NOTA INFORMACYJNA

i%‘iPARTNERS

2C Partners S.A.
z siedzibg przy ul. Kamionkowskiej 41/1, 03-812 Warszawa

sporzadzona na potrzeby wprowadzenia 2.000 sztuk obligacji serii H
o wartosci nominalnej 1.000,00 PLN kazda do Alternatywnego
Systemu Obrotu na rynek Catalyst

Niniejsza nota informacyjna zostala sporzadzona w zwigzku z ubieganiem si¢ o
wprowadzenie instrumentow finansowych objetych ta notg do obrotu w alternatywnym
systemie obrotu prowadzonym przez Gielde Papierow Wartosciowych w Warszawie
S.A

Wprowadzenie instrumentéw finansowych do obrotu w alternatywnym systemie obrotu
nie stanowi dopuszczenia ani wprowadzenia tych instrumentéow do obrotu na rynku
regulowanym prowadzonym przez Gield¢ Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.
(rynku podstawowym lub rownoleglym).

Inwestorzy powinni by¢ Swiadomi ryzyka, jakie niesie ze soba inwestowanie w
instrumenty finansowe notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje
inwestycyjne powinny by¢ poprzedzone wlasciwa analiza, a takze, jezeli wymaga tego
sytuacja, konsultacja z doradcg inwestycyjnym.

Tres¢ niniejszej noty informacyjnej nie byla zatwierdzana przez Gield¢ Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A. pod wzgledem zgodnosci informacji w niej zawartych
ze stanem faktycznym lub przepisami prawa.

Data sporzadzenia Noty Informacyjnej:

18.02. 2015 roku
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Oswiadczenia osob odpowiedzialnych za informacje zawarte w Nocie Informacyjnej

Za wszystkie informacje zamieszczone w niniejszej Nocie Informacyjnej odpowiedzialny jest
Emitent reprezentowany przez:

Lukasz Tylec — Prezesa Zarzadu

Michat Owsiewski — Wiceprezes Zarzadu

Os$wiadczam, ze wedlug mojej najlepszej wiedzy i przy dolozeniu nalezytej starannosci,
by zapewni¢ taki stan, informacje zawarte w Nocie Informacyjnej sa prawdziwe,
rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, Ze nie pomini¢to w nim zadnych faktéw,
ktére moglyby wplywaé na jego znaczenie i wycene¢ instrumentéw finansowych
wprowadzanych do obrotu, a takze Ze opisuje ona rzetelnie czynniki ryzyka zwiazane z
udzialem w obrocie tymi instrumentami

Michat Owsiewski
PREZES ZARZADU
'Q-éep"’%"’:ﬁc/ gPREZES ZARZADU
ukasz Tylec

Podpisy i pieczqtki 0s6b reprezentujqcych Spotke

2C Partners S.A.
11,03-812 Warszawa
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1. Czynnik ryzyka

Przed podjeciem jakichkolwiek decyzji inwestycyjnych dotyczacych instrumentéw finansowych
Emitenta zaleca si¢ potencjalnym inwestorom dokladng analize przedstawionych ponizej czynnikow
ryzyka oraz pozostatych informacji zawartych w niniejszej Nocie Informacyjnej. Ryzyko, jako
zdarzenie niepewne, wpisane jest w kazda prowadzong dziatalno$¢ gospodarcza. Kazde z omowionych
ponizej ryzyk moze mie¢, w przypadku zaistnienia, istotny negatywny wplyw na dziatalno$¢, sytuacje
finansowa 1 perspektywy rozwoju Emitenta, atakze wyniki prowadzonej dzialalnosci. W efekcie
powyzszych zdarzen inwestorzy moga nie osiggnac zatozonej Stopy zwrotu z inwestycji i straci¢ czgs¢
lub cato$¢ zainwestowanych §rodkow finansowych.

Opisane ponizej czynniki ryzyka - wskazane wedtug najlepszej aktualnej wiedzy Emitenta - moga nie
by¢ jedynymi, ktore dotycza Emitenta i prowadzonej przez niego dziatalnosci. W przysztosci istnieje
mozliwo$¢ pojawienia si¢ niezaleznych od Emitenta zdarzen losowych, w chwili obecnej trudnych do
przewidzenia, co réwniez powinno zosta¢ uwzglednione podczas podejmowania decyzji
inwestycyjnych. Wystapienie ktoregokolwiek z wymienionych ponizej czynnikow ryzyka moze miec
istotny negatywny wptyw na prowadzong dzialalno$¢ oraz sytuacje finansowa Emitenta.

Ponizsza kolejno$¢ opisanych czynnikéw ryzyka nie jest zwigzana z ocena prawdopodobienstwa
zaistnienia negatywnych dla Emitenta zdarzen, badz oceng ich istotnosci.

1.1 Czynniki ryzyka dotyczace Emitenta oraz otoczenia rynkowego, w ktorym Emitent
prowadzi swojq dzialalno$¢

1.1.1 Ryzyko zwiazane z sytuacja makroekonomiczng

Emitent prowadzi dziatalno$¢ na rynku, na ktorym realizacja zatozonej strategii, a takze osigganie
satysfakcjonujgcych wynikéw finansowych jest zalezne od sytuacji makroekonomicznej. Popyt
na oferowane przez Emitenta produkty jest zalezny od polityki przyjetej przez banki,
wystepowania zjawisk inflacyjnych, ograniczenia sklonnosci do inwestowania, zmian stop
procentowych czy ogolnie niekorzystnej koniunktury w kraju. Ponadto, na dziatalnos¢ Emitenta
wplyw maja czynniki wystepujace na rynku warszawskim, na ktérym obecnie prowadzona jest
znaczna cze$¢ dziatalno$ci Spotki. Niekorzystne zmiany wskaznikow makroekonomicznych
mogg wplywaé na ksztaltowanie poziomu ponizej zaktadanych przychodéw oraz zwigkszenie
kosztow operacyjnych. Szczegdlny wplyw na dzialalno§¢ Emitenta ma sytuacja na rynku
nieruchomosci, a w szczegdlnosci popyt na lokale mieszkalne oraz biurowe. Niekorzystne zmiany
na rynku moga prowadzi¢ do spadku cen rynkowych, co moze prowadzi¢ do osiggania
niesatysfakcjonujacych wynikow finansowych.

1.1.2 Ryzyko zmian regulacji prawnych

Dziatalno$¢ Emitenta podlega licznym regulacjom z zakresu prawa cywilnego, prawa
administracyjnego oraz prawa nieruchomosci. Wsrod szczegotowych regulacji prawnych wskazaé
nalezy m.in.: ustawe¢ z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ustawe z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane oraz ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
W zwigzku z licznymi zmianami wprowadzanymi w tych regulacjach istnieje ryzyko, iz
wyktadnia przepisow prowadzona przez Spotke nie znajdzie uznania ze strony organow
administracji oraz sadéw powszechnych. Brak pewnosci co do faktycznej sytuacji prawnej moze
powodowa¢ czasowe wstrzymanie prowadzenia inwestycji oraz opoOznienie w rozpoczgciu
nowych inwestycji. Wprowadzenie kolejnych zmian legislacyjnych, w tym wynikajacych
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Z yjednolicania regulacji wewnatrz Unii Europejskiej, moze mie¢ bezposredni wplyw na
prowadzenie dziatalnosci przez Emitenta, w tym wymagac od niego podejmowania dodatkowych
dzialan na etapie prowadzenia inwestycji, a takze naktada¢ na niego dodatkowe zobowigzania
wzgledem organow administracyjnych oraz nabywcoéw mieszkan. Takie zmiany moga wptynaé
na znaczny wzrost kosztow realizacji inwestycji, a przez to potrzebe zwigkszenia cen
oferowanych mieszkan lub zmniejszenie marzy.

1.1.3 Ryzyko zwiazane z wyceng nieruchomosci

W ramach prowadzonej dziatalnosci Emitent nabywa nieruchomosci wraz z bedacymi ich czescia
sktadowa budynkami. Ryzykiem pojawiajacym si¢ przy takich transakcjach jest ryzyko
dokonania niepoprawnej wyceny nieruchomosci, ktéra jest podstawa do okres§lenia ceny
transakcyjnej. Niewlasciwa wycena na poczatku procesu inwestycyjnego moze mie¢ wpltyw na
przewidywany zysk po jego zakonczeniu, a tym samym na wyniki finansowe Spotki. Na etapie
przygotowania transakcji Emitent dokonuje wilasnej wyceny, w tym korzystajac z ustug
profesjonalnych rzeczoznawcoéw, a takze, w miar¢ mozliwosci, opiera swoja decyzje
inwestycyjng o opini¢ rzeczoznawcy przedstawiong przez sprzedajacego. Jednakze, mimo
dochowania nalezytej starannosci, nalezy mie¢ na uwadze, iz dokonane wyceny mogg by¢ biedne
lub rzeczywista warto$¢ nieruchomosci moze ulec zmianie w okresie migdzy dokonaniem
wyceny, a jej nabyciem przez Emitenta. Ponadto, wyceny opierajg si¢ o prognozy i zalozenia
dotyczace rynku nieruchomosci, ktore w wypadku nieziszczenia si¢ moga sprawic, iz warto$¢
nieruchomosci byta znacznie nizsza w chwili transakcji.

1.14 Ryzyko zwiazane z zawarciem transakcji nabycia nieruchomosci

Przeprowadzenie transakcji nabycia nieruchomosci, a nastgpnie sprzedazy lokali mieszkalnych
wiaze si¢ z dokonaniem szeregu czynno$ci prawnych oraz faktycznych, ktore maja wpltyw na
waznos$¢ oraz skuteczno$¢ wynikajacych z umowy praw i zobowigzan. Brak porozumienia co do
istotnych zapisow umow, a przez to przedluzajace si¢ negocjacje moga mie¢ wplyw na
niezrealizowanie wynikajacych z ustalonego harmonogramu terminéw. Ponadto, nieprecyzyjne
sformutowanie postanowien umow, a takze odmienne ich interpretowanie przez strony moze
wptyna¢ na opoznienia w przeniesieniu wlasnosci lub otrzymania zaplaty oraz na istotny wzrost
kosztow zwiazanych z przeprowadzang transakcjg. Zawarte umowy mogg by¢ takze podwazane
przez druga strone, jako sprzeczne =z powszechnie obowigzujacym prawem. Ryzyka
w zawieranych transakcjach moga ponadto wynika¢ zniezgodno$ci stanu faktycznego
z o$wiadczeniami zawartymi w umowie oraz niedochowaniem innych czynnosci formalno-
prawnych wymaganych przy przeprowadzaniu transakcji nabycia i sprzedazy nieruchomosci.
Emitent zawierajac wskazane powyzej umowy bazuje na swoim wieloletnim do$wiadczeniu,
atakze, w celu zminimalizowania zaistnienia tego ryzyka korzysta zushug zewnetrznych
doradcow.

1.15 Ryzyko zwiazane z brakiem odpowiedniej infrastruktury dla nieruchomosci

Przepisy regulujace realizacj¢ projektow budowlanych (m.in. prawo budowlane) obligujg do
zapewnienia odpowiedniej infrastruktury, takiej jak przylacza medidow, urzadzenia do utylizacji
lub drogi wewnetrzne. Mimo uzyskania pozytywnych wynikow analizy prawno-technicznej
nieruchomosci, brak spelnienia wymogdéw dotyczacych infrastruktury moze spowodowaé, ze
realizacja danego projektu okaze si¢ niemozliwa az do momentu, gdy infrastruktura zostanie
doprowadzona. Nie mozna roéwniez wykluczy¢ sytuacji, w ktorej wlasciwe organy
administracyjne zazadaja, aby inwestor wykonal infrastrukturg, niezbedng z punktu widzenia
projektu deweloperskiego, ale jej wykonanie moze by¢ oczekiwane przez te organy jako wktad
inwestora w rozwdj spotecznosci lokalnej. Z powodu opdznien w zapewnieniu infrastruktury,
W szczegolnosci na skutek czynnikow niezaleznych i pozostajacych poza kontrolg Spotki, moga
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wystapi¢ opdznienia w finalizacji danego przedsigwzigcia lub znaczacy nieplanowany wzrost
kosztow doprowadzenia infrastruktury, wptywajace na pogorszenie rentownosci realizowanych
inwestycji. Mogloby to wplynaé negatywnie na wyniki, sytuacje finansowa i perspektywy
rozwoju Spotki. W celu zminimalizowania tego ryzyka Emitent dokonuje na etapie
przedkoncepcyjnym analizy potrzeb infrastrukturalnych na okreslonej dzialce i w okreslonym
projekcie.

1.1.6 Ryzyko wad prawnych nieruchomosci

Ryzykiem, ktore moze stanowi¢ istotne zagrozenie dla prowadzenia danego projektu
inwestycyjnego sa wady prawne nabytych nieruchomosci. Pomimo zachowania nalezytej
staranno$ci przez Emitenta, jak rowniez przeprowadzenia wczesniejszego wnikliwego badania
stanu prawnego, nie mozna wykluczy¢, iz po nabyciu nieruchomos$ci ujawnione zostang wady,
ktére moga op6zni¢ lub uniemozliwi¢ przeprowadzenie prac rewitalizacyjnych. Brak tytutu
prawnego do rozporzadzenia nieruchomoscia, wadliwa podstawa nabycia, czy istnienie
ograniczonych praw rzeczowych, o ktoérych Emitent nie wiedzial w trakcie zawierania transakcji
moze wigzaé si¢ z potrzeba poniesienia dodatkowych kosztéw, powodowaé znaczny spadek
warto$ci nieruchomosci, a nawet prowadzi¢ do utraty wlasnosci nieruchomosci. Wskazane
zdarzenia moga spowodowac, iz przeprowadzenie danej inwestycji bedzie utrudnione, obarczone
dodatkowymi kosztami lub catkiem uniemozliwione, co w efekcie moze prowadzi¢ do
negatywnego wptywu na dzialalno$¢ i sytuacje finansowa Emitenta.

1.1.7 Ryzyko zwiazane z niepelng wiedzg dotyczacg nabywanej nieruchomosci

Istotnym etapem prowadzonego przez Spotke procesu rewitalizacji jest podjecie wiasciwej
decyzji dotyczacej lokalizacji, w ktorej prowadzona jest inwestycja. Emitent podejmujac
dzialania inwestycyjne bada stan nieruchomos$ci w zakresie w jakim wymagana jest ocena jej
atrakcyjnosci po przeprowadzeniu procesu restrukturyzacji. Jednakze, pomimo dochowania
nalezytej staranno$ci, nie mozna wykluczy¢, iz Emitent nie dostrzeze wszystkich zagrozen,
a ponadto, iz okreslone wlasciwosci nieruchomosci ujawniaja si¢ dopiero na etapie prowadzenia
procesu inwestycyjnego. Konieczno$¢ podjecia dodatkowych prac moze spowodowa¢, iz dany
projekt nie przyniesie oczekiwanych przychodow lub ich osiagnigcie bedzie wigzalo sie
z poniesieniem dodatkowych kosztéw. Nie mozna takze wykluczy¢, iz po rozpoczeciu dziatan
inwestycyjnych, atrakcyjnos¢ danej lokalizacji spadnie na skutek niezaleznych od Emitenta
czynnikéw, a to begdzie miato wptyw na przychody ze sprzedazy mieszkan lub wydluzenie
procesu komercjalizacji i opdznienie mozliwosci wyjscia z inwestycji oraz ulokowania srodkow
finansowych w kolejnym projekcie.

1.1.8 Ryzyko zwiazane z op6znieniem uzyskania decyzji administracyjnych

Realizacja inwestycji moze wymagaé uzyskania przez Emitenta decyzji administracyjnych
(w tym pozwolen na budowe oraz decyzji o warunkach zabudowy), okre§lonych w przepisach
prawa. Wydawanie aktow administracyjnych nalezy do kompetencji organow administracji
publicznej iodbywa si¢ w terminach przewidzianych w Kodeksie postgpowania
administracyjnego. Zawitos$¢ regulacji polskiego systemu prawnego skutkuje przedtuzajacymi si¢
postgpowaniami w sprawie otrzymania wnioskowanych decyzji i pozwolen. Istnieje réwniez
ryzyko, iz decyzja lub pozwolenie moze zosta¢ wydane z naruszeniem obowigzujacych
przepisdw, co w poOzniejszym etapie moze prowadzi¢ do ich wzruszenia. Wszelkiego rodzaju
op6znienia zwigzane z procesem uzyskiwania decyzji administracyjnych moga przetozy¢ sig
potencjalnie na wstrzymanie procesu inwestycyjnego. Posiadanie przez Spotke pelnej
dokumentacji stanowi formalnoprawny warunek rozpoczecia oraz prowadzenia inwestycji.
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1.1.9 Ryzyko pojawienia si¢ roszczen reprywatyzacyjnych

Pomimo uplywu 25 lat od transformacji ustrojowej nadal nie uchwalono ustawy, ktora
regulowalaby procedury reprywatyzacyjne. W latach nacjonalizacji wiele nieruchomosci oraz
przedsigbiorstw bedacych we wiladaniu osob prawnych i fizycznych zostalo przejetych przez
Skarb Panstwa w wyniku wprowadzenia Dekretu o wtasnosci 1 uzytkowaniu gruntéw na obszarze
m.st. Warszawy wydanego w dniu 26 pazdziernika 1945 r. Wskutek braku woli politycznej
rozwigzania tego problemu wiele o0s6b zostalo pokrzywdzonych, a szkody zwigzane
Z niemoznos$cig odzyskania bezprawnie utraconego po II wojnie $§wiatowej mienia w dalszym
ciggu rosng. Zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawnymi, osoby poszkodowane poszukuja
swojej ochrony w ramach procedur sagdowo-administracyjnych. Postepowania te charakteryzuja
si¢ przewlekloscig oraz wysokimi kosztami. Pomimo tego spora czg¢$¢ przypadkoéw konczy sie
odzyskaniem utraconego majatku, a w przypadku niemoznosci jego odzyskania wyplata
odszkodowania przez Skarb Panstwa. W zwigzku z tym, Emitent nabywajac nieruchomosci
w ramach swojej dzialalnosci inwestycyjnej musi bra¢ pod uwage ryzyko zwigzane
z nieuregulowanym stanem prawnym wielu nieruchomosci. W przypadku nieruchomosci
nabytych przez Emitenta nie zostaly zgloszone Zadne roszczenia reprywatyzacyjne. Nie mozna
jednak catkowicie wykluczy¢ takich roszczen w przysztosci co do nieruchomos$ci nabywanych
przez Spotke. Sytuacje, w ktorych mogloby doj$¢ do utraty nieruchomosci przez Emitenta moga
mie¢ negatywny wptyw na cala dziatalno$¢ Spotki oraz jej sytuacje finansowa.

1.1.10 Ryzyko opdznien w realizacji inwestycji

Przeprowadzenie inwestycji przez Emitenta to przedsiewzigcie, na ktére sktada si¢ analiza stanu
nieruchomos$ci, negocjacje ze spadkobiercami, uporzadkowanie struktury lokatorskiej,
rewitalizacja budynku oraz jego komercjalizacja. Na realizacj¢ poszczegdlnych etapow maja
wptyw rozne czynniki, a mozliwos¢ zakonczenia inwestycji zgodnie z zakladanym
harmonogramem jest zalezna m.in. od skutecznego przeprowadzenia negocjacji, czy nawigzania
wspotpracy z profesjonalnymi i rzetelnymi podwykonawcami. Ponadto, na wydluzenie procesu
inwestycyjnego wplyw moga mie¢ czynniki zewnetrze, niezalezne od Emitenta, takie jak
przedtuzajace si¢ postepowanie sadowe lub przed organami administracyjnymi, czy zmiana
warunkow rynkowych. W celu ograniczenia ryzyka powstania opdznien w realizacji inwestycji
Emitent wspolpracuje z negocjatorem, ktory w imieniu Spotki negocjuje warunki z obecnymi
mieszkancami, a takze udziela im potrzebnego wsparcia prawnego. Ponadto, w przypadku
zaistnienia watpliwosci co do faktycznego stanu nieruchomos$ci, Emitent korzysta z ushug
specjalistow, ktorzy badaja nieruchomo$¢ pod wzgledem jej stanu fizycznego 1 mozliwosci
prowadzenia procesu restrukturyzacji. W celu usprawnienia sprzedazy lokali mieszkalnych
Emitent podejmuje wspotprace z agentami nieruchomosci. Pomimo podejmowania dziatan, moga
pojawi¢ si¢ inne czynniki, ktére negatywnie wplyna na terminowe wykonanie caloksztattu prac,
a przez to na realizacje¢ zyskow z prowadzonej inwestycji oraz osiagniecie zaktadanych wynikoéw
finansowych.

1.1.11 Ryzyko braku popytu na nieruchomosci Spotki

Prowadzona przez Emitenta dzialalno$¢ charakteryzuje si¢ duza zaleznoscig od aktualnej
koniunktury na rynku nieruchomosci, a przez to Emitent narazony jest na znaczny spadek lub
brak popytu na oferowane mieszkania, a takze spadek zainteresowanych wynajmem przestrzeni
ustugowo-handlowych. Spadek popytu na oferowane lokale, moze spowodowac, iz Emitent nie
bedzie w stanie zby¢ oraz wynajac zrewitalizowanych lokali zgodnie z zaktadanymi planami lub
bedzie zmuszony zmniejszy¢é wlasng marze. Czasowe wstrzymanie sprzedazy powoduje
zamrozenie czesci $rodkow na okreSlony czas, a tym samym na mozliwo$¢ prowadzenia
kolejnych inwestycji. Emitent nie ma obecnie trudno$ci ze zbyciem wlasnych lokali. Spotka
proponuje konkurencyjne ceny sprzedazy lokali, ktore sg nizsze nawet do 15% od $redniej ceny
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na rynku w danej okolicy. W skutek tego $redni czas zbycia mieszkania wynosi 7 miesigcy, co
jest wynikiem o wiele lepszym niz s$redni czas sprzedazy mieszkania na rynku wtornym
wynoszacy okolo 5 kwartatow. Ponadto Spoétka proponuje nieszablonowe nieruchomosci
mieszkaniowe zlokalizowane w zrewitalizowanych kamienicach, ktore ze wzgledu na niska
podaz charakteryzuja si¢ wysokim zainteresowaniem na rynku. Pomimo tego nie mozna
wykluczy¢, iz takie ryzyko wystapi w przysztosci na skutek pojawienia si¢ konkurencji, czy
spadku zainteresowania mieszkaniami w kamienicach.

1.1.12 Ryzyko braku zdolnosci kredytowej potencjalnych klientow

Na spadek sprzedazy mieszkan Emitenta, mimo nie zmniejszajacego si¢ zainteresowania takimi
lokalami przez potencjalnych klientoéw, moze mie¢ wptyw brak posiadania przez nich zdolnosci
kredytowej. Trudno$ci z pozyskaniem odpowiedniego finansowania moga pojawic¢ si¢ w zwigzku
ze zmianami w sytuacji makroekonomicznej, a takze zmianami w prawie, w tym wprowadzeniem
dodatkowych rekomendacji przez Komisj¢ Nadzoru Finansowego. Rekomendacje organu
nadzoru nad rynkiem bankowym dotyczg m.in. wysokosci wymaganego wktadu wilasnego. Od
1 stycznia 2015r. zainteresowani pozyskaniem kredytu hipotecznego muszg dysponowaé
wktadem wiasnym w wysokosci 10%, a w kolejnych latach poziom minimalnego wktadu
wzro$nie do 20%. Ponadto zakupujacy nieruchomosci mieszkaniowe musza liczy¢ sig
z poniesieniem wielu dodatkowych kosztow na etapie zakupu lokalu co moze sta¢ si¢ istotna
bariera w podjeciu decyzji inwestycyjnej. Wpltyw na trudnosci w uzyskaniu zdolnosci kredytowe;j
ma takze zmiana polityki bankoéw w zakresie udzielania kredytow. Wzrost wymagan bankow
moze wptywac na bardziej rygorystyczng oceng zdolnosci kredytowej kredytobiorcow i odmowy
udzielenia finansowania na oczekiwanym poziomie. Spadek dostgpnosci finansowania w postaci
kredytow hipotecznych moze istotnie wplywac na realizacje zatozen finansowych Emitenta.

1.1.13 Ryzyko zwiazane z sezonowoscia robét budowlanych

Przy rewitalizacji nieruchomos$ci mieszkalnych warunki pogodowe majg istotny wplyw na
przebieg prac inwestycyjnych. Emitent nie jest w stanie przewidzie¢ zjawisk atmosferycznych
w cyklu dlugoterminowym. Pojawienie si¢ niekorzystnych warunkow pogodowych moze
spowodowa¢ opOznienia w realizacji inwestycji. Ewentualne opdznienia moga spowodowac
nieuzyskanie w terminie oczekiwanych przychodow co moze przetozy¢ si¢ na wyniki finansowe
Spotki. Istnieje rowniez ryzyko, iz Emitent bedzie zobligowany do zaptaty kar umownych i innych
roszczen ze strony najemcoOw lub nabywcow. W celu minimalizacji szans pojawienia si¢ tego
ryzyka, Emitent ksztattujac harmonogram prac budowlanych wybiera terminy, w ktorych
wystapienie niekorzystnych warunkéw atmosferycznych jest mato prawdopodobne.

1.1.14 Ryzyko zwiazane z konkurencjg

Emitent dziata w obszarze rynku nieruchomos$ci wtornych, na ktorym nie wystepujg podmioty
bezposrednio konkurencyjne, a jedynie pojedyncze spoiki prowadzgce podobng dziatalnosé.
Najblizszy Emitentowi model biznesowy posiada Fenix Group, ale produkty oferowane przez ten
podmiot oraz przez Emitenta skierowane sa do innej grupy docelowej. Ponadto na rynku
wystepuja podmioty, ktore (i) dzialaja jedynie lokalnie, poza Warszawa (np. Slaskie Kamienice
S.A.), (i) zajmuja si¢ projektami o wiele wigkszej skali i dtuzszym czasie realizacji (np. Gryffin
Real Estate sp. z 0.0.) lub (iii) nie koncentruja si¢ na lokalach mieszkaniowych (np. Grupa
Landeskrone). Spotka dziata na rynku wtornym, jednakze nieruchomosci ktére oferuje znajduja
si¢ w $wiezo wyremontowanych kamienicach, w standardzie deweloperskim. Taki stan
nieruchomosci jest o wiele bardziej atrakcyjny od innych mieszkan na rynku wtérnym, a ponadto
konkuruje niskimi cenami z mieszkaniami na rynku pierwotnym. Istotny wplyw na
konkurencyjno$¢ Spotki ma unikatowy charakter oferowanych mieszkan w zrewitalizowanych
kamienicach.
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1.1.15 Ryzyko utraty kluczowych pracownikéw

Prowadzenie projektow inwestycyjnych przez Emitenta jest zalezne od posiadania kadry
pracowniczej posiadajacej do§wiadczenie w zakresie pozyskiwania atrakcyjnych nieruchomosci
oraz prowadzenia prac rewitalizacyjnych, a takze posiadajaca wiedz¢ o wtasciwosciach i trendach
na rynku nieruchomosci. Emitent jest jednym z niewielu podmiotéw, ktorych przedmiot
dzialalno$ci wigze si¢ zrewitalizacja kamienic. Posiadane przez obecnych pracownikoéw
doswiadczenie i wiedza sg unikalne oraz majg istotny wplyw na dziatalno$¢ Spotki. Zakonczenie
wspoOlpracy z obecng kadrg pracownicza, w tym przede wszystkim z cztonkami zarzadu, moze
mie¢ negatywny wplyw na dziatalnos¢, realizacj¢ prowadzonych projektéw oraz wyniki
finansowe. Niekorzystny wplyw na dzialalno§¢ Emitenta moze mie¢ takze czasowe wylaczenie
mozliwosci funkcjonowania Spdtki ze wzglegdu na niekorzystne orzeczenia sadow
W postepowaniach sadowych (np. karnych) przeciwko kluczowym pracownikom. Ponadto, wraz
ze zwigkszeniem skali dzialalno$ci moze pojawi¢ si¢ potrzeba poszukiwania nowych
pracownikow. Nie pozyskanie odpowiednio doswiadczonych i wykwalifikowanych pracownikow,
a takze przedtuzajacy si¢ proces rekrutacji moze mie¢ wptyw na dziatalnos¢ Spoétki oraz jej wyniki
finansowe.

1.1.16 Ryzyko zwiazane z faktem uprawiania przez Zarzad sportéw ekstremalnych

Cztonkowie obecnego zarzadu i jednoczesnie gtdwni akcjonariusze, uprawiajg sporty uznawane za
niebezpieczne: kitesurfing, nurkowanie oraz narciarstwo wysokogorskie. Wszelkie ewentualne
wypadki lub obrazenia odniesione przez ktoregokolwiek z cztonkéw zarzadu moga wplynaé na
zdolno$¢ Zarzadu do podejmowania strategicznych decyzji operacyjnych i inwestycyjnych.
Problemem moga sta¢ si¢ same spekulacje na temat rzekomego wypadku lub innych zdarzen.
Nawet jesli nie beda one potwierdzone, moga negatywnie wplyna¢ na nastroje inwestorow co
moze przetozy¢ si¢ na gorsze wyniki finansowe Spotki.

1.1.17 Ryzyko plynnosci finansowej

Emitent narazony jest na utrat¢ zdolno$ci do terminowego wywiazywania si¢ z wilasnych
zobowigzan, ktéra wynika z charakteru prowadzonej dziatalnosci. Cecha prowadzonych przez
Emitenta dzialan inwestycyjnych jest angazowanie znacznych srodkow w jeden projekt oraz dtugi
okres oczekiwania na realizacje zyskow. Ponadto, wplyw na utrate ptynnosci finansowej moze
mie¢ przedtuzajacy si¢ okres oczekiwania na nabywce oferowanych lokali. W przypadku
korzystania z finansowania zewngtrznego, wptyw na utrate ptynnosci moze mie¢ niepozyskanie
kredytu lub nieobjecie przez inwestorow emitowanych obligacji, a takze pojawienie sig
koniecznosci wczesniejszej sptaty zobowigzania, czy sytuacji warunkujacej przedwczesny wykup
obligacji. Niekorzystny wptyw na sytuacje finansowa Spotki moze mie¢ takze ponoszenie strat
przy poszczeg6lnych inwestycjach, na skutek niezaleznych od Emitenta czynnikow zewnetrznych.
W celu uniknigcia utraty ptynnosci finansowej konieczne moze by¢ szybsze zakonczenie danej
inwestycji m.in. poprzez obnizenie marz, a przez to uzyskanie gorszych niz oczekiwane wynikow
finansowych.

