DOKUMENT INFORMACYJNY
OBLIGACIJI SERII A WYEMITOWANYCH PRZEZ
Domesta spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
sporzadzony na potrzeby wprowadzenia obligacji serii A
do obrotu na Catalyst prowadzonym jako alternatywny system obrotu przez Gietde Papierow Wartosciowych

w Warszawie S.A.

A DONMESTA

Niniejszy dokument informacyjny zostat sporzadzony w zwigzku z ubieganiem sie o wprowadzenie
instrumentow finansowych objetych tym dokumentem do obrotu w alternatywnym systemie obrotu

prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

Woprowadzenie instrumentéw finansowych do obrotu w alternatywnym systemie obrotu nie stanowi
dopuszczenia ani wprowadzenia tych instrumentéw do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez

Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. (rynku podstawowym lub réwnolegtym).

Inwestorzy powinni by¢ swiadomi ryzyka jakie niesie ze sobg inwestowanie w instrumenty finansowe
notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestycyjne powinny by¢ poprzedzone wtasciwag

analizg, a takze jezeli wymaga tego sytuacja, konsultacjg z doradcg inwestycyjnym.

Tres¢ niniejszego dokumentu informacyjnego nie byta zatwierdzana przez Gietlde Papierow Wartosciowych
w Warszawie S.A. pod wzgledem zgodnosci informacji w nim zawartych ze stanem faktycznym lub przepisami
prawa.

Autoryzowany Doradca:

Data dokumentu informacyjnego 26 lipca 2023 r.



WSTEP

Niniejszy dokument informacyjny (dalej takie jako ,Dokument Informacyjny” lub,Dokument”) zostat
przygotowany w zwigzku z ubieganiem sie o wprowadzenie do Alternatywnego Systemu Obrotu Catalyst
prowadzonego przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. 18.500 (osiemnascie tysiecy piecset)
obligacji na okaziciela serii A o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych kazda (dalej takze jako
»Obligacje” lub , Obligacje serii A”), wyemitowanych przez Domesta sp6tka z ograniczong odpowiedzialnoscig
z siedzibg w Warszawie, zarejestrowanych w depozycie prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papierow

Wartosciowych S.A. z siedzibg w Warszawie.

Podstawowe dane Emitenta

=
(=Y

Nazwa (firma): Domesta spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Nazwa (firma) skrécona: Domesta sp. z 0.0.

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Gdansk

Adres: ul. Budowlanych 68B 80-298 Gdarisk
Telefon: +48 58 349 56 65

Adres poczty elektronicznej: sekretariat@domesta.com.pl

Adres strony internetowe;j: www.domesta.com.pl

Numer KRS: 0000061417

Oznaczenie sgdu rejestrowego: Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdarnsku, VII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
REGON: 190561509

NIP: 5840201594
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1.2. Podstawowe dane doradcow Emitenta

Doradcg Emitenta jest podmiot, ktéry oferowat Obligacje Emitenta:

Nazwa (firma):

Michael / Strom Dom Maklerski spotka akcyjna

Nazwa (firma) skrécona:

Michael / Strom Dom Maklerski S.A.
spotka akcyjna

Polska

Warszawa

Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa
+48 22 128 59 00

+48 22 128 59 89

kontakt@michaelstrom.pl

Adres poczty elektronicznej:

www.michaelstrom.pl

Adres strony internetowej
Numer KRS:

Oznaczenie sadu rejestrowego:

Zakres dziatan we wspotpracy z Emitentem 1)

2)

3)

4)

Dokument Informacyjny Domesta sp. z 0. 0.

0000712428

Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie, Xl
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
142261319

525-247-22-15

wsparcie Emitenta przy sporzadzaniu tresci niniejszego
Dokumentu Informacyjnego,

ztozenie w niniejszym Dokumencie Informacyjnym
oswiadczenia przewidzianego dla Autoryzowanego
Doradcy,

sporzadzenie wniosku o wprowadzenie Obligacji do
obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu
prowadzonym przez Gietde Papieréw Warto$ciowych w
Warszawie,

udziat w procedurze wprowadzenia Obligacji do obrotu
w Alternatywnym Systemie Obrotu prowadzonym

przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie.
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1.3. Liczba, rodzaj, jednostkowa wartos¢ nominalna i oznaczenie emisji obligacji wprowadzanych

do alternatywnego systemu obrotu objetych dokumentem informacyjnym

zabezpieczone na dzien sporzagdzenia Dokumentu

informacyjnego, obligacje zwykte na okaziciela,

niemajace formy dokumentu

Oznaczenie emisji Seria A

Jednostkowa wartos¢ nominalna 1.000,00 ztotych (stownie: jeden tysigc ztotych)
Jednostkowa cena emisyjna 1.000,00 ztotych (stownie: jeden tysigc ztotych)

oprocentowanie state w wysokosci 5,75 punktu

. procentowego w stosunku rocznym, z zastrzezeniem
Wysokos¢ oprocentowania o ] ) )
mozliwosci podwyzszenia Stopy Procentowej zgodne z

Warunkami Emisji Obligacji

Czestotliwosc wyptaty odsetek Trzymiesieczne okresy odsetkowe
Termin wykupu 9 marca 2024 roku

Kod nadany w ramach depozytu KDPW: PLO343200013
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Il.  CZYNNIKI RYZYKA

Przed podjeciem decyzji o dokonaniu inwestycji w Obligacje Emitenta potencjalni inwestorzy powinni starannie
przeanalizowa¢ czynniki ryzyka przedstawione ponizej oraz inne informacje zawarte w Dokumencie
Informacyjnym. Wystapienie jakiegokolwiek lub kilku z wymienionych ponizej ryzyk samodzielnie lub
w potagczeniu z innymi okolicznosciami moze miec istotny, niekorzystny wptyw w szczegdlnosci na dziatalnos¢
Emitenta, jego sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci, cene i warto$¢ Obligacji, co z kolei moze skutkowaé
poniesieniem przez inwestoréw straty rownej catosci lub czesci inwestycji w Obligacje.

Inwestorzy, ktérzy zamierzajg naby¢ Obligacje, powinni mie¢ na uwadze ryzyka inwestycyjne zwigzane
z dziatalnoscig Emitenta, specyfikg rynku, na ktérym dziata Emitent, oraz ryzyka wtasciwe dla instrumentéw
rynku kapitatowego, w tym Obligacji. Inwestor nabywajgcy Obligacje powinien zdawacd sobie sprawe, ze ryzyko
bezposredniego inwestowania na rynku kapitatowym jest wyzsze od inwestycji w obligacje skarbowe, czy tez
jednostki uczestnictwa w funduszach inwestycyjnych, co zwigzane jest m.in. z nieprzewidywalnoscig zmian
kurséw, tak w krétkim, jak i w dtugim okresie oraz koncentracjg ryzyka inwestycyjnego.

Ponizej przedstawione czynniki ryzyka nie stanowig wyczerpujgcej listy wszystkich ryzyk zwigzanych
z inwestowaniem w Obligacje. Potencjalni inwestorzy, dokonujgc analizy informacji zawartych w Dokumencie
Informacyjnym, powinni za kazdym razem uwzglednia¢ wszystkie wymienione w nim czynniki ryzyka oraz
ewentualne inne, dodatkowe, o charakterze losowym lub niezalezne od Emitenta czynniki zwigzane z jego
dziatalnoscig, wspdlnikami i osobami zarzgdzajgcymi Emitenta oraz rynkiem papieréw wartosciowych
i Srodowiskiem ekonomicznym, w jakim Emitent prowadzi dziatalnosc.

Nie mozna wykluczy¢, ze z uptywem czasu lista ryzyk okreslonych ponizej nie bedzie kompletna ani wyczerpujaca
i w zwigzku z tym na date Dokumentu Informacyjnego ryzyka te nie mogg by¢ traktowane jako jedyne, na ktére
Emitent jest narazony w okresie do wykupu Obligacji. Kolejnos¢, w jakiej ryzyka zostaty przedstawione ponizej,
nie odzwierciedla prawdopodobienstwa ich wystgpienia ani ich natezenia lub znaczenia. Emitent moze by¢
narazony na dodatkowe ryzyka i negatywne czynniki, ktére nie sg na date Dokumentu Informacyjnego znane
Emitentowi. Wystgpienie zdarzen opisanych jako ryzyka moze spowodowac spadek ceny rynkowej Obligacji,

w wyniku czego inwestorzy, ktorzy nabeda Obligacje, moga poniesc strate réwna catosci lub czesci ich inwestycji.

2.1. Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem makroekonomicznym i regulacyjnym

2.1.1. Ryzyko zwigzane z sytuacjg ekonomiczng w kraju

Poziom przychodéw Emitenta uzalezniony jest od zamoznosci ludnosci w krajach, na ktérych Emitent prowadzi
lub zamierza prowadzi¢ dziatalnosé¢ deweloperska, ktéra zmienia sie w zaleznosci od koniunktury gospodarczej,
w tym: dynamiki wzrostu gospodarczego, poziomu bezrobocia, konsumpcji indywidualnej, wskaznikéw
optymizmu konsumentéw, poziomu kursu euro wobec ztotego oraz polityki fiskalnej panstwa. Poziom
przychodéw Emitenta uzalezniony jest takie od dostepnosci kredytow mieszkaniowych dla klientéw
indywidualnych.

Dobra koniunktura gospodarcza zwieksza site nabywczg ludnosci, cheé poprawy warunkéw mieszkaniowych oraz
sktonnos¢ do finansowania zakupu mieszkania kredytem i dostepnos¢ takiego finansowania. Przeciwnie, kryzys
finansowy na rynkach swiatowych oraz nastepujgcy po nim kryzys dtugu zmusit banki do zaostrzenia polityki

kredytowej (z uwagi na wtasng ocene ryzyka oraz zaostrzone wymogi instytucji regulujacych i nadzorujgcych
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rynek), pociggajgc za sobg zauwazalne ograniczenie popytu na mieszkania, zmiane cen i marz oraz zmiane
preferencji klientéw.

Istnieje ryzyko, ze w przypadku przediuzajgcego sie ostabienia lub ponownego pogorszenia koniunktury
gospodarczej nastgpig dalsze wahania popytu na nowe mieszkania, oferowane przez Emitenta, co wptynie

negatywnie na jego perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowa.

2.1.2.  2.1.2 Ryzyko zwigzane z wybuchem konfliktu zbrojnego na Ukrainie.

24 |utego 2022 roku Rosja zbrojnie najechata Ukraine. Rosyjski atak na niepodlegte paristwo zmienit nie tylko
stosunki miedzynarodowe w Europie, ale wptynat réwniez w duzym stopniu na Swiatowe gospodarki. Sankcje
natozone na Rosje przez kraje zachodnie wywarly takie negatywny wptyw na wspdlnote panstw Unii
Europejskiej. Negatywnymi konsekwencjami konfliktu na Ukrainie s3 m.in. drozejace surowce energetyczne,
ktore zwiekszajg koszty produkcji materiatdw oraz zywnosci, istotny wzrost inflacji oraz stép procentowych.

Sytuacja na Ukrainie moze mie¢ réwniez dtugofalowy negatywny wptyw na rynek budowlany w Polsce.
Nieunikniony wzrost cen surowcow na rynkach Swiatowych moze doprowadzi¢ do dalszego wzrostu cen
materiatéw budowlanych a odptyw pracownikow z Ukrainy, ktdrzy wracajg walczy¢ za swojg ojczyzne, moze
prowadzi¢ do opdznien na budowach. Polskie firmy budowlane w tym spétka Emitenta mogg miec¢ problemy

z ptynnoscig dostaw kruszyw, stali, cementu, aluminium czy drewna z Ukrainy, Rosji i Biatorusi.

2.1.3. Ryzyko koncentracji dziatalnosci deweloperskiej Emitenta na rynku lokalnym

Dominujgcym rynkiem dziatalnosci Emitenta jest gdanski rynek mieszkaniowy. Realizowane przychody
ze sprzedazy oraz osiggane zyski sg uzaleznione od sytuacji na tym rynku. Zmniejszenie poziomu inwestycji,
wysokosci dochoddéw gospodarstw domowych oraz wysokosci popytu konsumpcyjnego na rynku pomorskim oraz
wzrost aktywnosci konkurencji na tym rynku moze mieé negatywny wptyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju,

sytuacje finansowg lub wyniki Emitenta.

2.1.4. Ryzyko zwigzane z konkurencjg

Podmioty w branzy konkurujg ze sobg w szczegdlnosci na nastepujacych ptaszczyznach: (i) lokalizacji
nieruchomosci; (ii) cen lokali; (iii) zaawansowania budowy; (iv) proponowanej oferty kredytowej przez banki
wspotpracujace z deweloperem. Dalszy wzrost konkurencji moze wptyngé na koniecznos¢: dostosowania oferty
do warunkéw rynkowych (w tym: na obnizenie cen mieszkan, wzrostu cen za nowe grunty), dokonywania
wzmozonych inwestycji, przejmowania wykwalifikowanych pracownikdw i ewentualnie skierowania dziatalnosci
na inne rynki. Powyzsze czynniki prowadzi¢ moga do zwiekszania kosztédw, a zatem mie¢ negatywny wptyw

na dziatalno$¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Emitenta.

2.1.5. Ryzyko zwigzane ze zdolnoscig kredytowa nabywcdw lokali

Emitent prowadzi dziatalno$¢ na rynku mieszkaniowym. Popyt na tym rynku zalezy w szczegdlnosci od
dostepnosci kredytow mieszkaniowych dla nabywcéw lokali mieszkalnych i zdolnosci do ich obstugi. Ewentualny
spadek dostepnosci takich kredytow, jak réwniez pogorszenie zdolnosci kredytowe]j potencjalnych nabywcow
lokali mieszkalnych moze negatywnie wptyngé¢ na wielkos$¢ przychodéw Emitenta. Ponadto, zmiany w polityce
regulacyjnej wywotujgcej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej przez banki oraz polityki bankéw w tym zakresie
mogg spowodowac spadek popytu na nowe mieszkania, a tym samym moze mie¢ negatywny wptyw na
dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Emitenta.
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2.1.6. Ryzyko zmiany cen sprzedawanych lokali

Emitent jest uzalezniony od cen sprzedawanych lokali, na ktére nie ma bezposredniego wptywu. Na aktualny
popyt na mieszkania i poziom cen gtéwny wptyw maja poziom zamoznosci spoteczeristwa, dostepnosé kredytow
(w tym réwniez: wysokos$¢ stop procentowych i marz kredytowych) oraz dziatania konkurencji. Niekorzystna
zmiana czynnikdw ksztattujgcych popyt i cene mieszkan moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé,

perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki Emitenta.

2.1.7. Ryzyko zwigzane z trudnos$ciami w uzupetnianiu banku ziemi

Kluczowym czynnikiem decydujagcym o powodzeniu pojedynczego projektu deweloperskiego jest dobra
lokalizacja inwestycji. Spétka prowadzi planowanie strategiczne w zakresie pozyskiwania gruntéw pod przyszte
projekty deweloperskie, ale nie jest w stanie zapewni¢, iz w przysztosci pozyska ona odpowiednie grunty pod
lokalizacje inwestycji. Do podstawowych przeszkdd w pozyskiwaniu atrakcyjnych gruntéw pod budowe zaliczyé
nalezy: konkurencje na rynku nieruchomosci, czasochtonnos¢ uzyskiwania pozwoled na budowe, brak
dostepnosci do podstawowej infrastruktury, nieuchwalone miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
oraz przewlekte procedury administracyjne. Pomimo przeprowadzania wszechstronnych analiz przed zakupem
kazdego gruntu nie da sie wykluczyé, iz Spdtka nie napotka nieoczekiwanych przeszkéd powodujgcych

zwiekszenie kosztéw przygotowania gruntow pod budowe.

2.1.8. Ryzyko zwigzane z realizacjg projektow deweloperskich

Cykl projektu deweloperskiego jest cyklem ditugotrwatym (powyzej 24 miesiecy), charakteryzujgcym sie
koniecznoscig ponoszenia znacznych naktadéw finansowych i catkowitym zwrotem poniesionych naktadéow
dopiero po uptywie minimum 2 lat. Na dtugo$¢ projektu deweloperskiego moga mie¢ wptyw w szczegdlnosci
nastepujgce zdarzenia: (i) biezgce zmiany projektowe i wykonawcze na kazdym etapie realizacji projektu (ii)
koniecznos¢ poniesienia dodatkowych kosztéw (réwniez w efekcie btednego ich oszacowania lub wystgpienie
okolicznosci powodujgcych istotng zmiane kosztow, (iii) brak dostepu do finansowania, (iv) warunki pogodowe,
(v) opdznienie w uzyskaniu zgody na uzytkowanie; (vi) opdznienia w skompletowaniu dokumentacji niezbednej
do podpisania aktéw notarialnych sprzedazy (vii) btedy dokonane w zarzgdzaniu catym procesem budowlanym
lub zwigzane ze zastosowanymi rozwigzaniami technicznymi i technologicznymi. W przypadku wystapienia
ktoregos w ww. czynnikow, moze dojs¢ do opdznienia w realizacji projektu deweloperskiego, zwiekszenia jego
kosztéw, a w skrajnym przypadku do braku mozliwosci ukonczenia inwestycji. Powyzsze moze mie¢ negatywny

wptyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowa lub wyniki Emitenta.

2.1.9. Ryzyko zmiany cen oraz dostepnosci materiatow, surowcédw i towardow

W zwigzku z realizowanymi projektami budowlanymi Emitent dokonuje zakupdw materiatdéw, surowcow
i towardw. Istnieje ryzyko, iz braki materiatdéw, ograniczona dostepnos¢ lub znaczny wzrost ich cen moga
powodowal opdznienia terminu zakonczenia projektu deweloperskiego lub tez spowodowaé zmiany
w zatozonych uprzednio kosztach budzetowych realizowanych projektow. Sytuacja taka, w przypadku jej
zaistnienia, moze miec takze negatywny wptyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub

wyniki Emitenta.
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2.1.10. Ryzyko zwigzane z usterkami i wadami zrealizowanych obiektéw budowlanych, rekojmig oraz

podwykonawcami

Jednym z czynnikdw majacych wptyw na przebieg realizacji projektu deweloperskiego jest wspdtpraca
z podwykonawcami. Pomimo wspoétpracy Emitenta z renomowanymi i sprawdzonymi podwykonawcami oraz
prowadzenia biezgcego nadzoru nad wykonywaniem robot budowlanych, nie jest ona w stanie w petni
zagwarantowac niewystepowania usterek lub wad wybudowanych obiektow. Ujawnienie sie usterek lub wad
moze mie¢ negatywny wplyw na wizerunek rynkowy Emitenta oraz na jego wynik finansowy, w zwigzku
z koniecznoscig poniesienia dodatkowych kosztéw zwigzanych z usunieciem usterki lub wady. Nie mozna réwniez
wykluczyé¢, ze materiaty uzyte do realizacji robét budowlanych bedg miaty ukryte wady, ktére moga wptynaé
na jakos¢ budowanych obiektow. Pojawienie sie ktdregos z wyzej wymienionych czynnikéw moze powodowac
opodznienia w realizacji projektu inwestycyjnego, kreowa¢ dodatkowe koszty oraz mie¢ rowniez wptyw
na reputacje Emitenta. Ponadto ograniczona dostepnos¢ podwykonawcéw, moze réwniez powodowac wzrost
kosztéw ponoszonych na rzecz podwykonawcéw.

Na Emitencie cigzg, wynikajace z Kodeksu Cywilnego, obowigzki z tytutu rekojmi. Wywigzanie sie przez Emitenta
z tych obowigzkéw moze by¢ zwigzane z poniesieniem dodatkowych kosztow, co z kolei moze mie¢ istotny
negatywny wptyw na dziatalnos$¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki Emitenta.

Dodatkowo, zgodnie z przepisem art. 6471 § 5 KC, generalny wykonawca w trakcie realizacji poszczegdlnych
przedsiewzie¢, ponosi solidarng odpowiedzialnos¢ za wyptate wynagrodzen za roboty budowlane przez
podwykonawcéw. Powyiszy przepis rozszerza odpowiedzialno$¢ generalnego wykonawcy obejmujgc jej
zakresem wynagrodzenie na rzecz podwykonawcéw, mimo ze odpowiedzialnos¢ taka nie wynika z zawartej
miedzy wykonawcg a podwykonawcg umowy. Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, iz Emitent prowadzacy roboty
budowlane w charakterze generalnego wykonawstwa bedzie ponosit konsekwencje finansowe zwigzane
z solidarng odpowiedzialnoscig za wyptate wynagrodzerh podwykonawcom. Powyzsze moze mie¢ wptyw na

dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki Emitenta.

2.1.11. Ryzyko zwigzane z wadami projektowymi, technologiami, gwarancjami podwykonawczymi oraz

odpowiedzialnoscig wynikajgcg z tytutu sprzedazy nieruchomosci

Emitent decyduje o ksztatcie kazdego projektu deweloperskiego i w zaleznosci od potrzeb dobiera zespét
podwykonawcéw, majgcy zapewnic sprawng, terminows i zgodng z projektem budowlanym realizacje.
Zarowno w trakcie, jak i po wykonaniu inwestycji istnieje jednak ryzyko wynikajace z wad projektowych oraz
zastosowanej technologii budowy. Przyjecie niewtasciwej technologii moze mie¢ réwniez wptyw na termin
realizacji inwestycji lub zwiekszy¢ jej koszty. W okresie rekojmi lub gwarancji, a takze na zasadach ogdlnych
odpowiedzialnosci odszkodowawczej, Spdtka zobowigzana jest do usuwania wad wynikajgcych z niewtfasciwego
wykonawstwa lub wad ukrytych, ktére nie zostaty przez Emitenta zidentyfikowane podczas odbioru robét od
podwykonawcéw. Z tego tytutu Spdtka moze byé narazona na roszczenia ujawnione w postepowaniach
sgdowych, w wyniku ktérych moze zosta¢ w szczegdlnosci zobowigzana do wyptaty odszkodowan lub moze
zosta¢ zmuszona do obnizenia ceny przedmiotu sprzedazy. W przypadku niezrealizowania inwestycji
w planowanym ksztatcie lub wcale, Spdtka zmuszona bytaby wyptaci¢ odszkodowania dla klientéw.
Przedstawione powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki
i sytuacje finansowg Emitenta, a w konsekwencji na wartos¢ rynkowg Obligacji, zdolno$¢ Emitenta do obstugi

zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.
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2.1.12. Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Emitent realizuje projekty inwestycyjne o charakterze dtugoterminowym (powyzej roku), ktére cechuje dtugi cykl
rotacji gotéwki i dtugi okres zwrotu. W poczatkowym okresie realizacji projektéw Spétka moze nie generowaé
istotnych wptywdéw gotéwkowych z tytutu przedsprzedazy mieszkan. W przypadku nieterminowego sptywu
naleznosci od klientéw lub — w skrajnym przypadku — braku wptywow pienieznych w wymaganej wysokosci,
Emitent moze mie¢ trudnosci w utrzymaniu ptynnosci finansowej. Ewentualne problemy z ptynnoscig mogg
negatywnie wptyngé na mozliwo$¢ wywigzania sie przez Emitenta z jego zobowigzan, a co za tym idzie
spowodowac¢ konieczno$¢ zaptaty kar lub odszkodowan. Problemy z ptynnoscig finansowa moga réwniez
ograniczy¢ mozliwos¢ pozyskiwania przez Emitenta podwykonawcéw oraz wptynaé na wzrost kosztow
oferowanych przez nich ustug.

Na Emitencie, jako deweloperze, cigzy ponadto obowigzek stosowania w relacjach z klientami rachunkow
powierniczych, co powoduje konieczno$¢ uzupetnienia brakujacego finansowania (przekazywanego przez bank
deweloperowi dopiero po zakonczeniu okre$lonego etapu inwestycji) ze Srodkéw wiasnych lub poprzez
finansowanie dtuzne, jak réwniez koniecznos$¢ ponoszenia opfat za ustugi Swiadczone przez bank. Wiaze sie to ze
wzrostem kosztéw Emitenta, co moze mie¢ negatywny wptyw na jego ptynnos¢ finansowa.

Emitent stara sie ograniczaé powyisze ryzyko, systematycznie monitorujac realizowane projekty zaréwno pod
katem ptynnosci finansowej, jak réwniez zawierajac umowy na dostawy materiatéw i ustug z odroczonymi
terminami ptatnosdci. Emitent zarzadza ryzykiem utraty ptynnosci finansowej poprzez biezagce monitorowanie
sptywu naleznosci oraz dokonywanie projekcji przeptywdéw finansowych dla kazdego z realizowanych projektéw
osobno, jak i w skali catego przedsiebiorstwa Emitenta. W przesztosci Emitent nie miat problemow z ptynnoscig

finansowa.

2.1.13. Ryzyko zwigzane z zaleznoscig od 0sdb petnigcych kluczowe funkcje kierownicze

Sukces Emitenta jest zalezny od dziatan osdb petnigcych funkcje kierownicze, a w szczegdlnosci cztonkdw Zarzadu
Emitenta. Osoby zajmujace kierownicze stanowiska w Spétce posiadajg szerokie doswiadczenie zdobyte na rynku
nieruchomosci w zakresie wyszukiwania atrakcyjnych gruntédw, pozyskiwania finansowania, organizowania
procesu budowy, marketingu i zarzgdzania projektami deweloperskimi.

Tymczasowa badz stata utrata mozliwosci Swiadczenia ustug przez ktéregokolwiek z cztonkdw Zarzagdu Emitenta,
0s6b kierowniczych lub kluczowych pracownikdw, moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje

finansowg, wyniki i perspektywy rozwoju Emitenta.

2.1.14. Ryzyko zwigzane z komercjalizacjg oraz z utratg najemcow nieruchomosci komercyjnych

Spoétka jest wiascicielem budynku biurowego w Gdansku, ktérych powierzchnia ma by¢ wynajmowana
w przewazajgcej wiekszosci najemcom zewnetrznym. Istotnym dla wynikdw Emitenta bedzie powodzenie
(tempo oraz warunki) komercjalizacji powierzchni przeznaczonych pod wynajem dla najemcéw zewnetrznych.

Rozwigzanie umowy najmu przez ktéregokolwiek z kluczowych najemcéw moze negatywnie wptyngé na
wizerunek budynku. W przypadku gdy najemca nie wywigzuje sie z zawartej umowy najmu, ogtosi upadtosc lub
bankructwo, moze nastgpi¢ (tymczasowo lub dtugoterminowo) opdznienie w ptatnosciach czynszu lub spadek
wysokosci dochoddw z wynajmu. Emitent moze nie mie¢ mozliwosci skompensowania powyzszych zdarzen
z powodu trudnosci w znalezieniu odpowiedniego najemcy, ktéry zastgpitby poprzedniego. Jezeli Spétka nie
bedzie w stanie przedtuzy¢ obowigzujgcych uméw najmu z kluczowymi najemcami lub zastgpic¢ ich nowymi
najemcami, moze ponosic istotne koszty dodatkowe lub utraci¢ czes¢ dochoddéw, co z kolei moze miec istotny
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negatywny wptyw na dziatalnosé¢, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci Emitenta. Jezeli wzrosnie wspotczynnik
pustostandéw lub obnizone zostang stawki czynszéw najmu, Spdtka moze nie zrealizowaé oczekiwanych stép
zwrotu ze swoich projektdw lub w ogdle nie byé w stanie wynajaé badz sprzedaé swoich nieruchomosci, co moze
wywrzec istotny negatywny wptyw na dziatalno$é, sytuacje finansowa i wyniki dziatalnosci Emitenta, a tym

samym na zdolno$¢ Emitenta do wypetnienia na rzecz inwestorow zobowigzan z tytutu Obligacji.

2.1.15. Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego i podatkowego

Ze wzgledu na czeste zmiany w przepisach prawa w Polsce, zmieniajg sig takze interpretacje prawa oraz praktyka
jego stosowania. Normy prawne mogg podlega¢ zmianom na korzy$¢ przedsiebiorcow, lecz mogg takze
powodowac negatywne skutki. Ewoluujgce przepisy prawa, a takze odmienne jego interpretacje, zwfaszcza
w odniesieniu do prawa podatkowego, norm regulujgcych prowadzenie dziatalnosci gospodarczej, prawa pracy
i ubezpieczen spotecznych czy tez regulacji z zakresu papieréw wartosciowych, mogg wywota¢ negatywne
konsekwencje dla Spoétki. Szczegdlnie czeste i niebezpieczne sg zmiany interpretacyjne przepiséw podatkowych.
Brak jest jednolitosci w praktyce organdéw skarbowych i orzecznictwie sgdowym w sferze opodatkowania.
Przyjecie przez organy podatkowe interpretacji prawa podatkowego innej niz stosowana przez Emitenta moze
implikowaé pogorszenie jego sytuacji finansowej, a w efekcie ujemnie wptynac na osiggane wyniki i perspektywy
rozwoju.

Przepisy dotyczgce podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych, fizycznych, podatku
od nieruchomosci czy sktadek na ubezpieczenia spoteczne podlegajg czestym zmianom, wskutek czego
traktowanie podatnikdw przez organy podatkowe cechuje pewna niekonsekwencja i nieprzewidywalnosé.
Obowigzujgce regulacje zawierajg réwniez sprzeczne przepisy i niejasnosci, ktdre powoduja rdoznice w opiniach
co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno miedzy poszczegdlnymi organami panstwowymi,
jak i miedzy organami panstwowymi i podatnikami. Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli
wtadz, ktére w razie wykrycia nieprawidtowosci uprawnione sg do obliczania zalegtosci podatkowych wraz
z odsetkami. Deklaracje podatkowe mogg zosta¢ poddane kontroli wtadz skarbowych przez okres pieciu lat,
a niektdre transakcje przeprowadzane w tym okresie, w tym transakcje z podmiotami powigzanymi, moga zostaé
zakwestionowane na gruncie skutkow podatkowych przez wtasciwe wtadze skarbowe. W efekcie kwoty
wykazane w sprawozdaniach finansowych mogg ulec zmianie w pdZniejszym terminie, po ostatecznym ustaleniu

ich wysokosci przez wtadze skarbowe.

2.1.16. Ryzyko zwigzane z funkcjonowaniem Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego

Z dniem 20 maja 2021 roku zostata przyjeta nowa ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Nowe prawo weszto w zycie z dniem 1
lipca 2022 roku. Nowo ustanowione przepisy zaktadaja nowe wymogi spoczywajace na Emitencie m.in.
obowigzek przekazania do Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego sktadki, ktéra zostata okreslona w
wysokosci 0,45% ceny lokalu w przypadku prowadzenia przez dewelopera otwartego rachunku powierniczego
oraz 0,1% wartosci lokalu w przypadku zamknietego rachunku powierniczego. Pewne zagrozenie mogg stanowic
wprowadzane w sposdb nagly/nieoczekiwany potencjalne zmiany w sposobie funkcjonowania tego funduszu
(np. rozszerzania zakresu zobowigzan deweloperéw w tym obszarze, czy sposobie naliczania sktadek) lub
potencjalne zmiany dotyczgce poziomu narzuconych stawek. W celu minimalizacji tego ryzyka i pozostawieniu
sobie czasu na przygotowanie sie do ewentualnych zmian, Emitent na biezagco monitoruje zmiany przepiséow
prawa oraz korzysta z profesjonalnej pomocy prawnej.
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2.2. Czynniki ryzyka zwigzane z wprowadzanymi Obligacjami

2.2.1. Ryzyko opdznienia, niewykonania w catosci lub czesdci zobowigzan z Obligacji

Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie sg objete zadnym systemem gwarantowania depozytdéw, co wigze
sie zryzykiem utraty catosci lub czesci zainwestowanych $rodkéw. Spetnienie Swiadczen przez Emitenta
z Obligacji polega na wykupie Obligacji poprzez zaptate wartosci nominalnej Obligacji oraz na zaptacie odsetek.
Swiadczenia te moga nie zostaé wykonane, albo ich wykonanie moze ulec opdznieniu, jezeli na skutek
pogorszenia sytuacji finansowej, Spoétka nie bedzie dysponowac odpowiednimi srodkami pienieznymi w terminie
ich wymagalnosci. Zdolnos¢ Emitenta do obstugi zobowigzan z tytutu Obligacji moze ulec pogorszeniu
w przypadku nadmiernego zwiekszenia poziomu jego zadiuzenia lub istotnego pogorszenia wynikéw
finansowych Spoétki. Skutkiem niedokonania wykupu Obligacji w terminie moze by¢ upadtos¢ Spotki, co w
konsekwencji dla inwestora oznacza ryzyko utraty catosci lub czesci Srodkéw zainwestowanych w Obligacje.
Odsetki moga takze nie zosta¢ wyptacone na skutek zajecia srodkdéw pienieznych Emitenta w egzekucji
prowadzonej przeciwko Emitentowi lub problemdéw technicznych. Dodatkowo Warunki Emisji Obligacji zawieraja
szereg klauzul, ktérych naruszenie daje prawo Obligatariuszowi (po spetnieniu okreslonych dziatan i wypetnieniu
odpowiedniej procedury) do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji przez Emitenta. W szczegdlnosci istnieje
ryzyko, ze w przypadku zazgdania wczesniejszego wykupu Obligacji, Emitent nie bedzie posiadat wystarczajgcych
srodkdéw na realizacje takiego zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji.

W wypadku niewyptacalnosci Emitenta oraz w wypadku jego upadtosci lub restrukturyzacji obligatariusz moze
nie odzyskac catosci lub czesci Srodkéw zainwestowanych w Obligacje. Emitent moze sta¢ sie niewyptacalny,
jezeli utraci zdolnos¢ do wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan pienieznych, albo gdy jego zobowigzania
pieniezne, bedg przekracza¢ wartos¢ jego majatku. W sytuacji niewyptacalnosci moze zostac ogtoszenia upadtosc
Emitenta. W takiej sytuacji sptata jego zobowigzan, a w tym zobowigzan z Obligacji bedzie podlegata regulacjom
Prawa Upadtosciowego. Przepisy te uniemozliwiajg rowniez skuteczng realizacje przez Obligatariuszy
uprawnienia do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji. Skutkiem ogtoszenia upadtosci Emitenta bedzie
natychmiastowa wymagalnosc jego zobowigzan, w tym zobowigzan z Obligacji. Wierzyciele bedg zaspokajani na
zasadach iw kolejnosci wskazanej w przepisach Prawa Upadtosciowego. Zgodnie z tymi przepisami,
wierzytelnosci z Obligacji bedg zaspokajane po zaspokojeniu m.in. kosztéw postepowania upadtosciowego,
naleznosci pracownikéw powstatych przed ogtoszeniem upadtosci, sktadek na ubezpieczenie spoteczne za trzy
ostatnie lata przed ogtoszeniem upadtosci.

Pomimo niewyptacalnosci Emitenta, wniosek o ogtoszenie upadtosci moze zosta¢ oddalony lub postepowanie
upadtosciowe moze zosta¢ umorzone z braku majatku Emitenta na zaspokojenie kosztéw postepowania. W razie
niewyptacalnosci lub zagrozenia niewyptacalnosciag Emitenta jego zobowigzania, w tym zobowigzania z Obligacji,
mogg rowniez podlegad restrukturyzacji, w trybie przepiséw Prawa Restrukturyzacyjnego.

W razie wszczecia postepowania upadtosciowego lub postepowania restrukturyzacyjnego prowadzenie egzekucji
wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelnosci z Obligacji moze nie by¢ mozliwe lub moze by¢ ograniczone
przez przepisy prawa lub przez orzeczenia sgdu, w szczegdlnosci w kontekscie ograniczen co do mozliwosci
wykupu obligacji jakie przepisy ww. aktéw prawnych przewidujg w przypadku ztozenia wniosku o otwarcie
postepowania restrukturyzacyjnego i/lub otwarcia tego postepowania, czy tez w przypadku ztozenia wniosku o

ogtoszenie upadtosci i/lub ogtoszenia upadtosci Emitenta.

Zgodnie z zawartg przez Emitenta umowa o petnienie funkcji administratora zabezpieczen oraz funkcji

administratora hipoteki, Administrator Zabezpieczen i Administrator Hipoteki s3 uprawnieni do podejmowania
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w imieniu wiasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy czynnosci zmierzajgcych do zaspokojenia wymagalnych
wierzytelnosci Obligatariuszy z tytutu Obligacji, obejmujgcych w szczegdlnosci kwote réwng wartosci nominalne;j
Obligacji powiekszonej o odsetki, poprzez m.in. zaspokojenie z nieruchomosci stanowigcych przedmiot hipoteki,
na warunkach okreslonych w przepisach prawa.

Inwestorzy podejmujac decyzje inwestycyjne powinni wiec by¢é w szczegdlnosci swiadomi wysokiego ryzyka
zZwigzanego z inwestowaniem wszystkich srodkow w obligacje jednego podmiotu i zwigzanej z tym koniecznosci
zachowania stosownej dywersyfikacji inwestycji.

Emitent ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka jako wysokie, a prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.

2.2.2. Ryzyko stopy procentowej

Oprocentowanie Obligacji ma charakter staty. Obligacje o statym oprocentowaniu narazone sg nazmiane
biezgcej wartosci zwigzanej ze zmiang stop procentowych. Wzrost stép procentowych moze negatywnie wptynaé
na biezgcg wartosé tych Obligacji. Jednoczesnie zmiennos¢ stép procentowych powoduje, ze inwestor nie jest w
stanie przewidzie¢ po jakiej stopie bedzie mdgt reinwestowac otrzymywane ptatnosci odsetkowe z Obligacji
(ryzyko reinwestyciji).

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

Zgodnie z Rozporzadzeniem BMR, z zastrzezeniem okresu przejsciowego, podmiot nadzorowany moze stosowac
w Unii Europejskiej wskaznik referencyjny, jesli opracowywany jest on przez administratora majacego siedzibe
lub miejsce zamieszkania w Unii Europejskiej i wpisanego do rejestru prowadzonego przez Europejski Urzad
Nadzoru Gietd i Papieréw Wartosciowych zgodnie z art. 36 Rozporzgdzenia BMR lub wskaznik referencyjny zostat
wpisany do tego rejestru. W dniu 16 grudnia 2020 r., KNF jednogtosnie zezwolita na prowadzenie przez GPW
Benchmark S.A. dziatalnosci jako administrator wskaznikéw referencyjnych stép procentowych, w tym
kluczowych wskaznikéw referencyjnych, do ktérych nalezy WIBOR (wpisany do wykazu kluczowych wskaznikéw
referencyjnych, o ktérym mowa w art. 20 ust. 1 Rozporzadzenia BMR). Oznacza to, ze proces opracowywania
tego rodzaju wskaznikow referencyjnych przez GPW Benchmark SA bedzie podlegat publicznemu nadzorowi,
ktérego elementem jest tez cykliczna ocena zdolnosci kluczowego wskaznika referencyjnego do pomiaru danego
rynku lub realiéw gospodarczych.

Rozporzgdzenie BMR moze miec istotny wptyw na obligacje o zmiennej stopie procentowej, dla ktérych stopa
procentowa jest ustalana poprzez odniesienie do wskaznikéw referencyjnych takich jak WIBOR, w szczegdlnosci,
jesli metodologia obliczania tego wskaznika lub inne zasady dotyczgce opracowywania takiego wskaznika
referencyjnego ulegng zmianie albo stawka WIBOR przestanie by¢ publikowana. Zmiany te mogg wptyngé na
obnizenie lub wzrost poziomu wskaznika referencyjnego, ktéry stanowi podstawe do ustalenia Stopy Bazowe;j
Obligacji o zmiennym oprocentowaniu. Obnizenie Stopy Bazowej Obligacji, moze w konsekwencji wptyng¢ na
obnizenie rentownosci Obligacji.

W dniu 14 lipca 2022 r. zostata opublikowana ustawa z dnia 7 lipca 2022 r. o finansowaniu spotecznosciowym dla
przedsiewzie¢ gospodarczych i pomocy kredytobiorcom (Dz. U. 2022 poz. 1488), na podstawie ktérej Komisja
Nadzoru Finansowego, w przypadku wystgpienia zdarzenia, o ktérym mowa w art. 23c ust. 1 Rozporzadzenie
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Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8 czerwca 2016 r. w sprawie indekséw stosowanych jako
wskazniki referencyjne w instrumentach finansowych i umowach finansowych lub do pomiaru wynikéw funduszy
inwestycyjnych i zmieniajgce dyrektywy 2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporzgdzenie (UE) nr 596/2014 (Tekst
majacy znaczenie dla EOG), przedstawia Komitetowi Stabilnosci Finansowej stanowisko zawierajace informacje
o koniecznosci wyznaczenia zamiennika kluczowego wskaznika referencyjnego, albo braku takiej koniecznosci.
W dalszej czesci procesu Komitet w oparciu o stanowisko KNF wyda rekomendacje, w ktorej wskazuje na
koniecznos¢ wyznaczenia zamiennika albo zamiennikdw, albo przedstawia stanowisko zawierajgce informacje o
odmowie wydania takiej rekomendacji wraz z uzasadnieniem. W oparciu o powyzsze Minister wtasciwy do spraw
instytucji finansowych moze okresli¢ w drodze rozporzadzenia informacje w zakresie zamiennika albo
zamiennikow do kluczowego wskaznika referencyjnego.

Na dzien sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego na posiedzeniach Komitetu Stabilnosci Finansowej Grupy
Roboczej powotanej w zwigzku z planowang reforma wskaznikéw referencyjnych (,KSF”) w dniach 25 sierpnia
2022 r. oraz 1 wrzednia 2022 r. przeprowadzit dyskusje oraz podjat decyzje o wyborze indeksu WIRD jako
alternatywnego wskaznika referencyjnego stopy procentowej, ktérego danymi wejsciowymi sg informacje
reprezentujace transakcje ON (overnight). Administratorem WIRD w rozumieniu Rozporzadzenia o Wskaznikach
Referencyjnych jest GPW Benchmark, wpisany do rejestru Europejskiego Urzedu Nadzoru Gietd i Papierow
Wartosciowych (ESMA).

Nastepnie, Komitet Sterujgcy Narodowej Grupy Roboczej ds. reformy wskaznikéw referencyjnych zaakceptowat
Mape Drogowg procesu zastgpienia wskaznikow referencyjnych WIBOR i WIBID przez indeks WIRON. Z uwagi na
fakt, ze na reforme wskaznikéw referencyjnych sktada sie bardzo wiele wzajemnie powigzanych elementdw,
proces ten bedzie roztozony w czasie. Narodowa Grupa Robocza okreslita w Mapie Drogowej, ze przy efektywnej
wspotpracy wszystkich zaangazowanych stron, reforma wskaznikéw referencyjnych w Polsce zostanie
zrealizowana w catosci do konca 2024 roku, przy czym wdrozenie przez uczestnikdw rynku nowej oferty
produktéw finansowych stosujgcych indeks WIRON planowane jest na lata 2023 i 2024. Zatozenia Mapy
Drogowej opracowanej w ramach Narodowej Grupy Roboczej wskazujg na gotowos$¢ do zaprzestania
opracowywania i publikowania wskaznikéw referencyjnych WIBOR i WIBID od poczatku 2025 roku.

Zmiany wskaznika referencyjnego WIBOR lub zmiana wskaznika referencyjnego stanowigcego stope bazowg
Obligacji mogg wptyng¢ na obnizenie lub wzrost poziomu oprocentowania Obligacji o zmiennym
oprocentowaniu. W przypadku obnizenia stopy bazowej Obligacji dla Inwestora, sytuacja ta bedzie maita istotne
znaczenie z uwagi na obnizenie rentownosci Obligacji, a co za tym idzie nie osiggniecie zaktadanych zyskéw z
Obligacji. Natomiast obnizenia stopy bazowej Obligacji dla Emitenta oznacza nizsze koszty finansowania
dtuznego. W odwrotnej sytuacji, gry nowy wskaznik referencyjny zastepujacy WIBOR bedzie wyzszy niz sam
WIBOR, dla Inwestora oznacza¢ bedzie wiekszg rentownosci Obligacji, a dla Emitenta wyzsze koszty finansowania
dtuznego.

W przypadku zastgpienia wskaznika referencyjnego WIBOR innym wskaznikiem referencyjnym, niewykluczone

jest, ze wskaznik taki moze by¢ mniej korzystny niz WIBOR.

2.2.3. Ryzyko zwigzane z wartoscig zabezpieczenia Obligacji

Zabezpieczeniem roszczen Obligatariuszy wynikajgcych z Obligacji stanowi hipoteka umowna ustanowiona na
nieruchomosci na pierwszym miejscu (najwyzsze pierwszenstwo) na rzecz Administratora Hipoteki, ktory
wykonuje prawa i obowigzki wierzyciela hipotecznego we wtasnym imieniu, lecz na rzecz Obligatariuszy z hipoteki
do kwoty odpowiadajacej 150% (sto piecdziesigt procent) wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji.
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Ze wzgledu na zmiennos¢ rynku nieruchomosci w Polsce, wartos¢ przedmiotu zabezpieczenia moze ulec zmianie.
Istnieje ryzyko, ze wartos¢, za ktoérg mozliwa bedzie sprzedaz przedmiotu zabezpieczenia, w zwigzku z
zaspokojeniem roszczen Obligatariuszy w przypadku niewykupienia Obligacji przez Spotke, okaze sie nizsza od
wyceny sporzadzonej przez biegtego, a réwniez, ze bedzie ona niewystarczajaca na pokrycie catosci zobowigzan

z Obligacji, co oznacza mozliwos$¢ poniesienia strat przez inwestora.

2.2.4. Ryzyko zwigzane z administratorem zabezpieczen

Otrzymanie przez Obligatariusza srodkdéw z egzekucji z przedmiotu zabezpieczenia uzaleznione jest od podjecia
okreslonych dziata przez administratora zabezpieczel. W efekcie Obligatariusz moze by¢ narazony na ryzyko
zwigzane z: niepodejmowaniem dziatan przez danego administratora zabezpieczen, nienalezytym dziataniem
danego administratora zabezpieczen, czasowym brakiem administratora zabezpieczen w zwigzku z jego zmiang,

likwidacjg lub upadtoscia.

