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NINIEJSZA UMOWA ADMINISTROWANIA ZABEZPIECZENIAMI (,Umowa”) zostata zawarta w formie
elektronicznej przez i pomiedzy:

()

(I

spotkg pod firmg BSWW Trust spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg
w Warszawie, adres: ul. Chmielna 73, 00-801 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw
Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy
w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS
0000505020, NIP: 5252584345, REGON: 147161309, kapitat zaktadowy: 5.000,00 PLN (piec tysiecy
ztotych i 00/100) (dalej: ,Administrator Zabezpieczen” lub ,BSWW Trust”), reprezentowang przez:

Pana Stanistawa Baginskiego — Prezesa Zarzgdu

spotkg pod firmg Novdom spoétka z ograniczong odpowiedzialno$ciag z siedzibg w Przasnyszu,
adres: ul. Zwirki i Wigury 15B lok. 2, 06-300 Przasnysz, wpisana do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000266103, REGON: 140735121,
NIP: 7611502869, kapitat zaktadowy: 150.000,00 PLN (sto piecdziesiat tysiecy ztotych i 00/100) (dalej:
,Emitent”), reprezentowang przez:

Andrzeja Dgbrowskiego — Prezesa Zarzadu

Macieja Sosnowskiego — Cztonka Zarzadu

Administrator Zabezpieczen oraz Emitent zwani sg w dalszej czesci Umowy jako ,Strony”, a kazda z nich
indywidualnie jako ,Strona”.

ZWAZYWSZY, ZE:

(A)

Emitent planuje wyemitowac do 27.000 (dwadziescia siedem tysiecy) zabezpieczonych obligacji serii
B o wartosci nominalnej 1.000,00 PLN (tysigc ztotych i 00/100) kazda i tacznej wartosci nominalnej nie
wyzszej niz 27.000.000,00 PLN (dwadziescia siedem milionéw ztotych i 00/100) (,Obligacje”);

Obligacje maja by¢ zabezpieczone poprzez ustanowienie Zabezpieczen (jak zdefiniowano ponizej);

intencjg Stron jest petnienie przez BSWW Trust w stosunku do Zabezpieczen funkcji administratora
zabezpieczen.

STRONY POSTANOWILY, CO NASTEPUJE:

il

1.1.

DEFINICJE | INTERPRETACJA

Definicje

W Umowie:

Agent Emisji, Agent oznacza spdtke pod firmg NWAI Dom Maklerski Spétke Akcyjna

Ptatniczy, Agent z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Nowy Swiat 64, 00-357 Warszawa,

Dokumentacyjny lub wpisang do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego

Organizator Emisji prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie,
X1l Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
KRS: 0000304374, REGON: 141338474, NIP: 5252423576, kapitat
zakladowy: 1.711.043,00 PLN (milion siedemset jedenascie tysiecy
czterdziesci trzy ztote i 00/100), optacony w catosci;

Cesja oznacza cesje wierzytelnosci przystugujacych Emitentowi z Rachunku
Emisji (w rozumieniu Warunkéw Emis;ji);

Doradca Prawny oznacza kancelarie prawng wskazang przez Emitenta i Agenta Emisji;
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Grupa Emitenta

Hipoteka

Instrukcje Egzekucyjne

Instrukcja Szczegétowa

Instrukcje Wigzace

Kodeks Cywilny

Kodeks Postepowania
Cywilnego

Nieruchomosci

oznacza podmioty wchodzace w sktad grupy kapitalowej Emitenta
w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 44 Ustawy o Rachunkowosci;

oznacza hipoteke umowng tgczng, ktéra ma byé ustanowiona na
Nieruchomosciach do najwyzszej sumy zabezpieczenia rownej tgcznej
wartosci nominalnej wszystkich przydzielonych Obligaciji, nie wyzszej niz
27.000.000,00 PLN (dwadziescia siedem milionéw ziotych i 00/100)
(,Suma Hipoteczna”);

oznacza instrukcje Obligatariuszy Instruujgcych lub instrukcje
Obligatariusza Instruujacego skierowane/skierowang do Administratora
Zabezpieczen, sporzgdzone w formie pisemnej lub roéwnowaznej,
wedtug wzoru stanowigcego Zatgcznik nr 1 (Wzor Instrukcji
Egzekucyjnej), a ,Instrukcja Egzekucyjna” oznacza ktérgkolwiek z nich;
do Instrukcji Egzekucyjnej powinny byé kazdorazowo dotgczone, pod
rygorem braku jej uznania przez Administratora Zabezpieczen:

(i) dokumenty potwierdzajgce umocowanie osob podpisujgcych do
reprezentowania Obligatariusza,

(i)  oryginat dokumentu wystawionego zgodnie z Ustawg o Obrocie
potwierdzajgcy, iz kazdy Obligatariusz Instruujacy jest
posiadaczem Obligaciji,

(i) oswiadczenie, ze Obligatariusz nalezy albo nie nalezy do Grupy
Emitenta;

oznacza instrukcje Obligatariuszy Instruujacych lub instrukcje
Obligatariusza Instruujacego skierowane/skierowang do Administratora
Zabezpieczen kazdorazowo w odpowiedzi na dane Zawiadomienie,
sporzadzone w formie pisemnej lub rownowaznej, zasadniczo wediug
wzoru zataczonego do danego Zawiadomienia (o ile taki wzor zostat
zalgczony do Zawiadomienia), wskazujgce/wskazujgca, ktore
z potencjalnych czynnosci zmierzajacych do zaspokojenia
Wierzytelnosci z Zabezpieczen opisanych przez Administratora
Zabezpieczen w Zawiadomieniu, powinny w ocenie danego
Obligatariusza Instruujgcego zostac podjete, oraz
zawierajgce/zawierajacg potwierdzenie gotowosci do zabezpieczenia
kosztow podjecia takich czynnosci; "Instrukcja Szczegotowa" oznacza
ktérakolwiek z nich;

ma znaczenie nadane w pkt 5.4.6;

oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz.U.
z 2023 r. poz. 1610 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postepowania
cywilnego (Dz.U. z 2023 r. poz. 1550, ze zm.);

oznacza nastepujgce nieruchomosci:

(i) nieruchomos¢ niezabudowang stanowigcg dziatke o numerze
ewidencyjnym 203/1, potozong w Mikotajkach, o powierzchni
0,2964 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Mragowie, IV Wydziat Ksigg
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Obligacje

Obligatariusz

(ii)

(iii)

(iv)

(vii)

(viii)

(ix)

Wieczystych  prowadzi ksiege wieczystg o© numerze
OL1M/00023411/2;

lokal niemieszkalny stanowigcy odrebng nieruchomosé
oznaczony numerem 1, polozony przy ul. Zwirki i Wigury 15B
w Przasnyszu, dla ktérego Sad Rejonowy w Przasnyszu,
IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg
o numerze OS1P/00048484/6;

lokal niemieszkalny stanowigcy odrebng nieruchomosc¢
oznaczony numerem 3, potozony przy ul. Zwirki i Wigury 15B
w Przasnyszu, dla ktérego Sgd Rejonowy w Przasnyszu,
IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg
o numerze OS1P/00048564/1;

nieruchomos¢ stanowiacg dziatki o numerach ewidencyjnych
584/44 i 584/45, potozone w Przasnyszu przy ul. Dworskiej,
o tgcznej powierzchni 0,4185 ha, dla ktérych Sad Rejonowy
w Przasnyszu, IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta o numerze OS1P/00050649/8;

nieruchomos¢ stanowigcg dziatke o numerze ewidencyjnym
203/36, potozong w Sierakowie, o powierzchni 0,5017 ha, dla
ktorej Sad Rejonowy w Przasnyszu, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych  prowadzi ksiege wieczystg © numerze
0S1P/00065049/0;

nieruchomos$¢ stanowigca dziatke o numerze ewidencyjnym 208,
potozong w Sierakowie, o powierzchni 1,8173 ha, dla ktérej Sad
Rejonowy w Przasnyszu, |V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczystg o numerze OS1P/00065265/0;

nieruchomos¢ stanowigca dzialke o numerze ewidencyjnym
2628/4, potozong przy ul. Szkolnej w Plonsku, o powierzchni
0,4329 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Plonsku, IV Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta 0 numerze
PL1L/00065480/2;

nieruchomos¢ stanowigca dzialke o numerze ewidencyjnym
2628/7, potozong przy ul. Szkolnej w Ploisku, o powierzchni
0,0899 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Ptonsku, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta 0 numerze
PL1L/00066587/9;

nieruchomos¢ stanowigcg dziatki o numerach ewidencyjnych
382/13, 382/14, 382/15 oraz 382/16, polozona w Mikotajkach,
otgcznej powierzchni 0,7094 ha, dla ktérej Sad Rejonowy
w Mragowie, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg o numerze OL1M/000040610/2

oraz inne nieruchomosci, ktére zostang obcigzone Hipotekg po Dacie
Emisji zgodnie z Warunkami Emis;ji;

ma znaczenie nadane w lit. A preambuty Umowy;

oznacza kazdg osobe lub podmiot, ktorej prawa z Obligacji sg zapisane
na Rachunku Papierow Wartosciowych, lub — w odniesieniu do
Rachunku Zbiorczego — kazda osobe lub podmiot wskazang przez
posiadacza Rachunku Zbiorczego jako osobe lub podmiot uprawniong

5/20



Umowa administrowania zabezpieczeniami - dla obligacji serii B emitowanych przez ,NOVDOM" sp. z o.0.

z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym, dziatajgca
w odniesieniu do Warunkow Emisji i Obligacji przez posiadacza
Rachunku Zbiorczego, zwana/zwany dalej indywidualnie
.Obligatariuszem”, przy czym przez:

(i) ,Rachunek Papieréw Wartosciowych” rozumie sie rachunek
papierow wartosciowych w rozumieniu Ustawy o Obrocie;

(i)  ,Rachunek Zbiorczy” rozumie sie rachunek zbiorczy w rozumieniu
art. 8a Ustawy o Obrocie;

Obligatariusze Instruujacy oznacza  Obligatariuszy, ktdrzy  przekazali  Administratorowi