1.1.18 Ryzyko zwiazane z niepozyskaniem atrakcyjnych nieruchomosci

Rentowno$¢ realizowanych projektow w znacznym stopniu jest determinowana przez zdolnosc¢
Emitenta do pozyskania po konkurencyjnych cenach atrakcyjnych nieruchomosci mieszkalnych
oraz ich wlasciwej restrukturyzacji. Zdolnos¢ do pozyskiwania nieruchomosci spetniajacych te
kryteria jest uzalezniona nie tylko od sprawnosci Emitenta w tym zakresie, ale takze od
obiektywnych czynnikoéw rynkowych, takich jak: niewystarczajgca podaz nieruchomos$ci w danej
okolicy, brak miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub ograniczony zasob
terenéw posiadajacych wymagang infrastruktur¢. Na dzien dzisiejszy Emitent nie odnotowuje
istotnych trudnosci na etapie pozyskiwania kamienic i innych nieruchomos$ci, jednak
W przyszto$ci, wraz z postgpujagcym procesem reprywatyzacyjnym mogg wystapi¢ problemy
z nabywaniem odpowiedniej ilosci kamienic. Sytuacja taka moglaby wptyna¢ negatywnie na
wyniki, sytuacj¢ finansowg i1 perspektywy rozwoju Emitenta. Emitent czgSciowo ogranicza
powyzsze ryzyko poprzez aktywne poszukiwanie atrakcyjnych nieruchomosci na réznym, nawet
wstepnym etapie reprywatyzacyjnym.
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1.2 Czynniki ryzyka zwiazane z obligacjami

1.2.1 Ryzyko braku splaty zobowigzan wobec Obligatariuszy

Zdolno$¢ Emitenta do sptaty zadtuzenia zalezy w duzej mierze od powodzenia realizacji zatozonej
strategii rozwoju, a takze od czynnikow zwigzanych z konkurencjag Emitenta, czynnikow
prawnych, regulacyjnych i technicznych, w tym takze czynnikow znajdujacych si¢ poza kontrolg
Emitenta. Jezeli Emitent nie bedzie zdolny do wygenerowania wystarczajgcych przepltywow
pieni¢znych z dziatalno$ci operacyjnej w celu dokonania sptaty kwoty gtownej i oprocentowania
swojego zadluzenia, Emitent moze by¢ zmuszony do refinansowania catosci lub czesci swojego
zadluzenia. Przed Dniem Wykupu Obligacji Emitent bedzie musial wykupi¢ obligacje serii C o
warto$ci nominalnej 3,5 mln zl zapadajace 30 kwietnia 2015 r., obligacje serii D o wartosci
nominalnej 2,1 mln zt zapadajace 31 marca 2016 r., obligacje serii E o wartosci nominalnej 4,2 min
zt zapadajace 30 kwietnia 2016 r., obligacje serii F o warto$ci nominalnej 1,5 min zt zapadajace 28
sierpnia 2016 r. oraz obligacje serii G o warto$ci nominalnej 3 mln zt zapadajace 17 marca 2017 r.
Zdolno$¢ Emitenta do refinansowania swojego zadtuzenia, z Obligacjami wiacznie, zalezata bedzie
w duzej mierze od sytuacji finansowej Emitenta oraz warunkow rynkowych w danym czasie.
Emitent nie moze zapewnié, ze wspomniane refinansowanie b¢dzie mozliwe na warunkach, jakie
beda dla niego do zaakceptowania lub ze Emitent bedzie mogt pozyska¢ dodatkowe finansowanie.
Jezeli refinansowanie nie bgdzie mozliwe lub dodatkowe finansowanie nie bedzie dostgpne,
Emitent moze by¢ zobowiagzany do sprzedazy swoich aktywow w okoliczno$ciach, ktore moga nie
pozwoli¢ na uzyskanie ich godziwej ceny. W sytuacji nie wygenerowania wystarczajacych
przeplywow pienieznych z dziatalno$ci operacyjnej, braku mozliwosci refinansowania zobowigzan
lub braku mozliwo$ci pozyskania kapitalu z innego Zrédla, istnieje ryzyko, ze Obligacje moga
zosta¢ wykupione w terminie po6zniejszym niz Dzien Wykupu lub w ogoéle niewykupione i
inwestor bedzie musial dochodzi¢ swoich roszczen wobec Spotki na drodze postepowania
sagdowego. W celu minimalizowania tego ryzyka Emitent, do czasu catkowitego wykupu Obligacji,
zamierza utrzymywac zadluzenie Spotki na poziomie bezpiecznym, adekwatnym do profilu
prowadzonej dziatalnosci. Dodatkowo, przy podejmowaniu decyzji o zaciaganiu kolejnych
zobowigzan finansowych Spotka bedzie brata pod uwage przede wszystkim mozliwo$¢ obstuzenia
swojego zadtuzenia, tak by poziom zobowigzan odpowiadatl wynikom osiaganym przez Spolke.

1.2.2 Ryzyko zwiazane z warto$cia zabezpieczenia Obligacji

Zabezpieczenie roszczen Obligatariuszy wynikajacych z Obligacji nastapito poprzez ustanowienie
hipotek na nieruchomos$ciach przy ul. Grochowskiej 282 w Warszawie, wskazanych w operacie
szacunkowym. Biegly dokonat wyceny wskazanego przedmiotu zabezpieczenia wedlug stanu na
23 listopada 2014 r. na 2.672.228 zt. Istnieje jednakze ryzyko, ze warto$¢, za ktorag mozliwa bedzie
sprzedaz przedmiotu zabezpieczenia, w zwigzku z zaspokojeniem roszczen Obligatariuszy w
przypadku niewykupienia Obligacji przez Spotke, okaze si¢ nizsza od wyceny sporzadzonej przez
bieglego, a rowniez, ze bedzie ona niewystarczajaca na pokrycie calosci zobowigzan z Obligacji,
co oznacza mozliwo$¢ poniesienia strat przez inwestora.

1.2.3 Ryzyko zwigzane ze zmiang przedmiotu zabezpieczenia.

Zgodnie z pkt. 14.3 Warunkéw Emisji Obligacji Administrator Hipoteki, na pisemne, pod rygorem
niewaznosci, zgdanie Emitenta, jest uprawniony do wyrazenia zgody na bezobcigzeniowe
wyodrebnienie lokali z nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie Obligacji, pod warunkiem, ze:
Emitent o$wiadczy, ze §rodki uzyskane ze sprzedazy wyodrebnionych lokali zostang przekazane na
rachunek zastrzezony Emitenta, na ktorym gromadzone bgda wylacznie srodki przeznaczone na
wykup Obligacji i ktére beda mogly by¢ wyptacane wylacznie na ten cel, lub b) Emitent
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o$wiadczy, ze $rodki uzyskane ze sprzedazy wyodrebnionych lokali, zostang przeznaczone na
zakup innej nieruchomosci, ktora obciazona zostanie hipoteka w wysokosci okreslonej w pkt. 14.2
Warunkéw Emisji Obligacji, ktora stanowi¢ bedzie zabezpieczenie wierzytelno$ci wynikajacych z
Obligacji, tak by taczna warto$¢ przedmiotu zabezpieczenia wynosita co najmniej 130% wartosci
nominalnej Obligacji oraz nowe wpisy hipoteczne wynosity 150% (stownie: sto pi¢édziesiat
procent) lacznej wartosci nominalnej przydzielonych obligacji. W zwiazku z powyzszym, w
przypadku checi sprzedazy przez Emitenta lokalu wyodrebnionego z nieruchomosci stanowigcej
zabezpieczenie Obligacji, po uzyskaniu zgody od Administratora Hipoteki a jeszcze przed
ustanowieniem dodatkowego zabezpieczenia Obligacji na nowej nieruchomos$ci, Obligacje
okresowo moga by¢ zabezpieczone na nieruchomos$ciach o warto$ci mniejszej niz 130% wartosci
nominalnej Obligaciji.

1.2.4 Ryzyko zwigzane z przedterminowym wykupem obligacji na zgdanie Emitenta

Zgodnie z pkt 13 Warunkow Emisji Obligacji Emitentowi przystuguje Opcja przedterminowego
wykupu cato$ci lub Cze$ci Obligacji na zadanie wilasne. Dzien Przedterminowego Wykupu
Obligacji na Zadanie Emitenta nie moze przypadaé wczesniej niz po uptywie roku od Dnia Emisji.
W przypadku skorzystania przez Emitenta z przystugujacej mu opcji Obligatariusze pozbawieni
zostang prawa do czgSci odsetek, jakie przystugiwatyby im, gdyby Emitent nie dokonat
przedterminowego wykupu Obligacji na zadanie wtasne.

1.2.5 Ryzyko zwigzane z przedterminowym wykupem obligacji na Zadanie Obligatariusza

Zgodnie z zapisami pkt 12 Warunkow Emisji Obligacji Obligatariuszom przystuguje Opcja
Przedterminowego Wykupu Zadanie Obligatariusza w przypadku wystgpienia jakiegokolwiek
zdarzenia opisanego w pkt 12 Warunkow Emisji Obligacji. W zwiazku z powyzszym istnieje
ryzyko, ze w przypadku zadania przez Obligatariusza przedterminowego wykupu Obligacji
Emitent nie bedzie posiadal wystarczajacych s$rodkéw pienieznych na zaspokojenie roszczen
wynikajacych z powstatych zobowigzanych zwigzanych z emisjag Obligacji, co oznaczac
mozliwos$¢ poniesienia strat przez inwestora.

Na dzien sporzadzenia niniejszej Noty Informacyjnej nie wystapity zadne zdarzenia uprawniajace
Obligatariuszy do zadania przedterminowego wykupu Obligacji zgodnie z zapisami pkt 12
Warunkéw Emisji Obligacji. Zdarzenia uprawniajgce Obligatariuszy do zadania przedterminowego
wykupu zostaty rowniez wymienione w pkt 5.2 niniejszej Noty Informacyjnej.

1.2.6 Ryzyko niedostatecznej plynnosci i wahan kursu rynkowego Obligacji.

Istnieje ryzyko, ze Obligacje serii H Emitenta nie beda przedmiotem aktywnego obrotu po ich
wprowadzeniu do Alternatywnego Systemu Obrotu na Catalyst. Istnieje ryzyko, ze obrot
Obligacjami serii H na tym rynku bedzie si¢ charakteryzowat niska ptynnoscia, co moze utrudnié
lub wrecz uniemozliwi¢ inwestorom sprzedaz badz kupno Obligacji w dowolnym terminie po
satysfakcjonujacej cenie.

Ponadto, z wprowadzeniem Obligacji serii H Emitenta do alternatywnego systemu obrotu na rynek
Catalyst wiaze si¢ takze ryzyko wahan kursu rynkowego tych Obligacji. Kurs ten jest wypadkowa
ksztaltowania si¢ popytu oraz podazy na rynku, ktore uzaleznione sg od wielu czynnikow i trudno
przewidywalnych zachowan inwestorow. Na takie zachowania wplyw majg rdznego rodzaju
czynniki o charakterze zewnetrznym (nie zwigzane bezposrednio z dzialalnoscig Emitenta oraz
jego sytuacja finansowg czy operacyjng), takie jak ogolna koniunktura na $wiatowych gietdach, czy
zmiany czynnikow makroekonomicznych m.in. stopy wolnej od ryzyka oraz politycznych, a takze
czynniki o charakterze wewnetrznym (zwigzane bezposrednio z dziatalnoscia Emitenta oraz jego
sytuacjg finansowg czy operacyjng), takie jak okresowe zmiany wynikéw finansowych. W
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przypadku znacznego wahania kursu Obligacji, ich posiadacze mogg by¢ narazeni na ryzyko
niezrealizowania zaktadanego zysku.

1.2.7 Ryzyko zwigzane z nalozeniem kary pieni¢znej na Emitenta

Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu zgodnie z § 17c Regulaminu ASO moze natozy¢ kare
finansowa (do wysokosci 50.000 zt) na Emitenta jezeli ten nie wykonuje obowigzkoéw cigzacych na
emitentach obligacji notowanych na rynku Catalyst. Obowiazki, o ktdrych mowa w przytoczonym
przepisie to w szczegolnosci obowigzki informacyjne. Obecnie nie ma podstaw do przypuszczen,
ze taka sytuacja moze zdarzy¢ si¢ w przysztosci w odniesieniu do Emitenta, a ryzyko to dotyczy
wszystkich emitentow obligacji notowanych na Catalyst.

1.2.8 Ryzyko zwiazane z zawieszeniem notowan Obligacji

Zgodnie z § 11 Regulaminu ASO, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢
obrét instrumentami finansowymi na okres nie dtuzszy niz 3 miesiace, z zastrzezeniem § 12 ust. 3 1
§ 17c ust. 5 Regulaminu ASO:

* nawniosek Emitenta,
* jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikow.

W przypadkach okreslonych przepisami prawa Organizator Alternatywnego Systemu zawiesza
obroét instrumentami finansowymi na okres nie dtuzszy niz miesigc.

Zgodnie z § 17c¢ Regulaminu ASO, Organizator ASO moze zawiesi¢ obrot notowaniami
instrumentow finansowych Emitenta, jezeli ten nie wykonuje obowigzkéw cigzacych na emitentach
notowanych na rynku Catalyst. Obowiazki, o ktérych mowa w przytoczonym przepisie. to w
szczegolnosci obowigzki informacyjne. Nie ma podstaw do przypuszczen, ze taka sytuacja moze
zdarzy¢ si¢ w przysztosci w odniesieniu do Emitenta a ryzyko to dotyczy wszystkich obligacji
notowanych na rynku Catalyst.

Zgodnie z art. 78 ust. 2-3 Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi organizator ASO, na
zadanie Komisji, wstrzymuje wprowadzenie instrumentéw finansowych do obrotu w tym
alternatywnym systemie obrotu lub wstrzymuje rozpoczgcie obrotu wskazanymi instrumentami
finansowymi na okres nie dtuzszy niz 10 dni. W przypadku gdy obrot okreslonymi instrumentami
finansowymi jest dokonywany w okolicznosciach wskazujacych na mozliwo$é zagrozenia
prawidtowego funkcjonowania alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenstwa obrotu
dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub naruszenia intereséw inwestorow, na
zgdanie Komisji, Organizator ASO zawiesza obrot tymi instrumentami finansowymi na okres nie
dtuzszy niz miesiac.

1.2.9 Ryzyko zwiazane z wykluczeniem Obligacji z obrotu

Zgodnie z § 12 Regulaminu ASO, Organizator ASO moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z
obrotu:

* na wniosek emitenta, z zastrzezeniem mozliwosci uzaleznienia decyzji w tym zakresie od
spelnienia przez emitenta dodatkowych warunkow,

* jezeli uzna, ze wymaga tego interes i bezpieczenstwo uczestnikow obrotu,

*  wskutek ogloszenia upadtosci emitenta albo w przypadku oddalenia przez sad wniosku 0
ogloszenie upadtosci z powodu braku srodkow w majatku emitenta na zaspokojenie kosztéw
postgpowania,

»  wskutek otwarcia likwidacji emitenta,

»  wskutek podjecia decyzji o polaczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub
przeksztatceniu, przy czym wykluczenie instrumentéw finansowych z obrotu moze nastgpic
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odpowiednio nie wczesniej niz z dniem polaczenia, dniem podzialu (wydzielenia) albo z
dniem przeksztalcenia.

Organizator Alternatywnego Systemu wyklucza instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym
systemie:

*  w przypadkach okreslonych przepisami prawa,

»  jezeli zbywalno$¢ tych instrumentdw stata si¢ ograniczona,

*  w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentow,

*  po uptywie 6 miesiecy od dnia uprawomocnienia si¢ postanowienia o ogloszeniu upadio$ci
emitenta, obejmujacej likwidacje jego majatku lub postanowienia o oddaleniu przez sad
wniosku o ogloszenie tej upadiosci z powodu braku srodkéw w majatku emitenta na
zaspokojenie kosztow postgpowania.

Przed podjgciem decyzji o wykluczeniu instrumentéw finansowych z obrotu Organizator
Alternatywnego Systemu moze zawiesi¢ obrot tymi instrumentami finansowymi.

Zgodnie z § 17c Regulaminu ASO, Organizator ASO moze wykluczy¢ z obrotu instrumenty
finansowe Emitenta, jezeli ten nie wykonuje obowigzkdéw cigzacych na emitentach notowanych na
rynku Catalyst. Obowiazki, o ktorych mowa w przytoczonym przepisie to w szczegdlnosci
obowiazki informacyjne. Obecnie nie ma podstaw do przypuszczen, ze taka sytuacja moze zdarzy¢
sie¢ w przysztosci w odniesieniu do Emitenta, a ryzyko to dotyczy wszystkich obligacji notowanych
na Catalyst.

Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi, na zadanie Komisji,
Organizator ASO wyklucza z obrotu wskazane przez Komisje instrumenty finansowe, w przypadku
gdy obrét nimi zagraza w sposob istotny prawidlowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu
obrotu lub bezpieczenstwu obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub
powoduje naruszenie interesow inwestorow.

1.210 Ryzyko zwigzane z mozliwoscia nalozenia na Emitenta kar administracyjnych

Zgodnie art. 96 ust 13 Ustawy o Ofercie w przypadku gdy Emitent nie wykonuje albo wykonuje
nienalezycie obowiazki, o ktérych mowa w art. 10 ust. 5 polegajace na obowiazku informowania
KNF przez Emitenta o wprowadzeniu do alternatywnego systemu obrotu papieréw wartosciowych
Emitenta, KNF moze natozy¢ karg pieni¢zng do wysokosci 100.000,00 (stownie: stu tysigcy) PLN.
Obecnie nie ma podstaw do przypuszczen, ze taka sytuacja moze zdarzy¢ si¢ w odniesieniu do
Emitenta, a ryzyko to dotyczy wszystkich obligacji wprowadzanych do obrotu na ASO Catalyst.

1.2.11 Ryzyko zwigzane ze zmiana prawa

Warunki Emisji Obligacji podlegaja przepisom prawa polskiego obowiazujacego w Dacie Emisji.
Nie ma pewnosci, co do wptywu jakichkolwiek ewentualnych postanowien sadowych lub zmiany
przepiséw polskiego prawa lub praktyki administracyjnej po Dacie Emisji na prawa i obowigzki
Emitenta oraz Obligatariuszy.

la. Cel emisji Obligacji

Celem Emisji Obligacji jest finansowanie obecnych i nowych projektéw inwestycyjnych.

Emitent na biezaco przekazuje informacje 0 swojej dziatalnosci inwestycyjnej w raportach
publikowanych w systemie EBI.
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2. Rodzaj emitowanych Obligacji
Obligacje na okaziciela, nieposiadajace formy dokumentu, o statym oprocentowaniu, zabezpieczone.
3. Wielko$¢ emisji

W ramach serii H Emitent wyemitowat 2.000 (stownie: dwa tysiagce) Obligacji o wartosci nominalnej
1.000,00 (stownie: jeden tysiac) PLN kazda, o tacznej warto$ci nominalnej 2.000.000,00 (stownie:
dwa miliony) PLN.

4. Wartos¢ nominalna i cena emisyjna Obligacji

Warto$¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (stownie: jeden tysiac) PLN.

Cena emisyjna jednej Obligacji rowna jest jej wartos$ci nominalnej 1 wynosi 1.000,00 (stownie: jeden
tysiac) PLN.

4.a Informacje o wynikach subskrypcji

a) data rozpoczecia i zakonczenia subskrypcji lub sprzedazy obligacji serii H: 3.12.2014 r. —
12.12.2014r.

b) data przydziatu instrumentéw finansowych obligacji serii H: 12.12.2014 r.

c) liczba instrumentow finansowych objetych subskrypcja lub sprzedaza: 2.000 obligacji

d) stopa redukcji w poszczegolnych transzach w przypadku, gdy cho¢ w jednej transzy liczba
przydzielonych instrumentéw finansowych byta mniejsza od liczby instrumentow
finansowych, na ktore ztozono zapisy: Emisja nie byta podzielona na transze. Stopa redukcji
wyniosta 0,55%.

e) liczba instrumentow finansowych, ktore zostalty przydzielone w ramach przeprowadzonej
subskrypcji lub sprzedazy: 2.000 obligacji

f) cena, po jakiej instrumenty finansowe byty nabywane (obejmowane): 1.000,00 zt (tysiac
ztotych)

g) liczba 0sdb, ktore ztozyly zapisy na instrumenty finansowe objete subskrypcja lub sprzedaza
w poszczegolnych transzach: 26

h) liczba osob, ktorym przydzielono instrumenty finansowe w ramach przeprowadzonej
subskrypcji lub sprzedazy w poszczegolnych transzach: 26

i) nazwa (firma) subemitentow, ktorzy objeli instrumenty finansowe w ramach wykonywania
umoéw o subemisje, z okresleniem liczby instrumentdéw finansowych, ktore objeli, wraz z
faktyczng ceng jednostki instrumentu finansowego (cena emisyjna lub sprzedazy, po
odliczeniu wynagrodzenia za objecie jednostki instrumentu finansowego, w wykonaniu
umowy subemisji, nabytej przez subemitenta): brak

j) ‘taczne okreslenie wysokosci kosztow, ktore zostaty zaliczone do kosztow emisji, ze
wskazaniem wysokosci kosztow wedtug ich tytutow, w podziale przynajmniej na koszty:

k) przygotowanie i przeprowadzenie oferty: 60.000,00 zt

I) wynagrodzenie subemitentow, oddzielnie dla kazdego z nich: nie dotyczy

m) sporzgdzenie publicznego dokumentu informacyjnego lub dokumentu informacyjnego, z
uwzglednieniem kosztow doradztwa: 20.000,00 zt

n) promocja oferty: nie dotyczy
— wraz z metodami rozliczenia tych kosztow w ksiegach rachunkowych i sposobem ich ujecia
w sprawozdaniu finansowym emitenta: koszty finansowe biezacego okresu.
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5. Warunki wykupu i warunki wyplaty oprocentowania

Terminy pisane wielka litera w niniejszym pkt maja znaczenie nadane im w Warunkach Emis;ji
Obligaciji

5.1 Wykup Obligacji

Wykup Obligacji zostanie przeprowadzony w Dniu Wykupu, tj. dniu 12 maja 2017 roku, poprzez
wyplate Obligatariuszom kwoty w wysokosci réwnej warto$ci nominalnej jednej Obligacji za kazda
Obligacje.

Uprawnionymi do otrzymania $rodkow z tytulu wykupu Obligacji beda Obligatariusze posiadajacy
Obligacje na koniec Dnia Ustalenia Praw, tj. szostego Dnia Roboczego przed Dniem Wykupu czyli
4 maja 2017 roku.

5.2 Opcja Przedterminowego Wykupu na Zadanie Obligatariusza

Kazdy Obligatariusz moze zazada¢ przedterminowego wykupu posiadanych Obligacji, jezeli od Dnia
Emisji do momentu ostatecznej splaty wszystkich §wiadczen pienig¢znych wynikajacych z Obligacji
wystapi ktorekolwiek z ponizszych zdarzen:

Naruszenie Warunkow Zadluzenia Finansowego

Jakiekolwiek Zadtuzenie Finansowe Emitenta lub jakiegokolwiek podmiotu zaleznego Emitenta
zostanie w sposob prawnie skuteczny postawione w stan wymagalno$ci przed umownie uzgodnionym
dniem wymagalnosci z powodu wystapienia przypadku naruszenia warunkow takiego Zadtuzenia
Finansowego lub Emitent, lub jakikolwiek podmiot zalezny Emitenta nie wykona zobowigzania do
zaplaty jakiegokolwiek Zadluzenia Finansowego w terminie jego wymagalnosci, przedtuzonym o
ewentualny okres karencji, lub zobowigzanie z jakiejkolwiek gwarancji lub porgczenia na
zabezpieczenie Zadtuzenia Finansowego osoby trzeciej nie zostanie wykonane w terminie jego
wymagalnos$ci, przedtuzonym o ewentualny okres karencji oraz po otrzymaniu wezwania do zaplaty,
przy czym w odniesieniu do Emitenta i podmiotow zaleznych Emitenta tgczna warto$¢ Zadluzenia
Finansowego, w stosunku do ktorych zaszto powyzsze zdarzenie przekroczy 500.000,00 zt

Naruszenie zobowigzan zwigzanych 7 obligacjami Emitenta

Emitent nie wykona w terminie, w catosci lub czesci jakichkolwiek zobowigzan wynikajacych z
Obligacji, w tym w szczegolnosci zobowigzan Emitenta wskazanych w pkt 11 niniejszych Warunkow
Emisji Obligacji, lub zobowigzan z jakichkolwiek innych dhluznych papieréw wartoSciowych
wyemitowanych przez Emitenta.

Egzekucja

Dokonano jakiegokolwiek zajecia, zabezpieczenia sadowego lub egzekucji w stosunku do sktadnika
lub sktadnikoéw majatku Emitenta na taczna kwote przekraczajaca 500.000,00 zt.

Zabezpieczenie

Brak ustanowienia zabezpieczenia Obligacji, o ktérym mowa w pkt 14 Warunkéw Emisji, w terminie
5 miesiecy od Dnia Emisji.

Umowa z Administratorem Zastawu
Umowa o ustanowienie Administratora Zastawu

a) okaze si¢ niewazna lub bezskuteczna oraz w ciagu 30 dni od wystapienia takiego naruszenia
nie zostanie zawarta nowa umowa,

b) zostanie rozwigzana i w ciggu 30 dni od jej rozwigzania nie zostanie zawarta nowa umowa
niezawierajaca niekorzystnych dla Obligatariuszy zmian w odniesieniu do rozwigzanej

umowy,
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C) =zostanie zmieniona na niekorzy$¢ Obligatariuszy.
Niewyplacalnosé

a) Dowolny wierzyciel ztozy wniosek o ogloszenie upadtosci Emitenta, chyba ze wniosek taki
zostanie zwrdcony, odrzucony lub oddalony w ciggu 90 dni od dnia uzyskania przez Emitenta
informacji o takim wniosku.

b) Emitent ztozy wniosek o ogloszenie swojej upadtosci.

c) Emitent o$wiadczy, ze w stosunku do niego wszczete zostato Postepowanie Naprawcze lub
inne rownorzedne postgpowanie.

d) Emitent uzna na pis$mie swojg niewyptacalno$¢ lub z powodu zagrozenia niewyptacalnoscig
rozpocznie negocjacje z ogotem lub okreslong grupa swoich wierzycieli w celu zmiany zasad
sptaty swojego Zadluzenia Finansowego.

Szczegdlowe informacje na temat trybu, warunkow i termindw korzystania z opcji zawarte zostaly w
Warunkach Emisji Obligacji.

5.3 Opcja Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta
Emitent ma prawo dokona¢ wczesniejszego wykupu catosci lub czeséci Obligacji na zadanie whasne

Emitent zawiadomi Obligatariuszy o zamiarze wykonania Opcji Przedterminowego Wykupu nha
Zadanie Emitenta w trybie przewidzianym w pkt 15 Warunkéw Emisji Obligacji z wyprzedzeniem co
najmniej 15 Dni Roboczych przed planowanym Dniem Przedterminowego Wykupu na Zadanie
Emitenta. W zawiadomieniu o zamiarze wykonania Opcji Przedterminowego Wykupu na Zadanie
Emitenta Emitent zobowigzany jest wskaza¢ co najmnie;j:

a) Dzien Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta,
b) liczbe Obligacji podlegajacych przedterminowemu wykupowi,
c) Dzien Ustalenia Praw.

Dzien Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta nie moze nastapi¢ wczesniej niz po uptywie
roku od Dnia Emisji.

Kwota na jedng Obligacjc w jakiej Obligacje podlegaja sptacie w wyniku realizacji Opcji
Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta zostanie kazdorazowo okre$lona jako suma Warto$ci
nominalnej jednej Obligacji oraz Kuponu liczonego od dnia stanowigcego pierwszy dzien danego
Okresu Odsetkowego (wlacznie) do dnia Przedterminowego Wykupu Obligacji (wlacznie).

Skorzystanie przez Emitenta z Opcji Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta bedzie
wymagato zawieszenia obrotu Obligacjami w ASO. Przewidywany termin zawieszenia obrotu
Obligacjami wynosil bedzie od 2 dni roboczych poprzedzajacych Dzien Ustalenia Praw do Dnia
Przedterminowego Wykupu. Decyzje o zawieszeniu obrotu Obligacjami podejmuje GPW na wniosek
Emitenta, ztozony najp6zniej na dwa dni robocze przed planowanym zawieszeniem obrotu.

Opcja Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta realizowana bedzie zgodnie z Regulacjami
KDPW.

5.4 Warunki wyplaty oprocentowania

Obligacje sg oprocentowane. Kupon od kazdej Obligacji naliczany jest poczawszy od Dnia Emisji
(wlacznie). Kupon naliczany jest odrebnie dla kazdego Okresu Odsetkowego i wyptacany bedzie w
kazdym Dniu Ptatnosci Odsetek.

Obligatariuszom wyplacany bedzie Kupon obliczony na podstawie Stawki Oprocentowania
wynoszacej 9,25% (stownie: dziewig¢ i dwadzieScia pig¢ setnych procenta) w skali roku. Wysokosé
Kuponu obliczana bedzie na podstawie rzeczywistej liczby dni w danym Okresie Odsetkowym i przy
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zatozeniu 365 dni w roku. Wysoko$¢ Kuponu dla jednej Obligacji bedzie ustalana kazdorazowo
zgodnie z ponizszym wzorem (wysoko$¢ Kuponu zaokraglana jest do drugiego miejsca po przecinku,
przy czym 0,005 lub wigcej zaokragla si¢ w gore):

liczba dni w danym Okresie Odsetkowym
365

Kupon = Stawka Oprocentowania X X Warto$¢ nominalna jednej Obligacji

W przypadku opdznienia w platnosci Kuponu lub ptatnosci z tytutu wykupu Obligacji, wysoko$¢
odsetek narastajacych od dnia nastgpujacego po Dniu Platnosci Odsetek lub Dniu Wykupu, zostanie
ustalona wedlug obowigzujacej w tym czasie stopy odsetek ustawowych, na co Emitent niniejszym
wyraza zgode.

Okresy Odsetkowe oraz Dni Platnosci Odsetek zostaty podsumowane w ponizszej tabeli:

Numer Pierwszy Dzien Dzien ustalenia Ostatni dzien Okresu | Liczba dniw
Okresu Okresu raw do odsetek Odsetkowego/Dzien | danym Okresie
Odsetkowego Odsetkowego P Platnos$ci Odsetek Odsetkowym
1 2014-12-12 2015-04-22 2015-04-30 140
2 2015-05-01 2015-07-23 2015-07-31 92
3 2015-08-01 2015-10-22 2015-10-30 91
4 2015-10-31 2016-01-21 2016-01-29 91
5 2016-01-30 2016-04-21 2016-04-29 91
6 2016-04-30 2016-07-21 2016-07-29 91
7 2016-07-30 2016-10-21 2016-10-31 94
8 2016-11-01 2017-01-23 2017-01-31 92
9 2017-02-01 2017-05-04 2017-05-12 101

5.5 Platnosci z Obligacji

Ptatnosci z tytulu Obligacji dokonywane bgda na rzecz Obligatariuszy za posrednictwem KDPW oraz
podmiotow prowadzacych Rachunki.

Jezeli dzien ptatnosci z tytutu Obligacji przypada na dzien niebedacy Dniem Roboczym, ptatnos$¢ na
rzecz Obligatariuszy nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym przypadajacym po tym dniu. W takim
przypadku Obligatariuszom nie beda przystugiwaty odsetki za opdznienie w dokonaniu ptatnosci.

