NOTA INFORMACYJNA

sporzadzona na potrzeby wprowadzenia do obrotu w alternatywnym systemie obrotu Catalyst

prowadzonym przez spotke pod firma Bond5Spot 5.A. oraz w alternatywnym systemie obrotu
Catalyst prowadzonym przez Gielde Papierdw Wartoiciowych w Warszawie 5.A.

obligacji serii D wyemitowanych przez:

spotke pod firma Dekpol Spotka Akcyjna 7 sicdzibg w Pinczynie, adres: ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn,
wiisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestry Sadowego prowadzonego preez Sad Rejonowy
Gdansk-Pétnocw Gdansku, VIDWydziat Gospodarczy Krajowege Rejestru Szdowegeo pod numeram KRS:
LOOASA5H7Y, MIP: 5822137980, REGON; 220241682, o kapitale sakladowym w wysokodc 8.362.549,00
{osiem miliondw Lreysla szescdziesiat dwa tysiace piedset czterdziesc dziewied) rlotych, wotacanym w
catosci (dale] zwana; Spotka” lub . Emitentem™).

Miniejsza nota informacyjna zostala sporzadzona w zwiazku z ubieganiem sie o wprowadzenie
instrumentow finansowych objetych ta nota do:

1) obrotu w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez BondSpot 5.A. oraz

2) obrotu w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez Gietde Papierow
Wartosciowych w Warszawie 5.A.

Wprowadzenie instrumentéw finansowych do obrotu w alternatywnym systemie obrotu nie
stanowi dopuszczenia ani wprowadzenia tych instrumentow do obrotu na:

1) regulowanym rynku pozagieldowym prowadzonym przez BondSpot 5.A.; ani na

2) rynku regulowanym prowadzonym przez Gielde Papieréw Wartosciowych w Warszawie
5.A. (rynku podstawowym lub réwnoleghym),

Inwestorzy powinni by¢ swiadomi ryzyka, jakie niesie ze soba inwestowanie w instrumenty
finansowe notowane w alternatywnym systemie cbrotu, a ich decyzje inwestycyjne powinny by¢é
poprzedzone whasciwa analiza, a takie, jezeli wymaga tego sytuacja, konsultacja z doradca
inwestycyjnym.

Tresc niniejszej noty informacyjnej nie byla zatwierdzana przez BondSpot 5.A. ani przez Gielde
Papierow Wartosciowych w Warszawie 5.A. pod wzgledem zgodnosci informacji w niej zawartych
ze stanem faktycznym lub przepisami prawa.

CHerujgcy:

MICHAEL/STROM

IMVYERTMENTS

Michael / Strém Dom Maklerslkd sp, 7z 0.0,

Data sporzadzenia Noty Informacyjnej: 6 kwietnia 2016 r,
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1.2

OSWIADCZENIA OSOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACIE ZAWARTE W NOCIE
INFORMACYJNE)

Wskaranie wszystkich psob edpowiedzialnych za informacje zamieszezone w node infermacyine:

1.1.1 Emitent;

| Nazwa: Dekpaol 5.4
Farma prawna: E}ka Akcyina
Kraj siedziby: | Polska
Siadziba: Pinczyn
Adres: . Gajowa nr 31, 83-251 Pinczyn
Nurmer telefonu: F4d (5E) 560 10 60
" Numer faksu: 48 {58 560 1061
Strona internetowa: httodfwwwe dekpal plf
Adres poczty elektroniczne): dekpol @dek palpl ]
| NIP, REGON: 5922137980, 220341682
Numer KRS: 0000505979

112 Dzoby uprawnione do reprezentawania Emitenta;

Mariusz Tuchlin - Prezes Zarzadu, Kreysztof tukowskl - Wicepreses Zarradu, Rafal Glaza
- Crtonek Zarzadu, Adam Olzynski - Cztonek Zarzadu, Andrre] Kuchtyk — Calonek
Zarradu, Rafat Dietrich — Cotonek Zarzady

Wopreypadku gdy Zarzad sklada sie z jednego Colonka, jest on uprawniony
dosamodzielng)  reprezentacji Spétki. Jesli Zarzad  Spotki jest  wieloosobowy,
do skladania oswiadczer woli oraz podpisywania w imieniu Spatki upowaZnieni sa;
Prezes Zarzadu samadzielnie, dwaj Czlonkowie Zarzadu drisfajacy lacznie lub jeden
Cztonek Zarzadu tgeenie 7 Prokurentem.

Oiwiadezenia osob odpowiedzialnych za informage zawarte w nocie informacyjnej:

Niniejszym oswiadczamy w imieniu Emitenta, ze zgodnie z nasza najlepsza wiedza i przy
dolozeniu nalezytej starannosci, by zapewni¢ taki stan, informacje zawarte w niniejszej
MNocie Informacyjnej sa prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz ze nie
pominigto w niej zadnych faktow, ktére moglyby wplywaé na jej znaczenie i wycene
instrumentéw dluznych wprowadzanych do obrotu, a takze ie opisuje ona rzetelnie
czynniki ryzyka zwiazane z udziatem w obrocie tymi instrumentami.

Wirnieniu Emitenta:

Andrzef Kuchivk — Ceforek Zorradu Rafal Dietrich - Cetonek Zarzgdy
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W odniesieniu do Emitenta nie ma zastosowania okreslony w § 18 ust, 17 Regulaminu ASD GPW
obowigzek zawarcia umowy @ Autoryzowanym Doradeg w zwiazku z ubleganiem sie
oowprowadzenie Obligacji do obrotu w alternatywnym systemie obroty, poniewad obowigzky
tego - na mocy § 18 ust. 18 plet 3 Regulaminu ASC GPW - nie stosuje siew praypadku, gdy na deien
ztodenia wniosku faczna wartasd nominalna diuznych instrumentdw danego emilenta objetych
wnioskiem wynosi co najmniej 5000000 zt.

Wazelkie terminy niezdefiniowane w ninigjsze] nocie informacyjng] (dalej takie: Nota
Informacyjna") maja znaczenie nadane im w Warunkach Emisji Chbligagji serii O emitowanych
przez Dekpol 5.4, 7 siedziba w Pinczynie, stanowigcych zatgcenik do Moty Intormacyine {dalgj
takze: ,Warunki Emisji").

DAMNE O OBLIGACJACH WPROWADZONYCH DO OBROTU NA ASO BONDSPOT ORAZ ASO
GPwW

Czynniki ryzyka zwiazane z Emitentem i wprowadzanymi instrumentami dbluznymi,
w szezegdlnosci zwiazane z sytuacja gospodarcza, majatkows i finansowa Emitenta i jego
grupy lapitatowej

211 Caynniki rysyka swigrane ¢ Emitentern oraz jego grupg kapitatows { Grupa”)

2111 Ryzyko zwigzane z procesem budowlanym

Prredmiotem przewazajgce] dziatalnoici Emitenta sa roboty  budowlzne
zwigzane ze wrnoszeniem budynkow mieszkalrych | niemieszkalnych. Glowng
cecha driatalnosc budowlane] jest koniecznoid angsiowania znacznych
sradkow w catym okresie realizag)i inwestyd)i, a2 do mamentu przekazania
obiektu kantrahentowi. Realizowane przez Emitenta ustugi maja charakter
indywidualnych  umadw, opracowywanych w  danych  warunkach §prey
wiykorzystanivc dostepnych procedur i technologii. Ze wegledu na dlugosc
catego akresu realizacji procesu budowlanego moga wystapid réinorodne
zmiany ustalonych na jeqo pocegthu warankdw,

Caty proces produkcyjno-wykonawczy niesie za soba roznego rodzaju ryzyka.

W tym czasie maga wystapic nastepujace zagrozenia:

{al  bieface zmiany projektowe | owykonawcze na kazdym niemal etapie
proces.y,

(b)  niewtasciwe poczatkowe oszacowanie kosztaw realizacii projektu,

iy istotna emiana kosztow w trakcie realizac)i projekiu,

id)  bledy dokonane w zarzadzaniu catym procesem budawlanym,

ie)  bledy zwigzane @ zastosowanymi rozwiazaniamio technicznymi
i technolagicznymi.

EFATETL AR (4] more -"T'Ii\'.'f'i.' WA Na '..'.'}" L:}"’(_"f'lif‘: Ca Dgﬂ Pracehil '.'n.'}".';"l.'[‘."'?l’_"f'liii
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produktu powsdujace werost kosztow oraz przesuniecie platnodc w czasie, co
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wokonselwenc)i prowadzl bezpasrednio do obnizenia wyniku Emitenta oraz
zaktdcenia rdwnowagi finansowe),

2112 Ryeyko zwigzane 7 czynnikami atmosferycznymi

Prowadzae dzistalnoie na szeroka rozumianym rynku budowlanym Emitent
jest szcregolnie uzalezniony od caynnikow stmosterycznvch, Maja one wiphow
nie tylko na realizage prajektow budowlanych, ale rowniez na sezonowaosd
uryskiwanych  przychoddw  ze sprredary. Przychody z te) dziafalnodc
53 tradycyjnie najwigksze w okresach letnich, zas zwyczajowa zmnigjszaja sie
w akresach zimowych, w szoregolnosc w | kwartale danegao roku. Anomalie
pogodowe moga mied niekorzystry wphyw na termin realizadi projektaw,
ktdrych  przegluzenie moze spowodowad wzrost  kosztdw  projeltdw
i roszczenia klientdw 7 tytufu niedotrzymania warunkdw umaownych,

Emitent, tworzge harmonogram realizac)i projektdw, zaklads typowe warunki
atmosferyczne  dla danych pdr roku. Emitent stara sie  planowad
narmanagramy realizaci tak, aby w okresach simowych zapewnic sobie prace
wykonczeniows wewnatrz budynkdw oraz wykonywad zadania moiliwe do
realizac)i w ujemnych temperaturach,

Pamima podejmowania dziatan, majgoych na celu splaszozenis struktury
preychoddw, nalezy mied na wzgledzie zroznicowanie wynikaw finansowych w
poszezegalnych kwartatach roku.

2112 Ryzyko zmiany cen oraz dostepnodcl maleristiw, surowoow i towardw

W preypadicu prowadzone] przez Emitenta driatalnasd, ze wrgladu na dhugode
catego procesu produkcyjnego, istolne zraczenie ma ryzyko wzrostu cen
materiatow, ktdre przektada sie bezpoirednic na zachwianie budietu
inwestycji oraz jej rentownosc. To samo dotyczy dostepnesal niezbednych
maleriattw i surowcow. [ch ograniczenie wigratoby sie z zaburzeniem catego
procesy produkcyinego  craz  opoznieniami termindw  zakohczenia
realizowanych projeklow, Ponadto trzeba rowniez wzigd pod uwage ryzyke
wzrostu cen paliv, kidre stanowia wazny czynnik cenolwdrczy. Natomiast w
przypadku zwiekszenia sic ogolnege poziomu inwestydi istnigje ryzyko
wydtuZenia czasu eczekiwania na niezbedne materiaby,

Wystapienie takig) sytuacji moze mied negatywny wohow na wynik finansowy
Emitenta oraz perspeklywy jego rorwoju, Dlatege tez prowadzone sa driatania
majgce na  celu minimalizacie tege tyou ryzvka poprzez zawieranie
dhigoterminowych umdw z kluczowymi dostawcami. Dziski termu mozliwe jast
zrownowaienie niskorzystnych  czynnikow doldadniejsze  planowanie
kosztow, przekladajacych sie w sposob bezpodredni na rentownodd Emitenta.

2114  Ryzyko zwigzane z niedaoszacowaniem kontraktdw
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Realizacjia umdw Emitenta cparta jest na uprzednim ich koszmtorysowanio.
[stnieje ryzyko pominiecia przy tych ceynnosciach nisktdrych robdt, ich
niepetnego lub niewlasciwego rerpoznania, a wobec ryczaltowego charalteru
wynagrodzen za reboly — koniecznosc poniesienia ich kosztdw preez sameno
Emitenta, zas w rezultacie - poniesienia straty na realizac)i inwestydji. Moze to
negatywnie wplynad na driakalnosc, sytuacie finansowa lub wyniki Emitenta,

Wjainic naledy, Ze Emitent doklada nalezyte] starannodci w praygolowywaniu
ofert oraz zatrudmia wykwalifikowanych | doswiadezonych koszlorysantow, zas
w trakcie rzalizac)i inwestycji weryfikuje koszty ponoszore w stosunko do
zaktadanych.

Emitent realizuje swoje projekty deweloperskie w oparciu o salidnie
preygotowane projekty  architektoniczne, ktére przewiduja wybudowanic
olreslone]  powierzchni uzytkows] w  ramach  possoreqolnych  etapow
projektow deweloperskich, £ uwagi jednak na fakt, ze Emitent planuje swaje
projekty z wyprzedzeniem mozliwe jest, iz w trakcie ich rezlizacji konicczne
bedzie wprowadzenie zmian do przyjelych projekicw architeltonicenych,
Zmiany te moga wynikad w szczegdlnodch: (i} ze zmian  planow
zagospodarowania prrestrzennego | dostosowania da Lych plandw projekd o
deweloperskich celem optymalnego wykorzystania doslepne) preestrzeni, (i)
ze rmian w strukturze planowanych mieszkan, kldre jedli beds polegaby na
cmnigjszeniu srednie] powierzchni mieszkan, wymagad beda przeznaceeniz
dodatkowe] powierzchni na garafe, co 2 kolei zminiejszy  catkowita
powierzchnie ufytkows mieszkar oraz (i) 2 preyjecia innych niz zamierzone
rozwigzan technicznych | budowlanych.

Ryzyko zwigzane 7 zaleznoscia od ostb petniacych kluczowe Tunkeje

kierownicze

Sukces Emitenta jest zalezny od dziafan osab petnigoych funkce kisrownicze,
aw szezeqolnosc crtonkaw Zarzadu Emitenta. Osoby zajmujace kierownicze
stanowiska w Emitencie posiadajg szerokie doswiadczenie zdobyte na rynku
nigruchomodc w zakresio wyszukiwania atrakoyinych gruntdw, pozyskivania
firansowania, organizowania procesy budowy, marketingu | zarzadzania
projektami deweloparskimi,

Tymczasowa badi stats utrata moiliwosc  Swiadcrenia  uslug  prees
ktoregokolwiek 2 calonkdw Zarzgdu Emitenta, osob kierownicryeh b
kluczowych  pracownikow,  moze  mied istofry,  negatywny  wphow
na deatalnodd, sytuacjs inansowa, wyniki | perspektywy rozwoju Emitenta,

Ryzyko zwigzane 2 realizowanymi kontraktami, w tym wadami i usterkami

Ze wzgledu na fakt, iz proces budawiany jest bardzo stozony, sam w sobie
moze byl Zrodiem ryzyles dla Emitenta. Pamimo wspotpracy = renomowamymi
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i sprawdzonymi wykonawcami oraz dostawcami, a takie prowadeenis
biergeego nadzary nad wykonywaniem robot, Emitent nie jest w stanie w pemni
zagwarantowac  niewystepowania  uslerek  lub wad w  zrealizowanych
inwestycjach, Ujawnienie sig usterek lub wad mode mied negatywny wihew na
wizerunek rynkowy Emitenta oraz na jego wynik finansowy, w zwigzku z
koniecznoscia poniesienia dodatkowych kosztow zwigzanych z usunieciem
usterki lub wady. Penadto preeciagajace sie w czasie usuwanie wad | usterek
maie doprowadzic to niedotrzymania termindw reslizac)i projektiw, oo
rivenies wptynie niekorzystnie na sytuagje finansowa Emitenta, ze wrgledu na
koniecznodd zaplaty ewentualnych kar umnownych klientom, z kiérymi zawarte
zostaty umowy terminowe lub platnodcl kwot wynikajaoych 7 roszezen
odszkodowawczych.

Mic mozna réwniez wyklucey?, e materiaby uryte do realizagi robot
oudowlanych beds mialy ukngte wady, ktore moga wphmnad na jakosd
imwestyd)i.

W ozwiazku z powyiszym Emitent stosuje roine sposchy zabezpieczania sie
preed tego typu ryeykiem. Przede wszystkim przy realizagi inwestyd)i
stosowane sg wypracowsne procedury minimalizujgce cpoinienia. Zawierane
sq umowy ze stalymi i sprawdzenymi dostawcami oraz podwykonawcami,
ktdrzy zapewniaja Emitentowi wysoka jakosé | terminowasd prac, a takze
odroczenie platnosc. Wazne sa tu rowniez sprawne procedury biezace]
kontroli  wewnetrznej | monitoringu poszezegalngch  zlecen.  Warty
podkreslenia jest fakt, iz w dotychczasowe] dziatalnodc Emitenta takie
zdarzenis riaty miejsce sporadycznie.

Ryzyko odpewiedrialnodcl 7 tytubu sprzedazy mieszkani

Emitent prowadzi dzistzinosé polegajacy na sorzedazy mieszkan, & takze lakali
uzytkowych craz domaw. Emitent ponasi odpowiedzialnodd wobec nabywoaw
lokali 2 tytutu rekajmi za wady fizyczne | prawne budynkow araz gruntu na
kidrym wybudowane sy budynki, 2 takie za wady poszczegoinych lakali.
Emitent musi liczyd sig 2 ryzykiem zolaszania takich roszozen przez nabywedw
paszezegolnych lokali, badz preez wspdlnoty mieszkaniowe,

Ryzyko zwigzane 7 koncentraga dziatalnosd na rynku lokalnym

Wigkszosd prowadzonych przez Emitenta inwestygi w zakresie Generalnego
Wkonawstwa, Jak i drisfalnodc  deweloperskigl zlokalizowanych  jest
na chszarze wojewodstwa pomarskiego. Koncentraga aziatar na rynku
lokalnym powoduje uzaleznienie sie od koniunklury na rynku lokalmym.
W konsekwencli Emitent musi konkurowad @ durg iloscia podmictéw
gospodarczych  krajowych, jak | zagranicznych  obstugujacech  rynek
deweloperski araz  budowlany. Takie ograniczenia lokalne  powodujs,
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iZ przychody  Emitenta w dure] mierze zalezg od stopnia  akbywnodc
inwestardw w regicnie, ktarzy maja zapotrzebowanie na ushugi Emitenta orar
od zapatrzebowania na rynku mieszkaniowym.

Znacine :mnigjszenie  poziomu  lokalnych  inwestycji, cay  lez  duzo
leankurencyjmych inwestycii mieszkaniowych mode mied wphyw na obnizenie
przychodow Emitenta, Przektada sie to w sposéb bezpodredni nz wynik
finansowy oraz perspektywy rozwoju Emitenla w prayszlodo.

Dla zniwelowania tego ryzyka poszukuje sie nowych kantrakidw na szerszym
rynku, co pozwoli na wieksza niezaleinoid od sytuagi na rynku lakalmym oraz
preyezyni sie dao rozwoju Emitenta.

Ermitent kancentruje sig takie na wzmacnianiu pozydi rynkows) | powiekszaniu
przewaqi konkurencyjne] poprzez swisdczenie ustug o wysokie] jakodoi |
terminowosc oraz ofsrowanie kompleksowych roswiazan zardwnoe dla
irwestorow prywatnych, jak | inwestordw reprezentujacych miedeynarodiowe
koncerny rozwijajace swoja dziatalnosd w Polsce,

Ryzyko zwigzane ze zmianami tendencji nenkowych

lednym z powainiejszych ryryk jest maozliwoss zaistnienia zmian tendend
ryneowych. MNa popyl na dobra inwestyoyine wohowa wiele zmiennych,
nigzaleinych od Emitenta, Natomiast na prychody uzyskiwane z prowadzang|
dzigtalnodci bezpoiredni wphew maja popyt | podaz na ushugl budowlans,
[stnigje ryzyko pogorszenia sie sytuacii na rynku budowlanym poprzez
ograniczenie ilosci inwestygji, co moZe sie preetoiyd na wysokoid mariy, a co
7a tym idzie - rentownoss Emitenta. Fonadto przychody Emitenta zaleiz w
duze] mierze od akbywnoscl inwestardw w regionie. Zmniejszenie poziomu
inwestycji maze mied niekorzystny wobyw na jego wynik finansowy oraz
perspekiyay rozwaju.,

Abvy znivelowad to ryzyko, Emitent poszukuje nowych kantraktow na szerszym
ryriku. Stuzy to minimalizac)i ryzyka, koncentragji dzistalnoic tylke na rynku
lakalmym, Ponadto Zarrgd w preypadku niekorzystnych zmian rynkowych
bedrie wdrazal driatania majgoce na celu dostosowanie Emitenta do
zmieniajgoych sie realiow rynkowych np. poprzez dziatania majace na celu

ograniczanie kosstinw,
Ryzylo zwigzane 7 nieraptaceniem naleznosc przez rleceniodawcow

Urnowy dotyczgee realizacii robot budowlanych zwykle zawierajs klauzule
dotyczace plalnosa 2a poszezegdine etapy budowy oraz zapisy gwaraniujacs
ceesciowe fakturowanie za wykonane roboty, Dzigki temu ryeyko zwigzane

z nieregulowaniem platnosc za realizowane ustugi jest niewielkic, Istrigje

Jednak ryzyien, 7 pomima wykonania danego etapu prac, 7lecenicdawea nic

=
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wywigsuje sie (lub nisterminows wywigzuje sig) 7 uzgodnionych pratnosd,
comoze doprowadzic do ograniczenia plfynnosc finansowe]  Emitenta,
aw skrajnym proyvpadky doprowadzic do poriesienia strat finansowsych.

Emilent  stara  sie  ograniczac  powyisze  ryeyke  podpisujgc umowy
7 wiarygodnymi  kontrahentami,  jednakie nie moZe zagwarantowsad,
7ew preyszioscl nie poniesie tego rodzaju strat. Ponacto wszyscy kliendi,
ktdrzy sg zainteresawani korzystaniem z kredylu kupieckiego, poddawani
53 procedurom werylikad)i, a Emitent na biergoo monitoruje stany naleznasci,
[stotne jest rownies to, i2 tege typu yzyko ograniczone jest w pewnym stopniu
preez przepisy Kodeksu Cywilnego dotycrgce gwaranc)i zaplaty za robaty

budowlzne,
Ryzyko swigzane & finansowaniem bieracym dziatalnosc

Emitent finansuje swoja driatalnose rownier 7 owykorzystaniem srodkaw
pochodzacych 2z kredyiow bankowych, MNa dzien sporzadzenia ninigjszego
dokumentu nie ma przestanek wskazujaoych na mozliwoée wystapienia
trudnasc z wywiazywaniem sie Emitenta ze zobowigzan wynikajgoych 2 umow
kredytowych, Nie mozna jednak catkowicie wyeliminowad ryzvka pojawienia
sig tego typu problemow w przysziosc. Woskrajnym preypadiu, wocely
zaspokojenia zobowiazah, Emitent mode byd zmuszany do spreedary czesc
aktywaw, co mogloby negalywnie wplnad nz sytuacje finansowa Emitenta
oraz mozliwesa dalszego rozwoju.

Ryzvko zwiazane z realizacja projekiow deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiege jest cyklem dhugotrwatym (powyee 24

miesiecy),  charakteryzujacym  sie  konlecznodcia  ponoszenia  inaczrych

naktadow finansowych | catkowitym zwrotem poniesionych nakiaddw dopiero

po uphewie minimum 2 lat. Zasadniczy wphbyw na realizowane w ramach

dziatalnodcl deweloperskie] wyniki finansowe moga mied w szcregalnosc

takie czynniki jak:

(a)  koniecznosd poniesienia dodatkowych kosztaw;

(b} przesuniecie terminu zakonczenia budowy;

{c)  opodinienie w uzyskaniu zgody na urytkowanie;

idl  cpoéinienia wskompletowaniv dekumentaci niezhednej do podpisania
alettnw notarialnych sprzedazy.

Ryzyko zwigzane ze zmizng cen lokali w ramach driatalnodci deweloperskigj

Rentownosd  dzistalnodc  deweloperskie]  jest  uzaleiniona  od  cen
sprredawanych lokali, na ktdre Emitent nie ma berposredriego wihowu.
Ma akiualny  paoziom cen ghdwny wphew  maja  poziom  zamoznodc
spoteczenstwa, dostepncsd kredyldw, a takse wysokosd stap procentowych.

IR



21114

P K

21116

W okresie obnizenia cen Emitent moZe znaczgeo zmnigjszye sprzedaZ
wybudowaryeh lokali, a w skrajnych warunkach wstrzymaé  realizagje
wybranych projektow. Sytuacja taka, w przypadku jej zaistnienia, moie misd
negalywny wphew na wynik finansowy Emilenta,

Ryzyko zwigzane ze stosowaniem klauzul niedozwolonych w umawach
zawizranych w ramach driatalnoic deweloperskie)

Emitent dziata m.in. w branzy deweloperskie] dokonujze sprredazy lokali
woduzej czedol na reecz konsumentdw, W orelagjach 7 korsumentami Emitent
postuguje sig w 2aykle wypracowanymi wzorami umow, Istnieje ryzyka zarzutu
waobeo Emitenta, 7e stosowane wzory zawierajg niedorwolone postanawienia
urnowne, preez co zgodnie z art. 3851041 Kodeksu Cywilnega rezumie sie takie
nieurgodnione indywidualnie klauzule, kidre ksztattuja jego prawa i obowiazki
wosposol sprzeczny 2 debrymi obyozajami, razaco naruszajac jeqo interesy.
Moze to negatywnie wplynad na dziafalnoid, sytuagie finansowa lub wyniki
Emitenta.

Whlasnic naledy, iz Emitent prowadzi z klientami negocjacie umdw | zapewnia
mozliwosd indywidualnego uzgadniania ich postanowien, Jak dotad nie byko
prowadzone w stosunku do Emitenta fadne postepowania o uznanie
postanowien wzorca za niedozwolone.

Ryzyko wypadkow na terenie budowy

Emitent, jakoc prowadzacy roboty budowlane w charaklerze generainego
wykonawstwa w trakcie realizaci po szczegolnych  preedsiewszied, jest
odpowiedzialny  za  swoich  pracownikéw.  Wiylaczeniv  podlega
odpowiedzialnosd za pracownikow podwykanawcdw, poze preypadkami
wynikajgoymi 7 zawinionego dziatania, zanmiechania ze strony Emitents
Minimalizowanie wskazanego ryzyka nastepuje poprzez odpowiednia
organizagje pracy 1 sciste przestrzeganie przepisdw bezpieczenstwa i higieny
pracy. Jednakze nie mofna wykluczye ryzyka zwiazanego z ewentualnymi
roszczeniami odszkodowawczymi w przypadku zaistnienia wypadku na terenie
budowy, mogacymi jednoczesnie mied wplyw na terminowasd realizowanych
prac.

Ryzyko zwiazane z pogwykonawoami

lednym z czynnikdw majgoych istotny wphaw na prawidiowy preebieg realizag)
kontraktdw jest wspdtpraca ¢ podwykonawcami, Emitent w procesie realizad)
kontraktdw  opréce  whasnych  zasobow  kadrowych  korzysta z o ushug
podgwykonawcdw, przejmujac [ednoczesnie od inwestarew ryzyvko zwigzane
£nienalezytym wykonaniem  warunkow  umowy  lub nieterminoveym
wykananiem przedmiotu umowy przez poadwykonawedw, Moze to skutkowad
naruszenicm  przez  Emitenta umowy o inwestorem | doprowadzic

103G
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oo powstania roszczen w ostosunku do Emitenta oraz narazic go na utrate
statusu solidnego wykonawey, o niekorzystrie wptynie na wynik finansowy
Emitenta. Ernitent stara sig ograniczad to ryzyke ponrzez intensyfikacje deiarar
stuzgoych budowaniu wiasng] bazy wykwalifikowanych pracownikdw.

Dadatkown, Emitent konstrudjac umowy z podwykonawcami okresla warunki
slarajgc sig zaberpieczyc go przsd nigwykonaniem lun nienaledytym
wykonaniem warunkow  umowy przez te podmicty. Ryeyko zwizrane
7 nigwtaschwym wykonaniem prac przez podwykonawedw jest dodatkowo
zmnigjszane poprzez  odpowiedni  dobdr  podwykonawcow,  tzn,
podwykonawcaw sprawdzonych, z kidrymi Emitent wspddpracuje od wielu lat,
posiadajacych odpowiednie certyfikaty i dofwiadczenie,

Ograniczona dostepnoesd podwykonawedw  rewnetrznych moze rdwnies
shutkowad wzrostem kosztdw poanoszanych na rzecz podwykonawcdw, a bym
samym nigkorzystanie wptynad na wynikl | sytuage finansawa Emitenta, ktary
stara sig ograniczyd wplyw tego zjawiska poprzez rozbudowe whasrych sit

wiykonawezych,

Malezy rdwnier pwrocic uwage, iZ w preypadku gdy Emitent karzysta 7 ustug
podwykonawcow bez uzyskania zgody inweslora lub wykonawey, naraza sie
na ryzyko rozwigzania umowy. Ponadto w lakich preypadkach nie bedzie miat
zastosowania  przepis  art. 847 Kodeksu  Cywilnege przewidujacy
odpowiedrialnose solidarng podmictu Zawierajaceqo LI e
z podwykonawcg, inwestora | wykonawoy za zaptate wynagrodzenia za ustugi
wykonane przez podwykonawcoe., Emitent majsc Swiadomos? tego ryzvka
keidorazowo dazy do uzyskania stosownych zgod od inwestordw lub
wykonawoow,

Ryzyko swigzane 7 odpowiedzialnodcia za catonkdw kansorgum

Emitent realizujgc kontrakty w ramach konsarcjum ponosi oopowiedzialnoss
nie tylka za dziatania whasne i swoich padwykonawcdw, ale takze co do zasady
cdpowiedrialnosc solidama za dzatania innych cztonkdw  kensorcjum.
Zewzgledu na specyfike dsiatalnodcl Emitenta realizowanie kontraktow
wramach konsorgum slanowi i bedzie stanowic istotny element dzistalnogc,
W przypadiu wystapienia inwestora z roszezeniami w stosunkd do kansorcjum
nie mozna wykluceyd, ze Emitent bedzie zobowigzany do zaplaty kar
umawnych lul innych odszkodowar takze za driatania zawinione lub zalezne
od  partnera konsorgalnego. Ze wegledu na ryzvko  nieskutecznosc
ewentualnych roszceen regresowyech, np. w przypadku upadiode partnera
konsargjalnega, nie mozna wylklucryd, ze Emitent nie bedzie w stanie odzyskad
catosci lub czescl kwol zaptaconych 7 tego tytuhu, Moze to mied negatywny
wphyw na wyniki, sytuacie finansowa lub perspektywy rorwaju Emitenta.
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Charakter dziatalnoscl gospodarcze] prowadzone] prrez Emitenta powodu)e,
7e znaczaca liczha kontraktdw pozyskivwanaz jest w drodze preetargu, Zarzad
Emitenta sporzadza oferty, ckresls | ewentualnie negocjuje warunki ofert araz
preygotowuje Spotke do realizacji tych kontraktow, nie ma jednak wphawn
na kryteria  oceny  oferl,  bedsce  podstawa  ich  wybaru,  Jednym
z podstawaowych czynnikéw preyozyniajacych sie do sukcesu Emitents jesl
konsekwentna realizacja strateqii rozwaoju skoncentrowane] na pozyskivwaniv
kontrakidw o najwyzsze] rentownosc, Emitent opracowat skuteceny system
wyceny kontraklow, kidry w polaczeniu ze scista kantrolg kosztdw powoduje,
Ze obecnie Emitent rezlizuje kontrakty przy zakladane) rentownosc | asiags
dobre wynili finansowe, Emitent przyklads wage do restruktungzadi
i minimalizacji wszystkich elementdw kosztowych, 7arowng
na poszczegalnych  etapach  realizacii  kontraktu, jak  rowniez  kosztow
ogolnego zarzgdu Spatki. Mie mozna wykluceyd, 7e min. zmieniajace sie
warunkl rynkowe w negalywny sposoh wphng na mozliwodc pozyskiwania
przez Emitenta nowych kontraktow oraz osiagania satysfakcjonujacego
poziomu marzy. W ocelu minimalizac)i teqo ryzyka, Emitent dazy do caghego
udaskonalania systemu zarzgdzania projektami obejmujacega muin. oroces
ofertowania oraz budielowsnia kontraktow, Ponadto wysoka aktywnods
wprocedurach  przetargowych  preyezynia sic do stalego  podnoszenia
efekiywnosc w pogyskiwaniu nowych kantraktow,

Ryzyko zwiazane z konkurencjg

Rynek budowlany w Folsce obstugiwany jest preer duzg ilodd podmiotiw
gospodarczych, zardwna krajowych, jak | zagraniczoych, w bym znaczace
europejskie grupyfirmy budowlane, W zakresie kenkurend)i Emitent ¢ jednsg
stromy ma do czynienia z firmami matymio realizujaocymi swoje ushug
narynkach lokalnych, a 2z drugigy 2z silnymi grupami kapilstowymi
wykonujgoymi duze | skomplikowane preedsiewsiecia budowlane, Emitent
realizuje ohiekty budownictwa preemystowego w systemic generainego
wykonawstwa, Zatrudnia akoto 230 pracowniledw, co klasyfilkkuje go w grupio
preedsighiorstw srednie) wielkasg,

Emitent koncentruje sie na wzmachianiu pozydi rynkowe] | powiekszaniu
prrewaqgi konkurencyjne] poprzez swiadczenie ustug o wysckie) jakodc
iterminawoscl  oraz  oferowanie  kompleksowych  rozwiazan  zardwno
dla inwestorow  prywatnych,  jak 0 inwestordw  reprezentujacych
migdzynarodowe koncermy rozwijajace swojz dziafainoidd w Palsce.

Woeelu minimalizagi ryzyka zwigzarego z kankurancjg Emitent realizuje swoje
prace z zachowaniem najwyisze) starannoicl, budujac jak najlepsze relacje
7 klientami, Ponadto Emitent ogranicza przadmiotowe ryzyko dywersyfikujac

ok
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prowadzong  dziatalnosd (realizacja  inwestyd)i w  ramach  generalnego
wykonawstwa, dziatalnosd developerska, konstrukcje stalowe 1 elementy
maszyn budowlanych).

21120 Ryzyko zwiazane z sytuacia makroekanomiczna

Whyniki  urzyskiwane  prezer Emilenta uzaleinione  sa od  sytuacii
makroekonomiceng] | tempa werostu gospodarczeqo na rynkach, na ktdnych
prowadzona jest jego dzisfalnosd. Ze wegledu na to, 2e Emitent prowsdzi
driatalnose glownie na rynku polskim, ksztattowanie sic sytuacji gospodarcae
i politycznej w Polsce ma istotny wplyw na osiggane wyniki finansowe
i realizacje strategil. Miekorzystne zmiarny, w tym w szezegoinosc spadek
tempa wzrostu gospodarczega mogg negatywnie wplynad na poziam
nakladéw  inwestycyjimych w gospodarce, doprowadzic do pogarszenia
korniunkiury na renku budowlanym, w bym poprzez mniejsza podaz projekiow
dlz generalnego  wykonawslwa 1 spowodowad  spowolnienie  rozwoju
i pogorszenie renlownodc Emitenta.

21121 Ryeyko braku stabilnescl polskiego systermu podatkawego

Odnosnie polskiego systemu podatkowsaqo naslepuja czeste nowelizagie,
niespdjnosd araz brak jednolite] interpretaci przepisow prawa podatkowego,
Te niedcistosc pociggaja za soba istotne ryeyvko zwigrane 7 otoczeniem
podatkowym, w jakim Emitent prowadzi dziatalnosé, Kwestionowanie przez
organy skarbowe dokonywanych przez Emitenta rozliczen podatkowych,
w zwigzku z rozhieinosciami lub zmianami interpretaci badz nigjednalitym
stosowaniem przepisow prawa podatkowege przez rdine argany administracdji
podatkowej, mofe skutkaowad natoZeniem na Emitenta stosunkows wysokich
kar Iub innych sankcji,

Bicrge pod uwage stosunkows diugi okres preedawnienia zobowigzan
podatkowych oszacowanie ryzyka podatkowego jest szczegalnie utrudnicne,
niemniej ziszczenie sie rodzajow ryzyka opisanych powyie| moZe mied istatny
negatywny wobaw na dziatalnoié, sytuagie finanzowa lub wyniki dziatalnode
Emitenta.

21122 Ryzyko zwiazane z brakiem stabilnodd polskiego syslemu prawnego

Palski system prawny jest przedmiotem licznych zmian, ktare maja agramny
wptyw na dziafalnost  Emitenta. Majwaznigjsze sy dls niego zmiany
dokonywane w nastepujgcych przepisach prawnych:

@l prawe budowlane,

b prawo handlows,

(ch prawo podatkowe,

iy prawo pracy i ubezpieczen sporecenych,

J\) L}* 1335



21123

(8] prawo ustanawiane przez jednostkl samorzadu terytorialnegao,

Wprowadzane zmizny prawne moga potencialnie rodzd ryevks zwigzano
z problemami interpretacyinymi,  brakiem  prakiyki orzeceniczoj,
niekorzystnymi  interpretagiami - przyjmaowanymi przez sady lub organy
administracji publiczrej, Nalezy réwniez pamigtad, ze obecnie interpretacia
preepisow dokonywana jest nie tylko preer polskie sady oraz organy
administracji publiczng), ale réwnied preer sady Wspalnoty Eurcpeskis).
Zmiany te moga byd priyeeyng problemow wynikajacych bezposrednio
zbraky  jednolite] wyktadni prawa, Poniewaz znajomoid  orzecznictwa
wspolnotowega nie jest w Paolsce powszechna, a sady polskie nie zawsze
je stosuja, moze dojid do sytuadi kiedy wyrok wydany w Polsce zostanie
uchylony, jako niezgodny = prawem eurapejskim,

Pewne zagroZenie moga stanowic zmiany preepisow pravwa lub réine jeqo
interpretacje. Miespojnosd, brak jednolite] interpretaci przepisdw prawa,
czeste nowelizagje oraz wystepujace spreecznosc pomiedzy przepisami ustaw
i aktdw wykenawozych pociggaja za scha powazne ryzvko w prowadesniu
dzistalnodci gospodarcze]. Ewentualne zmiany przepisdw moga zmierzad
w kigrunku powodujacym wystapienie negatywnych skutkdw dla dziata noéci
Emitenta.

Wejscie w Iyde nowych regulagi obrotu gospodarczeqo more wigzad sie
z problemami interpretacyjnymi, niekonselkwentnym orzecznictwem saddw,
niekorzystnymi interpretaciamy preyimawanymi przez organy administragi
publiczng], itp. Zmiany przepisow prawa 7 tym rwiazane moga mied wiohew
na otoczenie prawne dzistalnosc gospadarcee), w tym takie Emitenta,

W celu minimalizacji opisanego wyiej ryzyka, Emitent na biczgco monitoruje
Tmiany przepisow prawa oraz korzysta z prolesjonalng] pomocy prawne).

Ryzyko wigzace sie 7 przepisami prawa budowlanego

W zwigzku 2 rodegiem prowadzone]  preez Emitenta dzistalnosc,
najwainiejszymi aktami prawymi sz requlacje z zakresu prawa budowlanega
oraz generalnego wykonawstwa realizowanych inwestycji.

Podstawowe ohowiazk jakie winny bye spetnione i realizowane preez Emitenta
wo trakcie realizacji inwestycji, a takfe preed (o] rozpocreciem §opo g
zakonczeniu, okreslone sg przez Ustawe Prawo Budowlane z 7 linca 1994
r.o(tekst jedn, Del) = 2013 r, poz, 1409 7 poznigjszymi zmianamil, Ponadto
preepisy Kodeksu Cywilnego regulujgce kwestie umow i robat oudowlanych
przewidujg dodatkowe obostrzenia zwigzane @ owystepowaniem Emitenta
w charakterze generalnego wykonawcy lub inwestora., Zostaty ane ujets
w o bytule XVT Kodeksu Cywilnego, w ktarym to okreslanc forme i zakres umawy,
zakres robof, gwarancie zaplaty | je) wysckosd, informaowanie o przeszkadach
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i szkodach na terenie budowy, forme odbiors czeiciowago, a takize ryzvko
Fniszezenia ohiektu,

Mienaleryty sposab realizac)i obowigzkdw wigze sie z ryzykiem zzisinienia
opoinienia preeprowadzenia danego przedsiewziecia, jego wslrzymania, bad:
niewykonania, & takie moie mied negatywny wptyw na uzyskiwany preez
Emitenta wynik finansowy oraz jego deiatalnasd cey ter sytuacie organizacyjng.
Matomiast wedhug posiadane] wiedzy, umowy o robaty budowlane, ktorych
streng byl lub jest Emitent, rawieraja postanowienia zgodne z zapisami
Kodeksu Cywilnego.

Ryzyko walutows

Emitent prowadzi griatalnodd preede wseystkim na terenie Polski, Obecnie
34% preychodaw generowanych jest 7 clsportu. W ozakresie dziatalnosc
eksportows], Emitent narazany jest na ryzyke wahan kursawych, Umacnianie
kursu palskie) waluty wrgledem walut panstw, do ktarych eksportowane sg
produlkty Emitenta, bedzie prowadzic do zmniejszenia wphywow ze sprzedaiy,
co 7 kolel bedzie misto negatywne przetoienie na wyniki finansowe osiagane
przez Emitenta.

Ryzyko stopy procentows)

Emitent  finansuje  swoja  dezistalnodd  min. dlugiem o zmiennym
ocorocentowaniu (w tym kredyly obiretowe i obligacje), Dlatego tez narazony

Jest na ryzyke stop procentowych. W preypadku znacznego wrrostu stop

grocentowych moze nastapid pogorszenie wynikaw finansowych Emitenta
zwiazane ze wzrostem kosstow finansowych, Dodatkowo, duza ekspozycja
Zwiazana z tym ryeykiem orar niewlasciwa ocena tego rvzvka, moga
regatywnie wphynad na wyniki finansowe Emitenta.

Ryryka zwigzane z zawartymi umaowanmi kredytowymi

Wozwigzku ze zobowigzaniami kredylowymi moie nastapic uszozuplenie
aktywow Emitenta, poniewsz wobec nie wywiszywania sic ze splaty
zobowigzan banki maja podstawy do wypowiedzeniaz umow kredytownych
imagg praystapic do egzekwowania ich sptaty lub skorzystad z mozliwodci
zaspokojenia sie z majatku bedacego preedmictem zabezpieczen. Mie moina
rownied wykluczyd ewentualrasc, 7e wobec fakiu nie regulowania zehowiazan
banki - wierzyciele moga skorzystad z przystugujacego im prawve wystapienia
dosgdu z wnioskiemn o ogloszenie upadiodci. Nig obstugiwarie preez Ernitenta
zonowigran kredytoveych bedzie powodowato, re beds rasty odsetki, ktore
rwiglsra jego zadtuzenie.

21127 Ryeyko swigzane z plynnoscig
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Emitent monitoruje ryzyko utraty lub zachwianiz plynnosal finansowej pray
pomocy  narzedziz do okresowego  plancwariz  phynnodc, Marzedzie
to uwzglednia  terminy  wymagalnosci/zapadainoda  zarowno  inwestyg)i
jakiaktywow finansowych  oraz  prognozowane  prreghewy  pieniezne
zdzisfalnoici operacyjnej. Celem Emitenta jest utrzymanie rownowagi
pomigdzy ciggfoscia a elastyeznoscia lnansowania, poprzez korzystane
ze rrodet tinansowania, takich jak kredyty inwestyoyjne, pazyczki, leasing craz
abligacje, Wskazniki finansowe okreslajace zdolnosc do splaty zobowiazan dla
spotki 53 na  bezpiecznym  poziomie.  Ponadtc  realizacia  obecnie
prowadzonych projektow preebiegs zgodnic 7 harmonogramem, dlatego
Emitent w najblizsze] preysztesc nie przewiduje wystapienia cachwiznis
phynnodc finansowej,

212 Czynniki ryzyka zwigzane ¢ wprowadzanymi instrumentami dhuizoymi

2121 Ryzyko kredytowe

Obligagje nie stanowiz lokaty bankows] | nie sa objele radnym system
gwarantowania depozytéw. Kazdy Obligstariusz nararony jest na ryzyko
niewywigzania sig Emitenta ze zobowiazan wynikajzoych 2 warunkaw Fmisji,
witym 7o zobowigzania do terminows] wyplaty odsetel orar do zwraty
wariosci  nominalng)  Obligag)i w Dniv Wykupu,  Wywigzanie  sis
7wymienionych zohowigzan vzalednicne jest prrede wszystkim od sytuad
tinansowe] Emitenta, ktora moze ulec zmianie w okresie do wykupu Ohligagji
Ryzyko kredytowe obejmuje réwniez zdarzenie, w wyniku ktorego oczekiwana
przez inwestorow aktuzlna premia za ryeyko werosnio w stosunky do g
poziomu 2 Dnia Emisji, na skutek czego obrizeniu more ulec rynkowa wycena
Ohligadii.

21232 PRysyke stopy procentowe]

Oprocentowanie Onligac ma charakter zmienny | zalezy od keztaltowania sie
podomd Stopy Bazowe) w okresie do Dnia Wykupu. Zmiana stopy bazows)
w konselkwencii moze spowodowad, e inwestor zrealizuje dochad nizszy
od oczekiwanego  {ryzyko  dochedu)l.  Jednoczesnie  zmiennodd  slopy
procentows] powoduje, Ze inwestor nie jest w slanie preswidzisd po jakie]
stopie bedrie mogt reinwestowad  ofrzymywane  piatnosc  odsetkows
7 Obligadji (ryzyko reinwestydil.

2123 Ryzyko braku splaty zobowigzan z tytuty Obligag)

Brak splaty zobowiazan z tytulu Obligaci, stanowl zdarzenie, ktarego
wyslapienie 1 trwsnic  bedrie  uprawniac  Obligatarivszy  do Zadania
wezsdnigjszego wykupu Ohligagji, a tym samym kazdy z Ohbligatarivszy edzie
mogh zazgdad wezesniejszego wykupu Obligagji, W takim wypadku, Chligace
bedy podlegad wykupowi preed pierwotnie wskazanym terminem wykupu,
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a Emitent moze by narazony na ryzyke utraty phynnosci.

Brak splaty zobowigzad 7 tytutu Cbligac) moze slanowid lakie podstaws
do ogloszenia  upadiosci Emitenta. W takim prevoadka  wierzytelnosc
Obligatariuszy z tytutu Obligacii, moga zostad zaspokojone w niepelne

wysokoscl lub weale.

Wopreypadku braku splaly zobowiazan z tytutu Obligag)l, Obligatariusze beda
musieli dochodzic swych roszezen na drodze postepowania sadowego,
co bedrie generowac po stronie Obligatariuszy zwigzane 2 Uym Koszty
{w szczegolnosd optat sadowych),

Prred Dniem Wykupu Obligacji Emitent bedzde zchowigzany wykupid
chligacje serii; B o facznej wartosa nominalne] 20.0000000,00 2t zapadajzce 18
lutego 2017 r. Zdolnosé Emitenta do refinansowania swojego zadbuzenis,
z Chligacjami wigcznie, zalezed bedzie w duzej mierze ad sytuacji finansowej
Emitenta oraz warunkdw rynkowych w damym czasie, Emitent nic moze
zapewni, Ze wepomniane refinansowanie bedzie mazliwe na warunkach, jakie
beds dla niege do zaskceplowania lub Ze Emitent bedzie mogh pozyskad
dodatkowe linansowanie,

W ocelu minimzalizowania tego ryzyka Emitent, do czasu catkowitega wykupu
Cialigaci, zamierza ulreymywad zadbucenie Spatki na poziomie bezplecznym,
adekbwatnym  do grofilu prowadzong]  deiafalnodc. Dodatkowo,  prey
podejmowaniu decyzji o zacigganiu kolejnych zobowiazan finansowych
Spotka bedzie brata pod uwage przede wszystkim mozliwoic obstuFenia
swojega zadtufenia, tak by poziom zobowigzan odpowiadal wynikom
osigganym preez Spotke.

Do dnia sporradzenia ninigjsze] Moty Informacyine], nie  wystepowaty
w ndniesieniul i Emitenta preyoadl NI Lwania gje

lub nigterminowego wywigrywania sig 7 wyemitowanych obligag
Ryzyleo zmiennosc kursu rynkowego | plynnosc

Obrat obligacjami nolowanymi na ASO GPW oraz ASC BandSpot wijze sie
7 ryzykiem zmiennosc kursu, Wowyniku zmiamy syluacji finansowe) Emitenta
oraz oczekiwane] premii 7a ryeyko, nynkowa wyoena Obligaci moze ulegad
wahaniom, Ponadto na poziom kursu rynkowego wplhyw moze mied relacja
podazy | popytu na Obligacje. W akresie do Dnia Wykuou Obligadji ich wycena
moze raznic sie od Ceny Emisyjnej.

W rwigzku 7 dopuszczeniom Obligagi do obrotu w alternatywnym systemie
ocbrotu A50 Catalyst, istnigje ryeyke, 7e obrat Obligacjami bedzie ograniczony
z uwagi na brak zlecen kupna/fsprzedazy ze strony inwestorow, W owyniku
zmian  sytuagji finansowe] Emitenta oraz cogolne] sytuacji na  GPW

o
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araz BonoSpol wahaniom moefe ulegad phynnosd Chligagji.

Wozwiazku z powyiseym nie jest mozliwe zapewnienie, ze Ohligacje boda
mogly zostad sprzedane  przez  Obligatarivsza w dowolnym czasie
i po dowelngj cenie.

Ryzyko natychmiastowego wykupu Obligagii 2 powodu likwidacji Emitenta
lub niedokonania pratnosci wynikajacych z Obligadji

Woorazie likwidacji Emitenta, Obligacje podlegaja  nalychimiastowernu
wykupowi ¢ dniem otwarcia likwidagji, chaciazby termin ich wykupu jeszcze
nie nastapit

Jezeli Emitent nie wypetni w terminie, w catodcl lub w ceedcl, zobowizzan
wynikajgeych z Obligacji, Obligacje podlegaja natychmiastowernu wykupowi
na zadanie Chligatariusza,

W otakim wypadku, Obligade beda podlegad wykupowi przed pierwotnie
wskazanym terminerm wykugu, a Emitent moze byd narazony na ryzyko ulraty
phynnoic.

Ryzyko wezednigiszego wykupu Obligacji na zadanie Obligatariusza

W oprzypadku wystapienia kidrejkolwiek z Podstaw Wereiniejszego Wykuou
wymienichych w § 165 Warunkdw Emisji, Obligatariusz moze zazadad
wozesnigiszego  wykupu  Obligacji,. W przypadko zloienia  zadaria
wezesniejszego wykupu w rwiazku 7 wystapieniem Podstawy Wezesnigjszego
Whykupu, na zasadach okreslonych szozegotowa w Warunkach  Erisji,
Obligacje objete takim radaniem beda podlegad wykupowi przed pierwotnie
wskazanym Lerminem wykupu, a Emitent moze bye narazony na ryzyka utraty
ohynnosci,

Byzyko wezesdnigjszego wykupu Obligacji na zadanic Emitenta

Stosownic do postanowien B 18 Warunkdw Emisji, Emitenl jesl uprawniony
do weresniejszego wykupu catosci lub czeso Obligadji, najwozesnia] na kaniec
crwartego  Okresu Odsetkowego na  zasadach  opizanych  szozegirowo
w powaoranym & 18 Warunkdw Emisji. W preypadku wykonaniz preez Emitenta
uprawnienia do wezesnigszego wykupy Obligadi, Obligace w zakresic
w jakim zostang wykupione ulegng umorzeniu, a tym samym Obligatariuszom
nie beda przystugiwaby prawa wynikajace 2 lych Obligacji, ktare zostang
wezednial wykupione (w tym prawo doowyplaty odsetek od Chligacii) 7a caby
akres, na ktory Obligacje zostahy wyemitowans.

Ryryko zwigzane z przepisami podatkowymi

Polskie  prrepisy  podatkowe  bywajs  czesto  zmieniane,  wielokromnie

>
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na mekorzyid  podatnikéw.  Zmiany e moga  polegac nie Lylko
na podwyiszaniu stawek podatkowych, rozszerzaniu zakresu opodatkowaniz,
locz nawet na wprowadzaniu nowych obcigien podatkowych, Zmiany prawa
podatkowego moga takze wynikad z koniecznosc wdrarania nowych
rozwigzafl  przewidzianych  w  prawie  Unii  Eurcpejskiel,  wynikajacych
zwprowadzenia nowych lub zmiany juz istnigjsoych requlaci w zakresie
podatkdw. Czeste Zmiany preepistw prawa oraz rozbieznoesa interpretacyjne
w rakresie stosowania przepiséw podatkowych przez organy podatkows
maga sie okarad niekarzystne dla Emitenta, <o w konsekwendgji moze mied
negatywny wobyw na deiatalnodd i sytuacje finansows Emitenta,

Jednoczednie, posiadacre Obligac)i moga zostad narafeni na niekorzysine
zmiany, w szczegalnasc w odniesieniu do stawek podatkowych oraz sposobu
pobory podatku przez platnika, Moze to negatywnie wphywad na 2wrot
¢ kapitaty zainwestowanego w Ohligagje,

Byzyko rawiesrenia obrotu Obligacjami lub wykiuczenia Chbligagji z obrotu na
A50 BondSpot lub ASO GPW

BondSpot mofe rawiesié obrat Obligagami na okres nie diuzszy niz 3
iesigoe, z zastrzezeniem § 14 yst, 3 Regulaminu ASO BondSpot | § 200 ust. &
Regulaminu ASO BondSpot {8 13 ust I Regulominu ASC BondSpot):

} na wniosek Emitenta,
2y jezell uzna, Fe wymaga tego interes | bezpieczenstwo uczestnikow chratu.

W oprzypadkach okreslanych w art. 78 ust, 3 Ustawy o Obroce BondSpol
zawiesza obrot instrumentami dhuznymi na okres nie diuzszy niz miesige (§ 13
wsl. 2 Regulaminu AS0 Bond5pot).

W opreypadku powstania sytuadji nadzwyczajnej uniemozliwiajace] korzystanie
2 urzadzen | srodkdw technicznych Rynku BondSpot, prrez co najmnig) &
Calonkdw ASO BondSpot, BondSpot moZe zawiesic obrot  wszystkimi
instrumentami druznymi (& 13 wst. 3 Regulaminu ASC Bondspat),

BonoSpol moze wykluczye Obligacje z obrotu na Rynku BondSpot (§ 14 ust, 1
Reguloming AS0 BondSport):

1}  na wniosek Emitenta, z zastrzeieniem mofliwosc uzaleznienia decyzji
w Ly zakresie ad spebnienia przez Emitenta dodatkowych warunldw,

2y jereliuzng, zewymaga tego interesi bezpieczenstwao uczestnikdw cbrotu,

3} wskutek ogloszenia upadiodc Emitenta albo w przypadku oddalenia
preer sad wniosku o ogloszenie upadbodc 2 powodu braku srodkdw
w majatku Emitenta na zaspokojenie kosztdw postepowania,

41 wskutek otwarcia Fkwidacji Emitenta.

BondSpot wyklucza Obligacje z obrotu na Rynku ASO BondSpot (8 14 ust. 2
Regulaminu ASQ Bondspot):



boow przypadkach okreslonych przepisami praws,

21 jezeli zbywalnodé Obligacji state sie ograniczona,

3 woprzypadku Fniesienia dematerializacji Obligacy,

) po uptywie 6 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie postanowienia
o agloszeniu upadtodc Emitenta, chejmujace] likwidage jege majatky,
lub postanowienia o oddaleniv przez sad wricsku o agloszeniu
tej upadtodci 2 powodu  braku  drodkéw w majatka Emitenta
na zaspokojenie kosztow postepawania.

Przed podjeciem decyzji o wykluczeniu Obligacii z obrotu BandSpat moze
zawiesic obrol Obligacjami, Do terminu zawieszenia w tym preypadsu
nie stosuje sie pestanowienia § 13 ust. 1 Regulaminu ASO BandSpot (F 14 ust
I Regulaminu ASO BondSpor),

GPW moze zawiesic ohrot Obligacjam na ckres nie dluzszy niz 3 miesigee,
z zastrzezeniem § 12 ust. 3 Regulaminu ASD GPW oraz & 17¢ ust, & Requlaminu
ASO GPW (5 11 wst I Reguloming ASO GEWYL

1) na wniasek Emitenta;

21 jezeli uzna, Ze wymags lege berpiccrenstwo obrotu lub interes jego
uczestnikdw.

