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sporzadzona w zwigzku z ubieganiem sie przez Emitenta o wprowadzenie
Obligacji serii A do alternatywnego systemu obrotu prowadzonego przez Gielde
Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. w ramach Catalyst

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

Wprowadzenie instrumentéw finansowych do obrotu w alternatywnym systemie
obrotu nie stanowi dopuszczenia ani wprowadzenia tych instrumentéw do obrotu
na rynku regulowanym prowadzonym przez Gielde Papiero6w 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 wlasciwa analiza, a takze, jezeli wymaga
tego sytuacja, konsultacja z doradca inwestycyjnym.

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

Autoryzowany Doradca Oferujacy
AUTORYZOWANY DORADCA DOM MAKLERSKI

Data sporzadzenia Noty Informacyjnej: 7 stycznia 2014 roku



1. Osoby odpowiedzialne za informacje zawarte w Nocie
Informacyjnej

1.1 Emitent

Tabela 1 Dane o Emitencie

Firma: Grupa Emmerson Spétka Akcyjna
Siedziba: Warszawa
Adres: ul. Stawki 40, 01-040 Warszawa
Telefon: +48 22 828 92 96
Faks: +4822 53012 01
Adres poczty elektronicznej: biuro@grupaemmerson.pl
Adres strony internetowej: www.grupaeminerson.pl

Zrédlo: Emitent

Osoby fizyczne dzialajace w imieniu Emitenta:

Marek Krajewski - Prezes Zarzadu,
Tadeusz Poptawski - Wiceprezes Zarzadu.

Emitent ponosi odpowiedzialno$¢ za wszystkie informacje zamieszczone w tre$ci Noty
Informacyjne;j.

Oswiadczenie Emitenta:

Oswiadczamy, Ze zgodnie z naszg najlepsza wiedza oraz przy dolozeniu nalezytej
starannosci by zapewni¢ taki stan, informacje zawarte w Nocie Informacyjnej sa
prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym, oraz Ze nie pominieto w niej zadnych
faktow, ktore moglyby wplynac¢ na jej znaczenie i wycene instrumentéw finansowych
wprowadzanych do obrotu.
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1.2 Autoryzowany Doradca

Tabela 2 Dane Autoryzowanego Doradcy

Firma: WDM Autoryzowany Doradca Sp. z o.0.

Siedziba: Wroclaw

Adres: Plac Powstancéw Slaskich 1 lok. 201,
53-329 Wroclaw

Telefon: +48 7179 11 555

Faks: +487179 11556

Adres poczty elektroniczne;j: biuro@wdmad.pl

Adres strony internetowej: www.wdmad.pl

Zrédto: Autoryzowany Doradca

Osoby fizyczne dzialajace w imieniu Autoryzowanego Doradcy:

Stawomir Cal-Catko - Prezes Zarzadu,
Szymon Urbanski - Wiceprezes Zarzadu.

Oswiadczenie Autoryzowanego Doradcy:

Nota Informacyjna zostala sporzadzona zgodnie z wymogami okreslonymi w Zatgczniku
Nr 1 do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu uchwalonego Uchwatla Nr 147 /2007
Zarzadu Gieldy Papieréw Warto$ciowych w Warszawie S.A. z dnia 1 marca 2007 r. (z
p6zn.zm.)

Wedlug naszej najlepszej wiedzy i zgodnie z dokumentami i informacjami przekazanymi
nam przez Emitenta, informacje zawarte w Nocie Informacyjnej sa prawdziwe, rzetelne i
zgodne ze stanem faktycznym.

W Nocie Informacyjnej nie pominieto zadnych faktoéw, ktére moglyby wplywac na jej
zZnaczenie i wycene instrumentéw finansowych wprowadzanych do obrotu.
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2 Dane o Obligacjach serii A, ktore maja by¢ przedmiotem
ubiegania sie o wprowadzenie do alternatywnego systemu
obrotu na Catalyst

2.1 Cele emisji dluznych instrumentéow finansowych

Celem emisji Obligacji serii A byto pozyskanie srodkéw finansowych m.in. na stworzenie przez
Emitenta nowoczesnego narzedzia sprzedazowego stuzacego wzmocnieniu pozycji grupy
kapitatowej Emitenta. Niniejszy system sprzedazowy zaklada stworzenie strony internetowej
wyspecjalizowanej w nieruchomo$ciach oraz nowoczesnego systemu zarzadzania relacjami z
klientami. Pozostate $rodki finansowe pozyskane przez Emitenta w wyniku emisji Obligacji serii
A, zostaty przeznaczone na inwestycje kapitatowe w papiery wartoSciowe atrakcyjnych spotek z
szeroko pojetej branzy nieruchomosci oraz nowych technologii, a ponadto postuza do wsparcia
biezacej dziatalnos$ci operacyjnej grupy kapitatowej Emitenta.

W wyniku przeprowadzonej oferty prywatnej, w zwigzku z objeciem 899 (stownie: osiemset
dziewiecdziesigt dziewie¢) sztuk Obligacji serii A, Emitent pozyskat srodki w facznej wysokosci
899.000,00 zt (stownie: osiemset dziewiec¢dziesigt dziewiec tysiecy).

Sposob wykorzystania Srodkéw pozyskanych z emisji Obligacji serii A:

1. Inwestowanie w nowoczesne narzedzia sprzedazy stuzace wzmocnieniu pozycji grupy
kapitalowej Emitenta

Na dzien sporzadzenia niniejszej Noty Informacyjnej, prowadzone sa prace nad strong
internetowa, wyspecjalizowana w nieruchomosciach, taczaca interaktywna baze danych o
nieruchomosciach z wyszukiwarka oraz ofertg ustugowa grupy kapitatowej Grupa Emmerson
S.A. Poniewaz strona internetowa bedzie stuzyta wszystkim spotkom z grupy kapitatowe;j,
catkowity koszt jej realizacji zostanie rozpisany na poszczeg6lne podmioty z grupy kapitatowe;.
Grupa Emmerson S.A. jako spétka dominujaca i zleceniodawca bedzie réwniez odpowiedzialna
za biezace administrowanie strong, za§ wszystkie spétki grupy kapitatowej Grupa Emmerson
S.A. beda solidarnie ponosily koszty tego zarzadzania. Podobny model wspotpracy zostanie
zastosowany w przypadku CRM-u, czyli systemu zarzadzania relacjami z klientami. System ten
jest wszechstronnym narzedziem wspomagajacym budowanie trwatych relacji z klientami,
pomaga zarzadza¢ baza kontaktoéw, umozliwia fatwe gromadzenie danych i szybki dostep do
informacji o klientach. Ponadto utatwia planowanie i realizacje kampanii marketingowych $cisle
dostosowanych do odpowiednich grup odbiorcéw. Zapewnia lepsza opieke nad klientami i
wiekszg efektywno$¢ pracy. W ocenie Emitenta w/w system CRM oraz interaktywna strona
internetowa powinny znacznie usprawni¢ proces sprzedazy i w efekcie pozytywnie wptyna¢ na
wyniki finansowe catej grupy kapitatowe;.

Laczne koszty poniesione przez Emitenta z tytulu uruchomienia nowoczesnego narzedzia
sprzedazowego wyniosg ok. 13,5% Srodkéw pozyskanych z emisji obligacji.

2. Inwestycje kapitalowe w papiery wartosciowe atrakcvjnych spétek z szeroko pojetej
branzy nieruchomosci oraz nowych technologii, w tym zwiekszenie juz posiadanych

udzialéw w spétkach portfelowych
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Na dzien sporzadzenia niniejszej Noty Informacyjnej Emitent posiada pakiety akcji, gtéwnie w
spotkach notowanych na rynku NewConnect, tj. akcji ponizej 5% udzialu w ogélnej liczbie
gtoséw na walnym zgromadzeniu. Inwestycje te s3 dokonywane w wyselekcjonowane podmioty,
w celu wsparcia finansowania ich rozwoju. Emitent realizuje inwestycje w sp6tki odznaczajace
sie wysokim poziomem innowacyjnos$ci oraz mozliwosciami rozwoju prowadzonej dziatalnos$ci
gospodarczej, co w zatozeniu Zarzadu Spétki zapewni¢ ma ponadprzecietne stopy zwrotu ze
wzrostu wartosci prowadzonych inwestycji. Celem dokonywanych inwestycji jest generowanie
przez Emitenta w Srednim i dtugim terminie zyskéw wynikajacych ze wzrostu wartosci spétek
portfelowych, w ktére Spédtka dokonuje inwestycji. Potencjalne inwestycje Emitenta
analizowane s3 na wielu poziomach, bez ograniczen w etapie rozwoju spotek. Preferowane sa
inwestycje w sp6tki na etapach wzrostu i ekspansji oraz inwestycje pre-IPO.

Laczne koszty poniesione przez Emitenta z tytutu inwestycji w papiery warto$ciowe wyniosty
ok. 3,5% Srodkéw pozyskanych z emisji obligacji.

3. Wsparcie inwestycyjne biezacej dzialalnosci operacyjnej grupy kapitalowej Emitenta

Ze wzgledu na duzg oraz szeroka skale dziatan i wzajemnych relacji sprzedazowych w grupie
kapitatowej Grupa Emmerson S.A., Zarzad Emitenta zdecydowal sie przeznaczy¢ ok. 83%
$rodkéw pozyskanych z emisji obligacji na biezaca dziatalno$¢ operacyjng grupy kapitatowej,
wspierajgc zwlaszcza dziatalno$¢ podstawowag grupy kapitatlowej, czyli doradztwo i
posrednictwo w obrocie nieruchomosciami, ktére generuje najwieksze przychody i stwarza
najwieksze perspektywy wzrostu sprzedazy.

2.2 Rodzaj emitowanych dtuznych instrumentow finansowych

Dwuletnie zabezpieczone Obligacje zwykle na okaziciela serii A z kuponem odsetkowym
wyptacanym poétrocznie o statym oprocentowaniu.

Obligacje nie s3 obligacjami zamiennymi na akcje ani obligacjami z prawem pierwszenstwa.
2.3 Wielko$¢ emisji

Przedmiotem oferty byto do 1.200 (stownie: jeden tysigc dwiescie) sztuk Obligacji serii A, o
jednostkowej warto$ci nominalnej 1.000,00 zt (stownie: jeden tysigc) ztotych kazda. W wyniku
przeprowadzonej oferty prywatnej objetych zostato 899 (stownie: osiemset dziewieldziesigt
dziewie¢) sztuk Obligacji serii A o tjcznej wartosci nominalnej wynoszacej 899.000,00 zt
(stownie: osiemset dziewiecédziesiqt dziewiec tysiecy).