Wszelkie platnosci z tytulu Obligacji beda dokonywane na rzeczy Obligatariuszy posiadajacych
Obligacje na koniec Dnia Ustalenia Praw.

6. Wysokos¢ i forma zabezpieczenia Obligacji i oznaczenie podmiotu udzielajacego
zabezpieczenia

Obligacje emitowane byly jako obligacje niezabezpieczone.

W zwiazku z dojSciem emisji Obligacji do skutku, zabezpieczenie wierzytelnosci Obligatariuszy
wynikajacych z Obligacji nastapito poprzez wpisanie przez Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa
w Warszawie hipotek na pierwszym miejscu na rzecz Administratora Hipoteki, ktory wykonuje prawa
i obowigzki wierzyciela hipotecznego we wlasnym imieniu lecz na rzecz Obligatariuszy, z wpisem
hipotecznym o wartosci 3 min zt (stownie: trzy miliony ztotych). Przedmiotem zabezpieczenia sg
lokale mieszkalne nr 9, 10, 11, 13, 14, 15, 17, 20, 21, 22, 24, 27, 29 mieszczace si¢ W budynku na
dzialce ew. nr 59 w obrebie 3-02-07 w dzielnicy Praga Potudnie przy ul. Grochowskiej 282.
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Lp. Numer ksiegi wieczystej Przedmiot zabezpieczenia Rodzaj posiadania
1 WAGEM/00495136/7 Lokal mieszkalny nr 9 w budynku w Warszawie przy ul. Lokal stanowiacy odrgbna
Grochowskiej 282 o powierzchni 65,2 m2 wlasno$¢ Spotki
2 WA6M/00495137/4 Lokal mieszkalny nr 10 w budynku w Warszawie przy ul. Lokal stanowiacy odrgbna
Grochowskiej 282 o powierzchni 19,7 m2 wiasno$¢ Spotki
3 WA6M/00495138/1 Lokal mieszkalny nr 11 w budynku w Warszawie przy ul. Lokal stanowiacy odrgbna
Grochowskiej 282 o powierzchni 30,7 m2 wlasnos$¢ Spotki
4 WAGEM/00495139/8 Lokal mieszkalny nr 13 w budynku w Warszawie przy ul. Lokal stanowiacy odrgbna
Grochowskiej 282 o powierzchni 32,6 m2 wlasno$¢ Spotki
5 WAGEM/00495140/8 Lokal mieszkalny nr 14 w budynku w Warszawie przy ul. Lokal stanowigcy odrebng
Grochowskiej 282 o powierzchni 34,1 m2 wlasno$¢ Spotki
6 WA6M/00495141/5 Lokal mieszkalny nr 15 w budynku w Warszawie przy ul. Lokal stanowiacy odrgbna
Grochowskiej 282 o powierzchni 65,7 m2 wlasno$¢ Spotki
7 WA6M/00495142/2 Lokal mieszkalny nr 17 w budynku w Warszawie przy ul. Lokal stanowiacy odrgbna
Grochowskiej 282 o powierzchni 31,3 m2 wiasno$¢ Spotki
8 WAGEM/00495143/9 Lokal mieszkalny nr 20 w budynku w Warszawie przy ul. Lokal stanowiacy odrgbna
Grochowskiej 282 o powierzchni 34,2 m2 wiasno$¢ Spotki
9 WA6M/00495144/6 Lokal mieszkalny nr 21 w budynku w Warszawie przy ul. Lokal stanowiacy odrebna
Grochowskiej 282 o powierzchni 64,6 m2 wlasno$¢ Spotki
10 WAEM/00495145/3 Lokal mieszkalny nr 22 w budynku w Warszawie przy ul. Lokal stanowiacy odrgbna
Grochowskiej 282 o powierzchni 19,8 m2 wlasno$¢ Spotki
11 WAGEM/00495147/7 Lokal mieszkalny nr 24 w budynku w Warszawie przy ul. Lokal stanowiacy odrgbna
Grochowskiej 282 o powierzchni 58,0 m2 wilasno$¢ Spotki
12 WAGEM/00495149/1 Lokal mieszkalny nr 27 w budynku w Warszawie przy ul. Lokal stanowiacy odrebna
Grochowskiej 282 o powierzchni 65,3 m2 wilasno$¢ Spotki
13 WA6M/00495150/1 Lokal mieszkalny nr 29 w budynku w Warszawie przy ul. Lokal stanowiacy odrebna
Grochowskiej 282 o powierzchni 31,0 m2 wlasno$¢ Spotki

Biegly dokonal wyceny wskazanego wyzej przedmiotu zabezpieczenia w stanie aktualnym, tj. na
dzien 23 listopada 2014 r., na 2.672.228 zi.

7. Wartos$¢ zaciagnietych zobowiazan na ostatni dzien kwartalu poprzedzajacego
udostepnienie propozycji nabycia oraz perspektywy ksztaltowania zobowiazan
Emitenta do czasu calkowitego wykupu Obligacji

Na dzien 30 wrzesnia 2014 r. warto$¢ zobowigzan i rezerw na zobowiazania Spotki wynosita facznie
zgodnie z ponizszg tabela:

ZOBOWIAZANIA I REZERWY NA ZOBOWIAZANIA [ZL] 19 605 897,36

. Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 2 755 045,76

Il. | Zobowiazania dlugoterminowe, w tym: 10 955 463,19
z tytutu emisji obligacji 10 898 935,88

I1l. | Zobowiazania krétkoterminowe, w tym: 5013 912,64
z tytutu emisji obligacji 3775342,12

z tytulu dostaw i ustug 1159 033,66

z tytuhu podatkdéw 60 218,38

inne 19 318,48

IV. | Rozliczenia miedzyokresowe 881 475,77

Emitent, do czasu catkowitego wykupu Obligacji, zamierza utrzymywa¢ zadtuzenie Spotki na
poziomie bezpiecznym, adekwatnym do profilu prowadzonej dziatalnosci. Nalezy przy tym pamigtac,
ze w celu realizacji kolejnych inwestycji Spotka moze zacigga¢ dodatkowe zobowigzania finansowe w
celu pozyskania srodkow na pokrycie naktadow zwigzanych z ich realizacjg. Przy podejmowaniu
decyzji o zacigganiu kolejnych zobowigzan finansowych Spotka bedzie brala pod uwage przede
wszystkim mozliwo$¢ obstuzenia swojego zadluzenia, tak by poziom zobowigzan odpowiadat
wynikom osigganym przez Spotke.
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8. Dane umozliwiajace potencjalnym nabywcom Obligacji orientacje w efektach
przedsiewziecia, ktore ma by¢ sfinansowane z emisji Obligacji, oraz zdolnos¢
Emitenta do wywiazywania si¢ z zobowiazan wynikajacych z Obligacji, jezeli
przedsiewzigcie jest okreslone

Nie dotyczy. Emitent nie wskazat przedsigwzigcia, natomiast cel emisji wskazany zostat w pkt. 1a.
9. Zasady przeliczania warto$ci Swiadczenia niepieni¢Znego na Swiadczenie pieni¢zne

Nie dotyczy.
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10. Wycena przedmiotu zabezpieczenia Obligacji dokonana przez uprawniony podmiot

Bomini Maria Ruszhowsid STUDIG

gg’gﬂ@ﬁ@ f;:mf;m":;%ﬁ- ﬁlemaih::r‘gjnﬁmzf

OPERAT SZACUNKOWY

OKRESLENIA WARTOSC! RYNKOWE. WYODREBNIONCH LOKALI MIESZKALNYCH OZNACZONYCH
NUMERAMI 8, 10, 11, 13, 14, 15, 17, 20, 21, 22, 24, 27, 20'W BUDYNKU WIELORODZINNYM PRZY UL
GROCHOWSKIE 282, W DZIELNICY PRAGA POLUDNIE, W IWARSZAWIE

warlost rynkowa wyodrebnionych lokali nr: 9, 10, 11,13, 14, 15,17, 20, 21, 22, 24, 27, 20w stenie akdualrym:
We =2672 228 2
Shownie: twa mifiony szestset siedamdziesigl dwa fysiges dwirécie dwadziefcla nsiom iatych

wantodt rynkowa vyodngbnionych lokali 8, 10, 11, 13, 14,15, 17, 20, 21, 22, 24, 27, 29 pa zreslizowaniu prac remonboveych:
We =3 785 84T =
Slownie: trzy miliony siedemset osiemdziesiat sze&t ysiscy osiemesat catardziedel siader ziotych

rzeczoznawca majatkowy: Daominik Maria Ryszkowski
nr uprawnied: 4975

Warszawa, dnia 23.11.2014 1.
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OpEH] SEBCUN KMV MnIchomosc Qrumicwe), poinhone W w:rsm,

w dEekicy Praga Polucnie proy ul Grochosekis) 20

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Podstawa prawna: art 158 ustawy 2 dnia 21 sierpnia 1897 roky

0 gospodance nienc

homadciami (t]. Dz U z 2014 r. poz. 518 z phinigjszymi zmianami)

1. Okredbenie nigruchomoscl

Miasio Siolaczne Warszavwa
Dziehica: Praga Poludniz
Chirgt: 3-02-07

Ulica: Grochowska 282

Budynzk 2 pm&:lmnlw.ggl lokalems zosid budewany w technologil fradycying)
muroweng w1937 any zawnglrzne | wewnehzne nofne 2 cegly peing
caramiczng], Sciany weanglizng dzialewe z cegly pelngj ceramicens| Dach o
kanainake]l drewniane], kryty paps termozgreewalng (remont w 2007 1), Obribki
blacharskie i nury spustowe z Machy coynkowane]. W powierzchnisch wapdlnych
Pk malarskie w doboym stanie. Budynek obshugreany przez jedng Eathg
| schodowg. Schody betonowe = baluslrady stefows | pochwylem drawnianym,
stopnie wilaone kastyko, odnowione. Posadzd w dobrym stanie. Elewada
tynkowana, kwalifik se do ramontu, W budynky instalace: wodociag,
kenalizac, slekiyeznost, gaz. Budynek w zlym stanie technicanym, wymaga
nakladie na cele remontowe.

Praeomiotem wycary 53 wyodrgbnionz lakale miaszkaling oznaczone ninarami 9,
10,11, 13, 14, 15, 17, 20, 21, 22, 24, 27, 2% w budynku wislorodzinmym przy ul.
Grochowskies 282, w dziehicy Praga Poludnie, w 'Warszasie.

L Celwyceny Calem wyoeny jest oknesienie wanpsel rynkowe] preedmintows] nienichamode dia
potrash zabazpiscrenia emisji obigacj
3. Eposdb wyceny podejEoia poriwnaweas, meoda korygowania ceny Srernie]

| 4 Oszacowanawartosé

wartodé rynkawa wyodrgbrionych Ickali o 0, 10, 11, 13, 14, 15, 17, 20, 21, 22,
24, 37, 39 w stanie akalnym:

W= 2672 228 2t

Slownie: dwa miiony srebtset siedemdziesizt dwa tysigoe dwislci dwadzisscis
msigm Ziofych

warinét rynhowa wyodrgbnaanych lokak: 9, 10, 11,13, 14, 15, 17, 20, 21, 22 24,
27, 2% po zrealizowaniu prac remantowvch

We=13TE6 84T 2

Shownie: irzy miliony siedemsat osiemiziesial s2e5E tysiecy osiemset coiendziesel
sindern zlatych

, (ata sporzadzenia oparaty szacunkowegs 2311214 r,
5. Dataistotne diaokeedlonia | ps 1) lyses oiretlions wariod przsdmicty wygeny 23.41.2014 1
wartodei Data, na ktirg cradionn sten ukytkowy | lchiczny 22110004 1.
dzish zakonczenia robdt wykedceaniowyth
Data, na kiidrs okradlonn stan pravwry E3LHN
et dokonania ogledzin 22112014,

| 6. Autor operaly szacunkowsgo | Derminik Marla Ryszkowski

NUMEr uprawnied; 4975

2

Dominis Marz Ryszkowaki - eocroenawea majgpowy —nr uprawnics 4575

Daminik Maria Ryszheeshi STUBID

al Wianoasks &3 ok 47, 02-T05 Warszawa — fekedon: [+48) 604 484 005 - email dme@idmestudio sl
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CEefal Seanunkowy nisruchomases grunivee], poladhone] w Wasmwie,
w deisinicy Praga Potudng przy ul. Grochowskie) 282

1.3
14,
1.5
1.6.

21
22
23
24

AR
32

51,
52
53.
34,
55,
5.6.

a7
54

54

8PIS TRESCI

CZESC OGOLNA 4
ZIBCENDIAWES ettt e eeeees et oo oottt oo e )
L L o ST 4
Przedmict i mm‘a w::my -
Cel wyceny... A L et e 11 £ L1581t e et oo et e e et 111t oottt e 4
Podstawy upracwrama n;:erm.s sza:mlwumgu -

Diaty istatng dla okreslenia wartogei nmtuchuméu .
CHARAHTER‘!’ST\"KA PRZEDMIOTU WYCENY 6
Przeznaczenis terenu w plama zagoepndamwama plzesirzannagu. ..... ]
Lokalizacja i otoczenis .. R i
Charakterysivka nemchmmm S S B

PROCEDURA SZACOWANIA e e et 9
Wybér podejSela | metody SZECOWEMIE ... oo oo AT

CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU LOKALNEGD 11
WYCENA NIERUCHOMOBE! cooveecsveeeessssmnsssssssisessesssimssosssessasssesssestsesscsmsosssesmsoeeseeseesseesssseson 14
Utworzenie bioru nieruchomosci podabmych........ S I |

Aktualizacja cen transakcyinych na date wyceny.
Listalenie cach rynikowych | skali ich ocen .

Ocena wielkosci wphywu cech nynkowych na :rémmmama can Iransal:mnych ...... 15
Ustalenke zakresu skali acen dla przyjetych cech nimkowych, . S
Charaklerystyka wycaniane] nierucharmosci 2 mzedstaunamam jEJ ooen u.l odmsanlu du shalmech
rynkowych ., A7
Okraslenie oeny éredﬂei. carr;r mmmalne] | many malm;rmai'ﬂj 15
Okredlenie doinej | gome] granicy sumy wspnlczynrimw Im-l'!m'-ljatmh max lch zal:rem da
poszezegilnch cech ynkowych.... SR—|
Obliczenie wartoscl ynkowe| nieruchomodci... 19
WYNIK KONCOWY 21
KLAUZULE | ZASTRZEZENIA 2

ZALACZNIK] 22

3
Cominik Mana Fyschowsh - 2B 0mawes mapRoay — IF e 8675

al. Wiilarowvaka B ok, 47, 02765 Warszama — islafarr (+42) 504 424 105 - et dmn@dmrstudio gt
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nparsl szaninkowy: neruchamaio gruniws] pooaone] W Wanzewie,
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1. CZESC OGOLNA

1.1. ZLECENIODAWCA
Zleceniodawsy jest 20 Partners 5.4,

1.2, WYKONAWCA

Dominik Maeka Byusthowskl STUDID

Al Wila B3 lok. 47, =
gg‘g@@ﬁ@ tel: fﬂlgl}ag?dad g;-‘r‘ amail: ig:nm

Aulorem operatu szacunkowego jest Domink Maria Ryszkowssi - reczoznawca majathowy
posiadajacy uprawnienia zawodowe w zZakresie szacowania nieruchomosc nr 4975 nadans preez
Ministra Infrastruktury, prowadzacy deiatalnost gospodarczs - Domindk Mara Ryszkowski STUDIO 2
siedziba w Warszawie przy al. Wilanowskie] 83 lok. 47, 02-765 Warszawa,

1.3. PRZEDMIOT | ZAKRES WYCENY
Przadmiotem wyceny sa wyodrgbnione lokale misszkalng oznaczone numerami 8, 10, 11, 13, 14, 15,
17,20, 21, 22, 24, 27, 29 w budynku wiglorodzinnym prey ul. Grochawskie] 282, w dzislnicy Praga
Poludnie, w Warszawie.

Dia wyedrgbnianych lokali bedacych preedmiotem wyceny w budynku kamisnicy frontowe] na dzisice
ew. nr 59 w obrehie 3-02-07 w dzielnicy Praga Poludnie XV Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego dia Warszawy Mokolowa prowsdzi ksiegi wieczyste;

[N Iokaty KW
gl wkEMI 0040138 T

0] WABM/ 0045513714

11 WAEM (0049513871

13| WAEMI 0051350 &

14| WAGH 0043574018

15| WhEM 0088554 (5

7] WM OO4CS143 (2

2] WABM/OMISIAZID |

2| WaRM 00495144 16

22| WAEM /009574513

M4 WWAGH (DJ485147 1 T

27| wesM oodesE )] |
2] weAM 00485150 11

Zakres wyceny obejmuje okredlenie warlodci rynkowych praw wiasnodel nieruchomosel w stanie
aktualnym i w slanie na dzien zakonczenia prac remontowych w budynku.

1.4, CELWYCENY
Calem wyceny jes! okreSlenis warosci rynkows] presdmiotows] nieruchomoscl dla pofrzeb
zabezpieczenia emisji abligacii.
4
Duminik Maria Ryszkows kil — mecaommswts ma gtkioy - nr uprownies 4875

Daminik Maria Rysziowsid STUDID
Al Wiilancersia 03 ok, 47 (2758 Werszama - t=islon (+45) 604 384 005 - smal: dmeidm stdio gl
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1.5. PODSTAWY OPRACOWANIA OPERATU SZACUNKOWEGD

PODSTAWA FORMALNA WYCENY

Podstaws formalng wiyceny jest Zleceniz # dnia 20.11.2014 r. Zlecajgcym jest 2C Fartners S.A.
Przyjmujasym zlecenie wyceny nieruchomosc jest Dominlk Maria Ryszkowski, prowadzacy dziglaincds
gospodarczs W zakresie rzeczoznawstwa majatkowego - Dominik Maria Ryszkowski STUDIO 2 siedzibg
w Warszawie, al. Wilanowska 83 lok. 47, 02-765 Warszaws,

PODSTAWY PRAWNE WYCENY

s LUslawa o gospodarce nigruchomodciami z dnia 21 sierpaia 1997 r. (tekst jednolity Dz. U. 7 2014 1.
poz. 518 2 pidnizjszymi zmisnami)

s Rozporzadzenie Rady Ministrdw 2 dnia 21 wreesnia 2004 1. w sprawie wyceny nisruchomodci |
sporzadzania operaty szacunkowego (Dz, U, 2 2004 r. Nr 207, poz. 2100 z phznisjszymi zmianami)

e Ustawa z dnia 23 kwistnia 1964r Kodeks Cywiny (Dz. U z 1964r, Nr 18, poz. 93
Z pdEniegszymi zmianami),

e Ustawa z dnia 6 lpea 1982r. o ksiggach wisczystych § hipotece (takst jednolity
Dz. U,z 23 . poz. 707 z painiefszymi zmianami),

= Ustawa z dnia 24 czerwea 1984 r. o wiasnosci lokali (Dz). 2 2000 r. Nr 80, poz. 903, z 2004 r.
Z pheniejszymi zmianami),

e Ustawa z dnia 29 crerwca 1935 r. o obligagach (Dz. U, z 1996, Nr 83, poz. 420,
Z pakniejszymi zmiarami),

PODSTAWY MERYTORYCZME
= MNota Interpretacyina:  Zaslosowanie podejscia pordwnawszago w wycenie nisruchomesei”

ZRODLA DANYCH O NIERUCHOMOSCI

Dokumentacja stanu prawnego

o wizja lokaing przeprowadzona w dniv 22.11.2014 1,

Studmm Liwarunkowar | Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennege m. st Warszawy
dane transakcyjne mienschomosci uzyskane 2 odpisow aktow notarialnych

dokumenty dostarczone preez Zlecajacego operat dotyczace wytenians| nisuchamode
informacje uzyskane od Zleceniodawey

1.6. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENLA WARTOSCI NIERUCHOMOSC)

Data sporzadzenia cperaty szacunkowego 23112014 r
Data, na kiora okretlone wartost przedmicty wyteny 23112141,
Data, na kifrg okredlono stan uzytkowy | technicany przedmioty wyceny 2112004 r.
dzief zakonczenda bt wykonczeniowych
Data, na kidra okreslono stan prawny preadmiotu wyceny Z3204r
Data dokonania cgledzin 2211204,
— 5 -
Daminis Maria Ryszkowski = mecioanawca majghkowy = 0 upraemicn 4075
Domisik Maria Ryszhowski 5TURID

al Wianorusha 83 ok 47, 02-FAS Wiarszawa — lnefon: [«48) 604 484 005 — smal: emn@dmesiudic.p!
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hieg 262

2. CHARAKTERYSTYKA PRZEDMIOTU WYCENY

2.1, STAN PRAWNY NIERUCHOMOSC

Dla wyodrgbaionych lokali bedacych preedmiotem wyceny w budynku nz dzialce ew, nr 50 w obrgbiz
302-07 w dzislnicy Praga Poludnie XV Wydziat Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dia Warszawy

hckotowa prowadz ksiegi wisczyste:
wiskakt udzizy
wspeing, ki
stanzwi e
oW, WiaCE. dziai -
Hr. prRernacenis orz Captol : prawa, it IV -
[ m jaaly - | R0 ASERLE b WESHAE | vamzmnial | mepoleks
arEaren, gk
WP mae sl
wylacznie do
ugythu
wiadiciol loka |
B WAsM 00495136 1 7 | miesdkahy 2 |6520 | 6520153190 | 20 PadnersSA | brobepiste | biakweistw
10| VeRER T DDEDSTET (4 | miggzkainy | 16T0 | 1BRGI00 | ECPanam 5.4 | brakwpsie | bakwpEow
11| WAGM /(0455138 11 | mieszkainy 2 | 3070 | I0POM5IIL0 | IC Parens BA | brokowpefe | brakwplsiw
13| WABM { 0495139 78 | mieszialny @ | 3350 | 32601153100 | 2CParverms 54 | brakwpstw | beshwpsow
T4 | WASM { DJOS1A0 T B | missziaing 3| MA0 | 30MSMG0 | 3G Pariners SA | brakwpistw | brek wpisiw
15| WAGM /00495141 | 5 | misazkahny 3 8570 | BSTOVIEITG0 | ZCPamnersSA | beakupsiw | brakwpisow
17 | WAGM (0455942 1 2 | maazkaing 31330 | NINSIG0 | 20 Petnes 54 | brakepste | Leek wpisow
20| WAER 0485143 (9 | minsskalny 4 [ 3E) | MI0N5I100 | ICPariners B4 | brakwpstw | beakepie
21 | WAGM 00485144 16 | misszkaing 4 | 6460 | S4G0M531E0 | PCPamers BA | brakwiistw | bravapisde
22| WAEM /0495145 1 3 | miaszhalry 4 | 19,80 | 19BQM53G0 | 2CPervers G4 | brakwpistw | brek wpisow
24 | WAEM /00495147 J T | misszhaly 4 8600 | S800/153190 | PCPemermEA | takwplsow | brak woistw
27| RGN T D0495145 [ 1 | miesskainy 5[ 6830 | Es3vie3ten 0 Parners 84 | brak wpistw | bk wpéstw
25| WASM I ODABSTE0 /1 | mesabainy | 5 | 30,00 | 003180 | 70 Painers SA | beskmpiite | brak wpiste

2.2. PRZEZNACZEMIE TERENU W PLANIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Dla obszer, na korym znaduje sie presdmictowa misruchomosc brak jest migjscowego  plany
zagospodarowania preestrzennego. Plan jesl w raksie opracowywania.
Obszar objety jest Studium Uwarunkowss | Kierunkiw Zagospodarowania Przestrzennego m. st
Warszawy, Kidra jest dokumentem planistycznym, okredlaigoym  polityke  zagospodarowania
preestizennego méasta dla jego cakego obszars i pelni role koordynacying w programowaniu rozwoju
miasta, lecz nie jest aktem prawa migiscowego, W Studium zatwierdzonym Uchwalg Rady Miasta St
Warszawy
Nr LXXXIZTAE2006 2 dnia 10.10.2006 1, przedmiotowy teren polozony jesl w stiefie sradmisscia
funkcjonainago w terenie wizlofunkeyjnym cznaczonym symbolem .30 gdzie:

= maksymaina wysokost zabudowy wynosi 30 m
* maksymalny wskaznik intensywnodci zabudowy liczony jako stosunek sumy powierzchni cabowitej
wszystkich budynkow na dziatce do powierzchni fereny dziski wynosi 3,5

8

Dok s Ryszaowss - BC202Iawta eagloey - r upaane 27
Dominik Maria Byszkowski STO0ID
&l Wiknowaka 83 ki, £7, (2765 Warszeam — teelon: (+88] 504 454 005 — amall: cmn@dmisludio o
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2.3

Wskaimiki ustalone w studium sg usrednionymi dia calego obszaru, a ich uszczegdlowienie oraz
wskazanie loheinych dominant nastapié powinno w  migjscowym  planie 2agospodarcwania
przestizennege na podstawie zaforen wwagledniaigoych zagospodarowanie terendw ofaczajacych,

LOKALIZACJA | OTOCZEMIE

Praga Potudnie - liczaca 183 565 (2008) misszkancow dzieinica Warszawy niegdys wehodzaca wosklad
gminy Centrum ograniczona od 2achody Wiste, od péinocy finig kolejows ze stacjami Wschodnia |
Stadion, dalej od wschodu linia kolejows wediuz Zabraniackie), Gwarktw i Szemkie], od poldnia wadluz
Marsa i Trasy Siekierkowskie). Powisrzchnia dzielnicy wynosi 22,4 km?. Obecna zabudowa dzielnicy jest
bardzo zridnicowana architektonicznie | funkcjonalnie.

Padmiejski i w ghdwne] misrze rolniczy niegdy$ charakier dziglnicy sprawity, ze brak jest tu w zasadzie
budowli starszych niz 7 poczalku XX wisku. Z kolei Saska Kepa o zabudowie willowej z lat 20-tych i 30-
tyeh XX w. jest jednym z najbardziej atrakcyjnyeh osiedli mizszkaniowych Warszawy, W tym czasie
zostalo zhudowanych duzo osiedll na Grochowie. Po || Wojnie Swistowej rozpoczets sie tuts) budowa
osiedii miesghaniowych realizowana dost intensywnie zwisszcza od lat 50-tych | T04ych, Powstaly
wowczas duze osiedla mieszkaniowe, takie jak np.: Migdzynarodowa, Kinowa, igatska, Majdanska czy
Ostrobramska, a w lalach B0-tych najwiskszy zespéd mieszkaniowy Goclaw - Loiniska. Praga Poludnie
obecnie swdj dynamiczny rozwd] zaswdzecza plownie powslajacym  nowym  kompleksom
mieszkaniowym.

Zgodnie 2 Migjskim Systemem Informac]i Praga Poludnie dziedi sie na 6 czesei: Kamionek, Goolaw,
Goclawek, Grochw, Olszynka Grochowska, Saska Wepa, W granicach Saskig) Kepy, znalazl e
mnigjszy rejon Kepa Goclawska, Na lerenie dzielnicy polozony jest Park Skaryszewski z Jeziodism
Kamionkowskim, na obrzeu dzielnicy znajduje sie rezerwat krajobrazowo-historyczny Olszynka
Grochowska. Duzym atutem dzielnicy jest jej bliskle polofenie w stosunku do centrum Warszawy, z
ktorym jest dobrze skomunikewana, Trasa Lazienkowska, Trasa Sekierkowska, mos: Ponistowskiego
vraz ficzne linie aulobusowe i framwajowe pozwa'aly na dogodng komunikacje 2 nmymi czesuami
Warszawy. Na terenie dzielnicy znaiduig sig dwa przvstanki kolsjowe (PKP Warszawa Stadion | PHP
Warszawa Olszynka Grochowska) oraz Dworzes 'Warszawsa Wschodnia,

Przedmictowa nieruchomost polozona jest w dzielnicy Praga Poludnie w reionie MSI Kamionek, w
ohrebie ewidencyjnym 3-02-07 przy wlicy Grochowskie] 262

7
Diarninfk Marin Fystkovweki - maazamawea majgia sy — 0 Lpawien 4575
Demingk Maria fvsdooweki STUDID

A Wilanowaka B3 ok, 47, 02-T65 Warsrawa — i=felon. (+40) 604 454 005 - el dmn@dmreiudo.pi

str. 25




Nota Informacyjna — Obligacje serii H 2C Partners S.A.

aparal Sxacunkowy: nEnchomobel grusiows], palsbore) w \Yaszmwia,
w ifgihicy Prags Pohrinis pray w, Grochowshie) 287

24.

Ulica Grochowska stanowisca jedng z gidwnych arterli komuniacyjnych Pragi jest ulica szybiiego
ruche, o diugosci 5,2 km biegnaca od skrzyzowania ulic Jordanowskis] 2 Plowiacks, Biegnie w kisrunku
zachodnim, nastgpnie w Srodkowym biegu ulica przechodzi przez Rondo Wialraczna - wainy wezed
komunikacyjny. Swoj bieg kofczy za skrzyfowsniem z Lubelska, jg preediuzemiem w Kierurku
zachodnim jest ulica Zamoysklego.

Wadhat ulicy Grochowskie] biegnie trasa tramwajewa, kursujs nig abecnia tramwaje linéi; 3, 8, 9, 24, 28|
47. Ulica kursuje tez wiele linil aulobusowych, laczacych Prage ze Sridmissciem, Wola, Rembertowsm i
Wawrem. 5q fo: 115, 123, 125, 135, 137, 141, 142, 145, 148, 173, 183, 311, 315, 515, 521, 702, 704,
V20, TE2, NOZ, N2, N24, W71,

Teren nieruchomose: znagduje sig w zesiggu istniejacs] sieci infrastruktury techniczngj. Istnigjaee
uzbrajenie w zakresie widociau, elektroenergetyki, kanalizasi, gazu, telekomunika

CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

Budynek z przedmictowymi lokalami usytuowany jest na deisice numer 59 o powiezehni 338 m? Dzialka
zabudowana Jest po jef cbrysie budynkiem mieszkainym - pigcickondygnacying kamienica, Budynek
usyluowany jest w linii zabudowy ulicy Grochowskiej. Od stony zachodniej | wschodnie] budynek
poprzez Sciany szozylowe przylega do budynkéw rreslizowanych na dziakach sasiednich, Wiazd na
feren posesji z ulicy Grochowskiej poprzez przsiécie w budynku, Okna z lokali wychodza na ulice
Grochowska oraz podwirzs, _

Budynek wykonany w technologii tradycying] murowans] w 1937 r. Sciany zewnetrzne | wewnetne
nosne z cegly pelngj ceramiczne), sciany wewneirzne dzislowe z cegly pelng; ceramicene). Dach o
konstnke]l drewniang), kryty papg termozgrzewaing (remont w 2007 r.). Obrébki blacharskie | rury
spustows z blachy acynkewane]. W powierzchniach wspdinych powloki malarskie w dobrym stanie,
Bucynek cbslugiwany preez jedng Klatkg schodows, Schody betonows z balusirada stalows |
pochwiytem drewnianym, stopnie wylozone lastryko, odnowione. Posadzki w dobrym stanle. Elewacja
tynkowana, kwalifikue sig do remontu. W budyniu instalacie: wodaciag, kanalizacjs, elektrycznoéé, gaz.
Budynek w zlym stanie technicznym, wymaga nakiaddw na cale remontowe.