W przypadkach  ckredlonych  prrepisami prawa GPW  zawiesza  ohrot
Obligacjami na ckres nie dhuzszy niz miesiac (§ 11 wst 2 Regulorinu ASQ
G,

GPW moze wykluceyd Obligacie z obrotu na Rynke GPW {8 12 st
I Regulaminu ASC GPW;

1} na wniosek Emitenta, z zastrzezeniern mozliwoscl uzaleznienia decyzji
w tym zakresie od spetnienia preez Emitenta dodatkowych warunkaw,

21 jezeliuzna, Ze wymaga tego interes | bezpieczenstwo uczestnikdw abrotu,

3} wskutek ogloszenia upadiodc Emitenta albo w preypadky oddalenia
preez sgd wniosku o ogloszenis upadioic 7 powodu braky srockdw
w majatku Emitenta na zaspokajenie kosztow postepowania,

41 wskutek atwarcia lkwidacji Emitenta,

5)  wskutek pedjecia decyzji o potaczeniu Emitenta z innym podmiotem,
jego podziale lub presksztatceniv, peey czym owykluczenie Obligagi
zchrotu moze nastapic odpowiednio nie wezeirig] niz z dniem
pofaczenia, dniem podziatu fwydzielenia) albe z dniem przeksztatcenia.

GPW wyklucza Obligacje z obrotu na Rynku ASC GPW {§ 1.2 ust. 2 Regulaminu
AS0 GRLA:

1) w preypadkach okreslonyeh przepisami prawa,

2)  jedeli zbyywalnosd Ohligac]i stata sie agraniczona,

3} wopreypadku rriesicnia dematerializac) Obligacii,

A)  po uplywie & miesiecy od dnia uprawomocnienia sie postanawienia
a cgloszeniu upadfosal Emitenta, chejmujace] likwidade jege majatku,
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fub postanowienia o oddaleniu przez sad wniosku o ogloszeniu
tej upadiosci z powodd  braku srodkow  w o majatku Emitenta
na zaspokojenie kosztow postepowania.

Przed podjeciem decyzji o wykluczeniu Obligaci 7 ohroty GPW mofe zawiesic
chrat Obligacjami. Da terminu zawieszenia w tym przypadku nie stosuje sie
postanowienia & 11 ust. 1 Requlaminu ASD GPW (8 1.2 ust. 3 Regulaminu ASO
PV,

Emitent nie moze wykluczyd, 2e ktoras ze wskazanych powyie] syluadi bedzie
miata zastosowanie do niego, Emitent bedrie jednak niwelowad to nayko
poprrer stosowanie sie do o owszystkich obowiazujacych w damym crasie
regulaci ASQ BondSpot araz ASC GPW,

Ryzyko zwigzane z moZliwoscia natozenia na Emitenta kar wynikaacych
z Regulaminu AS0 BondSoot oraz Regulaminu ASC GPW

lezeli Emitent nie przestrzega zasad lub przepiséw cbowiazujacych na Rynku
BandSpat lub nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje chawigzki okreslone
w Rozdziale V' Regulaminu ASO BondSpal, w sezcregdlnosc obowiazki
okreslone & 18 - 20z Regulaminu ASD BondSpot, BondSpo! mose,
wzaleinodci ad slopnia i zakresu powstaleqo naruszenia lub uchybienia (5 2056
ust. 1 Reguloming ASOD BondSpot):

1) upomnied Emitents,

2 natoeyd na Emitenta kare pienieing wowysolkoscl do 50,000 24,

BondSpot, podejmujac decyzje o natofeniu kary upomnienia lub kary
pienigzng]  maze  wyrnaczye  Emitentowl termin na zaniechanie
dotychezasowych  naruszen  lub podjecie  dziatan  majgcych na celu
rapchiefenie takim naruszeniom w prysztoso, woszozegolnosc moie
robowigzal  Emitenta  do opublikowania  okreslanych  dokumentdw
luz infarmacji w trybie | na warunkach obawiazujacych na Ryrku BondSool
(5 205 ust. 2 Regulaminug ASC BondSpot).

W oprzypadku gdy Emitent nie wykonuje natozonej na niego kary lub pamimo
Jej natozenia nadal nie przestrzega zasad lub przepisow obowiszujaoych
na Rynku BondSpot lub nie wykanuje lub nienalezycie wykonuje chowizzki
okreslone w Rozdziale ¥ Regulaminu ASO BondSpol, lub 12 nie wylkonuje
abowigzskow natozonych na niego na podstawie § 20k ust, 2 Regulaming AS0O
BondSpal, BondSpol moze (§ 206 ust, 3 Requiominu ASD BondSpof);

1) natociyd na Emitenta kare pieniezng, prey cezym kara ta tacznie 7 karg
pieniging natozong na podstawie § 20b ust. 1 pkt, 2 Regulaminu ASO
BandSpot nie more preekraczac 50.000 #4,

LV I N
L

zawiesic obrat Obligacjami na Rynku BondSpot,
wykluczye Obligacje z obrotu na Rynku BondSpot.

Woopreypadlku natozenia kary pieniggne] lub kary zawieszenia obrotu



na podstawie § 200 ust, 2 pkt. 11 2 Regulaminu ASQ BondSpaot, postanowienis
§ 20b ust. 2 Regulaminu ASO BondSpat stosuje sie odpowiednio (8 206 wst, 4
Regulaminu ASC BondSpot). Do terminu zawieszenia, o ktarym mowa w § 205
ust, 3 pkt. 2 Reguiaminu ASC BondSpot, nie stosuje sie postanowienis § 13
ust. 1 Regulaminu ASC BondSpat (8 206 ust. 5 Requliaming A0 BondSpot),

Jeieli Emitent nie przestrzeqa zasad lub przepisow obowigzujacych na Rynku
GPW lub nie wykonuje lub nienaleiycie wykonuje obowiazki okreslone
w Rozdziale W Regulaminu ASO GPW, w szceegdlnoéci obowiarki okredlane
wi 15%a, § 15h, & 17-17b Regulaminu ASD GPW, GPW maoie, w zaleznosc
od slepria | zakresu powstatego naruszenia lub uchyleniafuchybionia? (8 17c
ust. 1 Requlaming ASO GPIW:

1) upomnied Emitenta,
2} natoryd na Emitenta kare pienigzng w wysokodel do 500000 74

GPW, podejmujgc decyzje o natoZeniu kary upomnienia lub kary pienicing
maoze wyenaceyd Emitentowi termin na zaniechanie  dotychezasowech
naruszen lub podjece dziatath majacych na cely zapobicienie takim
naruszeniom w preysetosch, w szezegolnoicl moze zobowigrad Emitenta
v opublikowania  okreslonych  dokumentdw  lub informacii w o tryhie
i na warunkach obowigzujgcych na Rynku GPW (5 17 ust. 2 Regulaminu ASO
GPI.

W prrypadku gdy Emitent nie wykonuje natozene] na niego kary lub comimo
Jel natoZenia nadal nie preestrzega zasad (ub przepisaw obowiazujacych
na Rynku GPW lub nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki
okreslone w Rozdziale ¥V Regulaminu ASO GPW, lub ez nie wykonuje
obowigzkdw natofanych na niego na podstawie § 17¢ ust, 2 Regulaminu A50
GPW, GPW maoze (5 170 ust, 3 Regulaminu ASO GPWA:

11 natezyé na Emitenta kare pienieing, przy ceym kara la fgcenie z karg
pienigzng natofong na podstawie § 17cust. 1 pkt. 2 Regulaming ASO GPW
nie mode preekraczad S0.000 z1

2} rawiesic obrot Obligaciami na Rynku GPW,

30 wykluczye Obligacje z obrotu ra Rynku GPAW,

W preypadku natofenia kary pienieine] lub kary sawdeszenia chrotuy
na podstawie § 17cust. 3 pkt. 11 2 Regulaminu ASO GPW, postanowionia § 17
ust. 2 Regulaminu ASO GPW stosuje sie odpowiednio (§17c ust 4 Reguloming
ASD GPIW). Do terminu zawieszenia, o klorym mowa w § 170 ust. 3 plt, 2
Regulaminu ASO GPW, nie stosuje sie postanowienia & 11 ust, 1 Regulaminu
ASO GPW (5 17 wst. 5 Regulaming ASD GPW),

Emitent nie moze wykiuczyd, e ktaras ze wakazanych powyie] sytuadi bedzic
miata zastosowanie do niega, Emitent bedzie jednak niwelowad ta ryeyko
poprzez stosaowanie sie doowszyslkich obowigzujzoych w danym czasie
regulagji ASD BondSpot oraz ASC GPW.

22135



21211 Ryzyko zwiazane z mozliwoidcia narozenia na Emitenta kar administracyjnyeh
za niewykonywanie obowlazkdw okreslonych przepisami prawa

Zoodnie z art, 176 Ustawy o Oorode w przypadsu, gdy Emitent nie wylconuje
lub weykanuje nienalezycie chowiazki, o ktorych mowa woart, 157 i art. 158 tg)
ustawy, lub art 160, w tym w szczegdlnosc wynikajacych z preepisow
wydanych na podstawie art. 160 ust. 5 Ustawy o Obrocie, Komisja Madzanu
Finansowego moze: (i) wydad decyzje o wykluczeniu paplerdw wartodciowych
7 abrotu na nenku regulowanym, albe () natozyd kare plenieing do wysokosc
1000000 7t albo (i) wydad decyzje o wykluczeniu, na ceas okreslony lub
bezterminows, papierow wartoscicowych 7 chrotu na rynku requlowanym,
naktadajac jednoczednie kare pieneing okreslona w pkt (i) powyre) 1), do
wiysokaso LO0CO0D zb Przepisy art. 19 araz art. 96 ust. 5-8, 100 11 Ustawy o
ofercie stosuje sie odpowiednic,

Struklura  organizacyina  Emilenta i procedury  kontrali  wewnetrzng
mirimalizujg ryzyke swiazane @ mozliwosciy nalozenia na Emiterta kar
administracyjinych w zwiazku 7 niewykonywaniem obowigzkdw okredlonych

Pregpisami prawa,
21212 PRyeyko pwizzane z przedmiolem Zabezpieczenia

Zabezpieczeniem roszczen Obligatariuszy jest hipoteka umowna ustanowiona
preee spotke pod firma Almond sp. z oo, 2 siedzibg w Pinczynie, pray
ul. Gajowej 31, B3-251 Pinczyn, posiadajzca numer KRS OOCO323139, numer
MIP: 5922204475 rumer REGOM: 220746692 na prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomodcol stanowiges] whasnosd Skarbu Panstws, poloong
w Gdansku przy ul, Torunskie), objgte) ksiggs winczysty GD1GMO047244,2
prowadzeng preez Sad Rejonowy Gdansk-Polnoc w Gdansku, [THWhydziat Ksiag
Wiecrystych, obejmujacg driatki owidencyjne numer 256711 256/2, o taczrym
obsrarre 01,3435 ha {takze: Nieruchomeos€') do kwoty 52.500.000,00
ipiccdziesigt dwa  miliony pigdset tysiecyl zlotych ( Zabezpieczenie
lub Hipoteka”). Podmictem udzielajgcym Zabezpieczenia jest Almond
sp. 7 0.0, spotka zalezna od Emitenta.

Malery zauwazyl ze aktualna wartosd przedmiotu Jabezpisczenia zgodnie
7wycang 2 dnia 03 wrzesnia 2015 o wynosi S3E70.000,00 {pieddziesiat tray
miliory asiamset siedemdziesgl ysiecy) datych. Zgodnie natomiast 2 pkt 131
Warunkdw  Emisji, Obligacje beda zabezpieczone hipateks umowns
ustanowiona przez Almond sp. 2 oo na prawie uiylkowania wisceystego
Mieruchomosc do sumy 5250000000 {pieddriesiat dwa miliony piccset
lysiecy) zhotych, Obecna wartoéc prredmictu Zaberpicczenia jest zatem
wylsea oo najwyasze] sumy zabezpieczenia zqodne] @ opkt 131 Warunkow

Ermisji.

P};{ 2AES



Warto jednak wskazac, ze zarowno ceny dziztek budowalnych oraz innych
nieruchomede podlegajs podobnym zmianom w czasie, W zwigrku 7 tym
istnigje ryzyko fluktuaci wartosci zabezpieczenia Ouligacji, W proypadsu
spadku wartosc preedmiotu Zabezpieczenia meze dajsd do sytuadi, w ktorej
ustanowione zabezpleczenie nie pokryje wsrystkich roszezen wynikajacych
7 Okligagji.

Obligatariusze maja pierwszenstwo zaspokojenia swoich roszezen przed
wigrzycielami  osobistymi whasciciela Mieruchomosc, O pilerwszenstwis
Obligatariuszy decyduje dokonany wpis do ksiegi wieczyste).

2.2 Cel emisji

Zgadnie z § & Warunkdw Emis)i, w preypadku, gdy zastanie wyemitowane 350000 (treysta pisddeiesiat

tysigcy) Obligad, celem emisji Obligadi w rozumieniv art, 6 ust. 2 pkt 4 Ustawy o Obligacjach jest:

221

222

423

refinansowanie Kredyly 1, t. splacenie przez Emitenta wszystkich wierzylelnose banlou

L

z tytuby Kredylu 1, prey crym na prredmiotows splate Emitenl preesnacey Sodld

pozyskane z emisji w wysokascl nie nizsze] niz suma:

2211 kwoty 1.160.900,00 {jednego miliona stu szescdziesieciu tysiecy dziewisciuseat)
ftotych, odpowiadajgce] wysokosc salda nominatu Kredytu 1 na dzied 31
sierpnia 2015 .|

2212 kwotycdselek naleinych od dnia 31 sierpnia 2015 r. do dnia splacenia Kredyt
1, pray czym kwola odsetek wynosi 100,51 (sto 51/100) zhotych dziennie;

2213 nadzien sporzadzenia Noty wszystkie wierzyteinodo banku z tytutu Kredytu 1
rostaty przez Emitenta spltacons;

refinansowanie Kredytu 2, 1. splacenie przez Emitenta wszystkich wisrzytelnoso banku
2 lylutu Kredytu 2, przy czym na przedmictowa splate Emitent przeznaczy érodki

2221 kwoty 10.000.000,00 (dziesieciu miliondw) ztotych, odpowiadajace] wysokosci
salda nominatu Kredytu 2 na dzien 31 sierpnia 2015 .

2222 kwaty odselek naleinych od dnia 31 sierpnia 2015 . da dnia sptacenia Kredytu
£ przy ceym kowota odsetek wynosi 115617 (jeden tysige sio pigddziesigh sresc
1771000 satych dziennie;

2223 nadzien sparzadzenia Moly wezystkie wierzytelnodo banku z tytuhy Kredytu 2
zostaty przez Emitenta splacons;

finansowanie biezace] dziatalnosc Emitenta, w bern e ine budowy hotelu Almond
na cziatkach, kidre obejmuje Mieruchomodd, MNa dried sporzadzenia Noty, na ww.




2.3

2.4

2.5

2.6

abickcie trwaia prace wykonceniowe, Otwarcie hotelu plancwane j2st na miesiac maj

Rodzaj emitowanych instrumentow diuznych

Ohligacje na okaziciela nieposiadajgce Tarmy dokumentu w rozumieniu art. 8 ust 5 Ustawy

o Obligacjach, zabezpicczone, emitowane w serii D, o oprocentowaniu zmisnnym.

Emisja Chligac]i jest realizowana na podstawie:

—  przepisow Ustawy o Qbligacjach;

—  uchwaty Zarzadu Emitenta 7 dria 01 paddriernika 2015 r, w sprawie emisji pree: spotee
Dekpal S.A. z siedzibg w Pinczynie obligacji na okazicicla seri D w trybie oferty
nigguiliczne), uchwata Zarzadu Emitenta z dria 13 pafdziernika 2015 r.ow sprawic
dookredlenia marzy obligacji serii O

Obligacje zostaky wyemitowane w Dniu Emisji preypadajacym na dzien 16 pazdziernika 2015 r,

Crzien Wiykupu ustalono na 16 paizdziernika 2018 r.

Wielkosc emisji
W oramach serii [ Emitent wyemitowat 350.000 (trzysta pieddziesiat tysiecy) Obligagi o tgczne]
wartosci nominalneg) 35.000.000,00 (trzydziesci pied miliondw) ztatych,

Wartos< nominalna i cena emisyjna obligacji

Wartodd nominalna jedne] Obligac wynosi 100,00 (sto] slotych, Cena emisyjna jodne] Obligac)i
wynosi 100,00 (sto) #totych,

Informacje o wynikach subskrypcji lub sprzedazy instrumentow dluinych bedacych
przedmiotem wniosku o wprowadzenie, zgodnie z zakresem okreslonym w § 10 Zalacznika
nr 3 do Regulaminu

261 Dala roepoceecia | zakonceenia subskrypoli lub spreedany

Obligacje zostaty zzoferowane w sposib alredlony w art, 33 pkt 2 Ustawy o Obligacjach
L. popreez skierowane prapoeyc)i nabyciz Obligag)i do maksymalnie 14% oznaczonych
adresatow. Otwarcie subskrypgi nastapite w dniu 1 paidziernika 2015 r, zakonczenie
subskrypoji nastapito w dniu 12 paideisrnika 2015 r.

26,2 Data prevdziatu instrumentéow diuinech

Przydziat Obligaci zostat dokanany w dniu 16 pazdziernika 2015 r.

2E.3 Liczba instrumentdw diuznych objetych subskrvpoa lub spreedaza

Subskrypga prywslna obejmowats 350000 {trzysts pieddziesiat tysieoy) Obligaci
na ckaziciela serii D o wartoid nominalne) 100,00 (slo datych) stolyeh kaida,



2.6.4

2048

267

268

2639

2.6.10

stopy redukeji w poszozegolnych transzach, w prevpadku gdy chad w jedne transey

liczba preydzielonych instrumentow  dbuinyeh byla mnigjsza od liczhy papierdw

warlosciowych, na ktare zlofono zapisy

W ramach przeprowadzone] subskrypei nie dokonywano redukgl przydzielonych
Obligac)i.

Liceba instrumentow dhuZnych, ktdre zostaty preydriclone

Woramach prreprowadzone) subskrypoji prywatne] zostato preydzielonyech 350000
(treysta pigcdrziesiat tysiecy) Ohligadji na okaziciela serii [,

Cery po jakig] instrurmenty dhuzne byky nabywane (obejmawane),

Obligacie byty obejmowane pa cenie emisyjne) réwne 10000 (sta) zlotych 72 jedna
Obligacie. Cena emisyina jednej Obligagji jest rdwnz wartodc nominzlng) jednej
Obligacii.

Liczba osob, kidre zozyiy zapisy na instrumenty diuine

Ma rynku plerwotriym zapisy na Obligacje serii D zmlosyto 45 (crterdziesc pied)
podmiatcw,

Liczba psdb, ktdrym preydzielano instrumenty dhuzne

Ma rynku pierwotnym Obligacje serii D zostaly prazydzielone 42 (ceterdziosty trzem)
podmictom, w tym 28 ascbom fimycznym oraz 15 oschom prawrym.

Mazwy (firmyd subemitentdw, ktorry abjeli instrumenty dhuzne w ramach wykonywania

umow o subemisje, 2 okredleniem liczby papierdw wartosciowyeh, kidre abigli wrar «

faktycrng cena jednostkl instrumenty diuznego {cena emisyina lub sprzedazy, oo

adliczeniu wynagrodzenia za objedie jednostll instrumentu dluznego, w wykonaniu

umaowy subemisji, nabyte] preer subemitental,

Mie zostata zawarta umowa subemisyina w rozumieniu Ustawy o Chrocie. Obligagje seri
[¥ nie byty cbhejmowane przez subamitentow,

tqeene okreslenic wysokoscl kaszidw, ktdre zostaty saliccone do kosstiw emis)i, 7o
wikazaniem wysckosc kosztow wedbtug ich Wylubdw wraz @ metodami rozliczenia tych
kosztow w ksiegach rachunkewych | sposobem ich ujeda w sprawazdaniu finansowym

emitenta

tgczne koszty emisji Obligaci serii D wyniosty 788.000,00 ztotych, w tym koszhy

—  przvgotowania | przeprowadzenia oferty — 774.500,00 ziotych,
wynagrodzenia subemitentow —0,00 ziotych,

sparzgdzenia naty  informacying), z uwzglednieniem  kossdw  doradelwa:
13.500,00 ztotych,

promaodi oferty: 0,00 ziotych,

20035
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Koszty zwiazane z pozyskaniem aobligagii ksiggowane s3 w pozyci rozliczenia
mipdryokresowe kosztow, W sprawozdaniu finansowym Emitenta zobowigzania 2 tytutu
emisji abligadi sa pomnigjszone o koszty 2wiazane z pozyskanicm obligaci.

2.7 Warunki wykupu i warunki wyptaty oprocentowania

2,

|

1 Wikup Obligadji

2711 £ zastrzedeniem § 16 oraz § 18 zataczonych Warunkdw Emisji araz pkt 2.7.2
oraz 2.7.3 ponize] Obligagje podlegac beds jednorazowemu wykupowi w Dniu
Wykupu, poprzez zaotate przer Emitenta na rrece Obligatariusza za kaida
Obligace Maleincsc Glowne] powiekszane] o naleine odsetki wyliczone
rgadnie ¢ b 19 Warunkaw Emisji na zasadach szreregotows apisanych w b 15
Warunkow Ermisji;

2712 Drien Wykupu nastapiw dniu 16 paidziernixa 2018 r. Dzied Ustalenia Prav do
otrzymania swiadoren = tytulu wykopu Obligadii w Dniu Wykupu przyoada na
dzieft 8 pazdziernika 2018 r,

2713 Wiylkup Obligac) moze nastapic w dniu oraz na zasadach ustalonych zgodnie
z 516§ 18 Warunkow Emisji oraz pkt 2.7.21 2.7.3 ponize], w ktdrym Obligage
stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu [ Dzied Woezesniejszego
Wykupu"):

() na zadanie Ohligatariusza lub

(b} w drodze realizacji przez Emitenta praws do wozesniejszego wykupu,

2714 lezeli Drien Wykupu lub Dzien Wezednigiszego Wykupu przypadnie na dzien
niebadgcy Driemn Roboczym, wykup Ohligac) nastspi w pierwszym Dnid
Roboczym  nastepujgcym  odpowiednio  po Dniu Wykupu  lub Dniu
Wezedniejszego Wiykupu.

27015 Wykup Obligac)i (w Dniu Wykupu lubow Dniu Wezednigjszego Wykupu) nastap
poprzer zaptate preez Emitenta na reece Obligatarusza 2a kaZds Obligadge
Maleznosc Glownej, powiekszons] o odsetki wyliczone zgodnie z§ 19
Warunkdw Emisji, 7 zastrrereniem § 18 Warunkdw Emisji.

27146 Miezalernie od postanowien powyzszych:

{al w razie likwidaci  Emitenta  wszystkie  Obligacje  podlegajs
natychmiastowemu wykupowi 7 driem otwarcia likwidacii;

(bl W przypadku potacrenia Emitenta 7 innym podmiotem, jego podzish
lub  przeksztatcenia  formy  prawnej.  Obligacie  poedlegajs
natychmiastowemu  wykupowi,  jezeli  podmiot,  ktory  wstapit
woobowiazkl  Emitenta  z o tytutu Obligagi, zgodnie z o Ustaws
o Chligagjach, nie posiada uprawnien do ich emitowania.



2417

2718

£ chwila wykupu Chligacje ulegaja umarzeniu.

Whkup w Dniv Wykupu lub w Drio Wezesniejszege Wykupu) zostanie
preeprowadzony za posrednictwem KDPW, zgadnie z Regulagami KDPW cra
podmictow prowadzacych Rachunki Obligacji, na ktdrych zapisane beda
Obligacje.

Wezesnigjszy wykup na Zgdanie Obligatariusza

2721

222

2723

2724

Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu 7adac wykupu posiadanych
preez Obligatariusza Oblioagi tylko w preypadkach i na zasadach okreslonych
panizej oraz § 16 Warunkdw Emisji.

Pizermne radanie wezesnigjszego wykupu Obligac)i powinno rostad doraczane
preez Obligatariusza na adres Emitentz i podmictu prowadzacege Rachunsk
Fapierow Wartoiciowych Obligatariusza, na ktarym beda zapisane Ghligacje.
W przypadku, gdy Obligade danego Obligatariusza beda zapisane w Rejestrze
Spansora Emisfl, pisemne zadanie powinno zostad doreczone takze na adres
Spansora Emisji.

Emitent ma prawo zgdad preedstawienia Swiadectwa depozytowego lub
innego  deokumenty  potwierdzajacege fakt  posiadania Obligacji orzez
Ohligatariusza igdajacego dokonania woresniejszego wykupu,

Woprzypadku, gdy:

{a}  Emitent bedzie w zwloce z wykonaniem w Lerminie, w catosc lub crosci,
robowigzan wynikajacych z Obligagji. Obligacje podlegajg na zadanie
Obligatariusza natychmiastowernmu wiku powi.

(b} Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opdinieniu w wykonaniu,
w catosci lub czedd, zobowigzan wynikajgoych = Obligadi, nie kratseym
niz 3 dni, Obligatariusz mode dadad wykupu Obligaci,

()l Emitent nie ustancwi zabezpieczen w terminach  wynikajacych
z Warunkdw Emisji, Cbligagje podlegajs na radanic Obligatariusza
natychmiastowemu wykupowi,

(g} Wystapl ktdrekolwiek re zdarzen wskazanych w pkt 165 Warunkow
Emisji (Podstawy Wezesnigjszego Wykupu), kazdy Obligatariusz maoie
zadad wykupu posiadanych przez Ohligatariusza Obligagji, w terminie
od dnia wystaplenia lakiego zdarzenia do uphywu 30 dni od dnia,
w ktarym Emitent zawiadomit Chligatariuszy o wystapieniu Podstawy
Wiezesnigjszegqo Wykupu. Obligage wskazane w zadaniu Emitent
zobowigzuje sie wykupid w terminie 30 dni od dria #fofeniz 7adania,
chyba e preed dozeniem przez Obligatariusza 7adania wezesriejsrego
wykupu stan faktyczny stanowiacy raistnialy Podstawe Wezesnigjszego
Wykupu przestanie lrwac, a wszelkie skutki prawne zaistniate) Podstawy
Wezesnigjszego  Wykupu  zostang  usunigte  tak jakby  Podstawa

"y
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27.25

Wiresnigjszego  Wykupu  nigdy nie  zaistnizta, o czym Emitend
rawiadomi obligatariusey w sposob przewidziany w Warunkach Emisji,

Wykup  Obligacji nastapi poprzee  zaptate przez Emitenta na  rrecs
Obligatariusza w Dniu Wezesniejszego Wykupu za kazda Cbligace Naleznosci
Ghawne] powiekszong] o odsetki wyliczone zgednie z & 1% Warunkdw Emisji;

Od dnia podjecia uchwahy o emisji Cbligadgi de dnia sporzadzenia niniejsze]
Moty Informacying] oraz zlofenia wniosku o wprowadzenie  Chligacdi
do alternatywnego systemu obrotu Catalyst nie zasela Zadna z przestanek
stenowigcych Podstawe Wezesnigjszego Wykupu w rozumien & 183
Warunkaw Emisji oraz inne zdarzenia uprawniajace Obligatariusea do qdania
wozesnigjszego wykupu Obligagji.

Wezednigjssy wykup na Zadanie Emitenta.

Emitent jesl uprawniony do wezednigjiszego wykupu catosci lub cresci Obligac)
najwczesnie] na koniec cewarlego Okresu Odsetkowego na zasadach opisanych ponizg]

oraz w b 18 Warunkow Emisji:

2731

2732

Wizednigjsey wykup moze byd dokonywany tyiko na koniec danego Okresu
Odsetkawego:

Ermitent zawiadamia wszystkich Obligatariuszy o skorzystaniu 7 prawa
wiczeinigjszego wykupu, wskazujac w takim zawiadomieniu Okres Odsetlowy,
na koniec kidrego Emitent dokona wezesnigjszego wykupu Obligadji, prey
ceym Lakie zawisdomienie musi nastapic na co najmnigj 30 (trzydziesch) dni
prred koncem takiege Okresu Odsetkowego;

Whykup Obligagii nastapl poprzez zaptate przez Emitenta na  riecz
Obligatariusza w Dniu Wezednigjszego Wykupu:
i 101,00 % Maleinosci Glowne] za kazds OCbligage jezeli Okligage
zostang wykupione na koniec cewarlega Okresy Odsetkowego,
{iiy 100,875 % Maleincdcl Giowne| za kaida Chligage jezeli Obligagje
rostang wykupione na koniec pigtego Ckresu Odsetkowego,
(i) 100,750 % Maleincdcl Giowne] za kaida Chligage jezeli Obligagje
fostang wykupione na koniec szdstego Okresu Odsetkowega,
fiv) 100625 % Maleincdcl Glowne| za kazca Chligage jezeli Obligagje
rostang wykupione na koniec siddmego Okresu Ddsetkoweno,
(vd 100,500 % Maleinodcl Giownej za kaida Chligagje jeieli Obligagje
fostang wykupione na koniec dsmego Okresy Odsetkowego,
fwi) 100,375 % Malernodcol Giowne] za kaidy Cbligacje jezeli Obligacje
Fostana wykupione na koniec dziewiatego Okresu Odsetkowega,
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{wii) 100,250 % Malenosci Glowneg] za kazds Obligacje jezeli Obligagje
zostang wykupione na keniec dziesigtego Okresu Odsetkowego,
{viil} 100,125 % Maleznosci Gtownej za kaida Obligagje jezeli Obligagje

zostang wykupione na koniec jedenastego Okresu Odsetkaweno,

wraz z naleznymi, a nie zaptaconymi odsetkami wyliczanymi zgodnie z § 19
Warunkdw Emisji.

Skorzystanie przez Emitenta 7 prawa do przedlerminowegn wykupu Obligaci,
bgdzie wymagatc zawieszenia obrotu Cbligagjiami w AS0 GPW i ASO
BondSpot. W takim przypadky Emitent sklada wniosek do podmion
prowadzacego odpowiednic ASO GPW | ASC BondSpot, na  ktérych
abrot podlegajacymi
przedierminowemu  wykupowl, o Zzawieszenie obrotu tymi papierami
na casadach akreslonych w § 123 ust. 3 Szezegatowych Zasad Dziatania KDPW.,

dokomanvany  jest papierami  wartodciowymi

274 Warunki wyptaly oprocentowania Obligacji
2741  Olkresy Odsetkowe | Dni Platnosc Odsetek
(2} Obligadge s3 nprocentowane poczgwszy od Dnia Emisji (2 wylaczeniom
tego dnia).
ib)  Odsetki beda platne 7 dotu, w Dniu Platnosc Odsetak.
ey Jezeli Dzien Platnosci Odsetek nie bedzie preypadat w Driu Reboceyn,
Emitent zchowigzuje sie do zaptaty Odsetek w pierwszym Dniu
Roboczym preypadajgoym po tymn Dniu Platnodc Odsetek,
2742 Okresy Odsetkowe, DOni Ustalenia Stopy Procentowe] oraz Oni Plathodol
Odsetek dla Obligad)i seril D sg nastepujace;
Mumer Fiarwszy Ostatni drien | Liczba dii Drzier Dzief Drier:
Okresu drign danego danegs (LD} wdanym | Ustalenia Platrod Listalenia
Ddsetkowrgo Cikresu Okresu Okresie Stopy Odsetek Praw
Odsetkowego | Odsetkowego | Odsetkowym | Procentowe|
1 e 102MSr | 16012015 5z 1310205 | 16012016 - (08012018
2 16012006 | 1504 20151 91 1A013Mar | 18020168 - 08042006 »,
3 L4 2006 ¢ | 16,07 2016 T, a1 L0206 | 1607 20060 |0RCTA016
4 16072006 | 16102006 1, az L7200 e | 6102006 1 (07 102016
g 16102006 | 160L2017 - =, 12302006 1 | LGOLALT r (0611307
& 16012M7 | 16042017 1 ] 12012017 r | LB04.2007 r (07042007 ¢
7 LE04 2017 v, | 18072000 Gl 12042017 r | 16072017 r |CR07.2017

Ui/
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1607 2007 r | LedC20ivr o 12072007 | LE10.2007 r |06 LOZD1T r

16102007 r | a0l 2005 92 11.20.200% . | LECL2DLETT (080120058

16012018 | o4 2018 T a 110LA0LE . | LeC4. 2018 JOE.04.2018 T

1602018 | Lo0r 2018 a1 L104.200& r | 16072018 . fOGOFZ018

1607 2018 | L& 102018 £V 1107.20lar | 16102005 0 j08 102018 .

2743

2744

Stopa Procentowa

@) Stope Procentows dla danege Okresu Odsetkowego stanowi Stopa
Bazowa, tj. stawka WIBOR 3N, powiekszona o Marie wynoszacy 4
punkty procentowe w skali raku.

by Szozegotowe zasady ustalania Stopy Procentows] zostaty okreslone
wopkt 19.7 Warunkdw Emisji,

Lstalerie kwoty odsetek

Oprocentowanie Chligac)i bedrie sie obliczad wedtug nastepujacege weorl,

O = N x Opr x (LD/365)

gdzie:

0 - pznacza wysckost Odsetek z jednej Obligagi za dany Okres Odsetkowy,

Opr - ornacra Stope Procentows (jak edefiniowanc panizej),

M - ornacra wartoic nominalng jednej Obligag,

LD - ornacza reeczywists liczbe dni w danym Okresie Odsetkawym {grzy czym
w przypadku wezesnigjszego wykupu Okres Odsetkowy koncey sie 2 Dniem
Wezesnigjszego Wylkupu),

po zaokragleniv wyniku tego abliczenia do jednego grosea (prey caym 5710

i wieksze czesdl grosza bedg zaokraglone w garg),

Pazostate warunki dotycrace wyplaty oprocenlowania zostaly okreélane
w519 araz & 20 Warunkaw Emisji,

Wysoliosé | formy ewentualnego zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu udzielajacege

zabezpieczenia:

Obligacje serii D sg onligagami zabezpieczorymi.

Zabezpieczaniem robowizzad pienieinych Emitenta z tytule Obligac) seri D jest hipoteka

umowna ustanowiona przez spotke pod firma Almord sp. z oo, z siedziba w Pinczynie, pray
ul. Gajowe] 31, 83-251 Pinczyn, posiadajgeg numer KRS 0000222138, numer MIP: 5822204475,
numer REGON: 220746692 na prawie upythowaniz wieczyslego nieruchomoscl stanowizoe|

whasnosé Skarbu Parstwa, potorons] w Gdansku prey ul, Torunskie], objete) ksiega wisceyslg

3@;

3135



2.9

GD1G/A0047844/4 prowadzong przez Sad Rejonowy Gdansk-Pétnos w Gdansku, [l Wydziat Ksiag
Wieczystych, cbejmujgcg deiatki ewidencyjne numer 256/1 1 256/2, o tacznym abszarze 0,3435 ha
do kewoty 52.500.000,00 (piddziesigt dwa miliony piedset tysiecy) ziotych co jest zgodne 2 § 13
Warunkdw Emisji.

Hipoteka zostata wpisana w dziale [V ksiegi wieczyste] prowadzonej dla Nieruchomoéei w dniu 19
listopada 2015 r. Zabezpieczenie jest wpisane w dziale IV ksiegi wieczyste] prowadzong] dia
Mieruchemasol jake hipoteka o najwyiszym pierwszenstwie,

Podmiotern udzielajgoym zabezpieczenia (hipoteka na prawie ufytkowania wisczysteqo) jest
sptka Almond sp. z o0, Cztonkowie zarzadu Emitenta stanowia wiece] niz polowe cztonkow
zarzgdu Almond sp, 7 0.0,

Admiristratorem Hipotekd w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o obligacjach jest spétka pod nazws
BEWW TRUST spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie pray ul. ks, 1],
Skorupki nr 5, 00-546 Warszawsa, wpisana do rejestru przedsishiorcaw Krajowego Rejestru
Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st Warszawy w Warszawie, X1 Wydriat
Gospodarczy Krajowene Rejestru Sadowego pod numerem KRS: D000505020, posiadajgca numer
MIP: 5252584345 oraz numer REGON; 147161309,

Malery zauwaiyd, Ze aktualna wartosd przedmiotu zabezpieczenia zgodnie 2 wycens = dnia 03
wrzesnia 2015 rowynosi 53.870.000,00 (pieddriesiat trzy miliony osiemset siedemdziesiat tysicoy)
#otych, Wycena przedmictu Hipoteki zostala sporzadzona przez Przedsisbiorstwe projektowaniz
badan | normowania Projnorm sp. 7 o0, autorstwa mgr. inz. Andrzeja Jakubowskiego
rzeczoznawce majatkowega | mgr. Danute Imiote — cztonka zespolu. Zgodnie natomiast = pkt
13.1 Warunkdw Emisji, Obligacjs beda zabezpieczone hipoteks umowna ustanowiona prrez
Almond sp. Z a.o. na prawie uzytkowania wieczystege Mieruchomaodcl do lewoty 52.500000,00
(pigcdziesiat dwa miliony piedset tysieoy) ztotych, Obecna wartodé preedmiotu zabezpinczenia jost
zatem wyisza od najwyzsze] sumy rabezpieczenia zgodne] @ pkt 131 Warunkaw. Do dnia
sporzgdzenia Moty Informacyjne] wartosd prredmiotu zabezpieczenia nie ulegla chnizeniu,

Ponadto, Almond sp. 2 oo, dodyt na reece Administratora Hipoteki oswizsdezenie w farmie aktu
notarialnego o poddaniu sie egrekud)i w trybie art 777 § 1 pkt & Kodeksu postepowania oywilnego
(dale] zwane: Oswiadczeniem"} z Mieruchomodc chciazong] Hipoteka w celu zaspokojenia
wierzytelnosc, ktére beda wynikad z Osligacji, w szczegdlnoda zobowizzania do zaptaty adsetok
od Obligagji i naleznosei 7z tytutu wykupe Chligag)i orae wseelkich kosetow | wydathow
poniesionych preez Obligatariusza w zwigzky z dochodzeriem wykanania preez Emitenta
zobowigzan pienieznych z Obligacji, tacznie z odsetkami ustawowymi za cpdenienie w wykonaniu
zobowigzan z Obligagi preez Emitenta, prey czym: 1) Gswiadczenie zloione zostato do kwoly
rowne) sumie Hipateki, 2) Administrator Hipoteki jest uprawniony do wystapienia z wnioskizm o
nadanie klauzuli wykenalnosa takiemu aktowi notariainemu w terminie do 31 maja 2019+,

Dane dotyczace wartodci zaciagnietych zobowiazan na ostatni dzien kwartalu
poprzedzajacego udostepnienie propozycji nabycia oraz perspektywy ksztaltowania
zobowiazan Emitenta do czasu callkowitego wykupu diuznych instrumentéw finansowych:

291 Wartosc zaciagnietych przez Emitenta robowigzan na dzien 30 wizesnia 2015 rowynosi;




292
2.5.3

szacunkowa wartosc robowiazan zacisgnielych przez Emitenta na drien 30 wreesnia
2015 r. wynosi 18422314700 (sto osiemdziesiat cztery miliony dwiescie dwadriescia
trey tysigce slo czterdziedal siedem) zhatych, w tym:

fa)  wartodd zobowigzan dlugoterminowych 6207291400 (szescdziesial
dwa miliony siedemdziesiat dwa tysigee dziewiedsel cziernascie)
zhotyeh;

‘Bl wartodd cobowizzan kritkoterminowych 99.346.604,00
(driewieddriesial dziewied miliondw treysta crterdzieSol szesd Lysiecy
szescset crtery) zhote;

fo) wartoid przeterminowanych zobowigzan diugoterminawsch 96,395,010
(dziewinddriesiat szest tysiecy traysla dziewisddziesiat pied) ztotych;

fo) wartoi przeterminowanyc robowiazan  krdtkaterminawych
823595100 {osiem miliondw  dwiedcie  treydziescl pied tysiecy
deigwiedset pieddziesat jeden) ztotych.

Perspekiywa smizny tych zobowiazan do chwill pefnego umorzenia oferowanych
Ohligac)

pragnozowana wartost zobowiazan Emitenta do crasu ostatecznego wykupu Cbligacji
itaczrie 7o robowigzaniami z Obligacgjil bedzie ksztattowala sig na  poziome
odpowicdnim  do  skali  dzatalnoscl  prowadzone) przez  Emitenta,  prey  ceym
zobowigzania Emitenta beda ulrzymywane na bezpiecznym poziomie, a wskaszriki
zadiuzenia ksetaltowad sie beda na poziomach zapewniajacych zdalnosd Emitenta do
obshagi zobowigzan wynikajgoych z Obligagji.

Zohowiarania Emitenta ¢ bylutu obligac]i

Ponize] przedstawiono zobowizzania Emitenta z tytutu obligadi innych niz cbjgte Motg,
lktore do dnia sporzadzenia Moty nie zostaly wykupione, z uwzglednieniem terminu
wykupu oraz wartoscl nominalng] kazdej serii:
{al  Obligage serii B o fgeene) warlodci nominalne) 20.000.000,00 PLN 1 dniu
wykuou 19 lutego 2017 r. (nienctowane na Catalyst),
ib)  Obligagje serii C1 o tgcznei wartodc nominalnej 12.500.000 PLN i dniu
wykuou 19 crenwea 2019 r. (nienotowane na Catalyst),
i) Obligage seri €2 o fgczne] wartodcl nominalneg] 12.000.000 PLN i dniu
wykupu 19 czenwea 2019 r. (nienotowane na Catalyst),
(d)  Obligage seri C3 o fgczne] wartoscl nominalne) S.000.000 PLN | dniu
wykupu 19 crerwea 2019 r. (nienotowane na Catalyst),
(=l Obligage serii E1 o tacene] wartosc nominalne) 10.000.000 PLM i dniu
wykuou 27 listopada 2019 r (nienotowane na Catalyst),
ifi  Obligagje serii E2 o facznej wartosoi nominalne] 10.000.000 PLN i dniu
wykuou 27 listopada 2019 r {nienotowane na Catalyst),



2.10 Dane umozliwiajace potencjalnym nabywcom instrumentéw diuznych orientacje
w efektach przedsiewziecia, ktére ma by¢ sfinansowane z emisji instrumentow dhuznych,
oraz zdolnos emitenta do wywiazywania sie z zobowiazarh wynikajacych z instrumentow
dtuznych, jezeli przedsiewziecie jest okreslone

Mie dotyczy - przedsipwziecie nie zostato okreslone,

Akcje Emitenta zostaty dopuszczone do obrotu gistdowege na rynku rédwnaleghym fuchwata
¢ dnia 2 stycznia 2015 r. Zarzadu Gietdy Papierdw Wartosciowych w Warszawie S.A), w zwiszku
zczym, na podstawie § 3 ust. 3 Zatacznika nr 4 do Regulaminu ASO GPW oraz § 20 ust, 3
Requlaminu ASC BondSpot, Emitent bedzie preekazywat informade biezgce i okresows, rondne
co do rodzaju, zakresu, formy, czestotliwosci | termindw ich przekasywania z whasciwymi
prepisami chowigzujacymi na rynku regulowanym, [nformacie dotyczace obligadi obligatariusze
beda mogli znalezé w raporlach biezgoych oraz raportach ckresowych, kidre beda przekazywane
za posrednictwerm systemu EBI craz publikowane na stranie internelowe] gpweatalystpol,

2.11 Zasady przeliczania wartoéci Swiadczenia niepienigznego na pieniezne:

Mie dotyczy, Z tytutu posiadania Obligadji nie zostaly preyznane zadne swiadezenia niepienierme.

2.12 W przypadku ustanowienia jakiejkolwiek formy zastawu lub hipoteki jako zabezpieczenia
wierzytelnosci wynikajacych z instrumentéw dluznych - wycena przedmiotu zastawu lub
hipoteki dokonana przez uprawnionego bieglego:

Wycena Nieruchomosa stanowigce] przedmiot Zabezpieczenia stanowi zatacznik do niniegjsze)
Moty Infermacyjne].

2.13 Sposéb wykonywania przez Emitenta obowiazkéw wynikajacych z art. 16 Ustawy
o Obligacjach

Dokumenty, informacie | komunikaty publikowane przez Emitenta na stronie internelowe)
Emitenta w wykonaniu przepiséw Ustawy o Obligacjach i postanowien Warunkéw Emisji, Emitent
Jest zobowiazany przekazywad wo postaci drukowane] do oferujacego - spétkd ped firma
Michael/Strém Dom Maklerski Spdlkz z cgranicrona odpowiedzialnodcy 2 siedzibg w Warszawia

w terminie nie dtuzszym niz 5 Dni Reboczyeh od dria apublikewania ich na stronie internstows,
Emitenta.

2.14 W przypadku emisji obligacji zamiennych na akcje - dodatkowao: a} liczba glosdw na walnym
zgromadzeniu Emitenta, ktdra przyslugiwataby z objetych akcji - w przypadku gdyby
zostata dokonana zamiana wszystkich wyemitowanych Obligacji, b) ogdlna liczba glosow
na walnym zgromadzeniu emitenta - w przypadku gdyby zostala dokonana zamiana
wszystkich wyemitowanych obligacji;

Mie dotycry — Obligace sa abligagami zwykbymi.

2.15 W przypadku emisji obligacji z prawem pierwszenstwa - dodatkowo: a) liczba akgji

Vi



przypadajacych na jedna obligacje, b) cena emisyjna akcji lub sposéb jej ustalenia, c)

terminy, od ktérych przystuguja i wygasaja prawa obligatariuszy do nabycia tych akeji:

Mie datyczy — Obligacje sa cbligaciami zwykhymi,

Spis zalacznikow:

Zatacznik nr 1

Zalacznik nr 2

Zalacznik nr 3

Zalaeznik nr 4
Zalacznik nr 5
Zalacznik nr 6

Zatacznik nr 7

Infarmacja cdpowiadajaca odpisowi z rejestru przedsigbiorcow KRS
dotyczaca Emitenta;

Viedralicany aktualny tekst statutu Emitenta;

Tekst uchwat stanowigoych podstawe emisji Obligacji objetych Nota
Informacyjna;

Warunki Ermisji Ohligaci;
Wycena przedmioctu Hipotelki;
wycigg £ umaowy z Administratarem Hipoteki

Definicje | objadnienia skrotow,



Tdentflkator wyedruku: BR/S05979,12/201 60406101609 Stronalz8

CENTRALNA INFORMACIA KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO
KRAJOWY REJESTR SADOWY

Stan na dzien 06.04.2016 godz. 10:16:09
Numer KRS: 0000505979

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

Data rejestracji w Krajowym Rejestrre Sadowym 11.04.2014

|
Cstatni wpis | Numer wplsu 12 Data dokenanla wpisu 13.11.2015
ISygnatura akt GOWNVIL NS-REJKRS/22625/15/425
Oznaczenie sgdu SAD REIONOWY GOANSK-POENOC W GDANSKLI, VII WYDZIAE GOSPODARCEY KRAJOWEGO
REIESTRU SADOWEGD

Dziat 1

Rubryka 1 - Dane podmictu

1.0znaczenia farmy prawne] SPOEKA AKCYIMA
2.Mumer REGON/NIP REGOM: 220341682, MIP: 5922137480
3.Firma, pod kidra spatka dziata DEKPOL SPOEKA AKCYINA

4.Dane o wezedniejszef rejestracii [

5.Czy przedsiehbiorca prowadzl dzialalno$t  |NIE
gospodarczy z innymi podmictami na
podstawie urnowy spotki cywilng?

6.Czy padmiot posiada status organizadi WIE
pozytku publicznego?

Rubryka 2 - Siedziba | adres podmiotu

1.5iedziba i kra) POLSKA, woj. POMORSKIE, powiat STARDGARDZKL, gming ZBLEWD, misjsc. PINCZYM
2. Adres o _uI. GAIOWA, nr 31, lok, ---, migjsc. PINCZYM, kod 83-251, poczta PINCEZYN, kraj POLSKA
| 3.Adres pocety elektronicznej DEKPOLEDEKPOL, PL
| 4. Adres strony internetowe] Wi DEKFOL.PL

Rubryka 3 - Oddziaty

Brak wpistw

Rubryka 4 - Informacje o statucie




Identyfikator wydruku: RP/S05979/12/20160406101609 Strona 2z 8
1.Informacja o sporzgdzeniu lub zmianie 1 AKT NOTARIALNY Z DNLA 30 CZERWCA 2014 ROKLU, REF, A NR 7982 NA ROK 2014,
statutu KOTARIUSZ PREEMYSEAW CIECHANOWSKI, KANCELARLA NOTARIALMA W STAROGARDZIE
GDANSKIM, ZMIENIONO § 8, USTALONG TEKST JEDNOLITY STATUTU SPOLKL

Z AKT NOTARIALNY 7 DNIA 21 MAJA 2014 ROKU, REPERTORIUM A MR 6066/2014
SPORZADZONY PRZED NOTARILUSZEM PREEMYSEAWEM CIECHANDWSKIM, PROWADZACA
KANCELARIE MOTARIALNA W FORMIE SF‘@LKI CYWILNE] W STARQGARDZIE GDANSKIM PRZY
UL, KOSCIUSZKT 35/4,

UCHYLOND CALA DOTYCHCZASOWA TRESC STATUTU SPOLKT DRAZ NADANG MU MOWE
BRZMIENIE,

3 AKT NOTARIALNY £ ONLA 01.04.2014 R., REPERTORIUM A MUMER 3829/2014 NOTARIUSE
JANINA CIECHANOWSKA, KANCELARIA NOTARIALNA W STAROGARDZIE GOANSKIM PRZY UL,
KOSCIUSZKI 35/4

4 AKT NOTARIALNY Z DNIA 30 WRZESNIA 2015 ROKU, REPERTORIUM A MR 11500 NA ROK
2015, NOTARIUSZ PREEMYSEAW CIECHANDWSKT, KANCELARIA MOTARTALNA W
STARDGARDZIE GDANSKIM,

ZMIENIONG § 15 UST.4, USTALDNG TEKST JEDNOLITY STATUTU SPOLKI,

Rubryka 5

| 1.Czas, na jaki zostata utworzona spolka MNIECZMNACZONY

2.0znaczenie pisma innego nid Monitor |-
Sadowy | Gospodarczy, prieznaczonego do
ogtoszen spotki

4.Czy statut przyznaje uprawnienia NIE
nsobiste okredlonym akcjonariuszom lub
tytuby uczestnictwa w dochodach lub
majgtku spotki nie wynikajacych z akeji?

5.0z obligatariusze malg prawo do udziaiu |NIE

w Zysku?
Rubryka 6 - Spostb powstania spatki
1.Okreglenia okolicznodei powstania PRAEKSZTALCEMNIE
2.0pis sposobu powstania spotki oraz PRZEKSZTALCEMIE DEKPOL SPOLKA Z CGRAMNICZOMA DDF‘DWIEDZLG.LNGS'CIA W SPI:fJLKE ARKCYINA
informacia o uchwale POD FIRMA DEKPOL SPOLKA AKCYINA, UCHWALA ZGROMADZENLA WSFOLNIKOW DEKPOL SPOEKA

2 OGRANICZONS ODPOWIEDZIALNOSCIA Z DNIA 1 KWIETNIA 2014 ROKU, ZAPROTOROEOW AN,
ARTEM NOTARIALNYM NOTARILSZA JANINY CIECHANOWSKIE] REPERTORIUM & NUMER

3B25/2014.
I.MNumer i data decyzji Prezesa Urzedu —roz
Ochreny Konkurendi | Konsumentdw o
zgodzie na dokenanie koncentracii
Podrubryka 1
Podmioty, z ktorych powstata spotka
1 1.Mazwa lub firma DEKPOL SPOLKA 7 QOGRANICZONA [}DPOWTEDZ[ALNOQ{:IH

2.Nazwa rejestru, w ktdrym podmiot KRAJOWY REJESTR SADOWY
bk zarajestrowany

J.Numer w rejestrze I:CICI-DDE?IBB‘}

4.Nazwa sadu prowacdzacego rejestr [ Feesss
S.Mumer REGON I220341582

EMumerNIP 000 |
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Rubryka 7 - Dane jedynego akcjonariusza

Brak wpisdw

Rubryka 8 - Kapital spotki

1.\Wysokosé kapltatu zakladowego

8 362 545,00 2L

2. Wysckosé kapitatu docelowego e
|3.Liczba akcji wszystkich emisji BI62540
4, Wartodé nominalna akcii 1,00 Z&

5. Kwotowe okredlenia czesci kapitahy
wHaconego

8 362 549,00 Zt

B.Narost nominalna warunkowego
podwyzszenia kapitaty zaktadowego

Podrubryka 1
Informacja o wniesieniu aportu

Brak wpisow

Rubryka 9 - Emisja akcji

i L.Nazwa serii akcji

1A

2.Liczba akcji w danej seril

6410000

3.Rodzaj uprzywilejowania | liczba
akcjl uprzywilejowanych lub
informacia, fe akcle nie sa
uprzywilejowane

AKCIE MIE 54 UPRZYVWILEIOWANE

2 1.Mazwa seril akeji

B

2 Liczba akcjl w dane serii

1852545

|3.Rodza) uprzywilejowania i liczha
akcjl upraywilajowanych lub
infarmacia, fe akcle nie sa
uprzywilejowane

AKCIE NIE 54 UPRZYWILEIDWANE

Rubryka 10 - Wzmianka o podjeciu uchwaty o emisjach obligacji zamiennych

Brak wpisow

Rubryka 11

1.Czy zarzad lub rada administrujgca sa
upowaznieni do emisji warrantdw
subskrypoyjnych?

NIE

Dziat 2
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Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu

1.Mazwa organu uprawnionego do
reprezentowania padmiotu

ZBRZAD

2.5postb reprezentacii podmiotu

W PRZYPADKL GDY ZARZAD SKEADA SIE 7 JEDNEGO CZEONKA, JEST ON UPRAWNIONY DO
SAMODZIELNE] REPREZENTACIL SPOLKL, JESLI ZARZAD SPOEKT IEST WIELOOSOBOWY, 0O
SKEADANIA OSWIADCZEN WOLL ORAZ PODPISYWANIA W IMIENIU SPOEKT UPOWAZNIENT S
PREZES ZARZADU SAMODZIELNIE, DWA] CZEONKOWIE ZARZADU DZIALAIACY LACZNIE LUB

| JEDEN CZEONEK ZARZADU LACZNIE 2 PROKURENTEM.

Podrubryka 1
Dane osob wchodzacych w skiad organu
1 1.Mazwisko [ Mazwa lub firma TLCHLIN
Z.Imiona MARIUSE GRIEGORE
3.Numer PESEL/REGON 74081311058
4.Mumer KRS L
8.Funkcia w organie reprezentujgcym  [PREZES ZARZADL )
6.Czy osoba wehodzaca w skiad MWIE
zarzgdu zostata zawieszona w
czynnodciach? _—
7.Data do jakiej zostata zawieszona = -
y 1. Mazwisko / Nazwa |lub firma GLAZA
2. Imicna RAFAL
3.Numer PESEL/REGON 73082604297
4, Mumer KRS FEXE
5.Funkcja w organie reprezentujgoym  |CZEONEK ZARZADU
6.Czy osoba wehodzaca w skiad MIE
zarzgdu zostata zawieszona w |
czynnosdach? ! |
7.Data do jakiej zostata zawleszona . ------ .
13 1.Mazwisko [ Nazwa lub firma ILl.lh:[:}"-"-.n'SK]
2.Imiana KREZYSZTOF ANDRZE]
3.Numer PESEL/REGON 75072911655 .
4. Mumer KRS HA A i
S.Funkcia w organie reprezentujacym | WICEPREZES ZARZADLU 4
6.Czy osoba wehodzaca w skiad MIE
rarzadu zostata zawieszona w
czynnosciach?
7.Data do jakiej zostala zawieszona |- N
4 1.Mazwiska / Nazwa lub firma OLZYMNSKI )
:[E.Irninna ADAM
3.Mumer PESEL/REGON 71111301418 o
4.Numer KRS Ll
5.Funkgcia w organie reprezentujgoym  |CZEONEK ZARZADL
6.Czy osoba wchodzgca w skiad WIE
zarzgdu zostala zawieszona w
czynnosciach?
7.Data do jakiej zostata zawleszona |-—
g 1.Mazwisko [ Mazwa lub firma ELJCHTYK
2.Imiona ANMDRZE] MACIE) B -
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zarzadu zostata zawieszona w
czynnotolach?

F.Mumer PESEL/REGON 62111002492

4. Mumer KRS i

5.Funkcla w organie reprezentujgoym ICZL{JNEK ZARZADL
6.Czy osoba wehodzaca w sklad MNIE

zarzadu zostata zawieszona w

crynnosciach?