Oswiadczenia o Poddaniu
sie Egzekucji

Podmioty Zobowigzane

Skorygowana Wartos¢
Obligaciji

Suma Hipoteczna

Ustawa o Obligacjach

Ustawa o Obrocie

Ustawa o Rachunkowosci

Warunki Emisji lub WEO

Weksel

Zabezpieczen Instrukcje Egzekucyjne, a "Obligatariusz Instruujacy"
oznacza ktorgkolwiek z takich oséb;

oznacza — w zwigzku z ustanawianiem Hipoteki - o$wiadczenia
odpowiednich Podmiotow Zobowigzanych ustanawiajgcych Hipoteke na
Nieruchomosci o poddaniu sie egzekucji z przedmiotu Hipoteki
(w zakresie w jakim odpowiednio dana Nieruchomosc¢ jest wtasnoscig
danego Podmiotu Zobowigzanego lub dany Podmiot Zobowigzany jest
uzytkownikiem wieczystym danej Nieruchomosci), co do zobowigzan
wynikajgcych z Obligacji, ztozone na rzecz Administratora Zabezpieczen
zgodnie z art. 777 § 1 pkt 5 lub 6 Kodeksu Postepowania Cywilnego, do
maksymalnej kwoty réwnej Sumie Hipotecznej;

oznacza Emitenta oraz kazdy inny podmiot, ktéry ustanowit jakiekolwiek
zabezpieczenie Obligacji;

oznacza tgczng aktualng warto$¢ nominalng tych z nieumorzonych
Obligacji, ktérych posiadacze ziozyli Administratorowi Zabezpieczen
Instrukcje Egzekucyjne, z wytgczeniem tgcznej aktualnej wartosci
nominalnej Obligacji posiadanych przez podmioty z Grupy Emitenta;

ma znaczenie nadane w definicji ,Hipoteka”;

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tj. Dz. U.
z 2024 r.,, poz.708 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (Dz.U. z 2024 r. poz. 722 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (t. j. Dz.
U.z 2023 r. poz. 120, ze zm.);

oznacza warunki emisji Obligacji w rozumieniu art. 6 Ustawy
o Obligacjach;

oznacza weksel witasny in blanco wystawiony przez Emitenta, ktéry
bedzie mégt byé uzupetniony przez Administratora Zabezpieczen
maksymalnie do kwoty réwnej Sumie Hipotecznej, a ponadto Emitent
ztozy na rzecz Administratora Zabezpieczen o$wiadczenie o poddaniu
sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego
do kwoty rownej Sumie Hipotecznej, co do obowigzku zaptaty przez
Emitenta Administratorowi Zabezpieczen wszelkich kwot z tytutu
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1.2

2.2

3.2

Wierzytelnosci

Zabezpieczenia

Zawiadomienie

Zawiadomienie o
Egzekuciji

Interpretacja:

przedmiotowego weksla oraz obowigzku zwrotu wszelkich kosztow
i wydatkéw poniesionych przez Administratora Zabezpieczehn w zwigzku
z dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowigzan pienieznych
z weksla;

oznacza istniejgce i przyszie wierzytelnosci pieniezne Obligatariuszy
wobec Emitenta, wynikajagce z Obligacji wraz ze wszystkimi
dodatkowymi roszczeniami w maksymalnym zakresie dozwolonym
prawem, w tym w szczegodlnosci roszczenia o wykup Obligacji oraz
o zaptate wszelkich odsetek (w tym réwniez odsetek za opdznienie),
roszczen oraz premii zwigzanych z wczesniejszym wykupem Obligaciji,
tacznie z kosztami egzekucji, wynagrodzeniem Administratora
Zabezpieczen, wptaconymi zaliczkami, kosztami dochodzenia roszczen
i wszelkimi innymi powigzanymi kosztami i roszczeniami akcesoryjnymi
— szczegotowy zakres wierzytelnosci zostanie okreslony w dokumencie,
na podstawie ktérego zostanie ustanowione dane Zabezpieczenie;

oznaczajg tgcznie Cesje, Hipoteke oraz Oswiadczenia o Poddaniu sie
Egzekucji i Weksel, a Zabezpieczenie oznacza kazde z nich z osobna
w zaleznosci od kontekstu;

ma znaczenie nadane w pkt 5.4.2(i);

oznacza zawiadomienie, o ktorym mowa w pkt 5.6, sporzgdzone
zasadniczo wedlug wzoru stanowigcego Zatgcznik nr 2 (Wzor
zawiadomienia 0 egzekucji).

1.2.1.  w Umowie, jezeli z kontekstu nie wynika inaczej, stowa wystepujgce w liczbie mnogiej
obejmujg te same stowa w liczbie pojedynczej i odwrotnie;

1.2.2. w Umowie wszelkie odwotania do punktu lub zalgcznika oznaczaja odwotania do punktu
Umowy lub zatgcznika do Umowy;

1.2.3.  spis tresci i nagtowki w Umowie stuzg wytgcznie wygodzie i nie nalezy ich bra¢ pod uwage
podczas interpretowania Umowy.

PRZEDMIOT UMOWY

Emitent niniejszym ustanawia BSWW Trust administratorem zabezpieczen dla wszystkich
Zabezpieczen oraz powierza BSWW Trust wykonywanie wzgledem Hipoteki praw i obowigzkéw
wierzyciela z tytutu Zabezpieczen we wlasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy.

Administrator Zabezpieczen wyraza zgode na ustanowienie go administratorem hipoteki dla Hipoteki,
na warunkach okreslonych w niniejszej Umowie.

OSWIADCZENIA STRON

Oswiadczenia

Osoby reprezentujgce Strony Umowy oSwiadczajg, we wiasnym imieniu, ze sg prawidlowo
umocowane i uprawnione do zawarcia Umowy oraz wykonania zobowigzan z niej wynikajacych.

Oswiadczenia Emitenta

Emitent niniejszym oswiadcza Administratorowi i zapewnia go, ze na dzieh zawarcia Umowy:

7120



Umowa administrowania zabezpieczeniami - dla obligacji serii B emitowanych przez ,NOVDOM" sp. z o.0.

3.3.

4.1.

4.2.

4.3.

3.21. jest spdtkg z ograniczong odpowiedzialnodcig nalezycie utworzona, dziatajgcg zgodnie
z obowigzujgcym prawem polskim;

3.2.2. wszelkie administracyjne, korporacyjne i inne czynnosci niezbedne do zawarcia Umowy
oraz wykonywania zobowigzan z niej wynikajgcych zostaty prawidlowo podjete i pozostajg
w pelni skuteczne i wazne;

3.2.3. zawarcie i wykonanie Umowy przez Emitenta nie stanowi naruszenia jakiegokolwiek
przepisu prawa majacego zastosowanie do Emitenta, dokumentoéw korporacyjnych Emitenta
ani tez zadnej umowy wigzacej Emitenta, ktéra wptywataby na waznos¢ lub skutecznosé
Zabezpieczen;

3.24. nie nastapito otwarcie likwidacji Emitenta zgodnie z przepisami ustawy z dnia 15 wrzesnia
2000 r. Kodeks spétek handlowych;

3.2.5. Emitent, ani zgodnie z najlepszg wiedzg Emitenta, Zadna osoba trzecia nie zlozyta wniosku
o ogtoszenie upadiosci Emitenta zgodnie z przepisami ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadtosciowe, ani nie jest prowadzone, ani nie podjeto czynnosci zmierzajgcych do
wszczecia postepowania restrukturyzacyjnego Emitenta, zgodnie z przepisami ustawy
zdnia 15 maja 2015 r. Prawo restrukturyzacyjne, ani tez nie istniejg podstawy do ich
podjecia.

Oswiadczenia Administratora Zabezpieczen
Administrator Zabezpieczen oswiadcza, ze:

3.3.1. nie zachodzg w stosunku do niego okolicznosci wytgczajgce mozliwosc petnienia funkciji
administratora zabezpieczen, o ktérych mowa w art. 80 ust. 2 w zw. z art. 31 ust. 4 zd. 3
Ustawy o Obligacjach;

3.3.2. jest spotkg z ograniczong odpowiedzialnoscig nalezycie utworzong, dziatajacg zgodnie
z obowigzujacym prawem polskim;

3.3.3. wszelkie administracyjne, korporacyjne i inne czynnosci niezbedne do zawarcia Umowy
oraz wykonywania zobowigzan z niej wynikajacych zostaty prawidiowo podjete i pozostajg
w petni skuteczne i wazne;

3.3.4. nie nastgpito otwarcie likwidacji Administratora Zabezpieczen zgodnie z przepisami Kodeksu
spotek handlowych;

3.3.5. przy zawarciu Umowy, dziala w imieniu wiasnym, lecz na rachunek obligatariuszy
posiadajgcych Obligacje.

ZOBOWIAZANIA EMITENTA
Emitent zobowigzuje sie wobec Administratora Zabezpieczen, ze:

zawiadomi Administratora Zabezpieczen niezwlocznie po powzieciu wiadomosci o tym, ze:
(i) jakakolwiek osoba podjeta jakiekolwiek czynnosci zmierzajace do wszczecia postepowania
egzekucyjnego z dowolnego z przedmiotéw Zabezpieczenia; lub (ii) w stosunku do jakiegokolwiek
przedmiotu Zabezpieczenia wszczete zostato postepowanie egzekucyjne;

na zadanie Administratora Zabezpieczen podejmie wszelkie czynnosci oraz przekaze wszelkie
dokumenty niezbedne w zwigzku z realizacjig Umowy lub zaspokojeniem z ktérekolwiek
Zabezpieczenia;

nie pézniej niz w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od otrzymania pisemnego zadania, przekaze
Administratorowi Zabezpieczen wszelkie posiadane informacje odnosnie wypetniania przez Podmioty
Zobowigzane zobowigzan z tytutlu Zabezpieczen, przy czym z Zzadaniem takim Administrator
Zabezpieczen nie bedzie zwracat sie do Emitenta bez uzasadnionych przyczyn;
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4.4.

4.5.

4.6.

4.7.

4.8.

4.9.

5.2.

5.3.