Dziahe o numerze ewidencylym 58 o powierzchni 798 m2. Oziaka jest zabudowana
czterokondygnacyinym - budynkiem  mieszhaniowym  wielorodzinnym - oficyna,  budynkiem o
preeznaczeniu ushugowym oraz dwoma budynkami niembeszxalnymi - garazami.

Budyrki niz $q wpisane do rejestnu zabytkiw.

Przewazajaca c2est nawierzchni podwirza wylozona piytami betonowymi, pozostaly czedt stanowl
trawnik z niefcznymi nasacdzeniani.

Ze wzghkedu na brak mozliwose ogledzin lokali w budynku zalozono ich banizo niski standard
wiykohozenia oraz zaklasyfikowano do przeprowsdzenia remontu.

8
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Ponizsza fabela zewiera zestawienie powierzchni przedmiotowych lokali sytuowanych w kamienicy
frontowe] wraz z przezraczeniem oraz numerem koodygnas,

e iokair | kondygeaga | proeznaczenie i ika T e
8 ¢ mizszkainy lekaiorzy kamiinalni 65,21
i i migszkay lekarorzy kamunaki 18,70
| ! 2 maszkalng lokatarzy kernunaini 0,70
13 2 rigsrkalny okplorzy komungn 32,60
14 3 migszialny lokaloezy komuneln a0
15 3 tigszkainy Iokaatorzy kamunaini 35,7
7 3 migszkary Iokatorzy kamunaini 3,30
& 4 miaszkalry lokatorzy kamunaki ] ]
il 4 miaszhalny kokatorzy komuaani 4,60
2% 4 migsEalny ~ lakeborzy komunain 1980
24 4 mieszkalny Iciatorzy komunalm 58.00
r 5 migazkany Ickeatorzy komunalni 6530
| 5 migszkalny ickartorzy kamunaln| 310

W budynku planowane jest wykonanie prac remontowych zgodnie z ponizszym kosztorysem

|.p. | Zakres prac do wykonania loszt prac
1 [ Rernant dachu, rynisn i rur spuslowysh 110 000 2
2 | Naprawa alewacji oraz neprawa balkontw 300000 21 |

3 | Wykoanie instalacil elekirpcanych 110000 21

4 | Wymiana instalacji wod-kan, C.W., greewcesi 360000 2

& | Tynki wewnglrme, malovianie 180000 A

& | Teren A0 000 2

| SUMA 1100000 2

3. PROCEDURA SZACOWANIA

3.1, RoDZAJ OKRESLANEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Ze wegledu na charakler przedmiotuy szacowania oraz cel wyceny oszacowana zostala wartost rynkowa
nigruchomoéci. Zgodnia z Art 151 Ustawy o gospodarce nieruchomoseiami z dnia 29 slerpnia 1997 1.

Warlodd nyrikows misruchomodel sfanomi naibardzief prawdopodabing jef cena, modiiwa do zyskania na
ryrku, okrasiona 2 uwzglednieniem cen fransatcyinych przy przyeciy nastepuiacyeh zaloen;
1) slrony umowy byly of siebie nlezaleZne, nie dzislaly w syluaci prymusowsi orsz misly
SEANOWCEY Zamiar ZaWarcia umowy;
2] uplyngd czas niezbpdny do wyeksponowsania aisruchomadel na rymku @ do wynegogowania
WL LmOW).

Wartost oszacowano przy zalodenu najkorzystiejszego sposobu uzytvowania nieruchomasci, W
niniejszym  operacie szacunkowym prEyielo, e najkorzystnisjszy sposch ugytkowania stanowi
wykorzystanie nieruchemodzi zgodnis z przeznaczeniem pod lunkejs misszkaniowe,

]
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3.2. WYBOR PODEJSCIA | METODY SZACOWANIA

Ze wzgledu na charakisr przedmioly szacowania, cel wyteny oszecowana zostala warnss rynkowa
rieruchomescl, przy zatozeniu e stanowl ona najbardzie] prawdopodobng jej cene moziwg do
uzyskania na rynku przy spetieniu nastepujacych warunkdw ;

—strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzialely w sytuacii preymusows| oraz mialy stanowczy
Zamiar Zawaria umowy;

- uplyng czas niezbgdny do wysksponowania meruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkow
LMY,

Wartoscl rynkowe oszacowano przy wykorzystani podejscia pordwnawczego. Zoodnie z przepisami
ustawy o gospodarce nienchomesciami, Rozporzadeenism Rady Minisirdw w sprawie wyseny
nigruchomosei | sporzadzania operaty szacunkowego oraz Notg Interpretacying: NI 1, Zastosowanis
podejscia pordwnawczego w wycenie mieruchomosci “podeicie ponwnawcze gluzy do okredlenia
wartosci rynkowe nieruchomascl przy zalokeniu, 22 warinst ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
niesuchomesci podobne, kidre byly przedmictem obrotu ynkowego. Fodejécie pordwnawcze stosuje sie,
|edali 53 znane ceny nisruchomosei podobnych do nisruchomosel wycenianyoh oraz cechy wplywajgoe
na te ceny jak riwniez warunki dokonanis transakei.

Cszacowanie wartoéei zostalo przeprowardzone w podeléciu pordwmawczym, melody korygowania ceny
&rednief, Przy stosowaniu metody korygowania ceny Srednisj do pordwnan przyjmuje sie z wiakonwego
rynku meruchomosel co najmnisj kilkanascie memchomoscl podobnych, dia kidrych znane sg ceny
Transakcyjne, warunki zawarcia transakcjl oraz cechy tych nierechomodel Wartodé nisruchomosel
bedgee] przedmiotem wyceny okredla sig poprzez korekle dredniej ceny nienuchomosci padabnych
wapolczynnikami korygujgcymi.

Frocedura posigpowania przy zastosowaniu metody korygowania ceny Sradnied

s Uworzenie zbioru nieruchomodei podobrych o znanych cenach transakeyjnych | cechach,
stznowizzego podstawe wyceny,

= Aktualizacia cen transakeyjmych na date wycery.

= Uslalenie cech rynkowych wplywajgcych w sposdb zasadniczy na zrazmicowanie cen na rynku
nigruchomosci.

= Ocena wietkose wifywu cech rynkowych na zridnicowanie cen transakeyjnych.

= Ustalenie zakresu skali ocen dia kadde| z preyjetych cech rynkowych,

e Charakterysiyka wyceniang) nisruchomodsi z preedstawieniam jej ocen w odniesieniu do przyjetsj
skali coch rynkowych.

s Obliczenie ceny sredniej (C4r) ze zbiory cen transakcyjnych, stanowianego podstawe wyceny, orsz
ustalanie ceny minimalne| {Cmin} i ceny maksymalng] (Cmax).

= Podanie chasaklerystysi nieruchomoscl o cenle minimalng] (Cmin) | nisruchomodsi o cenie
mahsymalne] [Cmex],

* Obliczenie dolnej granicy [Crin'Cér] | gomej granicy [Cmax/Cér] sumy wspéiczynnikéw koryguigcych
oraz obliczenis zakresow wspdlczynnikiw koryaujaeych dia poszezeadinych cech rynkowych,

o Okreslenie wislkosc wspdlozynniktw korpgujgeych, wynikajacych 2 ocen wyceniansj, nisruchomodai
z uwzglednieniem okredlonych granic | polokenia ceny drednis] w preedziale [Cmin | Cmax). Nie
wyklucza sie innych sposobdw ustalania wielkosc! wspolczynnikow korygujacych ceng Srednia,

= Obliczenies wartoscl jednostkows] wycenians] nisruchomodel nastepuie przy zastosowanic ponizsze]
formusty.

W=Cwm*¥L
2]

gtlzie:
Ui - wartost i-tego wspalezynnika korygulacego,
n - liczha wepdiczynnikiw koryguigcych.
10
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o Okredlanie wartosei wyceniang] nisnuchomosei na podstawie loczynu wartode jednostkowe] | liczby
jednostek pordwnawezych (np. m2 powierzehni grunty, budynku czy lokalu),

WarinSt rynkowg nieruchomosci po zrealizowaniu prac okreslono jako sume wartoéol rynkowych lokal
mieszhalnych nr 8, 10, 11, 13, 14, 15, 17, 20, 21, 22, 24, 27, 25. Warlo&i poszczegoinych lokal
nszacowan slosujac podejscie pordwnaweze, metodg korygowania ceny Srednisj, Uwzgledniaiac 2=
Iokale sg aktualnia wynajmowsne po czynszu regulowanym, zgodnie z informacjami uzyskanymi od
Zamawiajacego przyjeto zalndenis, e lokale aklusinie obigie czynszem regulowanym w ciagu trzech lat
zostanle zwolniona preez lokalordw komunainych, Do oszacowaria aktualngj warodci tych lokali
zastosowano w zwiszku z powyiszym procedurg dyskontowania wardosei przysziej (zakladajacel
2wolnienie lokali) stosujag stope dyskontows w wysckodel 8% (wspdlozynnik dyskontowy dla okresu
trzyledriego wynosi 0, 7938 i stanowi on wartod jednej jednostsi monetams, platne w przysziogci).

CHARAKTERYSTYKA | ANALIZA RYNKU LOKALNEGO

RODZAJ RYNKU
£ uwagi na charakier przedmichy wyceny, do anaizy pryjeto rynek okali misszkalnych,

DBSZAR RYNKU
Badaniem objgio rynek badaniem objgio rynek Iokall mieszkainych na terenie deielnicy Praga Pofudnie
miasta Warszawa.

OKRES EADANIA CEN
Monitorowaniem cen lokall mieszkalnych objeto okres od marsa 2013 do chwili cbecne], natomizst dia
Iokali ustugowych zbadano okres od pazdziemika 2012 roku do chwili obecne).

ANALIZA RYNKU

Caynnikiem wolywajacym na rynek nieruchomosci mieszkaniowych w 2013 byfo m.n. oczekiwanie na
funkcjonowanie rzadowego programu wspierajacege budownictwo misszkaniowe (program Misszkanis
dla Miodych” wszedt w Zycie w styszniu 2014 r). Polenciaini kredytobiorcy, rainleresowani
mieszkaniami z segmentu populamege mogli wsirzymywat sie z decyzjg o zakupis lokaly do czasy
wdroizenia nowego programu rzadowego. Natomiast widoczne byl odywienie na rynku deweloperskim
wsrod nabywcaw gotbwhkowych, kidrzy zwlekali 7 decyzja o zakupie misszkania do czasu obnizenia cen
aferiowych,

W znaczne] miere podaz na rynku nisruchomedel mieszkaniowych byla uwarunkowana PrEez Ujemne
warlosel wekaznika koniunklury w budownictwie oraz przez wijscie w Zycie w 2012 1. Law. Jstany
deweloperskie)”. Zneczng liczba mieszhan oddanych do uzytkowania w | phlroczu 203 1, zwigkszyla
Istniejaeg jui nadpeda? z lat poprzednich. Jednoczesny spadek ficzby uzyskiwanyeh pozwolen na
budowe oraz ficzby mzpoczynanych inwestyci bedzie skutiowat stopniowym zmnisjszeniem podazy w
nadchodzaych latach.

W pidroczu 2013 r. wskazniki aklywnodcl budowlane] zachowywaly sig podobnie jak w 2012 r. Liczba
oddanych mieszkan do u2ytkowania werosta, py jednoczesnym spadsu liczhy wydzwanych pozwolen
na budowg orez rozpoczynanych budéw, Z tego powodu, w kalejnyeh latach zmnigfszeniu ulegnie llod
oddawanych do uZytkowania misszkan,

W pdiroczu 2013 1. dewsloperzy oddall do uzytkowania ok, 68,5 tys. mieszkan, Byl to efekt du2e| losd

rozpoczynanych buddw w poprzednich fatach. | plirocze 2013 r. pryniosio oczekiwany spadek liczby

wydawanych pozwalef na budowe oraz liczby rozpoczynanych buddw. Wydano niewiele ponad 67 5
11
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tys. pazwolen na budows araz rozpoczeto ok. 37,5 tys. buddw. Zmniejszenis tyeh dwich wekadinikow
aktywnoscl  budowlanej bylo skuiiem panujacej sylaci mekroekonomiczng) panstwa oraz
obowigzujgcych przepisow (tzw. ustawa deweloperska),

W I pdiroczu 2013 r. odnofowany warost iczby oddanyeh do ubylkowsnia misszkan, W wojswodziuie
mazowieckim oddano do wiytkowania ok, 13,4 tys. misszkan Majwieksza ilods worowadzonych
mieszkal adnotowano w Warszawie - ok. 5,9 lys,

Wisrod potenclainych nabywodw nejwigksza populamoscia ciesza sig mieszkania o makym | Srednim
metraiu (do 0 m2). Cbserwuje sig male zainteresowanie duzymi lokalami, o wiekszej niz przecistna
povderzehni ukylkowe] (ponad 70 m3), Ze wagleddw ekonomiczryeh wisle rodzin decyduje sie na zakup
mnigkzych migszkan.

W I polowie 2013 1. w szedciu glownych miastach przeciging powisrzchnia ulyvikows mieszkania
wyniosta Srednio ok, 68,9 m2 i byla minimalnie wisksza niz w 2012 1.

Warszawa pozostala niskwestionowanym liderem w lodci mieszkaf oferowanych na rynku pierwoinym.
W ofercie znalazlo sig ich ok. 17 4 tys., w tym ok, 4,7 tys. mizszkan golowych do odbion,

W I podowie 2013 1. ceny mieszkan na rynku nieruchomodel nie ulegaly znaczacym mianom.

Czas sprzedazy mieszkan na rynku widmym oraz na rynku plerwotnym w 2013 1. byl pordwnywalny do
tego w 2012 r. Jednak na rynky widmym przecigtny okres ekspozyci potrzebny na znalezienie nabywey
mieszkania weg! srednio wydudeniu. Natormiast na rynki pierwotnym mozemy zaobserwowad skricenie
czasu spreedady mieszkan w przypadiu najbandzie atrakeyinych kakali na rynky.

Koniec roku 2013 byt wyjatkowo dobry pod wegledem Bezby transakcli na rynku pierwotnym w
najwanigszych miastach w kraju. Liczbe spredanych mieszkan byls porbwnywalnag ko z
rekordowym pierwszym kwarlslern 2007 roku, Waresla takie liczba mieszka wprowsdzonych do
sprzedadty, chol nie przekroczyta ona przecistnej wartoscl odnotowywanef na rymiu od preetamania
kryzysu w kodcu 2008 roku. W prawie wszystiich miastach w rezultacie szosty kwartat z rzedu oferta
wyraznia zmalata, spadajae do poziomu z kodca 2010 roku.

Diigi wyraine] przewadze liczby spredanych misszhad nad wprowadzonymi na rynek, ficzha
mieszkan olerowanych do spredazy zmniejszyla sie szisty kwartal 2 rzedy.

Zgodnie z danymi podewanymi przez agencie poéredniczace w obrocie nieruchomosciami pisnwsze dwa
kwartaly 2014 rowu przyniosty w Polsce lendencie wzrostowe w cenach nisruchomodcl mieszkaniowych,
oferawanych na rynku wiomym. Obserwowane w Warszamte wzrosty cen w poréwnaniu z innymi
duzymi mizstami sg jednak stosunkowo nizwielkie.

Okoto 64 procent polskich mieszkan z rynku widmego, oferowanych w | kwartale 2014 roku do
sprzedazy, miale ponad 13 [al, reszta fo lokale wybudowane po roku 2000, Jesli chodzi o strukturg
sprzedaiy mieszkaf w Warszawie ze wzgledu na llod pokol to dominowaly misszkania 2- | 3-pokoiowe.
Do analizy przyjete widmy rynek obrotu lokalami mieszkainymi, bedacymi przedmioiem prawa
whasnosel, poledonymi w dzielnicy Praga Pohudnie

Z posrid przeanalizowanych transakefi lokali misszkalnych jako probkg reprezentatywng przyjeto 58
transakc]i jakie mialy miajsce na analzowanym rynku w okresie jego menitorowania,

12

Doimisik Menn Ryszkowsk - reecooanawcs maglkowy = i ugrmwricn 2575
Deminik Baria Byszkawski STHOID
. Wilarowaki B3 ok, 47, 02755 Warszaws — i=lelon |«48) B04 454 005 —amall dmnfidmmstuda,pl

str. 30




Nota Informacyjna — Obligacje serii H 2C Partners S.A.

operal szacuniowy: riefuchomasc gruniows|, pofitong] w Warsemaia,
w daainicy Fraga Pofudnie pray ul, Grochowskie) 262

Transakeje lokali migszkalnych preedstawions wtabeli na nastepngj stronie.
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|30 IB0EMd | 30940030 | 304-05 | Kobitska 458 1] 2801 B0 (00 6 205 8
54| AODSONS | FADPAS | 30005 | Geshewska 4 &| 8380 35000 B9 2
55| 13530004 | 402200 20005 | Grochowsha ) B| 5540 445 000 A0a2a
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WYCENA NIERUCHOMOSCI

Po dokonaniu analizy transakcji nieruchomoscl lokali mieszkalnych, kidre mialy miejsce w ckresis
monitorowania rynku na lokalnym rynku rieruchomedci dokonano wyboru tych z nich, ktdre pozwaljg
na pordwnanie cach wspdinych 2 podiegajacymi wycenie. Wysslskcjonowano transakcje dotyczage
nieruchomosci o zbidonym charshterzs, a wige o podobnych cechach majgoych stotny wplyw na ich
ceng. Jako afrybuly porbwnaweze przyjelo jedynie te cachy nisruchomosei, kidre mang je migdzy soba
réinicowat,

UTWORZENIE ZBIORU NIERUCHOMOSCI PODOBNYCH
Na podstawie analizy rynku wyselekcjonowano transakcle, w ktdrych przedmiotem obrofu rynkowego
byly lokale mieszhalne, pod wzgledem cech rynkowych podobne do stanowigcych przedmict wyceny. W
doborze transakej pontwnawczych kierowano sig nastepujgeymi krytarami:
o proyjmowand tylke fa ransakee rynkows, dla kiorych znane Eyly ceny oraz warunki zawercia
transake]i | cachy rynkowe nisruchomodol bedacyeh preedmictem chroty,
= pomiane ransakcie, w ktarych zachodzily szczeqbing warunki ich zawarcia,

Zhidr transakefi detyczacych nieruchomodel podobnych o znanych censeh transakeyjnych i cechach
rynkowych zaprezentowano w rozdziale nr & Charakterystyka i analiza rynku nienschamodcl®

AKTUALIZACJA CEN TRANSAKCYINYCH NA DATE WYCENY

Analiza rynku obroly lokalami mieszkalnymi w okresie badania rynku nie dats podstawy do okreslenia
miarodajnego trendu zmiany cen z uwagi na uphyw czasu.

14
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5.3.

5.4,

USTALENIE CECH RYNKOWYCH | SKALIICH OCEN

W procesie analizy rynku nieruchomodel wyodrsbniono cechy rynkowe, jakie maja najwatnisjszy wolyw
na ksztaftowsnie sig poziomu cen transakcyjnych lokai misszkainych. W owyniku analizy rynku
lokalnego, w tym trensakc) sprzedady nieruchomoscd o analizowanym charakterze, analizy ofert
eksponowanych na rynku fokalnym | preferencii potencalnyeh nebyweew ustalono, 2e ceny lokal
mizszRainych 2aleda przede wazystkim od nastepujacych cech rynkowych:

= Pofzenie | lokalizacja

« Stan techniczny | standand budynku

e Stan techniczny | standard lokalu

= Powisrzotinia lokau

» Poinzenie ne kondygnagi

OCENA WIELKOSCI WPLYWU CECH RYNKOWYCH NA  ZROZNICOWAMIE CEN
TRANSAKCYINYCH

Uo ustalenia wielkosci wag cech rynkowych lokali mieszkalnych postuzono sie analizg preferancii
Kupujgzych oraz wnioskami wyciaankztymi z obsenwac]i rynku nigruchomosc,

Wegi poszezegdlngch cech rynkowych dla lokal mieszkainych, majacych wptyw na ceny przyisto na
poziomie:

Ip. Cecha rynkowa Waga cechy

Ui | Pokodeniz / iokalizacia %

x| Slan bechiceny | standard budynku 0%

Ua | Slan techniczny | siandard lokalu 0%

s | Powerzchnia lokalu 10%
s | Polodenie na kondygneci 0%
[ razem = R ; ' 100%

15
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5.5. USTALENIE ZAKRESU SKALI OCEN DLA PRZYJETYCH CECH RYNKOWYCH.

Stopnie gradacj poszczegiingch cech rynkowych, 2wane zakresem skali oban, edzwierciedlajg poziom
zrodnicowania dang] cechy, Opls poszozeghlnych standw cechy ma zobrazowad, w jaki sposob
postrzegane sa na rynku ckreslone stany cach,

Dls patrzeb szacowania lokali misszkaniowych w ramach wyodrgbnionych cech rynkowych przyjeto

nastepujges skale ocen:
Lp. | Cacha Dcena Charaklarysivka
Pray gifanych anarach somunikacynych missle, bisko przyslarkiw
koezysing | kermunikaci misjskisd, shieate, dogodny dojsad diogg publicens, beak
ucigdliwods, wirhd Zeleni
. . Przy ulicach fokalnych. bliska preystankisw komurisch misskie] |
1 | Polotenis lokslzecis pusciine | skieptw, niewiskie ucariwasd, w wiksoe odeglotc od e,
nigwierkie unigdliwnte
ickarzysine W wigksze] cleindcl od sklapdw i preystankde komuniaci misjske),
uigEiwesci, wwissze] cllagiode od zisleni
bardzg Diabery slerdard wykniczenia budyny, budymek nowy
— Budyned, ki e
. n W e prowadzona jest pawkdiowa  gospodarica
g |Slantechniczny /sandard | KON | el e semontoweny
Enatiyriieu ) Buﬂ;mh wyManz CopScinweng remonty, wiodcane ussdzena |
rikskorzysing Bw_.mkd: kapitaneno remonty, duZe zurycie echnicare
W pemi wykooczony | wypasatieny, e wszysihim uzalzemam AGD,
) arzy=my oobry slendesd wypnsazenia, dobesj jakosci maleraty
g | Stan lechniczny ! sterdam . Loieal calkowicia wysnhczeny w Srednim star lchiicanym, zadbany, |
iy pragciginy nie wy oitbwiszenia
MEROZYSITY | Loial w stanie deweloperskim, do genarinegs mmonty
MIHTYENE | g A 2
4 | Fowierzchiia iokalu pezedeing | od 40 m2 co 50 m2
B MEAOEZYHNE | perayte] 50 mg
korzysine | Figla peérednie
5§ | Poinzenie na kondypnacii przacigme | Datainle peiia
nigkorzysing | Parter
16
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5.6. CHARAKTERYSTYKA WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI Z PRZEDSTAWIENIEM JEJ OCEN W
ODMIESIENIU DO SKALI CECH RYNKOWYCH
Ma potzeby wyceny zdecydowano sie na pogrupowanie lokali misszkalnych pod wzgledam
podobiedstwa cech rynkowych. Do poszezegdlnych grup zakwalifkowano lokale misszkalne o takich
samych ocenach wezystkich cech rynkowych,

Lokale migszkalne nr 8, 15, 21, 24

_I;TF Cacha rynkowa Ocena przed remontem Ocena po remencie

W A ; e 7 e

U | Petazenie: | lokabzacia korzysina hozystna |
‘_L..IL vstan techniczny ! standard budynky niekorzysiny keorzystny

Lz | Stan techniczny | standard lokaly niekorzyzlny niekargysiny

U | Powierzohnia iokak nigkorzystng Nickorzysing
| Us | Polodeniz na kondygnacii korzyatne karzysing
Lokale mieszkaing nr 10, 11,13, 14,17, 20, 22

Ip. Cecha rynkowa Ocena przed remontem Ocena po remoncie

W 1 A ; AN

Uy | Polodenis / lokalizacia korzystna korzysina

LIz | Stan sechnicany | etandzrd budynku nigkorzystny korzystny

Lis | Stan techniszny { slandard loka rERarzysy nigkorzystny

U: | Powssrzchnia Inkaly korzyaina korzystne
| Uy | Polo2enie na kondygnecii karzysine karzystna
Lokal migszkainy or 27

Ip. Cecha rynkowa COcena przed remontem QOcena po remoncie

x i ] : : 2 O e A

U | Potoenie ! Iokslizacia korzysing karzystna

Liz | Sfan techniczny | standard bugynku niekarzysing korzysiny

LIz | Stan lechnicany ! standand lokaly nigkorzyginy TEROrzy sy

s | Powigrzchnia kokaly nigkorzysina niekorzysing

Us | Podoenie na kondygnaci preacigine przesiphne
Lokal miaszkalny nr
Ip. Cecha rynkowa Dcena przed remontem | Ocena po remoncie

A T o g ; 3

111 | Poloenia | lokalizacia korzysina orzysina

LIz | Stan techniceny | stemdard budynku niggorzysiny korzysiny

Uz | Stan bechniczny ! standard lokah TEMOrZySny niekoraystny
| Us | Powierzchnia Iokaluy korzystng korzysina T
| Us | Poloéenle na kondygnad) przecietne preecigine

17
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5.7.

5.8.

OKRESLENIE CENY SREDNIEJ, CENY MINIMALNE | CENY MAKSYMALNEJ

W zhiorze transakcji lokali mieszkalnych okreslono;

Ceng minimaing: Cirir = 4 B26 2him?
Ceng maksymalng; Corae = 8 634 2im*
Ceneg sredniz; Cyr = 6 408 zlim?

Transakcja o cenie minimalne;:

Lokal mieszkalny w budyrku przy ul. Kobielskiej w dzielnicy Praga Patudnie, w obrebie 3-04-06,
Powerzchnia lokalu wynosi 3730 mkw. Lokal byl pedmiotem fransakcii na rynku witmym 11
pazdziemika 2013 r. za ceng 180 000 22, Stronami transakeii byly osoby fizyezne.

Transakcja o cenle maksymalnej:

Lokal mieszkainy w budynku prey ul. Kalefskisj w dziginicy Praga Poludnie, w obrebie 3-04-06.
Fawierzehnia fokalu wynosi 18,11 mokw. Lokal byt preedmictern transakgl na rynku wigmym 30
paicziemika 2013 r. za ceng 165 000 2. Stronami transakc)i byly osoby fizyczne.,

OKRESLENIE DOLNEJ | GORNEJ GRANICY SUMY WSPOLCZYNNIKOW KORYGUJACYCH ORAZ
ICH ZAKRESU DLA POSZCZEGOLNYCH CECH RYNKOWYCH

W zhiorze fransake]i lokali mieszhalnych ckredlona granice wspdlczynnikéaw korygujscych:
CrnnCe= 07551 CrwfCa= 1,3510
W tabelach ponize preedstawiono wartoéel wspéfczynnikéw koryoujgcych praypisane dia standw

poszezegolnyeh cech rynkowych wyodrgbnionych dla poteeb szacowania lokali misszkalnych oraz
lokali uslugowych.

Lokale mieszkalne:
L.p | Gecha Qaena Warlngé wspdtezyanika
korzyzing {2605
1 | Poiozenie | okalizaga przediema 0,210 ]
nigkorzysing 0,1506
bardzn kerzystne 04043
korzysine 01,3448
2 | Stan techniczny | standard budynio T o 36Es
nigkorzysine 02259
korzystne 0,4043 .
3 | Stan technicany ¢ standard lokaly preecigtng 0315
MExOrzyzing 0,2259
Eorzysina 00,1345
4 | Powierzehnia lokalu prescetng ) 0.1050
nigkorzystng 0,0753
horzystne 0,1348 ]
& | Poiozenie na kendygrac przecieing 0,1050
| | nikarzysing 00753
18
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5.9, OBLICZENIE WARTOSCI RYNKOWE. NIERUCHOMOSCH

Poniisze labele preedstawiaja procentowy wolyw poszczegoinych cech rynkowych na warlod oraz
cdpowladalace tym cechom wartodel wspdlczynnika korygujscego dls szacowane] nienchomassi.