7.Data do jakie] zostata zawieszona g

1.Mazwisko { Nazwa lub firma DIETRICH

2.Imiona RAFAL SZCZEPAN
3.Numer PESEL/REGOMN FPL22604414
4.Numer KRS bl

5.Funkcja w arganle reprezentujgoym | CZRONEK ZARZADU
6.Czy osoba wohodzaca w sktad MIE

!'?.Data do jaklel rostala zawieszona

Rubryka 2 - Organ nadzoru

1.Mazwa organu

RAD NADZORCZA

Podrubryka 1
Dane oséb wchodzacych w sktad organu

1 1.Nazwiske STOBIECKI
2. Imienz PIOTR
3.Numer PESEL 75090504495
2 1.Mazwisko GRIVWACT
2 Imicna JACEK
3.Mumer PESEL 74030305132
3 1.Mazwisko SUSZEK
2.Imiona ROMAN
3.Mumer PESEL 73081901753
4 1.Nazwisko CZERKAS
2.Imiona KREYSETOF
3.Mumer PESEL 66121200776
5 1.Mazwisko KEDZIERSKI
Z.Imiana JACEK
3.Numer PESEL | E4030711B17

Rubryka 3 - Prokurenci

L.Nazwisko MIKSZA

2.Imiana ANMA

3.Mumer PESEL FI072B11320 -
4.Rodzaj prokary EACZMNA
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o) 1.Nazwisko DYSARZ
2.Imiona BEATA B
3.Murmer PESEL 73110809663
4.Rodzaj prokury EACENA

Dziat 3
Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci

1.Przedmict przewatajgee) dzistalnase 1 41, 20, Z, ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE 2E WENOSZENIEM BLDYMEOW MIESZKALMYCH 1
preedsiebiorcy NIEMIESZKALNYCH
2.Prredmiot pozostatej driatalnosci 1 28, 52, Z, FRODUKCIA MASZYM DLA G(&IRNICH“.I'F'.I OO0 WYDOBYWANLA ORAS BLIDOWNICTWA
przedsiebiorcy 2 |41, 1,, REALIZACIA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZAKYCH ZE WZNOSZENIEM

r BUDYNKOW |

3 |42, 9, ROBOTY ZWIAZANE Z BUDOWA POZOSTALYCH OBIEKTOW INZYNIERIT LADOWE] T

WODNED

4 |68, 10, Z, KUPND T SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCT NA WEASNY RACHUNEK

5 &8, 20, 2, WYNAJEM 1 ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WEASHYMI LUB DZIERZAWIONYMI

[+ 47, 30, Z, SPRZEDAZ DETALICZNA PALTW DO POIAZDOW SILNIKOWYCH NA STACIACH PALTW

7 |08, 12, 2, WYDOBYWANIE ZWIRU T PIASKU; WYDOBYWANIE GLINY T KAQLINU

8 |25, 11, 2, PRODUKCIA KONSTRUKCI METALOWYCH I ICH CZESCI

' Rubryka 2 - Wzmianki o ztozonych dokumentach

Rodzaj dokumentu Nr kolejny w | Data zlozenia Za okres od do

\polu
1.Wzrianka o ztozeniu i 18.06.2014 O 01.01.2013 DO 31.12,2013
| PRCERRG prEwGacania 2 03.07.2015 0D 01.01.2014 DO 21.12.2014
|finansowega

|

|2 Wzmianka o zlodeniu opinii 1 bbb Q0 01.01.2013 0O 31.12.2013
[ Diegieac et 2 nrns 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
3, Wamianka o ziozeniu uchwaly R Axrxn 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
D posanaianie. 0 = Hwnn 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
ratwierdzeniu sprawozdania
finansowego =
4. Wezmianka o zlozeniu 1 FEIAT Q001012013 00 31.22.2013
il R Hrans 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
podmiotu

Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitatowe]

Brak wpisow

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosci statutowej organizacji pozytku publicznego

Brak wpisow
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Rubryka 5 - Informacja o dniu konczacym rok obrotowy

Brak wpisow

Dziat 4

Rubryka 1 - Zaleglosci

Brak wpisow

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpisow

Rubryka 3 - Informacje o zabezpieczeniu majatku dtuznika w postepowaniu w przedmiocie ogtoszenia upadtosci, o
nddaleniu wniosku o ogtoszenie upadiodcl z uwagl na fakt, ze majatek niewyplacalnego diuznika nie wystarcza na
zaspokojenie kosztow postepowania

Brak wpisow

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzonej przeciwko podmiotowi egzekucji z uwagi na fakt, ze z egzekucji nie uzyska sie
surny wyzszej od kosztdw egzekucyjnych

Brak wpisow

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisdw

Dziat 6

Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpisow

( Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewaznieniu spotki

| _ _Brak wpisow

Rubryka 3 - Zarzad komisaryczny

_ Brak wpisow
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Rubryka 4 - Informacja o potaczeniu, podziale lub przeksztatceniu

Brak wpistw

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadiosciowym

Brak wpiséw

Rubryka & - Informacja o postepowaniu uktadowym

Brak wpisow

Rubryka 7 - Informacja o postepowaniu naprawczym

Brak wpisdw

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dziatalnosci gospodarczej

Brak wpisow

I
data sporzadzenia wydruku 06,04, 2016

adres strany internetowel, na kidrej s dostepne informacie z rejestru: https:ffems. ms.gov.pl




Tekst jednolity Statutu Dekpol S.A.
przyjety uchwatlg na 27/2015
Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 30 wrzesnia 2015 roku

STATUT SPOLKI AKCYJNEJ

I. POSTANOWIENIA OGOLNE

§1.
Firma Spotki brzmi; Dekpol Spotka Akcyjna. Spotka moze postugiwaé sie skrotem firmy:
Dekpol S.A. oraz wyrdzniajacym ja znakiem graficznym.

§2.
Siedzibg Spotki jest Pinczyn,
§3.
Cras trwania Spotki jest nieograniczony.
g 4.

Obszarem dziatania Spétki jest Rzeczypospolita Polska | zagranica.

Il. PRZEDSIEBIORSTWO SPOLKI

§ 5.

Przedmictem przedsiebiorstwa spotki zgodnie z Polska Klasyfikacja Dziatalnosci jest:

1) PKD-24.10.Z — Produkcja surdwki, zelazostopow, zeliwa i stali oraz wyrobow hutniczych,

2) PKD-25.99.Z - Produkcja pozostatych gotowych wyrobow metalowych, gdzie indzigj
niesklasyfikowana.

3 PKD-28.92 7 — Produkcja maszyn dla gérnictwa i do wydobywania oraz budownictwa,

4) PKD-30.20.Z - Produkcja lokomaotyw kolejowych oraz taboru szynowego.

5) PKD-41.1 - Realizacja projektow budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkow,

f) PKD-41.2 - Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych i
niemieszkalnych,

71 PKD-42.1 - Roboty zwigzane z budowa drog kotowych i szynowych,

8) PKD-42.2 - Roboty zwigzane z budowa rurociggow. linii telekomunikacyjnych i
elektroenergetycznych,

9) PKD-42.9 - Roboty zwiazane z budowa pozostalych obiektow inzynierii lgdowej | wodnej,

10} PKD-43.1 - Rozhidrka i przygotowanie terenu pod budowe,

11} PKD-43.2 - Wykonywanie instalacji elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych i pozostatych
instalacji budowlanych,

12) PKD-43.3 - Wykonywanie robot budowlanych wykonczeniowych,

13} PKD-43.9 - Pozostate specjalistyczne roboty budowlane,

14) PKD-77.32.Z - Wynajem | dzierzawa maszyn i urzadzen budowlanych,

15)PKD-47 - Handel detaliczny, z wylaczeniem handlu  detalicznego  pojazdami
samochodowymi,

16) PKD-46 - Handel hurtowy, z wytaczeniem handlu pojazdami samochodowymi,

171 PKD-52.10.B - Magazynowanie | przechowywanie pozostatych towardw,

18) PKD-55.10.2 - Hotele | podobne ohiekty zakwaterowania,

19) PKD-58.10.A - Restauracje i inne stale placowki gastronomiczne,

20) PKD-68.10.Z - Kupho i sprzedaz nieruchomoéci na wtasny rachunek,

21} PKD-88.20.2Z - Wynajem | zarzgdzanie nieruchomoSciami wiasnymi lub dzierzawionymi,

22} PKD-8B.31.Z - Poérednictwo w obrocie nieruchomosciami,

23} PRD-68.32 2 - Zarzgdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie,
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24)PKD-7712.Z - \Wynajem | dzierzawa pozostatych pojazdow samochodowych, z
wytaczeniem motocykli,

25) PKD -47 307 -Sprzedaz detaliczna paliw do pojazdow silnikowych na stacjach paliw,

26) PKD — 08 12 Z — Wydobywanie zwiru i piasku; wydobywanie gliny i kaolinu,

27) PKD - 09.90.Z - Dziatalnosé uslugowa wspomagajaca pozostate garnictwa i wydobywanie.

28) PKD — 38.32.Z — Odzysk surowcow z materiatéw segregowanych,

29) PKD - 08.11.Z — Wydobywanie kamieni ozdobnych oraz kamienia dla potrzeb budownictwa,
skat wapiennych, gipsu. kredy i tupkdw,

30} PKD - 23.61.2 - Produkeja wyrobow budowlanych z betonu,

31) PKD — 23,63 Z - Produkcja masy betonowej prefabrykowane;,

32) PKD = 23.64.Z — Produkcja zaprawy murarskiej, -

33) PRD - 43.13.2 = Wykonywanie wykopow i wiercen geologiczno-inzynierskich,

34) PKD — 38.00.Z — Dziatalnosc zwiazana z rekultywacjg i pozostata dziatalnosé ustugowa
Zwigzana z gospodarka odpadami,

35) PKD — 66.18.Z — Fozostala dziatalnos¢ wspomagajaca ustugi finansowe, z wytaczeniem
ubezpieczen i funduszow emenytalnych,

36) PKD = 25.11.Z — Produkcja konstrukcji metalowych i ich czesci,

§ 6.
Jezeli podjecie dziatalnosci w jakimkolwiek zakresie wymagad bedzie koncesji lub innego
zezwolenia. spotka jest zobowigzana uzyskac te koncesje lub zezwolenie przed podjeciem te)
dziatalnosci.

§7.
Spotka moze powotywad oddziaty | przedstawicielstwa, jak rownie? posiadad akcje, udziaty oraz
inne tytuly uczestnictwa w innych spotkach oraz innych organizacjach gospodarczych |
spotecznych na terenie kraju jak i za granica.

Ill. KAPITALY | FUNDUSZE SPOLKI

§8.
1. Kapitat zaktadowy wynosi 8.362.549,00 zi (osiem milionow trzysta szesddziesiat dwa tysigee
piecset czterdziesci dziewied ztotych) i dzieli sie na:
a) 6.410.000 akcji 2zwyktych na okaziciela serii A o wartosci nominalng] 1,00 zt {jeden
ztaty) kazda,
by 1.952.549 akcji zwyktych na okaziciela serii B o wartosci nominalng] 1,00 zt (jeden
zloty) kazda,
Akcje serii Al serii B dajg rowne prawo do dywidendy.
Akcje zostaly w catosci optacone wiktadami pienieznymi, przy czym akcje serii A zostaly
objete | pokryte w procesie przeksztalcenia spotki pod firma: Dekpol Spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia z siedzibg w  Pinczynie, zargjestrowane] pod numerem KRS
0000271884,
4. Akcje Spoétki sa akcjami wytgcznie na okaziciela. Zamiana akcji na akcje imienne jest
niedopuszczalna.

a ha

§ 9.

1. Na pokrycie straty w Spolce tworzy sie kapitat zapasowy, do ktorego przelewane jest co
najmnie] 8% zysku za dany rok chrotowy, dopdki kapitat ten nie osiagnie co najmnigj 1/3
wysokosci kapitatu zaktadowego.

2. W Spotce mozna tworzyc rowniez kapitaly rezerwowe na pokrycie szczegdlnych strat lub
wydatkow. Dany kapitat rezerwowy tworzy i okresla jego cel uchwala Walne Zgromadzenie.

§10.
VWalne Zgromadzenie moze tworzyc fundusze celowe, Zasady gospodarowania srodkami
funduszdw celowych okreslad bedg requlaminy zatwierdzane przez Rade Madzorcza.

§11.
1. Spotka moze podwyZszyd kapital zakladowy w drodze emisji nowych akcji na okaziciela lub
podwyzszenia wartosci ngminalne| akeji juz wyemitowanych.
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2. Spolka moze emitowaé obligacje, w szczegdinosci obligacje zamienne na akcje oraz
obligacje z prawem pierwszenstwa w obejmowaniu akcji nowej emisji. a takze warranty
subskrypeyjne.

§12.

1. Akcje Spotki moga by¢ umarzane. Akcja moze by¢ umorzona za zgoda Akcjonariusza w
drodze nabycia jej przez Spolke, poprzez obnizenie kapitatu zakiadowego (umorzenie
dobrowolne),

2. Umorzenie akgji wymaga zgody Akcjonariusza i uchwaty Walnego Zgromadzenia. Uchwata
powinna w szczegolnosci okreslaé podstawe prawng umorzenia, wysokos¢ wynagrodzenia
przystugujacego Akcjonariuszowi umorzonych akeji badz uzasadnienie umorzenia akcji bez
wynagrodzenia oraz sposth obnizenia kapitatu zaktadowego.

3. Uchwata o umorzeniu akcji podlega ogtoszeniu,

IV. ORGANY SPOLKI

§13.
Organami Spotki sa:
a. Larzad,
b. Rada Nadzorcza,
c. \Walne Zgromadzenie.
Zarzad
§14.

—_

Zarzad sktada sie z jednego albo wiskszej liczby cztonkow.

2. Crionkéw Zarzadu powoluje i odwoluje Rada Nadzorcza, powierzajac jednemu z cztonkow
funkcje Prezesa Zarzadu. Rada Nadzorcza moze powierzac funkcje wiceprezesow Zarzadu
innym cztonkom.

3. Kadencja czionkow Zarzadu trwa 5 {pigc) lat.

4, Zinzenie rezygnacji przez czionka Zarzadu nastepuje w formie oswiadczenia ziozonego na

pismie na rece Przewodniczacego Rady Nadzorcze).

§15.

Zarzad prowadzi sprawy Spolki | reprezentuje Spotke.

Zarzad obowiazany jest zarzadza¢ majatkiem i sprawami Spotki oraz wykonywad swoje

obowiazki ze starannoscia wynikajacg z zawodowego charakteru swoje] dziatalnosci,

przestrzegad przepisow prawa, postanowier Statutu i uchwat pozostalych organow Spotki.

3. Wezelkie sprawy zwigzane z dziatalnoscig Spotki nie zastrzezone przepisami prawa lub
postanowieniami Statutu na rzecz Walnego Zgromadzenia lub Rady Nadzorcze| naleza do
kompetencii Zarzadu.

4. Nabycie | zbycie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego wzglednie udziatu w
nieruchomosci lub udziaty w prawie uzytkowania wieczystego gruntu, nie wymaga uchwaty
Walnego Zgromadzenia. Nabycie nieruchomosci. uzytkowania wieczystego wzglednie
udziatu w nieruchomosel lub udziatu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu za ceng
wyzsza niz 25.000.000 zt wymaga zgody Rady Nadzorczej wyrazonej w formie uchwaty.

5. Rada Nadzorcza uchwala regulamin Zarzadu okreslajacy jego wewnetrzna organizacje |
sposob wykonywania czynnosci,

e

§ 16.

1. W przypadku gdy Zarzad sktada sie z jednego czionka, jest on uprawniony do samodzielnej
reprezentacji Spotki, Jesli Zarzad jest wieloosobowy, do sktadania oswiadczen woli w imieniu
Spotki upowaznieni sa: Prezes Zarzadu samodzielnie, dwaj czlonkowie Zarzadu dziatajgcy
tacznie lub jeden cztonek Zarzadu tacznie z prokurentem.

2. Kazdy czlonek Zarzadu ma prawo | obowigzek prowadzenia spraw Spotki nie
przekraczajacych zakresu zwyklych czynnosci spotki.

3. Uchwaty zarzadu zapadajg bezwzgledng wiekszoscia glosdw. W przypadku rownosci glosow
decyduje glos Prezesa Zarzadu. Dla waznosci uchwal podejmowanych na posiedzeniu

Lus
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Zarzadu niezbedne jest zawiadomienie wszystkich czlonkow Zarzadu, a takze aby w
posiedzeniu Zarzadu uczestniczyla wiekszosé czlonkow Zarzadu, w tym Prezes Zarzadu.

§17.

W umowie miedzy Spotka a cztonkiem Zarzadu Spotke reprezentuje Rada Madzorcza. Rada
Nadzorcza moze upowaznic w drodze uchwaly jednego lub wiecej czlonkdw do wykonywania
takich czynnosci prawnych. Spdtke moze reprezentowac rowniez pemnomocnik powolany
uchwata Walnego Zgromadzenia.

Rada Nadzorcza

§18.
Rada Nadzorcza skiada sie z trzech do pieciu cztonkdw, a w razie uzyskania przez Spatke
statusu spotki publicznej z pieciu do siedmiu cztonkow, z zastrzezeniem ust, 4,
Cztonkowie Rady Nadzorczej s powotywani | odwolywani uchwats Walnego Zgromadzenia.
Walne Zgromadzenie powierza jednemu z czlonkow funkcje Przewodniczacego, a innemu
czlonkowi funkcje Wiceprzewodniczacego.
Kadencja czlonkdw Rady Nadzorczej trwa 5 (pieé) lat.
Ztozenie rezygnacji przez czlonka Rady Nadzorczej nastepuje w formie oswiadczenia
zlozonego na pismie Zarzadowi Spotki, przy  jednoczesnym  powiadomieniu
Frzewedniczacego Rady MNadzorczej.

5. W razie uzyskania przez Spotke statusu spotki publicznej przynajmniej dwoch czionkow Rady

2,

3.
4,
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Madzorczej powinno spelniac wymog niezaleznosci od Spolki | podmiotéw z nia
powigzanych. Za niezaleznego czlonka Rady Nadzorcze] uwaza sie oscbe, ktdra spetnia
ponizsze warunki facznie:

1) w okresie ostatnich 5 lat nie piastowata stanowiska czlonka Zarzadu Spotki lub spétki
stowarzyszongj,

2} w okresie ostatnich 3 |at nie byta pracownikiem Spotki lub spotki stowarzyszonej,

3} nie otrzymywala i nie otrzymuje dodatkowego wynagrodzenia w znaczace] wysokosci od
Spotki lub spotki stowarzyszonej poza wynagrodzeniem jako czlonek Rady Nadzorczej,

4] nie jest akcjonariuszem lub nie reprezentuje w zaden sposob akcjonariusza (y)
posiadajacego (ych) pakiet kontrolny akcii,

5) nie utrzymuje i nie utrzymywala w okresie ostatniego roku znaczgcych stosunkow
handlowych ze Spdtka lub spdtkg stowarzyszona, bezposrednio lub w charakterze
wspolnika, akcjonariusza, czlonka organu,

B} nie jest i nie byta w okresie ostatnich trzech lat wspolnikiem lub pracownikiem obecnego
lub bytego hiegtego rewidenta Spétki lub spotki stowarzyszone;,

7} nie posiada powigzan z czlonkami Zarzadu lub innymi cztonkami Rady Nadzorczej,

8) nie jest w sposdb rzeczywisty i istotny powiazana z akcjonariuszem majacym prawo do
wykonywania 5 % (piec procent) | wiece] ogolnej liczby gloséw na Valnym
Zgromadzeniu,

Ewentualne niespetnienia kryteridw okreslonych w ustepie poprzednim przez czlonkow

Rady Nadzorczej nie ma wplywu na waznosc czynnosci podejmowanych przez Rade

Madzorczg Spotki, w tym w szczegdlnosci podjetych uchwat.

§19.
Fosiedzenia Rady Madzorczej zwolywane sg przez Przewodniczacego, a w razie jego
niecbecnosci Wiceprzewodniczacego, na wniosek Zarzadu lub kazdego czlonka Rady
Madzorcze], w terminie dwoch tygodni liczac od otrzymania tego wniosku, Wrioskodawca
podaje proponowany porzadek obrad. Jezeli Przewodniczacy nie zwola posiedzenia Rady
MNadzorcze] w terminie dwéch tygodni od daty otrzymania wniosku, wnioskodawca moze je
zwotad samodzielnie.
Pierwsze posiedzenie Rady MNadzorcze| oraz posiedzenia nowe| kadencji zwoluje Zarzad
Spotki.
Fosiedzenia Rady Nadzorcze| odbywaja sie co najmniej raz na kwartat.
Posiedzenia Rady Nadzorcze] Spolki odbywaja sie w siedzibie Spétki, a nadto moga sie
odbywac w Starogardzje Gdagiskim, Gdansku, Gdyni, @qu;[e lub w Warszawie. Za zgoda
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wszystkich czlonkéw Rady Nadzorczej posiedzenie moze odbyc sie rowniez w innym
migjscu.

§20.

1. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty, jezeli na posiedzeniu jest obecna co najmnie] potowa
jej czlonkow, a wszyscy jej cztonkowie zostali powiadomieni na co najmniej 7 dni przed
terminem posiedzenia,

2. Uchwaly Rady Nadzorcze] zapadaja bezwzgledng wiekszoscia glosow. W przypadku
rownoscl glosow rozstrzyga gtos Przewodniczgcego.

3. Cztonkowie Rady Nadzorczej moga brac udziat w podejmowaniu uchwat Rady, oddajac
swoj glos na pismie za posrednictwem innego cztonka Rady Nadzorczej. Oddanie glosu na
pismie nie moze dotyczy¢ spraw wprowadzonych do porzadku obrad na posiedzeniu Rady
Madzorcze).

4. Rada Nadzorcza moze podejmowac uchwaly w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu
srodkow bezposredniego porozumiewania sie na odleglosé. Uchwata jest wazna, gdy
wszyscy czlonkowie Rady Nadzorczej zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaly.

5. Podejmowanie uchwat w trybie okreslonym w ust. 3 i 4 nie dotyczy powolania i odwotania
czlonkow Zarzadu oraz zawieszania w czynnosciach tych oséb.

§21

1. Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzar nad dziatalnoscia Spotki.

2. Do kompetencji Rady Nadzorczej naleza:

1. ocena sprawozdania finansowego, sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki za
ubiegly rok obrotowy, w zakresie ich zgodnosci z ksiggami i dokumentami, jak i ze
stanem faktycznym oraz ocena wnioskow Zarzadu dotyczacych podziatu zysku albo
pokrycia straty | sktadanie Walnemu Zgromadzeniu corocznego pisemnego
sprawozdania z wynikow te] oceny:

2. zawieszanie, z waznych powodow, w czynnosciach poszczegolnych lub wszystkich
cztonkow Zarzadu oraz delegowanie czlonkéw Rady Nadzorczej, na okres nie diuzszy
niz trzy miesigce, do czasowego wykonywania czynhosci cztonkéw Zarzadu, kiorzy
zostali odwotani, zlozyli rezygnacje albo z innych przyczyn nie magg sprawowac swoich
CZynnosci;
uchwalanie oraz zmiany Regulaminu Zarzadu,
ustalanie wynagrodzen czionkow Zarzadu;
wyrazanie zgody na obejmowanie, nabywanie, zbywanie i obciazanie przez Spotke
udziatow albo akcji w innych spétkach, przystepowanie lub wystepowanie z innych
spotek lub podmiotdw, lub wspdlnych przedsiewzieé oraz nabywanie przedsigbiorstw lub
zorganizowanych czesci przedsiebiorstw innych podmiotow;

6. wyrazanie zgody na zawieranie umow pozyczek i kredytow, udzielenie porgczen,
gwarancji, ustanowienie zastawu, hipoteki. przewtaszczenia na zabezpieczenie lub
jakiegokolwiek innego zabezpieczenia o charakterze osobistym lub rzeczowym Iub
jakichkolwiek innych form odpowiedzialnosci za diugi jakichkolwiek osob trzecich, o
wartosci swiadczenia powyzej 50,000,000 (sfownie: piecdziesiat milionow) ztotych;

7. wyrazanie zgody na dokonywanie czynnosci nieodplatnych, o jednorazowej wartosci
swiadczenia powyzej 100.000 (stownie: sto tysiecy) ziotych;

8. zatwierdzenie budzetow i plandw finansowych Spdtki craz wszelkich zmian do tych
dokumentow;

0. opiniowanie okresowych sprawozdan Zarzadu;

10. wyrazanie zgody na operacje na instrumentach pochodnych;

11. wybér bieglego rewidenta do zbadania sprawozdan finansowych Spotki (jednostkowych |
skonsolidowanych), jak rowniez zatwierdzanie warunkow umowy 2z bieghym rewidentem
oraz zatwierdzanie rozwiazania przez Spotke takie] umowy:;

12_wyrazenie zgody na tworzenie i likwidacje oddziatow Spotki;

13. wyrazanie zgody ha zajmowanie sie przez cztionka Zarzadu interesami konkurencyjnymi
lub tez na uczestnictwo w spotce konkurencyjnej jako wspoélnik lub cztonek wiadz:

14. inne sprawy zastrzezone do kompetencji Rady Nadzorczej przepisami prawa lub Statutu.

§ 22.
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Cztonkowie Rady Nadzorcze] wykonuja swoje prawa | obowigzki osobiscie.

Rada Nadzorcza sporzgdza sprawozdanie ze swoje| dziatalnosci za ubiegly rok obrotowy |

przedstawia je Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu, celem przyjecia.

3. Cztonkom Rady Nadzorcze] wyplacane jest wynagrodzenie ustalone uchwatg Walnego
Zgromadzenia, Cztonkom Rady Nadzorczej przystuguje zwrot kosztow zwiazanych z
udziatem w jej pracach.

4, Rada Madzorcza uchwala swdj regulamin, ktory podlega zatwierdzeniu przez Walne
Zgromadzenie,

5. Czlonkow Rady Nadzorczej wigze zakaz konkurencji w rozumieniu art. 380 Kodeksu spotek

handlowych. Zgody na zajmowanie sie interesami konkurencyjnymi udziela Walne

Zgromadzenie.

P —

Walne Zgromadzenie

§ 23,

1. Walne Zgromadzenie moze by¢ zwyczajne i nadzwyczajne, Zwyczajne Walne Zgromadzenie
powinno sie odbyc w terminie szesciu miesiecy po uptywie kazdego roku obrotowego.

2. Zwyczajne Walne Zgromadzenie zwoluje Zarzad lub Rada Madzorcza, o ile Zarzad nie zwola
gow terminie okreslonym w ust. 1.

3. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zwoluje Zarzad, Rada MNadzorcza gdy uzna to za
wskazane oraz akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujacy co najmniej polowe kapitatu
zaktadowego lub co najmniej polowe ogdlu gloséw w Spotce.

4. Akcjonariusz |ub akcjonariusze reprezentujgcy co najmnigj jedna dwudziesta kapitatu
zaktadowego moga zada¢ zwotania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia i
umieszczenia okreslonych spraw w porzadku obrad tego zgromadzenia. Jezeli w terminie
dwoch tygodni od dnia przedstawienia zadania Zarzadowi Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie nie zostanie zwolane, sgd rejestrowy moze upowaznié do zwotania
Madzwyczajnego Walnego Zgromadzenia akcjonariuszy wystepujacych z tym zadaniem.
Sgd wyznacza przewodniczgcego tego Zgromadzenia,

5. Podmiot zwatujacy Walne Zgromadzenie ustala jego porzadek obrad. Akcjonariusz Iub
akcjonariusze reprezentujgcy co najmnig jedna dwudziestg kapitatu zakladowego moga
fgdac umieszczenia okreslonych spraw w  porzadku obrad najblizszego \Walnego
Zgromadzenia. Zgdanie powinno zostac zgloszone Zarzadowi nie poZniej niz na czternascie
dni przed wyznaczonym terminem Zgromadzenia, a w razie uzyskania przez Spotke statusu
spotki publicznej w terminie dwudziestu jeden dni. Zgdanie powinno zawierad uzasadnienie
lub projekt uchwaly dotyczgcej proponowanego punktu porzadku obrad. Zadanie moze
zostac zlozone w postaci elektronicznej.

8. Walne Zgromadzenia odbywaja sie w siedzibie Spélki, a nadto moga sie odbywac w
sStarogardzie Gdanskim, Gdansku, Gdyni. Sopocie lub w VWarszawie.

7. Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczacy Rady Nadzorcze| albo Wiceprzewodniczacy |
a nastepnie sposrod osob uprawnionych do uczestnictwa w Walnym Zgromadzeniu wybiera
sie przewodniczgcego. W razie nieohecnosci tych osdb Walne Zgromadzenie otwiera Prezes
Zarzadu albo osoba wyznaczona przez Zarzad.

§ 24.

1. Na kazds akcje przypada 1 glos na Walnym Zgromadzeniu. Uchwaly zapadaja
bezwzgledng wiekszoscia glosow Akcjonariuszy ohecnych na Walnym Zgromadzeniu,
chyba, ze przepisy Kodeksu spoétek handlowych lub inne obowiazujace przepisy prawa
stanowia inaczej.

2. Uchwaty zwiekszajgce Swiadczenia Akcjonariuszy lub uszczuplajace ich prawa, wymagaja
zgody wszystkich Akcjonariuszy, ktdrych dotycza.

§ 25.
Mastepujace sprawy wymagaja uchwaty Walnego Zgromadzenia:
1) rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki oraz zatwierdzenie
sprawozdania finansowego za ubiegly rok obrotowy;
2) powziecie uchwaty o podziale zysku albo pokrycia straty;
3) udzielenie czlonkom organow Spotki absolutorium z wykonania przez nich obhowiazkow:
f
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4) podejmowanie uchwat w przedmiocie ustalenia dnia dywidendy oraz terminu wyptaty
dywidendy,

5y zmiana Statutu;

£ uchwalanie regulaminu Walnego Zgromadzenia,

7} zbycie | wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowane| czesci oraz
ustanowienie na nim ograniczoneqo prawa rzeczowego;

8) postanowienia dotyczace roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej przy zawigzywaniu
Spotki lub sprawowaniu zarzadu lub nadzoru;
rozwiazanie, likwidacja i faczenie, podziat lub przeksztatcanie Spotki;

10)emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa | emigja warrantow
subskrypeyjnych;

11}inne sprawy zastrzezone do kompetencji Walnego Zgromadzenia przepisami prawa lub
Statutu,

V. ROZWIAZANIE | LIKWIDACJA SPOLKI

§ 26.
Rozwiazanie Spotki powodujg:
a. uchwata Walnego Zgromadzenia o rozwigzaniu Spotki lub o przeniesieniu siedziby Spotki za
granice;
b. ogloszenie upadtosci Spothi,
c. inne przyczyny przewidziane prawem.

§ 27.
Rozwiazanie Spotki nastepuje po przeprowadzeniu likwidacji.
§ 28,
1. Likwidatorami sa cztonkowie Zarzadu, chyba ze uchwata Walnego Zgromadzenia stanowi
inaczej.
2. Likwidatorzy moga by¢ odwotani na mocy uchwaty Walnego Zgromadzenia.
§ 29.

Podziat miedzy akcjonariuszy majatku pozostalego po zaspokojeniu lub zabezpieczeniu
wierzycieli nie moze nastapic przed uptywem roku od dnia ostatniego ogloszenia o otwarciu
likwidacji | wezwaniu wierzycieli.

Vl. INNE POSTANOWIENIA

§ 30.
Rok obrotowy pokrywa sie z rokiem kalendarzowym.

§ 1.
Ogtoszenia Spotki zamieszczane beda w Monitorze Sadowym | Gospodarczym.

§32.
W sprawach nieuregulowanych w Statucie majg zastosowanie przepisy Kodeksu spofek
handlowych i inne obowigzujace przepisy prawa
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UCHWALA
ZARZADU DEKPOL S.A. Z SIEDZIBA W PINCZYNIE
ZDNIA 01 PAZDZIERNIKA 2015 R.
W SPRAWIE
EMISJI PRZEZ SPOLKE DEKPOL S.A. Z SIEDZIBA W PINGZYNIE
OBLIGACJI NA OKAZICIELA SERII D W TRYBIE OFERTY NIEPUBLICZNE.

Zarzgd spotki dziatajgce] pod firma DEKPOL S.A. z siedzibg w Pinczynie (dalej: .Spotka”) w zwigzku z art. 2 pkt. 1 lit.
a) ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach { Ustawa o Obligacjach”) podejmuje uchwate o nastepujgce
tresci:
51

Spolka postanawia wyemitowad do 350.000 (trzystu piecdziesisciu tysigcy) zabezpieczonych obligacji na okaziciela
serii oznaczonej literg D, niemajacych formy dokumentu (dalej zwanych: .Obligacjami"), o wartosci naminalne|
100,00 (sto) ztotych kazda i tacznej wartosci nominalnej do 35.000.000,00 (trzydziestu pieciu milianow) zlotych,
oprocentowanych w skali roku wediug stawki WIBOR 3M powigkszone] o marze w wysokosci od 3,5 do 4.0 punictow
procentowych, o maksymalnym terminie wykupu w dniu 16 pazdziernika lipca 2018 r. i po cenie emisyjne] rownej
wartosci nominalnej, przy czym:

8. prog emisji w rozumieniu art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony,

b. prawa i cbowigzki emitenta | obligatariuszy zostaty okreslone w Warunkach Emisii Obligacii seri D
emitowanych przez: DEKPOL S.A. 2 siedzibg w Pinczymie", stanowigcych Zatacznik nr 1 do WPropazyci
MNabycia Obligacji serii D emitowanych przez. DEKPOL 5.4, z siedzibg w Finczynie”, ktdra stanowi Zatgecznik
nr 1 do .niniejszej uchwaty,

upcwaznic spotke dziatajgca pod firma Michael/Strém Dom Maklerski Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z
siedzibg w \Warszawie do zacferowania objecia emitawanych Obligacji - po cenie emisyjnej jednej Obligac]i rowne]
wartosci nominalnej jednej Obligacji i w trybie wskazanym w art. 9 pkt. 3 Ustawy o Obligacjach nie wigcej niz 149
pedmiotom, na warunkach okreslonych w stanowiace] Zalacznik nr 1 do niniejsze| uchwaly ,Propozycji Nabyeia
Qbligacyi serii D emitowanych przez: DEKPOL S5.A. = siedzibg w Pinczynig".

Uchwata wehodzi w zycie z chwilg jej wydania.

Zataczniki:
- Zatgcznik Nr 1 - Propozygia Nabycia Obligacii serii D eimitowanych przez; DEKPOL S.A, 7 siedziba w Pinczynie’
wraz z , Warunkami Emisji Obligacji serii D emifowanych prrer: DEKPOL 8.4, 7 siedzibg w Pinczynie®
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UCHWALA

ZARZADU DEKPOL S.A. Z SIEDZIBA W PINCZYNIE
ZDNIA 13 PAZDZIERNIKA 2015 R.

W SPRAWIE

DOOKRESLENIA MARZY OBLIGACJI SERII D

Zarzad spoiki dzialajace] pod firmg DEKPOL S.A. z siedzibg w Pinczynie (dalej: ,Spotka”) w
zwigzku z Uchwalg Zarzadu Dekpol S.A. 2z siedzibg w Pinczynie z dnia 01 pazdziernika 2015

r. w sprawie emisji przez spétke Dekpol S.A. z siedzibg w Finczynie obligacji na okaziciela
serii D w trybie Oferty Niepubliczne], podejmuje uchwale o nastepujace] tresci:

§1

1. Ninigjszym dookredla sie marze dla obligacji serii D, o ktorych mowa w wyzej opisanegj
uchwale, wskazujac, ze marza ta wynosi 4,0 % w skali roku, przy pozostatych warunkach

emisji tych obligacji nie zmienionych.
2. Uchwala wchodzi w zycie z chwila jej podjecia.

Zafgezniki:

- Zalgeznik Nr 1 - tekst jednolity , Warunkdw Emisji Obligacji serii D emitowanych przez:

DEKPOL S.A. 2 siedzibg w Pinczynie”

-
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UCHWALA
ZARZADU DEKPOL 8.A. Z SIEDZIBA W PINCZYNIEZ DNIA 14 PAZDZIERNIKA 2015 R.W SPRAWIEWARUNKOWEGO
PRZYDZIALU EMITOWANYCH PRZEZ SPOLKE DEKPOL 5.A. ZSIE DZIBA W PINCZYNIEOBLIGACJI NA OKAZICIELA SERI D
W TRYBIE OFERTY NIEPUBLICZNEJ

Zarzad spitki dziatajacej pod firma DEKPOL S.A. z siedzibg w Finczynie {dalej: ,Spétka”) w zwiazku z przeprowadzana na
podstawie Uchwaly Zarzadu Dekpol S.A. z siedzibg w Pinczynie z dnia 01 pazdziernika 2015 . w sprawie emis|l przez spétke
Dekpol 5.A. z siedziba w Pinczynie obligacji na okaziciela serii D w trybie Oferty Nigpublicznef (dalej: ,Obligacje"), stwierdza, iz
uptynat termin skladania ofert nabycia Cbligac]i (Formularzy Zapisu), wobec czego podejmuje uchwale o nastepujgcej tresci:

§1

Dziatajac na podstawie art. 44 ustawy z dnia 15 stycznia 2015+, o cbligacjach (Dz.U. z 2015 r. poz. 238) oraz pkt. 11 Propozycji

Mabycia, Zarzgdu Spatki postanawia:

1} przyjac otrzymane przez Oferujgcego Formularze Zapisu stanowigce oferty nabycia Obligaci i warunkowa preydzielic
Obligacie w zakresie wskazanym w Liscie Przydziatowe|, stanowigce] Zalgeznik nr 1 do ninigjsze uchwaty,

2) odrzucié oferty nabycia Obligacji w czesei, w jakiej na ich podstawie Obligacie nie zostaly warunkowo przydzielone zgodnie z
pkL 1 powyie);

a tym samym dokona¢ warunkowego przydziaiu 35,000 {rzydziestu pieciu tysiecy) sztuk obligacji na okaziciela serii D

aferowanych przez Spétke, o wartosci naminalnej 100,00 (sto) zlotych kazda | o lgezne| wartosc naminalng] 35.000,000,00

{treydziestu pigciu miliondw) ziotyeh na rzecz podmiotow wskazanych w Liscie Przydziatowe), stanowigce| Zatacznik nr 1 do

ninigjszej uchwaly, pod warunkiem zawieszajacym dokonania ostatecznego rozrachunku transakeji nabycia Obligacgji w ramach

emisji przez KOPW na skutek realizacji instrukcii rozrachunku w Dniu Emisji | optacenia przez podmioty wymienione w Liscie

Przydziatlowej Obligacji warunkowe przydzielonych im zgodnie z ninigjszg uchwata.

§2

Majge na uwadze powyzsze Zarzad Spotki postanawia:

11 za podrednictwemn Oferujgoego  powladomic w trybie | na zasadach opisanych w Propozyeji Mabycia Kiientow
Instytucjonalnych wymienionych w Lidcie Przydzialowe] o przyjeciu zhozonych przez nie ofert nabycia Obligagji i o
warunkowym przydziale im Obligagii,

2} przekaza¢ Oferujgcemu odpisy ninigjsze] uchwaly wraz z Lista Przydzialowa | zwrocié sig do Oferujgcego w celu
zarejestrowania Cbligaci, w depozycie prowadzonym przez spolke pod firma Krajowy Depozyt Papierdw Wartasciowych
5.4, z siedzibg w Warszawie.

§3
Wszystkie zwroty uzyte w niniejszej uchwaly maja znaczenie nadane im w Propozycji Nabycia | Warunkach Emisji, o ile nie
zostaly zdefiniowane w tresci uchwaly. PCTWIERDZAM
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ZALACZNIK NR 1
DO PROPOZYCJI NABYCIA OBLIGACJ! SERII D EMITOWANYCH PRZEZ:

DEKPOL S A Z SIEDZIBA W PINCZYNIE

WARUNKI EMISJI OBLIGACJI
SERII D
EMITOWANYCH PRZEZ:
DEKPOL S.A.

z siedziba w Pinczynie
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Ninigjazy dokumrent {zwany dale,, Warunkami Emisji’) okresia nrawa pbowiazkl emitents
abhgatariuszy wynikajace z cbiigaci (calej zwanych  Obligacjami'), ktoryoh emitantem est
spotka pod firrg;

Dekpo! Spolka Akeyjna 2 siedziba w Pinczyrie, adres: Ll Gajowa 31, 83-257 Binczyn, worsans
do rejestu przedsiebiorcow  Krajowege Reigstru sadowego prowadzonego prrez Sad
Rejonowy Gdensk-Peinoe w  Gdadsky, Vil Wydziat Gospodarczy Krajowego Raiestru
Sgdowega pod numerem KRS Q000505873 NIP: DU22137880, REGON 220241882 o
kapitale zakiadowym w wysoko$c ©.352.54800 (asiem miliontw frzysta szescdriesiat dwa
tysigce pedset copterdzizscl dziewisd) ziotych,  wplaconym  w caiosoi dgle)  zwang
Emitentem"},

1. DEFINICJE

11 Administrator Hipoteki’ oznacze podriot peiniacy funkcie administratora niootek w
rozumieniu art 31 ust 4 Ustawy o Qbligacjach, przy czym funkoje Admumnistracrs
Hipoteki pein' bedzie spatka BSWW Trus: Spoika 2 ograniciong odpowisdzialinoéog »
siedzibg w Warszawie, adres, k8. Ignacego Skorupki 5 D0-548 Warszaws wolgara do
ejestru przedsichiorcdw Krajowsgo Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sac
Rejanowy dla m st Warszawy w \Warszawle. Xl Wydzal Cospodarcezy wWrajowego
Fejestru Sadowedo pod numerem KRS UDCCEOSCRD, NIP: 5252584345 REGON
147161303,

12 _Agent Emisji’ cznacza agenta emisji w rozumieniu Regufac) KDPW. prey cavm
funkcie Agenta Emisji peinié bedzie Biurs Maklerskie banky Alior Bank 5.4 2 siedziba w
Warszawie. ktory w Dniu Emisji przekaze Agentowl Kalkulscynamu srodk! paryskans =
emisfl celam ich dalszego przekazania zgodnie z Warunkami Emisji,

13 Agent Kalkulacyjny' oznacza spitke MichaelStram Dom Makierski Spolsa =
pgraniczons ofpowiedzialnoscia = siedzibg w Warszawie,

1.4 Almond’ aznacza spitke pod firma Almond Spoika 2 ograniczonz cdpawedzialnsicis
z siecziba w Pirczynie adres ul Gapowa 31, 83-251 Finczyn, wpisang do rejestru
Drzedsiebioredw Krajowego Rejestiu Sadewage prowadzonego przez Sac Rejonowy
Geansk-Painoe w Gdansky, VI Wydzial Gospedarczy ¥raowego Rejestru Sadowegs
pod numerem KRS 0000323135 REGON: 2207458602 NID: 5602204475

1.5 .Banki Referencyjne" oznacza Bank Pekao S A, Bank PXO BP 5 A Bark Handlowy
w\Warszawie 5.4 mBank 5.4, ING Bark Sigski 8 4. oraz Bank Zechedsi WEK 54

18 .Cena Emisyjna" vznacza cene nadycia jednsj Obliganji skreslona w pkt 7 2
Warunkow Emisii;

1.7 .Data Badania® cznaczs ostatry dzisn kwarah, Kalendarzowegs,

.8 Dekpol 1" czracze spétke  pod firmag  ODexpol 1 Spitka 2z ogramiczona
copowiedz@minoscly Spotka Komandytowo-Akcyna z siedziog w Pinczynie, agres: ul
Gajowa 31, 83-251 Pinczyn, wpisana do rajestiu przedsigbioredw Krajoweao Reastru
Sgdowego prowadzanega przer Sad Rejonowy Gdansk-Péinoe w Goansku, Vil Wydziat
Gespocarczy Krajowego Relesini Sadowege ned numererm RS 0300480537, BEGON
JUAEHI3EY NIP: TE31704500

1.4 Depozyt’ cenaczs depozyt papertw wartosclowy prowadzony przez KDPW zgodne 2
przepisami Ustawy o Obrocie, w kigrym na podstawis umowy zawartel orzez Emitentz 2
KOPW rajestrowane sa Ooligage;

110 Dzien Emisji’ cznacza w stosunku do doweine Obligac)l dzien, w ktdrym po raz
clenvszy prawa z takie, Obligac)i zostang zarejest-owane w Depozycie

Warunk‘l Eﬂ:?'iﬂjl cbllg.acji seril O eyt wén:;-:-" przez Dekpol 5.4
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+ 4 Dzien Platnosci’ oznscza kazdy Dzled Platnoscl Odseter, Dzen Wykupu b Dzien
Wiozesniezzego Wykupy,

142  Dzien Ptatnosci Odsetek’ oznaczs ostatni dzien danege Ckresu Odsetkowsge ub
Dzied Wezesnigjszego Wykupu:

113 Dzien Roboczy ozracza kazdy czied, w kitrym KOPW prowacai rarnmang
dzialainose ooetacying,

114, Dzien Ustalenia Praw’ oznacza: szosty Dzied Roboczy przed danym Driem Rlatnose:
iub cdpowiedn dzien kitry zgodnie z skiuainymi reguiaciami KDOPW jest uwazany jako
dzier, w ktarym zostajs okreslony sian posadanmia Oblgac), w celu ustalenia
pedimictdw oraz osob ugrawnianych do olrzyimania swiadczen z tytutu Obligagi w Do
Pratnoscy

115  Dzien Wezesniejszego Wykupu' oznacza dzied, o Kiorym mowa w pkt 157
Warlnkdw Emisji;

a
%
e

Dzien Wykupu' cznacza dzied, o Ktarym mawa w pkt 157 Warunkow Ermusil
117,  .Emisja" cznacza emisjz Obligacii;

116 _Formularz Zapisu' oznacza pisemne oswiadczenie Subskrybenis o prayecid
Propozyci Nabyeia | zlozeriu Emitentowi oferly nabycia Obligacji

144 Glowny Akcjonariusz’ oznacza Pana Mariusza Tuchlina, PESEL 74081311058,

120 Grupa Emitenta” oznacza w ganym czasie Emitenta oraz Podmisty z Grupy Emitenta

"
[

121 ,Hipoteka K1a czracza ustanowicng na  Mieruchomosch ra  rzecz  Banku
Spoldzelczego w Skorezu z sedzibe w Skorczu, Oddziat w Zolewie, REGON
Q004809900000 araz na tzecz shdii Gospodarcyy Bank Wielkopolski B A 2 siedziba
w Poznany, Oddzial w Sdyni, REGON D0484824700000 Poznaniu {shecnie SGE-Bank
S A, z siedziba w Foznaniu), hipoteke umowna zwykig do sumy 6800 00000 (szesciu
milionsw szesciuset tysiecy) ziotysh, na zabezpleczenie wisrzyletnoscl wymkajgoych 2
umawy kredytows| z dria 21 maja 2007 r onr ZN68/2007, przy czym wpis hipataki nig
rostat zaktuslizowany w zakresie zmiany firmy przez Gospodarczy Bank Wislkopoisk:
S.A na SGB-Bank 8 A oraz w zakresie aneksowania umowy kredytows|

122 . Hipoteka Kb pznacza ustanowiona na Nieruchemosci na rzecz Banku
Spotdzielozego w Skerczu z osisdzibg w Skorczu, Cddziad w Zblewie, REGON
HOC4SE0000000 oraz na rzec spoiki Gospodarczy Bank Wislkopoiski 5.A 2 siedzibg
w Pozraniu, Ocdzal w Gdyni, REGON C0484824 700000 Poznaniu {obecnie SGB-Bark
5 A z siedzibe w Poznaniu), hipoteke umawna kausyjna do sumy 3000000 00 (trzech
viionow tysigoyd ziotych, na zabezpieczenie wierzylelnoso) wynissgacych 2 umowy
sredyiowe| z dnia 2% maje 2007 r nr Z2/188/2007, przy czym wpis hipoteln nie zostal
raktualizowany w zakresia zmiany firmy preex Gospodarczy Bank Wieliopalsk 5 A na
SCE-Bank 5.4 oraz w zakresie aneksowana umowy kredyiows)

3
P
Lol

Hipoteka K2a" ozracza ustanowiong na  Nisruchomosci ns rzecz  Banwu
Spoldzislczega w Skarczu 7 osiedzipg w Skorczu Oddzist w Zblewie. REGON
OHCARA09S00000, hipoteke umowng do surmy 2000 000,00 {dwash miionaw) sletven,
na zapezpieczanie wisizytelnodc wynikajges] 2 umowy kredytu nr Z80/0ZMA07T ¢ dria
25 gradnia 2011 1

.
ra
e

Hipoteka K2b" sznecza ustanowicra na Nieruchomosct ns rzecz spolki BGE-Bank
S A z sadziba w Poznamu, Oddzial w Gayn REGON Q0484824700000 hipoltexg
umowna: do surmy 18.000.000,00 josiempasiu mlionaw) ziotych, na zabezpeczens
wigrzytelnosc wynikaiace: z umowy kredytu nr 8002017 ¢ drmia 28 grudma 2011 )

CALONRER 74
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-Kapitalty Wiasne' cznacza sume <apitalu zakizdowege kapitaiu zapasowego, kaprat
Z aktualizac wyceny, pozostalych kapitaiow rezerwowych, ysky z lat ubiegiveh, sysxy
natle araz odpisow z zysku neto roky obrotowego, wykazanych w osiatnim, zbadarym
preez blegiego rewidenta, rocznym sprawozdani finansowym Emitenta |ub paironznym
sprawozdaniu  finansowym  Emitenta lub Kyrartainym  sprawczdaniy  finarsowym
Emitents;

KDPW" oznacza spotke pod firmg Krajowy Depezyt Papiersw Wartosciowyeh 5S4 ¢
sledziba w Warszawie:

Klient tnstytucjonalny” aznacza podmist, @ kbarym mowa wart. 3 pkt 3880 0t &) - |
Ustawy o Ghrocie:

Klient Indywidualny” cznaczz podmio’ nie bedacy Klieniem inshtugonalaym;

Kodeks Spolek Handlowych” oznacza ustaws z dria 18 wrzesnia 2000 © Kodeks
spotek handlowych (t]. Dz 4. z 20131 poz, 1030 ze zm 1

Kredyt 1" oznacza kradyt udzielony Emitertow: przez Bank Spoldzielcey w Skorcry 2
Siedziba w Skérczu, Oddzial w Zblewle oraz spolke Gospodarczy Bank Wietkapeiss
S.A. z siedziba w Poznaniu (obeonie SGB-Bank 34 2 siedz:bg w Pozraniu), Oodzial w
Gdyni ns podstawie umowy kredytowe] z dnia 21 maja 2007 r. nr FHSE2007
zmienione] ansksem z dnia 29 grudmia 2011 1 z kidrego wynikajace wierzyieinosci
banxdw wobas Emienta zostaly zabezpieczone Hipoteks Kia | Hipoteka Kib,

Mredyt 2' cznacza kredyt udzielony Emitentow przez Bank Spdiczielnzy w Skércze 2
siedzibg w Skorczu, Oddzial w Zbiewis oraz spote BGE-Bank S A z sigdzing w
Poznaniu, Oddziat w Gdyni, na pedstawie umowy xredytu nr ZI50/DZ/Z01 2 dnig 29
grudnia 2011 1., z ktdrego wynikajace wierzytelnosci bankow wobec Emitenta zostaly
zabezpieczene Hipoteka K2a i Hipoteka K2o;

Marka® ozracza 4.0 % w skali raku,

Materfaly Informacyjne’ ocznacza: (i sporzadzong zgodme z PSR fa po oorreigci
Emitenta na M3SF zgodnie z MSSF! roczne ednostkowe sprawozdanis finansows
Emitenta oraz (po utworzenu Grupy Emitents) skonsolidowane SprAwnZOaNE
finansowe Grupy Emitenta wraz z opinia bieglege rewidents zawierajace infor masE o
wysokoscl VWskaznika Zadtuzenia Neto | informacie niezbedre do jego obiiczenia arar
(i} sporzadzone zgodnie z PSR (2 po przejsciu Emitenta ng MSSF zoodnie z MEEF)
okresgwe  skonsplidowane  sprawozdania finansowe Grupy Emitenia zawlsisace
mtormacie o wysokosc Wsxainikg Zadluzenia Netto | informacie nigzbedne go o0
ooficzenia i {iil}. o ile Emitent podial decyije o ich sporzadzeniu. ckresowe jednostkawe
sprawozdanie finansowse Emilenta

JMBR tznacza Misdeynarcdowe Stardardy Rachunkowoss
MSSF" oznacza Miedzynarodowe Siancardy Sprawczdawczoss Fingnsows)
Naleznosc Gidwna" oznacza kwote rawng warteds nominaing; jedne; Obligacji

«MieruchomesE” oznacza praws utythowania wisczystage nisruchomasel polorors w
Gdansky przy Ul Torunskie) obiete) ksiega wieczysie GDHSO0047844/2 arowadzona
przez Szd Reionowy Gdansk-Péinos w Gdansky, 11! Wydzial Ksiag ‘Wisczysieh,
cheymujaca dzisth ewidancyne numer 255/% | 2568/2, o igcznym obszarze 03438 ha
bedaca w uzytkowaniu wisczystym Dekpal 1 do dniz 05 grudnia 2330 r. na kldre]
prowsdzona jes! inwestycis budowlanzs w postac: budowy hotelu Almond, przy ooy
dnia 29 wrzesnia 2015 r Dekpol 1 sprzedat Nleruchomose na rzecz Almand. «iéry
nabedzie Nigruchomost z chwila wpisu Almond jsko uzytkownika wieszystego w
powotane; wyie] ksiedze wisczyste):

emitowanych preez Dekpol 5.4 4 |
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(Obligatariusz’ cznacza posiadacza Rachunku Faperow Warrasclowych, na klGrym
zapisane s Obigacie lub osobe wskazang podmictow! prowedzacemu Racounek
Zbiorczy przez posiadscza teae rachunkuy jaks 0scoe uprawniona z Obigai
zapisanych na taxim Rachunku Zpiortzym lub osobe. na kidrej rzecz shigacie Zapisans
sa w Rejestrze Sponsora Emisit

4

Ddsetki", .Oprocentowanie’ oznacza $wiadczenie, o korym mowa w pk 14
Warunkdw Emis)i;

Okres Badania' — ocznacza kwartat <aiendarzowy,

Podmiot Prowadzacy Rachunek’ oznacza posiadacza Rachunky Zborozego ub
podmuct prowadzgsy Rachunek Papigrow Wanosciowysh, na klorym zareestrowans 55
Oibligacie lub podnuiat Prowadzacy Rejestr Sponsora Emis,

Podmioty z Grupy Emitenta’ oznaczs podmicty zasine oo Emitenta b
wspotanirolowane przez Emitenta, w rozumieniv przepiscw PSR (& w przypadku
rozpoczecia slosowanie przez Emitenta MER | MSSF, w rozumieniu przepisow MSR |
MSSFE)  w stosunkd do  kidrych istnige obowiazek keonsoiidacy sprawozdania
finansowego na podsiawie Ustawy o Rachunkowosci (przy czym zwolnenie Z
obowazku korsolidacji me powoduje wylaczena danego podmicty 2 defincy Podmiaty
z Grupy Emitanta’) | opisane w ostatim skonsclidowanym sprawozdaniu finansowym
Grupy Emitenta luo kidre zostans opsare w ngbizszym  skonsclidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta, z wylaczenem Emitenta, a kazcy 2 nich
rwany st Podmiotem 2z Grupy Emitenta”

Podstawa Wezesniejszego Wykupu cznaczs kazde ze zdarzen ckreslone w okl "6 5
Warunkiw Emisy

Propozycja Nabycia' oznacza skiadang przez Emdents niewiazacs [ropozZyoe
nabycia Obligaci, o kiore; mowa w art. 34 ust. 1 Ustawy o Obigaciach

PSR oznasza Polskie Standardy Rechunkowoesc: zgodne z Ustaws o Rachunkaownsci)

Rachunek Obligacji’ oznacza Rachunek Papierow Wartcsciowyeh It Rachunesx
ZEarcEy,

.Rachunek Papierdw Wartodciowyech' oznacza rachunes paplerdw warlosciowyen, o
kisrym mowa want 4 wst 1 Ustawy o Obrocie:

JRathunek Zbiorczy" cznacza rachungk zhiorezy, o kiorym mowa w it 8a Ustawy o
Qbrocie;

.Raport Biezacy" czrnaczs rapat biefacy Emitenta zawlerajacy infarmacje beZacs, o
kisrych mowa w Rozporzadzeniu Ministra Finansdw ¢ dnia 19 futego 2008 1w sprawle
mformacii  biezgoych | okresowych przekazywanych przez emientow  papisrow
wartosciowych oraz warunkdw uzhnawsaniz za rownowaizng informadi wymaganyoh
przepsam prawa pahstwa mebedacego panstwem czonkowskim (Dz U Nr 33 poz
255 ze zm)), 2 takie informacje poufne w rozumienid art 56 ust prt Y Ustawy o
fercia;

Raport Okresowy oznacza raport ckresowy EMmitenta, o Ktarym  mowa  w
Rozporzgdzenu WMmistra Frnansow 7 cnia 19 lutego 2008 1w sprawie imformacy
Biezgoych | okresowyoh przekazywanyeh praez emitentdw papierow warosciwysh oraz
warlnkow Lznawania za rownowazre informac)i wymaganyoh przepisaml prawa
pacsstwa nizhedacego panshwem sxlonkaws<im (Dz L) Nr 33, poz. 259 ze zm.),

Regulacje KDPW" oznacza ohowigzujace regulaminy, procedury | nnego rodezsju
regulacis przyiele przez KDPW. oxredlajgos sposdh prowadzera przez KDPW systemu

JRRLADU |
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depozylowo-rozliczeniowago, w szczegolnost) Regulamin  Krajowsgo  Depozyis
Papierdw  Warissciowych | Szezegtlowe zasady dzaania Kraowego Depozytu
Papierow Wartosciowych;

.Rejestr Sponsora Emisji’ cznacza w razumieniu Regulac)l KDPW. prowaczony nrzes
Sporsera Envsji rejestr pierwotnycn nabywedw Obligacy. zawierajgcy zapisy, o kioryen
mowa woart 4 ust 2 Ustawy o Obrocie w odniesieniy do Subskrybentow bedacyoh
Klientam: lndywiduainymi, ktdrym zoslang preyorielons Colgage

Rynek ASQ" oznacza slternatywny svstem ooty orowadzony przer BondSpot 54
b Gletde Papierow Warlosciowych 5 A lub ich nastepoow prawnych,

.Skonsolidowane Kapitaly Wiasne' oznacze Sume kapitaly zakladowego =aptaly
zapasowege, kapitalu z aktualizag) wyceny, pozastalych kapitaldw rezerwowysh, zvsiu
Z 3t ubleghych. zysku netto oraz adplsaw z 2yshu retto roku obrotowega, wykazanych w
ostatmm,  zbadanym  przer  oieglego  rewidenia skonsoidowanym  rocznyim
gprawozdaniu finanzowym Emitenta [ub skensolidowanym pdlrocznym spiawozoaniu
finansowym Emitenta Uk skonsoligowanym kwartainym sprawozdaniu fnansowym
Emitenta;

~Sponsor Emisjl’ oznacza sponsaora emigfl w rozumieniu Regulag KDPW, pray czem
funkcje Sponsora Emisji peinid bedzie Biurc Maklgrske banku Alior Bark S4 =
sledzba w Warszawie:

“Stopa Bazowa' ma zrnaczene nadare w pkt 18.7.2 Warunkow Emisji;
Subskrybent’ oznacza podmict. kitry przyiar Propozycie Naboyoka:

Szezegolowe Zasady Dzistania KDPW' oznacza Szozegdtowe Fasady Dramana
Kraiowego Depozyty Papierow Wartosciowych,

Ustawa o Obligacjach' oznacza ustswe z dnia 15 stycznia 2015 r. o ohligacjach (D=
220158 0 poz. 238),

Ustawa o Obrocie' oznacza ustawe 7 dnis 29 lipoa 2005 © & obroce metrumantsm
firansowymi it Dz.U 2 2044 1 poz 94 ze zZm.)