2.2.5. Ryzyko natychmiastowego wykupu Obligacji z powodu likwidacji Emitenta lub w przypadku potgczenia

Emitenta z innym podmiotem

W razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia
likwidacji. W przypadku potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy
prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktéry wstapit w obowigzki Emitenta

z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.

2.2.6. Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji na zgdanie Emitenta

Stosownie do postanowien Warunkéw Emisji, Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu catosci lub
czesci Obligacji. W przypadku wykonania przez Emitenta uprawnienia do wczes$niejszego wykupu Obligacji,
Obligacje w zakresie w jakim zostang wykupione ulegng umorzeniu, a tym samym Obligatariuszom nie beda
przystugiwaty prawa wynikajgce z tych Obligacji, ktére zostang wczes$niej wykupione (w tym prawo do wyptaty

odsetek od Obligacji) za caty okres, na ktdry Obligacje zostaty wyemitowane.

2.2.7. Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji ha zgdanie Obligatariusza

W przypadku wystgpienia i trwania ktéregokolwiek ze wskazanych w Warunkach Emisji zdarzen uprawniajgcych
Obligatariuszy zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji, Obligatariusz moze zazgdac wczesSniejszego wykupu
Obligacji.

W takim wypadku, Obligacje beda podlega¢ wykupowi przed pierwotnie wskazanym terminem wykupu,

a Emitent moze by¢ narazony na ryzyko utraty ptynnosci.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego, nie wystgpity przestanki uzasadniajgce

wystgpieniem przez Obligatariuszy z zgdaniem wykupu Obligacji.

2.2.8. Ryzyko zwigzane ze Zgromadzeniem Obligatariuszy

Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji oraz Ustawg o Obligacjach Zgromadzenie Obligatariuszy moze podejmowac
uchwaty w sprawie zmiany postanowien Warunkéw Emisji oraz w innych sprawach wskazanych w Warunkach
Emisji. Zgodnie z Ustawg o Obligacjach oraz postanowieniami Warunkow Emisji, na uchwate zmieniajacg Warunki

Emisji zgode muszg wyrazi¢ wszyscy obecni na zgromadzeniu Obligatariusze. Zgromadzenie Obligatariuszy bedzie
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waznie zwofane, jesli bedzie na nim reprezentowana co najmniej potowa skorygowanej facznej wartosci
nominalnej Obligacji. Tym samym potencjalnie Obligatariusz nie bedzie mégt samodzielnie — bez wspédtdziatania
z innymi Obligatariuszami — zmieni¢ postanowien Warunkdw Emisji Obligacji w porozumieniu z Emitentem,

co moze sta¢ w sprzecznosci z indywidualnym interesem Obligatariusza.

2.2.9. Ryzyko zwigzane z postepowaniem upadtosciowym lub restrukturyzacyjnym

Emitent wskazuje na ryzyko braku mozliwosci realizacji przez Obligatariuszy uprawnienia do zgdania
wczesniejszego wykupu obligacji, w kontekscie przepiséw Prawa restrukturyzacyjnego i Prawa upadtosciowego,
a w szczegolnosci w kontekscie ograniczen co do mozliwosci wykupu obligacji jakie przepisy ww. aktow prawnych
przewidujg w przypadku ztozenia wniosku o otwarcie postepowania restrukturyzacyjnego i/lub otwarcia tego

postepowania, czy tez w przypadku ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci i/lub ogtoszenia upadtosci Emitenta.

2.2.10. Ryzyko zwigzane z przepisami podatkowymi

Polskie przepisy podatkowe bywajg czesto zmieniane, wielokrotnie na niekorzys¢ podatnikdw. Zmiany te moga
polegac nie tylko na podwyzszaniu stawek podatkowych, rozszerzaniu zakresu opodatkowania, lecz nawet na
wprowadzaniu nowych obcigzen podatkowych. Zmiany prawa podatkowego mogg takze wynika¢ z koniecznosci
wdrazania nowych rozwigzan przewidzianych w prawie Unii Europejskiej, wynikajgcych z wprowadzenia nowych
lub zmiany juz istniejgcych regulacji w zakresie podatkéw. Czeste zmiany przepisdw prawa oraz rozbieznosci
interpretacyjne w zakresie stosowania przepisow podatkowych przez organy podatkowe moga sie okazac
niekorzystne dla Emitenta, co w konsekwencji moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg
Emitenta.

Jednoczesnie, posiadacze Obligacji moga zostaé narazeni na niekorzystne zmiany, w szczegdlnosci w odniesieniu
do stawek podatkowych oraz sposobu poboru podatku przez ptatnika. Moze to negatywnie wptywac na zwrot

z kapitatu zainwestowanego w Obligacje.

2.3. Czynniki ryzyka zwigzane z rynkiem kapitatowym oraz z notowaniem obligacji Emitenta na rynku
ASO Catalyst

2.3.1. Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjiami

Zgodnie z art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy obrot okreslonymi instrumentami finansowymi jest
dokonywany w okolicznosciach wskazujagcych na mozliwos¢ zagrozenia prawidtowego funkcjonowania
alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczeistwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie
obrotu, lub naruszenia intereséw inwestorow, Komisja moze zazada¢ od firmy inwestycyjnej organizujacej
alternatywny system obrotu zawieszenia obrotu tymi instrumentami finansowymi.

W Zzadaniu, o ktérym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, Komisja moze wskazac¢ termin, do ktérego
zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten moze ulec przedtuzeniu, jezeli zachodzg uzasadnione obawy,
ze w dniu jego uptywu bedg zachodzity przestanki, o ktérych mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie.

Komisja uchyla decyzje zawierajgcg zagdanie, o ktérym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy
po jej wydaniu stwierdza, ze nie zachodzg przestanki zagrozenia prawidtowego funkcjonowania alternatywnego
systemu obrotu lub bezpieczestwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub

naruszenia interesdw inwestorow.
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Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze podja¢ decyzje
0 zawieszeniu papieréw wartosciowych lub instrumentéw finansowych niebedacych papierami wartosciowymi
zobrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaly spetniaé warunki obowigzujgce na tym rynku, pod
warunkiem ze nie spowoduje to znaczacego naruszenia intereséw inwestoréw lub zagrozenia prawidtowego
funkcjonowania rynku. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji

0 zawieszeniu instrumentow finansowych z obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.

W przypadku zawieszenia z obrotu na Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie lub
otrzymania od wtasciwego organu nadzoru innego panstwa cztonkowskiego sprawujgcego w tym panstwie
nadzér nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystgpieniu przez ten organ z zgdaniem zawieszenia z obrotu
okreslonego instrumentu finansowego, Komisja wystepuje do Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu,
z z3daniem zawieszenia obrotu tego instrumentu finansowego, w przypadku gdy takie zawieszenie obrotu
zwigzane jest z podejrzeniem wykorzystania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba ze takie zawieszenie
z obrotu mogtoby spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestorow lub prawidtowego funkcjonowania

rynku.

Zgodnie z § 11 ust. 1 Regulaminu ASO GPW, z zastrzezeniem innych przepiséw Regulaminu ASO GPW,
Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obroét instrumentami finansowymi:

1) nawniosek emitenta;

2) jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikow;

3) jezeli emitent narusza przepisy obowigzujace w alternatywnym systemie.
Na podstawie § 11 ust. 1a Regulaminu ASO GPW, zawieszajgc obrét instrumentami finansowymi Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu moze okresli¢ termin, do ktorego zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten
moze ulec przedtuzeniu, odpowiednio, na wniosek emitenta lub jezeli w ocenie Organizatora Alternatywnego
Systemu Obrotu zachodzg uzasadnione obawy, ze w dniu uptywu tego terminu beda zachodzity przestanki,

o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2) lub 3) powyze;.

Na podstawie § 11 ust. 2 Regulaminu ASO GPW, w przypadkach okreslonych przepisami prawa Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obroét instrumentami finansowymi na okres wynikajacy z tych

przepisow lub okreslony w decyzji wtasciwego organu.

Zgodnie z § 11 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obrot
instrumentami dtuznymi niezwtocznie po uzyskaniu informacji o zawieszeniu obrotu danymi instrumentami na
rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez GPW, jezeli takie zawieszenie
jest zwigzane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie dtuznym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporzgdzenia MAR, chyba Ze takie zawieszenie mogtoby

spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestoréw lub prawidtowego funkcjonowaniu Rynku.
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2.3.2.  Ryzyko wykluczenia Obligacji z obrotu w alternatywnym systemie obrotu

Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy obrét okreslonymi instrumentami finansowymi
zagraza w sposodb istotny prawidtowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczerstwu
obrotu dokonywanego w alternatywnym systemie obrotu, lub powodowatby naruszenie interesdw inwestoréw,
GPW, na zgdanie KNF, majg obowigzek wykluczy¢ te instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym systemie
obrotu.

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze podjgé decyzje
o wykluczeniu papieréw wartosciowych lub instrumentéw finansowych niebedgcych papierami wartosciowymi
z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetnia¢ warunki obowigzujgce na tym rynku, pod warunkiem
Ze nie spowoduje to znaczgcego naruszenia intereséw inwestorow lub zagrozenia prawidtowego funkcjonowania
rynku. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji o wykluczeniu

instrumentéw finansowych z obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.

W przypadku wykluczenia z obrotu z Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie
lub otrzymania od wtasciwego organu nadzoru innego panstwa cztonkowskiego sprawujacego w tym panstwie
nadzér nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystgpieniu przez ten organ z zgdaniem wykluczenia z obrotu
okreslonego instrumentu finansowego, Komisja wystepuje do Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu,
z zadaniem wykluczenia z obrotu tego instrumentu finansowego, w przypadku gdy takie wykluczenie z obrotu
zwigzane jest z podejrzeniem wykorzystania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporzgdzenia MAR, chyba ze takie wykluczenie
z obrotu mogtoby spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestoréw lub prawidtowego funkcjonowania

rynku.

Z zastrzezeniem innych przepiséw Regulaminu ASO GPW, zgodnie z § 12 ust. 1 Regulaminu ASO GPW, Organizator
Alternatywnego Systemu moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu:
1) na wniosek emitenta, z zastrzezeniem mozliwosci uzaleznienia decyzji w tym zakresie od spetnienia

przez emitenta dodatkowych warunkow,

2) jezeliuzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikéw,

3) jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujace w ASO,

4) wskutek otwarcia likwidacji emitenta,

5) wskutek podjecia decyzji o potgczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub przeksztatceniu,

przy czym wykluczenie instrumentdw finansowych z obrotu moze nastgpi¢ odpowiednio nie wczesniej

niz z dniem potgczenia, dniem podziatu (wydzielenia) albo z dniem przeksztatcenia

Z zastrzezeniem innych przepisdw Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, zgodnie
z § 12 ust. 2 Regulaminu ASO GPW, wyklucza lub odpowiednio wycofuje instrumenty finansowe z obrotu
w alternatywnym systemie:

1) w przypadkach okreslonych przepisami prawa,

2) jezeli zbywalnos$¢ tych instrumentdw stata sie ograniczona,

3) w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentow,
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4) po uprawomocnieniu sie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci emitenta dtuznych instrumentéw
finansowych lub postanowienia o oddaleniu przez sgd wniosku o ogfoszenie upadtosci emitenta
dtuznych instrumentdéw finansowych ze wzgledu na to, ze jego majatek nie wystarcza lub wystarcza

jedynie na zaspokojenie kosztdw postepowania lub postanowienia o umorzeniu przez sad
postepowania upadtosciowego emitenta dtuznych instrumentéw finansowych ze wzgledu na to, ze jego

majatek nie wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztéw postepowania.

Zgodnie z § 12 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, przed podjeciem
decyzji o wykluczeniu instrumentéw finansowych z obrotu, oraz do czasu takiego wykluczenia, Organizator

Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obrot tymi instrumentami finansowymi.

Zgodnie z § 12 ust. 4 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu wyklucza z obrotu
instrumenty finansowe niezwtocznie po uzyskaniu informacji o wykluczeniu z obrotu danych instrumentéw na
rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez GPW, jezeli takie wykluczenie
jest zwigzane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie finansowym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia 596/2014, chyba ze takie wykluczenie
z obrotu mogtoby spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestoréw lub prawidtowego funkcjonowania

rynku.

2.3.3.  Ryzyko zmiennosci kursu rynkowego i ptynnosci

Obroét obligacjami notowanymi na Rynku ASO Catalyst wigze sie z ryzykiem zmiennosci kursu. W wyniku zmiany
sytuacji finansowej Emitenta oraz oczekiwanej premii za ryzyko, rynkowa wycena Obligacji moze ulegaé
wahaniom. Ponadto na poziom kursu rynkowego wptyw moze miec relacja podazy i popytu na Obligacje.

W okresie do Dnia Wykupu Obligacji ich wycena moze rdznic sie od ceny emisyjne;j.

W zwigzku z wprowadzeniem Obligacji do obrotu na Rynek ASO Catalyst, istnieje ryzyko, ze obrét Obligacjami
bedzie ograniczony z uwagi na brak zlecen kupna/sprzedazy ze strony inwestorow. W wyniku zmian sytuacji
finansowej Emitenta oraz ogdlnej sytuacji na Rynku ASO Catalyst wahaniom moze ulegaé ptynnos¢ Obligacji.
W zwigzku z powyzszym nie jest mozliwe na dzien sporzadzenia niniejszego dokumentu zapewnienie, ze Obligacje

beda mogty zostac sprzedane przez Obligatariusza w dowolnym czasie i po dowolnej cenie.

2.3.4. Ryzyko zwigzane z karami regulaminowymi naktadanymi przez GPW

Zgodnie z §17c ust. 1 Regulaminu ASO GPW, jezeli Emitent nie przestrzega zasad lub przepisdw obowigzujgcych
w alternatywnym systemie obrotu lub nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone w Rozdziale
V Regulaminu ASO GPW, w szczegdlnosci obowigzki okreslone w § 15a-15b lub w § 17-17b Regulaminu ASO
GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze, w zaleznosci od stopnia izakresu powstatego
naruszenia lub uchybienia:

e upomnie¢ emitenta;

¢ natozy¢ na emitenta kare pieniezng w wysokosci do 50.000 zt;

Dokument Informacyjny Domesta sp. z 0. 0. Strona 22 z 201



Zgodnie z § 17c ust. 2 Regulaminu ASO GPW, podejmujgc decyzje o natozeniu kary upomnienia lub kary
pienieznej, Organizator Alternatywnego Systemu moze wyznaczyé emitentowi termin na zaniechanie
dotychczasowych naruszen lub podjecie dziatat majacych na celu zapobiezenie takim naruszeniom w przysztosci,
w szczegdlnosci moze zobowigza¢ emitenta do opublikowania okreslonych dokumentéw lub informacji w trybie
i na warunkach obowigzujgcych w alternatywnym systemie obrotu

Zgodnie z § 17c ust. 3 Regulaminu ASO GPW, w przypadku gdy emitent nie wykonuje natozonej na niego kary lub
pomimo jej natozenia nadal nie przestrzega zasad lub przepiséw obowigzujgcych w alternatywnym systemie
obrotu, badz nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okre$lone w Rozdziale V Regulaminu ASO GPW,
lub tez nie wykonuje obowigzkdw natozonych na niego na podstawie § 17c ust. 2 Regulaminu ASO GPW,
Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze natozy¢ na emitenta kare pieniezng, przy czym kara ta facznie
z karg pieniezng natozong na podstawie § 17c ust. 1 pkt 2) Regulaminu ASO GPW nie moze przekracza¢ 50.000
zt.

Zgodnie z § 17d Regulaminu ASO, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze opublikowa¢ na swojej
stronie internetowej informacje o stwierdzeniu naruszenia przez emitenta zasad lub przepiséw obowigzujgcych
w alternatywnym systemie obrotu, niewykonywania lub nienalezytego wykonywania przez emitenta

obowigzkow lub o natozeniu kary na emitenta.

2.3.5. Ryzyko natozenia kar administracyjnych przez KNF

Zgodnie z Ustawg o Ofercie w wypadku, gdy emitent nie wykonuje obowigzkéw wymaganych przez przepisy
prawa lub wykonuje je nienalezycie, w szczegdlnosci obowigzki informacyjne, KNF moze wydac decyzje
o wykluczeniu papieréw wartosciowych z obrotu albo natozy¢ kare pieniezng w wysokosci do 1 min PLN, albo

zastosowac obie sankcje tacznie.

W dniu 3 lipca 2016 roku weszto w zycie Rozporzgdzenie MAR, na podstawie ktérego zostaty przyznane Komisji
uprawnienia do stosowania odpowiednich sankcji administracyjnych iinnych s$rodkéw administracyjnych,

w wysokosci i w zakresie, co najmniej okreslonym w art. 30 ust. 2 Rozporzgdzenia MAR.

Zgodnie z Ustawg o Obrocie w przypadku naruszenia postanowien Rozporzadzenia MAR na kazdego, kto dokonat

naruszenia moze zostac natozona sankcja administracyjna w maksymalnej wysokosci co najmnie;j:

a) w przypadku naruszen art. 14 lit. a Rozporzadzenia MAR, tj. wykorzystanie informacji poufnej — podlega
grzywnie do 5.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci od 3 miesiecy do lat 5, albo obu tym karom
facznie;

b) w przypadku naruszen art. 14 lit. b Rozporzadzenia MAR, tj. udzielenie rekomendacji lub naktfania
do nabycia lub zbycia instrumentow finansowych, ktdrych dotyczy informacja poufna — podlega grzywnie
do 2.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci do lat 4, albo obu tym karom tgcznie;

c¢) w przypadku naruszen art. 14 lit. ¢ Rozporzadzenia MAR, tj. ujawnienie informacji poufnej — podlega
grzywnie do 2.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci do lat 4, albo obu tym karom facznie;

d) w przypadku naruszen art. 15 Rozporzgdzenia MAR, tj. dokonanie manipulacji — podlega grzywnie
do 5.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci od 3 miesiecy do lat 5, albo obu tym karom tacznie,
a w przypadku wejscia w porozumienie z inng osobg w celu dokonania manipulacji podlega grzywnie

do 2.000.000 zt;
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e) w przypadku naruszen art. 16 Rozporzgdzenia MAR, tj. naruszenie obowigzku posiadania rozwigzan,
systeméw i procedur lub nie przekazania informacji lub przekazanie ich z naruszeniem warunkéw
okreslonych podlega karze pienieznej:

e  w przypadku osob fizycznych — do wysokosci 4.145.600 zt;

. w przypadku innych podmiotéw — do wysokosci 10.364.000 zt lub do kwoty stanowigcej rownowartos¢

2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym sprawozdaniu finansowym
za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 10.364.000 zt;

f)  w przypadku naruszen art. 18 ust. 1-6 Rozporzadzenia MAR, tj. sporzadzenie i aktualizacja listy osob
majgcych dostep do informacji poufnych, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢ kare pieniezng
do wysokosci:

° 4.145.600 zt, lub

. do kwoty stanowigcej réwnowartos¢ 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim

zbadanym sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 4.145.600 zf,

g) w przypadku naruszen art. 19 ust. 1-7 Rozporzadzenia MAR, tj. obowigzek powiadomienia Komisji oraz
Emitenta o transakcjach na instrumentach finansowych emitenta, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢
kare pieniezna:

. w przypadku osdb fizycznych — do wysokosci 2.072.800 zt,

. w przypadku innych podmiotéw — do wysokosci 4.145.600 zt,

° w przypadku, gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiggnietej lub straty uniknietej przez
podmiot w wyniku naruszen, o ktérych mowa powyzej zamiast kary, o ktérych mowa w tych
punktach, Komisja moze natozy¢ kare pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty osiggnietej korzysci
lub uniknietej straty;

h)  w przypadku naruszen art. 19 ust. 11 Rozporzadzenia MAR, tj., dokonanie transakcji na rachunek witasny lub
na rachunek osoby trzeciej w czasie trwania okresu zamknietego, Komisja moze natozy¢, w drodze decyzji:
. kare pieniezng do wysokosci 2.072.800 zt,

° w przypadku gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiggnietej lub straty uniknietej przez
podmiot w wyniku naruszen, o ktérych mowa powyzej zamiast kary, o ktérej mowa w tym punkcie,
Komisja moze natozy¢ kare pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty osiggnietej korzysci lub
uniknietej straty.

i) w przypadku naruszen art. 20 ust. 1 Rozporzadzenia MAR, tj. sporzadzenie lub rozpowszechnienie
rekomendacji inwestycyjnej lub innej informacji rekomendujacej lub sugerujacej strategie inwestycyjng lub
nie zachowanie nalezytej starannosci przy dokonywaniu tych czynnosci, lub nie zapewnia rzetelnosci
sporzadzanych rekomendacji albo nie ujawnienie swojego interesu i konfliktéw intereséw istniejgcych
w chwili ich sporzgdzania lub rozpowszechniania, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢ kare pieniezna:
. w przypadku osdéb fizycznych — do wysokosci 2.072.800 zt,

. w przypadku innych podmiotow — do wysokosci 4.145.600 zt lub do kwoty stanowigcej
réwnowartos¢ 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym
sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 4.145.600 zt,

. w przypadku gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiggnietej lub straty uniknietej przez

podmiot w wyniku naruszen, o ktérych mowa powyzej zamiast kary, o ktérej mowa w tych punktach,
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Komisja moze natozy¢ kare pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty osiggnietej korzysci lub

uniknietej straty.

Majac na uwadze powyisze pomimo doktadania przez Emitenta szczegdlnej starannosci irzetelnosci
w wykonywaniu cigzagcych na Emitencie obowigzkéw nie mozna wykluczyé, ze w przysztoSci moze wystgpic
ktérakolwiek z przestanek stanowigcych podstawe dla KNF do natozenia na Emitenta wskazanych powyzej sankcji
administracyjnych. Natozenie przez KNF kary moze wptynaé negatywnie na reputacje Spotki oraz jej postrzeganie
przez otoczenie zewnetrzne.
2.4. Inne ryzyka

Wyzej wskazane ryzyka nie stanowig zamknietego katalogu ryzyk, a jedynie wymiennie ryzyk najistotniejszych w
subiektywnym odczuciu Emitenta. Nie jest wykluczone wystgpienie innych ryzyk, typowych dla instrumentu

finansowego jakim s3 obligacje korporacyjne oraz dla emitentéw prowadzacych dziatalnosé deweloperska.

Dokument Informacyjny Domesta sp. z 0. 0. Strona 25z 201



1. OSWIADCZENIA 0SOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACJE ZAWARTE W DOKUMENCIE INFORMACYJNYM

3.1. Oswiadczenie Emitenta

Dziatajac w imieniu Emitenta, niniejszym oswiadczamy, ze wedtug naszej najlepszej wiedzy i przy dotozeniu
nalezytej starannosci, by zapewni¢ taki stan, informacje zawarte w niniejszym Dokumencie Informacyjnym s3
prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze w niniejszym Dokumencie Informacyjnym nie
pominieto zadnych faktow, ktére mogltyby wptywaé na jego znaczenie i wycene instrumentéw finansowych
wprowadzanych do obrotu, a takze ze w niniejszy Dokument Informacyjny opisuje rzetelnie czynniki ryzyka

zwigzane z udziatem w obrocie tymi instrumentami finansowymi.

3.2 Oswiadczenie Autoryzowanego Doradcy
Niniejszym oswiadczamy w imieniu Autoryzowanego Doradcy, iz Dokument Informacyjny dla obligacji serii A
spotki Domesta sp. 0.0. zostat sporzadzony zgodnie z wymogami okreslonymi w Zataczniku Nr 1 do Regulaminu
Alternatywnego Systemu Obrotu, uchwalonego Uchwatg Nr 147/2007 Zarzadu Gietdy Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 1 marca 2007 r. (z pdZn. zm.), oraz ze wedtug jego najlepszej wiedzy
i zgodnie z dokumentami i informacjami przekazanymi mu przez emitenta, informacje zawarte w dokumencie
informacyjnym sa prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym oraz, ze nie pominieto w nim zadnych
faktow, ktore mogtyby wptywaé na jego znaczenie i wycene instrumentow finansowych wprowadzanych

do obrotu, a takze ze opisuje on rzetelnie czynniki ryzyka zwigzane z udziatem w obrocie tymi instrumentami.
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V. DANE O OBLIGACJACH WPROWADZANYCH DO ALTERNATYWNEGO SYSTEMU OBROTU

4.1. Cele emisji
Po odliczeniu Kosztéw emisji Srodki pozyskane przez Emitenta z emisji zostaty przeznaczone na zapfate czesci
ceny zakupu Nieruchomosci Poczatkowej poprzez sptate kredytu udzielonego przez Alior Bank S.A. zbywcy
Nieruchomosci Poczgtkowej w kwocie 8 min PLN, a pozostata cze$¢ na finansowanie podstawowej dziatalnosci

Emitenta.

Wszystkie informacje o biezacej dziatalnosci oraz realizacji dziatan operacyjnych Emitenta beda publikowane jako

raporty biezgce na stronie internetowej www.domesta.com.pl w zaktadce ,Relacje Inwestorskie”.

4.2. Rodzaj emitowanych instrumentow diuznych
Obligacje na okaziciela nieposiadajgce formy dokumentu w rozumieniu art. 8 ust 1 Ustawy o Obligacjach,
zabezpieczone na dzien sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego, emitowane w serii A, o oprocentowaniu
statym.
Emisje obligacji jest realizowana na podstawie:

e art.2pkt1lit.a)iart. 33 pkt 1 Ustawy o obligacjach, przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. b (oferta skierowana
do mniej niz 150 osob fizycznych lub prawnych na panstwo cztonkowskie, innych niz inwestorzy
kwalifikowani) lub d (oferta skierowana do inwestoréw, ktdrzy nabywajq obligacje o tgcznej wartosci co
najmniej 100 000 EUR) Rozporzgdzenia prospektowego w zwigzku z art. 3 ust. 1a Ustawy o Ofercie nie jest
wymagane sporzadzenie prospektu ani memorandum informacyjnego.

e Uchwaty nr 1 Zarzadu Domesta sp. z 0.0. z dnia 17 lutego 2021 w przedmiocie emisji obligacji serii A.

4.3. Wielkos¢ emisji
W ramach serii A Emitent wyemitowat 18.500 (osiemnascie tysiecy pieéset) Obligacji o tacznej wartosci

nominalnej 18.500.000 (osiemnascie miliondéw piecset tysiecy) ztotych.

4.4. Wartos¢ nominalna i cena emisyjna obligacji
Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000,00 (stownie: jeden tysigc) ztotych. Cena emisyjna jednej

obligacji wynosi 1.000,00 (stownie: jeden tysigc) ztotych.

4.5, Informacje o wynikach subskrypcji lub sprzedazy instrumentéw dtuznych bedacych przedmiotem
wniosku o wprowadzenie, zgodnie z zakresem okreslonym w § 10 Zatacznika nr 4 do Regulaminu

Zdarzenie Obligacje

Data rozpoczecia i zakonczenia subskrypcji Obligacji od 24 lutego 2021 r.
do 9 marca 2021 r.

Data przydziatu Obligac;ji 11 marca 2021r.

Liczba Obligacji objetych subskrypcja 18.500 (osiemnascie tysiecy piecset)
Stopy redukcji Redukcja na poziomie 46,95%
Liczba Obligacji, ktore zostaty przydzielone 18.500 (osiemnascie tysiecy piecset)

Ceny po jakiej Obligacje byty obejmowane 1.000 (jeden tysigc) ztotych
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Wartosci nominalna Obligacji 1.000 (jeden tysiac) ztotych
Liczba osob, ktore ztozyty zapisy na Obligacje 119
Liczba osob, ktérym przydzielono Obligacje 119

Informacji czy osoby, ktorym przydzielono Obligacje w

Emitent przydzielit 398 Obligacji na rzecz Michael
ramach przeprowadzonej subskrypcji nie s3

/ Strom Dom Maklerski S.A. (Autoryzowany
podmiotami powigzanymi z Emitentem w rozumieniu

Doradca)

przepisow § 4 ust. 6 Regulaminu Alternatywnego

Systemu Obrotu

taczne okreslenie wysokosci kosztow, ktore zostaly REIFARIIAVAINISINOlIFCIRANMNI S VAYZRNE

2] [Tor 2] TN [ M (T A (AR [ S [ MR LRV (EVEDTE] MWAEY (GIYM  zt, w tym: a) przygotowania i przeprowadzenia

kosztow wedtug ich tytutow oferty, w tym sporzadzenia dokumentu
informacyjnego, z uwzglednieniem kosztéw
doradztwa 572.515 zt; b) Emitent nie zawart
umow o subemisje; c) promoc;ji oferty — 0 zt
\Y (=1 oo b= B (oY 4 [Tor =1 TF- T AVZol O (Y74 (o VARV AR 'Y T-Y- 2T KOSzty emisji ujmowane s3 bezposrednio w
(E T L ETVTS (WY Lo X o] oJT 3 o W Tl WV [T E VAT VLT ETIITM  kosztach finansowych, zgodnie z datg poniesienia
finansowym emitenta oraz s prezentowane w biezagcym wyniku
finansowym, w czesci dziatalnosci finansowej
emitenta. Amortyzacja obligacji  koryguje
natomiast kazdorazowo zobowigzania (zadtuzenie

z tytutu obligacji) o wartosc sptaty kapitatu.

Przydziat obligacji nie byt warunkowy i w Dniu Emisji Obligacje zostaty zapisane w Ewidencji, a prawa z Obligacji

powstaty w tym dniu.

Zostato skierowanych 145 ofert na podstawie art. 1 ust. 4 lit. b Rozporzadzenia prospektowego.

Zostato skierowanych 5 ofert na podstawie art. 1 ust. 4 lit. d Rozporzadzenia prospektowego.

4.6. Wykup Obligacji
Wykup Obligacji nastagpi w dniu 9 marca 2024 roku, z zastrzezeniem pkt 13.2. Warunkéw Emisji.

Szczegétowe informacje dotyczgce wykupu Obligacji zostaty opisane w pkt 13 Warunkéw Emisji Obligacji,

stanowigcych zatgczniki do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 9.3. Dokumentu Informacyjnego).

Wykup w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu, o ktérym mowa w pkt 4.7.1. i 4.7.2. Dokumentu
Informacyjnego, zostanie przeprowadzony za posrednictwem KDPW, zgodnie z Regulacjami KDPW oraz

podmiotéw prowadzgcych Rachunki Obligacji, na ktdrych zapisane bedg Obligacje.
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Podstawg naliczenia i spetnienia Swiadczenia bedzie liczba Obligacji zapisanych na rachunku papieréw
wartosciowych Obligatariusza z uptywem dnia ustalenia prawa do otrzymania $wiadczenia z tytutu Wykupu,

przypadajgcego na 5 (pie¢) Dni Roboczych przed Dniem Wykupu.

4.6.1. Woczesniejszy wykup na Zzgdanie Obligatariusza

Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zgda¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji
w przypadkach i na zasadach okreslonych w pkt 14 Warunkéw Emisji, stanowigcych zatacznik do niniejszego

Dokumentu Informacyjnego (pkt 9.3. Dokumentu Informacyjnego).

Na dzien sporzadzenia niniejszej Dokumentu Informacyjnego nie wystapity przestanki uprawniajace

Obligatariuszy do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji.

4.6.2. Wczesniejszy wykup na zgdanie Emitenta

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji, w kazdym Dniu
Roboczym, poczgwszy od Dnia Ptatnosci Odsetek za V Okres Odsetkowy.
Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu, wskazujgc w takim
zawiadomieniu Dzien Roboczy, w ktédrym Emitent dokona wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. Dzien
Wczesniejszego Wykupu.
Dzien Wczesniejszego Wykupu moze by¢ wyznaczony na dzien, ktéry przypada nie wczesniej niz po uptywie 12
(dwunastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu;
Wczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.
Z tytutu wykonania Wczesniejszego Wykupu Emitent wyptaci na rzecz Obligatariuszy premie liczong od wartosci
nominalnej Obligacji, bedgcych przedmiotem danego przedterminowego wykupu, zgodnie z ponizszym
wyszczegdlnieniem:

- w Dniach Roboczych w V Okresie Odsetkowym — 1,0%,

- w Dniach Roboczych w VI Okresie Odsetkowym —0,75%,

- w Dniach Roboczych w VII Okresie Odsetkowym —0,5%,

- w Dniach Roboczych w VIII Okresie Odsetkowym —0,25%,

- od Dni Roboczych w IX Okresie Odsetkowym — bez premii.

Skorzystanie przez Emitenta z prawa do wczesniejszego wykupu Obligacji, bedzie wymagato zawieszenia obrotu
Obligacjami w ASO GPW. W takim przypadku Emitent sktada wniosek do podmiotu prowadzgcego ASO GPW,
na ktéorym dokonywany jest obrét papierami wartosciowymi podlegajacymi przedterminowemu wykupowi, o

zawieszenie obrotu tymi papierami na zasadach okreslonych w Szczegétowych Zasad Dziatania KDPW.

4.7. Warunki wyptaty oprocentowania Obligacji
Wyptata odsetek bedzie mogta nastgpi¢ zgodnie z nastepujgcymi punktami Warunkéw Emisji zamieszczonymi w
pkt 9.3. Dokumentu Informacyjnego:
e punkt 16 Odsetki od Obligacji (Oprocentowanie),
e punkt 17 Sposob wyptaty sSwiadczen z Obligacji.
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Obligacje sg oprocentowane. Wysoko$¢ oprocentowania Obligacji jest stata jest rowna Stopie procentowej
(podstawa Okresu Odsetkowego wynosi 365 dni).

Stopa Procentowa Obligacji wynosi 5,75 % (pie¢ procent 75/100), z zastrzezeniem pkt. 4.7.1 ponizej.

Sposdb ustalenia wysokosci odsetek zostat opisany w pkt. 16.6 Warunkéw Emisji (pkt. 9.3. Dokumentu

Informacyjnego).

Numer

Odsetkowego Okresu Odsetkowego

Pierwszy dzien

danego

Ostatni dzien danego Okresu

Odsetkowego

Dzien

Uprawnionych

Ustalenia

1. Dzien Emisji 9 czerwiec 2021 1 czerwiec 2021
2. 9 czerwiec 2021 9 wrzesien 2021 2 wrzesien 2021
3. 9 wrzesien 2021 9 grudzien 2021 2 grudzien 2021
4. 9 grudzien 2021 9 marzec 2022 2 marzec 2022

5. 9 marzec 2022 9 czerwiec 2022 2 czerwiec 2022
6. 9 czerwiec 2022 9 wrzesien 2022 2 wrzesien 2022
7. 9 wrzesien 2022 9 grudzien 2022 2 grudzien 2022
8. 9 grudzien 2022 9 marzec 2023 2 marzec 2023

9. 9 marzec 2023 9 czerwiec 2023 1 czerwiec 2023
10. 9 czerwiec 2023 9 wrzesien 2023 4 wrzesien 2023
11. 9 wrzesien 2023 9 grudzien 2023 4 grudzien 2023
12. 9 grudzien 2023 9 marzec 2024 4 marzec 2024

4.7.1. Podwyizszenie i obnizenie Marzy

Jezeli Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 1,30, to Stopa Procentowa ulegnie
zwiekszeniu o 0,40 punktu procentowego (w skali roku);

Podwyzszona Stopa Procentowa bedzie obowigzywac poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie
Odsetkowym, w ktorym zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu
Witasnego i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktérego zostata zweryfikowana wartosé
Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na poziomie powyzej 1,30. Obnizenie Stopy Procentowej do
poziomu sprzed podwyzszenia nastgpi w przypadku, gdy Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie
réowny lub nizszy niz 1,30. Obnizona Stopa Procentowa, wtasciwa wg pozioméw okres$lonych w pkt. 4.7.1. Noty
bedzie obowigzywata poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktérym zostaty
udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego i informacje niezbedne do
jego obliczenia, na podstawie ktdrego zostata zweryfikowana wartosé¢ Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu

Wtasnego na poziomie réwnym lub nizszym niz 1,30.

4.8. Wysokos¢ i formy ewentualnego zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu udzielajacego
zabezpieczenia
Na dzien wydania Obligacji (zapisania Obligacji w Ewidencji) Obligacje nie byty zabezpieczone. Zabezpieczenia
Obligacji zostaty ustanowione w terminach i na warunkach nizej okreslonych.
Zabezpieczeniem Obligacji jest hipoteka ustanowiona na Nieruchomosci Docelowej do kwoty odpowiadajgcej

150 (sto piecdziesiagt) % wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji (,,Hipoteka”), przy czym:
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a) Nieruchomosé Docelowa oznacza nieruchomos¢ gruntowg potozong w Gdansku przy ul. Guderskiego,

dla ktérej Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, Il Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg GD1G/00093961/5;

b) Oswiadczenie w formie aktu notarialnego o ustanowieniu Hipoteki na Nieruchomosci Docelowej zostato
ztozone w dniu 7 maja 2021 r. (Repertorium A nr 2210/2021) wraz z roszczeniem o przeniesienie
Hipoteki na oprdznione miejsce hipoteczne po Hipotece Alior. Oswiadczenie stanowigcych zatgcznik
do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 8.5. Dokumentu Informacyjnego).

c) Wraz z o$wiadczeniem o ustanowieniu Hipoteki, Emitent ztozyt w tym samym akcie co oswiadczenie
o hipotece z pkt a) powyzej, o oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 pkt 5 Kodeksu
postepowania cywilnego do kwoty rownej sumie Hipoteki w celu zaspokojenia wierzytelnosci, ktore
beda wynika¢ z Obligacji, w szczegdlnosci zobowigzania do zaptaty odsetek od Obligacji i naleznosci
z tytutu wykupu Obligacji oraz wszelkich kosztéw i wydatkdw poniesionych przez Obligatariuszy w
zwigzku z dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowigzan pienieznych z Obligacji, tagcznie z
odsetkami ustawowymi za opdznienie w wykonaniu zobowigzan wynikajacych z Obligacji przez
Emitenta, przy czym Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do wystgpienia z wnioskiem o nadanie
klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu w terminie do 31 grudnia 2024 r.

d) Hipoteka na Nieruchomosci Docelowej zostata wpisana do ksiegi wieczystej z najwyiszym
pierwszenstwem w dniu 4 stycznia 2022 r. Na dzien sporzgdzenia niniejszego Dokumentu
Informacyjnego Hipoteka zostata ustanowiona.

e) Termin wskazany w pkt 11.2.3 uznaje sie za termin ustanowienia zabezpieczenia w rozumieniu art. 6
ust. 2 pkt 5) Ustawy o obligacjach.

f)  Wycena Nieruchomosci zostata sporzgdzona przez rzeczoznawce majgtkowego, ktéry zostat wybrany
przez Emitenta, poniewaz posiada wymagane doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajgce rzetelnos¢
wyceny oraz zachowuje bezstronnos¢ i niezalezno$¢ przy jej sporzadzaniu oraz spetnia wymogi
okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Wyciag z operatu szacunkowego stanowi zatgcznik do
niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt. 8.7 Dokumentu Informacyjnego - Wycena przedmiotu

zabezpieczenia)

Szczegotowe informacje w zakresie Hipoteki opisane zostaty w pkt 11.2 Warunkdw Emisji, stanowigcych zatgcznik

do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 8.3. Dokumentu Informacyjnego).

Nazwa (firma) administratora hipoteki, jego siedziba, adres i numery telekomunikacyjne, sad rejestrowy i numery

rejestrow

NEPAWZ LT VI IS (el -l MJH Moskwa, Jarmul, Hatadyj i Partnerzy — Adwokaci i Radcowie

hipoteki: Prawni sp. p.

Kraj siedziby: Polska

Al. Jerozolimskie 63, 00-697 Warszawa)
kontakt@mijhlegal.pl
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Numer KRS: 0000875700
REGON: 386113475

4.9. Wycena przedmiotu zabezpieczenia obligacji dokonana przez uprawniony podmiot
Wycena Nieruchomosci zostata sporzadzona przez rzeczoznawce majgtkowego, Grzegorz Krdl, ktéry zostat
wybrany przez Emitenta jako podmioty dokonujacy wyceny Nieruchomosci, poniewaz podmiot ten posiada
wymagane doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajgce rzetelno$¢ wycen oraz zachowujg bezstronnosc
i niezaleznos¢ przy ich sporzadzaniu, a wyceniajgcy spetniaja wymogi okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy
o Obligacjach;
Operat szacunkowy stanowi zafaczniki do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt. 8.7 Dokumentu

Informacyjnego - Wycena przedmiotu zabezpieczenia)

4.10. Wartosci zaciggnietych zobowigzan, z wyszczegdlnieniem zobowigzan przeterminowanych,
ustalonej na ostatni dzien kwartatu poprzedzajacy o nie wiecej niz 4 miesigce udostepnienie
propozycji nabycia instrumentow objetych wnioskiem oraz perspektyw ksztattowania sie
zobowigzan emitenta do czasu catkowitego wykupu Obligacji

Wartos¢ zobowigzan Emitenta na dzien 31 grudnia 2020 r., wyniosta 112 548 892,64 zt, w tym:

- zobowigzania krétkoterminowe z tyt. kredytdow, pozyczek, obligacji i leasingu: 12 045 423,87 zt,

- zobowigzania dtugoterminowe z tyt. kredytéw i pozyczek, obligacji i leasingu: 17 912 029,35 zi,

- zobowigzania przeterminowane: 0 zt

Prognozowana warto$¢ zobowigzan Emitenta do czasu ostatecznego wykupu Obligacji (tgcznie
ze zobowigzaniami z Obligacji) bedzie ksztattowata sie na poziome odpowiednim do skali dziatalnosci
prowadzonej rzez Emitenta, przy czym zobowigzania Emitenta bedg utrzymywane na bezpiecznym poziomie,
a wskazniki zadtuzenia ksztattowac sie beda na poziomach zapewniajgcych zdolnos$é Emitenta do obstugi
zobowigzan wynikajacych z Obligacji.

Roczne sprawozdania finansowe Emitenta, w tym sprawozdanie finansowe za 2022 rok bedg udostepniane na

stronie internetowej Emitenta pod adresem www.domesta.com.pl w zaktadce , Relacje Inwestorskie”.

4.11. Ogdlne informacje o ratingu przyznanym emitentowi lub emitowanym przez niego dtuznym
instrumentom finansowym, ze wskazaniem instytucji dokonujacej oceny oraz odestanie do
szczegotowych warunkow ratingu okreslonych w informacjach dodatkowych

Emitent nie zlecat wykonania oceny ratingowej dla siebie ani dla emitowanych przez siebie dtuinych
instrumentéw finansowych. Wedtug wiedzy posiadanej przez Emitenta, jego papiery wartosciowe ani Emitent

nie byty objete oceng ratingowa.

4.12. Wskazanie oraz szczegétowe opisanie dodatkowych praw z tytulu posiadania dituznych
instrumentow finansowych, o ile takie zostaty ustanowione
Poza prawem do otrzymania $wiadczen z tytutu Obligacji, tj. Kwoty Odsetek, Naleznosci Gtdwnej oraz premii w
rozumieniu Warunkow Emisji Obligacji, z Obligacjami zwigzane s3 nastepujace prawa:
. w okreslonych w Warunkach Emisji Obligacji sytuacjach - prawo powiekszonej Naleznosci Gtownej

w przypadku wczesniejszego wykupu na zgdanie Emitenta,
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. prawo do zadania w okreslonych w Warunkach Emisji okoliczno$ciach natychmiastowego Iub

wczesniejszego wykupu,

. prawo do informacji.

Z tytutu Obligacji nie przewiduje sie dalszych praw dla Obligatariuszy ani oséb trzecich innych niz okreslone
powyze;j.
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4.13. Ogodlne informacje o zasadach opodatkowania dochodéw zwigzanych z posiadaniem i obrotem

dtuznymi instrumentami finansowymi objetymi niniejszym dokumentem informacyjnym

Zamieszczone w niniejszym Dokumencie Informacyjnym informacje maja charakter ogdlny i nie stanowig petnej,
wigzacej i wystarczajacej informacji o sposobie i trybie rozliczenia podatkéw z tytutu dochoddéw uzyskanych z
Obligacji. Celem uzyskania bardziej szczegétowych i kompletnych informacji na temat podatkéw od dochodu
uzyskiwanego z Obligacji nalezy skorzysta¢ z porad oséb i podmiotéw uprawnionych do Swiadczenia ustugi
doradztwa podatkowego. Ze wzgledu na obowigzujace uregulowania prawne, ustanawiajace ptatnikiem podatku

domy maklerskie lub Obligatariuszy, Emitent nie bierze odpowiedzialnosci za pobdr podatku.

Podatek od 0séb prawnych

Zasady opodatkowania dochoddéw osdb prawnych reguluje Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku
dochodowym od oséb prawnych (tekst jednolity (Dz.U.z 2019 r. poz. 865 z pézn. zm.) ,Ustawa PDOPr”). Dochody
uzyskiwane przez osoby prawne z odsetek oraz dyskonta od papieréw wartosciowych oraz dochody z odptatnego

zbycia papierow wartosciowych podlegajg opodatkowaniu na zasadach ogdlnych.
W przypadku podatnikéw podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajgcych w Polsce ograniczonemu
obowigzkowi podatkowemu zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 Ustawy PDOPr odsetki (dyskonto) od Obligacji

opodatkowane bedg zryczattowanym podatkiem w wysokosci 20%.

Opodatkowanie 0séb prawnych w zwigzku z dochodem uzyskanym ze zbycia papieréw wartosciowych

Dochody osiggane przez osoby prawne ze sprzedazy papierow wartosciowych podlegajg opodatkowaniu

podatkiem dochodowym od osdb prawnych.

Przedmiotem opodatkowania jest dochdd stanowigcy réznice pomiedzy przychodem, czyli kwotg uzyskang ze
sprzedazy papieréw wartosciowych, a kosztami uzyskania przychodu, czyli wydatkami poniesionymi na nabycie
lub objecie papieréw wartosciowych. Dochdd ze sprzedazy papieréw wartosciowych tgczy sie z pozostatymi
dochodami i podlega opodatkowaniu na zasadach ogdlnych.