Lokale e 8, 15, 21, 24

zakies wepbiczyninika | warlost | wartodt

wsp, Ui - wsp Wy -
Ip. cechy rynkowe waga [%] doiry garny | akulna preyszla

% I 1 ? A I e

L1 | Poloienis | lokalzacia 0% 0,1506 (1, 2685 0,2695 0,645
LUz | Sfan fechniczny | standard budyniu W 0,225 04043 022585 | 03445
L= | Slan techaiczny | standard lokal i 02259 08043 0. 3754 0,225%
Powierzahniz lnkalu 10% 0,075 0,1304 0,0753 00753
Ls | Polodenie na kondygnacy 0% 0,0753 01348 01348 00,7348
SUMA 1005 0,751 1,375 09314 1,0503

Lokale nr: 10, 11,13, 14, 17, 20, 22

zakres wepdlopynnks | warkoss wiaross
wep. Ui - |wep Ui -
Ip. cachy rynkowe wags [%] dalny gomy | Slulna przyszla
K | : 2 R 4 5 B
U1 | Polodenie / lokalizacia 0% 0,1508 0,26495 0. 26%5 10,2605
Lz | Stan technigeny / standard budynku 3% 0,2250 01,4043 02253 0,3448
Uz | Stan tzchniczny f standard lokalu 3% 02258 04043 02259 02858
L | Powlerzchaka lokah 10% 0,0753 1348 01348 01348
Uy | Polcdenis na kondygnacs 10% 0.0753 0.1348 01348 01348 |
SUMA | 100% 0,751 13475 0,9509 1,109
B
zakres wspdiczynnixa wericst | warlogd |
cachy rynkowe waga [5) wap. Ui- | wep, Ui-
i dolry gdmy akiulna | prayszia
ik 1ias 2 PR 4 & |-
Ut | Poicienie / Ickalizacja 20% 0,1506 0, 2605 0,255 02605 |
Uz | Stan techniczny J standard budyniu 0% 02358 04043 02259 0,3448
Ui | Btan techniczny / standard lokalu % 02258 04043 0,256 0,2259
Us | Powierzchnia lokaly 10% 00753 01348 0,0753 0,0753
Us | Polozenie na kendyonacy 10% 0.0753 0,1343 01050 0,100
SUMA | 100% 0,751 13475 | 0807 | 1,0208
19
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okae nr,
zakres wepdlozynnika | warlosc warnat |
wap, U - wsp W -
Ip. cachy rynkows was (%) doiny abmy | akiuha preysela
X 1 D 3 | Gk ea b, T i
U1 | Poladanie / lokalizacia 20% 01508 0,95 01,2695 (45
e Stan lechniczoy / standard budynku 0% (3 2255 0,4043 02258 0,3448
[ Stan dechnicany | standard lokaki ] 02359 0,4043 02259 0,2259
s | Powierzchnia lokaly 10% 00753 0,1348 0,1348 0,134
s | Foiodenie na kondygnac)i 10%: 00753 0.1348 01050 0,1080
SUMA 100% 0,783 1,475 09612 1,0800
I ci nieruchomosci da stanu na deizn zin
Wartodé 1 m” poszezegdinych lokal obliczono zgodnie 2 ponizszym weorem
i
Wim kw. = Cérx ZUix Wk
i=l
ndzie:
Cér - Sredria cana
LJi = 5Uma wspdlczynnikiw korygujacych
Wi — wapddczynnik korekoyiny nie zostal zastosowany
Obliczenie wartosci nieruchomoécl w stanie na dzien ogledzin
|
c2ng : wanosd Waricac -
| o, | PSRRI | gy TSR, | gy W o | oy | Svanaing | gen
: M| feimgy | SR | toksl ] | aktuzing 2
9] & maszkalny 5,20 09314 G408 1,00 0,753 4738 308 501
0| 2 | mieszeany | 1870 09304 f408 10 0,7838 5040 £ 201
1] 2 | miesshaby | 3070 | ogace | GaE 100 | 07938 sS40 1mTE2
i3] 2 migszhany 3260 10,5909 E406 1,00 0,798 5040 164 304
| 3 migszkany 3410 {6000 E408 1,00 0,7938 5040 171 868
15| 3 | mizszkany | 6570 01,8314 408 1.0 07538 4736 311274
17| 3 mieszkalny 3,30 0,3603 fana 1,00 0,750 S04 157 757
2N 4 frietdealny M0 094500 5404 100 Lorasa 5040 172473
2l 4 mieszkainy 64,50 09314 G40a 100 0rada 478 A06 083
2| 4 | mesgkany | 1980 | DS 6408 1,00 0,7936 & 040) W75
M| 4 | mieszkany | SBO0D | Q534 e 1,0 {1 T 473 74 THS
ml s migszkalny G5,30 Q8017 408 1,00 (0,708 4537 25508
2| 5 | meszkainy | 300 05612 408 10 0,753 2 G 151 38
Wartoéd aklualna 2672 X8
20

Duminik Mana Ryazkowshi— meczoenaws maggdkony — nruprawien 4575
Dmminik Maria Rysahaesid STURID
al. Wilsnessia 83 bk, 47, 02-755 Warsaawa - tebefon (+45) 604 484 D05 - emelt dmi@dmsadiop

str. 38



Nota Informacyjna — Obligacje serii H 2C Partners S.A.

cpgmt szacunkowy: mierschamois groen]. polodons] o Warszswis,
w dzaingy Prega Peludnie pry ul. Grochowskip) 262

Obliczenie wartoéci nieruchomosci w stanie nz dzie zakoficzenia prac remontowych |
zwaolnienia lokali

I ! :
o [z gy famaw IS | | |

| i lokaiui (4] - . | scusiny [7)
G| 2 | micmhaly | 6520 | 0038 | G408 1,00 1,00 8730  43uTIs
w2 mieszkny 18,70 0,200 [k 1,00 1,00 1 140 (a3
11 2 | migszkalng | 3070 0.5508 B4LE 1,0 1.00 7111 230
13 2 | migszkalny | 3280 05005 (] 140 140 i 231813
4] 3 miaszkelny WAL 038058 Gdig 106 140 T 2E478
15| 3§ | missgalny | G570 09314 5403 1,00 100 E7i0 443 180
7l 3 migszhainy 31,30 {0,548 B40E 1,00 1,00 Tt prraiic]
@) 4 | mieszeany | 320 | 0gal | see 100 1,00 T M3
o4 | misazkalny | 460 0,5314 BACE 100 1,00 673 434 767
22| 4 | miesskaEng | 1980 | 09805 | 5408 100 100 7111 140 754
20| 4 | messahy | SBOD | 0934 | 6408 100 100 6730 03I
w8 mieszeany | 6530 0847 G408 1,00 1,00 & 540 427 (133
M| 5 | mesmany | 3100 | 0882 | Baog 1,00 1,00 BEED|  P4EH
Wartasc przyszia (po realizowaniu remantu | zwalnieniu lokali) 3 786 847

Aktuzlng wartost nieruchomose na dzien preprowadzenia ogledzin cszacowano w wysokosc
W= 2672 226 2t

Warindl preyszig nieruchomosci po zreadizowaniu prac remoniowych | zwolnieniu lokali pezacowans w

W = 3 786 847 21

WYNIK KONCOWY s B

wariodt: ynkowa wyodrebimionych bokali o 9,40, 11, 13, 14, 16, 17, 20, 21, 22, 24, 27, 26w 25
Wa=2 672220 2
Slownie: dwa milicry seedteet sedemdziesis dwa tysigoe dwietcie dwadzledla osemn dotych

Wl fynkows wyodrgbricmych okal 8, 10, 11, 13, 14, 15,17, 20, 21, 22 24, 27, 25 po zrealizowaniu prac refmanbovych:
We = 3 786 847 2
Sdowmilun: Uzy miliony siedernsst ogismdziagla] sest lysigey esamest czlerdziedel sledem Ziatych

Biorac pod uwagg wseystkie uwarunkowania prayjete do wyceny stwierdzam, e przy uwzglednieniu
axtualniz kszlsflujgoych sig cen na tego typu nieruchomosci o podobnej charakierystyce cech
rynkowych ofrzymana w wyniku szacowania warlodc jest wartodeig odzwierciedlajacs stan rynku w dniu
wyceny | odpowiada cenig, jaka moina by uzyskat przy zawarciu umowy spreedazy, przy zatozeniu, te
W okresie ekspozycji nisruchomosel ne rynku oraz okresie negocjowania umowy ceny nie ulegly
zmianie. Zakozono de nlerschomost Zostala wyslawiona na spreeda? na nisograniczonym rynku preez
czas wystarczajaey dla jego zbadania, preeprowadzenia odpowisdniege marketingu | Wynegotjowania

21

Domink Mo Rysesowskl - Receozawca mailkowy - e up@wnen 4075
Dominik Maris Bvszkowshi STHDID
&, Wilancwska B3 lok. 47, 02 \Warazana - eiefon: {=48) 604 284 005 - amail dmidemmtudiopl
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oparal szunkowy: niruchomoss grasoen], poluiong w Waszawis,
w eziinicy Prags Poaudnie prey ul. Grochowskin 202

ceny sprzedazy. Okreklona wartost rynkowa nie jest powigkszona o sume podatkdw, jakie potencialny
nabywea nieruchomosc bedele 2oboviazany zaplacis w zwiazku 2 jef nabyciem,

KLAUZULE | ZASTRZEZENIA

Operat  szacunkowy  wykonano  zgodnie  z  chowiazujgoymi przepisami - prawa
i standardam zewodowymi meczoznawcow majstkowych.

Okreslona wartost rynkowa nie uweglednia kosztow transakal kupna — sprzedaly oraz zwigzanych
 tg fransakejg podetkaw i opiat

Zleceniobiciea prayjg w dobrej wisrze dene dotyczzce stanu prawnego nigruchomodel oraz inne
dane niszbedne do wykenania operaty, przekazane praez Jecaniodawce

Zawarte w operatie informacie na temat stanu technicznego budynku i lokalu nie s aksperlyzq
fechriczng,

Rzeczoznawca nie odpowiada za wady ukryte wycenianyeh obisktow, kidryeh wysigpowania nie
magh stwierdzid przy dokonani wizll lokalne], ani tez na podstawie posisdans] przez niego
tokumentac)i techniczne] i prawnej opiniowansi nierschomodcl

Autorowd operalu nie zostaty przedstawione decyzje lub zgioszenia dotyczace planowanych do
prZeprowadzenia prac

Operat szacunkowy moze byt wykorzystany wylacznie do celu, dia ktorego zosts! opracowany
przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia (art156 ustd Ustawy o gospodarce
nigruchomosciami)

Okreslona w operacie szacunkowym wartosé przedmicty wyceny odnosi sig do aktuainego |
preysziego sposobu ufythowania, ohecnego stanu prawnego a takle akfualnych cen | cech
rynkowych nigruchomoscl. Wszelkie zmiany w tym zakresie lub wykorzystanis operatu 7 istotng
Zwloka wymaga]a opracowania nowego oparaiu bad? jego akiuglizac,

Powierzchrig uZytkows lokali przyjgto na podstawie danych dostarczonych przez Zamawiajgeago.
Wykerzystywarie operalu przez osoby trzecie | da innych celdw jest niedozwolone | autor nie
ponosi 2a to odpowiedzialnoscl,

Operal szacunkowy nie moZe byé opublisowany w cafodcl lub w czescl w jakimuohwiek dokumencie
bez zgody rzeczoznawey majgtkowego i bez uzgodnienia z nim formy i fredci takigj publikaci.
Prawa aulorskie zastrzezong,

Aurler operaty szacunkowego nle ponosi odpowiedzialnoéoi wobec osdb trzecich

Z operatu szacunkowego zostal sporzadzony wyclag, kibry prekazano do whetcivwego arganu.

ZALACZNIKI

I—F

Dokumentacja folograficzna
Protokit z badania ksigg wisczystych

22

Derrirak bemn Rysahowshl - reeczoznawca maglkowy - rmupswnen 2075
Danminik Baria Ryszkowski STUDID
&l. Wiilanowka B3 ks, 47, C2-P85 Warsrama - tielon: |48} 604 454 005 - amait dmaddimmstudio.pl
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aparal szacunkowy: nierechamosd grumfowey, polodong| w IWarszswie,
‘o dzminicy Praga Felodnie pry ul Grochossils) 262

Zatgeznik nr 1: dokumentacia fotograficzna

23

Darminik Maria Ryszhowski - resczoznmeca mapikowy = nr upawnian 4575
Daminik Maria Ayszimersid STUDIO
al Winiressn B3 ok 47, 02-785 Warszawa - [isfor: (+48) 604 408 005 - emal: omefidm sidio pl
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oparat ERRCunkiray. rignichomob gruniows, pouong| w Warsesain,
W dzieinicy Praga Pokednie pay ul. Grochowsie] 32

Zalgeamik nr 1: dokumentacia folograficzna

24

Damink Maria Fysekewski -~ mecmoenaeca majatkowy — 0 uprasnish 4675
Dominik Maria Ryszhewshi STUBIO
al \Wianowsha 83 ok A7, 02765 Warszawn — heeforr (145 5 A84 005 - emai: dowBdmmiudio gl
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CoerEl EZRCunikay: Aienichamoso grumows|, polidons| w Wars2aws,
W ozisinicy Praga Priudria prey o, Grochowskos] #2

Zalacenik nr 2

Protokil z badania ksiegi wisczystaj

Dla wyodretnionych lokah bedgcych przedmictem wyceny w budynky na deiaice ew. e 53 w cbrebie
30207 w daielnicy Praga Poludnie XV Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowege da Warszewy Mokolows
prowadzl ksegl wieczyste:

Lyt wiarz et -
praamaczEnia o | at mu:qh S furaws, zidt Iy -

urzadzenis, oqeniczenia

kidig nis shizg

wyezaiz do
ulyiku

Hr..
Inkalu

wig 3
8520 | GEXIMSHSD | 20ParnemSA | bratwpsie | brehwgim

1670 | 18PIS3G]) | 20 Pamers 5.0 | brakwpsiw | brak whishi
FFD ) ITOMEIG0 | HCPamners BA | beakwpisow | brak woistw
2ED | GEEIGAIGD | IC Potners SA | brakweistw |tk wrisow
24,10 | MINI53150 | 20 Pariners 5.4 | brakwpsow | bk wpistw
E5,70 | BATIVIS31E0 | 2C Pertners .4 | brakwpite | beakwphow
1,30 | FINGIED | 20 Parmem 5.4 | beabwpite | brawepmoe
20| MANEN90 | M fames5A | brskwpstw | b wnisie
64,30 | BA61T5I190 | ECParrers 54 | brekwpsow | Dok woistw
19,60 | 1BB0M53190 | ZCPamners SA | brakwpisow | Drakwolstw
5800 [ SB0OMEI9] | ICPatnars B4 | brakwpiztw | beak wpiste
65,30 | BEAVIEI1D] | 2C Patners .4 | bokwplstw | Beakwpishw
300 | BOMMEINED | 20 PatnemSA | takwpistw | brakwpishe

9| WAGM  DO4G5136 1 T | miesskaly
10 | WAGM | (485137 14 | misazkaky
11| WAEM (00495138 1 1 | misszkainy
13 ] WAEM 00495138 1 8 | rinszkaing
T | WWAGAT /0495140 /8 | misszkalny
15| WAGN 00495141 (5 | misszkalny
A7 | WAEM Q0405142 1 2 | misszialny
2| WIAEM | Q40514319 | missoaly
21 | WABM { Q485144 /B | mieazhaley
22| WARM /00495145 )3 | mieazkainy
24 | WS 00495147 1T | missaing
AT | WASK S 005149 /1 | minszkainy
25 | WAGM/ 00485850 /1 | misszhalny

Enlon | P d o e | B g | g | B | RO B ] P |

protohdl sporzadzi Dominik Ryszkowski

_-—_E_;:‘_ﬁl\;?fzﬁ?'-—-'ﬁ

_________ A M Zet .
et ipos]
25
Comik. Miaria Fyazkowshi - EZOmanT) Majgansy — 07 Lprawien 4575
Dominik Maria Byszkowski STUDI0

&, Wilamowsha BY iok. 47, D2-TES Warssmea — dfofon: (+2R) 604 484 005 - emeit dmndidmstudo pi
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11. Liczba glosow na WZA Emitenta, ktora przystugiwalaby z objetych przez
obligatariuszy akcji oraz ogélna na liczba glosow na WZA Emitenta po konwersji
Obligacji na akcje (w przypadku obligacji zamiennych)

Nie dotyczy.

12. Liczba akcji przypadajacych na jedna Obligacje, cena emisyjna akcji lub sposéb jej
ustalenia oraz terminy, od ktéorych przysluguja i wygasaja prawa obligatariuszy do
nabycia akcji (w przypadku obligacji z prawem pierwszenstwa)

Nie dotyczy.
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13. Aktualny odpis Spotki z KRS

Tdentyfikator wydndos: RPf429963/5/20150127100633 Stronalz 7

CENTRALNA INFORMACIA KRAMDWEGD REIESTRU SADOWEGD
KRAJOWY REJESTR SADOWY

Stan na dzien 27.01.2015 godz. 10:06:33
MNumer KRS: 0000429963

Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu
Z REJESTRU PRIEDBIEBIDRC@W
pobrana na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. 0 Krajowym Rejestrze
Sadowym (Dz. U. z 2007 r. Nr 168, poz.1186, z poZn. zm.)

Dt rejestrac) w Krajowym Rejestze Sadowym | 14.08.2012
Ostatni wpis | Numer wpisu 5 Deta dokonaria wpisu 02.10.2014
Sygnatura akt WANIIT NS-RELKRS/42244/14/273
Cbmaczenia sadu SAD REJONCWY DLA M. ST. WARSZAWY W WARSZAWIE, XIIT WYDZIAL GOSPODARCTY
KRAJDWEGD REJESTRL SADOWEGD
Dziat 1

Rubryka 1 - Dane podmictu

1.0maczenie formy prawne) SPOLKA AKCYINA

2. Nurmer REGON/MIP REGOM: 140554475, NIP: 3512184278
3.Fima, pod kit spilia drista 2C PARTHERS SPOLKA AKCYINA
4.[ene 0 woesniajszs] rejestradi —

5.Czy przedsichionca prowads dealalnes | NIE
gospodanczs Z innymi podmiotami na

podstawie umowy spobd opwilnej?
6.Czy podmict posiada status omganizaci | NIE
pogythu publicnega?
Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu
1.Seediba kraj POLSKA, woj. MAZOWIECKIE, powiat M.ST. WARSZAWA, gmina M.5T. WARSZAWA, misjsc.
WARSZAWA
LAdres ul. KAMIOMNKOWSKS, nr 41, lok. 1, misjsc. WARSZAWA, kod 03-812, poczta WARSZAWA, kraj POLSKA
3.Adres pocety elektroniczne] -
4. Adres strony intemetows] —

Rubryka 3 - Oddziaty

Brak wpisow
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Tdertyfikator wydndas RP429953/5/20150127100633

Strona 2z 7

Rubryka 4 - Informadie o statucie

LInfomada o sporzadeeniv lub zmiznie |1
Statuiu

AKT NOTARTALNY Z DNIA 17 LIPCA 2012 ROKU, NOTARIUSE MARZENA DMOCHOWSKA,
KAMCELARIA MOTARIALNA W WARSZAWIE, ULFILTROWA 73 LOK. 9, REP. A NR 4606/2012

12,09, 2013, - MARZENA DMOCHOWSKA NOTARIUSZ W WARSZAWIE, REP. A NR 5757/2013 -
ZMIENIONO ART. 14, ART, 15 UTS. 2, PRZYIETO TEKST JEDNOLITY,

Rubryka 5

1.Czas, najaki zostata utworzona spotka

NIEQZNACZONY

20znaczenie pisma innega niz Monior
Sadowy | Gospodancy, preeznaczonego do

4.Czy statut praymnaje uprawnienia
osobiste okreglormym akcjonariuszom lub
tytufy uezestnictwa w dochodach lub
miajgthu spatki nie wynikajaoych z akoi?

5.Czy obligatoriusse majy prawo do udzizhu
w zyshu?

Rubryka 6 - Sposdh powstania spolki

PREEKSZTALCENIE

2.0pis sposobu powstania spafk oraz
informacia o uchwale

DNIA 17 LIPCA 2012 ROKL NADZWYCZAINE ZGROMADZENIE WSPOLNIKOW SPOLKT 2C PARTNERS
SP. 2000, Z SIEDFTIEA W WARSZAWIE PODIELD UCHWALE NR: 1 O PREEFSZTALCENIU SPOLKT W
SPOLKE AKCYINA W TRYEIE ART. 551 PAR. 1 K.5H,

3.Mumer i data decyzji Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurendi | Konsumentow o

zgodzie na dokonanie koncentradi
Podrubryka 1
Podmioty, z ktorych powstata spotka
1 1.Nazwa hub firma 2C PARTHERS SPOLKA 7 OGRANICZONA ODPOWIEDTIALNOSCTY
2.Nazwa rejestru, w kirym podmice | KRAJOWYY REJESTR SADOWYY
bt zarefestrowany
3. Numer w rejesize DD00258168
an Sq'l:h.l B R0 = EjxFRE
S.Mumer REGON 140554425
6.Mumer NIP N
Rubryka 7 - Dane jedynego akcjonariusza
Brak wpisow
Rubryka 8 - Kapital spofki
1. Wysokiost kapitzh zakiadowsgo 1 150 000,00 7L
2. Wysokost kapitshy docelowego ———
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Tdentyfikator wydrnuboe RPF429953/5/20150127100633 Shrona 3z 7
I.Liczha akoji wezystkich emisi 11500000
4. Wartos? nominalna aksi 0,10 7L
5 Kwotowe ckreslenie medd kapitsh 1 150 000,00 7k
wplztonego
G Wartod! nominalna warunkowego ———
podwyzszenia kapithu zakdadowego
Podrubryka 1
Informacia o wniesieniu aportu
Brak wpisow
Rubryka 9 - Emisja akdgi
1 1. Mamwa serii akoji A
2.Lizha akoji w dansj serii 11500000
3.Rodzaj uprzywilejowania i lizba AKICIE NIE 54 UPRZYWILENWAMNE

akji uprzywilsiowanych lub
informadja, 2= akcje nie 53
uprzywilgjowane

Rubryka 10 - Wzmianka o podjeciu uchwakby o emisjach obligagi zamienmych

Brak wpisow
Rubryka 11
1.Czy zarzad lub rada administngac s4 NIE
upowadmieni do emisji warTantow
subskrypeyjych?
Dziat 2

Fubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu

1.Mazwa onganu uprawnionego do
reprezentowania podmiotu

ZARZAD

2.5p0sch reprezentadji podmictu

W PRZYPADKL ZAREADL WIELOCSOBOWEGD DO SKLADANLA OSWIADCZEN W IMIENIU SPOLKT
LPRAWNIONY JEST KAZDY CZLONEK ZARTADL SAMODTIELNIE

Podrubryka 1
Dane osob wchodzacoych w sktad organu
1 |1Neswisko [ Nazwa lub firma TYLEC
2.Imiona EUKASE PAWEL
3. Mumer PESEL/REGON F51600577
4 Numer KRS =
5.Funkcja w onganie reprezentujacym | PREZES ZARZADU
6.Czy osoba wohodzgca w sklad NIE
Zarzgdu Zostafa Zawieszona W
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Tdentyfikator wydnukos: RPY429963/5/201501 27100633 Strona4z 7
cynnoeciach?
7.Deta do jakis] zostala zawieszona ———

= 1. Mazwisho | Nazwa lub firma OMWSIEWSKI
2.Imiona MICHAL JACEK
3.Numer PESEL/REGOM 75011600635
& MNumer KRS =
5.Funkcja w onganie reprezentujacym  |WICEPREZES ZARZADL
6.Czy nsoba wehodzaca w sklad NIE
Zarzady zostzfa Zawieszona W
cynnoeciach?
7.Deta do jakis] zostala zawieszona ———

Rubryka 2 - Organ nadzoru

1 L Nazwa onganu |RAD.°. NADZORCZA
Podrubryka 1
Dane osob wechodzaoych w skiad organu
1 |1-Mazwisko MAZURKIEWICZ
LImicna PIOTR
3.Nurmer PESEL T2062301713
3 |1-Nazwisko SERWINSHA TYLEC
LImicna MAGDALENA
3.Nurmer PESEL FA06251 1620
3 |1-Nazwisko WISNIEWSKT
LImicna MICHAL
3.Nurmer PESEL TR0E1302411
4  |1-Mazwisko WOITAS
LImicna TWONA
3.Nurmer PESEL TR0E0404602
5 1.Nazwisko ANTONIEWICZ
LImicna AMETA
3.Nurmer PESEL 81082700783

Rubryka 3 - Prokurendi

Brak wpisow

Dziat 3

Rubryka 1 - Przedmiot driatalnoéd

1.Preedmict preewatajacsj deatalnosc

2 Przedmior pozostale driained

41, , , ROBOTY BUDOWLANE 2ZWLAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNECW
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2

45, , , HANDEL HURTOWY I DETALTCZNY POIAZDAMI SAMOCHODOWYME; MAPRAWA
POJAZDOW SAMOCHODOWYCH

45, , , HANDEL HURTOWY, Z WYLACZENIEM HANDLL POJAZDAMI SAMOCHODOWYML

I

47, » » HANDEL DETALTCENY, Z WYLACZENIEM HANDLL DETALICZNEGD POIAZDAMI
SAMOCHODCWYMI

55, » » ZAKWATERCWANIE

56, , , DIZTALALNOSE LISELGOWA ZWIAZANA 7 WYZYWIENIEM

68, , , DIZTALALMOSE ZWIAZAMA 7 OBSEUGA RYNKL NIERLICHOMOSCT

@ = |&h |

70, 22, Z, POZOSTALE DORADZTWO W ZAKRESIE PROWADZENLA DETALALNCSCT
GOSPODARCIED 1 ZART ADEANIA

73, ., REKLAMA, BADANIE RYNKL I OPIND PUBLICZNED

10

77, . » WYNAJEM I DETERZAWA

11

78, , , DETALALNOSE ZWIAZANA 7 ZATRUDNIENIEM

BL.. DEM.MLWJ&WZLWRZ‘WMWJW%D‘WI
ZAGOSPODARCAWANIEM TERENOW ZIELENT

82, , , DEIALALNOSE ZWIAZAMA Z ADMINISTRACYINA OBSLUGA EIURA I POZOSTALA
DETALALNOSC WSPOMAGAIACA PROWADZENIE DZTIALALNOSCT GOSPODARCIE]

14

B5, 5, . POZASIKOLNE FORMY EDUKACTT

Rubryka 2 - Wzmianki o Zlofonych dokumentach

Rodzaj dokumentu Nrkolejny w  [Data Zodenia Za ohores od do

polu
LWarmianka o adzniu 1 26.07.2013 01.01,2012 - 31,12,2012
e 2 14,07.2014 00 01012013 DO 31.12.2013
finansowego
LWerrianka o defeniu opinii |1 bk 01.01,2012 - 31,12,2012
bieglego rewidenta 2 i 00 01.01.2012 DO 31.12.2013
I Werriianka o zhedeniu uchwahy |1 bk 01.01,2012 - 31,12,2012
lub postanowienia o [ e

2 00 01012013 DO 31.12.2013
zatwiendzeniu sprawozdania
finansowego
4 Werrianka o zhodsniu 1 i 01.01,2012 - 31,12,2012
e i 00 01.01.2013 DO 31.12.2013
podmictu

Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitalowsj

Brak wpisow

Rubryka 4 - Preedmiot dzialalnodéc statutowej organizadi podytku publicznego

Brak wpisow

Dziat 4
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Tdertyfikator wydridos: RP(429963/5/20150127100633 Strona b6z 7

Rubryka 1 - Zaleghosci

Brak wpisow

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpisow

Rubryka 3 - Informacje o zabezpieczeniu majgtku dhuznika w postepowaniu w przedmiocie ogloszenia upadiosd, o
oddaleniu wniosku o ogloszenie upadiosd z uwagi na fakt, Ze majatek niewyptacalnego diuznika nie wystarcza na
zaspokojenie kosztow postepowania

Brak wpisow

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzonej przeciwko podmictowi egzekudi z uwagi na fakt, Ze z egzekudi nie uzyska sie
sumy wyzszej od kosztow egzekucyjnych

Brak wpisow

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisow

Dziat 6

Rubryka 1 - Likwidadga

Brak wpisow

Rubryka 2 - Informacje o rogwigzaniu lub uniewainieniu spotki

Brak wpisow

Rubryka 3 - Farzad komisaryczny

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informada o polaceniu, podziale lub przeksztatceniu

Brak wpisow
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Tdentyfikator wydndos: RPf429963/5/20150127100633 Strona 7z 7

Rubryka 5 - Informadja o postepowaniu upadiosciowym

Brak wpisow

Rubryka & - Informacia o postepowaniu ukladowym

Brak wpisow

Rubryka 7 - Informacja o postepowaniu naprawczym

Brak wpisow

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dziatalnosc gospodarczej

Brak wpisow

data sporzadeenia wydruku 27.01.2015

adres strony intermetowed, na kiore] 53 dostepne informadie z rejestnu hittpss/fems.ms.gov.pl
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14. Aktualny tekst statutu Emitenta

STATUT
spotki 2C PARTNERS Spoétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie
Artykut 1

1.1. Spodtka powstata w wyniku przeksztatcenia spétki pod firmg 2C PARTNERS Spodtka z

ograniczong odpowiedzialnoscig w spdtke akcyjna.
1.2. Spodtka dziata pod firmg 2C PARTNERS spétka akcyjna. Spétka moze uzywaé w obrocie skrétu
2 CPARTNERS S.A.

Artykut 2

Siedzibg Spoétki jest Warszawa.
Artykut 3

Spoétka dziata na podstawie przepiséw Kodeksu spotek handlowych oraz postanowien niniejszego

Statutu.

Artykut 4

4.1. Spotka dziata na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej i za granica.
4.2. Spétka moze tworzy¢ swoje oddziaty na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej i za granicg. ----------

Artykut 5

Czas trwania spofki jest nieoznaczony.

Artykut 6

Przedmiotem dziatalnosci Spétki jest:

1) 41 - Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw,

2) 45 - Handel hurtowy i detaliczny pojazdami samochodowymi; naprawa pojazdéw

samochodowych,

3) 46 - Handel hurtowy, z wytgczeniem handlu pojazdami samochodowymi,

4) 47 - Handel detaliczny, z wytgczeniem handlu detalicznego pojazdami samochodowymi,---------

5) 55 - Zakwaterowanie,

6) 56 - Dziatalnos¢ zwigzana z wyzywieniem,
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7) 68 - Dziatalnos¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci,

8) 70.22.Z - Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzadzania,

9) 73 - Reklama, badanie rynku i opinii publicznej,

10) 77 - Wynajem i dzierzawa,

11) 78 - Dziatalnos$¢ zwigzana z zatrudnieniem,

12) 81 - Dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z utrzymaniem porzadku w budynkach i

zagospodarowaniem terendéw zieleni,
13) 82 - Dziatalno$¢ zwigzana z administracyjng obstugg biura i pozostata dziatalnos¢

wspomagajaca prowadzenie dziatalnosci gospodarczej,

14) 85.5 - Pozaszkolne formy edukacji.

Artykut 7

7.1. Kapitat zaktadowy Spotki wynosi 1.150.000,00 zt (jeden milion sto pieédziesiat tysiecy ztotych)
i dzieli sie na 11.500.000 (jedenascie miliondw piecset tysiecy) akcji zwyktych na okaziciela serii A o

wartosci nominalnej 0,10 zt (dziesie¢ groszy) kazda. Kapitat zaktadowy Spétki zostat w catosci

pokryty mieniem spotki przeksztatcanej pod firmg 2 C Partners Sp. z o.0.

7.2. Kapitat zaktadowy moze by¢ podwyzszony, na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia, w

drodze emisji nowych akcji lub podwyzszenia warto$ci nominalnej dotychczasowych akcji. -----------

7.3. Obnizenie kapitatu zaktadowego nastepuje poprzez obnizenie wartosci nominalnej akcji lub

poprzez umorzenie akgcji.

7.4. Spotka moze emitowac obligacje, w tym obligacje uprawniajgce do objecia akcji emitowanych
przez Spotke w zamian za te obligacje, zwane ,,obligacjami zamiennymi” lub obligacje z prawem

pierwszenstwa.

7.5. Akcjonariusze majg prawo pierwszenstwa do objecia akcji nowych emisji w stosunku do ilosci

posiadanych akgcji, o ile uchwata Walnego Zgromadzenia nie wytaczy tego prawa.
Artykut 8

8.1. Kapitat zaktadowy stanowig akcje na okaziciela.

8.2. Akcje na okaziciela nie mogg by¢ zamieniane na akcje imienne.

Artykut 9

9.1. Akcje Spotki mogg by¢ umarzane.

9.2. Umorzenie akcji wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia.
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9.3. Spdotka moze wydawaé w zamian za umorzone akcje Swiadectwa uzytkowe imienne lub na

okaziciela.
Artykut 10
Organami Spotki sa:
A. Zarzad;
B. Rada Nadzorcza;
C. Walne Zgromadzenie.
Artykut 11

11.1. Zarzad spotki sktada sie od jednej do trzech oséb.

11.2. Cztonkowie Zarzagdu powotywani sg na okres wspdlnej kadencji trwajacej trzy lata. --------------

11.3. Cztonkéw Zarzadu powotuje i odwotuje Rada Nadzorcza.
11.4. Cztonek Zarzagdu moze wykonywaé swa funkcje za wynagrodzeniem lub bez wynagrodzenia. -
Artykut 12

12.1. Zarzad Spétki prowadzi sprawy Spoétki i reprezentuje jag we wszystkich sprawach nie

zastrzezonych do kompetencji Rady Nadzorczej lub Walnego Zgromadzenia w postanowieniach

niniejszego Statutu lub bezwzglednie obowigzujgcych przepisach prawa.