Mstawa o Ofercie’ ornacza ustaws z dria 23 lipca 2005 r o oferce pobliczie) |
warunkach wprowadzania instrurreniow fingnscwych do ZogBMZDwWaENegn. systemu
obretu oraz o spokach publicznych (. Dz.U 2 2013+, poz. 13620

Ustawa o Rachunkowosci’ ozracza usiews z onia 20 wrzesnis 1984 -
rachunkowese: (1) Dz U, 2 2093 ., poz. 330 ze zm &

Wysokoéé Zahezpieczenia' ozracza kwots slanowiaca rownowstoss A0 sk
pigtdziesieciu) % wartodel nominaine) wszystkich wyemitowanych Obligac)

2 STATUS PRAWNY OBLIGACJI {TRESC | FORMA OBLIGACJ

21 Kazda Obligacia jest diuznym oapierem wartossiowym na okaziciela amitowanym w
seril, nie majacym postaci dokumentu w rozumisniy art. B st 5 Ustawy o Colgacjach
kidrym Emitent stwierdza, ze jest dluznikiem Ohligatariusza | zobowigzue sie wobes
niege do spetienia Swiadczen pienigznych szozegdlowo okreslanych w Warunkaon
Emisji w sposoh | terminach tam ckreglonych

2 Prawa z Obligac)i powstajg z chwig dokonania po raz perwszy zapsu Obiigas, na
Rachunky Papierdw Wartosclowych lub na Rachurky Lbwrezym un w Rejestrrs
Sponscra Emisji | beda przvslugiwad osobom bedacym posiagaczami Bachunicy
Papierow Warosciowych oraz oscbom wskazanym przes posiadacza Rachunky

Warunic Emisji sbligae)l sediD emitowanych przez Dexpol S.A 6 |
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Zhiorcrege jako osoby uprewnicne z Obligacj oraz potmiotom WEKEZANYM B0
uprawrieni z Obligac) w Rejestrze Sponsora Emisji

PODSTAWA PRAWNA EMISJI
31, Emisia Obligacy nastepuje na podstawie
311 prrepisow Ustawy o Oblgaciach
312 uchwaty Zarzadu Emitenta z dnia 01 paZdziernika 2018 . w sprewie emisj

przez spoie Dekpel S A z siedzibg w Pinczynie obligas) na ckaziciala senii D
w tryhig oferty nigpubliczne;.

NAZWA OBLIGACJ

mazwa Oblgag brzmi (Obligage seni D wyemitowane prazes OEKPOL S A 7 siedoba w
Hinczynie’

SERIA | NUMERY OBLIGACTJ|

Ohndigace emilcwane $3 W sarl pznaczone| wlerg D | cznaczons sa kolgjnymi numeranm W
ramach te; saril od numears GO0 021 do numery 380,000

CEL EMISJI | WYKORZYSTANIE SRODKOW Z EMISJI OBLIGACJI

§1 W przypadky, gdy zostanie wyemitowane 350.000 {trzysia pietdziesat iysiecy]
Obligacji, celem emsji Obligac|l w rozumieriy art € ust, 2 gkt 4 Ustawy o Obligacjach
jast
€.1.1 refinansowanie  Kredyte 1 Y splacenie przez  Emitenta wazysthich

wierzyteinoscl banku z fytulu Kredytw 1. orzy czym na przedrudtows spiate
Emilent przeznaczy srodkl pozyskane z emisil w wysokoscl nig nizsze niz
sdma.

i kwoty 1.160.800,00 (jednege milona sl szesdoziesigtiu ySgcy
driswieciuset) ziotych, odpowiadsjace] wysokostl salda romnat
Kredyte 1 na dzied 31 sigrpnia 2015 7.

il kwoty cdsetek naleznych od dnia 31 sierpnia 2015 r, do dnia splacania
Kredytu 1. przy czym kwota odsetek wynos: 100,57 (sfo 51/100] ziotyeh
dziEnma

512 refinansowanie Kredytu 2, Y solacenie przez Emitenta  we2ystkich

wisrzytelrosc banku z tytulu Kredytu 2. przy szym na przaomotows sptata

Emitent przeznaczy srodki pozyskane : emig)l w wysckoscl e nizszej nl

SUMIE.

1y kwoty 1000000000 (deiesieciu mitonéw) ziotych, odpowiadajgce;
wysokosci salda rominalu Kredytu 2 ns dzien 37 sierpnia 201571 |

iy kwoty odselek naleznych od dnia 31 slerpnia 2015 r do dnia splacenia
Kredytu 2. przy czym kwota odsetek wynosi 115617 {jzden lysiac sto
mecdrissigt szesd 17/700) ziotych dziennig,

13
i
Cay

finansowane Diezace; dziafalnodct Emitenta w tym m m. budowy howelu
almond na dzaikach, kitre obgjmuje Mieruchomoss

prey czym refmansowanie Kredytu 10 Kreoyiu 2 nasigp za posrednichwen Agenta
Kalkuiacyjnego. kiory pe otrzymaniu od bankow kredytujgcych promes 2 po space
Kregytu ° wydadza zgody na wykresignie Hipotexi K1a i Hipoteki K1o a po splace
Kregylu 2 wydadza zgody na wykresienies Hipoteki Kis 1 Kb, czest srodkow
nnzyskanyoh z amisj w kwocie stosowne; o'a petne| spiaty Kredyld 1 przexaze Wiufem

WaEranki Err;is- j.- ct‘-.ga:, seri D E' a.f.ra“ym ;:urze; Dekpal 5.4 ?I |. , g
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splaly tego kredyty bankom kredytuigcym, czess sradkdw pozyskanych z emisii w
kwocie stospwngl dla peing spraty Kredytu 2 przekaze fytulem solaty tego sredyty
banrkom kredytujacym, za$ pozostate srodki z emig]l przekaze Emitentow: w tarminia 2
idwach) Onl Roboczych po przekazaniu przez Emitenta Agentowl Kalkulfacynemu
skanaw wnicskdw © wykreslene Higotek: K13, Hipctak: K1k Hipotekl K2a 1 Hicolen:
Kib 2z ksiegi wisczysie ohaimujace) MNieruchomose, da kisryen beds zalaczone
odwiadczenia wisrzyciel hipotecznych umealiviajacs takie wydredienia

W oprzypacwu, gdy zostanie wyemitowans mnig] niz 200000 (trzvsta lysigey) Ohigas)
cel emisjl Obligaci w rozamieniv art. 6 ust 2 pkt ¢ Ustawy o Obligaciach nie zosae
ckresiony, & Agent Kalkulacyiny caloss Srodkew pezyskanych z emig)l przakaze KOEW
wocele spafrienia swiadczen Obiigatariuszy w zwigzku z wystapenem chawigzkowsgo
wezesnig|szego wykupu opisanego w okt 17 Warunkow Ermisy

W przypadiu, gdy zostanie wyemitowane wigce: niz 300.000 ftrzysta tysiesy) Chligac)

'ecz mniej niz 350 000 (trzysta pieddziesiat tysiecy) Obligacyi.

68.3.1 eEed Emitent mie dokana WoZesme|szeyo wylupu, opisanean wopkh (R
Warunkow Emisji, celem emisii Obligagi w rozumisniy are 6 ust 7 ikl 2
Ustawy o Obligaciach jest cel emig)l opisany w prt. 6.1 Warbnsow Emis)

532 jezel Emitert dokona WCZesmeszegy wykupu, opisanege w pkt 1B
Warunkow Emisji, ce! emisji Obligacy w rozumieniu art 6 ust, 2 ok 4 Us'ewy
< Obligacjach nie zostaje ckregiony, a Agent Kalkwiacyjiny cainst srodkdw
pozyskanych z emig)i przekaze KDPW w celu spelimenia Swadszes
Coligatariuszy w zwigzku z wystapieniem obowiazkowego wozednigjszago
wykupl opisanego w pkt 18 2 Warunkow Enuisji

7. WARTOSC NOMINALNA | CENA EMISYJNA

¥4

L2

Wartos< nominaina jedne) Obligagi wynosi 100,00 {sto) ztotveh,

Cena Emisyjna jedne; Dbligag) wynosi 100,00 (sta) Zlatych.

8 WIELKOSC EmiIS)

W ramach Emisji amitowanych jest oo 350.000 (trzysty plecdzieseciu tysiecy) Oblgas

L5

taeznel wartode nominalnel do 35.000.000.00 (treydziesty pigcid milondw; ziotyek
9. PROGEMISJI

Prog emisjl, o ktrym mowa w art. 45 ust 1 Ustawy o Qbligaciach mis zostat chraslany
10.  DZIEN | MIEJSCE EMISJI

Oblgage emidowane 53 w Driv Emisj w \Warszawie

11, TRYB EMIS.J

Obligacie emitowane s3 w trybie preewidzianym w arl. 32 pkt 2 Uslawy o Obligasiach.

Nabycie Obligaci od Emitents nasiepule poprzsz rozrachunek transako) napyoE
Obligacyi przez KDPW na podstawie zgodnych instruko) rozrechunks wystasonyan
przez Agenta Emisii (w przypadku Emitenta) araz Podmicty Prowsdzace Rachunsk jw
przypadiu Klientow Instytucjonainych) luk podmict prowadzacy Rejestr Sponsora Sns)
(w praypacky Klientdw Indywidualnych) w sposst ckresiony w § 11 Srczegttowych
Zasad dziatania KDPW

12, ZBYWALNOSC OBLIGACH

121
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130 Przengszenie praw ¢ Obligaci nedzie nastepowad zgodnie 2 przepisami Ustawy o
Obrooie | Regulaciami KDPW. Przenoszenie praw 2 Obligacii zarejestrawanycn w
Rojestrze Sponsora Emisji nastepowac oedzie poprzez ich zapisanie na Rachunky
Ciohigac) nabywoy

123 Emtent plarde ubiegas sig o wprowadzenie Obligaci na Rynek ASC.
13, FORMA | ZAKRES ZABEZPIECZENIA. DODATKOWE ZOBOWIAZANIA | OSWIADCZENIA,
13+ Ophgage wysmitowane zgednie z Wardnkami Emisji oraz Usiawg o Ooligaciach majg

status paplerdw warlosciowyoh sgbezpieczonych. Zaberpieczenia zostang uslanswione
po wydanu Obbgag (o Zarejestrawaniv Obiigacji w Depozyoe przez KDPW) | pedg

obe|mowak.

1211 hipoteks umeowng do sumy 52.5A0.000,00 (pleddzeseciy gwich milianow
pieciuset tysigcy) ziotyoh ustianowiong przed Almonag na rzecz Adminisitators

Hig

i

i

(il

i)

{wi)

e
fvil)

ataki, na Nieruchomasci ( Hipoteka'). pray czym

przed rozpoczeciem smig)l zosiata Zawana pomiedzy Emitenterm |
Administratorem Hipoteki umowa ziecenia adminstrowania nipotess, &
kiore) mowa w art 31 ust 4 Ustawy o Oobiigacjach, na maocy atare
powierzono Administratorowt Hipotek peiniene diz Hipoteki funksj
administratora nipoteki w rozumieniu art. 31 ust 4 astawy o Cbiigacjach
‘wyoiag 2 umowy stanowl Zalacznik nr & do Propazydi Nabycia,

wycene przedmioty Hipoteki (Operat Szacunkowy WNr 3842015 z dnis
0% wrzesnia 2015 r. sporzadzony przez Przedsiediarstwe projektowania
badad | normowanis Projnorm sp. 2 0.0, autorstwa mgr ing Andrzeja
Jakubawskiege — rzeczoznawcg majgtkowsge oraz Danulg Imicte -
czionks zespoiu) stanowl Zatacznik nr © ao Warunkow Emisj

wytena zostala sporzadzona (rzez mor ing. Ancrzeja Jakubowsklego —
rzeczoznawce magtkowene oraz mgr Danute Imiog - seystenta. Kidegy
zostali wyoranl przez Emienta jako osoby dokosuigce wyteny
Migruchiomoscl, poriewaz posisdaja  wymagane doswiadczenie |
kwalifixacie zapswnigjace rzel2indsc  Wyceny Diaz zachowu]d
bezstronnose | riszaleznodt przy el sporzgdzaniv. @ wyceniaacy
spetniag wymogi okresions w ar, 30 ust 1 Ustawy © Obligacjacn,

zaspokojenie z przedmiotu Higoiek bedzie nastgpowad w drodzs
postepowania egresucyjnege wramash nostenmwania Cywiinego

pawiadazenie Almond o ustanowigniu Hipoteki zostame ziozone rie
pazne niz w Driu Roboczym poprzedzajgeym Dzien Emisj, prey czym
céwiadozenie o zostanie ziozone  pod  warunwiem  nabyca
Nieruchomosci pzez Almond, za$ ustanowignie Hipotek: nastapl w
chwili jgj wpisania do ksiegl wieczyste) prowadzone, dia Misruchomosos

po ustanowieniv Hipotek, Administrator Hipoteki na zgdanie Almerd
bedzie zobowiazany do zriany wspoinie z Amand tresci Hiootekl, w
er sposod by suma hpotexi nie byl wyzsza niz Wysokesc
Zapezpieczanis

do dria 31 marca 2016 r. Hipoteka zostanie prawomocnie wpisana do
ksieg: wigczyste) obejrmiugoe) Nieruchomesd | bedzia jef nalpdznia] w te:
dacie przysugwaio najwyzsze plerwszanstwo

132 Almord zlozy na rzecz Administratora Hipotexi odwiadczenia w formie axiu nolarainego
o poddaniu sie egzekugj w lrybie art. 777 § 1 pki 8 Kodeksu pastgpowania cywinego
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idalg) zwans Ofwiadereniem™ z Mieruchamoso: ooclatongl Hinoteka w ceu
Zaspoxcienis  wierzyteliodei, kicre beda wynika¢ 2 Obligac)i, w szozegélnoss:
zobowiazania ¢o zeplety odsetek od Obligacii + naleznasci z tytuty wykupu Dbligac
oFaz wezalkich Kosztdw | wydatkdw ponmesionych przez Obligatanusza w fwiazky 2
dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowigzan pieniszaych 2 Chligaci, lacenic z
adsetkami ustawowymi za opdznienie w wykonani: zobowiszan z Obligac) przaz
Emitenta, przy czyrn:

1321 OQéwiadczenie ziozans zostanie do Kwoly rowne) sumie Hipotek;

1322 Adminstrator Hipoteki bedzie uprawniany do wystapienia 2 woskism o

radania klauzali wykonalnosc: takiemu akiowi notarizlnemu w terr e do 37
maEa 2018

1323  Oswiadczenis zostanie ziozone w dniu zlozenia Qawiadczenia o uslanoweniu
MHipotelk:
12.44. Oswiadczenie ziozora zgodnie z pkt, 132 Warunkdw Emisp me stanow
zabezpieczenia wrazumieniv Ustawy o QObligaciach
14, SWIADCZENIA EMITENTA

141 Emitent, na warunkach szczegdiowo akreslonyeh w Warunkach Emisj, zobowazue sio
o spednizrnia nastepuigcych swiadczer

14.11. wykupu Obligaci zgodnie z pkt. 45 - 18 Warunkaw Ermvs)i oraz
1412  zapaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z prt 1% Warunkdw Ermisji

142 Emilent bedzie dokomywa! éwiadczer. o Kidrych mowa powyze], na rzecs kazdeqgo
Obligatariusza. zgodnie z Regulaciami KDPW pray ozym &wiadozenia z abligag)
zapisanych w Rejestrze Sponsora Emisji beds preekazywansg na rachunkl Bankowe
nabywoow Obligac) wskazane w Formularzu Zapisy,

16.  WYKUP OBLIGAC
WA Wykup Oblgaci nastapi w oniu 18 peidziemika 2018 (.Dzlen Wykupu': z
zastrzezentern bkt 15.2 Warunkow Emisii

Wykup Obligacii moze nastapic w dru ustalonym zgodnie z gkt 16 - 18 Warunkow
Emisp. w kiorym Obligacjs stang sig wymagsine prreg Drmem Wykepo O Dzien
Wezesniejszego Wykupu')

n
(e

1521 nazadanie Obligatarivsza luk
18.2 2  wprzypadiy okredlonvm w pkt 17 Warunkow Ermigp lub
1823 nazagdarie Emitenta.

152 Jezell Daign Wykupu lub Dried Wezesnigjszego Wykupu przyvpadnie ra dzien
riebedasy Oniem Roboczym. wykup Obligagi nastant w prerwszym Dniu Ropaceym
nastgpuacym sdpowiednio pe Driv Wykupu lub Dy Wezesniejszego Wykugpu

154 Wykup Colgac) {w Dniu Wykupu lub w Dniu Wezesnigiszego Wykupu) nasigp poprzes
zamate priez Emiterds na rzecz Choligataniusza 2a kazda Obligagjs - z zastrzezaner
akt 18 Warunkdw Emisji - Naleznodel CGidwne! powiekszong) o odsetkl wylczons
zgodnie z pkt 18 Warunkow Emis)

135 Niezaleznie od postanowien powyzszyen,

1551w razie likwdac) Emitentz wszystkie Obligace podiena)s natyhmissiowemuy
wylkupowi z dniem obwarsia likwidag)i,
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1552w przypadky polaczenia Emitenta z oinnym podimioten, 200 podzisie WD
grzeksziatcania formy prawnej, Obligagie oodiegaja  natychmmstowemu
wykupowi  jezel podrmict Kiory wsigpd W obowiazki Emiterts 2 tyluiu
Obtigacji zaodnie z Ustaws o Cbligaciach nie posiada Uprawnien oo och
emitowahia,

2 crwils wvkupa Obligacie dlegalg umeorzeniu.

16.  WOZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA

TE 1

o
b |

164

6.5

Warunk Eres) obligac]i serii

Kazdy Obligatanusz moze przed Driem Wykupy 2adad wykupu posiadanych priez
Obiigatariusza Obligac] tylko w przypadkach | na zasadach okreslanych ponize;

Pisermne zgdanie wozssnisgzego wyxupu Oblgacy powinng zostal cQreczone priez
Obinatariusza na adres Emitenta | pedmicty  orowaczgcego Rachunek Paperow
Wartosciawysh Obligataniusza, na ktdrym beda zepisane Onligacie W przypacdku. gdy
Obligacie danege Obligatariusza beda zaplsane w Rejestrze Sponsora Emisii. pisemne
zadanie powinna zostac doreczone takze na adres Sponscra Emis)

Emter; ma prawo zadad przedsiawienia Swiadectwa depozytowego wb irnage
dokumenty potwierdzajacego faxt posiadania Obligag) przez Obligatarusza 23da 5Cego
dokcnania wezesnigjszego wykupu,

Wiprzypacky, goy
16 4

b,

Emitent bedze w zwlooe z wykonaniem w ferminie, w caloscl |ub czesc
robowigzan wynikajgeyeh 2 Obligasji. Obligace podlegaia. na Zgdanie
Chigatarusza, natychmiasioweamu wykuDow.

16.4.2  Emitant bedzie w sieZawinlonym przez riege OpSInienid w o wyKoPaniu W
catoss lub czesci, zobowigzan wynikaigoyeh z Obligag)l, ne krotszym niz 3
dni, Onligatarusz moze zadad wykupu Coligach

164,53  Emident nie ustanow zabezpieczen w tarminach wynikajgoych z Warunkow
Emisji, Obligacje podlegaig na zacanie Obligatariusza natyshmiastowemnu
Wy kLol

1644 Wystapi ktorekolwiex ze zdarzen wskazanyeh w pkl 163 Warunkdw Emisi
iPodstavey Wozesnigiszego Wykupu), kazdy Ouoligatanusz moze radad
wykupu posiadanych przer Obligatariusza Obligag), w termine od dnia
wystgpienia akiego zdarzenia do uplywu 30 dni og dnig. w kidrym Ermitent
zawizdormit Chligamanuszy o wystgneniu Podstawy Wezesnigiszego Wykuou
Qbligacie wskazane w zadaniv Emitent zobowigzujez sig wykupld w termmie
30 dni ood dnig zdozenia zadanma, cohyba ze pried Zozeniem  preeg
{bligatariusza zadania wozesniejszego wykupu stan fariyczny starowigey
zaistniate Podsiawe Wezesnieiszegs Wykupy przastanie brwes 2 wszekie
skutin  orawne  zastniate; Podslawy  Wozesnigjszego Wykupd  zostang
dsuniete, tek jakby Podstawa Wozesniejszega Wykupu migdy nie zaisiniala, o
czym Emitent zawiadomi obligatariussy w sposob przewidziany w Warunkach
Emisj

Wystaplenie kidregokonwiek z cpisanych nize] zdarzen w okresie do dria spelniena
wazyshich swiadczen z Oblgac) sianow! Poostawe Wezesnigjszege Wykupu (pray
czym wystapienie 2darzenia catyczacego Grupy Emitents 1+ Podmiotow 2 Grogy
Emitania bedsie slanowic Podstaws Wozesnlgjszego wykupu o ile uprzednic - preed
wystapizniem takizgo adarzenia - powstanie Grupa Emitenta).

1651 Zaprzestane prowadzenizs dzialalnosc

e e — = o ST

rnutc:n.manych przez Dekpo 5.4 11
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Emiten: zaprzestanis lub oSwiatczy, 22 zamierza zaprzestac prowadzena. w
catoscl b istotng] czesci podstawows) dia siebie dzistainoss gosnadancee
ktorg prowadzil w driu pediecia uchwaly Zarzadu Emitenta opizane) w pst
3.1.2 Warunkow Emisji

16.5.2.  Dlug Netto Emiterta

Jezeli przed utwerzeniem Crupy Emitenta VWskainik Zadluzema Ness
Emitenta bedzie w Dacie Badania wy#szy niz 1 3

- gdzie ‘WskaZnik Zadiuzenia Netto oznacza stosurek laszne) waricés
Dlugu Netto do Kapitslow Weasnyeh Emitanta:

- gdzie Diug Metto” ~ to lgczna wartosé bilanscws gprocentowanych
zobawigzan Emitents (z wyltgczeniem oozyczek od Glownego Aksjonaniyszs)
W o ym w o szczegdirofc wartodd kredytaw, DoEYCzek pproceniowanych
wyemiowanych  obigacil,  weksli graz  innyoh capierdw  dhaznych
pomaiejszona o drodki pisniezns i ch skwiwalenty

1653 Dhug Netto Grupy Emitenta

Jezel  po utworzenid Grupy Emitenta Wskaznik Zadluzenia Netlo Grupy
Emitenta bedzle w Dacie Bagania wyzszy riz 1.3

- gozie Wskainik Zadfuzenia Netto' oznacza stosunes lgozne] waroso
Liugu Netto do Skonsoligowanych Kapitalw \Wiasnych Grupy Emiterts

- gdzie Dhug Netto” - o tacrna wanosd blansowa skansohgowanyoh
oprocenitowanych zobowiazan Grupy Emitenta |z wylgczeniemn pogyozek oo
Gtownego  Akclorariuszal, w 4ym w szozegdinoss  wartose kradytiw
foZycZex oprocentowanych  wyemitowaryoh obligacji weksli oraz ik
papierdw diugnych pemnigiszona o drodki pieriezne | ich ekwiwalenty

654  Podporzadkowanie pozyczki od Gléwnega Akgionanusza
Jezel przed umorzeniem Ohigacy

- pozyczka w kwocle B.530.000.00 {szesciv miiondw pieciuset frzydz est
ysiecy) ziotyeh udzielons Emitentowi przez Giewnego  Akcjonaniusza
Zosianie splacona w jakigkolwmek czedcl, z innych srodkow niz kreo
bankowy z «torego dopuszczalna bedze splata te) pozyeekl, lub

- kaptaf tego kredyiy zostanie splacory w kwooie wyzsze iz 3 000 000 00
{trzy midliony) zlotyeh

1655 Zadluzene Finansowe

Zatluzente Finansowe Ermitenia lub Podmiotu 2 Grupy SEmidenta, w tacznz;
kwocte przekraczagrej rdwnowsttost 5.000 000,00 (pieciu milicnow) Zigtygh
rig zostalo splacone w terminie b w sposdd prawnie skuteczny zostals
postawione w stan wymagalnosci przed ustalonym tarminem wymagalnsso
takiego Zadiuzenia Firansowegs z powodu zazgdems wozesniesze) spaty
takiego Zadiuzenia Finansowago w wyniku wystapienia preyoadku naruszen s
(dowoinie opisanego) | stan wymagainosci me zostal usunigly w ockresie
prrewidzianym w umswach | dorumantach zwigzanych z ustanowieniam fego
zaduzenia, do usurieciz takiego naruszeniz (w tym solsty) 2 w przyoadku
braku takiego okrasu w okresie 7 (siedmiu) dni od dria postawenla wostan
wymagainascl,

mitowanych przez Dekpol S A 125
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gidzie  Zadiuzenie Finansowe” oznacza kazde oprocentowsns
{dyskontowe) Z0DowWiEZane w szozegoinoscl wynikagee 2 umowy PoRyCIk
kredytu, wystawienia weksla, emss|i obligacy lub innych papiergw dluznych
oraz zobowiazan oo zaphaty owynikajgoych 2o udzielonego  porgcienas
gwaranzl lub crzystgpienia do dhju 2 wytaczaniem zobowiazan Emitanta ub
Podmiotow z Grupy Emientz wobsce ich udzistowcow, komandytanuszy.
komplemeniariugzy, akcionariuszy oraz Fodmictiw  Powazanysh  nie
naiezacych do Grupy Emitenta,

Wiypiata dywicendy

orzed dniem spelnenia wazystuch Swiadczen 2 Obligagy Emitent dokona
awkchkalwiek wyplat z fytuby

i umaorzensia aksji lub
{iy  nabycie aksp whasnyeh b
{iiy  zaliczek na poczet zysku (dywidendy) luk

(i wyplaty  zvsku  dywedendy) W wysokosci  przekraczajgcs] 30
‘ednostkowego zysku nefto {przed ubworzeniem Grupy Emitenta) b
30% skonsolidowarego zysku natto (po utworzeniu Grupy Emitenta)

Finansowanie pedmiotéw spoza Grupy Emitents
Ermitent lub jaxikehwiek podmiot z Grupy Emmienia:

i udziel lub zobowiaze sie do udzelenia pozycikl 'UD finansowania w
wysokosch przekraczaiace] fgcanie 1% Kapiatow Wiasnych Emitenta (a
po  utworzeniu Grupy Emitenta 1% Skonsclidowanych  Kapitaiow
Wiasnysh Grupy Emitenta) podmiotow! trzeciemu, b nig nalezgtemy do
Grupy Emitenta, za wyjalkiem finansowania w postaci zaliczek
udziglanych podmictow] trzeciemu opedniacemu funkcie ganeralhego
wykanaweoy lub inwestors zastepczego w Zwiazku z realizaciy projekiow
dewelogerskich;

i udzel ub zobowlaze sie do udzielenia na rzecz podmiciu speza Grupy
Emiterva gwarangii,  porgczenia lub  innego  zabezpieczenia 23
zobowigzanis  podmiclu  spoza  Grupy Emitenta wo wysoxoscol
przekraczajace| facznie 1% Kapitsidw Wiasnysh Emitenta (a8 po
utworzeniv Grupy Emitenta 1% Skonsalidowanych Kapitanow Wiasnych
Grupy Emitenta) b dokona innych czynnosci prawnych o skilkach
eronamicznych zbiizonych do ktdregokohyies z wyze wskazanyor, ra
rzecz podmioty spoza Grupy Emitenta za wyjstkiem udzietania
gwarancii zwyszajowo udzislanych przez inwestora Wb gereraineca
wykonawee  lub  wykonawce w toku  procesu bucowianego  Jub
sprzedazy mieszkan (w tym gwarancje jakosci, gwarancie dobrego
wykonania robot pudowlanych, gwarancje na rzsce podwykonawoaw,)

| stan przexroczenia wyze) oplsanych limitdw bedze trval nads! po uptywia 7
{giedmiu) ani od dria wystapienia taklego przekroczenia

Migkorzysine fransaksie

Emitent wb Podmict z Grupy Emitenta dokona, w ramacn Lojedynoze]
trarsakeii lub kitku trarsakeli, 2oycia lub rozporzadzenia, na rzecz podmioiu
sonza Grupy Emitenta. jekakalwiek czedcig swojego majatke o wariosc
odpowiadajges) oo najmnig) 1% Kapitatow Wiasnych Emitenta (3 po

srowanych przez Dekpl SA 135 0
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Ltworzeniu Grupy Emitenta 194 Skonsalidowanych Kapitalow Wihasnyoh Srupy
Emitenta), na warunkach razaco odbiegajacych, ma rakorzydc Emitenta lub
Podmictu z Grupy Emitenta, ad powszechnie showigzujacysh w shrocie
gospodarczym, | w przypadku zbycla, zbywane akiyws (zhywane a<hvwa)
wedtug swole] wartcsci rynkowe nie zostanie (zosisna) Zastapiones innym
akiywem {innymi aktywam) o takie same| lub zbiizong] wartadei rynkaws; =
wytaczeniem rozporzadzer lub transgke)i pelegamoyeh s ustanoweniy
zabezpieczen w 2wiazku z pozyskaniem finensowanma dla daisgiaing g
Emitenta lub Podmiotu 2 Grupy Emitenta.

Zajgcis kemarnicze

Na podstawie tytuls wykonawozego umoriivialacego sgzedwowsnie oo
Emitenta lub Podmiotu z Grugy Emitenta Swiadezenia o WANSSS naminging,
{bez odsetek | zazadzonych kosztow) stanowiace; oo najmne 2% watoso
sumy aktywdw  wskazanych w o osiatnim  zatwierdzonym  sprawosdar
finansowym Emitenta {3 po utworzeniu Grupy Emiterta stanowlace) oo
nEjmnie] 2% wartoso sumy akhywow wskazanyoh w ostatnim zatwierdzonym
skonsoidowarym sprawozdariu finansowym Smitental, w odnieseniy d-
skiadnikow majatkawych Emtenta lub Podmioty # Grupy Emitenta o-wartnge)
slanowigce; co naimnlel 2 % wartosal sumy akiywow wskazanyoh w ostatnim
zatwlerdzorym sprawozdaniu finansocwym Emitenta 'a po utworzeniy Griy
Emitenta starowiace| co najmme) 2% wartosci sumy gkiywow wskazanyoh w
ostatnim  zatwierdzonym,  skonsalidowanym sprawozdaniv  finanacwym
Emitenta). nastapito zajgcie komomicze lub zostals skisrowana EOZEAUCH
Ktdra nie zostala umorzona lub uchyions jub w iakikohwisk Inny sposab
wstrzymana w ciggu 120 (stu dwudziestu) dni od dniz uzvskenie proes
Qdpowiedric Emitenta lub Podmiot z Grupy Emitents infarmac o e
rezpoczeciu, | w rezie wniesienia Srodka zaskarzenia nie zostalz owe
wskazanym powyze| terminie wstrzymana do czasu rozpalrzenia drocia
zaskarzenis

Migwypiacainoss Emitenta

(i Emitent ogiosit ze stet sie niszdolny do spfaty swolch gragle w
terminach ich wymagainasci, lub

(i) Emitent oglosil zarmsar zaprzestaniz wykonywama swoich wymagaimsh
zobowigzan.

Postepowsanis upadiosoiowe lub naprawcze

iy zostanie zwolane Walng Zgromadzenie Akzjorariuszy lub posiadzenie
Zarzgdu Emitenta w celu podiecia uchiwaly w przedmiscie Thozens
wricssu o ogloszere upaditsc Smitents luh wsrozecia poslgnowana
naprawczege Emitenta lub

{1 zostala podjgta przez organ Emilenia uchwala w przecmicse ztezenia
witiesku o stivszenie upadiodsi Emitenta lub wszozeca postepowani
manrawczega Emitenta, lub

{iy  Emitent zlozy do sadu wniosek o ngioszenie uvpasiass Emetanta b
WweItzecls poslgpowania naprawszage Emitents, UG

il zostanie zhozony wriosek o cginszenie upadiogci Emitents, WEGry. i
zostanie oddaiony przez sed woiagu 80 dni lub

CiL

Andrzef Kucliyi,

e Liiatricfy
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zosEme wyznaczony tymozasowy nadzorca sgoowy uD zarrgdoa
nrzymusowy dla Emitenta lub przedsigbiorstwa Emitenta.

W

Przeksziatcens

MNastapl

(v przeksztalcenie Emitenta, lub

il polgczente z udziatem Emitents, lub

it podziat Emitenta za wyjatkiem pocziaie o ktorym mowa w art 325 51
Nkt 4) Kodeksyu Spétek Handlowych (padzial przez wydziglen'e)

Zoycie spotki wydzielang,

Emitent przed umorzeniem Obligac) zbedzie iub oboigzy akedowier akcis
fub udziady ndbyte przes Emitenta wskutek podziatu Emitenta. opsanego w

N

piet. 15,5 127) Warunkdw Emisji.

Rozwiazanie Emitenta

Wydane zostanie przez sgd postanowienie o rozwiazaniu Emitenta uo
podigta  zostanie  uchwale \Walnego Zgromadzenia  Akgjonanuszy o
rozwiazaniu Emitenta 'ub podieta zostanie uchwala & przanesien i sedzioy
Eritanta poza erytorum sraju, w stdrym Emident ma sedzing w Dnid Emis
jub wystapi jedna z preyszyn dotyczacych rozwiazana Emitenta wekazana W
Kodaksie Spofek Handlowych.

Rynek ASO

W przypadky wprowadzenia Cbigac)i do obrotu na Rynku ASD. zestana one
wycofans z abrotu na tym rynku przed Dniem Wykuou na zgdanie Emtenta
badz na podsiawie decyzj GPW lub BandSpot

Uirgta statusy spathi puphiczng) przes Emitenta

Akcie Emiterda zostang wycofane lub wykiuczone z obrotu na Gietdzie
Papierow Warosciowych w Warszawe S 4,

. Déwiadezema | zapewnier:a Emitenta

Kidrekalwiek z cdwiadozel | zapewnien miozonych praez Emitenta w wiazace,
Propozycl Mabyoa lub Warunkach Emisji o<aze sie nieprawdziwe w Cai0s0i
fub w czesch na moment w kterym 20sta ziczone

Obowiazk! informacyine

Emitent nie wykona lub nenalezycie wykonz swojp zobowigfams oo
przekazama informac) zgodnis z pkt. 21.2 Warunkdw Ermigi | takle naruszeniz
rie rostaio usuniate w ciggu 10 Dni Roboszyeh od dnia wystapienia darege
zdarZenia

MNaruszenie Hipoteki

Frzed spelnieniem wszystkich Swiadczen 2 Obligag)
N Hipotexa zostanie wykredlona iub utraci najwyisse pierwszensivo 3ibs

fi ow termwnie 30 dm oed dmia ow Ktdrym umowa ustanawigjgoa
Administratora Hipotexi 2 jakiegjkalwiek  przyczyny pzeslane
ochowiazywac.  Emitent  nmie  zawrze umowy 0 ustanowisniz
Administrators Hipeteki 2 inoym pogmictem

WAk EITH‘.BJI abligac) serm D 1'} van',h:;b p rez Dekpcﬂ S A
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16.5 20, Brak przedhizenia uzytkowania wigczystego Nisruchomosc

W terminie do dnia 31 grudnia 2095 ¢ nie Pastap przedlazenis uzvtkowana
wigtzystego Mierschomogo: na datazy okres co najmnisl 40 iar

18021 Brak zouany opisy Nieruchomosct w ksiedze wizczvsle

W terminie do dniz 31 marca 2018 r. rie rastan zmiana woisow w Dzlale -0
ksigal wisczyste] prowadzong| dia Mierughomosc poega|aca ra wykraslem
z Dziady -0 budynkdw kicre zostaty wyburzone.

16.5 22, Rozgorzadrenle Qpréznisnym migjscen hipotecznym
Almend:

() prey  skiadaniv wiiosku o wykreslene Hipotell K2z re ZHoZy
ofwiadezenia, iz mie zachowuje uprawnienis do rozparzadzania
opreznianym misjscem hipotecziym po Hipatece X2a iub

it} przy  sklzdaniu wriosku o wykresisnie Hipotsk KIbh nie zZhoiy
oswiadczenia, iz nie zachowije uprawrienia deo rozZparzadzanis
opréznienym miejscem hipotecznym po Hipotece K258 fub

i} rozporzadzi oprégnicnym migjscem hipoteczaym po Hipoiece K2a iub
Hipotece K20 lub

(W} przy skladaniu wrniosku o wykreslene Hipoteki K2a lub Hipotek: K2k
vswiadozy, ¥ zachowuje uprawnienie do rozporzadzania oordznionym
migiscam hipotecznym

17.  OBOWIAZKOWY WCZESNIEJSZY WYKUP

W przypadky, gdy zostanie wyemitowarych mnie niz 300000 itrzysta tysigoy) Shlgacy
wszystine Obfigacie podiegala obligatoryjremu wykupewi w terminie 1 [dwudziesiu faden) dr
od Dinia Erisji

Wykup Obligaci nastapl poprzez Zaplate przez Emitenta na rzecz Obligatsrivsza w Diniu
Wezednisjszago Wykupa 100,00 % Naisrrose Grownel zs kazda Obligacje, wraz z nalsenym
& nie zaplaconyml cdsetkami wylczonymi zgodnie z pkt 18 Warunkaw Emigji

18, WCZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE EMITENTA

T84, Emitent jest uprawniony do wozedniciszego wykupu catosci lub czesoi Obligac
Agpwczesnie) na koniec czwartego Okresu Ogsethoways, na nastepujacyeh zesadac

1811 wezesnigjszy wykup mogze byc dokonywany tylko na koriec danega Dhresy
Cidsetkowego,

1812 Emitent zawiadamia wszystkich Obligatanuszy o skorzystaniu 2 prawa
wozesniejszego  wykupu,  wskarulss ow tekim zewiedomeniy Cures
Odsetkowy, na koniec ktdrego Emitent dokona wezesmieszeas wiykinu
Obligacy, przy czym takle zawadomere musi nastapis =a oo najmmg 30
trzydziesc) dnl przed koncem takiego Okrasy Ddsetkowego,

1813 wykup Obligac)i rastapi poprzez zaptate przsz Emilerts na rrecs
Cbligatanivsza w Dniu Wezednigjszego Wykupu
{i} 100,00 % Malsznosci Glawre] za kazdg Oblgage jezel Obligsge
ZOBtENg wykupiore na xonigs cawartego Ohresu Odsetkoweyo,
{iiy 100875 % Naleznosci Gidwne za kazda Obligagie jerell Dhlisace
zostana wykupione na koriec pigtego Okrese Cdsetvowego
Warunki Emisp obligac) seril D emitowanych przez Dekpal 5.A 18-
¢CUWIERDZAM  CZEGNRK PARZADU  CZLONEK ZARZ DY
ZGODNOSE 84 Sl 5.

z ORYGINALEM Rifed Dietrich Andrzef Kuchiyic
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(in 100 750 % MNaleznosoi Giowne| ze kazdg Ovligacje |ezeh Cbigacie
zostana wykupione na koniec szostega Okresu Odsetkowsgo

{iv) 100826 % Naeznosc: Gibwne| za kazda Obigacje jezeh Cibligacie
zostanag wykupione na koniec siodmego Okresu Ddsatkowago

ivi 100800 % Malezrosci Gtownej za kazog Onligacje |jezell Chogace
zostana wykupione na koniec dsmego Okresu Odsetkowayga,

Gy 100.87E % Naleznoscl Giowne za kazdg Obligacie jezel Coligacia
zostanz wykupions na komiec dzigwatego Dkresu Odsatiowego

(el 100,250 % Nateznoso Glownej za kazdg Ouligacis jezell Ohigade
zasiana wykupione na konies dziesigrego Okresu Odsetkowego

(viiii 100128 % Nalezncsci Glowngj za kazdg Obligacie jezell Obigacje
zostans wykupione na kenec jedenastege Okresu Udsalkowego

wraz z naleznymi 2 nie zaptaconymi odsetkam wyliczonymi zgudne 2 18 Wiarunkow
Emis;

W oprzypadku, goy zestanie wyemitowanych wigce] niz 300.000 (tzysia tymiscy)
Onligacji lecz mrig) niz 350,000 (freysta pieccziesial tysiecyl Obiigasy Emitent jast
uprawniony do wozesnieiszego wykupu catosc Onligacyi, na nastepujgcych zasadach

1821 wezesnigiszy wykup moze zostad dokonany w cigge 21 (dwudziesiu eden)
dniod Dnia Emisji;

12 2 2. Emitent rawadamia wszystkich Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa
WOZEETIe|SZens WyKunL, wekazujac w lakim zawizdomieniu dzien na kaniec
ktorego Emitent dokona wezesniejszago wykupl Obligacy,

1823 wykup Oblicaci nastapl poprzez zaplaty prasd Emiteria ngd  mecz
Otligatariuszi w Dniu Wezesnigjszego Wykupu 100,00 % Naleznascl Glowne:
73 kazda Obligacje. wraz 7 naleznymi, @ nie zapaconym odsetkami
wyliczonymi 2godnie z 18 Warunkow Emisi.

19. QDSETKI OD OBLIGACJ! (OFPROCENTOWANIE)

-‘.E.-,

)
4G 2
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z ORYGINALEM Ra ielrich Andizef Kuchivic

Plasnost Cdsetek

194 1 Obligacje s3 oprocentowane poczawszy od Dnia Emis) {2 wylgczeniem tego
dnial.
§1.7  Odsetk beda patne z dolu, w Dniu Platnosci Odsetek

Jezell Dzien Platnoscl Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roooczym
Emitent zobowigzuje sie do zaplaty Odsetek w pisrwszym Dniw Roboczym
przypadajgcym po tym Do Platnosc Odsetek

o

-
]
il
b,
ad

Maliczanie odsetsk

1921, Odsetsi beda naliczane od wartesei nominalrs) Obligagi za dary Dkres
Cidsetvowy [zdefiniowany porize])

__.
(x5
P
P

Cidsetki od Obligacji naliczane beda w okresie od Onig Emisi {2 wytaczeniem
teqe dria) do

4] Dinis Wiykupu (tacznie 2 tym driem), albo

4y Dinia Wezesneszago Wykupu [facznie 7 tvm driemy

dranych przez Dekpol S A Il
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182 Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniy Emis)l iz witaczenien tego dnig
konczy 16 stycznia 2015 roku (flacznde z tym dniem) Kazds ¥ kalgjny Okres f}"'::-a.,["(l T
rOZpoczZyna sig w Cacie ostatniege dnia poprzedniego Okrasy Dﬂu.rrxm.;q_ :'-;
wytgczeniem tego dnia) | konczy w ostatm diia Okeesy Ddsethowego (Bughin 7
Grigm)

124 Ustaiz sie nastepujace okresy adsetkowe (.Okresy Odsetkowe™), kidre rezpoczy =1
sig T hancza sie w nastepuigovch dniach terminach waskazanysh w pohizsze) fabedi

Numer Ckresu Plerwszy dzieft danego Osatatni dzlen danego Okresu
Cdsethowego Okresu Odsatkowego Odsatkowego
1 18 paidziernika 2015 ¢ J 16 atycznia 2016 T
2 18 stycznia 2016 r, 16 kwietnia 2016 1
3 18 kwietnia 2018 r. 18 lipca 2018 1
4 16 lipca 2076 1 16 pazdziernika 2075 r i
5 16 pazdzigrnika 2016 7 16 Stycznia 2017+
T e .
6 18 stycznia 2017 1, 16 kwietnia 2077 ¢
I oo R iy
7 16 kwistrua 2097 1 16 ipea 2017+ :
B 16 lipca 2017 r. 18 pazdziemika 20171 |
=
: g 16 pagdziernika 2017 ¢ 16 stycznia 2018 -
10 16 stycznia 2018 r, 18 kwietnia 2018
11 16 kwigtnia 2018 1., 18 pca d0E
12 16 fpea 2018 1. 16 pazdziernika 2018 ¢ :
185, Po Dniv Wykupy Obligacje nie 8 oprocentowans, chyba, ze Emiten: opoznia sig ze

speinieniem swiadczen z Obligag)

Wotym ostatnim praypadic,

Chigacie

feds

oprocentowane wg siopy odsetek ustawowyon Itzowych za chres od Do Wykupy ds
dnia poprzedzajacego dziel wykonania plathoss

wilacznis

185

Wysokosd Odsetek

Swiadczen pieneznych = b

Qprocentowanie Obligacil bedzle sie obiczac wadlug nastepujacego woru
0= Nx Qpr x (LD/365]

guizie:
0o - QEnacza wysokoss Oosetey
Opr - oanacza stepe Procentows (ak zdefnowaro panizej)

PCTWIERDZAM
ZGODNOSE
z ORYGINALEM
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z jedne; Cbigac) za dany Okres Odsetowy

o e =



A& dekpol

20,

POTWIERDZAM U

o
i ]
-

MICHAEL/STROM

IMVERTHMERTS

M - pznacza wansss nominglng jedne; CGobl:gacy

LD . ozraczs rzeczywista lczbe drv w darym Okresie Odsetkowyrm (pray SZym W
przvpadkl  wozesnigjszege  wykupe  Okres Odsethowy  konczy sie 2 Dniemn
Wiezeinieiszago Wykupd),

po zaokragieniv wyniki tego cbiiczenia do jedrego grosza (pray caym B0 wieksze
czedcl grosza bada zackraglong w gore]

wstalanis Stopy Procentows

1971  Stopa Proceniowa cla danego Okrasu Odsetkowsge stanowic beazie Stopa
P& ] i
Sazowa {jak zdefiniowano ponize)) powig«szona ¢ Marzg

1972 Stope Barows stanow stawxa WIBOR M, ). ustalona 2 dokacnosclg do
007 sunktu procentowege wysokost oprocentowenia pagyezek na poiskim
rynky  miedzybankowym dla okresu 3-miesigcznego WIBCH  (Warsaw
Interbank Offered Rate) | podans] przez Reuter Monitor Money Retes Service
na stronie weww redters. il lub inne) stranie, kiora jg zastapl,

—u
o
el
o

Stope Bazows ustala sis na trzy Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresy
Odsetkowegn, w kidrym ma obowigzywat dana stopa bazowa | Dzien
Ustalenia Stopy Procentowe]'},

1974 W przypadku, gdy Stopa Bazowa nig beozie dostgpna w Diniu Ustatenia Stony
Procentowsl, zostanie ona ustalona w oparciu o stopy procantows dia
depozytéw 3-missiecznych wyraonych w PLN, oferowane wtym c2asie przez
Banki Referencyjne pad warunkiem 2e cé najmnie] cztery Barki Referencyjne
podadzs stopy procertowe. W oiskim wypadku Slopa Bazowe czostanie
shiiczona jako srednia aryimetyczna stép podanych przez Banki Referencyjne
po  odrzuceniu najwyisze] | najnizsze] stopy podane przez Bank
Raferencyine a gdy bedzie to konieczne - bgdzie ona zaokrgglona do
drugiego miejsca po przecinku (2 0,005 bedze zaokraglane w gorel.

1975 Jezel Stope Protentowa rie bedzie mogia byd ustalona wadhig opisanych
wyzel zasad wowczas zostanie ustalona na podsiswie ostatnie) dostepne)
Swoy Bazows podare] przed Dniem Ustaienia Stopy Procentows; przez
Reutar Monidor Meoney Rates Service na sitronie www.radters.pl o inne
siranie, xtora ja zasiap:.

o
|
o]

Wysckost Stopy Procentows| bedzie ustalana s <wola Odsetek dia danego
Okrasu Odsetkowegs badzie obliczana przez Agenta Kalkulacy nego

1877 Agent <akulacyjry w dniu ustalenia Stopy Procentowe) zawiadomi Emilenta o
wysckoscl Stopy Proceniows| | kwooie Odsefex dla danege Ckrasu
Odsatiowego

197 8 Agent Kakulacyiny najpaznie] do godz 18:30 trzeciege dnis obrotu przed
rozpoczeciem kolgpnege ckresu odsetkoweas [ub woinnym wymaganym
tisrrrinie) wora tabele odsetkowa do systemu podmioly prowadzacego Rynek
ASD

1673 Swoe obowlazk: Agent Kalkuacyiny bedzie wykonywat w  terminach
przewidzianych przez Warunki Emis) Regulacie KDPW, regulaminam Rynku
450 orez zgodnis 2 chowidZujocym: prEenisami DIaws

SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGACU!

0.1

Swiatczenia pienigzne z Obligac) speiniane bedg w zlotyeh

‘:*,fz ADU C7LONER L4
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202 Wszeikie platnodal 2 tytuiu Obligacj beda dokonywane bez potrgced 2 buil rasrozes
wzajemnych (chyba ze takie potracenia ity wymagsne zgodnie z prawem) oraz beds
doxonywane z uwzgledmeniem grzepiscw prawa cbowiazuigcegs w driu dokarania
plamnoscl, W szczeyoinosci wysokost Ddsetek moze by ograniczona orzez przepisy
okresiajace wysokosc odsetek maksymalnych wynikgacych z czynnosa prawnyen,

2003 Platrogel z tytuly Obligaci dokonywane beds 22 posrednictwem KDPW | wiaticiwego
Podmioty Prowadzacego Rachunek Zgodnie z Reguiacjami KDPW | regulaciami canegs
Podmiotu Prowadzacegs Rachunek

204, Swiadczenia z Obligacii nie beda wypiacane Obligatariuszow w gotdwen  Platnose
beda uwazane za nalezycie dokonane w dacie zlecenz przelews na rasnunes
Obligatariugza.

205 W przypadkach riezalednych od Emitenta. ktére umemaziwia spefienie dwiadczen
pienieznych z Obligacyi zgodnie z zasadam! lub w terminach wyrtka|acych z Warankdw
Emisji {w szczegoinosc w przypadky zmian Regulac)i KDPW lub w praynackn w kiarym
ustancwione zostang dodatkowe dm wolie oo pracy, wpiywagce na dziatainoss
KOPW) Emient ustali inne Dni Ustatenia Praw. w taki sposab aby nowe terminy byly w
|8k najwiekszym stopniu zblizone do termindw, ktare ulegna zmianis

2086  Emitent ma prawo odméwié D watrzymad wyplate Obligatanuszow: Malezroic
Gidwne lub Odsetek, w przypadkach, w ktorych Emitent vorawniony bedzie do
ziozeniz Maleznoscl Gldwne) lub Ogsstek do depozytu sadowegs

207 Z zastrzezeniam ad. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegas Raptalizasy 2
Maleznodcia Glawna

DODATKOWE OBOWIAZKI EMITENTA

217 Emitent bedzie publkowal soogwiednie Materaly Informacyine (w v zewsrtas w
sprawozdamnvach  finarscwych  Emitenta | skonsolidowanych  sprawozdanizch
finansowych Grugy Emitents oformacie o wysokobci Wskaznikas Zadiugenia Netto
obliczanege za dany Okres Badsnia oraz informage nigzhedne do pege oblizzens),
zgodnie 2z chowigaujgcymi  przepisam gotyczaoym  preekarywania  sprawordss
finansowych praez spatki publiczoe w terminach chkradionych w tych przepizach

Y2 Emient zobowigzuje sie powiadamid o wystapisriv kazdego ze zdarzen oplsatych w
okl 18.5 Warunkow Emisji Obligetaruszy poprzez Raport Biszacy, chyna ee orzepisy
nie bedg dopuszozaly publikacii takiego Raporiu Biezacego (ego publisasis sodmc
mezgodna z przepisami). wiedy powladormienie nastapl w trybie przewsdziznym dis
punlixacii Materialow infermacyinych w ust 21 3 Warunkow Emis:

213 Materiaty Infarmacyjne oraz inne informacie dia Obligatariuszy bada pubikowsne ns
strorie  internetows; Emitznta www.dekpolpl lub innep  kidra | Zsstgpe & oo
wprowsdzeniu do chrotu na Rynku AS0, rawnies Zgoonie Z regulaminer Runky 450 (»
uwzglednieniem ckolicznoden ze Emitent posiada status spotk publ cEZag))

PREZEDAWNIEMIE

Roszozenia wynikajace z Obligacii, w tym roszczenia o $wiadczenia okresowa, przecawniag
5ig po 2 uphyweam 20 lat,

PRAWO WLASCIWE. JURYSDYKCJA

Opigacie s wysmitowane zgadnie z prawem polskim | temu prawu podlegajg YWsasllos

zwiazane z Cbigaciami spary poddane beda rozstrzygriesiu s3du powszechnega whadsiweqn
migjscowo dia dzieinicy Sradmiescie m.st Warszawy

ZAWIADOMIENIA

rzez'ﬂﬁkpo 5.4,
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941 \Warelkie zawedomiena Emitenta kierowane do Obiigatariuszy, 2 zastrzezeniem gkl 21
Varunkow Emisi, becg skiadzne Obligatsriuszom poprzez publikacie na stronie
internetowe; Emitenta weew dekpolpl 1ub innej, ktore ja zastapl 1 Rapornt Blezgty b
Faport Okresowy

247 Wezalke zawsadomienia kiercwdane przez Coligatariuszy do Emitenia heds wazne o s
zostang podpisane w imieniu Obligatariusza oraz przekazane listem poleconym B
wurierem za pwrothym potwierdzenigm odbioru jub bezposredno Za poRwiwanes
oobiery na adres Emitenta.

25. POSTANOWIENIA KONCOWE

261 W sprawach zwigzanych 2 Obligagiam, sodtka pod firma MichaeyStram Dom Maxiersxi
Spéfke 2z ograniczond odpowedziainosciy z siedziba w \Warszawe dzistajaca jako
oferyjacy | ako Agent Kalkuiacyjny i Oferujgey’) dziale wylgcznie jgko petnomocni
Emienia | nie ponosi zadne sdpowiedzisinoscl wostosunke oo Oblgatanuszy w
zekrasie plotnosci przez Emitenta Odsstek oraz wykupd Obligac). ani za zadne irng
chowiazki Emitenta wynikajace z Obligecji. Oferujgcy nie pednt funkgl bankuy
reprezentanta w rozumisniu art. 78 1 n Ustawy o Obligagjach, ani nie jest zobowiazany
do raprezentowania Obligatarivszy wobes Emitenta.