5.4.

o ile bedzie to niezbedne dla prawidtowego wykonania Umowy, udzieli Administratorowi Zabezpieczen
wszelkich niezbgdnych petnomocnictw, o tresci i zakresie wspdlnie uzgodnionym przez Strony;

niezwiocznie umozliwi Administratorowi Zabezpieczen wglad w siedzibie Emitenta, do wszelkich
dokumentow zwigzanych ze stanem prawnym lub faktycznym dotyczacym kazdego z przedmiotow
Zabezpieczen, po uprzednim ustaleniu terminu dokonania tych czynnosci z Administratorem
Zabezpieczen, lub przekaze Administratorowi Zabezpieczen na jego zadanie poswiadczone kopie ww.
dokumentow;

nie pézniej niz w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od powziecia uchwaty w sprawie likwidacji
Emitenta lub uprawomocnienia si¢ orzeczenia sgdowego o przymusowej likwidacji Emitenta,
zawiadomi Administratora Zabezpieczen o takim zdarzeniu;

nie pdzniej niz w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od zlozenia przez Emitenta wniosku o ogtoszenie
upadtosci lub o wszczecie postepowania restrukturyzacyjnego zawiadomi Administratora
Zabezpieczen o tresci takiego wniosku i jego zasadnosci;

bedzie niezwiocznie powiadamiat Administratora Zabezpieczen o wszelkich zdarzeniach mogacych
miec istotny negatywny wplyw na zaspokojenie Wierzytelnosci;
niezwiocznie zawiadomi Administratora Zabezpieczen o:

4.9.1.  zlozeniu przez ktéregokolwiek z Obligatariuszy zgdania wczesniejszego wykupu Obligaciji;

49.2. o kazdorazowej zmianie Warunkéw Emisji najpézniej w pierwszym Dniu Roboczym
nastgepujgcym po dniu, w ktorym zmiana taka zostata dokonana, przekazujagc mu
jednoczesnie w formie pisemnej takie zmiany potwierdzone przez notariusza za zgodnosc
z oryginatem

— pod rygorem odpowiedzialnosci za szkode wyrzadzong Obligatariuszom brakiem wykonania
powyzszych zobowigzan do zawiadomienia.

UPRAWNIENIA | OBOWIAZKI ADMINISTRATORA ZABEZPIECZEN

Administrator Zabezpieczen jest uprawniony do:

5.1.1. zabezpieczenia Wierzytelnosci Zabezpieczeniami;,

5.1.2. wykonywania we wilasnym imieniu lecz na rachunek Obligatariuszy, praw i obowigzkow
wierzyciela, wynikajacych z przepisow prawa oraz Zabezpieczen, w tym w szczegoélnosci do
skfadania odpowiednich wnioskéw do sgdow, rejestrow;

5.1.3. dokonania innych dziatan i czynnosci w zakresie egzekwowania i zaspokajania
Wierzytelnosci, niezbednych do prawidtowego wykonania Umowy oraz dokumentow
ustanawiajacych lub zwigzanych z Zabezpieczeniami;

Emitent nie jest uprawniony do wydawania Administratorowi Zabezpieczen wigzgcych polecen lub
instrukcji, co do wykonywania przez niego obowigzkéw wynikajgcych z Umowy lub z przepisow prawa.

Administrator Zabezpieczen ma jedynie takie obowigzki, ktdre sg lub bedg wyraznie okreslone
w Umowie oraz dokumentach ustanawiajgcych Zabezpieczenia.

Administrator Zabezpieczen bedzie realizowat swoje uprawnienia wskazane powyzej i wynikajgce
z Umowy i dokumentéw ustanawiajacych Zabezpieczenia w wykonaniu Instrukcji Egzekucyjnych oraz
Instrukcji Szczegdtowych, na zasadach okreslonych ponizej:

54.1. Administrator Zabezpieczen podejmie czynnosci zmierzajgce do zaspokojenia
Wierzytelnosci z ustanowionych Zabezpieczen, jezeli w terminach wynikajgcych
z Warunkéw Emisji nie zostang wykupione jakiekolwiek Obligacje i Obligatariusz lub
Obligatariusze ztozg Administratorowi Zabezpieczen Instrukcje Egzekucyjne;

54.2. wprzypadku wystgpienia okolicznosci wskazanej w pkt 5.4.1 powyzej;
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5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

(i) Administrator Zabezpieczeri poinformuje  Obligatariuszy o czynnosciach,
zmierzajgcych do zaspokojenia Wierzytelnosci z Zabezpieczen, ktore w danych
okolicznosciach moze podjgé oraz wynikajgcych z nich kosztach, a takze poinformuje
Obligatariuszy o mozliwosci ztozenia Instrukcji Szczegodtowej wskazujgc jednoczesnie
termin w jakim takie Instrukcje Szczegétowe powinny =zostaé zlozone
(,£Zawiadomienie”);

(i)  Zawiadomienie moze zostac¢ opublikowane na stronie internetowej Administratora lub
kancelarii act Bieniak Smotuch Wielhorski Wojnar i Partnerzy. Adwokacki, Radcowie
Prawni i Doradcy Podatkowi spétka partnerska https://actlegal.com/pl/ lub moze
zostac przekazane Obligatariuszom w inny sposob, wedtug uznania Administratora
w szczegolnosci: (a) za posrednictwem Krajowego Depozytu Papierow
Wartosciowych S.A. i podmiotow prowadzacych rachunki papierow wartosciowych;
(b) na adresy e-mail uprzednio udostepnione przez Obligatariuszy w celu
kontaktowania sie z nimi; (c) podmiotom, ktére zglosza sie do Administratora i wykazg
swoj status Obligatariusza - wraz z Zawiadomieniem Administrator Zabezpieczen
moze udostepni¢ formularz/wzoér Instrukcji Szczegotowej, wskazujacy mozliwe do
wykonania czynnosci.

54.3. Instrukcja Szczegdtowa powinna zostaé przekazana Administratorowi Zabezpieczen
w formie pisemnej w terminie wskazanym w Zawiadomieniu,

5.4.4. Instrukcje Szczegdtowe przekazane po uptywie terminu wskazanego w Zawiadomieniu nie
bedg brane pod uwage przez Administratora Zabezpieczen przy ustalaniu wiekszosci,
o ktorej mowa w pkt 5.4.6 ponizej;

545. Instrukcje Egzekucyjne lub Instrukcje Szczegotowe dotyczace poszczegodlnych czynnosci
faktycznych i prawnych nie moga by¢ domniemane i dorozumiane, w szczegolnosci z faktu
przekazania Administratorowi Zabezpieczen informacji lub dokumentu;

54.6. w przypadku, w ktorym podjecie danej czynnosci rekomendujg Instrukcje Szczegotowe
zlozone przez Obligatariuszy reprezentujacych wiekszos¢ co najmniej 50% Skorygowanej
Wartosci Obligacii, Instrukcje takie wiazg Administratora Zabezpieczen i jest on zobowigzany
do ich wykonania (,Instrukcje Wigzgce”).

Wobec braku stosownych instrukeji od odpowiednich Obligatariuszy Instruujgcych ztozonych zgodnie
z pkt 5.4 powyzej pozwalajacych na ustalenie Instrukcji Wigzacej, Administrator Zabezpieczen ma
prawo (lecz nie obowiazek) podejmowaé dziatania lezgce w jego ocenie w najlepszym interesie
Obligatariuszy.

Administrator Zabezpieczen zawiadomi Emitenta o podjeciu czynnoséci zmierzajacych do zaspokojenia
Wierzytelnosci z ustanowionych Zabezpieczen poprzez niezwloczne dorgczenie Emitentowi
Zawiadomienia o Egzekuciji.

Niezaleznie od ewentualnego odmiennego postanowienia Umowy, Administrator Zabezpieczen nie
jest zobowigzany do podjecia ani zaniechania zadnej czynnosci, jesli wedtug zasadnej, obiektywnej
oraz racjonalnej opinii, stanowitoby to Ilub mogloby stanowi¢ naruszenie bezwzglednie
obowigzujacego przepisu prawa, badz tez naruszenie zobowiazania do zachowania poufnosci. Na
zasadne zadanie danego Obligatariusza Administrator Zabezpieczen wskaze na pismie rodzaj
naruszenia, jakie wywotatoby jego dziatanie lub zaniechanie wskazane w poprzednim zdaniu.

Administrator Zabezpieczen wezwie Obligatariuszy lub Emitenta do uiszczenia $srodkéw na pokrycie
wynagrodzenia, o ktérym mowa w pkt 7.1, kosztow czynnosci podejmowanych w wykonaniu Instrukcji
Egzekucyjnych, w tym kosztéw i wydatkow, o ktérych mowa w pkt 7.4 oraz 7.5, wskazujgc wysokosé
wptaty, rachunek bankowy, na ktdry powinna nastgpi¢ oraz termin do jej uiszczenia.

W przypadku, w ktérym Administrator Zabezpieczen nie otrzyma od Obligatariuszy lub Emitenta
$rodkdéw zgodnie z pkt 5.8 powyzej, Administrator Zabezpieczer moze wstrzymacé sie od wykonania

10/20



Umowa administrowania zabezpieczeniami - dla obligacji serii B emitowanych przez ,NOVDOM" sp. z o.0.

5.10.

5.11.

512!

6.2.

Instrukcji Egzekucyjnych do czasu otrzymania od Emitenta lub danych Obligatariuszy zabezpieczenia
kosztow, jakie moze ponies¢ i w takim wypadku nie ponosi odpowiedzialnosci za skutki faktyczne ani
prawne takiego zaniechania, w tym zwigzane z uchybieniem terminom procesowym lub utratg
mozliwosci wykonania takich czynnosci w pdzniejszym terminie.

W zakresie weryfikacji czy Emitent spetnit Swiadczenia z Obligacji, Administrator bedzie sie opierat na
informacjach z powszechnego rejestru prowadzonego przez Krajowy Depozyt Papierow
Wartosciowych S.A. dostepnego pod adresem: https://data.kdpw.pl/oth/rze/info/.

Administrator Zabezpieczen nie jest zobowigzany do podejmowania jakichkolwiek czynnosci lub
wszczynania jakichkolwiek postgpowan w celu zachowania lub wykonania praw zwigzanych
z Zabezpieczeniami.

Administrator Zabezpieczen jest uprawniony do powotywania doradcow (w tym doradcéw prawnych),
petnomocnikéw (w tym petnomocnikéw procesowych), agentdw, rzeczoznawcow lub innych oséb
dziatajgcych w imieniu lub na rzecz Administratora Zabezpieczen w zwigzku z czynnosciami
wynikajgcymi z Umowy, dokumentow Zabezpieczen lub przepiséw prawa.