12.2. Do wytacznej kompetencji Zarzadu nalezy w szczegdlnosci:

12.2.1. nabycie i zbycie: nieruchomosci, udziatu w nieruchomosci lub prawa uzytkowania

wieczystego nieruchomosci, z wytgczeniem zgody Walnego Zgromadzenia,

12.2.2. nabycie i zbycie akcji lub udziatéw lub innego mienia ruchomego lub zaciggniecie pozyczki

pienieznej lub kredytu.
12.3. W sprawach, o ktérych mowa w pkt 2 Zarzad podejmuje decyzje w formie uchwaty.-------------

12.4. Szczegdétowy tryb dziatania Zarzadu okresla Regulamin Zarzadu, uchwalany przez Zarzad i

zatwierdzany przez Rade Nadzorcza.

12.5. Zarzad Spétki opracowuje plany finansowe i przedstawia je do zatwierdzenia przez Rade

Nadzorcza.

Artykut 13
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13.1. W przypadku Zarzadu wieloosobowego do sktadania oswiadczen w imieniu Spotki

uprawniony jest kazdy cztonek Zarzadu samodzielnie.

13.2. Do wykonywania czynnosci okreslonego rodzaju lub czynnosci szczegdlnych mogg by¢

ustanowieni petnomocnicy dziatajgcy samodzielnie w granicach umocowania.

13.3. W umowie miedzy Spdtkg a cztonkiem Zarzadu, jak réwniez w sporze z nim Spodtke

reprezentuje Rada Nadzorcza albo petnomocnik powotany uchwatg Walnego Zgromadzenia. --------

13.4. Pracownicy Spoétki podlegajg Zarzadowi. Zarzad zawiera i rozwigzuje z nimi umowy o prace

oraz ustala ich wynagrodzenie.

Artykut 14

14.1. Rada Nadzorcza sktada sie z pieciu lub wiekszej liczby cztonkdéw.

14.2. Kadencja Rady Nadzorczej trwa trzy lata i jest wspdlna.

14.3. Cztonkéw Rady Nadzorczej powotuje i odwotuje Walne Zgromadzenie.

14.4. Jezeli mandat cztonka Rady Nadzorczej wygasnie wskutek ztozenia rezygnacji przez cztonka
Rady Nadzorczej wybranego przez Walne Zgromadzenie lub wskutek jego $mierci, pozostali
cztonkowie Rady Nadzorczej mogg w drodze kooptacji powotaé¢ nowego cztonka, ktéry swoje

czynnosci bedzie sprawowac do czasu wyboru nowego cztonka Rady Nadzorczej przez Walne

Zgromadzenie, nie dtuzej jednak niz do dnia uptywu kadencji jego poprzednika.

Artykut 15

15.1. Rada Nadzorcza wybiera ze swego grona Przewodniczacego.

15.2. Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotywane sg przez Przewodniczgcego, a w przypadku braku
mozliwosci zwotania posiedzenia przez Przewodniczgcego — przez innego cztonka Rady Nadzorczej,
zawiadomieniem wystanym listem poleconym, telefaksem (jezeli uzyskano potwierdzenie
transmisji), poczty elektroniczng (jezeli wczesniej zostat podany adres e-mail), lub doreczonym
osobiscie, nie pdzniej niz 7 (siedem) dni przed posiedzeniem, przy czym w sprawach nagtych z

terminem 3 (trzech) dni przed posiedzeniem.

15.3. Przewodniczagcy Rady Nadzorczej poprzedniej kadencji zwotuje i otwiera pierwsze
posiedzenie Rady wybranej na nowg kadencje i przewodniczy na nim do chwili wyboru

Przewodniczacego.
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15.4. Posiedzenia Rady Nadzorczej powinny odbywac sie w miare potrzeb, nie rzadziej jednak niz

cztery razy w roku obrotowym.

Artykut 16

Cztonek Zarzadu lub cztonek Rady Nadzorczej mogg zada¢ zwotania Rady Nadzorczej podajac
proponowany porzadek obrad. Przewodniczacy Rady Nadzorczej zwotuje posiedzenie w terminie

dwéch tygodni od dnia otrzymania wniosku.

Artykut 17

17.1. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty, jezeli na posiedzeniu jest obecna co najmniej potowa jej
cztonkéw, a wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej zostali zaproszeni na posiedzenie zgodnie z

obowigzujgcymi przepisami prawa oraz postanowieniami Statutu.

17.2. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty zwyktg wiekszoscig gtosow.

17.3. Rada Nadzorcza moze podejmowaé uchwaty réwniez w formie pisemnej bez zwotywania i
prowadzenia posiedzenia, po podpisaniu ich przez wszystkich cztonkéw Rady Nadzorczej Spoétki.
Warunkiem podejmowania uchwat w tym trybie jest przestanie projektu takiej uchwaty kazdemu z
cztonkéw Rady Nadzorczej Spoétki. Cztonkowie Rady Nadzorczej mogg bra¢ udziat w podejmowaniu
uchwat Rady Nadzorczej, oddajgc swodj gtos na piSmie za posrednictwem innego cztonka Rady
Nadzorczej. Oddanie gtosu na pismie nie moze dotyczy¢ spraw wprowadzonych do porzadku
obrad na posiedzeniu Rady Nadzorczej. Rada Nadzorcza Spétki moze podejmowaé uchwaty
telefonicznie, jezeli ktérykolwiek z Cztonkéw nie moze uczestniczyé w posiedzeniu w
zaplanowanym miejscu. Waznos¢ uchwat podjetych w takim trybie zalezy jednak od
powiadomienia o tresci projektu uchwaty i podpisania protokotu przez wszystkich cztonkéw Rady
Nadzorczej Spétki. Cztonkowie Rady Nadzorczej Spétki ustalg kazdorazowo miejsce telefonicznego

posiedzenia oraz miejsce sporzadzenia protokotu z tego posiedzenia.

17.4. Podejmowanie uchwat w trybie okreslonym w punkcie 3 niniejszego artykutu nie dotyczy
wyborow Przewodniczgcego i Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej, powotania cztonka

Zarzadu oraz odwotania i zawieszenia w czynnosciach tych oséb.

17.5. W sprawach nie objetych porzadkiem obrad Rada Nadzorcza uchwaty powzigé nie moze,

chyba ze wszyscy jej cztonkowie sg obecni i wyrazajg zgode na powziecie uchwaty.
17.6. Rada Nadzorcza uchwala swdj Regulamin, ktéry szczegdétowo okresla tryb jej dziatania.---------

Artykut 18
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18.1. Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dziatalnoscig Spotki we wszystkich dziedzinach jej

dziatalnosci.

18.2. Rada Nadzorcza moze delegowa¢ swoich cztonkéw do indywidualnego wykonywania

poszczegdlnych czynnosci nadzorczych.

18.3. Umowy, na podstawie ktdrych cztonkowie Zarzagdu wykonujg swoje obowigzki, podpisuje
Przewodniczacy Rady Nadzorczej, a w przypadku jego nieobecnosci — inny cztonek Rady
Nadzorczej, na podstawie upowaznienia wyrazonego w uchwale Rady Nadzorczej. W tym samym
trybie dokonuje sie innych czynnosci prawnych pomiedzy Spdétkg a cztonkami Zarzadu, z

zastrzezeniem bezwzglednie obowigzujgcych przepiséw prawa.

18.4. Do kompetencji Rady Nadzorczej oprdcz spraw wymienionych w Kodeksie spotek

handlowych naleza:

1) ustalanie wynagrodzenia dla cztonkéw Zarzadu,
2) wybor biegtego rewidenta do zbadania rocznego sprawozdania finansowego Spoétki, ----------------

3) wykonywanie in corpore zadan komitetu audytu w rozumieniu ustawy z dnia 7 maja 2009 r. o

biegtych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan

finansowych oraz o nadzorze publicznym.

Artykut 19

19.1. Cztonkowie Rady Nadzorczej wykonujg swoje prawa i obowigzki osobiscie.

19.2. Wynagrodzenie Cztonkéw Rady Nadzorczej ustala Walne Zgromadzenie.

19.3. Poza wynagrodzeniem, cztonkom Rady Nadzorczej przystuguje zwrot kosztéw poniesionych

w zwigzku z petnieniem obowigzkéw.

19.4. Wynagrodzenie cztonkéw Rady Nadzorczej, delegowanych do czasowego wykonywania

czynnosci cztonka Zarzadu, ustala uchwatg Rada Nadzorcza.
Artykut 20

20.1. Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyczajne lub nadzwyczajne.

20.2. Zwyczajne Walne Zgromadzenie powinno sie odby¢ w terminie szesciu miesiecy po uptywie

roku obrotowego.
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20.3. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzad Spoétki z wtasnej inicjatywy lub na

pisemny wniosek Rady Nadzorczej albo na wniosek akcjonariusza lub akcjonariuszy

reprezentujacych co najmniej jedng dwudziestg kapitatu zaktadowego.

20.4. Zwotanie Nadzwyczajnego Zgromadzenia na wniosek Rady Nadzorczej lub akcjonariuszy
powinno nastgpi¢ w ciggu dwdch tygodni od daty zgtoszenia wniosku. Zgromadzenie zwotane na
whniosek akcjonariuszy powinno sie odby¢ w terminie wskazanym we wniosku; a jezeli dotrzymanie

tego terminu napotyka na istotne przeszkody — w najblizszym terminie umozliwiajagcym

rozstrzygniecie spraw wnoszonych pod jego obrady.

20.5. Rada Nadzorcza zwotuje Walne Zgromadzenie:

1) w przypadku, gdy Zarzad Spétki nie zwotat Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia w przepisanym

terminie,

2) jezeli pomimo ztozenia wniosku, o ktérym mowa w ust.3, Zarzad Spoétki nie zwotat Walnego

Zgromadzenia w terminie, o ktérym mowa w ust 4.
Artykut 21

21.1. Porzadek obrad Walnego Zgromadzenia ustala Zarzad Spétki lub Rada Nadzorcza w

sytuacjach, o ktérych mowa w Artykule 20 ust.5 Statutu.

21.2. Rada Nadzorcza oraz akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej jednag

dwudziestg kapitatu zaktadowego moga zgdaé¢ umieszczenia poszczegdlnych spraw w porzadku

obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia.

Artykut 22

Walne Zgromadzenia odbywajg sie w Warszawie lub w miejscu siedziby Spotki.
Artykut 23

23.1. Walne Zgromadzenie moze podejmowaé uchwaty bez wzgledu na liczbe obecnych

akcjonariuszy lub reprezentowanych akgji.

23.2. Uchwaty Walnego Zgromadzenia zapadajg zwyktg wiekszoscig gtoséw oddanych, chyba ze

Kodeks spdtek handlowych lub Statut przewiduje surowsze warunki podjecia uchwaty. ----------------

23.3. Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczagcy Rady Nadzorczej lub inny cztonek Rady

Nadzorczej, a w przypadku ich nieobecnosci Prezes Zarzadu lub inny cztonek Zarzadu. -----------------
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23.4. Walne Zgromadzenie moze uchwali¢ swdj Regulamin okreslajgcy szczegétowo tryb

organizacji i prowadzenie obrad.

23.5. Uchwaty dotyczagce usuniecia spraw umieszczonych w porzadku obrad Walnego
Zgromadzenia na zadanie zgtoszone przez akcjonariusza lub akcjonariuszy, o ktérych mowa w

Artykule 21 ust.2, wymagaja dla swej waznos$ci zgody tych akcjonariuszy oraz wiekszosci 3/4

(trzech czwartych) gtoséw oddanych.
Artykut 24

Uchwaty Walnego Zgromadzenie oprécz spraw zastrzezonych w Kodeksie spétek handlowych oraz

w innych przepisach prawa wymagaja:

1) zawarcie przez Spoétke umowy pozyczki, poreczenia lub innej podobnej umowy z cztonkiem

Zarzadu, cztonkiem Rady Nadzorczej, prokurentem, likwidatorem lub na rzecz ktérejkolwiek z tych

0s06b,

2) tworzenie i likwidacja kapitatow i funduszy specjalnych,

3) uchwalenie regulaminu Walnego Zgromadzenia.
Artykut 25

Organizacje Spotki okresla regulamin organizacyjny uchwalany przez Zarzad i zatwierdzany przez

Rade Nadzorcza.
Artykut 26
26.1. Spotka prowadzi rzetelng rachunkowos¢ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. ------------------

26.2. Rokiem obrotowym w Spétce jest rok kalendarzowy.

26.3. Szczegdtowe zasady i organizacja ksiegowosci sg ustalane przez Zarzad Spotki. ---------------—-—--

Artykut 27

27.1. Kapitat Spotki tworza:

a) kapitat zaktadowy,

b) kapitat zapasowy,

c) kapitaty rezerwowe i fundusze celowe, o ile Walne Zgromadzenie uchwali ich utworzenie. --------
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27.2. Kapitat rezerwowy moze by¢ utworzony niezaleznie od kapitatu zapasowego Spodtki z

odpiséw z zysku.

27.3. Kapitat rezerwowy tworzony jest na pokrycie strat zwigzanych z prowadzonymi operacjami.--
Artykut 28

28.1. Walne Zgromadzenie moze przeznaczy¢ caty zysk, lub jego czes¢, na wyptate akcjonariuszom
w formie dywidendy, na pokrycie straty lub na kapitat zapasowy. Walne Zgromadzenie moze
rowniez utworzy¢ z tego zysku, lub jego czesci, fundusz rozwoju spétki, fundusz inwestycji oraz
inne fundusze i kapitaty, w tym rezerwowe. Walne Zgromadzenie moze réwniez przeznaczy¢ caty

zysk, lub jego czes$é, nainne cele.

28.2. Akcjonariusz ma prawo do udziatu w zysku wykazanym w sprawozdaniu finansowym,
zbadanym przez biegtego rewidenta, ktéry zostat przyznany przez Walne Zgromadzenie do wyptaty

akcjonariuszom.

28.3. Zarzad, za zgodg Rady Nadzorczej, moze wyptacaé¢ akcjonariuszom zaliczki na poczet

przewidywanej dywidendy na koniec roku obrotowego, na zasadach i w wysokosci okreslonych w

Kodeksie spétek handlowych.
Artykut 29

W sprawach nieuregulowanych Statutem majg zastosowanie przepisy Kodeksu spotek

handlowych.
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15. Pelny tekst uchwal stanowiacych podstawe emisji Obligacji

UCHWALA NR 1
Z DNLA 28 LISTOPADA 2014 ROKU
ZARZADU SPOLKI
2C PARTNERS SPOLKA AKCYINA
W SPRAWIE EMISI OBLIGACTI SERITH

51,

Larzad spolki IC Partners Spotka Akcyjna z siedziby w Warszawie { Emitent” lub _Spitka™)
dzialajgc na podstawic Ustawy 2z dnfa 29 czerwea 1995 r. o obligacjach (ekst jednolity: Dz 1. 2z 2001
rone 20 poz. 1300 2 pddnigiszymi zmianami) (. Ustawa o Obligacjach™) postanawia wyemitowad

ohligacje
serdi H (Obligacje™) o nastepuigeveh parametrach:

aj

k)
¢l

d)
e)

fy
el

h)

Spolka wyemituje nie wigee] niz 2000 (slownie: dwa tysigee) Obligacji, o wartosci
naminalng] 10000 (stewnie: jeden tysige) PLN kaida, o lgeenej wartodel nominalnej nie
wigksze) niz 20000000 { slownie: dwa miliomy) PLM.

Obligacje beda ebligacjami odsetkowymi, na okazicieln,

Obligacje bedy oferowanie w trybie art, 9 pki. 3 Ustawy o Obligacjach, 1. popreez oferte
kierowang do indvwidualni cenaceonych adresatdw wo liczbic nieprzekraceajacej 149
(slownie: stu cxterdziestu dziewigciu) cdbioredw, Oferta Obligacii nie bedeie stanowié oferty
publicene w rozumieniu art. 3 Ustawy & dnia 29 lipea 2005 r. o ofercie publicenej i
warunkach wprowadzania instrumentow finansowyeh do zorganizowanego systemu obrotn
oraz o spolkach publicznveh {tekst jednolity: Dz U, 2 2000 v, nr 185, poz. 1439 z
pdEnigjgzvimi zmianami).

Wykup Obligacji nastapi w terminie nieprzekraczajgeym trzydeiestu miesigey od dnia emisji
Obligacii.

Emisja Obligacji dojdzie do skutku, jezeli subskrybowane zostanie co najmnigi 1.000
(slownie: jeden tysige) Obligac)i (,Prog Emisji”).

Obligacje mogg zostac zabezpicczone.

Obligacje nie bedg mialy formy dokumentu i bgdg zapisane w ewidencji prowadzonej preez
Krajowy Depozyt Papierow Wanosciowyeh 5.A.

Obligacie moga by przedmiotem ubiegania si¢ o wprowsdzenic do obrotu w alternatywnym
systemie obrotu na rynku Catalyst organizowanym przez Gields Papierdw Wartodciowych w
Warszawie S.A.

§ 2.

Szezegdlowe warunki emisji Obligacii okreslone sy w dokumencie Warunki Emisji Obligacii
Serii H, kwiry stanowi zalgcznik do ninigjszego uchwalv,

§3

Zarzad Spétki zobowigzuje sie do podjgeia wszelkich deialan majacych na celu wykonanie
postancwien niniejszz) uchwaly,

54

Llchwala wehodzi w #yeie # dniem podjgcia.

i o

e
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16. Dokument okreslajacy warunki emisji Obligacji

WARUNET EMISJI OBLIGACJISERIT H
ICPARTNERS 5.A.

Niniejszy dokument okresla warunki emusji (,Warunki Emisji Obligacji™) nie wiecej mz 2.000,
nmieposiadajacych formy dokumentu, odsetkowych obligacyi na okazciela semn H (Obligacje™
emitowanych przez 2C Partners Spolka Akeyjna z siedziba w Warszawie przy ul. Kamionkowskiej 41/1,
03-812 Warszawa (.Siedziba”™), wpisang do rejestm przedsiehiorcow prowadzonege przez Sad
Bejonowy dla m st Warszawy w Warszawie, XIII Wyd=zal Gospodarczy Krajowego Eejestru
Sadowego pod nr KRS 0000429063, 951-21-84-278, 140554425, o kapitale zakladowym 1.130.000,00
PLN, optacomym w caloscl ( Emitent™ lub | Spotka™).

Warunld Emisji Obligacji oloreslaja prawa i obowiazld Emitenta i Obligatariuszy oraz stanowia
jedvoy prawnie wiazacy dokument zawierajacy informacje o Obligacjach.

1.  Podstawowe dane Obligacji

Terminy pisane wielka litera, ktore me zostaly zdefiniowane w Innym miejscu posiadaja mmaczenie

PrZypisans im ponize):
Seria: H
Numery Obligacji: od numern 0001 do mumem me wigkszego mz 2000
Maksymalna laczna liczba Obligacji: 2000 szhik
Wartosc nominalna jednej Obligacji: 1.000,00 PLN
Maksymalna laczna wartoi¢ nominalna 2.000.000,00 FLN
Obligacji:
Minimalna liczha Oblizacji, ktoryeh 1.000 sztuk

subskrybowande jest wymagane do dojscia
emisji do skutlm (. Prog emisji”):

Minimalna laczna wartos¢ nominalna 1.00:0.000,00 FLN

Obligacji:

Stawka Oprocentowania: 9,25% (slownie: dziewie i dwad=escia plec
setmych procenta) w skali roku

Dzien Emisji: oznacza Dzien Preydziah, okreslony na dzien
12 grudmia 2014 .

Dzien Wykupu: oznacza dzen, w ktorym Obligacje podlegac beda
wykupowl, okreslony na dzien 12 maja 2017 1.

Dmi Plamosci Odsetek: 2015-04-30, 2013.07-31, 2015-10-30. 2016-01-29
2016-04-29, 2016-07-29, 2016-10-31, 2017-01-31
2017-05-12

2. Definicje

Terminy pisane wielka litera, ktore me zostaly zdefiniowane w Innym miejscu posiadaja mmaczenie
PrEyplsane Im ponize]:

str. 62



Nota Informacyjna — Obligacje serii H 2C Partners S.A.

1) Administrator Hipoteld — cemacza podmiot Postajko 1 Wspélnicy Kancelania Prawna spotka
komandytowa, z siedzba w Warszawie (02-572) przy ul. Kazimierzowskiej 43 lok. 49,
zarejestrowana w Sadze Fejonowym dla m st Warszawy w Warszawie, XII Wydzal
Gospodarczy Krajowego Rejestu Sadowego pod numerem ERS: 0000225613

1) ASO Catalyst — omacza altematywny system obrotu prowadzony przez GPW lub przez
Bondspot,

3} BondSpot — omacza BondSpot 5.A. lub jej nastepee prawnego,

4) Cel Emisji — ommacza cel emisji w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 3 Ustawy o Obligacjach,

5} Certyfikat Rezvdencji — cemmacza certyfikat rezydencii, o kttrym mowa w obowiazwjacych
ustawach o podatku csobowym od osob fizyeanych i podatku dochodowym od osob prawnych,
potwierdzajacy zagraniczna rezydencje podatkowa Obligataniusza w roku dokonama platnosci,
wystawlony przez wlasciwe organy podatkowe

6) Dzien Przedterminowego Wykupn — omnacza dzien wyplaty swiadezenia wynikajacego z
Opoji Przedterminowego Wykupu na Zadanie Obligatariusza,

7} Dzien Przedterminowego Wylmpu na Zadanie Emitenta — ommacza dzen wyplaty
$wiadczenia wynikajacego z Opcji Przedterminowegzo Wykpu na Zadanie Emitenta,

8) Dazien Przyvdzialo — omacza dzien podjecia uchwaly o przyd=iale Obligacii,

9) Dzien Roboczy — omacza kazdy dzien z wyjatkiem sobot, medziel 1 inmych dni ustawowo
wolnych od pracy, w ktorym EDPW prowadzl dziatalnose w sposob umozliwiajgey wykonanie
czynnoscl okreslonych w Wanmkach Enmsji Obligacyi,

10) Dzien Ustalenia Praw — oznacza szosty Dzien Roboczy przed, odpowiednio, Dniem Platnoscl
Odsetek, Duiern Wykupu, Dniem Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta albo inmy
dzien ckreslony zgodnie z aktualnie obowizzyjacymi Regulacjann KEDPW, w ktdrym zostaje
okreslony stan posiadamia Obligacji, w celu ustalemia osch uprawnionych do otrzymania
swiadezen z Obligacl, z wyjatkiem zloZzenia przez Obligatarimsza zadania preedferminowego
wykupu Obligac)i zgodme z pkt 12 Wanmkow Emusji lub otwarciem likwidacji Emitenta, kiedy
za Dizien Ustalenia Praw uznaje sie dzien zlozenia zadania preedterminowego wykupu Obligacyi
lulb d=ien otwarcia likwidacji Emitenta,

11) Ewidencja — ocznacza depozyt papieréw wartosciowych prowadzony przez KDPW

12) GP'W - omnacza Gielde Papierow Wartosciowych w Warszawie 5. A lub jej nastepee prawnego,

13) KDPW - oznacza Erajowy Depozyt Papierow Wartosciowych 5.A. lub jej nastepee prawnego,

14) KRS — Erajowy Pejestr Sadowy,

15) Kupon - oznacza kwote odsetek platna preez Emitenta z tytubu Obligacji, obliczana i wyplacana
zgodnie z postanowieniami ninigjszych Wanmkéw Emisji Obligacyi,

16) Miejsce Emisji — Siedziba Emitenta,

17) Obligatariusz — oznacza podmiot wawmony w Ewidenci jako posiadacz Obligacyi,

18) Okres Odsetkowy — omacza okres od Dnia Enusji (wiaczmie) do pierwszego Dmia Plamosel
Odsetek (wlacznie) 1 kazdy nastepny okres rozpoczynajacy sie od dma nastepujacego po Dnin
Plamoscl Odsetek dla poprzedmiego Okresn Odsetkowego do Duia Platmosci Odsetek dla
danego Okresu Odsetkowego (wlaczme),

1%) Opeja Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta — omacza prawo Emutenta do
zadama przedterminowego wykupu Obligacji zzodnie z pkt 13 Wanmkdow Emisji,

10) Opeja Przedterminowege Wykupu na Zadamie Obligatarinsza - omacza prawo
Obligatarinsza do Zadania przedtermunowego wykupu Obligac zgodnie z pkt 12 Wanmkow
Emisji,

21) Postepowanie Naprawcze — postepowanie naprawcze, o ktorym mowa w Ustawie o Prawie
Upadtosciowym,

12) Rachunek — oznacza Rachunek Papierdw Wartosciowych lub Rachimek Zhiorczy,

13) Rachunek Papierow Wartosciowyeh - omacza rachumek paplerow wartosciowych w
rozummenin art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie,

(B
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24) Rachunek Zhiorezy — omacza rachimek papierow wartosciowych w rozumienin art. 3a
Ustawy o Obrocie,

15) Regulacje KDPW — akty prawne zatwierdzone przez KDPW regulujace sposob wykonywama
czymnoscl operacyjuych przez KDPW, w tym w szczegolnoscl: Begulamin EDPW oraz
Szezegolowe Zasady Dziatania KDPW,

26) Bynek Zorganizowany — jakikolwiek rynek. na ktorym prowadzony jest obrot zorgamzowany
w rozumienm Ustawy o Obrocie,

17) Sprawozdania Finansowe — sporzadzone zgodme z przepisami obowiazyjacynn Emitenta
jednostkowe sprawozdania finansowe Enutenta lub skonsolidowane sprawozdamia finansowe
grupy kapitalowe] Emtenta, przy czym jesh Emitent sporzadza zardwno jednostkowe jak 1
skonsolidowane sprawozdania finansowe, za Sprawozdania Finansowe umaje sie
skonsolidowane sprawozdania finansowe grupy kapitalowe) Emitenta,

18) Uchwala o Emisji Obligacji — omacza Uchwale Zarzadu Enmtenta dnia 28 hstopada 20141 w
sprawie emisjl obligacyl serii H,

10) Ustawa o Obligacjach — oznacza Ustawe z dma 29 czerwea 1995 1. o obligacjach (tekst
jednolity: Dz, U, z 2001 1, nr 120 poz. 1300 z poimie)szymi zmianami),

30) Ustawa o Obrocie — ommacza Ustawe z dma 29 lipa 2005 1. o obrocie nstrumentami
finansowynu (tekst jednolity: Dz. U z 2010 1., nr 211 poz. 1384 z pofmiejszymi manami),

31) Ustawa o Ofercie — Ustawa z dmia 29 lipca 2005 1. o ofercie publicene] 1 wanmbkach
wprowadzania instrumentow finansowych de zorganizowanego systenmu obrotu oraz o spolkach
publicanych (tekst jednolity: Dz, U z 2009 1, or 183, poz. 1439 z pofmiejszymi ronianam),

32) Ustawa o Prawie Upadlosciowym — Ustawa z dmia 28 lutego 2003 1. Prawo upadlosciowe 1
naprawcze (tekst jednolity: Dz. U z 2012 1. poz. 1112 z péZnie)szymi zmiananmi),

33) Wskaznik Ogolnego Zadluzenia - ommacza wyrazamy w procenfach iloraz wartosci
zobowiazan ogélem powiekszomych o rezerwy na zobowigzamia oraz wartosci aktywow
ogolem,

M) Zadluzenie Finansowe — omnacza zobowiazama bilansowe do zwrotu stodkow plemezmych,
wynikajace w szczegolnoscl z wmowy pozyezki, kredytu, leasingn, faktonngu, wystawienia
weksli, emusji obligacyi lub innych papierdw dhuzrych o charakterze podoboym do obligacy lub
weksli,

35) Zadluzenie Finansowe Netto — omnacza wartoscé Zadhuzenma Fmansowego ponmiejszong o
srodki piemieine z wylaczemem srodkéw plemieimych o ogramiczomych mozliwosciach
dysponowania,

36) Kapitaty Wlasne — oznacza wartosc bilansowa kapitahn wlasnego wykazywanego w
Sprawozdaniu Finansowym Emitenta.

Podstawa prawna emisji, trvb oferowania oraz ewidencja Obligacji

Obligacje enutowane sa zgodnie z przepisamu Ustawy o Obligacjach na podstawie Uchwaly o
Emisji Obligacji.
Obligacja jest papierem wartosciowym emtowanym w serii, w ktorym Emitent stwierdza, Ze jest

dhuzmikiem Obligatarinsza 1 zobowiazuje sie wobec niego do 5pehnema swiadezen okreslonych
w niniejszych Warunkach Enusji Obligacyi.

Obligacje beda oferowanie w frybie art. 9 pkt. 3 Ustawy o Obligacjach, §. poprzez oferte
kierowang do md}"mdmm oznaczonych adresatow w liczhie me przekraczajaes) 149 (stownie:
stu czterdziestu dziewiecin) odbiorcédw. Oferta me bedze stanowié oferty publicmmej w
rozummeniu art. 3 Ustawy o Ofercie. Przeprowadzeme oferty nie wymaga sporzadzenia prospekin
emisyjnego ani memorandum informacyjnego, o ktorych mowa w Ustawie o Ofercie.

Obligacje sa obligacjami na okaziciela.
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Obligacje nie posiadaja formy dokumentu zgodnie z art. 3a Ustawy o Obligacjach Prawa z
Obligaci powstana z chwila dokonamia zapisu w Ewidencyi 1 preyshaguja osobie w niej wskazanej
jako posiadacz Obligacyi. Euﬂdenc]a bedzie prowadzona przez KDPW do czasu calkowitego
umorzena Obligacyi

W przypadku jakichkolwiek rozbiemmosci pomiedzy zapisami mimdejszych Wanmkéw Emisji
Obligaci, a obowiazyjacymi Pegulacjam KDPW, wiazacy charakter beda mualy odpowiednie
Eegulacje KDPFW.

Obligacje enutowane s3 w Dnin Enusji w Miejscu Enusji

Cel Emisji

Celem Emusji Obligacji jest finansowanie cbecnych 1 nowych projektow imwestycyjmych
realizowanych przez Spolke.

Swiadczenia z Obligacji

Emitent zobowiazuje sie spelniac na rzecz Obligatanmszy swiadczenia w wysckoscl 1 terminach
okreslonych w niniejszych Wanmkach Enusji Obligacji.

Przenoszenie praw z Obligacji

Zoywalnosé Obligacyi me podlega ograniczeniom.

Przenoszenie praw z Obligac)i nastepuje zgodnie z postanowleniann Ustawy o Obrocie.

Pod warunkiem dojscia enusji Obligacyi do skutkn Emitent moZe podjac czynnoscl majace na
celu wprowadzenie Obligacji do ASO Catalyst.

Po wprowadzenm Obligacji do ASO Catalyst obrdt Obligacjamu bed=zie odbywal sie zgodnie z
przepisami prawa oraz regulacjam obowiazmjacymi w ramach ASO Catalyst.