2.4 Warto$s¢ nominalna i cena emisyjna dluznych instrumentow
finansowych lub sposdb jej ustalenia

Warto$¢ nominalna kazdej Obligacji serii A wynosi 1.000,00 (stownie: jeden tysiqgc) ztotych. Cena
emisyjna Obligacji serii A jest réwna jej warto$ci nominalnej i wynosi takze 1.000,00 (stownie:
jeden tysiqc) ztotych.
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2.5 Warunki wykupu i warunki wyplaty oprocentowania dluznych
instrumentéw finansowych

2.5.1 Warunki wykupu w zwyklym terminie

Zgodnie z art. 24 ust. 2 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent nie wypetni w terminie, w catosci lub
w czesci, zobowigzan wynikajacych z Obligacji, Obligacje podlegaja, na Zadanie Obligatariusza,
natychmiastowemu wykupowi w czesci, w jakiej przewidujg Swiadczenia pieniezne.

Zgodnie z art. 24 ust. 3 Ustawy o obligacjach, w razie likwidacji Emitenta Obligacje podlegaja
natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji, chociazby termin ich wykupu
jeszcze nie nastapit. Wykup ten nastapi poprzez zaptate kwoty pienieznej w wysokosci rownej
wartos$ci nominalnej obligacji, tj. 1.000,00 za kazda Obligacje.

W momencie niezaistnienia zadnej z wyzej wymienionych okolicznos$ci, Obligacje serii A zostang
wykupione przez Emitenta w dniu wykupu Obligacji (dzien W), ktéry przypada na dzien 10
lipca 2015 roku, tj. 24 miesigce od daty przydziatu lub w terminie wskazanym przez Zarzad
Emitenta w przypadku przedterminowego wykupu na warunkach okreslonych powyzej, poprzez
wyptate Obligatariuszom kwoty pienieznej w wysokos$ci rownej warto$ci nominalnej Obligacji,
tj. 1.000,00 za kazda Obligacje. Wykupione przez Emitenta w dniu wykupu lub w przypadku
przedterminowego wykupu na zadanie Obligatariuszy, Obligacje serii A podlegajg umorzeniu.

Wykup Obligacji moze nastapi¢ (za zgoda Obligatariusza) réwniez poprzez przeprowadzenie
subskrypcji na obligacje nowej emisji wsrdd wtascicieli Obligacji podlegajacych wykupowi (tzw.
obligacji rolowanych) z zaliczeniem wierzytelnosci z tytutu obligacji rolowanych na poczet ceny
obligacji nowej emisji. Rolowanie Obligacji serii A bedzie przeprowadzane na zasadach i w
terminach okreslonych w Szczeg6towych Zasadach Dziatania KDPW.

Osobami uprawnionymi do otrzymania $wiadczen z tytulu wykupu Obligacji serii A s3
Obligatariusze, ktorzy beda posiadali Obligacje serii A zapisane na rachunku papierow
warto$ciowych lub rachunku sponsora emisji w dniu ustalenia prawa do wykupu Obligacji
(dzien D), ktéry bedzie przypadat na 7 dzien roboczy poprzedzajacy dzien wykupu Obligacji
(dzien W), tj. na dzien 1 lipca 2015 roku. Jezeli jednak dzieri wykupu Obligacji przypadnie na
dzien nie bedacy dniem roboczym, Obligacje serii A zostang wykupione w pierwszym dniu
roboczym przypadajacym po dniu W, bez prawa zadania odsetek za opdZnienie lub
jakichkolwiek innych dodatkowych platnosci.

Podstawag naliczania i spetnienia $wiadczenia pienieznego przez Emitenta bedzie liczba Obligacji
serii A zapisana na rachunku papieréw wartoSciowych lub rachunku sponsora emisji.

Przy wyptacie $§wiadczen z tytulu Obligacji zastosowanie majag wtasciwe przepisy prawa i
regulacje KDPW, w szczegdlnosci Regulamin KDPW oraz Szczeg6towe Zasady Dziatania KDPW.
Wszelkie ptatnosci dokonywane beda za posrednictwem KDPW oraz podmiotéw prowadzacych
rachunki papieréw warto$ciowych lub rachunki sponsora emis;ji.
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2.5.2 Wczesniejszy wykup na Zadanie Emitenta

Emitent bedzie mial prawo do wcze$niejszego wykupu wszystkich lub czesci Obligacji, a
Obligatariusz ma obowigzek ich zbycia w wyznaczonej przez Emitenta dacie wcze$niejszego
wykupu, ktéra jednakze moze przypadaé nie wczeS$niej niz po okresie 12 miesiecy od daty
przydziatu Obligacji, pod warunkiem, ze Obligatariusz zostanie zawiadomiony, nie p6Zniej niz na
25 (dwadziescia pie¢) dni przed datg wczesniejszego wykupu, poprzez opublikowanie przez
Emitenta raportu biezacego w tym zakresie.

Emitent moze skorzysta¢ z prawa do wczeS$niejszego wykupu Obligacji wielokrotnie, az do
catkowitego wykupu Obligacji. W przypadku skorzystania przez Emitenta z prawa
wczesSniejszego wykupu dla cze$ci Obligacji, Obligacje beda wykupywane proporcjonalnie,
zgodnie z aktualnie obowigzujacymi regulacjami KDPW. Decyzje o wcze$niejszym wykupie
Obligacji podejmie Zarzad Emitenta okreslajac jednocze$nie zasady przedterminowego wykupu
Obligacji.

W dniu wczes$niejszego wykupu Emitent dokona wykupu Obligacji poprzez zaptate
Obligatariuszom kwoty réwnej warto$ci nominalnej Obligacji przedstawionych do wykupu
powiekszonej o nalezne, a nie wyptacone odsetKi.

Informacje o wykonaniu prawa wczes$niejszego wykupu na Zadanie Emitenta ze wskazaniem
daty wczes$niejszego wykupu przekazane zostanie Obligatariuszom w formie raportu biezacego
opublikowanego w systemie EBI (Elektroniczna Baza Informacji) w terminie nie pdZniej niz na
25 (dwadzies$cia pie¢) dni przed datg wczesniejszego wykupu.

Skorzystanie przez Emitenta z prawa do wcze$niejszego wykupu Obligacji serii A bedzie
wymagato zawieszenia obrotu Obligacjami serii A w Alternatywnym Systemie Obrotu na
Catalyst poczawszy od trzeciego dnia roboczego poprzedzajacego dzien ustalenia prawa do
wykupu w ramach wcze$niejszego wykupu. Decyzje o zawieszeniu podejmuje Gietda Papierow
Warto$ciowych w Warszawie S.A. na wniosek Emitenta.

2.6 Warunki wyplaty oprocentowania

Obligacje serii A sg oprocentowane w stosunku do ich warto$ci nominalnej wedtug statej stopy
procentowej w wysokos$ci 12% (stownie: dwanascie procent) w skali roku. Wysoko$¢ odsetek
bedzie obliczana na podstawie rzeczywistej liczby dni w okresie odsetkowym. Odsetki naliczane
sg poczawszy od dnia nastepujacego po dniu przydziatu Obligacji serii A do dnia wykupu
okreslonego w pkt. 2.5 (z uwzglednieniem tego dnia) i bedg wyptacane péirocznie.

Oprocentowanie jest liczone od pierwszego dnia rozpoczynajgcego kazdy nastepujacy po sobie
péiroczny okres odsetkowy. Datg ustalenia prawa do otrzymania odsetek za dany okres
odsetkowy (dzien D) bedzie dzien przypadajacy na 7 dzien roboczy poprzedzajacy ostatni dzien
danego okresu odsetkowego (dzien W). Odsetki za dany okres odsetkowy beda wyptacane
uprawnionemu do ich otrzymania Obligatariuszowi z dotu, w ostatnim dniu danego okresu
odsetkowego (dzien W). Wyptata swiadczen z tytutu posiadanych Obligacji obstugiwana bedzie
przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. Jezeli dzien wyptaty odsetek, ustalony w
sposéb okres$lony powyzej, bedzie przypadal w sobote, niedziele, $wieto lub bedzie dniem
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ustawowo wolnym od pracy, odsetki zostang wyptacone w pierwszym dniu roboczym
nastepujacym po tym dniu, bez prawa Zzadania odsetek od Emitenta za opé6Znienie lub
jakichkolwiek innych dodatkowych ptatnosci.

Po zarejestrowaniu Obligacji w KDPW podstawa naliczenia i spelnienia $wiadczenia bedzie
liczba Obligacji na rachunku papieréw warto$ciowych lub rachunku sponsora emis;ji
Obligatariusza z uptywem wskazanego w ponizszej tabeli dnia ustalenia prawa do otrzymania
Swiadczenia z tytulu wyptaty odsetek. Wyptata swiadczen z tytutu posiadanych Obligacji
obstugiwana bedzie przez Krajowy Depozyty Papieréw Wartosciowych S.A..

Zgodnie z art. 5a Ustawy o obligacjach, prawa z obligacji niemajacych formy dokumentu
powstaja z chwilg dokonania zapisu w ewidencji prowadzonej przez podmiot upowazniony
(m.in. Krajowy Depozyt Papierow Wartos$ciowych S.A., firme inwestycyjna) i przystuguja osobie
w niej wskazanej jako posiadacz tych obligacji.

Odsetki od Obligacji naliczane sg poczawszy od dnia nastepujaco po dniu przydziatu Obligacji
serii A, tj. od dnia 11 lipca 2013 roku.

Wysoko$¢ kuponu bedzie ustalona kazdorazowo zgodnie ze wzorem (wszystkie wielko$ci
okreslone w ztotych beda zaokraglane do najbliZszego grosza, przy czym poét grosza bedzie

zaokraglane w goére):
Odsetki = NO * 12%*(n/365);

NO - wartos¢ nominalna Obligacji serii A
n - liczba dni w danym okresie odsetkowym (wiqcznie z dniem wykupu dla ostatniego okresu
odsetkowego)

Szczegétowe informacje dotyczace kolejnych okreséw odsetkowych przedstawia ponizsza
tabela:

Tabela 3 Szczegolowe informacje dotyczace kolejnych okresow odsetkowych

Nr Pierwszy Dzien uzyskania Ostatni dzien Liczba dniw Kwota
okresu | dzien okresu | uprawnienia do okresu danym odsetek w
odsetkowego otrzymania odsetkowego okresie okresie
odsetek (dzien D) (dzien W) i odsetkowym | odsetk.
wyplata (najedna
kuponu obligacje)
1 11.07.2013 r. 30.12.2013 r. 10.01.2014 r. 184 60,49 z1
2 11.01.2014 r. 01.07.2014 . 10.07.2014 r. 181 59,51 zt
3 11.07.2014 r. 01.01.2015r. 10.01.2015 . 184 60,49 z1
4 11.01.2015 . 01.07.2015 . 10.07.2015 . 181 59,51 zt
730 240,00
Zrédto: Emitent
spoika notowana na
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Wyptata odsetek zostanie dokonana poprzez uznanie rachunku pienieznego stuzacego do
obstugi rachunku papieré6w warto$ciowych lub rachunku sponsora emisji Obligatariusza.

