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1. Wstęp 
Dokument informacyjny został sporządzony w związku z emisją obligacji serii A przez spółkę  

Salwirak sp. z o.o. z siedzibą we Wrocławiu oraz na potrzeby wprowadzenia wyżej wymienionych 

obligacji do alternatywnego systemu obrotu Catalyst prowadzonego przez Giełdę Papierów 

Wartościowych w Warszawie S.A. 

1.1. Nazwa (firma) i siedziba Emitenta 
Tabela 1. Dane Emitenta 

EMITENT 

Firma: Salwirak sp. z o.o. 

Forma prawna: Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 

Kraj siedziby: Rzeczpospolita Polska 

Siedziba i adres Emitenta: ul. Oliwkowa 14/15, 54-054 Wrocław  

Telefon, FAX: +48 71  733 06 06, 71 733 06 05 

Adres poczty elektronicznej: sekretariat@salwirak.pl 

Strona internetowa: http://www.salwirak.pl/ 

Numer KRS: 0000061695 

Oznaczenie Sądu 
rejestrowego: 

Sąd Rejonowy dla Wrocławia-Fabrycznej we Wrocławiu, VI Wydział 
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego 

Kapitał zakładowy: 2.000.000,00 zł (w całości opłacony) 

NIP: 9151497977 

Regon: 930421115 

 

1.2. Nazwa (firma) oraz siedziba Autoryzowanego Doradcy Emitenta 
Tabela 2. Dane Autoryzowanego Doradcy 

DORADCA EMITENTA 

Firma: Best Capital sp. z o. o. 

Forma prawna: spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 

Kraj siedziby: Rzeczpospolita Polska 

Siedziba i adres Emitenta: al. gen. Józefa Hallera 180/18, 53-203 Wrocław 

Telefon: +48 71 723 00 39 

Adres poczty elektronicznej: biuro@bestcapital.pl 

Strona internetowa: http://www.bestcapital.pl/ 

Numer KRS: 0000061695 

Oznaczenie Sądu 
rejestrowego: 

Sąd Rejonowy dla Wrocławia-Fabrycznej we Wrocławiu, VI Wydział 
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego 

Kapitał zakładowy: 110.000,00 zł (w całości opłacony) 

NIP: 8943002910 

Regon: 021300823 
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1.3. Liczba, rodzaj, jednostkowa wartość nominalna i oznaczenie emisji dłużnych 

instrumentów finansowych wprowadzanych do obrotu w alternatywnym 

systemie objętych dokumentem informacyjnym 

Niniejszym Dokumentem objętych jest 5.000 (słownie: pięć tysięcy) obligacji zwykłych, kuponowych, 

nie mających formy dokumentu, na okaziciela, serii A, o wartości nominalnej 1.000 (słownie: jeden 

tysiąc) złotych każda.  
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2. Czynniki Ryzyka 
 
Przed podjęciem jakichkolwiek decyzji inwestycyjnych dotyczących Obligacji potencjalni inwestorzy 

powinni uwzględnić wszystkie czynniki ryzyka opisane poniżej, a które związane są z otoczeniem 

rynkowym Emitenta i prowadzoną przez niego działalnością oraz wynikają z charakteru Obligacji i 

wprowadzenia ich do obrotu na Catalyst. Każde z omówionych poniżej ryzyk może mieć istotnie 

negatywny wpływ na działalność, sytuację finansową, prawną i perspektywy rozwoju Emitenta lub 

oddziaływać niekorzystnie na kurs notowań Obligacji lub możliwość zadośćuczynienia wszelkim 

prawom inwestorów wynikającym z Obligacji.  

Ryzyka opisane poniżej nie są jedynymi, na jakie narażony może być Emitent, mają jednak w opinii 

Emitenta najważniejsze znaczenie dla zasadniczych i kluczowych aspektów jego funkcjonowania, 

szczególnie w kontekście emisji i obrotu Obligacjami na Catalyst. Mogą istnieć obecnie jeszcze inne 

czynniki ryzyka, które zdaniem Emitenta nie odgrywają istotnej roli lub których nie zdołał 

zidentyfikować, a które mogłyby wywołać niepożądane skutki, o których mowa powyżej. Nie można 

też wykluczyć, że czynniki ryzyka o takim charakterze wystąpią w przyszłości.  

Przedstawiając czynniki ryzyka w przyjętej kolejności, Emitent nie kierował się prawdopodobieństwem 

ich zaistnienia, ani oceną ich ważności. 

2.1. Czynniki ryzyka związane z otoczeniem, w jakim Emitent prowadzi działalność 

2.1.1. Ryzyko stóp procentowych 

Emitent zaciągając zadłużenie oparte na zmiennej stopie procentowej, w przypadku wzrostu 

rynkowych stóp procentowych, będzie narażony na wzrost kosztów obsługi tego długu. Znaczący 

wzrost stóp procentowych może negatywnie wpłynąć na działalność, sytuację finansową, wyniki oraz 

perspektywy rozwoju Emitenta. 

2.1.2. Ryzyko związane ze zmianami w systemie podatkowym i interpretacją przepisów 

podatkowych 

Polski system podatkowy charakteryzuje się brakiem stabilności. Przepisy podatkowe bywają często 

zmieniane, wielokrotnie na niekorzyść podatników. Zmiany te mogą polegać nie tylko na podwyższeniu 

stawek podatkowych, ale także na wprowadzeniu nowych szczegółowych instrumentów prawnych, 

rozszerzeniu zakresu opodatkowania, a nawet wprowadzeniu nowych obciążeń podatkowych. Zmiany 

prawa podatkowego mogą także wynikać z konieczności wdrażania nowych rozwiązań przewidzianych 

w prawie Unii Europejskiej wynikających z wprowadzenia nowych lub zmiany już istniejących regulacji 

w zakresie podatków.  

Niestabilność systemu podatkowego oraz nieprecyzyjność regulacji podatkowych w Polsce utrudnia 

prawidłowe planowanie podatkowe, co może negatywnie wpływać na działalność i wyniki finansowe 

Emitenta. Ulegające zmianie interpretacje przepisów podatkowych, stosowane przez organy 

podatkowe, długie okresy przedawnienia zobowiązań podatkowych oraz możliwość nakładania 

wysokich kar pieniężnych i innych sankcji powodują, że ryzyko związane z niestabilnością systemu 

podatkowego w Polsce jest znacząco wyższe niż w krajach rozwiniętych o bardziej ustabilizowanym 

systemie prawa podatkowego. 
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Jednocześnie, posiadacze Obligacji mogą zostać narażeni na niekorzystne zmiany, w szczególności w 

odniesieniu do stawek podatkowych oraz sposobu poboru podatku przez płatnika. Powyższe może 

negatywnie wpływać na zwrot z kapitału zainwestowanego w Obligacje. 

2.1.3. Ryzyko związane z sytuacją makroekonomiczną 

Działalność prowadzona przez Emitenta jest ściśle związana z sytuacją makroekonomiczną krajowej 

gospodarki. Wskaźniki takie jak dynamika wzrostu PKB, inflacja, poziom bezrobocia, popyt 

konsumpcyjny, poziom dochodów rozporządzanych przez gospodarstwa, nastroje konsumenckie, 

dostępność kredytów a także struktura demograficzna populacji oraz polityka monetarna i fiskalna 

państwa mają bezpośredni lub pośredni wpływ na wyniki finansowe osiągane przez Emitenta. Zmiany 

poziomów wymienionych powyżej czynników wpływają na realizację założonych celów. Niekorzystne 

zmiany mogą negatywnie wpłynąć na działalność, sytuację finansową, pozycję rynkową, sprzedaż oraz 

perspektywy rozwoju Emitenta. 

2.1.4. Ryzyko związane z programami rządowymi wspierającymi budownictwo 

mieszkaniowe 

W ofercie Emitenta znajdują się mieszkania objęte rządowym programem Mieszkanie dla Młodych 

wspierającym budownictwo mieszkaniowe. Beneficjentami programu Mieszkanie dla Młodych są 

nabywcy mieszkań spełniający kryteria określone ustawą o pomocy państwa w nabyciu pierwszego 

mieszkania przez młodych ludzi. Dotychczasowe doświadczenia Emitenta wskazują na to, iż programy 

rządowe nie warunkują bezpośrednio popytu i nie determinują dokonania zakupu, jednak stanowią 

czynnik zmniejszający koszty zakupu mieszkania. W związku z tym wielkość zainteresowania 

inwestycjami sprzedawanymi przez Emitenta jest pośrednio warunkowana przez programy rządowe. 

Emitent nie jest w stanie przewidzieć jak będą zmieniały się zasady programów rządowych oraz w jaki 

sposób może to wpłynąć na poziom sprzedaży oraz osiągane wyniki finansowe. 

2.1.5. Ryzyko związane z otoczeniem prawnym 

W ostatnich latach polski system prawny cechuje się częstymi zmianami przepisów, a także 

niejednolitym orzecznictwem sądowym. Emitent nie jest w stanie przewidzieć jaki wpływ na jego 

działalność będą miały wprowadzane w przyszłości zmiany prawa, w tym także zmiany warunkowane 

dostosowaniem polskiego prawa do wymogów unijnych oraz oddziaływanie orzecznictwa 

europejskiego na rozstrzygnięcia w sprawach indywidualnych. Przepisy prawa mogą zmienić się na 

korzyść Emitenta, jednak mogą również wywołać negatywne skutki. Przede wszystkim dotyczy to 

zmian prawnych w zakresie przepisów regulujących rynek deweloperski, rynek papierów 

wartościowych, prawa pracy, ubezpieczeń społecznych czy rozszerzenia katalogu działalności 

wymagających dodatkowych pozwoleń lub koncesji. Niekorzystne zmiany przepisów prawa mogą 

wpłynąć negatywnie na działalność, sytuację finansową, pozycję rynkową oraz perspektywy rozwoju 

Emitenta. 

Emitent minimalizuje powyższe ryzyko poprzez bieżące monitorowanie zmian w przepisach prawa i 

dostosowując się do obowiązujących przepisów. 

2.1.6. Ryzyko spadku cen mieszkań 

Na wyniki finansowe Emitenta ma wpływ sytuacja rynku nieruchomości oraz poziom cen mieszkań w 

Polsce. Ceny nieruchomości są uzależnione m.in. od takich czynników jak wielkość popytu na 
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oferowane lokale, wielkość podaży lokali w danym rejonie, sytuacja makroekonomiczna, dostępność 

kredytów hipotecznych i innych źródeł finansowania dla klientów, upodobania i wymagania klientów 

co do oferowanych lokali i ich wyposażenia czy lokalizacja inwestycji. W przypadku spadków cen na 

rynku nieruchomości Emitent może mieć problemy przy sprzedaży mieszkań po zakładanych cenach w 

danym okresie i osiągnięcia oczekiwanej rentowności z inwestycji, przez co może wystąpić konieczność 

obniżenia cen, która może negatywnie wpłynąć na osiągane wyniki finansowe oraz perspektywy 

rozwoju Emitenta.  

Emitent ocenia aktualny poziom cen mieszkań jako stabilny i sprzyjający powstawaniu nowych 

inwestycji deweloperskich. 

2.1.7. Ryzyko dotyczące spadku wartości Zabezpieczenia 

Przedmiotem Zabezpieczenia Emisji Obligacji jest nieruchomość gruntowa. Emitent nie może 

wykluczyć, że w okresie do wykupu obligacji wartość przedmiotu zabezpieczenia ulegnie zmniejszeniu 

w związku ze spadkiem cen nieruchomości na rynku. Wpływ na wartość przedmiotu Zabezpieczenia 

mają m.in. czynniki wymienione w punkcie 2.1.6. Emitent jest zobligowany do dokonywania 

okresowych weryfikacji wartości przedmiotu Zabezpieczenia, a także do informowania Obligatariuszy 

w przypadku istotnej zmiany wartości Zabezpieczenia. Hipoteka ustanowiona na nieruchomości 

będącej przedmiotem Zabezpieczenia została ustanowiona do czasu całkowitego zaspokojenia 

należności wszystkich Obligatariuszy z Obligacji serii A. Świadczenie zostanie spełnione poprzez 

uznanie wpłaty środków pieniężnych dokonanej przez Emitenta na rachunek KDPW, który następnie 

dokona ich rozksięgowania i wypłaty na rachunki bankowe Obligatariuszy. Jako zaspokojenie uznaje 

się także wpłatę należnych Obligatariuszowi kwot do depozytu sądowego w przypadku powstania 

sporu co do podmiotu Obligatariusza, w szczególności w razie likwidacji, upadłości, a także w przypadku 

sporu co do tego komu przysługują Obligacje.  

Ponadto istnieje ryzyko wystąpienia trudności w skutecznej i szybkiej sprzedaży Zabezpieczenia. W 

związku z tym, że przedmiotem Zabezpieczenia jest nieruchomość gruntowa Emitent nie może 

wykluczyć, że wystąpią nieprzewidziane problemy w znalezieniu odpowiedniego nabywcy przedmiotu 

Zabezpieczenia. Należy zwrócić uwagę, że liczba działek będąca przedmiotem Zabezpieczenia jest 

większa niż popyt na działki budowlane na lokalnym rynku. Dlatego należy liczyć się z ryzykiem, że w 

przypadku egzekucji roszczeń poprzez sprzedaż wymuszoną przedmiotu Zabezpieczenia cena może nie 

pokryć całości zobowiązań wynikających z wyemitowanych Obligacji, a okres zbywania działek może 

być długi. W takim przypadku zaspokojenie roszczeń Obligatariuszy może być opóźnione lub 

utrudnione. 

Przedmiot Zabezpieczenia jest podzielony na samodzielne działki budowlane, które w planie 

zagospodarowania przestrzennego zostały ujęte jako działki z przeznaczeniem do zabudowy 

jednorodzinnej wolnostojącej lub bliźniaczej. W procesie przekwalifikowania działek największą 

trudność stanowi kwestia ich przeznaczenia w planie zagospodarowania przestrzennego. Aktualnie 

problem ten nie istnieje pomimo tego, że działki w księgach wieczystych figurują jako działki rolne, 

leśne lub łąki, a to dzięki zatwierdzonemu w obecnym kształcie miejscowemu planowi 

zagospodarowania przestrzennego, określającemu przeznaczenie tych działek na cele budowlane 

(zabudowy jednorodzinnej).  Emitent nie przewiduje problemów w procesie przekwalifikowania 

działek rolnych na działki budowlane. Najpóźniej w etapie bezpośrednio poprzedzającym rozpoczęcie 
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inwestycji budowlanej, pozostaje jedynie wystąpić z wnioskiem o wyłączenie gruntu z produkcji rolnej, 

na skutek którego wydawana jest decyzja potwierdzająca stan określony miejscowym planem 

zagospodarowania przestrzennego. Działki funkcjonują jako działki rolne wyłącznie ze względów 

podatkowych i zostaną przekwalifikowane na działki budowlane w momencie rozpoczęcia inwestycji. 

Właścicielami nieruchomości stanowiącej Zabezpieczenie są Simona i Marcin Salwirakowie na prawach 

ustawowej wspólności majątkowej małżeńskiej. W przypadku wymuszonej sprzedaży Zabezpieczenia, 

będącej rezultatem egzekucji roszczeń z tytułu wyemitowanych Obligacji, wydzielone działki mogą być 

sprzedawane inwestorom indywidualnym pod zabudowę jednorodzinną. Według opinii Emitenta 

powyżej opisana forma sprzedaży Zabezpieczenia  może przyczynić się uzyskania wyższej ceny podczas 

sprzedaży wymuszonej, a tym samym może pozytywnie wpłynąć na wysokość środków uzyskanych 

celem zaspokojenia roszczeń Obligatariuszy. 

2.1.8. Ryzyko związane z sytuacją demograficzną 

Wielkość popytu na oferowane przez Emitenta produkty jest silnie związana z sytuacją demograficzną 

w Polsce, a w szczególności w województwie dolnośląskim, w rejonie którego Emitent prowadzi swoje 

inwestycje. Na strukturę demograficzną wpływają m.in. migracje ludności do innych województw i 

miast, emigracja, zmiana struktury wiekowej wśród potencjalnych klientów Emitenta. Niekorzystne 

zmiany w strukturze demograficznej ludności mogą mieć negatywny wpływ na działalność, pozycję 

rynkową, wyniki finansowe i perspektywy rozwoju Emitenta. 

2.1.9. Ryzyko zmniejszenia dostępności kredytów mieszkaniowych 

Wielkość sprzedaży osiągana przez Emitenta jest w znacznym stopniu uwarunkowana dostępnością 

kredytów hipotecznych oraz zdolnością ich obsługi przez kredytobiorców. Zmiana koniunktury 

gospodarczej może wpłynąć na zmniejszenie dostępności kredytów mieszkaniowych oraz pogorszenie 

sytuacji finansowej kredytobiorców, a w konsekwencji spowodować spadek popytu na mieszkania oraz 

negatywnie wpłynąć na wyniki osiągane przez Emitenta.  

Innym niezależnym od Emitenta czynnikiem związanym z rynkiem kredytów hipotecznych są wahania 

kursów walutowych. Znaczny udział udzielonych kredytów mieszkaniowych w Polsce stanowią kredyty 

nominowane w walutach obcych, najczęściej we frankach szwajcarskich lub euro. Wzrosty kursów 

walut mogą mieć negatywny wpływ w ocenie zdolności kredytowej klientów banków, którzy już 

posiadają kredyt walutowy i chcą kupić kolejną nieruchomość finansując się ponownie kredytem 

bankowym. Ponadto sposób ustalenia zdolności kredytowej jest regulowany przez Komisję Nadzoru 

Finansowego, która przekazuje bankom swoje rekomendacje w tym zakresie, do których banki 

komercyjne muszą się dostosować. 

2.2. Czynniki ryzyka związane z działalnością Spółki 

2.2.1. Ryzyko dostępności finansowania 

W ocenie Emitenta przy uwzględnieniu środków uzyskanych z emisji obligacji Spółka będzie posiadała 

wystarczającą ilość środków do zakupu nowego gruntu pod inwestycję lub sfinalizowania obecnie 

prowadzonej działalności i inwestycji, w przyszłości jednak może wystąpić konieczność pozyskania 

dodatkowych środków finansowych. Emitent w przeszłości korzystał z kredytów bankowych, jednak 

Istnieje ryzyko, że Emitent nie będzie w stanie pozyskać finansowania lub koszt takiego finansowania 

będzie nieakceptowalny dla Emitenta. Ryzyko braku dostępności finansowania dotyczy zarówno 
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kredytów bankowych jak również emisji obligacji, co może istotnie ograniczyć działalność Emitenta 

oraz negatywnie wpłynąć na jego sytuację finansową, przepływy pieniężne oraz perspektywy rozwoju. 

Emitent ogranicza powyższe ryzyko poprzez finansowanie inwestycji ze środków własnych, 

wypracowanych na sprzedaży zakończonych inwestycji, a także w oparciu o zaliczki od klientów 

wpłacane na poczet budowanych mieszkań. 

2.2.2. Ryzyko utraty płynności finansowej 

Działalność prowadzona przez Emitenta charakteryzuje się długoterminowym (ponad rocznym) cyklem 

rotacji należności oraz długim okresem zwrotu z inwestycji. Na wstępnym etapie realizacji inwestycji 

Emitent może generować niewielkie wpływy gotówkowe, a w przypadkach nieterminowych wpłat lub 

w ostateczności braku wpływu należności od klientów mogą wystąpić problemy w utrzymaniu 

płynności finansowej. Trudności w utrzymaniu płynności finansowej mogą mieć wpływ na działalność 

Emitenta, np. terminowe wywiązywanie się ze zobowiązań, w tym opłacanie podwykonawców oraz 

mogą wiązać się z dodatkowymi kosztami w postaci odszkodowań.  

Emitent ogranicza powyższe ryzyko poprzez bieżące i skrupulatne monitorowanie realizowanych 

inwestycji pod względem płynności finansowej, a także dbając o zawieranie umów na dostawy 

materiałów i realizację usług adekwatnie do stanu zaawansowania realizacji inwestycji co powoduje, 

że nie ma potrzeby angażowania środków finansowych ze znacznym wyprzedzeniem, a ponadto 

stosowane są odroczone terminy płatności. Emitent monitoruje także spływ należności z 

uwzględnieniem środków zgromadzonych na rachunku powierniczym oraz każdorazowo opracowuje 

projekcję przepływów finansowych w obrębie poszczególnych etapów inwestycji. 

2.2.3. Ryzyko wzrostu kosztów realizacji projektów deweloperskich oraz ryzyko związane 

ze wzrostem kosztów działalności Emitenta 

Emitent ponosi ryzyko związane ze wzrostem kosztów realizacji projektów deweloperskich m.in. w 

zakresie korzystania z usług podwykonawców. Ponieważ czas trwania inwestycji jest rozłożony w 

czasie, Emitent nie jest w stanie przewidzieć zmian cen usług i materiałów budowlanych i uwzględnić 

ich w przedsprzedażowej ofercie kierowanej do klientów. Znaczny wzrost cen świadczonych usług 

przez podwykonawców lub cen materiałów budowlanych może spowodować spadek rentowności 

inwestycji oraz negatywnie wpłynąć na sytuację finansową, poziom przepływów pieniężnych Emitenta. 

Emitent ogranicza powyższe ryzyko poprzez długotrwałe relacje z kontrahentami, podwykonawcami 

oraz dostawcami materiałów budowlanych, a także poprzez stały monitoring cen materiałów 

budowlanych oraz usług podwykonawstwa na rynku. W ocenie Emitenta biorąc pod uwagę aktualną 

koniunkturę rynku nieruchomości mieszkaniowych, wystąpienie opisanego powyżej ryzyka jest 

znikome. 

2.2.4. Ryzyko niedopasowania oferty Emitenta do wymagań klientów 

Podstawową grupę produktów w ofercie Emitenta stanowią mieszkania w segmencie popularnym, a 

ponadto mieszkania o podwyższonym standardzie oraz lokale usługowe. Popyt na produkty emitenta 

jest warunkowany przez wiele czynników, takich jak m.in.: lokalizacja inwestycji, cena za metr 

kwadratowy lokalu, rozkład lokalu, standard wykończenia oraz użytych materiałów budowlanych. W 

przypadku niewłaściwej oceny atrakcyjności lokalizacji, błędnego oszacowania ceny lub 

niedostrzeżenia innych niedogodności istotnych dla nabywców, popyt na inwestycję może okazać się 
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niższy niż pierwotnie zakładany. W takim przypadku istnieje ryzyko, że osiągnięte wyniki na sprzedaży 

oraz rentowność inwestycji będzie niższa od oczekiwanej, co może mieć negatywny wpływ na 

działalność, perspektywy rozwoju oraz poziom przepływów pieniężnych emitenta.  

Dotychczas zrealizowane oraz planowane w najbliższej przyszłości inwestycje są ulokowane w tym 

samym rejonie, na przyległych działkach, co pozwala Emitentowi lepiej prognozować poziom 

przychodów ze sprzedaży inwestycji. Ponadto w planach Emitenta jest zaangażowanie w inwestycje w 

ramach projektów promowanych przy udziale miasta Wrocław, tzw. nowe Żerniki.  Dodatkowo w celu 

minimalizacji powyższego ryzyka Emitent stara się dywersyfikować swoje produkty i kieruje ofertę do 

szerszego grona klientów. Emitent bazując na własnym doświadczeniu oraz poprzez baczną obserwację 

konkurencji usprawnia oraz dostosowuje swoją ofertę do aktualnie obecnej na rynku. Większe 

inwestycje są realizowane etapowo, dzięki czemu można zniwelować ryzyko nietrafionych inwestycji.  

2.2.5. Ryzyko realizacji projektów deweloperskich z opóźnieniem lub realizacja projektów 

wadliwych 

Realizacja inwestycji deweloperskiej jest skomplikowanym procesem, rozłożonym w czasie na wiele 

stadiów realizacji. W związku z tym istnieje ryzyko wystąpienia opóźnień w finalizacji inwestycji. 

Opóźnienia mogą wynikać z różnych czynników takich jak m.in.: niesprzyjające warunki pogodowe, 

problemy techniczne (np. brak infrastruktury technicznej niezbędnej do realizacji inwestycji), 

opóźnienie w dostawie niezbędnych materiałów budowlanych, przedłużające się procedury 

administracyjne wybór niewłaściwej technologii budowy i konieczność jej zmiany w trakcie realizacji 

inwestycji. 

Poza powyższym ryzykiem istnieje także ryzyko wadliwych projektów deweloperskich, które może być 

spowodowane np. błędami projektów architektonicznych lub niewłaściwym wykonaniem prac przez 

firmy podwykonawcze. Ryzyko takie występuje zarówno w trakcie realizacji, jak również w okresie 

rękojmi zrealizowanych projektów. Niezależnie od tego z czyjej winy występują opóźnienia lub wady w 

realizacji projektu, istnieje ryzyko, że klienci mogą wystąpić z roszczeniami do Emitenta. Emitent jest 

zobowiązany do usunięcia mankamentów powstałych wskutek niewłaściwego wykonawstwa i 

ukrytych wad niezidentyfikowanych w trakcie odbiorów prac od podwykonawców. 

