweloperskich oraz niespodziewany wzrost kosztow.
Moze to miec negatywny wplyw na dzialalnosc 1 sytuacje finansowa Grupy Kapitalowej oraz
rentownosct prowadzonych projektow deweloperskich.

2.10. Ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow deweloperskich.

(Grupa narazona jest na ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow deweloperskich w
zakresie cen ushug $wiadczonych przez podwykonawcow oraz cen materialow budowlanych.
Model biznesowy Grupy Kapitalowe] zaklada pelnienie we wszystkich realizowanych
projektach funkcji inwestora oraz powierzenie funkcji generalnego wykonawcy spolce Rywal
Sp. z o.0. Sp. K, spolce kontrolowane) przez wickszosciowego udzialowcea Developres Sp. z
o.0. — Pana Ryszarda Walasa. Skokowy wzrost cen materialow budowlanych moze pojawic sig
w przypadku znaczacego wzrostu popytu na materialy budowlane lub ushugi podwykonawcow
Znacznie przewyzszajacego ich mozliwa podaz. Dhugotrwaly proces inwestycyjny zwiazany z
prowadzonymi projektami powoduje, iz Grupa moze nie byc w stanie przewidzie¢ zmiany cen
materialow oraz ustlug swiadczonych przez podwykonawcow ustalajac ceng mieszkania w
ofercie przedsprzedazowe].

Ryzyko wzrostu kosztow realizacyi projektow deweloperskich ograniczane jest poprzez
diugotrwata wspotprace z podwykonawcami oraz dobrze zdywersyfikowana baze dostawcow
wraz Z monitorowaniem cen materialow budowlanych na rynku. Ze wzgledu na swoja pozycje
rynkowa Grupa jest w stanie negocjowac ceny z dostawcami, co umozliwia osiaganie
zadowalajacych marz.

2.11. Ryzyko dostepnosci finansowania.

Przy uwzglednieniu biezacych kredytow oraz srodkow uzyskanych z emisji obligacji
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Grupa posiada wystarczajace $rodki na sfinansowanie obecnie prowadzone] dzialalnoscl, w
przyszlosci moze sie okazaé konieczne poryskanie dodatkowych Srodkéw finansowych.
Istnigje jednakZze ryzyko, #ze pozyskanie finansowania bedzie mozliwe na warunkach
nicakceptowalnych dla Grupy, lub ze Grupa nie bedzie mogla pozyskac dodatkowego
finansowania. Rozwdj dzialalno$el moze ulec ograniczeniu. jezeli pozyskiwanie Srodkdw
finansowych bedzie nieskuteczme lub jesli Srodki finansowe beda pozyskiwane na
nickorzystnych warunkach, co moze miec istotny negatywny wplyw na sytuacje finansowa,
przeplywy pienigfne oraz perspektywy Grupy Kapitatowej.

Grupa ogranicza powyzsze ryzyko dzigki utrzymywaniu poziomu zadluzenia na
bezpiecznym poziomie, co pozwala na elastyczne pozyskiwanie finansowania na

zadawalajacych warunkach.

Przewidywany rozwaj.

W 2023 r. przewiduje si¢ =zakonczenie realizacjii 3 budynkdw mieszkalnych
wielorodzinnych P5, P61 P7 przy ul. Lubelskiej w Rzeszowie w ramach 111 etapu osiedla Bella
Dolina.

W I kwartale 2023 r. rozpoczeto dwie nowe budowy, tj. zabudowe szeregowa przy ul.
Nowowiejskie] oraz Il etap osiedla Nova Graniczna — roboty budowlane kontynuowane beda
w latach 2023 — 2024. W 2023 r. planowane jest takZe rozpoczgecie nowych inwestycji
deweloperskich: ul. Zenitowa oraz IV etap osiedla Bella Dolina. Konkretne terminy
rozpoczecia poszezegolnych buddw uzaleznione beda od termindw uzyskania prawomocnych
decyzjl zezwalajacych na budowe.

Waznym zadaniem dla Grupy Kapitatowej] w 2023 r. bedzie aranzacja powierzchni
biurowych w budynku SkyRes na potrzeby nowo pozyskanych najemcow.

Elektronicznie Signed by Signed by |
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[ ] O Zespot Ekspertdw Finansowych i Rachunkowosci
‘ Er' Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
HLX Podmiot wpisany na liste firm audytorskich pod numerem 1135
35-307 Rzeszow, ul. Niemierskiego 5 «tel. 17 862-39-10 « e-mail: zefir@zefir.com.pl « www.zefir.com.pl
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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA

Dla Z.En:madz:‘:nia “'Spc'}]n'lkﬁw D«:\-‘:‘:I::prﬁ'!i Spf}"ca i (‘.lgmm'tz::rrq ndprm'i:‘:dz]'alnns'r:i:[.

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Opinia

Przeprowadziliémy badanie rocenepo shonsolidowanego sprawozdania finansowego  grupy
kapimtowe], w koorej jednostka dominujacs jest Developres Spitka z  ograniczong
odpowiedzialnoéeia z siedziba w Rzeszowie, ul. Warszawska 18, (| Jednostka dominujaea®™)
(,Grupa™), ktore sklada sie = wprowadzenia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
skonsolidowanego bilansu sporzadeonego na deied 31 grudnia 2022 . one skonsolidowanego
rachunku  zyskdw 1 serat, skonsolidowanego  zestawienia zmian w kapitale wlasnym,
skonsolidowanego rachunku przephywiw pieniginych za rok obrowwy od 1 stycznia do
31 grudnia 2022 r. oraz dodatkowych informacii i objagnien (,skonsolidowane sprawozdanie

finansowe").

MNaszym adaniem, zalyczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

— preedstawia metelny i jasny obraz skonsolidowane] syruaci majatkowe) i finansowe) Grupy
ma deien 31-12-2022 . oraz jej skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych
preeplywdw pienigimych za ok obrotwowy makofdczony w tym dniv zgodnie z majacymi
zastosowanie przepisami ustawy = dnia 29 wrzednia 1994 r. o rachunkowodd (,ustawa o
rachunkowosa” — Dz Ul = 2023 ¢, poz 120 = pdin. zm.) oraz preyjerymi zasadami
(polityka) rchunkowodei;

— jest zgodne co do formy i tredel 2 obowigzujaeymi Grupe preepisami prawa oz umows
Spotki Jednostki dominujgeey;

Podstawa opinii

Nasze badanie preeprowadziliimy zgodnie = Kmjowymi Smndardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych  Standarddw  Badania  preyjetymi uchwaly Krajowe] Rady Bieglyeh
Rewidentdw nr 3430/524/2019 = dnia 21 marea 2019 r. w sprawie krajowyeh standarddiw

badania oraz innych dokumentdw, z poin. zm. (,KSB") omz stosownie do ustawy z dnia
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11 maja 2017 r. o bieglveh rewidentach, firmach avdytorskich omz nadzorze publicznym
(.Ustawa o bieglych rewidentach™ — DU, = 2025 ¢ poz. 1015). Nasza odpowiedzialnode
spodnie = tymi smndardami zosmba  dale) opisana wo osekeji naszego  sprawoedania
Odpaniedsialnesé biegfeg rewidenta 5a badanie sprawogania finansowego.

Jesteémy niezaleini od Spolek Grupy zgodnie = Miedzynarodowym Kodeksemn  etyki
mawodowyeh  ksiggowyeh (w oym Miedzymarodowymi  standardami  niezaleznodei) Rady
Migdeynarodowych Standardiw Etyeznych dla Ksiggowyeh (,Kodeks 1ESBA"™) prayjerym
uchwaly Krajowe] Rady Bieglych Rewidentdw nr 3431,/52a/2019 = dnia 25 marca 2019 r. w
sprawie zmsad etyki mawodowej bieglych rewidentdw oraz = innymi wymogami etycznymi,
kedre majg zastosowanie do badania sprawozdan finansowych w Polsce. Wypelnilidmy nasze
inne obowiazki etyezne sgpodnie =z tymi wymogami i Kodeksem IESBA. W trakeie
preeprowadzania badania kluczowy biegly rewident oz firma audytorska pozostali niezalesni
od Spolek Grupy zgodnie = wymogami niezaleznodcd okredlonymi w Ustawie o bieghych

rewidentach.

Uwmzamy, #e dowody badania, keire uryskalidmy sy wystarcrajgee i odpowiednie, aby

stanowic podstawe dla naszej opinii

Odpowiedzialnoéé Zarzgdu Jednostki dominujgcej za skonsolidowane sprawozdanie

finansowe

Farzgd  Jednostki dominujgee] jest odpowiedzialny za  sporzadezenie  skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, ktdre przedsmwia rzetelny 1 jasny obraz sytuacyi majatkowe) i
finansowej 1 wyniko finansowego Grupy zpodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci,
previgtymi zasadami (polityks) rachunkowodéad omz = obowigrnjaeymi Grupe preepisami
prawa i umows, a takie za kontrole wewngtrzng, ktdry Zaregd Jednostki dominujgee] wenaje
za niezbedna, aby umoilivié sporzadzenie skonsolidowanego sprawordania  finansowego

niezawierajicego istomego rnicksrtaleenia spowodowanego oszustwem lub bledem.

Sporeadrajae skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarsd Jednostki dominujacej jest
odpowiedzialny za oeeng zdolnode Grupy do kontynuowania deialalnodd, vjawnienie, jezeli
ma to zastosowanie, spraw swigeanych = kontynuacjy deiatalnodel oraz za preyjecie zasady
kontynuacji dzialalnodcl jako podstawy rachunkowoscd, = wyjatkiem symacii kiedy Zarzad
Jednostki dominujgeej albo zamierza dokonad likwidacji grupy, albo zaniechaé prowadzenia
diiatalnoded, albo nie ma zadnej realne) altematywy dla ikbwidacji lub zaniechania dziatalnoge.

GEFIR 2
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Zaread |ednostki dominujaee) jest zobowigzany do  zapewnienia, aby skonsolidowane

sprawozdanie finansowe spelnialo wymagania preewidziane w ustawie o rchunkowogci.

Odpowiedzialnoéé bieglego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowegn

MNaszymi celarmni sy uzyskanie racjonalne) pewnodel cxy skonsolidowane sprawozdanie
finansowe jako caloéé nie rawiera istomego znieksztaleenta spowodowanego oszustwem lub
blgdem oraz wydanie sprawozdania z badania zawierajacero naszy opinig. Racjonalna pewnodc
jest wysokim poziomem pewnodcd, ale nie pwarannje, ze badanie preeprowadzone zgodnie 2
KSB zawsze wykryje istniejace istome znickszraleenie. Znicksrmleenia moga powstmwad na
skutek oszustwa lub bledu i 53 uwazane za istome, jezell mozna racjonalnie oczelkiwaé, ze
pojedimezo lub tcznie moglyby wplynad na decyzje gospodarcze wivtkownikdw podjete na
podstawie tego skonsolidowanego sprawoedania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do  prryselej rentownodd Grupy ani
efektywnodel lub skuteeznodel prowadzenia jej spraw preez Zarzad Jednostki dominujace

obecnie lub w prayszlodel.

Podezas badania zpodnego z KSB stosujemy zawodowy osad 1 zachowujemy zawodowy
sceptycyzm, a takze:

— identyfikujerny i oceniamy rvevka  istomegn  znicksrtaleenia  skonsolidowanego
sprawozdania finansowepo spowodowanego oszustwem lub bledem, projektujemy i
przeprowadzamy  procedury badania odpowiadajgce tym  ryzykom i uzyskujemy
dowody badania, kedre sg wystarcmjace i odpowiednie, aby smmowid podstawe dla
nasze] opinii. Ryzvko niewykrycia istomego znickseralcenia wynikajacepo = oszustwa
jest wigksze miz tego wynikajacego z bledu, poniewaz oszustwo moze dotyenyd
mowy, falszerstwa, celowych pominieé, wprowadzenia w blad lub obejécia kontroli
WEWTHTZNE];

— uzyskujemy zrozumienie kontmoli wewnetrzne] stwosowne] dla badania w eelu
zaprojektowania procedur badania, kedre s odpowiednie w danyeh okolicznodciach,
ale nie w celu wyrazenia opini na termat skutecznodd kontroli wewnetrenej Grupy;

— oceniamy  odpowiedniodé  zastosowanyeh  zasad  (politykl) mchunkowodel oz
rasadnost sracunkdw ksiggowych oraz powigranych ujawnienn dokonanych przesz
Zarzad Jednostki dominujacej;

—  wyclagamy wniosek na temat odpowiedniodd zastosowania preez Zaregd Jednostkd

dominujgee] zasady kontynuacji deialalnoded jako podstawy rachunkowodcl oraz, na
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podstawie uzyskanych dowoddw badania, czy istnieje istotna niepewnosdé zwigzana ze
sdarzeniami lub waronkami, keora moze pndd.awaf W ZNACZACH wa_tpliwnﬁé edolnosd
Grupy do kontynuacy dzialalnodel. Jezeli dochodzimy do wniosku, ze istmieje istotna
niepewnoét, wymagane jest od nas swrdcenie uwagl w naseym sprawoedaniu bieglego
rewidenta na powigzane ujawnienia w sprawozdaniu finansowym lub, jezeli wmkie
ujawnienia s3 nicadekwatne, modyfikujerny nases opinig. Nasze wnioski s3 oparte na
dowodach badania weyskanych do dnia sporzadeenia naszego sprawoedania bieglego
rewidenta, jednakze preyszle rdarrenia lub wanmki mogy spowodowaé, #e Grupa
zaprzestanie kontynuacyi deialalnode;

— oceniamy ogilng prezentacje, strukwure 1 zawartoéé skonsolidowanego sprawoedania
finansowego, w tym ujawnienia, orz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe
preedstawia bedace ich podstiwa mansakeje | zdarzenia w sposdh  zapewniajacy
rzetelng prezentacie;

— uzyskujemy wystarczjace odpowiednie dowody badania odnodnie do informacii
finansowych jednostek lub dedatalneda gospodarceych wewnae Grupy w celu
wyragenia opinii na temat skonsolidowanego sprawordania finansowego. Jestedmy
odpowiedzialni za kierowanie, nadzor 1 preeprowadzenie badania Grupy i pozostajemy
wylaeznie odpowiedzialni za naszy opinie z badania.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnodci

Na inne informacje sklada sig sprawordanie z deialalnoded Grupy = rok obrotowy

zakodczony 31 grudnia 2022 r. (, Sprawozdanie z deialalnoda®)

Obdponiedzialness Zarggdu Jeduortkd doneinufacef
Farzgd  Jednostki dominujgeej jest odpowiedzialny wa  sporzadeenie  Sprawordania =
daiatalnoda Grupy zgodnie = praepisami prawa.

Zarzad Jednostki dominujacej jest zobowigzany do zapewnienia, aby Sprawozdanie =2
daiatalnoéci Grupy spelnialo wymagania preewideiane w ustawie o rachunkowodcl.

Olepeniediala Meglepo renvidenia

MNasza opinia z badania  skonsolidowanego  sprawozdania  finansowego nie  obejmuje
Sprawozdania = daatalnogcl. W ozwigzku z badaniem  skonsolidowanego  sprawozdania
finansowego naszym obowizkiem jest zapoznanie sig ze Sprawozdaniem z dzialalnoded, i
crynige to, rozpatrzenie, cxy nie jest istotnie niespaine ze skonsolidowanym sprawozdaniem

finansowym lub naszg wiedrs uryskang podezas badania, lub w inny sposdb wydaje si¢ istomie

GEFIR :
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rnicksztaleone. Jedh na podstawie wykonane] prcy, stoderdzimy istome snicksrmleenia w
Sprawozdaniu  z  deiatalnodel, jesteémy  robowigrani poinformowaé o tym  w naszym
sprawozdaniu z badania. Naseym obowigrkiem zpodnie 2 wymogami usmwy o bieglych
rewidentach jest rownie? wydanie opinii czy sprawoedanie = dziatalnodel zostalo sporegdzone
zgpodnie = prrepisami oraz cry jest rgodne z informacjami wawartymi w sprawozdaniu

finansoaryrm.
Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnodci

Na podsmawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawoedanie

z dzialalnoda Grupy:

- zostalo sporzadzone spodnie = are. 49 ustawy o rachunkowodcl;

- jest zgodne  informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadio, w dwiede wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskane] podezas naszego badania

ofwiadezamy, ze nie stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dziatalnodd istotnych zniekszrleen.

Kluczowym  bieglym rewidentem  odpowiedzialnym za badanie, kwrego rezultatem jest

niniejsze sprawoedanie niezaleinepo bieglego rewidenta jest Grzegorz Wojtym.

Dzialajaer w imienin Zespotu Ekspertéw Finansowveh i Rachunkowodci ZEFiR-Hix
Spitka z 0.0. z siedriby w Reeszowie wpisanej na listg firm audytorskich pod numerem 1135

w imieniu, kh'm:gu kluczowy h'legh' rewident zhadat shonsolidowane spmwrmdan'le finansowe.

Grzegorz Wojtyra
Fluczowy biegly rewident

wpisany do rejestru pod numerem 10864

Reesmiw, dnia 14 crerwea 2023 ¢

=gy s oy
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7. ZALACZNIKI

7.1  Definicje i objasnienia skrétow

Administratora Hipoteki oraz
Administratora Zabezpieczen

oznacza spétke ZFR SMART spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg
w Poznaniu, pod adresem ul. Grunwaldzka 38, 60-786 Poznan, wpisang do
rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy Poznan-Nowe Miasto i Wilda w Poznaniu, VIII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000993132;

JAdministrator ~ Wskaznikow
Referencyjnych”

oznacza spotke GPW Benchmark S.A. z siedzibg w Warszawie, lub kazdy inny
podmiot, ktéry jg zastapi zgodnie z zasadami okre$lonymi w Rozporzadzeniu BMR;

+Agent Dokumentacyjny”

oznacza podmiot zobowigzany do przechowywania wydrukow dokumentow,
informacji i komunikatéw publikowanych i przekazywanych przez Emitenta zgodnie
z art. 16 Ustawy o Obligacjach. Funkcje Agenta Dokumentacyjnego petni¢ bedzie
NS

LAgent Platniczy”

oznacza podmiot petnigcy funkcje agenta ptatniczego w rozumieniu Regulacji
KDPW, w tym wykonujacy czynno$ci dotyczace ustalen i obliczen wysoko$ci
Swiadczen z Obligacji, a takze czynnosci polegajace na przekazywaniu KDPW
Srodkow pienigznych na potrzeby realizacji takich wyptat, ktorym na podstawie
umowy zawartej z Emitentem jest NS;

LAgent Techniczny”

oznacza podmiot dokonujacy rejestracji Obligacji poprzez konto posrednika
technicznego w rozumieniu Regulacji KDPW, przy czym funkcje Agenta
Technicznego petni¢ bedzie NS;

,ASO Catalyst”, ,ASO”

oznacza alternatywny system obrotu obligacjami komunalnymi i korporacyjnymi
prowadzony i zarzadzany przez GPW pod nazwg CATALYST;

,Brak Zezwolenia WIBOR”

oznacza sytuacje, w ktérej Administrator Wskaznikow Referencyjnych nie otrzymat
lub zostato mu cofniete lub Zzawieszone zezwolenie Ilub rejestracja dla
opracowywania WIBOR, wskutek czego banki w Polsce nie mogq stosowaé
WIBOR,;

,Dematerializacja w KDPW”

oznacza rejestracie Obligacii w KDPW w rozumieniu
art. 8 ust. 2 Ustawy o Obligacjach oraz art. 5a ust. 1 Ustawy o Obrocie;

,Depozytariusz’ oznacza podmiot prowadzacy Rachunek Obligacii, na ktdrym zapisane zostang
Obligacje po ich Dematerializacji w KDPW;
,Dzief Emisji” oznacza dzien, wskazany w pkt. 2.7.1 Warunkdw Emis;ji;

,Dzien Platnosci Odsetek” lub
(w zaleznosci od kontekstu)
,Dni Ptatno$ci Odsetek”

oznaczajq dni wskazane w pkt. 3.6 Warunkéw Emisji, w ktorych wyptacane bedg
Kwoty Odsetek;

,Dzien Ustalenia Praw”

oznacza trzeci Dzien Roboczy przed danym Dniem Platnoéci Odsetek albo
odpowiednig date okre$long zgodnie z Regulacjami KDPW, w ktérym zostaje
okre$lony stan posiadania Obligacji, w celu ustalenia podmiotéw oraz osob
uprawnionych do otrzymania swiadczen z tytutu Obligacji w Dniu Ptatno$ci
Odsetek, z wyjatkiem: (i) wystapienia przypadkéw uprawniajacych do zlozenia
zadania przedterminowego wykupu Obligacji okre$lonych w punkcie 8.2, kiedy za
Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien zlozenia przez Obligatariusza zadania
natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu, (i) otwarcia likwidacji Emitenta,
kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien otwarcia likwidacji Emitenta, (iii)
potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy
prawnej, jezeli podmiot, ktory wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie
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posiada uprawnien do ich emitowania, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie
odpowiednio dzien potgczenia, podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej
Emitenta, oraz (iv) innych  przypadkéw wskazanych w bezwzglednie
obowigzujacych przepisach prawa;

,Dzien Ustalenia Odsetek”

oznacza, z zastrzezeniem punktu 3.1.11 Warunkow Emisji, o ile Regulacje Catalyst
lub Regulacje KDPW nie stanowig inaczej, dzie przypadajacy na cztery Dni
Robocze przed pierwszym dniem Okresu Odsetkowego, w ktorym ma
obowigzywa¢ dana Stopa Bazowa, za$ w przypadku, w ktérym zastosowanie ma
punkt 3.1.12 Warunkéw Emisji, oznacza dzieh przypadajagcy na pie¢ Dni
Roboczych przed Dniem Ptatnosci Odsetek, w ktorym ma obowigzywa¢ dana
Stopa Bazowa;

,Dzien Przedterminowego
Wykupu”

oznacza odpowiednio Dzier Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta lub
Dzien Przedterminowego Wykupu na Zadanie Obligatariusza;

,Dzien Przedterminowego
Wykupu na Zadanie Emitenta

oznacza dzien, o ktorym mowa w pkt. 8.3 Warunkow Emisji;

,Dzien Przedterminowego
Wykupu na Zadanie
Obligatariusza”

oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt. 8.2 Warunkow Emisji;

,Dzien Weryfikacji”

oznacza ostatni dzier kwartatu kalendarzowego;

,Dzien Wykupu”

oznacza dzien wskazany w pkt. 2.9.2. Warunkéw Emisji, w ktérym Obligacje
zostang wykupione przez Emitenta zgodnie z postanowieniami Warunkéw Emisji;

,Dzien Roboczy”

oznacza kazdy dzieri inny niz sobota, niedziela lub dzien ustawowo wolny od pracy,
w ktorym KDPW prowadzi dziatalno$¢ w sposéb umozliwiajgcy wykonanie
czynnosci okreslonych w Warunkach Emisji;

,Emitent”

oznacza spétke pod firma Developres Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig z
siedzibg w Rzeszowie pod adresem: 35-205 Rzeszow, ul. Warszawska 18,
wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru  Sadowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy w Rzeszowie, XIl Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000252339, REGON:
180108657, NIP: 8133446489, o kapitale zaktadowym w wysokoéci 24 534 000,00
Ztotych (wptaconym w cato$ci);

,Firma Inwestycyjna”

oznacza NS

,Formularz Zapisu”

oznacza pisemne o$wiadczenie Inwestora w sprawie zapisu na Obligacje, przy
czym dopuszczalnym jest, aby Formularz Zapisu zostat ztozony w postaci
elektronicznej;

,GPW”

oznacza Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w
Warszawie;

,Grupa” ,Grupa Emitenta”

oznacza, Emitenta oraz podmioty zalezne od Emitenta w rozumieniu Krajowych
Standardéw Rachunkowosci a dla ujednolicenia Warunkéw Emisji réwniez spbtke
Rywal sp. z 0.0. sp. k.;

,iInwestor”

oznacza podmiot, ktéremu udostepniono Memorandum Informacyjne;

,KDPW’

oznacza Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A.;

,Klient Instytucjonalny”

oznacza podmiot, o ktérym mowa w art. 3 pkt 39b lit. a) — i) Ustawy o Obrocie;

,Kodeks Cywilny”

oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny;

4

,Komunikat Aktualizujacy’

oznacza komunikat aktualizujgcy, o ktorym mowa w art. 52 ust. 2 Ustawy o Ofercie;

JKorekta”

oznacza warto$¢ lub dziatanie, ktore jest stosowane aby ograniczy¢ ekonomiczne
skutki w odniesieniu do Obligacji wynikajace z zastapienia WIBOR Wskaznikiem
Alternatywnym. Korekta bedzie okreslona zgodnie z pkt 3.1.8; dla unikniecia
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watpliwosci, ustalenie Korekty nie oznacza rozpoczecia opracowywania nowego
wskaznika referencyjnego  w  rozumieniu  Rozporzadzenia  Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 r. w sprawie
indeksdw stosowanych jako wskazniki referencyjne w instrumentach finansowych
i umowach finansowych lub do pomiaru wynikéw funduszy inwestycyjnych
i zmieniajacego dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr
596/2014;

JKwota Odsetek”

oznacza kwote odsetek ptatng przez Emitenta z tytutu Obligacji obliczang
i wyptacang za posrednictwem Agenta Ptatniczego zgodnie z postanowieniami
Warunkéw Emisji Obligacii;

.Kwota Wykupu”

oznacza w odniesieniu do danej Obligacji kwote naleznosci gtownej, tj. kwote
rowng Wartosci Nominalnej nalezng w Dniu Wykupu lub Dniu Przedterminowego
Wykupu zgodnie z postanowieniami  Warunkow Emisji Obligaci;

,Marza”

oznacza warto$¢ wyrazong w punktach procentowych, o jaka powigkszona jest
Stopa Bazowa na potrzeby ustalenia wysokosci Oprocentowania Obligacii
wskazana w pkt 3.1.2 Warunkéw Emisji;

,Memorandum Informacyjne”,
,Memorandum”

oznacza dokument, o ktorym mowa w art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie, niebedacy
prospektem emisyjnym w rozumieniu Rozporzadzenia 2017/1129, na podstawie
ktérego Inwestorom proponuje sie nabycie Obligacji, zawierajacy m. in. Warunki
Emisji

Nieruchomo$¢ Siemieniskiego

" 0znacza nieruchomos$¢ potozong w Rzeszowie w rejonie ulicy Siemienskiego dla
ktorych Sad Rejonowy w Rzeszowie, VII Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi
nastepujace ksiegi wieczyste KW:  RZ1Z/00206720/3, RZ1Z/00150804/8,
RZ1Z2/00206721/0

NS’

oznacza spotke pod firmg Noble Securities S.A. z siedzibg w Warszawie, pod
adresem: Prosta 67, 00-838 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
pod numerem KRS 0000018651, posiadajgca numer NIP 6760108427, REGON
350647408, o kapitale zakladowym wynoszacym na dzien sporzadzenia
Warunkow Emisji 3.494.747,00 zt (wptaconym w cato$ci);

,Obligacje”

oznacza instrumenty finansowe emitowane przez Emitenta zgodnie z niniejszymi
Warunkami  Emisji, bedace obligacjami w rozumieniu art. 4 ust. 1
Ustawy o Obligacjach, opisane w pkt. 2. Warunkéw Emisj;

,Obligatariusz”

oznacza wasciciela Obligacji tj.. podmiot bedacy posiadaczem Rachunku
Papieréw WartoSciowych, na ktérym sg zapisane Obligacje lub — w odniesieniu do
Obligacji zapisanych na Rachunku Zbiorczym - podmiot wskazany
Depozytariuszowi przez posiadacza Rachunku Zbiorczego, jako wiasciciel
Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym i dziatajgcy w zakresie
jakichkolwiek praw i obowigzkéw wynikajgcych z niniejszych Warunkéw Emis;ji
oraz Obligaciji, za posrednictwem posiadacza Rachunku Zbiorczego;

,Oferta”

oznacza oferte Obligacji prowadzong na podstawie art. 37b wust 1
Ustawy o Ofercie, w wyniku ktorej zaktadane wptywy brutto Emitenta na terytorium
Unii Europejskiej, liczone wedtug ich ceny emisyjnej z dnia jej ustalenia, stanowig
nie mniej niz 1 000 000 euro i mniej niz 5 000 000 euro, i wraz z wptywami, ktore
Emitent zamierza uzyska¢ z tytulu emisji Obligacji dokonanych w okresie
poprzednich 12 miesiecy, nie bedg mniejsze niz 1 000 000 euro i bedg mniejsze
niz 5 000 000 euro, poprzez kierowanie Memorandum Informacyjnego
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do nieoznaczonych adresatow, dla ktorej nie ma obowigzku opublikowania
prospektu;

,Odsetki” lub
,Oprocentowanie”

oznacza $wiadczenie Emitenta, o ktérym mowa w pkt. 3 Warunkéw Emisji;

,Ogtoszenie Braku
Reprezentatywno$ci”

oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajgcy publicznego o$wiadczenia, ze
WIBOR przestat lub przestanie by¢ reprezentatywny dla wtadciwego dla niego
rynku bazowego lub rzeczywistosci ekonomicznej, ktérg WIBOR miat mierzy¢ i ze
brak jest mozliwo$ci do przywrdcenia takiej reprezentatywnosci;

,Okres Odsetkowy”

oznacza okres od wskazanego w pkt. 3.6 pierwszego dnia pierwszego Okresu
Odsetkowego (wigcznie) do pierwszego Dnia Ptatnosci Odsetek (z wytaczeniem
tego dnia) oraz kazdy nastepny okres trwajacy od poprzedniego Dnia Ptatnosci
Odsetek (wiacznie) do nastepnego Dnia Platnosci Odsetek (z wytaczeniem tego
dnia);

Operat

Oznacza dokument stanowigcy wycene Nieruchomosci Siemienskiego, ktora na
dzien 10 maja 2023r. zostala oszacowana na kwote 19.309.878 zt przez
rzeczoznawce Panig Jolante Smulska, uprawnienia nr 6575 stanowigcy Zatacznik
nr _ do niniejszego Memorandum Informacyjnego

,Ordynacja Podatkowa”

oznacza ustawe z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa

,Podmiot prowadzacy
Rachunek”

oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot prowadzacy Rachunek
Papieréw WartoSciowych, na ktérym zostang zarejestrowane Obligacje z chwilg
rozrachunku emisji Obligacji w KDPW

,Podmiot Wyznaczajacy”’

oznacza odpowiednio uprawniony organ administracji publicznej (w tym zwtaszcza
Ministra wiasciwego do spraw instytucji finansowych), Komisje Nadzoru
Finansowego, Narodowy Bank Polski, Administratora Wskaznikow Referencyjnych
lub organizacje branzowa, ktérg wskazata Komisja Nadzoru Finansowego lub
Narodowy Bank Polski i ktora zajmuije sie przygotowaniem propozycji zastapienia
WIBOR;

,Prawo Bankowe”

oznacza ustawe z dnia 27 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe;

,Prawo restrukturyzacyjne”

oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 r. — Prawo restrukturyzacyjne;

,Prawo upadtosciowe”

oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadtosciowe ;

L,Przedterminowy Wykup”

oznacza wykup Obligacji przed Dniem Wykupu na warunkach okre$lonych w pkt.
8 Warunkéw Emisji;

,Rachunek Obligacji”

oznacza Rachunek Papieréw WartoSciowych lub Rachunek Zbiorczy;

,Rachunek Papierow

oznacza rachunek papieréw wartoSciowych w rozumieniu art. 4 ust. 1

WartoSciowych” Ustawy o Obrocie, na ktérym zostaty zapisane Obligacje;

,Rachunek Zbiorczy” oznacza rachunek papierow wartoSciowych w rozumieniu art. 8a
Ustawy o Obrocie, na ktérym zostaty zapisane Obligacje;

,Regulacje Catalyst’ oznaczajq obowigzujace regulaminy, uchwaty, procedury i innego rodzaju
regulacie przyjete przez GPW okre$lajace zasady dziatania alternatywnego
systemu obrotu Catalyst;

,Regulacie KDPW” o0znacza obowigzujace regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjete
przez KDPW, okreSlajagce sposob prowadzenia przez KDPW  systemu
depozytowo-rozliczeniowego, w szczegdlnosci Regulamin KDPW i Szczegbtowe
Zasady Dziatania KDPW;

,Rozporzadzenie” oznacza dokonanie w ramach pojedynczej transakcji, lub kilku powigzanych

lub niepowigzanych transakcji, sprzedazy, darowizny, przeniesienia lub innego
rozporzadzenia sktadnikami majatkowymi, (przy czym nie dotyczy to obcigzenia
takich sktadnikow majatkowych w  wyniku ustanawiania zabezpieczen).
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Rozporzadzeniem nie jest udzielona pozyczka, przy czym pod pojeciem pozyczki
nalezy rozumieC takze kazdg inng niz umowa pozyczki forme finansowania
0 skutku ekonomicznym zblizonym do umowy pozyczki;

,Rozporzadzenie 2017/1129”

oznacza Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129
z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany
w zwigzku z ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich
do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE;

,otopa Bazowa”

oznacza element bazowy oprocentowania Obligacji, o ktorym mowa w pkt. 3.1.3
Warunkéw Emisji, z zastrzezeniem pkt 3.1.4 i pkt. 3.1.5 Warunkéw Emisji;

,Strona internetowa Emitenta”

oznacza strong internetowg pod adresem http://developres.pl lub kazdg inng
strone internetowg, ktdra jg zastapi w przypadku zaprzestania funkcjonowania;

,Jchwata Emisyjna”

oznacza uchwate nr 1/12/2023 Zarzadu Emitenta z dnia 7 grudnia 2023 r.
zmieniona uchwatg nr 2/12/2023 z dnia 11 grudnia 2023 r.

,Ustawa AML”

oznacza Ustawe z dnia 1 marca 2018 r. 0 przeciwdziataniu praniu pieniedzy oraz
finansowaniu terroryzmu;

,Ustawa o CIT”

oznacza ustawe z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb
prawnych;

,Ustawa o Obligacjach”

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach;

,Ustawa o Obrocie”

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi;

,Ustawa o Ofercie”

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spétkach publicznych;

,Ustawa o Podatku

od

Czynnosci Cywilnoprawnych”

oznacza ustawe z dnia 9 wrzeSnia 2000 r. o podatku od czynnoSci
cywilnoprawnych;

,Ustawa o Podatku od oznacza ustawe z dnia 28 lipca 1983 r. 0 podatku od spadkéw i darowizn;
Spadkoéw i Darowizn”
,Ustawa o PIT” oznacza ustawe z dnia 26 lipca 1991 roku o podatku dochodowym od oséb

fizycznych;

,Wartos¢ Nominalna”

oznacza warto$¢ nominalng jednej Obligacji rowng 1.000;,00 PLN (stownie:
jeden tysigc ztotych);

;Warunki Emisji”

oznacza dokument zamieszczony w pkt. 7.4 niniejszego Memorandum
Informacyjnego wraz z wszelkimi ewentualnymi pézniejszymi  zmianami
oraz Zatacznikami, ktory stanowi warunki emisji Obligacji w rozumieniu art. 6
Ustawy o Obligacjach;

,WIBOR”

oznacza stawke referencyjng WIBOR (administrowang przez Administratora
Wskaznikéw Referencyjnych), dla depozytow 3-miesiecznych wyrazonych w PLN,
wyrazong w procentach w skali roku;

,WIRON”

ma znaczenie nadane w Regulaminie Indeksu Stopy Procentowej WIRON
przyjetym Uchwatg Zarzadu GPW Benchmark nr 85/2022 z dnia 30 listopada
2022 r. lub innym dokumencie, ktory go zastapi;

4

,Wskaznik Alternatywny’

oznacza wskaznik referencyjny ustalony zgodnie z pkt 3.1.4-3.1.13 Warunkow
Emisji, oraz opracowany zgodnie z Rozporzadzeniem w sprawie wskaznikow
referencyjnych, jesli to rozporzadzenie ma zastosowanie do opracowywania
takiego wskaznika, ktory zastepuje WIBOR Ilub inny wskaznik alternatywny
w sytuacjach opisanych w Warunkach Emisji;

Wskaznik LTV

oznacza wartos¢ zadtuzenia z tytutu wszystkich wyemitowanych Obligacji oraz
Pozostatych Obligacji do warto$ci wynikajacej z najbardziej aktualnego operatu
szacunkowego udostepnionego przez Emitenta na swojej stronie internetow ej lub
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jako zatgcznik do Memorandum, w zaleznosci od tego ktory jest bardziej aktualny,
sporzadzonego dla Nieruchomosci Siemierskiego lub innej nieruchomosci, ktéra
bedzie stanowi¢ przedmiot zabezpieczenia

,<Zadluzenie Finansowe’

oznacza kazde oprocentowane zobowigzanie w szczegolnosci wynikajace
zumowy pozyczki, kredytu, wystawienia weksla, emisji obligacji lub innych
papierow dtuznych oraz zobowigzan do zapfaty wynikajacych z udzielonego
poreczenia, gwarancji lub przystapienia do dtugu;

LZarzad”

oznacza zarzad Emitenta;

LZgromadzenie
Obligatariuszy”

oznacza reprezentacje ogo6tu Obligatariuszy uprawnionych z  Obligacji
na podstawie art. 46 Ustawy o Obligacjach;

2, ,ztoty” lub ,PLN

oznacza polski ztoty, fj. oficjalny Srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej
zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. o denominaciji ztotego.
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7.2 Odpis z Krajowego Rejestru Sagdowego Emitenta.