Zgodnie z art. 25 Ustawy o PDOPr, osoby prawne, ktére dokonaty sprzedazy papieréw wartosciowych,
zobowigzane sg do wptacania na rachunek wtasciwego urzedu skarbowego zaliczki od sumy opodatkowanych
dochoddéw uzyskanych od poczatku roku podatkowego. Zaliczka obliczana jest jako réznica pomiedzy podatkiem
naleznym od dochodu osiggnietego od poczatku roku podatkowego a sumg zaliczek zaptaconych za poprzednie
miesigce tego roku. Podatnik moze réwniez wybraé uproszczony sposdb deklarowania dochodu (straty),
okreslony w art. 25 ust. 6-7 Ustawy o PDOPr.

Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o PDOPr zastosowanie stawki podatkowej, wynikajgcej z uméw zapobiegajgcych
podwdjnemu opodatkowaniu lub niepobranie podatku ma zastosowanie, pod warunkiem przedstawienia
ptatnikowi przez podatnika zaswiadczenia o siedzibie za granica dla celdow podatkowych (tzw. certyfikat

rezydencji), wydanego przez wtasciwy organ administracji podatkowe;j.

Podatek od 0séb fizycznych

Zasady opodatkowania dochodéw osdb fizycznych reguluje Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku

dochodowym od oséb fizycznych ((tekst jednolity Dz.U. z 2018 r. poz. 1509, z pdzn. zm.) ,Ustawa PDOFiz). Od
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uzyskanych dochodéw z tytutu odsetek od Obligacji pobierany jest zryczattowany podatek dochodowy w

wysokosci 19% (art. 30a ust. 1 pkt 2 ww. ustawy)

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji

0Od dochoddéw uzyskanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych
lub pochodnych instrumentéw finansowych i z realizacji praw z nich wynikajgcych oraz z odptatnego zbycia
udziatéw w spotkach majgcych osobowos¢ prawna, podatek dochodowy wynosi 19% uzyskanego dochodu (art.
30b ust. 1 Ustawy o PDOFiz). Wyjatkiem od przedstawionej zasady jest odptatne zbywanie papieréw
wartosciowych i pochodnych instrumentédw finansowych oraz realizacja praw z nich wynikajacych, jezeli
czynnosci te wykonywane sg w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej (ust. 4). Dochoddéw (przychoddw)

z przedmiotowych tytutow nie tgczy sie z pozostatymi dochodami opodatkowanymi na zasadach ogdlnych.

Dochodem, o ktérym mowa w art. 30b ust. 1 Ustawy o PDOFiz, jest:

a) rodinica miedzy suma przychodéw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia papieréw wartosciowych a
kosztami uzyskania przychoddw, okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1f lub ust. 1g, lub art. 23 ust. 1 pkt
38, z zastrzezeniem art. 24 ust. 13 i 14,

b) rdznica miedzy sumg przychoddow uzyskanych z realizacji praw wynikajgcych z papieréw wartosciowych, o
ktorych mowa w art. 3 ust. pkt 1 lit. b Ustawy o obrocie , a kosztami uzyskania przychoddw, okreslonymi na
podstawie art. 23 ust. 1 pkt 38a,

c) rdznica miedzy sumg przychodéw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia pochodnych instrumentéw
finansowych oraz z realizacji praw z nich wynikajgcych a kosztami uzyskania przychodéw, okreslonymi na
podstawie art. 23 ust. 1 pkt 38a,

d) rdznica miedzy sumg przychoddéw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia udziatéw (akcji) a kosztami
uzyskania przychoddw, okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1f lub art. 23 ust. 1 pkt 38 i 38 c,

e) rdinica pomiedzy przychodem okreslonym zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 9 a kosztami uzyskania przychodow
okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1le,

f)  rdznica miedzy przychodem uzyskanym z odptatnego zbycia udziatow (akcji) spotki kapitatowej powstatej w
wyniku przeksztatcenia przedsiebiorcy bedacego osoba fizyczng w jednoosobowg spdtke kapitatowa a
kosztami uzyskania przychodéw, okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1t

-osiggnieta w roku podatkowym.

Po zakoniczeniu roku podatkowego podatnik jest obowigzany w zeznaniu podatkowym, o ktérym mowa w art. 45
ust. 1la pkt 1 Ustawy o PDOFiz, wykaza¢ dochody uzyskane w roku podatkowym m.in. z odptatnego zbycia
papieréw wartosciowych i dochody z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych, w tym réwniez dochody, o
ktérych mowa w art. 24 ust. 14, dochody z odptatnego zbycia pochodnych instrumentéw finansowych, a takze
dochody z realizacji praw z nich wynikajgcych, z odptatnego zbycia udziatow (akcji) oraz z tytutu objecia udziatow
(akcji) w spétce albo wktadéw w spoétdzielniach, w zamian za wktad niepieniezny w postaci innej niz
przedsiebiorstwo lub jego zorganizowana czesé, i obliczy¢ nalezny podatek dochodowy (art. 30b ust. 6 Ustawy o

PDOFiz).

Zgodnie z art. 30b ust. 3 Ustawy o PDOFiz, zastosowanie stawki podatkowej, wynikajgcej z umow

zapobiegajgcych podwdéjnemu opodatkowaniu, lub niepobranie podatku ma zastosowanie, pod warunkiem

Dokument Informacyjny Domesta sp. z 0. 0. Strona 35z 201



|
przedstawienia ptatnikowi przez podatnika zaswiadczenia o miejscu zamieszkania za granica dla celow

podatkowych (tzw. certyfikat rezydencji), wydanego przez wtasciwy organ administracji podatkowej.

Podatek dochodowy zagranicznych oséb fizycznych i prawnych

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt. 1 Ustawy o PDOPr podatek dochodowy z tytutu uzyskanych na terenie Rzeczpospolitej
Polskiej przez osoby prawne, niebedace polskimi rezydentami podatkowymi, dochodéw od odsetek obligacji
wynosi 20% przychoddéw. Zasady dokonywania ptatnosci z tytutu podatku dochodowego dla ww. podmiotéw

okreslone sg w art. 26 Ustawy o PDOPr.

Zgodnie z art. 30a ust. 1 pkt 2. Ustawy o PDOFiz podatek dochodowy z tytutu uzyskanych na terytorium
Rzeczpospolitej Polskiej przez osoby fizyczne, niebedace polskimi rezydentami podatkowymi, dochodow z
odsetek od obligacji wynosi 19% przychoddéw na dzierh sporzadzenia dokumentu informacyjnego, jednakze
zgodnie z art. 30a ust. 2 Ustawy o PDOFiz ptatnicy pobierajacy podatek z tytutu odsetek od obligacji moga
zastosowac stawke podatku wynikajacg z wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania albo nie
pobra¢ podatku w wypadku gdy zgodnie z takg umowg jest to mozliwe pod warunkiem udokumentowania
miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanych od podatnika certyfikatem rezydencji

potwierdzajacym, ze miejsce rezydencji podatnika lezy za granica.

Podatek od spadkéw i darowizn

Zgodnie z Ustawg o podatku od spadkdéw i darowizn, nabycie przez osoby fizyczne w drodze spadku lub
darowizny, praw majgtkowych, w tym rowniez praw zwigzanych z posiadaniem papieréw wartosciowych,
podlega opodatkowaniu podatkiem od spadkéw i darowizn, jezeli:
a)  wchwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny spadkobierca lub obdarowany byt obywatelem
polskim lub miat miejsce statego pobytu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, lub
b) prawa majgtkowe dotyczace papierow wartosciowych sg wykonywane na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej.
Wysokos¢ stawki podatku od spadkdéw i darowizn jest zréznicowana i zalezy od rodzaju pokrewienstwa lub
powinowactwa albo innego osobistego stosunku pomiedzy spadkobierca ispadkodawcg albo pomiedzy
darczyncyg i obdarowanym. Stopien pokrewienstwa zostaje ustalony w oparciu o art. 14 Ustawy o podatku od
spadkéw i darowizn. Ponadto zgodnie z art. 4a tej samej ustawy matzonek, zstepni, wstepni, pasierb, rodzenstwo,
ojczym i macocha, zostali zwolnieni od przedmiotowego podatku. Zwolnienie to jest obwarowane jednak

okreslonymi przepisami obowigzkami informacyjnymi.

Ponadto zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 105 Ustawy o PDOFiz wolny od podatku dochodowego jest dochdd uzyskany
ze zbycia udziatow w spdtce kapitatowej, papierow wartosciowych oraz tytutéw uczestnictwa w funduszach
kapitatowych, otrzymanych w drodze darowizny — w czesci odpowiadajgcej kwocie zaptaconego podatku od

spadkéw i darowizn.

W celu uzyskania szczegotowych informacji akcjonariusz powinien zasiegng¢ porady doradcy podatkowego.
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Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

Zgodnie z art. 9 pkt 9 Ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych sprzedaz praw majatkowych bedacych
instrumentami finansowymi w rozumieniu przepisow Ustawy o obrocie instrumentami finansowymi firmom
inwestycyjnym i zagranicznym firmom inwestycyjnym, sprzedaz dokonywana za posrednictwem firmy
inwestycyjnej lub zagranicznej firmy inwestycyjnej, sprzedaz tych praw dokonywana w ramach obrotu
zorganizowanego, czyli dokonywanego na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej na rynku regulowanym albo w
alternatywnym systemie np. w Alternatywnym Systemie Obrotu na rynku Catalyst (art. 3 pkt 9 Ustawy o obrocie
instrumentami finansowymi) oraz sprzedaz poza obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne oraz
zagraniczne firmy inwestycyjne, jezeli prawa te zostaty nabyte przez te firmy w ramach obrotu zorganizowanego,

zwolniona jest od podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

W innych przypadkach zbycie praw z papieréw wartosciowych podlega opodatkowaniu podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych w wysokosci 1% wartosci rynkowej zbywanych papieréw wartosciowych (art. 7 ust. 1 pkt 1 lit.
b Ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych). W takiej sytuacji, zgodnie z art. 4 pkt 1 w zw. z art. 10
wskazanej Ustawy, kupujgcy zobowigzany jest do uiszczenia podatku od czynnosci cywilnoprawnych w terminie

14 dni od dokonania transakgji.

Odpowiedzialnos¢ ptatnika podatku

Zgodnie z brzmieniem art. 30 § 1 Ordynacji podatkowej ptatnik, ktéry nie wykonat cigzgcego na nim obowigzku
obliczenia i pobrania od podatnika podatku i wptacenia go we witasciwym terminie organowi podatkowemu -
odpowiada za podatek niepobrany lub podatek pobrany a niewptacony. Ptatnik odpowiada za te naleznosci catym

swoim majatkiem. Odpowiedzialnos¢ ta jest niezalezna od woli ptatnika.

Przepiséw o odpowiedzialnosci ptatnika nie stosuje sie wytgcznie w przypadku, jezeli odrebne przepisy stanowig

inaczej albo jezeli podatek nie zostat pobrany z winy podatnika.
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DANE 0 EMITENCIE

5.1. Nazwa (firma), forma prawna, kraj siedziby, siedziba i adres Emitenta wraz z danymi
teleadresowymi (telefon, telefaks, adres poczty elektronicznej i adres gitéwnej strony
internetowej), identyfikator wedtug wtasciwej klasyfikacji statystycznej oraz numer wedtug

wtasciwej identyfikacji podatkowej

Nazwa (firma): Domesta spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Nazwa (firma) skrécona: Domesta sp. z 0.0.

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Gdansk

Adres: ul. Budowlanych 68B 80-298 Gdarisk
Telefon: +48 58 349 56 65

Adres poczty elektronicznej: sekretariat@domesta.com.pl

Adres strony internetowej: www.domesta.com.pl

Numer KRS: 0000061417

Oznaczenie sgdu rejestrowego: Sad Rejonowy Gdansk-Pdtnoc w Gdarnsku, VII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
REGON: 190561509

NIP: 5840201594

KOD LEI 259400R3CORR5S6HELO7

5.2. Wskazanie czasu trwania Emitenta, jezeli jest oznaczony

Zgodnie z umowag spotki Emitenta czas trwania Emitenta jest nieoznaczony.

5.3. Wskazanie przepiséw, na podstawie ktérych zostat utworzony Emitent
Emitent zostat utworzony na podstawie powszechnie obowigzujgcych na terenie Rzeczypospolitej Polskiej
przepisow prawa, w szczegdlnosci Kodeksu Spétek Handlowych.
Domesta spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig zostata utworzona na podstawie umowy spotki w akcie
notarialnym z dnia 2 stycznia 1992 roku sporzadzonym przez Grazyne Ktonowskga-Sztolcman w Kartuzach (Rep. A
nr 1/1992), ktéra nastepstwie w dniu 20 czerwca 2001 r. zostata zmienionya i zostat ustalony tekst jednolity
umowy spotki w formie aktu notarialnego sporzadzonego przez notariusza Jana Skwarlinskiego w Gdarsku (Rep

A n. 5820/01).

5.4. Wskazanie sadu, ktory wydat postanowienie o wpisie do wtasciwego rejestru, a w przypadku gdy
Emitent jest podmiotem, ktérego utworzenie wymagato zezwolenia — przedmiot i numer
zezwolenia, ze wskazaniem organu, ktory je wydat

Emitent zostat zarejestrowany 16 stycznia 1992 r. przez Sad Rejonowy w Gdansku pod numerem RHB 7234,
nastepnie w dniu 27 listopada 2021 r. zostata przerejestrowana do Krajowego Rejestru sgdowego pod numerem

KRS 0000061417.

Utworzenie Emitenta nie wymagato uzyskania zezwolenia.
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5.5. Informacja czy dziatalnos¢ prowadzona przez emitenta wymaga posiadania zezwolenia, licencji

lub zgody, a w przypadku istnienia takiego wymogu — przedmiot i numer zezwolenia, licencji lub

zgody, ze wskazaniem organu, ktory je wydat

Dziatalnos$¢ prowadzona przez Emitenta nie wymaga posiadania zezwolenia, licencji lub zgody.

5.6. Krétki opis historii Emitenta

Historia dziatalnosci:

1992 * Rozpoczecie dziatalnosci deweloperskiej

1993

Mieszkaniowej ,,Zakoniczyn” oraz , Kaszuby” jako generalny wykonawca.

e Realizacja 4 budynkéw mieszkalnych w dzielnicy Gdansk Jasien na rzecz Spoétdzielni

1994 * Realizacja 6 budynkéw mieszkalnych w dzielnicy Gdansk Jasier oraz Gdarisk Osowa na rzecz

Spétdzielni Mieszkaniowej ,Zakoniczyn” oraz ,Mdj Dom” jako generalny wykonawca.

1995 * Powotanie na stanowisko Prezesa Zarzadu Spotki Domesta Pana Edmunda Schilke

1995 * Kolejny etap inwestycji na rzecz Spétdzielni Mieszkaniowej ,Zakoniczyn” w ramach ktérego

zagospodarowaniem osiedla.

zrealizowanych zostato 9 budynkéw mieszkalnych wraz garazami podziemnymi oraz petnym

1996 * Rozpoczecie wspotpracy ze Spoétdzielnig Mieszkaniowg ,,Potudnie”. Na przestrzeni 3 lat Spétka

petng infrastruktura osiedlowa.

Domesta w ramach generalnego wykonawstwa zrealizowata 10 budynkéw mieszkalnych wraz

1998 * Powotanie na stanowisko Cztonka Zarzadu Spétki Domesta Pana Zygmunta Mulewskiego

budowe 4 budynkdéw o tgcznej powierzchni uzytkowej 6,5 tys. m2

oraz petnym zagospodarowaniem osiedla.

Gdansk Kokoszki.

» Zakonczenie ostatniej inwestycji mieszkaniowej realizowanej jako generalny wykonawca dla

Spoétdzielni Mieszkaniowej ,,Potudnie” w dzielnicy Gdansk Orunia. Zakres prac obejmowat

e Osiedle Kurieréw. Zakonczenie pierwszej wtasnej inwestycji deweloperskiej w Gdansku

Chetmie jako kompleks 5 czterokondygnacyjnych budynkdéw z garazami w poziomie piwnicy

* Osiedle Storczykowe. Inwestycja obejmowata 4 czterokondygnacyjne budynki w dzielnicy

2009 * Osiedle Potudniowy Stok. W trakcie realizacji inwestycji powstato 10 czterokondygnacyjnych

budynkéw w dzielnicy Gdarnsk Chetm.

2010 * W sierpniu 2010 roku spétka DOMESTA wchodzi w sktad Grupy Kapitatowej Inpro. (transakcja

nabycia 51% udziatéw w Spotce Domesta zostata sfinalizowana w 2011 roku)

2016 * Powotanie na stanowisko Prezesa Zarzadu Spotki Domesta Pana Przemystawa Maraszka

2016 * Realizacja przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwg Osiedle Leszczynowe. W ramach

inwestycji zostato zrealizowanych 21 budynkéw mieszkalnych.
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2016 * Rozpoczecie inwestycji Nowa Niepotomicka przewidzianej na lata 2016-2019 w ramach ktorej
powstato 5 budynkéw mieszkalnych.
*  Rozpoczecie realizacji inwestycji pod nazwg Leszczynowy Staw. W sktad osiedla weszto 7

czterokondygnacyjnych budynkdéw. Budowa zakonczyta sie w pazdzierniku 2019 roku.

* Rozpoczecie realizacji osiedla Havlove. W sktad inwestycji weszto 8 budynkéw
mieszkalnych oraz 2 budynki ustugowe. W chwili obecnej realizowany jest ostatni z

planowych budynkdéw nr 7, ktérego zakoriczenie przewidziane jest na marzec 2022.

* Osiedle Ambiente. W maju 2019 roku spétka otrzymata prawomocne pozwolenie na
uzytkowanie i tym samym zakonczyta realizacje kameralnej i prestizowe]j inwestycji w

Gdansku przy ul. Matuszewskiego.

e Z poczatkiem 2019 roku do sprzedazy zostat wprowadzony Il etap inwestycji przy ul.

Niepotomickiej pod nazwg Nowa Niepotomicka Il.

* W roku 2019 zostata wprowadzona do sprzedazy prestizowa inwestycja Spotki pod nazwa
Traffic w Gdansku przy ul. Struga. W ofercie znalazto sie 169 mieszkan, roztozonych w
czterech, 3 i 8 pietrowych budynkach oraz lokale ustugowe.

*  Pod koniec roku 2020 do oferty Spotki zostata wprowadzona nowa inwestycja pod
nazwg Robinia. Jest to prestizowe osiedle zlokalizowane nad Jarem Wilanowskim, w

dzielnicy Chetm w Gdansku. W tej lokalizacji powstang 52 mieszkania.

* W kwietniu 2021 Spdtka rozpoczeta realizacje nowej inwestycji pod nazwg Leszczynowy
Park przy ul. Leszczynowej w Gdansku, ktora obejmie zakresem realizacji 6 budynkéw

mieszkalnych.

e Z koncem roku 2021 Domesta wprowadzita do oferty nowg inwestycje pod nazwg #Na
Swoim w Gdansku Chetm. Inwestycja zostanie catkowicie ukoriczona w 2023 roku a w
ramach projektu spotka oddata do uzytkowania budynek wielkorodzinny o tgcznej
powierzchni PUM 3850m?, w ramach ktdrego powstang 72 mieszkania oraz 87 miejsc

parkingowych

e Osiedle Urzeka przy ul. Guderskiego w Gdansku w realizacji od 2021 roku. W ramach
inwestycji, ktorej realizacja planowana jest na lata 2022 — 2028 spétka wybuduje i odda

do uzytkowania 711 mieszkan o tacznej powierzchni uzytkowej PUM ponad 37 000 m?.

* W pierwszym kwartale 2022 roku Spdétka oddata do uzytkowania ostatnie budynkinr2i7
w ramach inwestycji Havlove w Gdansku Chetm w ramach ktérej zrealizowata 10

budynkdw mieszkalnych.
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* W trzecim kwartale 2022 r Domesta uzyskata pozwolenie na uzytkowanie dwdch
budynkéw mieszkalnych nr A-B oraz C inwestycji Robinia w Gdanku Chetm. Spétka

przekazata nabywcom 52 mieszkania.

* W czwartym kwartale 2022 r. spétka oddata do uzytkowania pierwsze dwa budynki (nr 1i

3) inwestycji Leszczynowy Park W Gdansku Jasien, tgcznie 102 mieszkania.

* W kwietniu 2023 roku spétka wprowadzita do oferty nowg inwestycje pod nazwa Nowe
Potudnie w Gdansku przy ul. Starogardzkiej. W ramach inwestycji Domesta planuje

realizacje 10 budynkéw mieszkalnych o tacznej powierzchni 22,5 tys. m? PUM.

* W maju 2023 roku Domesta oddata do uzytkowania inwestycje pod nazwg ,,#Na Swoim”
w racmach ktdrej spétka zrealizaowata 72 mieszkania o tacznej powierzchni 3850 m?

PUM

* W drugim kwartale 2023 roku Domesta oddata do uzytkowania drugi etap inwestycji
biurowej pod nazwa Matarnia Office Park w ramach ktérego powstat budynek ustugowy

o powierzchni 2 095 m? PUU

5.7. Okreslenie rodzajow i wartosci kapitatow (funduszy) wtasnych Emitenta oraz zasad ich tworzenia
Na dzien 31 grudnia 2022 r. na kapitaty wtasne Emitenta sktadaty sie nastepujgce pozycje:

e kapitat podstawowy w wysokosci 300 800 zt i dzielit sie na 376 udziatéw o wartosci nominalnej 800

ztotych kazdy;

kapitat zaktadowy wykazywany jest w bilansie w wysokosci nominalnej wynikajgcej z Umowy spétki, zgodnie z
wpisem do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sagdowego;

e kapitat zapasowy w wysokosci 47 381 527,10 zt;

e zysk netto biezgcego okresu w wysokosci 19 576 363,95 zt.

W dniu 7 lipca 2023 r. doszto do podwyzszenia kapitatu zaktadowego do kwoty 3.072.000 zt i dzieli sie na 384

udziatéw o wartosci nominalnej 8000 ztotych kazdy.

Kapitat zaktadowy (podstawowy) Emitenta utworzony jest na podstawie postanowiern umowy spétki Emitenta.
Zgromadzenie Wspdlnikéw Emitenta moze tworzy¢ fundusz zapasowy (kapitat zapasowy), fundusz rezerwowy
(kapitat rezerwowy) oraz inne fundusze celowe.

Wedtug wiedzy Emitenta aktywa obrotowe Emitenta wystarczajg do pokrycia jego biezgcych potrzeb, to jest

potrzeb w okresie 12 miesiecy od dnia sporzgdzenia Dokumentu Informacyjnego.

5.8. Informacje o nieoptaconej czesci kapitatu zaktadowego

Kapitat zaktadowy Emitenta zostat optacony w catosci.
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5.9. Informacje o przewidywanych zmianach kapitatu zaktadowego w wyniku realizacji przez
obligatariuszy uprawnien z obligacji zamiennych lub obligacji dajacych prawo pierwszenstwo do
objecia w przysztosci nowych emisji akcji, ze wskazaniem wartosci warunkowego podwyiszenia

kapitatu zakladowego oraz terminu wygasniecia praw obligatariuszy do nabycia tych akcji
Nie dotyczy z uwagi na swa forme prawng Emitent nie przeprowadzit i nie moze przeprowadzac emisji obligacji

zamiennych na akcje z prawem pierwszenstwa do objecia akgji.

5.10. Wskazanie na jakich rynkach instrumentéw finansowych sg lub byly notowane papiery
warto$ciowe Emitenta lub wystawiane w zwigzku z nimi kwity depozytowe

Zadne instrumenty finansowe Emitenta nie byly i nie s3 notowane na jakimkolwiek rynku instrumentéw

finansowych. Emitent nie wystawiat kwitow depozytowych zwigzanych z emitowanymi przez siebie

instrumentami finansowymi.

5.11. Podstawowe informacje na temat powigzan kapitatowych emitenta, majacych istotny wptyw na
jego dziatalnos¢, ze wskazaniem istotnych jednostek jego grupy kapitatowej,
Na dzien sporzadzenia niniejszego dokumentu informacyjnego Emitent nie tworzy grupy kapitatowe;j.
Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego Domesta sp. z 0.0. nalezy do grupy kapitatowej

spotki INPRO S.A.

5.11.1. Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem a osobami wchodzgcymi w sktad

organdéw zarzadzajgcych i nadzorczych Emitenta

Imie nazwisko Funkcja Rodzaj powigzania
‘Zygmunt Mulewski ~ Czonek Zarzadu Emitenta ~ Brak powigzan
Przemystaw Maraszek Prezes Zarzadu Emitenta syn Krzysztofa Maraszek
Marcin Niklas Wiceprezes Zarzagdu Emitenta Brak powigzan
Jerzy Znaniecki Cztonek Rady Nadzorczej Brak powigzan
Krzysztof Maraszek Cztonek Rady Nadzorczej ojciec Przemystawa Maraszek
Jerzy Pawelski Cztonek Rady Nadzorczej Brak powigzan
Zbigniew Lewinski Cztonek Rady Nadzorczej Brak powigzan

Brak jest innych istotnych powigzan osobowych, majgtkowych i organizacyjnych pomiedzy Emitentem a osobami

wchodzgcymi w sktad organdw zarzgdzajgcych i nadzorczych Emitenta.
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5.11.2. Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem lub osobami wchodzgcymi w

sktad organdéw zarzadzajgcych i nadzorczych Emitenta a znaczacymi udziatowcami Emitenta

Zbigniew Lewinski bedacy Cztonkiem Rady Nadzorczej Emitenta jest jednoczesnie Wiceprezesem Zarzadu i
akcjonariuszem Inpro S.A., ktory posiada 9.460. 000 akcji stanowigcych 23,63 % udziatow kapitale zaktadowym
Inpro S.A.

Krzysztof Maraszek bedacy Cztonkiem Rady Nadzorczej Emitenta jest jednoczesnie Prezesem Zarzadu i
akcjonariuszem Inpro S.A., ktéry posiada 10.010.000 akcji stanowigcych 25,00 % udziatéw kapitale zaktadowym
Inpro S.A.

Jerzy Znaniecki bedacy Cztonkiem Rady Nadzorczej Emitenta jest jednoczesnie wspdlnikiem Emitenta

posiadajacym 72 udziaty stanowigce 18,75 % udziatow w kapitale zaktadowym.

Jerzy Pawelski bedacy Cztonkiem Rady Nadzorczej Emitenta jest jednoczesnie wspdlnikiem Emitenta

posiadajacym 56 udziaty stanowigce 14,58 % udziatow w kapitale zaktadowym.

Zygmunt Mulewski bedgcy Cztonkiem Zarzadu Emitenta jest jednoczesnie wspdlnikiem Emitenta posiadajacym

24 udziaty stanowiace 6,25 % udziatéw w kapitale zaktadowym.

Przemystaw Maraszek bedacy Prezesem Zarzgdu Emitenta jest jednoczesnie wspdlnikiem Emitenta posiadajgcym

8 udziatéw stanowigce 2,08 % udziatéw w kapitale zaktadowym.

Dodatkowo wystepujg nizej opisane powigzania osobowe pomiedzy osobami wchodzgcymi w sktad organow
zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta a znaczagcym udziatowcem Emitenta:

Imie nazwisko Funkcja . Rodzaj powigzania

Przemystaw Maraszek Prezes Zarzadu Emitenta syn Krzysztofa Maraszek
brat Roberta Maraszek
brat tukasza Maraszek
Krzysztof Maraszek Cztonek Rady Nadzorczej Emitenta ojciec Przemystawa Maraszek
ojciec Roberta Maraszek
ojciec tukasza Maraszek
Robert Maraszek Wiceprezes Zarzadu Inpro S.A. syn Krzysztofa Maraszek
brat Przemystawa Maraszek
brat tukasza Maraszek
tukasz Maraszek Cztonek Rady Nadzorczej Inpro S.A. | syn Krzysztofa Maraszek
brat Roberta Maraszek
brat Przemystawa Maraszek

Zbigniew Lewinski Cztonek Rady Nadzorczej Emitenta ojciec Szymona Lewinskiego
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Szymon Lewinski Cztonek Rady Nadzorczej Inpro S.A. | syn Zbigniewa Lewinskiego

Marcin Stefaniak Wiceprezes Zarzadu Inpro S.A. brat Wojciecha Stefaniak

Woijciech Stefaniak Cztonek Rady Nadzorczej Inpro S.A. | brat Marcina Stefaniak

Brak jest innych istotnych powigzan osobowych, majgtkowych i organizacyjnych pomiedzy Emitentem lub
osobami wchodzacymi w sktad organéw zarzadzajacych i nadzorczych Emitenta a znaczacymi udziatowcami

Emitenta.

5.11.3. Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem, osobami wchodzgcymi w sktad

organdw zarzadzajgcych i nadzorczych Emitenta oraz znaczgcymi akcjonariuszami lub udziatowcami

Emitenta a Autoryzowanym Doradcg (lub osobami wchodzgcymi w sktad jego organdw zarzadzajgcych i

nadzorczych)

Autoryzowany Doradca nie jest podmiotem dominujgcym lub zaleznym wobec Emitenta.

Brak jest jakichkolwiek istotnych powigzann majgtkowych, organizacyjnych lub osobowych pomiedzy
Autoryzowanym Doradcg lub osobami wchodzgacymi w sktad jego organdow zarzadzajacych i nadzorczych a
Emitentem, osobami wchodzacymi w sktad organdw zarzadzajgcych i nadzorczych Emitenta oraz znaczacymi

udziatowcami.

5.12. Podstawowe informacje o produktach, towarach lub ustugach, wraz z ich okresleniem
wartosciowym i iloSciowym oraz udziatem poszczegdinych grup produktéow, towardw i ustug
albo, jezeli jest to istotne, poszczegélnych produktow, towardow i ustug w przychodach ze

sprzedazy ogétem dla grupy kapitatowej i emitenta, w podziale na segmenty dziatalnosci

5.12.1. Podstawowe dane o Emitencie

Spdtka Domesta sp. z 0.0. funkcjonuje na rynku budowlanym od 1992 r. Od 1998 r. Domesta prowadzi dziatalnos¢
deweloperskg w segmencie mieszkan popularnych, gtéwnie na terenie Gdanska i okolic.

Wszystkie projekty realizowane sg w spdfce Emitenta, nie zostata utworzona grupa kapitatowa. Realizacja
odbywa sie z wykorzystaniem wtasnych kompetencji budowlanych, w zwigzku z czym Emitent nie korzysta z ustug
zewnetrznych generalnych wykonawcow.

W swojej dotychczasowej dziatalnosci Spétka zrealizowata i oddata do uzytku ponad 3 tysigce mieszkan w blisko
100 budynkach wielorodzinnych. Zrealizowane projekty mieszkaniowe zlokalizowane sg przed wszystkim w
potudniowych dzielnicach Gdarska.

Od 2011 r. Emitent nalezy do Grupy Inpro, jednej z najwiekszych grup deweloperskich w Tréjmiescie. Obecnie
spoétka Inpro S.A., ktérej akcje od 2011 r. sg notowane na GPW w Warszawie, jest wtascicielem 59,57% udziatéw
Emitenta. Pozostate udziaty nalezg do cztonkdw Rady Nadzorczej oraz cztonka Zarzgdu Emitenta.

Prezesem Domesta sp. z 0.0. jest Pan Przemystaw Maraszek.

W 2022 r. Domesta sp. z 0.0. sprzedata netto 181 mieszkan, a sprzedaz w 2021 r. osiggneta poziom 209 sztuk.

Udziat Emitenta w liczbie lokali sprzedanych przez cata Grupe Inpro wynosi w ostatnich latach ok. 1/3.
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Zrédto: Emitent

5.12.2. Informacje o Grupie Inpro

Inpro prowadzi dziatalnos¢ deweloperska od 1987 roku, bedac najstarszym deweloperem dziatajgcym na terenie
Gdanska. Od tego czasu sukcesywnie realizuje wtasne projekty na terenie wojewddztwa pomorskiego, gtdwnie
na rynku tréjmiejskim, gdzie jest jednym z lideréw rynku mieszkaniowego.

Dotychczas Grupa wybudowata i sprzedata ponad 90 inwestycji sktadajgcych sie z ok. 10 000 lokali. Grupa Inpro
jest rowniez wiascicielem obiektow hotelowych w Mikotajkach (Hotel Mikotajki) oraz Jastarni (Hotel Dom
Zdrojowy).

Inpro dysponuje wiasnym dziatem budowlanym, w ktérym pracuje zespot wykwalifikowanych i doswiadczonych
pracownikéw budowlanych, wspomagajacy prace wykonawcze przy prowadzonych projektach.

Ponadto Grupa prowadzi dziatalnos¢ operacyjng w 3 segmentach: wynajem nieruchomosci, produkcja
prefabrykatéw oraz ustugi instalacyjne (sanitarno-grzewcze).

Grupa ma zdywersyfikowana i petng oferte mieszkaniowa obejmujgca wszystkie segmenty rynku: apartamenty,
lokale o podwyzszonym standardzie, mieszkania popularne oraz domy jednorodzinne.

Akcje Spotki od 2011 r. notowane sg na rynku gtdwnym GPW w Warszawie.

Na dzien 31.12.2022r .2022 r. Grupa byta w trakcie budowy 16 inwestycji mieszkaniowych liczgcych ok. 2 400

mieszkan w Gdansku, Pruszczu Gdanskim, Rumii, Elblggu oraz w Olsztynie.

W 2022r. Grupa Inpro osiggneta przychody ze sprzedazy na poziomie 357,7 min zt oraz wypracowata 64,1 min
zt zysku netto. W catym 2022 r. Grupa przekazata 714 mieszkan, przy 720 przekazaniach w 2021 r.

Wartos¢ kapitatow wtasnych Grupy Inpro na dzien 31.12.2022wyniosta 430,5 min zt. Zadtuzenie netto Grupy
Inpro na dzien 31.12.2022 wynosito 21 %. Pod tym wzgledem GK Inpro jest jednym z najmniej zadtuzonych
deweloperéw mieszkaniowych, biorgc pod uwage najwieksze podmioty dziatajace na polskim rynku.

Prezesem Inpro S.A. jest Pan Krzysztof Maraszek.
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5.12.3. Projekty Emitenta

Ponizej przedstawiono lokalizacje biezgcych oraz planowanych projektéw Emitenta:

Ponizej przedstawiono harmonogram projektéw mieszkaniowych Emitenta na dzied 31.12.2022r.:

Nazwa inwestycji
TRAFFIC Bud.NrD 64
Na Swaim Bud.Nrl 72 100% [
HAVLOVE Bud. Nr02 10 100%
HAVLOVE Bud. Nr 07 45 100%
Urzeka Bud.Nr1 55 693%
Urzeka Bud.Nr2 57 69%
Urzeka Bud.Nr3 40 48%
Leszczynowy Park Bud.NrO1 50 98%
Leszczynowy Park Bud.Nr02 50 62% -
Leszczynowy Park Bud Nr03 52 73%
Leszczynowy Park Bud.Nr04 28 4%
Robinia Bud.NrA-B 36 100%
Robinia Bud.NrC

Liczba lokali w realizacji do zakoriczenia w

Leszczynowy Park Bud.05 36
Leszczynowy Park Bud. 06 35
Remedium Bud.01 64
Polana kampinoska Bud.E,F,G 48
Polana Kampinoska Bud.ABCD 40
Urzeka Bud.4 55
Urzeka Bud.5 45
Nowe Potudnie Bud.1-2 84
Nowe Potudnie Bud.3,5 a3
Urzeka Bud.6 45
Urzeka Bud.7 45
Urzeka Bud.8 40
Nowe Potudnie Bud 4, 6-7 134

Liczba lokali planowana do zakoriczenia w latach

Zrédto: Emitent
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W ponizszej tabeli przedstawione sg podstawowe szacowane przez Emitenta parametry projektéw bedgcych

w realizacji na dzier 31.12.2022:

Projekty w budowie Zakonczenie PUM Koszt Koszt Marza
(nadzien31.12.2022): Etap budowy (m?) gruntu budowy brutto
URZEKA Bud. Nr 1 402023 2645 55 22 8627 959 4300 3324%
URZEKA Bud. Nr 2 402023 2398 57 31 8 347 959 4800 31,01%
URZEKA Bud. Nr3 402023 23841 40 3 8 703 959 4800 3383%
MNa Swoim Bud. Nrl1 302023 3 350 72 63 3301 1381 4600 3559%
LESZCZYNOWY PARK Bud. Nr 2 202023 2592 50 31 8822 10858 4800 33,26%
LESZCZYNOWY PARK Bud. Nrd 402023 1549 23 1 8743 1088 4800 3265%
Suma 15875 302 151

Zrédto: Emitent

Na dzien 31.12.2022 Emitent byt w trakcie realizacji projektow mieszkaniowych w 6 etapach o tgcznej
powierzchni ok. 15,9 tys. m?i liczbie lokali wynoszacej 295.

Wg danych sprzedazowych na dzierh 31.12.2022 r. zakontraktowanych byto 151 lokali ( 50%). Na 31.12.2022
Spétka rozpoznata w wyniku finansowym 243 lokale Na 31.12.2022r. Domesta posiadata -35 gotowych lokali,
ktére zostang rozpoznane w przychodach roku 2023r. Na dzien 31.12.2022 Domesta posiadata 63%

zakontraktowanych lokali, z ktérych przychdd planuje rozpoznaé w 2023r.

W ponizszej tabeli przedstawione sg podstawowe szacowane przez Emitenta parametry projektéw planowanych

do realizacji na gruntach posiadanych:

Rozpoczecie Zakonczenie Lokale Cena Koszt Koszt Marza
Etap .

budowy budowy ogolem netto gruntu budowy brutto
Remedium Bud. 01 3Q2023 20,2025 3330 B4 18000 3656 8000 35,24%
Leszczynowy Park Bud. 05 202023 40 2024 19384 36 3 800 1083 4 300 33,09%
Leszczynowy Park Bud. 06 202023 402024 1984 36 8 800 1088 4800 33,09%
Urzeka Bud. 4,5 30,2023 40,2024 4378 100 8500 959 4600 34 60%
Polana Kampinaoska Bud.E,F G 20,2023 302024 2354 45 9200 1512 5100 28,13%
Polana Kampinoska Bud. A, B,C,D 402023 40,2025 2238 40 9200 1512 5100 28,13%
Nowe Poludnie Bud. 1-2 202023 40,2024 3673 34 3400 801 4700 3451%
Nowe Potudnie Bud. 3,5 302023 20,2025 4732 85 § 400 801 4700 3451%
Urzeka Bud. 6,7, 8 1Q.2024 40 2025 7239 130 3 500 959 4600 34,60%
Nowe Pofudnie Bud. 4, 6-7 1Q2024 30,2025 5826 134 3400 801 4700 3451%
Urzeka Bud. 9,10, 11 40,2024 20,2026 72389 130 3500 959 4600 34,60%

Suma 46 677 890

Zrédto: Emitent

Na gruntach bedacych w posiadaniu Emitenta planowana jest budowa 890 lokali o tacznej powierzchni
uzytkowej ok. 46,7 tys. m2.

Wsrod projektow planowanych znajduje sie m.in. kontynuacja Osiedla Leszczynowy Park w Gdansku Jasieniu,
ktérego wczesniejsze etapy cieszyty sie uznaniem klientéw, a takze nowe projekty przy ul. Smoluchowskiego
(,Remedium”) w Gdansku Aniotki oraz kameralne osiedle przy ul Kampinoskiej w Gdansku Ujescisku. Ponadto w
2023 r. Spotka rozpoczeta budowe nowego osiedla przy ul. Starogardzkiej w Gdansku tostowicach pod nazwa

Nowe Potudnie.
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5.12.4. Projekty komercyjne

W 3Q 2020 Emitent ukonczyt budowe pierwszego projektu biurowego pod nazwg Matarnia Office Park,
zlokalizowanego w Gdansku Matarni, przy ul. Budowlanych. taczna powierzchnia najmu (GLA) budynku wynosi
3,0 tys. m2,

Projekt charakteryzuje sie bardzo dobrym dostepem do komunikacji miejskiej, sgsiadujgc bezposrednio ze stacja
Pomorskiej Kolei Metropolitalnej (Matarnia), ktéra tgczy Tréjmiasto z miejscowosciami potozonymi na terenie
Kaszub. Budynek znajduje sie rowniez bardzo blisko obwodnicy tréjmiejskiej (ok. 1 km) oraz 5 minut drogi
samochodem od lotniska w Rebiechowie.

Obecnie na czesci powierzchni budynku znajdujg sie biura Emitenta, a powierzchnia oferowana do wynajmu
wynosi 2,3 tys. m2. Biurowiec zostat catkowicie skomercjalizowany.

Budowa pierwszego etapu projektu zostata czesciowo sfinansowana kredytem w SGB Bank i BS w Tczewie w
tacznej kwocie 10 min zt. Emitent w 4Q 2021 rozpoczat realizacje drugiego etapu inwestycji (Budynek A), ktdrego
zakonczenie i oddanie do uzytkowania przewidziane jest na 2Q2023. W ramach drugiego etapu inwestycji

Domesta zamierza zwiekszy¢ oferowang powierzchnie najmu o dodatkowe 2,0 tys. m2.

Zrédto: Emitent

5.12.5. Otoczenie rynkowe

Otoczenie rynkowe - strona popytowa

W 2022 r. deweloperzy mieszkaniowi z GPW oraz najwieksi deweloperzy z rynku Catalyst zaraportowali sprzedaz
ok. 19,8 tys. lokali (spadek o 32% r/r). Najnizszy poziom sprzedazy odnotowano w 3Q 2022 r. (ok. 4,3 tys.), po
czym w 4Q 2022 r. zaobserwowano wzrost 0 11% do 4,3 tys. mieszkan. 1Q 2023 r. przyniost dalszg kontynuacje
odbicia, koriczac sie wynikiem 5,1 tys. sprzedanych lokali (+8% kw/kw).

Dane raportowane przez JLL wskazujg, ze na 6 najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce (Warszawa,
Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto, tddz, Poznan), liczba mieszkan sprzedanych w 2022 r. wyniosta 34,7 tys. (-50%
r/r). W 1Q 2023 r. zaobserwowano wzrost liczby sprzedanych mieszkan (11,4 tys.) w poréwnaniu do 4Q 2022 r.
(+34%).

W ciggu 4 kwartatow 2022 r. wptyw na spadek liczby transakcji miaty:

e Istotny wzrost oprocentowania kredytéw spowodowat znaczgcy spadek zdolnosci kredytowej
potencjalnych nabywcow mieszkan. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3, publikowany w raporcie
AMRON-SARFiN, uwzgledniajgcy zmiany dochodu rozporzgdzalnego oraz cen mieszkan, spadt z poziomu
203,07 na koniec 1Q2021 do 134,74 na koniec 3Q2022 r., po czym nieznacznie wzrést do 137,59 na 4Q
2022r.

e W 1H 2022 r. KNF wydat rekomendacje dla bankdw, zgodnie z ktérg od kwietnia 2022 r. banki obliczajac
zdolnos¢ kredytowa kredytobiorcow miaty bra¢ pod uwage mozliwos¢ wzrostu stawki WIBOR o 5 p.p.

(zamiast wczesniejszych 2,5 p.p.).
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Wptyw na wzrost sprzedazy w 1Q 2023 r. miaty:

Liczba mieszkan sprzedanych kwartalnie na 6 najwiekszych
rynkach

10 2023

Zrédto: Raporty kwartalne autorstwaJLL

e Stabilizacja stop procentowych z oczekiwaniem na ich spadek w przysztosci.
e Obnizenie przez KNF wymaganego buforu na dalszy wzrost stdp procentowych dla kredytéw o statym
oprocentowaniu (chociaz czasowo statym) przy obliczaniu zdolnosci kredytowej.

e Procedowanie przez Rzad ustawy ws. tzw. ,kredytu 2%”, ktéra ma wejsé¢ w zycie w 2H 2023 r.
Otoczenie rynkowe — strona podazowa
W 2021 r. deweloperzy mieszkaniowi nie byli w stanie dostosowac¢ tempa wprowadzania nowych projektéw do
szybko rosngcego tempa sprzedazy. W 2021 roku, wg danych JLL, na 6 najwiekszych rynkach sprzedano tacznie
69 tys. lokali (wiecej mieszkan w jednym roku kalendarzowym sprzedano tylko w roku 2017), podczas gdy w tym
samym czasie do oferty wprowadzono ok. 58 tys. jednostek. Efektem tej nieréwnowagi byta rekordowo niska
liczba lokali oferowanych do sprzedazy - na koniec 3Q 2021 r. spadta ona, wg danych JLL, ponizej 37 tys. lokali.
Przez wiekszos¢ 2022 r. deweloperzy musieli mierzy¢ sie z niekorzystnymi czynnikami majgcymi wptyw na
zarzadzanie wielkoscig oferty. Po wybuchu wojny w Ukrainie, w zwigzku z obawami o brak dostepnosci
materiatéw i sity roboczej, bardzo gwattownie wzrosty koszty budowy, a generalni wykonawcy w ramach
negocjacji prébowali podnosié juz wczesniej ustalone stawki. Poczgwszy od Il kwartatu bardzo wyraznie spadt
popyt na mieszkania. W zwigzku z tym deweloperzy zaczeli zastanawiac sie nad skalg nowych projektow oraz
sensownoscig rozpoczynania buddéw i wprowadzania ich do sprzedazy.
W efekcie, w catym 2022 r. tgcznie na szesSciu rynkach wprowadzono do sprzedazy ponad 49 tys. mieszkan vs.
58,1 tys. mieszkan w 2021 r.
W zwigzku z utrzymywaniem sie wysokich kosztow budowy oraz przy zdecydowanej przewadze klientow

gotéwkowych nad klientami korzystajgcymi z kredytow hipotecznych, deweloperzy koncentrujg sie na
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rozpoczynaniu nowych projektéw w tzw. klasie premium, co bedzie skutkowato mniejszg podazg mieszkan w
segmencie popularnym.