UZYSKANIE ZASPOKOJENIA Z ZABEZPIECZEN

W przypadku uzyskania przez Administratora Zabezpieczen zaspokojenia z ktéregokolwiek
z Zabezpieczen, Administrator Zabezpieczen dokona odpowiedniego rozliczenia kwot uzyskanych
z realizacji tego Zabezpieczenia Obligacji, przy czym kwoty te zostang przeznaczone przez
Administratora Zabezpieczen:

6.1.1. w pierwszej kolejnosci — na zaptate lub na poczet zaptaty wynagrodzenia Administratora
Zabezpieczen okreslonego w pkt 7, jak rowniez niezaptaconych udokumentowanych optat,
kosztow i wydatkéw Administratora Zabezpieczen;

6.1.2. w drugiej kolejnosci — na zaptate lub na poczet zaptaty kosztow i wydatkéow kazdego
Obligatariusza Instruujgcego poniesionych w zwiazku z zabezpieczeniem Administratorowi
Zabezpieczen kosztow zgodnie z pkt 5.8;

6.1.3. w trzeciej kolejnosci — na poczet zaspokojenia Wierzytelnosci — na rzecz Obligatariuszy
proporcjonalnie do wielkosci Wierzytelnosci, jakg posiadat kazdy z Obligatariuszy
w stosunku do Emitenta, przy czym:

(iy  zaspokojenie zostanie dokonane w nastepujacej kolejnosci:
(a) odsetki za opdznienie w zaspokojeniu naleznosci z Obligaciji;
(b) odsetki kapitatowe z Obligacji oraz ewentualne premie za wczesniejszy wykup;
(c) naleznosé gtéwna z Obligaciji;

(iiy  Administrator Zabezpieczen przekaze tak obliczone kwoty Obligatariuszom
Instruujgcym oraz Obligatariuszom, kitorzy zgtosili sie do rozliczenia kwot uzyskanych
z realizacji Zabezpieczenia Obligacji i wykazali swoj status Swiadectwem
depozytowym w terminie do 3 miesiecy od dnia uzyskania kwoty z realizacji
Zabezpieczenia Obligacji,

(i) kwoty nieprzekazane Obligatariuszom zgodnie z punktem poprzedzajgcym
Administrator Zabezpieczen ztozy do depozytu sgdowego;

6.1.4. w czwartej kolejnosci — na zwrot nadwyzki na rzecz odpowiednich Podmiotow
Zobowigzanych.

Jezeli wzgledem Wierzytelnosci wystgpig przestanki uprawniajgce Administratora Zabezpieczen do
ztozenia do depozytu sadowego kwot uzyskanych z zaspokojenia z Zabezpieczenia, Administrator
Zabezpieczen ztozy odpowiednia czes¢ tak uzyskanych kwot do depozytu sgdowego.
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7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

WYNAGRODZENIE. KOSZTY. OPLATY

Emitent zobowiazuje sie do zaptaty na rzecz Administratora Zabezpieczen:

7.1.1.

P2

za petnienie funkcji Administratora Zabezpieczen — wynagrodzenie ryczattowe w wysokosci

Y - - caty okres obowigzywania Umowy;

za sporzadzanie i wystawianie Zgod (w rozumieniu Warunkéw Emisji) w wysokosci
I - - azda Zgode;

wynagrodzenia dodatkowego powiekszonego o ewentualne koszty, nalezne za
dokonywanie wszelkich czynnosci zwigzanych z administrowaniem Zabezpieczeniami
Obligacji, z zachowaniem praw Obligatariuszy i z dochodzeniem na rzecz Obligatariuszy
zaspokojenia — w wysokosci stanowigcej iloczyn czasu pracy, poswigconego przez
pracownikdw, wspotpracownikow lub zleceniobiorcdw Administratora Zabezpieczen na ich

wykonanie i stawki godzinowej w wysokosci _

Wynagrodzenie Administratora Zabezpieczen, o ktorym mowa w:

7.2.1.

722

7.2.3.

pkt 7.1.1 ptatne bedzie z géry, w terminie 14 (czternascie) dni od daty otrzymania przez
Emitenta wystawionej faktury VAT —faktura ta zostanie wystawiona w dniu zawarcia Umowy.

pkt 7.1.2 bedzie ptatne miesiecznie z dotu w terminie 7 (siedmiu) dni od daty otrzymania
przez Emitenta prawidtowo wystawionej faktury; za Zgody wystawione w danym miesigcu
Administrator Zabezpieczen bedzie wystawiat fakture w kolejnym miesigcu;

pkt 7.1.3 bedzie ptatne miesiecznie z dotu w terminie 7 (siedmiu) dni od daty otrzymania
przez Emitenta prawidtowo wystawionej faktury; pierwsza faktura zostanie wystawiona
z tego tytutu w miesiacu kalendarzowym nastepujgcym bezposrednio po miesigcu, w ktérym
Administrator Zabezpieczen podjat czynnosci zmierzajace do zaspokojenia Wierzytelnosci
z Zabezpieczen.

Kwoty wynagrodzen, o ktérych mowa w pkt 7.1 powyzej, nie obejmujg naleznego podatku od towaréw
i ustug (VAT), ktéry bedzie doliczany w wysokosci obowigzujacej w dniu wystawiania faktury.

Niezaleznie od wynagrodzenia okreslonego w niniejszym pkt 7, Emitent:

7.4.1.

7.4.2.

niezwtocznie na zadanie Administratora Zabezpieczen pokryje wszelkie udokumentowane
koszty i wydatki (w tym koszty prawne) poniesione przez Administratora Zabezpieczen,
cztonow jego organdw, doradcéw, petnomocnikow, agentéw lub innych osoéb dziatajgcych
w imieniu lub na rzecz Administratora Zabezpieczen (,0Osoba Chroniona”) zgodnie
z Umowa, w tym w szczegolnosci koszty wpisow i optat sgdowych, kosztow komorniczych,
kosztow notarialnych, wynagrodzenia biegtych i fumaczy, podatkow zwigzanych
z wykonywaniem Umowy lub czynnosci Administratora Zabezpieczen, podrézy i noclegu
poza siedzibg Administratora Zabezpieczen, w zakresie niezbednym do:

(i) wykonania zobowigzan lub uprawnien wynikajacych z Umowy; lub
(i)  dochodzenia zaspokojenia z Zabezpieczen,

z wytgczeniem kosztdéw lub wydatkdw poniesionych na skutek razacego niedbalstwa lub
winy umysinej takiej Osoby Chronionej, tacznie w wysokosci nie wiekszej niz 10 % wartosci
nominalnej Obligaciji;

naprawi szkody poniesione przez kazdg Osobe Chroniona na skutek niedokonania lub
opdznienia w dokonaniu zaptaty takich kosztow lub wydatkéw, z wytgczeniem szkod
poniesionych na skutek razgcego niedbalstwa lub winy umysinej takiej Osoby Chronionej.

Optata skarbowa, optaty rejestracyjne oraz podobne podatki i optaty, ktore mogg byc nalezne
w zwigzku z zawarciem i wykonywaniem Umowy lub w zwigzku z decyzjg administracyjna lub
orzeczeniem sgadowym dotyczacym Umowy zostang poniesione przez Emitenta. Emitent zwolni
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8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

Administratora Zabezpieczen z odpowiedzialnosci, w tym z obowigzku zaptaty kar pienieznych
zwigzanych z opoznieniem lub brakiem zaptaty takiej optaty skarbowej, rejestracyjnej lub podobnego
podatku lub optaty.

ODPOWIEDZIALNOSC
Administrator Zabezpieczen:

8.1.1. nie ponosi odpowiedzialno$ci za ustanowienie Zabezpieczen, poza obowigzkami
zwigzanymi z zawarciem umow prowadzacych do ustanowienia Zabezpieczen
przygotowanych przez Doradce Prawnego lub wedtug witasnego wyboru udzieleniem
petnomocnictwa/petnomocnictw do ustanowienia Zabezpieczeh Doradcy Prawnemu;

8.1.2. nie bedzie ponosit odpowiedzialnosci za wady prawne, wady fizyczne, czy wtasciwosci
przedmiotéw Zabezpieczen (w szczegolnosci wskazane w raportach z badania due
dilligence lub wycenach), a takze za ich ewentualny wpltyw na skutecznosé Zabezpieczen
i mozliwos¢ zaspokojenia z nich Wierzytelnosci;

8.1.3.  nie ponosi odpowiedzialnosci za dziatania lub zaniechania zgodne z Umowa, w tym zgodne
z Instrukcja Wigzaca, dokumentami ustanawiajacymi Zabezpieczenia, Warunkami Emisiji;

8.1.4. nie ponosi odpowiedzialnosci za wszczecie egzekucji z Zabezpieczen zgodnie z Umowa,
dokumentami ustanawiajgcymi Zabezpieczenia, Warunkami Emisji oraz przepisami prawa;

8.1.5. nie bedzie odpowiedzialny za jakiekolwiek ptatnosci z tytutu jakichkolwiek Zabezpieczen i nie
jest zobowigzany do dokonywania takich ptatnosci,

w kazdym wypadku z wylaczeniem winy umysinej lub razgcego niedbalstwa.
Administrator Zabezpieczen nie ponosi odpowiedzialnosci za:

8.2.1. adekwatnosé, rzetelno$¢ Ilub kompletnosé informacji (ustnych Iub  pisemnych)
przekazywanych Administratorowi Zabezpieczen w zwigzku z Umowa lub dokumentami
Zabezpieczenia;

8.2.2. mozliwos¢ odzyskania kwot naleznych z tytutu Wierzytelnosci;

8.2.3. rzetelnos¢ oswiadczen sktadanych przez Emitenta lub jakikolwiek inny podmiot
ustanawiajgcy Zabezpieczenia;

8.2.4. zadne opOznienie (ani jego konsekwencje) przy uznawaniu rachunku na kwote wymagang
na podstawie Umowy, ptatng przez Administratora Zabezpieczen, jesli Administrator
Zabezpieczen podjat z zachowaniem nalezytej starannosci dziatania tak szybko, jak to byto
mozliwe z praktycznego punktu widzenia, w celu zastosowania sie do regulacji lub procedur
operacyjnych uznanego systemu rozliczeniowego, z ktérego Administrator Zabezpieczen
korzysta dla tego celu.

Administrator Zabezpieczen nie jest zobowigzany do badania przedmiotow Zabezpieczen, a swojg
wiedze o tych przedmiotach bedzie opiera¢ na oswiadczeniach Emitenta i podmiotéw ustanawiajgcych
Zabezpieczenia oraz stosownych operatach szacunkowych lub wycenach sporzgdzonych w jezyku
polskim lub angielskim lub ttumaczonych przysiegle na jezyk polski lub angielski.