W związku z tym Emitent jest narażony na roszczenia ze strony klientów, w tym np. wypłaty 

odszkodowań. Wymienione powyżej ryzyka mogą mieć wpływ na sytuację finansową, osiągane wyniki 

oraz perspektywy rozwoju Emitenta. 

Emitent minimalizuje występowanie opóźnień i wad wykonawczych bazując na swoim doświadczeniu 

poprzez stałą współpracę z zaufanymi kontrahentami oraz stosując w umowach z podwykonawcami 

zapisy dotyczące gwarancji poprawnego wykonania projektu i odpowiedzialności z tytułu 

niewłaściwego wykonania przedmiotu umowy. Dodatkowo w trakcie realizacji całej inwestycji Emitent 

nadzoruje i kontroluje poprawność wykonywanych robót w postaci bieżących odbiorów, co eliminuje 

ryzyko spóźnionego wykrywania wadliwego wykonawstwa. Emitent poprzedza podjęcie ostatecznej 

decyzji o realizacji projektu audytem wewnętrznym badającym możliwości terminowego zakończenia 

inwestycji oraz ustala jak najbardziej realny do wykonania harmonogram przekazania nieruchomości 

do użytku. Wszystkie dotychczasowe inwestycje deweloperskie Emitenta zostały zrealizowane zgodnie 

z terminami przewidzianymi w harmonogramach inwestycji. 
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2.2.6. Ryzyko wad prawnych nieruchomości i ryzyko wywłaszczeniowe 

Działalność Emitenta jest ściśle związana z nabywaniem gruntów pod inwestycje deweloperskie. 

Nabywanie nieruchomości gruntowych wiąże się z ryzykiem występowania wad prawnych 

nieruchomości, których istnienie może wyjść na jaw dopiero w trakcie realizacji lub po zrealizowaniu 

inwestycji. Ponadto istnieje ryzyko wywłaszczenia nieruchomości gruntowej przez Skarb Państwa lub 

organy jednostek samorządów terytorialnych i przeznaczenie ich na cele publiczne.  

Wystąpienie wad prawnych lub roszczeń reprywatyzacyjnych może negatywnie wpłynąć na sytuację 

finansową, osiągane wyniki i perspektywy rozwoju Emitenta. 

Emitent minimalizuje wystąpienie opisanego ryzyka poprzez przeprowadzanie dokładnej analizy i 

staranne badanie sytuacji formalno-prawnej nieruchomości gruntowej będącej przedmiotem nabycia. 

Pomimo tego, niezależnie od podjętych przez Emitenta starań, nie można wykluczyć wystąpienia 

ryzyka wad prawnych nieruchomości. 

2.2.7. Ryzyko związane z obecnością w umowach niedozwolonych postanowień umownych 

oraz norm wynikających z „ustawy deweloperskiej” 

Większość umów zawieranych przez Emitenta stanowią umowy zawierane z klientami indywidualnymi. 

Klienci indywidualni są w szczególny sposób chronieni w kontaktach z przedsiębiorcami. Zgodnie z 

obowiązującym w Polsce prawem umowy zawarte z konsumentami podlegają ocenie pod kątem 

stosowania klauzul niedozwolonych. Jeżeli w umowach zawartych między stronami znajdują się zapisy, 

które nie są zgodne z przepisami i naruszają interesy konsumenta, nie są to zapisy wiążące. W takich 

przypadkach Emitent jest zobowiązany do usunięcia niedozwolonych klauzul oraz jest narażony na 

nałożenie kary przez Prezesa Urzędu Konkurencji i Konsumentów (UOKiK) do wysokości nie 

przekraczającej 10% przychodu osiągniętego w roku rozliczeniowym poprzedzającym rok nałożenia 

kary.  

UOKiK prowadzi listę niedozwolonych klauzul umownych, które nie mogą znaleźć się w umowach 

zawieranych między deweloperem, a nabywcą lokalu mieszkalnego. Katalog praktyk naruszających 

interesy konsumentów jest katalogiem otwartym i wymienia tylko przykładowe niedozwolone 

praktyki, a ponadto dotychczasowe orzecznictwo sądowe wskazuje, iż postanowienia wskazane w 

katalogu praktyk niedozwolonych należy interpretować rozszerzająco, a więc należy za nie traktować 

również postanowienia podobne, a nie tylko dosłownie znajdujące się w rejestrze. Ponieważ zakres 

podobieństwa nie jest w żaden sposób określony, Emitent wskazuje ryzyko wystąpienia klauzul 

niedozwolonych w podpisywanych umowach. 

Dodatkowo jako element potencjalnego ryzyka Emitent wskazuje normy zawarte w tzw. „ustawie 

deweloperskiej”, zgodnie z którą deweloperzy mają obowiązek stosowania rachunku powierniczego 

dla poszczególnych projektów inwestycyjnych, na którym gromadzone są środki dla konkretnych 

inwestycji deweloperskich. Środki z tych rachunków mogą być wypłacane przez dewelopera tylko w 

celach realizacji danego projektu oraz tylko zgodnie z harmonogramem inwestycji, w którym 

wyszczególnione zostały kolejne etapy realizacji projektu. Zakończenie poszczególnych etapów jest 

stwierdzane przez bank prowadzący rachunek powierniczy. Oznacza to, iż w pewnych przypadkach 

Emitent może być zmuszony do korzystania z własnych środków lub zewnętrznych źródeł finansowania 

w celu realizacji inwestycji, co może niekorzystnie wpłynąć na realizację projektu deweloperskiego. 
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Oprócz tego „ustawa deweloperska” nakłada na deweloperów obowiązek przygotowania „Prospektu 

Informacyjnego”, w którym deweloper wskaże istotne informacje dotyczące danej inwestycji oraz 

plany dotyczące zagospodarowania terenu w okolicy inwestycji. W przypadku gdyby takie informacje, 

na podstawie których została podpisana umowa deweloperska, okazały się nieprawdziwe Emitent 

może zostać pociągnięty do odpowiedzialności, a jednocześnie nabywcy przysługuje prawo 

odstąpienia od umowy. 

Opisane powyżej czynniki ryzyka Emitent wskazuje jako potencjalnie niekorzystnie wpływające na 

działalność, sytuację finansową oraz perspektywy rozwoju Spółki. Jednocześnie Emitent zaznacza, iż na 

bieżąco monitoruje orzecznictwo Sądu Ochrony Konkurencji i Konsumentów w celu minimalizacji 

opisanego ryzyka. W przypadkach zidentyfikowania zakazanych klauzul umownych w zawieranych z 

klientami umowach Emitent dostosowuje zapisy do aktualnych tendencji orzeczniczych. 

2.2.8. Ryzyko uzależnienia Emitenta od obecnej kadry kierowniczej 

Osiągane wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta są w pewnej mierze uzależnione od wiedzy i 

doświadczenia osób pełniących kierownicze stanowiska w Spółce. Wieloletnie doświadczenie 

członków zarządu oraz innych kluczowych pracowników Emitenta pozwoliło wypracować know-how, 

dzięki któremu Spółka na przestrzeni lat rozwinęła swoją działalność. Osiąganie dalszych sukcesów 

będzie uzależnione od umiejętności utrzymania pracowników pełniących obecnie kluczowe funkcje w 

firmie. W razie rezygnacji kluczowych pracowników z kadry kierowniczej może wystąpić konieczność 

poszukiwania zastępców, co mogłoby spowodować obniżenie skuteczności działania Emitenta oraz 

wpłynąć na osiągane wyniki finansowe Spółki. 

W składzie kadry zarządzającej Emitenta w ostatnich latach nie dało się zauważyć rotacji. Emitent 

prowadzi długofalową politykę zatrudnienia opartą na zapewnianiu atrakcyjnych warunków pracy 

zarówno pod kątem czynników płacowych, jak również pozapłacowych. Osiągane wyniki oraz 

perspektywy rozwoju Emitenta są w pewnej mierze uzależnione od wiedzy i doświadczenia osób 

pełniących kierownicze stanowiska w Spółce. Wieloletnie doświadczenie członków zarządu oraz innych 

kluczowych pracowników Emitenta pozwoliło wypracować know-how, dzięki któremu Spółka na 

przestrzeni lat rozwinęła swoją działalność. Osiąganie dalszych sukcesów będzie uzależnione od 

umiejętności utrzymania pracowników pełniących obecnie kluczowe funkcje w firmie. W razie 

rezygnacji kluczowych pracowników z kadry kierowniczej może wystąpić konieczność poszukiwania 

zastępców, co mogłoby spowodować obniżenie skuteczności działania Emitenta oraz wpłynąć na 

osiągane wyniki finansowe Spółki. 

2.2.9. Ryzyko związane z koncentracją działalności dewelopera na rynku wrocławskim 

Aktualnie Emitent koncentruje swoją działalność na rynku wrocławskim. Wszystkie zarówno 

zakończone jak i na bieżąco realizowane inwestycje są prowadzone we Wrocławiu. Koniunktura 

regionalna wrocławskiego rynku budowlanego jest silnie związana poziomem osiąganych przychodów 

oraz zysków przez Spółkę. W razie znaczącego pogorszenia się sytuacji rynku budowlanego we 

Wrocławiu może się to odbić negatywnie na wynikach finansowych oraz wpłynąć na perspektywę 

rozwoju Emitenta. 

Powyższe ryzyko jest ograniczane dzięki długoletniej obecności oraz bardzo dobrej znajomości 

lokalnego rynku.  
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2.2.10. Ryzyko konkurencji 

Działalność Emitenta jest prowadzona w sektorze budownictwa mieszkaniowego, który charakteryzuje 

się silną konkurencją rynkową prowadzoną zarówno przez spółki krajowe jak i zagraniczne. Działania 

konkurencyjnych podmiotów mogą negatywnie wpłynąć na ceny usług i materiałów budowlanych, a 

także skutecznie utrudnić pozyskanie na atrakcyjnych warunkach nieruchomości gruntowych 

przeznaczonych na inwestycje deweloperskie. Ponadto znaczący wzrost konkurencyjnych inwestycji 

może doprowadzić do nadpodaży lokali mieszkalnych, a w konsekwencji obniżenia cen mieszkań. W 

takim przypadku istnieje ryzyko, że osiągnięte wyniki na sprzedaży oraz rentowność inwestycji będzie 

niższa od oczekiwanej, co może mieć negatywny wpływ na działalność, perspektywy rozwoju oraz 

poziom przepływów pieniężnych emitenta. 

Emitent koncentruje swoją działalność na lokalnym rynku wrocławskim, którego znajomość ocenia jako 

bardzo dobrą i dzięki temu może w adekwatny sposób dostosowywać swoją ofertę sprzedażową do 

aktualnych warunków rynkowych oraz działań konkurencji. 

2.2.11. Ryzyko związane ze współpracą z podwykonawcami 

Emitent w ramach realizacji inwestycji współpracuje z firmami wykonującymi roboty budowlane. 

Spółka posiada grupę zaufanych i sprawdzonych wykonawców, z którymi współpracuje najczęściej, 

jednak w przypadku realizacji większych projektów, Emitent nie wyklucza konieczności wyszukania 

nowych firm wykonawczych. Taka okoliczność zwiększa ryzyko dotyczące jakości wykonania i realizacji 

prac w terminach zgodnych z harmonogramem, a w konsekwencji może wpłynąć na sytuację 

finansową, wyniki i perspektywy rozwoju Spółki. 

Emitent minimalizuje ryzyko związane ze współpracą z podwykonawcami poprzez zapisy zawarte w 

umowach traktujące o odpowiedzialności z tytułu niewłaściwego wykonania prac, niedotrzymania 

terminów wykonania oraz regulujących kwestię odpowiedzialności wykonawcy w okresie 

gwarancyjnym inwestycji. Emitent we wszystkich swoich inwestycjach deweloperskich pełni funkcję 

generalnego wykonawcy, dzięki czemu samodzielnie dobiera sprawdzonych podwykonawców oraz 

negocjuje warunki współpracy. Ponadto Emitent regularnie kontroluje postęp wykonanych prac oraz 

weryfikuje jakość ich wykonania. 

Istnieje także ryzyko związane z utratą płynności przez wykonawców robót budowlanych co może 

doprowadzić do opóźnień lub w ostateczności do całkowitego zaprzestania realizacji prac, a w 

konsekwencji do wypowiedzenia umowy i konieczności poszukiwania innego wykonawcy. Emitent 

ogranicza ryzyko poprzez staranny, a jednocześnie zróżnicowany dobór wykonawców. Dla 

bezpieczeństwa Emitent w zakresie wykonania zasadniczego elementu inwestycji – stanu surowego 

zawiera umowy z co najmniej dwoma wykonawcami, przy czym każdy z nich ma możliwość do 

samodzielnego wykonania całości stanu surowego. Dzięki temu w przypadku trudności w wykonaniu 

umowy przez jednego z nich istnieje możliwość przejęcia obowiązków wykonawczych przez drugiego 

wykonawcę.  

2.2.12. Ryzyko związane z dostawami materiałów budowlanych 

Podczas realizacji projektów inwestycyjnych Emitent korzysta z dużej ilości materiałów budowlanych, 

których cena oraz terminowość dostaw w dużej mierze uzależnia koszt oraz termin realizacji całej 

inwestycji. W przypadku nagłej zmiany warunków rynkowych lub znaczącej kumulacji zapotrzebowania 
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na materiały budowlane ze strony konkurencyjnych firm istnieje ryzyko wzrostu cen materiałów 

budowlanych, który może wpłynąć na rentowność inwestycji. Wysokość cen materiałów budowlanych 

jest trudna do przewidzenia, ponieważ zależy od wielu czynników, a przełożenie tych kosztów na 

końcową cenę sprzedaży mieszkań nie zawsze jest możliwe. Ponadto w przypadku dużego popytu na 

materiały budowlane istnieje ryzyko niedotrzymania terminów przez dostawców materiałów, co może 

opóźnić realizację inwestycji i negatywnie wpłynąć na wyniki sprzedaży osiągane przez Emitenta.  

W celu minimalizacji opisanego ryzyka Emitent posiada własną, rozbudowaną bazę dostawców 

materiałów budowlanych, u których się zaopatruje oraz na bieżąco monitoruje ceny materiałów 

budowlanych na rynku. 

2.2.13. Ryzyko związane z odpowiedzialnością z tytułu ochrony środowiska 

Zgodnie z polskim prawem podmioty użytkujące grunty, na których znajdują się substancje 

niebezpieczne, toksyczne lub inne zanieczyszczenia mogą zostać zobowiązane do oczyszczenia tych 

gruntów lub do zapłaty kar administracyjnych z tytułu zanieczyszczenia, poniesienia kosztów 

rekultywacji terenów lub w inny sposób pociągnięte do odpowiedzialności. Działalność Emitenta jest 

ściśle powiązana z nabywaniem i zagospodarowywaniem gruntów, dlatego nie można wykluczyć ryzyka 

wystąpienia opisanych kosztów spowodowanych zanieczyszczeniem gruntów użytkowanych przez 

Emitenta. 

Emitent systematycznie dokonuje oceny ryzyka zanieczyszczenia środowiska w trakcie realizacji 

projektów inwestycyjnych, w szczególności na etapie dokonywania zakupu gruntów pod planowane 

inwestycje deweloperskie. 

2.2.14. Ryzyko związane z otoczeniem inwestycyjnym i brakiem infrastruktury 

Realizacja projektów deweloperskich jest ściśle związana z zapewnieniem niezbędnej infrastruktury 

technicznej i sanitarnej dla użytkowników końcowych inwestycji. W trakcie realizacji inwestycji mogą 

wystąpić niezależne od Emitenta problemy związane z otoczeniem inwestycji, takie jak protesty 

stowarzyszeń lub innych organizacji. Ponadto dostawcy mediów lub władze administracyjne mogą 

narzucić Emitentowi dodatkowe, poza wymaganymi prawem, warunki konieczne do spełnienia, 

których koszty realizacji zostaną poniesione przez Spółkę. Dostawcy mediów mogą celowo przesuwać 

terminy realizacji przyłącza mediów dostosowując go do realizacji własnego harmonogramu.  

Omówione czynniki mogą spowodować opóźnienia w finalizacji inwestycji, a w konsekwencji 

niekorzystnie wpłynąć na sytuację finansową, osiągane wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta. 

W celu minimalizacji przedmiotowego ryzyka Emitent realizuje kolejne projekty deweloperskie na 

przyległych terenach, co pozwala efektywnie wykorzystać wykonaną infrastrukturę oraz określić 

perspektywy popytu na bazie wcześniejszych przedsięwzięć. 

2.2.15. Ryzyko związane z wypadkami przy pracy 

Podczas realizacji inwestycji deweloperskiej Emitent ponosi odpowiedzialność za bezpieczeństwo 

własnych pracowników, a także osób trzecich przebywających na terenie budowy (do momentu 

przekazania budowy wykonawcy). Emitent zabezpiecza się przed wystąpieniem roszczeń finansowych 

poprzez przestrzeganie przepisów dotyczących przygotowania, oznakowania i utrzymania terenu, na 

którym prowadzone są roboty budowlane. Za bezpieczeństwo pracowników podwykonawców 
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odpowiadają samodzielnie podwykonawcy począwszy od zapewnienia ubrań roboczych, sprzętu przez 

zabezpieczenie terenu pracy. Podwykonawcy przedkładają Emitentowi polisy OC, z których wynika 

zakres ubezpieczenia ich pracowników. 

Pomimo tego istnieje ryzyko wystąpienia wypadku, w wyniku którego może nastąpić uszczerbek na 

zdrowiu pracownika lub osoby trzeciej, uszkodzenie bądź zniszczenie mienia. Konsekwencją takiego 

zdarzenia mogą być roszczenia wnoszone przez pracowników lub osoby trzecie, które mogą 

niekorzystnie wpłynąć na sytuację finansową, osiągane wyniki i perspektywę rozwoju Emitenta. 

2.2.16. Ryzyko związane z nabywaniem gruntów inwestycyjnych po konkurencyjnej cenie 

Rozwój działalności Emitenta w znacznej mierze warunkowany jest umiejętnością wyszukania i 

dokonania zakupu gruntu o ukrytym potencjale w atrakcyjnych cenach, które umożliwią osiągnięcie 

zadowalającej marży i rentowności inwestycji. Z powodu ciągłego wzrostu konkurencji pośród firm 

deweloperskich, ograniczonej ilości gruntów spełniających odpowiednie parametry inwestycyjne, a 

także długim okresom uzyskania niezbędnych pozwoleń koniecznych do podjęcia ostatecznych decyzji 

odnośnie zakupu gruntów, Emitent nie może wykluczyć, że w przyszłości nie będzie w stanie 

pozyskiwać pożądanej ilości gruntów inwestycyjnych po atrakcyjnych cenach w pożądanych 

lokalizacjach. Kupno terenów inwestycyjnych po wyższych cenach może negatywnie wpłynąć na 

osiąganą rentowność z inwestycji, a w konsekwencji mieć niekorzystny wpływ na osiągane wyniki 

finansowe oraz perspektywy rozwoju Spółki. 

Emitent minimalizuje opisane ryzyko dzięki wieloletniej obecności na rynku i zdobytemu 

doświadczeniu, które pozwala na sprawne wyszukanie odpowiednich terenów inwestycyjnych oraz 

nabycie ich po atrakcyjnych cenach.   

2.2.17. Ryzyko związane z postępowaniem administracyjnym w zakresie prawa 

zagospodarowania nieruchomości oraz prawa budowlanego 

Emitent prowadzi działalność w zakresie inwestycji budowlanych, wymagających uzyskania 

odpowiednich decyzji i pozwoleń administracyjnych. W szczególności decyzje dotyczące warunków 

zabudowy nieruchomości, które nie zostały objęte miejscowym planem zagospodarowania 

przestrzennego oraz pozwolenia na budowę. Zgodnie z polskim prawem pozyskanie takich zezwoleń 

może być związane z pozyskaniem pozytywnych opinii i wyrażenia zgody od właścicieli sąsiednich 

nieruchomości. Istnieje ryzyko opóźnienia realizacji inwestycji spowodowane przez protesty właścicieli 

sąsiednich nieruchomości, odwołania czy wznawianie zakończonych postępowań administracyjnych.  

Po ukończeniu budowy niezbędne jest otrzymanie pozwolenia na użytkowanie, a także zaświadczeń o 

samodzielności poszczególnych lokali. Długotrwałe postępowania administracyjne w tym zakresie 

mogą być przyczyną opóźnień i niemożnością zamknięcia poszczególnych etapów inwestycji zgodnie z 

harmonogramem. Przesunięcie terminów związanych z powyższymi decyzjami organów 

administracyjnych mają wpływ na terminy podpisywania aktów notarialnych z ostatecznymi 

nabywcami lokali, a to oznacza przesunięcie w terminach uzyskania przychodów przez Emitenta.   

Emitent ogranicza powyższe ryzyko poprzez przeprowadzenie gruntownej analizy technicznej przed 

podjęciem decyzji o zakupie terenów inwestycyjnych, a także przez wszczęcie postępowania 

administracyjnego mającego na celu rozpoczęcie procesu budowlanego. W przypadkach dużych 
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inwestycji deweloperskich Emitent dokonuje podziału prac budowlanych na kilka etapów, co pozwala 

ograniczyć ryzyko związane z uzyskaniem niezbędnych pozwoleń w określonych terminach. 

2.2.18. Ryzyko związane z panującymi warunkami atmosferycznymi 

Specyfika działalności Emitenta jest silnie skorelowana z panującymi warunkami atmosferycznymi, 

które w znacznym stopniu warunkują możliwość realizowania prac budowlanych zwłaszcza na 

początkowych etapach budowy inwestycji. W polskim klimacie najlepsze warunki do realizacji 

inwestycji występują w miesiącach letnich (czerwiec – sierpień), natomiast najbardziej niesprzyjające 

warunki występują w miesiącach zimowych (grudzień - luty). Emitent podczas ustalania 

harmonogramu inwestycji bierze pod uwagę możliwe przestoje w pracach budowlanych, dzięki temu 

może uniknąć roszczeń z tytułu opóźnień. Nie można jednak wykluczyć nieprzewidzianych, nagłych 

zmian pogodowych, które mogą negatywnie wpłynąć na termin realizacji inwestycji, a tym samym 

doprowadzić do opóźnień w przekazywaniu mieszkań do użytku końcowym użytkownikom oraz 

opóźnień w księgowaniu przez Emitenta przychodów na rachunku. Emitent nie może wykluczyć, że w 

przypadku wystąpienia nadzwyczajnych zjawisk atmosferycznych w postaci klęsk żywiołowych takich 

jak pożary, powodzie lub innych, obiekty budowlane mogą wymagać gruntownego remontu lub ulec 

całkowitemu zniszczeniu. 

Niekorzystne warunki pogodowe mogą niekorzystnie wpłynąć na sytuację finansową oraz perspektywy 

rozwoju Emitenta. Emitent ogranicza powyższe ryzyko poprzez realne określenie terminów realizacji 

inwestycji w celu uniknięcia roszczeń klientów z powodu opóźnień realizacji inwestycji. 

2.2.19. Ryzyko związane z niewypłacalnością lub upadłością Emitenta 

W razie ogłoszenia upadłości lub niewypłacalności Emitenta wierzyciele Spółki będą uprawnieni do 

zwrotu swoich wierzytelności z mienia Spółki. W przypadku upadłości istnieje ryzyko, iż całość majątku 

Emitenta zostanie przeznaczona na zaspokojenie roszczeń wierzycieli. 

Dotychczasowa sytuacja finansowa Spółki nie wskazuje na ogłoszenie upadłości lub wystąpienie 

niewypłacalności Emitenta. 

2.2.20. Ryzyko związane ze strukturą właścicielską 

Na dzień sporządzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego posiadaczem 4.000 udziałów, 

stanowiących 100% udziału w kapitale zakładowym i w głosach na Zgromadzeniu Wspólników Spółki, 

jest Pan Marcin Salwirak pełniący funkcję Prezesa Zarządu Spółki. W związku z opisaną strukturą 

właścicielską oraz z racji zajmowanego stanowiska Pan Marcin Salwirak posiada bezpośrednią kontrolę 

nad Spółką i jego decyzje mają decydujący wpływ na bieżące funkcjonowanie oraz dalszy rozwój 

Emitenta.  