252 W przypadku ody akexolwiek postanowienia Warunkow Emisi dotyczgce wyplaty
swiagczan menigznych okaza sie byd sprzeczne = Regulagiaml KDPW, pierwszenstwo
przed stoscwanism postanowian Warunkow Emis)l w tym zskresie majg cdpowiednie
Regutace LDPW

B3 Emitent mie jest uprawniony do jgdrostronne] zmiany Warunkdw Emusjiowozakresia
wskazanym wart B ust 2 pkt, § | 7 Ustawy o Obligaciach,

254  Dokumenty, Informacie | komurikaty publikowane preez BEmitenia na  strone
miernetowe] amitenta W owykonaniv przepisew Ustawy o Oblgacach | postancwien
Warunkow Emisjl, Emitent jest zobowiazany przekazywad w postas! drukowang) do
Dferujacego — w fermine nia dluzseym niz & Dni Roteczyoh od dnia opubikowania ich
na sironie inkernetowe] Emitants
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OPERAT SZACUNKOWY
dot. okreslenia warto&ci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej polozonej w Gdarisku przy ul. Toruriskiej 12,
stanowigcej dziatki nr 256/2 | 256/1, obreb 099,
oraz prawa wiasnosci budynku stanowigcego odrebna nieruchomos$é,
wedlug stanu z daty dokonanych ogledzin oraz stanu po zakoriczeniu
inwestycji, polegajacej na wybudowaniu kompleksu stanowigcego
HOTEL ALMOND

AUTOR:
mgr Inz. Andrzae| JAKUBOWSK] - rzeczoznawca majatkowy
mgr Danuta Imicla- cxlonek zespolu

POZNAN, dn. 03.09.2015r.






WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO
dot. okreslenia warto$ci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej polozonej w Gdarisku przy ul. Toruriskie] 12,
stanowiacej dziatki nr 256/2 i 256/1, obreb 099
oraz prawa wtasnosci budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé,
wediug stanu z daty dokonanych ogledzin oraz stanu po zakorczeniu
inwestyciji, polegajacej na wybudowaniu kompleksu stanowiacego
HOTEL ALMOND

A B

Okreslenie wartosci rynkowe] prawa uzytkowania wieczystego

Cel: nieruchomosci gruntowej poloZzone] w Gdarsku przy ul.
Torunskiej 12, stanowigcej dziatki nr 256/2 | 256/1, obreb 099
oraz prawa wiasnoSci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomosé, wedlug stanu z daty dokonanych ogledzin oraz
stanu po zakoriczeniu inwestycji, polegajacej na wybudowaniu
kompleksu stanowigcego HOTEL ALMOND, dla potrzeb
zabezpieczenia roszczen obligatariuszy.

Opis P nie n homosci;

nleruchomoséci: wojewb6dztwo: pomorskie,
misjscowoséc: Gdarisk,
ulica: Toruriska 12.

Nieruchomo$¢ oznaczona jest w ewidencii gruntow, jako:

— wojewbdziwo: pomorskie,
— powiat: m. Gdaiisk,
- jednostka ewidencyjna: M. Gdansk (226101_1),
- obrgb ewidencyjny: 099,
dz. nr 256/2, 256/1 o {gczne] powierzchni 3.435,0m?
~ KW nr GD1G/0047844/2.

Wiascicielem gruntu stanowiacego dz. nr 256/2 i 256/1 jest
Skarb Paristwa. Uzytkownikiem wieczystym gruntu i
wiascicielem stawianych budynkéw, stanowigcych odrebnag
wlasnos¢ jest DEKPOL 1 Spétka =z ograniczong
odpowiedzialnocia S.K.A. w Pinczynie.

Zgodnie z Uchwala Nr XLIX/1463/2002 Rady Miasta Gdariska
z dnia 23.05.2002r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Gdarisk Srodmiescie-

R . : . 5
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niewielkim zakresie na terenie przeznaczonym pod ulice
Torunska.

Dla nieruchomosci zatwierdzono projekt budowalny | wydano
pozwolenie na budowe na Inwestycle obejmujacg budowe
Hotelu Almond.

W dacie ogledzin na nleruchomo$ci prowadzone byly roboty
budowlane polegajgce na budowie Hotelu Almond. Inwestor
ustalit date otwarcia obiektu na dzien 31.12.2015r.

Wartoé¢ rynkowa prawa  uzytkowania  wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej polozonej w Gdarsku przy ul
Toruriskle 12, stanowigcej dziatki nr 256/2 | 256/1, obreb 099
oraz prawa wilasnosci budynku stanowigcego odrebng
nieruchomos¢, wedilug stanu po zakoniczeniu inwestyci,
polegajacej na wybudowaniu kompleksu stanowigcego
HOTEL ALMOND oraz obecnego poziomu cen okreéla sie na
kwote:

siownie: szestdziesigt trzy miliony piecset tysiecy ziotych 00/100

Wartoé€¢ rynkowa prawa  udytkowania  wieczystego
nieruchomoéci gruntowej potoionej w Gdansku przy ul
Torunskiej 12, stanowiacej dziatki nr 256/2 i 256/1, cbreb 099
oraz prawa wiasnosci budynku stanowiacego cdrebng
nieruchomosé, wedlug stanu z daty dokonanych ogledzin
nieruchomo$ci oraz obecnego poziomu cen okresla sie na
kwote:

stownie: pigtidziesial frzy millony oslemset sledemdziesial dwa lysfgce
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11. Przedmiot opracowania ;
Przedmiotem wyceny jest prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej potozonej w Gdarisku przy ul. Torunskiej 12, stanowigcej dziatki nr
256/2 | 256/1, obrgb 099 oraz prawo wiasnosci budynku stanowiacego odrebng
nieruchomo$¢, posadowionego na tej nieruchomoéci.

Wedlug ewidencji gruntu, przedmiot wyceny oznaczony jest jako:

- wojewodziwo: pomorskie,
powiat. m. Gdansk,
jednostka ewidencyjna: M. Gdansk (226101_1),
obreb ewidencyjny: 099,
dzialki nr: 256/2, 256/1 o faczne] powierzchni 3.435,0m?,

— KW nr GD1G/00047844/2,
Wiascicielem gruntu stanowiacego dz. nr 256/2 i 256/1 jest Skarb Panstwa.
Uzytkownikiem wieczystym gruntu do dnia 05-12-2030r. i widascicielem
stawianych na gruncie budynkow, stanowigcych odrebng wilasnosé jest
DEKPOL 1 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A.

1.2. Zakres opracowanla

Zakres opracowania jest zgodny z treécig zlecenia | celem wyceny.

Opracowanie cbejmuje wycene:

— Wartosci rynkowe] prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej potozonej w Gdarsku przy ul. Torunskiej 12, stanowigcej dziatki
nr 256/2 i 256/1, obreb 099 oraz prawa wiasnoéci budynku stanowiacego
odrebng nieruchomosé, wediug stanu po zakoriczeniu inwestycji,
polegajacej na wybudowaniu kompleksu stanowigcego HOTEL ALMOND
oraz obecnego poziomu cen.

Powierzchnig budynku oraz jego charakterystyke, a co za tym idzie przyszig
wartosé nieruchomosci okreslono w oparciu © projekt budowlany i
informacje przekazane przez Zamawiajacego.

Zakres zlecenia, nie obejmuje ustalenia wartoéci indywidualnej Hotelu
ALMOND, warto&ci przedsieblorstwa w rozumieniu art. 55' Kodeksu

Cywilnego.

- Wartosci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego nieruchomoséci
gruntowej polozonej w Gdarisku przy ul. Toruriskiej 12, stanowiacej dziatki
nr 256/2 i 256/1, obreb 099 oraz prawa wiasnoéci budynku stanowigcego
odrebng nieruchomoé¢, wedlug stanu z daty dokonanych ogledzin
nieruchomoséci oraz obecnego poziomu cen.

W dacie ogledzin na nieruchomoéci prowadzone byly roboty budowlane.
Stopien realizacji robét budowlanych zostat okreslony przez kierownika
budowy magr. inz. Marka Eugeniusza Rabcewicz.

P.P.BiNPROJNORM Sp. z 0.0,
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‘Celem opracowania jest ckreflenie wartosci rynkowe] prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowe] potozonej w Gdarisku przy ul. Torunskie]
12, stanowigcej dziatki nr 256/2 i 256/1, obreb 099 oraz prawa wiasnosci
budynku stanowigcego odrebng nieruchomosé, wediug stanu z daty
dokonanych ogledzin nieruchomosci oraz stanu po zakoriczeniu inwestyci,
polegajace] na wybudowaniu kompleksu stanowigcego HOTEL ALMONLD, dla
potrzeb zabezpieczenia roszezen obligatariuszy.

Wartoéci rynkowe nieruchomotci okresla sig bez uwzgledniania kosztow
transakcji kupna — sprzedaiy oraz zwigzanych z ta transakcjg podatkow i oplat.
Wartos¢ rynkowsa, stanu po zakonczeniu inwestycji, okreéla sie dla
najkorzystniejszego {optymalnego) sposcbu uzytkowania craz jako wolng od
roszczen oséb trzecich.

Operat moze by¢ wykorzystany wylacznie w powyzszym celu.

PODSTAWA OPRACOWANIA

Formalna

— Zlecenie Zamawiajacego,

— uprawnienia zawodowe rzeczoznawcy majgtkowego nr 454 w zakresie
szacowania nieruchomo$ci nadane przez Ministra  Gospodarki
Przestrzennsj i Budownictwa;

- certyfikat TEGOWA Recognised Europen WValver (REV) Nr REV-
PL/PFVA/2013/187;

Ponadto przedsiebiorstwo "PROJNORM" Spétka z 0.0.:

— poslada Certyflkat Wielkopolskiego Stowarzyszenia Badanh nad Jakoscia
nadany firmie ,PROJNORM" — Znak Towarowy NAJWYZSZA JAKOSC za
wysoka jakos¢ uslug w zakresie analizy i wyceny nieruchomosci,
przekszialceri wiasnosciowych, doradztwa organizacyjno-prawnego oraz
obstugi procesow inwestycyjnych (Poznar, 2003r., 2005r., 2007r., 2009r.,
2011r.).

Prawno - materialna

— Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964r.- Kodeks Cywilny (Dz. U, 2014.121 — jt.);

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z
2015.782 -j.t.);

— Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu | zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U, 2012.647 —j.t.);

- Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997r. o komornikach sadowych i egzekucji (Dz.
U. z 1997r., Nr 133, poz. 882 z pbZniejszymi zmianami};

- Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo Bankowe (Dz. U z 1997r., Nr.140,
poz. 939 z pbZniejszymi zmianami);

P.P.EINFPROJNORM Sp. z 0.0



wyceny nieruchomoséci i sporzadzenia operatu szacunkowegu (Bz./ : :
2004.207.2019 z pbiniejszymi zmianami);

2.3. Metodologiczna | pomocnicza
- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) obejmujace Krajowe
Standardy Wyceny Podstawowe (KSWP), Krajowe Standardy Wyceny -
Specjalistyczne  (KSWS), Noty Interpretacyjne (NI), Standardy
dotychczasowe posiadajace charakter tymczasowych not interpretacyjnych:
o w tym standard zawodowy rzeczoznawcdw majatkowych Wycena dla
zabezpieczenia wierzytelnoéci® (Dz. Urz. Ministra Infrastruktury z dnia 8
stycznia 2010 r. Nr 1, poz. 1).

24. Merytoryczna — Zrédia danych

ogledziny nieruchomosci;

- wypis z rejestru gruntow,

- decyzja ZN.4151/1966/2011 z dnia 11.04.2011r.

- decyzja nr WUAICZ-1.6740.872-6.2011.4-LW.123978 z dnia 09.12.2011r.-
pozwolenie na budowe obejmujaca przebudowe Istniejacego budynku
administracyjno-biurowego, rozbudowe | zmiane sposobu uZytkowania na
budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami w poziomie parteru, garazem
podziemnym;

- projekt budowlany BUDYNEK HOTELOWY, zamienny do pozwolenia na
budoweg nr WUAIOZ-1.6740.872-6.2011.4-LW.123978, ze zmiana sposobu
uzytkowania budynku mieszkalnego budynku mieszkalnego na hotel oraz
zamienny do pozwolenia na budowe nr  WUAIOZ-1.6740.2321-
7.2013.2014.4-LW.113705;
decyzia nr WUAIOZ-.6740.2321-3.2013.2014.4-DB.311455 z dnia
24.01.2014r. zmieniajaca decyzje Prezydenia Miasta Gdanska z dnia
09.12.2011r. o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia
na budowe obejmujaca przebudowe istniejacege budynku administracyjno-
biurowego, rozbudowe | zmiane sposobu uZytkowania na budynek
mieszkalny wielorodzinny z uslugami w poziomie parteru, garazem
podziemnym i zatwierdzajaca zamienny projekt budowlany oraz udzielajaca
pozwolenie na budowg inwestycji polegajacej na przebudowe istniejacego
budynku administracyjno-biurowego, rozbudowe i zmiane sposcbu
uzytkowania na hotel z garazem podziemnym:;

- decyzja nr WUAIOZ-1.6740.2321-7.2013.2014 4-LW.113705 2z dnia
30.07.2014r. zatwierdzajacg zmiane projekiu budowlanego | udzielenia
pozwolenia na budowe polegajacg na przebudowie budynku przy ul.
Torunskiej 12 w Gdansku, rozbudowie i zmianie sposobu uZytkowania na
hotel z garazem podziemnym wraz z instalacjami;

P.F.BiNPROJNORM 5p. z 0.0,
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-

'. % - decyzia WUAIOZ-1.6740.2321-11.2014.4-LW.233228 z dnia 20.11.2014r
"-H a-a}cr(r by zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajgcg pozwolenia na budowe
L S polegajacg na przebudowie budynku przy ul. Torurskie] 12 w Gdarisku,
rozbudowie i Zmianie sposobu uzytkowania na hotel z garazem podziemnym
wraz z instalacjami;
- wyrys mapy ewidencyjnej, skala 1:1000;
- informacja o przeznaczeniu nieruchomoci w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego;
badanie KW nr GD1G/00047844/2;
dokumenty | wyja$nienia merytoryczne Zamawiajacego;
— opracowanie przygotowane przez Piotra Tabor — Opracowanie dot, realizacji
obigktu hotelowego w Gdarisku przy ul. Torunskiej, Hotel Almond ****-
Migdatowe wrazenie, Rzeszow 15.03.2015r.
~ raporty Urzedu Statystycznego w Gdarisku;
— projekt budowlany zamienny Przebudowa budynku przy ul. Toruriskiej 12 w
Gdarnsku, rozbudowa i zmiana sposobu uZytkowania na hotel z garazem
podziemnym wraz z instalacjami:  wodociagowa, wodociagowa
przeciwpozarows, elektryczng, teleinformatyczng strukturalng, centralnego
ogrzewania, ciepla technologicznego, gazowsa, kanalizacfi sanitarmnej,
kanalizacji deszczowej, wentylacji | klimatyzacji — w granicach dziatek 256/1 i
256/2 obr. 99 zamienny do pozwolenia na budowe nr WUAIOZ-1.6740,872-
6.2011.4-LW. 123978 ze zmiang sposobu uzytkowania budynku
mieszkalnego na hotel oraz zamienny do pozwolenia na budowe
nr WUAIOZ-1.6740.2321-3.2013.2014.4-DB.311455 oraz zamienny do
pozwolenia na budowe nr WUAIOZ-1.6740.2321-7.2013.2014 .4-LW.113705
oraz zamienny do pozwolenia na budowe nr WUAIOZ-1-6740,2321-
11.2014.4-LW.233228. Projekt opracowat mgr inz. arch. Andrzej Chudecki nr
upr. 269/Gd/74; opracowanie mgr in:t arch. Krzysztof Walendziuk,
sprawdzajacy mgr inz. arch. Agnieszka Synak-Bryriczak nr upr.
PO/KK/087/2004, Sierpien 2015
raporty Glownego Urzedu Statystycznego, Urzedu Statystycznego w
Gdansku; Instytutu Turystyki;
analizy firmy Colliers International
Biuletyn Stowarzyszenia Rzeczoznawcdw Majatkowych Wojewodziwa
Wielkopolskiego Nr 1/2010 — Wybrane zagadnienia z zakresu szacowania
wartoéci hotelarskich™ araz nr 4/42 — Analiza Dziatalnosci Operacyjne] w
Hotelarstwie dla potrzeb Wyceny;
- Rynek Hotelarski w Polsce, Raport 2015, Horecanet.pl;
Raport Roczny 2014 Rynek Hotelowy w Polsce, opracowany w styczniu 2015
przez Hotel Professionals Sp. z 0.0.;
literatura fachowa z zakresu wyceny nieruchomoéci.

]

!

PPEiNPROMNORM Sp. ro.o.



"Wycena prawa u2ytkowania wieczystega nisruchomedc! gruntowe) poadonef w Gdansky przy ul. mﬁaﬁq’fé -
wiasnodcl budynku stanowigcego odrebiie

25. |Istotne daty dla wyceny

- data sporzadzenia wyceny - 03.08.2015r., . |
- data, na ktorg okreslono wartoé¢ przedmiotu wyceny — 03.09.2015., -
~ data dokonania ogledzin nieruchomosci —~ 25.08.2015r.

— data, na ktorg okreélono stan przedmiotu wyceny:
— zakohczenie inwestycji i rozpoczecie dziatalnosci — 31.12.2015r,,
— slopien zaawansowania robét budowlanych - 25.08.2015r.

3. OKRESLENIE STANU NIERUCHOMOSCI

3.1. Stan prawny
Przedmiot wyceny oznaczony jest jako:

[ GD1G/0004TB44I2
Prawo uzytkowania wiaczystego gruntu
araz prawo budynku stanowigcego odrebng
whasnosé
Skarb Paristwa
Dekpol 1 Spiika z ograniczona
odpowiedzialnogcig S.KA. z sledzibaw
Pinczynie
2030-12-05
Gdarisk
0099
! 5
258M1 25612
nia dzis el 1460 3.288,0
A 3.4350

Stan prawny nieruchomos$ci okreslono na podstawie badania KW nr
GD1G/00047844/2, prowadzonej przez Sad Rejonowy Gdansk-Péinoc w
Gdarisku, Ill Wydziat Ksiag Wieczystych.

Rzeczoznawca analizowal zapisy w przedmiotowej ksiedze wieczyste] i
oszacowat wartos¢ rynkowa (dla obu stanéw) jako wolng od obcigzen i
roszczef 0sbb trzecich na date je] wyceny. Przyjecie powyizszego zalozenia nie
zwalnia stron z obowiazku badania aktualnosci zapiséw w dziale 11l i IV ksiegi
wieczystej w dacie ewentualnej sprzedazy lub zabezpieczenia wierzytelnosci.

£ badania ksiegi wieczystej wynika:
KW GD1G/00047

Dzjat | {(Oznaczenie nieruchaomosci)

Potozenie: Gdansk ul. Toruriska;

Obrgb ewidencyjny: 99,

Dz. nr: 256/1 o pow. 146m? i dz. nr 256/2 o pow. 3.289,0m?
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poséb korzystania: tereny przemystowe, droga;

szar calej nieruchomosci: 0,3435 ha.

Budynki: budynek biurowy o kubaturze 6.826m* budynek warsztatowy o
kubaturze 989m®, budynek gospodarczy o kubaturze 524m?

Dzial If (Wlasnosd)

Wiasciciel gruntu - Skarb Panstwa.

Uzytkownikiem wieczystym gruntu do dnia 05-12-2030r. i wilascicielem
budynkéw jest Dekpol 1 Spdlka z ograniczona odpowiedzialnoscia S.K.A.

Dzigt lll (Clezary I ograniczenia)

Ograniczone prawo rzeczowe ustalone na rzecz Gdariskiego Przedsigbiorstwa
Energetyki Cieplnej Spétka z ograniczong cdpowiedzialnoscia, Gdarisk o treSci:
niecgraniczona w czasie, odplatna stutebnosé przesylu, polegajgca na prawie
korzystania z nieruchomos$ci poprzez posadowienie na tejze nieruchomosci
infrastruktury przesylowej (wraz z uktadami pomiarowo-rozliczeniowymi), w tym
jej utrzymywania oraz na prawie przechodu i korzystania w tym jej
utrzymywania oraz na prawie przechodu i korzystania przez GPEC spdlke z
ograniczona odpowiedzialnoscig (oraz osoby legitymujgce sie upowaznieniem
od GPEC spotki z ograniczong odpowiedzialno§cia) z nieruchomosci celem
wykonania wszelkich czynnosci zwigzanych z lokalizacja, posadowleniem,
umiejscowieniem, zainstalowaniem, eksploatacja, utrzymaniem, konserwacja,
modernizacia i demontazem infrastruktury przesylowej, jak | usuwaniem awarii
elementdw infrastruktury przesylowe].

Dziat IV (Hipoteka)

— Hipoteka umowna zwykla na kwote 6600.000,0 zi, kredyt, hipoteka
zabezpieczajgca wierzytelnosé wynikajgcg z umowy kredytowe] z dnia 2007-
05-21, Nr Z/168/2007, termin splaty 31.03.2017r; na rzecz Banku
Spoldzielczego w Skérczu oddziat w Zblewie; Gospodarczy Bank
Wielkopolski S.A. Oddzial w Gdyni;

- Hipoteka umowna kaucyjna 3.000.000,0 zt kredyt, termin splaty 31.03.2017r.
na rzecz Banku Spéldzielczego w Skérczu oddzial w Zblewie; Gospodarczy
Bank Wielkopolski S.A. Oddziat w Gdyni. Hipoteka zabezpieczajgca
wierzytelnosé wynikajacg z umowy kredytowej z dnia 2007-05-21, Nr
ZME8f2007.

- Hipoteka umowna 2.000.000,0 =z, wierzytelnosé wynikajacg z umowy
kredytowej nr Z/50DZ2/2011, z dnia 29.12.2011r. na rzecz Banku
Spotdzielczego w Skérczu oddzial w Zblewie.

-~ Hipoteka umowna 18.000.000,0 zl, wierzytelnosé wynikajaca z umowy
kredytowej z dnia 2011-12-29, Nr Z/50/DZ2011, na rzecz SGB-Bank S.A.
Odziat w Gdyni, Poznan.

F.P.Bi N PROJNORM Sp. z 0.0,
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Wyzej wymienione hipoteki nie zostaty uwzglednione w wycenie. 5 ""’:FIL;L*E-!\E.I"U\:MI;J
Przedmiotowa nieruchomos¢ nie stanowi zabytku wpisanego indywidu:.ﬁ’hie do
rejestru zabytkéw oraz nie jest wskazana w obowigzujacym miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, jako obiekt podlegajacy ochronie
konserwatorskiej.
Ze wzglegdu na fakt, iz nieruchomosé polozona jest w terenie wpisanym do
rejestru zabytkow pod numerem 15, uznanym Zarzadzeniem Prezydenta
Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 08.09.1984r. za pomnik historii, dla
nieruchomos$ci, w dniu  11.04.2071r. wydana zostala decyzja nr
ZN.4151/1966/2011, =zmieniajaca =za zgoda strony decyzje nr
ZN.4151/6493/2010 z dnia 09.09.2010r. dot. pozwolenia na realizacje inwestyd]i
polegajacej na budowie budynku ustugowo-mieszkalnego przy ul. Toruriskiej w
Gdarisku, na dziatkach nr 256/1 i 265/2 w obrebie ewidencyjnrym 99, . w
terenie wpisanym do rejestru zabytkéw pod numerem 8 decyzjg
Wojewodzkiego Konserwalora Zabytkéw w Gdarisku z dnia 11 pazdziernika
1947r. — obecnie pod nr 15 (nowy numer rejestru zabytkéw) uznanym ponadto
Zarzadzeniem Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 8 wrzesnia
1994roku za pomnik historii w nastepujacy sposob:;
bylo:
1. czgéciowej rozbiorki budynku byle] pralni gamizonowej pod nadzorem
konserwatorskim.
Warunki szczegdlowe:
- prace prowadzi¢ zgodnie z rozwigzaniami okreslonymi w opracowaniu:
"Budynek mieszkalno-ustugowy Gdarnsk ul. Toruriska dziatki nr; 256/1,
256/2; Projekt budowlany rozbudowy z dobudowsg ze zmiana sposobu
uzytkowania; lipiec 2010 autorstwa mgr inz. arch. Marcin Pilch, mgr
inz. arch. Agnleszka Synak-Bryriczak”.
jest:
1. rozbiérki budynku bylej praini gamizonowej pod nadzorem
konserwatorskim.
Warunki szczeg&lowe:
~ prace prowadzi¢ zgodnie z rozwiazaniami okreslonymi w opracowaniu:
"Budynek mieszkalny wielorodzinny z usfugami w poziomie parteru
Gdansk ul. Toruriska dziatki nr: 256/1, 256/2; Projekt budowlany
rozbudowy z dobudowa ze zmiang sposcbu uzytkowania; branza
architektoniczna, styczer 2011" autorstwa mgr inz. arch. Marcin Pilch,
mgr inz. arch. Agnieszka Synak-Bryriczak”".
Pozostata cze$¢ decyzji pozostaje bez zmian.

W tresci ksiggi wieczystej wyslepufe niezgodno$é pomiedzy rzeczywistym
stanem nieruchomosci a lresciq ksiggi wieczystej. Niezgodnoéé dotyczy
parametrow budynkdw posadowionych na nieruchomodci, zapisanych w dziale |
ksiegi wieczystej. Niezgodno§6 ta powinna zostaé usunieta.

12
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Przedmiotowa nieruchomos$é potozona "k ARSI HSL s
jest na obszarze, dla ktérego jest P /’ s
obowigzujacy migjscowy plan
zagospodarowania przestrizennego
Uchwata Nr XLIX/1483/2002 Rady
Miasta Gdariska z dnia 23 maja 2002
roku w sprawie uchwalenia miejscowego |
planu zagospodarowania przestrzennago ./
SRODMIESCIA - WYSPA SPICHRZOW 7%}
POLUDNIE, STARE PRZEDMIESCIE w 4/
miecie GDANSKU.
Zgodnle z zapisami karty terenu do mpzp Gdafisk Srodmiescie-Wyspa
Spichrzow Poludnie-Stare Przedmiescie nr 11-14, dz. nr 256/2 posiada numer
terenu 012, ktéry obejmuje strefy mieszane, o podstawowej funkcjiffunkcji
preferowanej - funkcja usfugowo — mieszkaniowa, kiéra obejmuje swym
zakresem:
— obiekty ustugowe,
— budynki mieszkalne,
- kondygnacji, obowigzuje bezkolizyiny dostep do czesci ustugowej |

mieszkalnej budynkoéw, funkcja mieszkaniowa chronicna od ftrzeciej
kondygnacji wzwyz,

Zgodnie z zapisami karty terenu do mpzp nr 11-14, dz. nr 256/1 posiada numer

terenu 036, ktérego podstawows funkcig jest — Ulica i droga — ul. Torufiska.

Dla nieruchomoéci zostaly wydane nastepujace decyzje:

— decyzja nr WUAIOZ-1.6740.872-6.2011.4-LW.123978 z dnia 08.12.2011r-
pozwolenie na budowg obejmujacg przebudowe istniejacego budynku
administracyjno-biurowego, rozbudowe | zmiane sposobu uZytkowania na
budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami w poziomie parteru, garazem
podziemnym;

- decyzia nr WUAIOZ-1.6740.2321-3.2013.2014.4-DB.311455 =z dnia
24.01.2014r. zmieniajaca decyzje Prezydenta Miasta Gdariska z dnia
08.12.2011r. o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia
na budowe obejmujaca przebudowe istniejacege budynku administracyjno-
biurowego, rozbudowe i zmiane sposobu uzytkowania na budynek
mieszkalny wielorodzinny z usfugami w poziomie parteru, garazem
podziemnym i zatlwierdzajaca zamienny projekt budowlany oraz udzielajacy
pozwolenie na budowe inwestycji polegajacej na przebudowe istniejgcego
budynku administracyjno-biurowego, rozbudowe | zmiane sposobu
uzytkowania na hotel z garazem podziemnym;

—~ decyzia nr WUAIOZ-1.6740.2321-7.2013.2014.4-LW. 113705 =z dnia
30.07.2014r, zatwierdzajacg zmiane projektu budowlanego | udzielenia

13
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pozwolenia na budowg polegajaca na przebudowie budynku | prEyI
Torufiskie] 12 w Gdarisku, rozbudowie | zmianie sposobu uzytkowania na
hotel z garatem podziemnym wraz z instalacjami;

- decyzia WUAIOZ-.6740.2321-11.2014.4-LW.233228 z dnia 20.11.2014r
zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajgcq pozwolenia na budowe
polegajacg na przebudowie budynku przy ul. Torufiskiej 12 w Gdarisku,
rozbudowie i zmianie sposobu uzytkowania na hotel z garazem podziemnym
wraz z instalacjami.

3.3. Lokalizacja nieruchomosgci

Lokalizacia ogélna

Wyceniana nieruchomoé¢ polozona jest w Gdanisku, przy ul. Torurskiej.
Odleglo$¢ do innych miast wynosi: ‘

Warszawa - 415km; Krakéw- 593km; Mhy Kech

Wroctaw- 511km; Katowice - 528km; ph i

Tréjmiasto- 2km; t6dz-  330km; | Dliwa ';ﬁi

Poznan- 311km; Rzeszdéw - 668km:; ] & Gdaﬁl k.ﬂ_'}-h '
Bydgoszcz-164 km. ‘ukowo £ 5 e Ny j Aeoke
Gdarisk - miasto portowe w Polsce m’"ﬁ > i
potozone nad Morzem Baityckim, u Kolburdy E:ii;f'ia:kzi Cedy | o
ujécia Motlawy do Wisly nad Zatoka Map St 2073 Goagla,

Gdanska, na Pobrzezu Gdariskim.

Centrum kuituralne, naukowe i gospodarcze oraz wezel komunikacyjny
potnocnej Polski, stolica wojewodziwa pomorskiego oraz archidiecezji gdariskisj
i prawosfawnej diecezji biatostocko-gdariskiej. Gdarisk z 460.517 mieszkaricami
zajmuje sz6ste miejsce w Polsce pod wzgledem liczby ludnoéci, a takze szbsle
miejsce pod wzglegdem powierzchni — 261,96km® O$rodek aglomeracii
gdariskie], wraz z Gdynig | Sopotem tworzy Tréjmiasto — czwarty najwiekszy
abszar metropolitainy w Polsce,

Gdarisk to znane na calym $wiecie hanzeatyckie miasto, ktbre dzieki swojej
ponad 1000-letniej historii, nadmorskiemu poloZeniu oraz posiadanemu
potencjaiowi jest znaczacym europejskim oérodkiem nadbattyckim, skupiajacym
funkcje metropolitaine.

Dzisiejszy Gdansk to najwigkszy o&rodek gospodarczy, naukowy | kulturainy
polskiego Wybrzeza, stolica ponad milionowej aglomeracji miejskiej oraz
zamieszkalego przez ponad 2,2 miliony mieszkarncow regionu pomorskiego.
Gdarisk lezy na przeclgciu szlakéw morskich Morza Baltyckiego z lgdows
czeécla VI Transeuropejskiego Korytarza Transportowego jest waznym weziem
komunikacyjnym o miedzynarodowym znaczeniu, z najglebszym i jednym z
najwigkszych na Battyku portem, migdzynarodowym portem lotniczym, siecig
potaczenh kolejowych i drogowych. Gdarsk przoduje réwniez w pozyskiwaniu
Srodkéw unijnych, co pozwala aktualnie na realizacje duiych inwestycji
infrastrukturalnych w tym przede wszystkim z zakresu komunikacji drogowej.

14
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Od lat 90-tych miasto Gdansk, jak i caly region przezywa dynamiczny wzrost
gospodarczy. W wojewodziwie pomorskim dziata ponad 225 tysiecy
przedsigbiorstw w tym okolo 60 tysiecy w Gdansku. Gdansk od lat plasuje sle w
czotéwce rankingu atrakcyjnosci inwestycyjnej miast wojewodzkich, a takze na
1 miejscu w rankingach jakosci rynku pracy - ze wzgledu na wysoki poziom
wyksztaicenia. W 21 gdariskich uczelniach studiuje blisko 64 tysigce studentdw.
Gdansk to nie tylko osrodek biznesowy, ale jeden z najwazniejszych cérodkow
turystycznych i kulturalnych w Polsce. Liczne zabytki, atrakcje przyrodnicze
craz mozliwos¢ aktywnego wypoczynku nad brzegiem Morza Baltyckiego (23
kilometry czystych plaz) sprawiaja, iz co roku odwiedza miasto ok. 1,4 min
turystow zagranicznych | ponad 5,8 min turystéw krajowych.

Gdarisk jest jednym z najwiekszych osrodkdw kulturalnych Polsce. Dzialajg tu
teatry, Opera, filharmonia. W mieécie odbywaja sie prestizowe festiwale i
imprezy poczawszy od Festiwalu Szekspirowskiego, przez Jarmark $éw.
Dominika az po Festiwal Dobrego Humoru czy organizowany przez Europejskie
Centrum Solidarnoéci interdyscyplinarny festiwal All About Freedom Festival.

Lokalizacia szczegblowa
Nieruchomos$¢, na ktdrej posadowiony bedzie kompleks hotelowy - Hotel

Almond, posiada dobra lokalizacje - znajduje w poblizu centrum miasta,
zabytkéw oraz centréw kemunikacyjnych miasta.

Nieruchomoé¢ potoZona jest:

- ok. 0,2 km od trasy E75 (1} Gdarisk- Cieszyn;

- ok. 0,8 km od trasy E77(7) Gdansk-Warszawa-Krakéw- Chyzne;

- ok. 1,8 km od dworca autobusowego;

- ok, 2,2 km od dworca PKP,

- ok. 9,3 km od bazy promow;

— ok. 17 km od lotniska — Port Lotniczy Gdarisk im. L. Walesy.

Dojazd do nieruchomoéci bezposrednio z ulicy Toruriskiej - drogi utwardzonej,
asfaltowej, posiadajacej chodniki | o$wietlenie. Najblizsze otoczenie
nieruchomosci stanowl koryto rzeki Mottawa, tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinne] oraz obecnie rewitalizowane tereny poprzemystowe. Poza
reprezentatywnym sasiedztwem ulicy Diugie] z Fontana Neptuna i Zurawia,
ogromng zaleta lokalizacji nieruchomofci jest doskonata komunikacja z
Lotniskiem, Dworcem Giéwnym i Poludniowg Obwodnica Gdariska. Dojazd do
najblizsze] plazy Gorki Zachodnie czy rezerwatu Ptasi Raj na Wyspie
Sobieszewskiej zajmuje stad zaledwie 15 minut.

P.PEINPROJNORM Sp. 2 0.0.
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Zrodio map: maps.google.pl, geoportal.pf

34. Opis nieruchomoscli
Nieruchomoé¢ gruntowa zapisana w KW nr GD1G/00047844/2, stanowigca
dzialki nr 256/1 | 266/2 o ljcznej pow. 3.435,0m® polozona jest przy ul.
Toruriskie], numer administracyjny 12. Nieruchomo&é posiada bardzo dobrg
ekspozycie od strony ulicy dojazdowe]. Czynniki érodowiskowe dobre.
Zagospodarowanie otoczenia tak?e. Lokalizacja dla celéw handlowo -
ustugowych — dobra.

Fragment wypisu z rejestru gruniu
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it BKARB PARBTWR REGON.. NP.-
Mﬂm DEKPOL BPOLKA Z DGRANCIONA OOPOWEDZIALNGSCH, REGON JM{BE2 NIP. 6022137960
o s K013 modrbar 53251 Phcyn . Gejowa 31
Dxialld ewidencyine: 2
: ol Ptk Powlerzistin Lipytwk bsh by P KW iy
S . i i : ) fodrs | Pow hef ks clolumenty
8 | wn | . Torusaka 0.0%46 o (1] GDIGRODATE
IewiyRkmtor TIGHIT_ 1 D0R8 256
s | = | o Torwrmka 12 ! ofee | Gp | Oee | @ GOICOMIGMZ
Tearyfaior 2251011 DO 26311 e
Razom powheTohnie doistel: | 0.5436  m |

Blownse: | waydriobct cziery sy tizydelob piyd metbw kvncalowych |

Dziatka nr 256/1 o pow. 146,0m? posiada ksztalt nieregularny, wydiuzony |
stanowi czgé¢ ciggu komunikacyjnego - ul. Toruriskiej. Teren niezabudowany,
czesciowo zadrzewiony, w przewazajace] wiekszoéci plaski. Rzedna terenu 3,3
m.n.p.m.

Dziatka nr 256/2 o pow. 3.289,0m?* posiada ksztait nieregularny. Teren przylega
do ulicy dojazdowej - ul. Torunskiej.

Zgodnie z otrzymanym projektem, czesé nieruchomosci stanowigca dz. nr
256/2 o pow. 3.289m? bedzie zabudowana kompleksem hotelowym -
HOTELEM ALMOND.

W dacie wizji lokalnej, inwestycja polegajaca na budowie hotelu jest w trakcie
realizac).. Planowany termin zakonhczenia projektu ( uruchomienie obiektu) to
dzief 31.12.2015 .

Widok ogélny nleruchomosci

T B % -
FP.PBINPROJNOEM Sp. z 0.0
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wiasnadci budynku stanowigcego e fewski

Przedmiotowa nieruchomo$¢ nie stanowi zabytku wplsanagu mdymdual‘qigm L
rejestru zabytkow oraz nie jest wskazana w obowigzujacym miejscowym planla
zagospodarowania przestrzennego, jako obiekt podlegajacy ochronie
konserwatorskiej.Przedmiotowa nieruchomo$¢ pofozona jest w terenie
wpisanym do rejestru zabytkéw pod numerem 15, uznanym Zarzadzeniem
Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 08.09.1994 r. za pomnik historii,

'3'"-"?

k ruch - n
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\'g;l Charakterystyka budynkéw i budowll wg dokumentéw dostarczonych
przez Zamawlajgcego

Budowa obiektu zlokalizowanego przy ul. Toruriskiej tuz obok Motlawy | Mostu
Popielnego ruszyta pod koniec wrzeénia 2012 roku.

Jednak zanim sie zaczeta inwestor wyburzyt znajdujacs sie tam zabudowe ze
wzgledu na jej zly stan techniczny. Nastepnie Srodkowa czes¢ budynku zostata
odtworzona zgodnie z ustaleniami z konserwatorem zabytkéw i polaczona z
nowoczesng brylg.

Gdy w 2012r. ruszata budowa nowego obiektu o nazwie Villa Almond miat on
petni¢ funkcje mieszkaniowa. We wnetrzach zaprojektowanych zostalo ok. 60
mieszkan, a parter mial by¢ przeznaczony pod lokale handiowo-ustugowe.
Gdy stan surowy budynku byt gotowy w 70 proc. inwestor zmienit jego
przeznaczenie i zadecydowat, ze powstanie tam hotel.

Wedlug zmienionego projektu, na nieruchomosci powstanie hotel, catkowicie
podpiwniczony, zlozony 2z trzech czefcl, oznaczonych na rzutach
poszczegolnych kondygnacji. Projektowany hotel jest budynkiem 5-6
kondygnacyjnym w czeéci nadziemnej oraz 1 kondygnacjg podziemna. Kazda
czes¢ projektowanego budynku, dostepna |est z otwartych klatek schodowych,
majgcych dostep do wind. Przekrycie projektowanego hotelu stanowi dach
stromy, w obrgbie kiérego przewidziano piaskie fragmenty przeznaczone dia
celow technicznych. Budowany obiekt wyposazeny jest w 109 pokoi hotelowych
jedno i dwuizbowych. Charakteryzuje sig on urozmaicong bnda, kiéra uzyskata
pozytywna opinie Wojewbdzkiego Konserwatora Zabytkédw. Funkcja
kondygnacji nadziemnych - hotelowa, sale konferencyjne, powierzchnia fitness,
biura. Kendygnacja podziemna - basen i spa, garaz wielostanowiskowy,
zaplecze hotelu: magazyny, pom. techniczne | socjalne, sale konferencyjno-
wielofunkeyjne, sanitariaty ogélnodostepne, zaplecze kuchenne.

Dane o U u fekiu:

Powierzchnia zabudowy —1.044,24 m®

Powierzchnia uzytkowa ~6.777,48 m?

Powierzchnia wewnetrzna (pow. caliowita bez §clan zewnetrznych) — 7.795,23 m’
Kubatura czeécl nadziemnej — 16.290,96m"”

Kubatura czesci podziemnej — 11.581,58m"

Kubatura catosci - 27.872,54m*

Maksymalna wysokos¢ czesci nowoprojektowanej mierzona od naturalnej
warstwicy terenu < 16,00 m

Maksymalna wysokos¢ czesci istniejacej mierzona od naturalne] warstwicy
tarenu — ok. 21,65 m

PR8N PROJNORM Sp. z 0.0,
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Zestawienia pumarzchm wy. projekiu

M f - Fﬂiﬁ‘nrz:hﬂh W
T ondygnacmWi:pedsemie
KL.1.01.1 komunikac]s 9,10|
L2011 komunlkac|a 827
K.01.1 komunikecja 112,84
K.01.2 komunikecja 41,77
K.01.3) przedsionek 3,55
K014 przedsionek 7.88|
K.01.5 komunikecia| 44,73
K.01.6 komunlkacia 12,93
K.01.7 komunikacja 28,54
TO.01.1 przedsionak 10,33
T0.01.2 toalata damska "Fm
| T0.01.3] {ioaleta dia oséb niepeinosprawnych 5,00
TO.01.4 preedslonek 12,04
TO.01.5 toaleta meska 15,87
KU.01.1 chiodnia| 5,51
KU.01.10 pomieszozenla porzadkows| Z.74]
KU.01.2 rozdziainia kainerska) 8,69
KLU.01.3] kuchnia 63,23
KLLO1.4 zmywalnia naczyn) 20,65
KU.01.5 Mycle whzkdw 5,78
KU.01.8 chindnia 11,08
KU.01.7 chiodnia 7.10|
¥U.01.8 MroEnia| 3,854
KU.01.8 Przygolowainia migsa| 6,92
KL.01.10 Przygowmlrﬁa brudna| 13,ﬂ
KLUL01.11 Magazyn zesobow| 33,76
KU.01.12 Magazyn suchy B,18
KU.01.13 Przyiecie towaru| B,75
KU.01.14 Magazyn napojtw| 10,05
KU.01.15 Pomieszczenie porzadkowe 7,56
KU.01.16 Deserownia, kuchma zimna 78,76
5011 nia meska 7,99
S01.2 Szainia meska 24,15
5.01.3 Spozywanie posithiw] 10,93
5.01.4 Tosleta damska 3,49
§.01.5 Toalela meaka " 3.49]
5.01.8 Umywalnia damska A
5.1M.7 Szatnla demska 8,38
Lot "~ Bala konierencyjne ﬁﬂ,ﬁgl
L.01.2|  Sala konferencyjna‘wialofunkeyjna 185,17
L01.3] Sala kenferencyjna/wislofunkcyjnal 146,63
T.01.1 Wezet CO| 42,39
T.01.2 Cenirala wentylacyjnal 15,38
T.01.3 Rozdzielnia slektryczna 18,
T.01.4 Centrala wenlylacyjna 70,53
T.01.5 Pompownla KS b, 24
T.01.6 soparatar 14,03
T.00,7 uzdatniacr dﬂ_ﬁ
T.01.8] serwerownia 5,40
T.01.8] Hydrofomie/uzdainianie 11,13
T.01.10 Przestrzen lechniczna 5,14
FG.01.1 Pomieszczenle gospodarcze BB,36
PG.01.2 Pomieszczenle gospodarcze 6,61
PG.01.3| MBgazyn 7,08
H.01.1| " Pomieszczenie zaplecza hoteluf 16,08]
H.01.Z| _ Pomleszczenie zapiscza hotaiu| 13 49|
H.01.3 Pomleszczenis zapiecza hotolu) 8,4
H.01.4 Pomleszoczenle Faplecza hotelu| 18,45

F.P.BiNPROJNORM Sp. z 0.0.
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s : Powiezchin

' _ Wordygnacia k01 < poczlemiwed =~ 0000

garat 431,12

wypoczynek 21,58

wypoczynak 11,58

Wy poczynek 1112_5

komunikecjal 14,56

tazienkal B,90

Pomlaszczenle techniczne) 3,40

h wypoczynek 12,87

B 1 wypoczynek 12,00

B.01.1.J| wypoozynek 11,

1.1, hall 16,46

B.01.1.28 recepcal 8,00

B.01.1.3 szatnia] 12,68

E.D1.'I,l_t przeblaralnkal 3,64

B.01.1.5 tazlenkal 12,14

B.07.1.6 toaleta 4,67|

B.01.1.7 przedsionek 4,68)

B.07.1.8 piaka 118,20

_B.01.1.8] Sauna parows 9,45

B.01.1.10 Sauna sucha 11,88
B.01.7.11] basen
B.01.27| Pomisszczenie lechnologil basenu

KL.2.0.7 komunikacja 11,63
KL.2.0.2 komunikacja 23, 80|
#1.3.0.1 komunikacja 24,18)
K.1.0.1 'wlllmw w
K.1.0. komunikacjs 47,00
K.1.0.3{ komunikacial 3,80/
1.0.1.1 Toaleta osdh niepetinosprawnychi 7.13
1.0.2.1 Ealka konferencyjnal 30,17
1.0.3.1 Salka kenferencyijna| 45,
1.0.4.1 blurg 23,43
1.0.5.1 bluro 10,05
1.0.68.1 pokd] 19,35
1.0.6.2 tarianka m
1.0.7.1 pokd] 14,78
1.0.7.2 tazlenks 3,75
1.0.8.1 po 19,40/
1.0.6.2 fazienka 3,88
1.0.9.1 pok 14,78
1.09.2 fazienka 3,64
1.0.10.1 ek 19,56
1.0.10.2 {arienka 3,80
1.0.11.1 poko] 14,20
1.0.11.2 iazienka 3,64
1.0.11.3 Salka biznes 24 00
1.0.11.4 inaleta| 2,46)
1.0.12.1 pok 12, 26|
1.0.12.2 tazienka 3,54
1.0.13.1 poke] 23,11
1.0.15.2 tazienkal 3,67
1.0.14.1 pokd| 14,78
1.0.14.2 fazlenkal 3,88
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budynku stanowigcego odrgbng
1.0.15.1 pok 19,31
1.0.15.2 [T — ) S
1.0.16.1 przedsionak| [ R
1.0.16. Toaleta damskal 531
1.0.16.3 Toaleta damska 6,63
1.0.16.4] Toalola meska 6,79
1.0.16.5 Toalela meska 8,10
—_2AD1 Recepcjaliobby/ber 168,28
RK.1.0.1 Rozdzielnia kelnerska 16,58]
2B.01 Sala restauracyjna 163,58]
- -_;MIH
KL.1.1.1 komunicac)a 22,32
KL1.1.2 komunikacjs 9,34
KL21.1 komunikacja 32,87
KL21.2 komunikacja 8,34
KL311 komunikacja 21,89)
K.1.1.1 komunikac)al 8,78
K1.1.2 kemunikaca] 42,21
K.1.1.3 kemunikacjal 8,27)
K1.1.4 kemunikacie 5,38
1.1.1.1 pukﬁ_ll!' 22,70
1.1.1.2 tazienka 5,20
1.1.21 polmj'I 2,11
1.1.22 tazhanka] 4,13
1.1.3.1 21,33
1.1.32 tazlenka 3,89
1.1.4.1 pokd) 2@'
1,142 tazienka 5,30
1.1.5.1] Poké] dia 0s6b niepelnosprawnych 14,53
1.1.5.2|Lazienka dla osdb nlepetnosprawnych 6,16
1.1.6.1 pokd) 22,08
1.1.6.2 taziarka 3,65
1.1.7.1 pokdj 14,83
1.1.7.2| tazienka 3,64|
1.1.8.1 22,08
1.18.2 tazienka 3,65
1.1.8.1 poké) 14,83
1.1.8.2 lazlenkal 64
1.1.10.1 pokd) uEfTE
1.1.10.2 tazienka 3,65
1.1.49.1 pokd] 17,67
1.1.112 tazienka 3,64
1.1.12.1 pokdj 17,79
1.1.12.2 tazienka 3,65}
11131 pok 21,87)
11.13.2 tazienka 3.74
1.1.14.1 pokéj| 25,60
1.1.14.2 lazienkal 3,87
1.1,15.1 poké] 14,82
1.1.15.2 {azienka 3,75
1.1.16.1 pokoj 21,98
1.1.16.2 fazienka 3,74
1.4.97.1 pokd] 22,42
11.17.2 aneks 10,34
11.17.3 tazienka 4,80
F.1.1.1 magazyn| 11,68
K.2A.1.1 komunikacja| 19,82
2A.11.1 Sala biznes| 64,31

P.P.B{NPROJNORM Sp. z v.0.
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_ kondygnacja k1 -1plgtocd
| 2A1.2.1] Toalets damskal 5,08
b | 2A.1.3.1pleta meska | oséb niepencsprawnych] 6,55
RK.1.1.1 Rozdzieinja kelnerska) 8,31
= 28.1.1.1 Sala resiauracyjna 169,55
sUMA|  Bas,08|
KL1.22 komunikaca 9,34
KL221 kemunikacjal 40,76
[{EF] komunlkacje 8,34
KL.3.21 komunikacjs) 21,80
K121 komunikacja 5,85
K.1.2.2 komunikacja @
K.1.2.3 komunikacja| 7,79
K.1.2.4 Icmmr‘kan}u_l 5,38
1.2.1.1 pokd) 22,80/
1272 fazienke] 5,28
1.2.2.1 pokd] 22.36
1222 tezienke 4,17
1.2.5.1 pokd] 71,80
1.2.3.2 lazienka 3,02
1.2.4.1 paknq 21,86
1.2.4.2 tezienka 5,31
1.2.5.1 pok 14,53
1.2.5.2 tazlanka 3,86

1.2.6.1 pokdf 22.0
1.25.2 lazienke 3,65
1.2.7.1 poko) 14,83
1.2.7.2 lazlenka 3,64
1.2.8.1 21,82
1282 lazienka 3,76/
1.2.8.1 pokd] 14,83
1.2.8.2 tazienka 3,76
1.2.10.1 poké] 22,07}
1.2.10.2] tazienka 3,74
1.2.11.1 pak 18,22
fﬂ?‘_il tazisnka 3,73
1.2.127 pokd]| 18,21
1.2,12.2 tazienkal 3,80
1.2.151 poko) 21,53
1,2.13.2 lazienka 3,80]
1.2.14.1 pokd 25,82
12142 tazienka 3,54
1.2.15.1 pokd] 14,82
1.2.15.2 tazlanka 3,88
1.2.16.7 pak 21,58
1.2.18.2 lazienka 3,87
1.2.17.1 22,45
1.2.17.2 nr:dml 10,34
1.2.17.3 Tazlenkal 4,77
P.1.21 n| 14,26
K28 2.1 knmﬁka: a 16,62
2A.2.1.1 pokd] 18,40
2A.2.1.2 tazienka 4,78
2A.2.2.1 POk 18,77
2h22.2 tazienka| 3,88
2A.2.3.1 pokd| 18,33
2A.232 fazlanka 4,21
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KL132 komunikacia 9,34
KL.2.3.1 komunikaec]a 42,73
KL232 komunikacja 8,34
KL3.341 komunikecia 21.88
K.1.3.1 komunikacja| 8,78
K.1.3.2 komunikacja| 47,21
K.1.3.3 komunikacja]
K.1.3.4 komunikac/a 5,44
1311 poké] 22,78
1.3.1.2 tazienkal 531
1321 poks] 211
1.3.2.2 {azienka| 417
1.3.31 pokd] 21,80
1.3,3.2 Tazienikal 3,92
1.3.4.9 pok 27,88
1.3.4.2 mﬁﬂ 5,31
1.3,5.1] Pokéj dia 0stb niepelnosprawnych| 14,53
1.3.5.2|tazienka dia asdb niepetnosprawnych| 5,88|
1.2.6.1 pok 22,08
1362 lazienka 3,65
1.57.9 puk:ﬂ 14,82
1372 Taziankal 3,64
1,3.8.1 pokd| 22,08
1.3.8.2 {azisnkal 3,65
1.3.8.1 pokd)| 14,82
1.3.8.2 tazienke 3,64
1.3.10.1 pokly 22,18
1.3.10.2 {ezienka 3,66
1.3.11.3‘ poki] 19,21
1.3.11.2 iazienka 3,64
13721 poké] 19,21
1.3.12.2 tazienka 3,83
13131 pok 21,45
1.3.13.2 tazienka 3,93
1.3.14.1 pukqi 25,62
1.3.14.2 tazianka 3,84
1.3.15.1 pokd) 14,82
1.3.15.2 tazienka 4,03
1,%.16.1 poké] 21,26
1.3.16.2 lazlsnka 4,02
1.3.171 pokd| 22,46
1.3.17.2 aneks 140,34/
1.3.17.3 tazienka 4,76
P.1.3.1 magazyn 12,09

P.P.BiNPROJNORM Sp. 2 0.0
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T K2A3.1 karmunikacjal 16,62
| 2A.3.14 pokd| 20,25
1.46.2 {azienka| 3,80
1.4.7.1 Pamleszezenle pomocnicze B78
1.4.7.2 tazlenka 3,82
1.4.8.1 pokd) 21,37
1482 Tazienka 3,80
1.4.8.1 Pomleszczenle pomocnicze 8,78
1.4.9.2 lazienka asz
1.4.10.1 poko) 21,52
1.4.10.2 tazienkal 3,78
1.4.11.1 Pomieszezenic pomocnicze| 11,02
1.4.11.2 tazienka| 3,78
1.4.12.1 pokd| 13,18]
1.4.12.2 lazlenke 3,88]
1.4.13.1 pokd) 21,05
1.4.13.2 {azienka 3,85
14921 pokd)] 35,32
14.14.2 = fazienkal 3,67
1.4.15.1 Pomisszczenia pomocnicze| 8,78|
1.4.15.2 tazienkal 3,84
1.4.18.1 poke] 21,20
1.4.16.2 Tazienka 3,92
1.4.17.1 pokéj 16, 78|
14172 aneks 10,34
14.17.3 lazienka 4#
P.1.4.1 magazyn| 9,
K.2A.4.1 komunikacjal 16,62
2A4.1.1 pokaj| 20,25}
2A.4.1.2 tazlenkal 4,78
2A.4.2.1 pokd] 20,00
2A.4.22 fazianka 3,88
2A4.3.1 poko)] 20,35
28,4 3.2 lazienka 4 02
2A.4.4.1 12,04
A 442 pokd 16,52
2A.4.4.3 fazienkn 6 18
2A.4.5.1 poke] 16,40
2A.4.52 tazlenka 4,68
K.2B.4.1 komunikacja 5,35
2B.4.1.7 komunikacja 5,23]
254,12 poké] 15,26
28.4.1.3 Saion 8,27
JB 414 poke)] 22,03|
2B.4.1.5 Tazienkal iggi
28.4.2.1 komunikacjal 7,30
28.4.2.1 salon 25,00
2BA4.2.1 Salon kaplelowy 12,20
25.4.2.1 puuof{ 15,80
78.4.2.1 tazienka 4,07
sumA ey

P.P.EINPROJNORM Sp. z o.o.
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Mr
pomieszczenia’ m‘
Kondygnac]a k5 - poddasze
K.5.1 komunikecle
K52 komunikac)a
5.01.2001 Bokd) shizbowy
5.01.2002 lazienka
5.02.2001 Poké] shabowy
5,02.2002 tazlenka
5.03.2001 Poke] BRuZboWy
5.03.2002 tazienka

Dojécla | dojazdy

Dziatka przeznaczona pod zabudowe od strony péinocnej graniczy =z
wydzielonymi dzialkami o przeznaczeniv drogowym.

Projekt wykorzystuje istniejacy wjazd na posesje z ul. Toruriskiej. Wjazd do
budynku oraz wjazd i dojscie na teren prowadzi od strony péinocne] — od ul.
Toruriskiej. Nawlerzchnia chodnikébw — kostka betonowa typu Polbruk.
Nawierzchnia wjazdu na teren dzialki craz zjazdu do garazu ~ Ekofix.

Nawierzchnie

— chodniki - kostka betonowa - wg planu zagospodarowania.

— Zielen wspblna - projektuje sie trawniki. Opaska wokét budynku Zwirowa,
szerokosé 50 cm. Wjazd do garazu Ekofix wg planu zagospodarowania.

- wykoficzenia - kostka granitowa (np. studzienki kanalizacyjne, deszczowe,
lampy, itp.)