W przypadku, gdyby wykonywanie funkcji Administratora Zabezpieczen wymagato dostarczenia przez
Emitenta lub Obligatariusza w okreslonym terminie informacji lub dokumentéw, to wobec ich
niedostarczenia na czas (mimo zawiadomienia Emitenta lub Obligatariusza o takiej potrzebie
dokonanego przez Administratora Zabezpieczen z odpowiednim wyprzedzeniem), Administrator
Zabezpieczen nie ponosi odpowiedzialnosci za niewykonanie lub nieterminowe wykonanie funkgcji
Administratora Zabezpieczen.

Odpowiedzialno$¢ Administratora Zabezpieczen wobec Emitenta i Obligatariuszy z tytutu
niewykonania lub nienalezytego wykonania Umowy ograniczona jest do 10-krotnosci otrzymanego
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8.6.

8.7.

8.8.

9.2.

9.3.

9.4.

przez Administratora Zabezpieczen wynagrodzenia netto (bez kwoty podatku od towardw i ustug),
z wyjatkiem odpowiedzialnosci za szkode wyrzgdzong wskutek razacego niedbalstwa lub winy
umysinej, w stosunku do ktérej Administrator Zabezpieczen ponosi odpowiedzialnos¢ w pelnym
zakresie.

Emitent zobowigzuje sie zwolni¢ Administratora Zabezpieczen z jakichkolwiek obowigzkow
$wiadczenia na rzecz podmiotdow innych niz Emitent z tytulu niewykonania lub nienalezytego
wykonania Umowy przez Emitenta, takze w przypadku wypowiedzenia Umowy przez Administratora
Zabezpieczen.

W przypadku, gdy w zwigzku z Zabezpieczeniami oraz petniong przez Administratora funkcjg
w stosunku do Zabezpieczen zostang skierowane przez jakikolwiek podmiot w stosunku do
Administratora Zabezpieczen roszczenia oparte o dziatania Administratora Zabezpieczen
(,Roszczenia”), ktdre to dziatania bedg podejmowane zgodnie z Umowg i dokumentami ustanowienia
Zabezpieczen, a na skutek Roszczen zostanie wydane prawomocne orzeczenie sgdowe lub
ostateczna decyzja administracyjna zasgdzajgce lub stwierdzajace zobowigzanie Administratora
Zabezpieczen do zaptaty na rzecz tych oséb trzecich éwiadczenia pienieznego (,Swiadczenie”),
Emitent bedzie zobowigzany do zaptacenia na rzecz Administratora Zabezpieczen odszkodowania
umownego w wysokaéci zaptaconych przez Administratora Zabezpieczen Swiadczen oraz
zwigzanych z tym kosztdw procesu, w tym kosztéw doradcow prawnych oraz ekspertow innych
dziedzin, jesli skorzystanie z ich ustug znajdowato uzasadnienie — na nastepujgcych warunkach
spetnionych tgcznie:

8.7.1. 0 kazdym Roszczeniu Administrator Zabezpieczen powiadomi Emitenta niezwtocznie
w formie pisemnej oraz udzieli Emitentowi wszelkich informacji i udostepni wszelkg
posiadang dokumentacje dotyczacg Roszczenia;

8.7.2.  Administrator Zabezpieczen umozliwi Emitentowi udziat w negocjacjach z podmiotami
podnoszacymi Roszczenia, udziat w ewentualnych postepowaniach sadowych,
arbitrazowych lub innych zwigzanych z Roszczeniem, bezposrednio lub za posrednictwem
0sob wskazanych przez Emitenta;

8.7.3.  zawieranie przez Administratora Zabezpieczen jakichkolwiek ugéd w zakresie Roszczen lub
uznawanie Roszczen winno odbywac sie za zgodg Emitenta.

Strony wzajemnie ograniczajg odpowiedzialnos¢ wynikajagcg z Umowy do wysokosci szkody

rzeczywistej (damnum emergens).

OBOWIAZYWANIE UMOWY
Umowa zostaje zawarta na czas okreslony, tj. do dnia, w ktérym nastgpi pézniejsze ze zdarzeh:
9.1.1.  zaspokojenie wszelkich Wierzytelnosci albo

9.1.2. wygasniecie ostatniego z Zabezpieczen.

Jezeli emisja Obligacji nie nastapi do dnia 31 grudnia 2024 roku, Administrator Zabezpieczen bedzie
uprawniony do rozwigzania Umowy z zachowaniem 30-dniowego okresu wypowiedzenia. W takim
przypadku Administratorowi Zabezpieczen bedzie przystugiwato wynagrodzenie, o ktérym mowa
w pkt 7.1.1 (za pelny pierwszy rok petnienia funkcji Administratora Zabezpieczen).

Jezeli jakiekolwiek Obligacje zostaty wyemitowane i pozostajg niewykupione, Umowa nie moze zostac
wypowiedziana lub rozwigzana w inny sposéb niz na zasadach opisanych w ponizszych punktach.

Administrator Zabezpieczenn bedzie uprawniony do wypowiedzenia Umowy z zachowaniem
60- dniowego okresu wypowiedzenia w przypadku uzyskania przez Administratora Zabezpieczen
informacji o ryzykach prawnych polegajacych na istnieniu wady prawnej skutkujace] brakiem
waznosci, wykonalnosci lub skutecznosci wiekszosci Zabezpieczen Ilub brakiem mozliwosci
prowadzenia egzekucji w stosunku do wiekszosci Zabezpieczen, co zostalo potwierdzone raportem
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9.5.

9.6.

10.
10.1.

z badania prawnego lub opinig prawng sporzadzonym/sporzadzong przez renomowang kancelarie
prawna, przy czym:

9.4.1. przed wypowiedzeniem Umowy na podstawie niniejszego pkt 9.4 Administrator
Zabezpieczen jest zobowigzany wystgpic do Emitenta z wnioskiem o zwoflanie
Zgromadzenia Obligatariuszy w celu zwolnienia go z obowigzkoéw Administratora
Zabezpieczen;

9.4.2. Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wypowiedzenia Umowy na podstawie
niniejszego pkt 9.4:

(i) po powzieciu stosownej uchwaty przez Zgromadzenie Obligatariuszy; lub

(i)  w przypadku braku zwotania przez Emitenta Zgromadzenia Obligatariuszy w terminie
3 (trzech) tygodni od dnia przedstawienia stosownego zgdania przez Administratora
Zabezpieczen.

Strony zobowigzujg sie¢ do rozwigzania Umowy za zgodnym porozumieniem, jezeli nastgpi zmiana
Warunkoéw Emisji w zakresie zmiany podmiotu petniacego funkcje Administratora Zabezpieczen, {j.:

9.5.1. Zgromadzenia Obligatariuszy podejmie uchwate w przedmiocie zmiany podmiotu petnigcego
funkcje administratora zabezpieczen lub zwolnienia Administratora Zabezpieczen z jego
obowigzkéw wynikajgcych z Umowy lub dokumentéw ustanawiajacych Zabezpieczenia oraz
Emitent wyrazi zgode na powyzsze; lub

9.5.2. zostang zawarte jednobrzmigce porozumienia pomigdzy Emitentem i wszystkimi
Obligatariuszami dotyczgce zwolnienia Administratora Zabezpieczen z jego obowigzkow
wynikajgcych z Umowy lub dokumentow ustanawiajgcych Zabezpieczenie

w zakresie i na warunkach przewidzianych w ww. uchwale lub porozumieniach.

W przypadku wypowiedzenia Umowy zgodnie z pkt 9.5 Strony powiadomig o tym niezwiocznie Agenta
Emisji i Obligatariuszy, a nastepnie:

9.6.1. Emitent zawrze umowe z nowym podmiotem, ktory bedzie petnit funkcje administratora
zabezpieczenn (,Nowy Administrator Zabezpieczen’) w =zakresie przewidzianym
w Umowie, chyba ze Zgromadzenie Obligatariuszy lub Obligatariusze w jednobrzmigcych
porozumieniach z Emitentem postanowig inaczej (w takim przypadku Strony zastosujg sie
do ich instrukgji);

9.6.2. Nowy Administrator Zabezpieczen zawrze z Administratorem Zabezpieczen umowe, na
mocy ktorej zostang przeniesione Zabezpieczenia na Nowego Administratora
Zabezpieczen;

w terminie 1 (jednego) miesigca od dnia podjecia odpowiednio: (a) uchwaty Zgromadzenia
Obligatariuszy, o ktérej mowa w pkt 9.5.1 albo (b) zawarcia ostatniego z jednobrzmigcych porozumien
w sprawie zmiany Warunkéw Emisji, o ktérych mowa w pkt 9.5.2.

ZAWIADOMIENIA

Wszelkie zawiadomienia, wezwania lub inna korespondencja (,Korespondencja”) przekazywane
w zwigzku z Umowag beda wazne, o ile bedg miaty forme pisemna pod rygorem niewaznosci i powinny
by¢ doreczane odpowiedniej Stronie na jej adres wskazany ponizej:

10.1.1. dla Administratora Zabezpieczen:
BSWW Trust sp. z 0.0.
adres: ul. Chmielna 73,

00-801 Warszawa
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10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

e-mail: piotr.smoluch@actlegal-bsww.com

sebastian.sury@actlegal-bsww.com

sekretariat@actlegal-bsww.com

10.1.2. dla Emitenta;

“‘NOVDOM” sp. z 0.0.
adres: ul. Zwirki i Wigury 15B lok. 2
06-300 Przasnysz
e-mail: p.stachelek@novdom.pl
m.ludwiczak@novdom.pl
z zastrzezeniem pkt 10.2. i 10.3. ponizej.

Dopuszcza sie zmiane adresow do dorgczen Korespondencji. O kazdej zmianie adresu Strona
zobowigzana jest poinformowac drugg Strone na piSmie pod rygorem niewaznosci, z co najmniej
7- (siedmio) dniowym wyprzedzeniem, przy czym adres do doreczen Korespondencji zawsze musi
znajdowac sie na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej.

Jezeli dana Strona Umowy nie powiadomi drugiej Strony na piSmie, o zmianie adresu do doreczen
zgodnie z pkt 10.2. Umowy, Korespondencja powinna by¢ doreczana na adres, o ktérym mowa
w pkt 10.1 lub inny, ktory zostat zmieniony zgodnie z pkt 10.2. Umowy.