Stronalz8

Wydruk informacji pobranej w trybie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym,
posiada moc dokumentu wydawanego przez Centralng Informacje, nie wymaga podpisu i pieczeci.

CENTRALNA INFORMACIA KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO
KRAJOWY REJESTR SADOWY

Stan na dzieft 11.12.2023 godz. 12:05:04
Numer KRS: 0000252339

Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu
Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW

Data rejestracji w Krajowym Rejestrze Sadowym 10.03.2006
Ostatni wpis  (Numer wpisu 70 Data dokonania wpisu 16.06.2023
Sygnatura akt RDF/499716/23/429
Ozmaczenie sadu SYSTEM
Dziat 1

Rubryka 1 - Dane podmiotu

1.0znaczenie formy prawnej

SPOEKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

2.Nurmer REGON/NIP REGON: 180108657, NIP: 8133446489
3.Firma, pod ktdra spotka dziala DEVELOPRES SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCLA
4.Dane o wezesniejsze] rejestracii e

5.Czy przedsiebiorca prowadzi dzialalnosd
gospodarczs z innymi podmiotami na
podstawie umowy spotki cywilnej?

NIE

6.Czy podmiot posiada status organizacji
pokytku publicznego?

NIE

Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu

1.Siedziba

kraj POLSKA, woj. PODKARPACKIE, powiat RZESZOW, gmina RZESZOW, miejsc. RZESZOW

2.Adres

ul. WARSZAWSKA, nr 18, lok. —, migjsc. RZESZOW, kod 35-205, poczta RZESZOW, kraj POLSKA

3.Adres poczty elektronicznej

4.Adres strony internetowe]

Rubryka 3 - Oddziaty

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacje o umowie

1.Informacja o zawarciu lub zmianach
umowy spdtki

20.02.2008 R. REP. A NR 1997/2008, NOTARIUSZ BOHDAN ROJOWSKI, KANCELARIA

SKRESLONE ZDANIE DRUGIE PAR.21 UMOWY SPOLKI W DOTYCHCZASOWYM BRZMIENIU,
ZMIENIONE ZDANIE DRUGIE PAR.21 UMOWY SPOEKI, SKRESLONY PAR.26 UMOWY SPOKI

28.02.2006 R., NOTARIUSZ BOHDAN ROJOWSKI, KANCELARIA NOTARIALNA W RZESZOWIE

NOBLE
SECURITIES

Strona 219 z 312

NOTARIALNA BOHDAN ROJOWSKI, BOGDAN CZERWONKA 5.C. W RZESZOWIE UL.ZAMKOWA 9 -




Memorandum Informacyjne

DevelopHes

Strona 2z 8
PRZY ULICY ZAMKOWE] 9, REP.A NR 1359/2006
3 22.12.2009 R. - REP.A NR 3522/2009, KANCELARIA NOTARIALNA W RZESZOWIE PRZY UL.
RYMEK 7, NOTARIUSZ ANNA KATARZYNA CHMIEL - ZMIANA PAR.7
4 31.08.2010 R. REP.A NR 9247/2010 NOTARIUSZ BOGDAN CZERWONKA, KANCELARIA
NOTARIALNA W RZESZOWIE UL ZAMKOWA 9
ZMIANA: PAR.B, PAR.9
5 27.10.2010 R. REPERTORIUM A NR 2419/2010, KANCELARLA NOTARIALNA W RZESZOWIE PRZY
ULRYNEK 7, NOTARIUSZ ANMNA KATARZYNA CHMIEL, PARAGRAF 819,
6 12.01.2011 R., REP.A NR 682011, KANCELARLA NOTARIALNA W RZESZOWIE PRZY UL RYNEK
7, NOTARIUSZ ANNA KATARZYNA CHMIEL,
ZMIANA PAR.21
7 12.04.2016R., REP. A NR 1762/2016, NOTARIUSZ ALEKSANDRA JURCZAK, KANCELARIA
NOTARIALNA W RZESZOWIE, ZMIANA: PAR.: 7, 9 ORAZ 21 UMOWY SPOLKT
Rubryka 5
1.Czas, na jaki zostala utworzona spélka NIEOZNACZONY
2.0znaczenie pisma innego niz Monitor ———
Sadowy i Gospodarczy, przeznaczonego do
oghoszen spolki
3.Wspolnik moze miec: WIEKSZA LICZBE UDZIALOW
4.Czy statut przyznaje uprawnienia osobiste | *****
okredlonym akcjonariuszom lub tytuly
uczestnictwa w dochodach lub majatku
spotki nie wynikajgoych z akeji?
5.Czy obligatoriusze majg prawo do ok
udzialdw w zysku?
Rubryka 6 - Sposob powstania spotki
Brak wpisow
Rubryka 7 - Dane wspdlnikow
1 1.Nazwisko / Nazwa lub firma WINNICKA WALAS
2.Imiona ALINA TERESA
3.Numer PESEL/REGON lub data 64032802148, -—-----
urodzenia
4.Numer KRS i
5.Posiadane przez wspdinika udziaty 7.566 UDZIALOW O £ACZNE] WARTOSCI 3.783.000,00 Zt
6.Czy wspdinik posiada catoSE udziatéw | MIE
spolki?
2 1.Nazwisko / Nazwa lub firma WALAS
2.Imiona RYSZARD
3.Numer PESEL/REGON lub data 61092910912, —----
urodzenia
4.Numer KRS i
5.Posiadane przez wspdinika udziaty 28.768 UDZIALOW PO 500 ZEQTYCH KAZDY O EACTNE] WARTOSCI 14.384.000 ZLOTYCH
6.Czy wspdinik posiada cato$é udziatéw | NIE
spotki?
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Rubryka 8 - Kapitat spotki

1.Wysokos kapitatu zakladowego

|24 534 000,00 Zt

Podrubryka 1
Informacja o wniesieniu aportu

1.0kreélenie wartosci udzialdw objetych za
aport

60 000,00 Zt.

Rubryka 9 - Nie dotyczy

Brak wpisow

Rubryka 10 - Nie dotyczy

Brak wpisow

Rubryka 11 - Nie dotyczy

Brak wpisow

Rubryka 12 - Wzmianka o uczestnictwie w grupie spotek

Brak wpisow

Dziat 2

Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu

1.Nazwa organu uprawnionego do
reprezentowania podmiotu

ZARZAD

2.Sposéb reprezentacii podmiotu

W PRZYPADKU ZARZADU WIELOOSOBOWEGO SPOLKE REPREZENTUJE PREZES ZARZADU
DZIALAJACY SAMODZIELNIE, DWOCH CZEONKOW ZARZADU DZIALAJACYCH LACZNIE, JEDEN
CZLONEK ZARZADU DZIALAJACY EACZNIE Z PROKURENTEM LUB DWOCH PROKURENTOW

DZIALAJACYCH EACZNIE.

urodzenia

Podrubryka 1
Dane osob wchodzacych w sktad organu

1 1.Nazwisko / Nazwa lub Firma WALAS

2.Imiona RYSZARD

3.Numer PESEL/REGON lub data 61092910012, —---

urodzenia

4.Numer KRS raE

5.Funkcja w organie reprezentujacym  |PREZES ZARZADU

6.Czy osoba wechodzaca w sklad NIE

zarzadu zostala zawieszona w

czynnosciach?

7.Data do jakiej zostata zawieszona |-
2 |l.Nazwisko / Nazwa lub Firma MARDON

2.Imiona RAFAL IRENEUSZ

3.Numer PESEL/REGON lub data 77052805532, -
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4.Numer KRS *xx

5.Funkcfa w organie reprezentujacym | CZLONEK ZARZADU

6.Czy osoba wehodzaca w sklad NIE

zarzadu zostala zawieszona w

czynnosciach?

7.Data do jakiej zostala zawieszona -
3 1.Nazwisko [ Nazwa lub Firma WALAS

2.Imiona RADOSEAW

3.Numer PESEL/REGON lub data 84070619018, ——

urodzenia

4.Numer KRS e

5.Funkcja w organie reprezentujgcym | CZLONEK ZARZADU

6.Czy osoba wehodzaca w sklad NIE

zarzadu zostala zawieszona w

czynnodciach?

7.Data do jakiej zostala zawieszona [

Rubryka 2 - Organ nadzoru
Brak wpisow
Rubryka 3 - Prokurenci

1 1.Nazwisko PIWORNSKI

2.Imiona ARTUR GRZEGORZ

3.Numer PESEL lub data urodzenia 63062007594, ——

4.Rodzaj prokury PROKURA £ACZNA 7 CZHONKIEM ZARZADU
2 1.Nazwisko SOBCZYK

2.Imiona BOGUSEAW ANDRZE]

3.Numer PESEL lub data urodzenia 67020510270, —----

4. Rodzaj prokury PROKURA EACZNA Z CZLONKIEM ZARZADU

Dziat 3

Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci

1.Przedmiot przewaiajace] dziatalnosci
przedsigbiorcy

41, 10, Z, REALIZACIA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
BUDYNKOW

2.Przedmiot pozostalej dziatalnosci
przedsigbiorcy

=

41,2, , ROBOTY BUDDWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW MIESZKALNYCH I
NIEMIESZKALNYCH

43, 1,, ROZBIORKA I PRZYGOTOWANIE TERENU POD BUDOWE

43, 3, , WYKONYWANIE ROBOT BUDOWLANYCH WYKONCZENIOWYCH

68, 1,, KUPNO 1 SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCT NA WEASNY RACHUNEK

68, 2, , WYNAJEM 1 ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WEASNYMI LUB DZIERZAWIONYMI

(=00 LT I B T )

68, 3, , DZIALALNOSC ZWIAZANA Z OBSEUGA RYNKU NIERUCHOMOSCI WYKONYWANA NA
ZLECENIE

71,1, , DZIALALNOSE W ZAKRESIE ARCHITEKTURY 1 INZYNIERII ORAZ ZWIAZANE Z NIA
DORADZTWO TECHNICZNE
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69, 20, Z, DZIALALNOSC RACHUNKOWO-KSIEGOWA; DORADZTWO PODATKOWE

70, 22, Z, POZOSTALE DORADZTWO W ZAKRESIE PROWADZENIA DZIALALNOSCI
GOSPODARCZE] I ZARZADZANIA

Rubryka 2 - Wzmianki o zlozonych dokumentach

Rodzaj dokumentu Nrkolejnyw |Data zlozenia Za okres od do
polu
1.Wzmianka o zloteniu 1 29.05.2007 17.03.2006 R. - 31.12.2006 R.
mﬂmmh 2 18.06.2008 01.01.2007 - 31.12.2007
3 29.06.2009 01.01.2008 - 31.12.2008
4 12.07.2010 01.01.2009 - 31.12.2009
5 31.05.2011 01.01.2010 R. - 31.12.2010 R.
6 05.04.2012 01.01.2011-31.12.2011
7 30.04.2013 01.01.2012 R. - 31.12.2012 R.
3 26.03.2014 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
9 16.04.2015 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
10 19.05.2016 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
11 07.06.2017 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
2 05.06.2018 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
13 24.06.2019 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
14 22.05.2020 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
15 19.05.2021 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
16 04.07.2022 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
17 07.06.2023 0D 01.01.2022 DO 31.12.2022
2.Wzmianka o ziofeniu opinii |1 sk 01.01.2012 R. - 31.12.2012 R.
bleglego mnh 2 woenx 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
rocznego sprawozdania 3 s 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
R 4 wexw 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
5 sk 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
6 sk 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
7 s 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
3 woenx 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
9 s 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
10 sk 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
11 sk 0D 01.01.2022 DO 31.12.2022
3.Wzmianka o zlofeniu uchwaly |1 woenx 17.03.2006 R. - 31.12.2006 R.
:mezlm 2 s 01.01.2007 - 31.12.2007
sprawozdania finansowego |3 woenx 01.01.2008 - 31.12.2008
4 s ak 01.01.2000 - 31.12.2009
5 woenx 01.01.2010 R. - 31.12.2010 R.
6 s 01.01.2011-31.12.2011
7 woenx 01.01.2012 R. - 31.12.2012 R.
8 s 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013

NOBLE
SECURITIES

Strona 223 z 312



Memorandum Informacyjne D gve ' Q p H egs

Strona 6z 8
9 ey 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
10 wrrnx 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
11 wkkrk 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
12 wrerx 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
13 sy 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
14 rrny 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
15 sy 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
16 ey 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
17 o 0D 01.01.2022 DO 31.12.2022
4.Wzmianka o ziozeniu 1 wkkrk 17.03.2006 R. - 31.12.2006 R.
mmh zddoknosd |, rrny 01.01.2007 - 31.12.2007
3 stk 01.01.2008 - 31.12.2008
4 rrny 01.01.2009 - 31.12.2009
5 sy 01.01.2010 R. - 31.12.2010 R.
6 ey 01.01.2011-31.12.2011
7 wrerx 01.01.2012 R. - 31.12.2012 R.
8 wkkrk 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
9 wrerx 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
10 sy OD 01.01.2015 DO 31.12.2015
1 rrny 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
12 o 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
13 ey 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
14 sy 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
15 ey 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
16 o 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
17 ey 0D 01.01.2022 DO 31.12.2022
Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitatowej
Rodzaj dokumentu Nrkolejny w  |Data Zlozenia Za okres od do
polu
1.Wzmianka o zlozeniu 1 05.07.2019 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
mmﬁm“ 2 08.07.2020 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
3 05.07.2021 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
4 11.08.2022 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
5 16.06.2023 0D 01.01.2022 DO 31.12.2022
2.Wzmianka o zlozeniu opinii |1 ek 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
bleglego mnh 2 sy 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
skonsolidowanego rocznego |3 rrny 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
R wexw 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
5 rrny 0D 01.01.2022 DO 31.12.2022
3.Wzmianka o zlozeniu uchwaty |1 sy 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
lub postanowienia o
zatwierdzeniu skonsolidowanego
rocznego sprawozdania
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finansowego 9

AR

0D 01.01.2019 DO 31.12.2019

wREE A

0D 01.01.2020 DO 31.12.2020

ok

0D 01.01.2021 DO 31.12.2021

wREE A

0D 01.01.2022 DO 31.12.2022

4.Wzmianka o zloZzeniu

EREEE

0D 01.01.2018 DO 31.12.2018

sprawozdania z dziatalnosci
spotki dominujacej

EREEE

0D 01.01.2019 DO 31.12.2019

W r | e

EREEE

0D 01.01.2020 DO 31.12.2020

AR

0D 01.01.2021 DO 31.12.2021

[ ES

EREEE

0D 01.01.2022 DO 31.12.2022

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosci statutowej organizacji pozytku publicznego

Rubryka 5 - Informacja o dniu konczacym rok obrotowy

1.Dzier koficzacy pierwszy rok obrotowy, za
ktory nalety zlozyé sprawozdanie finansowe

31.12.2006

Rubryka 1 - Zalegtosci

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Rubryka 3 - Informacje o oddaleniu wniosku o ogloszenie upadtosci na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003 r.
Prawo upadtesciowe albo o zabezpieczeniu majatku dtuznika w postepowaniu w przedmiocie ogloszenia upadtosci albo
w postepowaniu restrukturyzacyjnym albo po prawomocnym umorzeniu postepowania restrukturyzacyjnego

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzonej przeciwko podmiotowi egzekucji z uwagi na fakt, ze z egzekugji nie uzyska sie

sumy wyzszej od kosztow egzekucyjnych

Rubryka 1 - Kurator

Rubryka 1 - Likwidacja
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Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewaznieniu spotki

Brak wpisow

Rubryka 3 - Nie dotyczy

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacja o polgczeniu, podziale lub przeksztatceniu
1 1.0kredlenie okolicznoéci PRZEIECIE INNE) SPOLKT

2.0pis sposobu potaczenia, podziatu lub POLACZENIE SPOLKI DEVELOPRES SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA W
przeksztalcenia RZESZOWIE ZE SPOLKA RYWAL WALAS I WSPOLNICY W GEOGOWIE MAEOPOLSKIM PRZEZ
PRZEJECIE SPOEKI RYWAL WALAS I WSPOLNICY W GLOGOWIE MALOPOLSKIM PRZEZ
DEVELOPRES SPOEKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA W RZESZOWIE NA
PODSTAWIE UCHWAEY ZGROMADZENIA WSPOLNIKOW DEVELOPRES SPOLKA Z
OGRANICZOMNA ODPOWIEDZIALNOSCIA W RZESZOWIE Z DNIA 31.08.2010 R. ORAZ
UCHWALY WSPOLNIKOW RYWAL WALAS I WSPOLNICY SPOEKA JAWNA W GEOGOWIE
MALOPOLSKIM

Podrubryka 1
Dane podmiotéw powstatych w wyniku potaczenia, podziatu lub przeksztatcenia albo dane podmiotow
przejmujacych catosc lub czesc majatku spotki

Brak wpisow

Podrubryka 2
Dane podmiotow, ktdrych majatek w catosci lub czesci jest przejmowany w wyniku potgczenia lub podziatu

1 1.Nazwa lub firma RYWAL WALAS I WSPOLNICY SPOEKA JAWNA, -—--

2.Kraj i nazwa rejestru lub ewidendi, w |——-,
ktérym podmiot byt zarejestrowany

5.Mumer REGON 180527800

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadfosciowym

Brak wpisow

Rubryka 6 - Informacja o postepowaniu ukladowym

Brak wpisow

Rubryka 7 - Informacje o postepowaniach restrukturyzacyjnych, o postepowaniu naprawczym lub o przymusowej
restrukturyzadji

Brak wpisow

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dziatalnosci gospodarczej

Brak wpisow

data sporzadzenia wydruku 11.12.2023

adres strony internetowe], na ktérej 53 dostepne informacje z rejestru: ekrs.ms.gov.pl
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7.3  Aktualny tekst statutu Emitenta oraz tres¢ ogtoszonych zmian Statutu, ktére jeszcze nie
weszly w zycie, wraz z terminem ich wej$cia w zycie.

UMOWA SPOLKI

Akt Notarialny

Aleksandra Jurczak

@'ﬁ.ﬁ""-"r‘ EAEEEARATLASARARRARRR . H‘\iﬁ.-,-. T L TR R e e T T T o T T Ty T T e i

P
Notariusz
[T R AT HT
F5- 306 Neesedw al Fajlan &5 e Pl s e palk ol
el I 54 56 R # mall: kel lp@rot aresopr crek pl
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7.4 Warunki Emisji Obligacii.

WARUNKI EMIS]I OBLIGACJI SERII |
SPOLKI POD FIRMA

DEVELOPRES
SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Rzeszdw, 11 grudnia 2023 r.
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Warunki Emisji obiigacji serii | spathi Developres sp. z .o, z siedzibg w Rzeszowie

WARUNKI EMIS]I OBLIGAC]I KUPONOWYCH SERII ]

1. DEFINICJE

1.1. W niniejszym dokumencie wyraZzenia i zwroty pisane wielks litera maja znaczenie nadane im
ponizej w niniejszym Punkcie 1:
1.1.1. ,Administrator Hipoteki" lub ,Administrator Zabezpieczenia” oznacza ZFR Smart
sp. z oo z siedzibg w Poznaniu, pod adresem ul. Grunwaldzka 38, 60-786 Poznan,
nr KRS: 0000993132, nr REGON: 523198299, pelniaca funkcje administratora zabezpieczenia
w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach oraz funkcje administratora hipoteki w rozumieniu
artt. 31 wust. 4 Ustawy o Obligacjach, ktéry wykonuje prawa 1 obowiazki
we wlasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy wynikajace z umowy o powolanie
administratora;
1.1.2. ,Administrator WskaZnikéw Referencyjnych” ocznacza spitke GPW Benchmark S.A.
z siedzibg w Warszawie, lub kaidy inny podmiot. ktéry ja zastapi zgodnie z zasadami okreslonymi
w Rozporzadzeniu w sprawie wskaZnikéw referencyjnych;
1.1.3. ,Agent Emisji", oznacza NS peliacy funkcje agenta emisji w rozumieniu art. 7a Ustawy
o Obrocie;

1.1.4. .Agent Platniczy” oznacza NS wykonujacy czynnodci dotyczace ustalen i obliczen wysokoéci
Swiadczen z Obligacji, a takZe czynnoéci polegajace na przekazywaniu KDPW érodkdw pienieznych na
potrzeby realizacji takich wyptat, z ktérym zostata zawarta umowa o wykonywanie funkeji agenta
platmiczego w rozumieniu regulacji KDPW:

1.1.5. .Agent Techniczny” oznacza NS wykonujacy czynnoidci zwigzane z rejestracja Obligacji
poprzez konto posrednika technicznego w rozumieniu Regulacji KDPW;

1.1.6. ,ASO Catalyst”, ,ASD" oznacza alternatywny system obrotu obligacjami komunalnymi
i korporacyjnymi prowadzony i zarzadzany przez GPW i BondSpot pod nazwa CATALYST:

1.1.7. .Brak Zezwolenia WIBOR" oznacza sytuacje, w ktorej Administrator Wskainikow
Referencyjnych nie otrzymat lub zostalo mu cofniete lub zawieszone zezwolenie lub rejestracja
dla opracowywania WIBOR, wskutek czego banki w Polsce nie moga stosowac WIBOR;

1.1.8. Deklaracja Wekslowa" oznacza deklaracje wekslowa Emitenta dotyczaca wypelnienia
Weksla Whasnego wystawiona przez Emitenta do Dnia Przydziahi iskierowana do Administratora
Zabezpieczenia;

1.1.9. .Dematerializacja w KDPW" oznacza rejestracje Obligacjii w KDPW w rozumieniu
art. 8 ust. 2 Ustawy o Obligacjach oraz art. 5a ust. 1 Ustawy o Obrocie;

1.1.10. .Depozytariusz” oznacza podmiot prowadzacy Rachunek Obligacji. na ktdrym zapisane
zostang Obligacje po ich Dematerializacji w KDPW:

1.1.11. .Diug Netto" oznacza ZadluZenie Finansowe pomniejszone o $rodki pienieine rozpoznane
w Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Emitenta, w tym $rodki pieniezne zgromadzone
na otwartych i zamknietych mieszkaniowych rachunkach powierniczych;

1.1.12. Dziefi Emisji” oznacza dziefl, wskazany w pkt. 2.8.2 Warunkdw Emisji, w ktorym Obligacje
zostang zapisane w Ewidencji,

1.1.13. Dziefi Platnoéci Odsetek” lub (w zaleZnoici od kontekstu) .Dni Plamoéci Odsetek”
oznaczajg dni wskazane w pkt. 3.6 Warunkéw Emisji, w ktérych wyptacone beda Kwoty Odsetek:
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1.1.14. Dzief Przydzialu” oznacza dzien podjecia przez Emitenta uchwaly o przydziale Obligacji.
Dzien Przydziatu nie jest tozsamy z Dniem Emisji;

1.1.15. .Dzien Ustalenia Praw” oznacza trzeci Dzieri Roboczy przed danym Dniem Platnosci Odsetek
albo odpowiednia date okreilong zgodnie z Regulacjami KDPW, w ktdrym zostaje okrelony stan
posiadania Obligacji, w celu ustalenia podmiotéw oraz oséb uprawnionych do otrzymania $wiadczen
z tytutu Obligacji w Dniu Platnosci Odsetek, z wyjatkiem: (i) wystapienia przypadkow uprawniajacych
do zioZenia Zadania przedterminowego wykupu Obligacji okreslonych w punkcie 82 Warunkdw
Emisji, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzief zloZenia przez Obligatariusza Zadania
natychmiastowege lub  wczeéniejszego  wykupu, (i) otwarcia likwidacji Emitenta,
kiedy =za Dziefi Ustalenia Praw uznaje sie dzien otwarcia likwidacji Emitenta,
(iii) potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli
podmiot, ktdry wstapit w obowiazki Emitenta z tytulu Obligacji, nie posiada uprawnien
do ich emitowania, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dziefi potaczenia,
podziatu lub przeksztalcenia formy prawnej Emitenta, oraz (iv) innych przypadkéw wskazanych
w bezwzglednie obowigzujacych przepisach prawa;

1.1.16. .Dzief Ustalenia Odsetek” oznacza, z zastrzeZeniem punktu 3.1.13, o ile Regulacje Catalyst
lub Regulacje KDPW nie stanowia inaczej, dzien przypadajacy na cztery Dni Robocze
przed pierwszym dniem Okresu Odsetkowego, w ktorym ma obowiazywac dana Stopa Bazowa,
za4 w przypadku, w ktérym zastosowanie ma punkt 3.1.13, oznacza dzien przypadajacy na pie¢ Dni
Roboczych przed Dniem Pratnoéci Odsetek, w ktérym ma obowiazywaé dana Stopa Bazowa;

1.1.17. .Dziefi Przedterminowego Wykupu" oznacza odpowiednio Dzieii Przedterminowego
Wykupu na Zadanie Emitenta lub Dzieni Przedterminowego Wykupu na Zadanie Obligatariusza;

1.1.18. ,Dziefi Przedterminowego Wykupu mna Zadanie Emitenta” oznacza dzien,
o ktérym mowa w pkt. 8.3 Warunkéw Emisiji;
1.1.19. ,Dziefi Przedterminowego Wykupu na Zadanie Obligatariusza” oznacza dzien,
o ktdrym mowa w pkt. 8.2 Warunkéw Emisiji;

1.1.20. .Dziefi Roboczy” oznacza kazdy dziefi inny niZ socbota, niedziela oraz dni ustawowo wolne od
pracy, w ktérym KDPW prowadzi dziatalnoi¢ w sposdb umozliwiajacy wykonanie czynnosci
okreslonych w Warunkach Emisji;

1.1.21. Dziefh Weryfikacji” oznacza ostatni dzien kwartatu kalendarzowego;

1.1.22. .Dziei Wykupu" oznacza dzien wskazany w pkt 2.10.2 Warunkéw Emisji
w ktdrym Obligacje zostang wykupione przez Emitenta zgodnie z postanowieniami Warunkdéw Emisji;

1.1.23. .Emitent” oznacza spitke pod firma Developres Spotka z ograniczona odpowiedzialnodcia
z siedziba w Rzeszowie pod adresem: 35-205 Rzeszdw, ul. Warszawska 18, wpisana do rejestru
przedsieblorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Rzeszowie, XII
Wydzial Gospodarczy Krajowege Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000252339,
REGON: 180108657, NIP: 8133446489, o kapitale zaktadowym w wysoko$ci 24 534 000,00 zlotych
(wptaconym w catodci);

1.1.24. .Ewidencja" oznacza ewidencje, o ktdrej mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4 Ustawy o Obrocie,
prowadzona dla Obligacji przez Agenta Emisii;

1.1.25. ,Formularz Zapisu" oznacza pisemne ofwiadczenie Inwestora o ztozeniu zapisu na Obligacje;

1.1.26. ,Grupa®, ,Grupa Emitenta” oznacza Emitenta oraz podmioty =zaleZne od Emitenta
w rozumieniu Krajowych Standardéw Rachunkowoséci oraz spotke Rywal sp.z o.0. sp. k.

1.1.27. Inwestor" oznacza podmiot, ktéremu udostepniono Memorandum Informacyjne;
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1.1.28. Kapital Wlasny” oznacza kapitat wtasny Emitenta wykazany w ostatnim Skonsolidowanym
Sprawozdaniu Finansowym Emitenta, powiekszony o rdéZnice w wartosci godziwej wynikajacej
z operatu szacunkowego Nieruchomoici SkyRes nie starszego niz 12 miesiecy liczac od Dnia
Weryfikacji bilansowej Nieruchomosdci SkyRes wykazanej w ostatnim zbadanym Skonsolidowanym
Sprawozdaniu Finansowym Emitenta:

1.1.29. ,KDPW" oznacza Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych SA4. z siedzibg
w Warszawie;

1.1.30. .Kodeks Cywilny" oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny:

1.1.31. .Komunikat Aktualizujacy” oznacza komunikat aktualizujacy, o ktérym mowa
w art. 52 ust. 2 Ustawy o Ofercie;

1.1.32. .Korekta" oznacza wartoi¢ lub dziatanie, ktére jest stosowane aby ograniczy¢ ekonomiczne
skutki w odniesieniu do Obligacji wynikajace z zastapienia WIBOR WskaZnikiem Alternatywnym.
Korekta bedzie okreilona zgodnie z pkt 3.1.9; dla unikniecia watpliwosci, ustalenie Korekty
nie oznacza rozpoczecia opracowywania nowego wskaZnika referencyjnege w rozumieniu
Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 201671011 z dnia 8 czerwca 2016 r.
w sprawie indekséw stosowanych jako wskainiki referencyjne w instrumentach finansowych
i umowach finansowych lub do pomiaru wynikéw funduszy inwestycyjnych i zmieniajacego
dyrektywy 200848 /WE i 2014/17 /UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 596/2014;

1.1.33. Krajowe Standardy Rachunkowo$ci” oznaczaja wydane przez dzialajacy przy Ministrze
Finanséw na podstawie ustawy z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o rachunkowoséci oraz rozporzadzenia
Ministra Finansow z dnia 28 listopada 2001 r. w sprawie zakresu dziatania i sposobu organizacji
Komitetu Standardéw Rachunkowoéci, Krajowe Standardy Rachunkowoéci;

1.1.34. .Kwota Odsetek” oznacza kwote odsetek platng przez Emitenta z tytutu Obligacji obliczang
i wyplacana za posrednictwem Agenta Platniczego zgodnie z postanowieniami niniejszych
Warunkdw Emisji;

1.1.35. .Kwota Wykupu" oznacza w odniesieniu do danej Obligacji kwote naleznodci gtownej,
tj. kwote réwna Wartoéci Nominalnej nalezng w Dniu Wykupu lub Dniu Przedterminowege Wykupu
zgodnie z postanowieniami niniejszych Warunkdw Emisji;

1.1.36. .Marza" oznacza warto$¢ wyrazong w punktach procentowych, o jaka powiekszona jest Stopa
Bazowa na potrzeby ustalenia wysokoéci Oprocentowania Obligacji wskazana w pkt 3.1.2 Warunkdw
Emisji;

1.1.37. Memorandum Informacyjne”, ,Memorandum” oznacza dokument, o ktérym mowa
w art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie, niebedacy prospektem w rozumieniu Rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego iRady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu,
ktéry ma by¢ publikowany w zwiazku z oferta publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem
ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003 /71/WE , na podstawie ktdrego
Inwestorom propenuje sie nabycie Obligacji, zawierajacy m. in. niniejsze Warunki Emisji;

1.1.38. ,NS", ,Firma Inwestycyjna” oznacza spotke pod firma Noble Securities 5.A. z siedzibg
w Warszawie, przy ul. Prostej 67, 00-838 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego
Rejestru = Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla mst.  Warszawy
w Warszawie, XIII Wydzial Gospodarczy HKrajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000018651, posiadajagca numer NIP 6760108427, REGON 350647408, o kapitale zaktadowym
3 494 747,00 zi (wplacony w catosci);
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1.1.39. Nieruchomoé¢ Siemienskiego” oznacza nieruchomosé potozona w Rzeszowie wrejonie ulicy
Siemiefiskiego, ktéra stanowia dziatki oznaczone nr ewid. 2741/9, 2741740, 2741/12, 274114,
2741715, 274120, 2741721, 2741/34, 2741/35, 2741/36, 2741/38, 274139, 2741740, 274145,
2741/47, 2885/4, 2741/58, 2741/59, 2741/60, 2741/61, 2741/62, 2741763, 2741 /64, 274165,
2741724, 2741725, 2741730, 2741/31, 2741 /32, 2741/33, 2741/52, 274153, 2741 /54, 274155,
2741/56, 2741/57, 2884/4 o lacznej powierzchni 37 455 m2, dla ktérych Sad Rejonowy
w Rzeszowie, VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi nastepujace ksiegi wieczyste KW:
RZ1Z/00206720/3, RZ1Z/00150804/8, RZ1Z/00206721/0;

1.1.40. ,Obligacje” oznacza  instrumenty  finansowe  emitowane  przez  Emitenta
zgodnie z niniejszymi Warunkami Emisji, bedace obligacjami w rozumieniu art 4 ust 1
Ustawy o Obligacjach, opisane w pkt. 2. Warunkow Emisji;

1.1.41. .Obligacje serii F" oznacza obligacje w rozumieniu art. 4 ust. 1 Ustawy o Obligacjach,
wyemitowane przez Emitenta na podstawie Uchwaly 1/12/2020 Zarzadu Emitenta z dnia 4 grudnia
2020 r. w przedmiocie emisji obligacji serii F Emitenta

1.1.42. .Obligatariusz” oznacza podmiot wskazany w Ewidencji jako uprawniony z Obligacji.
za$ w przypadku Dematerializacji Obligacji w KDPW - posiadacza Obligacji, ktorego prawa z Obligacji
53 zapisane na Rachunku Papierdw Wartoiciowych lub, w odniesieniu do Obligacji zapisanych
na Rachunku Zbiorczym, oznacza osobe lub podmiot wskazany Depozytariuszowi przez posiadacza
Rachunku Zbiorczego, jako uprawnionego z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym
i dzialajgcego, w zakresie jakichkolwiek praw wynikajgcych z niniejszych Warunkéw Emisji
oraz Obligacji, za posrednictwem posiadacza Rachunku Zbiorczego;

1.1.43. ,Oferta” oznacza oferte Obligacji prowadzona na podstawie art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie,
tj. w wyniku ktorej zakladane wplywy brutto emitenta lub oferujgcego na terytorium Unii
Europejskiej, liczone wedlug ich ceny emisyjnej lub ceny sprzedazy z dnia jej ustalenia, stanowig nie
mniej niz 1 000 000 euroc i mniej niz 5 000 000 euro, i wraz z wplywami, ktére emitent lub oferujacy
zamierzal uzyska¢ =z tytulu takich ofert publicenych takich papierdéw wartodciowych,
dokonanych w okresie poprzednich 12 miesiecy, nie beds mniejsze niz 1 000 000 euro
i beda mniejsze niz 5 000 000 euro;

1.1.44. .Odsetki” lub ,Oprocentowanie” oznacza Swiadczenie, o ktdrym mowa w pkt. 3 Warunkdw
Emisji;

1.1.45. .Ogloszenie Braku Reprezentatywno$c” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajacy
publicznego  oiwiadczenia, e WIBOR przestat lub przestanie byé reprezentatywny
dla wiasciwego dla niego rynku bazowego lub rzeczywistoici ekonomicznej, ktéra WIBOR
miat mierzy¢ i e brak jest mozliwosci do przywrdécenia takiej reprezentatywnosci;

1.1.46. ,Ogloszenie Kofica Publikacji” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajacy oficjalnego
ofwiadczenia, Ze WIBOR przestal lub przestanie byé publikowany na stale, a w dacie
tego o$wiadczenia nie zostal wyznaczony nastepca, ktéry bedzie nadal obliczat
lub publikowat WIBOR;

1.1.47. ,Okres Odsetkowy" oznacza okres rozpoczynajacy sie w Dniu Przydziatu i konczacy sie
w pierwszym Dniu Platnodci Odsetek oraz katdy kolejny okres rozpoczynajacy sie od danego Dnia
Ptatnosci Odsetek do kolejnego Dnia Platnosci Odsetek, a ostatni Okres Odsetkowy koficzyé sie bedzie
w Dniu Wykupu Iub odpewiednio w Dniu Przedterminewege Wykupu lub innym dniu,
w ktdrym zobowiazanie do ptatnosci Kwoty Wykupu stanie sie wymagalne;

1.1.48. .Oéwiadczenie Zgodnosci” oznacza ofwiadczenie Zarzadu Emitenta publikowane na Stronie
Internetowej Emitenta dotyczace informacji o ktérych mowa w pkt 11.3 Warunkdéw Emisji,
wedhug stanu na ostatni dzien w danym kwartale kalendarzowym;
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1.1.49. .Podmiot Wyznaczajacy” oznacza odpowiednio uprawniony organ administracji publicznej
(w tym zwlaszcza Ministra wilasciwego do spraw instytucji finansowych), Komisje Nadzoru
Finansowego, Narodowy Bank Polski, Administratora Wskainikéw Referencyjnych lub organizacje
branzows, ktérg wskazata Komisja Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski i ktora zajmuje
sie przygotowaniem prepezycji zastapienia WIBOR:

1.1.50. ,Pozostate Obligacje” oznacza obligacje, w rozumieniu art. 4 ust. 1 Ustawy o Obligacjach,
ktére zostana wyemitowane przez Emitenta w przyszloécd (z wylaczeniem Obligacji objetych
niniejszymi Warunkami Emisii), z ktérych wierzytelnoéci beda mogly zostaé docelowo zabezpieczone
hipoteka umowna taczng ustanowiong na tej samej nieruchomoéci, ktéra jest przedmiotem Hipoteki
majacej zabezpieczad wierzytelnosci z Obligacji i z jednakowym pierwszefstwem zaspokojenia - celem
unikniecia wszelkich watpliwosci tgczna warto$¢ nominalna Obligacji i Pozostalych Obligacji
posiadajacych zabezpieczenie hipoteczne na tej samej nieruchomoéci, nie moze przekroczy¢ wartosci
70% wartoéci praw stanowigcych przedmiot hipoteki zgodnie z wycena uprawnionego bieglego
(tj. operat szacunkowy) rozumianej jako stosunek warto$ci nominalnej istniejacych Obligacji
i Pozostatych Obligacji do wartodci wynikajacej z najbardziej aktualnego operatu szacunkowego
udostepnionego przez Emitenta na swojej stronie internetowej lub jako zalacznik do Memorandum,
w zaleznoéci od tego, ktory jest bardziej aktualny.