Wg danych JLL, oferta na 6 najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce wzrosta z 37,4 tys. lokali na koniec
2021 r. do 48,6 tys. na koniec 4Q 2022. Oznacza to powrdt do wielkosci oferty z 2019/2020 r., przy czym wowczas
na tych samych 6 rynkach sprzedawano srednio 16 tys. mieszkan kwartalnie, czyli dwukrotnie wiecej niz obecnie.
W 1Q 2023 obserwowano dalsze kurczenie sie oferty (43,7 tys. lokali), w zwigzku z przewaga popytu nad liczba

mieszkan wprowadzonych do sprzedazy (6,9 tys. lokali).

5.13.  Opis gtownych inwestycji krajowych i zagranicznych emitenta, w tym inwestycji kapitatowych,
za okres objety sprawozdaniem finansowym Ilub skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym, zamieszczonym w dokumencie informacyjnym

Inwestycje Emitenta za okres objety sprawozdaniem finansowym zostaty opisane w pkt 5.12 niniejszego

Dokumentu Informacyjnego.

5.14. Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: upadtosciowym, uktadowym lub
likwidacyjnym

W stosunku do Emitenta nie zostato wszczete postepowanie upadtosSciowe, uktadowe ani likwidacyjne.

5.15. Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: ugodowym, arbitrazowym lub
egzekucyjnym - jezeli wynik tych postepowan ma lub moie mieé¢ istotne znaczenie dla
dziatalnosci Emitenta

W stosunku do Emitenta nie zostato wszczete postepowanie ugodowe, arbitrazowe ani egzekucyjne, ktérego

wynik ma lub moze miec istotne znaczenie dla dziatalnos$ci Emitenta.
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5.16. Informacje na temat wszystkich innych postepowan przed organami rzagdowymi, postepowan
sgdowych lub arbitrazowych, wtacznie z wszelkimi postepowaniami w toku, za okres obejmujacy
co najmniej ostatnie 12 miesiecy, lub takimi, ktére moga wystapi¢ wedtug wiedzy Emitenta, a
ktore to postepowania mogty miec lub miaty w niedawnej przesztosci, lub moga miec istotny
wptyw na sytuacje finansowg Emitenta, albo zamieszczenie stosownej informacji o braku takich

postepowan
W stosunku do Emitenta nie toczg sig, ani nie toczyly sie w okresie ostatnich 12 miesiecy, zadne postepowania
przed organami rzadowymi, ani tez postepowania sadowe lub arbitrazowe, wigcznie z wszelkimi

postepowaniami w toku.

W stosunku do Emitenta nie wystepujg wedtug wiedzy Emitenta zadne takie postepowania, ktére mogty miec

lub miaty w niedawnej przesztosci lub mogag miec istotny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta.

5.17. Zobowiazania Emitenta istotne z punktu widzenia realizacji zobowigzan wobec posiadaczy
instrumentow finansowych, ktére sq w szczegdlnosci zwigzane z ksztaltowaniem sie jego sytuacji
ekonomicznej i finansowej

W ponizszej tabeli zaprezentowana zostata struktura zobowigzan finansowych Emitenta na dzier 31.12.2022r. r.

Wierzyciel Saldo Termin sptaty Krotki opis

Kredyt ptynnosciowy zabezpieczony

Gwarancjg FGP Banku BGK

Alior Bank SA 10.000.000 30.04.2024

Kredyt obrotowy na zakup gruntu
Bank Spoétdzielczy w Tczewie 1 666 666,60 31.07..2024
przy ul. Ptasiej w Gdansku

Kredyt inwestycyjny na budowe

ARP S.A 11 077 422,51 30.09.2033
biurowca Matarnia Office Park
Kredyt w rachunku biezgcym w
Alior Bank SA 0,00 24.05.2024
kwocie 4 min PLN
Kredyt deweloperski w kwocie
mBank SA 0,00 23.03.2024
13 540 TPLN
Bank Spétdzielczy w Skdrczu 2 856 000,00 30.08.2024 Kredyt obrotowy

Kredyt na finansowanie
Bank Spétdzielczy w Skérczu 4 620 000,00 31.03.2025
przedsiewzie¢ deweloperskich

Zjednoczony BS w Rumia 8 575 000,00 30.06.2025 Kredyt inwestycyjny
Obligatariusze 18.500.000 09.03.2024 Obligacje serii A
Firmy leasingowe 3161 309,77 Posiadane leasingi
SUMA 60 456 398,88

Zrédto: Emitent

Emitent, wedtug swojej najlepszej wiedzy, nie posiadat na dzierr 31.12.2022r. r. zadnych innych zobowigzan, ktére

mogtyby istotnie wptyngc na realizacje zobowigzan wobec posiadaczy instrumentéow finansowych Emitenta.
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5.18. Zobowiazania pozabilansowe Emitenta oraz ich struktura w podziale czasowym i rodzajowym

Spotka na dzier 31.12.2022r. r. nie posiadata zobowigzan pozabilansowych.

5.19. Informacje o nietypowych okolicznosciach lub zdarzeniach majacych wptyw na wyniki z
dziatalnosci gospodarczej, za okres objety sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym, zamieszczonymi w Dokumencie Informacyjnym

W ocenie Emitenta istotnym zdarzeniem majgcym wptyw na wyniki Emitenta w 2022 r. miat trwajgcy konflikt
zbrojny na Ukrainie. Rosyjski atak na niepodlegte paristwo zmienit nie tylko stosunki miedzynarodowe w Europie,
ale wptynat réwniez w duzym stopniu na swiatowe gospodarki. Sankcje natozone na Rosje przez kraje zachodnie
wywarly takze negatywny wptyw na wspodlnote panstw Unii Europejskiej. Negatywnymi konsekwencjami
konfliktu na Ukrainie byty m.in. drozejace surowce energetyczne, ktore zwiekszajg koszty produkcji materiatéw
oraz zywnosci, istotny wzrost inflacji oraz stop procentowych.

Sytuacja na Ukrainie miata rdwniez negatywny wptyw na rynek budowlany w Polsce. Domesta w 2022 zmagata
sie ze wzrostem cen ustug i materiatéw budowlanych. Dzieki podjetym skutecznym dziataniom Emitenta
zaistniata sytuacja nie miata istotnego wptywu na prowadzong dziatalnos¢. Zarzad Spotki Domesta reagowat na
wszystkie sygnaty zwigzane ze skutkami konfliktu na Ukrainie moggcymi mie¢ negatywny wptyw na prowadzong
dziatalnos¢. W 2022 wszystkie prowadzone inwestycje realizowane byty zgodnie z zatozonym harmonogramem

a firmy wykonawcze wspotpracujace ze spdtka terminowo realizowaty zakres powierzonych im prac.

5.20. Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji gospodarczej, majatkowej ifinansowej
Emitenta i jego grupy kapitatowej oraz innych informacji istotnych dla ich oceny, ktére powstaty
po sporzadzeniu danych finansowych, o ktérych mowa w sprawozdaniach finansowych
zataczonych do niniejszego Dokumentu Informacyjnego

W ocenie Emitenta po sporzgdzeniu danych finansowych, okreslonych w sprawozdaniach finansowych
zatgczonych do niniejszego Dokumentu Informacyjnego nie zaszty istotne zmiany w sytuacji finansowej

i majatkowej Emitenta i jego Grupy, ktére bytyby istotne dla ich oceny.

5.21.  Zyciorysy zawodowe os6b zarzadzajacych i oséb nadzorujacych przedsiebiorstwo Emitenta

Zgodnie z § 16 umowy spotki Emitenta Zarzgd Emitenta sktada sie z dwdch lub trzech cztonkow.
W sktad Zarzadu wchodzi obecnie:
Marcin Niklas — Wiceprezes Zarzagdu Emitenta

Zygmunt Mulewski - Cztonek Zarzgdu Emitenta

Przemystaw Maraszek - Prezes Zarzgdu Emitenta

Przemystaw Maraszek

Zajmowane stanowisko W
Termin uptywu kadencji 27 maja 2027

Wiek 36

Kariera zawodowa Pan Przemystaw Maraszek kariere zawodowg rozpoczat
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w 2010 r. gdy po ukonczeniu studidw na Kierunku
Budownictwo Politechniki Gdanskiej rozpoczat prace w
INPRO SA jako Inzynier Budowy a nastepnie Kierownik
Robdt Budowlanych.

W maju 2015 roku Rada Nadzorcza Spotki Domesta
powierzyta mu funkcje Wiceprezesa Zarzadu z
odpowiedzialnoscia m.in. za obszar nowych inwestycji
oraz nadzoru nad realizacjg procesu budowy.

Od lipca 2016 roku petni funkcje Prezesa Zarzadu Spotki
Domesta Sp. z o.0.

Woyksztatcenie Politechnika Gdanska. Studia na Kierunku Budownictwo
o specjalnosci Konstrukcje Budowlane i Inzynierskie
ukonczone w 2010 roku tytutem Mgr inz.

e Uniwersytet Gdanski. Podyplomowe studia
menadzerskie ukoriczone w 2015 roku.

Spotki prawa handlowego, w ktorych jest lub byt | ¢  GAMARE sp. z 0.0. - wspdlnik

wspolnikiem, cztonkiem organdw w okresie

ostatnich 3 lat

Nie prowadzi dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest

wspolnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Nie petnita w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujgcej lub zarzgdzajgcej w podmiotach, ktére w okresie

jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci, restrukturyzacji, zarzadu komisarycznego lub likwidacji.

Nie jest wpisany w rejestrze dtuznikdéw niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym

Rejestrze Sagdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepiséw prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie zostata pozbawiony przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wiasny rachunek oraz

petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spétce handlowej,

przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu w okresie co najmniej ostatnich 5 lat.

W okresie ostatnich pieciu lat nie zostat skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktérych mowa w

art. 18 § 2 Kodeksu spétek handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub

ustawie z dnia 26 pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w rozumieniu
przepisOw prawa obcego, oraz wskazanie, czy w okresie ostatnich pieciu lat nie otrzymata sagdowy zakaz dziatania

jako cztonek organéw zarzgdzajgcych lub nadzorczych w spétkach prawa handlowego,.

Zygmunt Mulewski

Zajmowane stanowisko Cztonek Zarzadu Emitenta
Termin uptywu kadencji 27 maja 2027
Wiek 68 LAT
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Kariera zawodowa Pan Zygmunt Mulewski kariere zawodowg rozpoczat w
latach 80-tych w Zaktadzie Remontowo Budowlanym
,Remont” jako kierownik budowy. W roku 1993
rozpoczat prace w Przedsiebiorstwie Budowlanym
Domesta jako Inzynier Budowy. W roku 1998 zostat
powotany na Cztonka Zarzadu Spétki Domesta, ktorg to
funkcje petni do dnia dzisiejszego. Pan Zygmunt Mulewski
odpowiedzialny jest za obszar nadzoru nad realizacjg
procesu budowy prowadzonych przez Spétke inwestycji.

Wyksztatcenie Politechnika Gdarska. Studia na Kierunku Budownictwo
o specjalnosci Konstrukcje budowlane i inzynierskie
ukonczone w 1978 roku tytutem Mgr inz.

Spotki prawa handlowego, w ktoérych jest lub byt | ---

wspolnikiem, cztonkiem organéw w okresie

ostatnich 3 lat

Nie prowadzi dziatalnosci, ktora jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest

wspolnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Nie petnita w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajgcej w podmiotach, ktére w okresie

jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci, restrukturyzacji, zarzadu komisarycznego lub likwidacji.

Nie jest wpisany w rejestrze dtuznikow niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym

Rejestrze Sagdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisow prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie zostata pozbawiony przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wtasny rachunek oraz

petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spétce handlowej,

przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu w okresie co najmniej ostatnich 5 lat.

W okresie ostatnich pieciu lat nie zostat skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktérych mowa w

art. 18 § 2 Kodeksu spétek handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub

ustawie z dnia 26 pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w rozumieniu

przepisow prawa obcego, oraz wskazanie, czy w okresie ostatnich pieciu lat nie otrzymata sagdowy zakaz dziatania

jako cztonek organéw zarzgdzajgcych lub nadzorczych w spétkach prawa handlowego,.

Za Wiceprezes Zarzadu

Termin uptywu kadencji 27 maja 2027

Wiek 38

Kariera zawodowa Pan Marcin Niklas kariere zawodowg rozpoczat w roku

2009 w przedsiebiorstwie budowlanym ELWOZ Sp. z o.0.
jako inzynier budowy, a nastepnie od 2012r oku., po

uzyskaniu uprawnien budowlanych do kierowania
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robotami budowlanymi bez ograniczen, jako samodzielny
kierownik budowy. W roku 2016 rozpoczat prace w
Przedsigbiorstwie Budowlanym Domesta Sp. z o.0. jako
specjalista do spraw przygotowania produkcji, a
nastepnie kierownik dziatu przygotowania produkcji, po
czym objat funkcje dyrektora do spraw przygotowania
inwestycji. W roku 2022 zostat powotany na Wiceprezesa
Zarzadu Spotki Domesta.

Wyksztatcenie Politechnika Gdarska. Studia na Kierunku Budownictwo
o specjalizacji konstrukcje budowlano inzynierskie
ukonczone w 2010 roku tytutem Mgr inz.

Spotki prawa handlowego, w ktdrych jest lub byt

wspolnikiem, cztonkiem organéw w okresie BRAK

ostatnich 3 lat

Nie prowadzi dziatalnosci, ktora jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest

wspolnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spoétki kapitatowej lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Nie petnita w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajgcej w podmiotach, ktére w okresie

jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci, restrukturyzacji, zarzagdu komisarycznego lub likwidacji.

Nie jest wpisany w rejestrze dtuznikow niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym

Rejestrze Sagdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepiséw prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie zostata pozbawiony przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wtasny rachunek oraz

petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spétce handlowej,

przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu w okresie co najmniej ostatnich 5 lat.

W okresie ostatnich pieciu lat nie zostat skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktérych mowa w

art. 18 § 2 Kodeksu spétek handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie o ofercie lub

ustawie z dnia 26 pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne przestepstwa w rozumieniu
przepisOw prawa obcego, oraz wskazanie, czy w okresie ostatnich pieciu lat nie otrzymata sgdowy zakaz dziatania

jako cztonek organéw zarzadzajgcych lub nadzorczych w spétkach prawa handlowego,.

Zgodnie z przepisami Kodeksu spétek handlowych prawo kontroli stuzy kazdemu wspdlnikowi.
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|
5.22. Dane o strukturze udziatéw Emitenta, ze wskazaniem wspdlnikéw posiadajgcych co najmniej 5%

gtosow na zgromadzeniu wspoélnikow

Kapitat zaktadowy Emitenta wynosi 3 072 000 zt (trzy miliony siedemdziesigt dwa tysiace zt).

Struktura udziatowa Emitenta przedstawia tabela opisana ponize;j.

Wspolnik llos¢ udziatow faczna wartos¢ nominalna Procentowy udziat w
(w PLN) kapitale zaktadowym

INPRO S.A. 224 179200 58,33%

Jerzy Znaniecki 72 57600 18,75%

Jerzy Pawelski 56 44800 14,58%

Zygmunt Mulewski 24 19200 6,25%

Przemystaw Maraszek 64 000 2,08%
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VI. INFORMACJE DODATKOWE

Emitentowi ani jego dtuznym instrumentom finansowym nie zostaty przyznane ratingi kredytowe.

VII. SPRAWOZDANIA FINANSOWE EMITENTA

Oswiadczenia Zarzadu

Oswiadczenie dotyczace rzetelnosci sprawozdania finansowego

Niniejszym Oswiadczam, ze wedtug naszej najlepszej wiedzy, roczne sprawozdanie finansowe i dane
poréwnywalne sporzgdzone zostaty zgodnie z przepisami obowigzujgcymi naszg Spétke, oraz ze odzwierciedlaja
w sposoOb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowg emitenta oraz jego wynik finansowy, oraz
ze sprawozdanie z dziatalnosci emitenta zawiera prawdziwy obraz sytuacji emitenta, w tym opis podstawowych

zagrozen i ryzyk.

Oswiadczenie dotyczace wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania rocznego

Niniejszym oswiadczam, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujgcy badania
rocznego sprawozdania finansowego, zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa oraz ze podmiot ten oraz biegli
rewidenci, dokonujgcy badania tego sprawozdania, spetniali warunki do wyrazenia bezstronnej i niezaleznej

opinii o badaniu, zgodnie z wiasciwymi przepisami prawa krajowego.

Dokument Informacyjny Domesta sp. z 0. 0. Strona 57 z 201



Wybrane dane finansowe

Wyszczegdlnienie

Kapitat wtasny
Aktywa trwate, w tym:
Rzeczowe aktywa trwate
Aktywa obrotowe, w tym:
Zapasy
Srodki pieniezne i inne
aktywa pieniezne
Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowigzania krétkoterminowe
[ ]
Przychody netto ze sprzedazy
Zysk/strata na dziatalnosci
operacyjnej

Zysk/strata brutto

Zysk/strata netto

Sredni kurs EUR wg Narodowego Banku Polskiego na dzieri 31 grudnia 2021 r. wynidst 4,5994 PLN
Sredni kurs EUR wg Narodowego Banku Polskiego na dzier 30 grudnia 2022 r. wynidst 4,6899 PLN

31.12.2022 PLN

67 258 691,05
43 871 624,69
35304 550,11
150 465 784,94
141 805 535,72

3132 492,82
47 865 959,93
64 562 818,84

119 335 365,64

28534 206,13

24 254 879,95
19576 363,95

31.12.2021 PLN

52182 327,10
34 478 029,70
28 243 090,16
164 836 082,72
145 795 857,71

8089 703,25
32 207 221,68
104 672 583,92

92 440 492,52

17 789 919,29

15699 162,20
12 677 385,20

31.12.2022 EUR

14 341 178,07
9354 490,43
7527783,13
32 082 940,99
30 236 366,60

667 923,16
10206 179,22
13766 352,98

25445 183,40

6084 182,21

5171726,47
4174 153,81

31.12.2021 EUR
11 345 464,00
7 496 201,60
6 140 603,16
35 838 605,63
31 698 886,31

1758 860,56
7 002 483,30
22757 877,96

20 098 380,77

3867 878,26
3413 306,56
2756 312,82
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7.1. Sprawozdanie finansowe Emitenta za rok obrotowy 2022
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Il. Informacja dodatkowa
1.A. Wprowadzenie do sprawozdania finansowego
1. Informacje porzgdkowe

Sprawozdanie finansowe Domesta sp. z 0. 0. zsiedzibg w Gdansku ul, Budowlanych 488 zostato
sporzgdzone zgodnie z ustawq z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci oraz Kodeksem
Spétek Handlowych.

Przedmiotem dzialalnosci Spotki sg miedzy innymi:

- redlizacja projektéw budowlanych nasprzedaz,

- zagospodarowanieisprzedaz nieruchomosci na witasny rachunek,

* wynajem izarzgdzanie nieruchomosciamiwtasnymi lub dzierzawionymi,
- wynajem sprzetu budowlanego.

Klasyfikacja podstawowej dziatalnosici wedlug PKD przedstawia sie nastepujaco:

- realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw wg PKD 41.10.2,
- roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow mieszkalnychwg PKD 41.20.Z,

- wynajem izarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymiwg PKD 68.20.7.

Domesta spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig zostata zawigzana na podstawie umowy
spotkiw akcie notarialnym z dnia 2 stycznia 1992 roku sporzadzonym przez Grazyne Ktonowskg -
Sztolemanw Kartuzach (Rep. Anr 1/1992), ktéra nastepnie w dniu 05 pazdziernika 2020r. zostata
zmieniona i zostat ustalony tekst jednolity umowy spotki w formie aktu notarialnego
sporzgdzonego przez notariusza Jana Skwarlinskiego w Gdansku (Rep A nr 3987/2022). Spotka
zostata zarejestrowana 16 stycznia 1992 r. przez Sqd Rejonowy w Gdarnsku pod numerem RHB
7234, nastepnie w dniu 27 listopada 2021 r. zostata przerejestrowana do Krajowego Rejestru
Sgdowego pod numerem KRS 0000061417.

Czas frwania Spotkizgodnie ze statutem jest nieograniczony.

2. Prezentacja sprawozdan finansowych

Spotka prezentuje sprawozdanie finansowe za okres obrotowy rozpoczynajgcy sie 01.01.2022r.
ikonczgeysie 31.12.2022r.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Spotke w dajqcej sie przewidziec przysztosci, obejmujgcej okres nie krotszy
niz jeden rok od dnia bilansowego, w niezmniejszonym istotnie zakresie. Nie istniejg rowniez
okolicznosciwskazujgce na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.
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3. Porownywalnosé danych

Niniejsze sprawozdanie finansowe zawiera dane finansowe za okres rozpoczynajgcy sie
01.01.2022 r.i konczgcey sie 31.12.2022r. oraz jest pordwnywalne z danymi finansowymiza okres
roku 2021.

4. Stosowane metodyizasady rachunkowosci

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane zgodnie z wymogami Ustawy o rachunkowosci

zdnia 29 wrzesnia 1994 roku, obowigzujgcymijednostki kontynuujgce dziatalnosc.
Spétkasporzagdzarachunek zyskow istrat w uktadzie pordwnawczym oraz kalkulacyjrym.

W sprawozdaniu finansowym Spotka wykazuje zdarzenia gospodarcze zgodnie z ich tfrescig
ekonomiczng. Wynik finansowy Spdétki za dany okres sprawozdawczy obejmuje wszystkie
osiggniete i przypadajgce na jej rzecz przychody oraz zwigzane z tymi przychodami koszty
zgodnie zzasadamimemeoriatu, wspotmiernosci przychodow i kosztow oraz ostroznej wyceny.

4.1. Rachunekzyskdwistrat
4.1.1 Przychody

Przychody ze sprzedazy obejmujg niewgtpliwie nalezne lub uzyskane kwoty netto ze sprzedazy
tj. pomniejszone o nalezny podatek od towardw i ustug (VAT) uimowane w okresach, ktdrych
dotyczg.

Spotka do przychoddw ze sprzedazy produktdw zalicza sprzedaz lokali mieszkalnych, sprzedaz
garazy i miejsc postojowych, robdt budowlano-montazowych orazinnych ustug.

Momentemsprzedazy jest:

- dla lokali mieszkalnych i garazy data odebranialokalu przez nabywce na podstawie
protokotu zdawczo-odbiorczego,

- w przypadku sprzedazy ustug data odebrania ustug przez nabywce.

Przychody z wykonania niezakoriczonejustugi, w tym budowlanej, ustala sie na dzien bilansowy
proporcjonalnie do stopnia zaawansowania ustugi, jezeli stopien ten mozna ustalic w sposdb
wiarygodny.

Spotkaustalastopienzaawansowania prac na podstawie:
- stosunku poniesionych kosztéw do planowanej catkowitej wartoici kosztéw, niezbednejdo

wykonania konfraktu,
- obmiaruwykonanych prac.
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Wykazywana w rachunku zyskow i strat czesé odroczona stanowi réznice pomiedzy stanem
rezerw i aktywédw z tytutu podatku odroczonego na koniec i poczgtek okresu
sprawozdawczego. Rezerwy i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego,
dotyczgce operacji rozliczanych z kapitatem (funduszem) witasnym, odnoszg sie réwniez na
kapitat (fundusz) wtasny.

4.2.Bilans

4.2.1. Wartosci niematerialne i prawne, srodki frwate i $rodki trwate w budowie wycenia sie
wedtug cen nabycia lub kosztdw wytworzenia po aktudlizacji wyceny sktadnikéw majatku,
pomniejszonych o skumulowane odpisy umorzeniowe oraz o ewentualne odpisy z tytutu trwvatej

utraty wartosci.

Zawartoéciniematerialne i prawne uznagje sie:

- koszty prac rozwojowych zakonczonych pozytywnym wynikiem, ktory zostanie wykorzystany
do produkcii,

- nabytq wartosé firmy,

- nabyte prawamajgtkowe, prawa pokrewne, licencje ikoncesje,

- nabyte prawa dowynalazkow, patentow, znakdw towarowych, wzordow uzytkowych,

+ know-how.

Wartoici niematerialne i prawne amortyzowane sq metodg liniowg w okresie przewidywanej
ekonomiczne uzytecznoséci, wedtug nastepujgcychzasad:

- oprogramowanie komputerdw - 50,00%,
- pozostate wartosciniematerialne i prawne - 20,00 %.

Wartosci niematerialne i prawe o jednostkowej wartosci nieprzekraczajqgcej 3,5 tys. zt w dniu
przyjecia do uzytkowania stosuje sie jednorazowe spisanie w koszty amortyzacii. Zgodnie
z Ustawa o Rachunkowosci wartosé poczatkowa i dotychczas dokonane od srodkdw trwatych
odpisy amortyzacyjne (umorzeniowe) mogg na podstawie odrebnych przepisow, ulegad
aktualizacji wyceny. Ostatnia aktualizacja wyceny srodkdw trwatych zostata przeprowadzona
przy uzyciu stawek okreslonych przez prezesa GUS na dzien 1 stycznia 1995roku.

Sktadniki majatku o przewidywanym okresie uzytkowania nieprzekraczajgcym jednego roku
oraz wartoéci poczgtkowe] nieprzekraczajgcee] 3,5 tys. zt sq jednorazowo odpisywane w ciezar
kosztow w momencie przekazania do uzytkowania.

Srodki trwate umarzane sq wedtug metody liniowej poczgwszy od miesigca nastepnego po

miesigcu przyjecia do eksploatacji w okresie odpowiadajacym szacowanemu okresowi ich
ekonomicznejuzytecznosci.
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Lastosowane stawki amortyzacyjne sq nastepujgce:

- prawo wieczystego uzytkowania gruntéw do 2033 . 40 lat,

- budowle i budynki 2,5%,

- urzgdzenia techniczne i maszyny 45%, 7.0 %,
[z wytaczeniem sprzetu komputerowego) 20%

- sprzet komputerowy 30%

- §rodki transportu 20%

- inne Srodki trwate 20%

4.2.2 Inwestycje diugoterminowe

4.2.2.1. Nieruchomoéci oraz wartoici niematerialne i prawne iinne inwestycje niestanowiqce
aktywodw finansowych zaliczone do aktywdw trwatych nieuzytkowane przez jednostke, lecz
nabyte w celu osiggnigcia korzysci ekonomicznych wynikajgcych z przyrostu wartosci tych
aktywdw lub uzyskania z nich przychoddw, lub innych pozytkdw —wycenia sie wedtug ceny ich
nabycia pomnigjszonej o ewentualne odpisy z tytutu trwatej utraty ich wartosci lub wedtug
wartosci godziwej.

Wartos¢ wg cennabycia podlega okresowemu przeszacowaniu do wartoiciw cenie rynkowej.

4.2.2.2. Dlugoterminowe aktywa finansowe

Udziaty lub akcje wycenia sie wedtug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej
utraty wartosci.

Udziaty lub akcje wjednostkach podporzgdkowanych wycenia sie wedtug ceny nabycia .

4.2.3. Aktywa finansowe i zobowiqzania finansowe

Aktywa finansowe uznaje sie za nabyte, a zobowigzania finansowe za powstate w przypadku
zawarcia przez jednostke kontraktu, ktory powoduje powstanie aktywdw finansowych u jednej
ze stron izobowigzania finansowego albo instrumentu kapitatowego u drugiejze stron.

Aktywa finansowe oraz zobowigzania finansowe, w tym rowniez pochodne instrumenty
finansowe i zawarte transakcje terminowe, z ktérych wynika zobowigzanie lub prawo do
nabycia lub sprzedazy w przysztym terminie ustalonej ilosci okreslonych instrumentow
finansowych, po ustalonej cenie, wprowadza sie do ksigg rachunkowych pod datg zawarcia
kontraktu. Aktywa finansowe wprowadza sie do ksiqg rachunkowych na dzien zawarcia

kontraktu w cenie nabycia, tj. wartosci godziwej poniesionychwydatkow.

Jednostka klasyfikuje instrumenty finansowe w dniu ich nabycia lub powstania do
nastepujgcych kategorii:

- aktywa finansowe izobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu,

- pozyczki udzielone inaleznosci wiasne,

- aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,

- aktywa finansowe dostepne do sprzedazy.
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4.2.7. Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw czynne dokonywane sq w przypadku gdy koszty
poniesione dotyczq przysztych okreséw sprawozdawczych. Koszty rozliczane w czasie to:
ubezpieczenia majgtkowe, zaptacone z gory koszty prenumeraty, koszty udziatu w targach,
rozliczenie odsetekleasingu.

W tej pozycji uimowana jest nadwyzka przychoddéw zarachowanych nad zafakturowanymi
z tytutu realizacji kontraktéw diugoterminowych.

4.2.8. Kapitaly (fundusze) wiasne ujmuje sie w ksiegach rachunkowych w wartoéci nominalnej
wedtugichrodzajéwizasad okredlonych przepisami prawa, statutu lub umowy spdiki.

Kapitat zaktadowy spdtki kapitatowe] wykazuje sie w wysokosci okreslone] w umowie lub
statucie i wpisanej rejestrze sgdowym. Zadeklarowane, lecz nie wniesione wktady kapitatowe
ujmuje sie jako nalezne wktady na poczet kapitatu.

Kapitat zapasowy tworzony jest z podziatu zysku, przeniesienia z kapitatu rezerwowego
z aktudlizacji wyceny oraz nadwyzki wartoici emisyjnej akcji powyzej ich wartosci nominalnej
pomnigjszonej o koszty tej emisji. Pozostata czesc kosztdw emisji zaliczana jest do kosztow
finansowych.

Udziaty lub akcje witasne wyceniane sg w cenie nabycia i wykazywane w kwocie ujemnej
w kapitale wtasnym.

Kapitat rezerwowy z aktualizacji wyceny rzeczowych aktywow jest to kapitat powstaty jako
skutek aktualizacji wyceny aktywow trwatych a ostatnia aktualizacja przeprowadzona bytana
dzien 1 stycznia 1995 roku. W przypadku zbycia lub likwidacji sktadnika majgtku odpowiednia
czes¢ kapitatu rezerwowego z aktualizacjiwyceny jest pzenoszonana kapitat zapasowy.

4.2.9. Rezerwy tworzy sie na pewne lub o duzym stopniu prawdopodobienstwa przyszte
zobowigzania i wycenia sie je na dzien bilansowy w wiarygodnie oszacowanej wartosci.
Rezerwy zdlicza sie odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych, kosztdw finansowych
lub stratnadzwyczajnych, zaleinie od okolicznoici, z ktorymi przyszte zobowigzania sie wigzq.

4.2.10. Rezerwy tworzone sq na poniisze tytuty:
- podatku odroczonego,

- odprawy emerytalno-rentowe,

- niewykorzystane urlopy,

+ nanagrody.

Rezerwy na przyszte Swiadczenia pracownicze tworzone sq na bazie memoriatowej w oparciu
o wtasne szacunki.
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4.2.11. Innerozliczenia miedzyokresowe

Rozliczenia miedzyokresowe kosztdéw bierne dokonywane sqw wysokosci prawdopodobnych
zobowigzan przypadajgcych na biezqcy okres sprawozdawczy.

Do biernychrozliczen miedzyokresowych kosztow zalicza sie:

wartos¢ wykonanych na rzecz jednostki §wiadczen, ktére nie zostaty zafakturowane, a na

mocy umowy wykonawca nie byt zobowigzany do jejzafakturowania

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw dokonywane z zachowaniem zasady ostroznosci,

obejmujg w szczegdlinosci:

- réwnowartosé otrzymanych lub zaleznych od kontrahentéw srodkdw z tytutu dwiadczen,
ktorych wykonanie nastgpi w nastepnych okresach sprawozdawczych,

- $rodki pieniezne otrzymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia sSrodkdw trwatych,
wiym takze srodkow trwatychwbudowie oraz prac rozwojowych, jezelistosownie doinnych
ustaw nie zwigkszajq one kapitatdw (funduszy) wiasnych,

- ujemng wartosc firmy - nie wystepuje,

- nadwyzka zafakturowanych przychoddw nad zarac howanymidotyczqca kontrakidw
dtugoterminowych- nie wystepuje.

4.3. Wycenatransakcjiw walutach obcych

Wyrazone w walutach obcych operacje gospodarcze ujmuje sie w ksiegach rachunkowych na

dzienich przeprowadzenia cdpowiednio po kursie:

- kupna lub sprzedazy walut stosowanym przez bank, zktérego ustugkorzystajednostka—w
przypadku operacii sprzedazy lub kupna walut oraz operacji zaptaty naleinoici lub
zobowigzan,

-§rednim ustalonym dla danejwaluty przez NBP na dzien poprzedzajgcy powstanie zdarzenia.

Na dzien bilansowy wyceniasie wyrazone wwalutach obcych:

-sktadniki  aktywow (zwylgczeniem udziatow w  jednostkach podporzgdkowanych
wycenionych metodg praw wtasnoici) - wedtug kursu Sredniego ustalonego dia danej
waluty przez Narodowy Bank Polskinaten dzien,

-sktadniki pasywéw - wedtug kursu Sredniego ustalonego dla danejwaluty przez Narodowy

Bank Polski na ten dzien. Rdznice kursowe dotyczqce inwestycji dtugoterminowych wyrazonych

w walutach obcych, powstate na dzien ich wyceny, rozlicza sie z kapitatem (funduszem)

zaktualizacjiwyceny.

Réznice kursowe dotyczgce pozostalych aktywéw i pasywéw wyrazonych w walutach
obcych, powstate na dzienich wyceny oraz przy zaptacie naleinosciizobowigzan w walutach
obcych zalicza sie do przychoddw i kosztow finansowych, a w uzasadnionych przypadkach —
do kosztu wytworzenia produktu lub ceny nabycia towaru, a takze ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia srodkdw trwatych, srodkow trwatych w budowie lub wartosci niematerialnych i
prawnych.

12
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11.B. Dodatkowe informacje i objasnienia
1. Dodatkowe informacje i objasnienia do bilansu

1.1.Zmiany w wartosciac h niematerialnych i prawnych

Dane za okres sprawozdawczy

Koszty Wartosc firmy Avutorskie prawa Prawa do wynalazkéw, Oprogramowanie Inne, w tym Razem
zakonczonych majqgtkowe, prawa patentdw, znakéw komputeréw know-how
prac rozwojowych pokrewne, licencje towarowych, wzoréw
i koncesje uzytkowych oraz
zdobniczych
Wartosé brutto na poczatek okresu 0,00 0,00 106 600,00 0,00 27273407 0,00 379 334,07
Iwigkszenia, w fym: 0,00 0,00 0,00 0,00 11597531 0,00 11597531
- nabycie 0,00 0,00 0,00 0,00 11597531 0,00 11597531
Imniejszenia 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00
Wartosé brutto na koniec okresu 0,00 0,00 106 400,00 0,00 388 709,38 0,00 495 309,38
Umorzenia na poczgtek okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 188 329,53 0,00 188 329,53
Umorzenia biezgce - zwigkszenia 0,00 0,00 41 050,00 0,00 99 160,27 0,00 140210,27
Umorzenia —zmniejszenia 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00
Razem umorzenia na koniec okresu 0,00 0,00 41 050,00 0,00 287 489,80 0,00 328 539,80
Odpisy z tytutu frwalej utraty 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
wartosci na poczgtek okresu
Odpisy z tytutu trwalej utraty 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
wartosci na koniec okresu
Wartoé¢ ksiegowa netto na 0,00 0,00 106 600,00 0,00 84 404,54 0,00 191 004,54
poczatek okresu
Wartos¢ ksiegowa netto na koniec 0,00 0,00 65 550,00 0,00 101 219,58 0,00 164 769,58
okresu
13 14
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1.2. Szczegdtowy zakres zmian w srodkach frwatych

Dane za okres sprawozdawczy

Grunty Prawo Budynki i budowle Maszyny $rodki fransportu Pozostale srodki Razem
wieczystego oraz bedqce odrebng i urzgdzenia trwate
vzytkowania wiasnosciq lokale oraz
gruntow prawa do lokalu
Wartos¢ brutto na poczatek okresu 251581329 35157,00 19 600 463,95 3033 691,57 18648 983,28 323490576 3028901485
Iwigkszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 2 663 870,03 275 595,39 236 538,20 3176 003,62
- nabycie 0,00 0,00 0,00 64 813,21 0,00 236 538,20 301 351,41
- przemieszczenie wewnetrzne 0,00 0,00 0.00 0,00 0.00 0,00 0.00
- inne - leasing 0,00 0,00 0.00 2 599 056,82 275 595.39 0.00 2874 65221
Imniejszenia w tym: 0,00 0,00 0.00 36 320.63 358 740.85 12881.44 407 942,92
- likwidacja 0,00 0,00 0,00 17 229,07 0,00 12 881,44 30 110,51
- aktualizacja wartosci 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- rozchod 0,00 0,00 0,00 19 091,56 358740,85 0,00 377 832,41
- przemieszczenie wewnetrzne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartosé brutto na koniec okresu 251581329 35157,00 19 600 463,95 5 661240,97 178583782 3458 582,52 33057 075,55
Umorzenia na poczatek okresu 0,00 25490,72 655 529,82 1928 204,33 1104 260,15 251680234 6230 287,36
Umorzenia biezgce — zwigkszenia 0,00 878.93 518163,40 457 647,38 419 930,38 281744,15 1678 364,24
Imniejszenia, w tym: 0,00 0,00 0,00 36 320,63 358740,85 12881,44 407 942,92
- likwidacja 0,00 0,00 0,00 17 229,07 0,00 12881,44 30 110,51
- rozchod 0,00 0,00 0,00 19 091,56 358 740,85 0,00 377 832,41
- przemieszczenie wewnetrzne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
-inne 0,00 0,00 0.00 0,00 0.00 0.00 0.00
Umorzenie na koniec okresu 0,00 24 369,65 1173469322 2349 531,08 1165 449,68 2785 665,05 7 500 708,68
Odpisy z tytutu trwalej utraty
wartoici na poczqtek okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Iwigkszenia 0,00 0,00 0.00 0,00 0.00 0.00 0.00
Imniejszenia 0,00 0,00 0.00 0,00 0.00 0.00 0.00
Qdpisy z tytutu rwalej utraty
wartoéci na koniec okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartosé ksiegowa netto na
poczatek okresu 251581329 9 666,28 18 944 934,13 1105 487,24 76472313 718 103,42 24 058 727,49
Wartos¢ ksiegowa netto na koniec
okresu 2515813,29 878735 18 426 770,73 331170989 620 388,14 672 897,47 25 556 366,87
17 18
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Dane za okres poréwnawczy

Wartoié brutto na poczatek okresu

Iwiekszenia, w tym:

— nabycie

- przemieszczenie wewnetrzne

- inne - leasing

Imniejszenia w tym:

- likwidacja

- aktuglizacja wartosci

- rozchod

- przemieszczenie wewnetrzne

- inne

Wartos¢ brutto na koniec okresu
Umorzenia na poczqgtek okresu
Umorzenia biezgce - zwiekszenia
Imnigjszenia, w tym:

- likwidacja

- rozchod

Umorzenie na koniec okresu

Odpisy z tytutu trwalej utraty
wartoici na poczqtek okresu

Odpisy z tytutu trwatej utraty
wartosci na koniec okresu

Wartos¢ ksiegowa netto na
poczgtek okresu

Warto$¢ ksiegowa netto na koniec

okresu

19

Grunty

2311056,55
215813,29
0,00
215813.29
0,00
11056.55
0,00
0,00
1105655
0,00
0,00
251581329
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

2311056,55

251581329

Prawo
wieczystego
vzytkowania

gruntow

35157,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

35157,00

24 611,79

878,93
0,00
0,00
0,00

254%0,72
0,00

0,00

10 545,21

9666,28
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Budynki i budowle
oraz bedgce odrebng
wiasnosciq lokale oraz

prawa do lokalu

16 433 695,07
3378 261,95
0.00
3378 261.95
0.00
211 493,07
0,00
0.00
211 493,07
0,00
0,00
19 600 443,95
19342283
466 513,10
440611
0,00
4 406,11
655529,82
0,00

0,00

16 240 272,24

18 944 934,13

Maszyny
i urzgdzenia

2878012,62
155 678,95
155 678,95

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

3033 691,57

1324 588,88
603 615,45

0,00
0,00
0,00
1928 204,33
0.00

0,00

1553 423,74

1105 487,24

Srodki transportu

152871296
550 060,06
119 844,37

0.00
430 215,69
209 789.74

0,00

0,00
209 789.74

0,00

0,00

1868 983,28

104276915
27128074
209 789,74

0,00
209 789.74

1104 260,150,00
0,00

0,00
485 943,81

76472313
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Pozostate srodki

trwale

3 007 330,45
227 575,31
227 575,31

0.00
0,00
0.00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

3 234 905,76

2069 183,34
447 619,00

0,00
0,00
0,00
2516 802,34
0,00

0,00

938 147,11

718 103,42

Razem

26193 964,65
4527 389,56
503 098,63
359407524
430 215,69
432 339.36
0,00

0,00

432 339,36
0,00

0,00
30289014,85
4454 575,99
1789 907,22
21419585
0,00
21419585
6230 287,36
0,00

0,00
21539 388,66

24058 727,49
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1.14. Dane o stanie rezerw wedlug celu ich tworzenia na poczatek roku obrotowego,

zwiekszeniach, wykorzystaniu, rozwigzaniu i stanie koncowym

Dane za okres sprawozdawczy

Stan na poczatek Iwiekszenia Wykorzystanie Rozwiqzanie Stan na koniec
okresu okresu
1 tytulu odroczonego podatku dochodowego 775502100 22051 399.00 0,00 17 992 885,00 11813 535,00
Na $wiadczenia emerytalne | podobne, w tym: 44 181,97 0,00 0,00 167,09 44 014,88
a) diugoterminowe 44 181,97 0,00 0,00 167,09 44 014,88
- na $wiadczenia pracownicze ER. 44 181,97 0,00 0,00 167,09 44 014,88
b) krétkoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pozostale rezerwy, w tym: 245277675 279238993 245277675 0,00 2792 389,93
a) dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b) krétkoterminowe 245277675 2792389.93 245277675 0,00 2792 389,93
- na niewykorzystane urlopy 244 776,75 217 523,93 244 776,75 0,00 217 523,93
- na nagrody 2 208 000,00 2 574 866,00 2 208 000,00 0,00 2 574 866,00
- na badanie bilansu 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 10251 979,72 24843 788,93 245277675 17 993 052,09 14 649 939,81
Stan na poczqtek Iwiekszenia Wykorzystanie Rozwiqzanie Stan na koniec
okresu okresu
1 tytulu odroczonego podatku dochodowego 11481 936,00 18 327 620,00 0,00 22054 535,00 7 755 021,00
Na $wiadczenia emerytalne i podobne, w tym: 44173,58 513591 0,00 5127,52 44 181,97
a) dtugoterminowe 44 173,58 513591 0.00 512752 44 181,97
- na $wiadczenia pracownicze ER. 44 173,58 513591 0,00 5127,52 44 181,97
b) krotkoterminowe 0,00 0,00 0.00 0,00 0.00
Pozostale rezerwy, w tym: 1716 885,60 245277675 1716 885,60 0,00 2452 776,75
a) dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b) krotkoterminowe 1716 885,60 245277675 1716885,60 0,00 2452 776,75
- na niewykorzystane urlopy 289 885,60 244776,75 289 885,60 0,00 244 776,75
- na nagrody 1 427 000,00 2 208 000.00 1 427 000,00 0,00 2208 000,00
- na badanie bilansu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem 13242 995,18 20785 532,66 1716 885,60 22059 662,52 10251 979,72
27 28
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Dane za okres poréwnawczy
1. Wobec 2. Wobec pozostalych 3. Wobec pozostalych jednostek, w tym:

jednostek jednostek, w ktorych a) z tytulu b) z tytulu emisji c)inne d) zobowigzania e)inne-
powigzanych  jednostka posiada Razem (a-e) kredytow diuznych papierow zobowiqzania wekslowe KAUCIE Ogdtem
zaangaiowanie i pozyczek wartosciowych finansowe
w kapitale

Okres sptaty
do 1 roku
a) poczqgtek okresu 0,00 0,00 12 649 470,58 11 252 904,00 0,00 792 519.87 0,00 604 046,71 12 649 470,58
b) koniec okresu 0,00 0,00 23 460 455,33 20 841 603,63 1 009 968,70 871 584,39 0,00 737 298,61 23 460 455,33
od 1 roku do 3 lat
a) poczgtek okresu 0,00 0,00 15 337 856,70 14 419 345,00 0,00 912 561,70 0,00 5 950,00 15 337 856,70
b) koniec okresu 0,00 0,00 27 464 245,91 8 679 341,60 17111 356,12 1673 548,19 0,00 0,00 27 464 245,91
powyzej 3 lat do 5lat
a) poczgtek okresu 38 870,96 0,00 3587 341,20 2185451,00 0,00 394 671,65 0,00 1007 218,55 362621216
b) koniec okresu 49 382,04 0,00 4 693 593,73 2019 184,00 0,00 1058 538,32 0,00 1615871,41 4 74297577
powyzej 5 lat
a) poczqtek okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b) koniec okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Razem
a) poczgtek okresu 38 870,96 0,00 31 574 668,48 27 857 700,00 0.00 2099 753,22 0,00 161721526 31 613 539,44
b) koniec okresu 49 382,04 0,00 55 618294,97 31 540 129,23 18121 324,82 3603 670,90 0,00 235317002 55 667 677,01

31 32
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5.5. Informacje o kwotach zaliczek, kredytéw, pozyczekiswiadczen o podobnym charakterze
udzielonych osobom wchodzqcym w sklad organdw zarzqdzajacych, nadzorujgcych
i administrujacych jednostki, ze wskazaniem ich gléwnych warunkéw, wysokosci
oprocentowania oraz wszelkich kwot sptaconych, odpisanych lub umorzonych, a takie
zobowiqzaf zaciggnietych w ich imieniu tytutem gwarancji i poreczen wszelkiego rodzaju, ze
wskazaniem kwoty ogélem dla kaidego ztych organéw.