Korespondencja powinna by¢ doreczana odpowiedniej Stronie w jeden z nizej wymienionych
sposobow: (i) osobiscie, (if) pocztowa przesytkg listowa polecong lub (i) za posrednictwem kuriera
lub (iv) w inny sposéb za potwierdzeniem odbioru.

Za dzien otrzymania Korespondencji przez kazdg ze Stron bedzie uwazany:

10.5.1. w przypadku dorgczenia osobiscie — (i) dzien faktycznego dorgczenia przesyiki albo (ii) dzien
odmowy przyjecia przesylki przez adresata albo (iii) dzien drugiej bezskutecznej préby
doreczenia przesylki (przy czym pomiedzy jedng a drugg probg doreczenia muszg mingc
3 Dni Robocze), jezeli doreczenie okaze sie niemozliwe z powodu nieobecnosci adresata
lub z innego powodu lezgcego po stronie adresata;

10.5.2. w przypadku przesyiki listowej poleconej — (i) dzien faktycznego doreczenia przesytki, albo
(i) dzien, w ktorym uptynie 7 dni od pierwszego awizowania, a przesytka nie zostanie podjeta
w tym terminie albo (iii) dzien odmowy przyjecia przesyiki albo (iv) dzierh dokonania przez
operatora pocztowego adnotacji ,adresat nieznany” lub adnotacji ,adresat wyprowadzit sie”;

10.5.3. w przypadku przesytki kurierskiej — (i) dzien faktycznego doreczenia przesyiki, albo (i) dzien
odmowy przyjecia przesytki przez adresata, albo (iii) dzien dokonania przez firme kurierskg
adnotacji w przedmiocie braku mozliwosci doreczenia przesytki z powodu nieobecnosci
adresata lub z innego powodu lezacego po stronie adresata, przy czym kurier podejmie
probe doreczenia dwukrotnie, a pomiedzy jedng a drugag probg doreczenia muszg mingc
3 Dni Robocze;

10.5.4. w przypadku dorgczenia za posrednictwem poczty elektronicznej — dzien wystania
wiadomosci e-mail i jej przyjecia przez serwer odbiorcy;

10.5.5. w przypadku dorgczenia w inny sposob za potwierdzeniem odbioru - (i) dzien faktycznego
doreczenia przesyiki albo (ii) dzien odmowy przyjecia przesyiki przez adresata albo (iii) dzieh
bezskutecznej proby doreczenia przesyiki, jezeli doreczenie okaze sie niemozliwe z powodu
nieobecnosci adresata lub z innego powodu lezacego po stronie adresata, przy czym
wybrany podmiot podejmie probe doreczenia dwukrotnie, a pomiedzy jedng a drugg préba
doreczenia muszg ming¢ 3 Dni Robocze.
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11.

11.2.

12.

12.1.
12.2.

POSTANOWIENIA KONCOWE

Ujawnianie informacji

11.1.1.

11.1.2.

11.1.3.

Strony i Agent Emisji moga ujawnia¢ w kazdym czasie informacje i dokumenty dotyczace
Emitenta, Administratora Zabezpieczen, Umowy, Zabezpieczenia oraz Wierzytelnosci
Obligatariuszom oraz potencjalnym Obligatariuszom (w tym inwestorom zamierzajgcym
naby¢ Obligacje), innym wspdlnikom lub udziatowcom Emitenta oraz wierzycielom Emitenta.
Agent Emisji moze ujawnia¢ wyzej opisane informacje w takim samym zakresie jak Strony.

Strony wyrazajg zgode na ujawnianie informacji i dokumentdw, o ktorych mowa w pkt 11.1.1
powyzej, sgdom, doradcom, audytorom oraz podmiotom z grupy kapitalowej, do ktorej
nalezy Agent Emisji, a takze odpowiednim organom nadzoru tych podmiotow.

Emitent zobowigzuje sie¢ do zatgczenia kopii Umowy do Warunkow Emisiji.

Zmiany Umowy

Wszelkie zmiany i uzupetnienia Umowy wymagaja formy pisemnej lub elektronicznej pod rygorem
niewaznosci.

Jurysdykcja

Sady wiasciwe miejscowo dla dzielnicy Srodmiescie m. st. Warszawy beda wiasciwe dla rozstrzygania
wszelkich sporéw wynikajacych z niniejszej Umowy lub z nig zwigzanych (w tym sporéw dotyczgcych
istnienia, waznosci lub rozwigzania niniejszej Umowy).

Prawo wlasciwe

Umowa jest rzgdzona prawem polskim i zgodnie z nim jest interpretowana.

Klauzula salwatoryjna

11.5.1.

11.5.2.

Cesja

Jesli ktorekolwiek postanowienie Umowy (w tym postanowienie zawarte w Zatgcznikach)
zostanie uznane za niewazne, niezgodne z prawem lub bezskuteczne nie spowoduje ono,
ze inne postanowienie Umowy (w tym postanowienie zawarte w Zatgcznikach) stanie sie
bezskuteczne.

Strony dotozg wszelkich staran, aby bezzwiocznie wynegocjowac w dobrej wierze wszelkie
postanowienia alternatywne do postanowien niewaznych, niezgodnych z prawem lub
bezskutecznych, tak aby jak najpetniej odzwierciedli¢ pierwotne intencje Stron.

Cesja praw z Umowy moze nastapic tylko w zakresie okreslonym w pkt 9.

Forma zawarcia Umowy

Umowa zostata zawarta w formie elektronicznej w rozumieniu art. 78' § 1i 2 k.c.

Data zawarcia Umowy

Umowa zostata zawarta w dniu ztozenia podpiséw przez ostatnig ze Stron.

ZALACZNIKI

Nastepujace zataczniki stanowig integralng czes¢ Umowy:

Zatgcznik nr 1 — wzor Instrukcji Egzekucyjne;;

Zatgcznik nr 2 — wzor Zawiadomienia o Egzekucji.
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Zatgcznik nr 1 do Umowy Administrowania — wzér Instrukcji Egzekucyjnej

INSTRUKCJA EGZEKUCYJNA

Od: [#] jako "Obligatariusz"

Data: [*]

Do: BSWW Trust sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie jako ,Administrator Zabezpieczen”
Dotyczy: dochodzenia zaspokojenia z zabezpieczen obligacji serii B (,Obligacje”) wyemitowanych

przez Emitenta na podstawie uchwaly Zarzadu Emitenta z dnia [e] sierpnia 2024 r.
w sprawie emisji obligacji serii B ("Warunki Emisji")

Szanowni Panstwo,

Zgodnie z pkt 9 Warunkéw Emisji, skladamy instrukcje egzekucyjng oraz dotgczamy kopie [dokumentu
depozytowego] / [$wiadectwa depozytowego] potwierdzajacego status Obligatariusza oraz liczbe posiadanych
Obligac;ji.

Oswiadczamy, ze z tytutu posiadanych przez nas Obligacji wystgpit i trwa brak zaptaty kwoty wymagalnej

i ptatnej. W zwigzku z tym zwracamy sie o podjecie dziatan majgcych na celu zaspokojenie z nastepujgcych
Zabezpieczen Obligacji: [] w drodze [wpisa¢ metode egzekucji].

Jednoczesnie oswiadczamy, ze mozemy uczestniczy¢ w kosztach postepowania majacego na celu realizacje
zaspokojenia z Zabezpieczenia Obligacji pod warunkiem, ze koszty te nie zostang pokryte przez Emitenta,
oraz zostang nam zwrécone w wyniku zaspokojenia z przedmiotu zabezpieczenia, jezeli z zaspokojenia
z przedmiotu zabezpieczenia pozyskane zostang wystarczajgce srodki na taki zwrot.

Niniejsze zawiadomienie podlega prawu polskiemu.

Za i w imieniu Obligatariusza:

Podpis:...ccoiiiieeeiie s

[osoby uprawnione do reprezentacji ]

Zatgcznik:

[Dokument depozytowy wystawiony przez Depozytariusza] / [Swiadectwo depozytowe, o ktérym mowa
w art. 9 Ustawy o Obrocie]
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Zalacznik nr 2 do Umowy Administrowania - wzér Zawiadomienia

Zawiadomienie

Od: BSWW Trust sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie jako ,Administratora Zabezpieczen”
Data: [e]

Do: .NOVDOM'" sp. z 0.0. z siedzibg w Przasnyszu jako "Emitent”

Dotyczy: dochodzenia zaspokojenia z zabezpieczen obligacji serii B (,0Obligacje”) wyemitowanych

przez Emitenta na podstawie uchwaly Zarzadu Emitenta z dnia [e] sierpnia 2024 r.
w sprawie emisji obligacji serii B ("Warunki Emisji") w zwiazku z zawarciem pomiedzy
Emitentem i BSWW Trust umowy w dniu [e] sierpnia 2024 r., na mocy ktérej BSWW Trust
zostalo powotane do petnienia funkcji administratora zabezpieczen dla Obligacji (,Umowa
Administrowania”)

Szanowni Panstwo,

Zgodnie z pkt 5.6 Umowy Administrowania, zawiadamiamy Panstwa, iz otrzymalismy Instrukcje Egzekucyjna
oraz, ze zamierzamy w terminie 7 dni od dostarczenia Panstwu niniejszego zawiadomienia wykonac¢ prawa
przystugujgce na podstawie Umowy.

Zgodnie z Instrukcjg Egzekucyjng zamierzamy dochodzi¢ zaspokojenia w drodze [e].

Wszelkie pojecia pisane wielka literg w niniejszym dokumencie majg znaczenia przypisane im w Umowie
Administrowania, z zastrzezeniem pojgc zdefiniowanych w tresci niniejszego dokumentu.

Niniejsze zawiadomienie podlega prawu polskiemu.