Oprocentowanie Obligacji

Obligacje sa oprocentowane. Kupon od kazdej Obligacy naliczany jest poczawszy od Dnia Emisji
(wiacznie). Kupon naliczany jest odrebme dla kazdego Okresu Odsethowego 1 wyplacany bedzie
w kazdym Dniu Plamosci Odsetek.

Obligatarinszom wyplacany bedzie Kupon obliczony na podstawie Stawli Oprocentowania.
Wysokos¢ Kuponu obliczana bedzie na podstawie rzeczywiste) liczby dni w danym Olresie
Odsetkowym 1 przy zaloZzeniu 365 dni w roku Wysokos¢ Kupom dlajedne] Obligacji bedzie
ustalana kazdorazowo zgodnie z ponizszym wzorem (wysckosc Kupom zackraglana jest do
drugiego nejsca po preecinkw, przy czym 0,005 lub wiecej zackragla sie w gore):

liczia dri w damym Okresie Odsetkowym
el

Kupon = Stewka Oprocentowaniz x * Wartofé nominalna jednef Obligacyi

W przypadlu opoznienia w platmesel Kupom lub plamesel z tytubu wykupu Obligacji, wysokosé
odsetek narastajacych od dnia nastepujacego po Dmiu Plamoesci Odsetek lub Dn Wiykoupu,

4
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zostanie ustalona wedhig chowlazujace] w tym czasie stopy odsetek ustawowych, na co Enutent
Timie) STy WiTaza zgode.

Okresy Odsetkowe oraz D Platmoscl Odsetek zostaly podsumowane w ponizsze) tabeli:

Ok | oy e | Okl | L v
Odsetkowego = Platmosci Odsetek :
1 2014-12.12 20150430 140
2 2015-05-01 2015-07-31 92
3 2015-08-01 2015-10-30 2
4 2015-10-31 2016-01-29 91
5 2016-01-30 20160429 o1
6 2016-04-30 2016-07-29 91
7 2016-07-30 2016-10-31 94
8 2016-11-01 2017-01-31 92
9 2017-02-01 2017-05-12 101

Wikup Obligacji

Wikup Obligacji zostanie przeprowadzony w Dnim Wiykopu poprzez wyplate Obligatariuszom
kwoty w wysokoscl rowne] Wartoscl nominalne] jednej Obligacyi za kazda Obligacje.

Platnosci z Obligacji

Plamoscl z tytubu Obligacyi dokonywane beds na rzecz Obligatariuszy za posredmictwem KDPW
oraz podmictow prowadzacych Rachunki.

Jezeli dzien platnosel z tytulu Obligac) przypada na dzien mebedacy Dniem Foboczym, platmosé
na rzecz Obligatariuszy nastapi w pierwszym Do Eoboczym przypadajacym po tym doou. W
takim przypadku Obligatanuszom nie beds przyshugiwaly odsetki za opomisme w dokonaniu
platmosel.

Wszelkie platnoscl z tytuln Obligacji beds dokonywane na rzeczy Obligataniuszy posiadajacych
Obligacje na koniec Dnia Ustalenia Praw.

W przypadku przekazania przez Emitenta srodkéw plemiesmych miewystarczajacych na pelne
pokrycie platmosct z tytubn Obligacyi, plamesé zostame dokonana zgodmie z odpowledninu
Eegulacjam EDPW, a Emitent dotozy nalezyte] starannoscl, aby kazdy Obligatariusz otrzymal
proporcjonalng czest przekazane) kwoty.

Wszelkie platmosci z tytobu Obligac)i beds dokonywane bez potracen z tytuln roszczen
wzajenmych (chyba, ze takie potracemia beda wymagane zgodmie z prawem) oraz beda
dokonywane z uwzglednieniem przepiséw prawa obowiazujacego w dmn dokonania platnosel.
W szczegalnoscl wysckose Kupomu z tytubn Obligac)i moze by ograniczona przez przepisy
okreslajace wartosc odsetek maksymalnych wynikajacych z czynnoscl prawnych.

Opodatkowanie

Wszelkie plamosa z tytulu Obligacji beds dokonane z uwzglednieniem potracen lub pobran z
tytuhu podatkow, optat lub innych nalesmosel publicznoprawmych, jesh wynikaja one z mocy

wh
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przepisow wydanych w Bzeczpospolite] Polskie) w odmiesieniu do Obligacjl oraz dokonanie
takiego potracenta lub podatku wymagane jest przepisami prawa.

2 Emitent me bedzie placil osobom upowazimonym z Obligacji kwot wyréwmyacych pobrane

podatki lub nalemosci publicznoprawne, jezeli z jakakolwiek platmoscia z tytulu Obligacji
zwlgzany bedzie obowiazek pobramia 1 zaplaty jaldegokolwisk podatku lub innej nalefmosci
Prawne].

Jezeli istnieje obowigzek potracenia lub odliczema jakiegokolwiek podatku, a Obligatarusz nie
przekaze podmiotowl prowadzacerm jego Rachimek, najpoinie; w Dmm Ustalemia Praw,
mformacji 1 dokumentow, w tym aktnalnego Certyfikatu Rezydencji, miezbednych do
zastosowania obnmizonej hub zerowej stawki opodatkowania, podatek zostame pobrany w pelnej
wysokosel.

Postanowlema zawarte w niniejszym paragrafie beda mialy zastosowanie, o ile nie beda sprzecane
z obowlgzujacymi w danym czasie przepisami prawa lub Begulacjanu EDPW.

Zobowiazania Emitenta

Do momentu ustanowlenia zabezpieczenia Obligacji, o ktorym mowa w pkt. 14 Wanmbkow
Emisji Obligacji, zobowiazama z Obligac)i stanowia niecdwolalne, niepodporzadkowane,
bezwarunkowe zobowiazania Enmtenta, rowne 1 bez plerwszelstwa zaspokojenia wzgledem
sieble oraz (z zastrzezemiem wyjatkow wymkajacych z obowiasmjacych przepisow prawa
polskiego), rowme pod wzgledem wszystkich pozostabych obecnych lub  prayszhych
niezabezpieczonych 1 niepodporzadkowanych zobowiazan Enntenta oraz podlegaja zaspokojeniun
w takich samych proporcjach, jak te zobowiazama.

Z chwila vstanowienia zabezpieczenia Obligacyi, o ktorym mowa w pkt. 14 Wanmkéw Enusji
Obligacji, zobowiazamia z Obligacji stanowic beda meodwolalne, niepodporzadkowane,
bezwarunkowe i zabezpieczone zobowiazania Emitenta majace pierwszenstwo zaspokojenia z
przedmiotn zabezpleczenia przed mezabezpieczonymi zobowlazaniami Emitenta.

2 OdDmia Emisji do momentu ostateczne) splaty wszystkich swiadezen pieniezmych wynikajacych

z Obligac)i Enutent zobowiazuje sie do:
1121  Przemmaczenie srodkiw z emisji Obligacji zgodnie z Celem Emisji

Emitent zobowiazuje sie do przemmaczenia stodkow netto uzyskanych z emusji Obligacji, 4. po
uwzglednienn wszystkich kosztow 1 oplat zwiazanych z przygotowaniem 1 przeprowadzeniem
emisji Obligacjl, zgodnie z Celem Enusji Obligacyi.

1122 Zobowiazanie do terminowego regulowania Zadluzenia Finansowego

Emitent zobowiazuje sie do terminowego, zgednege z hammonogramem, regulowania
jakichkolwiek zobowiazan z tytutu Zadhnzenia Finansowego.

1123 Wyplata dywidendy

Emitent zobowiazuje sie, ze dywidenda wyplacona za damy rok cbrotowy nie przekroczy 30 %

zZysku netto wypracowanegoe przez Emitenta w roku obrotowym, za ktory wyplacana bedzie
dywidenda.

1124 Udzelanie pozvezek

Emitent zobowiazuje sie do mieundzielania pozyezek ani nabywamia, posiadama obligacyi lub
mnych dhuzmych papierow wartosciowych emutowanych przez spolki inme mz spolla zalemme
Emitenta, o lacone) wartosel przeloraczajacej 500.000,00 PLN.

[
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1125 Obowiazli informacyjne
Emitent zobowiazuje sie do przekazywania Obligatariuszom w trybie zgodnym z pkt. 13
Warumkow Emisji Obligacyi:
a) rocanych Sprawozdan Finansowych Spotki wraz z opinia bieglego rewidenta w terminie
6 miesiecy od zakonczenia danego rolu obrotowego

b) pélrocanych Sprawozdan Finansowych Spolki, skladajacych sie z co najmniej pelnego
bilansu, rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeplywow pieniesmych, w terminie 3
miesiecy od zakonczenia pierwszych 6 miesiecy danego roku obrotowego,

¢} kwartalnych Sprawozdan Finansowych Spotki, w zakresie 1 terminach wynikajacych z
regulac)i obowiazuyjacych Spotke w zwiazkn z notowaniem jej paplerdw wartosclowym
na Bynku Zorganizowanym

1126 Rejestracja Obligacji w KDPW

Niezwloczmie po dojscin emusji Obligacyi do skutku Enutent zobowizzuje sie do zlozemia
odpowlednich dokumentdw 1 wnieskow celem rejestracji Obligacji w EDPW oraz dolozenia
nalezytej starannoscl w celu mezwlocmego doprowadzenia do zapisamia Obligacy w Ewidencji.
1127  Zabezpieczenie

Niezwloczmie po dojscin emusji Obligac)i do skutku, jednakze e pofniej niz w przeciagn 60 dm
od Dnia Enusji, Emitent zobowiazuje sie do zloZema odpowlednich dokvmentow oraz wiioskow
celem ustanowienia zabezpieczenia, o ktorym mowa w pkt 14 mimiejszych Wanmkéw Emisji
Obligacii.

11.2.8  Wskaznild finansowe

Emitent zobowiazuje sie, Ze:

a) wskamik Zadhizenia Finansowego Netto w stosumku do Kapitalow Wiasnych obliczany
na podstawie rocamych zaudytowanych Sprawozdan Finamsowych Emitents mie
przekroczy wartoscl 2,3

b) Wskafzmk Ogolnego Zadhuzenia obliczany na podstawie roczmych i srédroczmych
Sprawozdan Fmansewych Emitenta mie preekroczy wartoscd 73%

1129 Profil dzialalnosei

Emitent zobowlazuje sie nie muieniac maczace preedmiotn prowadzone) dziatalnoscl polegajace)
na rewitalizacji 1 sprzedaZy nieruchomoscl.

11.2.10 Inne emisje obligacji

Emitent zobowiazuje sie mie emutowad obligacii o wykuple przypadajacym przed Dmiem
Wikupu

Opcja Przedterminowego Wykupu na Zadanie Obligatariusza

Eazdy Obligataniusz moze zazadaé preedterminowego wykupu posiadanych Cbligacyi, jezeli od
Dmia Emisji do momentu ostateczne] splaty wszystkich swiadczen pieniedmych wynikajacych z
Obligacji wystapi ktorekolwiek z ponizszych zdarzen, a Emitent mie usinie tego zdarzenia
W termunie wyznaczonym zgodnie z pkt. 12.3:

12.1.1  Naruszenie warunkow Zadluzenia Finansowego
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Jakiekolwiek Zadlzenie Finansowe Emitenta lub jaliegokolwiek podmiotu zalefmego Emitenta
zostamie w sposob prawmie skuteczny postawlone w stan wymagalnoscl przed umownie
uzgodnionym dniem wymagalnoscl z powodu wystapienia przypadku namszenia wanmbkdaw
takiego Zadlizenia Finansowego lub Emutent, lub jakikolwiek podmiot zalefny Enutenta nie
wykona zobowiazamia do zaplaty jakiegokolwiek Zadhizenia Finansowego w termunie jego
wymagalnoscl, przediuzonym o ewentualny okres karencji, lub zobowiazame z jakiejkolwiek
gwarancjl lub poreczenia na zabezpleczeme Zadhuzenia Finansowego osoby trzecie) me zostanie
wykonane w terminie jego wymagalnoscl, przedinzonym o ewentualny ckres karencji oraz po
otrzymanin wezwania do zaplaty.

przy czym w odmiesienm do Emutenta 1 podmictow zalefmych Emitenta lacema wartosc
Zadlzemia Finansowego, w stosunku doe ktoryeh zaszlo powyisze zdarzeme prezelooczy
500.000,00 =

12.1.2  Naruszenie zobowiazan zwiazanych z obligacjami Emitenta

Emitent nie wykona w ternunie, w caloscl lub czescl jakichkolwiek zobowiazan wynikajacych z
Obligacji, w tymm w szczegdlnoscl zobowiazan Enufenta wskazanych w pkt 11 mimejszych
Warnmkow Emisji Obligacji, lub zobowiazan z jakichkolwiek imnych dhumych papierow
wartosciowych wyemitowanych przez Emitenta.

1213 Egzekucja

Dokonano jakiegokolwiek zajecia, zabezpleczema sadowego lub egzelmcji w stosumbu do
skladmka lub skladnikéw majatkn Enutenta na taczna kwote preekraczajaca 500.000,00 =2

1214 Zabezpieczenie

Brak ustanowiema zabezpieczema Obligacji, o ktorym mowa w pkt 14 mimejszych Wanmbow
Emisji, w terminie 5 miesiecy od Dnia Enusji.

1215 Umowa z Administratorem Hipoteld

Umowa o ustanowienie Admuimstratora Hipoteki:

a) okaze sie niewaima lub bezskuteczma oraz w clagu 30 dmi od wystapienia takiego
NAMISZena i Zostanie Zawarta nowa 1mowa,

b} zostanie rozwiazana 1 w ciagu 30 dui od jej rozwiazamia nie zostanie zawarta nowa
umowa niezawierajaca miekorzystuych dla Obligatarmszy zmian w odniesienm do
TOZWIAZATE] TINOWY,

¢} zostanie zmieniona na miskorzysé Obligatariuszy.

1216 Niewvplacalnose

a) Dowolny wierzyciel Zozy wmosek o ogloszenie upadlosc: Emutenta, chyba Zze wiosek taki
zostanie zwrocony, edrzuceny lub eddalony w ciagu 90 dni od dnia uzyskania przez Emitenta
mformacyl o takim wmosku.

b) Emitent zlozy wniosek o ogloszenie swoje) upadiosci.

¢} Emitent oswiadezy, 2e w stosunku do miego wszczete zostalo Postepowanie Napraweze lub
mme rownorzedne postepowanie.

d) Emitent uma na pisnue swoja mewyplacalnose lub z powodu zagrozena mewyplacalnoscia
rozpoczie negocjacje z ogolem lub okreslona grupa swoich wierzyciell w celn znuany zasad
splaty swojege Zadhizenia Finansowego.

Emitent zobowiazany jest do preekazywania informacji o wystapienin zdarzen opisanych w pkt

12.1 oraz o wynikajacym z tego dla Obligatanuszy prawie do przedterminowego wykupu
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Obligacji w trybie preewidziamym w pkt 15. Niedopelmenie tego obowiazln stanowl rowmniez
podstawe do Zadania przedterminowego wykupu Obligac)i posiadamych przez Obligatariusza.

W 'padl{u u.Tsta_piﬂlia jahmkolndﬁkadﬂmeniammiﬁniommwpkt 121 Gb]igalariuszja-t
uprawniony do wezwama na pifmie Emitenta do usumiecia zdarzenia determimujacego opcje
przedterminowego wykupu na zzdame Obligatariusza, wymaczajae Emitentown termun nie
krotszy miz 30 (stownie: trzydziesci) Dm R.ubu-rzwh na usuniecle zdarzenia. W przypadku
niensumiecia przez Emitenta tego zdarzenia w wymaczonymi terminie, Obligatariusz uprawmomny
jest do dostarczenia Emitentowi oraz podmictowl prowadzacenm Rachunek, na ktorym

onowane sa Obligacje Obligatarmsza, pisemnego zawladomiema, w termumie okreslonym
zgodnie z pkt 124, Ze posiadane przez niego Obligacje staja sie natychmiast wymagalne 1
podlegaja preedtermunowenm wykupowl w kwocle okreslons) w pkt 12.6 ( Zawiadomienie o
Wymagalnosei™), a Enutent jest =zobowizzamy na Zadamie Obligatarmsza dokonac
przedterminowego wykupu posiadamych przez danego Obligatariusza Obligacji zgodnie z
postanowienianu mimejszych Warnunkdw Emisji.

Zawiadomienie o Wymagalnosci bedze skuteczme, jezeli zostanie wyslane Emitentowi do 10
(slownie: dziesiatego) Dnia R.oboczego po dnin wyznaczonym przez Obligataniusza na usuniecie
zdarzenia zgodme z pkt. 123, a w pn}'padhl mepmekazama informacji zgodnie z pkt 122,
Obligatariusze maja prawo do wezwania Enutenta do usumigcia zdarzenia zgodnie z pkt. 1231w
przypadku jege meusuniecia w wyzmaczonyn terminie do Zadania preedterminowego wykupu
Obligacji do Dma Wylkaupu

W przypadku zloZzema przez Obligatariusza Zawiadomienia o Wymagalnoscl w ternumie
okreslonym w pkt 12.4 Dzien Przedterminowege Wykupu Obligac)i przypadme 25 (slowme:
dwudziestege piatego) Dmia Roboczego od daty otrzymania przez Emnitenta Zawiadomienia o
Wymagalnosci.

Ewota na jedna Obligacje w jakiej Oblizacje podlegaja splacie w wymlbu realizacji Opeji
Przedterminowege Wykupu na Zadanie Obligatariusza zostanie kazdorazowo okreslona jako
suma Wartoéci nominalnej jednej Obligacji oraz Kupomn liczoneso od dnia stanowiaceso
plerwszy dzien danego Okresu Odsetkowegoe (wlacznie) do dnia Prredterminowego Wykupu
Obligacji (wlaczme).

7 Opcja Przedterminowego Wykupu na Zadanie Obligatariusza realizowana bedzie zzodnie z

Fegulacjam KDPW. Powyzsze zapisy dotyczace trybu 1 termindw skladama Zawiadomienia o
Wymagalnosel nie zwalniaja Obligatariusza od skladania odpowiedmich cswiadczen oraz
dokonywania odpewiednich czymnoscl zgodnie z Regulacjami EDPW.

W przypadiu likwidac)i Enutenta Obligacje podlegaja natychmmastowenm wykupowl z dniem
otwarcia likwidacji.

Opeja Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta

Emitent ma prawo dokonac wezesniejszego wylupu calosci lub czesci Obligacji na Zadanie
wlasne.

2 Emitent zawiadom Obligatariuszy o zamiarze wykonama Opeji Przedterminowege Wylupu na

Zadanie Emitenta w trybie preewidzmanym w p]-:t 15 z wyprzedzeniem co najmniej 15 Dm
Roboczych przed planawamm Dniem Przedterminowego Wykupu na Zadamie Emutenta. W
zawladomieniu o zamiarze wykonania Opeji Pﬁadtammnwego Wykupu na Zadanie Emitenta
Emitent zobowigzany jest wskazad co najmmniej:

a) Dzen Przedterminowego Wykapu na Zadanie Emitenta;

b} liczbe Obligacji pedlegajacych preadtermunowenm wylkupowi;
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¢} Dzien Ustalenia Praw.
Dizien Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta nie moze nastapi¢ wezesniej miz po
uptywie roku od Diuia Emusji.
Ewofa na jedna Obligacje w jakiej Obligacje podlegaja splacie w wymiku realizacji Opeji
Przedterminowego Wykupu na Zadame Emitenta zostanie kazdorazowo okreslona jako suma
Wartoscl nominalne] jednej Obligacyi oraz Kupomn hiczonego od dnia stanowizcego piernwszy
dzen danego Okresu Odsetkowego (wizcznie) do dma Przedtermunowege Wykapu Obligac)i
(wlacznie).

5 Opcja Preedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta realizowana bedde zgodmie z

Regulacjami KDPW.

Zabezpieczenie Obligacji

Obligacje enutowane sa jako niezabezpieczone.

W przypadku dojscia enusji Obligaci do skutkn, zabezpieczenie roszezen Obligatanuszy
wynikajacych z Obligacj1 nastapi poprzez ustanowienie hipoteki lub hipotek na prerwszym
miejscu na rzecz Admumistratora Hipoteki, ktdry wykonuwje prawa 1 obowiazki wierzyciela
hipotecznege we wlasnym imienm lecz na rzecz Obligataniuszy, z wpisem hipotecznym w
wysokoscl  rowne] 130% (slowmie: sto plecdziesiat procent) laceme] wartosci nominalne
przydzielonych  Obligacji na  wyodrebmionych lokalach mieszkalnych w  budynku
wielorodzanmym przy ul Grochowskiej 282 w dzelnicy Praga Poludnie w Warszawie
wikazanych w ponizszej tabeli:

Numer Mumer ksiegl wieczyste)
lokalu

9 WASMD04051367
10 WASMD0405137/4
11 WASM/D040513811
13 WASM00405139/8
14 WASMD0405140/8
15 WASMD0405141/5
17 WASMD040514272
20 WASM00405143/9
21 WASM00405144/6
n WASM/0040514573
24 WASM004051477
2 WASM00405148/1
29 WASM00495150/1

Esiegi wieczyste powyiszych lokali prowadzone sa przez XV Wydzal Ksiag Wieczystych Sadu
Bejonowege dla Warszawy Mokotowa.

Wiascicielem wszystkich wskazanych powyzej lokali jest Emitent.

Biegty dokonal wyceny wskazanych wyzej lokali w stanie aktualnym, t). na d=ien 23 listopada
2014 1., na lacmmie 2.672.228 21 (slownie: dwa muliony szescset siedemdziesiat dwa tysiace
dwiescie dwadziescia osiem zHotych).

W dnin 28 listopada 2014 r. Emitent zawart z kancelana Postajko 1 Wspdélmey Kancelana Prawna
spolka komandytowa (Administrator Hipotekl) umowe o admimstrowanie hipotekami,
stanowigcynu zabezpieczenie Obligacyi.

10
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143 Administrator Hipoteki, na pisenme, pod rygorem miewaimoscl, Zadanie Emitenta, bedze
uprawniony do wyraZema zgody na bezobelaZemowe wyodrebmieme lokali z powyzszej
memchomosel lub zwolnlenie z lipoteki dane) niemuchomoscl stanowiace] zabezpieczenie
Obligacii, pod wanmkiem, 2=

a) Enmtent oswiadezy, 2e srodki uzyskane ze sprzedazy lokali zostang preekazane na rachunek
zastrzezony Emitenta, na ktorym gromadzone beda wylacemie srodki przemaczone na
wykup Obligacji 1 ktore beda moghy byé wyplacane wylacznie na ten cel, lub

b} Emutent oswiadezy, Ze stodki uzyskane ze sprzedazy lokali, zostana przeznaczone na zakup
mnej memchomoscl, ktora obcilazona zostanie hipoteka w wysokoscl okreslone) w pkt.
14.2, ktdra stanowic bedzie zabezpieczenie wierzytelnoscl wynikajacyeh z Obligacyi, tak by
lacema wartos przedmmotu zabezpieczena wynosita co najnmie] 130% wartoscl nominalne]
Obligac)i oraz nowe wpisy hipoteczne wynosity 150% (slownie: sto pleddziesiat procent)
laceme) wartoscl nominalne] przydzielonych Obligac)i.

15, Zawiadomienia

131 Zawiadomienia do Obligatarinszy beda dokonywane:

a) w przypadin gdy akcje Emitenta sa przedmiotem obrotu na Bynkn Zorganizowanmym, w
formie raportow biezacych zgodmie z regulacjami obowizzgjacymi na tym Eymku
Zorganizowanym,

b} w przypadku gdy obligacje sa jedynymu papierami wartosciowymi Emutenta bedacyna
przedmictem obrotu na Bynku Zorganizowanym, zgodnie z regulacjand obowiazacymi
na tym Fynku Zorganizowanym,

¢} w przypadin gdy zadne z papierow wartosciowych Enitenta nie sa preedmiotem obrot
na zadnym Bynlu Zorganizowanym, beda vmieszezane na stronie internetows] Emitenta:
http:/www 2eppl

132 Wszelkie zawiadomienia kierowane do Emitenta beda uwazane za doreczone, jezell zostaly
wyslane listem poleconym lub poczta kurierska na adres siedziby Enutenta wskazany w KBS oraz
gdy podmiot wysylajacy takie zawiadomienie otrzyma potwierdzenie jego doreczenia.

16. Prawo wiasciwe

Obligacje s3 emutowane zgodme z prawem polskim 1 temm prawu podlegaja. Wazelkie spory
zwigzane z Obligacjami beda rozstrzygane przed sadem powszechnym wilasciwym dla sied=iby
Emitenta.

Podpisy oséb uprawnionych do zaciagania zobowiazan w imienin Emitenta:

11
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16.a Umowa z administratorem hipoteki

UMOWA
O ADMINISTROWANIE HIPOTEKA

ZAWARTA POMIEDZY

2C PARTNERS
SPOLKA AKCYJINA,
Z SIEDZIBA, W WARSZAWIE
{zwang dalej Emitentem)

ORAZ

POSLAJKO | WSPOLNICY KANCELARIA
PRAWNA SPOLKA KOMANDYTOWA
Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

(zwang dalej Administratarem Hipoteki)

WaRsZawA, DNIA 28 LISTOPADA 2014 R,
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Ninigjsza UMOWA O ADMINISTROWANIE HIPOTEKA, dale] zwana Umowa, zostala zawarta w
dniu 28 listopada 2014 r, pomisdzy:

2C PARTNERS SPOLKA AKCYINA z siedzibg w Warszawie, ulica Kamionkowska numer
41 lok. 1, 03-812 Warszawa, wpisang do rejestru przedsigbiorcow, prowadzonsgoe przez
Sad Rejonowy dia m.st. Warszawy  XIIl Wydzial Krajowego Rejestru Sadowsga, pod
numerem KRS 0000429963, posiadajgeg NIP 8512184278, REGON 140554425, kapital .
zakladowy 1.150.000,00 zlatych w calodei oplacony

reprezentowang przez tukasza Tylca - Prezesa Zarzadu,
zwang dale] Emitentem,

b ]

Postajko i Wspdlnicy Kancelaria Prawna spdika komandytowa, z siedziba w
Warszawie (02-572) przy ul. Kazimierzawskiej 43 Iok. 49, zargjestrowang w Sgdzie
Rejonowym dla m. st. Warszawy w Werszawie, XIIl Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejesiru Sadowego pod numearem KRS: 0000225613,

reprezentowang przez Zbigniewa Poslajko - kamplementariusza,

zwang dalej Administratorem Hipoteki lub: Administratorem.

Zwazywszy, e

{i)  na podstawie uchwaly Zarzadu Emitenta z dnia 28 listopada 2014 1w sprawia emisji
chiigac)i Emitent postanowil wyemitowad obligacie zwykie na okazicigla serii H o
wartosci neminalne] 1000 zi (slownie: jeden tysigc ziotych) kazda | fgcznaj wartodei
naminalngj nie wigksze niz 2.000.000 zt (sfownie: dwa miliony zlotych) (Obligacje),
kidre na skutek przyjecia propozycii nabycia obligacji obajma inwestorzy
(Posiadacze Obligacjl);

(i} roszczenmia Posiadaczy Obligacji majg byé zabezpisczone poprzez zlozenie przer
Emitenta oswiadczenia o ustanowieniu hipoteki na prawie wiasnosei Nieruchomosci
w wysokosci rowne] 150% (slownie: sto pigcdziesiat procent) laczne) wartosci
naminalngj przydzielonych Obligacii;

Strony postanawiaja, co nastepuje:
1. DEFINICJE

11 O le z kontekstu nie wynika inaczej, ponizsze siowa | wyrazenia pisane wislka
litera, majg naslepujgce znaczenie:

a) Hipoteka — oznacza hipoteke lub hipoteki w wysokosci rowne) 150%
{stownie: sto piecdziesiat procent) lgczne] wartosci naminalne|
przydzielonych Obligacii, zabezpieczajaca roszczenia pienigzne
Posiadaczy Obligacji Serii H ustanowiong lub ustanowione na
Nieruchomodci przez Emitenta na rzecz Administratora — jako wierzycisla
hipotecznego, na podstawie Umowy bad? oswiadczenia o ustanowieniu
hipateki;

b}  Mieruchomosé ocznacza nastepujges nisruchomosci:
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a. stanowigce odrebng wilasnosé lokale mieszkalne
polozone budynku w \Warszawie przy ul. Grochowskie] 282, dla
kibrej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie XV
Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiegi wieczyste wskazane w
ponizsze| tabeali:

[ Numer lokalu | Numer ksiegi wieczsste |
v waemmodesiaeT
e i e
R T —|
L T
ST WASMA9S 10 |
5 | WABMAN495141/5

T T
0 WAGM/0493 143/0

| 21 WAGMI00495 14476
E CwaeMoomsiasa
o Moo
(27 CwaeMaosiaon
iuz'; O wasMaodestson |
b, lub inne nieruchomosci lub udzialy we wspélwiasnaosc

rieruchomosci, w tym powstate na skutek podzialu nieruchomosc
opisane] w punkcie a powyze] albo ustznowieniz w ramach b
nieruchomosci odrgbne] wlasnosci lokali, pod warunkiem, zo
lgczna wycenia nieruchomaosci nie bedzie nizsza niz 150%
(stownier slo pieddziesigt procent) wartosci nominalnej chietych
Ohbligac)i,

Okres Zabezpieczenia — oznacza okres rozpaczynajgcy sie w dniu wpisu
Hipoteki do wiasciwe| ksiggi wieczyste] prowadzong| dla Nieruchomosc |
koficzacy sig w dniu, w ktdrym wszystkiz Zabezpisczone Wierzytelnosc
zostang bezwarunkowo | w caloécl splacone przez Emitenta:

Umowa — oznacza niniejszg umowe wraz ze zmianami wprowsadzanymi
zgodnie z postanowieniami te] umowy | wszystkimi zatgczonymi do nie
dakumentami,

Umowa o ustanowienie Hipoteki - oznacza zawartg w formie aktu
notarialnego umowg pomiedzy Emitentem | Administratorem, badz
zlozone w tej formie oswiadczenie Emitenta, w szezegdinosei obejmujgce
oswiadczenie Emitenia o ustanowieniu na Nieruchemose Hipoteks;

Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece — oznaces ustawe z dnia &
lipca 1982 r. o ksiggach wisczyslych | hipotece (Dz. U, z 2001 r. Nr 124,
poz, 1367 ze zm.), lub inny akt prawry, ktary te ustawe zmisni lub zastgpi;
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g) Ustawa o obligacjach - oznacza uslaws z dnia 20 czerwea 1995 ¢ o
ohligagjach (Dz. U. z 2001 r., Nr 120, poz. 1300 ze zm.), lub inny akt
prawny, kidry te ustawe zmieni lub zastapi;

by Warunki Emisji Obligacji - oznacza warunki amisji Obligacgji, zawarte w
tresci dokumentu sporzgdzonego przez Emitenta z dnia 28 listapada 2014
r.

iy Zabezpieczone Wierzytelnosci — oznacza roszorenia pignigineg
przystugujgce Posiadaczom Obligac)i Serii H w stosunku do Emitenta =

Obligagii, do taczngj kwoty stanowigce] wartose objetych Obligacji wraz = |

odsetkami, zabezpieczone Hipoteka.
Jezeli z kontekstu nie wynika inacze, wyrarenia uivte w Umowie w liczhie
pojedyncze] odnoszg sig rdwniez do liczby mnogiaj | odwrotnis, natomiast Zwraty
odnoszgce sig do osib fizycznyeh, dotyczg takze spalek i innych asdh prawnyeh,

Emitent | Administrator zwani sa w treéci ninigjszej Umowy rdwniez Stromami, a
kazdy z nich osobno zwany jest rdwniez Strong.