2.7 Wysokos¢ i formy ewentualnego zabezpieczenia i oznaczenie
podmiotu udzielajacego zabezpieczenia

Obligacje serii A objete niniejszg Notg Informacyjng sg zabezpieczone.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 Ustawy o obligacjach, wtasciciel nieruchomosci w dniu 17 lipca 2013 roku
ztozyt przed notariuszem Marzeng Ambroziak, prowadzaca Kancelarie Notarialng w Warszawie,
przy ul. Wspélnej 27 A lok. 51, o$wiadczenie o ustanowieniu hipoteki (Akt Notarialny
Repertorium A Nr 878/2013).

W dniu 7 sierpnia 2013 r., na mocy postanowienia Sadu Rejonowego w Gdyni, V Wydziat Ksiag
Wieczystych, prowadzacego ksiegi wieczyste dla:

e nieruchomosci gruntowej, potozonej w Gdyni, Kamienna Gora, przy ulicy Piotra Skargi,
stanowigcej dziatke nr 1063/203 o powierzchni 234 m 2, dla ktérej to nieruchomosci Sad
Rejonowy w Gdyni V Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
GD1Y/00042043/7. Opisana dziatka gruntu stanowi na dzied sporzadzenia Noty
Informacyjnej przedmiot uzytkowania wieczystego sp6tki Em-Inwestycje 2 Sp. z o.0. z
siedzibg w Warszawie;

e nieruchomosci gruntowej, potozonej w Gdyni, Kamienna Goéra, przy ulicy Adama
Mickiewicza 20, stanowigcej dziatke nr 1049/203 o powierzchni 500 m2, dla ktérej to
nieruchomosci Sad Rejonowy w Gdyni V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta nr GD1Y/00037859/2. Opisana dziatka gruntu stanowi na dzien sporzadzenia
Noty Informacyjnej przedmiot wtasnosci spétki Em-Inwestycje 2 Sp. z o.0. z siedzibg w
Warszawie,

zostat dokonany wpis o ustanowieniu hipoteki do kwoty 1.900.000,00 z}, stanowiacej
zabezpieczenie roszczen Obligatariuszy wynikajacych z Obligacji serii A.

Laczna warto$¢ nieruchomosci, na ktoérych ustanowiono zabezpieczenie roszczen Obligatariuszy
jest rowna ponad 200% warto$ci nominalnej wszystkich subskrybowanych Obligacji serii A.
Warto$¢ nieruchomosci zostata oszacowana na podstawie wycen sporzadzonych na dzien 29
maja 2013 r. przez rzeczoznawce majatkowego Pana Michata Gotebiewskiego (uprawnienia
zawodowe nr 5375) i wynosi tacznie 2.000.300 zt - na 624.600 zt oszacowano nieruchomos¢
potozong w Gdyni, Kamienna Gora, ul. Piotra Skargi, KW nr GD1Y/00042043/7 oraz na
1.375.700 zt oszacowano nieruchomo$¢ potozong w Gdyni, Kamienna Goéra, ul. Adama
Mickiewicza 20, KW nr GD1Y/00037859/2.

Hipoteka zabezpieczajgca roszczenia z tytutu posiadania Obligacji serii A przez Obligatariuszy
ma forme hipoteki umownej tgcznej i jest ona wpisana na pierwszym miejscu w obydwu
ksiegach wieczystych (w KW nr GD1Y/00042043/7 oraz KW nr GD1Y/00037859/2)
prowadzonych dla nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie Obligacji serii A.
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Tabela 4 Dane podmiotu udzielajacego zabezpieczenia

Firma: EM -INWESTYCJE 2 SPOLKA Z QGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA

Forma prawna: SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNO§CIA

Siedziba: WARSZAWA

Adres: UL. STAWKI 40, 01-040 WARSZAWA

NIP: 527-254-77-78

KRS: 0000284507

Adres strony internetowej: | —emeee-

Adres poczty elektronicznej: | —meeee

Udzial Emitenta w KZ: 100,00%

Udzial Emitenta w glosach na ZW: 100,00%

Zrédto: Emitent

Pomiedzy Emitentem a sp6tka EM-INWESTYCJE 2 Sp. z o0.0. zachodza nastepujace powiazania
osobowe i kapitatowe - Pan Tadeusz Poptawski (Wiceprezes Zarzadu Emitenta) jest takze
Prezesem Zarzadu spoétki pod firmg EM-INWESTYCJE 2 Sp. z 0.0., ktérej jedynym Wspolnikiem
jest Emitent.

Niniejsze nieruchomos$ci wskazane powyzej poddane zostaty w dniu 5 czerwca 2013 r. wycenie
przez uprawnionego rzeczoznawce majgtkowego (Rzeczoznawca Majatkowy Michat
Gotebiewski, nr uprawnienia 5375) i ich warto$¢ oszacowano odpowiednio na 1.375.700 zt
(nieruchomos¢ potozona w Gdyni, Kamienna Gora, ul. Adama Mickiewicza 20) oraz 624.600 zt
(nieruchomo$¢ potozona w Gdyni, Kamienna Goéra, ul. Piotra Skargi). Operaty szacunkowe
dotyczace okreslenia wartos$ci rynkowej powyzszych nieruchomosci zostaty zataczone w pkt.
2.10 niniejszej Noty Informacyjne;.

Stosownie do art. 7 ust 1a Ustawy o obligacjach, Emitent zawart w dniu 19 czerwca 2013 r.
umowe z administratorem hipoteki, na mocy ktdérej administrator hipoteki wykonywac¢ bedzie
prawa i obowigzki wierzyciela hipotecznego we wilasnym imieniu, lecz na rachunek
Obligatariuszy. Funkcje administratora hipoteki petni¢ bedzie Pan t.ukasz Ochman - adwokat
prowadzacy Kancelarie Adwokacka w Warszawie (ul. Bagatela 12, 00-585 Warszawa).

Tabela 5 Dane Administratora hipoteki

Firma: LUKASZ OCHMAN KANCELARIA ADWOKACKA
Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Bagatela 12, 00-585 Warszawa
REGON: 16431147

NIP: 123-05-07-631

Telefon: +48 22 427 40 44

Faks: +48 22 300 13 84

Adres poczty elektronicznej: lukasz.ochman@ochman.biz

Zrédto: Administrator hipoteki
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W mysl art. 8 Ustawy o obligacjach, Emitent odpowiada catym swoim majatkiem za
zobowigzania wynikajace z Obligacji.

2.7.1 Oswiadczenie Administratora hipoteki

Warszawa, dnia 19 czerwca 2013 roku

OSWIADCZENIE ADMINISTRATORA HIPOTEKI

Ja, nizej podpisany Lukasz Ochman prowadzgcy dzialalnos¢ gospodarczg pod
firma tukasz Ochman Kancelaria Adwokacka z siedzibg w Warszawie [00-585]
Warszawa, przy ul. Bagatela 12, ninigjszym oswiadczam, Ze zawartem dnia 19
czerwca 2013 roku, ze spdtka Grupa Emmerson S.A. z sledzibg w Warszawie oraz
ze spolka EM - INWESTYCJE 2 Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie, umowg na mocy
ktdrej powierzone zostalo mi petnienie funkcji administratora hipoteki, w oparciu o
przepisy art. 7 ust. 1a ustawy o obligacjach z dnia 29 czerwca 1995 roku (tekst
jednolity: Dz. U. 2001 r. Nr 120 poz. 1300 z pdZn. zm.) (,Ustawa o obligacjach”),
ustanawiane] na nieruchomosciach stanowigcych przedmiot wiasnosci oraz
uzytkowania wieczystego spotki EM — INWESTYCJE 2 Sp. z 0.0., na zabezpieczenie
nalezytego wykonania przez spolke Grupa Emmerson S.A. jej zobowigzar wobec
Obligatariuszy obligacji zabezpieczonych serii A.

Oswiadczam takie, ze zgodnie z art. 7 ust. 1a Ustawy o obligacjach bede
wykonywat prawa i obowiazki wierzyciela hipotecznego we wiasnym imieniu, lecz na
rachunek Obligatariuszy obligacji serii A spdtki Grupa Emmerson S.A.

]
/. .
(o psaszm Ofomat
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OCHMAN KANCELARIA
adw, tukasz Ochman
ul. Bagatela 12
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2.8 Wartos¢ zaciaggnietych zobowigzan na ostatni dzien kwartatu
poprzedzajacego udostepnienie propozycji nabycia oraz
perspektywy Kksztaltowania zobowigzan emitenta do czasu
calkowitego wykupu dluznych instrumentéw finansowych
proponowanych do nabycia

Wartos$¢ zaciagnietych zobowiazan przez Emitenta na ostatni dzien kwartalu poprzedzajacego
udostepnienie propozycji nabycia, tj. na dzienn 31 marca 2013 roku wynosita ok. 0,62 mln zi, z
czego 0,6 mln zt to byly zobowigzania krétkoterminowe, natomiast 0,02 mln zt to byty
zobowiazania dtugoterminowe. Na szczeg6towa kwote zobowigzan sktadaty sie:

e zobowigzania handlowe 0,05 mln;
e zobowigzania leasingowe 0,02 mln;

zobowigzania z tytutu podatkéw 0,29 mln;
e inne zobowigzania finansowe 0,26 mln.

Warto$¢ zaciagnietych zobowigzan przez Emitenta na ostatni dzien II kwartalu br., tj. na
dzien 30 czerwca 2013 roku wynosita ok. 2,56 mln z}, z czego 2,55 mln zt to byty zobowigzania
krétkoterminowe, natomiast 0,01 mln zt to byty zobowigzania dtugoterminowe. Na szczeg6towa
kwote zobowigzan sktadaly sie:

e zobowigzania handlowe 0,1 mln;

e zobowigzania leasingowe 0,01 mln;

e zobowigzania z tytutu podatkéw 0,07 mln;
e inne zobowigzania finansowe 2,38 mln.

Tabela 6 Wartos¢ zaciagnietych przez Emitenta zobowigzan na koniec I, II i III kwartatu
2013r.