2.2.21. Ryzyko związane z realizacją prognoz finansowych 

Prognoza finansowa Emitenta (pkt 5.20 niniejszego Dokumentu Informacyjnego) została oszacowana 

na podstawie spodziewanych przychodów i kosztów z inwestycji Mariposa (opisanej w pkt 5.11.4) oraz 

w oparciu o historyczną sprzedaż inwestycji Butterfly (opisanej w pkt 5.11.4). Przeprowadzenie 

inwestycji deweloperskiej charakteryzuje się stosunkowo długim okresem realizacji (od kilkunastu do 

kilkudziesięciu miesięcy), co stanowi dodatkową trudność w precyzyjnym określeniu prognoz 

finansowych. Istnieje ryzyko, iż w przypadku istotnego pogorszenia sytuacji na rynku nieruchomości 

mieszkaniowych (wspomnianej w pkt 2.1.6 niniejszego Dokumentu Informacyjnego) plany finansowe 
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Emitenta mogą nie zostać zrealizowane. Negatywny wpływ na osiągnięcie zamierzonych w prognozie 

finansowej wyników ekonomicznych Emitenta może mieć także pogorszenie ogólnej sytuacji 

gospodarczej lub politycznej w Polsce lub na świecie albo zaistnienie innych zdarzeń mających 

bezpośredni lub pośredni wpływ na działalność Emitenta lub jego otoczenia. 

Emitent ocenia aktualny poziom cen nieruchomości mieszkaniowych jako stabilny i nie zagrażający 

realizacji przedstawionych prognoz finansowych. Ponadto Emitent minimalizuje powyższe ryzyko 

poprzez realizację swoich inwestycji w sprawdzonej lokalizacji (osiedle Stabłowice we Wrocławiu), 

dzięki czemu może precyzyjniej przewidzieć wysokość kosztów oraz przychodów z inwestycji. 

2.2.22. Ryzyko związane z realizacją strategii i planów rozwoju Emitenta 

Strategia Emitenta (pkt 5.11.8) obejmuje w szczególności umocnienie pozycji na wrocławskim rynku 

deweloperskim, zachowanie dotychczasowej terminowości realizacji inwestycji oraz zwiększanie 

sprzedaży przy jednoczesnym utrzymaniu aktualnego poziomu rentowności. Ponadto plany Emitenta 

obejmują zakup nieruchomości gruntowej pod realizację nowej inwestycji mieszkaniowej w rejonie 

zachodniej części Wrocławia(w szczególności osiedla Stabłowice). 

Na realizację strategii i planów rozwoju Emitenta ma wpływ wiele czynników wewnętrznych oraz 

zewnętrznych, które stwarzają ryzyko niezrealizowania wszystkich zamierzonych planów 

strategicznych Emitenta. Do czynników wewnętrznych zaliczyć można ewentualne błędy w ocenie 

sytuacji rynku i podjęcia niewłaściwych decyzji inwestycyjnych przez kadrę zarządzającą Emitenta. 

Wystąpienie czynników zewnętrznych jest niemożliwe do przewidzenia oraz niezależne od decyzji 

Zarządu Spółki. Biorąc pod uwagę zmienność rynku nieruchomości Emitent nie ma możliwości 

jednoznacznego określenia terminu w jakim będzie możliwy zakup nowej nieruchomości gruntowej , 

na warunkach zapewniających opłacalność ekonomiczną projektu. 

Emitent zawsze wnikliwie i skrupulatnie weryfikuje potencjalne projekty inwestycyjne przed podjęciem 

decyzji o zakupie gruntu pod inwestycję. Wieloletnia obecność na rynku budowlanym i deweloperskim, 

a także doświadczenie i stabilność składu kadry zarządzającej, pozwala Emitentowi osiągać pozytywne 

wyniki finansowe oraz wysoką rentowność projektów. W ocenie Zarządu Spółki pozwala to na znaczące 

obniżenie poziomu ryzyka niezrealizowania zamierzonych strategii i planów rozwoju Emitenta. Nie 

można jednak wykluczyć, iż pomimo starannie wykonanej analizy identyfikacja i powstanie nowego 

projektu nie zakończy się zamierzonym sukcesem. 

2.3. Czynniki ryzyka związane z rynkiem kapitałowym i wprowadzanymi 

instrumentami finansowymi 

2.3.1. Ryzyko braku spłaty zobowiązań wobec Obligatariuszy 

Istnieje ryzyko, że w przyszłości sytuacja finansowa i ekonomiczna Emitenta ulegnie pogorszeniu do 

tego stopnia, iż będzie to skutkować brakiem realizacji lub nieterminową realizacją swoich zobowiązań 

wobec Obligatariuszy.  W przypadku, gdy Emitent nie będzie zdolny do wygenerowania przepływów 

pieniężnych ze swojej działalności operacyjnej na odpowiednim poziomie istnieje ryzyko niewypłacenia 

lub nieterminowego wypłacenia należnych Obligatariuszom odsetek, a także niewykupienia lub 

nieterminowego wykupienia Obligacji. Aktualnie Emitent nie przewiduje problemów ze spłatą swoich 

zobowiązań wobec Obligatariuszy, jednak nie można jednoznacznie wykluczyć takiej sytuacji w 
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przyszłości. W celu minimalizacji opisanego ryzyka Emitent zamierza się do utrzymania wysokości 

zadłużenia spółki na bezpiecznym poziomie, pozwalającym na terminowe realizowanie zobowiązań z 

tytułu obligacji.  

2.3.2. Ryzyko związane z wartością zabezpieczenia Obligacji 

Przedmiotem zabezpieczenia roszczeń Obligatariuszy jest hipoteka wpisana na pierwszym miejscu, na 

rzecz Administratora Hipoteki, do kwoty stanowiącej nie mniej niż 150% łącznej wartości nominalnej 

wyemitowanych Obligacji, na  nieruchomości gruntowej położonej w Lubnowie, gm. Oborniki Śląskie 

w województwie dolnośląskim. Nieruchomość gruntowa jest objęta księgą wieczystą nr 

WR1W/00026964/3 i składa się z działek o numerach: 63/17, od 63/19 do 63/45, od nr 63/47 do nr 

63/52, od nr 63/54 do 63/81, od nr 63/83 do 63/123, od nr 63/125 do 63/130, od nr 63/132 do 63/135. 

Łącznie zostało wydzielonych 101 działek z przeznaczeniem pod zabudowę jednorodzinną 

wolnostojącą lub bliźniaczą, o niskiej intensywności zabudowy (do dwóch mieszkań w budynku). Drogi 

wewnętrzne zostały wytyczone na 10 działkach, dodatkowo występują jeszcze jedna działka rolna i 

jedna działka z przeznaczeniem na zabudowę jednorodzinną wielolokalową. Łączna powierzchnia 

przedmiotu Zabezpieczenia wynosi 131.701 m2. Wartość nieruchomości będąca przedmiotem 

Zabezpieczenia została określona w operacie szacunkowym wykonanym przez rzeczoznawcę 

majątkowego. Operat szacunkowy sporządzony na dzień 22 października 2014 roku określa wartość 

rynkową przedmiotu zabezpieczenia na kwotę 7.870.500 (słownie: siedem milionów osiemset 

siedemdziesiąt tysięcy pięćset) złotych.  

Ze względu na zmienność rynku nieruchomości w Polsce istnieje ryzyko, iż wartość przedmiotu 

zabezpieczenia może ulec zmianie. W przypadku niewykupienia Obligacji serii A przez Emitenta oraz 

gdy wartość przedmiotu zabezpieczenia Obligacji serii A w przyszłości okaże się niższa od wyceny 

dokonanej przez rzeczoznawcę majątkowego, a jednocześnie nie będzie ona wystarczająca do pokrycia 

całości zobowiązań z Obligacji serii A, inwestorzy mogą zostać narażeni na poniesienie strat z inwestycji 

w instrumenty finansowe Emitenta.  

Ponadto należy zwrócić uwagę, że liczba działek będąca przedmiotem Zabezpieczenia jest większa niż 

popyt na działki budowlane na lokalnym rynku. Dlatego należy liczyć się z ryzykiem, że w przypadku 

egzekucji roszczeń poprzez sprzedaż wymuszoną przedmiotu Zabezpieczenia cena może nie pokryć 

całości zobowiązań wynikających z wyemitowanych Obligacji, a okres zbywania działek może być długi. 

Przedmiot Zabezpieczenia jest podzielony na samodzielne działki z przeznaczeniem pod zabudowę 

jednorodzinną wolnostojącą lub bliźniaczą. W przypadku wymuszonej sprzedaży Zabezpieczenia, 

będącej rezultatem egzekucji roszczeń z tytułu wyemitowanych Obligacji, wydzielone działki mogą być 

sprzedawane inwestorom indywidualnym pod zabudowę jednorodzinną. Według opinii Emitenta 

powyżej opisana forma sprzedaży Zabezpieczenia  może przyczynić się uzyskania wyższej ceny podczas 

sprzedaży wymuszonej, a tym samym może pozytywnie wpłynąć na wysokość środków uzyskanych 

celem zaspokojenia roszczeń Obligatariuszy. 

2.3.3. Ryzyko związane z wahaniem kursu notowań obligacji Emitenta na rynku Catalyst 

Ceny obligacji notowanych w Alternatywnym Systemie Obrotu na rynku Catalyst mogą podlegać 

znacznym wahaniom w zależności od kształtującej się relacji popytu i podaży na rynku. Kurs obligacji 

warunkowany jest zarówno przez czynniki wewnętrzne, zależne od Emitenta (takie jak sytuacja 
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finansowa i majątkowa Emitenta, wielkość sprzedaży czy perspektywy rozwoju), jak również przez 

wiele czynników niezależnych od Emitenta (ogólna koniunktura gospodarcza, czynniki 

makroekonomiczne, sytuacja polityczna, etc.). W związku z powyższym nie można jednoznacznie 

przewidzieć kierunków wahań kursów dłużnych papierów wartościowych notowanych w 

Alternatywnym Systemie Obrotu. W razie znacznych wahań kursów istnieje ryzyko niezrealizowania 

zysku zakładanego przez inwestora. 

2.3.4. Ryzyko związanie z niską płynnością obligacji 

Istnieje ryzyko, że instrumenty finansowe Emitenta nie będą przedmiotem aktywnego obrotu po ich 

wprowadzeniu do Alternatywnego Systemu Obrotu. Relatywnie niska płynność obligacji serii A 

Emitenta może utrudnić lub nawet uniemożliwić inwestorom sprzedaż lub zakup dużej ilości papierów 

wartościowych w krótkim czasie i po satysfakcjonującej cenie. 

2.3.5. Ryzyko związane z zawieszeniem notowań lub wykluczeniem papierów 

wartościowych wprowadzanych do obrotu 

Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, zgodnie z postanowieniami §11 Regulaminu ASO, może 

zawiesić obrót instrumentami finansowymi Emitenta na okres nie dłuższy niż 3 miesiące, z 

zastrzeżeniem §12 ust. 3 i §17c ust. 5 w następujących przypadkach: 

a. na wniosek Emitenta,  

b. jeżeli uzna, że wymaga tego bezpieczeństwo obrotu lub interes jego uczestników. 

 

Ponadto w przypadkach określonych przepisami prawa Organizator Alternatywnego Systemu zawiesza 

obrót instrumentami finansowymi na okres nie dłuższy niż miesiąc. 

 

Zgodnie z §12 ust. 3 Regulaminu ASO Organizator Alternatywnego Systemu może zawiesić obrót 

instrumentami finansowymi przed podjęciem decyzji o wykluczeniu instrumentów finansowych z 

obrotu. W takim przypadku do terminu zawieszenia nie stosuje się postanowień z §11 ust. 1 

Regulaminu ASO.   

 

Zgodnie z §17c Regulaminu ASO Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu może zawiesić obrót 

instrumentami finansowymi Emitenta w przypadku, gdy ten nie przestrzega zasad lub przepisów 

obowiązujących w ASO, lub nie wykonuje lub nienależycie wykonuje swoje obowiązki (w szczególności 

obowiązki informacyjne). W takim przypadku do terminu zawieszenia nie stosuje się postanowień z 

§11 ust. 1 Regulaminu ASO.   

 

Zgodnie z postanowieniami art. 78 ust. 2 Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi Organizator 

Alternatywnego Systemu Obrotu, na żądanie Komisji, wstrzymuje wprowadzenie instrumentów 

finansowych do obrotu w ASO lub wstrzymuje rozpoczęcie obrotu instrumentami finansowymi na 

okres nie dłuższy niż 10 dni. Ponadto zgodnie z postanowieniami art. 78 ust. 3 Ustawy o obrocie 

Organizator ASO zawiesza obrót instrumentami finansowymi na okres nie dłuższy niż miesiąc, w 

przypadku gdy obrót określonymi instrumentami finansowymi jest dokonywany w okolicznościach 

wskazujących na możliwość zagrożenia prawidłowego funkcjonowania alternatywnego systemu 

obrotu lub bezpieczeństwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub 

naruszenia interesów inwestorów. 
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2.3.6. Ryzyko związane z wykluczeniem obligacji z alternatywnego systemu obrotu 

Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, zgodnie z postanowieniami §12 ust. 1 Regulaminu ASO, 

może wykluczyć instrumenty finansowe z obrotu w następujących przypadkach: 

a. na wniosek emitenta, z zastrzeżeniem możliwości uzależnienia decyzji w tym zakresie od 

spełnienia przez emitenta dodatkowych warunków, 

b. jeżeli uzna, że wymaga tego interes i bezpieczeństwo uczestników obrotu,  

c. wskutek ogłoszenia upadłości emitenta albo w przypadku oddalenia przez sąd wniosku o 

ogłoszenie upadłości z powodu braku środków w majątku emitenta na zaspokojenie kosztów 

postępowania,  

d. wskutek otwarcia likwidacji emitenta,  

e. wskutek podjęcia decyzji o połączeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub 

przekształceniu, przy czym wykluczenie instrumentów finansowych z obrotu może nastąpić 

odpowiednio nie wcześniej niż z dniem połączenia, dniem podziału (wydzielenia) albo z dniem 

przekształcenia. 

 

Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu zgodnie z postanowieniami §12 ust. 2 Regulaminu ASO, 

wyklucza instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym systemie w następujących przypadkach: 

a. w przypadkach określonych przepisami prawa; 

b. jeżeli zbywalność tych instrumentów stała się ograniczona,  

c. w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentów,  

d. po upływie 6 miesięcy od dnia uprawomocnienia się postanowienia o ogłoszeniu upadłości 

emitenta, obejmującej likwidację jego majątku, lub postanowienia o oddaleniu przez sąd 

wniosku o ogłoszenie tej upadłości z powodu braku środków w majątku emitenta na 

zaspokojenie kosztów postępowania. 

 

Ponadto zgodnie z §17c ust. 3 Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu może wykluczyć 

instrumenty finansowe Emitenta z obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu w przypadku gdy 

Emitent nie wykonuje obowiązków ciążących na emitentach notowanych na Catalyst (w szczególności 

obowiązków informacyjnych).  

 

Zgodnie z postanowieniami art. 78 ust. 4 Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi Organizator 

Alternatywnego Systemu Obrotu, na żądanie Komisji, wyklucza z obrotu wskazane przez Komisję 

instrumenty finansowe, jeżeli obrót nimi zagraża w sposób istotny prawidłowemu funkcjonowaniu lub 

bezpieczeństwu obrotu dokonywanego w Alternatywnym Systemie Obrotu lub powoduje naruszenie 

interesów inwestorów. 

 

2.3.7. Ryzyko nałożenia na Emitenta kary pieniężnej przez Organizatora Alternatywnego 

Systemu Obrotu 

Zgodnie z postanowieniami §17c Regulaminu ASO Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu może 

nałożyć na Emitenta karę finansową do wysokości 50.000 zł. Nałożenie kary na Emitenta może nastąpić 

w przypadku gdy Emitent nie wykonuje obowiązków ciążących na emitentach obligacji notowanych na 

Catalyst (w szczególności obowiązków informacyjnych). Wysokość kary jest uzależniona od stopnia i 

zakresu powstałego naruszenia lub uchybienia. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu może 
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postanowić o nałożeniu kary pieniężnej wraz z karą zawieszenia obrotu lub karą wykluczenia z obrotu 

instrumentów finansowych Emitenta. Emitent jest zobowiązany do wniesienia wpłaty tytułem 

nałożonej kary pieniężnej na konto wybranej przez siebie organizacji pożytku publicznego w terminie 

10 dni roboczych od dnia, od którego decyzja o nałożeniu kary podlega wykonaniu.  

2.3.8. Ryzyko nałożenia na Emitenta administracyjnej kary pieniężnej 

W przypadku niedopełnienia przez Emitenta obowiązku wynikającego z art. 10 ust. 5 Ustawy o ofercie 

publicznej, tj. zgłoszenia do ewidencji prowadzonej przez KNF faktu wprowadzenia do Alternatywnego 

Systemu Obrotu instrumentów finansowych Emitenta, zgodnie z art. 96 ust. 13 Ustawy o ofercie 

publicznej może skutkować nałożeniem przez KNF kary administracyjnej do wysokości 100.000 zł. 

2.3.9. Ryzyko związane ze zmianami w przepisach podatkowych oraz ze zmianą prawa 

System podatkowy w Polsce oraz jego interpretacje dokonywane przez organy podatkowe podlegają 

częstym zmianom. W związku z powyższym Obligatariusze mogą w przyszłości być narażeni na 

niekorzystne zmiany, przede wszystkim dotyczące stawek podatkowych, co może negatywnie wpłynąć 

na zwrot z dokonanej inwestycji w Obligacje. 

Warunki Emisji Obligacji podlegają przepisom polskiego prawa obowiązującego w dniu emisji Obligacji. 

Przepisy polskiego prawa oraz praktyka administracyjna mogą ulec zmianom w okresie do wykupu 

Obligacji. W związku z powyższym istnieje ryzyko, iż ewentualne zmiany w polskim prawie bądź 

postanowienia sądowe mogą mieć wpływ na zakres praw i obowiązków zarówno Emitenta jak i 

Obligatariuszy w okresie zapadalności Obligacji. 
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3. Oświadczenia osób odpowiedzialnych za informacje zawarte w 

dokumencie informacyjnym 

3.1. Oświadczenie Emitenta 

EMITENT 

Firma: Salwirak sp. z o. o. 

Forma prawna: Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 

Kraj siedziby: Rzeczpospolita Polska 

Siedziba i adres Emitenta: ul. Oliwkowa 14/15, 54-054 Wrocław  

Numer KRS: 0000061695 

NIP: 9151497977 

Regon: 930421115 
 

Oświadczam, że według mojej najlepszej wiedzy i przy dołożeniu należytej staranności by zapewnić taki 
stan, informacje zawarte w Dokumencie Informacyjnym są prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem 
faktycznym oraz, że nie pominięto w nim żadnych faktów, które mogłyby wpływać na jego znaczenie i 
wycenę instrumentów finansowych wprowadzanych do obrotu, a także że opisuje on rzetelnie czynniki 
ryzyka związane z udziałem w obrocie tymi instrumentami. 

 

Prezes Zarządu 
Salwirak sp. z o.o. 
Marcin Salwirak 

3.2. Oświadczenie Autoryzowanego Doradcy 

DORADCA EMITENTA 

Firma: Best Capital sp. z o. o. 

Forma prawna: spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 

Kraj siedziby: Rzeczpospolita Polska 

Siedziba i adres Emitenta: al. gen. Józefa Hallera 180/18, 53-203 Wrocław 

Numer KRS: 0000061695 

NIP: 8943002910 

Regon: 021300823 

 
Oświadczam, że Dokument Informacyjny został sporządzony zgodnie z wymogami określonymi w 
Załączniku Nr 1 do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu uchwalonego Uchwałą Nr 147/2007 
Zarządu Giełdy Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. z dnia 1 marca 2007 r. (z późn. zm.), oraz 
że według mojej najlepszej wiedzy i zgodnie z dokumentami i informacjami przekazanymi mi przez 
Emitenta, informacje zawarte w Dokumencie Informacyjnym są prawdziwe, rzetelne i zgodne ze 
stanem faktycznym oraz, że nie pominięto w nim żadnych faktów, które mogłyby wpływać na jego 
znaczenie i wycenę instrumentów finansowych wprowadzanych do obrotu, a także że opisuje on 
rzetelnie czynniki ryzyka związane z udziałem w obrocie tymi instrumentami.  

                                                                                     

Prezes Zarządu 
Best Capital sp. z o. o. 

Piotr Gajkowski 
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4. Dane o instrumentach finansowych wprowadzanych do alternatywnego 

systemu obrotu 
Tabela 3. Podsumowanie emisji obligacji serii A 

EMISJA 

Wielkość emisji: 5.000 sztuk Obligacji serii A (5.000.000 zł) 

Próg emisji: 2.000 sztuk Obligacji (2.000.000 zł) 

Wartość nominalna Obligacji: 1.000,00 zł 

Cena emisyjna Obligacji: 1.000,00 zł 

Minimalny zapis na Obligacje: 30.000,00 zł 

Data przydziału: 6 marca 2015 r. 

Data wykupu: 6 marca 2017 r. 

OPROCENTOWANIE 

Rodzaj oprocentowania: Zmienne 

Wysokość oprocentowania: WIBOR3M + 5,6% marży 

Okres odsetkowy: Kwartalny 

ZABEZPIECZENIA 

Rodzaj zabezpieczenia: Obligacje emitowane jako niezabezpieczone; 
zobowiązanie do zabezpieczenia po Dniu Przydziału 
– ustanowienie hipoteki na nieruchomości 

Wysokość zabezpieczenia Co najmniej 150% łącznej wartości nominalnej 
wyemitowanych Obligacji 

Termin ustanowienia zabezpieczenia: 21 kwietnia 2015 r. 

TERMINY 

Rozpoczęcie składania Propozycji Nabycia: 3 lutego 2015 r. 

Złożenie Formularza Zapisu na Obligacje do 4 marca 2015 r. 

Dokonanie wpłaty na konto bankowe 
Emitenta: 

do 4 marca 2015 r., do godz. 17:00 

 

4.1 Cele emisji, jeżeli zostały określone 
Cel emisji Obligacji serii A w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt. 3 Ustawy o Obligacjach został określony. Celem 

emisji Obligacji jest sfinansowanie inwestycji spółki, w szczególności nabycie nowych gruntów 

przeznaczonych pod realizację projektów deweloperskich lub sfinansowanie kosztów realizacji 

projektów deweloperskich.  

Środki z emisji są w dyspozycji Emitenta, w części nie przekraczającej 15% wyemitowanych obligacji są 

wykorzystywane na potrzeby realizacji bieżącej inwestycji deweloperskiej – ma to charakter płynny i 

uzależnione jest od realizacji wpłat i wymagalności zobowiązań. Emitent na bieżąco analizuje dostępne 

do nabycia grunty inwestycyjne i w przypadku wyszukania terenu inwestycyjnego zapewniającego 

odpowiedni poziom opłacalności inwestycji, podejmie inwestycje ze środków pozyskanych z emisji. 

4.2 Wielkość emisji 

W ramach emisji Obligacji serii A zostało wyemitowanych 5.000 (słownie: pięć tysięcy) sztuk Obligacji 

serii A o łącznej wartości nominalnej 5.000.000 (słownie: pięć milionów) złotych. W warunkach emisji 
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Obligacji serii A próg emisji, tj. minimalna liczba obligacji, które musiały zostać objęte, aby emisja doszła 

do skutku został oznaczony na 2.000 (słownie: dwa tysiące) sztuk. 

4.3 Wartość nominalna i cena emisyjna obligacji lub sposób jej ustalenia 

Wartość Nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000 (słownie: jeden tysiąc) złotych. 

Cena emisyjna jednej Obligacji serii A jest równa jej Wartości Nominalnej i wynosi 1.000 (słownie: jeden 

tysiąc) złotych. 