UsTANOWIENIE ADMIMISTRATORA HIFOTEKI

Emitent. na podstawie ninigjsze] Umowy, powolujs ninisjszym spotke pod firma
Foslajko | Wspdlnicy Kancelaria Prawna spotka komandylowa z siedzibg w
Warszawis na Administratora Hipoteki.

Spélka pod firmg Postajko | Wspdlnicy Kancelaria Prawna spatka komandytowa,
oswiadcza, ze akcepluje powotanie ne Administratora Hipoteki, na warunkach
ckreslonych w ninigjsze) Umnowia.

Administrator Hipoteki bedzie wykonywat prawa | ochowiazki wierzycials

hipotecznege we wiasnym imieniu, lecz na rachunek Posiadzczy Obligacji, na

zasadach okreslonych w art. 7 ust. 1a Ustawy o obligaciach.

Administrator oSwiadcza, Ze przystugujace mu uprawnienia badzie realizowsal w
sposob kompetentny | z nalezytg starannoscia, z poszanowaniem agoinia
przyjgtych zasad, uwzglgdniajge w miare mozliwoéel interesy Emitenta — w takim
jednskze zakresie, w jakim nie bedzie to sprzeczne z interssami Posiadaczy
Obligagji.

Administrator zawisra ninigjszg Umowe w zwigzku z prowadzong przez siebis
dzialalnoscia gospodarczs,

WyGASNIECIE HIPOTEKI

Hipoteka ustanowiona na podstawie Umowy o ustanowiania Hipoteki wygasnia
automatycznie wraz z wygasnigciem Zabezpieczonych Wierzytelnodci,. bez
koniecznosci powiadamiania kogokalwisk.

Protokdl umorzenia wykupionych Obligac)i sporzadzony przez Emitents w formie
aktu notarialnego bedzie tytulem do wykreslenia Hipoieki.

OSWIADCZENIA | ZAPEWNIENIA EMITENTA
Bedac w peini Swiadomy fakiu, ze Administrator Hipoteki polega na céwiadczeniach

| zapewnieniach przedstawionych ponizej, Emitent ninigjszym oéwiadcza i zapewnia
Administratora Hipoteki, ze:
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|est spalks nalezycie utworzong zgednie z prawem polskim oraz ma prawo
do zawarcia ninigjszej Umowy | wykonania zobowigzan z nigj
wynikajgcych,

wszelkie formalnoéei, w tym wszelkie zgody korporacyjine, wymagane w
celu zawarcia przez Emitenta Umowy | wykonania zohowigzan z nigj
wynikajgeyeh, zostaly uzyskane |ub dopeinione i pozostajg w mocy,

podpisanie | wykonanie przez Emitenta niniejszej Umowy nie bedzic

stanowic naruszenia statutu / umowy spdlki albo innych  dakumentaw
zatozycislskich lub jakiegokolwiek regulaminu Emitenta, ani ter
jakichkalwiek przepistw prawa lub regulacji prawnych, wyrokow |
arzeczen sadowych, arbitrazowych lub administracyjnych, badz umow
|akiegokelwiek rodzaju, wiazacych Emitenta,

4.2 Nadlo, Emitent oéwiadcza | zapewnia Administratora Hipoteki, ze-

al

&)

c)

d)

&)

fi

a}

h)

wszelkie wpisy w ksiedze wiaczysta] prowadzone] dia Nieruchomaosci sa
zgodne 2 rzeczywistym stanem prawnyrm i stanem faktycznym,

Nieruchomaosé, poza wpisami ujawnionymi w ksigdze wisczyste), nis jest

obcigzana jakimikolwiek prawami rzeczowymi, prawami osobistymi badz
ograniczeniami na rzecz osoh trzecich, w szczegolnodcl shuzebnoscig
drogi konisczne|, sluzebnoéciq ustanowiong w zwigzku z prrskroczeniem
granicy przy wznoszeniu budynku lub stuzebnoscig przesylu oraz, 2e nie
zostaly zawarle jakiekolwiek umowy ani tez nie zostaly dokonana
jakiekohwiek czynnosci prawne, ktdre moglyby skutkowad obcigzaniem
praw do Mieruchomoic prawami rzeczowymi, prawami oscbistymi lub
ograniczeniami na rzecz osob trzecich,

w dziale IV ksiggi wieczyste] prowadzong| dla Nieruchomogs nie
ujawnicno zadnych hipotek ani wzmianek o zlozonych wnioskach,

nie toczg sie zadne spory co do tylulu prawnego  przyslugujaceqo
Emitentowi do Nisruchomosci, spory co do przebiegu jei granic |
posiadania i nie wiadomo mu o jakichkolwisk roszezeniach osdh trzecich,
w szczegdlnosc roszczeniach reprywalyzacyjnych skisrowanych w
stosunku do Nieruchomosci Iub jej czesai,

Mieruchomosé nie jest wediug jego najlepszego stanu wisdzy
rozumianago jake posiadanie okredlonych informacji | dotozenie nalezytgj
starannosci w celu wejécia w ich posiadanie (Najlepszy Stan Wiedzy)
zanieczyszezona substancjami niebezpiscznymi w rozumieniu preepisiw
ustawy z dnia 13.04.2007 r. o zapobieganiu szkodom w &rodowisky i ich
naprawie {Dz. U. Nr 75, poz. 453),

wediug jego Najlepszego Stanu Wiedzy, na Nisruchomosc nie zna|dujg
sig jakiskolwiek obiekty archsologiczne, paleontologiczne ani pormniki
preyrody,

Nieruchomosc nis jest w catosci ani w czescl zlokalizowana w speciaing
strefie ekonomicznej, ani na terenie parku narodowego,

Mieruchomosé posiada bezposredni dostep do terencw stanowizcych
ogdlnodostepne drogi publiczne,

nie zostalo wszezete ani nig toczy sie zadne postepowanie sadows,
administracyjne lub egzekucyjne dotyczace Nieruchomodsi,
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il nie loczy sig wobec Emitenta zadne postepowanie restrukiuryzacyjne lub
inne  postepowanie, ktdre mogloby skutkowad ograniczeniam |ub
pozbawieniem praw do calosci lub czesci Nieruchomosc, lub kiore
moglaby skutkowaC ustanowieniem obcigzenia na calodci lub cresci
Nieruchamoéci albo ograniczeniem w rozporzadzaniu Nieruchomoseia,

k) nie posiada zalegiosci podatkawych, ani innych niz podatkowe,
regulowanych postanowieniami Ordynacji podatkowej,

Il nie posiada zalegiosci w zaplacie sktadek na ubezpieczenie spolecrns,
Lbezpieczenie zdrowatne, Fundusz Pracy oraz Fundusz Gwarantawanych
Swiadczen Pracowniczych,

m) Emitent nie posiada wymagalnych zobowigzar w zaplacie podatku od
nieruchomosci ani w oplacie za uzytkowanie wieczyste,

n) calosé zobowiazarn Emitenta z tytuls Obligac)i Serii H bedzie wynosila nie
wigce] niz 150% (slownie: sto piscdziesigt procent) laczre wartosci
nominalne) przydzielonych Obligagji.

43 Emitent zobowiszuje sig naprawié Administratorowi Hipoteki wszelkie srkody oraz
zwolnic go z wszelkigj odpowisdzialnosci spowodowans] lub zwiazane| z tym, e
Administrater dzisfal w przeswiadczeniu o prawdziwosci | kompletnosci oswiadczen
i zapewnien ztozonych przez Emitenta.

4.4 Postanowienia niniejszego paragrafu nie mogg byé rozumiane jako potwisrdzenie -

istnienia, chocby tylko potencjalng), cdpowiedzialnogci Administratora Hipotaki za
skutecznosc zabezpieczenia wierzytelnosci Posiadaczy Obligagji

5, CSWIADCZENIA | ZAPEVWNIENIA ADMINISTRATORS HIPOTEK

Bedac w pelni swiadomy fakiu, ze Emitent polega na oéwiadczeniach i zapewnizniach
przedstawionych ponizej, Administrator Hipoteczny ninigjszym oSwiadeza | Zapewnisa
Emitenta, ze posiada nizzbgdne dodfwiadczenie, wiedze | wszelkie kampetancje
niezbedns do prawidiowego wykonywania czynnoéc Administratara Hipoteki okreslonych
w rinigjsze] Umowie | wiasciwych przepisach prawa.

&. ZOBOWIAZANIA EMITENTA

6.1. Emitent zobowigzuje sic wobec Administratora Hipoteki, ze do czasu wikupu
wszysikich Obligagi;

a) podegmie wszelkie prawem przewidziane dzialania, aby Nieruchomose
znajdowsala sig w slanie umoziviajgeym zaspokojenie Zabezpieczonych

Wierzytelnosei, w szczegdlnosci na zadanie Administratora Hipotels -

Emitent ziozy w terminie 7 dni od otrzymania takiego zadania, dokumenty
lub wyjasnienia,

b)  na wiasny koszt sporzgdzi wszelkie niezbedne dokumenty | wykana
wszelkie niezbgdne czynnosci, ktdrych Administrator Hipoteki zazgda w
Zwigzku z ustanowieniam lub utrzymaniem w macy Hipoteki, przy czym
nie dotyczy to wniosku o wpisanie Hipoteki do ksiegi wieczysle|
prowadzong| dis Nieruchomodci;
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niezwlocznie, nie poiniej jednakze niz w ciggu 7 kalegjnych dni, udzieli

Administratorowi Hipoteki wszelkich infarmacji dotyczacych

Nieruchemasci, jakich Administrator zazada, w tyim informacji dotyczacyeh
wniasku, o kidrym mowa w postanowieniach lit. b) powyzej;

zapewni Administratorowi Hipoteki oraz jego przedstawicielom |
podwykonawcom w dowalnym czasie prawo do zbadania Migruchomosci,
prowadzene) dla nig) ksiegi wisczyste], w tym akt tej ksiegi, zapisow,
rejasirow i innej dokumentaci dotyczace] Nieruchomosci, a to poprzes
przekazanie Administratorowi Hipoteki posiadanych dokumentow & w
pozostatym zakresie poprzez udzielnie stosownych peinomocnicty:

najpozniej do gedz. 1500 dnia niebedgcego soboty, niedzielg lub dniem
wolnym od pracy (Dzienn Reboczy) w kidrym to dniu Emitent zostsl
powiadomiany przez kioregokolwick z Posiadaczy Obligacji, 7=
Swiadczenia 2 Obligacji przez niego posiadanych stajg sig natychmizst
wymagalne i platne, zawiadomi Administratora Hipoteki o takim zdarzeniu,
lezell 2gdanie Posiadacza Obligacji zostanie ziozone po godzinie 1500
Dnia Roboczego, zawiadomi Administratora o takim zadaniu nastepnego
Onia Roboczego,

najpozniej nastepnege Dnia Roboczego po powzigciu uchwaly w sprawie

likwidacii Emitenta lub zapadnieciu orzeczenia sgdowego o przymusowe]

lewidac)i Emitenta, zawiadomi Administratora Hipoteki o takim zdarzeniu;

niezwlocznie po zlozeniu wobec Emitenta lub przez Emitenta whiosku o
ogloszenie upadiosei Emitenta, zawiadomi Administratora Hipoteki o trede
whniosku o egloszenis upadinsc | jego zasadnosci,

7. ZOBOWIAZANIA ADMINISTRATORA HIPOTEKI

Administrator zobowigzuje sie wobac Emitenta, 2e:

aj

b)

e

d)

czynnogci wynikajgce z pelnions] przez niego funkeji Administratora
Hipoteki okredlone w ninigjszej Umowie oraz we whasciwych przepisach
prawa bedzie wykonywat z nalazytg starannoscig;

Ziozy lub zapewni ziozenie w terminie 3 Dni Roboczyeh od dnia zlozenia
przez Emitenta oswiadczenia o wustanowieniu Hipoteki wniosku da
wiasciwego sgdu wiaeczystoksiegowego o wpisanie Hipoteki do ksiggi
wieczyste] prowadzongj dia Nieruchomoéci i bedzie monitorowat, w tym
podejmie sig ewentualne] korespandencii z wlasciwym sadem
wieczysloksiggowym, procedure wpisania Hipoteki do ksiegi wisczysig
prowadzone] dia Nieruchomasel w wypadku oddalenia albo odrzucenia
wniosku o wpis Hipoteki Administratar Hipoteki dazyl bedzie do jg
ujawnienia w ksiedze wisczyste) prowadzongj dia Nisruchomosci:

poinformuje Emitenta, niezwlocznie (co moze nastapié poczty
elekironiczng email, faksem lub telefonicznie), jadnakze nie poznigj niz w
terminie 24 godzin,d o atreymaniu zawiadomienia wizsciwego sgdu
wieczystoksiegowego o wpisaniu Hipoteki do ksiggl wieczyslg
prowadzone| dla Nieruchomosci,

w okresie abowiazywania niniejszej Umowy bedzie wystepowsal o wydanis

odpisu ksiggi wieczyste] prowadzone| dla Nieruchomose co najrmris] -

jeden raz w miesigeou;
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g)  poinformuje Emitenta niezwlocznie, jednakze nis pozniej niz w terminie 2
Dni Roboczych od daty uzyskania odpisu ksiegi wigczyste] prowadzane|
dla Mieruchomaodai, o ujawnionych w nigj wpisach.

Pobpziat NIERUCHOMOSCI

W razie podzislu Nieruchomosoi, ustanowieniu w obrebie Nisruchomosci odrebing
wiasnosci lokalu lub w razie sprzedazy Nieruchomosc albo je] czesci, Administrator
Hipateki, na pisemne pod rygorem niewaznosci, na zadanis Emitenta wyrazi zgode ng
bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokali z Nieruchomosci (,Lokale®), wykraélenie Hipoteki
fub zmizng Hipoteki, pod warunkiem, *a;

9.1.

9.2

9.3.
9.4

8.5

10.

10.1.

al Emitent odwiadczy, e Srodki uzyskane ze sprzedazy zostana przekazans
na rachunek (Escrow) Emitenta, na kidrym gromadzone badg wylaczrie
srocki przeznaczone na wykup Obligacji i kidre beds mogly by
wyptacane wylgeznie na ten cel, lub

b) Emilent oswiadczy, ze srodki uzyskane ze sprzedady zostang
przeznaczane na zakup inne nieruchomoscl, kidra obcigzona zostanie
hipoteka, tak by lgczna warloéé przedmiot. zabezpieczenia bla rie
mnigjsza niz suma Hipoteki.

ZASPOKOJENIE Z HIFOTEKI

Zabezpieczane Roszczenia moga byé zaspokajane z Hipoteki od chwili zazgdania
przez Posiadacza Obligacii od Emitenta patychmiastowego wykupu Obligacji.
zgodrie z zasadami okreglonymi w warunkach emisji obligagi i w Ustawie o
obligacjach.

Fo uprzedmim pisemnym powiadomieniu Emitenta | wyznaczeniu mu 14
{cztemaslu) dni na podjgcie stosownych dziatan (wezwanie), Administrator Hipoteki
moze przysigpic do zaspokojenia Posiadaczy Obligagji z Hipateki, wytgcznie na
warunkach prawern przewidzianych,

W pierwsze] kolgjnosci beds zaspakajane koszty Administratora Hipateki.

Zaspokojenie Posiadaczy Obligacii przez Administratora nastgpi w hwocie
uzyskanej zgodnie z zasadami okreslonymi powyze, pomnigjszong o koszty
Administratora zwigzane z dochodzeniem zaspokojenia, chyba ze koszty e,
zoslang wozesnis| uiszczone przez Emitenta.

Administrator Hipoteki zaspokaja Posiadaczy Obligagji, i osoby, na ktdre skulecznie
przeniesiono prawa z Qbligacii.

WYNAGRODZENIE | KOSZTY
£ tytuhu wykonywania czynnosci Administratora Hipoteki, Emitent zobawiazuje sie

zaplacié Adminisiraterowi wynagrodzenie w nastepujacych kwotach:

a) wynagrodzenie oparte na stawce godzinows, wynoszgace netio 400,00 =
{stownie: czterysia ziotych) za godzine pracy oséb dziatajacych w imieniu
lub na rzecz Administratora Hipateki, nie wiecej jednakze niz netto
10.000,00 zt (stownie: dziesiad tysiscy zlotych), w odniesizniv do

i
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budynkdw posadowionych na Nieruchomaogch | wyodrebnionych z nich

nieruchomasci lokalowych w liczbie nie wigcs] niz 25, obejmujgee

wyliczong nizej czynnodei:

(i) wykonanie audytu prawnego ksiegi wieczystej prawadzong] dia
MNieruchomodcel, przed zlozeniem odwiadczenia o uslanowisniu
Hipoteki na MNieruchomosci,

(i) przygotowanie oiwiadczenia wzglednie umowy o ustanowieniu
Hipoteki na Nieruchomosci,

kidre Emitent zobowiazuje sie raplacic w tarminie 14 (czternadcie) dni od
zlozenia oswiadczenia wzglednie zawarcia przez niego z Administratarem
Umawy ¢ ustanowieniu Hipoteki na Nigruchomosci:

b}z zachowsniem postanowien ust 10.3. tego paragrafu, wynagrodzenie
ryczaltowe za sprawowanie funkeji Administratora Hipoteki, w kwacie natlo
2.000 zl (stownie: dwa tysigce ziotych) ziotych za kazdy rozpoczaty
kwartal sprawowania te] funkeji, do czasu wykreslenia Hipoteki z ksieqi
wieczyste] prowadzong) dla Nieruchomosdci, a w wypadku Mzpoczecia
czynnosci, o ktdrych mowa w lit. ¢) ponizej, nie diuze] niz do
bezskutecznego uplywu terminu, okredlonego w wazwaniu, o ktdrym
mowa w § 9 ust 9.2 pierwsze wynagrodzenie, o kiorym mowa w
ninigjszej lit. b), Emitent zobowigzuje sig zaplaciéc w terminie 30
{trzydziasci) dni od zlozenia oéwiadczenia wzglednie zawarcia przez miggo
z Administratorem Umowy © ustanowisniu Hipoteki na Nieruchomodc, a
kazde nastgpne w terminie 30 (trzydziesc) dni od zakohczenia danego
kwartatu;

£l wynagrodzenie mieszane, skiadajace sie z czedci ryczattowe| w kwocie

netic 5 D00 zt (slownie: piec tysiccy zlotych) za realizacie CZYNNOSC
zwigzanych z zaspokojeniem wierzytelnosci zabezpieczonych Hipoteka, a
to w ramach limitu 15 {pietnascie) godzin pracy osdb dzislajacych w
imieniu lub na rzscz Administratora Hipoteki, oraz z czasci oparte) na
stawce godzinowsj, nalezne] za czyrnoéci zrealizowane ponad limit 15
(pigtnascie) godzin, obliczong] wedlug stawki godzinows] wynoszace|
netto 400 z} (slownie: czterysta ziolych} za godzine pracy; wynagrodzenie,

o ktorym mowa w ninigjszej lit. ©), Emitent zobowigzuje sie zapiacit w

terminie 14 (czlernascie) dni od otrzymania wezwania do zapiaty, nie
wozasnie) jednakze niz po przystapieniu przez Administratara do realizac)
czynnosci zwigzanych z zaspokojeniem Zabezpiaczonych Roszozen:
wynagrodzenia, o kiorym mowa w ninigjsze] it ¢}, moze byé rownies
pokryte bezpodrednio z kwot uzyskanych przez Administratora w
nastgpstwie realizac) tych czynnesci

Wynagrodzenie, o ktdrym mawa powyzej powigkszane zostarie o podatek od
towarow i ustug (VAT} w ochowigzujace] stawce i platne bedzie po otrzymaniu
przez Emitenta Faktury VAT wystawiong) przez Administratora.

10.2. W ramach wynagrodzenia, o ktérym mowa w ust. 10.1, lit. b) powyze), na zgdanie
Emitenta Administrator Hipoteki poinformuje go o stanie Hipoteki, w tym skutkach
czynnosci realizowanych przez wiasciwy sad wieczystoksiegowy, a w razie takie
potrzeby, rowniez przediozy Emitentowi zaswiadczenie lub inny podobny dokumeant
dotyczgey starnu Hipoteki.
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Emitent zobowigzuje sie uiscié wszelkie optaty skarbowe i inne podatki oraz
naleznosci publicznoprawne, oraz oplaty notariaine poniesione w zwigzku =z
negocjiowaniem, przygotowaniem, wykonaniem Umowy oraz wpisaniem |
wykonaniem praw wynikajacych z Hipoteki, w szczegblneéc zaspokojeniam sig
przez Posiadaczy Obligag)i z Nieruchomasci. Naleznosci, o kloryeh mowa w zdaniu
poprzedzajgeym, nie obejmujg koszidw wiasnych Administratora,

W wypadku uiszczenia powyzszych oplat przez Administratora, Emitent
zobowigzuje sig zwrdcic mu wszystkie te koszty w ciggu 5 (pieciu} dni po
otrzymaniu od Administratora wniosku o zwrot kosztdw wraz z potwierdzenizm |ub
innym dokumentermn w sposab uzasadniony dokumentuigey fakt uiszorenia takich
opfat.

Rozwiazane UMawy

W wypadku niewykonania lub nienalszytego wykonania przez Emitenta
kicregokolwiek z obowiszkdw zaciagnietych na mocy ninigjszej Umowy, a to
pomime  pisemnego wezwania | wyznaczenia Emitentowi dodatkowego, 14-
dniowega lerminu na usunigcie naruszen, Administrator Hipoteki bedzie uprawniony
do rozwigzania niniejsze] Umowy ze skutkiem natychmissiowyrm,

W wypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania przez Administratora
Hipoleki kidregokolwiek z obowigzkéw zaciggnietych na mocy ninigjsze] Umowy, a
lo pomimo pisemnege wezwania | wyznaczenia Administratorowi dodatkowego, 14-
dniowego terminu na usunigcie naruszen, Emitent bedzie uprawniony o
rozwigzania niniejsze] Umowy ze skutkiem natychmiastowym.

OoPOWIEDZIALNOSE ADMINISTRATORA

Administrator Hipoteki nie peonosi odpowiedzialnosci wobec Emitenta oraz
Posiadacza Obligacji za jakgkolwiek szkode bedaca nastepstwam dzialamia lub
zaniachania Administratora Hipoteki, pozostajacego w zwigzku z ninigjszg Umowa,
chyba Ze szkoda taka byla spowsdowana dzialeniem lub zaniechaniem z winy
umysing] lub niedbalstwa,

Administrator Hipoteki zobowiszuje sie z zastrzezeniem postanowien &8 do
niepodejmowania czynnosci, kidre moglyby utrudnié lub uniemozliwié Emitentowi
podzial Nieruchomosci | odigczenie z nigj wolnych od obeigzen jedne] lub kilku
wyadrgbnionych geodezyjnis czedci do nowo zalozone] ksisgi wiaczyste], w tym
rowniez zarejestrawanie takich zmian,

Administrator Hipoleki zobowigzuje sie do niezwiocznegn zlozenia stosowrych
oswiadczen woli wyrazajgoych zgode na zmiang w ksiedze wisczyste] wpisu
dotyczgcego ustanowienia  Administratora  Hipoteki na inny podmict jako
administratora hipoteki opisang] w ninigjsze] umowie, wykredlenia z ksiegi
wisczyste] Administratora Hipoteki w przypadku rozwigzania niniejszaj umowy,
wykreslenie Hipoteki w przypadku wygaéniecia zabezpieczonych roszezen, jezel
ohowigzek taki bedzie wynikal z przepisow prawa, zadania sgdu lub notariusza
dokumentujgcege czynnost zwigzang ze zmiang administratora hipoteki Iub
umarzeniem wykupionych obligacji. Powyzsze dotyczy lakze sytuacji po
wygasnigciu Umowy. W razie zmiany administratora hipoteki zaodnie z
postawieniami powyze|, Umowa wygasa,

10
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OBOWIAZYWANIE UmMOwy

Umowa wchodzi w zycie z chwila jgj podpisania przez kazdg ze Stron oraz dajscia
Emisji Obligacji do skutku i wygasa: (a) w ostatnim dniu Okresy Zabezpieczenia, (b}
z chwilg prawomacnego wykredlenia Hipoteki z ksiegi wieczysle] badz wszystkich
ksiag wieczystych prowadzonych dia Nieruchomoéel, w zaleznosci od tago, kidre z
powyZszych zdarzen nastapi wezesnig),

W przypadku stwierdzenia, ze kidrekohviek z postanowien Umowy jest z mocy
prawa niewazne lub bezskuleczne, okolicznosé ta nie bedzie miala wplywu na

waznnsc | skulecznodt pozostalych postanowian, chyba ze 2 okolicznoss wynikas .

bedzie w sposdb oczywisty, Ze bez postanowien niewaznych lub bezskutecznyen,
Umowa nie zostataby zawarta.

W sytuacji, o kidrej mowa w ust. 13.2. Strony zobowigzane bedg zawrzed ansks do
Umowy, w kidrym sformutuja postanowienia zastepcze, kidrych cel gospodarczy i
ekonomiczny bgdzie réwnowazny lub maksymalnie zblizony do celu postanowisr
niewaznych lub bezskutecznych.

Jozeli z ckolicznosci wynikad bedzie w sposdb oczywisly, ze bez postanowier
niewaznych lub bezskulecznych Umowa nie zostataby zawarta, Strony
zobowigzane beds niezwlocznie przystapic do negocjadi zmierzajgoych do
zawarcia nowe] umowy, ktdrej cel gospodarczy i ekonomiczny bedzie ronnowaEz Y
lub maksymalnie zblizony do celu Umaowy. Do czasu zakoficzenia negocjac)i, o
ktarych mowa w zdaniu poprzednim, Sirony zobowiazane badg do realizag
obowigzkow przewidzianych w Umowia w takim zakresie, w jakim nie bedzie to
sprzaczne z bezwzglednie obowigzujgcymi przepisami praws oraz stusznymi
interesami Siron.

ZANIADOMIENIA

Wszelkie zawiadomienia | odwiadczenia skladane przez Strony w 2wigzku z
wykonywaniem postanowien Umowy, beda co do zasady skladane w formie
pisemne| osobiscie lub przesytane do drugiej Strony poczig polecong lub poprzez
kuriera, chyba ze co innego wynika z tresci Umowy

Zawiadomienia i oswiadczenia, o kiérych mowa powyze, winny byé kierowsne na
adresy wskazane w preambule ninigjsze; Umowy, lub na inny adrasy, ktare Strona
wskaze, zawiadamiajac o tym pisemnie drugg Strone z T-dniowym wyprzedzeniem.
Niedochowanie obowigzku powiadomienia drugiej Strony © zmianie adresy
powodawac bedzie, 2e korespondencja wyslana na adres dolychezasowy bedzis
uznawana za prawidiowo nadang.

Wszelkie zmiany | uzupelnienia tresci Umaowy wymagajg formy pisemna pod
rygorem niewaznosci.

Tytuty paragrafdw maja wylgcznie charakter porzadkowy i nie maoga miet wphywu
na interpretacje tredci Umowy.

Niewaznosé calosci lub czescei kidragokohwiek z postanowien tej Umowy nie wobywa
na waznest pozestatych je) postanawien, z zasirzezeniem postanowierd art. 58 §3
Kodeksu cywilnego. Postanowienia niewazne Strany zobowigzujg sie zaslapic
wlasciwymi, zgodnymi z zamisrzeniami gospodarczymi, kitdre legly o podslaw
ninigjsza) Umowy.
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146 W sprawach nie uregulowanych postanowieniami Umowy bedg miaty zastosowanic

przepisy Kodeksu cywilnego.

14.7. Spory moggee wynikad przy wykonywaniu postanowien ninigjsze] Umowy Strony
poddajg rozstrzygnigeiu sgdu powszechnego wiasciwego dla siadziby

Administralora.

148 Umowe sporzadzono w dwoch egzemplarzach, po jednym dla karde| ze Stran.

Zbigniaw Poslajko

Radca Prawny
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Definicje o objasnienia skrotow

Nazwa, skrot

Definicja

Administrator Hipoteki

Postajko i Wspolnicy Kancelaria Prawna spotka komandytowa,
z siedzibg w Warszawie (02-572) przy ul. Kazimierzowskiej 43
lok. 49, zarejestrowang w Sadzie Rejonowym dla m. st.
Warszawy w  Warszawie, XIII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS:
0000225613, powotang do pelnienia funkcji administratora
hipotek zabezpieczajacych Obligacje na podstawie umowy ze
Spotka

Alternatywny System Obrotu, o ktérym mowa w art. 3 pkt 2)

gsb?(:ﬁjlltce;;::r ysvtvny System Ustawy o Obrocie, organizowany przez Gietlde Papierow
y Wartos$ciowych w Warszawie S.A.
Cel Emisji cel emisji w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 3 Ustawy o

Obligacjach

Emitent, Spotka

2C Partners SA z siedzibg w Warszawie

GPW Gietda Papierow Warto$ciowych w Warszawie S.A.
KDPW Krajowy Depozyt Papierow WartoSciowych S.A.
KNF Komisja Nadzoru Finansowego
KRS Krajowy Rejestr Sagdowy
2.000 (stownie: dwa tysigce) obligacji zabezpieczonych,
Obligacje odsetkowych na okaziciela serii H, o wartosci nominalnej

1.000,00 (stownie: jeden tysiac) PLN kazda

Obligatariusz

podmiot ujawniony w Ewidencji jako posiadacz Obligacji

Regulacje KDPW

akty prawne zatwierdzone przez KDPW regulujace sposob
wykonywania czynno$ci operacyjnych przez KDPW, w tym w
szczegdlnosci: Regulamin KDPW oraz Szczegotowe Zasady
Dziatania KDPW

Regulamin ASO

Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu przyjety Uchwata
Zarzadu GPW Nr 147/2007 z dnia 1 marca 2007 roku (z
pOzniejszymi zmianami)

Ustawa o Obligacjach

oznacza Ustawe z dnia 29 czerwca 1995 1. o obligacjach (tekst
jednolity: Dz. U. z 2001 r., nr 120 poz. 1300 z pdzniejszymi
Zmianami

Ustawa o Obrocie

oznacza Ustawe z dnia 29 lipa 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (tekst jednolity: Dz. U. z 2010 r., nr 211 poz.
1384 z p6zniejszymi zmianami),

Ustawa o Ofercie

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach publicznych
(tekst jednolity: Dz. U. z 2009 r., nr 185, poz. 1439 z
pOzniejszymi zmianami),

Warunki Emisji

Dokument stanowigcy warunki emisji Obligacji w rozumieniu
art. 5b Ustawy o Obligacjach

WZA

Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
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