1.1.51. ,Prawo Bankowe" oznacza ustawe z dnia 29 sierpnia 1997 r.- Prawo bankowe;

1.1.52. ,Prawo restrukiuryzacyjne” oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 r. - Prawo
restrukturyzacyjne;

1.1.53. .Prawo upadlo$ciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadiosciowe;

1.1.54. Przedterminowy Wykup" oznacza wykup Obligacji przed Dniem Wykupu na warunkach
okreslonych wpkt. 8 Warunkdéw Emisji;

1.1.55. .Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papierow WartoSciowych lub Rachunek Zbiorczy:

1.1.56. .,Rachunek Papieréw Warto$ciowych” oznacza rachunek papierdéw wartoSciowych
w rozumieniu art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie, na ktdrym zostaty zapisane Obligacje;

1.1.57. .,Rachunek Zbiorczy” oznacza rachunek papieréw wartoéciowych w rozumieniu
art. 8a Ustawy o Obrocie, na ktorym zostaly zapisane Obligacje;

1.1.58. .Regulacje Catalyst” oznaczaja obowiazujace regulaminy., uchwaly, procedury iinnego
rodzaju regulacje przyjete przez GPW okreélajace zasady dziatania alternatywnego systemu obrotu
Catalyst;

1.1.59. ,Regulacje KDPW" oznacza obowiazujace regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje
przyjete przez KDPW, okreflajace sposdb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-
rozliczeniowego, w szezegdlnodci Regulamin KDPW i Szczegdtowe Zasady Dziatania KDPW;

1.1.60. .Rozporzadzenie 2017/1129" oznacza Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma byé publikowany
w zwiazku z oferta publiczna papieréw wartodciowych lub dopuszcezeniem ich do obrotu na rynku
regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE [Dz. Urz. UE L 168 z 30 czerwca 2017 r.
str. 12];

1.1.61. .Rozporzadzenie w sprawie wskainikéw referencyjnych” oznacza Rozporzadzenie
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 r. w sprawie indeksow
stosowanych jako wska#niki referencyjne w instrumentach finansowych i umowach finansowych
lub do pomiaru wynikéw funduszy inwestycyjnych i zmieniajgce dyrektywy 2008/48/WE
12014 /17 /UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 596,/2014;
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1.1.62. ,Skonsolidowane Sprawozdania Finansowe Emitenta” oznaczaja sporzadzone zgodnie
z przepisami obowiazujacymi Emitenta skonsolidowane sprawozdania Emitenta;

1.1.63. .Sprawozdania Finansowe Emitenta” oznaczaja sporzadzone zgodnie z przepisami
obowiazujagcymi Emitenta roczne, pofroczne oraz kwartalne jednostkowe i Skonsolidowane
Sprawozdania Finansowe Emitenta:

1.1.64. .Stopa Bazowa" oznacza element bazowy oprocentowania Obligacji, o ktérym mowa
w pkt. 3.1.3 Warunkéw Emisji, z zastrzezeniem pkt 3.1.4 i pkt. 3.1.5 Warunkéw Emisji;

1.1.65. Strona internetowa Emitenta” oznacza strone internetowa pod adresem
https: //developres.pl/ lub kakda inng strone internetows, ktéra ja zastapi w przypadku zaprzestania
funkcjonowania;

1.1.66. .Subskrybent” oznacza Inwestora. ktory ztozyt zapis na Obligacje;
1.1.67. .Ustawa o Obligacjach” oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach:

1.1.68. ,Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 20053 r. o obrocie instrumentami
finansowymi;

1.1.69. ,Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach
publicznych;

1.1.70. .Warto$¢ Nominalna” oznacza wartoi¢ nominalng jednej Obligacji wskazang
w pkt. 2.4Warunkow Emisji;

1.1.71. ,Warunki Emisji" oznacza niniejszy dokument wraz z wszelkimi ewentualnymi pdniejszymi
zmianami oraz Zalgcznikami, ktory stanowi warunki emisji Obligacji w rozumieniu
art. 6 Ustawy o Obligacjach:

1.1.72. .Weksel Wilasny” oznacza weksel wlasny in blance wystawiony przez Emitenta
narzecz Administratora Zabezpieczenia, ktory Administrator Zabezpieczenia moZe uzupelnié zgodnie
z postanowieniami Deklaracji Wekslowej:

1.1.73. ,WIBOR" oznacza stawke referencyjng WIBOR (administrowang przez Administratora
Wskainikéw  Referencyjnych), dla depozytéw  3-miesiecznych wyratonych w  PLN,
wyratona w procentach w skali roku;

1.1.74. ,WIRON" ma znaczenie nadane w Regulaminie Indeksu Stopy Procentowej WIRON przyjetym
Uchwata Zarzadu GPW Benchmark nr 85/2022 =z dnia 30 listopada 2022 r.
lub innym dokumencie, ktéry go zastapi;

1.1.75. .Wskainik Alternatywny” oznacza wskaZnik referencyjny ustalony zgodnie z pkt 3.1.6-
3.1.14, oraz opracowany zgodnie z Rozporzadzeniem w sprawie wskafnikéw referencyjnych,
jesli  to rozporzadzenie ma zastosowanie do opracowywania takiege wskainika,
ktory zastepuje WIBOR lub inny wskainik alternatywny w sytuacjach opisanych w Warunkach Emisji.

1.1.76. ,Wskainik Diwigni Finansowej" oznacza wskaZnik Dtug Netto/Kapital Wiasny obliczany na
podstawie Skonsolidowanych Sprawozdan Finansowych Emitenta;

1.1.77. .Wskainik LTV" oznacza wartos¢ zadtuzenia z tytutu wszystkich wyemitowanych Obligacji
oraz Pozostalych Obligacji do warto$ci wynikajace] z najbardziej aktualnego operatu szacunkowego
udostepnionego przez Emitenta na swojej stronie internetowej lub jako zatacznik do Memorandum, w
zaleznoéci od tego ktory jest bardziej aktualny, sporzadzonego dla Nieruchomosci Siemienskiego lub
innej nieruchomoéci, ktéra bedzie stanowi¢ przedmiot zabezpieczenia;
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1.1.78. .ZadluZenie Finansowe" oznacza kaZzde oprocentowane zobowiizanie w szczegdlnodci
wynikajace 2 umowy pozyczki, kredytu, wystawienia weksla, emisji obligacji lub innych papieréw
diuznych oraz zobowigzan do zaplaty wynikajacych =zudzielonego poreczenia, gwarancji
lub przystapienia do dlugu, udzielone przez podmiot spoza Grupy:

1.1.79. . Zarzad" oznacza zarzad Emitenta;

1.1.80. .Zgromadzenie Obligatariuszy” oznacza reprezentacje ogétu Obligatariuszy uprawnionych
z Obligacji na pedstawie art. 46 Ustawy o Obligacjach;

1.1.81. .z", ,zloty” lub ,PLN" oznacza polski zloty, 4. oficjalny srodek ptatniczy w Rzeczpospolitej
Polskiej zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o denominacji ztotego.

1.2. O ile z kontekstu nie wynika wprost inaczej, wszelkie wyraZenia zdefiniowane powyiej
w Punkcie 1 w liczbie pojedynczej majg przypisane w tymie Punkcie 1 znaczenie w liczbie
mnogiej i edwrotnie.

1.3. Wszelkie pojecia okreslone za pomoca odniesienia do innego dokumentu maja znaczenia
nadane im w tymze innym dokumencie.

1.4. Wszelkie odniesienia do jakiegokolwiek dokumentu obejmujg wszelkie jego =zmiany
oraz zataczniki.

1.5. Nagléwki zostaly wprowadzone wytacznie do celdow utatwienia lub odniesienia i nie wplywaja
na interpretacje niniejszych Warunkéw Emisji.

1.6. Wszelkie odniesienia w Warunkach Emisji do przepisu prawa naleiy interpretowac,
jako odniesienia do treici tego przepisu z kazdorazowymi zmianami lub, w razie jego uchylenia
lub utraty mocy obowiazujacej, do przepisu, ktéry go uchylit, albo ktéry reguluje zasadniczo
taka sama materig jak przepis uchylony.

2. INFORMACJE O OBLIGACJACH
2.1 Obligacje serii] na okaziciela.
2.1.1 Kreacja praw =z Obligacji nastapi po dokonaniu wszystkich ze wskazanych

ponitej czynnosci w ramach emisji:
a)  udostepnieniu Memorandum Informacyjnego do Inwestordw,
b) zloZeniu Formularza Zapisu przez Inwestora zainteresowanego nabyciem
Obligacji.
¢)  uiszczeniu Ceny Emisyjnej za Obligacje, na zasadach i w terminach okreslonych

w Memorandum Informacyjnym,

d) dokonaniu przydziatu Obligacji przez Emitenta zgodnie z zasadami okreflonymi
w Memorandum Informacyjnym,

e)  zapisaniu Obligacji w Ewidencji.

2.1.2 Inwestor moZe zloiy¢é zapis na Obligacje tylko na warunkach okreglonych
w Memerandum Informacyjnym, w formie pisemnej lub w postaci elektronicznej.
Obligacje zostang zapisane w Ewidendi w Dniu Emisji.

2.1.3 Obligacje sa dluinymi papierem wartofciowym emitowanym w  serii,
w ktorym Emitent stwierdza, Ze jest dluznikiem posiadacza Obligacji i zobowiazuje sie
wobec niego do spelienia $wiadczen szczegdtowo okreflonych w niniejszych
Warunkach Emisji w sposdb i terminach tam okreélonych.
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2.14 Emitent jest jedynym podmiotem, od ktdrego Obligatariusze moga dochodzié
spetnienia wierzytelno$ci wynikajacych z Obligacji, z zastrzeZeniem przypadkow
potaczenia lub przeksztatcenia Emitenta, w ktdrych - na =zasadzie sukcesji
uniwersalnej lub kontynuacji - podmiotem odpowiedzialnym za wykonanie
zobowigzann wynikajacych z Obligacji bedzie nastepca prawny lub podmiot
po przeksztatceniu.

2.2 Wskazanie podmiotu pelnigcego funkcje Agenta Emisji, w tym prowadzacego Ewidencje:
Noble Securities S.A. z siedziba w Warszawie, przy ul. Prostej 67. 00-838 Warszawa,
wpisany do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego

Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000018651, posiadajaca numer NIP 6760108427,
REGON 350647408.

Adres do korespondencji: Noble Securities S.A. ul. Krdlewska 57, 30-081 Krakdéw.

2.2.1 Ewidencja prowadzona jest przez Agenta Emisji od Dnia Emisji
do dnia zarejestrowania Obligacji w KDPW. W Ewidencji ujawniane beda w szczegdlnoéci
ponizsze dane:

a) imie 1 nazwisko albo firma Obligatariusza, jege adres =zamieszkania
albo adres siedziby, a takie - jedli taki =zostanie wskazany -
adres do korespondencji (takZe elektronicznej — email),

b) liczba i numer seryjny Obligacji, ktére przystuguja danemu Obligatariuszowi,

c¢) numer rachunku papieréw wartoéciowych lub rachunku bankowego,
na ktéry przekazywane beda $wiadczenia pieniezne w wyniku spelnienia
przez Emitenta zobowigzan z tytulu Obligacji,

d] adnotacje o istniejacych w stosunku do Obligacji obciaZeniach/roszczeniach
zgtoszonych/ujawnionych Agentowi Emisji przez Obligatariusza lub uprawnione
organy.

2.2.2 Obligatariusz zobowiazany jest do zglaszania Agentowi Emisji wszelkich zmian

danych podanych Agentowi Emisji, w szczegdlnodci danych wskazanych w pkt. 2.2.1

Warunkdw Emisii.

223 W przypadku utraty przez podmiot wskazany w pkt. 2.2. koniecznych uprawnien
do prowadzenia Ewidencji, Emitent mozZe przenie$¢ prowadzenie Ewidencji do innego
podmiotu, spetniajacego warunki okreélone przepisami prawa.

224 W terminie 2 Dni Roboczych od Dnia Emisji Agent Emisji podejmie dziatania
zmierzajace do rejestracji Obligacji w KDPW.

23 Waluta Obligacji
Obligacje beda emitowane w walucie polskiej (PLN).
2.4 Wartoi¢ nominalna jednej Obligacji
1 000,00 (stownie: tysiac 00/100) ztotych.
2.5 Cena emisyjna Obligacji

1 000,00 (stownie: tysiac 00/100) zlotych (cena emisyjna jest rowna wartoici nominalnej
Obligacii).
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2.6 Wielkodé emisji

2.6.1 Maksymalna liczba Obligacji proponowanych do nabycia.

Emitent proponuje do nabycia 11.470 (stownie: jedenaicie tysiecy czterysta
siedemdziesiat) sztuk Obligacji.

2.6.2 Maksymalna wartosé nominalna Obligacji proponowanych do nabycia.

Eaczna maksymalna warto$¢ nominalna Obligacji proponowanych do nabycia wynosi
11.470.000;00 PLN (stownie: jedenascie miliondéw czterysta siedemdziesiat tysiecy
00/100) ztotych.

2.7 Podstawa prawna i tryb emisji Obligacji

2.7.1 Obligacje emitowane sgzgodnie z niniejszymi Warunkami Emisji na podstawie Ustawy
o Obligacjach oraz Uchwaty nr1/12/2023 Zarzadu Emitenta z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie emisji Obligacji w sprawie emisji Obligacji i ustanowienia zabezpieczen
zmieniong Uchwalanr 2/12/2023 z dnia 11 grudnia 2023 r.

2.7.2 Obligacje emitowane s3 w trybie:

a) art. 33 pkt 1) Ustawy o Obligacjach;

b) w trybie oferty prowadzonej na podstawie art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie,
w wyniku ktorej zaktadane wplywy brutto Emitenta na terytorium Unii
Europejskiej, liczone wedtug ich ceny emisyjnej z dnia jej ustalenia, stanowia nie
mniej niz 1 000 000 euro i mniej niz 5 000 000 euro, i wraz z wplywami,
ktore Emitent zamierza uzyskac z tytutu emisji Obligacji dokonanych w okresie
poprzednich 12 miesiecy, nie beda mniejsze niz 1 000 000 euro i bedg mniejsze
niz 3 000 000 euro, poprzez kierowanie Memorandum Informacyjnego
do Inwestordw, dla ktérej nie ma obowiazku opublikowania prospektu;

2.7.3 Do Obligacji maja rowniez zastosowanie wiasciwe przepisy dotyczace instrumentdow
finansowych, a takie, odpowiednie Regulacje KDPW oraz Regulacje Catalyst.

2.8 Dzien Przydziatu Obligacji, zapisanie Obligacji w Ewidencji oraz Dziefi Emisji Obligacji

2.8.1 Dniem Przydziatu jest dziefi 22 grudnia 2023 r.

282 Dniem Emisji Obligacji jest dzien zapisania Obligacji w Ewidencji,
przypadajacy nie pdiniej niz 29 grudnia 2023 r.

2.9 Prog Emisji
Emitent okreslit prog emisji w rozumieniu art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach w wysokosci
5.000 (pieé tysiecy) sztuk Obligacji.

2.10 Dziefi Wykupu oraz podmioty uprawnione do Kwoty Wykupu

2.10.1 Okres do wykupu Obligacji wynosi 36 miesiecy liczone od Daty Przydziatu Obligacji.

2.10.2 Dniem Wykupu jest dziei 22 grudnia 2026 r.

2.10.3 Jezeli Dziet Wykupu przypadnie na dziefi niebedacy Dniem Roboczym, Obligacje
zostang wykupione w pierwszym Dniu Roboczym przypadajacym po Dniu Wykupu,
bez prawa %adania odsetek za opdZnienie lub jakichkolwiek innych dodatkowych
platnogei.

2104 Podmiotami wuprawnionymi do Kwoty Wykupu beda Obligatariusze,
ktdrzy posiadali Obligacje na koniec Dnia Ustalenia Praw.
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2.10.5 Wykupione Obligacje podlegaja umorzeniu.

2.10.6 Zgodnie z art. 6 ust. 2 pkt 3 Ustawy o Obligacjach, Emitent przewiduje moiliwosé
zaliczenia wierzytelnoéci z tytuhu wykupu Obligacji na poczet ceny nabycia obligaciji
emitowanych w przysziosci.

3. WARUNKI WYPEATY OPROCENTOWANIA
3.1 Sposéb ustalenia wysokoéci oprocentowania

3.1.1 Obligacje sa oprocentowane. Wysokos¢ oprocentowania Obligacji jest zmienna
i jest rdwna Stopie Bazowe] powiekszonej o Marze. Podstawa Okresu Odsetkowego
wynosi 365 dni.

3.1.2 Wysokosé Mariy jest réwna 540 p.p. (pie¢ i 40/100 punktéw procentowych)
w skali roku zastrzezeniem ppkt 3.1.3 poniZej.

3.1.3 Jezeli w Dniu Ustalenia Odsetek dla danego Okresu Odsetkowego Hipoteka,
o ktérej mowa w pkt 5.5.1.1 Warunkdw Emisji Obligacji. nie bedzie prawomocnie
ujawniona na pierwszym miejscu we whasciwej ksiedze wieczyste], Oprocentowanie
w najblizszym Okresie Odsetkowym (tj. rozpoczynajacym sie bezpoérednio po Dniu
Ustalenia Odsetek, o ktdrym mowa powyzej), bedzie wyZsze o dodatkowe 0,60 p.p.
[60/100  punktu  procentowego) i bedzie  wynosita 6,00  pp.
(szes¢ punktdw procentowych).

3.14 Stopa Bazowa jest wskaZinik WIBOR podana przez Administratora Wskainikow
Referencyjnych, z kwotowania na fixingu o godz. 11:00 CET lub okolo tej godziny
w  Dniu Ustalenia Odsetek. Stopa Bazowa ustalana bedzie =z doktadnoscia
do 0,01 p.p. (1/100 punktu procentowego).

3.1.5 W przypadku, gdy Stopa Bazowa nie moZe by¢ ustalona zgodnie z powyiszymi
postanowieniami w Dniu Ustalenia Odsetek w zwiazku z Ogloszeniem Kofica
Publikacji, a takZe w przypadku gdy nastapi Brak Zezwolenia WIBOR lub gdy zgodnie
z Ogloszeniem Braku Reprezentatywnosci WIBOR przestanie by¢ reprezentatywny,
Stopa Bazowa zostanie ustalona jako WskaZnik Alternatywny oraz zastosowana
zostanie stosowna Korekta w sposdb opisany ponizej.

3.1.6  Jesli brak dostepnosci WIBOR bedzie zwigzany z Ogloszeniem Kofica Publikacji lub gdy
nastapi Brak Zezwolenia WIBOR lub gdy =zgodnie z Ogloszeniem Braku
Reprezentatywnosci WIBOR przestanie byé reprezentatywny,
Wskatnik Alternatywny trwale zastepuje WIBOR. W innym przypadku WIBOR
jest ponownie stosowany dla ustalenia Stopy Bazowej od Dnia Ustalenia Stopy
Procentowej, w ktdrym WIBOR albo oficjalny nastepca bedzie ponownie dostepny.

3.1.7 Wskainik Alternatywny ustala sie zgodnie z jedng z nastepujacych metod:
(a) WskaZnikiem Alternatywnym jest WIRON;

(b} Wska#nikiem Alternatywnym jest wskafnik, ktéry rekomendowat lub wskazat
do stosowania zamiast WIBOR uprawniony organ administracji publicznej
(w tym Minister whasciwy do spraw instytucji finansowych), lub inny podmiot
uprawniony zgodnie z obowiazujgcymi przepisami prawa, przez wskazanie
rozumie  sie  wyznaczenie zamiennika Wskainika  Alternatywnego
w trybie art. 23c Rozporzadzenia w sprawie wskainikéw referencyjnych;

(c) Wskainikiem Alternatywnym jest wskaZnik, ktory rekomendowata do stosowania
zamiast WIBOR Komisja Nadzoru Finansowego;
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(d) WskaZnikiem Alternatywnym jest wskaZnik, ktéry rekomendowat do stosowania
zamiast WIBOR MNarodowy Bank Polski:

(&) WskaZnikiem Alternatywnym jest wskaénik, ktéry rekomendowat do stosowania
zamiast WIBOR Administrator WskaZnikow Referencyjnych;

(f) WskaZnikiem Alternatywnym jest wskaZnik, ktéry rekomendowata do stosowania
zamiast WIBOR organizacja branzowa lub inny podmiot, ktory zostat formalnie
wskazany przez uprawniony organ administracji publicznej
(w tym zwlaszcza Ministra wiadciwego do spraw instytucji finansowych),
Komisje Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski) i ktory zajmuje sie
preygotowaniem propozycji zastapienia WIBOR:

(g) Wskainikiem Alternatywnym jest wskainik, ktory zamiast WIBOR zastosowat
w rozliczanych przez siebie transakcjach Kontrahent Centralny; albo

(h) WskaZnikiem Alternatywnym jest stopa referencyjna stosowana przez Narodowy
Bank Polski.

Agent Platniczy stosuje metody, o ktérych mowa w pkt 3.1.6 powyzej, w kolejnoéci
od punktu (a) do punktu (h). Kelejna metoeda jest stosowana gdy poprzednia metoda
nie da rezultatu w postaci ustalenia Stopy Bazowej do Dnia Ustalenia Odsetek wiacznie
z tym dniem (w przypadku gdy okreflony Podmiot Wyznaczajacy nie wskaie
Wskainika Alternatywnego).

Po wustaleniu Wskainika Alternatywnego Korekta =zostaje ustalona zgodnie
z nastepujacymi zasadami:

(a) Korekta ma charakter wartoici lub dziatania, ktdre koryguje warto$¢ Wskainika
Alternatywnego. Wartosé Korekty moZe byé wartodcia dodatnia, ujemna, zerows,
jak réwniez by¢ okreslona wzorem lub metod obliczenia (np. poprzez skladanie
czy  kapitalizowanie dziennych stawek procentowych przez okres,
dla ktérego obliczane sa odsetki) oraz moZe obejmowaé inne dostosowania
Zwigzane z zastapieniem WIBOR;

(b] raz ustalona Korekta jest stosowana przez caly okres stosowania danego
Wska#nika Alternatywnego:

[c) jeteli =zastosowana jest metoda wustalenia Wskatnika Alternatywnego,
o ktorej mowa w pkt 3.1.6 (g) powyiej, stosuje sie Korekte taka jak zastosowat
Kontrahent Centralny:
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[d) jezeli w danej metodzie ustalenia WskaZnika Alternatywnego, o ktérych mowa
w punktach ed 3.1.6 (b) de 3.1.6 (f) powyzej:

(i) Podmiot Wyznaczajacy wskazal Korekte - stosuje sie taka Korekte;

(ii) Podmiot Wyznaczajacy wskazat aby nie stosowac Korekty - nie stosuje sie
Korekty:

[e) jezeli w danej metodzie wustalenia Wskainika  Alternatywnego,
o ktorych mowa w punktach od 3.1.6 (b) do 3.1.6 (f) powyZej Podmiot
Wyznaczajacy nie odnidst sie do Korekty lub gdy WskaZnik Alternatywny zostat
wyznaczony zgodnie z metoda, o ktérej mowa w pkt 3.16 (3)
lub pkt 3.1.6 (h) powyZej:

(i) Korekta jest dodawana do wartodci WskaZnika Alternatywnego:

(i) Korekta jest réwna historycznej medianie rdinic pomiedzy WIBOR
oraz WskaZnikiem Alternatywnym;

(iii) mediana réZnic jest ustalana:

A, za okres 24 miesiecy przed dniem, w ktérym WIBOR przestat by¢
publikowany (gdy nastapito Ogloszenie Kofica Publikacji)
albo pierwszym Dniem Ustalenia Odsetek, w ktdrym zastosowano
WskaZnik Alternatywny (gdy WIBOR nie =zostal opublikowany,
ale nie nastapilo Ogloszenie Koiica Publikacji) albo dniem,
w  ktérym wystapit Brak Zezwolenia WIBOR albe dniem,
w ktorym zgodnie z Ogloszeniem Braku Reprezentatywnoéci WIBOR
przestat by¢ reprezentatywny:

B. biorac pod uwage, kaidy dziei =z badanego okresu,
w ktérym byt publikowany zaréwno WIBOR jak i Wskainik
Alternatywny.

3.1.10 Procedura wyboru Wskainika Alternatywnego oraz ustalenia Korekty
w  2zwiazku z Ogloszeniem Kofica Publikacji, Brakiem Zezwolenia WIBOR
lub Ogloszeniem Braku Reprezentatywnoici jest przeprowadzana tylko raz,
co oznacza, ¥e ten sam WskaZnik Alternatywny oraz Korekta s3 stosowane
zamiast WIBOR takZe w kolejnych Dniach Ustalenia Odsetek.

3.1.11 Emitent opublikuje w sposob okreslony w pkt 11.1 Warunkdéw Emisji informacje
o wyznaczonym WskaZniku Alternatywnym oraz ustalonej Korekcie albo informacje,
2e Korekta nie ma zastosowania.

3.1.12 Z zastrzeZeniem pkt 3.1.13, jesli WskaZnikiem Alternatywnym jest wskaénik O/N,
Dziefi Ustalenia Stopy Procentowej ulega odpowiedniemu przesunieciu,
do czasu publikacji ostatniej wartosci WskaZnika Alternatywnego dla danego Okresu
Odsetkowego, z uwzglednieniem standardu rynkowego.
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w przypadku gdy WskaZnikiem Alternatywnym jest WIRON,
wskazany zgodnie z punktem 3.1.6 (a), na potrzeby obliczenia oprocentowania
zgodnie z pkt 3.1.1, stosuje sie zasady obliczania Stopy Bazowej wskazane ponizej:

W Dniu Ustalenia Odsetek Agent Platniczy obliczy Stope Bazowa wediug
nastepujacej formuty:

SB oznacza skumulowana wartos¢ Stopy Bazowej z Dnia Ustalenia Stopy Procentowej,
obliczonej zgodnie ze wzorem:

SB = [(Index_koniec/Indeks_start)-1] x [365]/D

Index_koniec oznacza warto¢ indeksu jednopodstawowego Stopy Bazowej
[administrowanege  przez  Administratora  Wskainikdw  Referencyjnych)
z Ustalenia Odsetek,

Index_start oznacza:
(i) dla Okresu Odsetkowego rozpoczynajacego sie w Dniu Roboczym:

warto$¢ indeksu jednopodstawowego Stopy Bazowej (administrowanego
przez Administratora WskaZnikéw Referencyjnych) z Dnia Ustalenia Odsetek
dla poprzedniego Okresu Odsetkowego, a w przypadku pierwszego Okresu
Odsetkowege =z dnia przypadajacego na ple¢ Dni  Roboczych
przed Dniem Emisji, a:

(ii) dla Okresu Odsetkowego rozpoczynajacego sie w dniu niebedacym Dniem
Roboczym:

wartoé¢ indeksu jednopodstawowego Stopy Bazowej (administrowanego
przez Administratora Wskainikéw Referencyjnych) z Dnia Roboczego
poprzedzajacego Dziefi Ustalenia Odsetek dla poprzedniego Okresu
Odsetkowego,

D oznacza liczbe dni pomiedzy Dniem Ustalenia Odsetek dla poprzedniego
Okresu Odsetkowego (wiacznie] a Dniem Ustalenia Odsetek dla danego
Okresu Odsetkowego (z wylaczeniem tego dnia), a w przypadku pierwszego
Okresu Odsetkowego liczbe dni pomiedzy dniem przypadajacym na pie¢ Dni
Roboczych przed Dniem Emisji (wlacznie), a Dniem Ustalenia Odsetek
dla pierwszego Okresu Odsetkowego [z wyltaczeniem tego dnia).

Wartoic SB podlega zaokragleniu do 6 (sz0stego) miejsca po przecinku.

W przypadku, gdy zgodnie z pkt 3.1.6 WskaZnik Alternatywny trwale zastapi WIBOR,
postanowienia pkt 3.1.5 - 3.1.10 odnoszgce sie do WIBOR stosuje sie odpowiednio
do tego Wskainika Alternatywnego z uwzglednieniem ewentualnej Korekty.

Zmiana metody obliczania WIBOR lub WskaZnika Alternatywnegoe ogloszona
przez jego administratora, w tym zmiana uznana przez administratora za istotng
zmiane, nie stanowi podstawy do zmiany lub podstawy do zmiany Warunkéw Emisji,
wyboru nowego WskaZnika Alternatywnego lub stosowania Korekty.

Agent Platniczy bedzie dokonywal wustalenia Stopy Procentowej zgodnie
z postanowieniami pkt 3.1.15 oraz bedzie obliczatl Kwoty Odsetek od jednej Obligacji
za dany Okres Odsetkowy nie pdiniej niZz w Dniu Roboczym nastepujacym po Dniu
Ustalenia Odsetek. Wszelkie ustalenia i obliczenia zostang dokonane przez Agenta
Platniczego w sposib oraz wedtug zasad okredlonych w Warunkach Emisji.
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Stopa Bazowa ustalona przez Agenta Platniczego dla danego Okresu Odsetkowego
[z wyjatkiem koniecznodci usuniecia technicznych omylek kalkulacyjnych Agenta
Platniczego) jest ostateczna i nie podlega zmianie, niezaleinie od jakichkolwiek
okoliczno$ci majacych miejsce po jej ustaleniu (w szezegdlno$ci na skutek
przywricenia w trakcie tego Okresu Odsethowego moZliwoscl ustalenia
dotychczasowej Stopy Bazowej).

W przypadku gdy ustalona Stopa Bazowa bedzie mniejsza niz zero, dla potrzeb
obliczenia Kwoty Odsetek przyjmuje sig, Ze Stopa Bazowa wynosi zero.

Agent Platniczy nie bedzie ponosit odpowiedzialnoici za Zadne szkody, koszty
ani straty poniesione przez jakiekolwiek osoby, wynikajace z wykonania
lub  niewykonywania czynnofel Agenta Platniczego. w  szczegdlnofci
z powodu niewtasciwego okreélenia lub nieokreflenia Wskainika Alternatywnego,
Korekty lub Stopy Bazowej, chyba Ze 53 one bezpoirednio spowodowane jego razacym
niedbalstwem (nie dotyczy odpowiedzialnoéci za czynnoéci zwiazane z wyborem,
okrefleniem lub stosowaniem Wskainika Alternatywnego Iub Korekty)
lub wing umy$lng (w kazdym przypadku).

W przypadku, gdy Stopa Bazowa nie moZe byé okreflona zgodnie z powyiszymi
zasadami, zostanie ona ustalona na poziomie ostatniej ohowiazujacej Stopy Bazowej
w Okresie Odsetkowym bezpoérednio poprzedzajacym Dzien Ustalenia Odsetek.

Po Dniu Wykupu Obligacje nie s oprocentowane. Po Dniu Przedterminowego
Wykupu, w czesci w ktdrej zostaly wykupione, Obligacje nie 53 oprocentowane.

3.2 Data rozpoczecia i zakonczenia naliczania oprocentowania

Oprocentowanie Obligacji naliczane jest poczawszy od pierwszego dnia pierwszego
Okresu  Odsetkowego (wlacznie =z tym dniem) do Dnia Wykupu
[z wylaczeniem tego dnia).

W przypadku, gdy Kwota Odsetek naliczana ma by¢ za okres krotszy niz petny Okres
Odsetkowy, bedzie ona obliczana w oparciu o rzeczywista liczbe dni w tym okresie
liczac od poprzedniego Dnia Platnoici Odsetek (wlacznie z tym dniem),
albo od pierwszego dnia pierwszego Okresu Odsetkowego (wlacznie z tym dniem)
w przypadku pierwszegoe Okresu Odsetkowego, do Dnia Przedterminowege Wykupu
[z wylaczeniem tego dnia).

3.3 Termin wyplaty oprocentowania

Oprocentowanie Obligacji bedzie wyplacane w Dniach Platnosci Odsetek,
przy czym jeZeli Dzien Platnoéci Odsetek nie bedzie Dniem Roboczym, Kwota Odsetek
zostanie wyplacona w najbliZszym Dniu Roboczym nastepujacym po Dniu Platnoéci
Odsetek. W takim wypadku Obligatariuszowi nie beda przystugiwaly odsetki
za opdinienie lub zwloke w dokonaniu ptatnoéei lub jakiekolwiek inne dodatkowe
platnosci.

Kwote Odsetek oblicza sie z dokladnoscia do jednego grosza (przy czym pdl grosza
bedzie zaokraglone w gére).
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3.4 Miejsce i sposib wyplaly oprocentowania

3.4.1 Platnodci z tytulu Obligacji dokonywane beda za pofSrednictwem KDPW
i Depozytariusza zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami Depozytariusza,
na rzecz osdb bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajacym
dany Dzien Platnosci poprzez przelew Srodkéw pienieinych na Rachunek Papierdw
Wartofciowych wskazany w Formularzu Zapisu lub inny rachunek wskazany
przez Obligatariusza. W zwiazku z powyZszym miejscem spelnienia swiadczenia
z Obligacji jest siedziba Depozytariusza, na ktéry spelniane jest powyzsze
Swiadczenie, w szczegdlnoicl siedziba Depozytariusza.

34.2 Kwota Odsetek za caly Okres Odsetkowy wyplacona zostanie Obligatariuszowi,
ktdremu przystugiwaty Obligacje na koniec Dnia Ustalenia Praw.

3.5 Wysokos¢ Kwoty Odsetek

3.5.1 Obligatariuszowi za kazdy Okres Odsetkowy przystuguje Kwota Odsetek obliczona
zgodnie z poniZzszym wzoren:

| KO =N x 0 xn / 365, gdzie:

LKO" oznacza zaokraglong do drugiego miejsca po przecinku Kwote Odsetek za dany Okres
Odsetkowy od jednej Obligacji.

LN oznacza Wartoé¢ Nominalna jednej Obligacii,

L0 oznacza oprocentowanie Dbligacji, o ktorym mowa w pkt 3.1.1. Warunkdw Emisii,

«n° oznacza liczbe dni w Okresie Ddsetkowym.

3.5.2 Podmiotami uprawnionymi do Kwoty Odsetek za dany Okres Odsetkowy
bedy Obligatariusze, ktérzy posiadali Obligacje na koniec Dnia Ustalenia Praw
do Kwoty Odsetek za dany Okres Odsetkowy.

3.6 Okresy Odsetkowe oraz Dni Platnoéci Odsetek
3.6.1 Odsetki wyplacane s3a w dniach:

Numer Poczatek Okresu Koniec Okresu Odsethowego
Okresu Odsetkowego (wlaczajac |/ Dzien Platmosci Odsetek (z
Odsetkowego ten dzien) wylgczeniem tego dnia)

1. 22 grudnia 2023 r. 22 marca 2024 r.
2. 22 marca 2024 r 22 czerwca 2024 r.
3. 22 czerwca 2024, 22 wrzesnia 2024 r.
4 22 wrzebnia 2024 r 22 grudnia 2024 r.
S 22 grudnia 2024 r. 22 marea 2025r.
6, 22 marca 2025 . 22 czerwcea 2023,
7 22 czerwea 20251 22 wrzesnia 2025 r.
8. 22 wrzeSnia 2025r. 22 prudnia 2025r
9, 22 grudnia 2025r. 22 marca 2026 T.
10: 22 marca 2026 . 22 czerwea 2026 T.
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Numer Poczatek Okresu Koniec Okresu Odsethowego
Okresu Odsetkowego (wlaczajac |/ Dzien Platmosci Odsetek (z
Odsetkowego ten dzien) wylgczeniem tego dnia)
11. 22 czerwea 2026 r. 22 wirzednia 2026 r.
12, 22 wrzeénia 2026r. 22 grudnia 2026r,

3.6.2 W przypadku Przedterminowego Wykupu, odsetki od Obligaciji bedaeych przedmiotem
Przedterminowego Wykupu wyptacane s3 w Dniu Przedterminowege Wykupu.