31.03.2013 r.* 30.06.2013 r.* | 30.09.2013 r.*
Zobowiazania diugoterminowe 25.604,99 6.263,17 899.000,00
kredyty i pozyczki 0 0 0
y/ tytqu emisji dluznych papierow 0 0 899.000,00
wartosciowych
Zobowiazania krétkoterminowe 596.292,88 2.552.127,11 312.418,23
kredyty i pozyczki 0 0 0
z tytulu dostaw i ustug 52.691,86 100.231,03 280.333,72
zaliczki otrzymane na dostawy 0 0 0
z tytulu podatkoéw, cel, ubezpieczen i 284.549 49 74.053.91 912677
innych swiadczen T T T
inne 259.051,53 2.377.842,17 22.957,74
Zobowiazania razem 621.897,87 2.558.390,28 1.211.418,23
Zrédto: Emitent
*dane nie byty poddane badaniu biegtego rewidenta
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Komentarz Zarzqdu odnosnie perspektywy ksztattowania sie zobowiqgzan Emitenta do
czasu catkowitego wykupu obligacji

Emitent nie spodziewa sie do terminu wykupu Obligacji serii A istotnego zwiekszenia poziomu
zobowigzan wynikajacych z biezacej dziatalnosci, z wykluczeniem zadtuzenia zwigzanego z
emisjg Obligacji serii A. W ocenie Zarzadu Spo6tki na dzien niniejszej Noty Informacyjnej
zadtuzenie Emitenta jest stabilne i ksztattuje sie na bezpiecznym poziomie w stosunku do
posiadanych przez Spétke aktywéw czy kapitatow wilasnych. Perspektywy ksztaltowania sie
zobowigzan do czasu catkowitego wykupu Obligacji serii A nalezy analizowa¢ na podstawie
komunikatéw i raportow okresowych publikowanych przez Emitenta, w trybie i na zasadach
okreslonych w Regulaminie Alternatywnego Systemu Obrotu, a takze na podstawie tresci Noty
Informacyjnej, ktéra bedzie publikowana w zwigzku z emisja Obligacji serii A.

Szacunkowa warto$¢ zobowigzan z tytutu emisji Obligacji serii A wynosi ok. 1.115.000 zt biorac
pod uwage Ze zostato objetych 899 obligacji serii A o tacznej wartosci nominalnej wynoszacej
899.000,00 zt.

2.9 Dane umozliwiajagce potencjalnym nabywcom dluznych

instrumentow finansowych orientacje w efektach
przedsiewziecia, ktore ma by¢ sfinansowane z emisji dluznych
instrumentéw finansowych, oraz zdolno$¢ Emitenta do

wywigzywania sie z zobowigzan wynikajacych z dluznych
instrumentoéw finansowych, jezeli przedsiewziecie jest okreslone

1. Inwestowanie w nowoczesne narzedzia sprzedazy sluzace wzmocnieniu pozycji grupy
kapitatowej Emitenta

Srodki z emisji Obligacji serii A w wysokosci ok. 121,5 tys. zt zostang przeznaczone na
sfinansowanie budowy strony internetowej, wyspecjalizowanej w obrocie nieruchomo$ciami
oraz systemu zarzadzania relacjami z klientami (system CRM). W/w strona internetowa bedzie
zawiera¢ oferte ustugowa grupy kapitatowej Emitenta oraz interaktywna baze danych o
nieruchomosciach. Na dzien sporzadzenia niniejszej Noty Informacyjnej Spoétka jest w trakcie
realizacji prac zwigzanych z uruchomieniem interaktywnej strony internetowej oraz systemu
wspomagajacego zarzadzanie relacjami z klientami (system CRM). Prace na strong internetowa
zostaty podzielone na poszczegdlne etapy, ktére obejmuja: wykonanie layout-u strony,
zaprojektowanie bazy danych, wyszukiwarki, map Google (etap [); przygotowanie API
(potaczenie z aplikacjami) do pracy z wyszukiwarkg, opracowanie stron statycznych i
dynamicznych, czyli aktualnos$ci, analizy, itp. (etap II); przygotowanie map do wyswietlania cen
transakcyjnych (etap III); przygotowanie panelu CMS (etap IV) oraz odbidr serwisu (etap V).
Planowanym przez Emitenta terminem przekazania strony internetowej do uzytku przypada na
dzien 15 grudnia 2013 r., za$ system CRM bedzie sukcesywnie realizowany od poczatku 2014 r.
w kolejnych spétkach z grupy kapitatowej Emitenta, poczawszy od modutu doradztwa
finansowego i obstugi nieruchomosci komercyjnych.

2. Inwestycje kapitalowe w papiery wartosciowe atrakcyjnvch spoélek z szeroko pojetej
branzy nieruchomosci oraz nowych technologii, w tym zwiekszenie juz posiadanych

udzialéw w spoétkach portfelowych

spodtka notowana na

NOTA INFORMACYJNA OBLIGAC]I SERII A NEW/connect I 14|Strona

AYNEK AKCJ GRW



GRUPA

EMMERS/ON

Na dzien sporzadzenia niniejszej Noty Informacyjnej Emitent zainwestowat ok. 3,5% Srodkow
pozyskanych z emisji Obligacji serii A w pakiety akcji spoétek notowanych na rynku NewConnect,.

Na dzien sporzadzenia niniejszej Noty Inwestycyjne dokonane inwestycje majg zakonczy¢ sie
poprzez proces wyjscia z nich w maksymalnym horyzoncie inwestycyjny wynoszacym do 3 lat
od momentu zainwestowania srodkéw w akcje danej spétki. W ocenie Zarzadu Emitenta, nalezy
jednak zaznaczy¢, iz przyjety horyzont czasowy, moze ulec zmianie, gdyz przyjeta polityka
inwestycyjna uzalezniona jest od sytuacji finansowej sp6tki bedacej przedmiotem inwestycji,
sytuacji rynkowej na ktorej spétka prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza, sytuacji na rynku
kapitatowym, a takze od stopnia rozwoju sp6tki w momencie inwestycji.

3. Wsparcie inwestycyjne biezacej dziatalnoSci operacyjnej grupy kapitalowej Emitenta

Ze wzgledu na duzg oraz szeroka skale dziatan i wzajemnych relacji sprzedazowych w grupie
kapitatowej Grupa Emmerson S.A., Emitent zdecydowat sie przeznaczy¢ ok. 83% Srodkéw
pozyskanych z emisji obligacji na biezaca dziatalno$¢ operacyjnag grupy kapitatowej Emitenta,
wspierajac zwlaszcza dziatalno$¢ podstawowa grupy Kkapitatowej, czyli doradztwo i
posrednictwo w obrocie nieruchomosciami, ktére generuje najwieksze przychody i stwarza
najwieksze perspektywy wzrostu sprzedazy. Dziatalno$¢ ta jest wykonywana poprzez spoétke
zalezng od Emitenta, tj. Emmerson Realty S.A. W zwiazku z powyzszym $rodki finansowe
pozyskane przez Spoétke w wyniku emisji Obligacji serii A zostaly przeznaczone w formie
udzielonej pozyczki w wysokosci 400.000 zt na wsparcie biezacej dziatalnosci operacyjnej sp6tki
zaleznej Emmerson Realty S.A.. Emitent jako podmiot dominujacy w grupie kapitatowej wspart
finansowo réwniez inne podmioty z grupy kapitatowej, tj. Dom Aukcyjny Emmerson S.A. (64.000
zt) oraz Emmerson Commercial Sp. z 0.0. (50.000 z1). Pozostate Srodki finansowe, w wysokosci
ok. 230.000 zt zostaly wykorzystane przez Emitenta na wsparcie wtasnej dziatalnosci
operacyjnej.

Komentarz Zarzqdu na temat danych umoZzliwiajqcych potencjalnym nabywcom dtuznych
instrumentow finansowych orientacje w efektach przedsiewziecia realizowanego przez
Emitenta

W opinii Zarzadu Spo6tki, obecna sytuacja na rynku nieruchomos$ci w ktérej Emitenta oraz sp6tki
zalezne prowadza dziatalno$¢ gospodarcza charakteryzuje sie wrazliwo$cia oraz wysoka
zmiennoScig wielu czynnikéw, w zwigzku z tym nie mozna precyzyjnie oszacowac efektéw
realizowanych przez Emitenta przedsiewzie¢. Ponadto w ocenie Zarzadu Spéiki szacowanie
efektéw realizowanych przez Emitenta dzialan w tak zmiennych warunkach jest obarczone
duzym btedem, co mogtoby wprowadza¢ inwestorow w btad.

2.10Zasady przeliczania wartosci sSwiadczenia niepienieZnego na
Swiadczenie pieniezne

Obligacje serii A nie przewiduja zadnych $wiadczen niepienieznych.
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2.11Wycena przedmiotu hipoteki sporzadzona przez uprawnionego
bieglego

NN N R CHOMOEC

Rzeczoznawcy Majatkowi EMM]| i : !:HI

v

11302013

OPERAT SZACUNKOWY

Okreslenie wartosei rynkowej nieruchomosci grunlowe| niezabudowane| - prawa
uzytkowania wieczystego dziatki ew. nr 1063/203, polozone] w Gdyni, Kamienna Géra,
ul. Piotra Skargi, KW nr GD1Y/00042043/7.

L

CEL WYCENY

Celem wyceny jest okredlenie wartogei rynkowej (WH) prawa uzytkowania wieczystego gruntu, dia
potrzeb zwiazanych z emisjg obligac]i Zieceniodawee,

przez

DATA NA KTORA OKRESLOND WARTOSC NIERUCHOMOSCI:
29 maja 2013 .

DATA SPORZADZENIA:

05 czerwca 2013 r.

OPERAT WYKONAL: - :
Rzaeczoznawca Majgtkowy — Michal Golgbiewski, uprawnienia zawodowea nr 5375

o AT g

Sopol, dnfa 05.06.2013r.

Www.emmerson.p
Dadzial Trogmiasto, vl Grunwaldzka 7674, B1-771 Sopot
Tel Fax, 068 341 04 45
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Gdynia, Kamienna Gdra, ul. Piotra Skargi, nr dz. 1063/203

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Olredlenie  Prrecmivlem wyceny fest nervchomosc  grurdows niszabudowana - praws  Lfytowania
nigruchomoscl  wiscrystego deiski ew, nr 1063203 o pow. 234 nr', polodone w Gy, Kamiernna Gora, wl
Piotrs Skargi, obiphe] prowsdzony, przez Sgd Aejonowy w Gaynd, ¥ Wydsial Ksigg Wieczystyen,

ksipgg wiaczyshy nr GO YA000M2MET,

Krotki opis  Dioialka nr 1063203, sdokakzowana w dpislnicy Kamienna Gdra, o pow. 234 o' o kssalcie
nleruchomodsl  nipreguiamym. Uksstoliowanie plonowe korzystne - foven dzall jos! plaski 7 miewlelkiml
rdinicami wysokoso, Dnaka 7 dwdeh stron fest ogroazons. Od strony pdinocne) pholem 2 stadki
ma malalowych slupach ofar od strony mmchodnig) muremn stanowigcym ogrodrenie sgskedniaf
pozesfl, Drinika rnajdufy sig w obszarze dosigpnoscl siecl ensrgelycane, wodho-kanalfzacyine) i
iplekomumikacyjney. Dojard do nievuchomodcl zapewniony od wicy Piota Skargi, drogg o

nawsezchn asiafowe).

Drialka polozona na obszarze, dia kidrego uchiwalony 2osial MSconwy plan Zagospodirovwania
preesivzennego - Uchwala Nr XXXNTSL05 Rady Miasia Gdyrua £ dnia 22 crenwea 2005, w
sprawde uchwalenia migscowego piany Iagospodarowanis prresimennege Kamienngl Gay w
Gadyni. Dopika w pofodona w obsrarre cmaczonym symbolem 16MN1, | prreznacrons jest pod
Zabudowg jednomdzinng.