W imieniu BSWW Trust sp. z 0.0.:

Podpis:

Imie i nazwisko: [e]

Stanowisko: [e]
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Podpisy
Sy
Za Emitenta: , \\ /I f \\
!ﬁ Matiej

4 elePkotrorslacI;On ie x‘. & ZSOOZS;OSN'BS kzl]_

Podpis: (e{’drzzoezjq [ff"sbrz"l“k?’ Podpis: \
" \ ] - 7

Imig i N— b Imig i
nazwisko: Andrzejb‘a‘b’r/owski nazwisko: Maciej Sosnowski
Stanowisko: Prezes Zarzgdu Stanowisko: Czfonek Zarzgdu

Za Administratora Zabezpieczen:

Podpis jest prawidtgwy

Dokument podpis
Baginski

z Stanistaw Marek

Podpis: Data: 2024.08.21 17:95:16 CEST
Imie i

nazwisko: Stanistaw Baginski
Stanowisko: Prezes Zarzgdu
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PODPIS ZAUFANY

MARIAN STANISEAW

SIERPINSKI

- 21.08.2024 11:17:14 [GMT+2]

i"’" ﬂm ; ‘g;,g’/éa cyu,;ﬂlu # Dokument podpisany elektronicznie
A podpisem zaufanym

ﬂaﬂ’m ‘ Marian Sicrpiridcg

11:700 MR AGOWO Lusowiec 11k tel. 601683560, 89 7417574, 89 7426525, o-mail: sierpinshi@post pl | ‘

“
|

—

Dok. Nr ZP-MI 02/08/2024

OPERAT SZACUNKOWY NIERUCHOMOSCI

(KW OL1M/00023411/9 - Sad Rejonowy w Mragowie)

Oznaczenie nieruchomosci:

NIEZABUDOWANA NIERUCHOMOSC GRUNTOWA

DZia'ka gru ntu Nr 203/1 (obreb 1. Mikotajki, Bp)

Adres:

MIKOtAJKI - Pl. Wolnosci

(pow. mragowski — woj. warmirsko - mazurskie)

Cel wyceny:

WYCENA dla POTRZEB ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOSCI OBLIGATARIUSZY

Whtasciciel nieruchomosci:

NOVDOM Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Przasnyszu
(KRS 0000266103)

Powierzchnia dziatki Nr 203/1 (obreb 1. Mikotajki, Bp, KW 23411) :-0,2964 ha.

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI:

Wk =4 559 000,00 =,

(stownie — cztery miliony piecset pieédziesigt dziewiec tysiecy ztotych ztotych).

SIERPINSKI

11-700 MRAGOWO
LASOWIEC 11 K

TEL. 601 683 560

O

A (1238) 4
N\."74 Y
«k\ /N/ pL;/

Autor operatu:

mgr inz. Marian Sierpinski — Rzeczoznawca Majatkowy, uprawnienia zawodowe MGPiB Nr 1298
Data opracowania: 16 sierpnia 2024 roku.



WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis przedmiotu wyceny

Nieruchomos¢ lokalowa nr 1, polozona w
Przasnyszu przy ulicy Zwirki i Wigury 15B,
Powierzchnia lokalu niemieszkalnego -
109,5 m®.

Lokal niemieszkalny wchodzacy w sklad
szacowanej nieruchomosci lokalowej jest
polozony w budynku wielolokalowym,
czterokondygnacyjnym, na pierwszym
pietrze (drugiej kondygnacji).

Cel wyceny

Oszacowanie wartosci rynkowej
nieruchomosci lokalowej dla optymalnego
sposobu uzytkowania dla potrzeb
zabezpieczenia wierzytelnosci
obligatariuszy.

Oszacowana wartos¢ rynkowa

677.000 PLN
(slownie: szeS¢set siedemdziesigt siedem

tysiecy zlotych)

Data sporzqdzenia operatu

|19 sierpnia 2024 B

Autor operatu szacunkowego

Slawomir Karwacki

Podpis rzeczoznawcy majatkowego
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1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa jako przedmiot prawa
wlasnosci, sktadajaca si¢ z lokalu niemieszkalnego nr 1, o tacznej powierzchni
109,5m?, usytuowanego w budynku wielolokalowym oznaczonym numerem
15B, potozonym w Przasnyszu przy ulicy Zwirki i Wigury, wraz z prawem
wspotwlasnosci utamkowej czescei i wspolnych czesci budynku.

Dla nieruchomosci lokalowej, prowadzona jest przez Sgd Rejonowy w
Przasnyszu Wydzial IV Ksigg Wieczystych Ksiega Wieczysta numer
OS1P/00048484/6.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej ww. lokalu
niemieszkalnego, jako przedmiotu prawa wiasnos$ci oraz wspotwiasnosci
nieruchomosci gruntowej i wspdlnych czesci budynku (nieruchomosé
lokalowa).

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci
lokalowej, jako przedmiotu prawa wtasnosci, dla optymalnego sposobu
uzytkowania, dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelno$ci obligatariuszy.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU
SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna

Zamawiajgcym wyceng jest Nodom sp. Z 0.0. z siedzibg w Przasnyszu.
Podstawg formalng wykonania wyceny jest zlecenie z dnia 09.08.2024r.

3.2 Podstawy materialno — prawne

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks Cywilny (Dz.U. Nr
16, poz. 93 z pdZn. zm.),

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity: Obwieszczenie Marszatka Sejmu RP z dnia 11
stycznia 2023r, w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o
gospodarce nieruchomosciami Dz.U. 2023 poz. 344, z p6zn. zm.),

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii, z dnia 5 wrzesnia 2023r,
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023, poz. 1832),

e Miedzynarodowe Standardy Wyceny, wydanie polskie, Warszawa
2005r,



Przasnysz 19 sierpnia 2024

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis przedmiotu wyceny

Nieruchomos¢ lokalowa nr 3, polozona w
Przasnyszu przy ulicy Zwirki i Wigury 15B,
Powierzehnia lokalu niemieszkalnege -70,21
m’,

Lokal niemieszkalny wechodzgcy w sklad
szacowanej nieruchomosci lokalowej jest
polozony w budynku wielolokalowym,
czterokondygnacyjnym, na trzecim pigtrze
(czwartej kondygnacji).

Cel wyceny

Oszacowanie wartoS$ci rynkowej
nieruchomosci lokalowej dla optymalnego
sposobu uzytkowania dla potrzeb
zabezpieczenia wierzytelnosci
obligatariuszy.

Oszacowana wartosé rynkowa

435.000 PLN
(slownie: czterysta trzydziesci pigé tysiecy
zlotych)

Data sporzqdzenia operatu

|19 sierpnia 2024

Autor operatu szacunkowego

Slawomir Karwacki

Podpis rzeczoznawcey majgtkowego




1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomos¢ lokalowa jako przedmiot prawa
wiasnosci, sktadajaca sie z lokalu niemieszkalnego nr 3, o tacznej powierzchni
70,21m?, usytuowanego w budynku wielolokalowym oznaczonym numerem
15B, potozonym w Przasnyszu przy ulicy Zwirki i Wigury, wraz z prawem
wspotwlasnosci utamkowej czesci i wspolnych czesci budynku.

Dla nieruchomosci lokalowej, prowadzona jest przez Sgd Rejonowy w
Przasnyszu Wydziat IV Ksiag Wieczystych Ksiega Wieczysta numer
OS1P/00048564/1.

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci rynkowej ww. lokalu
niemieszkalnego, jako przedmiotu prawa wiasnosci oraz wspotwiasnosci
nieruchomosci gruntowej i wspélnych czesci budynku (nieruchomosgé
lokalowa).

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest oszacowanie wartosci rynkowej nieruchomosci
lokalowej, jako przedmiotu prawa wiasnosci, dla optymalnego sposobu
uzytkowania, dla potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci obligatariuszy.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU
SZACUNKOWEGO

3.1 Podstawa formalna

Zamawiajgcym wycene jest Nodom sp. Z 0.0. z siedzibg w Przasnyszu.
Podstawg formalna wykonania wyceny jest zlecenie z dnia 09.08.2024r.

3.2 Podstawy materialno — prawne

e Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks Cywilny (Dz.U. Nr
16, poz. 93 z pézn. zm.),

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomos$ciami
(tekst jednolity: Obwieszczenie Marszatka Sejmu RP z dnia 11
stycznia 2023r, w sprawie ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy o
gospodarce nieruchomosciami Dz.U. 2023 poz. 344, z p6zn. zm.),

e Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii, z dnia 5 wrzesnia 2023,
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz. U. 2023, poz. 1832),

e Miedzynarodowe Standardy Wyceny, wydanie polskie, Warszawa
2005r,



WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci

Nieruchomos¢ gruntowa o Iacznej
powierzchni 4185m?, niezabudowana,
polozona w Przasnyszu, gmina Przasnysz,
powiat przasnyski, wojewodztwo
mazowieckie. Dzialki numer: 584/44, 584/45,
numer Ksiegi Wieczystej OS1P/00050649/8.

Cel wyceny

Oszacowanie wartosci rynkowej (WR)
nieruchomos$ci gruntowej, niezabudowanej,
jako przedmiotu prawa wlasnosci, dla
optymalnego sposobu uzytkowania, w celu
zabezpieczenia wierzytelnosci
obligatariuszy.

Oszacowana wartos¢ rynkowa prawa
wlasnosci do nieruchomosci

841.000 PLN
(slownie: osiemset czterdziesci jeden tysiecy
zlotych)

| Data sporzgdzenia operatu szacunkowego |19.08.2024r

Autor operatu szacunkowego

Stawomir Karwacki
Podpis rzeczoznawcy majgtkowego:
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci

Nieruchomos$¢ gruntowa o lgcznej
powierzchni 5017m?, niezabudowana,
polozona w Sierakowie, gmina Przasnysz,
powiat przasnyski, wojewodztwo
mazowieckie. Dzialka numer: 203/36,
numer Ksiegi Wieczystej OS1P/00065049/0.

Cel wyceny

Oszacowanie wartosci rynkowej (WR)
nieruchomos$ci gruntowej, niezabudowanej,
jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego, dla optymalnego sposobu
uzytkowania, w celu zabezpieczenia
wierzytelnosci obligatariuszy.

Oszacowana wartosé rynkowa prawa
wlasnosci do nieruchomosci

444.000 PLN
(slownie: czterysta czterdziesci cztery

tysigce zlotych)

l Data sporzgdzenia operatu szacunkowego | 19.08.2024r

Autor operatu szacunkowego

Stawomir Karwacki
Podpis rzeczoznawcey majgtkowego:
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci

Nieruchomos$¢ gruntowa o Igcznej
powierzchni 18173m’, niezabudowana,
polozona w Sierakowie, gmina Przasnysz,
powiat przasnyski, wojewodztwo
mazowieckie. Dzialka numer: 208, numer
Ksiegi Wieczystej OS1P/00065265/0.