SWIADCZENIA Z OBLIGAC]I

4.1 Obligatariuszom przystuguje prawo do nastepujacych swiadczen: $wiadczenia pienieznego
polegajacego na zaptacie Kwoty Wykupu;

4.1.1 Swiadczenia pienieinego polegajgcego na zaplacie Kwoty Odsetek:

4.1.2  $wiadczenia pienieinego dodatkowego (premii) za Przedterminowy Wykup Obligacji,
w przypadkach i na warunkach okreslonych w pkt. 8.3.1 Warunkdw Emisji.

4.2 W przypadku opdZnienia w ptatnosciach fwiadczen z Obligacji Obligatariuszom przystugiwad
beds odsetki ustawowe na zasadach ogdlnych.

4.3 £ Obligacjami nie jest zwigzane prawe do uzyskania Swiadezenia niepieniginego
ze strony Emitenta.

44  Wszelkie pltatnoéd z tytulu Obligacji bedy dokonywane z uwzglednieniem odpowiednich
potraceri lub pobran z tytulu podatkéw, optat lub innych naleinofel publicznoprawnych,
jesli takie wynikaja z mocy przepisow wydanych w Rzeczypospolitej Polskiej w odniesieniu
do Obligaciji.

4.5  Emitent nie bedzie dokonywal na rzecz Obligatariuszy zwrotu kwot wyrdwnujacych pobrane
podatki ani zadnych dodatkowych platnodci, jezeli z jakakolwiek platnodcig z tytutu Obligacji
zwigzany bedzie obowiazek pobrania i zaplaty jakiegokelwiek podatku, optaty lub innych
naleznosci publicenoprawnych.

4.6 W sprawach zwiazanych z Obligacjami, Agent Emisji, Depozytariusz, Firma Inwestycyjna
dziataja wytacznie w zakresie wynikajacym z umodw zawartych z Emitentem inie ponosza
zadnej odpowiedzialnoScl w stosunku do Obligatariuszy wzakresie platnoéci przez Emitenta
swiadezen wynikajacych z Obligacji ani za skutecznos¢ dochodzenia roszezefi Obligatariuszy
wobec Emitenta lub asoby trzeciej udzielajacej ktéregokolwiek z zabezpleczei przewidzianych
w Warunkach Emisji oraz ryzyka inwestycji w Dbligacje.
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ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI Z OBLIGAC]I
W chwili rozpoczecia emisji wierzytelno$ci z Obligacji beda niezabezpieczone.

Obligacje zostang czeéciowo zabezpieczone przed Dniem Przydzialu, przy czym rejestracja
Obligacji w KDPW moZe nastapic¢ przed ustanowieniem wszystkich zabezpieczen okreslonych
w niniejszych Warunkach Emisji. Obligacje beda dodatkowo zabezpieczone po Dniu Przydziatu.
Graniczne terminy ustanowienia zabezpieczen Obligacji zostaly wskazane w pkt. 5.5 Warunkéw
Emisji.

Stosownie do art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach Emitent zawart umowe z Administratorem
Hipoteki, na mocy ktorej Administrator Hipoteki bedzie wykonywal prawa i obowiazki
wierzyciela hipotecznego we wlasnym imieniu lecz na rachunek Obligatariuszy.

Emitent stosownie do art. 29 Ustawy o Obligacjach zawarl umowe z Administratorem
Zabezpieczenia, na mocy ktérej Administrator Zabezpieczenia bedzie wykonywat prawa
i obowiazki wierzyciela z tytulu zabezpieczein we wihasnym imieniu, lecz na rachunek
Obligatariuszy. Administrator Zabezpieczenia bedzie dziataé w imieniu whasnym
lecz na rachunek Obligatariuszy w zakresie wszelkich zabezpieczen, ustanowionych zardéwno
przed Dniem Emisji Obligacji, a take po Dniu Emisji Obligacji, opisanych w niniejszych
Warunkach Emisji.

Roszczenia Obligatariuszy wobec Emitenta, wynikajace = Obligacji i zwiazane z emisja Obligacji
beda zabezpieczone poprzez:

5.5.1 Hipoteke umownga faczna:

5.5.1.1 Emitent zobowiazuje sie do zloZenia najpdiniej do Dnia Przydziatu do wlasciwego
sadu wieczystoksiegowego kompletny i prawnie skuteczny wniosek o wpis hipoteki
umownej {acznej na drugim miejscu hipotecznym na Nieruchomosci Siemienskiego
z roszczeniem o przeniesienie Hipoteki na opréZnione miejsce hipoteczne powstate
po wykresleniu hipoteki poprzedzajacej zgodnie z warunkami wskazanymi
w pkt 5.5.1.2 poniZej (,Hipoteka") do najwyiszej kwoty zabezpieczenia nie nikszej
niz 2009% wartosci nominalnej obligacji, ktore bed3 emitowane w ramach emisji
Obligacji, tj. do maksymalnej kwoty 22.940.000,00 zi. Przez ustanowienie Hipoteki
rozumie sie prawomocny wpis Hipoteki do whasciwych ksiag wieczystych.

Emitent zobowigzuje sie ponadto, iz w terminie 18 miesiecy od Dnia Emisji Hipoteka
ustanowiona na drugim miejscu hipotecznym na Nieruchomoéci Siemienskiego
zostanie przeniesiona na pierwsze miejsce hipoteczne.

Emitent zobowiazuje réwnieZ sie ponadto, Ze ztoy nie pdiniej jednak niZ w terminie
10 dni od dnia wykupu Obligacji serii F, wniosek o wykreélenie hipoteki umownej
na kwote 16.500.000,00 ztotych ustanowionej wcelu zabezpieczenia istniejacych
i przyszlych roszezen, zgodnie z warunkami emisji Obligacji seri F,
na rzecz obligatariuszy bedacych posiadaczami wyZej wskazanych instrumentdow
finansowych jako zabezpieczenie w szczegdlnosci wykupu Obligacii serii F.

5.5.1.2 ObciaZenia istniejace na przedmiocie Hipoteki

Na dziei zatwierdzenia Warunkéw Emisji w dziale IV ksiegi wieczystej KW
nr RZ1Z/00206720,/3, RZ1Z/00150804/8, RZ1Z/00206721/0, stanowiace] czeé
Nieruchomodci Siemienskiego, ujawniona jest hipoteka wumowna tgczna
na kwote 16 300 000,00 ztotych jake =zabezpieczenie wszelkich istniejacych
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i przysziych roszczen, w szczegblnodcl o zaptate naleznoéci z tytutu wykupu 11.000
sztuk Obligacji serii F zgodnie 2z warunkami emisji Obligacji serii F 2 dnia 4 grudnia
2020 r. oraz odsetek od cbligacji i wszelkich kosztow i wydatkdw poniesionych
przez obligatariuszy w zwigzku z dochodzeniem wykonania przez Emitenta
zobowigzan pienieinych z Obligacji serii F, lacznie z odsetkami ustawowymi
za opdinienie w wykonaniu zobowiazan wynikajacych z wyZej wymienionych
instrumentdw finansowych.

5.5.1.3 Termin ustanowienia zabezpieczenia - Hipoteki

Hipoteka zostanie ustanowiona, tj. zostanie dokonany whpis
(chocby nieprawomocny) na drugim miejscu hipotecznym w ksiedze wieczystej
Nieruchomoéci w terminie 10 (dziesieciu) miesiecy od Dnia Emisji.

5.5.14 Opis sposobu zaspokojenia z Przedmiotu Hipoteki

W przypadku braku spelnienia, zgodnie z Warunkami Emisji, zobowiazan
wynikajacych z Obligacji, Administrator Hipoteki, w uzgodnieniu z Obligatariuszami,
przystapi de =zaspokojenia wierzytelnosci przystugujacych Obligatariuszom.
Administrator Hipoteki moZe podja¢é czynnosci zmierzajace do zaspokojenia
roszczen Obligatariuszy na podstawie zawiadomienia uzyskanego od Obligatariusza
w tym przedmiocie, chyba, Ze Administrator Hipoteki wczedniej uzyska
taka informacje we wtasnym zakresie.

W zwiazku z powyZszym, Administrator Hipoteki zawiadomi Emitenta o powzieciu
informacji o niespetnieniu zobowigzan z tytutu Obligacji i wyznaczy mu termin
14 (czternastu) Dni Roboczych na podjecie stosownych czynnosci. Niepodjecie
czynnosci przez Emitenta lub podjecie czynnodci niesatysfakcjonujacych,
bedzie upowainiaé Administratora Hipoteki do rozpoczecia procedury zaspokojenia
roszczen Obligatariuszy z ustanowionej na przedmiccie zabezpieczenia Obligacji
Hipoteki.

Nastepnie Obligatariusze beda zobowiazani zgtosi¢ sie do Administratora Hipoteki
celem przediozenia Administratorowi Zabezpieczenia dokumentu
poswiadczajacego zapis Obligacji na rzecz danego Obligatariusza w Ewidencji badZ
przedstawienia $wiadectwa depozytowego w rozumieniu art. 9 Ustawy o Obrocie
celem wykazania przystugujacych im praw z Obligacji.

Zaspokojenie roszczen z przedmiotu zabezpieczenia z tytulu wierzytelnosci
wynikajacych z Obligacji, bedzie dokonywane zgodnie z postanowieniami
Warunkéw Emisji oraz odpowiednimi przepisami prawa powszechnie
obowigzujacego w Rzeczypospolite] Polskiej, w tym przepisami Kodeksu
postepowania cywilnego.

Administrator Hipoteki dzialajac w imieniu wlasnym, lecz na rzecz Obligatariuszy
zainicjuje przed wiasciwym sadem postepowanie cywilne celem uzyskania tytutu
wykonawczego bedjcego podstawa wszezecia postepowania  egzekucyjnego.
Postepowanie egzekucyjne bedzie prowadzone przez komornika w oparciu
o przepisy czedci [l Kodeksu postepowania cywilnego (postepowanie egzekucyjne)
i bedzie zmierzaé do zajecia nieruchomosci stanowiacej przedmiot zabezpieczenia,
licytacji przedmiotu zabezpieczenia oraz podziatu sumy uzyskanej z licytacji
przedmiotu zabezpieczenia miedzy Obligatariuszy.
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5.5.1.5 Wycena Przedmiotu Hipoteki

Zgodnie z art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach Emitent poddat przedmiot Hipoteki
wycenie uprawnionego bieglego.

Podmiot dokonujacy wyceny posiada dofwiadczenie i kwalifikacje zapewniajace
rzetelno$¢ wyceny przedmiotu zabezpieczenia, oraz zachowuje bezstronnosc
i niezaleZnosé.

Wycena Nieruchomoéci Siemienskiego zostala oszacowana na kwote 19.309.878 zi
(stownie: dziewietnascie miliondw trzysta dziewied tysiecy osiemset siedemdziesiat
osiem zlotych) przez rzeczoznawce Panig Jolante Smulska. uprawnienia nr 6575,
ktéry spetnia wymogi okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, w tym posiada
doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajace rzetelno$é wyceny oraz zachowuje
bezstronnosé i niezaleznosé.

5.5.1.6 Zmiana tresci Hipoteki.

Treic¢ Hipoteki ustanowionej na Nieruchomosci Siemiefiskiego bedzie mogta zostaé
w przysztodci zmieniona przez Emitenta - na co Inwestor oraz katdoczesny
Obligatariusz oraz Administrator Hipoteki dziatajacy w imieniu wtasnym lecz na
rzecz kaidoczesnych Obligatariuszy wyraga z gory zgode - w ten sposdb,
iz bez zmniejszenia zakresu zabezpieczenia wierzytelnoici z Obligacji, Hipoteka
bedzie zabezpieczac réwniez wierzytelnosci z tytutu wyemitowanych Pozostatych
Obligacji z jednakowym pierwszenstwem zaspokojenia, tj. Hipoteka ustanowiona
pierwotnie na 2 (drugim) miejscu hipotecznym z roszczeniem o przeniesienie na
opréZnione miejsce hipoteczne powstate po wykresleniu hipotek poprzedzajacych,
wwysokosci nie mniejszej niz 200% wartofci nominalnej dotychezas
wyemitowanych Obligacji.

5.5.1.7 Zmiana przedmiotu Hipoteki [Nieruchomosci).

Emitent bedzie uprawniony wielokrotnie do Dnia Wykupu do zmiany przedmiotu
Hipoteki (Nieruchomodci) w formie wskazanej poniZej pod warunkiem, Ze zostana
spetnione kazdorazowo kumulatywnie nastepujace przestanki:

a) Emitent uzyska uprzednia (na warunkach zaproponowanych przez Emitenta,
ktorych celem bedzie spetnienie wskaZnikdw opisanych w ppkt. b) i ¢) ponizej),
pisemna, pod rygorem niewaznoéci zgode NS oraz Administratora Hipoteki na
zmiane przedmiotu zabezpieczenia, w formie wskazanej poniZej, oraz

b] stosunek sumy Hipoteki na Nieruchomoici stanowiacej zabezpieczenie
Obligacjii i Pozostalych Obligacji po zmianie przedmiotu Hipoteki
(Nieruchomosci) do kwoty wierzytelnodci z tytutu wartoSci nominalnej
wszystkich istniejacych Obligacji i Pozostatych Obligacji nie spadnie ponizej
poziomu 200%, oraz

c) stosunek wartosci nominalnej istniejacych Obligacji i Pozostatych Obligacji do
sumy wartosci Nieruchomoscl stanowiacej (stanowiacych) przedmiot Hipoteki
(Nieruchomosci) po zmianie przedmiotu zabezpieczenia - zgodnie z wycena
uprawnionego biegtego (tj. operat szacunkowy) - nie bedzie kaidorazowo
wyiszy nik 70%.
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Poprzez zmiane przedmiotu zabezpieczenia, o ktérej mowa powyZej rozumie sie:

1)

2)

3)

5.3.18

5.5.2

zwolnienie catosci lub czescl nieruchomodc lub prawa uZzytkowania wieczystego
stanowigcej przedmiot Hipoteki (Nieruchomosci) sped obciaZenia Hipoteka wraz
z ustanowieniem hipoteki na innej (innych) nieruchomosdci (nieruchomosciach)
Grupy Emitenta lub

zwolnienie catodci lub czesci nieruchomodci lub prawa uizytkowania wieczystego
stanowiace] (stanowiacych) przedmiot Hipoteki (Nieruchomoéci) spod obciazenia
Hipoteka, lub

dotgczenie innych, dodatkowych, odrebnych nieruchomodci do aktualnego
przedmiotu Hipoteki.

Whniosek o zwolnienie cato$ci lub czeici nieruchomosdci lub prawa uiytkowania
wieczystego stanowiacej (stanowigcych) przedmiot Hipoteki (Nieruchomoéci) spod
obciazenia Hipoteka moze zostal zloZony nie wczesnie] niz w terminie 6 [szesd)
miesiecy po uprawomocnieniu sie wpisu w ksiedze wieczystej (ksiegach wieczystych)
dotyczacego zmiany zabezpieczenia.

Dozwolone obcigZenia na przedmiocie Hipoteki (Nieruchomoéci).

Emitent moZe ustanawiaé¢ na przedmiocie Hipoteki lub jego czedci prawa obligacyjne
lub ograniczone prawa rzeczowe za wyjatkiem hipotek, na rzecz wiascicieli,
wieczystych ufzytkownikdw innych nieruchomosci lub najemcow, dzierzawcdw,
uiytkownikéw innych nieruchomodci lub budowli wzniesionych na innych
nieruchomoéciach lub podmiotéw ktérych statutowym zadaniem jest dziatalnoié w
szczegllnodcl w zakresie dostaw energii cleplnej, energetycznym, gazowym,
wodnokanalizacyjnym, telekomunikacyjnym, lub jednostek administracji rzadowej
lub samorzadowej - w szczegdlno$ci w zakresie dostawy tych mediow, budowy
infrastruktury technicznej, w tym drég i innych ciagow komunikacyjnych, korzystania
czy tez konserwowania drig innych ciagdéw komunikacyjnych lub urzadzen uzbrojenia
terenu usytuowanych na przedmiocie Hipoteki.

Weksel wlasny in blanco

Wszelkie wierzytelnosci Obligatariuszy wzgledem Emitenta wynikajace z Obligacji beda
zahezpieczone poprzez wystawienie przez Emitenta Weksla Wtasnego in blanco z klauzula
Jbez protestu” wraz z Deklaracja Wekslowa sporzadzona z podpisami notarialnie
poswiadczonymi, przy czym:

5.5.2.1

5.5.22

5523

Weksel Wiasny wystawiony bedzie na rzecz Administratora Zabezpieczenia,
a w zwigzku z wystawieniem przez Emitenta Weksla Wiasnego zawrze
on z Administratorem Zabezpieczenia Deklaracje Wekslows;

Zostanie wystawiony Weksel Wiasny wraz z Deklaracja Wekslowa w terminie do
Dnia Przydziatu.

Deklaracja Wekslowa upowaznia do uzupelnienia Weksla Wtasnego
w przypadku niewykonania w terminie przez Emitenta jego zobowigzania do zaplaty
jakiejkolwiek kwoty naleinej Obligatariuszom z tytutu wykupu Obligacji oraz
do zaplaty kosztow | wydatkdw poniesionych w zwiazku z dochodzeniem wykonania
przez Emitenta zobowiazan pienieznych z Obligacji, tacznie z odsetkami ustawowymi
za opdinienia w wykonaniu zobowigzan z Obligacji przez Emitenta. Deklaracja
Wekslowa przewiduje miedzy innymi, ze:
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a) maksymalna kwota na jaka moze zosta¢ wypetniony Weksel Whasny tacznie nie
moie przekroczyé kwoty odpowiadajacej 200% wartoéci nominalnej Obligacji
aktualnej na dzien zawarcia Deklaracji Wekslowej.

b] Weksel Wiasny zostanie zwrdcony Emitentowi w terminie 14 (czternastu) dni od
dnia, w ktérym nastapi catkowita splata wszelkich wierzytelnodei wynikajacych
z Obligacji oraz =zostanie to potwierdzone przez Emitenta Administratorowi
Zabezpieczenia:

Zaspokojenie z Weksla Wtasnego oraz Deklaracji Wekslowej bedzie polegato na jego
wypelnieniu przez Administratora Zabezpieczenia zgodnie z Deklaracja Wekslowa,
przedstawieniu jego Emitentowi do zaplaty oraz dalszym dochodzeniu roszczen
w przypadku braku zaptaty, w tym w drodze postepowania egzekucyjnego w ramach
postepowania cywilnego;

Ponadto, w dniu wystawienia Weksla Wtasnego, Emitent zlozy na rzecz
Administratora Zabezpieczenia ofwiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art.
777 § 1 pkt 5) kodeksu postepowania cywilnego o tredci zasadniczo zgodnej ze
wzorem stanowigcym zatacznik do Warunkdw Emisji, do kwoty odpowiadajacej 200%
Obligacji na dzief zawarcia Deklaracji Wekslowe] co do obowiazku zaptaty przez
Emitenta Administratorowi Zabezpieczenia wszelkich kwot wynikajacych =z
odpowiedzialnoéci osobistej Emitenta zwigzanej z emisja Obligacji. odpowiedzialnoéci
z tytulu Hipoteki i odpowiedzialnoéci z tytulu Weksla Wiasnego oraz obowigzku
zwrotu wszelkich kosztéw iwydatkéw poniesionych przez Administratora
Zabezpieczenia w zwiazku z dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowiazania
pienieznego z kazdego z tych tytutdéw, przy czym Administrator Zabezpieczenia bedzie
uprawniony do wystapienia z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosei takiemu
aktowi notarialnemu w  terminie de dmia 31 grudmia 2033 .
(.Oswiadczenie o Poddaniu sie Egzekucji”)

6. CEL EMISJI

Srodki pozyskane z emisji Obligacji, po odliczeniu kosztéw emisji, zostang przeznaczone
przez Emitenta w pierwszej kolejnodci na refinansowanie Obligacji serii F. W sytuacji gdy po
dokonaniu wykupu Obligacji serii F pozostang wolne srodkd pozyskane w emisji Obligacji, zostang one
przeznaczone na finansowanie prowadzonych projektéw deweloperskich.

7. WARUNKI PRZYDZIALU OBLIGAC]I
Przydziat Obligacji zostanie dokonany pod warunkiem zaistnienia wszystkich z nizej wymienionych

zdarzen:

a) oplacenia zapisu przez Inwestora,

b) ztoZeniu przez Emitenta wniosku o ustanowienie hipoteki umownej tgcznej na
nalefacych do Emitenta Nieruchomoici Siemienskiego na drugim miejscu
hipotecznym z roszczeniem o przeniesienie Hipoteki na opréZnione miejsce
hipoteczne powstate po wykresleniu hipoteki poprzedzajacej i ujawnieniu stosownej
wzmianki w Elektronicznej Ksiedze Wieczystej,

c) zloZzenia Oéwiadczenia o Poddaniu sie Egzekucji przez Emitenta,

d) wystawienie przez Emitenta weksla wtasnego in blanco z klauzuly ,bez protestu”
i wreczenie go Administratorowi Zabezpieczenia oraz zawarcie przez Emitenta z
Administratorem Zabezpieczenia Deklaracji Wekslowej zgodnie =z zasadami
okreslonymiw Warunkach Emisji,

) osiggniecie progu emisji, o ktorym mowa w pkt 2.9 Warunkow Emisji,

f) ztoZzenia przez Emitenta wniosku o wprowadzenie Obligacji serii ] do AS0 Catalyst.
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PRZEDTERMINOWY WYKUP

8.1 Natychmiastowy Wykup w przypadku likwidacji Emitenta zgodnie z art. 74 Ust. 5 Ustawy
o Obligacjach.

8.1.1 W przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi
z dniem otwarcia likwidacji, chociazby termin ich wykupu jeszcze nie nastapit.

8.1.2 W przypadku natychmiastowego wykupu Obligacji Emitent zaptaci Obligatariuszowi
kwote réwna sumie (i) wartoéci nominalnej Obligacji oraz (ii) kwoty odsetek
naliczonych od dnia rozpoczecia Okresu Odsetkowego do dnia natychmiastowego
wykupu [wiacznie z tym dniem).

8.2 Opcja Przedterminowego Wykupu na Zadanie Obligatariusza.
8.2.1 Przedterminowy Wykup zgodnie z art. 74 ust. 2 Ustawy o Obligacjach

a) W przypadku, gdy Emitent jest w zwloce z wykonaniem w terminie, w calodci
lub w czescl, zobowiazan wynikajacych z Obligacji kazdy Obligatariusz moze Zadac
wykupu posiadanych Obligacji a Emitent zobowiazany bedzie, na takie Zadanie
Obligatariusza, natychmiast wykupié Obligacje wskazane w Zadaniu.

b) Zawiadomienie z %adaniem Wezeéniejszego Wykupu na Zadanie Obligatariusza
powinne zostaé przestanie przez Obligatariusza Emitentowi oraz Depozytariuszowi w
formie pisemnej lub elektronicznej. Forma pisemna zastrzezona w Warunkach Emisji
lub w przepisie prawa, w tym pod rygorem niewaZnosci, moZe by¢ swobodnie
zastepowana forma elektroniczng, o ktérej mowa art. 78(1) Kodeks Cywilny (tj. =
kwalifikowanym podpisem elektronicznym) i odwrotnie.

8.2.2 Obligatariusz moZe Zada¢ wykupu Obligacji réwniez w przypadku niezawinionego
przez Emitenta opdZnienia nie krétszego niz 3 (trzy) dni.

8.2.3 Inne przypadki Przedterminowego Wykupu na Zadanie Obligatariusza:

8.2.3.1 jezeli jakiekolwiek ZadtuZenie Finansowe Emitenta lub jakiegokolwiek podmiotu
zaleinego Emitenta zostanie w sposdb prawnie skuteczny postawione w stan
wymagalnofel przed umownie uzgodnionym dniem wymagalno$ci z powodu
wystapienia przypadku naruszenia warunkow takiego ZadtuZenia Finansowego i takie
ZadtuZzenie Finansowe nie zostanie zaplacone niezwlocznie badi w terminie
wskazanym przez wierzyciela lub Emitent, lub jakikolwiek podmiot zaleZny Emitenta,
nie wykona zobowigzania do zapfaty jakiegokolwiek Zadiuzenia Finansowego w
terminie jego wymagalnoici, przediuZzonym o ewentualny okres karendi, lub
zobowigzanie z jakiejkolwiek gwarancji lub poreczenia na zabezpieczenie ZadluZzenia
Finansowego osoby trzeciej nie zostanie wykonane w terminie jego wymagalnosci,
przedtuzonym o ewentualny okres karencji oraz po otrzymaniu wezwania do zaplaty,
przy czym w odniesieniu do Emitenta i podmiotéw zaleZnych Emitenta taczna wartoéé
ZadtuZzenia Finansowego, wstosunku do ktérych zaszlo powyisze zdarzenie
przekroczy jednorazowo 1.000.000,00 (stownie: jeden milion) ztotych;

Naruszenie, o ktdérym mowa w niniejszym pkt. jest skuteczne i upowaznia do ztoZzenia
przez Obligatariusza Zadania wykupu Obligacji do czasu uregulowania przez Emitenta
lub podmiot zaleiny Emitenta ZadluZenia Finansowego., o ktdrym mowa powyiej.
Celem unikniecia ewentualnych watpliwoéci uznaje sie, ze 2adania wykupu Obligacji
ztozone Emitentowi przed uregulowaniem Zadiuzenia Finansowego, o ktdrym mowa
w zdaniu poprzednim, sa waZne i winny zostaé spetnione przez Emitenta;
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jezeli w terminie 10 (dziesieciu) miesiecy od Dnia Przydzialu Hipoteka nie zostanie
ustanowiona na naleZacej do Emitenta Nieruchomosci Siemiefiskiego na 2 (drugim)
miejscu hipotecznym z roszczeniem o przeniesienie Hipoteki na opréZnione miejsce
hipoteczne powstate po wykresleniu hipoteki poprzedzajacej;

jezeli w terminie 18 (osiemnastu) miesiecy od Dnia Emisji Hipoteka nie zostanie
ustanowiona na nalezgcych do Emitent Nieruchomosci Siemiefiskiego na 1 miejscu
hipotecznym:

jezeli Emitent lub podmiot wchodzacy w skiad Grupy Emitenta wyemituja
jakiekolwiek obligacje lub inne diuZne instrumenty finansowe, ktérych termin
wykupu przypadnie przed Dniem Wykupu, chyba, Ze irodki pozyskane z emisji
zostang w terminie nie dtuZzszym niZ 1 (jeden) miesiac od dnia ich pozyskania w catoéci
przeznaczone na wykup wszystkich Obligacji:

jezeli Emitent lub podmiot wchodzacy w sktad Grupy Emitenta wyemituja
jakiekolwiek obligacje lub inne dluzne instrumenty finansowe, ktérych warunki emisji
beda uprawnialy wierzyciela do Zadania wykupu bez spelnienia sie jakiegokolwiek
warunku (bezwarunkowa opcja put);

jezeli Emitent wykupi lub dokona nabycia w celuich umorzenia lub podejmie decyzje
o przedterminowym wykupie innych obligacji o terminie zapadalnosci przypadajacym
po terminie zapadalnoéci Obligacji. chyba Ze Emitent dokona rdwnoczesnego wykupu
wszystkich Obligacji;

jezeli Emitent dokona nabycia akeji lub udziatéw innego podmiotu spoza Grupy,
wskutek czego podmiot ten znajdzie sie pod kontrolg Emitenta, przy czym podmiot
ten wraz ze swoimi jednostkami zaleinymi bedzie w czasie objecia kontroli
diuznikiem Grupy na skutek wyemitowanych przez siebie wezeéniej obligacji, ktdrych
termin wykupu przypadnie przed Dniem Wykupu;

jezeli ktdrekolwiek z ofwiadczen zlozonych lub informacji przekazanych przez
Emitenta w Memorandum lub Warunkach Emisji lub wramach obowiazkdw
informacyjnych przekazywanych zgodnie z pkt 11 Warunkéw Emisji okaze sie w
catodci lub w czescl nieprawdziwe na moment, w ktérym zostato ztoZzone;

jezeli Emitent nie wykona w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od uptywu terminu
na spetnienie, zobowiazain z jakichkolwiek innych dluinych instrumentdw
finansowych wyemitowanych przez Emitenta.

Naruszenie, o ktdrym mowa w niniejszym pkt. jest skuteczne i upowatnia do ztoZzenia
przez Obligatariusza Zadania wykupu Obligacji do czasu uregulowania przez Emitenta
zobowigzan, o ktérych mowa powyzej. Celem unikniecia ewentualnych watpliwoéci
uznaje sie, Ze Zadania wykupu Obligacji zloZone Emitentowi przed uregulowaniem
zobowigzania, o ktérym mowa w zdaniu poprzednim, s3 waine i winny zostaé
spetnione przez Emitenta;

jezeli dokonano jakiegokolwiek zajecia, zabezpieczenia sadowego lub egzekucji w
stosunku do sktadnika lub skiadnikéw majatku Emitenta lub podmiotu wchodzacego
w sktad Grupy na tacznag kwote egzekwowana przekraczajaca 1.500.000,00 (stownie:
milion pieéset tysiecy) ztotych, chyba 2e Emitent podjat w przewidzianych przepisami
terminach kroki prawne zmierzajace do uchylenia zajecia, zabezpieczenia sadowego
lub egzekucji i spowodowato to skuteczne i prawomocne uchylenie ww. czynnosci;
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8.2.3.11 jeZeli Pan Ryszard Walas, kontrolujagcy Emitenta w Dniu Emisji, przestanie
bezposrednio lub poérednio posiadac¢ lub kontrolowaé facznie co najmniej 51%
(stownie: pieédziesigt jeden procent) udziatéw w kapitale Emitenta (,utrata
kontroli”), chyba, Ze nastapi to na skutek dziedziczenia;

8.2.3.12 jeteli dowolny wierzyciel ztozy wniosek o ogloszenie upadlosci Emitenta oraz
wniosek taki nie zostanie zwrdcony, odrzucony lub oddalony w ciagu 150 (stu
piecdziesieciu) dni od dnia uzyskania przez Emitenta informacji o takim wniosku;

8.2.3.13 jezeli Emitent stanie sie niewyptacalny w rozumieniu Prawa Upadtoiciowego;

8.2.3.14 jezeli Emitent uzna na piSmie swoja niewyplacalnoi¢ lub z powodu zagroZenia
niewyplacalnoécia rozpocznie negocjacje z ogdtem lub choéby z jednym ze swoich
wierzycieli w celu zmiany zasad splaty swojego ZadtuZenia Finansowego:

8.2.3.15 jeZeli wydane zostanie prawomocne orzeczenie w sprawie ustanowienia zarzadu
przymusowego lub rozwigzania Emitenta;

8.2.3.16 jezeli wydane zostanie przez s3d prawomocne postanowienie o rozwigzaniu Emitenta
albo podjeta zostanie uchwala walnego zgromadzenia Emitenta o rozwigzaniu
Emitenta lub podjeta zostanie decyzja o przeniesieniu siedziby Emitenta za granice;

8.2.3.17 jeieli Emitent nie przeznaczy $rodkdw netto uzyskanych z emisji Obligacji, tj. po
uwzglednieniu wszystkich kosztéw 1 oplat zwiazanych z przygotowaniem
i przeprowadzeniem emisji Obligacji, zgodnie z celem emisji Obligacji;

8.2.3.18 jezeli Emitent lub podmiot wchodzacy w sktad Grupy Emitenta nie ureguluje
terminowo, zgodnie z harmonogramem, jakichkolwiek zobowigzan z tytutu istotnego
ZadtuZzenia Finansowego, z uwzglednieniem odpowiedniego okresu na usuniecie
takiego naruszenia w przypadku naruszenia takiego harmonogramu. Za istotne
ZadtuZenie Finansowe uwaia sie na potrzeby niniejszego punktu zadtuzenie, ktérego
kwota przekracza jednostkowo lub lacznie (w okresie kolejnych 12 miesiecy)
1.000.000 zt (stownie: jeden milion) ztotych;

8.2.3.19 jezeli Emitent dokona wyptaty dywidendy, wyplat z tytublu uczestnictwa w spélce, w
tym z tytutu obniZenia kapitatu zaktadowego, umorzenia udziatdw lub skupu udziatéw
lub udzielenia poZyczki na rzecz swoich udziatowcdw lub wjakikolwiek inny zblizony
ekonomicznie spostb rozdysponuje dochody na rzecz swoich udziatowcdw do
momentu wykupu Obligacji; dla unikniecia watpliwosci, przypadek ten nie dotyczy w
szczegblnodel wyplaty udziatowcom przez Emitenta wynagrodzen za petnienie przez
nich funkeji w organach Emitenta, o ile takie wynagrodzenia nie beda odbiega¢ realnie
(ti. = uwzglednieniem wartoéci wskainika cen towardw i ustug konsumpcyjnych
publikowanego przez GUS) o wiecej niz 20% od s$redniego miesiecznego
wynagrodzenia brutto danego cztonka zarzadu za poprzedni rok podatkowy:

8.2.3.20 jezeli Emitent lub jakikolwiek podmiot z Grupy udzieli lub zobowiaZe sie do udzielenia
poizyczek podmiotom nienalezacym do Grupy w lacznej wartodci przekraczajacej
2.000.000.00 (stownie: dwa miliony) ztotych, lub nabedzie obligacje lub inne dluine
papiery wartosciowe emitowane przez podmioty nienalezace do Grupy Emitenta w
tacznej wartosci przekraczajacej 2.000.000,00 (stownie: dwa miliony) ztotych;

8.2.3.21 jeZeli Emitent udzieli lub zobowigie sie do udzielenia poreczei zabezpieczajacych
zobowigzania podmiotéw nienalezacych do Grupy:

8.2.3.22 jezeli Emitent udzieli zabezpieczenia lub zobowiaZe sie do zabezpieczenia wykonania
zobowigzania winny sposob niZ poprzez udzielenie poreczenia, ustanowienie hipoteki
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na jakiejkolwiek nieruchomoéci bedacej jego whasnoécia lub na przyshugujacym mu
prawie uytkowania wieczystego, dla jakiegokolwiek podmiotu innego niz podmiot
nalezacy do Grupy:

jezeli Emitent lub podmiot wchodzacy w sklad Grupy dokona zbycia lub innego
rozporzadzenia na rzecz innego podmiotu, w ramach pojedynczej lub serii transakcji,
powigzanych lub niepowiazanych, jakiejkolwiek czeéci swoich aktywdiw na
warunkach gorszych niz rynkowe, chyba Ze laczna warto$€ tego typu transakeji w roku
obrotowym nie przekroczy 2.000.000,00 (stownie: dwich milionéw) ztotych,

jezeli Emitent lub podmiot wchodzacy w sktad Grupy Emitenta dokona przeszacowan
wartoéci nieruchomoscl zwiekszajacych ich wartosc bilansowa, chyba Ze bedzie to
wynikato z nakladéw peniesionych na dana nieruchomoéé lub bedzie wymuszone
obowigzujacym prawem lub laczna warto$é takich przeszacowan nie przekroczy
wartoéci 500.000,00 (stownie: piecset tysiecy) zlotych w przeciagu jednego roku
obrotowego Emitenta;

jezeli Wskainik Diwigni Finansowej obliczany na podstawie Skonsolidowanych
Sprawozdan Finansowych Emitenta przekroczy wartosc 1,1;

jezeli Emitent zaprzestanie prowadzenia lub zmieni znaczaco przedmiot prowadzonej
przez Grupe dziatalnoscl polegajjcej nabudowie i sprzeday lokali mieszkalnych oraz
wynajmie powierzchni ustugowo-biurowej;

jezeli przed dniem spelnienia wszystkich swiadczen z Obligacji nastapi podzial lub
potaczenie z udziatem Emitenta (w rozumieniu Kodeksu Spétek Handlowych) lub jego
przeksztatcenie (w rozumieniu Kedeksu Spotek Handlowych):

jezeli wskutek prawomocnych orzeczeni sadowych lub ostatecznych decyzji
administracyjnych (lub decyzji administracyjnych, ktdrym nadano rygor
natychmiastowej wykonalnoéci) Emitent zobowigzany bedzie do zaplaty tacznych
kwot przekraczajacych 10% kapitatow wiasnych Emitenta, ktdrych nie zaptaci w
terminie wyznaczonym takim prawomocnym orzeczeniem lub ostateczna decyzja (lub
decyzja administracyjna, ktérej nadano rygor natychmiastowe] wymagalnosci);

jezeli wszelkie wydatki ponoszone przez Emitenta na cele zwiazane z dziatalnoscia
spotki Klub Sportowy Developres Rzeszow S.A. oraz sponsorowaniem Stadniny Koni
w Leénej Woli przekrocza w latach 2023-2026 kwote 4.200.000.00 (stownie: cztery
miliony dwiescie tysiecy) ztotych rocznie;

jezeli Emitent nie przekate Obligatariuszom informacji oraz dokumentéw w terminie
i warunkach wskazanych w pkt 11 Warunkdéw Emisji.