Col wyceny Colem wyoeny jisl chrsdionis wariodel rynkowef (WH) prawa ubyikowanda wisczysiego grunit,
dila polrzeb rwigzanych r emmisig obigaci praes Decerodiwog.

wieczysly EMLINWESTYCJE 2 Spotia 7 0.0, 2 sledzibg w Warszawie,

Data, na ktdrg
olredlons 29 maja 2013,
wartodé rynkowy
Warto$é rynkowa
ukytkowania Wartodé rynkowa prowa uiytkowania wiserystego grunty - drislkl nr 1063203 wynosd:
wigczystego
il Wi = 624 600 2!
slownie: sresésel dwadziedcla cxtery tysigoo srosdésel Hotych
Data
sporzgdzenia 05 czerwca 2013 -,
operaly
Opraccucal Rzeczoznawes Majgtkowy - Michat Golpbiewski,
uprawnienia zawodowe nr 5375 T
P i
i FOLEBIEWEH
1 §— |
A W
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Gdynia, Kamienna Gdra, ul. Piotra Skargi, nr dz. 1063/203

1. PRZEDMIOT, ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

Preedmiotern wyceny jest nieruchomosé gruntowa niezabudowana - prawo  udytkowania
wieczystego gruntu, dzialki ew. nr 1063/203 o powierzchni 234 m® polozonej w Gdyni, Kamienna Gdra,
ul. Piotra Skargi, objete] prowadzong, przez Sgd Rejonowy w Gdyni, V' Wydzial Ksigg Wieczystych,
ksigng wisczystg nr GD1Y/000420437,

Zakresem wyceny objele jest prawo ukytkowania wiecrystego gruniu, dziatki ew. nr 1083/203.

Uwarunkowania wyceny - warloSc rynkowa okredlona w operacie sracunkowym stanowic ma
podstawe do okredlenia emisji obligacji przez Zleceniodawce, dlatego tez ckreslono wartodt rynkowa
prawa uiytkowania wieczysiogo gruntu, dziatki w stanie na dzien wyceny przy zaslosowaniu podojScia
pordwnawczego, metody pordwnywania parami. Dziafika jest niezabudowana. W procesia wyceny,

jako obiekty pordwnawcze, przyjeto podobne nieruchomodci gruntowe niezabudowane oraz podobne
grunly zabuedowane budynkami przeznaczonymi do rozbicrki.

2. CEL WYCENY

Celem wycany jest okredlenie wartosci rynkowej (WR) prawa uiytkowania wieczystego gruniu, dia
poirzeb zwigzanych z emisja obligacji przez Zleceniodawce,

3. PODSTAWY SPORZADZENIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1. Podstawa formalna

Przedmiolowg wyceng wykonano na podstawie umowy z dnia 28 maja 2013 r. pomiedzy Grupg
Emmerson S.A., a Emmerson Evaluation Sp. z 0.0..

3.2. Podstawy prawne
Ustawa z dnia 21 sierpnia 1297 r. o gospodarce nieruchomosciami (Tekst jednolity Dz. U.
z 2010 r. nr 102, poz. 651) z pddniejszymi zmianami.
Rozporzgdzenie Rady Ministrdw z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2109 z 2004r.), z poZniejszymi
Zmianami.

3.3. Materiaty pomocnicze

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny KSWFP | KSWS oraz Noty Interprefacyjne Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych,

hir sz, 4

EMMERNLIN
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Gdynia, Kamienna Gora, ul. Piotra Skargi, nr dz. 1063/203

3.4, Zrédla danych o nieruchomosci

Ogledziny nieruchomaoda preeprowadzone w dniu 29 maja 20131

Informacie zebrane na podsiawie badania ksegi wieczystej nr GD1Y/000420437 w
Podsystemie Dostgpu do Centralnej Bazy Danych Ksiagg Wieczystych, slan na dzien
29 maja 2013 r.;

Wypis i wyrys z rejestru gruntdw wydany przez Prezydenta Miasta Gdyni z dnia
31 maja 2013 r.

Informacje uzyskane w Urzgdzie Miasta Gdyni o aktualnym przeznaczeniu nieruchomosc,
Informacje o rawartych transakcjach, rnajdujgee sie w aktach notarialnych w Urzedzie Miasta
Gdyni;

Wiasna baza danych.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

+« Data sporzgdzenia wyceny: 05 czerwea 2013 r.

+ Data ckreslenia wariosci 29 maja 2013 r.

« Dala, na kit okredlono | uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny: 28 maja 2013 r,
+ Dala ogledzin przedmiolu wyceny: 29 maja 2013 r.

5. OPIS PREZEDMIOTU WYCENY

5.1. Stan prawny

5.1.1. Ksiega Wieczysta

Wyceniana nieruchomosc objeta jest ksiggy wieczyslg nr KW GD1Y/00042043/7, prowadzong priez
Sgd Rejonowy w Gdyni, V Wydzial Ksigg Wieczystych. Na podstawie badania ksiegi wisczystej w
Prdsystamin Dostepu do Centralne) Rary Danych Ksigg Wieczystych, stan na dzied 29 maja 2013 1,
ustalono:

Dzial -0

W dziale I-O wpisana jest. dziatka nr 1063/203, sposdb korzystania: dziafka gruniu, polofona w
miggscowoscs Gdynia, ul Piotra Skargi. Obszar 00,0234 ha. Wpssano budynek nieczynngj stacji
translormatorowey.

b oy 5
www. smmerion.pl o MRS ON
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Gdynia, Kamienna Géra, ul. Piotra Skargi, nr dz. 1063/203

Daziat I-SP
W driale |-SP wpisano prawo ufylkowania wieczyslego dziatki gruntu zabudowans| budynkism
nieczynne| stacji transformatorows). Okres ukytkowania 5§ grudnia 2089 roku.

W dziale Il jako whasciciel wpisany jest Skarb Panstwa, Jako uzytkownika wieczystego wpisano spdke
EM-INWESTYCJE 2 Spotka z o.0. z siedzibg w Warszawie.

Dziat II:
Walny od wpisu,
Dziat IV:
Welny od wpisu.

Uwaga!
1. W ksiedze wieczystej nie uczyniono wzmianek o ewentualnym zioZeniu wnioskow.

2. Stan fizyczny ujawniony w | dziale ksiegi wieczystej pod wzgledem znajdujgce| sig zabudowy
na przedmiotowe] nieruchomosci jest niezgodny 2 stanem fakiycznym z dnia j&j. ogledzin. W
dniu wizji przedmiotowa

3. Zamawiajgcy nie przediozyl kopii akiu notaralnego, kidrym nieruchomos$é nabyt je| obecny
wiagdciciel. Na polrzeby niniejsze] wyceny zalozono, 2e wiw dokument nie zawiera zapistw,
kitre moghyby w negatywny sposib wphyngé na warosé przedmiotu  szacowania,
w siczegdinogci w zakresie nieujawnionych w ksigdze wieczystej ograniczonych praw
rreczowych,

spétka notowana na
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Gdynia, Kamienna Gdra, ul. Piotra Skargi, nr dz. 1063/203

5.1.2. Dostep do drogi publicznej

Dziatka nr 1063203 posiada dostep do drogi publiczne] o nawierzchni asfalowej — ul. Piotra Skargi -
dziatka ew. nr 336.

5.1.3. Ewidencja gruntow

Na podstawie wypisu z rejestru gruntdw | mapy ewidencyjnej, wydanych przez Prezydenta Miasla
Gdyni w dniu 31 maja 2013 , ustalono:
+ driatka nr 1063203 o powlerzchni 0,0234 ha w skiad kidrej wchodzi: ulylek Bp -
zurbanizowane tereny niezabudowane, pololona przy ul. Piotra Skargi, obrgb Gdynia
{nr 0002), jednosika ewidencyjna M. Gdynia, migjscowcdt Gdynia, gmina Gdynia, powial M,
Gdynia, woj. pomorskie. Nr jednostki rejestrowej G.15657.

Jako wiasciciela wpisano Skarb Parfistwa. Jako uiyvtkownika wieczystego wpisano spolkg
EM INWESTYCJE 2 Spolka z 0.0, 2 siedzibg w Warszawie,

Wpisano informacie, 2e teren poloZony jest w zespole 929 wpisanym do rejestru zabylkow, wpisano
5282/1998, zm.uz.-4078/2008.

5.2. Aktualny sposdb uiytkowania
Przedmictowa dzialka obecnie jest niezabudowana.

5.3. Opis glownych cech nieruchomosci

5.3.1. Lokalizacja ogdlna

Przedmictowa nieruchomose polozona w centralnej czesci dzielnicy Kamienna Gdra w miejscowosci
Gdynia.

Gdynia = miaslo na prawach powiatu potorone w poinocne| Folsce, nad Zatokg Gdansks (odnoga
Morza Battyckiego), w wojewddziwie pomorskim, Prawa miejskie Gdynia uzyskata 10 lulego 1926 r.
Gidwnym czynnikiem rozwoju miasta byla budowa portu, kiéry powslal w celu zapewnienia Polsce
dostepu do morskich szlakdw | bazy marynarki wojenne] wobec nispewne] syluacji w Wolnym Misscie
Gdansk. Sprawilo lo, 2e w ciggu kilkunastu lal po nadaniu praw migjskich Gdyna z biednej | malo
znaczgcej wsi rybackie| przeksztalcita sig w miasto, ktdre w 1938 r. zamieszkiwane bylo przez 127 tys.
osdb. Obecnie liczy blisko 250 tys. mieszkaricow, a joj powierzchnia zajmuje przeszio 135 km?
Gdynia jest miodym, dynamicznie rozwijajacym sie miastem. Pesiada liczne nowoczesne obiekty
sportowe, znaleZ¢ moina rdwniez liczne reslauracie | kawiamie, a takde Mulliking | mndstwo lokali
handiowo-ustugowych, Punktem charakierysiycznym miasia jest Bulwar Nadmorski, kidry co roku

b gtrony: T

LAEME RS EN
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Gdynia, Kamienna Géra, ul. Piotra Skargi, nr dz. 1063/203

przycigga wielu turysidw. Do innych atrakcji Gdyni zaliczyé mozna orlowskie molo, a takie kif.
Gdynia, wraz z Sopotem | Gdadskiem tworzy aglomeracje tréjmiejska. Z postepem rozwoju Tréjmiasta
przylgczaty sie do niego mniejsze miasta sasiednie, jak Pruszcz Gdanski na potudniu czy Reda,
Rumia | Wejherowo na piinocy. W ten sposdb, wg najnowszych badan socjologicznych, uksztaiowala
51 najzamodniejszy region w Polsce. Aglomeracia irdjmiejska lezy na przecigoiu wislu wainych
szlakdw komunikacyinych, wtym dwdch gidwnych kondarzy iransportowych, Jeden prowadzi ze
wschodu na zachéd wzdiuz migdzynarodowej trasy Via Hanseatica, drugi prowadzi z poludnia na
poinoc wzdluz transeuropejskie) lini kolejowe (TER) oraz transeuropejskie; trasy samochodowe)
(TEM), kidrej fragment stanowi budowana autostrada A1,

"
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Kamienna Gdra - polozona na morenowym wzgdrzu, najmniejsza pod wzgledem powierzchni
dzielnica Gdyni, od wschodu posiadajgca bezpogredni dostep do Zatoki Gdanskiej. Graniczy 2
dziglnicami: Srodmiescie (od poinocy | zachody), & takze Wzgdrze Sw. Maksymiliana (od potudnia).
Gidwnie wyslepujgcymi w dzielnicy nieruchomodciami s3 domy [ednoredzinne, w lym licznie
wystgpujgce wille stawnych oséb oraz domy letniskowe | pensjonaty. Punktem charakterystycznym
jast 25 metrowy metalowy krzyz, kidry podswietlany w nocy stanowi dodatkowo punkt orientacyjny dia
feglarzy. Na zniesieniu znajduje sie takte park, do ktdrego, szczegdinie latem, uczeszeza wiele osdb.
Do terenu Kamienne] Géry zalicza sie lakie Bulwar Nadmorski, a lakle Tealr Muzyczny oraz Muzeum
Marynarki Wojennej, Dziglnica uchodzi za dzielnice luksusows, & w 1985 r. zespdt je| historyczne|
urbanistyki zostal wpisany do panstwowego rejestru zabytkdw.