P.P.BiNPROJNORM Sp. 2 0.0,
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Konstrukcja
Fundamenty - plyta fundamentowa zelbetowa pod calym budynkiem, gr. 80cm.
Sciany piwnic:
- zewnetrzne - zelbetowe $ciany szczelinowe gr. 60 cm;
- wewnetrzne - zelbetowe, wylewane na budowie o gr. 20 cm oraz z bloczkow
betonowych gr. 25 cm
Stupy piwnic - 2elbetowe o przekroju prostokatnym 20x100 cm
Sciany no$ne kondygnacji nadziemnych
- zewnetrzne - Zelbetowe monolityczne gr. 18 cm
- wewnetrzne - Zzelbetowe monolityczne gr. 18 cm
Szyby windowe - sclany Zelbetowe gr. 16 cm, wylewane na budowie z betonu
B25, zbrojone stalg A-lll N
Stropy - zelbetowe typu . Ziligran”, gr. 20 cm
Wierice - 2elbetowe monolityczne
Balkony - plyty Zzelbetowe monolityczne typu ,Ziligran" z belkami ukrytymi w
plycie na trzpieniach (dylatowane miejscowo od konstrukcji stropu)
Schody:
- klatki schodowe — plyty biegowe Zelbetowe wylewane na budowie, piyty
podestowe typu ,Ziligran” gr. 18 ecm
- schody na tarasy — Zzelbetowe monolityczne
Nadproza:
Drzwiowe prefabrykowane z L-19 w $cianach murowanych, zelbetowe
monolityczne w scianach zelbetowych
Okienne — elbetowe monolityczne
Dach;
Dach skosny o konstrukcji drewniane;
Dach fukowy o konstrukeji drewnianej
Dach skosny o konstrukcji stalowej / aluminiowej / drewnianej
Instalacja kanalizacji sanitamej, deszczowej, wentylacfi mechanicznej,
teletechnicznej, instalacja klimatyzagji, wentylacji - wg projektu branzowego

Sciankl dzlatowe
— 4cianki dziatowe piwnic
o Pomieszczenia gospodarcze:
= bloczek silikatowy grubosci 12 em.
* mury piwniczne wykonywane w technologii muru licowego, z
wyfugowanymi spoinami.
o Pomieszczenia techniczne
« bloczek betonowy grubosci 12 cm. Scianka petna (we wskazanych
przypadkach azurowe);
= mury piwniczne wykonywane w technologi muru licowego, z
wyfugowanymi spoinami.
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— $ciany na granicy stref pu:awh J__m.{!pﬂ ol
o bloczek betonowy gruboéci 25 cm. AR
o $cianka pefna dwustronnie tynkowana tynkiem cementowo — wapiennym

gr. 1,5 cm $ciany zelbetowe grubosci 20 cm.

Scianki dzialowe pokol hotelowych:

Pokoje hotelowe:

o z plyt kartonowo - gipsowych grubodci 1 x 1,25 cm obustronnie na ruszcie
stalowym 75 mm, wypetnione weina mineralng o gr. 70 mm o gestosci
speiniajacej wymogi izolacyjnosci akustycznej dla tej grupy pomieszczen wg
normy.

tazienki | pomieszczenla WC

- Z phyt kartonowo - gipsowych grubosci 1 x 1,25 cm od pomieszczenia

mieszkalnego | 2 x piyta gr. 1,25 cm wodoodporna od pomieszczenia
mokrego na ruszcie stalowym 100 mm z wypeinieniem z weiny mineralnej
gr. 80 mm o gestoscl spetniajacej wymogi izolacyjnosci akustyczne| dla tej
grupy pomieszczeri wg normy.

Standard wykonania

— Standard wykonania $cianek gipsowo — kartonowych zgodny z zaleceniami

systemu Rigips

Armatura - w miejscu projektowanego mocowania amatury fazienkowej
nalezy wykonaé systemowe zawiesia dla poszczegdlnych elementéw
zgodne z katalogiem Rigips

Dach

Dachy skosne.

- Dach kryty dachiéwka ceramiczng — czesé¢ budynku z zachowanymi

$cianami zewnetrznymi, dach odtworzony,

~  Dach kryty blachg tytanowo-cynkowa — dach nowoprejektowany,

— Projekl przewiduje drabinki stalowe i systemowe lawy ocraz systemowe

stopnie kominiarskie zapewniajace dostep do kominow,

- Projekt przewiduje montaZ systemowych plotkow $niegowych.

Okna

- okna w pokolach hotelowych — wykonane z wielokomorowych profili

aluminiowych lub PCVz okuciami obwiedniowymi i listwami nawiewnymi np.
firmy AERECO - wspétczynnik przenikalno$ci termicznej dla okna nie
gorszy niz U=1,30 Wim2/K

— w oknach wysokich, przy ktorych nie zastosowano balustrad — dolne
skrzydta state, szklone szkiem bezpiecznym

- okucia obwiedniowe z funkcjg rozszczelnienia

- wymaganie akustyczne jak w normie

- kolor bialy od wewnatrz, szary od zewnatrz

— welewacjach podiegajgcych zachowaniu okna drewniane ~ kolor dgb okna

dachowe - kolor podobny do pokrycia ceramicznego — wspdtczynnik
przenikalno&ci termicznej dla okna nie gorszy niz U=1,45 W/m2/K

P.F.BINFROJNORM Sp. z 0.0,
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Drzwi wej§ciowe do czeécl piwnicznej — przedsionki

— stalowe, peine o odpomosci ogniowej 60 min. (E| 60) z ognicodporng kratka
nawiewng

Drzwi wejSciowe do pomieszczen technicznych w plwnicy

- stalowe, z kratka nawiewng

Drzwi w éclanach oddzielenia stref potarowych -~ migdzy strefy garaiu i

strefa hotelows
—~ stalowe, pelne 0 odpornosci ogniowej 60 min. (El 60)

Drzwi wejéciowe do budynku

~ systemowe profile aluminiowe o podwyiszonej izolacyjnosci termicznej
(.profile ciepte” - z wkiadki termoizolacyjne) z panelem nawiewnym — wg
kolorystyki elewacji (kolor uzyskany w procesie produkcji profili} - jako
integralna czesc przeszklenia klatki schodowej. W panelu stalym dolnym
przewidzie nawiew do wiatrotapu.

Drzwi wejSciowe pokoi hotelowych
- drzwi wejSciowe - wzmochione DIERRE , z wizjerem, 2 zamki i
agraniczenie otwierania, kolor-buk.,

System klucz Master-KEY - stosowaé we wszystkich drzwiach

Wrota garatowe

- Segmentowe Hbrmann — wraz z kompletem urzadzeri do obstugi bramy
przez klientébw Z nawiewem 10000 cm2 w dolnych panelach. W kolorze
szarym. 47 kompletow pilotow

Elementy $lusarskle | stolarskie

Balustrady balkonow

—  Stal nierdzewna

- Mocowanie stal nierdzewna

Balustrady klatek schodowych

— Stalowe z pochwytem drewnianym

Drabinkli

Wyjécie na dach

- poprzez dwa okna balkonowe zaprojektowane na kondygnacji k5
— drabinka stalowa ocynkowana malowana wedlug RAL 7073

- montowane w systemie Hilti

— od wysoko$ci 3 m wyposazyc w obracze zabezpieczajace wchodzgcego

29
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Wycieraczkl zewnetrzne rodPror
Greting ocynkowany wpuszczany w posadzke z obramowaniem'‘\z | '
katownika aluminiowego; zlokalizowane przy wszystkich wejsciach do~
klatek schodowych.

Roboty wykoriczeniowe
Wykoniczenie zewnetrzne

Elewacje

— Cegfa klinkierowa lub okiadzina klinkierowa w kolorze cegly wg kolorystyki
elewaci

— Okfadzina z blachy tytanowo - cynkowej RHEINZINK

~— Oktadzina kamienna - piaskowiec sztuczny lub naturalny

- tynk cienkowarstwowy silikatowy wg systemu Dryvit lub Sto (lub o
podobnych whasciwosciach ); na podiozu zbrojonym siatkg z wibkna
szklanego wg kolorystyki elewacji

Dachy

Dach stromy

— Opierzenie 5cianek attykowych - blacha tytanowo-cynkowa RHEINZINK wg
Systemu na rabek stojacy, pokrycie dachdwka ceramiczng

—~  Qkapy - tynk clenkowarstwowy silikatowy wg systemu Dryvit fub Sto (lub o
podobnych wiasciwosciach); na podiozu zbrojonym siatkg z wibkna
szklanego wg kolorystyki elewaciji

Kominy- powyzej dachu - ocieplone styroplanem gr. 5 cm,

Parapety zewnetrzne | opierzenia z blachy tytanowo-cynkowe|

Rury spustowe - zewnetrzne — rury spustowe z tarasdw z blachy tytanowo-
cynkowej Rheinzink, woda odprowadzona do miejskie] sieci kanalizacji
deszczowej

Schody zelbetowe, stopnie wykoriczene gresem ryflowanym

Wykoriczenie wewnetrzne

Sciany wewnetrzne:

— z2elbetowe — tynk gipsowy, malowany farby emulsyjne w kolorze biatym,

- murowane w mieszkaniach - tynk gipsowy, malowany farbg emulsyjng w
kolorze bialym minimum 3 x douzyskania jednolitego efekiu wizualnegoe;

- piwnic i garazy — malowane 1 x farbg emulsyjng w kolorze biatym; wyprawa
na weinie dzialowe gipsowo — karlonowe (lub VG-Orth) - po
zaszpachlowaniu stykéw | zagruntowaniu powlerzchni plyt, malowane
minimum 3 x farbg emulsyjna w kolorze bialym do uzyskania jednolitego
efektu wizualnego. wiatrotapow.
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do uzyskania jednolitego efekiu wizualnego;

~ garaz | plwnice- wyprawa klejowa na siatce na weinie mineralnej

Posadzki

GaraZe- betonowa

Pomieszczenia gospodarcze | pomieszczenia techniczne - wylewka malowana
farbg do posadzek

Pokoje hotelowe - wg zestawienia posadzek

Klatki schodowe- wykoriczone gresem ¢ wym. 30x30cm, na stopniach —
ryflowanym; wg kolorystyki przedstawionej w projekcie aranzacji czesci
wspdinych Cokoly - gres wg kolorystyki przedstawionej w projekcie aranzacji
czesci wspdinych

Parapety wewnetrzne

— okienne - piyta postformingowa biata

~  przy drzwiach balkonowych — gres.

Planowana baza Hotelu Almond
Zgodnie z informacjami uzyskanymi od Zamawiajacege hotel zaoferuje swoim
gosciom pokoje standardowe, apartamenty oraz pokoje studio o
zroZznicowanym standardzie na poziomie czterech gwiazdek. Otwarcie hotelu
planowane jest na 31 grudnia 2015 roku.
MNa baze hotelows skiadaé sie bedzie 109 pokol, w tym:
- 103 pokoje, w tym 78 pokoi dwuosobowych, 25 pokoi jednoosobowych;
~ 1 apartament;
5 pokoi studio — pokoje skladajg sig z sypialni dwuosobowsj i aneksu (w tym
jeden aneks to salka biznes) oraz dodatkowo pokoju dziennego z sofa.

Wizualizacfa koncepcjl arantacji pokofu hotelowsgo

k1|
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Wszystkie pokoje bedsg komfortowo urzgdzone | wyposazone w
najnowoczesniejsze rozwiazania technologiczne, teletechniczne i informatyczne
(dostep do pokoi poprzez systemy zamkéw na karty magnetyczne, systemy
tele-transmisji na salach szkoleniowo — konferencyjnych).

Ponadto w budynku znajdowad sie beda:

— dwie sale restauracyjne po 163 i 169m?, mieszczace fgcznie 940s6b;

— czynny catg dobe lobby bar z ustawionymi stolikami na 31 0sob;

W planie jest uruchomienie ogrodka letniego w okresie wysokiego sezonu.

Hotel Almond bedzie posiadat duze zaplecze konferencyjne, w tym:

sale konferencyjng o pow. 350m? z mozliwoscig podziatu Sclankg mobilng
na dwie mnlejsze mieszczace maksymainie 92 osoby,

salke konferencyjna $rednig o powierzchni 51 m?, na 36 oséb;
dwie salki konferencyjne mate o powierzchni 30m? i 45m?, na 13 i 14 ostb;

salke biznesowg o pow. 25m? réwniez wyposazong multimedialnie polaczong
z pokojem hotelowym.

I
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W budynku znajdzie sie réwniez strefa spa | wellness skiadajgca sie z:

- basenu - jedyny w Tréjmiescie basen oparty na technologii bezchlorowej o
pow. 88m? z plazg 118m?,

- dwoch saun — sauna sucha o pow. 12m? i mokra o pow. 9m?;

— szedciu pomieszczen wypoczynku, w tym Jednego dwuosobowego w wers]i

ViIP
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Wizualizacja koncepcfi araniacjl strefy SPA

Na terenie hotelu znajdowa¢ sie bedzie 58 miejsc parkingowych w tym: parking
podziemny - 26szl. i naziemny - 32szt. Dodatkowo hotel posiada umowe na
korzystanie z miejsc parkingowych parkingu strzezonego oddalonego 300m od
hotelu.

W budowanym hotelu kluczowe Jest zaprojektowanie | wykonanie obiekiu wg.

najnowszych rozwigzah teletechnicznych i uzytkowych np.:

- uzywanie zamiast klasycznych kluczy kart magnetycznych, kidre
Jednoczeénie peinié bedg role noénika danych rozliczeniowych z strefy
Wellnes & Spa oraz gastronomicznej umotliwiajacych gosciom koficowe
rozliczenie.
zastosowanie najnowocze$niejszych rozwigzan pro — ekologicznych
(obnizajacych koszty utrzymania) przykiadowo: oéwietienla LED-owe, tzw.
<przerywniki" pradu odcinajace zasilania po kilku sekundach od opuszczenia
pokoju przez gosci, perlatory zmnisjszajace zuzycie wody, TV z dostlepem
do Internetu itp.

- zaprojektowanie infrastruktury umozliwiajacej uzycie:

v aromomartekingu - marketingu zapachowego zachecajacego do
korzystania z usfug gastronomicznych i wprowadzajgcych w stan
relaksu podczas korzystania z ustug strefy Wellens & Spa,

¥" marketingu sensorycznego - diwiekowege odzialywujacego na
zmysly (w zasadzie w kazdym miejscu w oblekcie nie tylko w strefie
Wellenss & Spa ale takZe np. w windzie.}

v’ zrzgdzanie obiektem w oparciu o najlepsze oprogramowanie
operacyjne,

v wyposazenie wszystkich pokol w pojedyncze (bez skrzyniowe) t6Zka
umoziiwiajace ich trwale taczenie co umoiliwi komfortowe pobyty
zardwno goéciom biznesowym jak i turystycznym.

e ’ S S
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Metoda ustalenia wartoéci nieruchomosci

Whycene przedmiotowej nieruchomoéci zabudowanej wykonano w oparciu o

tre$¢ powolanych przepisow:

- Ustawa z dnia 23 kwistnia 1964 r.- Kodeks Cywilny (Dz.U.2014.121z
poZniejszymi zmianami);

- Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
(Dz.U.2015.782 j.t );

— Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U.2012.647z poZniejszymi zmianami);

- Rozperzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomo$ci i sporzadzenia operatu  szacunkowego
(Dz.U.2004.207.2109z pbZniejszymi zmianami);

- Powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW) craz Standardy Zawodowe
Rzeczoznawcow Majatkowych (SZRM) podstawowe i specjalistyczne, Noty
interpretacyjne opracowane i wydane przez Polska Federacje Stowarzyszeri
Rzeczoznawcow Majatkowych,

v" W tym standard zawodowy rzeczoznawcow majatkowych ,Wycena dla
zabezpieczenia wierzytelnosci” {Dz. Urz. Ministra Infrastruktury z dnia 8
stycznia 2010r. Nr 1, poz. 1);

v Nl.1Zastosowanie podejécia porbwnawczego w wycenie nieruchomosci.
Proces wyceny nieruchomoéci zostal przeprowadzony w oparciu o
obowigzujgce przepisy prawa, a w szczegbinodci o nastepujgce zasady z nich
wypl'ywajqoe

Jezeli istnieje potrzeba okreslenia wartoéci nieruchomosci, wartosé fe
ckre$lajg rzeczoznawcy majatkowi, o ktodrych mowa w przepisach
rozdziatu 1 dziatu V (art.7 u.g.n);

- Ustalona w operacie szacunkowym warto$¢ rynkowa nieruchomoéci jest
najbardzie] prawdopodobng jej ceng, mozliwg do uzyskania na rynku,
okreslong z uwzglednieniem cen transakcyjnych (art. 151. 1. u.g.n };

-  Wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomo$ci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w
szczegOinoséci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomoséci oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomoéci podobnych (art. 154.
1.u.g.n);

-  Sposoby okreslania wartosci nieruchomoécl, stanowigce podejécia do ich
wyceny, sq uzaleznionse od przyjetych rodzajow czynnikéw wplywajacych
na wartos¢ nieruchomosci (art. 152.1. u.g.n);

—  Wyceny nieruchomosci dokenuje sie przy zastosowaniu podejst:
porownawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego,
zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich (art. 152.2 u.g.n);

i5

F.P.EBiNFPROJNORM Sp. z 0.0,



“Wycens prawa uiythowama wisczystego nioruchomaoscl grumtows] pofofonef w Gdarsku proy ul. Tummw 12, :
wiaanode! budynicy stanowigcego odrzbng hife)

- Podejscie porownawcze polega na okresleniu wartosci nierumumnl;éél’ff%*\’u
zalozeniu, 2e wartoé¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskaho za
nieruchomosci podobne, ktbre byly przedmiotermn obrotu n_.rnkuwego.xG ny
te koryguje sig ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomosci podobne od
nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uptywu czasu (art. 153. 1. u.g.n).

- Rodzaj rynku, jego obszar i okres badania okresla rzeczoznawca
majgtkowy, uwzgledniajac w szczegbinosci przedmiot, zakres, cel | sposob
wyceny, dostepnoé¢ danych oraz podobleristwo rynkdw (§ 26. 3. RRM).

Zgodnie z powolanymi przepisami prawa ustalenie wartosci rynkowej

nieruchomosci zabudowanej obiektem hotelarskim moze nastapi¢ w oparciu o

nastepujgce podsjscia;

— kosztowe,

— poréwnawcze,

- dochodowe,

mieszane (metoda koszidw likwidacji, pozostatodciowa, wskaZnikow
szacunkowych gruntu).

Podejscie koszfowe opiera sig na zafozeniu, ze kupujacy bedzie skionny
zaptacié za hotel tyle, ile wyniéstby koszt wybudowania poréwnywalnego
obiekiv w poréwnywalnym miejscu, pomniejszony o zuzycie (amortyzacje).

To podejscie jest rekomendowane przez literature wyceny hoteli, ale tylko w
odniesieniu do nowych obiekiow. Metody tej nie nalezy stosowat przy
szacowaniu wartodci diuzej dziatajacych hoteli | moteli, poniewaz jej logika nie
odzwierciedla zachowan kupujacych hotele i motele. W przypadku czynnych
bizneséw inwestorzy nie kupujg powierzchni hotelowej, lecz strumienie
pieniezne pozostawiane przez lch gosci. Kosztowe podejécie nie uwzglednia
ponadio zdelnosci hotelu do generowania nadwyzki $rodkdw pienigznych, nie
daje rGwniez mozliwosci oceny rynku - otoczenia hotelu i jego wphywu na wyniki
obiektu. Stosujac to podejécie, wyceniamy budynek (mury, wyposazenie,
urzgdzenia) w oderwaniu od tego, jakie wyniki osigga hotel, a te, jak wiadomo,
nawet w takich samych obiektach (wybudowanych przy takim samym poziomie
nakiadow), w zaleznoéci od sytuacji rynkowsej i skutecznosci zarzadzania
operacyjnego, mogg byé rézne. Ze wzgledu na wady metoda ta odgrywa dzis
niewielkg role. Wartc o niej jednak pamieta¢, gdyz moze byé stosowana przez
inwestorbw do pordwnania dwéch scenariuszy - zakupu hotelu =z
wybudowaniem go na danym rynku od podstaw.

Podejécie kosztowe i mieszane, jakkolwiek mozliwe do zastosowania w
szczegblnych przypadkach, nie moga oddac wartoscl rynkowej.

Metody podejécia pordwnawczego naleZa do grupy rynkowych (mnoZnikowych)
metod wyceny, a ich istot jest poréwnanie wybranej wartcsci ekonomicznej
hotelu z mnoznikami ustalonymi dla podobnych obiektow, ktore badz zostaly
sprzedane w prywatnych transakcjach, badZ notowane sg na rynkach otwartych
i dokonaniu odpowiednich korekt ze wzgledu na wielkosé | plynnosé
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/'Myéenianagp hotelu. Metode podej$cia poréwnawczego, opartg gléwnie na

analizie statystycznej i prawach wszelkich liczb, mozna w zasadzie wykluczyé
ze wzgledu na znikoma liczbe transakcji na rynku, ktére nie pozwalajg na
poprawne stosowanie miar wspotczynnikéw statystyki. Oprocz stosunkowo
niewielkiej liczby transakeji istnieje dodatkowo trudnosé uzyskania informacji o
tych zawartych, co jest zrozumiale, jako e stanowig one czesto tajemnice
handlowa — nie wspominajac juz o kwestii nieruchomosci podobnych.

Kluczows role w wycenie hoteli majg metody dochodowe. Nalezg one do metod
najbardziej pracochlonnych, wymagajg bowiem przeprowadzenia badania rynku
i opracowania prognoz, ale pozwalajg jednoczesdnie najrzetelniej ocenié
rynkowg wartos¢ oblektu z punkiu widzenia jego faktycznego potencjalu
dochodowego.

W metodzie dechodowej istnieja dwie metody: inwestycyjna i zyskéw oraz

techniki réznigce sie w zasadzie staloécig dochoddw (technika kapitalizacji

prostej i dyskontowania dochodéw).

W swietle powyZszego w celu okreslenia wartoéci rynkowe] nieruchomosci

gruntowej poloionej w Gdarisku przy ul. Torunskiej 12, wedlug stanu z dnia

ogledzin nieruchomoéci | obecnego poziomu cen wyceniajacy postuzyl sie:

- w odniesieniu do nieruchomoéci gruntowe] niezabudowane] (bez
uwzglednienia nakfadéw) - podejéciem porbwnawczym, metods
porownywania parami;

- w odniesieniu do nieruchomosci gruntowej zabudowanej (po zakoriczeniu
inwestycji): podejéciem dochodowym, metodg zyskow, technikg
dyskontowania strumieni dochoddw,

Podej$cie poréwnawcze
Wyceny przedmiotowe] nieruchomosci wedltug stanu z daty wizji lokalnej
dokonano w oparciu o przepisy powolane w p. 4.1, opracowania w zakresie
standardow zawodowych rzeczoznawcdw PFSRM ma zastosowanie:
. Nota interpretacyjna nr 1 — Zastosowanie podejécia poréwnawczegoe w
wycenie nieruchomoéci
Podejscie poréwnawcze stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci wylgcznie wowczas, gdy nieruchomoéci podobne do
nieruchomoéci bedacej przedmiotem wyceny byly w obrocie na okresionym
rynku w okresie ostatnich dwdch lat poprzedzajacych wycene, a takze gdy ich
ceny i cechy wplywajace na te ceny oraz warunki dokonania transakcji sg
znane.
W szczegdinie uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie przyjecia do
porownari nieruchomosci, kiore byly przedmiotem obrotu nmkowego w okresie
diuzszym niz dwa lata. MozZe to mie¢ miejsce na przykiad wowczas, gdy
okreslony rynek jest stabo rozwinigty, co oznacza, ze transakcja kupna
sprzedazy okreslonych rodzajow nieruchomosci wystepujg na nim rzadko
(sporadycznie).
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W podejsciu pordwnawczym stosuje sie metody:

a) metode porownywania parami,

b) metode korygowane] ceny Sredniej,

c) metode analizy statystycznej rynku.
Wybor metody do wyceny wartoéci rynkowej danej nieruchomosci nalezy do
rzeczoznawcy majgtkowego. Powinien sie on przy tym kierowac wynikami
analizy rynku.
Poniewaz odnotowano niewielka ilos¢ ftransakcji kupna sprzedazy
nieruchomoéci podobnych do wycenianej, w celu okreslenia wartosci rynkowsj
prawa uzytkowania wieczystego gruntu posfuzono sie metoda poréwnywania
parami

Metoda poréwnywania parami

Metoda ta polega na poréwnaniu przez analogie cech stanowigcych o wartosci
wyceniane] nieruchemosci do innych nieruchomoéci majgcych podobne cechy i
ktérych cena rynkowa jest znana.

Przy stosowaniu tej metody wainym elementem jest dobér nieruchomosci do
wzajemnege pordwnania oraz podanie kryteribw okredlajgcych stopien
podobienstwa, ktore mogg wplynaé na zmniejszenie lub zwiekszenie ich
wartasci w stosunku do wzorca,

Oszacowanie warto$ci nieruchomo$ci ustalono wedtug przecietnych cen
sprzedazy podobnych nieruchomosci w okresie dokonania wyceny.

Whyceniajacy zastosowal nastepujgca procedure postepowania:

- dokonal szczegblowego opisu wycenianej nieruchomoéci z podaniem jg
charakterystyki lub diagnozy;

- okreslit liczbe (3-5) nieruchomoéci podobnych o znanych atrybutach
(cechach) | cenach transakcyjnych;

- zestawit w pary nieruchomos¢ wyceniang z nieruchomosciami
pordwnywanymi;

- wybral atrybuty wptywajace na ceny transakcyjne;

- ocenit wplyw wyhranych cech na ceny transakcyjne;

- okreslit wielko$ci poprawek;

- okreslit warto$¢ skorygowana;

- okreslit srednig cene nieruchomosci poréwnywanych.

Ostatecznie wartos¢ nieruchomoséci wycenianej ustalono wediug wzeoru :

n n

C1xzv1 + ..-'C-nIEVn

fe= i=1
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W, - warlosé nieruchomosol:

C;. . - ceny transakeyjne nieruchomosci przyjetych do poréwnania:
Vi - poprawki

P - powlerzchnfe nieruchomaosci.

Podejécie dochodowe

Wyceny przedmiotowej nieruchomoéci wediug stanu z wizji lokalnej dokonanc
W oparciu o przepisy powolane w p. 4.1, opracowania. W zakresie standardow
zawodowych rzeczoznawcow PFSRM ma zastosowanie:
= N2 Zaslosowanie podejicia dochodowego w  wycenie
nieruchomosci

Podejécie dochodowe bazuje na zatoZzeniu, 2e potencjainy nabywca
nieruchomoécl zaptaci za nig cene, ktdra uzalezni od przewidywanego
dochodu, jaki uzyska z nieruchomo&cl oraz, 2e zaptaci za nia kwote nie
wieksza, anizeli kwota, za ktérg maégiby naby¢ inng nieruchomoéé o tej samej
rentownoéci i stopniu ryzyka.

W rozpatrywanym przypadku przez ckreslenie wartoéci rynkowej nieruchomosci

nalezy rozumie¢ okreslenie wartosci wraz z jej czesciami skladowymi.

W podejsciu dochodowym ma zastosowanie:

- meioda inwestycyjna stosowana przy okreélaniu wartosci rynkowej
nieruchomosci przynoszacej dochéd z czynszow;

- metoda zyskow stosowana przy okreslaniu wartosci rynkowej nieruchomoséci
w oparciu o udzial w dochodach z prowadzonej tam dziatalnoéci.

Zgodnie z PKZW Nota Interpretacyina nr 2 Zastosowanie Podejscia
Dochodowego w wycenie nieruchomosci:

p. 3.2.1 Stosowane w ramach podejécia dochodowego metody wyceny
przedstawiajg sposoby obliczania dochoddw z nieruchomoéci. Stosuje sie dwie
metody wyceny:

a) Metode Inwestycylna, w kitdre] podstawsg obliczania dochodu z
nieruchomosci sg wplywy czynszowe uzyskiwane z najmu, dzierzawy i innych
praw do nleruchomoéci oraz wplywy pozaczynszowe. Typowymi
nieruchomo$ciami, dla ktérych stosuje sie metode inwestycyjng sg obiekty:
biurowe, magazynowe, handlowe, lokale uzytkowe, garaze wielostanowiskowe
itp. W tego rodzaju obiektach wplywy odnosza sie do gruntu i jego czesci
sktadowych stanowiacych w szczegdlnoéci budynki | budowle.

b) Metode zyskéw, w kidrej podstawa obliczania dochodu z nieruchomoéci jest
czgsc dochodu z dziatalnodci gospodarczej prowadzonej na nieruchomosci,
écisle zwigzane] z |ej specjalistycznym charakterem, ktéry determinuje rodzaj tej
dziatalnosci. Typowymi nieruchomosciami, dla ktérych stosuje sie metode
zyskow sa: hotele, stacje benzynowe,

restauracje, obiekty sportowo-rekreacyjne, sale widowiskowe, kina itp. W tego
rodzaju obiektach wplywy uzaleZnione sg od dochedéw z dziatalnosci

39



memmmwnwwaWWw Torumskiof 12, oraz praws

wiasnodcl budynky stanowigcego’ Mmmiqﬂ

4.3

4.4,

- L:Ll’i‘!ﬁti ‘\,

pmwadzonaj na nlamnhcmuéci w szczegblnokci przez uiylk&wnik# i éhan i,
odpowiednik wplywéw czynszowych.” fasn) ”‘“"" 3
Nieruchomoéci wyceniane metods zyskéw majg czesto ztozong posta fiz;',mznq

i ekonomiczng co powoduje, 2e wystepujg w obrocie jako funkcjonujace obiekty,
obejmujace zréznicowane aktywa niezbedne do prowadzenia dzialalnosci.

W zaleznoéci od zmiennoéci dochodu z nieruchomos$ci wyrbnia sig
nastepujace techniki kapitalizacji dochodu:

- kapitalizacje prostsg,

- dyskontowanie strumieni dochodow.

Podejécle dochodowe, metoda zyskdéw, technika dyskontowania strumieni
dochodow

W ramach podejécia dochodowego, w metodzie zyskow, do wyceny
nieruchomoéci zastosowano technike dyskontowania strumieni dochodow. W
technice tej oszacowano dochéd, jaki nieruchomoéé bedzie osiggata w
kolejnych latach. Zatozono zmienny strumieri dochodow | ckreélono stope
dyskontowg odwzorowujaca wymagany zwrot przez typowego inwestora. Suma
obecnej wartoci przyszlych dochodow stanowi obecns warto$¢ rynkowa,
okreélong przy zastosowaniu wzoru:

. DON, DG\’ DON Ry
W= &k, L4 -
f1+r1u {1+r} (1+7) (1+r)

w kddryrm:

- W per— 02znacza warlo$é nleruchomosel,

- ©F — oznacza strumisrt pleniezny pochodzacy z dochoddw przewidywanych do uzyskenia
z nleruchomokcl w kolefrych latach {na koniec kolefnego okresy, fu: roku),

- 1,23 ...n - kolajne okresy prognozy (lata),

- r — stops dyskontowe — odzwierciedlajgca wymagang przez nabywcow nieruchomosci

podobnych do nieruchomosci wycenianel relacie pomiedzy rocznym dochodem
uzyskiwanym z tych nieruchomoécl, & nakladami, ktdre nalezy poniest na leh nabycle oraz
uwzgledniajaca stoplefi ryzyka przy inwesfowaniu na rynku takich nisruchomosci,
RV — warto$¢ rezyduaina (koficowa) nisruchomodci po uplywie czasu, w kidrym oczekuje
sle uzyskiwenia strumieni pienigznych, Wertosé rezydusineg przedstawia wartoSc
nieruchomodci po uplywie ostatniego roku przyjetego do dyskontowania strumieni
pienieznych. Zaklada sie, ?e od tego okresu dochody bgdg stale. Warlosc ta zoslaje,
podobnie jak strumienie pienigzne zdyskontpwana na dziefi okredlania wartodci
nieruchomodsl. Wyzneczona jest ona jeko dzisiejsza werfost przysziveh dochodow po
uplywie prognozy.

Stopa kapitalizac]

Stopa kapitalizacji odzwierciedla okres, w ktérym powinien nastapi¢ zwrot
érodkow poniesionych na nabycie nieruchomoéci wycenianej z dochodéw
uzyskiwanych z nieruchomosci podobnych.
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\rac pwﬁ\gjm%kapitalizaql ustala si¢ z zaleznosci dla modelu statege dochodu w
nigograniczonym czasie:

|'
oo

.
Wr

gdlzie:
R - stopa kapitalizagji
Dn = dochdd roczny neffo
Wr - warlodd nvnkowa
Stope kapitalizacji ustala sie z rynku jako relacje czynszu rocznego do wartoécl
rynkowej przedmiotu dzierzawy.
W skiadniku Dn inwestor realizuje tacznie:
- zwrot wyloZzonego kapitatu,
- zarobek na wylozonym kapitale.

Stopa kapitalizacji R odzwierciedla wszystkie rodzaje ryzyka. W przypadku
strumieni pienieznych o zmiennych wartoéciach ma zastosowanie metoda DCF,
gdzie:

r — stopa dyskontowa okresla rentownos$é wylozonego kapitatu, czyli dochod na
wyltozonym kapitale. Zwrot wytoZzonego kapitatu zawiera wartoéé rezydualng po
okresie projekcji.

Stope dyskontowsg okresla sie w oparciu o dane z rynku kapitatowego, to jest
kosztu zaangazowania kapitalu z uwzglednieniem stopnia ryzyka zwigzanego z
okreslong branza. Najczescie] w opracowaniach przyjmuje sie stope realng
oczyszczong z znieksztalcen inflacyjnych.

W przypadku braku danych z rynku nieruchomoéci stope kapitalizacji okreéla
si¢ na podstawie stopy dyskontowej z uwzglednieniem przewidywanych zmian
w poziomie dochodéw z nieruchomosci podobnych. Dla przedmiotowej
nieruchomosci ustanawia sig stope kapitalizacji na poziomie stopy dyskontowe;.
Stopa dyskontowa r jest stopa zwrotu i okre&la rentowno&é wylozonego
kapitatu, czyli zwrot na wylozonym kapitale.

Stope dyskontowa okresla sie w oparciu o dane z rynku kapitalowego na
podstawie rentownosci bezpiecznych, diugoterminowych lokat na rynku
kapitatowym, z uwzglednieniem stopnia ryzyka przy inwestowaniu w
nieruchomosci podobne do nieruchomosci wyceniane,.

Najczeéciej] w opracowaniach przyjmuje sie stope realna oczyszczong ze
Znieksztatcen inflacyjnych.
Obliczanie stepy dyskontowej (kapitalizacji) z rynku finansowego nastepuje wg
WZaru:

F=Efp+ L+ o
gdzie:
r- stopa dyskontowa
ry,- stopa bazowa - obejmuje ona okreélenie kosztu zaangaZzowania kapitalu w
oparciu o tzw. lokaty bezpieczne, tj. $rednie oprocentowanie dtugoterminowych
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lokat bankowych, obligacji czy bonow skarbowych oraz thych&'ﬁg:. i‘x

poziomu inflacji, 'x.rc.-r.-'.:léhf,;;u'_p)w

_ I+r}
® = 0

o

-1

gdzie:

r - éradnia renfownosd obiigecii ekarbowyech

i - roczny poziom inflecii {(prognoza divgoterminowal

re - premia za ryzyko inwestowania w nieruchomo$é

Ryzyko inwestowania w nieruchomos$¢ jest oceniane na poziomie:
ry - premia za ryzyko inwestowania w nieruchomos$¢ 2% - 4%
N premia za ryzyko inwestowania w okreslony segment nieruchomoéé:
- mieszkaniowy
- handel
- uslugi 2% - 10%
- przemyst

OBLICZENIA:
obligacje skarbowe 10-letnie, r = 3,15% (#rddio: Rzeczpospolils, stan: 2015r.,)
prognoza dtugoterminowa inflacl, wx g s e i 18—t 14 ——cal bRcy
i= 25 % (Narodowy Bank © '
Polski: .podstawowym celem s P E
polityki  pienieznej  bedzie &
$rednicckresowe  stabilizowanle
inflacfi na poziomie 2,5 proc”)
Projekcja listopadowa inflacji CPI
MNarodowego Banku Polskiego

r, - stopa bazowa

a1 11g8 12q1 12q7 13q1 1367 Tdql T3 15q1 1543 1Bq1  1Bad

14 0,0315
r‘ B e i a—
140,025
ry= 0,634 %
Dla rozpatrywanej nieruchomosci przyjmuje sie nastepujgce dane wyjsciowe:
I't - premia za ryzyko inwestowania w nieruchomoéci - 2,0 %
I - premia za ryzyko inwestowania w konkretny sektor - 5,0%

r=ip+ n +
r= 0,634% + 2,0% + 5,0 %
r = 7,634% po zackragleniu 8,0%

42
FP.E.BiNFPROJNORM Sp. z 0.0



i-‘11’.'.'; r Q.-*mi’t\{{mﬁ, fi
oW

: wa Ltythowania wieczystego nisruchomaode! grumtowsf pofotona) w Gdarisky pray ul. Torudekiag 12, oraz prawa
wiasnodo! budynku stanowigcego cdmbng meruohomode

N\

““”"‘?'E.mf‘h""f' i.{lajqc' na uwadze analizy dotyczace rynku inwestycyjnego nieruchomoéci

4.5,

komercyjnych  sporzadzane przez
wyspecjalizowane firmy badawcze, to
najwigkszym zainteresowaniem
niezmiennie cieszg si¢ powierzchnia .
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Stopy 2zwrotu 2 najlepszych nieruchomoscl

sektorach biurowym | handlowym. b5
Stopy kapitalizac]l dla najlepszych
nieruchomoséei biurowych w

0%
warszawskim Centralnym Obszarze SLELEL TSP ST
Biznesu ksztaltuja slg¢ obecnie poniZej
6%, natomiast dla pozostatych @ ®
nieruchomoséci wynosza one migdzy Bara  Odekny henciows  Magaryny
?,5% a 8%. Brédbo: Collies eternibione
Stopy kapitalizacji dla nieruchomoscl handlowych wahajg sie od niecalych 6%
dla najlepszych obiekiéw w Warszawie oraz na gtéwnych rynkach regionalnych,
do ok. 8,5% w przypadku nowoczesnych centréw handlowych w mnlejszych
miastach regionalnych.
Stopy kapitalizacji dla najlepszych nieruchomosci magazynowych oscylujg
obecnie wokdt 7%.

Majac na uwadze powyZsze analizy | wyliczenla, do dalszych obliczen
przyjeto stope na poziomle 8,0 %.

Przyjeta stopa dyskontowa odzwierciedla sytuacje na rynkach finansowych oraz
szczegblowe cechy nieruchomosci wycenianych, takich jak lokalizacja ogbina |
szczegolowa, rodzaj prowadzone] dziatalno$ci na nieruchomo$ci, stan

techniczno-uzytkowy budynku.

Ustalenia positkowe — okreglenie wartoécl nieruchomo$ci wedlug stanu z
daty wizji lokalnej

Majac na uwadze fakt, 2e w dniu wizji lokalnej nieruchomoéci wykonywane sg
roboty budowlane w postaci budynku domu hotelowego wraz z niezbedng
infrastruktura, wycena nieruchomosci dotyczy¢ bedzie wartoécl uwzgledniajacej
ustalony stan zaawansowania robét {na dziefi wizji lokalnej).

Wartos¢ rynkowa nieruchomoéci zlokalizowanej w Gdarsisku przy ul. Toruriskiej
12, wediug stanu z daty ogledzin i poziomu cen z daty oszacowania zostanle
oszacowana zgodnie z formutg:

Wi = (W — We) x Z + W
Wy - warloSt rynkowa nieruchomogcl wg stanu na dzien wizji lokainej;

Wi - obecna warlodd rynkowa nieruchomodci po zekoliczeniu inweslycii polegajgcef na budowie

hotels Almond;
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ANALIZA RYNKU
51. Rynek hotelowy w Polsce

Rok 2014 okazat sie stosunkowo pozytywny dla operatorow hotelowych w
Polsce. W wiekszoscl duzych miast nadal obserwujemy wzrost popytu na
pokoje hotelowe, generowanego przez segmenty korporacyjny oraz biznesowy.
Dobre wyniki hoteli zawdzigczamy m.in. wzrostowi PKB Polski, ktory wedtug
szacunkow w 2014 r, wyniost ok. 3,1%. Duzy wplyw na pozytywne wyniki
wiekszosci hoteli miat réwniez dalszy rozwdj sektora Outsourcingu Procesow
Biznesowych (BPO - Business Process Outsourcing) w miastach takich jak:
Krakéw, tédZ, Wroctaw, Szczecin czy Poznan. W chwili obecnej w Polsce
powstaje okolo 100 nowych centréw usiugowych. Przewiduje sig, 2e do korica
tej dekady sektor BPO dostarczal bedzie na rynek ckoto 25 D00 nowych miejsc
pracy rocznie.

Podobnie jak w 2013r. korzystny wplyw na wyniki hoteli miat pozytywny
wizerunek Polski za granica, kidry zawdzieczamy m.in. organizacji Mistrzostw
Europy w Pilce Noznej UEFA EURO 2012, Lotnisko im. Fryderyka Chopina w
Warszawie obstuzylo rekordowg liczbe 13,4 min. pasazeréw. A ze wzgledu na
stosunkowo dlugi sezon wakacyjny w wiekszosci polskich miast turystycznych
zaobserwowalismy wzrost liczby odwiedzajgcych.

5-gwiazdkowe hotele zlokalizowane w stolicy utrzymaly érednie obfozenie na
niezmienionym od 2013 r. poziomie wynoszacym ok. 79,2%. Srednia wartosé
wskaznika ADR (Average Daily Rate — $rednia stawka za pok6j) w tym
segmencie wyniosta 94€, czyli nieznacznie ponize] poziomu osiagnietego w
2013r. (-1%). Tak ksztattujace sie wyniki wskazuja na duza elastycznosc rynku
hotelowego w stolicy, ktéry bez wigkszych probleméw zdolat wchionac dwa
nowe markowe obiekty: DoubleTree by Hilton Hotel & Conference Centre
Warsaw (w dzielnicy Wawer) oraz 300-pokojowy Hampton by Hilton,
zlokalizowany w centrum miasta.

Zgodnie z analizami branzowymi wskaZniki gospodarcze Polski w 2014r. byty
zadowalajace. Z pozytywnych wynikdw nalezy cleszyé sie tym bardzie], biorac
pod uwage nieoficjaing wojne miedzy Rosjg a Ukraing, kidra w znacznym
stopniu upoéledzita normalny handel obu panstw, co nie pozostalo bez wplywu
takze na polska gospodarke.

Przewidujemy, 2e po ok. 3,1-procentowym wzroscie PKB, jaki miat miejsce w
2014r., w roku 2015 bedziemy do$wiadczac¢ dalszego wzrostu gospodarczego,
ksztaltujgcego sie na poziomie okolo 3,3%-3,5% wartosci PKB. W znacznym
stopniu bedzie to zwigzane z funduszami unijnymi przeznaczonych dia Polski
na lata 2014 — 2020. Nalezy zaznaczyt, ze budZet przeznaczony dla Polski,
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qucy 82,5 miliardéw € jest najwyiszy spoéréd wszystkich czionkéw UE.
pienigzne pochodzgce z funduszy stuzyé maja dalszej integracji Polski z

W 2014s. na polskim rynku hotelowym mialy miejsce dwie spektakulame
transakcje. We wrzesniu spétka Hotele Diament zakupita 100% udziatéw w
spolce Style Hotels, powigkszajac tym samym swoje portfolio o 5 nowych hoteli
Zlokalizowanych na poludniu kraju. Na przelomie roku byliémy natomiast
$wiadkaml przejecia przez spotke Orbis 46 hoteli

nalezacych do sieci Accor, zlokalizowanych w 16 krajach Europy Srodkowsj
oraz podpisania 20-etniej umowy licencyjnej, na mocy ktérej Orbis uzyskat
prawo do prowadzenia tych hoteli pod markami Accor.

POPYT

Do rozwoju rynku hotelowego w Polsce w duzym stopniu przyczynia sle stale
rosnaca liczba turystdw zatrzymujacych sie w hotelach. Najnowsze dane
wskazujg na wzrost 0 10,7% od stycznia do paZdziernika 2014 r. w poréwnaniu
z analogicznym okresem rok wczeéniej. WskaZnik ten napawa jeszcze
wigkszym optymizmem, poniewaz w plerwszych dziesieciu miesigcach 2014r. w
polskich hotelach zatrzymato sie wiece] goéci niz w catym 2013 r.

Rynek hotelowy w Polsce jest w bardzo duzym stopniu zaleiny od popytu
krajowego, poniewaz w zestawieniu turystow wediug narodowosci wysokl
odselek wirdd gosci hotelowych stanowig Polacy {ok.70%). Pod tym wzgledem
Polska wyraZnie wyrdznia sig na tie Innych rynkéw Europy Srodkowej, kidre
przyciggajg przede wszystkim gosci zagranicznych. W zwiazku z tym w czasle
ostatniego glebalnego spowolnienia gospodarczego taka struktura popyiu
okazata si¢ mocnym atutem, poniewaz w pordwnaniu z innymi krajami regionu
Polska w mniejszym stopniu odczula spadek popyiu zewnetrznego. Srednia
diugoé¢ pobytu w polskich hotelach w 2014r. wyniosta 1,9 doby hotelowe], przy
czym goicie zagraniczni zatrzymywali sie w nich diuzej {2,1) niz Polacy (1,8).

H CO8 HOTELOWYCH W POLSCE LICZBA GOSCI HOTELOWYCH W FOLSC
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Systematycznie roénie liczba oséb przylatujgcych do Polski samolotem. Wciwfim
a

funkcjonuje trzynaécie lotnisk obstugujgcych loty krajowe i miedzynarodowe,
liczba odprawianych pasazeréw rosnie nieprzerwanie od 2009r. — fgcznie o
5,6%. Istotnym czynnikiem wzrostu liczby os6b odwiedzajacych nasz kraj jest
poprawa infrastruktury komunikacyjnej: uruchamiane sg nowe polgczenia
kolejowe oraz powstajg nowe autostrady i lotniska. Na przyklad lotnisko w
Radomiu dziata od maja 2014r., a ukoriczenie budowy Regionalnego Portu
Lotniczego Oisztyn-Mazury przewidziano na 2015 r.

PODAZ

Jedng z korzysci plynacych z organizacji Mistrzostw Europy w Pilce NozZnef
Euro 2012 byt wzrost w ostatnim czasie podazy nowych hoteli, ale Polska nadal
oferuje wiele mozliwosci inwestycyjnych, zwlaszcza w mniejszych miastach.
Rynek hotelowy w Polsce rozwija sie bardzo dynamicznle, o czym &wiadczy
trwajgca budowa wielu obisktow.

Polska baza hotelowa na dzien 31 grudnia 2014r. liczyla 2 512
skategoryzowanych hoteli dysponujgcych 238 654 miejscaml noclegowymi w
okoto 119 739 pokojach.

Najwiekszy udzial mierzony liczba misjsc noclegowych majg holele
trzygwiazdkowe (43,4%), najmniejszy hotele jednogwiazdkowe (5,7%).

Srednio jeden hotel w Polsce oferuje 85 miejsc noclegowych w 47,7 pokojach.
Obecnie na 10 000 mieszkaricow Polski przypadajg 62 miejsca noclegowe i
31,1pokoi.

W 2014r, poiska baza hotelowa powigkszyla sie 0 152 skategoryzowane hotele,
oferujace 12 018 miejsc noclegowych w 6 047 pokojach. Chociaz przyrost ten
byt ni2szy o 20,5% (39 obiektéw) w porbwnaniu do 2013r., to tempo rozwoju
polskiej bazy hotelowe] jest zadowalajace.

Przyrost polskiej bazy hotelowej w 2014 r.
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HOTEL
Best Westem Opole Certrum - 0
Hampton by Hilton Warsaw Ciby s 300
Centre w Warszawle

Ibis Styles Wrockew Centrum we res 195
Wrockawiu

Best Westem Plus Q \Wrockaw bl 127
Doubie Tres by Hiton Hotel & i 359
Conference Centre w Warszawie

Htan Garden Inn Krakiw Alrpor I, 155
Mercure Bydgoszez Sepla Hotel e £0

Zrédio; Pro ¥ alue Sp. z 0.0,

W najblizszych dwéch latach powstanie szereg hoteli, w tym dziatajacych pod
markami migdzynarodowymi, takich jak Hilton, Marriott, Motel One oraz Raffles.
Wediug stanu na luty 2015r. obecnie powstaje ok. 4700 pokoi w hotelach
funkcjonujgcych pod znanyml markami, z czego najwigcej w segmencie 4-
gwiazdkowym, a nastepnie w obiektach 3- i 5-gwiazdkowych.

W 2015r. najwiecej nowych hotell zostanie otwartych w Krakowie, w tym
DoubleTree by Hilton, Hampton by Hilton oraz Best Western Plus, kibre

dostarczg na rynek 551 nowych pokoi,

P HOTELL W S TOWANIU W POLSCE

TEGOR (EL

W igaarfioen
| BT e

Imdnrdiaet

ZRODLD DF 1AL MIERLCHOMOSC) HOTELDWYCH MA SWIELIE CLSHMAN 3
YWAKERIELD 5TR GLOBAL HHE

Zrddic danych: Urzgd Stelystyczny w Gdarsku
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WYKORZYSTANIE MIEJSC NOCLEGOWYCH

Rok 2012 byt wyjatkowy dla polskiego rynku hotelowego za sprawa Mistrzostw
Europy w Pitce Noznej. W kolejnych 12 miesigcach oczekiwano stabilizacji
wskaZnika oblozenia i Sredniej ceny za pokdj (ADR') na nieco nizszym
poziomie. Zgodnie z przewidywaniami w poréwnaniu z 2012 r, wskaZnik
RevPAR? obnizyt sie w 2013 1. 0 4,7%.

W 2013r. ustabilizowaly sie kluczowe wskaZniki efektywnoéci dzieki rosngcej
liczbie ostb przyjezdzajacych do Polski i coraz lepszej promocji kraju. W 2013r.
stopienn wykorzystania miejsc noclegowych we wszystkich turystycznych
obiektach noclegowych wyniost 33,8% (najwyzszy wskainik odnotowano w
lipcu — 46,2%). Najlepsze wyniki podobnie jak rok wczeénie] odnotowano w
zakiadach uzdrowiskowych — 74,9%. Najnitsze wykorzysianie w tych obiektach
obserwowano w styczniu 2013 r. {60,0%) czyli o 254 p.proc. mniej w
porbwnaniu do sierpnia, kiedy to stopien wykorzystania miejsc noclegowych w
zakladach uzdrowiskowych wyniost 85,4%.

W obleklach hotelowych stopiert wykorzystania miejsc noclegowych w 2013r,
wynidst 33,7%, minimalnie wiecej niz w 2012 r.

W 2014r. w turystycznych obiektach noclegowych udzielono 66,6 min
noclegbw, (o 5,7% wiecej niz w 2013 r.), w tym turystom zagranicznym - 13,0
min (o 4,2% wiecej niz w roku poprzednim). Turyéci zagraniczni jako miejsce
swojegoe zakwaterowania najczesciej wybierali hotele —= 9,7 min noclegow
Porbwnanie danych za rok 2014 z rokiem 2013 ukazuje zwiekszenie liczby
udzielonych noclegéw o 5,7% . W obiektach hotelowych zanotowano wzrost o
8,9%, a w pozostale] bazie noclegowej o 2,3%. Najwigkszy wzrost liczby
udzielonych noclegow wystapit w hostelach — o 16,1% oraz w hotelach — o
10,2%. Natomiast najwiekszy spadek cdnotowano w domach wycleczkowych —
0159 %.

Podobnie jak w latach poprzednich, takze i w 2014 r. najwiece] noclegbw
udzielono w wojewbdztwie zachodniopomorskim (11,9 min) oraz malopolskim
(10,2 min). Na te dwa wojewédztwa przypadala 1/3 udzielonych w Polsce
noclegbw, a razem z nastepnymi w kolejnosci wojewodztwami pomorskim (7,1
min), mazowieckim (6,6 min) i dolnoslaskim (6,4 min) byto fo prawie 2/3. Wzrost
w stosunku do roku 2013 odnotowanc we wszystkich wojewddziwach —
najwigkszy w: wielkopolskim (o 10,3%), podkarpackim (8,6%), pomorskim
(8,3%) i dolnosigskim (8,1%), a najmniejszy w: lubuskim (o €,5%), warmirisko-
mazurskim (2,6%), lubelskim (2,7%) i $laskim (2,9%).

! Przecietna stawka za pokdj
* Wekaznik przychodéw na jeden pokdj w dyspozycji
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\‘ “¢”"’<"J’F6rawn].lj dane dotyczace udzielonych mcl&gﬁw w | kwartale roku 2014 |
2015, zauwazyé mozna wzrost liczby udzielonych noclegéw, ktéry ogélem
wyniost 8,3%. W obiektach hotelowych analizowanych {acznie zanotowano
wzrost o 10,6%. W pozostalej bazie noclegowej wzrost liczby udzielonych
noclegow wyniost 4,7%. Podkreéli¢ warto wyrazny spadek liczby noclegéw
udzielanych w zespotach domkow turystycznych (o0 12,4%) oraz wysoki wzrost
liczby noclegow udzielanych w osrodkach kolonijnych (o 31,3%) oraz kwaterach
agroturystycznych (o 23,8%).

WYKORZYSTANIE POKOI HOTELOWYCH

Od stycznla do korica grudnia 2013 roku w obiektach hotelowych {czyli w
hotelach, motelach, pensjonatach i innych obiektach hotelowych) wynajeto 19,9
min pokoi, z czego 6,4 min - turystom zagranicznym. Dia pordwnania w 2012r.
wynajeto 18,9 min pokoi, z czego 6,1 min turystom zagranicznym. Najwigcej, bo
aZ 16,8 min pokei wynajeto w hotelach (w tym 5,8 min turystom zagranicznym).
Wykorzystanie pokol w hotelach, motelach, pensjonatach i Innych obiektach
hotelowych w ciagu calego 2013 r. wyniosto 41,6% (41,1% w 2012 r.).
Najwigkszy stopier wykorzystania pokoi w obiektach hotelowych zanotowano w
sierpniu — 49,6%, a najnizszy w styczniu 31,8%. Warto zwricié uwage na
istotnie wyzsze (o 3,5 p. proc.} wykorzystanie pokoi w obiekiach hotelowych w
czerweu 2013r. w pordwnaniu z czerwcem roku 2012.

W 2014 r. w obiektach hotelowych {czyll w hotelach, motelach, pensjonatach i
innych obiektach hotelowych) wynajeto 21,6 min pokoi (o 8,3% wiece] niz w
2013r.), z czego 6,7 min, tj. 31,3% turystom zagranicznym (o 5,3% wiecej niz w
2013 r.). Najwigcej, bo az 18,5 min pokoi wynajeto w hotelach (o 10,0% wiece]
niz w 2013 r.}, w tym 6,2 min, t. 33,2% turystom zagranicznym (o 5,7% wigcej
niz w 2013 r.). Wykorzystanie pokol w hotelach, motelach, pensjonatach i
innych oblektach hotelowych w ciggu cafego 2014 r. wyniosto 42,7% (41,6% w
2013r.). Najwigkszy stopienn wykorzystania pokoi w obiektach hotelowych
zanotowano w sierpniu — 51,8%, a najnizszy w styczniu 31,4%.

Stoplesi wykorzystania pokol w obiekiach hotelowych w 2013 r. 2014 r. {w %)

i 714 1 w3z
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W grupie 10% powiatébw, w kidrych udzielono najwiece| noclegow
plerwszych lokatach znalazly sie kolejno: Warszawa (4,8 min), Krakéw (4,2 ml
oraz powial kolobrzeski (4,2 min), ktére {igcznie koncentrowaly 20,0%
wszystkich noclegbw udzielonych w 2014r. (w 2013r. 19,8%). Dla pierwszych
czterech powiatow kolajnosé ustalona w 2013 r. pozostala bez zmian, a lista
pierwszych 10 powiatow obejmuje te same jednostki terytorialne z niewielkimi
zmianami kolejnosci. W gome] gruple decylowe] obok najwiekszych miast
dominujg powiaty polozone nad morzem, w goérach oraz powiaty =z
miejscowoéciami uzdrowiskowymi.

Lokata powiatdw | miast na prawach powiatu (géma grupa decylowa) wediug liczby
noclegéw udzlelonych w turystycznych obiektach noclegowych w 2014 r.

Puuutﬁr: m.m.u Wiiscdisios Liczbn ndzielomych
na pravwach powiatu noclegiw {w tys.)