Naruszenie, o ktdrym mowa w niniejszym pkt. jest skuteczne i upowainia do ztoZenia
przez Obligatariusza zadania wykupu Obligacji do czasu przekazania Obligatariuszom
informacji oraz dokumentéw w terminie i warunkach wskazanych w pkt. 11
Warunkdéw Emisji. Celem unikniecia ewentualnych watpliwoici uznaje sie, Ze Zadania
wykupu Obligacji =ztozone Emitentowi przed przekazaniem Obligatariuszom
informacji oraz dokumentéw w terminie i warunkach wskazanych w pkt. 11
Warunkdw Emisiji, sa waZne i winny zostad spetnione przez Emitenta;

jezeli Emitent, przed Dniem Wykupu, dokona =zbycia Nieruchomosci SkyRes
w bezposéredniej transakcji sprzedazy catosci bad# jej czedci a wartosc takiej transakeji
sprzedaty bedzie nizsza niz warto$¢ wynikajaca z ostatniego operatu szacunkowego;
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8.2.3.32 jezeli wartoé¢ Wskainika LTV ustalona zgodnie zasadami opisanymi w niniejszych
Warunkach Emisji osiggnie poziom wyiszy niz 70% na moment weryfikacji tego
wskainika, a Emitent nie doprowadzi do obniZenia wartoici Wskainika LTV do
poziomu nie niZszego niz 70% do konca Okresu Odsetkowego nastepujacego po
publikacji wartoéci WskaZnika LTV zgodnie z pkt. 11 Warunkdéw Emisji.

8.24 Emitent zobowigzuje sie do bezzwlocznego informowania Obligatariuszy o jakimkolwiek
przypadku wystapienia wyZej opisanych zdarzen.

8.25 Procedura Przedterminowego Wykupu na zadanie Obligatariusza:

8.2.51 Zadanie przedterminowego wykupu moie zostaé ztozone w okresie od wystapienia
zdarzenia uprawniajacego Obligatariusza do zloZenia takiego Zadania do uplywu 30
dni od dnia, w ktérym Emitent zawiadomit Obligatariusza o takiej okolicznoéci.

8.2.5.2 Emitent zobowiazany bedzie dokonaé¢ Przedterminowego Wykupu na Zadanie
Obligatariusza w terminie 30 (trzydziestu) dni od otrzymania uprawnionego Zadania
i tylko w zakresie Obligacji objetych zadaniem.

8.2.5.3 Zawiadomienie z Zadaniem Przedterminowego Wykupu na #3danie Obligatariusza
powinne zostaé przestane przez Obligatariusza w formie pisemnej lub elektronicznej
na adres Depozytariusza i Emitenta.

8.2.5.4 Emitent ma prawo Zadaé przedstawienia $wiadectwa depozytowego w rozumieniu
art. 9 Ustawy o Obrocie lub innego dokumentu potwierdzajacego fakt posiadania
Obligacji przez Obligatariusza #adajacego dokonania Przedterminowego Wykupu
na #adanie Obligatariusza.

8.2.6 Jekeli zdarzenie opisane w pkt 8.2.3 Warunkdéw Emisji zostato wyeliminowane lub przestato
wystepowad przed daty zgloszenia #adania Przedterminowege Wykupu na Zadanie
Obligatariusza, wtedy wystapienie takiego zdarzenia nie bedzie uwaZzane za zdarzenie
stanowiace podstawe Zadania Przedterminowego Wykupu na Zadanie Obligatariusza.

8.3 Opcja Przedterminowego Wykupu na Zgdanie Emitenta

8.3.1 Emitent ma prawo, ale nie obowiazek, do wykupu wszystkich lub czefci Obligacji przed
Dniem Wykupu w dniu wyplaty odsetek, za zaplata dodatkowego $wiadczenia
pienieznego (premii) liczonej od wartofci nominalnej Obligacji bedacych przedmiotem
danego przedterminowego wykupu, zgodnie z ponizszym wyszczegdlnieniem:

8.3.1.1 1,00% (100/100 p.p) wartosci nominalnej wykupowanych Obligacji
w przypadku wykupu w 3.4, oraz 5 okresie odsetkowym;

8.3.1.2 0,50% (50/100 p.p) wartoéci nominalnej wykupowanych Obligacji
w przypadku wykupu w 6, 7 oraz 8 okresie odsetkowym;

8.3.1.3 0,25% (25/100 p.p.) wartodci nominalnej wykupowanych Obligacji
w przypadku wykupu w9, 10 oraz 11 okresie odsetkowym:

8.3.1.4 0,00% w pozostatych okresach odsetkowych.

8.3.2 W celu dokonywania Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta, Emitent
ma obowigzek zawiadomié Obligatariuszy o takim Przedterminowym Wrykupie
poprzez zamieszczenie komunikatu na Stronie Internetowej Emitenta w terminie
wskazanym w pkt. 8.3.4 Warunkdéw Emisji. W komunikacie Emitent okreili lizbe
Obligacji podlegajacych Przedterminowemu Wykupowi oraz wskaze Dzief
Przedterminowego Wykupu.
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8.3.3 Dniem Przedterminowego Wykupu moze byé tylke i wylacznie dzien wskazany,
jako Dzien Platnosci Odsetek.

8.3.4 Emitent dokona zawiadomienia o Przedterminowym Wrykupie nie péiniej niz
na 30 (trzydzieici) dni przed Dniem Platnosci Odsetek za Okres Odsetkowy,
na zakonczenie ktorego ma nastapi¢ taki Przedterminowy Wykup.

8.3.5 W przypadku, gdy Przedterminowemu Wykupowi na Zadanie Emitenta podlegaé bedzie
liczba Obligacji mniejsza niz liczba wyemitowanych Obligacji, liczba Obligacji
posiadanych przez danego Obligatariusza podlegajaca Przedterminowemu Wykupowi
na Zadanie Emitenta bedzie ustalana wedhug nastepujacego wzoru:

| LO = WO x LOPW / WWO, gdzie:

LLO" oznacza liczhe Obligacji posiadanych przez danego Obligatariusza
podlegajacych Przedterminowemu Wykupowi na Zadanie Emitenta
(zaokraglong w dot do jednej Obligacii):

Lwo* oznacza wszystkie Obligacje posiadane przez danego Obligatariusza;

LLOoPW* oznacza liczbe Obligacji podlegajacych Przedterminowemu Wykupowi na
Zadanie Emitenta okreslonych w zawiadomieniu, o ktérym mowa powyzej;

~SWWO" oznacza wszystkie niewykupione Obligacje.

8.3.6 W przypadku, gdy liczba Obligacji podlegajaca Przedterminowemu Wykupowi obliczona
zgodnie z wzorem przedstawionym w pkt. 8.3.5 bedzie mniejsza od liczby Obligacji
okreslonej w zawiadomieniu Emitenta, o ktéorym mowa w pkt. 834 LO
(czyli liczba Obligacji posiadanych przez danego Obligatariusza podlegajacych
Przedterminowemu Wykupowi, zaokraglona w dét do jednej Obligacji) bedzie podlegaé
zwiekszeniu o jeden poczawszy od Rachunku Obligacji, na ktérym w Dniu Ustalenia Praw
zapisana byla najwieksza liczba Obligacji do Rachunku Obligacji, na ktérym w Dniu
Ustalenia Praw zapisana byta najmniejsza liczba Obligacji, at do osiagniecia stanu, w
ktérym taczna liczba Obligacji podlegajaca Przedterminowemu Wykupowi bedzie réwna
liczbie Obligacji okrelonej w zawiadomieniu;

8.3.7 W przypadku, gdy nie bedzie mozliwe zwiekszenie liczby Obligacji podlegajacych
Przedterminowemu Wykupowi w sposéb opisany w pkt. 8.3.6, w szczegdlnosci z uwagi
na taka sama liczbe Obligacji zapisanych na co najmniej dwéch Rachunkach Obligacji
w Dniu Ustalenia Praw, zwiekszenie liczby Obligacji podlegajacych Przedterminowemu
Wykupowi nastapi w sposdb losowy.

ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

Ustanawia sie Zgromadzenie Obligatariuszy.

Kompetencje Zgromadzenia Obligatariuszy okreslone sa w postanowieniach Warunkéw Emisji
oraz Regulaminu Zgromadzenia Obligatariuszy.

W przypadku wystapienia i trwania nizej wskazanych zdarzei:

9.3.1 jezeli niezawinione przez Emitenta opdinienie w wykonaniu w terminie,
w catoéci lub czedcl, zobowigzan wynikajacych z Obligacji przekracza 3 dni,

9.3.2 gdy, wystapi ktorakolwiek z przestanek okreSlonych w pkt. 821 i 8.2.3
z zastrzeZeniem pkt. 8.2.5 i 8.2.6 Warunkéw Emisji;
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Emitent zobowigzany jest zwolaé Zgromadzenie Obligatariuszy w terminie 14 dni
od dnia wystapienia zdarzeri wskazanych powyzej, na ktérym to wyjasni przyczyny
zaistnienia wyZej wskazanych zdarzen i przedstawi propozycje rozwiazan.

9.4  Zasady zwolywania oraz organizacji Zgromadzenia Obligatariuszy, w tym miejsce odbycia,
oraz zasady podejmowania uchwat przez Zgromadzenie Obligatariuszy okre$la Regulamin
Zgromadzenia Obligatariuszy.

10 ZBYWALNOSC OBLIGAC]I [ ASO CATALYST

10.1 Zbywalnoi¢ Obligacji nie jest ograniczona. Obligacje moga byé zbywane bez ograniczen,
z zastrzeteniem postanowien art. 8 ust. 4 - 8 oraz art. 8a ust. 1 Ustawy o Obligacjach i innych
przepiséw prawa. Do powstawania oraz przenoszenia praw z Obligacji stosuje sie przepisy
Ustawy o obrocie.

10.2 Emitent zamierza ubiegac sie o wprowadzenie Obligacji do ASO Catalyst.

Zgodnie z obowiazujacymi, na dzien sporzadzenia niniejszych Warunkéw Emisji, regulacjami
ASO Catalyst, Emitent bedzie mégl ubiegad sie o wprowadzenie Obligacji serii ] do ASO Catalyst
pod warunkiem, e laczna warto$é nominalna wyemitowanych Obligacji serii | wyniesie nie
mniej ni 5000 000,00 zt (stownie: piec miliondw ztotych).
Zamiarem Emitenta jest zarejestrowanie Obligacji w KDPW a nastepnie zloZenie wniosku
o wprowadzenie serii Obligacji do Gieldy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. na rynek
ASO Catalyst.

11 OBOWIAZKI INFORMACY]NE

11.1 Stosownie do obowiazujacych przepisdéw Emitent, w kaidym roku kalendarzowym od Dnia
Emisji do Dnia Wykupu, bedzie publikowal Sprawozdania Finansowe na Stronie Internetowej
Emitenta oraz w przysztosci zgodnie z obowigzujacymi Emitenta postanowieniami Regulaminu
ASO dotyczacymi przekazywania raportébw okresowych w terminach tam okreélonych.
W terminach whagciwych dla publikacji Sprawozdan Finansowych dotyczacych Emitenta, bedzie
publikowat na Stronie Internetowej Emitenta rdwniez wszelkie inne informacje i dokumenty,
ktore Emitent obowigzany jest przekazywad Obligatariuszom lub do publicznej wiadomosci
zgodnie z przepisami prawa powszechnie obowigzujacego lub w przysztosci regulacjami ASO
Catalyst - w terminach tam wskazanych.

11.2 Emitent, w kazdym roku kalendarzowym od Dnia Emisji do Dnia Wykupu bedzie udostepniat
informacje dotyczace poziomu przedsprzedaiy lokali przez Emitenta w danym kwartale
[umowy rezerwacyjne, przedwstepne i deweloperskie]) oraz poziomu przekazanych
przez Grupe Emitenta lokali w danym kwartale, w terminie 15 (pigtnastu) Dni Roboczych
od zakonczenia danego kwartatu, poprzez zamieszczenie ich na Stronie internetowej Emitenta.

11.3 Emitent, w kazdym roku kalendarzowym od Dnia Emisji do Dnia Wykupu w terminie 30
(trzydziestu) dni od zakonczenia danego kwartatu, bedzie publikowat Oswiadczenie Zgodnoéci
dotyczace spelniania (i) zobowiazad zawartych w pkt. 8. Warunkéw Emisji oraz braku
wystapienia zdarzen wymienionych w pkt. 8.2.3 Warunkdw Emisji, (ii) wartos¢ WskaZznika
Diwigni Finansowej, (iii) zestawienia podpisanych uméw na generalne wykonawstwo, (iv)
informacje na temat wszelkich wydatkéw ponoszonych przez Emitenta na cele zwigzane z
dziatalnoscia spotki Klub Sportowy Developres Rzeszow SA.
oraz sponsorowaniem Stadniny Koni w Le$nej Woli, (v) informacje o transakeji lub transakcjach
o ktérych mowa w pkt 8.2.3.30 oraz 8.2.3.31 w Warunkach Emisji, (vi) wartosci WskaZnika LTV
wedlug stanu na ostatni dzief w danym kwartale, poprzez zamieszczenie ich na Stronie
internetowej Emitenta.
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Emitent, w kazdym roku kalendarzewym od Dnia Emisji do Dnia Wykupu bedzie zobowiazany,
wraz z publikacja rocznych Sprawozdan Finansowych, zamiesci¢ na swojej Stronie Internetowej
oraz dostarczy(: operat szacunkowy lub jego aktualizacje dotyczaca (i) przedmiotu Hipoteki
oraz (ii) Nieruchomosci SkyRes, do Agenta Emisji w terminie miesigca od daty ich sporzadzenia,
przy czym operat szacunkowy lub aktualizacja wyceny nie mogga by¢ starsze niz 12 miesiecy.
Celem tych wycen bedzie okreélenie wartoici ryimkowej nieruchomosei stanowiacej przedmiot
Hipoteki oraz Nieruchomoéci SkyRes dla potrzeb wyliczenia Wskainika LTV oraz WskaZnika
Diwigni Finansowej.

Dokumenty, informacje i kemunikaty publikowane na Stronie Internetowej Emitenta
w wykonaniu przepisoéw Ustawy o Obligacjach, o ktdrych mowa w art. 16 Ustawy o Obligacjach,
Emitent bedzie przekazywac w formie drukowanej NS.

ZAWIADOMIENIA

Przed Dematerializacia w KDPW wszelkie zawiadomienia kierowane do Inwestordw
lub Obligatariuszy beda dokonywane za podrednictwem Agenta Emisji za pomoca faksu, poczty
elektronicznej lub listdbw poleconych na numer/adres wskazany przez Obligatariusza
w Formularzu Zapisu lub innym dokumencie, na podstawie ktdrego nastapito nabycie Obligacji
lub wskazana uprzednio dana zostala zmieniona. z wylaczeniem sytuacji odrebnie
uregulowanych w Memorandum Informacyjnym.

Wszelkie zawiadomienia skierowane przez Obligatariuszy do Emitenta beda waiZne
o ile zostang:

12.2.1 podpisane w imieniu odpowiednio Inwestora lub Obligatariusza przez osoby
uprawnione do reprezentacji odpewiednio Inwestora lub Obligatariusza,

12.2.2 przekazane listem poleconym lub kurierem za zwrotnym potwierdzeniem odbioru
lub bezpoérednio za pokwitowaniem odbioru na adres siedziby odpowiednio Emitenta,
chyba #e Emitent =zaakceptuje inny sposdb doreczenia =zawiadomienia
przez Obligatariusza.

Celem zmiany danych Obligatariusza przekazanych Agentowi Emisji Obligatariusz zobowigzany
jest skontaktowac sie bezposrednio z Agentem Emisji.

Celem zmiany danych Obligatariusza przekazanych Depozytariuszowi Obligatariusz
zobowiazany jest skontaktowaé sie bezpoérednio z Depozytariuszem.

Po Dematerializacjii w KDPW wszelkie zawiadomienia kierowane do Obligatariuszy
beda dokonywane poprzez zamieszczenie na Stronie internetowej Emitenta.

PRZEDAWNIENIE ORAZ ZOBOWIAZANIA Z OBLIGAC]I

Roszczenia wynikajace z Obligacji, w tym roszczen $wiadczenia okresowe, przedawniaja sie
po uptywie 10 (dziesieciu) lat, zgodnie z art. 14 Ustawy o Obligacjach.

Zobowigzania Emitenta z tytulu Obligacji sa nieodwotalne, niepodporzadkowane,
bezwarunkowe, a takie maja réwnorzedny status, bez Zadnego uprzywilejowania wzgledem
siebie nawzajem, z wszelkimi innymi istniejgcymi, biezacymii przyszlymi, niezabezpieczonymi
i niepodporzadkowanymi zobowigzaniami Emitenta. z  wyjatkiem zobowiazan,
ktore sg uprzywilejowane z mocy prawa.

OPODATKOWANIE
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14.1 Emitent nie sklada Zadnych ofwiadezen odnoszacych sie do indywidualnych kwestii
podatkowych zwigzanych =z platnodciami lub otrzymywaniem $rodkéw finansowych
zwiazanych z Obligacjami. Jest wskazane, aby kaZzdy Inwestor rozwazajacy objecie lub nabycie
Obligacji lub Obligatariusz zasiegnat porady profesjonalnego konsultanta.

14.2 0Ogdlne zasady opedatkowania przychoddéw z Obligacji:
14.2.1 Przychody z Obligacji podlegaja opodatkowaniu (.Podatek Kapitatowy™);

142.2 Obligatariusze bedacy osobami fizycznymi, posiadajacy status rezydenta
Rzeczypospolitej Polskiej otrzymuja Kwoty Odsetek pomniejszone o nalezny Podatek
Kapitatowy w wysokosci 19%;

14.2.3 Obligatariusze bedacy osobami fizycznymi, nieposiadajacy statusu rezydenta
Rzeczypospolitej Polskiej otrzymuja Kwoty Odsetek pomniejszone o zryczaltowany
podatek w wysokos$ci 199, o ile nie dostarczg Depozytariuszowi waZnego na dany Dzien
Platnosci Odsetek certyfikatu rezydencji podatkowej;

14.2.4 Obligatariusze niebedacy osobami fizycznymi, posiadajacy status rezydenta
Rzeczypospolitej Polskiej otrzymuja Kwoty Odsetek niepomniejszone o naleiny
Podatek Kapitatowy (Kwota Odsetek brutto) i sa zobowigzani samodzielnie rozliczyé¢
przychody wynikajace z Kwot Odsetek:

14.2.5 Obligatariusze niebedacy osobami fizycznymi, nieposiadajacy statusu rezydenta
Rzeczypospolitej Polskiej otrzymuja Kwoty Odsetek pomniejszone o zryczattowany
podatek w wysokodci 209, o ile nie dostarcza Depozytariuszowi waZnego na dany Dzien
Platnosci Odsetek certyfikatu rezydencji podatkowej;

14.2.6 Zwraca sie uwage, Ze z tytulu przychoddéw od Kwot Odsetek Obligatariusze nie beda
otrzymywaé informacji podatkowych od Emitenta ani Depozytariuszy.

15 ZMIANA TRESCI WARUNKOW EMIS]I OBLIGAC]I

15.1 Do Dnia Emisji Emitent jest uprawniony do jednostronnej zmiany trefci Warunkéw Emisji
poprzez udostepnienie Inwestorom aneksu do Warunkéw Emisji. Inwestorom,
ktorzy zlozyli Formularz Zapisu przystugiwaé bedzie prawo do uchylenia sie od skutkdw
ztoionego oSwiadczenia woli w terminie 2 Dni Roboczych od dnia zawiadomienia.
Powyisze uprawnienie nie bedzie przystugiwaé Inwestorom w przypadku gdy zmiana
Warunkdw Emisji zwigzana bedzie jedynie ze zmiang harmonogramu oferty Obligacji.

15.2 Po Dniu Emisji Emitent jest uprawniony do jednostronnej zmiany tresci Warunkéw Emisji
wylacznie w zakresie:

15.2.1 zmiany podmiotu pelnigcego funkcje Administratora Hipoteki, Administratora
Zabezpieczenia lub prowadzacego Ewidencje z tym zastrzeZeniem, iz zmiana w zakresie
Administratora Hipoteki lub Administratora Zabezpieczenia jest skuteczna z chwila
dokonania stosownej aktualizacji wszystkich ustanowionych zabezpieczefi na moment
powotania nowego Administratora Hipoteki lub Administratora Zabezpieczenia
w tym przedmiocie, w tym w szczegblnosci: (i) przeniesienia z dotychczasowego
Administratora Hipoteki na nowo powolanego Administratora Hipoteki uprawnien
z tytulu ustanowienia Hipoteki (ii) wystawienia na rzecz nowegoe Administratora
Zabezpieczenia weksel wlasny in blanco podpisanie z tym podmiotem Deklaracji
Wekslowej (iii) ztoZenia na rzecz nowo powolanego Administratora Zabezpieczenia
przez Emitenta Ofwiadczenia o Poddaniu sie Egzekucji przez Emitenta;
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15.2.2 Sprostowanie niedokladnodci, bledéw pisarskich albo rachunkowych lub innych
oczywistych omylek nie stanowi zmiany Warunkow Emisji. Tym samym Emitent
jest uprawniony do korekty trefci Warunkéw Emisji w  zakresie,

o ktdrym mowa w niniejszym punkcie, bez zgody Obligatariuszy.

15.2 Kakda inna zmiana Warunkdéw Emisji po Dniu Emisji wymaga zawarcia jednobrzmiacych
porozumien zawartych przez Emitenta z kaidym z Obligatariuszy lub uchwaty Zgromadzenia

Obligatariuszy oraz zgody Emitenta.
16 PRAWO WEASCIWE. JURYSDYKCJA

16.2 Obligacje sa wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegajy. Wszelkie
zwiazane z Obligacjami spory poddane bedg rozstrzygnieciu sadu powszechnego whasciwego

miejscowo ze wzgledu na siedzibe Emitenta.
17  ZAEACINIKI

17.2 Zalaczniki do niniejszych Warunkéw Emisji wraz z wszelkimi ewentualnymi pd#nigjszymi

zmianami stanowia ich integralng czesd.

17.3 Zalacznikami do Warunkéw Emisji sa:
Zatacznik nr 1: Regulamin Zgromadzenia Obligatariuszy
Zatacznik nr 2: Wzdr ofwiadczenia o poddaniu sie egzekucji
Zatacznik nr 3: Wzdr Deklaracji Wekslowej in blanco.

Rzeszow, dnia 11 grudnia 2023 r.

W imieniu Emitenta:

Signed by |
Pogdpisanlcln przez:

Radostaw Walas
Developres Sp.
Imie Nazwisko: Radostaw Walas ik

. Date / Data:
Stanowisko: Cztonek Zarzadu 2023-12-11 15:47

(podpisane kwalifikowanym podpisem elektronicznym)

Elekinonicznie
Rafal. podpiany proes
Rafal Insnauiss

Ireneusz .

Imie Nazwisko: Rafal Mardon
2 Mardori ey

Stanowisko: Cztonek Zarzadu

(podpisane kwalifikowanym podpisem elektronicznym)
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ZALACZINIKNR 1

REGULAMIN ZGROMADZENIA OBLIGATARIUSZY

Postanowienia Ogdlne
§1

1. Niniejszy Regulamin Zgromadzenia Obligatariuszy (,Regulamin”) znajduje =zastosowanie
do Obligacji serii | wyemitowanych przez Developres spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia
z siedziba w Rzeszowie na podstawie uchwaty Zarzadu nr 1/12_2023 z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie emisji obligacji zmienionej uchwatanr 2/12/2023 z dnia 11 grudnia 2023 r.

2. WyraZenia pisane w Regulaminie wielka litera, a wprost w nim niezdefiniowane,
maja znaczenie nadane im w Warunkach Emisji.

3. W przypadku, rozbieinosci pomiedzy Regulaminem Zgromadzenia Obligatariuszy a Ustawa
o Dbligacjach lub Warunkami Emisji decyduja postanowienia odpowiednio Ustawy o Obligacjach
i Warunkéw Emisji.

§2

Zgromadzenie Obligatariuszy stanowi reprezentacje ogdtu Obligatariuszy uprawnionych z Obligacji
lub z Obligacji objetych tym samym kodem w rozumieniu art. 55 ust. 2 Ustawy o Obrocie (,0bligacje”).

Zwolywanie Zgromadzenia Obligatariuszy
§3

1. Zgromadzenie Obligatariuszy zwotuje Emitent:

a) na Zadanie Obligatariusza lub Obligatariuszy reprezentujacych przynajmniej 1/10 tacznej
wartoéci nominalnej Obligacji, z wylaczeniem Obligacji posiadanych przez podmioty wchodzace
w sktad grupy kapitalowej Emitenta w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 44 Ustawy o rachunkowoéci
oraz Obligacji umorzonych [,Skorygowana Egczna Warto$¢ Nominalna Obligacji”); albo

b) z wlasnej inicjatywy, w tym w szczegblnogci w zwiazku z zaistnieniem przestanek wskazanych
w pkt 9.3 Warunkéw Emisiji.

2. Zadanie zwolania Zgromadzenia Obligatariuszy sktada sie Emitentowi na pismie
lub w postaci elektronicznej wraz z uzasadnieniem.

3. Jeieli w terminie 14 [czternascie) dni od dnia przedstawienia Emitentowi Zadania, o ktdrym mowa
w ust. 2 powyzej, Zgromadzenie Obligatariuszy nie zostanie zwotlane, sad rejestrowy whadciwy
dla Emitenta moie, po wezwaniu Emitenta do ztoZenia wyjasnien na okolicznosé niezwotania
zgromadzenia, upowazni¢ dozwotania Zgromadzenia Obligatariuszy wystepujacych z tym
2adaniem. Sad wyznaczy spoérdd Obligatariuszy wystepujacych z zadaniem osobe uprawniona do
otwarcia Zgromadzenia Obligatariuszy.

§4

1. Zgromadzenie Obligatariuszy zwoluje sie przez ogloszenie dokonane co najmniej na 21 dni
przed terminem Zgromadzenia Obligatariuszy.
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2. W ogloszeniu o zwolaniu Zgromadzenia Obligatariuszy zamieszcza sie co najmniej informacje

wymagane przepisami Ustawy o Obligacjach, w szczegdlnoéci date, godzine, miejsce oraz porzadek
obrad Zgromadzenia Obligatariuszy, a takie informacje o miejscu zlozenia Swiadectwa

Depozytowego.

. Dgloszenie o zwotaniu Zgromadzenia Obligatariuszy Emitent publikuje na Stronie Internetowej

Emitenta oraz — w przypadku Obligacji wprowadzonych do obrotu w Alternatywnym Systemie
Obrotu — w drodze raportu biezgcego. W przypadku zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy
na podstawie upowaznienia sadu, o ktérym mowa w § 1 ust. 4 powyiej, ogloszenie moZe zostac
opublikowane w dzienniku ogélnopolskim.

Udzial w Zgromadzeniu Obligatariuszy
§5

Zgromadzenie Obligatariuszy odbywa sie w siedzibie Emitenta lub w Warszawie lub w innym miejscu
naterytorium Rzeczypospolitej Pospolitej wskazanym w ogltoszeniu o zwotaniu Zgromadzenia
Obligatariuszy.

§6

. Obligacje daja prawo uczestniczenia w Zgromadzeniu Obligatariuszy, jezeli zostanie zloZone

u Emitenta Swiadectwo Depozytowe. Swiadectwo Depozytowe powinno zostaé ztoZone co najmniej
na 7 dni przed terminem Zgromadzenia Obligatariuszy i nie moga zostaé odebrane przed jego
zakonczeniem.

. Do wuczestniczenia w Zgromadzeniu Obligatariuszy nie wuprawniajg obligacje posiadane

przez podmioty wchodzace w sktad grupy kapitalowej Emitenta w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 44)
Ustawy o Rachunkowosci.

. Liste Obligatariuszy uprawnionych deo uczestniczenia w Zgromadzeniu Obligatariuszy

(.Lista Uprawnionych") Emitent udostepnia w swojej siedzibie przez co najmniej 3 Dni Robocze
przed rozpoczeciem tego zgromadzenia. Lista Uprawnionych powinna zawierad:

a) imig i nazwisko oraz miejsce zamieszkania albo nazwe (firme) oraz siedzibe Obligatariusza;

b] liczbe Obligacji posiadanych przez Obligatariusza oraz liczbe przystugujacych mu ghosow.

. Obligatariusz ma prawo przegladaé Liste Uprawnionych oraz zadaé odpisu Listy Uprawnionych

za zwrotem kosztow jego sporzadzenia lub przestania listy nieodptatnie poczta elektroniczng
na wskazany przez niego adres.

. Obligatariusz ma prawo zada¢ odpisu dokumentdw dotyczacych spraw objetych porzadkiem obrad

Zgromadzenia Obligatariuszy. Emitent wydaje takiemu Obligatariuszowi odpisy odpowiednich
dokumentdéw najpdiniej na 7 dni przed terminem Zgromadzenia Obligatariuszy.

§7

. Obligatariusz moZe uczestniczy¢ w Zgromadzeniu Obligatariuszy oraz wykonywac prawo glosu

osobiécie lub przez petnomocnika.

. Udzielenie i odwotanie pelnomocnictwa wymagaja formy pisemnej lub formy elektronicznej

[w  rozumieniu art. 78! Kodeksu Cywilnego) pod rygorem  niewaZnosci.
Ofwiadczenie woli o udzieleniu lub odwolaniu petnomocnictwa do wykenywania prawa glosu
na rzecz Podmiotu Prowadzacego Rachunek spelnia wymagania formy pisemnej takie wtedy,
gdy zostanie wyratone w postaci elektronicznej, o ktdrej mowa w art. 13 ust. 1 Ustawy o Obrocie.
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3. Petnomocnikiem Obligatariusza nie moze by¢ czlonek organéw Emitenta, pracownik Emitenta,

cztonek organéw podmiotu sprawujacego kontrole nad Emitentem ani pracownik takiego
podmiotu.

§8

. Udziat wZgromadzeniu Obligatariuszy moze odbywaé sie przy wykorzystaniu frodkdw

komunikacji elektronicznej, o ile Emitent tak postanowi w ogloszeniu o zwotaniu Zgromadzenia
Obligatariuszy. W przypadku niezamieszczenia przez Emitenta w ogloszeniu o zwotaniu
Zgromadzenia Obligatariuszy informacji o mozliwosci uczestniczenia w tym Zgromadzeniu
Obligatariuszy przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej,
udzial w tym Zgromadzeniu Obligatariuszy przy wykorzystaniu $rodkéw komunikacji
elektronicznej jest niedopuszezalny.

. Udziat w Zgromadzeniu Obligatariuszy przy wykorzystaniu $rodkéw komunikacji elektronicznej

obejmuje w szczegdlnosci:

a) dwustronna komunikacje w czasie rzeczywistym wszystkich osob uczestniczacych
w Zgromadzeniu Obligatariuszy, w ramach ktérej moga one wypowiadaé sie w toku obrad
Zgromadzenia Obligatariuszy, przebywajac w innym miejscu niz miejsce obrad Zgromadzenia
Obligatariuszy:

b] wykonywanie osobiscie lub przez pelnomocnika prawa glosu przed lub w toku Zgromadzenia
Obligatariuszy.

Szczegélowe zasady udziatu w Zgromadzeniu Obligatariuszy za podrednictwem Srodkéw
komunikacji elektronicznej, w tym wskazanie platformy, za posrednictwem ktorej Obligatariusze
moga wziac udzial w Zgromadzeniu Obligatariuszy, winny by¢ okreslone w ogloszeniu o zwotaniu
Zgromadzenia Obligatariuszy.
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Przebieg Zgromadzenia Obligatariuszy
§9

. Zgromadzenie Obligatariuszy otwiera czlonek zarzadu Emitenta lub wyznaczony

przez niego przedstawiciel. Niestawiennictwo cztonka zarzadu Emitenta
nie powstrzymuje przeprowadzenia Zgromadzenia Obligatariuszy.

. W przypadku, gdy cztonek zarzadu Emitenta nie stawi sie na Zgromadzeniu Obligatariuszy

oraz nie wyznaczy przedstawiciela do otwarcia Zgromadzenia Obligatariuszy zgodnie
z wust. 1 powyZe), ZIgromadzenie Obligatariuszy otwiera Obligatariusz uczestniczgcy
w Zgromadzeniu Obligatariuszy, ktory posiada Obligacje o najwiekszej Skorygowanej Lacznej
Wartoéci Nominalnej.

. W przypadku, o ktdorym moewa w § 3 ust. 4, Zgromadzenie Obligatariuszy otwiera Obligatariusz

wyznaczony przez sad.

. Po otwarciu Zgromadzenia Obligatariuszy sposrdd uczestnikéw tego zgromadzenia wybiera sie

przewodniczacego zgromadzenia.

. Przewodniczacy Zgromadzenia Obligatariuszy prowadzi obrady tego zgromadzenia,

przy czym bez zgody Obligatariuszy udzielonej w formie uchwaty nie ma prawa zmieniaé kolejnoéci
spraw objetych porzadkiem obrad.

§10

. Niezwlocznie po wyborze przewodniczacego Zgromadzenia Obligatariuszy sporzadza sie liste

obecnoéci Obligatariuszy. Liste podpisuje przewodniczacy Zgromadzenia Obligatariuszy.

. Lista obecnoici zostaje wylozona do wgladu podczas obrad Zgromadzenia Obligatariuszy.

. Na wniosek Obligatariusza lub Obligatariuszy posiadajacych przynajmniej 1/10 nominalnej

wartosci Obligacji reprezentowanych na zgromadzeniu lista obecnoéci powinna zostaé sprawdzona
przez wybrana w tym celu komisje, zloZong co najmniej z trzech os6b. Wnioskodawcy maja prawo
wyboru jednego cztonka komisji. W wyniku sprawdzenia przeprowadzonego przez komisje lista
obecnoéci moze zostaé uzupeltniona lub sprostowana w trakcie obrad zgromadzenia.

§11

. Zgromadzenie Obligatariuszy jest waine, jezeli jest reprezentowana na nim co najmniej polowa

Skorygowanej Laczne] Wartosci Nominalnej Obligacji.

. Cztonek zarzadu Emitenta jest obowigzany zloiy¢ na Zgromadzeniu Obligatariuszy oéwiadczenie

o Skorygowanej Eacznej Wartodci Nominalnej Obligacii.
§12

Zgromadzenie Obligatariuszy moZe obradowac z przerwami. Zarzadzenie przerwy wymaga zgody
wszystkich Obligatariuszy obecnych na zgromadzeniu. Laczna dlugosé przerw nie moze przekroczyd
30 dni.
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Podejmowanie Uchwal

§13

1. Zgromadzenie Obligatariuszy podejmuje uchwaty tylko w sprawach objetych porzadkiem obrad.
2. Kaida Obligacja daje prawo do jednego glosu na Zgromadzeniu Obligatariuszy.

3. Uchwata Zgromadzenia Obligatariuszy moze dotyczyé w szezegilnoscl zmiany Warunkéw Emisji

w zakresie postanowien dotyezacych:

a) wysokodcl lub sposobu ustalania wysokodci $wiadezenn wynikajacych =z  Obligacji,
w tym warunkéw wyptaty oprocentowania;

b] terminu, miejsca lub sposobu spelniania $wiadczenn wynikajacych z Obligacji, w tym dni,
wedtug ktérych ustala sie uprawnionych do tych $wiadczen;

c) wysokosc, formy lub warunkdw zabezpieczenia wierzytelnodci wynikajacych z Obligacji:

d) zasad zwolywania, funkcjonowania lub podejmowania uchwal przez Zgromadzenie
Obligatariuszy:;

zwanych dalej ,postanowieniami kwalifikowanymi Warunkéw Emisji".

4. Uchwata Zgromadzenia Obligatariuszy moze dotyczy¢ takie:

a) zmiany postanowien Warunkéw Emisji niestanowiacych postanowien kwalifikowanych
Warunkdw Emisji;

b) okreslenia trybu oraz kolejnoéci dochodzenia roszczen z tytutu Obligacji lub Poreczenis;

c) innych spraw zastrzeZzonych w Warunkach Emisji do kompetencji Zgromadzenia Obligatariuszy.

. Do dnia wprowadzenia Obligacji do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu, uchwaly

Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawie zmiany postanowienl kwalifikowanych Warunkdéw Emisji
zapadaja wiekszoécia 3/4 ptosdow. Od dnia wprowadzenia Obligacji do obrotu w Alternatywnym
Systemie Obrotu, uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawie zmiany postanowien
kwalifikowanych Warunkéw Emisji wymagaja zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych
na Zgromadzeniu Obligatariuszy.

. Uchwata Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawie obnizenia wartofci nominalnej Obligacji wymaga

zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy.

. Uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawach innych niz wymienione w ust. 5 i 6 zapadajg

bezwzgledna wiekszoscia glosow.
§14

. Zmiana Warunkéw Emisji, w tym postanowieni kwaliflkowanych Warunkéw Emisiji,

w sposob okreslony w uchwale Zgromadzenia Obligatariuszy dochodzi do skutku, jezeli zgode na
zmiang wyrazi Emitent.