4.3.1 Wyniki subskrypcji lub sprzedaży dłużnych instrumentów finansowych 

będących przedmiotem wniosku o wprowadzenie, zgodnie z zakresem 

określonym w §10 Załącznika nr 4 do Regulaminu Alternatywnego Systemu 

Obrotu 

a. Data rozpoczęcia i zakończenia subskrypcji lub sprzedaży: 

3 lutego 2015 r. – 4 marca 2015 r. 

b. Data przydziału instrumentów finansowych: 

6 marca 2015 r. 

c. Liczba instrumentów finansowych objętych subskrypcją lub sprzedażą: 

5.000 sztuk Obligacji serii A Emitenta 

d. Stopa redukcji w poszczególnych transzach, w przypadku gdy choć w jednej transzy liczba 

przydzielonych instrumentów finansowych była mniejsza od liczby papierów wartościowych, 

na które złożono zapisy: 

W związku z przekroczeniem maksymalnej wielkości emisji zapisy na Obligacje serii A zostały 

zredukowane o 19 sztuk Obligacji serii A. Stopa redukcji wyniosła 0,38%. 

e. Liczba instrumentów finansowych, które zostały przydzielone w ramach przeprowadzonej 

subskrypcji lub sprzedaży: 

5.000 sztuk Obligacji serii A Emitenta 

f. Cena, po jakiej instrumenty finansowe były nabywane (obejmowane): 

1.000,00 (słownie: jeden tysiąc) złotych 

g. Liczba osób, które złożyły zapisy na instrumenty finansowe objęte subskrypcją lub sprzedażą w 

poszczególnych transzach: 

Na Obligacje serii A Emitenta zostały złożone 84 zapisy dokonane przez 81 podmiotów, w tym 

79 osób fizycznych oraz 2 osoby prawne. 

h. Liczba osób, którym przydzielono instrumenty finansowe w ramach przeprowadzonej 

subskrypcji lub sprzedaży w poszczególnych transzach:  

Obligacje serii A Emitenta zostały przydzielone 81 podmiotom, w tym 79 osobom fizycznym 

oraz 2 osobom prawnym. 

i. Nazwy (firmy) subemitentów, którzy objęli instrumenty finansowe w ramach wykonania umów 

o subemisję, z określeniem liczby papierów wartościowych, które objęli, wraz z faktyczną ceną 

jednostki instrumentu finansowego (cena emisyjna lub sprzedaży, po odliczeniu wynagrodzenia 

za objęcie jednostki instrumentu finansowego, w wykonaniu umowy subemisji, nabytej przez 

subemitenta): 

Nie dotyczy – nie podpisano żadnych umów o subemisję. 
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j. Łączne koszty, które zostały zaliczone do kosztów emisji, ze wskazaniem wysokości kosztów 

według ich tytułów, w podziale na koszty: 

 przygotowania i przeprowadzenia oferty – 45.000,00 zł 

 wynagrodzenia subemitentów, dla każdego oddzielnie – 0,00 zł; 

 sporządzenia dokumentu informacyjnego, z uwzględnieniem kosztów doradztwa – 

5.000,00 zł; 

 promocji oferty – 0,00 zł 

 inne koszty związane z emisją (koszty notarialne, koszty zbadania sprawozdania 

finansowego i inne) – 21.420,00 zł 

Metoda rozliczenia kosztów w księgach rachunkowych i sposób ich ujęcia w sprawozdaniu finansowym 

Emitenta - koszty związane z przeprowadzeniem oferty obligacji serii A zostały ujęte w kosztach 

bieżącego okresu, natomiast odsetki będą ujmowane w kosztach finansowych. 

4.4 Warunki wykupu 

Wykup Obligacji serii A zostanie przeprowadzony w Dniu Wykupu, to jest 6 marca 2017 roku (24 

miesiące od Dnia Przydziału) poprzez wypłatę Obligatariuszom świadczenia pieniężnego w kwocie 

liczonej według wartości nominalnej Obligacji, równej iloczynowi ilości wykupowanych Obligacji oraz 

Wartości Nominalnej jednej Obligacji, tj. 1.000 (słownie: jeden tysiąc) złotych, powiększonej o 

naliczone Odsetki za ostatni Okres Odsetkowy. 

Podstawą naliczenia i spełnienia świadczenia będzie liczba Obligacji serii A na Rachunku Papierów 

Wartościowych Obligatariusza z upływem dnia ustalenia prawa do otrzymania świadczenia z tytułu 

wykupu, to jest na 6 (słownie: sześć) Dni Roboczych przed Dniem Wykupu, czyli 24 lutego 2017 roku.  

Wykup obligacji będzie dokonany za pośrednictwem KDPW oraz podmiotów prowadzących Rachunki 

Papierów Wartościowych. Osobami uprawnionymi do otrzymania świadczeń z tytułu Obligacji będą 

Obligatariusze, którzy będą posiadali Obligacje zapisane na Rachunku Papierów Wartościowych w 

terminie określonym przez właściwe przepisy prawa i regulacje KDPW, w szczególności Regulamin 

KDPW oraz Szczegółowe Zasady Działania KDPW. W takim przypadku podstawą naliczenia i spełnienia 

świadczenia pieniężnego przez Emitenta będzie liczba Obligacji zapisana na Rachunku Papierów 

Wartościowych. Transakcja wykupu zostanie przeprowadzona po ustaleniu stron transakcji przez 

KDPW na podstawie informacji otrzymanych od Emitenta. Wykup Obligacji nastąpi poprzez przelew 

środków pieniężny na rachunek pieniężny powiązany z rachunkiem papierów wartościowych 

Obligatariusza za pośrednictwem KDPW. Świadczenie zostanie spełnione poprzez uznanie wpłaty 

środków pieniężnych dokonanej przez Emitenta na rachunek KDPW, który następnie dokona ich 

rozksięgowania i wypłaty na rachunki bankowe Obligatariuszy. 

 

Jeżeli Dzień Wykupu przypadnie na dzień nie będący Dniem Roboczym, wypłata świadczenia zostanie 

dokonana w pierwszym Dniu Roboczym następującym po Dniu Wykupu bez prawa żądania odsetek za 

opóźnienie.  

Z chwilą wykupu Obligacje podlegają umorzeniu. 
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4.4.1 Warunki wcześniejszego wykupu Obligacji na żądanie Emitenta 

Emitent zastrzega sobie prawo do wykupienia wszystkich lub części Obligacji przed terminem ich 

zapadalności na żądanie własne, jednak nie wcześniej niż 6 marca 2016 roku (12 miesięcy od Dnia 

Przydziału), bez zgody Obligatariusza będącego właścicielem wykupowanych Obligacji oraz 

konieczności uzyskania zgody innych Obligatariuszy. Z chwilą wykupu Obligacje podlegają umorzeniu. 

Wcześniejszy wykup obligacji dokonany będzie za pośrednictwem KDPW oraz podmiotów 

prowadzących Rachunki Papierów Wartościowych. Osobami uprawnionymi do otrzymania świadczeń 

z tytułu Obligacji będą Obligatariusze, którzy będą posiadali Obligacje zapisane na Rachunku Papierów 

Wartościowych w terminie określonym przez właściwe przepisy prawa i regulacje KDPW, w 

szczególności Regulamin KDPW oraz Szczegółowe Zasady Działania KDPW. W takim przypadku 

podstawą naliczenia i spełnienia świadczenia pieniężnego przez Emitenta będzie liczba Obligacji 

zapisana na Rachunku Papierów Wartościowych. Transakcja Wcześniejszego Wykupu zostanie 

przeprowadzona po ustaleniu stron transakcji przez KDPW na podstawie informacji otrzymanych od 

Emitenta. Wcześniejszy Wykup Obligacji nastąpi poprzez przelew środków pieniężny na rachunek 

pieniężny powiązany z rachunkiem papierów wartościowych Obligatariusza za pośrednictwem KDPW. 

Świadczenie zostanie spełnione poprzez uznanie wpłaty środków pieniężnych dokonanej przez 

Emitenta na rachunek KDPW, który następnie dokona ich rozksięgowania i wypłaty na rachunki 

bankowe Obligatariuszy. 

W przypadku skorzystania z prawa Emitenta do wcześniejszego wykupu Obligacji, konieczne będzie 

zawieszenie obrotu tymi Obligacjami w ASO Catalyst. 

Szczegółowe informacje na temat procedury zgłoszenia żądania Wcześniejszego Wykupu Obligacji 

przez Emitenta zostały przedstawione w pkt. 2.7.1. Warunków Emisji Obligacji. 

Kwota na jedną Obligację, w jakiej Obligacje podlegają spłacie w wyniku realizacji Opcji Wcześniejszego 

Wykupu na Żądanie Emitenta równa będzie: 

a. Wartości Nominalnej Obligacji; 

b. Odsetek naliczonych za okres od początku danego Okresu Odsetkowego, w którym przypada 

Dzień Wcześniejszego Wykupu do Dnia Wcześniejszego Wykupu (z wyłączeniem tego dnia) 

oraz 

c. Opcji Wcześniejszego Wykupu, liczonej jako procent Wartości Nominalnej Obligacji 

w wysokości 0,20%. 

4.4.2 Warunki wcześniejszego wykupu Obligacji na żądanie Obligatariusza 

W przypadku likwidacji Emitenta, zgodnie z art. 24 ust. 3 Ustawy o Obligacjach, wszystkie Obligacje 

podlegają natychmiastowemu, Wcześniejszemu Wykupowi w dniu otwarcia likwidacji Emitenta. 

Ponadto na żądanie Obligatariusza w przypadku opóźnienia w wykonaniu któregokolwiek ze 

zobowiązań pieniężnych z Obligacji, zgodnie z art. 24 ust. 2 Ustawy o Obligacjach, Obligacje wskazane 

przezeń w żądaniu podlegają natychmiastowemu wykupowi.  

Ponadto w przypadku wystąpienia którejkolwiek z okoliczności wymienionych w pkt. 2.7.3 Warunków 

Emisji Obligacji (Przypadki Naruszenia) w okresie od Dnia Przydziału do Dnia Wykupu Obligacji, Emitent 
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będzie zobowiązany dokonać przymusowego Wcześniejszego Wykupu posiadanych przez danego 

Obligatariusza Obligacji, jednakże dopiero na żądanie danego Obligatariusza. 

Każdy Obligatariusz może doręczyć Emitentowi pisemne żądanie Wcześniejszego Wykupu w związku z 

powzięciem informacji o wystąpieniu okoliczności wymienionych w pkt. 2.7.3. Warunków Emisji 

Obligacji (Przypadki Naruszenia). Zawiadomienie musi wskazywać konkretny Przypadek Naruszenia, na 

podstawie którego Obligatariusz żąda Wcześniejszego Wykupu Obligacji. Wraz z zawiadomieniem 

Obligatariusz zobowiązany jest złożyć Świadectwo Depozytowe potwierdzające stan posiadania 

Obligacji.  

Wcześniejszy wykup obligacji dokonany będzie za pośrednictwem KDPW oraz podmiotów 

prowadzących Rachunki Papierów Wartościowych. Osobami uprawnionymi do otrzymania świadczeń 

z tytułu Obligacji będą Obligatariusze, którzy będą posiadali Obligacje zapisane na Rachunku Papierów 

Wartościowych w terminie określonym przez właściwe przepisy prawa i regulacje KDPW, w 

szczególności Regulamin KDPW oraz Szczegółowe Zasady Działania KDPW. W takim przypadku 

podstawą naliczenia i spełnienia świadczenia pieniężnego przez Emitenta będzie liczba Obligacji 

zapisana na Rachunku Papierów Wartościowych. Transakcja Wcześniejszego Wykupu zostanie 

przeprowadzona po ustaleniu stron transakcji przez KDPW na podstawie informacji otrzymanych od 

Emitenta. Wcześniejszy Wykup Obligacji nastąpi poprzez przelew środków pieniężny na rachunek 

pieniężny powiązany z rachunkiem papierów wartościowych Obligatariusza za pośrednictwem KDPW. 

Świadczenie zostanie spełnione poprzez uznanie wpłaty środków pieniężnych dokonanej przez 

Emitenta na rachunek KDPW, który następnie dokona ich rozksięgowania i wypłaty na rachunki 

bankowe Obligatariuszy. 

Szczegółowe informacje na temat trybu, warunków i terminów korzystania z opcji Wcześniejszego 

Wykupu Obligacji zostały przedstawione w pkt. 2.7.2. Warunków Emisji Obligacji. 

4.4.3 Przypadki Naruszenia 

W przypadku wystąpienia którejkolwiek z poniższych okoliczności w okresie od Dnia Przydziału do Dnia 

Wykupu Obligacji, Emitent będzie zobowiązany dokonać przymusowego Wcześniejszego Wykupu 

posiadanych przez danego Obligatariusza Obligacji, jednakże dopiero na żądanie (o którym mowa w 

pkt. 2.7.2 Warunków Emisji Obligacji) danego Obligatariusza. Obligatariusz ma prawo zażądać 

przymusowego Wcześniejszego Wykupu Obligacji począwszy od wystąpienia poniższych okoliczności: 

a. Niewypełnienia w terminie w całości lub w części jakichkolwiek zobowiązań pieniężnych 

wynikających z jakichkolwiek dłużnych papierów wartościowych wyemitowanych przez 

Emitenta, 

b. przekroczenia na koniec okresu sprawozdawczego poziomu skorygowanego wskaźnika 

zadłużenia ogólnego ponad 0,67, przy czym do obliczenia skorygowanego wskaźnika, 

Zobowiązania ogółem oraz Aktywa ogółem zostaną pomniejszone o wysokość zaliczek 

otrzymanych na dostawy (tj. na poczet lokali). Z dodatkowym zastrzeżeniem, że różnica 

pomiędzy pozycjami Zobowiązania i rezerwy na zobowiązania oraz Zaliczki otrzymane na 

dostawy w bilansie Spółki nie może przekroczyć 10.000.000 (słownie: dziesięciu milionów) 

złotych. 
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(Zobowiązania i rezerwy na zobowiązania –  Zaliczki otrzymane na dostawy)  

(Aktywa ogółem –  Zaliczki otrzymane na dostawy)
≤ 0,67 

przy czym: 

(Zobowiązania i rezerwy na zobowiązania − zaliczki otrzymane na dostawy)  ≤ 10 mln zł 

gdzie: 

Zobowiązania i rezerwy na zobowiązania stanowią pozycję B w Bilansie Spółki po stronie 

pasywów 

Zaliczki otrzymane na dostawy stanowią pozycję B III. 2e) w Bilansie Spółki po stronie pasywów 

c. udzielenia przez Emitenta pożyczki lub pożyczek, poręczenia, gwarancji lub jakiegokolwiek 

zabezpieczenia podobnego typu, jakiemukolwiek podmiotowi lub na rzecz jakiegokolwiek 

podmiotu, który nie jest spółka zależną od Emitenta, o łącznej wartości przekraczającej 

100.000 (słownie: sto tysięcy) złotych, z wyłączeniem podstawowej działalności Emitenta w 

zakresie budownictwa mieszkaniowego; 

d. sprzedaży udziałów i zejścia poniżej 50% (słownie: pięćdziesięciu procent) w ogólnej liczbie 

głosów przez aktualnych udziałowców Emitenta; 

e. braku złożenia wniosku o ustanowienie hipoteki na Zabezpieczeniu Obligacji w terminie  

14 (słownie: czternastu) dni od Dnia Przydziału Obligacji; 

f. braku uprawomocnionego postanowienia właściwego Sądu o wpisie hipoteki stanowiącej 

Zabezpieczenie Obligacji do dnia 31lipca 2015 r.; 

g. dokonania istotnej zmiany przedmiotu działalności Emitenta; 

h. zaprzestania prowadzenia swojej działalności w całości lub w istotnej części przez Emitenta lub 

oświadczenia Emitenta, że zamierza to zrobić; 

i. podjęcia przez Emitenta uchwały o wypłacie dywidendy bądź uchwały o wypłacie zaliczki na 

poczet dywidendy przed Dniem Wykupu Obligacji; 

j. nie wywiązania się przez Emitenta z obowiązku udostępnienia Obligatariuszom rocznych 

sprawozdań finansowych wraz z opinią biegłego rewidenta w terminie 6 (słownie: sześciu) 

miesięcy od zakończenia danego roku obrotowego lub sprawozdań półrocznych w terminie 3 

(słownie: trzech) miesięcy od końca pierwszego półrocza danego roku obrotowego, z 

zastrzeżeniem maksymalnego okresu opóźnienia udostępnienia ww. sprawozdań finansowych 

wynoszącego do 30 (słownie: trzydziestu) dni; 

k. ogłoszenia o wszczęciu postępowania naprawczego albo ogłoszenia o upadłości Emitenta; 

l. podjęcia przez Emitenta uchwały o likwidacji lub wydania przez sąd takiego orzeczenia. 

W okresie od Dnia Przydziału Obligacji do całkowitej zapłaty wszystkich świadczeń należnych z tytułu 

Obligacji, zawiadomienia o wystąpieniu okoliczności wymienionych powyżej (Przypadki Naruszenia) 

będą kierowane do Obligatariuszy w trybie przewidzianym w pkt. 5 Warunków Emisji Obligacji.  

W okresie od Dnia Przydziału do dnia sporządzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego nie 

wystąpiły żadne z wyżej wymienionych okoliczności uprawniających do żądania przez Obligatariusza 

przymusowego Wcześniejszego Wykupu Obligacji. 

4.5 Warunki wypłaty oprocentowania 
Posiadaczom Obligacji serii A wypłacane będą kwartalnie odsetki o zmiennej wysokości uzależnionej 

od ilości dni w danym okresie odsetkowym oraz oprocentowania ustalonego w danym okresie 

odsetkowym przy założeniu 365 (słownie: trzystu sześćdziesięciu pięciu) dni w roku. Oprocentowanie 
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będzie zmienne, ustalane każdorazowo przed rozpoczęciem Okresu Odsetkowego, z zastrzeżeniem 

Zerowego Okresu Odsetkowego. Oprocentowanie stanowić będzie sumę stawki bazowej (określonej 

według stopy WIBOR 3M) z piątego dnia roboczego przed rozpoczęciem kolejnego Okresu 

Odsetkowego i marży w wysokości 5,6%. 

Stawką bazową jest stopa procentowa WIBOR (Warsaw Interbank Offer Rate) dla depozytów 

złotówkowych o terminie zapadalności 3 miesięcy (WIBOR 3M), podana przed Monitor Rates Services 

Reuters, pochodząca z kwotowania na fixingu o godz. 11:00 (czasu warszawskiego) lub około tej 

godziny, publikowana w danym dniu ustalenia wysokości stawki bazowej dla danego Okresu 

Odsetkowego. 

Obligacje będą oprocentowane począwszy od następnego dnia po zaksięgowaniu pełnej wpłaty na 

Obligacje serii A do Dnia Wykupu (z wyłączeniem tego dnia) z zastrzeżeniem, że w przypadku 

Wcześniejszego Wykupu, Obligacje będą oprocentowane począwszy od następnego dnia po 

zaksięgowaniu pełnej wpłaty na Obligacje serii A  do Dnia Wcześniejszego Wykupu (z wyłączeniem tego 

dnia).  

Oprocentowanie w Zerowym Okresie Odsetkowym będzie stałe i wyniesie 7,6%. Dalsze odsetki, od 

dnia następującego po Dniu przydziału do Dnia Wykupu lub Dnia Wcześniejszego Wykupu (z 

wyłączeniem tych dni) obliczane będą według zmiennej stopy oprocentowania określonej zgodnie z 

opisem przedstawionym w pierwszym akapicie niniejszego punktu. 

Zerowy okres odsetkowy dla każdego Obligatariusza będzie rozpoczynał się następnego dnia po 

zaksięgowaniu pełnej wpłaty z tytułu przyjętej propozycji nabycia obligacji przez Obligatariusza zgodnie 

ze złożonym Formularzem Zapisu na obligacje serii A i zakończy się w Dniu Przydziału Obligacji. 

Uprawnionym do otrzymania Odsetek za dany okres odsetkowy będzie Obligatariusz, który w Dniu 

Ustalenia Prawa do Odsetek, będzie posiadał Obligacje na swoim Rachunku Papierów Wartościowych 

lub będzie wpisany do Ewidencji Obligacji prowadzonej przez Firmę Inwestycyjną.  

Świadczenie z tytułu Oprocentowania wypłacane będzie ostatniego dnia danego Okresu Odsetkowego, 

a jeśli ostatni dzień danego Okresu Odsetkowego nie będzie Dniem Roboczym, to świadczenie z tytułu 

Oprocentowania zostanie wypłacone w najbliższym Dniu Roboczym po ostatnim dniu danego Okresu 

Odsetkowego. Wypłata Odsetek zostanie dokonana poprzez uznanie rachunku pieniężnego służącego 

do obsługi rachunku papierów wartościowych Obligatariusza po zarejestrowaniu obligacji przez KDPW, 

natomiast do czasu rejestracji Obligacji przez KDPW wypłata Odsetek zostanie dokonana poprzez 

uznanie rachunku bankowego wskazanego przez posiadacza Obligacji. 

Wysokość Odsetek będzie ustalona każdorazowo według wzoru: 

K = (N * O * L) / 365 

gdzie: 

 K – oznacza kwotę Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy 

 N – oznacza Wartość Nominalną jednej Obligacji 
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 O – oznacza Oprocentowanie w danym okresie odsetkowym 

 L – oznacza liczbę dni w danym Okresie Odsetkowym 

Odsetki od każdej Obligacji będą naliczane z dokładnością do jednego grosza (przy czym pół grosza 

będzie zaokrąglone w górę). 

Tabela 3. Harmonogram płatności Odsetek 

Okres 
odsetkowy 

Pierwszy dzień 
Okresu 

Odsetkowego 

Ostatni dzień 
Okresu 

Odsetkowego 

Dzień ustalenia 
Prawa do Odsetek 

Dzień Wypłaty 
Odsetek 

Liczba dni 
w okresie 

0 4 lutego 2015* 5 marca 2015 5 marca 2015 5 marca 2015 30* 

I 6 marca 2015 5 czerwca 2015 27 maja 2015 5 czerwca 2015 92 

II 6 czerwca 2015 5 września 2015 28 sierpnia 2015 7 września 2015 92 

III 6 września 2015 5 grudnia 2015 27 listopada 2015 7 grudnia 2015 91 

IV 6 grudnia 2015 5 marca 2016 26 lutego 2016 7 marca 2016 91 

V 6 marca 2016 5 czerwca 2016 27 maja 2016 6 czerwca 2016 92 

VI 6 czerwca 2016 5 września 2016 26 sierpnia 2016 5 września 2016 92 

VII 6 września 2016 5 grudnia 2016 25 listopada 2016 5 grudnia 2016 91 

VIII 6 grudnia 2016 6 marca 2017  24 lutego 2017 6 marca 2017 91 

*dla Zerowego Okresu Odsetkowego pierwszy dzień okresu odsetkowego będzie liczony indywidualnie dla 

każdego z Obligatariuszy, począwszy od następnego dnia od otrzymania środków finansowych na rachunek 

bankowy pokrywających całość zapłaty za zapis za Obligacje serii A. Liczba dni w Zerowym Okresie Odsetkowym 

w tabeli została określona przy założeniu dokonania wpłaty w pierwszym dniu przyjmowania zapisów. 

4.6 Wysokość i forma Zabezpieczenia (w przypadku ustanowienia hipoteki – 

wycena hipoteki dokonana przez uprawniony podmiot) 

Obligacje serii A były emitowane jako niezabezpieczone w rozumieniu Ustawy o obligacjach.  

Hipoteka 

W związku z dojściem do skutku emisji Obligacji serii A Emitent ustanowił zabezpieczenie 

wierzytelności wynikających z Obligacji poprzez ustanowienie hipoteki na podstawie oświadczenia woli 

Simony i Marcina Salwiraków o ustanowieniu Hipoteki. Hipoteka została wpisana na pierwszym 

miejscu w księdze wieczystej prowadzonej dla nieruchomości będącej Zabezpieczeniem Nr 

WR1W/00026964/3, prowadzonej przez Sąd Rejonowy w Trzebnicy, IV Wydział Ksiąg Wieczystych, w 

dniu 21 kwietnia 2015 roku. Hipoteka ustanowiona jako zabezpieczenie roszczeń Obligatariuszy z emisji 

Obligacji została ustanowiona do kwoty nie mniejszej niż 150% łącznej wartości nominalnej 

wyemitowanych Obligacji. Hipoteka ustanowiona na nieruchomości będącej przedmiotem 

Zabezpieczenia została ustanowiona do czasu całkowitego zaspokojenia należności wszystkich 

Obligatariuszy z Obligacji serii A. Świadczenie zostanie spełnione poprzez uznanie wpłaty środków 

pieniężnych dokonanej przez Emitenta na rachunek KDPW, który następnie dokona ich rozksięgowania 

i wypłaty na rachunki bankowe Obligatariuszy.  Jako zaspokojenie uznaje się także wpłatę należnych 

Obligatariuszowi kwot do depozytu sądowego w przypadku powstania sporu co do podmiotu 
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Obligatariusza, w szczególności w razie likwidacji, upadłości, a także w przypadku sporu co do tego 

komu przysługują Obligacje. 

Wartość nieruchomości będąca przedmiotem Zabezpieczenia została określona w operacie 

szacunkowym wykonanym przez „Vicus” Biuro Wycen Majątkowych Krzysztof Madera ul. Krzycka 

88/10 53-020 Wrocław, posiadającego uprawienia Rzeczoznawcy Majątkowego nr 180. Operat 

szacunkowy nieruchomości został sporządzony dnia 22 października 2014 roku. Wartość rynkowa na 

moment sporządzenia wyceny nieruchomości wynosi 7.870.500 (słownie: siedem milionów osiemset 

siedemdziesiąt tysięcy pięćset) złotych. Operat szacunkowy nieruchomości jest Załącznikiem nr 8.6 do 

niniejszego Dokumentu Informacyjnego.  

Administrator Hipoteki 

Emitent w dniu 2 lutego 2015 r. zawarł w formie pisemnej umowę z Administratorem Hipoteki. 