5.3.2. Lokalizacja szczegolowa
Wyceniana nieruchomost polozona jest w centralne) czedci dzielnicy Kamienna Gora, przy ul. Pictra
Skargi, w oloczeniu lerendw zabudowy mieszkalne| jednorodzinnej. Nieruchomosé oddalona jest od
ul. Qhﬁeﬂog'al‘:skiei. gléwnej ulicy handiowe| Gdyni o niespeina 0,5 km, jeszcze mnigjszy dystans dzieli
ja od plazy okolo 300 m. w linii prostej, Bulwaru Madmorskiego oraz Teatru Muzycznego im. Danuty

www.gmmerson,pl r stiony: 8
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Gdynia, Kamienna Gdra, ul. Piotra Skargi, nr dz. 1063/203

Baduszkowej. Przystanek komunikacli znajduje sig w odleglosci okolo 150 m. od wyceniane)
nieruchomosci, jednakie czestotliwose przejazdu autobusdw jest bardzo mala.

; Ly al '\\
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5.3.3. Opis nieruchomoséci

Niszabudowana dzialka gruntu nr 1063/203, zlokalizowana w dzielnicy Kamienna Gdra, o pow.
234 m” o ksztalcie dodé niereguiamym. Uksztahowanie pionowe Korzystne — teren dzialki jest plaski, z
nigwialkimi rdznicami wiysokoscl. Teren dziafki porogniety niska zielenig nieurzadzong oraz wyzszymi
zakrzewigniami. Dziatka z dwdch stron jest ogrodzona. Od strony pddnocne] plotem z siatki na
metalowych stupach oraz od strony zachodniej murem stanowigcym ogrodzenie sgsiedniaj posesji.
Dziatka znajduje si¢ w obszarze dostgpnoéci sieci energelyczne], wodno-kanalizacyjne] i
telekomunikacyjnej. Dojazd do nieruchomasci od ulicy Piotra Skargi, drogg o nawierzchni asfaliows).

N girony: 9
www.ammaerson.pl m
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Gdynia, Kamienna Gora, ul. Piotra Skargi, nr dz. 1063/203

6. PRZEZNACZENIE WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Daziatka pofozona na obszarze, dla kicrego uchwalony zostal miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego — w Uchwale Nr XXXII/754/05 Rady Miasta Gdynia z dnia 22 czerwea 2005r. w
sprawie uchwalenia migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego Kamienngj Gary w Gdyni,
zmienionego Uchwaly Nr XLVI/1080A10 Rady Miasta Gdyni z dnia 29 wrzesnia 2010 rok. Dziatka leky
w obszarze 16MN1, przeznaczona pod zabudowe jednorodzinng wolnostojaca. Na tym terenie
obowigzuje ochrona zachowawcza drzew oznaczonych na rysunku planu, teren ten polozony jest w
granicach zespotu urbanistycznego Kamiennaj Gory wpisanego do rejesiru zabytkow. Przy realizacji
nowej zabudowy naledy daiyt do maksymainego zachowania istnigjgeej konfiguracji terenu, nowa
zabudowa musi nawigzywaé pod wzgledem skal, bryly i form architeklonicznych do zabudcwy
historycznej, znajdujgce] sig na lerenie dzieinicy. Ma tym terenie intensywnosé zabudowy wynosic
winna do 0,5, j8j wysokosé do 12,0 m o 2-3 kondygnacjach nadziemnych.

7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
Dla potrzeb okredlenia wartodei nnkowe| przyjeto nastppujgce cechy nymku lokalnego:

+« rodzaj rynku - nieruchomodci gruntowe niezabudowane | zabudowans  budynkami
przeznaczonymi do rozbidrki, objete prawem wiasnosci badi prawem ukyikowania
wisczystego. Zakresem analizy objglo dzialki przeznaczone w mpzp pod zabudowg
mieszkaniows jednorodzinng, dzialki nie objgte obowiazujgcym mpzp, dia kidryeh zostata
wydana decyzja o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacych na budowie budynkow
mieszkaniowych jednorodzinnych, oraz dzialki nie objete mpzp bez wydanych warunkdw
zabudowy, kidre w studium oznaczone sg jako tereny budownictwa jednorodzinnego,
stanowigce priedmiol prawa wiasnosci.

+ obszar rynku — dziatki pofozone na terenie dzielnicy Kamienna Gora, Wazg. Sw. Maksymiliana,
Rediowo, Orowo | Dziatki Lesne w Gdyni,

» okres badania cen - prryjeto ponad dwuletni okres badania rynku tj. od kwietnia 2011 do dnia
wyceny.
Analiza rynku

Ma lokalnym rynku dokonano analizy cen transakcyjnych uzyskiwanych ze sprzedazy nieruchomosc
gruntowych niezabudowanych | zabudowanych budynkami  przeznaczonymi do  rozbidrki,
przeznaczonych w mpzp pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinna, dia ktdrych zostata wydana
decyzja o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajgcych na budowie budynkdw misszkaniowych
jednorodzinnych craz dziatek nie objetych mpzp bez wydanych warunkdw zabudowy, kidre w studium
ornaczons sa jako tereny budownictwa jednorodzinnego. £ uwagi na brak wystarczajace] ilodci
transakc)i cdnotowanych na ferenie dzielnicy Kamienna Gdra, gdzie polodona jest przedmiolowa
nieruchomosci obszar badania rynku rozszerzono na inne dzielnice miasta Gdyni, ze szczegdinym
uwzglgdnieniam lokalizac) podobne] do przedmiolu wyceny. Obszar badania nmku roZszerzono na
dzialnice Wzg, Sw. Maksymiliana, Rediowo, Orfowo oraz Dzialki Ledne,

M sirovy: 10
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Ceny transakcyjne osiggane za nieruchomosc grunlowe niezabudowane usyluowane na badanym
terenie Gdyni nalezg do jednych z wyZszych w Trgjmiescie. Wplyw na taki stan rzeczy, poza
atrakcyjng lokalizacig ma rdwnie2 niewielka podaz wynikajgca z braku wolnych terendw pod realizacje
nowych inwestycji.

Rynek nieruchomosci grunidw niezabudowanych na badanym terenie jest srednio rozwinigty.
W okresie ponad dwuletnim na calym badanym terenie odnolowanoe 7 transakcji sprzedazy
nieruchomogci  gruntowych niezabudowanych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng
nieruchomaodci, kidre mokna by uznaé za pordwnywalne do wyceniane] nieruchomaosci, Na podstawie
wszystkich transakcji okregleno, trand zmiany cen oraz zakres kwotowy poprawek | okreslono warost

rynkowa nieruchomosci, Jako jednostke pordwnawcza przyjelo 1 m® pow. gruntu.

Ceny 1 m” powierzchni gruntu zawieraty sie w przedziale od 1 454,32 7t do 3 119,13 2, ze érednig
cena na poziomie 2 093,25 #f (bez aktualizacji cen na dzien wyceny).

Trend czasu

MNa podstawie transakc)i odnolowanych w okresie od kweetnia 2011 r. do dnia wyceny na badanym
nynku wyznaczono trend zmiany cen. Uslalono, 2e w okresie od kwietnia 2011 do dnia wyceny ceny
Iransakcyjne spadaty srednio o 0,18% miesiecznie, czyli o 2,16% w skali roku.

=0 1753 + T2
Trend czasowy B e 0 O00d

B _—
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Ceny transakcyjne
Pa skorygowaniu cen transakcyjnych na datg wyceny ceny 1 m* powiarzehni gruntu dzialok
niezabudowanych zawieraly sig w przedziale od 1 401.98 zl do 3 007,22 28, ze srednig cena na
poziomie 2 029,66 1.

Przeanalizewano réwniez aklualne ofery dotyczaee sprzedary nieruchomodcl  grunlowych
niezabudowanych, podobnymi do wycenianej nieruchomoscl. Fonizej przedstawiono przykladowe
oferty:
* Gdynia, Kamienna Gdra, ul. | Armil Wojska Polskiege pow. gruniu 482 m’, cena oferowa
1020 000 zi, cena za 1m* 2 116 zi,

*  Gdynia, Kamienna Gdra, ul. Kasprowicza pow. gruntu 603 m®, cena oleriowa 1 500 000 =,

b wireny: 11
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cena za 1m® 2 488 =,

Sredni okres ekspozycii tego rodzaju nieruchomosci gruntowych na nynku wynosi okolo 12 miesiecy,
Przedstawione ceny ofertowe s3 zroznicowane i zaleza giownie od cech rynkowych nieruchomosci.

Cechy rynkowe

Na podstawie przeprowadzone] analizy rynku, w tym informacji uzyskanych w lokalnych biurach
pogrednictwa w obrocie nieruchomoseciami, dokonano wyboru cech nieruchomosci, kidre w sposob
zasadniczy wphywaja na ich ceny Iransakeyjne, w nastepstwie na warosé rynkowa.

Stwierdzono, e ceng nieruchomodci w analizowanym segmencie rynku tworza gidwnie nastgpujgce
czynniki: lokalizacja | oloczenie, powierzchnia gruntu, ksztalt | uksztallowanie dzialki, rodzaj
nabywaneqo prawa do gruntu oraz warunki zabudowy.