Nie wystepuje.

5.6. Wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania finansowego
wyplacone bqdz naleine zarok obrotowy.

Wplyw konflikiu zbrojnego na Ukrainie na dziatalnosé Spéiki
24 lutego 2022 roku Rosja zbrojnie najechata Ukraine. Rosyjski atak na niepodlegte panstwo
zmienit nie tylko stosunki miedzynarodowe w Europie, ale wptyngt réwniez w duzym stopniu na
Swiatowe gospodarki. Sankcje natozone na Rosie przez kraje zachodnie wywarty takze
negatywny wphyw na wspdlnote panstw Unii Europejskiej. Negatywnymi konsekwencjami
konfliktu na Ukrainie sq m.in. drozejgce surowce energetyczne, ktore zwigkszajq koszty produkcji
materiatdw orazzywnosci, istotny wzrostinflacjioraz stop procentowych.
Sytuacja na Ukrainie moze mie¢ réwniez dtugofalowy negatywny wptyw na rynek budowlany
w Polsce. Nieunikniony wzrost cen surowcdw na rynkach swiatowych moze doprowadzi¢ do
dalszego wzrostu cen materiatdw budowlanych a odptyw pracownikdw z Ukrainy, ktérzy
wracajq walczy< za swojq ojczyzne, moze prowadzi¢ do opdinien na budowach. Polskie firmy
budowlane mogg miec problemy z ptynnosciq dostaw
kruszyw, stali, cementu, aluminium czy drewna z Ukrainy,

Wyszczegdlnienie Data umowy Okres frwania
dotyczqca okresu umowy dotyczqcej okresu
sprawozdawczego sprawozdawczego

Badanie ustawowe w rozumieniu 05.08.2021 r. 01.01.2021 -31.12.2023

art. 2 pkt 1 ustawy
o biegtych rewidentach

Inne ustugi atestacyjne
Ustugi doradztwa podatkowego

Skonsolidowane sprawozdanie
finansowe

Pozostate ustugi

Razem

é. Informacje o szcze gbinych zdarzeniach

6.1. Informacje o przychodach i kosztach z tytutu bledéw popetnionych w latach ubiegtych
odnoszonych w roku obrotowym na kapitat (fundusz) wlasny z podaniemich kwotirodzaju

Nie dotyczy.

6.2. Informacje o istotnych zdarzeniach w frakcie roku bilansowego i ich wplyw na sytuacje
majgtkowq, finansowq orazwynik finansowy jednostki.
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2022 2021 RosjiiBiatorusi.
Zarzad Spdtki Domesta reaguje na wszystkie sygnaty
zwigzane ze skutkami konfliktu na Ukrainie moggcymi
mie¢ negatywny wplyw na prowadzong dziatalnosé.

1990000 19900,00 Dzict zajmuigey sie przygotowaniem procesu produkdii
na biezgco monitoruje dostepnosci materiatdwiustug na
rynku budowlanym. W chwili obecnej wszystkie

0,00 0,00 prowadzone inwestycje realizowane sq zgodnie z
zatozonym harmonogramem a firmy wykonawcze
0,00 0,00 . . . . -
wspotpracujace ze spotkg terminowo realizujg zakres
0.00 0.00 powierzonych im prac. Zarzgd monitoruje biezgcq
sytuacje i w razie potrzeby podejmie wszelkie mozliwe
kroki, aby zminimalizowaé negatywny wptyw wojny na
0,00 0,00

dzielnos¢ jednostki, choc¢ petna ocena diugofalowych
19 900,00 19 900,00 skutkdw konfliktu jest trudna do okreslenia.

Wplyw pandemii COVID-19 na dziatalno$¢ Spolki

W 2022 roku pandemia Covid-19 w dalszym ciggu
rozprzestrzeniata sie w kraju jak i na catym $wiecie wywierajgc negatywny wptyw na Swiatowe
gospodarki oraz spoteczenstwa. W trakcie roku bilansowego Zarzgd Spétki Domesta
podejmowat dzictania dostosowujgce dziatalno$é Spodtki do zaistniatych warunkéw, przy
utrzymaniu powszechnych zalecenstuzb sanitarnych oraz wytycznych WHO.
Dzieki podjetym dziataniom pandemia Covid-19 nie miata bezposredniego negatywnego
wptywu na biezqcq dziatalnosé spdtki Domesta w 2022 roku. Spoétka realizowata wszystkie
zaplanowane inwestycje zgodnie z przyjetym harmonogramem. Nie wystepowaty réwniez
przerwy w tancuchu dostaw a podmioty wspdtpracujgce z firmg Domesta terminowo
wywiqzywaty sie z zakresu powierzonychim prac budowlanych.
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W roku 2022 nie zostat zaobserwowany réwniez negatywny wpltywu pandemii na sprzedaz
mieszkan z aktualnej oferty Spdtki. Zainteresowanie potencjalnych nabywcow lokali
mieszkalnych zostato ocenione jako duze, co pozytywnie przetozyto sie na biezgcq sprzedaz
mieszkan na wszystkich realizowanych inwestycjach. Dzieki femu, iz pandemia nie wptyneta
negatywnie na cykl produkcji realizowanych przedsiewzie¢ w roku 2022, Spdtka prognozuje
wzrost przychoddw ze sprzedazy w kolejnych okresach.

I uvwagi na ratalny charakter ptatnosci za kupowane lokale, wysoki poziom Srodkow
pienieznych na rachunkach na dzien bilansowy oraz pozyskane finansowanie kredytowe,
Zarzqd Spotki nie widzi ryzyka znacznego obnizenia ptynnosci Spotki w najblizszych miesigcach,
a kontynuacja dziatalnosci w ocenie Zarzgdu nie jest zagrozona. Zarzgd monitoruje sytuacje iw
rzie potrzeby podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby zminimalizowaé wptyw pandemii COVID-
19 na dziatalnosé jednostki.

6.3. Informacje o istotnych zdarzeniach, jakie nastgpily po dniv bilansowym,
a nieuwzglednionych w sprawozdaniv finansowym oraz o ich wplywie na sytuacje majatkowaq,
finansowq orazwynik finansowy jednostki

Po dniu bilansowym nie wystgpity zadne istotne zdarzenia, ktdére majq wyptyw na sytuacje
majgtkowq, finansowg oraz wynik finansowy jednostki.

6.4. Przedstawienie dokonanych w roku obrotowym zmian zasad (polityki) rachunkowosci,
w tym metod wyceny, jezeli wywierajg one istoiny wplyw na sytuacje majatkowaq, finansowqg
i wynik finansowy jednostki, ich przyczyny i spowodowanqg zmianami kwote wyniku
finansowego oraz zmian w kapitale (funduszu) wlasnym, oraz przedstawienie zmiany sposobu
sporzqdzania sprawozdania finansowego wraz z podaniem jej przyczyny

W 2022roku Spotka nie dokonata zadnych zmian w polityc e rachunkowosci.

6.5. Informacje liczbowe zapewniajgce pordwnywalno$é danych sprawozdania finansowego
za rok poprzedzajqcy ze sprawozdaniem za rok obrotowy.

Dane przedstawione w sprawozdaniu finansowym za okres 01.01.2022 r. - 31.12.2022 r.
sq porownywalne do danychz okresu poprzedniego.

7.Transakcje z jednostkami powigzanymiizagadnienia dotyczqce konsolidacji
7.1.Informacje o wspdélnych przedsiewzieciach nie podle gajgcych konsolidacji
Nie dotyczy.

7.2.Informacje o transakcjach z jednostkami powigzanymi

Opis transakcji Nazwa spotki 2022 2021
Zakup materiatow inBet Spotkaz o. 0. 2428 324,80 843 367,07
Lakup ustug inBet Spotkaz o. 0. 3814311 400,72

Lakup ustug Isa Spotkaz o. o. 1491 883,14 1570132,84
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Opis transakcji Nazwa spotki 2022 2021
Zakup ustug Inpro SA 0,00 17 042,39
Zakup ustug Dom Idrojowy Spétka z o.0. 0,00 0,00

Sprzedaz ustug IsaSpétkazo. o. 3523492 24 772,39

Sprzedaz ustug SML Sp. z 0.0. 1 350,00 1 350,00

7.3. Wykaz spotek (nazwa, siedziba), w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
lub 20% w ogdlnej liczbie gloséw w organie stanowigcym spdtki; wykaz ten powinien zawiera
takze informacje o procencie posiadanego zaangazowaniaw kapitale oraz o kwocie kapitatu
wlasnegoizysku lub stracie netto tych spoétek za ostatnirok obrotowy

Nie dotyczy.

7.4. Jezelijednostka nie sporzqdza skonsolidowanego sprawozdania finansowego, korzystajac
ze zwolnien lub wlgczen, informacje o podstawie prawnej wylgczenia i inne wymagane
ustawq.

Nie dotyczy.

7.5. Informacje o nazwie i siedzibie jednostki sporzqdzajgcej skonsolidowane sprawozdanie
finansowe na najwyiszym szczeblu grupy kapitalowej, w kiorej sktad wchodzi spétka jako
jednostka zaleina, oraz miejscu, w ktérym sprawozdanie to jest dostepne

Miejsce, w ktérym sprawozdanie
skonsolidowane jest dostepne

Nazwa i siedziba jednostki

INPRO S.A. Gdansk , ul. Jacka Rybickiego 8 Gdanisk ul. Jacka Rybickiego 8

7.6. Informacje o nazwie, adresie siedziby zarzqdu lub siedziby statutowej jednostki orazformie
prawnej kaidej z jednostek, ktérych dana jednostka jest wspélnikiem ponoszgcym
nieogranic zong odpowiedzialnoi¢ majatkowq

Nie dotyczy.

8. Informacje o polgczeniu spétek, w przypadku sporzgdzania sprawozdania finansowego za
okres, w ktérym to polaczenie nastagpilo
Nie dotyczy.

9.Informacje na temat ewentualnych zagroien dotyczqcych kontynuacji dzialalnosci
jednostki

W roku obrotowym nie wystgpity ani tez w najblizszej przysztosci nie przewiduie sie wystgpienia
zagrozen dlakontynuacji dziatalnoscispotki.
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7.2. Sprawozdanie z dziatalnosci Emitenta za 2022
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Na koniec okresu sprawozdawczego suma bilansowawyniosta 194 337 409,63 zt i zmniejszyta sie
wzgledemroku2021 04976702,79 zt (2,.50%) .

Rzeczowe aktywa trwate obejmujq przede wszystkim budynki i grunty o wartosci bilansowej na
koniec roku 2022 wynoszqcej 20 951 371,37 zt, maszyny i urzqdzenia 3 311 709,89 zt, Srodki
fransportu 620 388,14 zt oraz inne srodki frwate o wartoicibilansowej na poziomie 672 897,47 zt.

Wartos¢ aktywow trwatych na dzien bilansowy zwiekszyta sie w stosunku do wynikow Spdtki na
koniec roku 2021 w pozycji c) urzqdzenia techniczne i maszyny o kwote 2 206 222,65 zt m.in. w
zwigzku z przyjeciem na srodki trwate nabytych dwoéch zurawi wiezowych w kwocie 2243 093,20
74, ktdre na koniec roku 2021 znajdowaty sie w pozycjisrodkitrwate w budowie.

Rzeczowe aktywa frwate wazrosty réwniez w pozycji 2. Srodki trwate w budowie o kwote 5 403
770,57 zt. Na zwiekszenie tej pozycji bilansowej wptynety naktady poniesione na realizacje
drugiego etapu inwestycjiMatarnia Office Park (budynek A) wkwocie 7 641 743,77 zt.

Aktywa obrotfowe stanowiq 77% ogdlnej wartosci sumy aktywow a ich warto$¢ zmniejszyta sie
wzgledem wynikdw spotki na koniec roku 2021 o kwote 14 370 297,78 zt. W strukturze aktywow
obrotowych spdtki uwidacznia sie dominacja pozycja zapasdw (grunty wraz z naktadami na
budowe realizowanych projektow) w wysokosci 141 805 535,72 zt. Jest to charakterystyczna
sytuacja w przypadku branzy deweloperskiej, gdrzie realizowane projekty inwestycyjne,
przeznaczone na sprzedaz, stanowig fundamentalny element majatku przedsiebiorstwa. Na
wysokq wartosci zapasow istotny wptyw miaty posiadane przez Spotke grunty (pozycja
bilansowa 4. Towary) pod przyszte inwestycje mieszkaniowe, ktdrych wartos¢ na koniec roku
wynosita 88 961 262,76zt (spadek 0 2 530 091,09 2t w poréwnaniu zwynikamiSpotki zkoncaroku
2021).

Spétka na koniec okresu sprawozdawczego utrzymata wzgledem roku 2021 stabilng wartosé
potproduktow i produktow wtoku, ktdrana dzien 31.12.2022r. wyniosta 39 093 036,65 zt. Wartose
tej pozycjibilansowej jest efektem ciggte go wzmacniania skali dziatalnosci sptki, a ponoszone
naktady budowlane wroku 2022 miaty swoje odzwierciedlenie w realizacjikolejnych budynkow
mieszkalnych w ramach inwestycji Leszczynowy Park w Gdansku Jasien, inwestycji #Na Swoim
w Gdansku Chetm oraz naktadow naredlizacje nowej inwestycji Urzeka w Gdanisku Jasien.

Na dzie 31.12.2022 r. wartos¢ produktow gotowych rozumianych jako mieszkania ukonczone,
ktére na dzien bilansowy nie zostaty sprzedane wynosita 13 048 394,29 zt. Spotka w roku 2022
przekazata nabywcom zgodnie z planowanym harmonogramem wszystkie sprzedane lokale
z budynkéw oddanych do uzytkowania.

Warto$cé inwestycii krotkoterminowych (Srodki pieniezne) wynosita na koniec roku 6 682 426,21

zt. W ramach ww. pozycji bilansowej naleznosci z tytutu $rodkéw zgromadzonych na
rachunkach powierniczych na dziefh bilansowy wyniosty 3 549 933,39 zt.
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W strukturze pasywow na koniec okresu sprawozdawczego kapitat wiasny spotki wynidst 67 258
691,05 zt i stanowit 35% sumy bilansowej. Wartos¢ zobowigzan i rezerw na zobowigzania
w stosunku do konca roku 2021 zmniejszyta sie o kwote 20 053 066,74 zt | miata 5% udziat
w sumie bilansowejroku 2022.

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego w roku bilansowym wyniosta 11 813
535,00ztizwiekszyta sie wzgledem roku poprzedniego owartosc 4058 514,00zt

Kapitat witasny w 153% pokrywa wartosé majgtku trwatego spdtki a o trwatoici struktury
finansowania $wiadczy solidny poziom kapitatu statego (kapitat wiasny + zobowigzania
dtugoterminowe), ktéry stanowi 59% sumy bilansowej.

W obszarze zewnetrznych irédet finansowania na wzrost wartoici zobowigzan
dtugoterminowych w roku 2022 najwiekszy wptyw miata podpisata wdniu 14.11.2022r. umowa
pozyczkiz ARP S.A nakwote 17 min zt narealizacje budowy drugiego etapu inwestycji biurowej
Matarnia Office Park (budynek nr A). Na diugoterminowq wartos¢ kredytéw i pozyczekistotny
wptyw miata rowniez zawarta w dniu 11.07.2022 r. umowa z konsorcjum bankdw
spotdzielczych - Zjiednoczonym Bankiem Spoditdzielczym w Rumi oraz Bankiem Spotdzielczym
w Starogardzie Gdanskim o kredyt inwestycyjny na redlizacje przedsiewziec deweloperskich
wkwocie 10min zt.

W okresie sprawozdawczym Spotka Domesta utrzymywata wysokq liczbe lokali mieszkalnych
i migjsc parkingowych w ofercie sprzedazy, co miato duzy wptyw na lo$¢ zawartych umow
deweloperskich a tym samym na wielkos¢ otrzymanych zaliczek na dostawy i ustugi
(zobowiqzania krétkoterminowe), ktore na dzien bilansowy wyniosty 30 328 247,72 7t

Dodatnie przeptywy pieniezne netto Spotki z dziatalnosci operacyjnej za okres 12 miesiecy
zakonczonych dnia 31 grudnia 2022 roku wyniosty 3 289 917,68 zt i stanowity wzrost
w poréwnaniu do vjemnych przeptywow pienieznych netto z tej dziatalnosci w analogicznym
okresie zakonczonym dnia 31 grudnia 2021 roku w wysokosci 4 445 025,07 zt. Na dodatni wzrost
wartoici przeptywdw z dziatalnosci operacyjnej miato wptyw zwigkszenie rezerwy z tytutu
odroczonego podatku dochodowego w kwocie 4 058 514,00 zt oraz dodatnie przeptywy
w pozycji zmiana standw zapasdw w kwocie 3 990 321,99 zt. Gtowng pozycjq o ktdrq zostaty
skorygowane dodatnie przeptywy z dziatalnosci operacyjnej to zmiana stanu zobowigzan
krotkoterminowych, ktora zwigzana jest ze zmniejszeniem wartosci zaliczek zaptaconych przez
Klientow wroku 2022r.

Na poziomie dziatalnosci finansowe] spdtka wykazata nieznacznie vjemne wartosci
przeptywow pienieznych na ktére wpltyw miaty gtéwnie wydatki zwigzane z wyptacong
dywidendq w wysokosci 4 500 000,00 zt oraz dokonane sptaty kredytéw i pozyczek w tqcznej
kwocie 18822 462,63 zt. Uiemne przeptywy na dziatalnosci inwestycyinej wynikajg z naktadow
poniesionych przez spoétke na Srodki trwate, przede wszystkim na reclizacje drugiego etapu
[budynek nr A) inwestyciji biurowej pod nazwq Matarnia Office Park.
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Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe, ktére moze miec negatywny wptyw na dziatalnos¢ Spotki Domesta
zwiqzane jest z tempem rotacji naleznoici oraz prawdopodobienstwem ich $ciggalnosci.
I uwagi na charakter prowadzonej dziatalnosci Spotki naleznoéci z tytutu dostaw i ustug od
podmiotdw niepowigzanych stanowig niewielki udziat w sumie aktywow.

Spotka zawiera umowy wytgcznie z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredytowej.
Wszyscy klienci, ktdrzy pragng korzystaé z kredytdw kupieckich, poddawani sq procedurom
wstepnej weryfikacji. Ponadto, dzieki biezgcemu monitorowaniu standw naleznosci, narazenie

Spétkinaryzyko niesciggalnych naleznoicijest niewielkie.

Ryzyko walutowe

Ryzyko walutowe jest zwigzane z mozliwosciq pogorszenia wyniku finansowego wskutek zmian
kursdw walutowych. Z uwagi na fakt, ze Spdtka Domesta osigga przychody, ponosi koszty oraz
korzysta zkredytow wyrazonych w polskich ztotych, ryzyko walutowe jej nie dotyczy.

Ryzyko rynkowe instrumentéw finansowych
Spdétka Domesta nie posiada instrumentow finansowych, ktdre sq narazone na wahania cen
rynkowych, zatem ryzyko to nie mawptywu na dziatalnosé spdiki.

Czynnikiryzyka zwigzane z dzialalnosciq operacyjna

Ryzyko zwiqzane zrealizacjq projekiéw deweloperskich

Projekty deweloperskie wymagajq ponoszenia znacznych naktadow finansowych, zardwno
w fazie przygotowania procesu produkcii, jok i w fazie realizaciji, natomiast dodatnie przeptywy
finansowe pojawiajq sie dopiero po uptywie kilku lub kilkunastu miesiecy od rozpoczecia robot
budowlanych. Na dtugosé realizacji projektu deweloperskiego mogg mied wptyw takie
zdarzenia jak: biezqce zmiany projektowe i wykonawcze na kazdym etapie realizacji projektu,
koniecznos¢ poniesienia dodatkowych kosztdw realizacji i zwiekszenia budzetu inwestycji, brak
dostepu do finansowania zewnetrznego, warunki pogodowe czy opdinienia w uzyskaniu
zgody na uzytkowanie inwestycji. Domesta bazujgc na ponad 30-letnim doswiadczeniu na
trojmiejskim rynku budowlanym, dzieki starannie dobranemu zespotowi wykwalifkowanych
pracownikow, potrafi sprawnie i skutecznie reagowac na wszystkie sygnaty mogagce wptynacé
negatywnie na realizowany projekt budowlany. Spétka wspdtpracuje wytagcznie
z do$wiadczonymi podmiotami zewnetrznymi takimi jok biura projektowe czy wykonawcy prac
budowlanych. Dodatkowo Zarzqd spdikizarzadza ww. ryzykiem poprzez proces wewnefrznego
confrollingu, ktéry obejmuje wszystkie podlegte mu dziaty.

Ryzyko zmiany cen oraz dostepno$ci materiatéw budowlanych

W zwigzku z redlizowanymi inwestycjami deweloperskimi istnieje ryzyko, iz ograniczona
dostepno$¢ materiatdéw budowlanychlub istotny wzrost ich cen moze wptyngé negatywnie na
terminy zakonczeniaposzczegolnych projektow deweloperskich lub tez spowodowad zmiany
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w zatozonych kosztach budietowych realzowanych buddw. Sytuacja taka moze mieé
negatywny wptyw na dziatalnosé operacyjng Spotki, perspektywy rozwoju oraz sytuacije
finansowq.

Larzqd spotki Domesta stara sie mitygowad omawiane ryzyko poprzez zawieranie umow,
w ktorych kwoty wynagrodzenia dla wykonawcow i zZleceniobiorcow sq $cifle okrelone
i pozwalajg na zakonczenie realizowanych inwestycji zgodnie z plerwotnie przyjetymi
budzetami kosztowymi. Ryzyko zmiany cen jest w wiekszosci przypadkdw po stronie
wykonawcowijedynie za zgodq Spétki wartosci te mogqulec zmianie.

Ryzyko zwiqzane z brakiem mozliwosci nabycia kolejnych gruntéw

Zasoby gruntdéw z przeznaczeniem pod przyszte inwestycje deweloperskie sq kKluczowym
elementem dziatalnoici operacyjnej Spotki. Jej rozwdj zalezy od posiadanego banku ziemi
oraz w istotnym stopniu od zdolnosci pozyskiwania atrakcyjnych terendw pod nowe projekty.
W przysztosci pozyskanie gruntow w celu redlizacji inwestycji deweloperskich moze by¢
trudniejsze i wigzad sie z ponoszeniem wyiszych naktaddow finansowych naich zakup. Spotka
mierzy sie réwniez z siing konkurencjq na lokalnym rynku nieruchomosci oraz diugotrwatym
procesem uzyskiwania zgdd i pozwolen administracyjnych.

Larzqd Spodtki dzieki wieloletniemu do$wiadczeniu wypracowat umiejetnosc¢ skutecznego
nabywania gruntdw pod przyszte projekty deweloperskie, co potwierdzajg transakcje
zakupowe w roku bilansowym. Spotka powiekszyta posiadany bank ziemi o kolejne grunty,
ktdre zapewniq jej redlizacje inwestycji mieszkaniowych w najblizszych latach dziatalnosci.
Zarzqd Spotki analizuje lokalny rynek nieruchomosici gruntowych pod kgtem okazji
zakupowych, aby utrzymac posiadany bank ziemi na poziomie pozwalajacym realizowac
prognoze wzrostu przychodoéw ze sprzedazy oraz rentownosci kapitatu witasnego w kolejnych
latach.

Ryzyko wynikajace z koncentracji projektéw Spétki narynku fréjmiejskim

Obecnie wszystkie aktywa Spotki wykorzystywane sq do realizacji projektéw mieszkaniowych
w Gdansku. Taka sytuacja niesie ze sobq ryzyko, iz w krdtkim i srednim horyzoncie czasowym,
przychody i zyski generowane przez Domeste bedqg w petni uzaleznione od sytuacji na rynku
trojmiejskim. W efekcie ewentualne pogorszenie koniunktury na lokalnym rynku deweloperskim
moze miec negatywny wptyw na dziatalnosc i sytuacije finansowq Spotki.

Czynnikiem mitygujgcym ww. zagrozenie jest doskonata znajomosé otoczenia rynkowego oraz
doswiadczenie zdobyte przez Domeste podczas kilkudziesieciu lat dziatalnosci na tréjmiejskim
rynku nieruchomosci. Spotka jak i cata grupa kapitatowa zredlizowata w Gdansku dziesigtki
inwestycji mieszkaniowych oraz oddata do uzytkowania tysiqce mieszkan, dzieki czemu jest
jednym z lideréw lokalnego rynku, cieszgc sie uznaniemi zaufaniem ze strony klientéw. Zarzad
Spotki poprzez staranng selekcje realizowanych projektow, wysokq jakoi¢ oferowanych
produktow oraz wykorzystanie ponad 30-lefniej obecnoici w Gdansku dgzy do ufrzymania
pozycjijednegozliderow jakosci budownictwa mieszkaniowego na rynku tréjmiejskim.
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Ryzyko zwigzane z konkurencjg

Podmioty w branzy deweloperskiej konkurujq ze sobq na ptaszczyznie atrakcyjnosci lokalizacii
inwestycji, cen lokali czy procesu zaawansowania budowy. W ciggu ostatnich kilkunastu lat
rynek frojmiejski zmienit sie znaczgco w kwestii konkurencyjnosci oferty mieszkaniowej w zwigzku
z pojawieniem sie¢ nowych deweloperéw na lokalnym rynku z innych miast tj. Warszawy,
Krakowa czy Wroctawia. Dalszy wzrost konkurencji moze wptyngé negatywnie na Spotke
poprzez koniecznosc dostosowania oferty sprzedazy do warunkdw rynkowych (obnizenie cen
mieszkan) lub ponoszenia wyzszych naktaddow na zakup nowych gruntow pod przysze
inwestycje mieszkaniowe.

Jednym ze strategicznych celéw Zarzqdu spotkijest dostosowanie prowadzonej dziatalnosci do
rosngcej konkurencji. Dziatania podejmowane w tym zakresie majg na celu ciggte
wzmacnianie ptaszczyzn zwigzanych z markefingiem oraz procesem sprzedazy oferowanych
nieruchomoéci. Dzieki prowadzonym badaniom rynkowym oraz rdznorodnym dziataniom
marketingowym, spdtka skutecznie dostosowuje wysokiej jakosci produkty do docelowych
odbiorcow lokalnego rynku. Domesta dzieki wieloletniej obecnoici w Gdansku oferuje
produkty, ktdre sq mocno osadzone w trendach rynkowych oraz obecnych potrzebach
klientow, tym samym istotnie mityguje ryzyko zwigzane zrosngcag konkurencia.

Ryzyko zwigzane ze zdolnosciq kredytowg nabywcow lokali

Spdtka Domesta prowadzi dziatalno$é na rynku mieszkaniowym. Popyt na tym rynku zalezy w
szczegolnosci od dostepnosci kredytdw mieszkaniowych dla nabywcdw lokali mieszkalnych i
zdolnosci do ich obstugi. Ewentualny spadek dostepnosci takich kredytow, jok rowniez
pogorszenie zdolnoici kredytowej potencjalnych nabywcdw lokali mieszkalnych moze
negatywnie wptynacé na wielkosé przychoddw Spétki, a tym samym moze mie¢ negatywny
wptyw na dziatalnosé, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki Spotki.

Rada Polityki Pienieznej w takcie roku 2022 kilkukrotnie podejmowata decyzje o zwiekszeniu
poziomu stop procentowych, ktdre w konsekwencji  wptynety na bardziej restrykcyjne
podejicie sektora bankowego do oceny zdolnoici kredytowej nabywcow lokali mieszkalnych,
powodujgc spadek popytu na nowe mieszkania.

Iwazywszy na w/w niekorzystne czynniki otoczenia dziatalnoici spdtki nalezy podkreslic, ze
Domesta dzieki podjetym dziataniom majgcym na celu wzmocnienie dziatu marketingu spotki
oraz dostosowania oferty sprzedazowej do panujgcych warunkdw rynkowych osiggneta w
2022 roku zadowalajgce wyniki sprzedazowe.

Podjete dziatania wptynety na wzmozone zainteresowanie ofertq spotki wiérdd klientow
poszukujgcych atrakcyjnych nieruchomosci w celach inwestycyjnych oraz mieszkaniowych,
rowniez wirdd tych Klientdw, ktdrzy pomimo wysokich stép procentowych ubiegali sie o kredyt
hipoteczny.

Ryzyko zwigzane ze skutkami gospodarczymi konfliktu zbrojnego na Ukrainie

24 lutego 2022 roku Rosja zbrojnie najechata Ukraine. Rosyjski atak na niepodegte panstwo
zmienit nie tylko stosunki miedzynarodowe w Europie, ale wptyngt rdowniez w duzym stopniu na
Swiatowe gospodarki. Sankcje natozone naRosje przez kraje zachodnie wywarty takze
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negatywny wptyw na wspdlnote panstw Unii Europejskiej. Negatywnymi konsekwencjami
konfliktu na Ukrainie sg m.in. drozejgce surowce energetyczne, ktdre zwiekszajq koszty produkcii
materiatdw oraz zywnosci, istotny wzrost inflacji oraz stop procentowych.

Sytuacija na Ukrainie moze mie¢ réwniez diugofalowy negatywny wptyw na rynek budowlany
w Polsce. Nieunikniony wzrost cen surowcow na rynkach Swiatowych moze doprowadzi¢ do
dalszego wzrostu cen materiatdw budowlanych, a odptyw pracownikow z Ukrainy, ktorzy
wracajg walczy¢ za swojq ojczyzne, moze prowadzi¢ do opdinien na budowach. Polskie firmy
budowlane mogg mie¢ problemy z ptynnoéciq dostaw kruszyw, stali, cementu, aluminium czy
drewnaz Ukrainy, Rosjii Biatorusi.

Zarzad Spotki Domesta reaguje nawszystkie sygnaty zwigzane ze skutkami konfliktu na Ukrainie
mogagcymi mie¢ negatywny wpltyw na prowadzong dziatalnosé. Dziat zajmujgcy sie
przygotowaniem procesu produkcji na biezgco monitoruje dostepnosci materiatéw iustug na
rynku budowlanym. W chwili obecnej wszystkie prowadzone inwestycje realizowane sq
zgodnie z zatozonym harmonogramem, a firmy wykonawcze wspdtpracujgce ze spotkg
terminowo realizujq zakres powierzonych im prac. Zarzqgd monitoruje biezgcq sytuacije i w razie
potrzeby podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby zminimalizowaé negatywny wptyw wojny na
dziatalnoi¢ jednostki, cho¢ petna ocena dtugofalowych skutkdw konfliktu jest trudna do
okredlenia.

Ryzyko zwigzane zwplywem pandemii COVID-19 na dzialalnosé Spotki

W 2022 roku pandemia Covid-19 w dalszym ciqgu rozprzestrzeniata sie w kraju jak i na catym
Swiecie wywiergjgc negatywny wplyw na $wiatowe gospodarki oraz spoteczenstwa. W trakcie
roku bilansowego Zarzgd Spoétki Domesta podejmowat dziatania dostosowujgce dziatalnosé
Spotki do zaistniatych warunkdw, przy utzymaniu powszechnych zalecen stuzb sanitarnych
orazwytycznych WHO.

Dzieki podjetym dziataniom pandemia Covid-19 nie miata bezpoiredniego negatywnego
wptywu na biezgcq driatalnoié spotki Domesta w 2022 roku. Spotka realzowata wszystkie
zaplanowane inwestycje zgodnie z przyjetym harmonogramem. Nie wystepowaty rowniez
przerwy w tancuchu dostaw, a podmioty wspétpracujgce z firmg Domesta terminowo
wywigzywaty sie zzakresu powierzonych im prac budowlanych.

W roku 2022 nie zostat zaobserwowany rowniez negatywny wptywu pandemii na sprzedaz
mieszkan z aktualnej oferty Spodtki. Zainteresowanie potencjalnych nabywcow lokali
mieszkalnych zostato ocenione jako duze, co pozytywnie przetoiyto sie na biezqcq sprzedaz
mieszkan na wszystkich realizowanych inwestycjach. Dzieki temu, iz pandemia nie wptyneta
negatywnie na cykl produkcji redlizowanych przedsiewzie¢ w roku 2022, Spotka prognozuje
wzrost przychodow ze sprzedazy w kolejnych okresach.

7 uwagi na ratalny charakter ptatnoici za kupowane lokale, wysoki poziom srodkow
pienieznych na rachunkach na dzien bilansowy oraz pozyskane finansowanie kredytowe,
Zarzad Spéiki nie widzi ryzyka znacznego obnizenia ptynnosci Spdiki w najblizszych miesigcach,
a kontynuacja dziatalnosci w ocenie Zarzgdu nie jest zagrozona. Zarzgd monitoruje sytuacjeiw
razie potrzeby podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby zminimalizowacé wptyw pandemii COVID-
19 na dziatalnos¢ jednostki.
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7.3. Opinia i raport biegtego rewidenta z sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2022
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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA

Dla Zgromadzenia Wspélnikow i Rady Nadzorczej

DOMESTA Sp. z 0.0.
z siedzibg w Gdansku, ul. Budowlanych 68B

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Opinia

Przeprowadzilismy badanie rocznego sprawozdania finansowego DOMESTA Sp . z 0.0 (,Spotka”),
ktore sklada sie z wprowadzenia do sprawozdania finansowego, bilansu sporzadzonego na dzien 31
grudnia 2022 r. oraz rachunku zyskow i strat, zestawienia zmian w kapitale wlasnym, rachunku

przeplywow pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 r. oraz dodatkowych
informacji i objasnien (,sprawozdanie finansowe”).

Naszym zdaniem, zalgczone sprawozdanie finansowe:

- przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowe] i finansowe] Spotki na dzien 31 grudnia
2022 roku oraz jej wyniku finansowego i przeplywow pienieznych za rok obrotowy zakorficzony
w tym dniu, zgodnie z majacymi zastosowanie przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r.
o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci” —tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 120 z p6Zn. zm_) oraz
przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

- jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi Spolke przepisami prawa oraz umowa Spotki,

- zostalo sporzgdzone na podstawie prawidiowo prowadzonych ksiag rachunkowych zgodnie
Z przepisami rozdziatu 2 Ustawy o rachunkowosci

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania, w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardow Badania, przyjetymi przez Krajowa Rade Bieglych Rewidentow
(,KSB") oraz stosownie do ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o bieghych rewidentach, firmach audytorskich
oraz nadzorze publicznym (,Ustawa o bieglych rewidentach” — 1j. tekst jednelity Dz U. z 2022 r. poz.
1302 z p6zn. zm.). Nasza odpowiedzialnosc zgodnie z tymi standardami zostala dalej opisana w sekcji
naszego sprawozdania Odpowiedzialnosé biegfego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

Niezaleznosé i etyka

Jestesmy niezalezni od Spotki zgodnie z Miedzynarodowym Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych
(w tym Miedzynarodowymi standardami niezaleznosci) Rady Miedzynarodowych Standardow
Etycznych dla Ksiegowych ( Kodeks IESBA”) przyjetym uchwala Krajowe] Rady Bieglych Rewidentow
nr 3431/52a/2019 z dnia 25 marca 2019 r. w sprawie zasad etyki zawodowej biegtych rewidentow oraz
Zz innymi wymogami etycznymi, kidre maja zastosowanie do badania sprawozdan finansowych
w Polsce. Wypelnilismy nasze inne obowiazki etyczne zgodnie z tymi wymogami | Kodeksem IESBA.
W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident oraz firma audytorska pozostali
niezalezni od Spdétki zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w ustawie o bieghych rewidentach.

Uwazamy, Ze dowody badania, ktére uzyskalismy sg wystarczajace | odpowiednie, aby stanowic
podstawe dla naszej opinii.
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Odpowiedzialnos¢ Zarzadu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Zarzad Spdlki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidlowo prowadzonych ksigg
rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktdre przedstawia rzetelny 1 jasny obraz sytuacji
majgtkowej | finansowe] 1 wyniku finansowego Spdlki zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci,
przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci oraz z obowigzujgcymi Spotke przepisami prawa
iumowa Spotki, a takze za kontrole wewnetrzng, ktora Zarzad uznaje za niezbedng aby umozliwic
sporzadzenie sprawozdania finansowego niezawierajacego istotnego znieksztatcenia spowodowanego
oszustwem lub btedem.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za ocene zdolnosci Spotki
do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw zwiazanych z kontynuacjg
dziatalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacji dzialalnosci jako podstawy rachunkowosci,
z wyjatkiem sytuacji, kiedy Zarzad albo zamierza dokonac likwidacji Spoétki, albo zaniechac
prowadzenia dziatalnosci albo nie ma zadnej realnej altematywy dla likwidacji lub zaniechania
dziatalnosci.

Zarzad Spolki oraz czlonkowie Rady Nadzorczej sa zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie
finansowe spelnialo wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowoscl. Czionkowie Rady
Nadzorczej sa odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej Spatki.

Odpowiedzialnosé¢ bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako calosSc nie
zawiera istotnego znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie sprawozdania
7 badania zawierajgcego naszg opinie. Racjonalna pewnost jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie
gwarantuje, 7ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejgce istotne
Znieksztalcenie. Znieksztalcenia moga powstawac na skutek oszustwa lub bledu | s uwaZzane za
istotne, jeZeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub lgcznie moghlyby wplynac na decyzje
gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszie] rentownosci Spétki ani efektywnosci lub
skutecznosci prowadzenia je] spraw przez Zarzgd Spotki obecnie lub w przysziosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osgd | zachowujemy zawodowy sceptycyzm,
a takze:

- identyfikujemy i oceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury badania
odpowiadajace tym ryzykom 1 uzyskujemy dowody badania, kiore sa wystarczajace
i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego
znieksztalcenia wynikajacego z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajgcego z bledu, poniewaz
oszustwo moze dotyczyé zmowy, falszerstwa, celowych pominie¢, wprowadzenia w bigd lub
obejscia kontroli wewnetrznej;

- uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrzne] stosownej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktdre sg odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia
opinii na temat skutecznosci kontroli wewnetrzne] Spéiki;

- oceniamy odpowiedniosc zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnosc
szacunkow ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Spotki,

- wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Spotki zasady
kontynuacji dziatalnosci jako podstawy rachunkowoéci oraz na podstawie uzyskanych dowodow
badania, czy istnieje istotna niepewnost zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktdéra moze
poddawat w znaczacg watpliwosc zdolnos¢ Spoétki do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli
dochodzimy do wniosku, ze istnieje istotna niepewnosc, wymagane jest od nas zwrocenie uwagi
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w naszym sprawozdaniu bieglego rewidenta na powigzane ujawnienia w sprawozdaniu
finansowym lub jezeli takie ujawnienia sa nieadekwatne, modyfikujemy nasza opinie. Nasze
wnioski sg oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego
sprawozdania bieglego rewidenta, jednakze przyszie zdarzenia lub warunki moga spowodowac,
7e Spotka zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

- oceniamy ogolng prezentacje, strukture | zawartos¢ sprawozdania finansowego, w tym
ujawnienia, oraz czy sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstawa transakcje
i zdarzenia w sposob zapewniajgcy rzetelng prezentacje.

Przekazujemy Radzie Nadzorcze] informacje o, miedzy innymi, planowanym zakresie | czasie prze-
prowadzenia badania oraz znaczacych ustaleniach badania, w tym wszelkich znaczacych stabosciach
kontroli wewnetrznej, ktore zidentyfikujemy podczas badania.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci

Na inne informacje skltada sie sprawozdanie z dziatalnosci Spétki za rok obrotowy zakoriczony
31 grudnia 2022 r. (_Sprawozdanie z dziatalnosci®).

Odpowiedzialnosc Zarzadu | Rady Nadzorczej

Zarzad Spdtki jest odpowiedzialny za sporzgdzenie Sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z przepisami
prawa.

Zarzad Spdéiki oraz czionkowie Rady Nadzorcze] sg zobowigzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie
z dzialalnosci Spotki spelnialy wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnosc bieglego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dziatalnosci.
W zwigzku z badaniem sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie sie
ze Sprawozdaniem z dzialalnosci, | czyniac to, rozpatrzenie, czy nie Jest istotnie niespdjne
ze sprawozdaniem finansowym lub nasza wiedzg uzyskana podczas badania, lub w inny sposob
wydaje sie istotnie znieksztalcone. Jesli na podstawie wykonane] pracy stwierdzimy istotne
Znieksztalcenia w Sprawozdaniu z dziatalnosci, jestesmy zobowigzani poinformowac o tym w naszym
sprawozdaniu z badania. Naszym obowiazkiem zgodnie z wymogami Ustawy o bieglych rewidentach
Jest réwniez wydanie opinii, czy sprawozdanie z dziatalnosci zostalo sporzadzone zgodnie z przepisami
oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dzialalnosci

Na podstawie wykonane] w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziafalnosci
Spotki:

- zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosci;

- jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadio, w swietle wiedzy o Spolce | je] otoczeniu uzyskane] podczas naszego badania oswiadczamy,
Ze nie stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztalcen.
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|
VIII. ZALACZNIKI
8.1. Informacja odpowiadajgca odpisowi aktualnemu z Krajowego Rejestru Sqdowego Emitenta

Strona 1z 9

Wydruk informacji pobranej w trybie art. 4 ust. 4az ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym,
posiada moc dokumentu wydawanego przez Centralng Informacie, nie wymaga podpisu i pieczeci.

CENTRALNA INFORMACIA KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO
KRAJOWY REJESTR SADOWY

Stan na dzien 26.07.2023 godz. 09:59:04
Numer KRS: 0000061417

Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu
Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCGW

Data rejestracii w Krajowym Rejestrze Sadowym 27.11.2001
Ostatni wpis | Numer wpisu 58 Data dokonania wpisu 07.07.2023
Sygnatura akt GD.VII NS-REL.KRS/11554/23/803
Oznaczenie sadu SAD REJONOWY GDANSK - POENOC W GDANSKU, VII WYDZIAL GOSPODARCZY KRAJOWEGOD
REJESTRU SADOWEGO
Dziat 1

Rubryka 1 - Dane podmiotu

1.0znaczenie formy prawnej SPOLKA Z OGRANICZONA, DDPOWIEDZIALNDE‘;CI&

2.Numer REGON/NIP REGON: 190561509, NIP: 5840201594

3.FArma, pod ktdrg spotka dziata DOMESTA SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

4.Dane o weczesnigjsze] rejestracji RHB 7234 SAD REJONOWY W GDANSKU XII WYDZIAL KRAJOWEGQ REJIESTRU SADOWEGCO

5.Czy pizedsiebiorca prowadzi dziatalnosé  |NIE
gospodarcza 2 innymi podmiotami na
podstawie umowy spatki cywilnej?

6.Czy podmiot posiada status organizacji NIE
pozytku publicznego?

Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu

1.5iedziba kraj POLSKA, woj. POMORSKIE, powiat GDANSK, gmina GDANSK, miejsc. GDANSK

2.Adres ul. BUDOWLANYCH, nr 688, lok. ---, misisc. GDANSK, kod 80-298, poczta GDANSK, kraj POLSKA

3.Adres poczty elektroniczne 00 [-—---

4 Adres strony internetowej ~ |-——

Rubryka 3 - Oddziaty

Brak wpisdw

Rubryka 4 - Informacje o umowie

1.Infermaga o zawarciu lub zmianach 1 AKT ZALOZYCIELSKI SPOLKI Z DNIA 02.01.1992R SPORZADZONY PRZEZ NOTARIUSZA
umowy spotki GRAZYNE KEONOWSKA-SZTOLCMAN W KARTUZACH REP. A NR 1/1992

ZMIANA PAR.3,5,8,13,19 T USUNIECIE PAR.20 UMOWY SPOLKI ORAZ UCHWALENIE TEKSTU
JEDNOLITEGO Z DNIA 20.06.2001R SPORZADZONE PRZEZ NOTARIUSZA JANA
SKWARLINSKIEGO W GDANSKU REP. A NR 5820/01
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3.Numer PESEL lub data urodzenia 37072502510, ——
1.Mazwisko LEWINSKI
2. Imiona ZBIGNIEW FELIKS

3.Numer PESEL lub data urodzenia

49052013152,

Rubryka 3 - Prokurenci

1 1.Nazwisko KDUCE
2.Imiona MICHAL LUKASZ
3.Mumer PESEL lub data urodzenia 86111403831, ——
4.Rodzaj prokury PROKURA OBEIMUJACA UMOCOWANIE WYEACZNIE DO DOKONYWANLA CZYN NOSCI WSPOLNIE Z
CZLONKIEM ZARZADU
2 1.Nazwisko KUCHTA
2.Imiona TOMASZ
3.Mumer PESEL lub data urodzenia 83021908494, ——
4.Rodzaj prokury PROKURA OBEIMUJACA UMOCOWANIE WYEACZNIE DO DOKONYWANIA CZYNNOSCI WSPOLNIE Z
CZLONKIEM ZARZADU
3 1.Nazwisko APANOWICZ
2.Imiona MARTA
3.Numer PESEL lub data urodzenia 77061002009, ——
4.Rodzaj prokury PROKURA OBEIMUJACA UMOCOWANIE WYEACZNIE DO DOKONYWANIA CZYNNOSCI WSPOLNIE Z
CZLONKIEM ZARZADU
Dziat 3
Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci
1.Przedmiot przewazajacej dziztalnosc 1 68, 10, Z, KUPNO I SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI NA WEASNY RACHUNEK
przedsiebiorcy
2.Przedmiot pozostatej dzialalnosci 1 41, 10, Z, REALTZACIA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
przedsiebiorcy BUDYNKOW
2 41, 20, Z, ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW MIESZKALNYCH I
NIEMIESZKALNYCH
3 42, 99, Z, ROBOTY ZWIAZANE Z BUDOWA POZOSTALYCH OBIEKTOW INZYNIERII LADOWED 1
WODNEJ, GDZIE INDZIE] NIESKLASYFIKOWANE
4 43, 12, Z, PRZYGOTOWANIE TERENU POD BUDOWE

3 49, 41, Z, TRANSPORT DROGOWY TOWAROW

[ 62, 31, Z, POSREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI

7 68, 32, 7, ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WYKONYWANE NA ZLECENIE

8 68, 20, Z, WYNAJEM [ ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WEASNYMI LUB DZIERZAWIONYMI
9 68, 32, Z, ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WYKONYWANE NA ZLECENIE.