Administratorem Hipoteki została SKORY I SOŁTYS Spółka Partnerska Radców Prawnych, z siedzibą we 

Wrocławiu, ul. Rynek 7, 50-106 Wrocław, wpisana do rejestru przedsiębiorców prowadzonego przez 

Sąd Rejonowy dla Wrocławia Fabrycznej, VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego nr 

KRS: 0000185360, NIP: 8971689617, REGON: 932966273. Umowa z Administratorem Hipoteki stanowi 

Załącznik nr 8.7 do niniejszego Dokumentu Informacyjnego. 

W przypadku dokonania całkowitego lub częściowego Wcześniejszego Wykupu obligacji w całości i 

części na żądanie Emitenta określonego w punkcie 2.7.1 Warunków Emisji Obligacji, na wniosek 

Emitenta Administrator Hipoteki wystawi dokument umożliwiający wykreślenie wpisu hipotecznego 

stanowiącego przedmiot Zabezpieczenia. Warunkiem dokonania Wcześniejszego Wykupu Obligacji 

jest zachowanie po każdorazowym Wcześniejszym Wykupie wartości Zabezpieczenia na poziomie nie 

niższym niż 150%, w stosunku do wartości nominalnej niewykupionych Obligacji.   

Przedmiot Zabezpieczenia 

Przedmiotem Zabezpieczenia jest nieruchomość gruntowa położona w Lubnowie, gmina Oborniki 

Śląskie w województwie dolnośląskim. Przedmiot Zabezpieczenia jest podzielony na samodzielne 

działki, które w planie zagospodarowania przestrzennego zostały ujęte jako działki z przeznaczeniem 

do zabudowy jednorodzinnej wolnostojącej lub bliźniaczej. W procesie przekwalifikowania działek 

największą trudność stanowi kwestia ich przeznaczenia w planie zagospodarowania przestrzennego. 

Aktualnie problem ten nie istnieje pomimo tego, że działki w księgach wieczystych figurują jako działki 

rolne, leśne lub łąki, a to dzięki zatwierdzonemu w obecnym kształcie miejscowemu planowi 

zagospodarowania przestrzennego określającemu przeznaczenie tych działek na cele budowlane 

(zabudowy jednorodzinnej).  Emitent nie przewiduje problemów w procesie przekwalifikowania 

działek rolnych na działki budowlane. Najpóźniej w etapie bezpośrednio poprzedzającym rozpoczęcie 

inwestycji budowlanej, pozostaje jedynie wystąpić z wnioskiem o wyłączenie gruntu z produkcji rolnej, 

na skutek którego wydawana jest decyzja potwierdzająca stan określony miejscowym planem 

zagospodarowania przestrzennego. Działki funkcjonują jako działki rolne wyłącznie ze względów 

podatkowych i zostaną ujęte jako działki budowlane najpóźniej w momencie rozpoczęcia inwestycji.  

Właścicielami nieruchomości stanowiącej Zabezpieczenie są Simona i Marcin Salwirakowie na prawach 

ustawowej wspólności majątkowej małżeńskiej. Nieruchomość gruntowa jest objęta księgą wieczystą 

nr WR1W/00026964/3 składa się z następujących działek: 
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• Nr 63/17, od 63/19 do 63/45, od nr 63/47 do nr 63/52, od nr 63/54 do 63/81, od nr 63/83 do 

63/123, od nr 63/125 do 63/130, od nr 63/132 do 63/135 

Łącznie zostało wydzielonych 101 działek z przeznaczeniem pod zabudowę jednorodzinną 

wolnostojącą lub bliźniaczą, o niskiej intensywności zabudowy (do dwóch mieszkań w budynku). Drogi 

wewnętrzne zostały wytyczone na 10 działkach, dodatkowo występują jeszcze jedna działka rolna i 

jedna działka z przeznaczeniem na zabudowę jednorodzinną wielolokalową. Łączna powierzchnia 

przedmiotu Zabezpieczenia wynosi 131.701 m2, działki mają regularne kształty zbliżone do 

prostokątów. Według treści uchwały Nr 0150/XLI/297/2005 Rady Miejskiej w Obornikach Śląskich dla 

obrębów: Jary, Lubnów, Rościsławice, Uraz wyceniane działki są objęte planem zagospodarowania 

przestrzennego. Nieruchomość posiada elementy infrastruktury technicznej takie jak: sieć 

elektroenergetyczna oraz sieć wodociągowa zasilana z sieci gminnej. 

Przedmiotem Zabezpieczenia są działki z przeznaczeniem do zabudowy jednorodzinnej położone 15 

km od granic administracyjnych Wrocławia i 22 km od centrum Wrocławia. Atutem terenów jest ich 

położenie na terenie Wzgórz Trzebnickich (popularne tereny rekreacyjne dla mieszkańców Wrocławia) 

oraz 5 km od Obornik Śląskich (nazywane są zielonymi płucami Wrocławia i dzięki korzystnemu 

mikroklimatowi mają charakter uzdrowiskowy). Z powyższych powodów, okolice przedmiotu 

Zabezpieczenia są popularną lokalizacją wśród osób zainteresowanych budową domu 

jednorodzinnego. 

4.7 Szacunkowe dane dotyczące wartości zaciągniętych zobowiązań na ostatni 

dzień kwartału poprzedzającego udostępnienie propozycji nabycia oraz 

perspektywy kształtowania zobowiązań Emitenta do czasu całkowitego 

wykupu Obligacji serii A 
Wartość zaciągniętych przez Emitenta zobowiązań na dzień 31 grudnia 2014 roku wynosiła 2 181 tys. 

zł. W tym „Zobowiązania długoterminowe” wynosiły 64 tys. zł, natomiast „Zobowiązania 

krótkoterminowe” wyniosły  2 117 tys. zł. 

Tabela 4. Wartość zaciągniętych zobowiązań Emitenta na dzień 31.12.2014 (w tys. zł) 

 31.12.2014 

Zobowiązania i rezerwy na zobowiązania  2 181,00 

Rezerwy na zobowiązania 0,00 

Zobowiązania długoterminowe 64,00 

Inne zobowiązania finansowe 64,00 

Zobowiązania krótkoterminowe 2 117,00 

Inne zobowiązania finansowe 78,00 

Z tytułu dostaw i usług do 12 m-cy 970,00 

Zaliczki otrzymane na dostawy 961,00 

Z tytułu podatków, ceł, ubezpieczeń i innych świadczeń 104,00 

Z tyt. wynagrodzeń 4,00 
Źródło: Emitent 

Zobowiązania długoterminowe: 

Inne zobowiązania finansowe spółki stanowił Leasing powyżej 12 miesięcy. 
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Zobowiązania krótkoterminowe: 

Inne zobowiązania finansowe spółki stanowił Leasing do 12 miesięcy. 

Zaliczki otrzymane na dostawy stanowiły wpłaty klientów na poczet zakupu nowego mieszkania w 

inwestycji Mariposa. 

Do czasu wykupu Obligacji Emitent nie zamierza zaciągać zobowiązań w łącznej kwocie ponad 

10.000.000 (słownie: dziesięć milionów) złotych, wyłączając z tej kwoty pozycję „zaliczki otrzymane na 

dostawy”, którą stanowić będą zaliczki klientów na poczet zakupu mieszkania, zgodnie z poniższym 

wzorem:  

(Zobowiązania i rezerwy na zobowiązania − zaliczki otrzymane na dostawy)  ≤ 10 mln zł 

 

gdzie: 

Zobowiązania i rezerwy na zobowiązania stanowią pozycję B w Bilansie Spółki po stronie pasywów 

Zaliczki otrzymane na dostawy stanowią pozycję B III. 2e) w Bilansie Spółki po stronie pasywów 

4.8 Ogólne informacje o ratingu przyznanym Emitentowi lub emitowanym przez 

niego dłużnym instrumentom finansowym, ze wskazaniem instytucji 

dokonującej tej oceny oraz odesłanie do szczegółowych warunków ratingu 

określonych w informacjach dodatkowych 

Nie dotyczy. Emitentowi ani emitowanym przez niego dłużnym instrumentom finansowym nie był 

przyznawany rating. 

4.9  Opis praw wynikających z obligacji 

Obligacje uprawniają do otrzymania świadczeń pieniężnych, tj. do : 

a. świadczenia pieniężnego polegającego na zapłacie kwoty odsetek, na warunkach i w terminach 

określonych w pkt. 2.8 Warunków Emisji Obligacji; 

b. świadczenia pieniężnego polegającego na zapłacie kwoty odpowiadającej wartości nominalnej 

Obligacji, na warunkach i w terminie określonych w pkt. 2.6 Warunków Emisji Obligacji, albo 

świadczenia pieniężnego związanego z Wcześniejszym Wykupem Obligacji na warunkach i 

terminach określonych w pkt. 2.7 Warunków Emisji Obligacji 

Wypłata świadczeń należnych Obligatariuszowi podlegać będzie wszelkim obowiązującym przepisom 

podatkowym i innym właściwym przepisom prawa polskiego. Szczegółowe informacje dotyczące trybu 

i terminów realizacji świadczeń pieniężnych należnych Obligatariuszom serii A zostały opisane w pkt. 

2.16 Warunków Emisji Obligacji. 

Wszelkie świadczenia wynikające z Obligacji są nominowane i będą wypłacane przez Emitenta w 

polskich złotych. Z Obligacjami nie jest związane prawo do uzyskania świadczenia niepieniężnego od 

Emitenta. 

Ponadto Obligatariuszom przysługuje prawo Wcześniejszego Wykupu Obligacji na ich żądanie, które 

zostało szczegółowo opisane w pkt. 2.7.2. Warunków Emisji Obligacji. 
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4.10 Ogólne informacje o zasadach opodatkowania dochodów związanych z 

posiadaniem i obrotem dłużnymi instrumentami finansowymi objętymi 

Dokumentem Informacyjnym 

Informacje prezentowane w niniejszym Dokumencie Informacyjnym mają charakter ogólny i nie 

omawiają w sposób pełny, ani wiążący kwestii dotyczącej rozliczania podatku z tytułu dochodów 

związanych z posiadaniem i obrotem Obligacjami. W celu uzyskania wyczerpującej informacji 

dotyczącej rozliczenia podatku z tytułu dochodów wynikających z Obligacji należy skontaktować się z 

osobami bądź podmiotami uprawnionymi do świadczenia usług doradztwa podatkowego. 

Źródło osiągniętego dochodu z tytułu posiadania i obrotu Obligacjami przekłada się na sposób 

naliczania podatku z tego tytułu. Podatek może być różny w zależności od tego, czy dochód został 

osiągnięty z odsetek, dyskonta czy też sprzedaży obligacji drożej od ceny zakupu (zysk kapitałowy). 

Ponadto sposób naliczania podatku zależy od statusu prawnego podatnika (osoba fizyczna lub osoba 

prawna). 

4.10.1 Opodatkowanie dochodów osób fizycznych 

Zasady opodatkowania dochodów osób fizycznych są uregulowane w Ustawie o podatku dochodowym 

od osób fizycznych.  

Zgodnie z art. 30a ust. 1 pkt. 2 Ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, podatek z tytułu 

odsetek i dyskonta od papierów wartościowych pobiera się 19% zryczałtowanego podatku 

dochodowego.  

Zgodnie z art. 30b ust. 1 Ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, od dochodów uzyskanych 

z odpłatnego zbycia papierów wartościowych lub pochodnych instrumentów finansowych w tym 

realizacji praw wynikających z tych instrumentów oraz odpłatnego zbycia udziałów w spółkach 

mających osobowość prawną podatek dochodowy wynosi 19% uzyskanego dochodu. Wyjątkiem od tej 

zasady jest przypadek zbycia papierów wartościowych i pochodnych instrumentów finansowych oraz 

realizacja praw z nich wynikających, jeżeli czynności te są wykonywane w ramach prowadzonej 

działalności gospodarczej (ust. 4). Dochodów (przychodów) z przedmiotowych tytułów nie łączy się z 

dochodami opodatkowanymi na zasadach ogólnych. 

Zgodnie z art. 30b ust. 3 Ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, zastosowanie stawki 

podatku wynikającej z właściwych umów zapobiegających podwójnemu opodatkowaniu, lub 

niezapłacenie podatku ma zastosowanie, tylko wtedy gdy dla celów podatkowych zostanie 

udokumentowane miejsce zamieszkania podatnika poprzez uzyskanie od podatnika tzw. certyfikatu 

rezydencji wydanego przez właściwy organ administracji podatkowej. 

4.10.2 Opodatkowanie dochodów osób prawnych 

Zasady opodatkowania dochodów osób prawnych są uregulowane w Ustawie o podatku dochodowym 

od osób prawnych. 

Dochody osiągane przez osoby prawne z tytułu odsetek i dyskonta od papierów wartościowych, a także 

dochody z odpłatnego zbycia papierów wartościowych podlegają opodatkowaniu na zasadach 
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ogólnych. Zgodnie z art. 19 ust. 1 Ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych, stawka podatku 

wynosi 19% podstawy opodatkowania. 

Dochody osiągane przez osoby prawne ze sprzedaży papierów wartościowych podlegają 

opodatkowaniu podatkiem dochodowym od osób prawnych. Dochód będący przedmiotem 

opodatkowania stanowi różnica pomiędzy przychodem, czyli kwotą uzyskaną ze sprzedaży papierów 

wartościowych, a kosztami uzyskania przychodu, a więc wydatkami poniesionymi na nabycie lub 

objęcie papierów wartościowych. Dochód ze sprzedaży papierów wartościowych łączy się z 

pozostałymi dochodami i podlega opodatkowaniu na zasadach ogólnych.  

Zgodnie z art. 25 Ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych, osoby prawne, które dokonały 

sprzedaży papierów wartościowych są obowiązane dokonywać wpłat zaliczek miesięcznych na 

rachunek właściwego urzędu skarbowego. Wysokość zaliczki miesięcznej stanowi różnica pomiędzy 

należnym podatkiem od dochodu osiągniętego od początku roku podatkowego, a sumą zaliczek 

należnych za poprzednie miesiące tego roku. Podatnik może także wybrać uproszczony sposób 

deklarowania dochodu (straty) zgodnie z art. 25 ust. 6 – 7.  

Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych zastosowanie stawki 

podatku wynikającej z właściwych umów zapobiegających podwójnemu opodatkowaniu lub 

niepobranie podatku ma zastosowanie, pod warunkiem przedstawieniu płatnikowi przez podatnika dla 

celów podatkowych zaświadczenia o siedzibie za granicą tzw. certyfikatu rezydencji, wydanego przez 

właściwy organ administracji podatkowej. 

4.10.3 Opodatkowanie dochodów (przychodów) podmiotów zagranicznych 

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt. 1 Ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych, podatek dochodowy 

z tytułu dochodów z odsetek i dyskonta od obligacji, uzyskanych na terytorium Rzeczypospolitej 

Polskiej, przez osoby prawne, które nie mają na terytorium Rzeczypospolitej siedziby lub zarządu 

wynosi 20% przychodów. 

Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o podatku dochodowym od osób prawnych, zastosowanie stawki 

podatku wynikającej z właściwych umów zapobiegających podwójnemu opodatkowaniu albo 

niepobraniu podatku zgodnie z taką umową ma zastosowanie, pod warunkiem udokumentowania 

płatnikowi przez podatnika, dla celów podatkowych, zaświadczenia o miejscu siedziby podatnika, tzw. 

certyfikatu rezydencji, wydanego przez właściwy organ administracji podatkowej. 

Zgodnie z art. 30a ust. 1 pkt. 2 Ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, podatek 

dochodowy z tytułu dochodów z odsetek i dyskonta od obligacji, uzyskanych na terytorium 

Rzeczypospolitej Polskiej, przez osoby fizyczne niebędące polskimi rezydentami podatkowymi wynosi 

19% przychodów.  

Zgodnie z art. 30a ust. 2 Ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych, zastosowanie stawki 

podatku wynikającej z właściwych umów zapobiegających podwójnemu opodatkowaniu albo 

niepobraniu podatku zgodnie z taką umową ma zastosowanie, pod warunkiem udokumentowania 

płatnikowi przez podatnika, dla celów podatkowych, zaświadczenia o miejscu zamieszkania podatnika, 

tzw. certyfikatu rezydencji, wydanego przez właściwy organ administracji podatkowej. 
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4.10.4 Podatek od spadków i darowizn 

Zgodnie z ustawą o podatku od spadków i darowizn, nabycie przez osoby fizyczne w drodze spadku lub 

darowizny praw majątkowych, w tym również praw związanych z posiadaniem papierów 

wartościowych, podlega opodatkowaniu podatkiem od spadków i darowizn, w przypadku gdy: 

a. w chwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny spadkobierca lub obdarowany był 

obywatelem polskim lub miał miejsce stałego pobytu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, 

b. prawa majątkowe dotyczące papierów wartościowych są wykonywane na terytorium 

Rzeczypospolitej Polskiej. 

Wysokość stawki podatku od spadków i darowizn jest zróżnicowana i zależy od rodzaju pokrewieństwa 

lub powinowactwa albo innego osobistego stosunku pomiędzy spadkobiercą i spadkodawcą albo 

pomiędzy darczyńcą i obdarowanym. 

4.10.5 Podatek od czynności cywilnoprawnych 

Zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt. 1 lit. b zbycie papierów wartościowych jest, co do zasady obarczone 

podatkiem od czynności cywilnoprawnych, którego stawka wynosi 1% wartości dokonanej transakcji. 

W takim przypadku zgodnie z art. 4 pkt. 1 Ustawy o podatku od czynności cywilnoprawnych, kupujący 

jest zobowiązany uiścić podatek od czynności cywilnoprawnych. Jednakże zgodnie z art. 9 pkt. 9 Ustawy 

o podatku od czynności cywilnoprawnych zwolniona od podatku jest sprzedaż praw majątkowych, 

będących instrumentami finansowymi: 

a. Firmom inwestycyjnym oraz zagranicznym firmom inwestycyjnym; 

b. Dokonywaną za pośrednictwem firm inwestycyjnych lub zagranicznych firm inwestycyjnych; 

c. Dokonywaną w ramach obrotu zorganizowanego; 

d. Dokonywaną poza obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne oraz zagraniczne firmy 

inwestycyjne, jeżeli prawa te zostały nabyte przez te firmy w ramach obrotu zorganizowanego 

w rozumieniu przepisów Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi. 

Zgodnie z definicją zawartą w art. 3 pkt. 9 Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi, przez obrót 

zorganizowany rozumie się obrót papierami wartościowymi lub innymi instrumentami finansowymi 

dokonywany na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej na rynku regulowanym albo w alternatywnym 

systemie obrotu. 

4.10.6 Odpowiedzialność płatnika podatku 

Zgodnie z art. 30 §1 Ordynacji podatkowej płatnik, który nie wykonał ciążącego na nim obowiązku 

obliczenia i pobrania od podatnika podatku i wpłacenia go we właściwym terminie organowi 

podatkowemu – odpowiada za podatek niepobrany lub podatek pobrany, a niewpłacony. Płatnik 

odpowiada za te należności całym swoim majątkiem. Odpowiedzialność ta jest niezależna od woli 

płatnika. Przepisów o odpowiedzialności płatnika nie stosuje się wyłącznie w przypadku, jeżeli odrębne 

przepisy stanowią inaczej, albo jeżeli podatek nie został pobrany z winy podatnika. 

4.11  Podstawowe informacje dotyczące programu emisji obligacji 

Obligacje serii A zostały wyemitowane w ramach programu emisji obligacji przyjętego Uchwałą nr 

01/02/2015 Zarządu Emitenta z dnia 2 lutego 2015 roku. Przedmiotowa Uchwała stanowi załącznik do 
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niniejszego Dokumentu Informacyjnego. Program Emisji Obligacji został zrealizowany w całości 

poprzez emisję obligacji serii A. 

4.11.1 Cele programu, jeżeli zostały określone 

Cele Emisji są ustalane każdorazowo zgodnie z uchwałą Zarządu Spółki o emisji obligacji danej serii. W 

przypadku emisji Obligacji serii A cele emisji zostały określone w załączniku nr 1 do Uchwały nr 

02/02/2015 Zarządu Spółki Salwirak sp. z o.o. (Warunki emisji obligacji serii A) i zostały zapisane w 

punkcie 4.1 niniejszego Dokumentu Informacyjnego. 

4.11.2 Łączna wielkość emisji objętej programem 

Zgodnie z przyjętym przez Zarząd Emitenta Programem Emisji Obligacji, szczegółowe warunki 

poszczególnych emisji w ramach Programu (m.in. wartość pojedynczej emisji, wartość nominalna oraz 

emisyjna jednej obligacji) będą zawarte w odpowiednich uchwałach Zarządu Spółki zawierających 

Warunki Emisji w odniesieniu do poszczególnych serii obligacji.  

Program Emisji Obligacji określa łączną wartość nominalną wszystkich wyemitowanych w jego ramach 

obligacji na kwotę nie wyższą niż 5.000.000,00 zł (słownie: pięć milionów) złotych. Program Emisji 

Obligacji został zrealizowany w całości poprzez emisję obligacji serii A. 

4.11.3 Wartość nominalna dłużnych instrumentów finansowych objętych 

programem 
Program Emisji Obligacji nie określa wartości nominalnej pojedynczej obligacji emitowanej w jego 

ramach. Program Emisji Obligacji określa jedynie łączną wartość nominalną wszystkich 

wyemitowanych w jego ramach obligacji na kwotę nie wyższą niż 5.000.000,00 zł (słownie: pięć 

milionów) złotych. 

4.11.4 Ogólna charakterystyka dłużnych instrumentów finansowych objętych 

programem 
Tabela 5. Wybrane informacje dotyczące Programu Emisji Obligacji 

Podstawa prawna emisji obligacji 

Podstawą prawną każdej emisji obligacji w 
ramach Programu Emisji Obligacji będzie 
uchwała Zarządu Spółki 

Liczba serii emisji obligacji w ramach 
Programu Emisji Obligacji 

Obligacje będą emitowane w jednej lub kilku 
seriach 

Rodzaj oferowanych obligacji Obligacje kuponowe zwykłe, na okaziciela 

Forma obligacji Obligacje nie będą miały formy dokumentu  

Oznaczenie obligacji 
Ustalane każdorazowo zgodnie z uchwałą 
Zarządu Spółki o emisji obligacji danej serii; 

Wartość emisji, wartość nominalna i 
emisyjna jednej obligacji 

Ustalane każdorazowo zgodnie z uchwałą 
Zarządu Spółki o emisji obligacji danej serii; 
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Cel emisji 
Ustalany każdorazowo zgodnie z uchwałą 
Zarządu Spółki o emisji obligacji danej serii;.  

Data emisji i wykupu obligacji 
Ustalane każdorazowo zgodnie z uchwałą 
Zarządu Spółki o emisji obligacji danej serii; 

Ustanowienie i zakres zabezpieczenia 
Ustalane każdorazowo zgodnie z uchwałą 
Zarządu Spółki o emisji obligacji danej serii; 

Oprocentowanie obligacji i zasady wypłaty 
należnych odsetek 

Ustalane każdorazowo zgodnie z uchwałą 
Zarządu Spółki o emisji obligacji danej serii; 

Tryb emisji obligacji 
Ustalany każdorazowo zgodnie z uchwałą 
Zarządu Spółki o emisji obligacji danej serii; 

Warunki wykupu obligacji 
Ustalane każdorazowo zgodnie z uchwałą 
Zarządu Spółki o emisji obligacji danej serii; 

5. Informacje o Emitencie 

5.1 Nazwa (firma), forma prawna, kraj siedziby, siedziba i adres Emitenta wraz z 

danymi teleadresowymi, identyfikatorem właściwej klasyfikacji statystycznej 

oraz numer według właściwej identyfikacji podatkowej 
Tabela 6. Dane Emitenta 

 

5.2 Wskazanie czasu trwania Emitenta, jeżeli jest oznaczony 

Czas trwania Emitenta nie jest oznaczony. 

5.3 Wskazanie przepisów prawa, na podstawie których został utworzony Emitent 

Emitent został utworzony na podstawie powszechnie obowiązujących przepisów prawa w 

Rzeczypospolitej Polskiej, w szczególności na podstawie Kodeksu Spółek Handlowych i innych 

właściwych przepisów. 

Nazwa (firma): Salwirak sp. z o.o. 