. Déwiadczenie o zgodzie lub braku zgody na zmiane Warunkéw Emisji Emitent jest obowiazany

umieécié na Stronie Internetowej Emitenta w terminie 7 dni od dnia zakoficzenia Zgromadzenia
Obligatariuszy. Brak publikacji ofwiadczenia oznacza brak zgody Emitenta na zmiane Warunkdw
Emisji. W przypadku Obligacji wprowadzonych do ebrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu,
Emitent publikuje informacje ozgodzie lub braku zgody na zmiane Warunkéw Emisji
rdwniez w drodze raportu biezacego.
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§15

Zgromadzenie Obligatariuszy moze podja¢ uchwate pomimo braku formalnego zwolania,
jezeli Skorygowana Laczna Wartoé¢ Nominalna Obligacji jest reprezentowana na tym zgromadzeniu,
a nikt z obecnych nie zptosit sprzeciwu dotyczacego odbycia zgromadzenia lub wniesienia
poszczegdlnych spraw do porzadku cbrad.

Protokét Zgromadzenia
§ 16

1. Z przebiegu obrad Zgromadzenia Obligatariuszy sporzadza sie protokot, ktory zawiera
w szezegdlnosci:

a) stwierdzenie prawidiowosci zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy;
b] stwierdzenie zdolnodci Zgromadzenia Obligatariuszy do podejmowania uchwat;

c) wskazanie rozpatrywanych przez Zgromadzenie Obligatariuszy uchwat wraz z przytoczeniem
ich tresci, przy czym prezy kazdej z uchwal nalezy podac:

i laczna liczbe glosow waznych,

il. procentowy udzial wartoéci Obligacji. z ktérych oddano waine glosy, w Skorygowanej
Lacznej Wartoéci Nominalnej Obligacii.

iii. liczbe glosow ,za", .przeciw” i ,wstrzymujacych sie” oraz sformulowanie decyzji
zgromadzenia;

d] zgloszone sprzeciwy.

2. Protokdt podpisuja przewodniczacy Zgromadzenia Obligatariuszy i osoba sporzadzajaca protokot.
Do protokotu  dolacza sie liste obecnosci  z podpisami  uczestnikéw  zgromadzenia
oraz liste Obligatariuszy gtosujgcych przy wykorzystaniu érodkéw komunikacji elektronicznej.

3. Protokdt, w ktérym beda zamieszczone uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawie zmiany
postanowien kwalifikowanych Warunkdéw Emisji, sporzadza notariusz.

4. W terminie 7 dni od dnia zakoficzenia Zgromadzenia Obligatariuszy, Emitent publikuje na Stronie
Internetowej Emitenta protokdt z przebiegu obrad Zgromadzenia Obligatariuszy i udostepnia go co
najmniej do dnia uptywu terminu na zaskarzenie uchwat.

§17

1. Oryginaty protokoléw lub ich wypisy sa gromadzone w ksiedze protokoléw prowadzonej
przez Emitenta. Do ksiegi protokotdw dotacza sie dowody prawidtowego zwotania Zgromadzenia
Obligatariuszy oraz pelnomocnictwa udzielone przez Obligatariuszy.

2. Ksiega protokotdw jest jawna dla Obligatariuszy oraz moze zostaé udostepniona sadowi.

3. Obligatariusze oraz Administrator Zabezpieczenia maja prawo Zadad wydania odpisdw uchwat
poswiadczonych przez Zarzad Emitenta za zwrotem kosztow ich sporzadzenia.
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Koszty Zgromadzenia
§18

Koszty zwotania i przeprowadzenia Zgromadzenia Obligatariuszy pokrywa w catosci Emitent.

RzeszOw, dnia 11 grudnia 2023 r.
W imieniu Emitenta:

Imie Nazwisko: Radostaw Walas
Stanowisko: Cztonek Zarzadu

(podpisane kwalifikowanym podpisem elektronicznym)

Imie Nazwisko: Rafal Mardon

Rafal EbskEraniczie
e podpisany przes Rafal
Stanowisko: Cztonek Zarzadu lFetiiing ; A s
¥ Disti 2023.12.11
Mardon 15:38:44 40100

(podpisane kwalifikowanym podpisem elektronicznym)
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ZALACIZINIKNR 2

WZOR
0SWIADCZENIA 0 PODDANIU SIE EGZEKUC]I EMITENTA

Repertorium A nr (...)/2023

AKT NOTARIALNY

Dnia .....ccoeceee. TOku przed notariuszem [-] prowadzacym Kancelarie Notarialng w [-] przy ul. [-]

stawit fa sie: [-] legitymujacy/a sie dowodem osobistym numer [+]

Dziatajacy/a w imieniu i na rzecz spdltki pod firma Developres spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoicig z siedziba w Rzeszowie pod adresem: 35-205 Rzeszdw, ul. Warszawska 18,
wpisana do rejestru  przedsiebiorcow Krajowegoe Rejestru  Sadowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy w Rzeszowie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
pod numerem KRS 0000252339, REGON: 180108657, NIP: 8133446489, o kapitale zakladowym
w wysokoéci 24 534 000,00 ztotych (wplaconym w catosci).

Jako czlonek Zarzadu uprawniony do reprezentacji Spdtki, stosownie do okazanego odpisu
z Krajowego Rejestru Sadowego.

Toisamosé Stawajacego/ej notariusz ustalit na podstawie okazanego i powolanego wyzej dowodu
osobistego, przy czym Stawiajacy/a odwiadczyl/a, ze dane ujawnione w powotanym dowodzie

osobistym s3 aktualne.

Stawiajacyfa ofwiadczylfa, e reprezentowana przez niegofnia Spditka do dnia dzisiejszego
nie utracita osobowo$ci prawnej, nie zostata postawiona w stan upadiofci ani likwidacji,
wpisy w Krajowym Rejestrze Sadowym nie ulegly zmianie w stosunku do wpisow widniejacych
w ww. informacji odpowiadajacej odpisowi aktualnemu z powotanego rejestru przedsiebiorcow
i pozostajg aktualne oraz nie istniejg Zadne ograniczenia lub wylaczenia w jego/jej umocowaniu

do reprezentowania wymienionej Spotki.

Stawiajgcy oswiadcza, e pozostaje umocowany/a do reprezentowania Spotki, a podstawa jego/jej

umocowania nie wygasta ani nie zostata odwotana.
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OSWIADCZENIE 0 PODDANIU SIE EGZEKUC]I NA PODSTAWIE ART. 777 § 1 PKT 5) KODEKSU
POSTEPOWANIA CYWILNEGO

§1

Stawiajacy/a dziatajacy/a w imieniu i na rzecz Spotki oswiadcza, Zze:

1) Zarzad Spotki, w dniu ... roku podjat uchwate nr . . w sprawie emisji
Obligacji serii ............., na okaziciela [dalej takie jako [Ih].lgacje }, o wartoéci nominalnej
jednej obligacji 1.000 zi (stownie ztotych tysiac 00/100), ktérych warunki przydziatu zostaty
okreélone przez Emitenta w Propozycji Nabycia z dnia .......cccccceceeeee. roku,

2) Z tytutu emisji Obligacji, zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji z dnia ....ccccccccvee. [dalej takie
jako ,Warunki Emisji”) powstanie po stronie obligatariuszy Obligacji serii ............ (dalej takZe
jako ,Obligatariusze”) wierzytelnosé pienieina w szezegilnosdci z tytutu Odsetek, Kwoty
Wykupu, odsetek za opdinienie w zaplacie, jak roéwniet kosztdw zwiazanych z dochedzeniem
zobowigzan pienieznych wynikajacych z Obligacii,

3] Wdniu .............. roku Emitent zawarl z Administratorem Zabezpieczenia (dalej takke jako:
LAdministrator Zabezpieczenia") - spotka pod firma ZFR Smart sp. z o.0. z siedziba w Poznaniu,
pod adresem ul. Grunwaldzka 38, 60-786 Poznan, nr KRS: 0000993132, nr REGON:
523198299, umowe o pelnienie funkcji administratora zabezpieczefi w rozumieniu art. 29
Ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o Obligacjach.

4] Zgodnie z Warunkami Emisji, Emitent, w celu zabezpieczenia roszczen z tytulu Obligacji,
zobowigzal sie ustanowic na rzecz Administratora Zabezpieczenia, dziatajacego we whasnym
imieniu lecz na rachunek Obligatariuszy, tytut egzekucyjny na podstawie art. 777 § 1 pkt 5
Kodeksu Postepowania Cywilnego, na mocy ktdrego podda sie obowiazkowi zaplaty
zobowigzai pienienych =z Obligacji, obejmujacych wszelkie kwoty wynikajace
z odpowiedzialnosci osobistej Emitenta zwigzane] z emisja Obligacji, odpowiedzialnoci
z tytulu Hipoteki i odpowiedzialnogei z tytulu Weksla Whasnego oraz obowiazku zwrotu
wszelkich kosztow | wydatkdw poniesionych przez Administratora Zabezpieczenia w zwiazku
z dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowigzania pienieznego z kaidego
z tych tytuldw, w tym w szczegdlnoéci z tytutu Odsetek, Kwoty Wykupu, odsetek za opdinienie
w zaplacie, jak rowniez kosztow zwigzanych z dochodzeniem zobowigzan pienieinych
wynikajacych z Obligacji, tacznie do wysokosci stanowiacej 200% maksymalnej wartoéci
nominalnej emisji Obligacji, przy czym Administrator Zabezpieczenia bedzie mégh wystapic
o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnoici do dnia ......cccoceeeeeveee roku,
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§2

[-] dziatajacy w imieniu i na rzecz Emitenta ofwiadcza, Ze reprezentowana przez niego/nia
Spétka zobowiazuje sie do zaplaty na rzecz Wierzyciela, jako Administratora Zabezpieczenia,
to jest Spotki pod firma ZFR Smart sp. z o.0. z siedziba w Poznaniu, pod adresem
ul. Grunwaldzka 38, 60-786 Poznan, nr KRS: 0000923132, nr REGON: 523198299 wszelkich
wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji, w tym w szczegdlnodci z tytutu Odsetek, Kwoty
Wykupu, odsetek za opdinienie w zaplacie, jak roéwniet kosztdéw zwiazanych z dochodzeniem
zobowigzan pienieznych wynikajacych z Obligacji naleinych na rzecz Obligatariuszy,
i w zakresie tego zobowiazania poddaje Spdtke pod firma Developres Spétka z ograniczona
odpowiedzialnoécia z siedziba w Rzeszowie egzekucji wprost z niniejszego aktu notarialnego,
stosownie do tresci art. 777 § 1 pkt 5 kodeksu postepowania cywilnego do maksymalnej kwoty
veen [stownie: .o ztotych 00/100) ztotych.

[-] dziatajacy/a w imieniu i na rzecz Emitenta ofwiadcza, Ze zdarzeniem, od ktdrego
uzaleznione jest wykonanie chowigzku zaplaty jest uplyw termindw zaplaty catosdcl bad:
czedci zobowiazan pienieznych z Obligacji, w tym w szczegdlnosci z tytutu Odsetek, Kwoty
Wykupu, odsetek za opéinienie w zaptacie, jak rowniez kosztdw zwigzanych z dochodzeniem
zobowigzan pienieznych wynikajacych z Obligacii,

Nie wykluczajac innych $rodkéw dowodowych, wystarczajacym dowodem zaistnienia
zdarzenia w postaci opdZnienia w zaptacie przez Emitenta calodd badi czedci zobowigzan
pienieznych z Obligacji, bedzie wedle wyboru Administratora Zabezpieczenia:
a. ofwiadczenie Administratora Zabezpieczenia, stwierdzajace, Ze wystapito opdZnienie
zaplaty przez Emitenta catodci badZ czesci zobowigzan pienieznych z Obligacji, w tym
w szezegdlnosci z tytutu Odsetek, Kwoty Wykupu, odsetek za opdZnienie w zaptacie,
jak rowniez kosztéw zwiazanych z dochodzeniem zobowigzan pienieinych
wynikajacych z Obligacji w formie pisemnej z podpisem poswiadczonym notarialnie
lub
b. wystanie przez Administratora Zabezpieczenia w formie przesytki poleconej za
zwrotnym potwierdzeniem odbioru wezwania do zaptaty calodci badi czedci
zobowigzan pienieznych z Obligacji, w tym w szczegdlnodei z tytutu Odsetek, Kwoty
Wykupu, odsetek za opdinienie w zaplacie, jak rowniez kosztéw zwiazanych z
dochodzeniem zobowiazan pienieznych wynikajacych z Obligacji wraz z oznaczeniem
kwoty przeterminowanej platnosci.

§3

1. Wierzyciel moZe wystapi¢ z wnioskiem o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnoici,
jednokrotnie lub wielokrotnie, az do wyczerpania powolanej wyie] kwoty ...ceieien,00
(stownie: ...
2033 roku.

<eeee. Zhotych 00/100) ztotych, ale nie pdZniej niz w terminie do dnia 31 grudnia

§4

Notariusz poinformowatl stawajacych o tredci i skutkach art. 777 § 1 pkt. 5 Kodeksu postepowania

cywilnego.

§5

Koszty tego Aktu w catosci ponosi Spétka.
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§6
Wypisy tego aktu wydawane beda zaréwno Spétce, jak i Administratorowi Zabezpieczenia w dowolnej
ilogci.

§7
Koszty wynosza ...

Akt ten zostal odczytany, przyjety i podpisany.
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ZAEACINIK NR 3

Deklaracia Wekslowa [n blance
(.Deklaracja”)
Dzialajac w imieniu spdtki Developres Spotka z ograniczona odpowiedzialnodcia z siedziba
w Rzeszowie pod adresem: 35-205 Rzeszdéw, ul. Warszawska 18, wpisana do rejestru przedsiebioredw
Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy w Rzeszowie, XII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000252339, REGON: 180108657,
NIP: 8133446489, o kapitale zakladowym w wysokoéci 24 534 000,00 ztotych (wptaconym w catosci);
(«Emitent") w zwiagzku z emisja przez Emitenta maksymalnie do 11.470 (stownie: jedenascie tysiecy
czterysta siedemdziesiat) obligacji na okaziciela serii | o wartoéci nominalnej 1 000,00 zt kazda
i tacznej wartofci nominalnej 11.470.000,00 =zt (stownie: jedenascie miliondw czterysta

siedemdziesiat tysiecy ztotych 00/100) (,Obligacje”), dokonywane]j na podstawie:

1] art. 33 pkt 1) Ustawy o Obligacjach;

2) w trybie oferty prowadzonej na podstawie art 37b wust. 1 Ustawy o Ofercie,
w wyniku ktorej zakladane wplywy brutto Emitenta na terytorium Unii Europejskiej, liczone
wedtug ich ceny emisyjnej z dnia jej ustalenia, stanowia nie mniej niz 1 000 000 euro i mniej niz
5 000 000 euro, i wraz z wplywami, ktdre Emitent zamierza uzyskac z tytutu emisji Obligacji
dokonanych w okresie poprzednich 12 miesiecy, nie beda mniejsze niz 1 000 000 euro i beda
mniejsze niz 5 000 000 euro, poprzez kierowanie Memorandum Informacyjnego do Inwestorow,
dla ktérej nie ma obowigzku opublikowania prospektu;

3) na podstawie uchwaly nr [+] Zarzadu Emitenta z dnia [*] grudnia 2023 r. w sprawie emisji
Obligacji.

dla ktérych prawa i obowiazki Emitenta jako emitenta oraz obligatariuszy zostaly okreslone

w dokumencie Warunki Emisji Obligacji serii ] (,WEQ") niniejszym sktadamy do dyspozycji spotki ZFR

Smart sp. z o.0. z siedzibg w Poznaniu, pod adresem ul. Grunwaldzka 38, 60-786 Poznan, nr KRS:

0000993132, nr REGON: 523198299 (,Administrator Zabezpieczenia") dziatajacego

jako administrator zabezpieczenia na podstawie art. 29 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach

na rzecz obligatariuszy posiadajacych Obligacje, weksel wiasny in blanco wystawiony przez Emitenta

(.Weksel”) na zabezpieczenie wszelkich istniejacych i przyszlych wierzytelnosci =z Obligacji

w tym z tytulu wykupu Obligacji. odsetek wynikajacych z Obligacji, odsetek za opdinienia

oraz kosztdw (w tym kosztow egzekucji) i wydatkdéw zwiazanych z dochodzeniem zaspokojenia

wierzytelnosci wynikajacych =z Obligacji oraz innych ubocznych sSwiadczen pienieinych

(.Zabezpieczenie Wierzytelnosci”).
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1.

Jednoczesnie upowainiamy Administratora Zabezpieczenia do uzupetnienia Weksla na poniszych
warunkach na sume odpowiadajaca kwocle wymagalnych Zabezpieczonych Wierzytelnosci
(zgodnie zinformacjami przekazanymi przez Obligatariuszy lub posiadanymi przez Agenta
Ptatniczego, tj. Noble Securities 5.A. z siedzibg w Warszawie), jednakie do wysokosci nie wiekszej
niz 200% wartodci fgczne] maksymalnej wartoécdi nominalnej Obligacji, ktére moga =zostaé
wyemitowane, tj. kwoty zt (stownie: J):

Administrator Zabezpieczenia ma prawo do uzupelniania Weksla w razie braku splaty przez
Emitenta w terminie Zabezpieczonych Wierzytelnosci lub ich czeécl zgodnie z zasadami
okreslonymiw WEO lub przepisie prawa,

Administrator Zabezpieczenia ma prawo opatrzy¢ Weksel data i miejscem platnodci wedle
wiasnego uznania,

Weksel jest opatrzony klauzula ,bez protestu” i ,nie na zlecenie”,

0 uzupetnieniu Weksla Administrator Zabezpieczenia powiadomi Emitenta listem poleconym,
ktéry powinien zostaé wystany na adres Emitenta ujawniony w Krajowym Rejestrze Sadowym
w dacie wystania (a w przypadku braku ujawnienia takiego adresu w Krajowym Rejestrze
Sadowym, na adres wskazany w niniejszej Deklaracji), na co najmniej 7 dni przed terminem

platnosci Weksla,

W sytuacji gdy Weksel jest uszkodzony lub niewladciwie wypetniony (zwany dalej:
Luszkodzonym wekslem”), Emitent na Zadanie Administratora Zabezpieczenia zobowiazuje sie
wystawié¢ i wreczyé Administratorowi Zabezpieczenia zastepczy weksel wiasny in blanco
bez zbednej zwioki (dalej zwany: ,zastepczym wekslem"). Emitent wyda Administratorowi
Zabezpieczenia zastepczy weksel jednoczeénie ze zwrotem uszkodzonege weksla
przez Administratora Zabezpieczenia. Protokdt wydania podpisany przez strony niniejszej
Deklaracji bedzie przygotowany dacie wreczenia Administratorowi Zabezpieczenia zastepczego
weksla, jak rownieZ w dacie zwrotu Emitentowi uszkodzonego weksla. 0d momentu wreczenia
Administratorowi Zabezpieczenia zastepczego weksla wszystkie zobowigzania zawarte

w niniejszej Deklaracji beda mialy zastosowanie do zastepczego weksla.

. dnia

W imieniu i na rzecz Emitenta

W imieniu i na rzecz Administratora Zabezpieczenia potwierdzam przyjecie Deklaracji wraz z
Wekslem
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7.5 Uchwatly stanowiace podstawe emisji Obligacji

Uchwatanr1/12/2023
Zarzadu spétki Developres Sp. z 0.0.
z siedziba w Rzeszowie
z dnia 8 grudnia 2023 roku
w sprawie emisji obligacji serii ]

Zarzad spotki pod firma Developres Sp. z o. o. z siedziba w Rzeszowie (,Spétka”, ,Emitent”),
dziatajgc na podstawie art. 201 § 1 Kodeksu Spotek Handlowych oraz art. 2 pkt 1) ustawy z dnia 15
stycznia 2015 r. o obligacjach (Dz.U. z 2023 r. poz. 825) (,Ustawa o Obligacjach”), podejmuje uchwate
o nastepujacej tresci:

§1

1. Spétka wyemituje do 11.470 (jedenascie tysiecy czterysta siedemdziesiat) obligacji na okaziciela serii |
o jednostkowej warto$ci nominalnej réwnej 1.000,00 PLN (jeden tysiac zlotych) i facznej wartosci
nominalnej do 11.470.000,00 PLN (jedenascie milionéw czterysta siedemdziesiat ztotych 00/100)
obligacji (,Obligacje”).

2. Oferta publiczna Obligacji w rozumieniu art. 2 lit. d) rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktory ma by¢ publikowany
w zwiazku z oferta publiczna papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku
regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE (Dz. Urz. UE L 168 z 30.06.2017, str. 12)
(,Rozporzadzenie prospektowe”), prowadzona bedzie na podstawie art. 33 pkt 1)
Ustawy o Obligacjach w trybie oferty prowadzonej na podstawie art. 37b ust. 1 ustawy z dnia 29 lipca
2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych
do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach publicznych, w wyniku ktérej zakladane wplywy
brutto Emitenta na terytorium Unii Europejskiej, liczone wedtug ich ceny emisyjnej z dnia jej ustalenia,
stanowia nie mniej niz 1.000.000 euro i mniej niz 5.000.000 euro, i wraz z wplywami, ktére Emitent
zamierza uzyska¢ z tytulu emisji Obligacji dokonanych w okresie poprzednich 12 miesiecy,
nie beda mniejsze niz 1.000.000 euro i beda mniejsze niz 5.000.000 euro, poprzez kierowanie

Memorandum Informacyjnego do adresatow. dla ktérej nie ma obowiazku opublikowania prospektu.

3. Podmiotem S$wiadczacym na rzecz Emitenta ustuge oferowania bedzie Noble Securities S.A.
z siedziba w Warszawie (,NS").

4. Obligacje nie beda posiada¢ formy dokumentu i beda podlega¢é ewidencji w NS,
a nastepnie zarejestrowaniu w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych. Obligacje beda
przedmiotem wniosku o wprowadzenie do alternatywnego systemu obrotu Catalyst prowadzonego
przez Gielde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

5. Ustala sie nastepujace parametry Obligacji:
1) Obligacje beda:

a) emitowane i wykupione po cenie emisyjnej réwnej wartosci nominalnej Obligacji,

b) zbywalne bez zadnych ograniczen,

c) oprocentowane stopa zmienng: zmienne WIBOR 3M lub inna, ktora ja zastapi, powiekszong o
marze 5,40% w skali roku; odsetki ptatne co 3 miesiace, z zastrzezeniem, ze do momentu
ustanowienia Hipoteki na pierwszym miejscu na zasadach okreslonych w Warunkach Emisji
Obligacji, obowigzywac bedzie marza podwyzszona o 0,60 p.p.;

d) podlega¢ wykupowiw dniu 22 grudnia 2026r.;

6. Prog emisji, w rozumieniu art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, zostaje okreslony w wysokosci 5.000
(pie¢ tysiecy) sztuk Obligacji.

7. Obligacje uprawniajga wylgcznie do $wiadczen pienieznych. Z Obligacjami nie sa zwigzane
zadne uprawnienia do $wiadczen niepienieznych.

8. Cel emisji: Srodki pozyskane z emisji Obligacji, po odliczeniu kosztéw emisji, zostana przeznaczone
przez Emitenta w pierwszej kolejnosci na refinansowanie Obligacji serii F. W sytuacji gdy po

dokonaniu wykupu Obligacji serii F pozostana wolne érodki pozyskane w emisji Obligacji, zostana one
przeznaczone na finansowanie prowadzonych projektéw deweloperskich.

9. Emitent przewiduje wprowadzenie instytucji Zgromadzenia Obligatariuszy.
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10. W chwili rozpoczecia emisji, wierzytelnosci z tytutu Obligacji beda niezabezpieczone. Po Dniu Emisji
zostang zabezpieczone i beda obejmowac docelowo:

i hipoteke umowng }aczna nieruchomosciach polozonych w Rzeszowie w rejonie ulicy
Siemienskiego, ktéra stanowia dziatki oznaczone nr ewid. 2741/9, 2741/49, 2741/12,
2741/14, 2741/15, 2741/20, 2741/21, 2741/34, 2741/35, 2741/36, 2741/38, 2741/39,
2741/40, 2741/45, 2741/47, 2885/4, 2741/58, 2741/59, 2741/60, 2741/61, 2741/62,
2741/63, 2741/64, 2741/65, 2741/24, 2741/25, 2741/30, 2741/31, 2741/32, 2741/33,
2741/52, 2741/53, 2741 /54, 2741/55, 2741/56, 2741/57, 2884 /4 o facznej powierzchni 37
455 m2, dla ktérych Sad Rejonowy w Rzeszowie, VII Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
nastepujace ksiegi wieczyste KW: RZ1Z/00206720/3, RZ1Z/00150804/8, RZ1Z/00206721/0
(,Hipoteka"), ktorej warto$¢ sumy hipotecznej bedzie wynosita nie wiecej niz 200% wartosci
nominalnej Obligacji proponowanych do nabycia;

il weksel wlasny in blanco z klauzula ,bez protestu” wystawiony przez Emitenta.

11. Emitent ustanowi tytul egzekucyjny na postawie art. 777 § 1 pkt 5) kodeksu postepowania
cywilnego, na mocy ktérego podda sie obowiazkowi zaplaty zobowiazan pienieznych z Obligacji w
tym w szczegdlnosci z tytulu Odsetek, Kwoty Wykupu odsetek za opoZnienia w zaplacie jak rowniez
kosztéw zwiazanych z dochodzeniem zobowigzan pienieznych wynikajacych z Obligacji, tacznie do
wysokoéci 200% wartoéci nominalnej Obligacji wskazanej w § 1 pkt Uchwaty.

12. Wierzytelnosci z Obligacji beda zabezpieczone, po dniu emisji, hipoteka umowng taczna na
Nieruchomosci Siemienskiego do najwyzszej kwoty zabezpieczenia nie nizszej niz 200% lacznej
wartos$ci nominalnej obligacji. Emitent wystawi weksel wlasny in blanco na rzecz Administratora
zabezpieczenia oraz ztoZy na jego rzecz oSwiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1
pkt 5) kodeksu postepowania cywilnego.

§2
1. Przyjmuje sie tre$¢ Warunkéw Emisji Obligacji o treéci stanowiacej zalacznik nr 1 do niniejszej
Uchwaly.

2 Definicie wprowadzone w pkt 1 [Definicje] Warunkdw Emisjl Obligacii, maja zastosowanic w
niniejsze] Uchwale oraz we wszystkich jef zalgcznikach. Informacie o sposobach skiadania zapisow
na Obligacje, ich oplacania oraz terminy:

1) preyimowania Formularey Zaplsu,

2} preydziato Obligacii (Dzien Preydziata),

3} zapisania Obligac]i w ewidenc)l prowadzone] preez Noble Securities S.A, [Dzien Emisji),
4} wykupu Ohligacii [Deien Wykupu),

zostang okreslone proez Tarzgd w dokumencie ofertowym [Memorandum Informacyjnym].

53
L. Uchwala wohodzi w iycie 2 chwily podjecia.
2, Uchwala zostala podjeta jednoglosnie.
W imieniu Spotki
Elektroniczmie Rafal EL%?:;E "mu.
Ryszard pedpisany pree: —— Radosiaw Wais
W | Ryszard Walas Ireneusz == Develogees 5p. 2
Dats: 2023.12.08 e =
a as 14:54:15 40100 Mardon ?@Eui-'llﬁln-ﬂti:lﬁ -
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Uchwatanr 2/12/2023
Zarzadu spotki Developres Sp. z 0.0.
z siedzibg w Rzeszowie
z dnia 11 grudnia 2023 rokn
w sprawie zmiany warunkéw emisji obligacji serii]

Zarzad spotki pod firma Developres Sp. z o.0. z siedziba w Rzeszowie (,.Spétka®, ,Emitent”),
dziatajac na podstawie art. 201 § 1 Kodeksu Spétek Handlowych oraz art. 2 pkt 1) ustawy z dnia
15 stycznia 2015 r. o obligacjach [ Ustawa o Obligacjach”), podejmuje uchwale o nastepujacej
tresci:

§1

Zarzad Emitenta z uwagi na zamiane postanowien Warunkdw Emisji Obligacji serii |, ktdre zostaly
przyjete Uchwata nr 1/12/2023 Zarzadu spiotki Developres Sp. z o.0. 2 siedzibg w Rzeszowie
z dnia 8 grudnia 2023 roku (,Uchwala nr 1/12/2023"), polegajaca na aktualizacji Warunkdow
Emisji, w szczegolnoscei:

(i) pkt 2.1.2 regulujgcego kwestie skladania przez Inwestordw zapisu na Obligacje serii |
oraz

(if) § 3 Repulaminu Zgromadzenia Obligatariuszy.

niniejszym zatwierdza Warunki Emisji Obligacji w brzmieniu stanowiacym Zalgcznik nr 1
do niniejszej Uchwaly.

52
1. Uchwata wehodzi w Zycie z chwilg je] podjecia.
2. Uchwala zostala podjeta jednogltosnie.

W imieniu Spotki
Sigrned by / Signad by /
Rafai Eektranicnie Podpisano przez: i Podpisano przen
podgsany przez
Rirfil ey Radostaw Walas Ryszard Walas
Ireneusz - Develapres Sp. 2 Developres Sp. 2
Dt 20231211 o )
Mardon 111405 0700 Date [ Data: Date | Data:
2023-12-11 11:34 2023-12-11 12:12
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7.6 Wycena przedmiotu zabezpieczenia

Dokument stanowigcy operat szacunkowy przekazany w osobnym pliku. Ponizej wyciag z dokumentu:

Wycena i finansowanie nieruchomoseci Jolanta Smulska

ke & L i L e i il ol ki s e

OPERAT SZACUNKOWY

OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO
ORAZ PRAWA WELASNOSCI DO NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH
NIEZABUDOWANYCH

POLOZONYCH PRZY ULICY SIEMIENSKIEGO NA DZIALKACH
NR EWID. 2741/9, 2741/49, 2741/12, 2741/14, 2741115, 2741/20, 2741121, 2741134,
2741135, 2741/36, 2741/38, 2741139, 2741/40, 2741/45, 2741/47, 2885/4, 2741/58,
2741/59, 2741/60, 2741161, 2741/62, 2741163, 2741/64, 2741165, 2741/24, 2741125,
2741130, 2741131, 2741132, 2741/33, 2741/52, 2741/53, 2741/54, 2741/55, 2741/58,
2741/57, 2884/4 W RZESZOWIE, OBR. 216 STAROMIESCIE

Cel wyceny:

Okreslenie wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego oraz prawa wlasnosci
do nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w celu zabezpieczenia
wierzytelnosci kredytodawcy.

Data, na ktéra okreslono wartosé: 10.05.2023 ¢
Autor operatu:  Jolanta Smulska nr upr. 6575

1
Rzeszdw, 10.05.2023 r
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ul. Siemienskiego dz. nr awid. 27419, 2T41/49, 274112, 2741/14, 2741115, 2741120, ZTAN21, 2741/34, 2741/35,

2741136, 2741/38, 2741/39, 274140, 2741/45, 2741147, 2885/4, 2T41/58, 2741159, 2T41/8D, 2741/61, 2741/62,

2741183, 2741064, 2741165, 2741124, 2741125, 2741/30, 2741, 2741/32, 2741732, 2741/52, 2741/53, 2741/54, s 27
2741755, Z741/56, 2741/57, 288414 | Rzesabw obe, 216 Staromisscla

15] 2741/39 1628 | 684,62 1114561 ] 835921

16 2741/20 275 684,62 188271 141203

17 2741/21 2189 684,62 1498633 1123975

18 2741/40 177 684,62 121178 90883
|19 2741/58 105 684,62 71885 53914
20 2741/59 1261 684,62| 863306 647479

2 2741/64 206 684,62| 141032 105774

22 2741/65 1161 684,62 794844 596133

21 2741/48 150 684,62 108855 81041

24 2741/47 50 684,62 34231 25673

25 2885/4 71 684,62 185532 139149

26 2741/24 841 684,62| 575765 431824

27 2741/25 333 684,62 227978 170984

28 2741/52 552 684,62| 377910 283433

29 2741/53 1624 684,62 1111823 833867

30 2741/54 424 684,62| 290279 217709

31 2741/55 1175 684,62| 804429 603321

32 2741/56 8589 684,62 5880201 4410151

33 2741/57 1063 684,62| 727751 545813

34 2741/30 278 684,62 190324 142743

35 2741/31 506 684,62 346418 259813

36 2741/32 249 684,62| 170470 127853

17| 2741/33 1045 684,62| 715428 536571

taczna wartos¢ rynkowa
przedmiotowych 19 309 878 zi

nieruchomosci;

L

Stownie: dziewigtnascie milionéw trzysta
dziewiec tysiecy osiemset
siedemdziesiat osiem zlotych

11. OCENA WYNIKU WYCENY

Okreslona wartos¢ jest mozliwa do uzyskania ped warunkiem, 2e:

- uplynal czas niezbedny do wyeksponowania | do wynegocjowania warunkew umowy, biorac
pod uwage charakler nieruchomosci i stan rynku,
- kupujacy bedzie posiadat stanowczy zamiar zawarcia umowy, nie bedzie dziatat w syluacji

przymusowej,

- strony beda od siebie niezaleine, dzialajac w spos6b racjonalny nie kierujgc sie
szczegolnymi motywami, $wiadome wspofistniejacych okolicznosci majacych wplyw na
wartosc nieruchomaosci.

- okreslana wartoS¢ jest wartoscia rynkowa przy zalozeniach | obwarowaniach przyjetych dia

Wycena | linasowanie nienschomodel Jolanta Smutska Rzeszow
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7.7 Umowa z Administratorem Zahezpieczenia

UMOWA O USTANOWIENIE I SPRAWOWANIE FUNKCII
ADMINISTRATORA ZABEZPIECZEN ORAZ ADMINISTRATORA HIPOTEKI

Niniejsza umowa o ustanowienie administratora zabezpieczen oraz administratora hipoteki (,, Umowa")
zostala zawarta dnia 8 grudnia 2023 r. pomiedzy:

Developres spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Rzeszowie, adres:
ul. Warszawska 18, 35-205 Rzeszow, ktdrej akta rejestrowe prowadzi Sad Rejonowy w Rzeszowie,
XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, wpisang do rejestru  przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000252339, NIP: 8133446489, REGON: 180108657,
0 kapitale zakladowym w wysokosc 24 534 000,00 zt,

reprezentowang przez

Radostawa Walasa — Czlonka Zarzadu i
Rafata Mardonia — Czlonka Zarzadu
zwang dalej ,Emitentem”

ZFR SMART spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w Poznaniu, adres:
ul. Grunwaldzka 38, 60-786 Poznan, ktdrej akta rejestrowe prowadzi Sad Rejonowy Poznan-Nowe
Miasto i Wilda w Poznaniu, VIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, wpisang do
rejestru  przedsiebiorcow  Krajowego Rejestru  Sadowego pod numerem KRS 0000993132,
NIP: 7792544652 , REGON: 523198299, o kapitale zaktadowym w wysokosc 5 000,00 zi,

reprezentowang przez Anne Michalska = Prezesa Zarzadu,

zwang dalej ,ZFRS", ,Administratorem”, ,Administratorem Hipoteki” lub ,Administratorem
Zabezpieczenia”,

zwanymi tgcznie ,Stronami” a kazda z osobna ,Strona”,

ZWAZYWSZY, ZE:

1) Zarzad Emitenta podjat w dniu 8 grudnia 2023 r. uchwale nr 1/12/2023 w sprawie emisji
obligadji serii J (, Uchwala Emisyjna”), zgodnie z ktdrg postanowit w oparciu o warunki emisji
obligacji z dnia 8 grudnia 2023 r., kidre przyjmie (,Warunki Emisji Obligacji” ,Warunki
Emisji”, ,WEO") wyemitowa¢ nie wiecej niz 11.470 (slownie: jedenascie tysiecy czterysta
siedemdziesigt) obligagji na okaziciela serii J, 0 wartosci nominalnej 1.000 zt (stownie: tysigc
zotych i 00/100) kazda (,Obligacje”), o faznej maksymalnej wartosci nominalngj
11.470.000,00 zt (stownie: jedenascie milionow czterysta siedemdziesiat tysiecy 00/100 ztotych)
(.Emisja™);

2) W celu zabezpieczenia przyszlych wierzytelnosci Obligatariuszy wynikajacych z Obligadji,
Emitent, jako przyszly dluznik Obligatariuszy, zamierza ustanowic izapewnic ustanowienie
zabezpieczen w postaci Hipoteki oraz Zabezpieczen. Obligacje zostang czesciowo zabezpieczone

Z5 231127 Strona 1 z 20
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przed dniem emisji zgodnie z WEQ, przy czym rejestracja Obligacji w KDPW moze nastapic
przed ustanowieniem wszystkich zabezpieczen okreslonych w Warunkach Emisji Obligagji.

3) Strony zawierajg niniejsza Umowe w szczegdlnosci na podstawie art. 31 ust. 4 Ustawy
obligagjach (w odniesieniu do Hipoteki) oraz art. 29 Ustawy o obligagach (w odniesieniu do
Zabezpieczen).