Rubryka 2 - Wzmianki o zlozonych dokumentach

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

polu
1.Wzmianka o zlozeniu 1 17.07.2002 01.01.2001R. - 31.12.2001R.
rocznego sprawozdania
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finansowego 2 10.07.2003 01.01.2002R. - 31.12.2002R.
3 17.06.2004 01.01.2003 R. - 31.12.2003 R.
4 27.07.2005 01.01.2004 R. - 31.12.2004 R.
5 10.07.2006 01.01.2005 R. - 31.12.2005 R.
6 28.06.2007 01.01.2006-31.12.2006
7 25.06.2008 01.01.2007-31.12.2007
8 08.07.2009 01.01.2008R.-31.12.2008R.
9 31.05.2010 01.01.2009 R. - 31.12.2009 R.
10 24.06.2011 01.01.2010 R. - 31.12.2010 R.
11 18.07.2012 01.01.2011 - 31.12.2011
12 30.07.2013 01.01.2012 - 31.12.2012
13 23.07.2014 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
14 15.07.2015 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
15 11.07.2016 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
16 23.06.2017 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
17 14.06.2018 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
18 31.05.2019 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
19 02.07.2020 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
20 06.06.2021 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
21 07.06.2022 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
22 16.06.2023 0D 01.01.2022 DO 31.12.2022
2.Wzmianka o zlozeniu opinii |1 e 01.01.2002R. - 31.12.2002R.

biegtego rewidenta /

e FrrEE 01.01.2005 R. - 31.12.2005 R.
rocznego sprawozdania 3 FErEE 01.01.2007-31.12.2007
finansowego 4 s 01.01.2008R.-31.12.2008R.
5 s 01.01.2009 R. - 31.12.2009 R.
6 Ty 01.01.2010 R. - 31.12.2010 R.
7 Ty 01.01.2011 - 31.12.2011
g s 01.01.2012 - 31.12.2012
9 s 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
10 FrrEy 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
11 Ty 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
12 FrrEE 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
13 FrrEE 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
14 s 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
15 s 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
16 Ty 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
17 FrrEE 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
18 s 0D 01.01.2022 DO 31.12.2022
3.Wzmianka o zlozeniu uchwaly |1 s 01.01.2001R. - 31.12.2001R.
;Liiiz:::i?gz:ego Ty 01.01.2002R. - 31.12.2002R.
sprawozdania finansowego 3 T 01.01.2003 R. - 31.12.2003 R.
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4 Ty 01.01.2004 R. - 31.12.2004 R.
5 R 01.01.2005 R. - 31.12.2005 R.
6 R 01.01.2006-31.12.2006
7 R 01.01.2007-31.12.2007
8 Ty 01.01.2008R.-31.12.2008R..
9 Ty 01.01.2009 R. - 31.12.2009 R.
10 o 01.01.2010 R. - 31.12.2010 R.
11 R 01.01.2011 - 31.12.2011
12 Ty 01.01.2012 - 31.12,2012
13 Ty 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
14 ko 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
15 R 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
16 FrrEy 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
17 Ty 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
18 o 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
19 ok 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
20 R 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
21 FrrEy 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
22 o 0D 01.01.2022 DO 31.12.2022
4.Wzmianka o zlozeniu 1 R 01.01.2001R. - 31.12.2001R.
sprawozdania z dziafalnosci earea
podmiot 01.01.2002R. - 31.12.2002R.
3 R 01.01.2003 R. - 31.12.2003 R.
4 ey 01.01.2004 R. - 31.12.2004 R.
5 R 01.01.2005 R. - 31.12.2005 R.
6 R 01.01.2006-31.12.2006
7 R 01.01.2007-31.12.2007
8 Ty 01.01.2008R.-31.12.2008R..
9 ey 01.01.2009 R. - 31.12.2009 R.
10 R 01.01.2010 R. - 31.12.2010 R.
11 R 01.01.2011 - 31.12.2011
12 Ty 01.01.2012 - 31.12,2012
13 Ty 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
14 ko 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
15 R 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
16 FrrEy 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
17 Ty 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
18 o 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
19 ok 0D 01.01.2021 DO 31.12.2021
20 R 0D 01.01.2022 DO 31.12.2022
Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitatowej
Brak wpisdw
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Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosci statutowej organizacji pozytku publicznego

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o dniu koriczacym rok obrotowy

1.Dzien koriczacy pierwszy rok obrotowy, za (31.12.2001
ktary nalezy zlozyd sprawozdanie finansows

Dziat 4

Rubryka 1 - Zaleglosci

Brak wpisdw

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpisow

Rubryka 3 - Informacje o oddaleniu wniosku o ogtoszenie upadiosci na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003 r.
Prawo upadtosciowe albo o zabezpieczeniu majatku diuznika w postepowaniu w przedmiocie ogloszenia upadtosci albo
w postepowaniu restrukturyzacyjnym albo po prawomocnym umorzeniu postepowania restrukturyzacyjnego

Brak wpisdw

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzone]j przeciwko podmictowi egzekuci z uwagi na fakt, ze z egzekucji nie uzyska sie
sumy wyzszej od kosztéw egzekucyjnych

Brak wpisow

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisow

Dziat 6

Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpisdw

Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewaznieniu spotki

Brak wpisow

Rubryka 3 - Nie dotyczy

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacja o polaczeniu, podziale lub przeksztalceniu

Brak wpisow
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Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadtosciowym

Brak wpisdw

Rubryka 6 - Informacja o postepowaniu uktadowym

Brak wpisdw

Rubryka 7 - Informacje o postepowaniach restrukturyzacyjnych, o postepowaniu naprawczym lub o przymusowej
restrukturyzacji

Brak wpisdw

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dzialalnosci gospodarczej

Brak wpisdw

data sporzgdzenia wydruku 26.07.2023

adres strony internetowsj, na ktdrej 53 dostepne informacie z rejestru: ekrs.ms.gov.pl
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8.2. Ujednolicony i aktualny tekst umowy spotki Emitenta
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10

potraceniu okligatoryjnych obcigzen zysku okreslonych
odrebnymi przepisami. ---------———-
Zgromadzenie Wspdlnikéw moze W oparciu o podjeta uchwale w
danym roku zwiekszyé procentowy odpls na fundusz zapasowy 2z
zysku bilansowego.,——--==—=—------—-—om oo
Zysk przeznaczony dla wspdlnikéw (dywidenda) moze zostad
podzielony inaczej niz proporcjonalnie do posiadanych udziatdw

na podstawie Uchwalvy Zgromadzenia Wspédlnikdw podijeter]
jednoglosdnie. Zgromadzenie wspdlnikéw moze okreslié dzien,
wedlug ktdérego ustala sie liste wspolnikédw uprawnionych do

dywidendy za dany rok obrotowy.====————====——=————————————————-
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8.3. Petny tekst uchwat stanowiacych podstawe emisji Obligac;ji

Uchwata
z dnia 17 lutego 2021 r.
Zarzgdu Domesta sp. z 0.0. z siedzibg w Gdarsku
. wpisanej do Rejestru Przedsiebiorcéw przez Sad Rejonowy Gdarisk-Pétnoc,

VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000061417

w sprawie emisji obligacji serii A

§1.
Zarzad spotki dziatajacej pod firma Domesta sp. z 0.0. z siedzibg w Gdarisku, zwanej dalej jako , Emitent”
lub ,Spotka” postanawia wyemitowac obligacje o facznej wartosci nominalnej nie wyzszej
niz 18.500.000,00 (osiemnascie milionéw pieéset tysiecy) ztotych (,Obligacje”) na nastepujacych
warunkach:
1. Oznaczenie serii: A;
2. Emisja Obligacji nastapi w trybie okreslonym w art. 33 ust. 1 Ustawy o obligacjach. Oferta stanowi
oferte publiczng w rozumieniu rozporzgdzenia parlamentu europejskiego i rady (UE) 2017/1129
zdnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma byé¢ publikowany w zwigzku z ofertg
publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do abrotu na rynku regulowanym oraz
uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE, przy czym nie jest wymagane sporzgdzanie prospektu
ani memorandum informacyjnego;
Liczba oferowanych Obligacji wyniesie nie wiecej niz 18,500 (osiemnascie tysiecy piecset) sztuk;
Warto$¢ nominalna i cena emisyjna jednej Obligacji wyniesie 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych;

Obligacje beda oprocentowane wedtug statej stopy procentowej w wysokosci 5,75%;

oo oa oW

Zabezpieczeniem Obligacji bedzie hipoteka umowna, ktéra zostanie ustanowiona z najwyiszym
pierwszeristwem na nieruchomosci potoionej w Gdarisku przy ul. Guderskiego na rzecz
administratora hipoteki do kwoty odpowiadajacej 150% (sto piecdziesigt procent) wartosci
nominalne] przydzielonych Obligacji wraz z oswiadczeniem o poddaniu sie egzekucji;

7. Oferujgcym Obligacje bedzie Michael / Strém Dom Maklerski S.A. z siedziba w Warszawie;

8. Obligacje zostang zapisane w depozycie papieréw wartosciowych prowadzonym przez Krajowy
Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. za posrednictwem agenta emisji, tj. Michael / Strom Dom
Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie;

9. Wykup obligacji nastapi w terminie nie dtuzszym niz 3 lata od Dnia Emisji.
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Uchwata
zdnia 11 marca 2021 r.
Zarzadu Domesta sp. z 0.0. z siedziba w Gdansku
wpisanej do Rejestru Przedsigbiorcéw przez Sad Rejonowy Gdanisk-Pétnoc,

VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000061417
w sprawie przydziatu obligacji serii A

Zarzad spotki dzialajacej pod firma Domesta sp. z 0.0. z siedzibg w Gdarsku, zwanej dalej jako ,,Emitent”
lub ,Spétka”, w zwigzku z przeprowadzang emisjg obligacji serii A (dalej: ,Obligacje”), stwierdza, iz
uplynat termin sktadania formularzy przyjecia propozycji Nabycia Obligacji, wobec czego Zarzad Spétki

podejmuje uchwate nastepujace tresci.

§1

1. Zarzadu Spdtki postanawia przydzielic 18.500 (osiemnadcie tysiecy pieéset) sztuk obligacji
na okaziciela serii A niemajgcych formy dokumentu, o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysiac)
zlotych kazda obligacja i facznej wartosci nominalnej 18.500.000,00 (osiemnascie milionéw piecset
tysiecy) zfotych, zgodnie z lista przydziatowg ustalong przez Michael/Strém Dom Maklerski S.A.
z siedzibg w Warszawie petnigcego funkcje oferujacego na potrzeby oferty obligacji (,Oferujacy”).

2. W dniu przydziatu Obligacji zostanie utworzona ewidencja os6b uprawnionych z Obligacji, o ktdre;
mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4) w zw. z art. 7a ust. 7a Ustawy o Obrocie (,Ewidencja”), ktorg prowadzit
bedzie Oferujacy jak Agent Emisji do dnia rejestracji ich w depozycie papieréw wartosciowych

prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A.

§2

Majac na uwadze powyisze Zarzad Spotki upowainia Oferujacego do:
1. ustalenia listy przydziatowej obligacji,
2. utworzenia Obligacji w Ewidencji,
3. powiadomienia w trybie i na zasadach opisanych w Propozycji Nabycia Obligacji klientéw o
przydziale Obligacji na ich rzecz.

§3

Uchwata wchodzi w zycie z chwilg jej podijecia.
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8.4. Warunki Emisji Obligacji
ZALACZNIK NR 1

DO PROPOZYCJI NABYCIA OBLIGACII SERII A EMITOWANYCH PRZEZ DOMESTA SP. Z 0.0. Z SIEDZIBA
W GDANSKU

WARUNKI EMISJI OBLIGACII
SERIl A
EMITOWANYCH PRZEZ:
DOMESTA SP. 2 0.0.

Z SIEDZIBA W GDANSKU
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Niniejszy dokument (zwany dalej: ,Warunkami Emisji”) okresdla prawa i obowigzki emitenta
i obligatariuszy wynikajace z obligacji (dalej zwanych: ,,Obligacjami”), ktdrych emitentem jest spdtka
pod firma:
DOMESTA sp. z o. o. z siedzibg w Gdarisku, adres: ul. Budowlanych 68B 80-298 Gdarisk,
wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego przez Sad Rejonowy
Gdansk-Patnoc, VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000061417, posiadajgcg nr REGON: 190561509, NIP: 5840201594, o kapitale zaktadowym
w wysokosci 300.800 PLN (dalej zwana: ,Emitentem”).

1. DEFINICIE

1.1. ,Administrator Hipoteki” lub ,Administrator Zabezpieczen” oznacza podmiot petnigcy funkcje
administratora hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach przy czym funkcje
Administratora Hipoteki petni¢ bedzie spdtka pod firmag MIH Moskwa, Jarmul, Hatadyj
i Wspélnicy sp.k. z siedzibg w Warszawie (adres korespondencyjny: Al. Jerozolimskie 63, 00-
697 Warszawa) wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS: 0000842464, identyfikujgca
sie numerem NIP: 5213897212 oraz REGON: 386113475;

1.2. ,Agent Emisji” oznacza agenta emisji, w rozumieniu art. 7a Ustawy o obrocie, przy czym
funkcja ta w odniesieniu do Obligacji zostata powierzona Oferujgcemu;

1.3. ,Agent Kalkulacyjny” oznacza Oferujacego;

1.4. ,Cena Emisyjna" oznacza cene nabycia jednej Obligacji okreslong w pkt 6.2 Warunkéw Emisji;

1.5. ,Depozyt” oznacza depozyt papieréw wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie
z przepisami Ustawy o Obrocie, w ktdrym na podstawie umowy zawarte] przez Emitenta
z KDPW rejestrowane sg Obligacje;

1.6. ,Dtug Netto” oznacza sume Zobowigzan Finansowych pomniejszong o srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty, z wuwzglednieniem $rodkéw pochodzacych z wptat nabywcow lokali,
zgromadzonych na rachunkach powierniczych, okreslanga kazdorazowo na podstawie
potrocznego lub rocznego Sprawozdania Finansowego;

1.7. ,Dzien Emisji” oznacza dzien, w ktorym Obligacje zostana zarejestrowane w Ewidenc;ji;

1.8. ,Dzien Ptatnosci Odsetek” oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub Dzien
Wczesniejszego Wykupu;

1.9. ,Dzien Platnosci” oznacza kazdy Dzien Ptatnosci Odsetek, Dzien Wykupu lub Dzien
Wezesniejszego Wykupu;

1.10. ,Dzien Roboczy” oznacza kaidy dzie,, w ktérym KDPW prowadzi normalng dziatalnos¢
operacyjna;

1.11. ,Dzien Ustalenia Praw” oznacza piaty Dzien Rohoczy przed danym Dniem Ptatnosci swiadczen

z tytutu Obligacji, z wyjatkiem: (i) ztozenia przez Obligatariusza Zzgdania natychmiastowego lub
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wczesniejszego wykupu Obligacji, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien ztozenia
zgdania natychmiastowego lub wczesdniejszego wykupu, (ii) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy
za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien otwarcia likwidacji Emitenta oraz (iii) potaczenia
Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot,
ktéry wstagpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie posiada uprawnien
do ich emitowania, kiedy za Dziern Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien potgczenia,
podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta;

1.12. ,Dzien Wczesniejszego Wykupu” oznacza dzien, o ktdorym mowa w pkt 13.2 Warunkow Emisji;

1.13. ,,Dzien Wykupu" oznacza dzien, o ktorym mowa w pkt 13.1 Warunkow Emisji;

1.14. ,Emisja" oznacza emisje Obligacji;

1.15. ,,Ewidencja” oznacza ewidencje osob uprawnionych z Obligacji, o ktorej mowa w art. 7a ust. 4
pkt 4) Ustawy o Obrocie;

1.16. ,,GPW” oznacza Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie;

1.17. ,Inpro S.A.” oznacza spotke dziatajaca pod firma Inpro Spotka Akcyjna z siedzibg w Gdansku,
adres: ul. Opata Jacka Rybinskiego 8, 80-320 Gdansk, wpisana do rejestru przedsiehiorcow
Krajowego Rejestru Sagdowego przez Sgd Rejonowy Gdarnsk — Pétnoc w Gdansku, VII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod humerem KRS 0000306071, NIP: 5890008540,
REGON: 008141071, o kapitale zaktadowym w wysokosci 4.004.000 ztotych, wptaconym
w catosci;

1.18. ,Kapitat Wiasny” oznacza faczng wartos¢ kapitatdw wtasnych okreslang kazdorazowo
na podstawie Sprawozdania Finansowego;

1.19. ,KDPW" oznacza spotke pod firma Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. z siedzibg
w Warszawie;

1.20. ,Kodeks Spétek Handlowych” oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spodtek
handlowych (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 505 ze zm.);

1.21. ,Koszty Emisji” oznacza wszelkie optaty, prowizje i koszty z tytutu przygotowania
i przeprowadzenia emisji Obligacji, w tym wynagrodzenie Oferujgcego, koszty prawne i optaty
na rzecz instytucji rynku kapitatowego;

1.22. ,Naleznos$¢ Gtéwna" oznacza kwote réwng aktualnej wartosci nominalnej jednej Obligacji;

1.23. , Nieruchomos¢ Wyltaczana” oznacza zabudowana nieruchomos¢ gruntowa sktadajaca sie
z dziatek, ktore w Wstepnym Projekcie Podziatu majg nadane numery ewidencyjne 279 i 281
oraz powierzchnie odpowiednio 2471 m? i 14 696 m?. Nieruchomo$¢ Wytgczana na Dzien
Emisji stanowi czes¢ Nieruchomosci Poczatkowej, a po zatwierdzeniu Wstepnego Projektu
Podziatu przez Prezydenta Miasta Gdansk, zostanie ztozony wniosek o jej przeniesienie
do nowozaktadanej ksiegi wieczystej albo pozostawienie w ksiedze wieczystej prowadzonej
dla Nieruchomosci Poczatkowej oraz wydzielenie z tej ksiegi wieczystej dziatek wchodzacych

w sktad Nieruchomosci Docelowej i nie bedzie stanowi¢ przedmiotu zabezpieczenia Obligacji.
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1.24. ,Nieruchomos¢ Docelowa” oznacza nieruchomos¢ gruntowg potozong w Gdansku przy ul.
Guderskiego, powiat miasto Gdansk, wojewodztwo pomorskie, ktdra zgodnie ze Wstepnym
Projektem Podziatu bedzie sie sktadac z dziatki ew. nr 280 o projektowanej powierzchni 38 116
m?2, ktéra powstanie po Dniu Emisji poprzez: (i) wydzielenie tej dziatki z ksiegi wieczystej
prowadzonej dla Nieruchomosci Poczatkowej do nowe] ksiegi wieczystej albo (ii)
pozostawienie wytgcznie tej dziatki w ksiedze wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci
Poczatkowej oraz wydzielenie wszystkich dziatek innych niz dziatka 280 (powstatej zgodnie
ze Wstepnym Projektem Podziatu) do nowej ksiegi wieczystej (przy czym wowczas momentem
powstania Nieruchomosci Docelowej bedzie chwila wydzielenia dziatek innych niz dziatka 280
do nowej ksiegi wieczystej), na co Administrator Hipoteki wyrazi zgode z zastrzezeniem,
ze w przypadku gdy powierzchnia Nieruchomosci Docelowej po zatwierdzeniu Wstepnego
Projektu Podziatu przez Prezydenta miasta Gdansk bedzie mniejsza o ponad 3 %
od powierzchni wskazane] we Wstepnym Projekcie Podziatu, do zwolnienia spod Hipoteki
Nieruchomosci Wytaczanych niezbedna bedzie zgoda Zgromadzenia Obligatariuszy. Na dzien
Emisji Nieruchomosc Docelowa stanowi czes¢ Nieruchomosci Poczgtkowej.

1.25. ,Nieruchomosé Poczatkowa” oznacza nieruchomosé¢ gruntowg potozong w Gdansku przy
ul. Guderskiego, dla ktorej Sad Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku, 1l Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg GD1G/00093961/5.

e Emitent zawart umowe nabycia tej nieruchomosdci w dniu 27 listopada 2020 r. Na dzien
sporzgdzenia Warunkéw Emisji w Dziale |l ksiegi wieczystej wpisany jest dotychczasowy
wtasciciel oraz wzmianka o wptywie wniosku o ujawnienie w ksiedze wieczystej Emitenta
jako wtasciciela nieruchomosci.

s Na dzien sporzgdzenia Warunkéw Emisji Obligacji w Dziale 1l ksiegi wieczystej znajduje sie
wpis o wszczeciu egzekucji z nieruchomosci w sprawie KM 3335/15 oraz KM 4699/15
prowadzonej przez Komornika Sgdowego przy Sadzie Rejonowym Gdansk-Potudnie
w Gdansku. W dniu 6 lutego 2021 r. komornik wydat postanowienie o umorzeniu
postepowania egzekucyjnego o sygnaturze Gkm 168/19 KM oraz postanowienie
o zawieszeniu postepowania egzekucyjnego o sygnaturze GKm 167/19, prowadzone
zwniosku Alior Bank S.A., ktére sg postepowaniami toisamymi ze sprawami
egzekucyjnymi ujawnionymi w dziale Ill ksiegi wieczystej nieruchomosci.

e Na dzien sporzadzenia Warunkow Emisji Obligacji w Dziale IV ksiegi wieczystej wpisana
jest hipoteka na kwote 11 249 500 (jedenascie milionow dwiescie czterdziesci dziewiec
tysiecy piecset) ztotych zabezpieczajgca kredyt, odsetki oraz inne naleznosci uboczne
okreslone w oswiadczeniu Alior Bank S.A., umowe kredytu nr 809427895/142/2012 z dnia
29 pazdziernika 2012 r. oraz terminowg operacje finansowg nr 1552836 z dnia
06 listopada 2012 r. udzielone poprzedniemu wiascicielowi nieruchomosci (,Hipoteka

Alior”).
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e W dniu 21 grudnia 2020 r. Alior Bank wydat Emitentowi promese, w ktdrej zobowiazat sie
do wykreslenia Hipoteki Alior, pod warunkiem sptaty wierzytelnosci, ktdorg ta hipoteka
zabezpiecza.

Wtascicielem Nieruchomosci Poczatkowej jest Emitent.

e Zgodnie z zapisami Operatu Szacunkowego, warto$¢ Nieruchomosci Docelowej wedtug
stanu na dzien 9 lutego 2021 r. wynosi 26.341.500 (dwadziescia szes¢ miliondw trzysta
czterdziesci trzy piecset) ztotych.

1.26. ,Obligatariusz" oznacza posiadacza Rachunku Papierow Wartosciowych, na ktérym zapisane
sg Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi prowadzgcemu Rachunek Zbiorczy przez
posiadacza tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na takim Rachunku
Zbiorczym;

1.27. ,Odsetki", ,Oprocentowanie" oznacza $wiadczenie, o ktorym mowa w pkt. 16 Warunkow
Emisji;

1.28. ,,Oferujacy” oznacza firme inwestycyjng swiadczacg na rzecz Emitenta ustuge oferowania
zgodnie Ustawa o Obrocie, tj. Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie;

1.29. ,,PLN”, ,zt” oznacza prawny $rodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

1.30. ,Podmiot Prowadzacy Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot
prowadzacy Rachunek Papierow Wartosciowych, na ktorym zarejestrowane sg Obligacje;

1.31. ,Prawo restrukturyzacyjne” oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo
restrukturyzacyjne (tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 814 z pdin. zm);

1.32. ,Prawo Upadtosciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadfosciowe (tj. Dz. U.
z2020r. poz. 1228);

1.33. ,Propozycja Nabycia" oznacza sktadang przez Emitenta niewigzacy propozycje nabycia
Obligacji, o ktérej mowa w art. 34 ust. 1 Ustawy o Obligacjach;

1.34. ,,Rachunek Emitenta” oznacza rachunek bankowy o nr 66 1140 1065 0000 3403 0300 1001

prowadzony przez mBank S.A ;

1.35. ,,Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papieréw Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;

1.36. ,Rachunek Papierow Wartosciowych” oznacza rachunek papierow wartosciowych, o ktérym
mowa w art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

1.37. ,Rachunek Zbiorczy” oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;

1.38. ,Regulacje KDPW"” oznacza obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje
przyjete przez KDPW, okreslajace sposdb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-
rozliczeniowego, w szczegolnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych
i Szczegotowe zasady dziatania Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych;

1.39. ,Rozporzadzenie prospektowe” oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady

(UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma byé publikowany
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w zwigzku z ofertg publiczng papierdw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu
na rynku regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE;

1.40. ,Rynek ASO Catalyst” oznacza alternatywny system obrotu prowadzony przez Gietde Papieréw
Wartosciowych S.A. lub jej nastepcéw prawnych;

1.41. ,Sprawozdanie Finansowe” oznacza potroczne jednostkowe oraz roczne zbadane jednostkowe
sprawozdanie finansowe Emitenta, aw przypadku, gdy Emitent bedzie tworzyt grupe
kapitatowg to rowniez roczne zbadane skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy
Emitenta oraz potroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta-
sporzadzone zgodnie z przepisami Ustawy o Rachunkowosci obowigzujacymi Emitenta,

1.42. ,Stopa Procentowa” oznacza 5,75% w skali roku, z zastrzezeniem pkt. 16.4. Warunkdw Emisji
Obligacji;

1.43. ,Strona Internetowa” oznacza strone internetowg Emitenta dostepng pod adresem

www.domesta.com.pl lub innej, ktéra jg zastapi;

1.44. ,Szczegotowe Zasady Dziatania KDPW" oznacza Szczegodtowe Zasady Dziatania Krajowego
Depozytu Papieréow Wartosciowych;

1.45. ,Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j. Dz. U.
z2020r., poz. 1208 z pdin. zm.);

1.46. ,Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 89 z pdin. zm.);

1.47. ,Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spétkach publicznych (t.j.: Dz.U. z 2020 r. poz. 2080);

1.48. ,Ustawa o Rachunkowosci” oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowosci (t.j.: Dz.
U.z2021r. poz. 217 ze zm.);

1.49. ,Walne Zgromadzenie” oznacza walne zgromadzenie Emitenta;

1.50. ,Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego” oznacza stosunek tgcznej wartosci Dfugu Netto
do Kapitatu Wtasnego, z zastrzezeniem, ze w przypadku, gdy Emitent zacznie tworzyc grupe
kapitatowa do wyliczenia Wskainika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedg brane pod uwage
dane zawarte w skonsolidowanych Sprawozdaniach Finansowych Grupy Emitenta;

1.51. ,Wstepny Projekt Podziatu” oznacza mape przedstawiajgca plan scalenia dziatek wchodzacych
w sktad Nieruchomosci Poczatkowej oraz ponownego ich podziatu na Nieruchomosé¢ Docelowa
i Nieruchomosci Wytaczane. Wstepny Projekt Podziatu stanowi jeden z zatacznikdw do wyciggu
z Operatu Szacunkowego;

1.52. ,Zgromadzenie Obligatariuszy” oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane
i przeprowadzane zgodnie z Ustawa o Obligacjach.

1.53. ,Zobowigzania Finansowe” oznacza sume zobowigzan finansowych wedtug wartosci

bilansowych, w szczegdlnosci wynikajacych z uméw pozyczki, kredytu, obligacji, innych
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dtuznych papieréw wartosciowych, umdw leasingu finansowego, umodw faktoringu
odwrotnego, okreslang kazdorazowo na podstawie potrocznego lub rocznego Sprawozdania
Finansowego; przy czym dla unikniecia watpliwosci za Zobowigzania Finansowe nie beda
uznawane zobowigzania handlowe wynikajace z prowadzonej przez Emitenta dziatalnodci
gospodarczej (tzw. ,kredyt kupiecki”), zobowiazania zwigzane z optatami z tytutu uzytkowania
wieczystego, jak réwniez zobowigzania z tytutu udzielonych gwarancji dobrego wykonania
przez generalnych wykonawcéw, ktérzy prowadzili lub beda prowadzi¢ prace budowlane na
inwestycjach realizowanych przez Emitenta;

1.54. ,Zadanie Wczesniejszego Wykupu” oznacza pisemne igdanie wykupu Obligacji ztozone
Emitentowi przez Obligatariusza w zwigzku z wystgpieniem Przypadku Naruszenia.

2. STATUS PRAWNY OBLIGACJI (TRESC | FORMA OBLIGACJI)

2.1. Kazda Obligacja jest dtuznym papierem wartosciowym na okaziciela emitowanym w serii,
nie majgcym postaci dokumentu w rozumieniu art. 8 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, ktorym
Emitent stwierdza, ze jest dtuinikiem Obligatariusza izobowigzuje sie wobec niego
do spetnienia $wiadczer pienieznych szczegdtowo okreslonych w Warunkach Emisji, w sposéb
i terminach tam okreslonych.

2.2. Agenta Emisji utworzy Ewidencje uprawnionych z Obligacji i nastepnie zapisze Obligacje
w Depozycie.

3. PODSTAWA PRAWNA EMISJI

3.1. Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:

3.1.1. przepisédw Ustawy o Obligacjach,
3.1.2. Uchwaty nr 1 Zarzadu Domesta sp. z 0.0. z dnia 17 lutego 2021 w przedmiocie emisji
obligacji serii A,

4, SERIA OBLIGACII

4.1. Obligacje emitowane sg w serii oznaczonej literg A.

5. CEL EMISJI | WYKORZYSTANIE SRODKOW Z EMISJI OBLIGACI

5.1. Po odliczeniu Kosztéw Emisji srodki z emisji zostang wykorzystane:

5.1.1. w pierwszej kolejnosci na zaptate czesci ceny zakupu Nieruchomosci Poczgtkowej
poprzez splate kredytu udzielonego przez Alior Bank S.A. zbywcy Nieruchomosci
Poczatkowej,

5.1.2. pozostata czes¢ na finansowanie podstawowej dziatalnosci Emitenta.

5.2. Srodki na potrzeby realizacji pkt. 5.1.1 zostang przez Oferujacego przelane na rachunek
wskazany przez Alior Bank S.A. do sptaty wierzytelnosci zabezpieczonej Hipoteka Alior.

5.3. Srodki, o ktérych mowa w pkt. 5.1.2 zostang wptacone przez Oferujgcego na Rachunek
Emitenta, po dostarczeniu aktu notarialnego zawierajgcego oswiadczenie o ustanowieniu
Hipoteki na Nieruchomosci Poczgtkowej.

6. WARTOSC NOMINALNA | CENA EMISYJNA
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6.1. Wartos¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych.

6.2. Cena Emisyjnajednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych.

7.  WIELKOSC EMISII

7.1. W ramach Emisji emitowanych jest do 18.500 (osiemnascie tysiecy piecset) Obligacji o tacznej
wartosci nominalnej do 18.500.000 (osiemnascie miliondw pieéset tysiecy) ztotych.

8. PROG EMISIJI | PRZYDZIAt OBLIGACII

8.1. Prodgemisji, o ktorym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony.

9. TRYB EMISII

9.1. Obligacje emitowane sg w trybie przewidzianym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, przy
czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. b lub d Rozporzadzenia prospektowego w zwiazku z art. 3 ust.
la Ustawy o Ofercie nie jest wymagane sporzadzenie prospektu ani memorandum
informacyjnego.

10. ZBYWALNOSC OBLIGACII

10.1. Obligacje sa zbywalne.

10.2. Przenoszenie praw z Obligacji bedzie nastepowac zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie
i Regulacjami KDPW.

10.3. Emitent moze ubiegac sie 0 wprowadzenie Obligacji do obrotu na Rynku ASO Catalyst.

11. FORMA | ZAKRES ZABEZPIECZENIA. DODATKOWE ZOBOWIAZANIA | OSWIADCZENIA.

11.1. Na dzierh wydania Obligacji (zapisania Obligacji w Ewidencji) Obligacje nie sa zabezpieczone.
Zabezpieczenia Obligacji zostang ustanowione w przysztodci w terminach i na warunkach nizej
okreslonych.

11.2. Zabhezpieczeniem Obligacji w pierwszej kolejnosci bedzie hipoteka ustanowiona
na Nieruchomosci Poczgtkowej, nastepnie docelowo hipoteka, ktora zostanie ustanowiona
Z najwyzszym pierwszenstwem na Nieruchomosci Docelowej (stanowigcej czesé Nieruchomosci
Poczatkowej) do kwoty odpowiadajacej 150 (sto piecdziesigt) % wartosci nominalnej
przydzielonych Obligacji (,,Hipoteka”), przy czym:

11.2.1. Oswiadczenie w formie aktu notarialnego o ustanowieniu Hipoteki na Nieruchomosci
Poczatkowe] ztozone zostanie do dnia 30 czerwca 2021 r. wraz z roszczeniem
o przeniesienie Hipoteki na oprdznione miejsce hipoteczne po Hipotece Alior.
Oswiadczenie, o ktérym mowa w zdaniu poprzednim, bedzie zawiera¢ wniosek o wpis
w ksiedze wieczystej za posrednictwem systemu teleinformatycznego obstugujacego
postepowanie sgdowe, zfoZzony zgodnie z art. 79 pkt. 8a i 92 ust. 4 ustawy prawo
o notariacie (t.j.: Dz.U. z 2020 r. poz. 1192);

11.2.2. Wraz z oswiadczeniem o ustanowieniu Hipoteki, Emitent ztozy w formie aktu
notarialnego o oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 Kodeksu
postepowania cywilnego do kwoty rownej sumie Hipoteki w celu zaspokojenia

wierzytelnosci, ktdre beda wynika¢ z Obligacji, w szczegdlnosci zobowigzania
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do zaptaty odsetek od Obligacji i naleznosci z tytutu wykupu Obligacji oraz wszelkich
kosztow i wydatkdw poniesionych przez Obligatariuszy w zwigzku z dochodzeniem
wykonania przez Emitenta zobowigzan pienieznych z Obligacji, tacznie z odsetkami
ustawowymi za opoinienie w wykonaniu zobowigzan wynikajgcych z Obligacji przez
Emitenta, przy czym Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do wystgpienia
z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu w terminie
do 31 grudnia 2024 r.

11.2.3. Hipoteka na Nieruchomosci Docelowej zostanie wpisana do ksiegi wieczystej
Z najwyzszym pierwszenstwem w terminie do dnia 9 marca 2022 r.

11.2.4. Termin wskazany w pkt 11.2.3 uznaje sie za termin ustanowienia zabezpieczenia
w rozumieniu art. 6 ust. 2 pkt 5) Ustawy o obligacjach.

11.2.5. Na zadanie Emitenta, Administrator Hipoteki zobowigzany bedzie ztozy¢ oswiadczenie
stanowigce podstawe do wykreslenia Hipoteki z wtfasciwej ksiegi wieczystej
lub oswiadczenie o wyrazeniu zgody na bezciezarowe wydzielenie wyodrebnianych
dziatek, nie wchodzacych w sktad Nieruchomosdci Docelowej, z zastrzezeniem ze
w przypadku gdy powierzchnia Nieruchomosci Docelowej po zatwierdzeniu Wstepnego
Projektu Podziatu przez Prezydenta Miasta Gdansk bedzie mniejsza o ponad 3 %
od powierzchni wskazane] we Wstepnym Projekcie Podziatu, do zwolnienia spod
Hipoteki Nieruchomosci Wytaczane] niezbedna bedzie zgoda Zgromadzenia
Obligatariuszy. Na dzien Emisji Nieruchomos$¢ Docelowa stanowi czes¢ Nieruchomosci
Poczatkowe].

11.2.6. Czynnosci, o ktorych mowa w pkt 11.2.5 nie wymagaja zgody Obligatariuszy
(Zgromadzenia Obligatariuszy).

11.2.7. Wycena Nieruchomosci zostata sporzadzona przez rzeczoznawce majatkowego, ktdry
zostat wybrany przez Emitenta, poniewaz posiada wymagane doswiadczenie
i kwalifikacje zapewniajace rzetelnos¢ wyceny oraz zachowuje bezstronnosc
i niezaleznosc przy jej sporzadzaniu oraz spetnia wymogi okreslone w art. 30 ust. 1
Ustawy o Obligacjach. Wycigg z operatu szacunkowego stanowi Zatgcznik nr 1
do Warunkdw Emisji;

11.2.8. Kazdorazowa zmiana diluznika hipotecznego wymaga ztozenia oswiadczenia
o poddaniu sie rygorowi egzekucji, o ktorym mowa w punkcie 11.2.2 Warunkow Emisji
— takie oswiadczenie winno byc¢ ztoZone przez nowego dtuinika hipotecznego
i przekazane Administratorowi Zabhezpieczen w terminie 10 (dziesieciu) Dni Roboczych
od dnia nabycia Nieruchomosci przez danego dtuznika hipotecznego;

11.2.9. Zaspokojenie z przedmiotu Hipoteki bedzie nastepowa¢ w drodze sadowego

postepowania egzekucyjnego.
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11.2.10. Wszelkie dziatki ewidencyjne, ktdre zostang obcigzone Hipoteks, a ktdre zgodnie
z miejscowym planem zagospodarowania terenu s3 lub beda przeznaczone pod (i)
drogi publiczne, drogi wewnetrzne, place miejskie i aleje piesze lub (ii) dla celow sieci
energetycznej lub innych medidow, beda podlegac zwolnieniu spod obcigzenia Hipoteka
(poprzez bezciezarowe wyodrebnienie w czesci przeznaczonej na powyisze cele
do osobnych ksigg wieczystych. taczna powierzchnia dziatek podlegajacych
wyodrebnieniu zgodnie z niniejszym punktem nie bedzie wynosi¢ wiecej niz 7 (siedem)
% tgcznej powierzchni Nieruchomosci Docelowej, a wyodrebniane dziatki bedg
niezabudowane. Administrator Hipoteki bedzie zobowigzany do udzielenia zgody
stosownym dokumentem, o ile okaze sie to konieczne dla wskazanych celéw,
na nastepujgcych zasadach:

(a) Emitent bedzie upowaziniony ztozy¢ wniosek do Administratora Hipoteki
o wydanie zgody na zwolnienie, przy czym Emitent zobowigzany jest dotaczyc
do przedmiotowego  wniosku  dokumenty potwierdzajagce  wystapienie
okolicznosci umozliwiajgcych zwolnienie;

(b)  Administrator Hipoteki bedzie upowazniony i zobowigzany wydac¢ Emitentowi
Zgode na zwolnienie w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od dnia ztozenia
uzasadnionego wniosku przez Emitenta; termin wydania przez Administratora
Hipoteki zgody na zwolnienie uwaza sie za dochowany, jezeli najpdinie]
w ostatnim dniu terminu przewidzianego do wydania zgody na zwolnienie,
dokument bedzie gotowy do odbioru w siedzibie Administratora Hipoteki
do godziny 17:00;

(c) w zwigzku wydaniem zgody na zwolnienie, Administrator Hipoteki bedzie
uprawniony do ztozenia oswiadczenia, o ktérym mowa w art. 31 ust 6 pkt 2)
Ustawy o Obligacjach.

11.3. Przed rozpoczeciem emisji Obligacji zostata zawarta pomiedzy Emitentem i Administratorem
Hipoteki umowa administrowania zabezpieczeniami, na mocy ktérych Emitent ustanowit
administratora hipoteki dla Hipoteki na Nieruchomosci, w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy
o Obligacjach oraz powierzyt wykonywanie wzgledem tej hipoteki praw i obowigzkow
wierzyciela hipotecznego we wfasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy,
a Administrator Hipoteki wyrazit zgode na ustanowienie go administratorem hipoteki
dla Hipoteki na Nieruchomosci;

11.4. Administrator Hipoteki bedzie wykonywat swoje prawa i obowigzki zgodnie z zasadami
okreslonymi w Umowie administrowania zabezpieczeniami.

11.5. Administrator Hipoteki nie moze zosta¢ zmieniony lub odwotany z powierzonej mu funkcji bez
zgody Zgromadzenia Obligatariuszy, wyrazonej w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

12. SWIADCZENIA EMITENTA
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12.1. Emitent, na warunkach szczegotowo okreslonych w Warunkach Emisji, zobowigzuje
sie do spetnienia nastepujgcych swiadczen:

12.1.1. wykupu Obligacji zgodnie z pkt. 13 Warunkdw Emisji oraz

12.1.2. zapfaty premii w przypadkach przewidzianych w pkt. 15.1.4 Warunkéw Emisji

12.1.3. zaptaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z pkt. 16 Warunkow Emisji.

12.2. Emitent bedzie dokonywat sSwiadczen, o ktérych mowa powyziej, na rzecz kaidego
Obligatariusza, zgodnie z Regulacjami KDPW.

13. WYKUP OBLIGACI]I

13.1. Wykup Obligacji nastapi w dniu 9 marca 2024 r. (,Dzien Wykupu"), z zastrzezeniem pkt. 13.2
Warunkow Emisji.

13.2. Wykup Obligacji moze nastapi¢ w dniu ustalonym zgodnie z pkt 14 - 15 Warunkéw Emisji,
w ktorym Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu (,Dzien Wczesniejszego
Wykupu”):

13.2.1. na zadanie Obligatariusza lub

13.2.2. na zadanie Emitenta.

13.3. Jezeli Dzier Wykupu lub Dzien Wczesniejszego Wykupu przypadnie na dzieri niebedacy Dniem
Roboczym, wykup Obligacji nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym nastepujagcym odpowiednio
po Dniu Wykupu lub Dniu Wczesniejszego Wykupu.

13.4. Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu) nastapi poprzez zaptate
przez Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazda Obligacje Naleznosci Gtdwnej, powiekszonej
o Odsetki wyliczone zgodnie z pkt 16 Warunkdéw Emisji oraz o premie zdefiniowang w pkt.
15.1.4., w przypadku wczesniejszego wykupu na zgdanie Emitenta.

13.5. Niezaleznie od postanowien powyzszych:

13.5.1. w razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegajg natychmiastowemu
wykupowi z dniem otwarcia likwidacji;

13.5.2. w przypadku potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu
lub przeksztatcenia formy prawnej, Obligacje podlegaja natychmiastowemu
wykupowi, jezeli podmiot, ktdry wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji,
zgodnie z Ustawa o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.

13.6. Z chwilg wykupu Obligacje ulegajg umorzeniu.

14. WCZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA

14.1. Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zadaé¢ wykupu posiadanych przez
Obligatariusza Obligacji tylko w przypadkach i na zasadach okreslonych ponize;j.

14.2. Pisemne iadanie wczesniejszego wykupu Obligacji powinno zosta¢ doreczone przez
Obligatariusza na adres Emitenta i podmiotu prowadzacego Rachunek Papierow

Wartosciowych Obligatariusza, na ktérym beda zapisane Obligacje.
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14.3. Emitent ma prawo zadac przedstawienia swiadectwa depozytowego lub innego dokumentu
potwierdzajacego fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza zadajacego dokonania
wczesniejszego wykupu.

14.4. W przypadku, gdy:

14.4.1. Emitent bedzie w zwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan
wynikajgcych z Obligacji, Obligacje podlegaja, na zadanie Obligatariusza,
natychmiastowemu wykupowi.

14.4.2. Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opdznieniu w wykonaniu, w catosci lub
czesci, zobhowigzan wynikajacych z Obligacji, nie kréotszym niz 3 dni Obligatariusz
moze zadaé wykupu Obligacji.

14.4.3. Emitent nie ustanowi zabezpieczert w terminach wynikajacych z Warunkdw Emisji,
Obligacje podlegajg na zgdanie Obligatariusza natychmiastowemu wykupowi.

14.5. W przypadku, gdy wystapi ktérykolwiek z Przypadkow Naruszenia okreslonych w:

145.1. pkt 14.8.1, 14.8.2, 14.8.3, 14.84, 1485, 14.8.6, 14.8.7, 14.8.8, 14.8.10, 14.8.11,
14.8.12, 14.8.13, 14.8.14 i 14.8.15 kazdy Obligatariusz moze doreczy¢ Emitentowi
Zadanie Wczeéniejszego Wykupu posiadanych przez niego Obligacji, w okresie
od dnia wystapienia danego Przypadku Naruszenia do upfywu 30 dni od dnia
zawiadomienia przez Emitenta o jego wystgpieniu zgodnie z pkt. 21.1. W przypadku
doreczenia Emitentowi danego Zadania Wczesniejszego Wykupu zgodnie
z powyzszym, Obligacje wskazane w danym Zadaniu Wczesniejszego Wykupu Emitent
wykupi w terminie 30 dni od dnia doreczenia mu danego Zadania Wczesniejszego
Wykupu,

14.5.2. pkt 14.8.9 Obligatariusz moze doreczy¢ Emitentowi Zadanie Wezesniejszego Wykupu
posiadanych przez niego Obligacji w okresie 30 dni od daty wyrazenia przez
Zgromadzenie Obligatariuszy zgody na zlozenie takiego Zadania Wczesniejszego
Wykupu, pod warunkiem, iz Zgromadzenie Obligatariuszy wyrazito taka zgode
w terminie 90 dni od daty zawiadomienia przez Emitenta o wystapieniu ww.
Przypadku Naruszenia zgodnie z pkt. 21.1 Obligacje wskazane w danym Zadaniu
Weczesniejszego Wykupu Emitent wykupi w terminie 5 Dni Roboczych od dnia
doreczenia mu danego Zadania Wczeéniejszego Wykupu, chyba 7e do czasu
wyrazenia zgody przez Zgromadzenia Obligatariuszy, o ktdrej mowa powyzej, Emitent
usunie skutki wystapienia Przypadku Naruszenia, w zwiazku z wystgpieniem ktérego
zostalo ztozone takie Zadanie Wczesniejszego Wykupu .