Do prabki reprezentatywnej przyjeto transakcje sprzedazy dzialek charakleryzujgce sig podobnym
dostepem do sieci uzbrojenia terenu. Zatem cecha te nie ma istotnego wplywu na poziom
uzyskiwanych cen transakcyjnych.

Najwyisze ceny Iransakcyjne uzyskiwane sy 2a dziatki o atrakcyjne] lokalizacy, polozone w
sgsiedziwie zabudowy mieszkaniowe| jednorodzinnej, zlokalizowane w bliskie] odleglosci linii
brzegowej Zatoki Gdariskiej. Isiolne znaczenie dla poziomu cen transakcyjnych ma rdwniez ksziaft |
uksztaflowanie terenu. Wiekszym zainteresowaniem cieszg sig dziatki o regularnych kszialtach. Na
cene transakcyjng wplyw ma rownie? rodzaj nabywanego prawa do dzialki. Wyzsze ceny transakcyjne
uzyskiwane 53 za dzialki objgle prawem wiasnosci, zas nizsze za dziatki, ktérym przysiugiwalo prawo
usytkowania wieczystego. Spowodowane jest to dodatkowymi oplatami, ponoszonymi przez
uzytkowania wieczyslego zwigzanymi z cbowigzujgcs opiata z tytulu uzytkowania wieczystego i jej
zmiang w zaleznoéci od warloéci gruntu, Przeprowadzona analiza wykazata, ze wyZsze cenyza 1 m®
gruntu uzyskiwaly dzialki o mniejszych powierzchniach do 400 m®. Wy2sze ceny lransakcyjne
uzyskiwane byly réwniez za dzialki o korzystnych warunkach zabudowy. Nizsze zas za te dzialki, na
kidrych terenie wystgpowaly fizyczne przeszkody w zabudowie w postaci istnigjgcych budynkow
przeznaczonych do rozbidrki, wysokich drzew, a takze dziatki na kidrych terenie moliwa byla jedynie
do zrealizowania zabudowa w formie blizniaczej.

Do obliczed wybranc nastepujgce cechy nmmkowe, klére oceniono na te probki reprezentatywnej:

= lokahzacja | oloczenie,

- powiarzchnia gruntu,

= kszialt i uksziallowanie,

- rodza) nabywanego prawa do gruniu,
- warunki zabudowy.,

b wrony: 12
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Kade z wyrdznionych cech wskazuje wewnglrzng nigjednorodnodé, diatego przeprowadzono dalszy
wewngtrzny podzial, ustalajgc kolejne poziomy cech, w odniesieniu do analizowanego obszaru rynku:

ELEMENTY CECH PODLEGAJACE

ZAKRES OCENY

AOOZAJ CECHY SRR “EoN WAGA CECH
* lokalizacja ogofna wzgledem
(olakzaciai centrumn dzielnfcy | miasta, | Srednia 0%
1 nmmiﬂl « ofoczenie i sasiedztwo, * dobra 17.5%
» pofoenie w stosunky do linii |« bardzo dobra 5%
brzegowej Zaloki Gdariskie],
eod 600 M s duza 0%
2 Powierzchnia gruntu | «od 400 '’ do 600 m* = Srednia 10%
«do 400 ", + mata 20%
a3 Keatak i = Kaxiak ceteli, : przacir::i:m TD;:&
uksrialtowanie » pksztaffowanie lerenu, . 4 158,
4 Rodzaj prawa do ‘wj jaczys fﬂ'ﬁ’ﬂ-]: . + niekorzystny 0%
gruntu . - + korzysiny 5%
= rodizaj modliwef do
zrealizowania zabudowy
= przgszkody fizyczne na 0%
§  |Warunki zabudowy | dzialce postaci istniejgcej | k"'m‘?":’ 12,5%
- Drw“
zabudowy przeznaczonegj do 25%
rozbidrki oraz wystgpowarie
wysokich drzew.,

w.ammarson.pl

8. WYBOR PODEJSCIA, METODY | TECHNIKI WYCENY ORAZ WSKAZANIE RODZAJU
OKRESLONEJ WARTOSCI

B.1. Rodzaj okreslonej wartosci

Dia potrzeb przedmiotowe] wyceny okreslono warodé rynkowa nieruchomodcl, Warosé rynkowa
przedsiawia kwole pienigina, kiorg mozna uzyskaé za nieruchomeosc sprzedawang na rynku w
okolicznosciach spetniaigcych wymangania jef definicii.

Zgodnie z an. 151 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

Wartosé rynkowg mieruchomosci stanowi nafbardziej prawdopodobna jef cena, mozliwa do
uzyskania na rynku, okreslona z uwzglgdnieniem cen transakcyjnych, przy przyjeciv nastgpujgcych
ZaloZen:

- glrony umowy byly od siebie niezaleine, nie dzialafy w syluachi
slanowczy zamiar Zawarcia Lmowy,

przymusowe oraz mialy

N stroeey: 13
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- uplynal czas niezbgdny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania

warunkadw umowy.”
Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) — Warlos¢ rynkowa i warlosc
odtworzeniowa - w celu okreslenia wartosci nmkowe| rzeczoznawca majglkowy powinlen ustalic
sposdb najkorzysiniejszego uzytkowania nieruchomodei. Taki sposdb oznacza wykorzystanie
nieruchomosci, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne,
ekonomicznie oplacalne | zapewnlajgce najwy:sza wartodé wyceniane| nieruchomeodcl. Sposdb
uzytkowania, ktory nie jest mozliwy fizycznie lub, kidry nie jest dopuszczalny prawnie, nie moze byé
rozwazany jako sposob najkorzystniejszego uzytkowania,

W przypadku analizowanej nieruchomogci najkorzystniejszy sposéb uiytkowania jest zgodny 2z
aktualnym sposobem ulytkowania,

8.2. Wybor podejscia, metody i techniki szacowania

Zgodnie z art. 154 Ustawy o Gospodarce nieruchomogciami wybor wiasciwego podejscia oraz metody
i techniki szacowania dokonuje rzeczoznawca majatkowy, przy uwzglednieniu m.in.:

o celu wyceny,

= rodzaju i podozenia przedmiotu wyceny,

« funkcji wyznaczonej w planie migjscowym,

+ slopnia wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury lechniczne] oraz stanu  jej
zagospodarowania,

» dostgpnosci danych.

520.1. Przy okreslaniu warloSci rynkowe] nieruchomosci gruntowej jako przedmictu prawa
udytkowania wieczystego slosuje sie@ podejicie pordwnawcze, przyjmujge ceny transakcyjne
uzyskiwane przy sprzedafy nieruchomoscl grunlowych niezabudowanych jako przedmiotu prawa
uzylkowania wieczyslego, z uwzglgdnieniem wysokosci stawek procentowych oplal rocznych |
nigwykorzystanego okresu trwania prawa uzythkowania wieczystego.

2. Jezeli na rynku nieruchomodci, wiasciwym ze wzgledu na polodenie wyceniane] nieruchomosci,
brak jest transakcji sprzedazy nieruchomosci jako przedmiolu prawa uzytkowania wieczystego, ale
dokonano transakcil sprzedazy nieruchomosci jako przedmiolu prawa wiasnosci, wartosé rynkowa
wycenianej nieruchomosci jako przedmiotu prawa ulytkowania wieczystego okresla sig na podsiawie
wzajemnych relacji pomigdzy cenami nieruchomesci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego
a cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa wilasnosci, uzyskiwanymi przy transakcjach
dokonywanych na innych pordwnywalnych rynkach nieruchomosei.

Za wzgledu na to, 2e zidentyfikowano w badanym obszarze rynku kilka transakeji nigruchomodciami
podobnymi do nieruchomodci stanowigee| przedmiot wyceny, Zastosowano:

podejscie poréwnawcze, metodg poréwnywania parami,

Nrstransy: 14
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Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sig nieruchomosc bedaca przedmiotem wyceny,
kiorej cachy sa znane, kolgino z nieruchomesciami podobnymi, kidre byly przedmictem obrotu
rynkowego i dia ktdrych znane sg ceny fransakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosel.
Przy zastosowaniu tej melody procedura postgpowania jest nastepujgca:
- okredlenie rynku lokalnego na kidrym znajduje sig wyceniana nieruchomos¢ poprzez ustalenie
jego rodzaju, obszaru | okresu badania cen transakeyjnych,
- ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku lokalnym
wraz z okresleniem wag cech rynkowych,
padanie charakterystyki wyceniane nieruchomodci 2 wyeksponowaniem jgf cech rynkowych,
wybér do pordwnan co najmniej irzech nieruchomosci najbardziej podobnych pod wzglgdem
cech rynkowych do nieruchomodci slanowigcej przedmiol wyceny, Kiérych cechy sa
wiarygodne, z podaniem ich opisu i charakterystykl,
. utworzenie par poréwnawczych nieruchomodei, w kidrych cechy wycenianej nieruchomaosci
pordwnuje sie kolejno z cechami kazdej z wybranych nieruchomosci,
wyliczanie poprawek stanowigcych wynik uwzglgdnienia rdidnicy cech i przypisanych im wag
pomigdzy nieruchomodcia wyceniang a nieruchomosciami wybranymi,
okredlenie warlosci nieruchomodcl z kardej pary pordwnawcze] jako ceny fransakcyjna)
skorygowanej o sume poprawek,

oslaleczne okreslenie wartosci nieruchomodci wycenianej jako Srednig) aryimetyczne] z
warlodci uzyskanych z pordwnah w poszczegdinych parach lub Sredniej wazone], jeshi
wiarygodnodé otrzymanych wynikdw jest zrdnicowana,

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

9.1. Okreslenie wag cech rynkowych

MNa podstawie cbserwacji badanego obszaru rynku przeprowadzono analize cech wplywajgcych na
ceny w zawieranych transakcjach. W jej wyniku a takie informacji uzyskanych od lokalnych biur
podredniclwa nieruchomodciami  ustalono nasigpujgey wplyw poassczegdinych coeh rymkowych
ni@ruchomosci Na ceng:

Wagi cech  Poprawka

Rodza| cechy reznicujacych kwolowa
W % [24]

1
2 | Powlorzchnig gruntu 20,0%% 221,00
3 | Ksziaht | ukszialiowania teranu 15.0%% 240,80
4 | Rodral prawa do guniu 5.0% B0,30
5 | Wananki zabudowy 25.0% 401,30

100,0% 1605,20

sww. emmerion.pl Nr swcny: 15 m
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9,2, Charakterystyka szacowanej dziatki w aspekcie cech rynkowych