Warszawa mazowieckie i 4 8401
Kralw malopolskis 2 4 247.5
kolobrzeska 3 4 2357
tatrzansk malopolskie 4 2 4.7
Glaiisk poimorskie 5 16887
nowosadeck malopolskie 6 1655.0
Wiodsw dolnotlyskie 7 15511
cieszyiski dlyskie 8 1522.%
jgtlﬂﬂqtlﬂ:i dolnoilyskie 9 i 485,35
winowjicie zachodniopomorskie o 1454.7
kepmuerisla znahodmopomorskse 11 14162
Klodzio doleoilyskie 12 12968
alekecomdrocicki Iyjawsko-pomashie 13 12801
pucks pomorskie 14 1263,5
Porman wiclkopolkkic 15 11756
m zachodniopomorskie 16 1170.0
iepiks mdhodaiopomaorsiie 17 10728
kosraliteki zachodniopomarslkie 18 1023.8
shugsld pomorskic 19 203.1
Lodz Bodzkue 20 804,65

Od poczatku stycznia do korica marca 2015 roku w obiektach hotelowych
wynajetc 4,7 min pokol, z czego 1,3 min turystom zagranicznym (w 2014 r.
odpowiednio 4,2 min i 1,2 min). Tak samo jak w | kwartale poprzedniego roku
najwiece], bowiem az 4,1 min pokoi, wynajeto w hotelach, w tym 1,2 min
turystom zagranicznym (w 2014 r. odpowiednio 3,7 min i 1,1 min).
Wykorzystanie pokol w hotelach, motelach, pensjonatach i innych aoblektach
hotelowych w | kwartale 2015r. wyniosto 37,5% (35,2% w analogicznym okresie
roku poprzedniego).
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Zrddio danych: Urzad Siatystyczny w Gdarisku

WSKAZNIKI OPERACYJNE HOTELI

Jak wynika z najnowszego raportu migdzynarodowej firmy STR Global,
plerwsze cztary miesigce 2015r. to okres stabilnego wzrostu wskaZnikéw
operacyjnych hotell w Tréjmiescie, Krakowie, Poznaniu, Warszawie i Wroctawiu
w poréwnaniu z analogicznym okresem roku ubiegiego.

Najwyzsze oblozenie w kwietniu osiagnely hotele w Krakowie (na poziomie

81 4% przy ?5 9% w roku ubleglym] Hotele w Tn'.‘u_eécte z kolel wykazaly
onad 10 zenia (z 53 tniu

ubieglego do 54% w fym mku].

ADR ($rednia stawka za pok6j bez §niadania) wzrost w Trojmieécie, Krakowie i
Warszawie, pozostat na takim samym poziomie we Wroctawiu i nieznacznie
spadi w Poznaniu (z 63,87 EUR do 61,54 EUR). Najwyzszy ADR wykazaly
hotele w Warszawie (72,8 EUR), najnizszy natomiast we Wroctawiu (48,1
EUR).

RevPAR (éredni przychod z jednego pokoju) wzrést we wszystkich pieciu
najwigkszych miastach i to doS¢ znacznie. Najwy2szy wykazaly hotele z
Warszawy, gdzie wskaznik ten wzrost z 46,09 EUR do 54,1 EUR. Najnizszy
utrzymywat sie we Wroclawiu, gdzie hotele raportowaly wzrost z 27,83 EUR do
32,06 EUR. W pozostatych miastach oscylowat w granicach 26-37 EUR.

Analiza rynku hotelarskiego w Gdarisku

Gdansk to nie tylko oérodek biznesowy, ale jeden z najwazniejszych osrodkow
turystycznych | kulturalnych w Polsce. To miasto z ponad 1000-letnig
historig, kolebka Sclidamoécl. Liczne zabytki, atrakcje przyrodnicze oraz
mozliwos¢ aktywnego wypoczynku nad brzegiem Morza Baltyckiego sprawiaja,
iz co roku Gdarisk odwiedza 6 min turystow krajowych i zagranicznych (Zrédio:
Instytut Eurotest).

51

P.P.BiNPROSNORM Sp. z 0.0.



“Wycens prawa ylkowania wisczyslego nisruchomodc! grurfowe) pofodons w Goanisky pray ol Tonuhekiel 12,
wiggnodal budynku slanowigoago:

o e “”ﬁ_ﬁ-._ moks w N

|-.I

Wediug stanu_na dziert 29.05.2015 w Gdarisku istniej nastepujace hkbel,qdc}, M,Jr\w
iokol \\ ok bl

Struktura korzystajacych z turystycznych obiektéw noclegowych wedhug rodzajow
oblektow w 2014 r.

15,3% - tnins oblekty

#bdio danych: Urzqd Statystyczny w Gdarisku

WSKAZNIKI OPERACY.JNE

W 2012 hotele w Gdarisku odnotowaly poziom obtoZenia na poziomie 64%, z
ADR w wysokosci 63 EUR. Segment 5-gwaiazdkowy zakonczyt rok na poziomie
69% oblozenia | ADR w wysokosci 87 EUR. Wynlki hoteli 5-gwiazdkowych
zlokalizowanych w Sopocie oszacowano na 61% poziomu obloZenia oraz
$redniej stawce za pokdj w wysokosci 105 EUR.

W roku 2013 zaobserwowano na rynku tréjmiejskim kolejne ozywienie. Na
skutek wprowadzenia ruchu bezwizowego 2z wybranymi powiatami
wojewddziwa pomorskiego i warmirisko-mazurskiego pojawita sie nowa grupa
gosci z Obwodu Kaliningradzkiego.

Wedlug danych GUS w 2013 roku oblozenie miejsc hotelowych w woj.
pomorskim wyniosto 44,3% w tym w hotelach czterogwiazdkowych 53,3%.
ObtoZenie hoteli czterogwiazdkowych w mieécie Gdarisku bylo nieznacznie
wyzsze i wyniosto 56,3%.

Rok 2014 dla Tréjmiasta okazat sie rowniez pozytywny. TakZe na tym rynku
duZe znaczenie dla wynikow osiaganych przez hotele miat rozwdj sekiora BPO

P.P.B [N PROJNORM Sp. zo.o.
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"/ (Business Process Offshoring). W Tréjmieécie zlokalizowanych jest okolo 32

centrow ustugowych obstugujacych okolo 12% wszystkich serwisowanych przez
ten sektor biur w Polsce, a w 2015r. liczba ta jeszcze wzroénie. Za sprawg
szczegdlnie korzystnej pogody, w roku 2014r., Tréjmiasto cieszylo sie takze
stosunkowo diugim sezonem wakacyjnym | dug liczbg turystow z segmentu
wypoczynkowego. Zaowocowalo to jednymi z najlepszych dotychczas wynikéw
uzyskanych przez wigkszos¢ hotell sieciowych w Trojmiescie.

Z danych GUS za 2014 rok wynika takze, obloZenie pokci w hotelach woj.
pomorskiego wyniosta 45%, w tym najwy2szy stopieh wykorzystania pokoi
(66%) odnotowano w segmencie hotell pieciogwiazdkowych.

Z analiz sporzadzonych przez STR Global wynika, ze rok 2015r. réwniez bedzie
nalezat do udanych.

Tegoroczny liplec to kolejny miesiac wzrostu wynikéw operacyjnych hotell w
najwigkszych polskich miastach. Najwy2szy, bo az 18 pp. wzrost obloZenia
wzgledem lipca ubiegtego roku odnotowaly hotele we Wroclawiu, natomiast
obtozenie hoteli w Trojmiescie wyniosto rekordowe 95% ( lipiec) i 86,6% w
CZerwcu,

Rekord wzrostu oblozenla bezsprzecznie nalezat do hoteli z Wroctawia, gdzie
oblozenie wzrosto z 66% w roku ubieglym do 77,9% w tym roku. Takze
Warszawa mogla pochwalic sie wysokim wzrostem oblozenia o 10,2 pp.
wzrostem obloZenia z 68,2% do 75,1%. Najnizsze oblozenie odnotowaly hotele
z Poznania, gdzie oblozenie wyniosto 53,9%, przy 48,6% w roku ubieglym,

W ujeciu rocznym za pierwszych VII miesiecy 2015 roku najwyzszy wzrost
cbiozenia odnotowaly hotele z Poznania i Wroclawia, gdzie oblozenie wroslo o
10,4 pp. i wynioslo odpowiednio 56,3% i 64,8% (51% | 58,7% w roku ubieglym).
Najwyzsze oblotenie w pierwszych siedmiu miesigcach tego roku odnotowaty
hotele w Warszawie - 73,1% w stosunku do 68,1% w roku ubieglym.
Najwyzszy ADR (Srednia stawka netto za pokd] bez sniadania) w lipcu
odnotowaty hotele w Tréjmiescie, gdzie wskaZnik ten wyniost 84,8 EUR w
stosunku do 88,6 EUR w roku ubieglym. Wedlug danych STR Global w czerwcu
2015r. byt on nieco nizszy — wyniost 82,5 EUR, byt to jednak najwy2szy wynik w
catym kraju.

W Krakowie érednia cena za pakdj wyniosta 62,1 EUR w stosunku do 59,4 EUR
w roku ubiegtym.

Spadek ADR odnotowaly jedynie hotele we Wroclawiu, gdzie wskaznik ten
spadt z 452 EUR w roku ubieglym do 44 EUR w lipcu tego roku.
NajwyZzszy ADR w pierwszych siedmiu miesigcach 2015roku wykazaly hotele z
Tréjmiasta - 73,4 EUR w stosunku do 76,9 EUR w roku 2014. W tym samym
okresie ADR w hotelach ze stolicy wzrést z 65,9 EUR do 68 EUR w 2014roku.
Dwucyfrowy wzrost RevPAR w lipcu wykazaty hotele z 4 z 5 najwiekszych miast
w Polsce. Najwyzszy, 154% wzrost tego wskaZnika raportowaty hotele z
Poznania, gdzie przychéd na jeden dostepny pokdj wynids! 28,7 EUR w tym
roku w stosunku do 24,9 EUR w roku ubieglym.
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Najwyizszy RevPAR wykazaly hotele z Tréjmiasta, gdzie wyniost on QOEEW
stosunku do 79,6 EUR w roku ublegtym.

Takze w ujeciu pierwszych siedmiu miesiecy dwucyfrowy wzrost RevPAR
wykazaly hotele z 4 z 5 najwigkszych miast. Najwy2szy RevPAR raportowaty
hotele z Tréjmiasta - 51,3 EUR w tym roku w stosunku do 45 EUR w roku
ubieglym, Warszawy - 49,7 EUR w stosunku do 44,8 EUR w roku ubieglym i
Krakowa - 48,2 EUR w stosunku do 43 EUR w roku ubieglym.

CENY UStUG NOCLEGOWYCH

Choé gdariscy hotelarze uwaZajg swdj rynek za bardziej biznesowy niz
turystyczny, to jednak w wakacje nie mogg narzeka¢ na brak gosci, a
réznorodne wydarzenia | dobra pogoda windujg ceny do najwyiszych
poziomdw w Polsce. A ponlewaz w Gdarsku zazwyczaj wiece| sie dzieje w
weekendy, niz w dni powszednle, to Gdansk jest jedynym przypadkiem wérdd
duych miast w Polsce, gdzie ceny weekendowe sg wyzZzsze niz w dni
powszednie. Wérdd oblektbw S-gwiazdkowych ceny zaczynaijs sie od 400 zt w
potozonym na obrzezach miasta Dworze Oliwskim, a w Hiltonie | Radissonie
Blu od 500-600 z!, dochodzac nawet do 1 tys. zt | wiecej za ostatnie miejsca. W
Sopockim Sofitel Grand i Sheratonie pokoje sprzedajg sie srednic po B00-800
zt. Tu niczym niezwyklym, szczegdinie w weekendy, nie sa ceny powyzej 1-1,2
tys. zl. Najtariszy 5-gwiazdkowiec w Sopocle — Rezydent — kosztuje minimum
400-500 zt. Na tej sytuacji korzystajg tez hotele 4-gwiazdkowe, ktdrych rowniez
dopasowujg swojg cene do rynku.

CENY HOTELI'W WAEACTF {w oy

100175
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Poza sezonem Ielnlm cena pokoi w Gdarsku tez nie nalezy do najnizszych.
Wediug opublikowanych sondazy, w Gdarnsku nie da sie praktycznie znalezé
hotelu ponizej 300 zt. Ceny w granicach 340-380 zi oferujq gdariskie hotele
sieciowe. Najdrozsze sg potozone nad Motlawg hotele Gdarisk | Hanza, w
ktérych ceny nie schodzg ponizej 400zt, a w Hanzie potrafig przekraczaé nawet
500 zt. Gdy w miescie lub Trojmiescie odbywa sie jakieé wigksze wydarzenie, w
weekend cena 500 i nie jest czymé$ nienaturalnym, a zdarza sie, ze przekracza
ona putap 600 zt. Hoteli 3-gwiazdkowych jest w Gdarisku ok. 20, dzieki czemu
konkurencja jest nieco wieksza | lokalizacje bardziej roznorodne. Ich ceny
zaczynajq sig od 220-250zt. W hotelach zlokalizowanych na Staréwce pokoje
kosztujg ponad 300 zi.

Anallzujac barometr cen serwisu Trivago, ktéry jest pordwnywarka cen hoteli,
mozna ustali¢, ze srednia cena za pokdj hotelowych w Gdansku, we wrzesniu
2014r. przekroczyla wartos¢ 320zt Ponadto to powyiszy serwis oglosil, ze
najdrozszym miastem w Polsce we wrzesniu 2014r. okazat sie Sopot (§rednia
cena hotelu wyniosta 451 zi).

E'l'n'hmtﬁwm“ wrssinis 2014
" % pontenenn do own & werpaia 2014

Irddio danych: Trivago.pl

Analiza sierpniowego raportu cen serwisu Trivago wskazuje na wzrost gredniej
ceny za pokdj hotelowy w Gdarisku, kiora obecnie utrzymuje sie na poziomie
385zt ( wzrost 0 12% w stosunku do $rednich cen odnotowanych w sierpniu
2014r.). Ponadto to powyzszy serwis ogtosit, 2e nadal najdrozszym miastem w
Poisce, w sierpniu  2015r. okazat sie Sopot . Srednia cena hotelu wyniosta tu
551zt i wzrosta w stosunku do sierpnia 2014r. o 1%).
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OKRESLENIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Przyjete zaloZenla — struktura rachunku przychodéw | kosztow
dziatalnodcl|

Zgodnie z powotanymi przepisami podstawa oszacowania warto$ci
nieruchomosci hotelowych jest podejécie dochodowe (metoda zyskéw, technika
dyskontowania strumienl dochoddéw). W przypadku powyZszych metod,
kluczowym elementem wyceny jest zysk generowany przez nieruchomos¢, Nie
jest to jednak przeniesiony wprost ze sprawozdan flnansowych, wynik
finansowy netto, ale tzw. dochéd operacyjny netto, ktérego wyliczenie opiera sig

3t
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zalozeniach®. Jest to strumief pienigzny dochodu (nota

interpretacyjna nr 2), ktory odwzorowuje dochody operacyjne netto moziiwe do
uzyskania z nieruchomosci podobnych z rynku.

Podstawa metod dochodowych jest odpowiedni podziat w strukturze rachunku
wynikéw oraz odpowiednia klasyfikacja kosztéw dzialalnosci. Zgodnie ze
Standardowym Systemem Rachunkowoéci Hotelowe] (USALI) przy wycenie
obiekiu hotelowego bierze si¢ pod uwage cztery elementy:

[ ]

przychody ze sprzedazy.
- pion noclegowy {przychody ze sprzedazy pokoi hotelowych),

pion gastronomiczny (przychody z restauracji, bardw, kawiarni, room-
service, z organizacji bankietéw, z dzialalnosci cateringowe;j itp.),
pozostale piony usfugowe (przychody z fiytrlu wynajmu  sal
konferencyjnych, z ustug rekreacja, ustugi parkingu/garazy, ustugi SPA,
ustug prania i czyszczenia, platna TV, Internet, telefon),

wynajem powierzchnl — czynsz od firm prowadzacych dziatalnosé na
terenie hotelu, najem powierzchni reklamowej

koszty wydziatowe:
Koszty bezposrednie przyporzadkowuje sle poszczegbinym rodzajom
dziatalnosci | uymuje w podziale na:

koszty materiatowe (warlos¢ towardw nabytych w celu dalszej
sprzedazy oraz wartoS¢ surowcdw i péiproduktdw nabytych w celu
przetworzenia | sprzedaZy) — gliownie sg to koszty nabycia Zywnosci i
napojow dla czesci gastronomicznej,

koszty osobowe — wynagrodzenia | $wiadczenia na rzecz pracownikow
i, place =zasadnicze | dodatkowe, wynagrodzenia za urlopy,
wynagrodzenia z innych tytufdw niz umowa o prace (np. umowa
Zlecenie), roznego rodzaju nagrody i odprawy, posiki pracownicze,
sktadki z tytwlu ubezpieczenia spolecznego, odpisy na fundusze
specjalne (ZFSS, FP);

pozostale koszty — migedzy innymi: Srodki i sprzet utrzymania czystosci,
odzlez stuzbowa, bezpilatne dostarczanie czasopisma, rekwizyly
toaletowe, owoce, slodycze, artykuly do korespondencji, druki
jadiospiséw, kwialy hotelowe, prowizje posrednikéw i operatoréw kart
ptatniczych, dekoracje sal.

nierozdzlelone koszty operacyjne: koszly posrednie zaleZzne, dolycza
biezgcege funkcjonowania obiektu, a nie sg powigzane bezpoérednic z
poszczegolnymi wydziatami operacyjnymi. Poza kosztami pracowniczymi
obejmujg m.in. koszty obsiugl systeméw IT, zlecane na zewnatrz ustugi
doradcze, ksiegowe, kadrowe, czy pralnicze, koszty promocji i reklamy,

% Biulatyn Smmmyszen.fa Rzeczoznawetw Majgtkowych Wojewddziwae Wielkopolskiego Nr 1/2010(23),
Nr 4/42 Grudzier 2014
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koszty konserwacji | napraw, zuzycie mediéw. Koszty te rejestrule_sie w
podziale na:

= koszty osobowe,

= pozostate koszty.

optaty i koszty state — czes¢ ta obejmuje koszty posrednie i niezaleine,
niepodlegajace biezace] kontroll kadry zarzadzajgce]. Koszty te pozostaja
poza decyzjami operacyjnymi zarzadzajacych dziatalnoscia hotelarska |
wynikajg z przyjetej przez wiascicieli strategii inwestycyjne] np.
ubezpieczenia majatkowe, podatki i oplaty oraz naklady na remonty
wykraczajace poza biezgcg dbalosé o stan techniczny | standard uZytkowy
(rezerwy na remonty) z wyjatkiem naktadéw zwigzany z powtarzajgcymi sie
regularmie wydatkami na wymiane/konserwacie elementéw statego
wyposaZenia, ktbre wystepujg z czestotliwoécia co najmniej raz na kilka lat i
sg uzasadnione wymogami rynkowymi.

6.2. Wybrane wskainiki dla sektora hotell w Polsce

6.3.

Przyjeta przecigtng strukture przychodow i kosziow w hotelach polskich i
europejskich prezentuje ponizsza tabela:

At

Reczny przychdd na dostepny pokd] w USD 100% 100%
w tym ze sprzedady.  uslug noclegowych 56,1 52,0
positkdw 258 28,5

napoj6w 10,0 11,5

ustug telekomunikacyjnych 22 4.0

pozostatych uslug 4.4 53

dochody z tyhulu czynszu i pozostate dochody 1,1 0.7
Roczne koszly | wydatk na pokbj 64,1 819
w bym : keszly | wydatkl wydzistowe 44 5 42.5
nierozdzielone koszty operacyjne 19.6 10,4
Zysk przed potrgceniem kosztéw statych (IFBC) na pokdj 359 38,1

Erddio: PKF "Eurape, Middle East and Afrlca®

az preiw L iC s
W X
I'.I Fivis/als] St I'"'.|

POZOSTALE ZALOZENIA DO WYCENY
Srednia stawka netio za pokéj bez éniadania

Srednia stawke netto za poké| bez $niadania (ADR} ustalono w oparciu o
analizg rynku regionainego 1 lokalnego. W wycenie przyjeto nastepujace

zatoZzenia:

- W pierwszym okresie prognozowania, ze wzgledu na okres wchodzenia na

rynek, srednia cena za dobe holelowa zostanie ustalona na poziomie
nizszym niz obecnie uzyskiwane érednle ceny na rynku lokalnym tj. na
poziomie 312zt Nizsza warto&¢ éredniej ceny sprzedazy pokoju hotelowego
przyjeta w dwobch pierwszych okresach projekcji wynika z faktu, iz w
pierwszym etapie wchodzenia na rynek, Hotel Almond musi pozostac
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funkcjonujacych na rynku lokalnym;

Srednia cena za pokéj bedzie wzrastaé az do trzeciego roku projekcji, w
ktérym tc osiggnie poziom 350zt (érednia cen hoteli w m. Gdarsku w
2014r.)

W kolejnych latach prognozy przyjeto korekty Sredniej ceny o poziom
diugoterminowe] inflacji i korekty cenowe wynikajgce z analiz historycznych
danych | raportdw.

Oblozenie miejsc hotelowych

W

oparciu o przeprowadzong analize rynku turystycznego wspolczynniki

oblozenia przyjeto na nastepujgcym poziomie:

W pierwszym prognozowanym okresie oblozenie zostalo ustalone na
poziomie 50,0% ( jest to &rednia ustalona w oparciu o $rednie obloZzenie
wszystkich obiektéw hotelowych w calym woj. pomorskim i w oparciu o
srednie obtoZnie hoteli 4* w Gdarisku). Analiza rynku wykazata, ze w 2014r.
poziom oblozenia dla wszystkich obiektéw hotelowych (hotele, motele,

pensjonaty i inne obiekty hotelowe) w calym woj. pomorskim wynidst 45%,

w tym stopien wykorzystania pokoi w hotelach 5* - 66%.

Analiza poziomu obloZenia hoteli 4* w woj. pomoerskim, obejmujaca lata

2009-2014 wykazata, e &redni stopien wykorzystania pokoi w hotelach 4*

pofozonych w catym woj. pomorskim wyniost 54,37% .

Ze wzgledu na fakt, ze:

— pierwszy okres emisji jest pelnym rokiem rozliczeniowym,

~ hotel posiada bardzo dobrg lokalizacje, ciekawa architekture;

— wstepne wskaZniki oblozenia uzyskiwane w roku biezgcym wykazuja
ciggty wzrost oblozenia w 2015r. w stosunku do analegicznego okresu
roku poprzedniego;

- obecne obloZzenle w hotelach gdarskich jest duo wy2sze od przyjetego
i jako jedno z najwyzszych w kraju oscyluje w granicach 60%;

— hotel Almond bedzie nowym cobiektern na rynku, co z jedne] strony
pobudzi ciekawo$¢ potencjalnych klientéw a z drugiej wymagac bedzie
czasu do osiggniecia parametrow hoteli juz funkcjonujacych na rynku;

przyjecie do wyliczeri rynkowego poziomu obtoZenia w wysokosci 50%,

przy zalozeniu wyzszych kosztow zwigzanych z dziatalnoscia

marketingows jest racjonalnym i uzasadnionym.

W kolejnych dwéch okresach projekcji zatozono, e dzieki intensywne)
kampanii marketingowsj, reklamowej nastapi doé¢ szybkie, sukcesywne
zwiekszenie oblozenia w hotelu. W czwartym okresle prognozowania
zatorono Srednie oblokenie pokoi hotelowych na poziomie 56,3%.

W kolejnych prognozowanych ckresach zalozonc umiarkowane przyrosty
wynikajace z analizy historycznych danych.
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Struktura sprzedazy et

Na podstawie struktury powierzchni oraz podzialu sprzedazy generowanej przez

hotele w Polsce, przy uwzglednieniu ,okresu wchodzenia na rynek” szacujacy

przyjat zalozenie, ze gastronomia i pozostata sprzedaz {obejmujaca m.in.
wynajem sal konferencyjnych, ustugi SPA, ushugi telekomunikacyjne,
parkingowe i inne) osiagnie przecigtny poziom wskaZnikbw okreslony dla

obiektéw hotelowych racjonalnie zarzgdzanych na rynku Polskim, dopiero w

drugim roku projekcii.

Struktura kosztéw

Do okreélenia poziomu kosztéw zastosowano wskaZniki, ktére okreslajg udziat

kosztow w sprzedazy, w kolejnych latach projekgii. | tak dia przedmiotu wyceny

przyjeto:

- roczne koszty i wydatki na pokd] w wysokosci 61,9% sprzedazy pokoi, w tym:
— koszty i wydatki wydzialowe - 42,5%,

- nierozdzielone koszty operacyjne — 19,4%.

Szacujacy zalozyl, Ze w pierwszych dwoéch okresach projekcji, ze wzgledu na

intensywng kampanig marketingowa, reklamowa oraz szkoleniowg zwiekszono

nierozdzielone koszly operacyjne i zalozono je na poziomie wyZszym fj.

odpowiednio 30% | 25%.

Poza wiw kosztami i wydatkami, w kalkulacji przysztych wynikéw finansowych

uwzgledniono:

- rezerwe na remonty — ustalong jako % od przychoddw, w zaleznosci od
roku eksploatacji i wielkosci sprzedazy, w tym dla pierwszego okresu
projekcji zakiada sie go na poziomie 0,5% sprzedazy, z kazdym kolejnym
rokiem zwigkszajac go sukcesywnie, a do poziomu 3% przychodow ze
sprzedazy.

— opfate motywacyjna, koszty menadzera ustalono jako % od wypracowanych
zyskodw, na poziomie 6%.

- koszt stale, niezalezne; podatki i optaty, ubezpieczenia ustalono w oparciu
o dane Wiasciciela ocraz informacje pozyskane od ubezpieczycieli,
zakiadajac ich wzrost na poziomie diugoterminowej inflacii.

- stope dyskontows przyjeto na poziomie 8,0%. Odzwierciedla cna obecnie
notowane irendy rynkows, sytuacje na rynkach finansowych oraz prognozy
na nadchodzace miesigce.

6.4. Oszacowanie przyszie] wartoécl rynkowe| nleruchomosci gruntowe)
poloZone] w Gdanisku przy ul. Torunskiej tj. po zakorfczeniu inwestycji
polegajace] na budowie kompleksu stanowigcego Hotel Almond.

Panizej, w formie tabelarycznej, przedstawiono wyliczenia dotyczace okreélenia
wartosci rynkowe] nieruchomogci gruntowe] zabudowane] kompleksem
stanowigcym Hotel Almond, wedlug stanu po zakohczeniu inwestyg]i,
ustalonego w oparciu o projekt budowlany dostarczony przez Zamawiajacego |
poziomu cen z daty oszacowania.

F.P.BINPROMNORM Sp. 2 o.o.
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A8 A HOTEL ALMOND
Gdarisk, ul. Toruriska
Gdarisk Hotel Almond
TAB.2.
arte w niniejsze] tabeli wyniki okreslajq wartosé ekonomiczna %Jﬂnmi 10 |stopa dyskonta 8,0% |Wartosé dochodowa 30 991 297 u._
analizowanego przedsiebiorstwa z zastosowaniem dwoch metod T 5608 570 2l
Pisrwsza z nich okredla wartogé na drodze kumulowanego i okres projekcli
yskontowanego dochodu netto Dn w zatokonym okresie projekc|| {lat) Y |iopadyskona 8.0% 1Suma DLk 9 Nm.__.m._
Wzrost CF od n+1 okresu 0% |DCF z "n" okresu 5 808 579 zi
Druga zaé, to metoda DCF z uwzglednienieam wartosel rezydualnej RY ;
iczonej metoda skapital nego dochodu Warlos¢ rezydualna ze zmienng stopa dyskonta RY 0% 32473218
pdstawowe zalokenia przyjete dia te] metody to zréznicowane stopy : ;
konta oraz zaloZony staly wzrost CF z ostainiege okresu roku produkcll Warto¢ ekonomiczna podmictu gospodarczego P 63 464 513

WARTOSC Hotelu Almond

po zakoriczeniu inwestyci 63 500 000 2
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6.5.1. Ustalenle stopnla zaawansowanla budowy budynku
Ponizej przedstawiono zestawienie przedstawiajgce stopien realizacji robot
budowlano-montazowych, ustalony na dzieri 25.08.2015.
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6.5.2. Okreélenie stopnla zaawansowania budowy budynku

Do analizy wybrano budynek charakteryzujacy sie podobnymi cechaml jak
obiekt wyceniany, wykonany w podobnej technologii budowy.

Do porGwnania postuzyt obiekt numer 1211-101 (1211) z katalogu Sekocenbud
biuletyn cen obiektéw budowlanych cz. | - obiekty kubaturowe Il kwartat 2015r.
Majac na uwadze obliczenia zaprezentowane w punkcie 6.5.1., ponizej
zamieszczono kalkulacje dotyczace procentowego zaawansowania robot
budowlano-montatowych na wyceniane] nieruchomoséci.
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100%

budynku stancwigrege
Stopieh
ELEMENT SCALONY "':::':i',::hﬂ | vaziatw |sre dnlowazony
25.08.15r. | koszcle [{]| udziat [
STAN ZEROWY
Roboty ziemne 100% 2,07% 2,00%
Fundamenty 100% 4,15% 4,00%
Sciany podziemia 100% 13,00% 13,00%
Stropy | schody podziemia 100% 4,54% 4 54%
Izolacje fundamentéw | cian podziemia 100% 0,52% 0,52%
STAN BURDWY
Sciany nadzlemia 100% 7.00% 7,0%
Stropy, sklepienia, schody, podesty 100% 6,10% 6.1%
Sclanki dzialowe ( z wylagczeniem wykonywanych na sucho) 100% 0,01% 0,0%
Dach konstrukcja 100% 0,06% 0,1%
Dach pokrycie 100% 1,51% 1,5%
lzolacje nadziemla (przuciwwligociowe | ciepine) 100% 0,36% 0,4%
Warstwy wyrdwnawcze pod posadzkl 100% 0,46% 0,5%
STAN WYKORNCZENIOWY WEWNETRZINY
Tynki | oblicowania 100% 2,28% 2.28%
Okna i drzwi zevnetrzne 100% 1,80% 1,80%
Drzw | okna wewnetrzne 30% 4.38% 1,31%
Scianki dziatowe w technologlach suchych 70% 3,38% 2.37%
Roboly malarskie 55% 1,74% 0,96%
Posadzki 95% 3,27% 3,11%
Montaz wyposatenia (elamenty wbudowane) B0% 1,48% 1,19%
Inne roboty wykoriczeniowe 65% 0,26% 0,17%
STAN WYKONCZENIOWY ZEWNETRZNY
Elewacje 95% 5,42% 5,15%
Razna roboly zewnelrzne 45% 0,05% 0.02%
INSTALACJE | URZADZENIA TECHNICZNE
Instalacje | urzqdzenia kanalizacyjne, wodoclggowe | gazowe T0% 7,54% 5,.28%
Instalacje i urzadzenia zaopatrzenia w cieplo 100% 1,87% 1,87%
Instalacje i urzadzenia techniki wentylacyjnaj 65% 14,36% 9,33%
instalacje i urzadzenia elektroenergetyczne 90% 7,18% 6,47%
Instalacje | urzgdzenia teletechniczna i techniki informatycznej 35% 0,82% 0,28%
Urzgdzenia transportu transportu bliskiego (d2wigi) 55% 1,84% 1,01%
Automatyka budynku 30% 2,15% 0,64%
Pozostate instalacje | trzgdzenia specyficzne dia sposobu 55% 0.13% 0,07%
wytkowania
Suma 82,90%

Stoplerh zaawansowania prac, po zackragleniu

T Pt
[t -: 0 :
L

e

Procent zaawansowania robét budowlano-montazowych w budynku prﬁhtﬂ na

poziomie 83,0%.
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arie e wythowania wissrystago nieruchomascl grunfowey polotone) w Goarisku przy . Toruriskie) 12, oraz praws
wiasnodcl budynku slanowigoego odrebng nigruchomose

¥ oS¢ rynkowa prawa uizytkowania wieczystego nleruchomosécl
gruntowe] potoione] w gdarisku przy ul. Toruriskie] 12, stanowigcej dz. nr

256/1 | 256/2

Okresleni zaju, obszaru oraz okresu badania rynku

W celu oszacowania wartoéci rynkowsj nieruchomosci wediug stanu z daty wizji

lokalnej, czyli w trakcie trwania prac budowlanych, pomocniczo okreslono

warto$¢ gruntu bez uwzglednienia nakiadow.

Dia potrzeb wyceny zebrano informacje z aktéw notarialnych, kiére cbejmowaty
przeprowadzone transakcje na rynku iokalnym. Rodzaj rynku ckreglony zostal
dia:

— nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych,

— nieruchomo$ci  przeznaczonych pod zabudowe  mieszkaniows
wielorodzinng z ustugami, zabudowe ustugows,;

- nieruchomosci pofozonych na rynku lokalnym, obejmujgcym obszar
Tr§milasta, ze szczegbinym uwzglednieniem dzielnic polozonych w
centrach tych miast i innych dzielnic o najbardziej atrakeyjnym potozeniu(
takich jak: Wrzeszcz, Przymorze w Gdansku, Orowo | Redlowo w
Gdyni};

- transakcji zawartych w okresie 2013r. - 2015r.,

Ze wzgledu na ograniczong ilo§¢ f{ransakcji dot. prawa uzytkowania
wieczystego gruntu rozszerzono analize o prawo wlasnosci, Zgodnie z trescig
przepisu § 28 ust. 2 powolanege rozporzadzeniem RRM z 21.09.2004r. wartos¢
rynkowg opiniowana] nieruchomoéci jako przedmiotu prawa uzytkowania
wieczystego okredla sle na podstawle wzajemnych relacji pomiedzy cenami
nieruchomosci jako przedmictu prawa uzytkowania wieczystego a cenami
nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnoscl, uzyskiwanymi przy
transakcjach  dokonywanych na innych  pordwnywalnych  rynkach
nigruchomosci.

Relacja tych dwéch praw zostata okreélona zgodnie z analiza zawartg w
Biuletynie Nr 1/23 Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych i dla tego
segmentu rynku wynaosi: 87,45%.

Po przeprowadzonej analizie na badanym terenie dostepne transakcje
wykazujg tendencje stabilizacyjna, z niewielki korektami cen. Wobec
powyiszego w przeprowadzonym poroéwnaniu dla transakcji przyjeto Sredni
trend na poziomie Tc = 1,00 w skali m-ca (constans).

W oparciu o powyZsze ustalenia okreslono zbior w liczbie 5 transakcji, ktore
przedstawiono ponizej w formie tabelarycznea).
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*Wycena prawa ulytkowania wieczysiogo nieruchomode! grurows] pofazons] w Gdeiteku przy .
wiagnodcl budymky

tabala nr 1

] Cena trans.
Data |Powisrzchnla| Cena trans. |przeliczona nd
Lp. | Miasto Obreb Ulica tansahch () ilm?) i
; fattr?)
1 2 3 4 5 [ T ]
1 |Gdansk |Wrzeszcz Partyzantow wrz 14 2 067,00 1451,38 1414,37
2 |Gdansk |Przymorze Wielkie [Nadmorski Dwor sie 14 5650,00] 1457,85 142067
3 |Sopot |[Sopot Okrzei mar13 | 7667,00] 1923,31] 187427
4 |Gdynia |Orlowo Orowska kwi 14 2 654,00 2 020,00( 1 968,49
5 |Cdafisk |Stare Miasto Rajska, Heweliusza| maj 14 7842000 212589 207168
Z analizy zarejestrowanych transakdji kupna - sprzedazy wynika, 2e przeliczona
na prawo uzytkowania wieczystego cena jednostkowa gruntu o podobnym
przeznaczeniu, w zaleinosci od Iokalizacji ogéinej | szczegdlowej oraz
charakterystycznych cech nieruchomoéci ksztaltowala sie w przedziale od
1.414,37 zifm? do 2.071,68 zt/m?®.
Srednia warto&¢ gruntu, ustalona w oparciu o 5 transakcje wyniosta:
~ warto&¢ prawa wiasnosci gruntu - 1.795,70zm=
- warto$¢ prawa wiasnoéci gruntu przeliczona na prawo uzytkowania
wieczystego gruntu - 1.749,90 zi/m?
Po szczegblowej analizie, do dalszej wyceny przyjeto trzy transakcje
odpowiednio dobrane, najbardziej podobne pod wzgledem cech rynkowych do
nieruchomoéci wycenianej.
6.7. Wplyw cech nleruchomo$ci na wysoko&é ceny transakcyjnej

W przypadku nieruchomo$ci gruntowych na pierwszy plan wysuwa sie
przeznaczenle w miejscowym planie zagospodarowanla przestrzennego oraz
lokalizacja nisruchomosci, rozumiana w wieloraki sposoéb:

» Atrakcyjne poloZenie:

W tym przypadku bierze sig pod uwage flokalizacfe ogbélng w przestrzeni
miejskiej - potozenle nieruchomosci w poszczegdinych strefach miasta lub w
przypadku potozenia poza nim, oddalenie od jego granic.

Lokalizacje szczegélowg - charakter | gestodé zabudowy w okolicy,
sgsiedziwo i jego wplyw na ewentualny rozwdj optymainej funkcji nieruchomosci
lub ograniczenie rozwoju nieruchomosci. blisko¢ ruchu pieszego, kolowego,
bliskosé atrakcyjnych terenéw miejskich, handlowych, rekreacyjnych, linla
zabudowy itp. Waznym aspektem jest ewentualny stopieri ucigliwosci
sagsiedziwa na okolicg.

Pozostalymi cechami najczesciej wplywajacymi na wysoko&é ceny za
nieruchomoé¢ sq nastepujgce kryteria:

P.R.BINPROJNORM Sp. z 0.0
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owlerzchnia dziatki i jej uksztattowanie:

Preferencje kupujacych, zaleza tu od rodzaju realizowanej inwestycji. Dia
funkcji komercyjnych (ustugi — handel) najwyzsze stawki cenowe na rynku
osiggane s za dziatki z przedziatu od 1500m® — 5000m® Pod zabudowe
jednorodzinna mieszkaniowa najpopulamiejsze sg dziatki pomiedzy 500m? a
1000m*. W niektorych gminach obowigzujq przepisy dotyczgce minimalnej
wielkosci dziatki przeznaczonef pod zabudowe. Pod zabudowe przemysiows,
przemysfowo-ustugows najbardziej poszukiwane s dziaki z przedzialu od
5000m* do 10.000m?. Nalezy pamieta¢, e dla kupujacego optymalna
powierzchnia dzialki, to taka ktéra w peini pozwala na realizacje zamierzen
inwestora. Nie bez znaczenia jest tez uksztaflowanie terenu. NajdroZsze sg
dziatki plaskie, najfatwiejsze w zabudowie.

» Uzbrojenie terenu czyll stopieri przydatnosci do zagospodarowania bez

koniecznosci dodatkowego inwestowania w powyzsze. Dla kupujacego wazny
jest dostep do medidw czyli: gazu, wody, kanalizacji, pradu, telefonu, a nawet
internetu. W przypadku ofert z www.szybko.pl mozna zauwazy¢, e cena
transakcyjna jest zdecydowanie wyZsza, w przypadku, gdy dostepna jest
kanalizacfa | nie ma potrzeby instalowania szamba, wiasnej oczyszczalni
Sclekdw, co obniza koszty inwestycii.

» HKorzystna komunikacja - polozenie wzgledem gléwnych szlakéw
komunikacyjnych, bezpoéredni dojazd do nieruchomoéci, fatwosé dojazdu i
wjazdu na nieruchomosé, kategoria drogl | rodzaj je] nawierzchni, ilogé
posiadanych miejsc parkingowych.

» Ograniczenla - ich wystepowanie w postacl réznego rodzaju sluzebnosci
przechodu | przejazdu, stuzebnosci przesylu, ograniczenia wjazdu i wyjazdu z
nieruchomoéci w postaci kolizji drog, posadowienia na nieruchomosci finii
tranzytowych sieci uzbrojenia terenu (sieci NN, WN, sieci telekomunikacji i
teleinformatyki, sieci przesylu gazu powyzej 0,5 MPa, rurociagi dalekobiezne)
inwestycji infrastrukturalnych o znaczeniu lokalnym (wodociagi, gazociagi, sieci
kanalizacyjne, linie energetyczne SN i nn, linie telekomunikacyjne), czy objecie
nieruchomoéci ochrong konserwatorska, posadowienie na nieruchomosci
pomnika przyrody w réZnym stopniu ogranicza plany inwestora, co czesto
przekiada sie na wysokosé ceny za dang nieruchomosé.

Przy omawianiu cech majacych wplyw na warto$é nieruchomosci nalezy
wspomnieé o czynniku ludzkim, a dokiadnie o indywidualnych potrzebach i
preferencjach kupujgcych. Czasami zachowywanie i potrzeby nabywcy moga
by¢ irracjonalne i sprzeczne z ogdlnymi zachowaniami rynkowymi, nie dajgce
sie zaszufladkowac w Zadne ramy.

M - i - ’ " i
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6.8. Cechy réznigce nieruchomoéé "." a »&\
ch

Liczbe i wagi cech ustalono na podstawie analizy bazy danych\o/oana
cechach nieruchomosci, bedacych przedmiotem obrotu rynkowego oraz na
podstawie badan | obserwacji preferencji potencjainych nabywcow
nieruchomosci.

W tabeli nr 1 przedstawiono zestawienie fransakeji, z kidrej przyjeto
nieruchomoéci do poréwnania i na podstawie, kitorych wyznaczono zakres
wspdiczynnikdw korygujacych, okreslono réwniez ponizszg charakterystyke
stanéw brzegowych i posrednich przyjetych atrybutdéw wartoéciujacych.

Peoszczegbine wagi cech dla nieruchomoéci ckreslono na poziomie:

Lokallzacja ogdlna (25%) :
- bardzo dobry — Gdarisk, Stare Miasto, Sopot
— dobry - pozostate,

Lokalizacja szczegdlowa (20%):

— bardzo dobry — lokalizacja centroiwércza — potoZenie w Scistym
centrum lub w niedalekiej odlegioéci, lokalizacja w niedalekie]
odleglosci od plaz morskich, w sasiedztwie terendw atrakcyjnych
rekreacyjnie;

—~ dobry - lokalizacja w dalszej odlegto$ci od $Scistego centrum lub
plaz, lokalizacja wzdtuz drogi o duzym natezeniu ruch, tranzytowej,
krajowej;

~ dostateczny - zabudowa mieszkaniowo-usfugowa niska, oddalenie od
ruchu ulicznego.

Intensywno4éé i rodzaj zabudowy {25%):

- bardzo dobry - zabudowa komercyjna, wielorodzajowa,
wielkopowierzchniowa, zabudowa intensywna, wysoka i sredniowysoka,
— dobry - zabudowa mieszkaniowa | mieszkaniowo-usiugowa

sredniowysoka i niska, zabudowa intensywna,
~ dostateczny - zabudowa mieszkaniowo-ustugowa niska, zabudowa
ekstensywna.

Powierzchnia nieruchomosci (20%):

— bardzo dobry — od 4.000 m? - do 7.000m?
— dobry — wartoéci posrednie;
— dostateczny — ponizej 1.000m ? | powyze| 7.000m?;

Ograniczenia {(10%):

- hardzo dobry - brak,
— dobry - ograniczenia — nadzér konserwatora zabytkéw, badania

archeologiczne, utrudnienia hydrologiczne.

T = E e
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Mwmmwmwmwwmm omz prawa
maruchomode

wiasnodci budynku stenowigcego odngbng

\- j pofozone] w Gdarisku przy ul. Toruriskie] 12

Transakcje pordwnawcze

Delalka wyconlsna

1

3

[Lokalizacje ogéine Gdariek, Torunska Sopot, §t. Okezel Qdynia, Oriowsks M*mrum
Lokakizacls szczeglova dabry + berdzo dobry dobry dobry +
Intensywnokd zabidowy bandzo dobry dobry dobry berdzo dobry

|Powisrzchnia nienichomodei dobry bardzo dobry dostataczny bardzo dobry

Ograniczenia dobry
Data transakcjl

Cena transakeyjna w zbfm®

Cena trensskcyjna preliczona
NE prawo Lw. W ziim®

f uinm l.mlhurrmm ntnmd unm 'm||'1:l.|l'mi

Sradil tena transakoyjna sprowsgzons na dll:q

wyceny z 3 =
Granlce wapdlczynnikdw Korygujacyrch

Guchy réznigce Wagn Argument cechy w % Argument cechy w zi
Lokalizacia opdina 25% 0,30 0,20 164,33
Lokalizecls szezegdhowa 25% 0,30 0,20 164,33
Intermywnobé zabidowy 26% 0,30 0,20 164,33
[Powitarzchnia nkeruchomodcl 20% 0,24 0,18 131,48
Ograniczentia 5% 0,06 0,04 32,87
Pordwnanis nlanchomodel (ocen 100% 1,18 0,81 857,31

Cacha 1 Lokalizacia ogdlna 0,00 zll B2,18 zll 0,00 zH]
Cacha 2 Lokalizacjs s2czagihne -41,08 mil 41,08 zll 0,00 lft
Gecha 3 Intensywnos4 zebudowy 82,18 nl 82,18 2} 0,00 n’
Cacha 4 Powlerzchnin nieruchomodd 65,73 zll 885,73 zt -85,73 z!l
Cecha § Ograniczenia 22,67 2I| 52,87 21 22,87 2|
Suma poprawek wyrakona kwobowo -B7,61 238,27 -B& 80

Cena transakcyjna w z¥m® poprewlona 1 816,75 2 208,76 1873,00
Srednda wartoé jednostkowa prawa uw skorygowana o sume : 1998,87
Warlo&¢ prawa utyﬂmmn}n wisczystego gruniu stanowiacege nieruchomodd mplsang w ngﬁﬁiéﬁm,ﬁl#
gmsuszzﬁrg::::::‘m“ﬁ;:WMU stanowigcego nleruchomodd zapisang w 6 866 ﬂﬂﬂ.ﬂﬂ' %t

stownie: szesé milionéw oslemset szedbdziesigl szeéd tysiecy 00/100
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‘Wioane praws ulytkowania wisczystego nisruchomodci grunfowsf polodomel w Gdansky pray uil. Tonﬂahqff},
wiaghodci budynky sfanowigcego nl

6.10. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci polozone] w Gdarisku przy ul. Toruf
12, obejmujaca prawo uiytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz.
nr 2561 | 236/2 oraz prawo wiasno$ci budynku na tym gruncie
posadowlonym, wedlug stanu na dzieri wizji lokalnej

Wartos¢ rynkowa nieruchomoéci polozonej w Gdansku przy ul. Torufiskiej 12,
cbejmujaca prawo uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dz. nr 256/1 i
236/2 oraz prawo wiasnoéci budynku na tym gruncie posadowionym, wediug
stanu na dzieri wizji lokalne] i poziomu cen z daly oszacowania zostanie
oszacowana w oparciu o algorytm:

Wu={w",—Wg}xZ+Wg
Wy - wartos$¢ rynkowa nieruchomodci wg stanu ne dziert wizfi lokelney;
Wy, - wartodc rynkowa nieruchomodci, po zakorczeniu Inwsslycll, fgeznie z wartoéelg gruntu;

Wy - warlodd rynkows gruntu;
Z - procent zaawansowania rohdt budowlano-montaZowych.

Przyjete dane;
Wi — 63. 500.000,00 zt
Wg - 6.866.000,00 2

Z— B3%
Stad:

Wy= ( 636500000021 - 686860000zt ) x B3.0% + 6866000z = B3 8722200z

Przyjeto po zackragleniu 53 872 000 zt
stownle: plgddziasit trzy millony oslemset siedemdziesigt dwa tysigee 00/100 ziotych

7.  WNIOSKI | UWAGI KONCOWE
1.  Wartos¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej
polozone] w Gdanisku przy ul. Torunskiej 12, stanowigce] dziatki nr 256/2 |
256/1, obreb 099 oraz prawa wiasnosci budynku stanowiacego odrgbng
nieruchomosé, wedlug stanu po zakoriczeniu inwestycli, polegajace] na
wybudowaniu kompleksu stanowigcego HOTEL ALMOND oraz obecnego
poziomu cen okreéla sie na kwote:

_63.500.000,00 z4 F

s

slownie: szestdziesigt trzy miliony pigtset tysigcy ziotych 00/100
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dwa uytkowanis wisczystego nferuchomosc) gruntows) pokdonef w Gdarsky pray ul, Toniskiel 12, orez prawe
K .i wiasnodcl budynky sfanowigeego odrebng nleruchomosc

8.

puhiunag w -Gdansku przy ul. Torunskiej 12, stanowiacej dziatki nr 256/2 i
256/1, obrgb 099 oraz prawa wiasno$cl budynku stanowigcego odrebng
niamchnmoéc, wedtug stanu z daty dokonanych ogledzin nieruchomoséci oraz
obecnego poziomu cen okresla sie na kwote:

sfownie: p.'qddzmmq! ﬂZ}f mﬂbn_-.r osiemsel s.‘edamdziawa dwa tysigce ziolych

Podane powyze] wartosci sa wartosciami rynkowymi, 1. najbardziej
prawdopodobnymi cenami mozliwymi do uzyskania na rynku przy przyjeciu
zatozen okreslonych w opracowaniu.

Okreélone powyze] wartoéci rynkowe zgodnie z przepisami prawa | standardami
zawodowymi nie zawieraja podatkow i opfat, jakie potencjainy nabywca
nieruchomos$ci bedzie zobowigzany zaplacié w zwiazku z jej nabyciem, w
szczegbinoci nie zawieraja podatku od towardw i ustug VAT,

KLAUZULE | ZASTRZEZENIA
Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z obowigzujacyml
przepisami prawa.

-~ Operat szacunkowy moze byé wykorzystany wylacznie zgodnie z celem
wyceny, dla kiérego zostal sporzgdzony.

— Operat szacunkowy powstat przy zaloZzeniach:

— brak jest ukrytych wad wynikajgcych ze stanu infrastruktury technicznej.
Nie przeprowadzono specjalistycznych testow ani odkrywek,

- brak zanieczyszczefi terenu. Nie przeprowadzono badar geotechnicznych
ani specjalistycznych testow,

- wycena oplera slg na Inspekcjl oraz Informacjach i dokumentach
dostarczonych przez Zleceniodawce. Zaklada sie, ze nie ukryto przed
Wyceniajgcym niczego, co mogloby mie¢ wplyw na wartosé
Nieruchomoéci.

— nie dokonano pomiaréw dziatki ani budynkéw. Wycena opiera sie na
danych i zafoZenlach przedstawionych przez Zleceniodawce oraz na
danych figurujgcych w wypisach z ewidencji gruntéw oraz informacjach z
Ksiggi Wieczystej.

- niniejszy operat nie stanowl ekspertyzy technicznej budynkdw | budowdi.
Ocena stanu technicznego obiektéw zostala przeprowadzona jedynie pod
katern wplywu na wartoé¢ Nieruchomosci. Nie wykonano badari i ekspertyz
budowlanych.

!
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wiasnasc! budynky stanowigoogo odngbng meruchomodd

— rzeczoznawca nie ponosi odpowiedzialnogci za wady ukryte wyceniane
nieruchomoéci, ktdrych wystepowania nie mozna bylo stwierdzié podczas
inspekgji ani tez na podstawie dokumentaciji technicznej i prawnej.

W przypadku windykacji naleznosci wystapi koniecznos¢ wymuszonej
sprzedazy w ograniczonym czasie.
— Ryzyko kredytodawcy bedzie zalezalo od dwdch wartosci:
- wskaznika plynnosci Wu, okreslajacego czas jaki bedzie potrzebny do
przeprowadzenia procesu windykaciji,
- wskaZnika wartosci Wk, okre$lajgcego stosunek kwoly odzyskanej do

przyjetego zabezpieczenia.

Ocena ryzyka nalezy do kredytodawcy.
Niniejszy operat sporzadzony zostat przez rzeczoznawce majatkowego mgr.
inZ. Andrzeja Jakubowskiego (nr uprawniefi 454} | mgr Danute Imioda.

Poznar, dnia 03.09.2015r.

9.  ZALACZNIKI

Opinia o obszarach ryzyka.
Wypis z ewidencl gruntow

G wN

Dokumentacja fotograficzna

P.P.BiNFROJNORM Sp. z 0.0,

Lokalizacja ogdlna nieruchomosci.

Odpis KW GD1G/00047844/2.
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Polozenie nieruchomodci w lerenie

wﬁ*&\' ™y

73
P.P.BINPROJNORM Sp. z v.0.



“Wyeana praws wlytkowania wisezystego pleruchomade! grumowef polizone w Gdareky przy . Tanvskie/ 12, oz prawe
wiagnade! budynky slanowigoego wrr?}:gju. Lo
Pig Jlr_ s

)
rn.:’r-a:'-' r,

Zatacznik nu :
OPINIA ©C OBSZARACH RYZYKA ZWIAZANEGO Z WYCENIANA
NIERUCHOMOSCIA
sporzadzona zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Specjalistycznym
nr 3 ,Wycena dla zabezpleczer wierzyteinogci”

Dotyczy: prawa uzytkowania wieczystego gruntu i prawa wiasnosci budynkéw i
budowli posadowionych na nieruchomos$ci gruntowej, polozone] w Gdarisku
przy ulicy Torunskiej, po zakoriczeniu inwestycji.
W ewidenciji gruntéw nieruchomo$¢ oznaczona jest jako:

- wojewodztwo - pomorskie,

~ powiat - m, Gdarisk,

- jednostka ewidencyjna - M. Gdansk (226101_1),

— obreb 099,

— dz. nr256/2, 256/1 o tgcznej powierzchni 3.435,0m?

- Kwnr GD1G/00047844/2;
Wszystkie w/w dziatki stanowia spojny kompleks nieruchomoéci — teren
inwestycyjny spojny gospodarcze i uzupelniajacy sie funkcyjnie. Obecnie teren
posesji jest w trakcie zabudowy kompleksem hotelowym — Hotelem Almond.
Dla nieruchomo$ci zostala wydana decyzja pozwolenia na budowe
wielorodzinnege budynku mieszkalno-ustugowego nr WUAIOZ-1.6740.872-
6.2011.4-LW.123978 z dnia 09.12.2011r.
W dniu 10.08.2013r Inwestor zlozyt wniosek o pozwolenie na budowe,
zmieniajacy decyzje o pozwolenie na budowe WUAIOZ-1.6740.872-6.2011.4-
LW.123978 z dnia 09.12.2011r dla budynku mieszkalnege wieloredzinnego z
ustugami w poziomie parteru, w zakresie funkcji oraz robdt budowlanych dla
budynku hotelowego z ustugami w Gdarisku przy ul, Torurniskiej 12, dz. gecd. nr
25611, 256/2 obreb 99.
W dniu 20.11.2014r Prezydent Miasta Gdarska wydal decyzje nr WUAIOZ-
1.6740.2321-11.2014.4-LW. 233228 z dnia 20.11.2014r. zmieniajacq decyzje nr
WUAIOZ-1.6740.872-6.2011.4-LW. 123978 =z dnia 09122011 r. o
zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe
obejmujgca przebudowe istniejgcego budynku administracyjno — biurowego,
rozbudowe | zmiang sposobu uZytkowania na budynek mieszkalny
wielorodzinny z usfugami w poziomie parteru, garazem podziemnym, z
instalacjami: wodociggowa, elekiryczng, centralnego ogrzewania, sanitamg |
deszczows - w granicach dzialek nr 256/1 i 256/2 obr. 89 pofoZzonych w
Gdarisku przy ul. Toruniskiej 12 oraz urzadzenia drogowe | zjazd z pasa
drogowego ulicy Toruriskiej (z dziatek drogowych nr 255/1 i 256/2 obr. 98),
zmieniong decyzjg nr WUAIOZ- 1.6740.2321-3.2013.2014.4-DB.311455 z dnia
24.01.2014r. zatwierdzajaca projekt zamienny dla inwestycji polegajacej na
przebudowie istniejgcege budynku, rozbudowie | zmianie sposcbu uzytkowania

4
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A : ek z garazem podziemnym wraz z instalacjami: wodoclagows
wodociagows przeciwpozarows elekiryczng teleinformatyczng strukturalng
centralnego ogrzewania i ciepla technologicznego, gazowa kanalizacji
sanitamej, kanalizacji deszczowej, wentylacji i klimatyzacji - w granicach dziatek
nr: 256/1 | 256/2 obr, 99 polozonych przy ul. Torunskiej 12 w Gdarisku oraz
decyzjg nr WUAIOZ-1.6740.232I- 7.2013.2014.4-LW.l 13705 z dnia 30.07.2014
r. w zakresie rozwiazan funkcjonalnych wewnatrz realizowanego budynku,
zabezpieczen p.-poz. oraz kempozydii elewadiji.

Obecnie powstat projekt budowlany projekt budowlany BUDYNEK HOTELOWY,
zamienny do pozwolenia na budowe nr WUAIOZ-1.6740.872-6.2011.4-
LW.123978, ze zmiang sposobu uzytkowania budynku mieszkalnego budyniku
mieszkalnego na holtel oraz zamienny do pozwolenia na budowe nr WUAIQZ-
1.6740.2321-7.2013.2014.4-LW.113705.

Ryzyko rynku — zgodnie z przytoczong analiza rynku dokonang pod katem
segmentu nieruchomoéci podobnych dla przedmiotowej lokalizacji w mieécie
Gdarisku nie przewiduje sie znaczacych zmian zwigzanych ze zmiang podazy.
Szczegolowa analiza danych Gldwnege Urzedu Statystycznego wykazuje, iz po
mimo wzrostu podaiy, popyt na ustugi noclegowe w hotelach **** | ***** nadal
roénie. Oblozenie w hotelach **** w woj. pomorskim, pomimo najwyzszych w
kraju cen za Swiadczenie usiug noclegowych, jest duzo wyzsze niz érednia
krajowa dla wszystkich hoteli czy nawet hoteli ****. Taki stan rzeczy nie jest
chwilowym i obrazuje stala tendencje na rynku hotelarskim.