Forma prawna: spółka z ograniczoną odpowiedzialnością 

Kraj siedziby: Rzeczpospolita Polska 

Siedziba: Wrocław 

Adres siedziby: ul. Oliwkowa 14/15, 54-054 Wrocław 

Telefon, FAX: +48 71 733 06 06, +48 71 733 06 05 

Adres e-mail: sekretariat@salwirak.pl 

Adres WWW: http://salwirak.pl/ 

Kapitał zakładowy: 2.000.000,00 zł (w całości opłacony) 

Sąd rejestrowy oraz 
numer KRS: 

SĄD REJONOWY DLA WROCŁAWIA-FABRYCZNEJ VI WYDZIAŁ 
GOSPODARCZY KRS 
KRS: 0000061695 

NIP: 9151497977 

REGON: 930421115 
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5.4 Wskazanie sądu, który wydał postanowienie o wpisie do właściwego 

rejestru, a w przypadku gdy emitent jest podmiotem, którego utworzenie 

wymagało uzyskania zezwolenia – przedmiot i numer zezwolenia, ze 

wskazaniem organu, który je wydał 

Salwirak sp. z o.o. została utworzona w wyniku zawarcia umowy spółki w formie Aktu Notarialnego 

Repertorium A 2398/93 z dnia 20 grudnia 1993 roku, funkcjonując wówczas jako Elasbud Salwirak 

Holding sp. z o.o. w oparciu o wpis do rejestru Handlowego pod numerem RHB 4409, prowadzonego 

przez Sąd Rejonowy dla Wrocławia-Fabrycznej Wydział VI Gospodarczy Rejestrowy. Następnie spółka 

została zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sądowym w dniu 10 grudnia 2001 roku. Sądem, który 

wydał postanowienie o wpisie do KRS był Sąd Rejonowy dla Wrocławia-Fabrycznej we Wrocławiu, VI 

Wydział Gospodarczy KRS.  

5.4.1 Informacje czy działalność prowadzona przez Emitenta wymaga posiadania 

zezwolenia, licencji lub zgody 

Działalność prowadzona przez Emitenta nie wymaga posiadania zezwolenia, licencji lub zgody. 

5.5 Krótki opis historii Emitenta 
Tabela 7. Historia Emitenta 

1993 – 2001 

W dniu 20 grudnia 1993 r. powołano Spółkę Elasbud Salwirak Holding sp. z o.o., 
realizując projekty generalnego wykonawstwa w różnym zakresie, m.in. budowa i 
renowacja budynków mieszkalno-usługowych, hoteli, hangarów lotniczych, 
wykonania sieci ciepłowniczej oraz modernizacji popowodziowych. 

2001 
Generalne wykonawstwo 4 projektów o łącznej wartości ponad 25 mln zł, w tym 
m.in. budowa budynku mieszkalno-usługowego we Wrocławiu (PUM 2.400 m2) 
oraz Osiedla nad Odrą przy ul. Jaracza we Wrocławiu (PUM 12.000 m2). 

III kw. 2001 
Zmiana nazwy spółki na Elasbud Salwirak sp. z o.o. oraz podwyższenie kapitału 
zakładowego do 50 tys. zł. Udziały objęte przez Panów Marcina Salwiraka (51%) 
oraz Andrzeja Salwiraka (49%). 

2002 
Generalne wykonawstwo projektów o łącznej wartości ponad 1,3 mln zł, w tym 
m.in. renowacja Przedszkola nr 33 we Wrocławiu. 

III kw. 2003 
Podwyższenie kapitału zakładowego Spółki do 250 tys. zł, udziały objęte przez Pana 
Marcina Salwiraka (51%) oraz Andrzeja Salwiraka (49%). 

2003 
Generalne wykonawstwo projektów o łącznej wartości ponad 9,9 mln zł, w tym 
m.in. renowacja i rozbudowa Gimnazjum w Obornikach Śląskich. 

2005 
Generalne wykonawstwo renowacji budynku Sądu Okręgowego we Wrocławiu o 
wartości ponad 790 tys. zł. 

2006 
Generalne wykonawstwo projektów o łącznej wartości ponad 1,7 mln zł, w tym 
m.in. hali sportowej w Ujeźdźcu Wielkim. 

III kw. 2006 Zmiana nazwy spółki na Salwirak sp. z o.o. 

2007 
Zmiana przedmiotu działalności na branżę deweloperską w związku z możliwością 
osiągania wyższych marż na sprzedaży. 

2007 – 2009 
Budowa pierwszej inwestycji deweloperskiej „Osiedle Owocowe” podzielonej na 
dwa etapy. 

II. kw. 2009 
Zakończenie sprzedaży mieszkań I Etapu Osiedla Owocowego o PUM 4.715 m2 i 
wartości ponad 26 mln zł. 

2009 – 2011 Budowa inwestycji deweloperskiej Apartamenty North. 
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II kw. 2010 
Zakończenie sprzedaży mieszkań II Etapu Osiedla Owocowego o PUM 2.400 m2 i 
wartości ponad 12,7 mln zł. 

III kw. 2010 
Podwyższenie kapitału zakładowego Spółki do wysokości 2 mln zł, objęcie 
wszystkich udziałów przez Pana Marcina Salwirak (100%). 

2011 – 2013 Budowa inwestycji deweloperskiej Osiedla Butterfly. 

IV kw. 2012 
Zakończenie sprzedaży mieszkań Apartamenty North o PUM 4.750 m2 i wartości  
25 mln zł. 

II kw. 2014 
Zakończenie sprzedaży mieszkań Osiedla Butterfly o PUM 6.560 m2 i wartości  
32 mln zł. 

2014 – 2016 
Budowa inwestycji deweloperskiej Osiedla MariPosa o PUM 7.250 m2 oraz PUU 
1.190 m2 i przewidywanej wartości przychodów ok. 45 mln zł 

Źródło: Emitent 

5.6 Określenie rodzajów i wartości kapitałów (funduszy) własnych emitenta oraz 

zasad ich tworzenia 

Emitent tworzy kapitały własne zgodnie z Kodeksem Spółek Handlowych oraz Ustawą o 

rachunkowości.  

Kapitał podstawowy Emitenta na dzień sporządzenia Dokumentu Informacyjnego Emitenta wynosi na 

2.000.000,00 (słownie: dwa miliony) złotych i jest w całości opłacony. 

Tabela 8. Kapitały własne Emitenta na dzień 31.12.2014 r., dane w zł 

Określenie kapitału 31.12.2014 r. 

Kapitał (fundusz) podstawowy 2 000 000,00 

Należne wpłaty na kapitał podstawowy (wielkość ujemna) 0,00 

Udziały (akcje) własne (wielkość ujemna) 0,00 

Kapitał (fundusz) zapasowy 2 554 087,39 

Kapitał (fundusz) z aktualizacji wyceny 0,00 

Pozostałe kapitały (fundusze) rezerwowe 3 600 000,00 

Zysk (strata) z lat ubiegłych 0,00 

Zysk (strata) netto 3 053 470,05 

Odpisy z zysku netto w ciągu roku obrotowego 0,00 

RAZEM KAPITAŁY WŁASNE 11 207 557,44 

        Źródło: Emitent 

5.7 Informacje o nieopłaconej części kapitału zakładowego 

Kapitał zakładowy Emitenta został w całości opłacony. 

5.8 Informacje o przewidywanych zmianach kapitału zakładowego w wyniku 

realizacji przez obligatariuszy uprawnień z obligacji zamiennych lub z obligacji 

dających pierwszeństwo do objęcia w przyszłości nowych emisji akcji, ze 

wskazaniem wartości warunkowego podwyższenia kapitału zakładowego 

oraz terminu wygaśnięcia praw obligatariuszy do nabycia tych akcji 

Nie dotyczy. 
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5.9 Wskazanie, na jakich rynkach instrumentów finansowych są lub były 

notowane instrumenty finansowe Emitenta lub wystawiane w związku z nimi 

kwity depozytowe 

Żadne instrumenty finansowe Emitenta nie były i nie są notowane na rynkach zorganizowanych. 

Emitent nie wystawiał żadnych kwitów depozytowych związanych z instrumentami finansowymi 

Spółki. 

5.10  Podstawowe informacje na temat powiązań kapitałowych Emitenta, 

mających istotny wpływ na jego działalność, ze wskazaniem istotnych 

jednostek jego grupy kapitałowej, z podaniem w stosunku do każdej z nich co 

najmniej nazwy (firmy), formy prawnej, siedziby, przedmiotu działalności i 

udziału Emitenta w kapitale zakładowym i ogólnej liczbie głosów 

Nie dotyczy. Emitent nie jest powiązany kapitałowo z żadnym innym podmiotem, nie tworzy grupy 

kapitałowej. 

5.10.1  Wskazanie powiązań osobowych, majątkowych i organizacyjnych 

pomiędzy: 

a. Emitentem a osobami wchodzącymi w skład organów zarządzających i nadzorczych Emitenta 

Pan Marcin Salwirak pełniący funkcję Prezesa Zarządu Emitenta posiada 4.000 (słownie: cztery tysiące) 

udziałów o łącznej wartości 2.000.000 (dwa miliony) złotych, stanowiących 100% kapitału zakładowego 

Emitenta. 

Ponadto Pan Marcin Salwirak wraz ze współmałżonką Panią Simoną Salwirak, na prawach ustawowej 

wspólności majątkowej małżeńskiej, są właścicielami nieruchomości gruntowej, która na podstawie 

umowy o ustanowieniu hipoteki stanowi przedmiot Zabezpieczenia Obligacji serii A. Umowa o 

ustanowieniu hipoteki została zawarta pomiędzy Emitentem oraz małżonkami Simoną Salwirak i 

Marcinem Salwirakiem w dniu 30 stycznia 2015 roku. 

b. Emitentem lub osobami wchodzącymi w skład organów zarządzających i nadzorczych 

emitenta, a znaczącymi akcjonariuszami lub udziałowcami emitenta 

Znaczącym udziałowcem Emitenta jest Pan Marcin Salwirak, pełniący funkcję Prezesa Zarządu 

Emitenta, który posiada 4.000 (słownie: cztery tysiące) udziałów o łącznej wartości 2.000.000 (dwa 

miliony) złotych, stanowiących 100% kapitału zakładowego Emitenta.  

Ponadto Pan Marcin Salwirak wraz ze współmałżonką Panią Simoną Salwirak, na prawach ustawowej 

wspólności majątkowej małżeńskiej, są właścicielami nieruchomości gruntowej, która na podstawie 

umowy o ustanowieniu hipoteki stanowi przedmiot Zabezpieczenia Obligacji serii A. Umowa o 

ustanowieniu hipoteki została zawarta pomiędzy Emitentem oraz małżonkami Simoną Salwirak i 

Marcinem Salwirakiem w dniu 30 stycznia 2015 roku. 
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c. Emitentem, osobami wchodzącymi w skład organów zarządzających i nadzorczych emitenta 

oraz znaczącymi akcjonariuszami lub udziałowcami emitenta a Autoryzowanym Doradcą 

(lub osobami wchodzącymi w skład jego organów zarządzających i nadzorczych) 

Nie występują powiązania pomiędzy osobami wchodzącymi w skład Zarządu Emitenta, a 

Autoryzowanym Doradcą (lub osobami wchodzącymi w skład jego organów zarządczych i 

nadzorczych). 

5.11  Podstawowe informacje o produktach, towarach lub usługach, wraz z ich 

określeniem wartościowym i ilościowym oraz udziałem poszczególnych grup 

produktów, towarów i usług albo, jeżeli jest to istotne, poszczególnych 

produktów, towarów i usług w przychodach ze sprzedaży ogółem dla grupy 

kapitałowej i emitenta, w podziale na segmenty działalności 

5.11.1 Opis działalności prowadzonej przez Emitenta 

Salwirak sp. z o.o. posiada 25-letnie doświadczenie na rynku nieruchomości. Emitent prowadzi 

działalność deweloperską na terenie Wrocławia, w szczególności w północno-zachodniej części miasta 

w rejonie osiedla Stabłowice w dzielnicy Fabrycznej. W aktualnej ofercie Emitenta znajdują się przede 

wszystkim mieszkania w segmencie popularnym, w 100% spełniające wymagania rządowego programu 

„Mieszkanie dla młodych”. Jednocześnie standard wykończenia mieszkań, części wspólnych oraz małej 

infrastruktury inwestycji Emitenta jest wyższy niż przeciętnie dostępny na rynku, dzięki czemu spełniają 

wymagania bardziej wymagających klientów. W ofercie znajdują się także lokale usługowe tworzone 

w ramach realizowanych inwestycji mieszkaniowych jako dodatkowa użyteczność dla mieszkańców 

osiedla. 

5.11.2 Schemat realizacji inwestycji deweloperskich Emitenta 

etap 1. Wyszukanie gruntu pod inwestycję deweloperską 

Emitent w swojej strukturze organizacyjnej posiada zespół specjalistów, którzy badają atrakcyjność 

terenu pod względem formalno-prawnym przed podjęciem decyzji o rozpoczęciu negocjacji lub zakupu 

danej nieruchomości gruntowej. Na tym etapie przeprowadzana jest dokładna analiza prawna i 

techniczna dotycząca istotnych właściwości terenu, w szczególności: możliwości zabudowy, badania 

gruntu, dostępności niezbędnej infrastruktury. Ponadto dokonuje się weryfikacji rentowności 

inwestycji między innymi poprzez ocenę otoczenia nieruchomości, jej atrakcyjności dla przyszłych 

mieszkańców, szacowanie możliwej do uzyskania powierzchni użytkowej mieszkań na danym terenie 

przy jednoczesnym zachowaniu wysokiego poziomu użyteczności dla klientów. Jeżeli przeprowadzona 

ekspertyza zostanie oceniona pozytywnie Emitent rozpoczyna czynności przygotowawcze prowadzące 

do nabycia nieruchomości i dokonuje zakupu gruntu. 

etap 2. Przygotowanie projektu architektonicznego 

Emitent zleca wykonanie projektu architektonicznego zewnętrznej firmie projektowej, jednocześnie 

przedstawiając architektom własną koncepcję projektu dostosowaną do oczekiwań rynkowych. 

Emitent przywiązuje dużą wagę do funkcjonalności inwestycji, w szczególności do rozplanowania jej 

sfery użytkowej i estetyki projektu. Architekci opracowują projekt inwestycji w oparciu o podstawowe 

założenia dotyczące między innymi ilości mieszkań na poszczególnych kondygnacjach, ich rozkładu, a 
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także innych udogodnień dla mieszkańców np. w postaci podziemnych i naziemnych miejsc 

parkingowych, ilości wind przewidzianych na danej przestrzeni, przestrzeni wspólnych w postaci patio 

z elementami małej architektury, itp. Przygotowanie projektu architektonicznego trwa kilka miesięcy, 

w tym czasie Emitent przygotowuje dokumentację administracyjną niezbędną do uzyskania pozwoleń 

na realizację inwestycji. 

etap 3. Realizacja 

Emitent w swoich inwestycjach realizuje model zarządczo – wykonawczy, pełniąc funkcję generalnego 

wykonawcy we wszystkich swoich przedsięwzięciach deweloperskich. Status generalnego wykonawcy 

zapewnia większy wpływ na realizację inwestycji, między innymi poprzez samodzielne dokonanie 

wyboru podwykonawców prac budowlanych, negocjacji warunków współpracy, a także bieżący nadzór 

i kontrolę prawidłowości wykonania prac.  

Emitent posiada wyselekcjonowaną grupę podwykonawców, z którymi współpracuje od wielu lat, 

stanowiącą około 80% współpracowników Emitenta. Długoterminowa współpraca zapewnia 

staranność oraz terminową realizację inwestycji. W umowach z podwykonawcami zawarte są 

tradycyjne zapisy zabezpieczające Emitenta w zakresie terminowej realizacji czy zastosowania 

odpowiednich materiałów, przewidujące wypłatę odszkodowań w przypadku wystąpienia 

nieprawidłowości lub opóźnień. Dotychczas wszystkie realizowane przez Emitenta inwestycje 

sfinalizowano bez opóźnień, zgodnie z zakładanym harmonogramem. Ponadto Emitent każdorazowo 

dokonuje etapowego podziału prac i na bieżąco podpisuje kolejne umowy podwykonawstwa, w 

zależności od zapotrzebowania oraz terminowej realizacji harmonogramu budowy, co pozwala 

minimalizować koszty.  

Bazując na wieloletnim doświadczeniu Emitent zbudował także własną, wyselekcjonowaną bazę 

dostawców materiałów budowlanych. Stała współpraca z hurtowniami budowlanymi ogranicza koszty 

oraz zapewnia terminowość dostaw materiałów budowlanych. 

Wykreowany w ten sposób model zarządczo-wykonawczy pozwala w znacznym stopniu zredukować 

koszty przedsięwzięcia inwestycyjnego. 

etap 4. Promocja i sprzedaż 

Już na etapie otrzymania pozwolenia na budowę oraz zatwierdzenia dokumentacji technicznej 

projektu Emitent rozpoczyna kampanię informacyjną dotyczącą nowej inwestycji. Podstawowe kanały 

promocji stanowią reklamy w prasie, radio, wielkoformatowe reklamy zewnętrzne rozmieszczane w 

rejonie inwestycji. Ponadto każdorazowo przeprowadzana jest kampania reklamowa w internecie, a 

bieżące postępy prac budowlanych są prezentowane na stronie i na profilu Emitenta w mediach 

społecznościowych. Emitent współpracuje z licznym gronem pośredników sprzedaży nieruchomości, 

którzy przeprowadzają własne kampanie promujące inwestycje deweloperskie Spółki np. w 

internetowych serwisach ukierunkowanych na sprzedaż nieruchomości. Spółka regularnie partycypuje 

we wrocławskich targach mieszkaniowych, na których promuje swoje inwestycje, między innymi 

przygotowując specjalistyczne makiety inwestycji, które pozwalają jeszcze lepiej zobrazować projekt 

architektoniczny potencjalnym klientom. Oprócz opisanych powyżej działań projektowane i 

dystrybuowane są także foldery, ulotki, katalogi dotyczące inwestycji, a także organizowane dni 
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otwarte inwestycji, podczas których klienci mogą bezpośrednio zapoznać się z inwestycją, jej 

otoczeniem oraz obejrzeć specjalnie w tym celu przygotowane mieszkanie wzorcowe. Ponadto Emitent 

współpracuje z pośrednikami sprzedaży nieruchomości. 

Intensywność kampanii reklamowych Emitent uzależnia od wysokości bieżącej sprzedaży oraz ilości 

podpisanych umów deweloperskich (przedwstępnych). 

Sprzedaż jest realizowana w siedzibie Emitenta, w wyodrębnionym dziale sprzedaży, prowadzonym 

przez osoby decyzyjne w zakresie podejmowania negocjacji cenowych w tym przez członków zarządu 

Emitenta. Bezpośrednie spotkania klientów z zarządem pozwalają osiągać lepsze wyniki na sprzedaży 

oraz bardzo często skracają czas podejmowania decyzji przez klienta. 

etap 5. Finalizacja inwestycji i przeniesienie praw własności 

Po ukończeniu budowy następują końcowe odbiory prac od podwykonawców i rozpoczęcie 

postepowania administracyjnego w celu uzyskania pozwolenia na użytkowanie oraz ustanowienia 

samodzielności poszczególnych lokali. Ostatnią fazą jest stopniowe podpisywania aktów notarialnych 

przenoszących prawa własności nieruchomości. 

5.11.3 Klienci 

Podstawowy zakres działalności Emitenta skupia się w obszarze budownictwa mieszkań w segmencie 

popularnym, , ale z podwyższonym standardem w porównaniu do inwestycji obecnych na rynku. 

Wyższy standard to przede wszystkim użycie lepszej jakości materiałów do wykończenia części 

wspólnych, stanu surowego mieszkań, a także tworzenie zielonych części osiedla (patio) wraz z małą 

architekturą. Emitent działa głównie w obszarze dzielnicy Stabłowice we Wrocławiu, której lokalizacja 

pozwala na wygodną komunikację z centrum miasta, a jednocześnie pozwala na budowę mieszkań 

spełniających kryteria programu „Mieszkania dla młodych”. Stabłowice położone w zachodniej części 

Wrocławia są prężnie rozwijającą się dzielnicą miasta. Na przestrzeni ostatnich lat w okolicy powstało 

kilka nowych inwestycji mieszkaniowych, a w najbliższej przyszłości miasto planuje dalszy postęp 

infrastrukturalny i usługowy tego rejonu w postaci budowy obwodnicy, szpitala oraz utworzenia 

swoistego centrum usługowego w bezpośrednim sąsiedztwie inwestycji Emitenta. Główną grupę 

docelową Emitenta stanowią osoby poszukujące mieszkań 2 – 3 pokojowych o średnim metrażu od 40 

do 60 m2. Najczęściej klientami Emitenta są osoby stosunkowo młode, nabywające swoje pierwsze 

mieszkania, posiadający dochody na poziomie średniej krajowej.  

Drugą grupę odbiorców Emitenta stanowią podmioty handlowo - usługowe, najmujące powierzchnie 

komercyjne tworzone w ramach realizowanych inwestycji mieszkalnych. 

5.11.4 Inwestycje deweloperskie Emitenta 

W roku 2006 Emitent zdecydował o rozszerzeniu przedmiotu działalności generalnego wykonawstwa 

o działalność deweloperską w celu osiągania wyższych marż na realizowanych projektach. Spółka od 

tego czasu zrealizowała 4 inwestycje deweloperskie oraz jest w trakcie realizacji kolejnej inwestycji. 

Emitent skupił swoją dotychczasową działalność na terenie osiedla Stabłowice, w dzielnicy Fabrycznej 

we Wrocławiu. Liczba wszystkich mieszkań oddanych do użytku wraz z mieszkaniami powstającymi  

w aktualnie prowadzonej inwestycji deweloperskiej Emitenta wynosi 468, łączna powierzchnia 
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użytkowa mieszkań to ponad 25.500 m2. W tabeli poniżej przedstawiono wszystkie inwestycje 

deweloperskie Emitenta. 

Tabela 9. Inwestycje deweloperskie zrealizowane przez Salwirak sp. z o.o. 

Nazwa inwestycji 
Liczba 

mieszkań 
PUM 

Średnia cena  
brutto za m2 

Wartość  
przychodów z 

inwestycji 

Osiedle Owocowe Etap I 81 4.715m2 5.515,00 zł 26.003.225,00 zł 

Osiedle Owocowe Etap II 38 2.240 m2 5230,00 zł 12.710.720,00 zł 

Apartamenty North 70 4.750 m2 5.350,00 zł 25.412.500,00 zł 

Osiedle Butterfly 132 6.560 m2 4.999,00 zł 32.793.440,00 zł 

Osiedle Mariposa* 148 7.250 m2 5.000,00 zł 44.960.800,00 zł* 
*zakończenie inwestycji Mariposa jest planowane na II kw. 2016 r., dane szacunkowe 

Źródło: Emitent 

Osiedle Owocowe 

Lokalizacja: Wrocław, ul. Oliwkowa  

Osiedle składa się z czterech budynków o łącznej ilości 119 

mieszkań i powierzchni użytkowej 6 955 m2. Na terenie 

osiedla znajduje się także 5 lokali usługowych o łącznej 

powierzchni użytkowej 204 m2. Budynki zaprojektowano 

w sposób dopasowujący je do okolicznych domów 

jednorodzinnych, są zakończone dachami o konstrukcji 

drewnianej dwuspadowej. Mieszkania parterowe 

posiadają ogródki oraz zainstalowane żaluzje w oknach i 

drzwiach balkonowych, natomiast mieszkania na II piętrze 

posiadają zaletę w postaci dodatkowej przestrzeni między stropem i dachem oraz wbudowane lukarny. 

Apartamenty North 

Lokalizacja: Wrocław, ul. Północna 

Apartamenty North to projekt dwóch domów z 70 

funkcjonalnymi mieszkaniami w prostym i nowoczesnym 

stylu. Mieszkania zostały powiększone o tarasy, balkony 

lub ogródki, pod budynkami znajduje się także parking 

podziemny. Na terenie osiedla ulokowano plac zabaw dla 

dzieci wyposażony w urządzenia rekreacyjne. Komfort 

osiedla podkreśla drewniana elewacja, duże okna oraz 

intrygujące zagospodarowanie otoczenia wraz z 

ogrodzeniem.  
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Osiedle Butterfly 

Lokalizacja: Wrocław, ul. Daktylowa/Arbuzowa 

Osiedle Buttefly stanowi połączenie nowoczesnej 

aranżacji oraz rozwiązań dedykowanych dla wygody 

mieszkańców. Osiedle składa się z czterech budynków o 

łącznej ilości 132 mieszkań oraz powierzchni użytkowej 6 

560 m2. Inwestycja jest utrzymana w jasnej, stonowanej 

kolorystyce z drewnianymi wykończeniami. Mieszkania 

na parterze wyposażono w ogródki przydomowe, 

pozostałe mieszkania posiadają balkony. Pod placem 

zabaw oraz zielonym dachem osiedla znajduje się parking podziemny. W przestrzeni osiedlowej znalazł 

się plac zabaw dla dzieci, a także elementy małej architektury oraz zieleń w postaci lawendy, ozdobnych 

traw i drzew. 

Osiedle Mariposa 

Lokalizacja: Wrocław, ul. Arbuzowa 

Osiedle Mariposa łączy w sobie cechy 

miejsca pełnego zieleni z dużym naciskiem 

na użyteczności dla mieszkańców. 