Cel wyceny

Oszacowanie warto$ci rynkowej (WR)
nieruchomosci gruntowej, niezabudowanej,
jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego, dla optymalnego sposobu
uzytkowania, w celu zabezpieczenia
wierzytelnosci obligatariuszy.

Oszacowana wartos¢ rynkowa prawa
wlasnosci do nieruchomosci

1.609.000 PLN
(stownie: jeden milion szeséset dziewigé

tysigcy zlotych)

| Data sporzgdzenia operatu szacunkowego | 19.08.2024r

Autor operatu szacunkowego

Slawomir Karwacki

Podpis rzeczoznawcy majgtkowego:
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

prawa wlasnoSci
nieruchomos$ci gruntowej

Miegjscowosé Ptonsk

Powiat/gmina ptonski

Powierzchnia gruntu 4329 m kw.

Nr dziatki 2628/4

Nr ksiegi wieczyste] PL1L/00065480/2

Ulica Szkolna nr 47

Sad prowadzacy kw. Sad Rejonowy w Plonsku, IV Wydziat Ksigg Wieczystych

Przeznaczenie gruntu

Okreslenie wartosci rynkowej dla potrzeb zabezpieczenia wierzytel-

Cel wyceny nodci

Wartos¢ rynkowa ’przedmi(.)tu.wyceny 1 807 000 zl

wg stanu na dzien ogledzin 1 cen na o . )

dzien wyceny stownie: jeden milion osiemset siedem tysigcy ztotych

Operat wykonata, podpis 1 pieczgé

Miejsce i data sporzadzenia operatu Warszawa, 27 czerwca 2024 r.




Operat szacunkowy — nieruchomos¢ gruntowa — Plorisk ul. Szkolna, DZ. 2628/7 2

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Lokalizacja

wojewodztwo: mazowieckie
powiat: ploriski

Plofisk ul. Szkolna

obreb: 0217

Dziatka nr 2628/7 o pow. 899 m?

Opis nieruchomos$ci

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa niezabudowana stanowiaca dziatke ewidencyjna nr
2628/7 o pow. 899 m2, polozona w Plofisku przy ul. Szkolnej, w obrebie 0217, powiat plofiski,

wojewodztwo mazowieckie.
Dla nieruchomosci zafozona jest Ksiega Wieczysta nr PL1L/00066587/9 prowadzona przez IV Wydziat

Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego w Plorisku.

Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje okreslenie wartosci prawa wiasnoéci nieruchomosci gruntowej niezabudowanej

w stanie na dzien sporzadzenia wyceny.

Cel wyceny

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, dla potrzeb
zabezpieczenia hipotecznego obligacji.

Sposob okreslenia wartosci

Podejécie poréwnawcze, metoda korygowania ceny $redniej

Warto$¢ nieruchomosci wraz ze
wskazaniem rodzaju wartosci

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej niezabudowanej

WR =690 000 zt

stownie: sze§¢set dziewiecdziesiat tysiecy zlotych

Data sporzadzenia operatu

szacunkowego 06.09.2023r.
Data na ktéra okreslono warto$¢

nieruchomosci 06.08.2023r.

Autor operatu szacunkowego:

Rzeczoznawca Majatkowy
mgr inz. Anna Krawczyk
uprawnienia zawodowe nr 6799

Krawczyhk Anna

Majatkowy upr. 6799, Przasnysz, 2A, kom. 508 662 807




PODPIS ZAUFANY

MARIAN STANISEAW

SIERPINSKI
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Dok. Nr ZP-MI 01/05/2024

OPERAT SZACUNKOWY NIERUCHOMOSCI

(KW OL1M/00040610/2 i KW OL1M/00023721/8 - Sad Rejonowy w Mragowie)

Oznaczenie nieruchomosci:

ZESPOL NIEZABUDOWANYCH NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH

Dziatki gruntu Nr 382/13, 382/14, 382/15 i 382/16

(obreb 1. Mikotajki, Ps Il - Ps IV) Oraz prawo uzytkowania wieczystego

dziatek Nr 415/1, 415/2 i 415/3 (obreb 1. Mikotajki, Bp)

Adres:

MIKOLtAIJKI - ul. Orzyszowa

(pow. mragowski — woj. warmirsko - mazurskie)

Cel wyceny:

WYCENA dla POTRZEB ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOSCI OBLIGATARIUSZY oraz
ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOSCI KREDYTODAWCY

Whiasciciel nieruchomosci:

NOVDOM 11 Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Przasnyszu

(KRS 0000902940)
Powierzchnia dziatek Nr 382/13 — 382/16 (obreb 1. Mikotajki, Ps Il - Ps IV, kw 40610)  : - 0,7094 ha,
Powierzchnia dziatek Nr 415/1 —415/3 (obreb 1. Mikotajki, Bp, KW 23721 — u.w.) :-0,3781 ha.

WARTOSC RYNKOWA NIERUCHOMOSCI opisanej w KW 40610:

Wr =9117 000,00 =,

(stownie — dziewiec¢ miliondw sto siedemnascie tysiecy ztotych).

WARTOSC PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO NIERUCHOMOSCI opisanej w KW 23721:

Wyw =4 889 000,00 =,

(stownie — cztery miliony osiemset osiemdziesigt dziewiec tysiecy ztotych).

——— — -
) ’ IR o
:

STANISLAW
SIERPINSKI

11-700 MRAGOWO
LASOWIEC 11 K
TEL. 601 683 560
(1238)

Autor operatu:

mgr inz. Marian Sierpinski — Rzeczoznawca Majatkowy, uprawnienia zawodowe MGPiB Nr 1298
Data opracowania: 14 maja 2024 roku.



| | P
R lW RiW - NIERUCHOMOSCI Spétka z o.0.

NIERUCHOMOSCT 2% 0.0 10-546 Olsztyn, ul. Kajki 7/6, tel. 89 5425827

OPERAT SZACUNKOWY

Nieruchomosci gruntowej potozonej w Olsztynie przy ul. Kawki

obejmujacej dziatki ewidencyjne nr 255/7, 255/8 w obrebie 140.

Wyceny dokonat:
Wojciech Sokolnik

-546 OLSZTYN

UL. KAJKI 7/8
EL. 0-89 542-58-27

Olsztyn, 4 lipca 2024 r.




I OKRESLENIE PRZEDMIOTU | ZAKRESU WYCENY.

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ gruntowa potozona w Olsztynie przy ul. Kawki,
obejmujgca dziatki ewidencyjne nr 255/7, 255/8 w obrebie 140. Dla nieruchomosci prowadzona jest
ksiega wieczysta nr OL10/00012599/5. Zakresem wyceny objeto prawo wiasnosci do dziatek
gruntowych.

1. CEL WYCENY.

Okreslenie wartosci rynkowej w celu ustanowienia na nieruchomosci zabezpieczenia emisji
obligaciji.

. PODSTAWY FORMALNE | MATERIALNO-PRAWNE WYCENY.

3.1. Podstawy formalne wyceny:
- Zamawiajacy — Novdom Spdtka z 0.0., 06-300 Przasnysz ul. Zwirki i Wigury 15B/2
- Wykonawca — RIW-NIERUCHOMOSCI Spétka z 0.0., 10-546 Olsztyn ul. Kajki 7/6.

3.1. Wykorzystane przepisy prawne i normy zawodowe:
- Ustawa z dnia 21.08.1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2023 poz. 344 ze zmianami),
- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzes$nia 2023 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832),
- Normy Zawodowe PFSRM.

32.  Zrédia danych merytorycznych:
- Sad Rejonowy w Olsztynie, Wydziat Ksigg Wieczystych.
- Urzad Miasta Olsztyna — Ewidencja gruntéw i budynkow.
- Urzad Miasta Olsztyna — informacja o przeznaczeniu nieruchomosci.
- Urzad Miasta Olsztyna — Rejestr cen oraz akty notarialne.
- Ogledziny nieruchomosci.

Iv. OKRESLENIE DAT ISTOTNYCH DLA OPERATU SZACUNKOWEGO.

Data sporzadzenia wyceny — 04.07.2024 r.

Data, na ktorg okreslono warto$é przedmiotu wyceny — 04.07.2024 r.

Data, na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny — 01.07.2024 r.
Data dokonania ogledzin nieruchomosci — 01.07.2024 r.



Dziatka nr 255/7

W = 5864 m” x 477,89 ziim? = 2 802 346,96 zt
Przyjeto: 2 802 000 zt

Stownie: dwa miliony osiemset dwa tysigce zlotych

Dziatka nr 255/8

W = 8861 m” x 477,89 z/m? = 4 234 583,29 zt

Przyjeto: 4 235 000 zt

Stownie: cztery miliony dwiescie trzydziesci pieé tysiecy ztotych

IX. ANALIZA WYNIKU | WNIOSKI KONCOWE.

Okreslona w operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa prawa wilasnosci nieruchomosci
gruntowej ma swoje odwzorowanie w obecnej sytuacji na lokalnym rynku nieruchomoséci gruntowych.
Jest to poziom zblizony do cen uzyskiwanych za nieruchomosci podobne. Okreslona wartoéé rynkowa
nieruchomosci gruntowej moze postuzy¢ dla potrzeb ustanowienia na nieruchomosci zabezpieczenia

emisji obligacji.

X. KLAUZULE | ZASTRZEZENIA.

1. Operat szacunkowy sporzgdzono zgodnie z przepisami prawa.

2. Wycena moze zosta¢ wykorzystana jedynie do celu okre$lonego w operacie szacunkowym.

3. W operacie szacunkowym uwzgledniono w peini stan faktyczny i prawny zastany w czasie
przeprowadzania lustracji.

4. Wyklucza sie odpowiedzialno$¢ wobec osob trzecich, w szczegélnosci z tytutu wykorzystania
operatu w innym celu, anizeli zostat on sporzgdzony.

5. Operat ten nie moze by¢ publikowany w catosci lub w czesci bez zgody jego autora.
Wykonawca nie ponosi odpowiedzialnosci za nieuwzglednienie wad przedmiotu wyceny, ktorych
nie mogt stwierdzi¢ przy dokonywaniu lustracji.

Okreslona warto$¢ nie zawiera podatku VAT.

Pod‘!gano

elektronicznie
pAndrzej Dabrowski
2024-09-05
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