14.6. Obligatariusz lub Obligatariusze reprezentujacych przynajmniej 10 % skorygowanej facznej
wartosci nominalnej Obligacji, moze zada¢ od Emitenta zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

z porzadkiem obrad przewidujgcym wyrazenie przez Zgromadzenie Obligatariuszy zgody
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na sktadanie przez Obligatariuszy Zadan Wczeéniejszego Wykupu w zwigzku z zaistnieniem
i trwaniem Przypadku Naruszenia wskazanego w pkt 14.5.2.

14.7. W dniu Wczesniejszego Wykupu na Zadanie Obligatariusza, Emitent dokona wykupu Obligacji
wskazanych w danym Zadaniu Wczeéniejszego Wykupu.

14.8. Za przypadek naruszenia (,Przypadek Naruszenia”) bedzie uwazane wystgpienie chociazby
jednego z wymienionych ponizej zdarzen:

14.8.1. Regulowanie zobowigzan przez Emitenta

(i) Emitent nie dokonat ptatnosci z tytutu prawomocnych orzeczen lub ostatecznych
decyzji administracyjnych nakazujgcych zaptate w tgcznej kwocie przekraczajgcej
10% Kapitatu Wtasnego, lub

(i) Emitent ogtosit, ze stat sie niezdolny do sptaty swoich diugéw w terminach
ich wymagalnosci, lub

(ifi) Emitent zaprzestat wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan lub ogtosit
taki zamiar, przy czym przez trwate zaprzestanie wykonywania zobowigzan,
rozumie sie zaprzestanie wykonywania zobowigzahn przez co najmniej
60 (szescdziesiat) dni.

14.8.2. Zgody, licencje, zezwolenia

Zostang wycofane lub przestang obowigzywac jakiekolwiek zgody lub zezwolenia lub
licencje umozliwiajgce Emitentowi wykonywanie podstawowej dziatalnosci na terenie
Rzeczpospolitej Polskiej.

14.8.3. Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci

Istotna zmiana profilu dziatalnosci Emitenta, rozumiana jako zaprzestanie
prowadzenia dziatalnosci w branzy deweloperskiej na terenie Rzeczpospolite]
Polskiej.

14.8.4. Finansowanie podmiotéw trzecich

Emitent udzieli podmiotom trzecim pozyczek, nabedzie obligacje, weksle,
wierzytelnosci, w ktorych dtuznikiem bedzie podmiot trzeci lub udzieli jakichkolwiek
innych form finansowania podmiotom trzecim, z wytgczeniem transakcji w ramach
podstawowe]j dziatalnosci Emitenta w zakresie budownictwa mieszkaniowego
realizowanego na terenie Rzeczpospolitej Polskiej oraz z wylgczeniem transakcji
z innymi podmiotami z grupy kapitatowej Inpro S.A., z zastrzezeniem, ze taczne saldo
ww. transakcji nie przekroczy 20% Kapitatéw Wtasnych Emitenta.

14.8.5. Obciazanie majatku

Emitent ustanowi jakiekolwiek zabezpieczenie na swoim majgtku na zabezpieczenie
zobowigzan podmiotu trzeciego, w szczegdlnodci hipoteke, zastaw, zastaw
rejestrowy, dokona przewtaszczenia na zabhezpieczenie, cesji, udzieli poreczenia lub

gwarancji, przejmie zobowigzania, zwolni z dtugu inny podmiot lub przystapi
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do dfugu, z wytaczeniem transakcji w ramach podstawowej dziatalnosci Emitenta
w zakresie budownictwa mieszkaniowego i komercyjnego realizowanego na terenie
Rzeczpospolitej Polskiej.

14.8.6. Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego

Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 1,50.

14.8.7. Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne

(i) Emitent stanie sie niewyptacalny w rozumieniu przepisow Prawa upadtosciowego
lub Prawa restrukturyzacyjnego;

(ii) Emitent uzna na pismie swojg niewyptacalnos¢ lub z powodu niemoznosci
terminowego wykonania swoich zobowigzarh bedzie prowadzit negocjacje
z ogoétem swoich wierzycieli.

14.8.8. Postepowania egzekucyjne

Przeciwko Emitentowi zostanie wszczete postepowania egzekucyjne lub nastgpi
zajecie majatku, ktorych taczna wartosc jednostkowo lub facznie (w okresie kolejnych
12 miesiecy) przekroczy 10% Kapitatu Wtasnego Emitenta (liczona sumarycznie
w stosunku do egzekucji i zaje¢ Emitenta).

14.8.9. Transakcja razaco niekorzystna

Emitent dokona transakcji lub serii transakcji narzecz innego podmiotu,
ktorej/ktérych przedmiotem beda aktywa o wartoéci rynkowej jednostkowo lub
tacznie przekraczajgcej 5.000.000,00 (pie¢ milionéw) ztotych na warunkach razgco
niekorzystnych w stosunku do powszechnie obowigzujgcych w  obrocie
gospodarczym, przy czym za razgco niekorzystne uwazane bedzie rozporzadzenie
po wartosci o 30% nizszej od wartosci rynkowe;.

14.8.10. Rozwiazanie Emitenta

Wydane zostanie przez sad postanowienie o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta
zostanie uchwata przez zgromadzenie wspdlnikdw o rozwigzaniu Emitenta lub
podjeta zostanie uchwata o przeniesieniu siedziby Emitenta poza terytorium kraju,
w ktérym Emitent ma siedzibe w Dniu Emisji lub wystapi jedna z przyczyn
dotyczacych rozwigzania Emitenta wskazana w Kodeksie Spotek Handlowych.

14.8.11. Rynek ASO Catalyst

Po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO Catalyst, Obligacje zostang wycofane
z obrotu na tym rynku na zgdanie Emitenta badz na podstawie decyzji GPW.

14.8.12. Oswiadczenia i zapewnienia Emitenta

Ktorekolwiek z oswiadczen i zapewnien ztozonych przez Emitenta w Warunkach
Emisji okaze sie nieprawdziwe w catosci lub w czesci, na moment, w ktérym zostato
ztozone.

14.8.13. Obowiagzki informacyjne
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Niewywigzywanie sie Emitenta z obowigzku udostepnienia Obligatariuszom rocznych
Sprawozdan Finansowych wraz z opinig biegtego rewidenta lub potrocznych
Sprawozdan Finansowych w terminach wskazanych w pkt. 18.1.

14.8.14. Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:

(i) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia ztozenia stosownego zgdania nie zwotat
Zgromadzenia Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy
przypadajgcym nie pozniej niz 28 (dwadziescia osiem) dni po dniu zwotania
Zgromadzenia Obligatariuszy pomimo prawidtowo ztozonego zadania
lub uniemozliwit w inny sposdb zwotfanie Ilub odbycie Zgromadzenia
Obligatariuszy z zachowaniem powyzszych termindw; lub

(i) w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakonczenia Zgromadzenia Obligatariuszy
nie opublikowat na Stronie Internetowej Emitenta protokotu z przebiegu obrad
Zgromadzenia Obligatariuszy.

14.8.15. Zabezpieczenia

(i) Hipoteka zostanie wykreslona z ksiegi wieczystej lub utraci najwyisze
pierwszenstwo,

(i) Oswiadczenia, o ktorych mowa w pkt 11.2.1 lub pkt. 11.2.2 lub pkt 11.2.8 nie
zostang zfozone w terminach wskazanych w niniejszych Warunkach Emisji
Obligacji;

(iii) W terminie 30 dni od dnia, w ktérym umowa z Administratorem Hipoteki
z jakichkolwiek przyczyn, przestanie obowigzywac nie zostanie ustanowiony
nowy Administrator Hipoteki.

5. WCZESNIEJSZY WYKUPU NA ZADANIE EMITENTA
15.1. Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby

Obligacji, w kazdym Dniu Roboczym, poczawszy od Dnia Ptatnosci Odsetek za V Okres

Odsetkowy, na nastepujacych zasadach:

15.1.1. Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego
wykupu, wskazujgc w takim zawiadomieniu Dzien Roboczy, w ktéorym Emitent
dokona wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. Dzien Wczesniejszego Wykupu;

15.1.2. Dzien Wczesniejszego Wykupu moze byc¢ wyznaczony na dzien, ktdry przypada
nie wczesniej niz po uptywie 12 (dwunastu) Dni Roboczych od dnia
zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu;

15.1.3. Wczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.

15.1.4. 7 tytutu wykonania wczesniejszego wykupu Emitent wyptaci na rzecz

Obligatariuszy premie liczong od wartosci nominalnej Obligacji, bedacych
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przedmiotem danego przedterminowego wykupu, zgodnie z ponizszym
wyszczegolnieniem:
- w Dniach Roboczych w V Okresie Odsetkowym — 1,0%,
- w Dniach Roboczych w VI Okresie Odsetkowym —0,75%,
- w Dniach Roboczych w VIl Okresie Odsetkowym — 0,5%,
- w Dniach Roboczych w VIII Okresie Odsetkowym —0,25%,
- od Dni Roboczych w IX Okresie Odsetkowym — bez premii.
l6. ODSETKI OD OBLIGACIJI (OPROCENTOWANIE)
l6.1. Ptatnosc Odsetek

16.1.1. Obligacje sg oprocentowane poczgwszy od Dnia Emisji (z wytaczeniem tego dnia).

16.1.2. Odsetki beda ptatne z dotu, w Dniu Ptatnosci Odsetek.

16.1.3. Jezeli Dzien Ptatnosci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent
zobowigzuje sie do zaptaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym
po tym Dniu Ptatnosci Odsetek.

l6.2. Naliczanie odsetek

16.2.1. Odsetki bedg naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy
(zdefiniowany ponizej).

16.2.2. Odsetki od Obligacji naliczane beda w okresie od Dnia Emisji (z wytaczeniem tego dnia)
do:

(i) Dnia Wykupu (tacznie z tym dniem), albo
(ii)  Dnia Wczesniejszego Wykupu (tgcznie z tym dniem).

16.2.3. Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wylgczeniem tego dnia)
i konczy 9 czerwca 2021 roku (facznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy
rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego
(z wytaczeniem tego dnia) i konczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym
dniem).

16.2.4. Ustala sie nastepujace okresy odsetkowe (,Okresy Odsetkowe”), ktdre rozpoczynaja sie

i konczg sie w nastepujgcych dniach terminach wskazanych w ponizszej tabeli:

Numer Okresu Pierwszy dzien danego Ostatni dzien danego
Odsetkowego Okresu Odsetkowego Okresu Odsetkowego

1) Dzien Emisji 9 czerwca 2021

2) 9 czerwca 2021 9 wrzednia 2021

3) 9 wrzesnia 2021 9 grudnia 2021

4) 9 grudnia 2021 9 marca 2022

5) 9 marca 2022 9 czerwca 2022

6) 9 czerwca 2022 9 wrzesnia 2022
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7) 9 wrzesnia 2022 9 grudnia 2022

8) 9 grudnia 2022 9 marca 2023
9) 9 marca 2023 9 czerwca 2023
10) 9 czerwca 2023 9 wrzesnia 2023
11) 9 wrzesnia 2023 9 grudnia 2023
12) 9 grudnia 2023 9 marca 2024

16.2.5. Po Dniu Wykupu Obligacje nie sg oprocentowane, chyba, ze Emitent opdinia sie
ze spetnieniem swiadcze z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje beda
oprocentowane wg stopy odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia Wykupu
do dnia poprzedzajacego dzien wykonania ptatnosci swiadczen pienieznych z Obligacji
witacznie.

16.3. Wysokosc Odsetek
Oprocentowanie Obligacji bedzie sie oblicza¢ wedtug nastepujacego wzoru:

O =N x Opr x (LD/365)

gdzie:

o] - oznacza wysokosc Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,

Opr - oznacza Stope Procentows,

N - oznacza wartos¢ nominalna jednej Obligacji,

LD - oznacza rzeczywista liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym

w przypadku wczesniejszego wykupu Okres Odsetkowy koriczy sie z Dniem
Wczesniejszego Wykupu),
po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wieksze
czesci grosza beda zaokraglone w gore).
16.3.1. Agent Kalkulacyjny bedzie sporzgdzat tabele odsetkowe i przesytat je do Emitenta.
16.3.2. W przypadku wprowadzenia Obligacji na Rynek ASO Catalyst i udzielenia
odpowiedniego upowaznienia przez Emitenta, Agent Kalkulacyjny zobowigzuje sie
wgrywac tabele odsetkowe do systemu 4BrokerNet — GPW w postaci odpowiednich
plikéw, zgodnie z regulacjami tego systemu.
16.4. Podwyzszenie Stopy Procentowe]
16.4.1. Jezeli Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 1,30, to Stopa
Procentowa ulegnie zwiekszeniu o 0,40 punktu procentowego (w skali roku);
16.4.2. Podwyiszona Stopa Procentowa bedzie ohowigzywaé poczawszy od kolejnego Okresu
Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktdrym zostaty udostepnione informacje
o wysokosci Wskainika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego i informacje niezbedne
do jego obliczenia, na podstawie ktdrego zostata zweryfikowana wartosé Wskainika

Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na poziomie powyzej 1,30. Obnizenie Stopy
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Procentowej do poziomu sprzed podwyzszenia nastapi w przypadku, gdy Wskaznik
Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie rowny lub nizszy niz 1,30. Obnizona Stopa
Procentowa, wtasciwa wg pozioméw okreslonych w pkt. 16.4 bedzie obowigzywata
poczgwszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktdorym
zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu
Wtasnego iinformacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktdrego zostata
zweryfikowana wartos¢ Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na poziomie
rownym lub nizszym niz 1,30.

17. SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGACII

17.1. Swiadczenia pienieine z Obligacji spetniane beda w ztotych.

17.2. Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji beda dokonywane bez potracen z tytutu roszczen
wzajemnych (chyba zZe takie potrgcenia byly wymagane zgodnie z prawem) oraz bedg
dokonywane z uwzglednieniem przepisow prawa obowigzujgcego w dniu dokonania ptatnosci.

17.3. Ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wiasciwego Podmiotu
Prowadzacego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu
Prowadzacego Rachunek, na rzecz osob bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw
poprzedzajacym dany Dziert Ptatnosci.

17.4. Swiadczenia z Obligacji nie beda wyptacane Obligatariuszowi w gotéwce. Platnoéci beda
uwazane za naleizycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia srodkdéw pienieznych
na rachunek Obligatariusza.

17.5. Z zastrzezeniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegaja kapitalizacji z Naleznoscia
Gtéwna.

18. DODATKOWE OBOWIAZKI EMITENTA

18.1. Sprawozdania Finansowe oraz wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy,
beda sktadane poprzez publikacje na Stronie Internetowej Emitenta. Emitent bedzie
publikowat roczne Sprawozdania Finansowe w terminie 6 miesiecy od zakorczenia roku
obrotowego, a potroczne Sprawozdania Finansowe w terminie 3 miesiecy od zakonczenia
| potrocza roku obrotowego, przy czym Sprawozdania Finansowe zawiera¢ bedg m.in.
informacje o wartosci Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego.

18.2. Emitent zobowigzuje sie powiadomic Obligatariuszy o wystgpieniu kazdego ze zdarzen
opisanych w ust. 13.5, ust. 14.4, ust. 14.8 Warunkow Emisji w przypadku, gdy zdarzenie takie
trwad bedzie co najmniej 3 (trzy) dni, w trybie przewidzianym dla przekazywania informacji dla
Obligatariuszy okreslonym w ust. 18.1 Warunkow Emisji — niezwtocznie, ale nie pdiniej niz
w terminie 4 (czterech) dni od uzyskania przez Emitenta wiedzy o takim zdarzeniu.

19. PRZEDAWNIENIE

19.1. Roszczenia wynikajgce z Obligacji, w tym roszczenia o swiadczenia okresowe, przedawniajg sie

z uptywem 10 lat.
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20. PRAWO WLASCIWE. JURYSDYKCJA

20.1. Obligacje sg wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegaja. Wszelkie
zwigzane z Obligacjami spory poddane beda rozstrzygnieciu Sadu Rejonowego dla m.st.
Warszawy w Warszawie.

21. ZAWIADOMIENIA

21.1. Sprawozdania Finansowe oraz wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy,
z zastrzezeniem pkt. 18 Warunkdow Emisji, bedg sktadane Obligatariuszom poprzez publikacje
na Stronie Internetowej Emitenta lub innej, ktdra ja zastapi, a po wprowadzeniu zgodnie
z obowigzujgcymi Emitenta przepisami dotyczgcymi przekazywania raportdow biezgcych
i okresowych przez spotki, ktdrych Obligacje notowane sg na Rynku ASO Catalyst.

21.2. Wszelkie zawiadomienia kierowane przez Obligatariuszy do Emitenta bedg wazne o ile zostang
podpisane w imieniu Obligatariusza oraz przekazane listem poleconym lub kurierem
za zwrotnym potwierdzeniem odbioru lub bezposrednio za pokwitowaniem odbioru na adres
Emitenta.

22. ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

22.1. Obligatariusze moga podejmowac decyzje w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy.

22.2. W wyniku uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy oraz zgody Emitenta dopuszczalna jest zmiana
wszystkich postanowiert Warunkdéw Emisji.

22.3. Zasady zwotywania i odbywania Zgromadzenia Obligatariuszy okresla Ustawa o Obligacjach.
Zgromadzenie Obligatariuszy moze odbywaé sie w miejscowosci siedziby Emitenta
lub w Warszawie.

23. POSTANOWIENIA KONCOWE

23.1. W sprawach zwigzanych z Obligacjami, Oferujgcy dziata wytacznie jako petnomocnik Emitenta
i nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci w stosunku do Obligatariuszy w zakresie ptatnosci przez
Emitenta Odsetek oraz wykupu Obligacji, ani za zadne inne obowigzki Emitenta wynikajgce
z Obligacji.

23.2. W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunkéw Emisji dotyczace wyptaty swiadczen
pienieznych okazg sie byc¢ sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszenstwo przed stosowaniem
postanowien Warunkow Emisji w tym zakresie majg odpowiednie Regulacje KDPW.

23.3. Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez Emitenta na stronie internetowej
Emitenta w wykonaniu przepisow Ustawy o Obligacjach i postanowienn Warunkow Emisji,
Emitent jest zobowigzany przekazywac w postaci drukowanej do Oferujgcego — w terminie nie
dtuzszym niz 5 Dni Roboczych od dnia opublikowania ich na Stronie Internetowej Emitenta.

Gdansk, dnia 18 lutego 2021 .

Za Emitenta
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8.5. Oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji i ustanowieniu hipoteki
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0,7825 ha (siedem tysiecy osiemset dwadziescia piec
hektaréw) 1 oznaczona jest rodzajem uzytkdéw: ,RIVa-
Grunty orne” w obszarze 0,4012 ha, ,RIVb-Grunty
orne” w cbszarze 0,3813 ha,-——=—==———r————=————rom—r-

o dziatka nr 232/68 (dwiesdcie trzydziesci dwa lamane
przez szesdédziesiat osiem) posiada obszar 00,1662 ha
(jeden tysigc szescset szesdédziesigt dwa metry
kwadratowe) 1 oznaczona jest rodzajem uzytkéw: ,B-
tereny mieszkaniowe” na catym obszarze,--—----——--———-—

o dziatka nr 232/69 (dwiescie trzydziesci dwa lamane
przez szeddédziesiat dziewled) posiada obszar 00,2632
ha (dwa tysigce szesc¢set trzydziesci dwa metry
kwadratowe) 1 oznaczona Jjest rodzajem uzytkdéw: ,B-
tereny mieszkaniowe” na catym obszarze,-————-———————=

o dziatka nr 232/70 (dwiescie trzydziesci dwa }amane
przez siedemdziesigt) posiada obszar 00,7126 ha
(siedem tysiecy sto dwadziescia szesé metrdw
kwadratowych) 1 oznaczona jest rodzajem uzytkdw:
#RIVa-Grunty orne” w obszarze 0,4577 ha, ,RIVb-
Grunty orne” w obszarze 00,2549 ha,--—————————————-

o dziatka nr 232/71 posiada obszar 2,9760 ha (dwa P4
hektary dziewieé tysiecy siedemset szesdddziesiat = '/
metréw  kwadratowych) 1 oznaczona Jest rodzajem =
uzytkéw: ,RIVa-Grunty orne” w obszarze 2,0092 ha, ‘“..}é
#RIVb-Grunty orne” w obszarze 00,1364 ha i ,Lz-Grunty i
zadrzewione i zakrzewione” w obszarze 0,8304 ha,---—- "N f

* na opisaneaj wyzej nieruchomosci nie znajdujg sie e
srédladowe wody stojace oraz wody znajdujgce sie w
zagtebieniach terenu powstatych w wyniku dziatalnosci
cztowieka, niebedacych stawami, o ktérych mowa w art. 23
ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku Prawo wodne (Dz.U 2017
POZ. l566) s s s s e s e S S e e S e e L

e dla powyzZsze] nieruchomosci cbowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w ktdédrym opisana wyze]
nieruchomosc potozona jest na terenie zabudowy
mieszkanlowe ], ——— -

e postepowania egzekucyine wpisane w dziale III ksiegi
wieczyste] zostaily juz prawomocnie zakonczone, co wynika
z postanowienia Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym
Gdansk-Potudnie w Gdahsku Michata Paterka, Kancelaria
Komornicza nr XI w Gdansku z dnia 06 lutege 2021 r. sygn.
akt Gkm 168/19 oraz postanowienia Komornika Sadowego przy
Sadzie Rejonowym Gdansk-Poludnie w Gdansku Michala
Paterka, Kancelaria Komornicza nr XI w Gdansku z dnia 01
kwietnia 2021 r., Gkm 167/19, przy czym postepowanie
egzekucyjne o podanych wyze] sygnaturach akt sa tozsame =z
postepowaniami egzekucyjnymi o sygnaturach akt wpisanych
w dziale III ksiegi wieczyste],—==—————mmmmmm e e

e Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym Gdansk-Poludnie w
Gdansku Michat* Paterka, Kancelaria Komornicza nr XI w
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nieruchomod¢ w celu zrealizowania na niej przedsiewzied
deweloperskich przy ulicy Konrada Guderskiego w Gdansku w
rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 1é wrzesnia 2011 roku
o ochrenie praw nabywcy leokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnege (Dz.U. =z 2011 =r., Nr 232, poz. 1377 =z
POIn. zm.) , e rrerra s s s e e e e e e
* W celu sfinansowania zamierzonego przedsiewziecia
deweloperskiego, o ktérym mowa wyze] Spédika jako emitent
w rozumieniu art. 2 pkt 1) ustawy z dnia 15 stycznia 2015
roku o obligacjach dzialajgc na podstawie Uchwaly nr 1
Zarzadu z dnia 17 lutege 2021 r. w przedmiocie emisji
obligacji serii A oraz Warunkéw Emisji wyemitowaia 18.500
(oslemnascie tysiecy piecset) obligacji W serii,
oznaczonej litera A, o wartosci nominalnej po 1.000
{jeden tysiac) zlotych kazda i tacznej wartosci
nominalnej 18.500.000,00 {osiemnascie milionéw piedset
tysiecy) zilotych (,0Obligacje”),——————ssm—osorm e —— s
¢ [DOMESTA Spdtka Z ograniczong odpowiedzialnoscig z
siedziba w Gdansku jako emitent obligaciji zawarlia dnia 17
lutego 2021 roku umowe ze spdtka pod firmg: MJIH Moskwa,
Jarmul, Hatadyj i Partnerzy - Adwokaci 1 Radcowie Prawni
Spotka partnerska z siedzibg w Warszawie, adres: 00-697
Warszawa, Aleje Jerczolimskie nr 63, wplsang do rejestru
przedsiebiorcdéw Krajowego rejestru Sadowego pod nr KRS:
0000875700, REGON: 386113475, NIP: 5213897212 jako
administratorem hipoteki, ktory wykonuije prawa i
obowigzki wierzyciela hipotecznego we wiasnym imieniu,
lecz na rachunek obligatariuszy,——————=-=-——=—=e——ce—e—-

e Emitent dziat*ajac w trybie art. 28 1 nast. ustawy o
cbligacjach ustanawia zabezpieczenie wierzytelnosci
wynikajacych z obligacji poprzez ustanowienie hipoteki na
stanowigacej jego wiasnosé nieruchomosci opisanej w § 1,--

s W celu ustanowienia hipoteki zabezpieczajace]
wierzytelnosdci wynikajace z obligacji Emitent dziatajac w
trybie art. 30 wust. 1 ustawy o obligacjach poddat
przedmict hipoteki, t.j. nieruchomos¢ opisang w §1
wycenie przez podmiot, ktdéry posiada doswiadczenie i
kwalifikacije zapewniajace rzetelnosé WyCeny oraz
zachowuje bezstronno$¢ i niezaleznosé, t.j. rzeczoznawce
majatkowego Grzegorza Krdél, nr uprawnien 3928, -—————--e--

s Jjak wynika z wyceny Grzegorza Krél rZeCZozZnawcy
majatkowego, sporzadzonego dnia 09 lutego 2021 roku Z
szacowania - warto4é opisanej w §l-wszym nieruchomosci na
dzien 09 1lutege 2021 roku wynosi kwote 39.109.700 =zt
(trzydziesdci dziewie¢ miliondéw sto dziewleé tysiecy
siedemset zlotych) .- ————————

§3. Stawajacy okazali: ——————mmmmmm
a) wydruk 2z Krajowego Rejestru Sadowego - informacija
odpowiadaijaca odpisowi aktualnemu z Rejestru
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Regon: 386113475, KRS: oooos7s700, peinigce] funkcie
administratora hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 ustawy z
dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach - hipoteke umowng do
sumy 27.750.000,00 =zt (stownie: dwadziescia siedem miliondw
siedemset piedédziesigt tysiecy zlotych) na zabezpleczenie
wszystkich wierzytelnoseci obligatariuszy, wobec Emitenta o
zapiate kwoty =z tytulu wykupu lub wczedniejszege wykupu
Cbligacji, w tym miedzy innymi naleznoéci gildwne], odsetek (w
tym odsetek od =zalegiych kwot), prowizji i kosztdéw (w tym
kosztow egzekucji) 1  innych kwot opisanych szczegélowo w
Warunkach Emisii, w tym dodatkowego oprocentowania naleinosci
gtéwnej Obligacji w przypadku wczesSniejszego wykupu Obligacii
na :adanie Emitenta, wynikajacych z Obligacji na okaziciela,
ktére =zostaiy wyemitowane przez Emitenta w liczbie 18.500
(osiemnastu tysiecy piec¢set), w serili oznaczonej litera A, o©

wartosci nominalnej 1.000 (jeden tysiac) =zlotych kaizda i
racznej wartosci nominalnej 18.500.000,00 (osiemnascie
milionéw pieéset tysiecy) =zlotych {,0Obligacje”), na podstawie
Uchwatly nr ] Zarzadu Domesta Spélki Z ograniczong

odpowiedzialnoscig z siedzibg w Gdansku z dnia 17 lutege 2021
w przedmiocie emisji obligacji serii A, Warunkdédw Emisji oraz
Uchwaty zarzadu Spdiki z dnia 11.03.2021r w sprawie przydzialtu
obligacji seril A, przy czym: ————-—--—————mo——mmm
¢ obligacje beda oprocentowane poczawszy od Dnia Emisjii
wedlug nastepujacego wzoru: O = N x Opr x (LD/365) gdzie:

o - oznacza wysokosé odsetek z jednej obligacji za dany
Okres Odsetkowy; Opr - ozZnacza Stope Procentowar; N -
oznacza wartos¢ nominalna Jjednej obligacji; LD - oznacza

rzeczywista liczbe dni w danym okresie odsetkowym (przy
czym w przypadku wczedniejszego wykupu okres odsetkowy
koniczy sie z dniem wczedniejszego wykupu) po zaokragleniu
wyniku tege obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10
i wigksze czesSci grosza beda zaokraglone w goére). Zgodnie
z pkt 16.3.1. Warunkdw Emisji agent kalkulacyjny bedzie
sporzadzatl tabele odsetkowe 1 przesytal je do Emitenta,--
* pierwszy okres odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z
wytaczeniem tego dnia) i konczy dnia 09 czerwca 2021 roku
(*acznie z tym dniem). Kazdy kolejny okres odsetkowy
rozpoczyna sie w dacie ostatniege dnia poprzedniego
okresu odsetkowego (z wylaczeniem tego dnia) 1 kohczy w
ostatnim dniu okresu odsetkowego (facznie z tym dniem);--
¢ Emitent wykupi Okbligacje W terminie wykupu nie
pbtniejszym niz 09 marca 2024 r. 1 po cenie emisyjnej
réwnej wartodci nominalnej,-————-—-—------———

§5. Przedstawiciele DOMESTA Spoétki z cgraniczona
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdansku dziatajac w imieniu
reprezentowanej spdiki zobowigzuja sie do zaplaty na rzecz
spétki pod firma spdéltki MJH Moskwa, Jarmul, Hatadyj i
Partnerzy - Adwokaci i Radcowie Prawni Spdltka partnerska =z

siedziba w Warszawie, Regon: 386113475, KRS: 0000875700,
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naleznosci wskazanych w wezwaniu, o ktdrym mowa w
pkt. 1) powyzej, na rachunek bankowy wskazany w

wezwaniu - 2z podpisem notarialnie 1lub urzedowo

podwiadczonyn, S sm s os TR e S e SR SR S
iii. Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do

wystapienia o nadanie klauzuli wykonalnosci

niniejszemu aktowi notarialnemu w terminie do dnia
31 grudnia 2024 r., przy czym Administrator Hipoteki
moze wystapi¢ o nadanie klauzuli wykonalnosci temu
Aktowi wielokrotnie,-——————————m——m————
iv. Administrator Hipoteki jest uprawniony do
wszczecia i prowadzenia egzekucii we wiasnym
imieniu, lecz na rzecz obligatariuszy, =z calego
majatku Emitenta do kwoty wskazanej w ust. 1
powyzej, w stosunku do calosci lub dowolnej czesci
naleznosci, przy czym Jjezell Administrator Hipoteki
dziatajgecy w imieniu wilasnym, lecz na rzecez
obligatariuszy, zdecyduje sie dochodzié naleznoisci
czesciami, woéwczas w odniesieniu do kazdej czesci
naleznosci moze prowadzié¢ egzekucje niezaleznie na
podstawie niniejszego Rktu, jes$li Emitent opdini sie
w zaplacie caloscl lub czesci kwoty, o ktdrej mowa w
ust. 1 powyie],cersemmre sttt
v. Dokument okres$lony powyze]j nie ogranicza Wierzyciela
w prawie do udowodnienia, przed wlasciwym sgdem do
nadania klauzuli wykonalnosci, w Jjakikolwiek inny
sposdb, w szczegdlnosci zgodnie =z artykulem 786
Kodeksu postepowania cywilnego, Ze powyzsze
zdarzenle wystaplio.-—-=-—---""""""""""""""""——————————

$6. Wyplisy tego aktu moina wydawac rowniez w kazdym czasie
takie administratorowi hipoteki w dowolnej liczbie, —-=———————-

§7. Koszty tego aktu ponosi DOMESTA Spoitka z ograniczona
cdpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdansku., ———--——mmmmmmmmmm e

§8. Notariusz pouczyl stawajacych 01 ——-—-sscmmmmmmmme————
e skutkach wynikajgcych =z art. 777 §1 pkt 5 kodeksu
postepowania cywilnego oraz ———————————————————m————
e o tresci art. 786 k.p.c. tj. o tym, Ze jezeli wykonanie
tytulu egzekucyjnego jest uzaleznione od zdarzenia, ktoére
udowodnié powinien wierzyciel, sad nada klauzule
wykonalnosci po dostarczeniu dowodu tego zdarzenia w
formie dokumentu urzedowego lub prywatnego =z podpisem
urzedowo poswiadczonym. Nie dotyczy to wypadku, gdy
wykonanie jest wuzaleinione od réwnoczesnege Swiadczenia
wzajemnego, chyba 2Ze Swiadczenie diluznika polega na
oswiadczeniu woli,-———-——--c—mmm -
e tresci art. 68 ust. 2 ustawy z 6.07.1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2019 r. poz. 2204),-——--
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12

nominalnej 18.500.000,00 (osiemnadcie miliondw piedset
tysiecy) ziotych {,Obligacje”}, na podstawie Uchwaty nr 1
Zarzadu Domesta sp. 2z o0.0. 2 dnia 17 lutegoc 2021 w
przedmiocie emisji obligacji serii, Warunkdéw Emisjl oraz
Uchwaly =zarzadu Spoéiki =z dnia 11.03.2021r w sprawie
przydziatu cobligacji serii A, przy Czym: ————s—————===——
o obligacje beda oprocentowane poczawszy od Dnia
Emisji obliczaé wedlug nastepujacego wzoru: O = N x
Opr x (LD/365) gdzie: © - oznacza wysokosc
odsetek z jedne] obligacji za dany Okres Odsetkowy;
Opr - oznacza Stope Procentowa; N - oznacza wartosé
nominalng Jjednej obligacji; LD - oznacza rzeczywista
liczbe dni w danym okresie odsetkowym (przy czym w
przypadku wczedniejszego wykupu okres odsetkowy
konczy sie z dniem wczesniejszego wykupu) po
zaokragleniu wyniku tego obliczenia do jednego
grosza (przy czym 5/10 1 wieksze czesci grosza bedsg
zackraglone w gbére). Zgodnie z pkt 16.3.1. Warunkdw
Emisji agent kalkulacyiny bedzie sporzadzal tabele
odsetkowe i przesylal je do Emitenta,-———-——---=-——-
o pilerwszy okres odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu
Emisji (z wylaczeniem tego dnia) i konczy dnia 9 S
czerwca 2021 zroku (2acznie =z tym dniem). Kazdy S
kolejny okres odsetkowy rozpoczyna sie w dacie
ostatniego dnia poprzedniego okresu odsetkowegoe (z
wylgczeniem tego dnia) i koficzy w ostatnim dniu
okresu odsetkowego (lacznie z tym dniem);--
o Emitent wykupi Obligacje w terminie wykupu nie
poZzniejszym niz 9 marca 2024 r. i1 po cenie emisyine]
réwnej wartoSci nominalnej.--——-——-——rmmmmmm—c——————

Uczestnikami postepowania sg wierzyciele hipoteczni: -----
ALIOR BANK SA z siedziba w Warszawlie, adres dla doreczen:
0Z2-676 Warszawa ulica Postepu 18B,==——cemmmmmmm e e
b) MJH Moskwa, Jarmul, Hatadyj i Partnerzy - Adwokaci i
Radcowie Prawni Spéika partnerska z siedziba w Warszawie,
Regon: 386113475, KRS: 0000875700, adres dla doreczen:
00-697 Warszawa, Aleje Jerozolimskie nr 63.-————-——cc-———-
Adres dla doreczen dla wnioskodawcy wskazano w komparycji

1)

Notariusz poinformowal stawajacych o brzmieniu art. 626.4
koedeksu postepowania cywilnego, w szczegbdlnosci o tym, Ze w
przypadku wnioskdow sk*adanych przez notariusza obowilazek
poprawienia lub uzupelnienia wniosku spoczywa na stronie
czynnosci notarialnej.————-------—--————————

§10. Pcbrano (przelewem):—-———r—=-=-———mem————mmme
aj z art. 7 ust. 1 pkt 7b ustawy z dnia 9.09.2000 r. o
podatku od czynnosci cywilnoprawnych od ustanowienia

hipoteki =zabezpieczajacej wierzytelnodci o wysckosci
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8.6. Umowy z Administratorem Hipoteki
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NINIEJSZA UMOWA ADMINISTROWANIA ZABEZPIECZENIAMI OBLIGACH zostala zawarta w
Warszawie dnia 17 lutego 2021 r. (,Umowa") przez i pomiedzy:

(1) DOMESTA Spdotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdansku, przy ul.
Budowlanych 68B, 80-298 Gdansk, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru
Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk-Pélnoc w Gdansku, VII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000061417, posiadajaca numer
REGON 190561509, NIP 5840201594, (dalej zwana: ,Emitentem”) reprezentowang przez:

Przemystaw Maraszek - Prezes Zarzadu , oraz
Edmund Schiilke - Wiceprezes Zarzadu,
oraz

(2) MIJH Moskwa, Jarmul, Hatadyj i Partnerzy — Adwokaci i Radcowie Prawni sp. p. z siedzibg w
Warszawie (adres korespondencyjny: Al. Jerozolimskie 63, 00-697 Warszawa) wpisana do
rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla
m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS: 0000875700, identyfikujaca sie numerem NIP: 5213897212 oraz REGON:
386113475 (, MJH" kub ,,Administrator Zabezpieczen"”), reprezentowang przez:

Krzysztofa Hatadyja — wspdlnika uprawnionego do samodzielnej reprezentacji.

Emitent oraz Administrator Zabezpieczen zwani s3 w dalszej czesci niniejszej umowy jako ,Strony”, a
kazda z nich indywidualnie jako ,,Strona”.

ZWAZYWSZY, ZE:

(A) Emitent zamierza dokonac emisji nie wiecej niz 18.500 (stownie: osiemnascie tysiecy piecset)
zwyklych zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii oznaczonej literg A, niemajacych formy
dokumentu, o wartosci nominalnej 1.000 (stownie: jeden tysiac) zlotych kaida i facznej wartosci
nominalnej do 18.500.000,00 (stownie: osiemnascie miliondw pieéset tysiecy) ziotych, po cenie
emisyjnej jednej Obligacji rownej jej wartosci nominalnej (,,Obligacje”),

(B) Emitent opracowal warunki emisji Obligacji, ktére zostaly przyjete przez Zarzad Emitenta na
podstawie Uchwatly Zarzadu z dnia 17 lutego 2021 r. (,Warunki Emisji”);

(C) Zabezpieczeniami roszczen obligatariuszy wynikajacych z Obligacji [, Wierzytelnoéé”) beda:

1. hipoteka umowna ustanowiona na rzecz Administratora Zabezpieczen, pefnigcego funkcje
administratora hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. 0
obligacjach (t.j. — Dz.U. z 2020 r., poz. 1208 z pdin. zm.) (,Ustawa”) do kwoty 150%
wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji (,,Hipoteka”), w sposdb zgodny z zasadami
okreslonymi w Warunkach Emisji: (i) poczatkowo na nieruchomosci niezabudowanej
poloZonej w Gdansku, przy ul. Guderskiego, powiat miasto Gdansk, wojewddztwo
pomorskie, dla ktdrej Sad Rejonowy Gdansk-Péinoc w Gdansku, Il Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysty o numerze KW GD1G/0093961/5 obejmujaca
dziatki o numerach ewidencyjnych 232/63, 232/64, 232/68, 232/69, 232/70, oraz 232/71
o facznej powierzchni 56.301m? (,,Nieruchomo$é Pierwotna”); (ii) a docelowo na dzialce
dzialki ew. nr 280 o projektowanej powierzchni 39.116 m?, ktdra powstanie poprzez
wydzielenie tej dziatki z Nieruchomosci Pierwotnej w sposob okreslony w Warunkach
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Emisji (,Nieruchomoéé Docelowa”, Nieruchomos¢ Pierwotna oraz Nieruchomosé
Docelowa beda dalej zwane jako , Nieruchomosé”);

2. oswiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 Kodeksu
postepowania cywilnego do kwoty réwnej sumie Hipoteki, sktadane przez wiasciwego
diuznika hipotecznego ustanawiajacego Hipoteke na Nieruchomosci na rzecz
Administratora Zabezpieczen pefnigcego funkcje administratora hipoteki, w formie aktu
notarialnego, w celu zaspokojenia Wierzytelnosci (,,Oswiadczenie”).

(D) Zgodnie z art. 29 Ustawy, w przypadku ustanowienia zabezpieczenia Obligacji innego niz
hipoteka lub zastaw rejestrowy, w tym wypadku Oswiadczenia, Administrator Zabezpieczen
moze wykonywac we whasnym imieniu, lecz na rachunek obligatariuszy, prawa wierzyciela z
Oswiadczenia — na podstawie umowy z Emitentem zawarte] w formie pisemnej pod rygorem
niewaznosci.

(E)  Zgodnie z art. 31 ust. 4 Ustawy, w przypadku ustanowienia zabezpieczenia Obligacji w formie
hipoteki, Emitent jest zobowigzany zawrze¢ w formie pisemnej pod rygorem niewainosci
umowe z administratorem hipoteki, ktory wykonuje prawa i obowigzki wierzyciela hipotecznego
we wiasnym imieniu, lecz na rachunek obligatariuszy. Niniejsza Umowa reguluje prawa i
obowiazki Administratora Zabezpieczen petnigcego rowniez funkcje administratora hipoteki w
odniesieniu do hipoteki ustanawianej w zwigzku z emisja Obligacji. Dla unikniecia watpliwosci,
wszedzie tam, gdzie to konieczne lub uzasadnione w toku niniejszej Umowy, termin
Administrator Zabezpieczen, obejmuje réwniez funkcje administratora hipoteki w rozumieniu
Ustawy.

STRONY POSTANOWILY, CO NASTEPUIJE:

1. PRZEDMIOT ZLECENIA

1.1. Emitent ustanawia MJH administratorem zahezpieczen (w rozumieniu Ustawy) dla:
a) Hipoteki;
b}  Oswiadczenia
(dalej tacznie Zabezpieczenia)
i zleca Administratorowi Zabezpieczen, za wynagrodzeniem opisanym w pkt 4.1, wykonywanie
czynnosci opisanych w niniejsze] Umowie oraz w oswiadczeniu o ustanowieniu Hipoteki i
Oswiadczeniu, przy czym Administrator Zabezpieczen dziatal bedzie we wiasnym imieniu, lecz

na rachunek obligatariuszy, a Administrator Zabezpieczen zlecenie to przyjmuje i zgadza sie na
ustanowienie jego jako Administratora Zabezpieczen.

1.2. Emitent jest uprawniony do ustanowienia dalszych zabezpieczen niewymienionych w pkt. 1.1
powyiej, wylacznie za uprzednia pisemna zgoda Administratora Zabezpieczen.

1.3. Emitent mozZe dokonac zamiany Nieruchomosci lub Hipoteki jedynie na zasadach okreslonych w
Warunkach Emisji. Z zastrzezeniem odmiennych postanowienn Warunkdw Emisji, zamiana taka
wymaga zgody Administratora Zabezpieczen.

2. UPRAWNIENIA | OBOWIAZKI ADMINISTRATORA ZABEZPIECZEN

2.1. Administrator Zabezpieczen jest upowazniony do:
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2.1.1.  zabezpieczenia Wierzytelnosci Hipoteka,

2.1.2. wykonywania we wlasnym imieniu, lecz na rachunek obligatariuszy, praw i
obowigzkow wynikajacych z Hipoteki i z przepisow prawa; oraz,

2.1.3.  dokonania innych dziatan i czynnosci niezbednych do ustanowienia, w tym réowniez do
zarejestrowania, Hipoteki.

2.2. Administrator Zabezpieczen zobowigzany bedzie wyrazi¢ zgode na wykreslenie Hipoteki w
przypadku spefnienia przez Emitenta wszystkich swiadczen z Obligacji oraz w innych
przypadkach okreslonych w Warunkach Emisji.

2.3.  Administrator Zabezpieczen jest upowazniony do:
2.3.1.  zabezpieczenia Wierzytelnosci przez uzyskanie Oswiadczenia;

2.3.2.  wykonywania we wlasnym imieniu, lecz na rachunek obligatariuszy, praw
wynikajacych z Oswiadczenia.

2.4. Administrator Zabezpieczen nie ponosi Zadnej odpowiedzialnosci zwigzane] z ustanowieniem
oraz utrzymaniem Hipoteki lub Os$wiadczenia, jako Zabezpieczenia. Zadne ryzyka lub
odpowiedzialnosé zwiazane z ustanowieniem lub utrzymaniem Hipotek, jako Zabezpieczenia,
oraz egzekucji z Hipoteki, nie beda spoczywaly na Administratorze Zabezpieczen oraz
Administrator Zabezpieczer nie bedzie zobowigzany do podejmowania egzekucji z Hipotek.
Powyisze dotyczy réwniez egzekucji z Oswiadczenia w sytuacii, w ktdrej nastapitoby wykreslenie
Hipoteki lub zmiana jej tresci.

2.5. Z zastrzeieniem postanowien niniejszej Umowy, Administrator Zabezpieczen jest zobowigzany
podjac czynnosci zmierzajgce do zaspokojenia z przedmiotu Hipotek lub wierzytelnosci objetych
Oswiadczeniem jedynie w przypadku, gdy Wierzytelnosci w caltosci lub czesci nie zostang
spetnione mimo uplywu terminu ich wymagalnosci. Jednakze Administrator Zabezpieczen jest
zobowigzany podjac wykonywanie, we wiasnym imieniu, lecz na rachunek obligatariuszy, praw
i obowigzkow wierzyciela z przedmiotu Hipoteki lub Oswiadczenia oraz podjac czynnosci
prawne i faktyczne w zakresie egzekwowania i zaspokajania Wierzytelnodci z przedmiotu
Hipotekilub Oswiadczenia, w przypadku, gdy do przedmiotu Hipoteki lub Oswiadczenia zostanie
skierowana egzekucja komornicza badZ administracyjna.

2.6. Administrator Zabezpieczen ma prawo do egzekwowania Wierzytelnosci na podstawie tytutow
wykonawczych uzyskanych przez Administratora Zabezpieczen, a takie gdy zostanie on
ustanowiony przez obligatariuszy pelnomocnikiem do egzekwowania Wierzytelnosci na
podstawie posiadanych przez obligatariuszy, a przekazanych Administratorowi Zabezpieczen
tytutow wykonawczych, umoiliwiajgcych przeprowadzenie skutecznej i zgodnej z prawem
egzekucji z przedmiotu Hipoteki lub Oswiadczenia.