Inwestycja składa się z 4 budynków z łączną 

ilością 147 mieszkań o powierzchni 

użytkowej 7 250m2 oraz 4 lokali 

usługowych o łącznej powierzchni 

usługowej 1190 m2. Pod budynkami 

znajduje się parking podziemny. Mieszkania zostały zaprojektowane z myślą o komforcie użytkowania 

oraz umożliwiając maksymalne wykorzystanie powierzchni, wyposażono je w balkony, loggie oraz 

tarasy. Pomiędzy budynkami znajdują się tereny zielone wraz z placem zabaw oraz małą architekturą i 

oświetleniem. Osiedle zostało stworzone przy użyciu najwyższej jakości materiałów i technologii 

dostępnych na rynku. Wysoka jakość i rzetelność wykończenia pozwolą zachować charakter i wygląd 

osiedla przez wiele lat. Przewidywany termin zakończenia inwestycji to II kwartał 2016 roku. 

5.11.5 Opis źródeł przychodów Emitenta 

Firma Salwirak sp. z o.o. działa przede wszystkim w obszarze wielorodzinnego budownictwa 

mieszkaniowego. Oferta sprzedażowa jest przystosowana do różnych oczekiwań odbiorców, od 

mieszkań z segmentu popularnego, przez lokale o podwyższonym standardzie, lokale użytkowe w 

postaci garaży i komórek lokatorskich, po lokale usługowo-handlowe.  
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Tabela 10. Struktura przychodów Emitenta 

Źródło przychodu % przychodów 

Sprzedaż mieszkań 93% 

Sprzedaż lokali usługowo- handlowych 7% 
Źródło: Emitent 

Dane ukazane w tabeli dotyczą przychodów za cały okres działalności Emitenta w sektorze 

deweloperskim (od 2007 r.), wraz z zakładaną realizację projektu Mariposa (łącznie 5 projektów).  

Powyższe dane pokazują, że tylko niewielka część przychodów pochodzi ze sprzedaży powierzchni pod 

lokale usługowo- handlowe. Takie lokale były sprzedawane w inwestycji Osiedle Owocowe ( 5 lokali o 

łącznej powierzchni 204 m2) oraz będą dostępne w inwestycji Mariopsa  (9 lokali o łącznej powierzchni 

1 190 m2). 

Wartość przychodów ze sprzedaży oraz osiągnięty przez Emitenta wynik netto w latach 2011 – 2014 

prezentuje poniższy wykres. 

 

20 394

3 431 549

30 826

2 162
-801 -478

3 053

2011 2012 2013 2014

Przychody ze sprzedaży i wynik netto 
(tys. zł)

Przychody netto ze sprzedaży Wynik netto
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Emitent przyjął strategię realizacji jednej inwestycji w danym okresie czasu. Proces sprzedaży 

inwestycji rozpoczyna się wraz z rozpoczęciem jej realizacji, jednak dopiero po zakończeniu budowy 

Emitent podejmuje się realizacji kolejnej. Taka strategia pozwala znacznie ograniczyć ryzyko, a 

jednocześnie pozwala na większe, bezpośrednie zaangażowanie się  kadry zarządzającej w spotkania z 

klientami i sprzedaż inwestycji. Poniższe wykresy przedstawiają postępy sprzedaży dotychczasowych 

inwestycji w czasie. 

 

Sprzedaż inwestycji w czasie 

               Mariposa 

         Butterfly      

     Apartamenty North         

   Osiedle Owocowe 

etap II 
             

Osiedle Owocowe etap I                

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015P 2016P 

 

5.11.6 Charakterystyka rynku, na którym działa emitent 

Po okresie transformacji ustrojowej w ’89 roku polski rynek mieszkaniowy przeżywał okres załamania. 

Upadek wielkich kombinatów budowlanych, wycofanie się państwa z finansowania inwestycji 

mieszkaniowych, szeroko pojęty proces prywatyzacji mienia komunalnego oraz zasobów kapitałowych 

doprowadziły do zorientowania się budownictwa na budownictwo indywidualne  

i deweloperskie. Druga polowa lat 90’ to dynamiczny wzrost gospodarczy oraz napływ kapitału 

zagranicznego. Dostęp do kredytu bankowego stał się w dużej mierze czynnikiem wzrostu popytu na 

mieszkania. Szybki rozwój rynkowego finansowania sektora przyczynił się do zwiększenia wagi czynnika 

kredytowego dla stabilności sektora deweloperskiego. 
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Rynkowy charakter sektora mieszkaniowego w Polsce zaowocował pojawieniem się cykli 

koniunkturalnych. Pierwszy cykl miał miejsce w latach 90’ i związany był z wyżej opisaną transformacją 

gospodarki centralnej na kapitalistyczną. Drugi cykl, na przełomie tysiąclecia miał już znamiona 

klasycznego cyklu rynkowego, spowodowanego opóźnioną reakcją popytu.  

W kolejnych latach rynek sukcesywnie zdobywany był przez budownictwo deweloperskie. W latach 

2006 – 2012 udział branży deweloperskiej w oddanych i przeznaczonych na sprzedaż lub najem 

mieszkaniach nie spadł poniżej 33% wszystkich oddanych do użytku lokali.  Współczynnik ten swoją 

rekordową wartość osiągnął w 2009 roku, przybierając poziom 45,2% z wszystkich przekazanych do 

użytkowania 160 tysięcy mieszkań.  

Liczba mieszkań oddanych do użytkowania w tys. sztuk 

 
Źródło: GUS 

Do 2008 roku wzrost rynku był stymulowany głównie przez wejście Polski do Unii Europejskiej oraz 

dobrą koniunkturę gospodarczą, odzwierciedlaną w PKB, malejącym bezrobociu oraz rosnących 

płacach. Nie bez zaznaczenia pozostawała kwestia wejścia na rynek klientów urodzonych podczas wyżu 

demograficznego, głównie migrujących do dużych miast. Spore znaczenie odgrywała duża dostępność 

niskooprocentowanych kredytów oraz rosnący popyt na inwestycje w nieruchomości.  

Kolejne załamanie przyniósł dopiero rok 2008. Było to trzecie, klasyczno-rynkowe załamanie cykliczne. 

Związane ze zbyt dużym zaangażowaniem sektora bankowego i efektem bańki na rynku 

nieruchomości. Niepewność na rynku finansowym oraz ogólne spowolnienie gospodarcze 

zaowocowało wzrostem podaży, przy jednoczesnym spadku liczby zawieranych transakcji i cen 

transakcyjnych mieszkań.  

Z punktu widzenia historii i mechanizmów rynkowych sektora mieszkaniowego w Polsce okazuje się, 

że cykliczności rynku nieruchomości jest nieunikniona. Działalność państwa, sektora finansowego jak i 

całej branży budowlanej powinna skupić się na łagodzeniu efektów cykli oraz na zapobieganiu 

przeobrażaniu się małych fluktuacji w kryzysy. 

Rynek zaczął dostosowywać się do trudnej sytuacji ograniczając liczba oddawanych do użytku 

mieszkań. Rok 2010 i 2011 to spadek w podaży, o odpowiednio 15,125% oraz 3,7%, w stosunku 

rokrocznym. Stosunkowo wysokie marże uzyskiwane na inwestycjach zachęcały deweloperów do 

rozpoczynania nowych projektów. Zwiększone zapotrzebowanie na kapitał, w połączeniu z bardzo 

restrykcyjną polityką kredytową banków zwróciło uwagę branży w kierunku dłużnych papierów 

wartościowych – obligacji.  
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Lata 2012 – 2013 to wygaszanie kryzysu i ogólnokrajowy wzrost gospodarczy. Liczba oddanych 

mieszkań w 2012 roku wzrosła o 17%, do 155 tysięcy. Deweloperzy posiadali 44% udziału w rynku. Rok 

2013, pomimo spadku sprzedanych mieszkań o 6,8 tys. przyniósł stabilizację.  Deweloperzy dostosowali 

ofertę nowych mieszkań do możliwości finansowych i oczekiwań klientów, proponując im więcej 

małych i średniej wielkości mieszkań. Wzrost popytu w tym okresie uzależniony został między innymi 

od spadku bezrobocia oraz rosnących dochodów gospodarstw domowych. Czynnikiem generującym 

największy popyt był dostęp do taniego i nisko oprocentowanego finansowania kredytowego.  Niskie 

stopy procentowe oraz atrakcyjność kredytowych ofert bankowych doprowadziły do sytuacji, gdzie 

bardziej opłacalny był zakup mieszkania na kredyt niż jego wynajęcie.  

Rok 2014 to dalszy, stabilny rozwój rynku. Wcześniejsze problemy deweloperów w uzyskiwaniu 

kredytów bankowych poskutkowały wysoką kapitalizacją sektora. Udział kapitałów własnych w sumie 

bilansowej stanowi średnio około 40%. W ostatnich czterech kwartałach liczba ulokowanych na rynku 

pierwotnym nowych mieszkań osiągnęła blisko 45 tysięcy lokali, przy czym liczba sprzedanych lokali w 

tym samym okresie wyniosła 42,7 tysięcy. Była to największa w historii polskiego rynku 

deweloperskiego liczba zawartych transakcji.   

Rozwój rynku oraz równowaga na linii popyt - podaż wynikają głównie ze stabilności i przewidywalności 

czynników mikroekonomicznych. Niskie stopy procentowe oraz stabilna akcja kredytowa banków 

ułatwiają dostęp do taniego finansowania. Nie bez znaczenia są również rosnące limity cenowe 

obowiązujące w ramach programu „Mieszkanie dla Młodych” zachęcające do kupna mieszkań. 

 

Źródło: http://mieszkaniedlamlodych.com/ 

Niskie stopy procentowe oprócz swojej funkcji zachęcającej do wzięcia kredytu, spełniaj również role 

czynnika przesuwającego alokacje wolnych środków. Obecnie zwrot z kapitału zainwestowanego w 

zakup mieszkania na wynajem kształtuj się wyżej, niż oprocentowanie lokaty bankowej lub rentowność 

10-letnich obligacji skarbowych.  

Na dobrą kondycję finansowa deweloperów wpływa również wysoka rentowność projektów 

inwestycyjnych. Jest to związane z korzystną dla deweloperów relacją cen mieszkań do spadających od 

kilku lat kosztów materiałów i robót budowlanych. Rentowność inwestycji zachęca deweloperów do 

rozpoczynania i wprowadzania na rynek kolejnych projektów mieszkaniowych. 

4 774,00 zł

4 983,60 zł 4 983,60 zł

5 112,30 zł 5 112,30 zł

Q1 2014 Q2 2014 Q3 2014 Q4 2014 Q5 2014

Limity cenowe za m² w programie MdM - Wrocław
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5.11.7 Spółka na tle konkurencji 

Wrocław jest miastem na prawach powiatu, a zarazem stolicą województwa Dolnośląskiego. Czwarte 

pod względem liczby ludności miasto w Polsce - 633 105 mieszkańców, a piąte pod względem 

powierzchni – 293 km². Według danych udostępnianych przez GUS przeciętne wynagrodzenie wynosi 

blisko 4000 tysiące złotych brutto, a stopa bezrobocia na koniec 2014 roku wyniosła 4,5%. Wrocławki 

rynek nieruchomości jest trzecim, co do wielkości rynkiem pierwotnym w Polsce. Składa się z pięciu 

dzielnic: Fabryczna, Krzyki, Psie Pole, Stare Miasto, Śródmieście. 

Wysoki stopień populacji, w połączeniu z wysokimi zarobkami oraz niska stopą bezrobocia kreuje  

na wrocławski rynku pierwotnym bardzo duży potencjał związany z budownictwem mieszkaniowym. 

Odzwierciedleniem tego trendu jest bogata oferta mieszkaniowa, idąca w parze z wysokim 

potencjałem sprzedażowy oraz dużym i dynamicznym wzrostem rynku.  

Przychody spółki niemalże w 100% generowane są z działalności deweloperskiej w segmencie lokali 

mieszkalnych, w formie budynków wielorodzinnych, na terenie aglomeracji wrocławskiej. 

W szczególności skupiając swoją działalność na osiedlu Stabłowice, w dzielnicy Fabryczna,  

gdzie obecnie realizowana jest inwestycja Mariposa. 

 

Źródło: http://salwirak.pl 

Ceny za m² na wrocławskim rynku pierwotnym uzależnione są w głównej mierze od standardu samej 

inwestycji oraz od jej lokalizacji. Średnia cena transakcyjna za m² w ostatnim roku spadła o blisko 2,69% 

utrzymując się na poziomie 5 913,00 zł pod koniec grudnia.  Warto zaznaczyć, że różnice  

w cenach w poszczególnych projektach inwestycyjnych sięgają prawie 40%.  
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Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych z portalu Bankier.pl 

Wysokie ceny w centrum miasta oraz naturalna chęć posiadania własnego mieszkania kierują 

nabywców w stronę nowych inwestycji położonych na obrzeżach miasta. Jedną z takich lokalizacji jest 

osiedle Stabłowice, leżące w dzielnicy Fabryczna na północnym-zachodzie miasta, około 13 km od 

ścisłego centrum. Osiedle łączy w sobie cechy miejsca pełnego zieleni z łatwym dojazdem do centrum. 

Zapewniając mieszkańcom dużą mobilność oraz dostęp do przestrzeni rekreacyjnej.  Osiedle obecnie 

przeżywa bardzo duży rozkwit infrastrukturalny, oferując mieszkańcom swobodny dostęp do 

przedszkoli, szkół czy ośrodków zdrowia. Główną inwestycją miejską prowadzoną na Stabłowicach w 

ostatnich latach, jest budowa Nowego Szpitala Wojewódzkiego przy ulicy Generała Augusta Emila 

Fieldorfa 2 (boczna ul. Kosmonautów). Planowana jest również budowa obwodnicy Leśnicy, co pozwoli 

na zmniejszenie natężenia ruchu samochodowego 

Wzrost popularności osiedla oraz jego korzystna lokalizacja zaowocował zwiększeniem aktywności 

deweloperów. Obecnie rozpoczęte są 4 konkurencyjne inwestycje o łącznej liczbie 349 dostępnych 

obecnie w ofercie sprzedażowej mieszkań. 

**Przewidywany przez deweloperów okres zakończenia inwestycji 
Źródło: Opracowanie własne na podstawie informacji udostępnianych przez deweloperów 
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(Q1 2016**)

Dostępność ofert w wybranych inwestycjach

ilość mieszkań ogółem ilość mieszkań dostępnych  w ofercie
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Obecna inwestycja spółki - Mariposa to osiedle tworzone we współpracy z architektami i urbanistami. 

Spółka Salwirak proponuje swoim klientom mieszkania skupiając się na ich komforcie oraz na wysokich 

standardach wykonania inwestycji. Wykorzystują w tym celu najwyższej jakości materiały i technologie 

dostępne na rynku, które sprawdzały się w poprzednich projektach. Inwestycja składa się z 4 budynków 

z łączną ilością 147 mieszkań i PUM 7 250 m² oraz 4 lokalami usługowymi o łącznej PUU 1 190 m².  

Mieszkania 1-, 2-, 3-, oraz 4- pokojowe oferowane w projekcie Mariposa objęte są rządowym 

programem wspierania mieszkalnictwa – „Mieszkanie dla Młodych”. Inwestycja charakteryzuje się 

sztywna ceną za m², dając nieograniczoną swobodę wyboru mieszkania objętego dopłatą.  

 

* Cena promocyjna, proponowana na dzień sporządzeni dokumentu 

Źródło: Opracowanie własne na podstawie informacji udostępnianych przez deweloperów 

Oferta Mariposa zapewnia przyszłym mieszkańcom dodatkowe korzyści w postaci promieniście 

rozlokowanych, słonecznych mieszkań, dużej ilości wind, terenów zielonych pomiędzy budynkami oraz 

placu zabaw. W ofercie znajdziemy również komórki lokatorskie oraz miejsca postojowe w garażu 

podziemny. 

5.11.8 Strategia i plany rozwoju Emitenta 

Strategia: 

 Umacnianie pozycji na wrocławskim rynku deweloperskim. 

 Dotarcie z ofertą do klienta wymagającego i bardziej zamożnego. 

 Zachowanie terminowości realizacji inwestycji, dzięki skupieniu na jednym projekcie w danym 

okresie czasu. 

 Konsekwentne zwiększanie liczby sprzedanych mieszkań przy utrzymaniu dotychczasowej 

rentowności. 

 Elastyczne prowadzenie polityki sprzedażowej, dostosowanej pod potrzeby klientów. 

Plany: 

 Zakup nieruchomości gruntowej pod realizację kolejnej inwestycji mieszkaniowej w rejonie 

dotychczasowych realizacji (zachodnia część Wrocławia, szczególnie Stabłowice).  

5 050 zł

4 850 zł

5 200 zł

4 600 zł

5 000 zł

Cortile Słoneczne
Stabłowice

Stabłowicka 77 Stabłowice
III-V*

Mariposa

Cena za m² mieszkania na 1 piętrze o powierzchni  50m²
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 Realizacja inwestycji w przygotowaniu po 2016 r. – Domy w Lubnowie. Spółka oczekuje na 

poprawę koniunktury w tym segmencie rynku. Inwestycja będzie realizowana etapowo w 

zależności od zainteresowania klientów.  

5.12  Opis głównych inwestycji krajowych i zagranicznych Emitenta, w tym 

inwestycji kapitałowych, za okres objęty sprawozdaniem finansowym lub 

skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, zamieszczonymi w 

Dokumencie Informacyjnym 

Obecnie Emitent jest w trakcie realizacji inwestycji pod nazwą Mariposa, który został szczegółowo 

przedstawiony w pkt. 5.11.4 niniejszego Dokumentu Informacyjnego. Na dzień sporządzenia 

Dokumentu Informacyjnego w inwestycji Mariposa zostało sprzedanych łącznie 53 mieszkania. 

Zakończenie realizacji inwestycji jest planowane na II kwartał 2016 roku, natomiast zakończenie 

sprzedaży i przekazanie lokali prognozuje się na IV kwartał 2016 roku.   

5.13  Informacje o wszczętych wobec Emitenta postępowaniach: upadłościowym, 

układowym lub likwidacyjnym 

Wobec Emitenta nie były wszczęte postępowania upadłościowe, układowe ani likwidacyjne. 

5.14  Informacje o wszczętych wobec Emitenta postępowaniach: ugodowym, 

arbitrażowym lub egzekucyjnym, jeżeli wynik tych postępowań ma lub może 

mieć istotne znaczenie dla działalności Emitenta 
Wobec Emitenta nie były wszczęte postępowania ugodowe, arbitrażowe ani egzekucyjne, które miały 

lub będą miały istotne znaczenie dla działalności Emitenta. 

5.15  Informacje na temat wszystkich innych postępowań przed organami 

rządowymi, postępowań sądowych lub arbitrażowych, włącznie z wszelkimi 

postępowaniami w toku, za okres obejmujący co najmniej ostatnie 12 

miesięcy, lub takimi, które mogą wystąpić według wiedzy emitenta, a które 

to postępowania mogły mieć lub miały w niedawnej przyszłości, lub mogą 

mieć istotny wpływ na sytuację finansową Emitenta, albo zamieszczenie 

stosownej informacji o braku takich postępowań 

W okresie ostatnich 12 miesięcy nie toczyły się i nie toczą żadne postępowania wobec ani z udziałem 

Emitenta, o których mowa w niniejszym punkcie. Emitent nie przewiduje także, iż mogą wystąpić 

postępowania, które mogły mieć lub miały w niedawnej przyszłości, lub mogą mieć istotny wpływ na 

sytuację finansową Emitenta. 

5.16  Zobowiązania Emitenta istotne z punktu widzenia realizacji zobowiązań 

wobec posiadaczy instrumentów finansowych, które związane są w 

szczególności z kształtowaniem się jego sytuacji ekonomicznej i finansowej 

Nie istnieją zobowiązania Emitenta istotne z punktu widzenia realizacji zobowiązań wobec posiadaczy 

instrumentów finansowych, poza zobowiązaniami wskazanymi w niniejszym Dokumencie 

Informacyjnym, a w szczególności tymi wymienionymi w punkcie 4.7 Dokumentu Informacyjnego.  



DOKUMENT INFORMACYJNY OBLIGACJI SERII A SALWIRAK SP. Z O.O. 58 

 

5.17  Zobowiązania pozabilansowe Emitenta oraz ich struktura w podziale 

czasowym i rodzajowym 

Na dzień sporządzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego Emitent nie posiada żadnych 

zobowiązań pozabilansowych. 

5.18  Informacja o nietypowych okolicznościach lub zdarzeniach mających wpływ 

na wyniki z działalności gospodarczej, za okres objęty sprawozdaniem 

finansowym lub skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym 

zamieszczonymi w Dokumencie Informacyjnym 

We wskazanym okresie oraz według stanu na dzień sporządzenia niniejszego Dokumentu 

Informacyjnego nie miały miejsca żadne nietypowe zdarzenia ani okoliczności mające wpływ na wyniki 

z działalności gospodarczej Emitenta. 

5.19  Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji gospodarczej, majątkowej i 

finansowej Emitenta oraz innych informacji istotnych dla ich oceny, które 

powstały po sporządzeniu sprawozdania finansowego załączonego do 

Dokumentu Informacyjnego 

W dniu 2 lutego 2015 roku Zarząd Spółki Salwirak sp. z o.o. podjął uchwałę nr 02/02/2015 w sprawie 

emisji obligacji serii A w ramach programu emisji Obligacji zatwierdzonego uchwałą Zarządu Spółki nr 

01/02/2015. W ramach niniejszej emisji zostało wyemitowanych 5.000 szt. Obligacji serii A o łącznej 

wartości nominalnej 5.000.000 zł. Przydział obligacji serii A nastąpił w dniu 6 marca 2015 roku. 

Wedle posiadanej wiedzy po sporządzeniu sprawozdania finansowego oraz do dnia sporządzenia 

niniejszego Dokumentu Informacyjnego nie wystąpiły żadne inne zdarzenia ani okoliczności mające 

istotny wpływ na zmiany w sytuacji gospodarczej, majątkowej i finansowej Emitenta. 

5.20  Prognozy finansowe 
Tabela 11. Prognozy finansowe 

 Prognozy finansowe (w zł) 2014 2015P 2016P Komentarz 

Przychody netto ze sprzedaży 30 825 619 223 575 40 998 722 (1) 

 EBIT  3  385 662 -420 345 11 479 037 (2) 

         

Zobowiązania i rezerwy 2 180 847 19 764 196 5 059 458  

długoterminowe, w tym: 64 066 5 059 458 21 882  

 - kredyty i pożyczki 0 0 0  

 - z tyt. emisji dłużnych papierów wartościowych 0 5 000 000 0 (3) 

 - inne zobowiązania 64 066 59 458 21 882 (4) 

krótkoterminowe, w tym:  2 116 781 14 704 738 5 037 576  

 - kredyty i pożyczki 0 0  0  

 - z tyt. emisji dłużnych papierów wartościowych 0 0 5 000 000 (5) 

 -z tyt. dostaw i usług do 12 m-cy 969 643   0   0  

 - inne zobowiązania 78 430 4 608 37 576  

 - zaliczki otrzymane na dostawy 961 147 14 700 130  0 (6) 

 - z tyt. podatków, ceł, ubezpieczeń i innych świadczeń 103 850 0 0  

- Z tyt. wynagrodzeń 3 710 0 0  
Źródło: Emitent 
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(1) W 2014 r. kwotę ponad 30 mln zł stanowi przychód ze sprzedaży inwestycji Butterfly (opisanej 

w pkt 5.11.4). 

W 2015 r. spółka będzie w trakcie realizacji inwestycji Mariposa (opisanej w pkt. 5.11.4), stąd 

jedyny spodziewany przychód będzie pochodził ze sprzedaży miejsc postojowych z inwestycji 

Butterfly. 

W 2016 r. zakładana jest całkowita sprzedaż inwestycji Mariposa (zawarcie aktów 

notarialnych), a spodziewany przychód na poziomie ok. 40 mln zł. 

(2) Wynik na działalności operacyjnej w 2014 r. uwzględnia rozliczone koszty inwestycji Butterfly. 

W 2015 r. spółka będzie w trakcie realizacji inwestycji Mariposa. W 2016 r. w wyniku 

uwzględnione zostaną wszystkie koszty poniesione na inwestycję Mariposa, które łącznie 

wyniosą ponad 28 mln zł.  

(3) W 2015 r. Spółka nie planuje zaciągania zobowiązań z tyt. kredytów i pożyczek powyżej 

poziomu zadłużenia ogólnego wskazanego w pkt 4.4.3 ppkt b. niniejszego Dokumentu 

Informacyjnego. W 2015 r. Spółka pozyskała finansowanie dłużne w wysokości 5 mln zł. Inne 

zobowiązania spółki stanowić będzie leasing. 

(4) Inne zobowiązania spółki to Leasing powyżej 12 miesięcy.  

(5) W 2016 r. widoczne jest zobowiązanie z tyt. emisji dłużnych papierów wartościowych, których 

termin wymagalności będzie krótszy niż 12 miesięcy. 