4) Celem ninigjszej Umowy jest powotanie ZFRS do pelnienia funkcji administratora Hipoteki
w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz administratora pozostatych Zabezpieczer
w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach, kitre zostang ustanowione przez Emitenta na
zabezpieczenie Zabezpiezonych Wierzytelnosci.

5) Umowe nalezy rozumiec rozlgcznie w zakresie funkgi Administratora Hipoteki oraz
Administratora Zabezpieczen. Postanowienia dotyczace jednego z zabezpieczen nie moga
prowadzic do ubezskutecznienia uprawnien Administratora w stosunku do pozostatych
zabezpieczen, w tym Zabezpieczen oraz Hipoteki. Niniejsza umowa zapewnia Administratorowi
peing legitymacje do wykonywania praw i obowigzkow wierzycieli wynikajacych ze wszystkich
rodzajéw zabezpieczen tacznie | do wykonywania praw | obowigzkow wierzycieli w stosunku do
kazdego z zabezpieczen oddzielnie.

STRONY POSTANOWILY, CO NASTEPUJE:

§1
DEFINICIE I ZASADY INTERPRETACYINE
1. W niniejszej Umowie, w tym jej komparycji oraz preambule, podane nizej wyrazenia maja
nastepujace znaczenie (z wyjatkiem przypadkdw, gdy z kontekstu wynika inaczej):

Administrator oznacza ZFRS w sytuacjach odnoszacych sie lacznie do
Administratora Hipoteki oraz Administratora Zabezpieczenia

Administrator Hipoteki oznacza ZFRS, pelniaca na podstawie niniejszej Umowy funkcje
administratora hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy
o obligagach w stosunku do Hipoteki

Administrator Zabezpieczenia | oznacza ZFRS, pelniaca na podstawie niniejszej Umowy funkcje
administratora zabezpieczen w rozumieniu art. 29 Ustawy
o obligagach w stosunku do Zabezpieczen

Agent Emisji oznacza NS pelnigca na podstawie umowy zawartej z Emitentem
funkcje agenta emisji w rozumieniu art. 7a Ustawy o Obrocie

Deklaracja Wekslowa jak zdefiniowano w § 8 ust. 2 Umowy

Dzien Emisji oznacza dzien, w kidrym Obligacje =zostang zapisane
w Ewidendji, wskazany w WEO jako przypadajacy nie pozniej niz
29 grudnia 2023 r.

Dzien Platnosci Odsetek oznacza dzien lub dni wskazane w WEQ, w kiorych wyptacone
bedg Kwoty Odsetek

Dzien Przedterminowego oznacza odpowiednio Dzieri Przedterminowego Wykupu na

Wykupu Zadanie Emitenta lub Dzienn Przedterminowego Wykupu na

Zadanie Obligatariusza w rozumieniu WEQ
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Dzien Przydzialu oznacza dzien podjecia przez Emitenta uchwaly o przydziale
Obligacji, wskazany w WEQ jako 22 grudnia 2023 r.; Dzien
Przydziatu nie jest tozsamy z Dniem Emisji

Dzien Roboczy oznacza kazdy dzien inny niz sobota, niedziela oraz dni
ustawowo wolne od pracy w rozumieniu ustawy z dnia 18
stycznia 1951 r. o dniach wolnych od pracy

Dzien Wykupu oznacza dzien, w ktorym Obligage zostana wykupione przez
Emitenta zgodnie z postanowieniami WEO, wskazany w WEO
jako 22 grudnia 2026 .

Emisja jak zdefiniowano w pkt 1 preambuty Umowy

Ewidencja oznacza ewidendie, o ktorej mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4 Ustawy
o Obrocie, prowadzong dla Obligacji przez Agenta Emisji

Grupa; Grupa Emitenta oznacza Emitenta oraz podmioty zalezne od Emitenta
w rozumieniu Krajowych Standardéow Rachunkowosci oraz

spotke Rywal spotka z ograniczong odpowiedzialnosdg sp. k.
(KRS: D000393917)

Hipoteka OZnacza ograniczone prawo rzeczowe rozumiane jako hipoteka
umowna taczna, ustanowiona na Nieruchomosci Siemienskiego,
zdefiniowana jak w § 4 ust. 2 Umowy

Inwestor oznacza podmiot, ktoremu udostepniono Memorandum
Informacyjne
KDPW oznacza Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A.

z siedziba w Warszawie (KRS: 0000081582)

Krajowe Standardy oznaczajg wydane przez dzialajgcy przy Ministrze Finansow na
Rachunkowosci podstawie ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci
oraz rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 28 listopada 2001
r. w sprawie zakresu dzialania i sposobu organizagji Komitetu

Standardaw Rachunkowosci, Krajowe Standardy
Rachunkowosci
KPC oznacza ustawe z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks
postepowania cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 1550, ze zm.)
Kwota Odsetek oznacza kwote odsetek platng przez Emitenta z tytulu

Obligacji oblizana i wyptacana za posrednictwemn Agenta
Platniczego zgodnie z postanowieniami WEO

Kwota Wykupu oznacza w odniesieniu do danej Obligacji kwote naleznosci
gtownej, tj. kwote rowng wartosc nominalnej jednej Obligagji
nalezng w Dniu Wykupu lub w Dniu Przedterminowego
Wykupu zgodnie z WEO

Memorandum Informacyjne oznacza dokument, o ktorym mowa w art. 37b ust. 1 Ustawy
o Ofercie, niebedacy prospektem w  rozumieniu
Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu,
ktory ma by¢ publikowany w zwiazku z oferts publizna
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papierow wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na
rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE,
na podstawie kidrego Inwestorom proponuje sie nabycie
Obligacji, zawierajgcy m. in. WED

Nieruchomos¢ Siemienskiego
lub Przed miot Hipoteki

oznacza nieruchomosc potozona w Rzeszowie w rejonie ulicy
Siemierskiego, ktorg stanowig dzialki oznaczone nr ewid.
2741/9, 2741/49, 274112, 2741j14, 2741f15, 2741f20,
2741/21, 2741/34, 2741/35, 2741/36, 2741/38, 2741/39,
2741/40, 2741/45, 2741/47, 2885/4, 2741/58, 2741/59,
2741/60, 2741/61, 2741/62, 2741/63, 2741/64, 2741/65,
274124, 2741/25, 2741/30, 2741/31, 2741/32, 2741/33,
2741/52, 2741/53, 2741/54, 2741/55, 2741/56, 2741/57,
2884/4 o tgcznej powierzchni 37 455 m2, dla kiorych Sad
Rejonowy w Rzeszowie, VII Wydzial Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiegi wieczyste RZ1Z/00206720/3,
RZ1Z/00150804/8, RZ1Z/00206721/0, stanowigcy przedmiot
Hipoteki jak zdefiniowano w § 4 ust. 1 Umowy

Nowy Administrator

jak zdefiniowano w § 17 ust. 8 lit. a Umowy

oznacza spotke pod firma Noble Securities S.A. z siedzibg
w Warszawie, pod adresem: ul. Prosta 67, 00-838 Warszawa,
wpisang do rejestru przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru
Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy w Warszawie, XIII Woydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000018651, posiadajgca numer NIP 6760108427, REGON
350647408, o kapitale zakladowym wynoszacym na dzien
sporzadzenia Warunkdw Emisji 3 494 747,00 zt (wplaconym
w calosci)

Obligacje

oznacza instrumenty finansowe emitowane w serii przez
Emitenta zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji, bedace
obligacjami w rozumieniu art. 4 ust. 1 Ustawy o Obligacjach

Obligatariusz

oznacza podmiot uprawniony z Obligagi jak zdefiniowano
w WEO

Odsetki lub Oprocentowanie

oznacza Swiadczenie Emitenta jak zdefiniowano w WEQ

Okres Odsetkowy

oznacza okres rozpoczynajgcy sie w Dniu Przydziatu i konczacy
sie w pierwszym Dniu Platnosc Odsetek oraz kazdy kolejny
okres rozpoczynajacy sie od danego Dnia Platnosci Odsetek
do kolejnego Dnia Platnosci Odsetek, a ostatni Okres
Odsetkowy konczy¢C sie bedzie w Dniu Wykupu lub
odpowiednio w Dniu Przedterminowego Wykupu lub innym
dniu, w kiorym zobowigzanie do platnosd Kwoty Wykupu
stanie sie wymagalne

Oswiadczenie o poddaniu sie
egzekucji

jak zdefiniowano w § 8 ust. 7 Umowy

Pozostale Obligacgje oznacza obligage, w rozumieniu art. 4 ust. 1 Ustawy o

Obligacjach, kidre zostang wyemitowane przez Emitenta w
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przyszlosci (z wylaczeniem Obligacji objetych niniejszymi
Warunkami Emisji), z ktdrych wierzytelnosci bedg mogly zostac
docelowo zabezpieczone hipoteka umowna tgczng ustanowiong
na tej samej nieruchomosci, ktdra jest przedmiotem Hipoteki
majgcej zabezpieczad wierzytelnosd z Obligacji | z jednakowym
pierwszenstwem zaspokojenia - celem unikniecia wszelkich
watpliwosci lazna wartnsé nominalna Obligacji i Pozostatych
Obligacji posiadajacych zabezpieczenie hipoteczne na tej samej
nieruchomosd, nie moze przekroczyé wartosd 70% wartosci
praw stanowigcych przedmiot hipoteki zgodnie z wycena
uprawnionego bieglego (t]. operat szacunkowy) rozumianej jako
stosunek wartosc  nominalnej  istniejacych  Obligagi i
Pozostatych Obligacji do wartosc wynikajacej z operatu
szacunkowego.

Przedterminowy Wykup

oznacza wykup Obligagji przed Dniem Wykupu na warunkach
okreslonych w WEQ

Uchwata Emisyjna

jak zdefiniowano w pkt 1 preambuty Umowy

Ustawa o Obligacjach, uoo

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligagach (tj.
Dz.U. z 2022 r., poz. 2244, ze zm.)

Ustawa o Obrocie

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 646 ze zm.)

Weksel Wlasny

jak zdefiniowano w § 8 ust. 2 Umowy

WEO, Warunki Emisji,
Warunki Emisji Obligagji

jak zdefiniowano w pkt 2 preambuty Umowy

Zabezpieczenia

oznacza wszystkie zabezpieczenia umowne, o kitorych mowa
w niniejszej Umowie, z ktorych prawa i obowiazki wierzyciela
wykonuje Administrator, niebedace Hipoteka.

Zabezpieczona Wierzytelnosc

oznacza wszelkie wierzytelnosci  pieniezne  przysiugujgce
Obligatariuszom wobec Emitenta i wynikajace z Obligagi wraz
z wszystkimi  dodatkowymi roszczeniami w  maksymalnym
zakresie dozwolonym przepisami prawa, w tym w szczegdlnosci
wierzytelnosci z tytulu Kwoty Wykupu, Odsetek, w tym odsetek
opdZnienie oraz o zaplate kwoty stanowigcej rownowartosé
kosztow (w tym kosztow egzekuci) i wydatkdw zwigzanych
z zaspokojeniem roszczen wynikajacych z Obligacji

interpretage.

Naglowki wprowadzono jedynie w celu zwiekszenia przejrzystosd Umowy i nie maja wplywu na jej

Jezeli z kontekstu nie wynika inaczej, odwolania do jednostek redakcyjnych takich jak paragrafy,

ustepy, punkty, litery i inne odnoszg sie do jednostek redakcyjnych Umowy.

Jezeli z kontekstu nie wynika inaczej, uzyte w Umowie wyrazenia w liczbie pojedynczej odnosza sie

rowniez do liczby mnogiej i odwrotnie.
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5. Definicje wprowadzone do niniejszej Umowy stanowiag element czynnosci prawnej miedzy Stronami,
dookreslajgc zakres praw i obowigzkdw Stron.

6. Strony uczestniczyty wspdlnie w negocjacjach i sporzadzaniu  niniejszej  Umowy.
W przypadku pojawienia sie nigjasnosci lub watpliwosd dotyczacych intengji Stron lub interpretacji
Umowy, niniejsza Umowe nalezy interpretowaé w taki sposob, jakby zostala sporzadzona wspdlnie
przez Strony. W przypadku takim nie istnieje zadne domniemanie ani ciezar dowodu faworyzujace
ktdrakolwiek ze Stron ze wzgledu na autorstwo ktoregokolwiek z postanowier Umowy.

7. Strony postanawiaja, ze w zakresie, w jakim postanowienia niniejszej Umowy bylyby sprzeczne
z WED, pierwszenstwo kazdorazowo bedg mialy postanowienia WEOQ.

§2
PRZEDMIOT UMOWY

1. Umowa ustanawia Administratora Hipoteki oraz Administratora Zabezpieczenia.
2. Umowa reguluje rowniez inne kwestie uregulowane w jej dalszej czesci.

§3
USTANOWIENIE ADMINISTRATORA

1. Emitent ninigjszym ustanawia ZFRS Administratorem Zabezpieczenia oraz upowaznia jg
do wykonywania w imieniu wiasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy, wszelkich praw i obowigzkow
wierzyciela z tytutu Zabezpieczen, a ZFRS cswiadcza, 7e przyjmuje pelnienie funkcji Administratora
Zabezpieczen w odniesieniu do Zaberpieczen, ktore zostana ustanowione na zabezpieczenie
Zabezpieczonej Wierzytelnosci.

2. Emitent niniejszym ustanawia ZFRS Administratorem Hipoteki oraz upowamia ja
do wykonywania w imieniu wtasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy, wszelkich praw i cbowiazkdw
wierzyciela hipotecznego z tytulu Hipoteki, a ZFRS oSwiadza, e przyjmuje petnienie funkcji
Administratora Hipoteki, kiora zostanie ustanowiona na zabezpieczenie Zabezpieczone
Wierzytelnosci.

3. Postanowienia istotne umow zabezpieczen okreslajg WEQ i dalsze postanowienia ninigjszej Umowy.
Zatacznikami do WEO sg prajekty umow i czynnosci jednostronnych ustanawiajacych zabezpieczenie
zobowigzan z tytutu emisji Obligacji.

4. Postanowienia dokumentow zabezpieczen moga by¢ modyfikowane w taki sposob, aby osiagnac cel
danego zabezpieczenia i urealnic jego wykonanie.

5. Poza warunkami okreslnymi niniejszg Umowg Administratorowi przystuguje swoboda kontraktowa
w granicach, w jakich nie sprzedwia sie ona podstawowym warunkom i celom dokumentow
zabezpieczen oraz nie naklada obowiazkow, jakie nie s3 niezbedne dla realizacji zabezpieczen.

6. W celu wykonywania Umowy Administrator moze dziataé poprzez swoich pracownikow,
wspotpracownikow, przedstawideli | petnomocnikaw.

7. Emitent potwierdza uprawnienia Administratora Hipoteki, jako wierzyciela rzeczowego, do
wykonywania wszelkich uprawnien wynikajacych z Hipoteki.
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§4
USTANOWIENIE HIPOTEKI

1. Przedmiot hipoteki umownej lacznej, z zastrzezeniem postanowien Warunkdw Emisji, stanowig:

a)

b)

S

prawo wilasnosd nieruchomosci gruntowej o powierzchni 0,0456 ha, potozonej w Rzeszowie,
powiat m. Rzeszdw, wojewodztwo podkarpackie, obejmujacej dziatke ewidencyjng oznaczong
numerem 2884/4, dla kiorej Sad Rejonowy w Rzeszowie, VII Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg o numerze RZ17/00206721/0, przystugujgce na dzien sporzadzenia
Warunkow Emisji Emitentowi, i

prawo ufytkowania wieczystego nieruchomosc o powierzchni 1,6679 ha, polozone]
w Rzeszowie, powiat m. Rzeszdw, wojewddztwo podkarpackie, obejmujacej dziatki
ewidencyjne oznaczone numerami: 2741/24, 274125, 274130, 274131, 2741/32, 2741/33,
274152, 274153, 2741/54, 274155, 2741/56, 2741/57, dla ktorej Sad Rejonowy
w Rzeszowie, VII Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysts o numerze
RZ17/00150804/8, przystugujace na dzien sporzadzenia Warunkdw Emisji Emitentowi, wraz z
budynkami i urzadzeniami na uzytkowanym grunde stanowigcymi wiasnos¢ Emitenta, i

prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosd o powierzchni 2,0320 ha, polozonegj
w Rzeszowie, powiat m. Rzeszow, wojewodziwo podkarpackie, obejmujacej dziatki
ewidencyjne oznaczone numerami: 2741/9, 2741/49, 2741/12, 2741/14, 2741/15, 2741/20,
274121, 2741/34, 2741/35, 2741/36, 2741/38, 2741/39, 2741/40, 2741/45, 2741/47,
2885/4, 2741/58, 2741/59, 2741/60, 2741/61, 2741/62, 274163, 2741/64, 2741/65, dla
ktdrej Sad Rejonowy w Rzeszowie, VII Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
o numerze RZ1Z/00206720/3, przystugujgce na dzien sporzadzenia Warunkow Emisji
Emitentowi, wraz z budynkami i urzadzeniami na uzytkowanym gruncie stanowigcymi
wlasnosc Emitenta (lgznie , Przedmiot Hipoteki” lub ,Nieruchomos¢ Siemienskiego”).

2. Emitent zobowigzuje sie do zlozenia w odpowiednim sadzie wieczystoksiegowym, w terminie nie
pozniejszym niz do Dnia Przydziatu, wniosku o wpis hipoteki umownej tacznej na drugim miejscu
hipotecznym na Nieruchomosci Siemieniskiego, z roszczeniem o przeniesienie hipoteki na opréznione
migjsce hipoteczne powstate po wykresleniu hipoteki poprzedzajgcej zgodnie z warunkami
wskazanymi w ust. 3 ponizej, do najwyzszej kwoty zabezpieczenia nie nizszej niz 200% wartosd
nominalnej obligagji, ktore beda emitowane w ramach emisji Obligacji, tj. do maksymalnej kwoty
22.940.000,00 zt = na zabezpieczenie Zabezpieczonej Wierzytelnosci (,Hipoteka™).

3. Przez ustanowienie Hipoteki rozumie sie prawomocny wpis Hipoteki do wiasciwych ksiag
wieczystych.

4. Emitent zobowiazuje sie ponadto, ze:

a)

w terminie 18 miesiecy od Dnia Emisji Hipoteka ustanowiona na drugim miejscu hipotecznym
na Nieruchomosci Siemienskiego zostanie przeniesiona na pierwsze miejsce hipoteczne,

b) Hipoteka zostanie ustanowiona, tj. zostanie dokonany wpis (chocby nieprawomocny) na
drugim miejscu hipotecznym w ksiegach wieczystych Nieruchomosd Siemienskiego w terminie
10 miesiecy od Dnia Emisji.
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§5
ZMIANA TRESCI LUB PRZEDMIOTU HIPOTEKI

1. Tres¢ Hipoteki ustanowionej na Nieruchomosci Siemienskiego bedzie mogla zostal w przyszlosd
zmieniona przez Emitenta = na co Inwestor oraz kazdoczesny Obligatariusz oraz Administrator
Hipoteki dziatajacy w imieniu wiasnym, lecz na rzecz kazdoczesnych Obligatariuszy, wyraza z gory
zgode — w ten sposob, iz bez zmniejszenia zakresu zabezpieczenia wierzytelnosci z Obligac,
Hipoteka bedzie zabezpieczac rowniez wierzytelnosci z tytutu wyemitowanych Pozostalych Obligacji
z jednakowym pierwszenstwem zaspokojenia, tj. Hipoteka ustanowiona pierwotnie na 2 migjscu
hipotecznym z roszczeniem o przeniesienie na oprdznione miejsce hipoteczne powstate po
wykresleniu hipotek poprzedzajgcych, w wysokosci nie mnigjszej niz 200% wartosci nominalnej
dotychczas wyemitowanych Obligagi.

2. Emitent bedzie uprawniony wielokrotnie, do Dnia Wykupu, do zmiany Przedmiotu Hipoteki w formie
wskazanej ponizej pod warunkiem, ze kazdorazowo zostang spetnione kumulatywnie nastepujgce
przestanki:

a) Emitent uzyska uprzednig (na warunkach zaproponowanych przez Emitenta, ktérych celem
bedzie spetnienie wskaznikow opisanych w lit. b i c ponizej), pisemng, pod rygorem
niewaznosd, zgode NS oraz Administratora Hipoteki na zmiane przedmiotu zabezpieczenia,
w formie wskazane]j ponizej, oraz

b)  stosunek sumy danej hipoteki na zabezpieczenie Obligagi i Pozostalych Obligacji po zmianie
Przedmiotu Hipoteki do kwoty wierzytelnosc z tytutu wartosd nominalnej wszystkich
istniejacych Obligagji | Pozostatych Obligagji nie spadnie ponizej poziomu 200%, oraz

c) stosunek wartosci nominalnej istniejacych Obligagji i Pozostalych Obligacii do sumy wartosd
praw stanowigcych przedmiot hipoteki po zmianie przedmictu zabezpieczenia — zgodnie z
wyCena uprawnionego bieglego (. operat szacunkowy) — nie bedzie kazdorazowo wyZszy niz
70%.

3. Poprzez zmiane przedmiotu zabezpiewenia, o ktdrej mowa powyzej, rozumie sie:

a) zwolnienie catosci lub czesci praw wiasnosci lub praw uzytkowania wieczystego nieruchomosd
wraz z prawem wihasnosci budynkow i urzadzen na uzytkowanym grunde, stanowigcych
Przedmiot Hipoteki, spod obciazenia Hipoteka wraz z ustanowieniem hipoteki na innym
(innych) prawie wiasnosci lub prawie uwrytkowania wieczystego nieruchomosci wraz z prawem
wiasnosc budynkdw i urzadzen na uzytkowanym gruncie, przystugujacym (przystugujacych)
Grupie Emitenta lub

b)  zwolnienie catosci lub czesci praw whasnosci lub praw uzytkowania wieczystego nieruchomosd
wraz z prawem wlasnosd budynkdow i urzadzen na uzytkowanym gruncie, stanowigcych
przedmiot Hipoteki, spod obcigzenia Hipoteka, lub

c) dolaczenie innych, dodatkowych praw wiasnosd lub praw uzytkowania wieczystego
nieruchomosci wraz z prawem whasnosd budynkdw i urzadzen na uzytkowanym gruncie do
akiualnego przedmiotu Hipoteki.

4. Wniosek o zwolnienie catosci lub @esd praw stanowiacych Przedmiot Hipoteki spod obciazenia
Hipoteka moze zostac zlozony nie wczesniej niz w terminie 6 miesiecy po uprawomocnieniu sie
wpisu w ksiedze wieczyste]j (ksiegach wieczystych) dotyczacego zmiany zabezpieczenia.

5. Postanowienia niniejsze] Umowy odnoszace sie do Przedmiotu Hipoteki, Hipoteki, w tym
Administratora Hipoteki, beda miaty odpowiednie zastosowanie do wszelkich czynnosci zwigzanych
ze zmiang tresci lub przedmiotu hipoteki.
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86
DODATKOWE OBOWIAZKI EMITENTA DOTYCZACE HIPOTEKI

1. Emitent niniejszym oswiadcza i zapewnia Administratorowi Hipoteki, ze:
a) poddat Przedmiot Hipoteki wycenie uprawnionego biegtego stosownie do art. 30 ust. 1 Ustawy
o Obligacjach;
b)  podmiot, kidry dokonat wyceny, posiada doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajgce rzetelnosé
wyceny przedmiotu zabezpieczenia, oraz zachowat bezstronnosc i niezaleznosc.
2. Emitent zobowigzany jest do przesylania Administratorowi Hipoteki aktualizaci wyceny
Nieruchomosci Siemienskiego w przypadku jej przeprowadzenia.
3. Emitent zobowiazuje sie do pelnej wspolpracy z Administratorem Hipoteki w celu nalezytego
wykonania Umowy i innych stosunkéw zawartych na jej podstawie.

4. Emitent zobowiazany jest do przekazywania Administratorowi Hipoteki:

a) wszelkich informacji oraz dokumentacji, w tym w szezegolnosci danych, raportow, wycen
i zawiadomien, co do ktorych zobowigzany bedzie na podstawie dokumentow ustanowienia
Hipoteki lub WEQ;

b) informacji o zaistnieniu podstaw do wzesniejszego wykupu Obligacji;
) potwierdzen zaplaty odsetek Obligatariuszom (na zadanie Administratora Hipoteki);

d) informacji o zdarzeniach, ktore mogg mie¢ wplyw na zdolnos¢ realizacji przez Emitenta
uprawnieni Obligatariuszy, w tym do wystapienia przypadkdw stanowiacych naruszenie
WEOQ, o ktorych bedzie mowa w WEQ;

w terminach wynikajgcych z niniejszej Umowy, a w przypadku braku wskazania terminu
w Umowie, niezwlocznie — nie pdzniej niz w terminie 7 Dni Roboczych od dnia, w ktdrym
nastapito zdarzenie |ub zaniechanie uzasadniajace przekazanie informagji lub otrzymanie
wezwania do przediozenia informacdji od Administratora Hipoteki.

5. Emitent zobowigzany jest takze do spowodowania udostepniania Administratorowi Hipoteki, na jego
zgdanie, poswiadzonych kopii dokumentow zwigzanych ze stanem prawnym lub faktycznym
dotyczacym Nieruchomosd Siemieniskiego oraz do przedstawiania Administratorowi Hipoteki, na
jego zadanie, wyjasnien dotyczgcych stanu prawnego lub faktycznego dotyczacego Nieruchomosd
Siemienskiego.

§7
PRAWA I OBOWIAZKI ADMINISTRATORA HIPOTEKI
1. Pelnienie funkcji Administratora Hipoteki obejmuje:
a) reprezentowanie interesow Obligatariuszy wobec Emitenta w zakresie zaspokojenia
z Przedmiotu Hipoteki (w szczegdlnosd poprzez wystapienie z odpowiednim powddztwem)
i rozdysponowania uzyskanych kwot pienieznych na poczet Zabezpieczonej Wierzytelnosci
przy zachowaniu zasad podziatu tych srodkéw okreslonych w Umowie;
b) wykonywanie wszelkich obowigzkdw wierzyciela hipotecznego w stosunku do Hipoteki.
2. ZFRS mbowigzana jest do petnienia funkgji Administratora Hipoteki zgodnie z Umowa, WEO, umowa
oraz oSwiadczeniem stanowigcymi podstawy ustanowienia Hipoteki oraz przepisami prawa.
Administrator Hipoteki dziala w najlepiej pojetym interesie Obligatariuszy.
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3. Drialania podjete przez Administratora Hipoteki majg skutek wobec wszystkich Obligatariuszy
i wszystkich Obligacji, chyba ze co innego wynika wprost z tresd danej czynnosd lub oéwiadczenia.

4. Administrator Hipoteki moze powstrzymac sie od podejmowania jakichkolwiek dziatan, ktdre
moglyby spowodowad naruszenie przepisow prawa lub spowodowad powstanie roszczen osob
trzecich wobec Administratora Hipoteki.

5. Administrator Hipoteki moze podejmowac wszelkie dziatania, ktore sa konieczne i pozadane dla
zapewnienia przestrzegania przepisow prawa.

6. Administrator Hipoteki nie jest zobowiazany do ujawniania zadnych informagji, w tym dotyczacych
Emitenta lub Obligatariuszy, jesli ujawnienie tych informagi mogloby, w opinii Administratora
Hipoteki, stanowic naruszenie przepisow prawa lub cbowigzku zachowania tajemnicy lub poufnosd
albo spowodowat powstanie roszczen wobec Administratora Hipoteki, Emitenta lub Obligatariuszy.

7. Administrator Hipoteki nie ponosi odpowiedzialnosd za zmiany wartosci  Nieruchomosci
Siemienskiego i nie ma obowiazku podejmowania dziatan w celu weryfikadji tej wartosci.

8. Administrator Hipoteki nie jest zobowiazany do badania, czy Emitent spelnit Swiadczenia z tytulu
Obligacji, i w tym zakresie moze polegac na oswiadczeniach Obligatariuszy.

9. Administrator Hipoteki, w przypadku zgloszenia naruszenia przez Obligatariusza, moze jako zgodne
ze stanem faktycznym i rzeczywistym stanem prawnym traktowal pisemne oswiadczenie
Obligatariusza co do wystapienia przypadku naruszenia WEQ lub innego naruszenia WEO, w ktdrym
Obligatariusz wskaze przyczyne zlozenia takiego oSwiadczenia. W przypadku watpliwosci co do
prawdziwosci i rzetelnosci oswiadczen Obligatariuszy, Administrator Hipoteki moze zweryfikowac
ustalenia wynikajgce z oSwiadczen Obligatariuszy.

10. Administrator Hipoteki niezwtocznie powiadomi Emitenta o kazdym oswiadczeniu, o ktdrym mowa
w ustepie poprzedzajacym.

11. Administrator Hipoteki ma prawo i obowiazek poinformowac Obligatariuszy oraz Emitenta
o zamiarze dochodzenia zaspokojenia z Hipoteki, przy czym obowigzek wobec Emitenta powinien
zostac zrealizowany zgodnie z odpowiednimi postanowieniami umow ustanowienia tego
zabezpiezenia i stosownie do jego charakteru.

12. Administrator Hipoteki, podejmujac decyzje o sposobie oraz kolejnosci prowadzenia egzekugji lub
innego sposobu realizacji zaspokojenia z Przedmiotu Hipoteki, bedzie brat pod uwage przede
wszystkim najlepsze interesy Obligatariuszy, kierujgc sie przy tym wydawanymi przez nich
instrukcjami (z zastrzezeniem uregulowan jak w ustepach ponizej), a w dalszej kolejnosci takze
interesy Emitenta. W tym celu Administrator Hipoteki podejmie takie dzialania w zakresie egzekudji
Przedmiotu Hipoteki, jakie w jego ocenie beda pozwalaly na pozyskanie jak najwiekszych kwot
srodkow, jak najmniejszym kosztem oraz w sposob mozliwie nieudazliwy dla Emitenta.

13. Administrator Hipoteki jest uprawniony do zaigdania wydania polecen lub udzielenia wyjasnien
odnosnie jakichkolwiek instrukcji od Obligatariuszy na temat tego, czy i w jaki sposob powinien
wykonac lub odstapic od wykonania jakichkolwiek praw, uprawnien, upowaznien lub uprawnien
uznaniowych. Administrator Hipoteki moze nie podejmowac zadnych dzialan o ile i dopoki nie
otrzyma przedmiotowych polecen lub wyjasnien.

14. Wykonujac Umowe, Administrator Hipoteki uwzglednia¢ bedzie instrukcje Obligatariuszy co do
dziatan okreslonych w Umowie lub WEQ, o ile nie sa one sprzeczne z prawem oraz zasadami
nalezyte] starannosci.

15. Administrator Hipoteki mozZe komunikowat sie z Obligatariuszami w sposab, jaki uzna za najbardziej
stosowny i skuteczny, przy wykorzystaniu wszelkich srodkdw, w tym przy wykorzystaniu wsparcia
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Emitenta i innych podmiotéw, przy czym nie ma obowigzku podejmowania aktywnej komunikacji
z Obligatariuszami.

§8
USTANOWIENIE POZOSTALYCH ZABEZPIECZEN

1. Celem zabezpieczenia wszelkich wierzytelnosci Obligatariuszy wobec Emitenta z tytulu Obligacji
Emitent zobowiazuje sie do ustanowienia Zabezpieczen, o ktorych mowa w ninigjszym paragrafie.

Weksel wiasny in blanco

2. Emitent zobowigzuje sie wystawiC weksel wiasny in blanco z klauzula ,bez protestu” (,Weksel
Wilasny”) wraz z deklaracja wekslowa sporzadzona z podpisami notarialnie poSwiadczonymi
(.Deklaracja Wekslowa").

3. Emitent wystawi Weksel Wiasny na rzecz Administratora Zaberzpieczen dziatajgcego w imieniu
wiasnym, lez na rachunek Obligatariuszy zgodnie z art. 29 Ustawy o Obligacjach, oraz zawrze
z Administratorem Zabezpieczeri Deklaracje Wekslowa w terminie do Dnia Przydziatu.

4. Deklaracja Wekslowa upowazni Administratora Zabezpieczen do uzupelnienia Weksla Wiasnego w
przypadku niewykonania przez Emitenta, w terminie, zobowigzania do zaplaty jakiejkolwiek kwoty
naleznej Obligatariuszom z tytulu wykupu Obligacji oraz do zaptaty kosztow i wydatkow
poniesionych w zwigzku z dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowigzan pienieznych z
Obligacii, tacznie z odsetkami ustawowymi za opaznienia w wykonaniu zobowigzan z Obligacji przez
Emitenta.

5. W Deklaragji Wekslowej zostanie przewidziane w szczegolnosd, ze:
a) maksymalna kwota, na jakg moze zostac wypetniony Weksel Wiasny, nie moze przekroczyc
tgcznie kwoty odpowiadajacej 200% wartosci nominalnej Obligacji aktualnej na dzien
zawarcia Deklaracji Wekslowej,

b)  Weksel Wiasny zostanie zwrocony Emitentowi w terminie 14 dni od dnia, w kiorym nastgpi
catkowita splata wszelkich wierzytelnosd wynikajgcych z Obligacji oraz zostanie to
potwierdzone przez Emitenta Administratorowi Zabezpieczen.

6. Administrator Zabezpieczen nie ponosi odpowiedzialnosd za niewystawienie Weksla Whasnego lub
niezawarcie Deklaracji Wekslowej z przyczyn nielezacych po jego stronie.
Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji
7. W dniu wystawienia Weksla Wiasnego Emitent zlozy na rzecz Administratora Zabezpieczen
(dzialajacego we wiasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy zgodnie z art. 29 Ustawy
o Obligacjach) cswiadzenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 KPC o tresci
zasadniczo zgodnej ze wzorem stanowiacym zalgcznik do WEO, do kwoty odpowiadajacej 200%
Obligacji na dzien zawarcia Deklaracji Wekslowej (, O$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji”).
8. Oéwiadczenie o poddaniu sie egzekucji obejmowal bedzie obowiazek Emitenta do zaplaty
Administratorowi Zabezpieczen:
a) wszelkich kwot z tytulu Weksla Wtasnego oraz
b) zwrotu wszelkich kosztow i wydatkow poniesionych przez Administratora Zabezpieczen
w zwigzku z dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowigzania pienieznego z Weksla
Wiasnego.
9. Administrator Zabezpieczen uprawniony bedzie do wystapienia o nadanie Oéwiadczeniu o poddaniu
sie egzekucji klauzuli wykonalnosc w terminie 31 grudnia 2033 r.
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10. Administrator Zabezpieczen nie ponosi odpowiedzialnosci z tytutu nieztozenia jak tez braku
skutecznosci prawnej Oswiadczenia o poddaniu sie egzekucii.

§9
PRAWA I OBOWIAZKI ADMINISTRATORA ZABEZPIECZEN

1. Petnienie funkgji Administratora Zabezpieczen obejmuje uprawnienie i zobowiazanie do:

a) wykonywania praw i obowigzkow wierzyciela z tytulu zabezpieczen we wiasnym imieniu,
lecz na rachunek Obligatariuszy, z tytubu Umowy, z umow i czynnosd jednostronnych
ustanawiajacych dane Zabezpieczenie oraz z obowigzujacych przepisow prawa, jak rowniez
do reprezentowania interesdw Obligatariuszy wobec Emitenta w zakresie zaspokojenia
wymagalnych Wierzytelnosci Zabezpieczonych;

b) podejmowania czynnosc  zmierzajgoych do  zaspokojenia  Obligatariuszy co  do
Wierzytelnosd Zabezpieczonych poprzez egzekucje z Zabezpieczenia na warunkach co do
zasady okreslonych w ninigjsze] Umowie oraz dokumentach ustanawiajgcych
Zabezpieczenia, a takze podejmowania innych czynnosd zmierzajacych do skorzystania
z innych form zaspokojenia Obligatariuszy, przewidzianych w dokumentach ustanowienia
Zabezpieczen;

c) dokonania podziatu Srodkdw uzyskanych w  wyniku czynnosci zmierzajacych do
zaspokojenia Obligatariuszy lub wplaconych dobrowolnie, w tym do zaspokojenia
z Zabezpieczen oraz przekazania kazdemu z Obligatariuszy kwoty jego naleznosd
z Wierzytelnosd Zabezpieczonych, stosownie do zasad okreslonych w Umowie;

d) informowania Obligatariuszy oraz Emitenta o przystgpieniu przez Administratora
Zabezpieczern do zaspokojenia Wierzytelnosd Zabezpieczonych poprzez egzekucie
z ustanowionych Zabezpieczen lub ich realizacje w inny sposab.

2. ZFRS zobowiazana jest do petnienia funkcji Administratora Zabezpieczen zgodnie z Umowa, WEQ,
dokumentami i oswiadczeniami stanowigcymi podstawe ustanowienia Zabezpieczen oraz przepisami
prawa. Administrator Zabezpieczen driata w najlepiej pojetym interesie Obligatariuszy.

3. Driatania podjete przez Administratora Zabezpieczen majg skutek wobec wszystkich Obligatariuszy
i wszystkich Obligacji, chyba ze co innego wynika wprost z tresd danej czynnosci lub oswiadczenia.