2.7. Egzekucja z Zabezpieczen zostanie podjeta wylgcznie pod warunkiem pokrycia lub
zabezpieczenia pokrycia kosztu tej egzekucji, badZ przez Emitenta, bad? jakakolwiek lub
jakiekolwiek osoby trzecie, w sposob uzgodniony z Administratorem Zabezpieczen | w sposob
dajacy Administratorowi Zabezpieczern pewnosé pokrycia tych kosztéw wediug uznania
Administratora Zabezpieczen. W braku zabezpieczenia pokrycia kosztow egzekucji z
Zahezpieczen, Administrator Zabezpieczen nie bedzie podejmowatl zadnych czynnosci, ktdre
wigzatyby sie z jakimikolwiek wydatkami lub kosztami, z zastrzeieniem, 7e Administrator
Zabhezpieczen wezwie Emitenta do zaplaty kwot naleinych obligatariuszom. Administrator
Zahezpieczen, po zabezpieczeniu kosztéw egzekucji z Zabezpieczen, moie powierzyc
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prowadzenie egzekucji podmiotowi posiadajagcemu stosowng wiedze, doswiadczenie |
uprawnienia, zawodowo zajmujgcemu sie prowadzeniem takiego rodzaju egzekucji.

2.8. Tresc dokumentow Zabezpieczen niezalezenie od sposobu i trybu ich ustanawiania musi byc
uprzednio zaakceptowana przez Administratora Zabezpieczen.

2.9. Emitent nie jest uprawniony do wydawania Administratorowi Zabezpieczen wigZacych polecen
lub instrukcji, co do wykonywania przez niego obowigzkow wynikajacych z Umowy,
dokumentdw, na podstawie ktérych ustanawiane sg Zabezpieczenia lub z przepisow prawa.

3. ZOBOWIAZANIA EMITENTA
3.1. Emitent zobowigzuje sie wobec Administratora Zabezpieczen, Ze do czasu wykupu Obligacji:

3.1.1.  podejmie lub spowoduje ich podjecie przez inne podmioty, prawem przewidziane,
uzasadnione i niezbedne dzialania, aby majatek Emitenta znajdowatl sie w stanie
umoiliwiajgcym zaspokojenie Wierzytelnosci zabezpieczonych oraz aby utrzymac w
mocy ustanowione Zabezpieczenia, aZ do pelnego zaspokojenia obligatariuszy;

3.1.2. na kaide Zadanie Administratora Zabezpieczen, pokryje lub zabezpieczy pokrycie,
poprzez wptate zaliczek na rachunek bankowy wskazany przez Administratora
Zabhezpieczen, wszelkich kosztéw niezbednych do prawidlowego wykonania niniejszej
Umowy lub dokumentéw bedgcych podstawa ustanowienia Zabezpieczen;

3.1.3.  nie dopusci do wykreslenia Hipoteki na Nieruchomosci w sposéb niezgodny z niniejszg
Umowsg, Warunkami Emisji oraz wilasciwym dokumentem ustanawiajgcym
Zabezpieczenie;

3.1.4.  bedzie zwolywal Zgromadzenie Obligatariuszy oraz bedzie umoiliwial odbycie
Zgromadzenie Obligatariuszy;

3.1.5.  bedzie wykonywal swoje zobowigzania informacyjne zgodnie z pkt 18 Warunkdw
Emisji a wszelkie ewentualne naruszenia takiego zobowigzania beda usuwane w
terminie do 5 Dni Roboczych (w rozumieniu Warunkéw Emisji) od dnia wystgpienia
takiego zdarzenia;

3.1.6. niezwlocznie zawiadomi Administratora Zabezpieczen o:

a) zaprzestaniu prowadzenia w calosci lub w czesci dziatalnosci w branzy
deweloperskiej na terenie Rzeczpospolite] Polskie] przez Emitenta;

b)  jakimkolwiek przypadku braku regulowania zobowigzan przez Emitenta
opisanym w pkt 14.8.1 Warunkow Emisji;

c) spetnieniu wymagar co do wartosci WskaZnika ZadiuzZenia do Kapitatu Wiasnego
zgodnie z pkt 14.8.6 Warunkdw Emisji;

d)  zaistnieniu przestanek niewyplacalnosci Emitenta opisanych w pkt 14.8.7
Warunkéw Emisji;

e) dokonaniu zajecia komorniczego lub wszczeciu egzekucji, jak opisano w pkt
14.8.8 Warunkow Emisji;

Dokument Informacyjny Domesta sp. z 0. o. Strona 182z 201



f) dokonaniu transakcji razaco niekorzystnej w rozumieniu pkt 14.8.9 Warunkdw
Emisji;

3.1.7. niezwlocznie zawiadomi Administratora Zabezpieczen o kazdorazowej zmianie
Warunkow Emisji, najpdiniej w pierwszym dniu roboczym nastepujgcym po dniu, w
ktorym zmiana taka zostala dokonana, przekazujac mu jednoczesnie w formie
pisemnej takie zmiany; oraz

3.1.8.  niezwlocznie zawiadomi Administratora Zabezpieczen o wystapieniu jakiegokolwiek
innego zdarzenia stanowigcego podstawe do wczesniejszego wykupu Obligacji na
zadanie obligatariusza opisanych w punkcie 14 Warunkdw Emisji.

3.1.9. nie bedzie podejmowac 7adnych czynnosci, jak réwniez nie bedzie dopuszczac sie
zaniechan, ktore moglyby uniemozliwi¢ badz utrudni¢ Administratorowi Zabezpieczen
podjecie lub dokonanie przez niego czynnosci, do ktarych jest on uprawniony na mocy
Umowy, Hipoteki, Odwiadczenia, bad? przepiséw prawa.

4. WYNAGRODZEMIE, KOSZTY | DEPOZYT
4.1. Emitent zobowiagzuje sie do zaplaty na rzecz Administratora Zabezpieczen:

4.1.1. za dokonanie analizy stanu prawnego Nieruchomosci oraz przygotowanie

4.1.2. za wykonywanie czynnosci Administratora Zabezpieczern dla Zabezpieczen

4.1.3. wynagrodzenia dodatkowego, naleinego za dokonywanie przez Administratora

4.2. Wynagrodzenie Administratora Zabezpieczen, o ktérym mowa w pkt 4.1.1 powyziej, platne
bedzie w terminie 14 dni od daty otrzymania przez Emitenta prawidiowo wystawione] faktury,
do ktdrej wystawienia Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony w terminie 7 dni od daty
przekazania na rzecz Emitenta wszystkich projektow Zabezpieczen.

4.3. Wynagrodzenie Administratora Zabezpieczen, o ktdrym mowa w pkt 4.1.2 powyzej, platne
miesiecznie z gory w terminie 14 dni od daty otrzymania przez Emitenta prawidliowo
wystawionej faktury, z zastrzeieniem pierwszego wynagrodzenia, ktére bedzie platne w
terminie 7 dni od daty przydziatu Obligacji na rzecz obligatariuszy.

4.4. Wynagrodzenie Administratora Zabezpieczen, o ktdrym mowa w pkt 4.1.3 powyiej, platne
bedzie w terminie 14 dni od daty otrzymania przez Emitenta prawidfowo wystawionej faktury.
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4.5. Kwoty wynagrodzenia, o ktérych mowa w pkt 4.1 powyZej, nie obejmuja naleznego podatku od
towardw i ustug (VAT) ktory bedzie doliczany w wysokosci obowigzujacej w dniu wystawiania
faktury.

4.6. W przypadku, gdyby Administrator Zabezpieczen w danym miesiacu kalendarzowym nie petnit
funkcji administratora zabezpieczen przez caly taki miesiac, wynagrodzenie, o ktérym mowa w
pkt 4.1 powyzej ulega proporcjonalnemu zmniejszeniu.

4.7. Emitent zobowiazuje sie do zwrotu wszelkich kosztdw poniesionych przez Administratora
Zabezpieczen w celu nalezytego wykonania Umowy lub czynnosci Administratora Zabezpieczen.
Administrator Zabezpieczen moie Zzadac¢ od Emitenta zaliczek na poczet ww. kosztow.

4.8.

5. UZYSKANIE ZASPOKOJENIA Z ZABEZPIECZEN

5.1. Zaspokojenie roszczen obligatariuszy poprzez egzekucje Zabezpieczen bedzie moglo nastapic na
zasadach okreslonych w niniejszej Umowie, Warunkach Emisji oraz dokumentach bedgcych
podstawa do ustanowienia Zabhezpieczen.

5.2. Administrator Zabezpieczen moze przystapic do zaspokojenia obligatariuszy z Zabezpieczen,
wylacznie na warunkach prawem przewidzianych i okreslonych w Warunkach Emisji oraz
dokumentach bedacych podstaws do ustanowienia Zabezpieczen, po uprzednim pisemnym
powiadomieniu Emitenta.

5.3. Administrator Zabezpieczen, podejmujgc decyzje o sposobie oraz kolejnosci prowadzenia
egzekucji z Zabezpieczen, bedzie bral pod uwage przede wszystkim najlepsze interesy
obligatariuszy, a w dalszej kolejnosci takie interesy Emitenta. W tym celu Administrator
Zabezpieczen podejmie takie dziatania w zakresie egzekucji Zabezpieczen, jakie w jego ocenie
beda pozwalaly na pozyskanie jak najwiekszych kwot srodkéw, jak najmniejszym kosztem oraz
w sposoh moiliwie nieucigzliwy dla Emitenta.

5.4. W przypadku gdy kwota srodkow uzyskanych przez Administratora Zabezpieczen w toku
egzekucji Zabezpieczen bedzie:

5.4.1. réwna kwocie niespltaconych Wierzytelnosci zabezpieczonych — zobowigzanie
Emitenta wygasa w zakresie tych niesplaconych Wierzytelnosci zabezpieczonych;

5.4.2. wyisza od kwoty niesptaconych Wierzytelnosci zabezpieczonych — zobowiagzanie
Emitenta wygasa a Administrator Zabezpieczenn przekaie nadwyike uzyskanych
srodkdw na rachunek bankowy wskazany przez Emitenta po potraceniu ewentualnych
kosztow dzialan Administratora Zabezpieczen wykonanych w toku egzekucji
Zahezpieczen;

5.4.3. nizsza od kwoty niespltaconych Wierzytelnosci zabezpieczonych — zobowigzanie
Emitenta wygasa w czesci rownej wartosci uzyskanego zaspokojenia z Zabezpieczen, a
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obligatariusze beda dochodzié od Emitenta zaplaty pozostale] czesci naleznej im kwoty
Wierzytelnosci zabezpieczonych z pozostalej czesci Zabezpieczen oraz innych aktywow
Emitenta na podstawie obowigzujacych przepiséw prawa.

5.5. Administrator Zabezpieczen bedzie dokonywat kazdorazowej dystrybucji srodkéw uzyskanych w
toku egzekucji Zabezpieczen, niezwlocznie po ich uzyskaniu na rzecz obligatariuszy. Srodki
pozyskane przez Administratora Zabezpieczenn bedg przeznaczane w rownym stopniu na
pokrycie naleinosci obligatariuszy z kazdej Obligacji oraz na pokrycie kosztéw ponoszonych
przez Administratora Zabezpieczen w zwigzku z procesem egzekucji z Zabezpieczen.

5.6. Srodki uzyskane przez Administratora Zabezpieczeri bedg zaliczane w pierwszej kolejnosci na
poczet poniesionych przez Administratora Zabezpieczen kosztow zwigzanych z procesem
egzekucji z Zabezpieczeri tj. na pokrycie kosztow dziatari podjetych przez Administratora
Zabezpieczen, w szczegdlnosci na poniesione przez Administratora Zabezpieczen: (i) koszty optat
publicznoprawnych, koszty ogloszen, koszty | oplaty sadowe i notarialne; (ii) koszty doradcow
zewnetrznych zatrudnionych przez Administratora Zabezpieczen w celu nalezytego prowadzenia
egzekucji z Zabezpieczen; oraz (iii) wynagrodzenie Administratora Zabezpieczen, o ktdrym mowa
w Punkcie 4 powyiej, nastepnie na poczet niezaspokojonych Wierzytelnosci zabezpieczonych, w
nastepujacej kolejnosci:

5.6.1.  odsetki za opdinienie w zaspokojeniu naleznosci z Obligacji;
5.6.2.  odsetki kapitatowe z Obligacji;
5.6.3.  naleznosc gléwna z Obligacji.

5.7. W razie koniecznosci poniesienia przez Administratora Zabezpieczen jakichkolwiek kosztow i
optat sadowych, urzedowych, notarialnych lub komorniczych zwigzanych z dochodzeniem
roszczen z tytulu Obligacji, w tym na podstawie dokumentéw Zabezpieczen, Administrator
Zabezpieczen, przed podjeciem czynnoscl zwigzanych z dochodzeniem roszczen z tytulu
Obligacji ma prawo zadac od obligatariuszy przekazania na rachunek bankowy Administratora
Zabezpieczen odpowiednich kwot umozliwiajacych pokrycie tych kosztow i oplat. W przypadku
braku przekazania kwot, o ktérych mowa powyZej na rachunek Administratora Zabezpieczen,
Administrator Zabezpieczeri moze powstrzymac sie od podejmowania czynnosci zwigzanych z
dochodzeniem roszczen z tytutu Obligacji, w tym na podstawie Zabezpieczen.

5.8. W przypadku, o ktérym mowa w Punkcie 5.4.3 powyZej, Administrator Zabezpieczeri dokona
czesciowej pfatnosci na rzecz obligatariuszy w ten sposob, Zze naleznosci obligatariuszy zostana
pokryte z uzyskanych srodkdéw proporcjonalnie do posiadanych Obligacji (wediug wartosci
nominalnej). Naleznosci z kazdej Obligacji zostang pokryte w tej samej wysokosci. W takim
przypadku, ptatnosci Administratora Zabezpieczen bedj zaliczane w nastepujacej kolejnosci na
pokrycie Wierzytelnosci zabezpieczonych:

5.8.1.  odsetki za opdinienie w zaspokojeniu naleznosci z Obligacji;
5.8.2.  odsetki kapitatlowe z Obligacji;
5.8.3.  naleznosc gléwna z Obligacji.

5.9. Po zaspokojeniu wszystkich Wierzytelnosci zabezpieczonych, Administrator Zabezpieczen
podejmie dziatania ukierunkowane na zwolnienie Zabezpieczenn oraz wydanie Emitentowi
ewentualnej nadwyzki srodkow pozyskanych przez Administratora w wyniku egzekucji
Zabezpieczen.
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5.10. W przypadku, gdy dojdzie do uzyskania przez Administratora Zabezpieczen zaspokojenia z
ktdregokolwiek z przedmiotéow Zabezpieczenia, Emitent nie bedzie kierowal w stosunku do
Administratora Zabezpieczen Zadnych roszczen z tego tytulu.

5.11. Jezeli wzgledem Wierzytelnosci wystapig przestanki uprawniajace Administratora Zabezpieczen
do zlozenia do depozytu sadowego kwot uzyskanych z zaspokojenia z Zabezpieczen,
Administrator Zabezpieczenn zloizy odpowiednia czesé tak uzyskanych kwot do depozytu
sadowego.

6. OBOWIAZYWANIE UMOWY

6.1. Umowa zostala zawarta na czas okreslony — do dnia wygasniecia ostatniego z Zabezpieczen oraz
zaspokojenia w calosci roszczen z Obligacii.

6.2. Strony sg uprawnione do wypowiedzenia Umowy na nastepujacych zasadach:

6.2.1.  Administrator Zabezpieczen - z zachowaniem 14-dniowego okresu wypowiedzenia - w
razie niewykonania lub nienaleiytego wykonania przez Emitenta zobowigzan
wynikajacych z Umowy;

6.2.2.  Emitent — z zachowaniem 1-miesiecznego okresu wypowiedzenia — jedynie z waznych
powodow, przez co Strony rozumiejg wylacznie raigce niedbalstwo po stronie
Administratora Zabezpieczen przy wykonywaniu obowigzkow objetych Umowa.

6.3. Umowa zawarta zostata pod warunkiem rozwigzujacym dojscia do skutku emisji Obligacji i w
przypadku jego braku, Umowa ulega rozwigzaniu w zakresie administrowania Zabezpieczeniami.

6.4. Administrator Zabezpieczen moie wypowiedzie¢ niniejsza Umowe w wypadku, gdyby w
terminach okreslonych w Warunkach Emisji nie zostaly ustanowione Zabezpieczenia, w
szczegolnosci Oswiadczenie.

7. ODPOWIEDZIALNOSC CYWILNA

7.1. Odpowiedzialnosé Administratora Zabezpieczert wobec Emitenta z tytulu niewykonania lub
nienalezytego wykonania Umowy ograniczona jest do 3-krotnosci otrzymanego przez
Administratora Zabezpieczen wynagrodzenia netto (bez kwoty podatku od towardw i ustug).

7.2.  Administrator Zabezpieczen nie ponosi odpowiedzialnosci za ustanowienie Zabezpieczen, jak
rowniez za ich waznosc lub skutecznosc.

7.3.  Administrator Zabezpieczen nie gwarantuje, Ze roszczenia obligatariuszy wynikajace z Obligacji
zostang zaspokojone, w tym nie ponosi odpowiedzialnosci za skutecznosc egzekucji z
Zabezpieczen.

7.4. Administrator Zabezpieczen nie bedzie ponosit odpowiedzialnosci wzgledem obligatariuszy za
jakiekolwiek szkody z wyjatkiem szkdéd powstalych w  wyniku niezachowania przez
Administratora Zabezpieczeri naleiytej starannosci przy wykonywaniu przez niego jego
obowiazkéw wynikajagcych z  niniejsze] Umowy. Emitent zrzeka sie dochodzenia od
Administratora Zabezpieczen oraz jakichkolwiek oséb dziatajacych w jego imieniu lub na jego
zlecenie jakiejkolwiek odpowiedzialnosci powstate] w wyniku dziafania lub zaniechania
Administratora Zabezpieczen w zwigzku z wykonywaniem niniejszej Umowy, o ile podstawg
powstania odpowiedzialnosci nie bylo dziatanie Administratora Zabezpieczen oraz jakichkolwiek
osob dziatajacych w jego imieniu lub na jego zlecenie z winy umysinej lub razacego niedbalstwa.
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W przypadku, gdyby powyisze zrzeczenie okazato sie z jakichkolwiek przyczyn niewaine bad?
nieskuteczne, Emitent zobowigzuje sie nie wysuwac wobec Administratora Zabezpieczen (lub
osob wskazanych w poprzednim zdaniu) jakichkolwiek roszczen pozostajacych w zwiazku z
wykonywaniem przez Administratora Zabezpieczen jego funkcji lub w zwigzku z Umowa.

7.5. Administrator Zabezpieczenn nie ponosi odpowiedzialnosci wobec obligatariuszy za szkode
wywolang dzialaniem lub zaniechaniem Emitenta oraz jakichkolwiek osdb dziatajacych w jego
imieniu lub na jego zlecenie, ktére nie bylo zaleine od Administratora Zabezpieczen lub o ktdrym
Administrator Zabezpieczen nie wiedzial, w szczegadlnosci wynikajaca ze zloZenia przez Emitenta
w niniejszej] Umowie oswiadczen niezgodnych z rzeczywistoscig bad? niezlozenia przez Emitenta
oswiadczenia o stanach lub zdarzeniach, majgcych lub moggcych mie¢ wplyw na prawidiowa
realizacje Umowy, w tym nalezyte zabezpieczenie interesow obligatariuszy.

7.6. Emitent zobowigzuje sie zwolni¢ Administratora Zabezpieczen z jakichkolwiek obowigzkdow
swiadczenia na rzecz podmiotdw innych niz Emitent z tytulu niewykonania lub nienalezytego
wykonania Umowy, takie w przypadku wypowiedzenia Umowy przez Administratora
Zabezpieczen.

7.7. W przypadku, gdy w zwigzku z Zabezpieczeniami oraz pelniona przez Administratora
Zabezpieczen funkcja w stosunku do Zabezpieczen, zostang skierowane przez jakikolwiek
podmiot w stosunku do Administratora Zabezpieczen roszczenia oparte wylacznie o dziafania
Administratora Zabezpieczern (Roszczenia), kitdre to dzialania bedg zgodne z Umowg i
dokumentami ustanowienia Zabezpieczen, a na skutek Roszczen zostanie wydane prawomocne
orzeczenie sadowe lub ostateczna decyzja administracyjna zasadzajace lub stwierdzajace
zobowigzanie Administratora Zabezpieczen do zapltaty na rzecz tych oséb trzecich swiadczenia
pienieznego (Swiadczenie), Emitent bedzie zobowiazany do zaptacenia na rzecz Administratora
Zabezpieczenn odszkodowania umownego w wysokosci Swiadczern zaplaconych przez
Administratora Zabezpieczen oraz zwigzanych z tym kosztéw procesu, w tym kosztéw doradcow
prawnych oraz ekspertéw innych dziedzin — na nastepujgcych warunkach spetnionych facznie:

7.7.1.  Administrator Zabezpieczenn powiadomi Emitenta o kaidym Roszczeniu w formie
pisemnej oraz udzieli Emitentowi wszelkich informacji i udostepni wszelka posiadana
dokumentacje dotyczaca Roszczenia;

7.7.2.  Administrator Zabezpieczer umozliwi Emitentowi udziat w negocjacjach z podmiotami
podnoszacymi Roszczenia, udzial w ewentualnych postepowaniach sgdowych,
arbitrazowych lub innych zwigzanych z Roszczeniem, bezposrednio lub za
posrednictwem osob wskazanych przez Emitenta;

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

7.8. Emitent ponosi wobec Administratora Zabezpieczen odpowiedzialnosé, na zasadach ogolnych,
za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie obowigzkdw Spotki, wynikajacych z tej Umowy.

8. ZAWIADOMIENIA

8.1. Wszelkie zawiadomienia, oswiadczenia, zgody, wnioski lub zadania, odstapienia lub wszelkie
inne informacje zwigzane z Umowa beda skltadane w formie pisemnej oraz podpisane przez bad?
w imieniu Strony je skladajacej. Zawiadomienie zostanie dostarczone pozostalym Stronom
bezposrednio lub przez kuriera lub poczta elektroniczng potwierdzong nastepnie listem
poleconym za potwierdzeniem odbioru na adresy wskazane w komparycji niniejszej Umowy oraz
na nastepujace adresy e-mail:
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8.1.1. Emitent:

DOMESTA Spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscia
ul. Budowlaricéw 68B

80-298 Gdansk

tomasz.kuchta@domesta.com.pl

8.1.2.  Administrator Zabezpieczen:

MJH Maoskwa, Jarmul, Hatadyj i Partnerzy — Adwokaci i Radcowie Prawni sp. p.
Al. Jerozolimskie 63

00-697 Warszawa

krzysztof.haladyj@mjhlegal.pl

8.2. Wszelka korespondencja wystana Stronie bedzie uznana za doreczona:

8.2.1.  jesli wystano ja poczta elektroniczng (i potwierdzono wystanie listem poleconym)
pomiedzy 9:00 i 17:00 (czasu Srodkowoeuropejskiego), w dzieri roboczy w miejscu
odhbioru, tego samego dnia, a w przypadku wystania w innym czasie, 0 9:00 nastepnego
dnia roboczego w miejscu odbioru, pod warunkiem, Ze nadawca wiadomosci,
przesylanej pocztg elektroniczna, nie otrzymat generowanej automatycznie informacji
o tym, Zze wiadomos¢ nie dotarfa na prawidlowo wprowadzony adres poczty
elektronicznej adresata korespondencji | pod warunkiem, Ze ta sama korespondencja
zostanie wystana Stronie listem poleconym za potwierdzeniem odbioru lub kurierem
w okresie kolejnych 3 (trzech) dni roboczych; lub

8.2.2.  jesliwystano jg listem poleconym za potwierdzeniem odbioru lub kurierem, 5 (pigtego)
dnia roboczego od wystania, chyba ze zostanie skutecznie dostarczona przed tym
dniem;

8.2.3.  jezeli doreczenie nastepuje za posrednictwem notariusza, sporzadzajgcego protokdd z
dokonywanej czynnosci, w dzien roboczy w miejscu odbioru, tego samego dnia, przy
czym w przypadku odmowy przyjecia korespondencji rowniei jest ona uznawana za
doreczona.

8.3. Wszelkie zawiadomienia, o ktérych mowa w niniejszej Umowie beda skladane w jezyku polskim.

8.4. 0 kaZzdej zmianie adresu do doreczen Strony zobowiazane s3 poinformowac sie wzajemnie w
formie zgodniej z ogdlnymi postanowieniami dla doreczen opisanymi w niniejszym punkcie.

9. INFORMACJIE POUFNE

9.1. Strony zgadzajg sie i przyjmuja, Ze informacje dotyczace Umowy (Informacje Poufne) beda
utrzymywane w poufnosci oraz zapewniaja, Ze informacje takie beda wykorzystywane wylgcznie
w celach obejmujacych wspdlng realizacje Umowy, i ze nie beda przekazywane ani ujawniane

osobom trzecim bez uprzedniej pisemnej zgody drugiej Strony, przy czym kazda ze Stron ma
prawo ujawnic Informacje Poufne:

9.1.1. czfonkom swoich wiadz oraz wspdlnikom;
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9.1.2.  doradcom prawnym, finansowym, ksiegowym, podatkowym oraz innym;
9.1.3.  obligatariuszom.

9.2. Niniejsze zobowiazanie do zachowania poufnosci obejmuje takie wszelkie dokumenty w
zakresie, w jakim zawierajg one Informacje Poufne lub s na takich informacjach oparte.

9.3. Okreslone w niniejszym Punkcie zobowigzanie do poufnosci bedzie obowigzywalo takie po
ustaniu obowigzywania Umowy przez okres 2 (dwaoch) lat.

9.4. Strony podejma wszelkie niezbedne srodki w celu zachowania Informacji Poufnych w tajemnicy.
9.5. Informacje Poufne nie obejmuja:

9.5.1. informacji dostepnych publicznie;

9.5.2.  informacji uzyskanych od osdb trzecich;

9.5.3. informacji przekazywanych wiasciwym wiadzom lub sadom w odniesieniu do zawarcia
i wykonania Umowy.

10. OSWIADCZENIA STRON

10.1. Strony oswiadczajg, iz zawarcie niniejszej Umowy i wykonanie jej postanowien nie czyni w
catosci lub w czesci niemozliwym zadoscuczynienie roszczeniom oséb trzecich w rozumieniu art.
59 Kodeksu cywilnego, ani nie skutkuje pokrzywdzeniem wierzycieli w rozumieniu art. 527-534
Kodeksu cywilnego, ani tei nie istnieja inne umowne zastrzezenia ograniczajace badZ
wylaczajace moiliwosé zawarcia | wykonania postanowien niniejszej Umowy przez Strony.

10.2. Strony oswiadczajg, Ze zawarcie i wykonanie Umowy nie jest sprzeczne z bezwzglednie
obowiazujgcymi przepisami prawa w dniu zawarcia Umowy, a takie, 7e do jej zawarcia nie s3
wymagane Zadne zgody ani zezwolenia, ktdre nie zostaly udzielone.

10.3. Strony stwierdzajg i zapewniaja, 7e zawarcie Umowy nie jest sprzeczne z bezwzglednie
obowigzujgcymi przepisami prawa w dniu zawarcia Umowy, ani teZ z prawomocnym
orzeczeniem s3du powszechnego, sgdu arbitraiowego albo decyzjami administracyjnymi
wydanymi przez urzedy panstwowe lub inne organy jak réwniez, ze nie toczy sie jakiekolwiek
postepowanie, ktdre mogloby doprowadzi¢ do wydania takiego orzeczenia badz decyzji.

10.4. Osoby reprezentujgce Strony niniejszej Umowy oswiadczajg, we wilasnym imieniu, Ze s3
prawidiowo umocowane i uprawnione do zawarcia Umowy wraz ze wszystkimi wynikajacymi z
niej zobowigzaniami i uprawnieniami.

10.5. W miare swoich mozliwosci, Strony podejma lub spowoduja, ze podjete zostang wszelkie
dziatania w celu wykonania niniejszej Umowy, w szczegdlnosci polegajace na sporzadzeniu
wszelkiego rodzaju aktéw i dokumentéw, doprowadzeniu do zwotania wszelkiego rodzaju
spotkan, zgromadzen lub posiedzen, udzieleniu wszelkich niezbednych zrzeczen, rezygnacji i
zgod, a takie podjeciu wszelkich uchwal badZ wykonaniu w inny sposdb wszelkich
przystugujgcych im praw i uprawnien.

11. POSTANOWIENIA DODATKOWE
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11.1. Emitent moze powierzy¢ funkcje administratora zabezpieczen dla Zabezpieczen innemu
podmictowi, przy czym postanowienia umowy z nowym administratorem winny by¢ zgodne co
do zasady z postanowieniami umow zawartych z Administratorem Zabezpieczen.

11.2. W przypadku niewykonania lub nienaleiytego wykonania przez Emitenta zobowiazan
przewidzianych w pkt 3 niniejszej Umowy, Administrator Zabezpieczen niezwlocznie powiadomi
o tym obligatariuszy. W takim przypadku, Administrator Zabezpieczen moie pisemnie wezwac
Emitenta do ustanowienia osoby trzeciej nowym Administratorem Zabezpieczeri. Emitent
zobowigzuje sie, Ze w terminie 7 dni od daty otrzymania takiego wezwania:

11.2.1. zawrze z osoba trzecig umowe, na mocy ktdre] ustanowi ja nowym Administratorem
Zahezpieczen,

11.2.2. osoba trzecia, z ktérg Emitent zawrze umowe, o ktérej mowa w punkcie
poprzedzajacym, zawrze z Administratorem Zabezpieczerh umowe, na mocy ktérej na
tg osobe trzecig przeniesione zostang Zabezpieczenia.

12. POSTANOWIENIA KONCOWE

12.1. O ile nie zastrzeiono inaczej, wszelkie pojecia pisane z wielkigj litery majg znaczenie przypisane
im w Umowie.

12.2. Wprowadzone naglowki stuig wyltgcznie wygodzie odniesienia i nie bedg mialy wplywu na
interpretacje Umowy, chyba Ze nagléwek jest terminem zdefiniowanym.

12.3. Wszelkie odniesienia do dat lub czasu beds interpretowane jako odwolujgce sie do czasu
ohowiazujgcego na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej.

12.4. W celu zniesienia wszelkich watpliwosci w zakresie wyktadni przepisu z art. 29 Ustawy, poczytuje
sie, 7e Oswiadczenie jako zabezpieczenie ustanowione na poczet roszczen obligatariuszy z tytutu
Obligacji, skierowane s3 do obligatariuszy kazdorazowo posiadajgcych Obligacje, ktorzy sg
reprezentowani przez Administratora Zabezpieczen drziatajagcego w imieniu wlasnym, ale na
rachunek tych obligatariuszy.

12.5. Jezeli jakiekolwiek postanowienie Umowy zostanie uznane za niewaine lub bezskuteczne,
pozostala czest Umowy bedzie nadal wazna i skuteczna, chyba, ze z okolicznosci bedzie wynikad,
iz bez postanowien dotknietych niewaznosicia Umowa nie zostalaby zawarta. W przypadku,
gdyby poszczegdlne zapisy Umowy uniemozliwiaty wykonanie realizacji jej celu lub obowigzkow
i uprawnien Stron z niej wynikajgcych, Strony podejma w dobrej wierze negocjacje i dziatania w
celu takiej zmiany Umowy, aby poszczegdlne prawa i obowigzki oraz cel Umowy byly mozliwe
do zrealizowania.

12.6. W przypadku watpliwosci, Umowe nalezy interpretowac w ten sposdb, iz odniesienia do jednego
rodzaju gramatycznego obejmujg odniesienia do wszystkich rodzajow gramatycznych, a
odniesienia do liczby pojedynczej obejmujg odniesienia do liczby mnogiej i odwrotnie.

12.7. Zalgczniki wymienione w Umowie, stanowig integralng czes¢ Umowy, chyba ze co innego wynika
wprost z tresci Umowy.

12.8. Wszelkie oswiadczenia Stron zwigzane z wykonaniem niniejszej Umowy majg byc pod rygorem
niewaznosci skladane w formie pisemnej na adresy podane dla kazdej ze Stron na wstepie
Umowy, z zachowaniem rygorow pkt 8 Umowy.
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12.9. Zadnej ze Stron nie przysfuguje prawo przenoszenia, w cafoéci lub w czedci, wierzytelnosci lub
diugow wynikajgcych z niniejszej Umowy na jakiekolwiek osoby trzecie bez zgody drugiej Strony,
wyrazonej na pismie pod rygorem niewaznosci.

12.10.Zmiany niniejszej Umowy wymagajg dla swej waznosci zachowania formy pisemnej pod rygorem
niewaZnosci.

12.11.W sprawach nie uregulowanych ninigjsza umowa stosuje sie odpowiednie przepisy Kodeksu
cywilnego.

12.12.Wszelkie spory zwigzane z wykonaniem niniejsze] Umowy Strony poddaja pod rozstrzygniecie
sadu powszechnego wlasciwego miejscowo dla dzielnicy Srodmiescie m. st. Warszawy.

12.13.Umowa zostata sporzadzona w dwoch jednobrzmigcych egzemplarzach, po jednym dla kazdej
ze Stron

13
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8.7. Wycena przedmiotu zabezpieczenia
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8.8. Definicje i objasnienia skrotow

Administrator Hipoteki lub oznacza podmiot, z ktéorym Emitent zawart umowe, ktérej przedmiotem
Administrator Zabezpieczen jest wykonywanie obowigzkéw administratora hipoteki zgodnie z
postanowieniami ustawy o obligacjach, ktérym jest MJH Moskwa, Jarmul,
Hatadyj i Partnerzy — Adwokaci i Radcowie Prawni sp. p., wykonujaca we
wtasnym imieniu, ale na rachunek Obligatariuszy, praw i obowigzkéw

wierzyciela hipotecznego

ASO GPW oznacza alternatywny system obrotu organizowany przez GPW w ramach

rynku Catalyst

Catalyst oznacza zorganizowany rynek dtuznych instrumentéw finansowych w
Cena Emisyjna oznacza cene nabycia jednej Obligacji rowng 1.000,00 (jeden tysiac)

Depozyt oznacza depozyt papieréw wartosciowy prowadzony przez KDPW
zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie, w ktérym na podstawie umowy
zawartej przez Emitenta z KDPW rejestrowane sg Obligacje;

Dtug Netto oznacza sume Zobowigzan Finansowych pomniejszong o $rodki pieniezne
i ich ekwiwalenty, z uwzglednieniem $rodkéw pochodzacych z wptat
nabywcow lokali, zgromadzonych na rachunkach powierniczych,
okreslang kazdorazowo na podstawie potrocznego lub rocznego
Sprawozdania Finansowego
P RN ETAHO LTI Qo JI-ETS[I oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego Ilub Dzien
Wczesniejszego Wykupu Obligacji
oznacza w dzien, w ktorym Obligacje zostang zarejestrowane w Ewidencji
Dzien Ptatnosci oznacza kazdy Dzien Ptatnosci Odsetek, Dzien Wykupu lub Dzien
Weczesniejszego Wykupu;
oznacza kazdy dzien, w ktorym KDPW prowadzi dziatalnos¢ operacyjng;
Dzien Ustalenia Praw oznacza pigty Dzien Roboczy, przed Dniem Ptatnosci swiadczen z tytutu
Obligacji, z wyjatkiem ztozenia przez Obligatariusza zadania
natychmiastowego lub wczes$niejszego wykupu Obligacji, kiedy za Dzien
Ustalenia Praw uznaje sie dzien ztozenia zgdania natychmiastowego lub
wczeséniejszego wykupu (i), otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien
Ustalenia Praw uznaje sie dzien otwarcia likwidacji Emitenta (ii), oraz
potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu Ilub
przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktéry wstgpit w obowigzki
Emitenta z tytutu Obligacji, nie posiada uprawnien do ich emitowania,
kiedy za Dzienl Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien potgczenia,
podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta (iii);
oznacza 9 marca 2024 r.;
oznacza spétke pod firmg DOMESTA sp. z o. o. z siedzibg w Gdansku,
adres: ul. Budowlanych 68B 80-298 Gdansk, wpisang do rejestru
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przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego przez Sad Rejonowy
Gdansk-Pétnoc, VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
pod numerem KRS 0000061417, posiadajgcg nr REGON: 190561509, NIP:
5840201594, o kapitale zaktadowym w wysokosci 3.072.000 PLN.
oznacza prawny Srodek pfatniczy w panstwach Europejskiej Unii
Monetarnej;

oznacza ewidencja oséb uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w art.
7a ust. 4 pkt 4) Ustawy o Obrocie;

oznacza spotke pod firma Gietda Papieréw Wartosciowych w Warszawie
S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Ksigzecej 4, 00-498 Warszawa,
wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sgd Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl|
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
0000082312;

oznacza spotke dziatajgcg pod firma Inpro Spdtka Akcyjna z siedzibg w
Gdansku, adres: ul. Opata Jacka Rybinskiego 8, 80-320 Gdarsk, wpisang
do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego przez Sad
Rejonowy Gdanisk — Pétnoc w Gdansku, VII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000306071, NIP:
5890008540, REGON: 008141071, o kapitale zaktadowym w wysokosci
4.004.000 ztotych, wptaconym w catosci;

Kapitat Wtasny oznacza tgczng wartos¢ kapitatéw witasnych okreslang kazdorazowo na
podstawie Sprawozdania Finansowego

oznacza spoétke pod firma Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A.
z siedzibg w Warszawie;

oznacza Komisje Nadzoru Finansowego w Warszawie

Naleznos¢ Gtéwna oznacza kwote rowng aktualnej wartosci nominalnej jednej Obligacji
Nieruchomos¢ Poczgtkowa oznacza nieruchomos$¢ gruntowg potozong w Gdansku przy ul.
Guderskiego, dla ktérej Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, Il
Woydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg GD1G/00093961/5.

Wiascicielem Nieruchomosci Poczatkowej jest Emitent.

Zgodnie z zapisami Operatu Szacunkowego, wartos¢ Nieruchomosci
Docelowej wedtug stanu na dzien 9 lutego 2021 r. wynosi 26.341.500
(dwadziescia szes¢ miliondw trzysta czterdziesci trzy piecset) ztotych
Nieruchomos¢ Docelowa oznacza nieruchomos$¢ gruntowg potozong w Gdansku przy ul.
Guderskiego, powiat miasto Gdansk, wojewddztwo pomorskie, ktdra
zgodnie ze Wstepnym Projektem Podziatu bedzie sie sktadac z dziatki ew.
nr 280 o projektowanej powierzchni 39 116 m?, ktéra powstanie po Dniu
Emisji poprzez: (i) wydzielenie tej dziatki z ksiegi wieczystej prowadzonej
dla Nieruchomosci Poczatkowej do nowej ksiegi wieczystej albo (ii)

pozostawienie wytgcznie tej dziatki w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
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Nieruchomosci Poczgtkowej oraz wydzielenie wszystkich dziatek innych
niz dziatka 280 (powstatej zgodnie ze Wstepnym Projektem Podziatu) do
nowej ksiegi wieczystej (przy czym wodwczas momentem powstania
Nieruchomosci Docelowej bedzie chwila wydzielenia dziatek innych niz
dziatka 280 do nowej ksiegi wieczystej), na co Administrator Hipoteki
wyrazi zgode z zastrzezeniem, ze w przypadku gdy powierzchnia
Nieruchomosci Docelowej po zatwierdzeniu Wstepnego Projektu
Podziatu przez Prezydenta miasta Gdansk bedzie mniejsza o ponad 3 %
od powierzchni wskazanej we Wstepnym Projekcie Podziatu, do
zwolnienia spod Hipoteki Nieruchomosci Wytgczanych niezbedna bedzie
zgoda Zgromadzenia Obligatariuszy. Na dzien Emisji Nieruchomos¢

Docelowa stanowi czes¢ Nieruchomosci Poczatkowej

Na dzien sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego Prezydent miasta
Gdansk wydat decyzje o zatwierdzeniu projektu podziatu Nieruchomosci
Poczatkowej na Nieruchomos¢ Docelowa.

Nieruchomos¢ Wytaczana oznacza zabudowang nieruchomos¢ gruntowg sktadajgca sie z dziatek,
ktore w Wstepnym Projekcie Podziatu majg nadane numery ewidencyjne
279 i 281 oraz powierzchnie odpowiednio 2471 m? i 14 696 m?2.
Nieruchomos¢ Wytgczana na Dzied Emisji stanowi czes¢ Nieruchomosci
Poczatkowej, a po zatwierdzeniu Wstepnego Projektu Podziatu przez
Prezydenta Miasta Gdansk, zostanie ztozony wniosek o jej przeniesienie
do nowozaktadanej ksiegi wieczystej albo pozostawienie w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci Poczatkowej oraz wydzielenie
z tej ksiegi wieczystej dziatek wchodzacych w sktad Nieruchomosci
Docelowej i nie bedzie stanowi¢ przedmiotu zabezpieczenia Obligacji
Obligacje lub Obligacje Serii A 18.500 (osiemnascie tysiecy piecset) obligacji serii A o tgcznej wartosci
nominalnej 18.500.000 (osiemnascie miliondw piecset tysiecy) ztotych
Obligatariusz oznacza podmiot wskazany w Ewidencji jako uprawniony z Obligacji, zas
W po zarejestrowaniu Obligacji w Depozycie posiadacza Rachunku
Papierow Wartosciowych, na ktérym zapisane sg Obligacje lub osobe
wskazang podmiotowi prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez
posiadacza tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych
na takim Rachunku

oznacza $swiadczenie, o ktdrym mowa w § 16 Warunkdéw Emisji

oznacza Produkt Krajowy Brutto

PLN, zt, ztoty oznacza prawny srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

Prawo Upadtosciowe oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadtosciowe (tekst jedn.
Dz. U. z 2020 r. poz. 1228)

Prawo restrukturyzacyjne oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (t.j.:

Dz.U.z2020r. poz. 814 ze zm.)
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Propozycja Nabycia

Rachunek Papieréw

Wartosciowych

Rachunek Zbiorczy

Regulacje KDPW

Regulamin ASO GPW

Rozporzadzenie MAR

Rozporzadzenie prospektowe

Sprawozdanie Finansowe

Stopa Procentowa

Szczegotowe Zasady Dziatania
KDPW

Ustawa Deweloperska

Ustawa o Obligacjach

Ustawa o Obrocie

Ustawa o Ofercie

oznacza propozycje nabycia Obligacji, o ktdrej mowa w art. 34 ust 1
Ustawy o Obligacjach odpowiednio do kazdej serii;

oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktérym mowa w art. 4 ust.
1 Ustawy o Obrocie;

oznacza rachunek zbiorczy, o ktdrym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;
oznacza obowigzujace regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje
przyjete przez KDPW, okreslajace sposdb prowadzenia przez KDPW
systemu depozytowo-rozliczeniowego, w szczegoélnosci Regulamin
Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych i Szczegdtowe zasady
dziatania Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych;

oznacza Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu organizowanego
przez GPW

oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr
596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢ na rynku oraz
uchylajace dyrektywe 2003/6/WE Parlamentu Europejskiego i Rady i
dyrektywy Komisji 2003/124/WE, 2003/125/WE i 2004/72/WE
(Dz.Urz.UE z dnia 12 czerwca 2014 roku, L Nr 173, s. 1, ze zm.);

oznacza rozporzadzenia parlamentu europejskiego i rady (UE) 2017/1129
z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktory ma by¢ publikowany
w zwigzku z ofertg publiczng papierow wartosciowych lub
dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia
Dyrektywy 2003/71/WE

oznacza poétroczne jednostkowe oraz roczne zbadane jednostkowe
sprawozdanie finansowe Emitenta, a w przypadku, gdy Emitent bedzie
tworzyt grupe kapitatowg to rowniez roczne zbadane skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta oraz pétroczne skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta- sporzadzone zgodnie z
przepisami Ustawy o Rachunkowosci obowigzujgcymi Emitenta

oznacza 5,75% w skali roku, z zastrzezeniem pkt. 16.4. Warunkéw Emisji
Obligacji;

oznacza Szczegdtowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu Papieréw
Wartosciowych;

oznacza Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow

oznacza ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1805)

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j.: Dz.U. z 2020
r. poz. 1208)

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (t.j.: Dz.U. z 2021 r. poz. 328 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu

obrotu oraz o spétkach publicznych (t.j.: Dz.U. z 2020 r. poz. 2080 ze zm.);
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w oznaczajg warunki w rozumieniu art. 6 Ustawy o Obligacjach dla Obligacji

Wskaznik Zadtuzenia do oznacza stosunek tacznej wartosci Dtugu Netto do Kapitatu Wtasnego, z

Kapitatu Wtasnego zastrzezeniem, ze w przypadku, gdy Emitent zacznie tworzy¢ grupe
kapitatowg do wyliczenia Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego
beda brane pod uwage dane zawarte w skonsolidowanych
Sprawozdaniach Finansowych Grupy Emitenta

Zobowigzania Finansowe oznacza sume zobowigzan finansowych wedtug wartosci bilansowych, w
szczegoblnosci wynikajgcych z uméw pozyczki, kredytu, obligacji, innych
dtuznych papieréw wartosciowych, umoéw leasingu finansowego, umoéw
faktoringu odwrotnego, okreslang kazdorazowo na podstawie
potrocznego lub rocznego Sprawozdania Finansowego; przy czym dla
unikniecia watpliwosci za Zobowigzania Finansowe nie bedg uznawane
zobowigzania handlowe wynikajgce z prowadzonej przez Emitenta
dziatalnosci gospodarczej (tzw. ,kredyt kupiecki”), zobowigzania
zwigzane z optatami z tytutu uzytkowania wieczystego, jak rowniez
zobowigzania z tytutu udzielonych gwarancji dobrego wykonania przez
generalnych wykonawcéw, ktorzy prowadzili lub bedg prowadzi¢ prace

budowlane na inwestycjach realizowanych przez Emitenta;
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