(6) Zaliczki otrzymane na dostawy w prognozie na 2015 r. ukazują wartość zaliczek, które wpłacą 

klienci po podpisaniu umów deweloperskich (przedwstępnych), które w 2016 r.  ukazane 

zostaną w przychodach ze sprzedaży, po podpisaniu aktów notarialnych.      

Przedstawione prognozy zostały sporządzone w oparciu o spodziewane przychody i koszty inwestycji 

Mariposa oraz na podstawie historycznej sprzedaży inwestycji Butterfly.  

 

Emitent będzie przekazywał informacje dotyczące realizacji prognoz w formie raportów bieżących 

wraz z publikacją okresowych raportów półrocznych i rocznych, za pośrednictwem systemu EBI. 

 
Tabela 12. Prognozy sprzedaży inwestycji Mariposa 

Prognozy sprzedaży inwestycji Mariposa 

  2014 2015P 2016P 

Liczba mieszkań 20 87 40 

% mieszkań 13,6% 59,2% 27,2% 
Źródło: Emitent 
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Źródło: Emitent 

5.21  Życiorysy zawodowe osób zarządzających i osób nadzorujących Emitenta 

Zgodnie z Umową Spółki organami Spółki jest Zgromadzenie Wspólników i Zarząd. 

5.21.1 Zarząd Emitenta 

Zarząd Spółki może być jedno lub wieloosobowy. Zgodnie z zapisami w Umowie Spółki Zarząd jest 

powoływany przez Zgromadzenie Wspólników na czas nieoznaczony chyba, że uchwała o powołaniu 

stanowi inaczej. Aktualny zarząd Spółki został powołany na czas nieoznaczony. W stosunku do 

członków Zarządu powołanych na czas nieoznaczony wyłącza się stosowanie postanowień art. 202 § 1 

i art. 202 § 2 kodeksu spółek handlowych.  

Zgromadzenie Wspólników może odwołać Zarząd w każdym czasie. 

W przypadku Zarządu wieloosobowego, Spółkę reprezentuje jednoosobowo każdy członek Zarządu. 

Na dzień sporządzenia niniejszego dokumentu Zarząd Emitenta jest wieloosobowy, powołany na czas 

nieoznaczony i składa się z Pana Marcina Salwiraka i Pana Łukasza Tondla. Poniżej przedstawiono 

życiorysy Członków Zarządu. 

a. Imię, nazwisko, zajmowane stanowisko lub funkcje pełnione w ramach emitenta oraz termin 

upływu kadencji, na jaką dana osoba została powołana 

Marcin Salwirak – Prezes Zarządu,  

Mandaty członków Zarządu powołanych na czas nieoznaczony wygasają jedynie wskutek śmierci, 

rezygnacji z pełnionej funkcji, odwołania ze składu Zarządu lub utraty prawa do pełnienia funkcji 

członka Zarządu. 

b. Opis kwalifikacji i doświadczenia zawodowego 

 absolwent studiów inżynierskich na Akademii Rolniczej we Wrocławiu na Wydziale Inżynierii 

Środowiska; 

30 826

224

40 999

3 386

-420

11 479

2014 2015P 2016P

Przychody netto ze sprzedaży i EBIT (tys. zł)

przychody netto ze sprzedaży EBIT
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 w latach 2003 – 2010 pełnił funkcję Zastępcy Prezesa Zarządu w spółce Elasbud Salwirak 

Produkcja sp. z o.o.; 

 związany z branżą budowlaną od ponad 20 lat poprzez działalność gospodarczą o profilu 

ogólnobudowlanym. 

 

c. wskazanie działalności wykonywanej przez daną osobę poza emitentem, gdy działalność ta ma 

istotne znaczenie dla emitenta,  

Nie dotyczy – pan Marcin Salwirak nie wykonuje działalności poza Emitentem. 

d. Wskazanie wszystkich spółek prawa handlowego, w których, w okresie co najmniej ostatnich 

trzech lat, dana osoba była członkiem organów zarządzających lub nadzorczych albo 

wspólnikiem, ze wskazaniem, czy dana osoba nadal pełni funkcje w organach lub jest nadal 

wspólnikiem. 

Nie dotyczy – w ostatnich trzech latach pan Marcin  Salwirak nie był członkiem organów 

zarządzających, nadzorczych ani wspólnikiem w innych spółkach prawa handlowego poza Emitentem. 

e. Informacje na temat prawomocnych wyroków, na mocy których dana osoba została skazana 

za przestępstwa oszustwa w okresie co najmniej ostatnich pięciu lat oraz wskazanie, czy w 

okresie co najmniej ostatnich pięciu lat osoba taka otrzymała sądowy zakaz działania jako 

członek organów zarządzających lub nadzorczych w spółkach prawa handlowego 

Nie dotyczy – wobec pana Marcina Salwiraka nie zachodzą okoliczności opisane powyżej. 

f. Szczegóły wszystkich przypadków upadłości, zarządu komisarycznego lub likwidacji, w okresie 

co najmniej ostatnich pięciu lat, w odniesieniu do podmiotów, w których dana osoba pełniła 

funkcje członka organu zarządzającego lub nadzorczego  

Nie dotyczy – wobec pana Marcina Salwiraka nie zachodzą okoliczności opisane powyżej. 

g. Informacje czy dana osoba prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do 

działalności emitenta, oraz czy jest wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej 

albo członkiem organu spółki kapitałowej lub członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej 

osoby prawnej  

Nie dotyczy – wobec pana Marcina Salwiraka nie zachodzą okoliczności opisane powyżej. 

h. Informacje, czy dana osoba figuruje w rejestrze dłużników niewypłacalnych, prowadzonym na 

podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym;  

Nie dotyczy – pan Marcin Salwirak nie figuruje w rejestrze dłużników niewypłacalnych, prowadzonym 

na podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym. 

 

a. Imię, nazwisko, zajmowane stanowisko lub funkcje pełnione w ramach emitenta oraz termin 

upływu kadencji, na jaką dana osoba została powołana 
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Łukasz Tondel – Zastępca Prezesa Zarządu,  

Mandaty członków Zarządu powołanych na czas nieoznaczony wygasają jedynie wskutek śmierci, 

rezygnacji z pełnionej funkcji, odwołania ze składu Zarządu lub utraty prawa do pełnienia funkcji 

członka Zarządu. 

b. Opis kwalifikacji i doświadczenia zawodowego 

 absolwent Wydziału Prawa i Administracji Uniwersytetu Wrocławskiego; 

 w latach 2005 – 2008 współwłaściciel firmy A&L Tondel GBR (firma budowlana działająca na 

terenie Niemiec); 

 w latach 2006 – 2008 koordynator projektu w firmie John Sisk & Son Ltd Ireland  

 

c. wskazanie działalności wykonywanej przez daną osobę poza emitentem, gdy działalność ta ma 

istotne znaczenie dla emitenta,  

Nie dotyczy – pan Łukasz Tonder nie wykonuje działalności poza Emitentem. 

d. Wskazanie wszystkich spółek prawa handlowego, w których, w okresie co najmniej ostatnich 

trzech lat, dana osoba była członkiem organów zarządzających lub nadzorczych albo 

wspólnikiem, ze wskazaniem, czy dana osoba nadal pełni funkcje w organach lub jest nadal 

wspólnikiem. 

Nie dotyczy – w ostatnich trzech latach pan Łukasz Tondel nie był członkiem organów zarządzających, 

nadzorczych ani wspólnikiem w innych spółkach prawa handlowego poza Emitentem. 

e. Informacje na temat prawomocnych wyroków, na mocy których dana osoba została skazana 

za przestępstwa oszustwa w okresie co najmniej ostatnich pięciu lat oraz wskazanie, czy w 

okresie co najmniej ostatnich pięciu lat osoba taka otrzymała sądowy zakaz działania jako 

członek organów zarządzających lub nadzorczych w spółkach prawa handlowego 

Nie dotyczy – wobec pana Łukasza Tondla nie zachodzą okoliczności opisane powyżej. 

f. Szczegóły wszystkich przypadków upadłości, zarządu komisarycznego lub likwidacji, w okresie 

co najmniej ostatnich pięciu lat, w odniesieniu do podmiotów, w których dana osoba pełniła 

funkcje członka organu zarządzającego lub nadzorczego  

Nie dotyczy – wobec pana Łukasza Tondla nie zachodzą okoliczności opisane powyżej. 

g. Informacje czy dana osoba prowadzi działalność, która jest konkurencyjna w stosunku do 

działalności emitenta, oraz czy jest wspólnikiem konkurencyjnej spółki cywilnej lub osobowej 

albo członkiem organu spółki kapitałowej lub członkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej 

osoby prawnej  

Nie dotyczy – wobec pana Łukasza Tondla nie zachodzą okoliczności opisane powyżej. 

h. Informacje, czy dana osoba figuruje w rejestrze dłużników niewypłacalnych, prowadzonym na 

podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym;  



DOKUMENT INFORMACYJNY OBLIGACJI SERII A SALWIRAK SP. Z O.O. 63 

 

Nie dotyczy – pan Łukasz Tondel nie figuruje w rejestrze dłużników niewypłacalnych, prowadzonym na 

podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sądowym. 

5.22  Dane o strukturze akcjonariatu bądź udziałów emitenta, ze wskazaniem 

akcjonariuszy lub wspólników posiadających co najmniej 5% głosów na 

walnym zgromadzeniu lub zgromadzeniu wspólników 

Na dzień sporządzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego kapitał zakładowy Emitenta wynosi 

2.000.000 (słownie: dwa miliony) złotych i dzieli się na 4.000 (słownie: cztery tysiące) udziałów o 

wartości 500 (słownie: pięćset) złotych każdy. Posiadaczem wszystkich udziałów i jedynym 

wspólnikiem w Spółce jest Pan Marcin Salwirak, pełniący funkcję Prezesa Zarządu Spółki. 

6. Sprawozdania finansowe 

6.1 Sprawozdanie finansowe Emitenta za 2014 rok 
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6.2 Opinia biegłego rewidenta wraz z raportem z badania sprawozdania 

finansowego Emitenta za 2014 rok  
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7. Informacje dodatkowe 
Nie dotyczy. Emitentowi ani emitowanym przez niego instrumentom dłużnym nie był przyznawany 

rating kredytowy. 

8. Załączniki 

8.1 Aktualny odpis Emitenta z KRS  
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8.2 Ujednolicony aktualny tekst umowy spółki Salwirak sp. z o.o. 
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8.3 Odpis uchwały Zarządu Spółki nr 01/02/2015 z dnia 2 lutego 2015 w 

przedmiocie przyjęcia Programu Emisji Obligacji 
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8.4 Odpis uchwały Zarządu Spółki nr 02/02/2015 z dnia 2 lutego 2015 w sprawie 

emisji Obligacji serii A 
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8.5 Dokument określający Warunki Emisji Obligacji (załącznik do uchwały 

Zarządu Spółki nr 02/02/2015 z dnia 2 lutego 2015 w sprawie emisji Obligacji 

serii A) 
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8.6 Operat szacunkowy określający wartość rynkową nieruchomości gruntowej 
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8.7  Umowa z Administratorem Hipoteki 
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8.8  Definicje i skróty 

Następujące definicje odnoszą się do odpowiednich wyrażeń używanych w Dokumencie 

Informacyjnym: 

ASO Catalyst – oznacza stworzony poza rynkiem regulowanym, wielostronny system kojarzący oferty 

kupna i sprzedaży dłużnych instrumentów finansowych w taki sposób, że do zawarcia transakcji 

dochodzi w ramach tego systemu, zgodnie z określonymi zasadami, prowadzony przez Giełdę Papierów 

Wartościowych w Warszawie Spółka Akcyjna jako jego operatora.  

Autoryzowany Doradca – oznacza Best Capital Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą 

we Wrocławiu, pod adresem przy al. gen. Józefa Hallera 180/18, 53-203 Wrocław, której akta 

rejestrowe prowadzone są przez Sąd Rejonowy dla Wrocławia–Fabrycznej we Wrocławiu, VI Wydział 

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego, wpisana do rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru 

Sądowego pod numerem 0000360530, NIP: 8943002910, o kapitale zakładowym w wysokości 110.000 

zł (sto dziesięć tysięcy złotych), opłaconym w całości. 

Dzień Płatności Odsetek – dzień, w którym zgodnie z Tabelą 3 nastąpi wypłata świadczeń z Obligacji 

na zasadach określonych w pkt. 2.16 Warunków Emisji Obligacji. Jeżeli data wypłaty odsetek wypada 

w dniu wolnym od pracy, wypłata świadczenia następuje w najbliższym Dniu Roboczym przypadającym 

po tym dniu. 

Dzień Przydziału – oznacza dzień dokonania przydziału Obligacji. 

Dzień Roboczy – oznacza dzień niebędący dniem ustawowo wolnym od pracy lub sobotą. 

Dzień Ustalenia Prawa do Odsetek – oznacza koniec danego Dnia Roboczego wskazanego w 

Warunkach Emisji, w którym dochodzi do ustalenia uprawnionych do otrzymania Odsetek od Obligacji 

za dany Okres Odsetkowy, wedle ich stanu posiadania w Ewidencji albo na Rachunkach Papierów 

Wartościowych. Przypada na 6 Dni Roboczych przed dniem wypłaty odsetek, obliczony z 

uwzględnieniem zapisów §5 Regulaminu KDPW. 

Dzień Wcześniejszego Wykupu na Żądanie Emitenta – Dzień, w którym Emitent może dokonać 

Wcześniejszego Wykupu Obligacji na zasadach określonych w pkt. 2.7.1 Warunków Emisji Obligacji. 

Dzień Wcześniejszego Wykupu na Żądanie Obligatariusza – Dzień, w którym Obligatariusz może 

dokonać Wcześniejszego Wykupu Obligacji na zasadach określonych w pkt. 2.7.2 Warunków Emisji 

Obligacji. 

Dzień Wykupu – oznacza dzień, w jakim zgodnie z Ogólnymi Warunkami Emisji Obligacji Emitent 

zobowiązany jest spełnić świadczenie pieniężne w postaci zapłaty kwoty równej wartości nominalnej 

Obligacji w związku z wykupem Obligacji. 

Dz. U.  – oznacza Dziennik Ustaw Rzeczpospolitej Polskiej służący do ogłaszania aktów prawnych 

Rzeczpospolitej Polskiej.  

Emitent, Spółka, Salwirak sp. z o.o.  – oznacza Salwirak spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z 

siedzibą we Wrocławiu, pod adresem ul. Oliwkowa 14/15, 54-054 Wrocław, której akta rejestrowe 



DOKUMENT INFORMACYJNY OBLIGACJI SERII A SALWIRAK SP. Z O.O. 264 

 

prowadzone są przez Sąd Rejonowy dla Wrocławia–Fabrycznej we Wrocławiu, VI Wydział Gospodarczy 

Krajowego Rejestru Sądowego, wpisana do rejestru przedsiębiorców Krajowego Rejestru Sądowego 

pod numerem 000061695, NIP: 9151497977, o kapitale zakładowym w wysokości 2.000.000 zł (dwa 

miliony złotych), opłaconym w całości. 

Ewidencja Obligacji, Ewidencja – oznacza ewidencję Obligacji, o której mowa w art. 5a Ustawy o 

Obligacjach, prowadzoną przez firmę inwestycyjną oraz depozyt papierów wartościowych prowadzony 

przez KDPW w rozumieniu art. 5a Ustawy o Obrocie. 

Formularz Zapisu – oznacza formularz zapisu na Obligacje serii A, który stanowił załącznik do Propozycji 

Nabycia Obligacji serii A. 

GPW, GPW w Warszawie S.A. – oznacza Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie Spółka Akcyjna. 

Inwestor – oznacza osobę, do której skierowana była Propozycja Nabycia Obligacji. 

KDPW, KDPW S.A.– oznacza Krajowy Depozyt Papierów Wartościowych Spółka Akcyjna z siedzibą w 

Warszawie. 

KNF, Komisja – oznacza Komisję Nadzoru Finansowego będącą organem władzy publicznej 

Rzeczpospolitej Polskiej utworzonym na podstawie ustawy i sprawującym zgodnie z prawem nadzór 

nad rynkiem finansowym w Rzeczpospolitej Polskiej. 

Obligacje – oznacza nie mniej niż 2.000 (słownie: dwa tysiące) i nie więcej niż 5.000 (słownie: pięć 

tysięcy) sztuk niezabezpieczonych kuponowych obligacji na okaziciela serii A o Wartości Nominalnej 

1.000 (słownie: jeden tysiąc) złotych każda emitowanych przez Salwirak Spółka z ograniczoną 

odpowiedzialnością z siedzibą we Wrocławiu na podstawie Uchwały Zarządu nr 02/02/2015 z dnia 

2 lutego 2015 roku w sprawie emisji obligacji serii A, które są przedmiotem niniejszego Dokumentu 

Informacyjnego. 

Obligatariusz – oznacza osobę, na rzecz której prawa z Obligacji są zapisane w Ewidencji Obligacji bądź 

na rzecz której zapisane są Obligacje na Rachunku Papierów Wartościowych.  

Odsetki – oznacza okresowe świadczenie pieniężne z Obligacji przysługujące uprawnionemu z 

Obligacji. 

Ogólne Warunki Emisji, Warunki Emisji Obligacji – oznacza warunki emisji Obligacji w rozumieniu art. 

5b Ustawy o Obligacjach, stanowiące załącznik nr 8.5 niniejszego Dokumentu Informacyjnego.  

Oferta – oznacza proponowanie nabycia do 5.000 (słownie: pięciu tysięcy) niezabezpieczonych 

kuponowych obligacji na okaziciela serii A spółki Salwirak Spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z 

siedzibą we Wrocławiu na podstawie art. 9 pkt 3 ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach  

(Dz. U. 1995 nr 83, poz. 420, z późn. zm.). 

Okres Odsetkowy – oznacza kwartalny okres odsetkowy, za który zostaną naliczone Odsetki od 

Obligacji. 

Oprocentowanie – oznacza stopę według, której oprocentowane są Obligacje. 
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Ordynacja podatkowa – Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja Podatkowa (Dz. U. 1997 nr 137 

poz. 926, z późn. zm.). 

PLN – oznacza walutę złoty, będącą prawnym środkiem płatniczym w Rzeczpospolitej Polskiej. 

Prawo Dewizowe – oznacza ustawę z dnia 27 lipca 2002 r. prawo dewizowe (Dz. U. 2002 nr 141 poz. 

1178, z późn. zm.). 

Propozycja Nabycia Obligacji, Propozycja Nabycia – oznacza imienny, numerowany dokument 

stanowiący poufne zaproszenie do składania zapisów na Obligacje, w rozumieniu art. 10 ust. 1 

w zw. z art. 9 ust. 3 Ustawy o Obligacjach, na podstawie którego Inwestor jest uprawniony do złożenia 

oferty objęcia Obligacji poprzez złożenie Zapisu.  

Program Emisji Obligacji – oznacza program emisji kuponowych obligacji zwykłych na okaziciela, które 

będą emitowane w jednej bądź kilku seriach, począwszy od serii A w terminie do 31 grudnia 2015 roku 

o łącznej wartości do 5.000.000 (słownie: pięciu milionów) złotych, przeprowadzany przez Spółkę na 

podstawie Uchwały Zarządu Spółki nr 01/02/2015 z dnia 2 lutego 2015 roku w przedmiocie przyjęcia 

Programu Emisji Obligacji. 

Przypadek Naruszenia – oznacza każde zdarzenie wskazane w pkt. 2.7.3 Warunków Emisji Obligacji 

jako podstawa prawna do złożenia przez Obligatariusza, w terminach określonych w pkt. 2.7.2., żądania 

Wcześniejszego Wykupu Obligacji. 

Rachunek Papierów Wartościowych – oznacza elektroniczny rachunek prowadzony przez uczestnika 

depozytu papierów wartościowych, w rozumieniu art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie, na którym zapisywane 

są zdematerializowane papiery wartościowe identyfikujący osobę, której przysługują prawa 

ze zdematerializowanych papierów wartościowych. 

Regulamin ASO GPW, Regulamin ASO – oznacza Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu, wraz z 

załącznikami, przyjęty uchwałą Nr 147/2007 Zarządu GPW z dnia 1 marca 2007 r., ze zmianami, którego 

aktualne brzmienie opublikowane jest przez GPW na stronie internetowej pod adresem 

www.newconnect.pl 

Regulamin KDPW – oznacza Regulamin Krajowego Depozytu Papierów Wartościowych określający 

zasady działania systemu depozytowego KDPW, którego aktualne brzmienie opublikowane jest przez 

KDPW na stronie internetowej pod adresem www.kdpw.pl  

Szczegółowe Zasady KDPW – oznacza Szczegółowe Zasady Działania KDPW, których aktualne 

brzmienie opublikowane jest przez KDPW na stronie internetowej pod adresem www.kdpw.pl  

Świadectwo Depozytowe – oznacza dokument w rozumieniu art. 9 pkt. 1 Ustawy o Obrocie. 

Uchwała Emisyjna – oznacza uchwałę Zarządu Spółki nr 02/02/2015 z dnia 2 lutego 2015 roku w 

sprawie emisji Obligacji serii A, które są przedmiotem Dokumentu Informacyjnego, której odpis 

stanowi Załącznik nr 8.4 do Dokumentu Informacyjnego.  

UOKiK – Urząd Ochrony Konkurencji i Konsumentów. 

http://www.newconnect.pl/
http://www.newconnect.pl/
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Ustawa deweloperska – oznacza ustawę z dnia 16 września 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu 

mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U.  2011 nr 232, poz. 1377). 

Ustawa o Obligacjach – oznacza ustawę z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach (Dz. U. 1995 nr 83 poz. 

420, z późn. zm.). 

Ustawa o Obrocie – oznacza ustawę z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (Dz. 

U. 2005 nr 183 poz. 1538, z późn. zm.). 

Ustawa o ofercie, Ustawa o ofercie publicznej – oznacza ustawę z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie 

publicznej i warunkach wprowadzania instrumentów finansowych do zorganizowanego systemu 

obrotu oraz o spółkach publicznych (Dz. U. 2005 nr 184 poz. 1539, z późn. zm.). 

Ustawa o podatku dochodowym od osób fizycznych – oznacza ustawę z dnia 26 lipca 1991 r. o 

podatku dochodowym od osób fizycznych (Dz. U. 1991 nr 80 poz. 350, z późn. zm.). 

Ustawa o podatku dochodowym od osób prawnych – oznacza ustawę z dnia 15 lutego 1992 r. o 

podatku dochodowym od osób prawnych oraz zmianie niektórych ustaw regulujących zasady 

opodatkowania (Dz. U. 1992 nr 21 poz. 86, z późn. zm.). 

Ustawa o podatku od czynności cywilnoprawnych – oznacza ustawę z dnia 9 września 2000 r. o 

podatku od czynności cywilnoprawnych (Dz. U.  2000 nr 86 poz. 959, z późn. zm.). 

Ustawa o pomocy państwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez młodych ludzi – oznacza ustawę 

z dnia 27 września 2013 roku o pomocy państwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez młodych ludzi 

(Dz. U. z 2013 r. poz. 1304, 1608). 

Wartość Nominalna – oznacza wartość nominalną jednej Obligacji, wynoszącą 1.000 (słownie: jeden 

tysiąc) złotych.  

Wcześniejszy Wykup – oznacza przedterminowy całościowy lub częściowy wykup obligacji. 

Zabezpieczenie - oznacza hipotekę ustanowioną na nieruchomości gruntowej położonej w Lubnowie, 

gmina Oborniki Śląskie w województwie dolnośląskim. Właścicielami nieruchomości stanowiącej 

Zabezpieczenie są Simona i Marcin Salwirakowie na prawach ustawowej wspólności majątkowej 

małżeńskiej. Nieruchomość gruntowa jest objęta księgą wieczystą nr WR1W/00026964/3, składa się z 

następujących działek: Nr 63/17, od 63/19 do 63/45, od nr 63/47 do nr 63/52, od nr 63/54 do 63/81, 

od nr 63/83 do 63/123, od nr 63/125 do 63/130, od nr 63/132 do 63/135. 

Zapis – oznacza pochodzącą od Inwestora ofertę objęcia określonej liczby Obligacji, na podstawie 
której Inwestor zobowiązuje się do objęcia i opłacenia wskazanej przezeń liczby Obligacji lub liczby 
mniejszej, nie mniejszej jednak niż 30 Obligacji, zgodnie z zasadami przydziału Obligacji. 
 
Zarząd, Zarząd Spółki, Zarząd Emitenta – oznacza Zarząd Spółki Salwirak Spółka z ograniczoną 
odpowiedzialnością z siedzibą we Wrocławiu. 
 
Zerowy okres odsetkowy – oznacza okres od dnia uznania wpłaty Inwestora na Obligacje serii A na 
rachunku Emitenta do Dnia przydziału Obligacji. 
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