Przeprowadzona analiza wykazata rowniez, ze choé rynek hotelarski Tréjmiasta
nalezy do rynku stricte biznesowego, na tym obszarze nie zanotowano duzych
amplitud oblozenia miejsc hotelowych w okresie weekendowym, a okres
wakacyjny |est dla tego obszaru znacznie diuzszy niz dla pozostalej czescl
kraju. Ceny za swiadczone ustugi hotelarskie w m. Gdarisku niezmiennie nalezg
do najwyzszych w kraju.

Ryzyko plynnosci — prognoza, co do przysziego poziomu cen, daje mozliwosé
zbycialwynajmu nieruchomosci, na rynku. Nieruchomosé posadowiona jest w
dobrej lokalizacji, w poblizu centrum miasta, zabytkéw oraz centrow
komunikacyjnych miasta.

Stan prawny nieruchomosci - uregulowany — jako wiasciciel gruntu widnieje
Skarb Paristwa. Uzytkownikiem wieczystym jest DEKPOL Spétka z ograniczong
odpowledzialnoécig 5.1 A. z siedzibg w Pinczynie.

Uregulowany stan prawny nieruchomoéci | dysponowanie nieruchomosci przez
jednego/dwoch wdascicieli nie powoduje blokady dzialann decyzyjnych w
zakresie zbycia i funkcjonowania nieruchomoéci.

Ryzyko zwigzane z dang nieruchomosécia — polozenie, rodzaj nieruchomosdi,
daje mozliwosé zbycia nieruchomogci, na rynku. Nie przewiduje sie zmian
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wiasnodel budpnky stancwigoege o

zwigzanych z przeznaczeniem terenu w miejscowym R]ame zagos da\mﬁyﬁm A\
przestrzennego lub zmiang funkcji nieruchomosci. L e i

1. Obszary zwigkszajace ryzyko zwigzane z wyceniang nieruchomosécia:

= polozenie poza terenem Scislego cenfrum®;

¢ budynek hotelu posadowiony jest na gruncie oddanym do dnia 05-12-
2030r. w uzytkowanie wieczyste. Utytkowanie wieczyste gruntu wigze
sie z dodatkowymi dia Inwestora optatami za uZytkowanie oraz z
ewentualnym  ryzykiem  braku  prolongowania  uzytkowania
wieczystego;

e brak marki hotelu,

e funkcjonowanie poza siecig hotelows;

e konieczno&é przetrwania ,okresu poczatkowego” zwigzanego z
wprowadzeniem hotelu na rynek;

= powierzchnia budynkéw hotelowych craz cheé skategoryzowania
obiektu jako hotelu "™** wymaga od inwestora duzych nakfadow i
grodkéw inwestyeyjnych;

e ograniczenia zwigzane z zapleczem rekreacyjnym (brak kortow, boisk
itp) i gastronomicznym;

= niewielka powierzchnia dziatek, nie dajgca mozliwosci rozwoju;

= ograniczona ilogé miejsc postojowych;

2. Obszary ograniczajace ryzyko zwigzane z wyceniang nieruchomoscia;
+ istniejacy migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego;
+ dobra lokalizacja nieruchomosci, bliskosé terendw rekreacyjnych
Mottawy;
wysoki stopien obfozenia w m. Gdarisku,
brak sezonowosci, wysoki stopien oblozenia w okresie weekendow;
duzy popyt na ustugi hotelowe w segmencie rynku czterogwiazdkowego;
rozpoczecie dziatalnesci przypada na poczatek | kwartatu 2016r.
duzy popyt na ustugi konferencyjne, rozwdj sektora BPO;
duza iloé¢ miejsc konferencyjnych znajdujaca sie w kilku odrebnych
salach daje dukg swobode w organizacji kilku Imprez na raz. |stnienie sal
konferencyjnych daje alternatywng mozZliwosé wykorzystania miejsc w
salach konferencyjnych np. na potrzeby organizacji imprez
gastronomicznych, bez koniecznosci blokowania dostepu do gastranomi
dla gosci hotelowych;
¢« duza powierzchnia sali gastronomiczne], jej dwupoziomowy charakier
daje mozliwo&é jej szybkiej modyfikacji i odrebnej aranzacji pozwalajacej
obstuzyé duzg konferencje jak i dwie rézne imprezy ckolicznosciowe na
raz,
¢ korzystne usytuowanie wzgledem drogi dojazdowej co wplywa na dobra
ekspozycje hotelu;
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= dogodne pofgczenie komunlkacﬂne.
» ciekawa architektura | nowoczesna aranzacia wnetrz, zastosowanie
nowinek technologicznych.

Uzyskane wartosci w operacie szacunkowym, na tle przeprowadzonej analizy
rynku, a takze biorac pod uwage lokalizacje ogbing jak | szczegélowg oraz inne
cech nieruchomos$ci, nalezy uznaé za uzasadnione.,
Rzeczoznawca zgodnie z analiza rynku nie przewiduje zmian zwiekszajacych
ryzyko zwigzane z wycenianymi nieruchomosciami na rynku lokalnym w
przyszlosci.
Ryzyko to moze sle zwiekszyé w obszarach zwigzanych z budows |
zarzgdzaniem obiektem hotelowym.

Poznan, dnia 03.09.2015 .
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wiaczystage niaruchomodcl gruntows/ pofotona) w Goaveky pray wl. Tonviskisl 12, oraz prawa
! wiasnodel budynky stanowigcego odmpbhng rieruchomade

Zatgcznik nr 4
DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA

(stan na 25.08.2015r.)
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« ortal Podsystermi Dostgpu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wiecz.. https://ekw.ms.gov.pl/enkw/pdebdlkow, him

150 MINISTERS WO SPRAWIEDLIWOSC]
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Ogédine informacje dofyczace wybrane]j ksiggl wieczystej

Numer ksiggi wieczystej
GD1G/00047844/2

Typ ksiggi wieczystej

GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE | BUDYNEK STANOWIACY
ODREBNA NIERUCHOMOSC

Oznaczenie wydzialu prowadzacego ksiege wieczystg
Il WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH GDANSK

Data zapisania ksiegi wieczystej
2007-03-05

Data zamknigcia ksiegi wieczysiej

Polozenie

» GDANSK, TORUNSKA

« GDANSK, TORUNSKA

» GDANSK, TORUNSKA, 12

Wiasciciel / utytkownik wieczysty / uprawniony

» DEKPOL 1 SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLKA
KOMANDYTOWO-AKCYJNA

» SKARB PANSTWA

Przegladanie tresci ksiggi wieczyste]
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR GD1G/00047B44/2, STAN Z DNIA 2015-08-31 10:22

https://ekw.ms.gov.pl/eukw/pdcbdlow. him

prowadrens| prees SAD REIONOWY GDANSK-POLNOC W GDARSKY, III WYDZIAL KS1AG WIECZYSTYCH - GD16
GRUNY ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE I BUDYNEK STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMODSS

Dzist1-0  |pziail-sp |Pzlsli

Dzlaf 111
DZIAL I-O - OZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

 ipzdslav

Numer bietacy nieruchomodd

Dzintd ewldencyjne

Lp. 1.

Numer dzlatid
Obreb ewldencyiny {nurmer)

Potodenie (rumer porzadkowy / migjscowasd) Lp. 1.

Wiica
Spostb korzystania
aczenie {
m e r?mrwwmziﬁfﬁm

Lp. 2.

Humer dxiatid
Obreb ewldencyiny (numer)

Polozenie (numer porzadiowy / migisconoss) Lp. 1.
Lica

Sposb korzystania
Preyinczenie (numer ksiagl wisczystey, ktdref odigerana
dziatks, obszar) .

Obszar cate) nieruchomadcl

Lp. 1,

Polozenie {aumer porzgakowy / miefscowadt) Lp. 1.
Nazwa ullcy numer porzadkowy budynku

Promznacaenie budyniu

Odrebnost (budynek stanow! odrgbng maruchomods)

Lp. 2.
Pototenie (numer porzadiowy / migfscowast) L 1.
Nazwa ulicy numer porzadiowy budynilu

Przeznaczenie budynky _

Odrgbnosé fhudynek stanow odmebng nteruchomose]

Lp. 3,

Polotenie (numer poregakowy / mieiscowodd) Lp. 1.
Haxwa ullcy numer porzadiewy budyniu

Przeznaczenie budynku

Odrgbnast (budynek stanows odrebg nieruchomodst)

256/1

99

- GDANSE
TORURSKA
DROGA

£ 00013703/, 0,0145

256/2

a9

1 GDANSE
TORUNSKA

TERENY PRZEMYSLOWE

f 00013703/, 0,3289 HA

0,3435 HA
Budynki

1 GDANSK

TORUMSKA 12; TORUNSKA

BUDYNEK BIUROWY O KUBATURZE §825 M3
TAK

i GDANSK

TORUNSKA 12; TORUNSKA

BUDYNEK WARSZTATOWY O KUBATURZE 589 M3
TAK

1 GDANSK
TORUNSKA 12) TORUNSKA

BUDYNEK GOSPODARCZY O KUBATURZE 524 M3
TAK

Komantarz do migracji

Ostatnl numer aktuainego lub wykredlonsge wplsu w danym

1

Nr podstawy
wplsy
1,3

Nr podstawy
WS
1,3

Nr podstawy
wpisw
1,3

Nr podstewy
WREBL
1,3

Nr podstawy
wolsU
1,3

Nr padstawy
Wplsu
1,3

Nr podstawy
1,3

drlale w dotychezasowef keindze wieczyste]
DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKL
Nr podstawy
wplsu
ODPIS I MAPA
1 {podstawa oznaczania)
DZ, KW.f/00000412/027, 1992-01-20 00:00:00, 1992-02-25 00:00:00, NIE
(rodzaj | numer dzlennika, chwila wplywy, chwils wplsy, ezy 2 urzedy)
OPIS I MAPA
3 {podstawa oznecrenis)
DZ. KW.//00007210/98/, 1996-05-26 00:00:00, 1998-05-26 00:00:00, NIE

{rodzaj | nurmer daiennika, chwife wolywy, chwils wolsy, ey 2 urzedy)
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE] NR GD1G/00047844/2, STAN Z DNIA 2015-08-31 10:23
prowndzone] proez SAD REIONOWY & DARSK-POLNOC W GDARSKL, TIE WYDZIAL KSTAG WIECIVETYCH - D16
GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE T BUDYNEK STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSE

Dzial I-0 Dzisti-Sp  |Dzsill  Dmalll | (DaistIv
DZIAL I-SP - SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA |

Prawo ukythowanla wieczystego
Nr podstawy
, . wplsu
Okres uiytkowania 2030-12-08 2
Spasét korzystania DZIALKA GRUNTU W WIECZYSTYM UZYTKOWANIU ORAZ
Komentarz do migracji

Nr podstawy
wplsu

Ostatnl numer aktualnego lub wykreslonego wpisu w danym
dzlale w dotychczasowe] ksigdze wieczyste] o

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU ) [

Nr podstawy

wpisu
DECYLIA, G.VIl-7222/27/91, 1991-12-10, URZAD WOJEWODZK], GDARSK

2 {przedmiot decyaji, numer decyzji, data wydania decyzji, eznacrenie orgent, stedziba ogamu)
DZ. KW.//00000412/02/, 1992-01-20 00:00:00, 1992-02-25 00:00: 00, NTE
{rodzaf | nurmer defennike, chivils walywu, chwills wolsy, ooy I urzedu)




ol
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hittps:// elew. ms. gov. pL/eulew/pdebdbow, bt

TRESC KSIEG] WIECZYSTE] NR GD1G/ 00047844/ 2, STAN Z DNIA 2015-08-31 10:23
prowadrons] preax BAD REJONOWY GDANEH-POLNOC W GDANEKLY, IIT WYDITAL KSIAG WIECIYETYCH - GD1a
GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE I BUDYNEK STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSE

[Dziei 1-0 |Dziad I-5p ‘DzietIl  Dzial IO |Dziat IV
e = DZIAL II - WEASNOSE - |
Winéciclele
Nr podstawy
Lp. 1. il
Lista wskazan udzlalow w prawle (numer udsisiy w 1
prawie/ wielkodt udzisy/rodes] wipdinodd) Lp. 1. 1/t
Skarb Parstva (Nazwa) SKARE PARSTWA
Uytkownlcy wieczydci
Nr podstawy
wplsu
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO I 4
Mapis WLASNOSCI BUDYNKU STANOWTIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMODSE
Nr podstawy
Lp. 1. = WpisU
Lista wskerad udzintdw w prawle (numar udzisty w 3 o 15
prawle/ wielkost udszishy/rodza) wspéinosci) 1 in "
SPOLKA 2 OGRANICIONA
Inna osoba prawna lub jednostka organizacyjna niebedace Eﬂ#ﬁm 5 KOMANDYTOWO-
0aba prawna (Nazwe, siedziba, REGON) AKCYINA, PINCZYN, 30255132100000
Komentarz do migracji
Nr podstawy
wpisu

Wiplsy lub cagdcl wplshw, ujmemione w ksigdze wisczystaj w toky
migracii, kidre rawleraje trefé niecbjets struktura ksiegl

wisczyste] lub projeldty wpiséw preenlesions z dotychczasowed

W LAMIE 5 UJAWHNIONO: PRAWO WEASNOSCT WPISANE W
KSIEDZE WIECZYSTE) KW 13703 PO ODLACZENIL Z TE) KSIEGT
WPISANG DNIA 25 LUTEGO 1992 R.

kesiggl wisczyste)
DOKUMENTY BEDACE PODETAWA WPISU / DANE O WNIOSKU

Nr podstawy
wpisu y
UMOWA SPREEDAEY, 2704/03, 2003-09-08, JERZY CISZEWSKI, GDANSK
4 byt aktv, nurmer rep A, data sporzadrenia, notariusz - ime/imicne | nazwisko/nazwiska, sledziba)
D2. KW.//00020293/03/, 2003-09-15 09:35:00, 2003-10-30 00:00:00, NIE
{rodray | numer defennika, chwila wplywy, chwils WRISU, CIy I ureedu)
UMOWA PRZENIESIENIA PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYETEGO GRUNTU I WEASNDSCT BUDYNKU, 9043/2015,
2015-07-30, PREEMYSLAW CIECHANOWSKI, STARODGARD GDANSKI; 419-422
15 fm#am,mknt?rmd, date sparzadzenia, noteriuss - imle/imiona | newisko/nazwisks, siedziba; polodenie dokumenty -
numer karty a
DZ. Kw./GD1G/O003AS50/15/001, 2015-07-31 12:35:00, 2015-08-20-13.50.54.221201, NIE, 415-422
(rodzaf | numer driennika, chwils wphwu, chwile wolsy, czy 7 urzedy, polodenfe wilasly — numer karly akt)
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TRESC KSIEGI WIECZYSTE) NR GD1G/00047B44,/2, STAN Z DNIA 2015-08-31 10:23
prowadeons] praez SAD REJONOWY GDANEK-POLNOC W GDARSKU, LT WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH - GD1G
GRUNT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZVSTE I BUDYNEK STANOWIACY ODREBNA NMIERUCHOMOSC

Dzial -0 DzistI-Sp = Dzislig Daiat IO Dziat XV
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA X OGRANICZENIA |

Nr podstawy
ip 1, d wplsu
Numer wplst 3 13

WPISY nggm UXYTKOWAMIA WIECTYSTEGD [
Napls wmusrlu NEU STANCWIACEGD ODREBNA,
RUCHOMD
Rodza) wplsy OGRANICZONE PRAWD RZECIOWE

NIEQGRANICZONA W CZASIE, ODPLATHNA StUFEBNOSC
PRZESYLU, POLEGAJACA NA PRAWIE KORZYSTANIA Z
NIERUCHOMOSC] POPRZEZ POSADOWIENIE NA TEJZE
NIERUCHOMOSCT INFRASTRUKTURY PRZESYLOWE] (WRAZ Z
UKLADAMI POMIAROWO-ROZLICZENIOWYMI), W TYM JE)
UTRZYMYWANIA ORAZ HA PRAWIE PRZECHODU I KORZYSTANIA
W TYM JEI UTRZYMYWANIA ORAZ NA PRAWIE PRZECHODU |
KORZYSTANIA PRZEZ GPEC SPOEKE Z OGRANICZONA,

Tresd wpisu ODPOWIEDZIALNOSCIA {ORAZ OSDEY LEGITYMUIACE SIE
UPOWAZNIENIEM D&GF!\‘.‘ SPOLKI Z DGRANICZONA
CODPOWIEDZIALNOSCIA) 2 NIERUCHOM CELEM
WYKONANLA WSZELKICH CZYNNOSCI ZWIAZANYCH 2
LOKALIZACIA, POSADOWIENIEM, UMIEISCOWIENIEM,
ZAINSTALOWANIEM, EXSPLOATACIA, UTRZYMANIEM,
KONSERWACIA, MODERNIZACIA T DEMONTATEM
INFRASTRUKTURY PRZESYLOWED, JAK | USUWANIEM AWARIL
ELEMENTOW INFRASTRUKTURY PRZESYLOWE)

GDANSKIE PRZEDSIEBIORSTWO ENERGETYKI CIEPLNE)

Inna osoba prawna lub jednostka organizecyjna
lp. 1. SPOLKA Z OGRANICZOMA ODPOWIEDZIALNOSCIA,
lebadaca osoba prawna (nazwa, siedziba, REGON) GDANSK, 1905674300000

Komentarz do migracjl
Nr podstawy
wplsL
Ostetni numer akbuainego lub wykredlonego wpleu w denym .
dzlale w dotychczesowe] ksledze wietzyste|

__DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU N |

Nr pndatam
wplsw
UMOWA USTANOWIENLA SLUEBNOSCT PRZESYLY, 5670/2014, 2014-04-10, JOANNA MILLER, GDANSK; 3B4-385
l’wamf:mermpd, data sparzadzents, notariusz - Imig/imiona | nazwisko/nezwiska, siecziba; polodente dokumentt -
13 numer
DZ. KHJGDIWWMEH#I#NI, 2014-04-16 13:00:00, 2014-04-24-12.02,38,576144, NIE, 384-3B5
(rodraf | aumer dzlennika, chwile wihvww, chwile wpisy, czy F urzgdy, poloderde wlosky - numer karty akt)

P,

Piotf \ crinicwreki
riacliten gfe 'L-:'r.'[.l__
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TRESE KSIEGI WIECZYSTE] NR GD1G6/00047844/2, STAN Z DNIA 2015-08-31 10:23
prowsdzons| praex SAD REIONCWY GOARSK-POLNOC W GDARSHY, I WYDZIAL KSIAG WIECEVSTYCH - BO1G
GRUNT ODDANY W UFYTKOWANIE WIECIYSTE I BUDYNEK STANOWIACY ODREBNA NIERUCHOMOSE

| Dl X-0 | Dxiad 1-Sp | Datad KX 'Dxiat XXX | Datat XV
g o e T DZIAL IV - HIPOTEKA .
Nr podsta
Lp. 1, - s o “"-"
Numer hipoteki { roszczenla) B 8,9
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGD 1
Napls WEASNOSCT gg?mu STANOWIACEGD DDREBNA
MIERUCHOM
Rodza] hipotek! {roszczenia) HIPOTEKA UMOWRMNA ZWYKLA
Suma {stownle}, waluta 6600000,00 (SZESE MILIONOW SZESCSET TYSIECY) ZL
w"‘”“"m}mm (rcsmer 1. 1 KREDVT
Termin zaphaty 2017-03-31 ; i ;
HIPOTEKA ZABEZPIECZA WIERZYTELNOSCT WYNIKAIACE 7
Tie Informace UMOWY KREDYTOWE] Z DNIA 2007-05-21 NR Z/168/2007,
OPROCENTOWANIE KREDYTU JEST ZMIENNE [ WYNDSI NA
DZIEN PODPISANIA UMOWY 5,89% W STOSUNKU ROCZNYM,
Wierzyclal hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostka organiza lp 1. BANK SPOLDZIELCZY W SKORCZU ODDZIAL W ZBLEWIE,
nlebgdaca osoby prawng (nezwa, siedziba, REGON) " SKORCZ, DOD49609900000
Inne osoba prawne lub fednostia arganizacyjna 5, GOSPODARCIY BANK WIELKOPOLSKI B.A. ODOZIAL W
niebedaca osoba prawng {nazwe, sledzibe, REGON) P % GDYNI, POZNAR, 004B4824700000
Lp. 2. P pocistavey
! wpisy
Wumer hipotekl {raszczenia) ] B 9
WPISY UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO 1
Naplz WLASHOSC] BUDYNKU STANGWIACEGO ODREBNA
NIERUCHOMOSE
Rodzs) hipotek [roszcoenia) HEFOTEKA LIMOWNA KAUCYINA
Suma (stownie), waluta 3000000,00 (TRIY MILIONY) Zt
hddderiire bt aies il g p1. 1 KREDYT
Tarmin zaplaty 2017-03-31 , e
HIPOTEKA ZABEZPIECZA WIERZYTELNOSCT WYNIKAJACE Z
Inne irformacie UMOWY KREDYTOWE] Z DNIA 2007-05-21 NR Z/168/2007.
Winrzycial hipoteczny
Inna osoba prawna lub jednostia organizacyina Lp. 1 BANK SPOLDZIELCZY W SKORCEZU ODDZIAL W ZBLEWIE,
niebedace osoba prawng {nazwa, sledzibe, " SKORCZ, 0049609900000 :
Inna osoba prawna lub jednostia organizacyjna 2 GOSPODARCIY BANK WIELKOPOLEKI 5.A. ODDZITAL W
nlebgdaca asoba prawna (nezwe, siedzibe, REGON) P2 GDYNI, POZNAN, 0048482470000
lp. 3. - Nr podstawy
= wplsu
Nurner hipotek! {roszrzenia) 10 11
WPISY DOTYCZACE UZYTKOWANIA WIECZYSTEGD I
Napis WEASNOSCT BUDYNKL STANOWIACEGO ODREBNA,
o NIERUCHOMOSE
Rodza] hipobeld (roszczenia) HIPOTEKA UMOWNA
Suma ({slownie), waluta 2000000,00 (DWA M&mm It
Wierzytalnodé | stosunek prawny (nurmer WIERZYTELNOSE WYNIKAJACA Z UMOWY KREDYTL,
wilerzyteinosc / wierzytelnodt, stosunek prowny) P11 UMOWA KREDYTU MR 2/50/D2/2011 Z DNIA
Z NINIEJSZA HIPOTEKA ROWNE PIERWSZENSTWO
Plarwsxeristwo Bk OREYSCE HPOTECE T i SEHRTD 11
Wisrzyclal hipoteceny
Inna osoba prawna lub jednostia organizacying ;, BANKSPOLDIIELCZY W SKORCIU ODDZIAL W ZOLEWIE,
niebedaca asoba prawna (nazwa, siedziba, REGON) P 1 SKORCZ, DO049609500000
Lp. 4 Ni podstawy
Numer hipotekl (roszczenia) 11 11
WPISY DOTYCZACE UEYTKOWANIA WIECZYSTEGD 1
Mapls WLASNOSCI BUDYNKU STANOWIACEGD ODREBNA,
; NIERUCHOMOSE
Rodza] hipateki (roszcrenia) HIFOTEKA UMOWNA . .
Surna (siownle), waluta 18000000,00 msmggnsue MILIONGW) Zt.
Wierzyteinoé€ | stosunek prawn F WIERZYTELNOSE WYNIKAJACA Z UMOWY KREDYTU,
m;’:mm e .t T S gﬂﬂu ﬂﬁnﬂu NR Z/50/DZ/2011 Z DNIA
) Z NINIEISZA HIPOTEKA ROWNE PIERWSZENSTWO
Plenvszedstwo Lo 1 Gveriicuse H]POT%E_ WPISANE] POD NUMEREM 10 :
Wierzyclel hipoteczny ) T W
Inna osoba prawna lub jednostia arganizacying 4, SGB-BANK SPOLKA Alccv.mlt ) 3 \ ‘B
nlebgdace osoby prawng {nezws, siedziba, REGON) * 1©  oppziar W GDYNI, POZNAR, D04B84824 700000 P ""-'”;"r'"\"l:"i“+'ﬁ\'\":"'c 1]
L :.:l s . A 3
Komentarz do migracji Voo

LY "-\. ]
e a'f:l' prawy

e



Ostatni numer aktualnego lub wylrestonego wplsu w danym 7
ksiglze wieczyste]

https://elow.ms. gov. pl/evlow/pdokdlow, hunl

Nr padstawy
wpisu

driale w dotychczasowef

DOKUMENTY BEDACE PODSTAWA WPISU / DANE O WNIOSKU J

Nr podstawy
WpisU

ii

mnfwunﬂlm BANKU, 2007-05-23, BANK SPOLDZIELCZY W SKORCZU, GOSPODARCTY BANK WIELKOPOLSKI S.A. W
NAMIL; 259
(wskazanle podstawy, dote wydenis, wystawea; polodenie dokumenty - numer karty akt)
DZ. KW /GD1G/00019950/07/001, 2007-05-22 09:56:25, 2007-06-12-10.53.12.059662, NIE, 276-277
(rogzaf [ numer detenatka, chwils umm chwila wpisy, czy r urzedy, polotente whlosky - mmrhﬂyl.ﬁﬂ
BANKL, 2007-07-20, GOSPODARCZY BANK WIELKODPOLSKI 5.A. ODDZIAL W GDYN], BANK SPOLDZIELCZY W

SKORCZU ODDZIAL W ZBLEWIE.; 313
(wskazranie padstawy, dats wydanla, wystawsa; polodenie dokumenty - aumer karty akt)
DL KW./GDLG/ 0002950/ 0T/ 001, 2007- ﬂ?—iﬁ 13:00:00, 2007-09-03-11.35,27.8682781, NIE, 306-309
(rodraj | numer driennika, chwile wolyww, chwils wplsl, £z 2 waedy, polodenie witosky - mumer karty akt)

IE, 2011-12-29, BAMK SPOLUZIELCZY Z SIEDZIBA W SKORCZU , SGB-BANK SPOLKA AKCYINA 2 SIEDZIBA W
POZMNANIU ODDIIAL W GDYN]; 355
{wskazanies podstawy, dais mm, wystmwea; pofolente dokumeniu - nuwmer karty akt)
DZ, KW./GD1G/00000021/12/001, 2012-01-02 09:25:38, 2012-01-27- 13.36.34.844952, NIE, 352-353
{rodzaf | numer deiennika, chwile wplywu, chwile wpisy, czy z uregdy, pofodenie wilosky — numer karly akt)
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ZALACZNIK NR 6 DO NOTY INFORMACYJNEJ DEKPOL S.A.

WYCIAG Z UMOWY

ZLECENIA ADMINISTROWANIA HITOPEKA,

ZAWARTEJ W DNIU 01 PAZDZIERNIKA 2015 R,

POMIEDZY

BSWW TRUST SP. Z 0.0.
A

DEKPOL 5.A.
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UMOWA
ZLECENIA ADMINISTROWANIA HIPOTEKA

zawarta w dniu 01 pazdziernika 2015 r. w Warszawie pomiadzy;

(A)  spotka ped firmg BSWW Trust Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie,
adres: ul. ks. | J. Skorupki 5. 00-546 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla miasta stolecznego Warszawy w
Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000505020,
NIP: 5252584345 REGON: 147161209, o kapitale zakladowym w wysokosci 5.000.00 (pieciu tysiecy)
ztotych, reprezentowana przez:

Piotra Cwiertniewskiege — petnomocnika

zwana dale] Administratorem’

(B]  spotkg pod firma Dekpol Spotka Akeyjna z siedziba w Pinczynie, adres: ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn,
wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku, VIl Wydzial Gospodarczy Krajowege Rejestru Sadowego pod
numeremn KRS: 0000505979, NIP: 5822137980, REGON: 220341682, o kapitale zakladowym w
wysokosci 8.362 549,00 (osiem milionow trzysta szescdziesiat dwa tysigce piedset czterdziesc
dziewied) ztotych, wptaconym w catoécl, reprezentowana przez.

Krzysztofa tukowskiego -Wiceprezesa Zarzgdu
Fafala Dietricha - Czlonka Zarzadu
zwang dalej Zleceniodaweg” lub Emitentem”,

zwanymi dalej tacznie Stronami’. a kazda z nich z osobna ,Strona”.

§ 1. DEFINICJE | INTERPRETACJA

11 Jezeliz kdntekstu nie wynika inaczej. przez wymienione nizej i uzyte pojecia (pisane wielka litera) Strony
rozumieja;

111 .Dekpol 1" oznacza spdtke pod firma Dekpol 1 Spélka z cgraniczona odpowiedzialnoscia
Spatka Komandytowo-Akeyjna z siedziba w Pinczynie, adres: ul, Gajowa 31, 83-251 Pinczyn,
wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzenego przez Sad
Rejonowy Gdansk-Polnoc w Gdansku, VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sgdowego pod numerem KRS 0000480537, REGON: 302551321, NIP: 7831704500

1.1.2 Hipoteka’ oznacza hipoteke umowng do sumy 52.500.000.00 {piec¢dziesiat dwa miliony
pigtset tysigoy) ztotych, ktéra zostanie ustanowiona Oéwiadczeniem przez Wiasciciela na
Przedmiocie Hipoteki, na zabezpieczenie Wierzytelnosci;

113 ,Obligacje” ma znaczenie nadane temu pojeciu w pkt 2.1.1 Umowy;
1.14  Obligatariusze" oznacza wiascicieli lub wspotwviascicieli przynajmniej jednej Obligagii

1.1.56 Oswiadczenie" oznacza oswiadczenie Wiasciciela, ktdre ma byé zlozane w trybie art. 31 ust.
1 Ustawy o Obligacjach, o ustanowieniu Hipoteki na Przedmiocie Hipoteki.
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1186  Przedmiot Hipoteki' oznacza prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci, polozone] w
Gdansku przy ul. Torunskiej, objetej ksiegg wieczysta GD1G/00047844/2 prowadzong przez
Sad Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku, Il Wydzial Ksigg Wieczystych, obejmujaca dziatki
ewidencyjne numer 256/1 | 256/2, o lgcznym obszarze 00,3435 ha, bedgca w uzytkowaniu
wieczystym Dekpol 1 do dnia 05 grudnia 2030 r, na ktorej prowadzona jest inwestycja
budowlana w postaci budowy hotelu Almond, przy czym dnia 29 wrzesnia 2015 r. Dekpal 1
spreedat Przedmiot Hipoteki na rzecz Wiasciciela, ktory nabedzie Nieruchomosc z chwila wpisu
Wiasciciela jako uzytkownika wieczystego w powotane] wyze ksiedze wieczystej;

11.7  ,Ustawa o Obligacjach” oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. ¢ aobligacjach (Dz. U. z
2015r , poz. 3300

1.1.8 ,Umowa" oznacza ninigjsza umowe;

1.1.89  Wierzytelnosci® oznacza przysiugujace Obligatariuszom wobec Emitenta, roszczenia
pieniezne (wierzytelnosci) wynikajgce z Obligacji, w szczegolnosci roszczenia (wierzytelnosci)
z tytulu wykupu Obligacji oraz z tytulu zaptaty odsetek od Obligag)i;

1.1.10  Wtasciciel” oznacza spotke dziatajacg pod firma Almond Spétka z  ograniczona
cdpowiedzialnoscig z siedzibg w Pinczynie, adres: ul. Gajowa 31, 83-251 Pinczyn, wpisang do
rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy
Gdansk-Polnoc w Gdansku, VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS 0000323135, REGON: 220746592, NIP: 5922204475,

1.2 Wprowadzone naglowki stuzg wylacznie wygodzie odniesienia i nie bedg miaty wptywu na interpretacje
Umowy, chyba ze nagtéwek jest pojeciem zdefiniowanym.

13 W przypadku watpliwosci, Umowe nalezy interpretowac w ten sposob, iz odniesienia do jednego rodzaju
gramatycznego obejmujg odniesienia do wszystkich rodzajow gramatycznych, a odniesienia do liczby
pojedyncze) obejmujg odniesienia do liczby mnogig) | odwrotnie.

§ 2. OSWIADCZENIA EMITENTA
2.1 Emitent odwiadcza, iz

211 zamierza dokonac emisji do 350.000 (trzystu piecdziesieciu) zwykiych, zabezpieczonych
obligacji na okaziciela serii oznaczonej literg D o wartosci nominalnej 100,00 {stu) ziotych kazda
i taczne] wartosci nominalnej do 35.000.000.00 (trzydziestu pieciu miliondw) ziotych (dalgj
.Obligacje™),

2.1.2  Dbligacje maja by¢ zabezpieczone m.in. poprzez ustanowienie Hipoteki na Przedmiocie
Hipoteki.

§ 3. PRZEDMIOT ZLECENIA

31 Emitent ustanawia Administratora administratorem hipoteki dia Hipoteki, w rozumieniu art. 31 ust 4
Ustawy o Obligacjach oraz zleca Administratorowi, za wynagrodzeniem opisanym w § 5, wykonywanis
wezgledem Hipoteki praw | ohowigzkow wierzyciela hipotecznego we wiasnym imieniu, lecz na rachunek
Obligatariuszy, a Administrator zlecenie to przyjmuje | zgadza sie na ustanowienie go administratorem
hipoteki dia Hipoteki.

2.2 Umowa ckresla zakres obowigzkow Administratora jako administratora hipoteki, zasady wykonywania
obowiazkow przez Administratora  jako administratora  hipoteki oraz  zasady wynagradzania
Administratora jako administratora hipoteki.

33 Emitent dostarczy Administratorowi wypis aktu notarialnego dokumentujacego D'swiaf_dczanje. W
terminie 3 {trzech) dni roboczych od dnia ziczenia O$wiadczenia, przy czym wypisy te ktu beda

mogly byc wydawane Administratorowi bez ograniczen, }J{
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§4. PRAWA | OBOWIAZKI ADMINISTRATORA

4.1

4.2

4.3

44

46

4.7

448

&
@

Administrator jako administrator hipoteki jest uprawniony do

411  wykonywania we wiasnym imieniu lecz na rachunek Obligatariuszy, praw icbhowigzkow
wierzyciela hipotecznego,

412 wykenywania wszelkich czynnosci prawnych | fakbycznych w zakresie egzekwowania |
zaspokajania Wierzytelnosel z Przedmiotu Hipoteki oraz do innych dzialan iczynnosc
niezbgdnych do wykonania Umowy, w szczegdlnosci Administrator jako administrator hipoteki
jest  uprawniony do  zloZzenia  odpowiednich  wnioskéw  dowlasciwego  sadu
wieczystoksiegowego, prowadzgcego ksiegi wieczyste dia Przedmiotu Hipoteki

Administrator ofwiadcza, ze nie spelnia zadnej z przeslanek uniemozliwiajacych mu  bycie
administratorem hipoteki, wskazanych w art. 80 ust. 2-5 Ustawy o Obligacjach.

Administrator jake administrator hipoteki w przypadku uzyskania zaspokojenia z Przedmiotu Hipoteki.
dokona odpowiedniego rozliczenia pomiedzy Obligatariuszy kwot uzyskanych z tego zaspokojenia.
Podziat kwoty pochedzace] z opisanege w zdaniu poprzedzajgcym zaspokojenia zostanie dokonany
proporcjionalnie do wielkoscl wierzytelnosci, jakg posiadat kazdy z Obligatariuszy w stosunku do
Emitenta z tytutu Wierzytelnosci,

W przypadku, gdy kwoty uzyskane przez Administratora jako administratora hipoteki z zaspokojenia
z Przedmictu Hipeteki:

441 nadzien ich uzyskania beda wyzsze od sumy Wierzytelnosci. lub
442 zostang uzyskane przed terminem wymagalnosci Wierzytelnosai,

Administrator zobowiazany jest niezwlocznie przekazaé VWiascicielowi nadwyzke. a kwoty
niewymagalne moze zatrzymac jako kaucie zabezpieczajgca do czasu zaspokojenia
niewymagalnych Wierzytelnosci, przy czym na zadanie Emitenta zaspokojenie zabezpieczonych
kaucjg Wierzytelnosci nastapi w pierwsze| kolejnosci z kaucji. Wszelkie odsetki | pozytki od takisj
kaucji beda nalezne Wiascicielowi | bedg mu wydawane w pierwszym dniu kazdego miesiaca za
miesigc poprzedni

Wszelkie kwoly przekazywane Wiascicielowi przez Administratora jako administratora hipoteki zostang
pomnigjszone o przyznane Administratorowi koszty postepowania, o wymagalne odsetki oraz o nalezne
Administratorowi wynagrodzenie, o ktorym mowa w § 5.

Jezeli wzgledem Wierzytelnosci wystapia przeslanki uprawniajace Administratora jako administratora
hipateki do ziozenia do depozytu sgdowege kwot uzyskanych z zaspokojenia z Przedmiotu Hipoteki,
Administrator ziozy odpowiednia czesd tak uzyskanych kwot do depozytu sadowego.

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

Emitent nie jest uprawniony do wydawania Administratorowi jako administratorowi hipoteki wigzacych
polecen lub instrukcli, co do wykonywania przez nig obowiazkéw wynikajgoych z Umowy lub z
przepisow prawa,

Administrator jako administrator hipoteki jest zobowiazany podjac wykonywanie we wiasnym imieniu,
lecz na rachunek Obligatariuszy. praw | obowiazkow wierzyciela hipotecznege oraz podjad czynnosci

prawne | faktyczne w zakresie egzekwowania i zaspokajania Wierzytelnosci z Przedmiotu Hipoteki, w
przypadku, gdy do  Przedmiotu Hipoteki zostanie  skierowana egzekucja kaomarni badz

d
administracyjna j .
It
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410 Z zastrzezeniem postanowien ust. 411, Administrator jako administrator hipoteki jest zobowigzany
skierowac egzekucje do Przedmiotu Hipoteki jedynie w przypadku, gdy Wierzytelnosci w catosci lub
czescl nie zoslanag speinions mima uphywu terminu ich wymagalnosct, a jednoczesnie Administrator
uprawniony jest egzekwowac Wierzytelnosc z Przedmiotu Hipoteki na podstawie tytuiu egzekucyjnego,
o ktérym mowa w ust. 4.11 ponizej.

411 Emitent zobowigzuje sig, ze Wiasciciel ztozy odwiadczenie o poddaniu sie egzekucji na rzecz
Administratora z Przedmiotu Hipoteki w trybie art. 777 § 1 pkt 6 kpc | doreczy Administratorowi wypis
stosownego akiu notarialnego w terminie 3 {trzech) dni robeczych od dnia ziozenia Odwiadczenia, przy
czym wypisy tego aktu beda mogly by¢ wydawane Administratorowi bez ograniczen.

412 Postanowienia ust, 410 wy2e] nie wytaczajg uprawnienia Administratora jako administratora hipoteki do
egzekwowania Wierzytelnosci z Przedmictu Hipoteki na podstawie innych tytutdw wykonawczych
uzyskanych przez Administratora wobec Emitenta, w szczegolnosci, gdy zostanie on ustanowiony przez
Obligatariuszy petnomocnikiem do egzekwowania Wierzytelnosci z Przedmictu Hipoteki na podstawie
posiadanych  przez  Obligatariuszy,  a przekazanych  Administratorowi  tytutdw  wykonawczych,
umciwiajgcych przeprowadzenie skuteczne] | zgodne] z prawem egzekucji Wierzytelnosci
z Przedmiotu Hipoteki,

§ 5 WYNAGRODZENIE ADMINISTRATORA JAKO ADMINISTRATORA HIPOTEKI
P
L

§ 6. ODPOWIEDZIALNOSC ADMINISTRATORA

5.1 Odpowiedzialnose Administratora wobec Emitenta z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania
Umowy ograniczona jest do kwoty wynagrodzenia netto (bez kwoty podatku od towardw i ustug)
otrzymanego przez Administratora na podstawie ninigjszej Umowy,

62 Emitent zobowiazuje sie zwalnié Administratora z jakichkolwiek obowigzkow swiadozenia na rzecsz
podmiotdw innych niz Emitent z tytutu niewykenania lukb nienalezytego wykonania Umowy przez
Emitenta, takee w przypadku wypowiedzenia Umowy przez Administratora Urnowy.

6.3 Strony wzajemnie ograniczajg odpowiedzialnos¢ wynikajgca z Umowy do wysokosci szkody
rzeczywiste] (damnum emergens).

§7. POSTANOWIENIA DODATKOWE

7.1 Umowa zostaje zawarta na czas okreslony — do dnia wykreslenia Hipoteki.

7.2 Strony s3 uprawnione do wypowiedzenia Umowy na nastepujgcych zasadach:

.21 Administrator - z zachowaniem 7-dniowego okresu wypowiedzenia - w razie niewykonania lub
nienalezytego wykonania przez Emitenta istotnych zobowigzan wynikajacych z Umowy (nie
paznie) jednak niz w terminie 30 {trzydziestu) dni od takiego niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowiazania przez Emitenta);

722 Emitent - z zachowaniem &-migsiecznego okresu wypowiedzenia — jedynie z waznych
powodow, przez co Strony rozumiejg wylacznie razace niedbalstwo po stronie Administratora
przy wykonywaniu obowiazkéw objetych Umowa,

723  Emitent - ze skutkiem natychmiastowym — po wygasnieciu Wierzytelnosci.
7.3 Umowa zawarta zostata pod warunkiem zawieszajacym dojécia do skutku emisji Obligagji.

74 W przypadku niewykonania |lub nienalezytego wykonania przez Emitenta zobowiazan przewidzianych
wo§ 3 owyze Administrator niezwlocznie powiadomi o tym Obligataniuszy. W takim przypadku
Administrator moze pisemnie wezwac Emitenta do ustanowienia osoby trzeciej nowym admidistratorem

W
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hipoteki dla Hipoteki. Emitent zobowigzuje sie. 2e w terminie 21 (dwudziestu jeden) dni od daty
otrzymania takiego wezwania:

7.4.1  zawrze z osobg trzecig (lub osobami trzecimi) umowe, na mocy ktare] ustanowi jg nowym
administratorem hipoteki dla Hipoteki,

7.4.2 oscbatrzecia (lub oscby trzecie), z ktdrg Emitent zawrze umowe, o ktdre] mowa w punkcie 7.4.1
powyze), zawrze z Administratorem umowe, na mocy ktarej na ta osobe trzecia przeniesione
zostang prawa i cbowigzki wierzyciela hipotecznego wynikajace z Hipoteki,

74.2  osoba trzecia (lub osoby trzecie), o ktore] mowa w pkt. 7.4.1 wyZe], ztozy wniosek o dokonania
odpowiednich wpisow w ksiedze wieczyste] — odnosnie do Przedmiotu Hipoteki.

§ 8. POSTANOWIENIA KONCOWE

B.1

Bz

8.3

8.4

8.5

Wszalkie zmiany tresci Umowy, jak i jej rozwigzanie wymagaja zachowania formy pisemnej pod rygarem
niewaznosci.

W sprawach nisuregulowanych w Umowie stosuje sie odpowiednie przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93 ze zm.). w szczegdlnosci przepisy art. 734-751 te] ustawy,
ustawy z dnia 6 lipca 1882 r. o ksiegach wieczystych | hipotece (Dz, U, Nr 19, poz. 147 ze zm.) oraz
Ustawy o Obligacjach.

Ewentualne spory wynikajace z Umowy bedzie rozstrzygal sad wiasciwy migjscowo dla dzielnicy
Srodmiescie m. st Warszawy.

Emitent wyraza zgode na wskazanie jege firmy wraz z podaniem zakresu zlecenia w materiatach oraz
ofertach Administratora lub kancelarii Bieniak Smotuch Wielhorski Wojnar i Wspdlnicy Spoika
komandytowa z siedziba w Warszawie.

Umaowe sporzadzono w trzech jednobrzmigeych egzemplarzach, po jednym dla kazdej ze Stron i jednym
dla sadu wieczysioksiggowego.



W imieniu Administratora:

Podpis:

Imie i nazwisko:

W imieniu Emitenta:

Padpis:

Imig i nazwisko:

Podpis:

Imie i nazwisko:

Podpisy

Piotr Cwiertniewski - pelnomocnik
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Krzysztof Lukowski — Wiceprezes Zarzadu

Rafal Dietrich — Czlonek Zarzadu
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14,
..Dzien Wykupu" cznacza dzien, w jakim Emitent zobowigzany jesl spelnid dwisdozenia zwiazane

16,

LAdministrator Hipoteki” oznacza podmiot petnigoy funkcje administralora hipoteki w razumieniu
arl. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach, przy czym funkge Administratora Hipoteki petnid bedzie spotka
BSWIW Trust Spditka z cgraniczong odpowiedzialnascia z siedzibg w Warszawie, adres: ks, [gracego
Skoruplki 5, 00-546 Warszawa wpisana do rejestru przedsiebiorcdw Krajowego Rejestry Sadowego
prowadzoneqo przez Sad Rejonowy dla mo st Warszawy w Warszawie, Xl Wydzial Gospodarcey
Krajowego Rejestru Szdowege pod numerem KRS DDOOSCS020, MNIP: 5252584345, REGOMN:
14716130%;

Almond” ocrnacza spatke pod firmg Almond Spdtka = ograniczona odpowiedzialnoscis z siedziba
w Pinczynie, adres; ul, Gajowa 31, 83-251 Pinczyn, wpisana do rejestru preedsieblorcéw Krajowega
Rejestru Sadowego prowadzonege przez Sad Rejonowy Gdansk-Palnoc w Goarska, VI Wydzial
Gospodarczy Krajowege Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0O0032313%, REGON: 220746652,
MIP: 5922204475;

AS0 BondSpot” oznacza alternatywny system obrotu organizowany przez BondSpot w ramach
ryriku Catalyst:

LAS0 GPW" ornacrs alternatywny syslem obroty organizowany przez GPW w ramach rynku
Catalyst;

.BondSpot oznacza BondSpot 5.4, z siedzibg w Warszawie prey Al Armii Ludowe] 26, 00-609
Warszawa, wpisana do rejestru przedsigbiorcdw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego
preez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, X1l Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem 00000228931,

. JCatalyst” oznzcza zorganizawany rynek diuznych instrumentow finansowych w Polsce;

Czltonek ASO" cznacza podmiot dopuszczony do dziatania na ASQ BondSpat,

LCena Emisyjna” cznacza cene nabycia jedng Obligag)i rowna 100,00 {sto) zhatych;

LDepozyt” oinacza depozyt papierdw wartoiciowych prowadzony przez KDPW zgodnie z
preepisami Ustawy o Obrocie, w kidrym na podstawie umowy zawarte] przez Emitenta z KOPW
rejestrowane sa Chligace

. Dzien Emisji” cenaces wslosunku do dowalne Obligagji gzien, w kidrym pa raz pierwszy prawa 2

takio] Obligac)i zostana rarejestrowane 7 Depozycie;

11, .Dzien Platnosci” ornacra kardy Drien Pratnoscl Odsetek, Dzien Wykupu lub Defed Wiessniejszego

Wik

1Z..Dzien Platnosci Odsetek” oznacza ostatni dzien danego Okrosu Odsetkowego lub Dzied

Wezesnigjszego Wykupu;

.Dzien Ustalenia Praw"” cznacza: szosty Dzien Rcboczy przed danym Dniem Platnosc lub
odpowiedni dzien, ktdry zgadnie z aktualnymi requlacjami KDPW jest uwazany jako dzien, w ktarym
zostaje okreslony stan posiadania Qbligad)i, w celu ustalenta podmiotow oraz osdb uprawnionych
do otrzymania swiadczen z tytutuy Ohligaci w Dniu Piatnosc

.Dzien Wezesniejszego Wykupu” czrnacza dzien, o klorym maowa w usl 152 Warunkaw Emisji;

zwiykupem Obligagl, ckreslone w pkt 151 Warunkow Emisji;
JDzien Roboczy™ oinzcea kardy dezien, w ktdrgm KDPW prowadzi normalng driatalnosé
aperacyjna,

17, Grupa, Grupa Emitenta” cznacza Emilenta oraz Podmioty 2 Grypy Emitents;

15,

LAPWT oznacra spotke pod firma Gietda Papierow Wartodciowych w Warszawie 5.4, 7 siedziba

w Warszawie prey ol Ksigrece] 4, 00-493 Warszawa, wpisana do rejestru preedsiebiorcow

W



Krajowego Rejestru Sadowege prowadzonege przez Sad Rejonowy dla m. st \Warszawy
w Warszawie, X1 Wydrziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000082312

15, Hipoteka K1a" cznacza ustanowiong na Mieruchomosa na reece Banku Spotdrielocrego w Skarczu
z siedzibg w Skérczu, Oddziab w Zblewie, REGOM 00049609900000 oraz na rrecz spotk
Gospodarczy  Bank Wielkopolski 34, z siedzibg w Poznaniu, Qddziat w Gdyr, REGON
O0484824700000 Poznaniu (obecnie 5GE-Bank S.A. ¢ siedzibiy w Poznaniu), hipoteke umawng
owykta do sumy EE00.00D,00 {szesciu miliondw sresciuset tysiecy) zlotych, na zabezpisceenis
wierzytelnodch wynikajacych 2 umowy kredytowej 7 dnia 21 maja 2007 rnr ZA168/ 2007, pray copm
wpis hipateki nie zostab zaktualizowany w zakresie zmiany firmy przez Gospodarcey Bank
Wielkapolski 5.4, na SGB-Bank 5.4, oraz w zakresie aneksowania umowy kredytowej:

20. Hipoteka K1b" oznacra ustanowiona na Mieruchomedc na rzece Banku Spdtdrielczego w Skarczu
z siedzibg w Skorcru, Oddziat w Zblewie, REGON Q0042609900000 oraz na rrece spolki
Gospodarczy  Banx Wielkopelsk: 540 z siedzibg w Poznaniu, Oddziab w Gdyni, REGOM
COAB4R24700000 Poznaniu [obecnie SGB-Bank 5.4 z siedzing w Poznaniul, hipoteke umowns
kaucying do sumy 3.000.000,00 {trzech miliondw tysieoy) zeotych, na rabezpieczenie wierzytelnoda
wynikajacych 2 umowy kredylowe] ¢ dnia 21 maja 2007 v, nr Z/168/2007, przy czym wpis hipoteki
nie zostat zaktualizowany w zakresie zmiany firmy preez Gospodarcey Bank Wiellkopolski 5.4, na
SGB-Bank 5.4, oraz w zakresie aneksowaniz umaowy kredytowe;

21, . Hipoteka K2a" cznacza ustanowiona na Nisruchormasc na reece Banku Spotdrielcrega w Skarczu
z siedzibg w Skorczu, Oddzist w Zhlewie, REGON 0004560500000, hipoteks umowng do sumy
200000000 (dwoch miliondw) zhotych, na saberpieczenie wisrsytelnoscl wynikajaoe] 7 umowy
kredytu nr Z/50/DZ/2011 z dnia 29 grudnia 2011 r,;

22, Hipoteka K2b" cznacza ustanowionz na Mieruchomasco na rzecy spatkl SGB-Bank 5.4, 7 siedzing
w Poznaniu, Oddeial w Goyni, REGON 004842824700000, hipoteke umowng do sumy 18000.000,00
(osiemnastu miliondw) sotych, na zabezpieczenie wierrytelnosc wynikajaoe] 7 umowy kredytu nr
Zi50/DZ/2011 2 dnia 29 grudnia 2011 r;

23. JKDPW" cenacea spotke pod firma Krajowy Depazyt Papieraw Wartodcowych 5.4, z siedziba w
Warszawie

24, Kredyt 1" ornacza kredyt udzielony Emitentowi przez Bank Spotdzielczy w Skorczu z siedzibg w
Skerczu, Oddziab w Zelewis oraz spatke Gospodarczy Bank Wielkapaolski 5.4, z siedziba w Paznaniu
(obecnie SGBE-Bank 5.4, 7 siedzibg w Poznaniu), Oddzial w Gdyni, na podstawie umowy kredylowe|
7 dnia 21 maja 2007 r. nr £/138/2007, zmienione] aneksem z dnia 29 grudnia 2011 r. z ktorego
wynikajgoe wierzytelnosci bankow waobec Emitenta zostahy zabezpieczone Hipotekg K1z | Hipoteka
1k

25 Kredyt 2% cznacza kredyt udzielony Emitentowi przez Bank Spotdzielczy w Skorczu z siedziba w
Skarczu, Oddziat w Zblewie oraz spotke SGB-Bank 5.A. z siedziba w Poznaniu, Odoziat w Gdyni, na
podstawie umowy kredytu nr Z/50/0Z/2011 z dnia 29 grudnia 2011 r, z kidrego wynikajace
wierzytelnosc bankdw wobec Emitenta zostahy zabezpieczone Hipoteks Kia | Hipoteka K2k

26, MSR" oznacza Miedzynarodowe Standardy Rachunkowasca,

27 MS5F" aznacza Miedzynaradows Standardy Sprawozdawczodd Finansows|;

28, Maleznos Gléwna" nznacza kwole rdwnag wartosal nominaine] jedne) Obligaci;

25, Nieruchomosic" oznacza prawo uiytkowania wieczyslege nieruchomosc stanowigoe) wlasnosd
Skarbu  Panstwa, potozong] w  Gdansku przy  ull Terunskie, objete] ksiegqa  wisczysta

W



GRIG/O00ATEALD prowadrong przez 53d Rejonowy Gdansk-Potnac w Gdansku, T Weydzial Ksigg
Wiecaystych, chejmujgcs drialkd ewidencyine numer 256/1 1 256/2, o fgcenym obszarze 0,3435 ha;
30, Obligatariusz” oznacra posiadacza Rachunku Papierdw Wartodciowych, na ktarym zapisane sg
Okligacje lub osobe wskazang podmictowi prowadzacemu Rachunek Zbicrezy przez posiadacza
tego rachunku jako osobe uprawniong = Obligadgi zapisanych na takim Rachunku Zbhioreeym;
31..0dsetki", Oprocentowanie” oznacea swiadorenie, o ktorym mowa w pkt 19 niniejszyech Warunlkdw
Ermisji;

12, Podmioty z Grupy Emitenta” oznacza podmioty zaleine od Emilenta lub wspétkontrolowans
preez Emilenta, worerumieniu przepiscw PSR (a w preypadko rozpocrecia stosowania przez
Ermitents MSE 1 MSSF, w rozumieniu przepisow MSR 1 MSSF)L w stasunku do ktorych istnigje
phowiazek konsolidadi sprawozdania fnansowego na podstawie Ustawy o Rachunkowosd (pray
czym zwolnienie z chowigzku konsolidagi nie pewoduje wylaczenia danego podmiotu z definigi
LLodmicty 7 Grupy Emitenta®) | opisane w ostatnim skonsalidowanym sprawazdaniu finansowym
Grupy Emitenta [ub kidre zostang opisane w najblizszym skonsolidowanym  sprawozdaniu
finansawym Grupy Emitenta, 2 wylaczeniem Emitenta, a kazdy z nich zwany jest .Podmiotem z
Grupy Emitenta”;

. .Podstawa Wezesniejszego Wykupu” ornacra kazde ze zdarzen okreslonyeh w oust, 16.5

Lad
Lad

Warunkdw Emisji;

34. Propozycja Mabycia" ornacza sktadang przez Emilenta (takee ra posrednictwemn Oferujacego)
propozyde nabyoa OBligad)i, o ktdre) mowa wart, 34 ust 1 Ustawy o Obligacjach;

35. ,Rachunek Papieréw Wartosciowych” cenacza rachunek papierow wartosciowych, o ktédrym
miowa woart. 4 ust, 1 Ustawy o Chrocie;

26. Rachunek Zbiorczy” cznacza rachunek shiorezy, o kttrym mowa w art. 8a Ustawy o Chirocie;

37, .Regulacje KDPW" oznacza Szcregolowe Zasady Driatania KDPW, Regulamin KDPW lub wszelkie
inme majgce rastosowanie requlagje wydane preez KDPW,;

32 ,Regulamin AS0 BondSpot” oznacra  Regulamin  Altermatywnege  Systermnu Chrotu
organizowanaegao przez BandSpot;

349, ,Regulamin ASO GPW" oznzcza Requlamin Alternatywnego Systemu Obrotu arganizowanege
arzez GPW,

40, Subskrybent” aznaces podmiot, kiary preyiat Propozycie Nabycia:

41. Ustawa o Obligacjach" ornacza ustawe z dnia 15 styceniz 2015 r. o Obligagach (Dz.U. z 2015 r.
oz 238)

4<. . Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipea 2005 r, o obrocie instrumentami finarsowy i
{Dz.. nr 183, poz. 1528 zezm.);

43. Ustawa o Ofercie’ oznacza ustawe ¢ dnia 29 lipca 2005 r o ofercie publicene) i warunkach
wprowadzania instrumantow finansowych do zorganizowanego systemu obrolu oraz o spotach
publicernych (Dzl) ne 184, poz. 1539 zp 2my)