4. Administrator Zabezpieczen moze powstrzymac sie od podejmowania jakichkolwiek dziatan, ktore
moghyby spowodowad naruszenie przepiséw prawa lub spowodowal powstanie roszczeni osob
trzedich wobec Administratora Zabezpieczen.

5. Administrator Zabezpieczen moze podejmowac wszelkie dziatania, ktore s3 konieczne i pozadane
dla zapewnienia przestrzegania przepisow prawa.

6. Administrator Zabezpieczen nie jest zobowigzany do ujawniania zadnych informadji, w tym
dotyczacych Emitenta lub Obligatariuszy, jesli ujawnienie tych informagi mogtoby, w opinii
Administratora Zabezpieczen, stanowi¢ naruszenie przepisow prawa lub obowigzku zachowania
tajemnicy lub poufnosci albo spowodowad powstanie roszczen wobec Administratora Zabezpieczen,
Emitenta lub Obligatariuszy.

7. Administrator Zabezpieczen nie jest zobowigzany do badania, czy Emitent spelnit swiadczenia
z tytutu Obligacji, i w tym zakresie moze polegac na oSwiadczeniach Obligatariuszy.

8. Administrator Zabezpieczen, w przypadku zgloszenia naruszenia przez Obligatariusza, moze jako
zgodne ze stanem faktycznym i rzeczywistym stanem prawnym traktowac pisemne oSwiadczenie
Obligatariusza co do wystapienia przypadku naruszenia WEQ lub innego naruszenia WEO, w ktdrym
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Obligatariusz wskaze przyczyne zlozenia takiego oswiadczenia. W przypadku watpliwosci co do
prawdziwosci i rzetelnosci oswiadczen Obligatariuszy, Administrator Zabezpieczen moze
zweryfikowac ustalenia wynikajace z oswiadczen Obligatariuszy.

9. Administrator Zabezpieczen niezwiocznie powiadomi Emitenta o kazdym oSwiadczeniu, o ktdrym
mowa w ustepie poprzedzajacym.

10. Administrator Zabezpieczen ma prawo i obowiazek poinformowac Obligatariuszy oraz Emitenta
o zamiarze dochodzenia zaspokojenia z Zabezpieczen, przy czym obowigzek wobec Emitenta
powinien zostac zrealizowany zgodnie z odpowiednimi postanowieniami umow ustanowienia tych
rabezpieczen i stosownie do ich charakteru.

11. Administrator Zabezpiezen, podejmujac decyzje o sposobie oraz kolejnosci prowadzenia egzekucii
lub innego sposobu realizacji zaspokojenia z Zabezpieczen, bedzie brat pod uwage przede wszystkim
najlepsze interesy Obligatariuszy, kierujgc sie przy tym wydawanymi przez nich instrukcjami
(z zastrzezeniem uregulowan jak w ustepach ponizej), a w dalszej kolejnosci takze interesy
Emitenta. W tym celu Administrator Zabezpieczen podejmie takie dziatania w zakresie egzekugji
Zabezpieczen, jakie w jego ocenie bedg pozwalaly na pozyskanie jak najwiekszych kwot Srodkdw,
jak najmniejszym kosztem oraz w sposob mozliwie nieucigzliwy dla Emitenta.

12. Administrator Zabezpieczen jest uprawniony do zazadania wydania polecen lub udzielenia wyjasnien
odnosnie jakichkolwiek instrukgji od Obligatariuszy na temat tego, czy i w jaki sposob powinien
wykonac lub odstapic od wykonania jakichkolwiek praw, uprawnien, upowaznien lub uprawnien
uznaniowych. Administrator Zabezpieczen moze nie podejmowac zadnych dziatan o ile i dopoki nie
otrzyma przedmiotowych polecen lub wyjasnien.

13. Wykonujac Umowe, Administrator Zabezpieczen uwzgledniac bedzie instrukcje Obligatariuszy co do
dziatan okreslonych w Umowie lub WEQ, o ile nie sa one sprzeczne z prawem oraz zasadami
nalezytej starannosci.

14. Administrator Zabezpieczenn moze komunikowad sie z Obligatariuszami w sposdb, jaki uzna za

najbardziej stosowny i skuteczny, przy wykorzystaniu wszelkich srodkdw, w tym przy wykorzystaniu
wsparcia Emitenta i innych podmiotdw, przy czym nie ma obowigzku podejmowania aktywnej
komunikacji z Obligatariuszami.

§10
OGOLNE ZASADY ZASPOKAJANIA OBLIGATARIUSZY

1. Zaspokojenie roszczen Obligatariuszy w wyniku realizagi badz egzekugi z przedmiotow
Zabezpieczenia lub Hipoteki bedzie moglo nastapic na zasadach okreslonych w ninigjszej Umowie,
WEOQ oraz umowach i oSwiadczeniach ustanawiajgcych dane zabezpieczenia, w szczegdinosd
z uwzglednieniem specyfiki danego zabezpieczenia i warunkow jego realizagji.

2. Administrator bedzie dokonywat kazdorazowej dystrybudi Srodkow uzyskanych w toku egzekudji
lub realizacji Zabezpieczen lub Hipoteki, niezwlocznie po ich uzyskaniu.

3. Administrator zaliczy kwoty uzyskane na poczet zobowigzan Emitenta w nastepujgoej kolejnosci:

a) niepokryte przez Emitenta udokumentowane i uzasadnione koszty i wydatki Administratora
7wigzane z dochodzeniem roszczen z Obligacji, w tym wynagrodzenie Administratora
okreslone w niniegjszej Umowie (grupa pierwsza);

b) wartosc nominalna niewykupionych przez Emitenta Obligagji (grupa druga);
c) Odsetki od Obligacji lub inne Swiadczenia zwiazane z Obligacjami (grupa trzecia).
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4. Jezeli suma przeznaczona do podzialu nie wystarcza na  zaspokojenie  naleznosci
przyporzadkowanych do wszystkich grup, to naleznosci dalszej grupy zaspokaja sie dopiero po
catkowitym zaspokojeniu naleznosci grupy poprzedzajacej.

5. Jeseli suma przeznaczona do podziatu nie wystarcza na zaspokojenie w catosc wszystkich naleznosci
tej samej grupy, to naleznosd danej grupy zaspokaja sie stosunkowo do wysokosci kazdej z nich.

6. Administrator nie jest zobowigzany do podejmowania jakichkolwiek czynnoscd wynikajgoych
z ninigjszej Umowy lub umdw ustanowienia zabezpieczen, jesli nie dysponuje $srodkami na pokrycie
kosztow wykonywania tych czynnosci. Administrator w szczegdlnosci nie jest zobowiazany do
finansowania lub organizowania finansowania czynnosci w jakikolwiek inny sposdb niz wynikajacy
z ninigjszej Umowy lub uméw ustanowienia zabezpieczen. Administrator moze przyjmowac od
Emitenta srodki na pokrycie kosztow wykonywania tych czynnosd takze z gory.

7. W przypadku koniecznosd podejmowania przez Administratora  jakichkolwiek czynnosc
wynikajaoych z niniejszej Umowy lub umdw ustanowienia zabezpieczen, Administrator zwroci sie do
Emitenta z zadaniem przekazania stosownej do potrzeb zaliczki na poczet kosziow takich dziatan
a Emitent zobowiazuje sie wptadc na rachunek bankowy Administratora Zadang kwote w terminie
3 Dni Roboczych od dnia zgloszenia zadania przez Administratora.

8. W przypadku nieuzyskania od Emitenta zaliczki na poczet kosztow podejmowanych przez
Administratora jakichkolwiek czynnosci wynikajacych z niniejszej Umowy lub uméw ustanowienia
zabezpieczen, Administrator zwrdci sie do Obligatariusza wystepujacego z Zadaniem podjecia
dziatan zmierzajgcych do zaspokojenie jego praw z tytutlu Obligagi z zadaniem przekazania
stosownej do potrzeb zaliczki na poczet kosztdw koniecznych do podjecia dziatan przez
Administratora. Administrator zobowiaze Obligatariusza do wplaty zadanej kwoty ma rachunek
bankowy Administratora w terminie 3 Dni Roboczych od dnia zgloszenia zadania przez
Administratora.

9. Administrator moze korzystac ze Srodkow dobrowolnie wplaconych przez Obligatariuszy bez
koniecznosci dochowania procedury przewidzianej w ustepach poprzedzajacych, jezeli uzna, ze
przyjecie Srodkdw w takim trybie przyczyni sie do szybkiego i efektywnego wykonania praw
z zabezpieczen.

10. Po zaspokojeniu wszystkich Zabezpieczonych Wierzytelnosd Administrator podejmie dziatania
ukierunkowane na zwolnienie obciazen oraz wydanie Emitentowi ewentualnej nadwyzki Srodkow
pozyskanych przez Administratora w wyniku realizagji lub egzekudji z zabezpieczen.

11. Na zabezpieczenie kosztow i wydatkow Administratora zwigzanych z dochodzeniem roszczen z
Obligacji Emitent w terminie 21 dni od zawarcia umowy wplaci kaucje w kwocie 10.000 z} (dziesied
tysiecy zlotych), kidra bedzie stuzyc zaspokojeniu kosztdw i wydatkow Administratora. W przypadku,
gdy umowa zostanie skutecznie rozwiazana, a koszty lub wydatki Administratora nie powstana,
Administrator zwroci niewykorzystang kaucje Emitentowi lub podmiotowi przez niego wskazanemu
w terminie 7 dni od ustania Umowy.

§11
SZCZEGOLNE ZASADY ZASPOKAJANIA Z PRZEDMIOTU HIPOTEKI

1. W przypadku braku spelnienia, zgodnie z Warunkami Emisji, zobowigzan wynikajacych z Obligagji,
Administrator Hipoteki, w uzgodnieniu z Obligatariuszami, przystapi do zaspokojenia wierzytelnosci
przystugujacych Obligatariuszom. Administrator Hipoteki moze podjaé czynnosci zmierzajace do
raspokojenia roszezen Obligatariuszy na podstawie zawiadomienia uzyskanego od Obligatariusza
w tym przedmiodie, chyba, ze Administrator Hipoteki wezesniej uzyska taka informacje we wiasnym
zakresie.
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2. Administrator Hipoteki zawiadomi Emitenta o powzieciu informacgji o niespelnieniu zobowigzan
ztytulu Obligagi i wyznaczy mu termin 14 (czternastu) Dni Roboczych na podjecie
stosownych czynnosci. Niepodjecie czynnosci przez Emitenta lub podjecie czynnosci, w ocenie
Administratora Hipoteki, niesatysfakcjonujacych, bedzie upowazniac Administratora Hipoteki do
rozpoczedia procedury zaspokojenia roszczen Obligatariuszy z Przedmiotu Hipoteki.

3. Na podstawie WEO Obligatariusze zobowigzani bedg zghosic sie do Administratora Hipoteki celem
przediozenia mu dokumentu poswiadczajgcego zapis Obligagi na rzecz danego Obligatariusza
w Ewidengji badz przedstawienia swiadectwa depozytowego w rozumieniu art. 9 Ustawy o Obrocie,
celem wykazania przystugujgcych im praw z Obligacji.

4. Zaspokojenie roszczeni z Przedmiotu Hipoteki bedzie dokonywane zgodnie z postanowieniami
Warunkow Emisji oraz odpowiednimi przepisami prawa powszechnie obowigzujacego
w Rzeczypospolitej Polskiej, w tym KPC.

5. Administrator Hipoteki, dziatajac w imieniu wiasnym, lecz na rzecz Obligatariuszy, zainicjuje przed
whasciwym sadem postepowanie cywilne celem uzyskania tytulu wykonawczego bedacego
podstawg wszczecia postepowania egzekucyjnego. Postepowanie egzekucyjne bedzie prowadzone
przez komornika w oparciu o przepisy esd III KPC (postepowanie egzekucyjne) i bedzie zmierzac
do zajecia nieruchomosd stanowiace]j przedmiot zabezpieczenia, licytadi przedmiotu zabezpieczenia
oraz podziatu sumy uzyskanej z licytacji przedmictu zabezpieczenia miedzy Obligatariuszy.

§12
SZCZEGOLNE ZASADY ZASPOKAJANIA Z WEKSLA WEASNEGO ORAZ DEKLARACII
WEKSLOWE)

Zaspokojenie z Weksla Wiasnego oraz Deklaragi Wekslowej bedzie polegato na wypelnieniu Weksla
Wtasnego przez Administratora Zabezpieczen zgodnie z Deklaracjy Wekslowa, przedstawieniu jego
Emitentowi do zaptaty oraz dalszym dochodzeniu roszczen w przypadku braku zaplaty, w tym w drodze
postepowania egzekucyjnego z KPC.

§13
PEENOMOCNICTWA

Emitent zobowiazuje sig, o ile bedzie to niezbedne dla prawidlowego wykonania Umowy oraz umow
ustanowienia zabezpieczen lub porzostajacych z nimi w zwiazku, udzielic Administratorowi wszelkich
niezbednych pelnomocmictw, o tresci i zakresie wskazanym przez Administratora, niezbednym do
realizacji funkcji Administratora.

§14
WYNAGRODZENIE ADMINISTRATORA

1. Ztytutu pelnienia funkgi Administratora (niezaleznie od rodzaju), za kazdy miesiac petnienia funkgji
Administratora, Administratorowi bedzie sie nalezalo od Emitenta wynagrodzenie ryczattowe
w wysokosd netto miesiecznie powiekszone o podatek VAT wedlug
stawki obowiazujgcej w chwili wystawienia faktury VAT.

2. W przypadku, gdy liczba godzin pracy prawnikow Administratora, w zwigzku z wykonywaniem praw
i obowiazkéw wierzycieli z tytutu zabezpieczen, w danym miesigcu przekroczy 5 (piec), niezaleznie
od wynagrodzenia ryczaltowego Administratorowi przysiugiwac bedzie wynagrodzenie godzinowe
w kwocie netto za kaida dalszg godzine przepracowang przez prawnikow

Z5 231127 Strona 15 z 20

NOBLE
SECURITIES Strona 304 z 312



Memorandum Informacyjne D eve ' 0 p R es

Administratora w zwiazku z petnieniem funkgji. Najmniejszg jednostka rozlizeniowa jest 15 minut,
rozliczenie zostanie dokonane na podstawie szczegolowego zestawienia czynnosci.

3. Na zabezpieczenie roszczenia Administratora o wynagrodzenie Emitent w terminie 21 dni od
zawarda Umowy wplaci kaucje w kwocie 10.000 z (dziesiet tysiecy ztotych) na rachunek wskazany
przez Administratora, ktdra bedzie stuzy¢ zaspokojeniu wynagrodzenia Administratora. W toku
trwania Umowy, jak i po jej rozwigzaniu, Administrator bedzie mogt — w drodze jednostronnego
oéwiadczenia — zaliczyC calosc lub eS¢ kaugji na poczet wymagalnych i nieoptaconych naleznosd
z tytulu wynagrodzenia. W przypadku gdy Umowa zostanie skutecznie rozwigzana, a nalezne
wynagrodzenie bedzie w catosd zaspokojone, Administrator zwroci niewykorzystang kaucje
Emitentowi lub podmiotowi przez niego wskazanemu w terminie 7 dni od ustania Umowy.

4. Wynagrodzenie bedzie uiszczane w miesiecznych okresach rozliczeniowych, w terminie 14
(czternastu) dni od dnia doreczenia faktury VAT, na rachunek bankowy Administratora w niej
wskazany. W przypadku przekroczenia liczby godzin oplacanych w ramach ryczattu, do faktury
zostanie zalaczone rozliczenie godzinowe zawierajgce zestawienie czynnosc i zaangazowanie
czasowe.

5. Strony dopuszczajg mozliwose skutecznego doreczania fakiur bez podpisu za pomocg poczty
elektronicznej.

6. Datg dokonania platnosd jest data obcigzenia rachunku bankowego Emitenta. Jezeli data platnosci
przypada na dzien ustawowo wolny od pracy, za dzien platnosci uwaza sie dzien nastepujacy po
dniu wolnmym od pracy.

7. W przypadku opdznienia w platnosci Emitent zaplaci Administratorowi odsetki ustawowe za
opaznienie.

8. Administratorowi przystuguje od Emitenta zwrot koszidw i wydatkow poniesionych przez
Administratora w zwigzku z wykonywaniem praw wierzydela z Hipoteki lub Zabezpieczen,
a w szczegolnosdi:

a) oplat sadowych, skarbowych oraz komorniczych we wszelkich postepowaniach sadowych,
egzekucyjnych, zabezpieczajacych zwiazanych z dochodzeniem roszezen z Obligadji;

b) wynagrodzenia profesjonalnych pelnomoanikdw;
c) wydatkow na bieghych w postepowaniu sadowym;
d) innych wydatkow zwigzanych z wykonywaniem Umowy w interesie Obligatariuszy.

§15
ODPOWIEDZIALNOSC ADMINISTRATORA

1. Administrator nie jest zobowigzany do podejmowania jakichkolwiek czynnosci poza wyraznie
wskazanymi w niniejszej Umowie, w szczegodlnosc nie jest zobowigzany do badania Iub
sprawdzania, zy doszio do niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazan Emitenta
wynikajacych z Obligagi.

2. Administrator zobowigzany jest do dochowania nalezytej starannosci w wykonywaniu czynnosci
objetych Umowa.

3. Administrator jest uprawniony do odmowy wykonania dyspozycii lub zlecern Emitenta lub
Obligatariusza sprzecznych z prawem, WEQ, Umowa lub postanowieniami umowy lub oSwiadczenia
dot. ustanowienia danego zabezpieczenia.
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4. Emitent zobowigzuje sie zwolnic Administratora ze wszelkiej odpowiedzialnosci, w tym
odszkodowawczej, | podjac wszelkie dziakania zmierzajgce do niedochodzenia przez osoby trzede,
w szczegdinosci Obligatariuszy, potencjalnych inwestordw oraz os6b trzecich jakichkolwiek roszczen
wobec Administratora wynikajgcych z Umowy lub umow i oswiadczen ustanowienia zabezpieczen
lub pozostajacych z nimi w zwiazku, chyba ze odpowiedzialnosc Administratora wzgledem osob
trzedich powstala na skutek niestarannego wykonywania obowiazkow lub z winy umysinej
Administratora.

5. Administrator nie ponosi odpowiedzialnosci wobec zadnego Obligatariusza za:
a) skutecznos¢ realizacji lub egzekucji prowadzonej z zabezpieczen;
b) prawdziwos¢ oswiadczen zlozonych przez Emitenta w niniejszej Umowie;
c) wady prawne Przedmiotu Hipoteki lub przedmiotu Zabezpieczenia;
d) prawidtowost wycen przedmiotow zabezpieczen;
e) jakiekolwiek dziatania lub zaniechania Emitenta;
f) zaniechanie podejmowania dziatan w sytuacji braku srodkow finansowych koniecznych do

ich podjecia.
6. Administrator nie odpowiada majgtkiem wilasnym za jakiekolwiek wierzytelnosd wynikajace z emisji
Obligacii.
7. Administrator nie ponosi odpowiedzialnosc za prawidtowe i zgodne z przepisami przeprowadzenie
emisji Obligagji.

8. Administrator nie jest odpowiedzialny za jakakolwiek szkode, jezeli nie zostanie prawidtowo
powiadomiony przez Emitenta o okolicznosdach majacych wptyw na cbowiazki Administratora.

9. Emitent oéwiadcza oraz akceptuje fakt, ze Administrator zawiera niniejsza Umowe oraz umowy
i o5wiadczenia ustanowienia zabezpieczen lub pozostajace z nimi w zwigzku jedynie w oparciu
0 owiadczenia zlozone przez Emitenta. Administrator nie dokonywat i nie byt zobowigzany do
dokonania jakiegokolwiek badania prawnego, a takze nie przeprowadzat badania prawnego zadnego
z Zabezpieczen lub Przedmiotu Hipoteki.

10. W przypadku ustanowienia zabezpieczenia na majatku osoby trzedej, za jakakolwiek niezgodnosc
pomiedzy oSwiadczeniami i zapewnieniami zlozonymi Administratorowi przez osobe ftrzecia,
dotyczacymi ustanawianych zabezpieczen, odpowiedzialnosc gwarancyjng ponosi Emitent tak, jakby
sam takie oSwiadczenia czy zapewnienia ztozyl.

11. Zadne ze sformulowan zawartych w Umowie ani w zadnym innym dokumencie zwigzanym
z Obligacjami lub dokumentami ustanowienia zabezpieczen nie moze by uznane lub interpretowane
jako zobowigzanie Administratora do zaspokojenia jakichkolwiek wierzytelnosci wynikajacych
z Obligagji ze srodkow inmych niz pochodzace od Emitenta lub z realizacii lub egzekugi
z Zabezpieczen lub Przedmiotu Hipoteki.

§16
ZAWIADOMIENIA I DORECZENIA

1. Jesli Umowa nie stanowi inaczej, wszelkie oswiadezenia, zawiadomienia i inne informagje dotyczace
Umowy lub dokonywane w zwiazku z nig (,Korespondencja”) beda miaty forme pisemna, oraz
beda uznawane za prawidlowo doreczone, jesli zostana przekazane adresatowi do rak wiasnych,
kurierem lub nadane listem poleconym za potwierdzeniem odbioru, na adresy Stron wskazane
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ponizej, przy czym dla celdw informacyjnych zawiadomienia powinny by takze przesylane za
pomocg wiadomosd e-mail:

a) Dla Emitenta:
Developres spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Adres: ul. Warszawska 18, 35-205 Rzeszow
E-mail: rafalmardon@developres.pl
b) Dla ZFRS:
ZFR Smart sp. z 0.0.
Adres: ul. Grunwaldzka 38, 60-786 Poznan
E-mail: poznan@zfrsa.pl

2. Strona moze zmieni¢ swoj adres do doreczen w drodze zawiadomienia na pismie skierowanego do
drugiej Strony na jej aktualny adres do doreczen w rozumieniu niniejszej Umowy. Zmiana adresu
nie stanowi zmiany Umowy.

3. Zmiana adresu do doreczen odnosi skutek poczawszy od doreczenia zgodnie z ust. 5 ponizej.
4. Jakiekolwiek zmiany adresow do doreczen dokonane sprzecznie z Umowa beda bezskuteczne.
5. Korespondencja bedzie uznawana za prawidiowo doreczong:

a) w dniu odbioru pisma lub dokumentu przez adresata w rozumieniu przepisow prawa;

b)  w razie braku odbioru — w ostatnim dniu powtdrzonego awizowania, w przypadku pisma lub
dokumentu doreczanego za pomoca przesytki poleconej;

c)  niezaleznie od postanowien lit. b powyzej — po uplywie 21 (dwudziestego pierwszego) dnia od
dnia wystania pisma lub dokumentu, jesli nadawca nie moze ustali¢ dnia, o ktdrym mowa
w lit. b powyzej;

d) w przypadku pism lub dokumentdw przesytanych kurierem, jesli adresat mimo pozostawienia
zawiadomienia o przesytce nie odebratby przesytki — w ostatnim dniu, w ktérym mozliwy byt
jego odbidr przez adresata;

e) gdy adresat odmawia odbioru dokumentu lub pisma - w dniu odmowy.

6. W przypadku doreczenia Korespondendji po godzinie 16:00 Dnia Roboczego lub w dniu niebedacym
Dniem Roboczym, Korespondenge te uwaza sie za doreczong w pierwszym Dniu Roboczym
nastepujacym po dniu, w kidrym Korespondencja ta zostata faktycznie doreczona. 7a nastepcza
zgoda Administratora oSwiadczenie moze zostac uznane za doreczone w dniu jego ziozenia, bez
uwzgledniania ograniczen ze zdania pierwszego.

§17
OBOWIAZYWANIE UMOWY

1. Z zastrzezeniem ust. 2 iust. 4 ponizej niniejsza Umowa zostata zawarta na czas okreslony, tj. do
dnia 31 grudnia 2026 r.. W przypadku, gdy w tej dacie beda istnie¢ podstawy do kontynuowania
dziatan windykacyjnych przez Administratora, a Umowa nie zostanie do tego czasu skutecznie
wypowiedziana, umowa przeksztald sie w umowe na czas okreslony do dnia wykonania przez
Emitenta w calosci zobowigzan wynikajgcych z Obligacji. Umowa nie wygasa jednak ani nie
rozwigzuje sie w przypadku niewykonania przez Emitenta jakiegokolwiek zobowiazania
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wynikajacego z Umowy lub ustanowionych zabezpieczen az do czasu wykonania wszystkich
powyzszych zobowigzan z zastrzezeniem ust. 2 i ust. 4 ponizej.

Niniejsza Umowa wygasa z dniem wygasniedia wszystkich zabezpieczen.
Niniejsza Umowa wchodzi w zycie z dniem podpisania.

Niniejsza Umowa wygasa w przypadku niedojscia emisji Obligagi do skutku.

ok W

Emitent lub Administrator moga wypowiedziec Umowe jedynie w razie zaistnienia waznych
powoddw, z zachowaniem2-tygodniowego okresu wypowiedzenia. Wypowiedzenie Umowy przez
Emitenta, skutkujace chociazby czasowym ustaniem funkcji administratora hipoteki i administratora
zabezpieczen nie wywiera skutkéw prawnych. Zmiana administratora hipoteki i administratora
rzabezpieczen jest dopuszczana wylacznie na podstawie uchwaly zgromadzenia obligatariuszy.

6. W kazdym przypadku ustania obowigzywania Umowy, Administrator bedzie uprawniony do
otrzymania od Emitenta wszelkich naleinych wynagrodzen oraz zwrotu kosztow | wydatkow za okres
przed ustaniem obowiazywania Umowy. Wszelkie wynagrodzenia oraz zwrot kosztow i wydatkow
zaplacone Administratorowi do tego czasu nie bedzie podlegato zwrotowi.

7. Obowigzek zawiadomienia Obligatariuszy o ustaniu obowiazywania Umowy lub o osobie nowego
administratora hipoteki (w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy Obligagach) i administratora
rzabezpieczen (w rozumieniu art. 29 Ustawy Obligacjach) spoczywa na Emitencie.

8. W kazdym przypadku zmiany administratora, w tym z inicjatywy lub na skutek ynnosd ZFRS,
Strony niniejszym zobowigzujg sie i zapewniajg, ze:

a) beda ze sobg wspotdzialaé w zakresie co najmniej niezbednym, tj. tak, aby niezwlocznie
i w sposob prawidlowy, ze szczegolnym uwzglednieniem interesow Obligatariuszy, ZFRS
przekazata obowigzki administratora hipoteki i administratora zabezpieczen (w rozumieniu
przepisow Ustawy o Obligacjach) podmiotowi wskazanemu przez Emitenta (,Nowy
Administrator”), oraz

b)  wykonaja wszelkie czynnosd faktyczne i prawne konieczne do umozliwienia wykonania przez
Nowego Administratora praw i obowigzkow wierzydiela hipotecznego lub wierzyciela z tytutu
innych zabezpieczen, kidre przystugiwaty ZFRS, oraz

c) ZFRS zobowigzuje sie wyda¢ Nowemu Administratorowi wszelkie dokumenty oraz informacje
zwigzane z ustanowionymi zabezpieczeniami, w tym Hipoteka i Zabezpieczeniami, udzielac mu
niezbednych informacji oraz wspotpracowac z nim i Emitentem w celu dokonania zmiany
administratora.

§18
KOSZTY

1. Wszelkie koszty zwiazane z zawarciem i realizagja niniejszej Umowy ponosi Emitent.

2. Emitent zapewnia, ze wszelkie koszty ustanowienia zabezpieczen, w tym wpisow do wiasciwych
rejestrow, zostana sfinansowane przez niego albo osoby trzecie dzialajace na jego rzecz.

§19
POSTANOWIENIA KONCOWE

1. Umowa zostala zawarta w formie pisemnej.
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5.

Jakakolwiek zmiana lub uzupelnienie Umowy wymaga zachowania formy pisemnej pod rygorem
niewaznosd z wyjatkiem przypadkdw, w ktorych Umowa wprost stanowi inaczej. Administrator nie
ma obowigzku informowac Obligatariuszy o zmianie Umowy.

Umowa podlega prawu polskiemu i zgodnie z nim powinna byt interpretowana.

Dia unikniecia wszelkich watpliwosd, nastepujgce postanowienia Umowy pozostaja w mocy pomime
j&] wygasniecia: § 1 (Definicie i Zasady Interpretacyjne), § 15 ust. 4-11 (Odpowiedzialnosc
Administratora), § 19 (Postanowienia Korfcowe).

Wszelkie spory wynikajace z ninigjszej Umowy lub z ta Umowa zwigzane beda rozstrzygane zgodnie
7 przepisami prawa polskiego przez sad wiasdwy dla siedziby Administratora.

Umowe sporzadzono w formie z poedpisami elektronicznymi.

Rafal Ireneusz Beonce soagiany

Emitent: | e et Administrator:

Podpis: Podpis: _

: Dt 203,108 153194
Mardon aror Dokument podpany precs
Antsa Donota Michakka

etk le TErmr T T

Imie i nazwisko: Rafat Mardon Imiei nazwisko: Anna Michaidka
Stanowisko: Czlonek Zarzadu Stanowisko: Prezes Zarzadu

Podpis:
Imie i nazwisko: Radostaw Walas
Stanowisko: Czlonek Zarzadu

Signed by /
Podpisant prrez:

Radostaw Walas
Developres Sp. 2
0.0,

Date / Data:
2023-12-08 15:49

Zalaczniki:

By

wydruk informacji odpowiadajacej odpisowi aktualnemu Emitenta z rejestru przedsiebiorcow KRS
pobrany w dniu 8 grudnia 2023 r.;

2} wydruk informacji cdpowiadajace]j odpisowi aktualnemu Administratora z rejestru przedsiebiorcow

KRS pobrany w dniu 8 grudnia 2023 r.
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ANEKS NR 1 DO UMOWY O USTANOWIENIE I SPRAWOWANIE FUNKCII
ADMINISTRATORA ZABEZPIECZEN ORAZ ADMINISTRATORA HIPOTEKI

Niniejszy aneks zostat zawarty w dniu 11 grudnia 2023 r. (,Aneks”) i zmienia warunki Umowy
0 ustanowienie administratora zabezpieczen oraz administratora hipoteki (,Umowa”) zawartej dnia
8 grudnia 2023 r. pomiedzy:

Developres spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w Rzeszowie, adres:
ul. Warszawska 18, 35-205 Rzeszow, ktorej akta rejestrowe prowadzi Sad Rejonowy w Rzeszowie,
XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, wpisang do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS 0000252339, NIP: 8133446489, REGON: 180108657,
o kapitale zaktadowym w wysokosci 24 534 000,00 zt,

reprezentowang przez
Radostawa Walasa — Czlonka Zarzadu i
Rafata Mardonia — Cztonka Zarzadu

zwang dalej ,Emitentem”

ZFR SMART spétka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedzibg w Poznaniu, adres:
ul. Grunwaldzka 38, 60-786 Poznan, ktorej akta rejestrowe prowadzi Sad Rejonowy Poznan-Nowe
Miasto i Wilda w Poznaniu, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, wpisang do
rejestru  przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000993132,
NIP: 7792544652 , REGON: 523198299, o kapitale zaktadowym w wysokoséci 5 000,00 z,

reprezentowang przez Anne Michalska — Prezesa Zarzadu,

zwang dalej ,ZFRS”, ,Administratorem”, ,Administratorem Hipoteki” lub ,Administratorem
Zabezpieczenia”,

zwanymi facznie ,Stronami” a kazda z osobna ,Strong”,

ZWAZYWSZY, ZE:

1) Zarzad Emitenta podjat w dniu 8 grudnia 2023 r. uchwate nr 1/12/2023 w sprawie emisji
obligadji serii ] (,Uchwata Emisyjna”), zgodnie z ktdrg postanowit w oparciu o warunki emisji
obligacji z dnia 8 grudnia 2023 r., ktore przyjmie (,Warunki Emisji Obligacji” ,Warunki
Emisji”, ,WEQ") wyemitowac nie wiecej niz 11.470 (stownie: jedenascie tysiecy czterysta
siedemdziesiat) obligacji na okaziciela serii J, o wartosci nominalnej 1.000 zt (stownie: tysigc
ziotych i 00/100) kazda (,Obligacje”), o tacznej maksymalnej wartosci nominalnej
11.470.000,00 z4 (stownie: jedenascie milionow czterysta siedemdziesiat tysiecy 00/100 ziotych)
(,Emisja");

2) Zarzad Emitenta podjat w dniu 11 grudnia 2023 r. uchwate nr 2/12/2023 w sprawie zmiany
warunkéw emisji obligacji serii J, w ktérej zatwierdzit zaktualizowane Warunki Emisji, w
szczegolnosci w zakresie:
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i. pkt 2.1.2 regulujacego kwestie sktadania przez Inwestordw zapisu na
Obligacje serii ] oraz

ii. § 3 Regulaminu Zgromadzenia Obligatariuszy.

3) Strony postanowily zmieni¢ Umowe, w celu nadania jej brzmienia zgodnego z zaktualizowanymi
Warunkami Emisji.

STRONY POSTANOWILY, CO NASTEPUJE:

1. Nadac nowe, nastepujace brzmienie punktowi 1. Preambuly Umowy:

1) Zarzad Emitenta podjat w dniu 8 grudnia 2023 r. uchwale nr 1/12/2023 w sprawie emisji
obligacji serii J (,Uchwata Emisyjna”), zgodnie z ktdrg postanowit w oparciu o warunki
emisji obligacji z dnia 8 grudnia 2023 r., ktdre przyjmie (,Warunki Emisji Obligacji”
+Warunki Emisji”, ,WEQ") wyemitowa¢ nie wiecej niz 11.470 (stownie: jedenascie tysiecy
czterysta siedemdziesiat) obligacji na okaziciela serii J, o wartosci nominalnej 1.000 zt
(stownie: tysigc ztotych i 00/100) kazda (,Obligacje”), o lgcznej maksymalnej wartosci
nominalnej 11.470.000,00 zt (stownie: jedenascie miliondw czterysta siedemdziesiat tysiecy
00/100 ztotych) (.Emisja”). Uchwata Emisyjna i Warunki Emisji zostaly nastepnie
zmodyfikowane zgodnie z trescig uchwaty zarzadu Emitenta nr 2/12/2023 z dnia 11 grudnia
2023 r. w sprawie zmiany warunkow emisji obligacji serii J.

2. W § 1 ust. 1 Umowy nada¢ nowe, nastepujace brzmienie definicji ,WEOQ, Warunki Emisji,
Warunki Emisji Obligacji”:

WED, Warundki Emisji, | jak zdefiniowano w pkt 1 preambuly Umowy
Warunki Emisji Obligacji

3. Pozostabte warunki Umowy pozostaja bez zmian.
4. Aneks wohodzl w byche 7 dniem jego podpisania preez Strony,
5. Aneks sporzadzono w formie z podpisami elektronicznymi,
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Imie i nazwisko: Rafal Mardon Imie | nazwisko: Anna Michalska CET

Stanowisko: Crionek I.al_ri;.agy Stanowlsko: Prezes Zarzadu

Podpis: M
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Imig i nazwisko: Radoslaw Walas
Stanowisko: Cricnek Zarzadu
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7.8  Wykaz danych, ktére nie zostaly ujete w tresci Memorandum Informacyjnego, ze wzgledu
na specyfike podmiotu lub inne uzasadnione okolicznosci.

W treci niniejszego Memorandum Informacyjnego, ze wzgledu na specyfike podmiotu lub inne uzasadnione
okolicznosci nie zamieszczono nastepujacych danych:

punkt 4.11 Memorandum Informacyjnego — Informacje dotyczace obligacji przychodowych, pominigto
zuwagi na fakt, ze obligacje oferowane na podstawie niniejszego memorandum informacyjnego
nie sg obligacjami przychodowymi,

punkt 4.12 Memorandum Informacyjnego — Informacje dotyczace obligacji, z ktdrych zobowigzania majq
zostac spfacone ze Srodkow uzyskanych ze sptaty okre$lonych wierzytelnodci lub z innych Srodkéw
uzyskanych w celu spfaty tych obligacji, pominieto z uwagi na fakt, ze obligacje oferowane na podstawie
niniejszego memorandum informacyjnego nie bedg sptacane ze Srodkéw uzyskanych ze sptaty
okreslonych wierzytelnosci,

punkt 5.15 Memorandum Informacyjnego — Prognozy wynikdw finansowych Emitenta, pominigto
z uwagi na fakt, ze Emitent nie sporzadzat prognoz wynikéw finansowych,

punkt 5.20 Memorandum Informacyjnego — Spfata zobowigzan z obligacji ze Srodkéw uzyskanych
Ze sptaty okre$lonych wierzytelnosci lub z innych Srodkdw uzyskanych w celu spfaty tych obligacji,
pominieto z uwagi na fakt, ze zobowigzania z obligacji oferowanych na podstawie ninigjszego
memorandum informacyjnego nie bedg sptacane ze S$rodkéw uzyskanych ze splaty
okreslonych wierzytelnoSci.
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