Opisu preedmioty wyceny dokonano w aspekcie cech rynkowych, majacych wplyw na wariosc

przedmiotu wyceny,
Lp. Rodzaj cechy Opis Ocena cechy
+ nieruchomosc poloZona w dzielnicy Kamienna
Gdra w Gdyni,
Lokalizacjai |« bezposrednie cloczenie dzialki - zabudowa
% oloczenie jednorodzinna, Sy
»  odleglodd od zatoki ok. 300 m,
+ odlegloié od centrum miasta ok. 0.5 km.
% Pmmﬁuh"“ »  powierzchnia dziatid - 234 m’, mata
Ksztalt i B
. ksztah dziatki nieregulamy, nieko
mmuanm uksziattowanie pionowe korzystne - teren plaski. Fzysine
““"’*;Lf:f:'“ 90 |, prawo utytkowania wisczystego niekorzystny
Warunki + brak fizyczny utrudnied w zabudowie, korzystne
zabudowy = moziiwos realizacji zabudowy wolnostojace|
9.3. Probka reprezentatywna transakcji

Probke reprezentatywns transakcji utworzono na bazie nieruchomodel gruntowych niezabudowanych

polozonych na badanym lerenie, kidre byly przedmictem sprzeday w analizowanym ckresie czasu,

1 L2 L ] S o ul, wiscryahe ] Fa'll 20110406 510 000 1 752 58 1 872,30
2 | Waegdrze Bw. Maksymiliana | Pacderewskiego | wiasnodl ] 428 | 2011-04-20 280 D00 231308 2 208,15
3 Crboran AU Sha 1 WIBCTySI0 tnk 405 2011-08-M A9 (0 1 454 39 1 401 98
4 Faminrn (s Mic it 7a WARSMTRD i %] S0 1023 I 86 450 J 119,13 J 007 22
5 Hamienna Gia Skaugi wiasnost e Tog | 20120628 [ 1260 000 1 7715 1 742,30
6 | Wrgarze Sw, Maksyrmitiana | Hesztalanska whasnost i 420 | 20n2-09-18 630 (D 1 642,86 1618,38
T Diziadki Leadne Pomorska wiasnost e 684 | 220926 1 800 000 2 560,66 2 556,21

ar 21083,25 2 029,66

mikn 145452 1401.58

max 311813 3007 22

Obliczenie AC | okredlenie zakresu kwotowego cech rynkowyeh
AC = Cmax - Cmin = 3 007,22 - 1 401,98 = 1 605,24 ztim®

Z powyie| przedstawionej probki wyselekcjonowano trzy nieruchomosci najbardziej podobne do
przedmictu wyceny. Pordwnanie z nimi stanowilc podstawg do okreslenia warosci rynkowej
przedmiotowych dzialek. S3 lo nastepujace obiekty:z 1, 3, 4.

NIERUCHOMOSC POROWNAWCZA N1

Nigruchomosé gruntowa niezabudowana - prawo ulytkowania wieczystege gruniu - dziatki polozong
w Fediowo przy ul. Stoczniowcdw. Dziakka o powierzchni 281 m®, Dzislka o kszialcie dosé

Nr 16
www.emmaerson,pl oY
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regulamym.

Lokalizacja i otoczenie — Srednia,
Powierzchnia gruntu — mata,

Ksziall | ukszialowanie terenu - przecigtne,
Rodza) prawa do gruntu = niekorzystny,
Warunki zabudowy -niekorzystne.

NIERUCHOMOSC POROWNAWCTZA N2

Nieruchomos gruntowa niezabudowana — prawo uzytkowania wieczystego grunlu - dzialki potozone]
w Orlowie przy ul. Kurpiowskie). Daziatka o powierzchni 405 m®. Dzialka o ksztalcie nieregularnym.
Lokalizacja | otoczenie — $rednia,

Powierzchnia gruniu - érednia,

Kszialt | uksztaltowanie lerenu — niekorzysine,

Rodzaj prawa do gruniu = niekorzystny,

Warunki zabudowy - niekorzystne.

NIERUCHOMOSC POROWNAWCZA N3

Mieruchomosé gruntowa niezabudowana stanowigca przedmiot prawa wiasnosci, poloZona w Gdyni
Kamienna Gora przy ul. Adama Mickiewicza, Dziatka o powierzchni 583 m?. Dziatka o ksztalcie dosé

reguiamym.

Lokalizacja i otoczenia - b. dobra,
Powiarzchnia gruntu — érednia,

Kszalt | ukszialtowanie terenu - przecigtne,
Rodzaj prawa do gruntu — korzystny,
Warunki zabudowy -kerzystne.

b strany: 17
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9.4, Okreslenie wartogei rynkowej nieruchomosci

Ze wzgledu na niejednorodny obraz rynku zdecydowano sie przeprowadzic analizg pordwnywania
parami 3 ransakcjami nieruchomosciami pordwnawczymi. Jednoczesnie zalozono jednakowy poziom
ulnoéci do zidentyfikowanych transakcji lolez nie zaslosowano wag a wartosé odniesienia 1m’
przedmiotowe| nieruchomosei okreslona zostala jako rednia aryimetyczna skorygowanych cen 1m”
wszystkich nieruchomesci pordwnawezych.

Obliczenia wartoécl jednostki odniesienia 1m° przedmictowych nieruchomoscl przedstawiono w tabeli
na nastepne| stronie niniejszego opracowania,

Wartoéé rynkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu, dziatki nr 1063/203 wg slanu z dnia wyceny
(WN) wynosi:
234 m® x 2 669,23 zi/m" = 624 599,62 zi
Warto$¢ rynkowa prawa ukytkowania wigczystego gruntu, dziatki nr 1063/203 wg stanu 2 dnia wyceny
(WN) wynasi:
Wy = 624 600 21

stownie: szescset dwadziescia cztery tysince szredésel zlotych.

e paiony: 18
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Gdynia, Kamienna Gdra, ul. Piotra Skargi, nr dz. 1063/203

10. WYNIK KONCOWY WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Wartosdé rvnkowa nieruchomaosci gruntowe) niezabudowana) — prawo uzythowania wieczystego gruntu,
dziatki nr 1063203, poftozonej przy ul. Pictra Skargi w Gdyni, Kamienna Gdra,
KW nr GD1Y/00042043/7, okredlona w podejéciu pordwnawczym, wediug stanu i poziomu cen
na dzien wyceny wynosi:

Wy = 624 600 2!

slownie: szedcéset dwadzieseia cztery tysigce szeséset zlotych.

Z przeprowadzone| analizy cen iransakcyjnych oraz wywiadu wsrod agencii podrednictwa
nisruchomodciami wynika, 2 drednie ceny transakcyjne nieruchomodei — dzialek niezabudowanych,
potozonych na badanym terenie kszialtujg sig Srednio na poziomie ok. 1 4000- 3 000 2m®, po
uwzglednieniu trendu czasu. Oszacowang wanodd przedmicly wyceny wynoszgcg ok. 2 670 2m?
naledy uznadé za wartosc rynkowa.

M strony 20
Wiaw ammearion.pl
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Gdynia, Kamienna Gora, ul. Piotra Skargi, nr dz. 1063/203

11. KLAUZULE

Operal szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi
Krajowymi Zasadam| Wyceny (PKZW) | standardami zawodowymi Polskiej Federacji
Stowarzyszed Rzeczoznawcdw Majgtkowych, w charaklerze not interpretacyjnych.

Autor opracowania nie bierze odpowiedzialnosci za ewentualne ukryte wady lub bigdy w
przedstawione dokumenltacji prawnej i techniczne| niernuchomosc:,

Wyceng wykonano przy zalozeniu, iz autorowl opracowania zgloszono wszystkie znane
okolicznodci majgce wptyw na warosdé nieruchomasel,

Zamawiajacy nie przediofyl kopii aklu notarialnego, kibrym nieruchomosé nabyl jej obecny
wiadciciel. Na polrzeby niniejszej wyceny zalo2ono, 2e wiw dokument nie zawiera zapisow, kidre
moghyby w negatywny sposdb wplynad na warlosé przedmiotu szacowania, w S2CZegolnosci w
zakresie nisujawnionych w ksiedze wisczyslej ogranczonych praw rzeczowych.

Obliczenia zawarte w operacie szacunkowym dokonane byly za pomocy arkusza kalkulacyjnego
Excel. Wyniki podrednie moga zawierad drobne niescistosci, co wynika 2 zaokraglen.
Rzeczoznawca majgtkowy nie ponosi odpowiedzialnodci za wykorzystanie operatu bez jego zgody
przez osoby trzacie | do innego celu nik okreslonego w punkcie 2 niniejszego operatu,

Operal szacunkowy moZe byé wykorzystany do celu, dia ktorego zostal sporzadzony przez okres
12 miesigcy od daty jego sporzadzenia, chyba, Ze wyslaptly zmiany uwarunkowan prawnych,
Zmiana przeznaczenia nieruchomosci lub istotne zmiany relacji popylu | podaty na rynku.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) - wartosé rynkowa
nieruchomodci zostala okredlona bez uwzglpdnienia kosziow transakcji kupna — sprzedaly oraz
zwigzanych z 1q transakcjg podatkdw | oplat, —
Operat zawiera 21 ponumercwanych sirony oraz zakjczniki wymienione w pkl [ ST

fr'/

! o EEE &1 \

12, ZALACZNIKI il Lor?

- Dokumentacija fotograficzna; \ s /
Lokalizacja nieruchomosck, s

Badanie ksiggl wieczystej nr GD1Y/00042043/7 na podstawie Podsystemu Dostgpu do Centraine|
Bazy Danych Ksigg Wieczystych, stan na dzien 29 maja 2013 r,;

Wypis | wyrys z rejestru gruntéw wydany przez Prezydenta Miasta Gdyni z dnia 31 maja 2013 r.

21
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Gdynia, Kamienna Gdra, ul. Piotra Skargi, nr dz. 1063/203

Zatgeznik nr 1

DOKUMENTACLA FOTOGRAFICZNA

Widok drogi dojazdowsj | cloczenia

rww, emmerson,pl EMMERSON|
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Gdynia, Kamienna Gdra, ul. Piotra Skargi, nr dz. 1063/203

Zalgcznik 2
Lokalizacja nieruchomosci
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Gdynia, Kamienna Gora, ul. Adama Mickiewicza 20, nr dz. 1049/203

PROTOKOL BADANIA KSIEGI WIECZYTEJ

Wyceniana nieruchomosc objeta jest ksiegg wieczystg nr KW GO Y/O0037850/2, prowadzong przez
Sgd Rejonowy w Gdyni, V Wydzial Ksiag Wieczystyeh. Na podstawie dostepu do Centralnej Bazy
Danych Ksigg Wieczystych, slan na dzieh 28 maja 2013 r. uslalono:

Dzial -0

W dziale -0 wpisana jest. dziatka nr 1043203, sposdb korzystania BP - zurbanizowane lereny
niezabudowane, polozona w miejscowosci Gdynia, ul. Adama Mickiewicza 20.

Dzial .58
Wolny od wpisu.
Dziat 11

W dziale |l jako whadciciel wpisana jest spitka EM-INWESTYCJE 2 Spétka z o0.0. z siedzibg w
Warszawie.

Dazial lii:
Walny od wpisu,
Dziat V-

Woeiny od wpisu.

23
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Rzeczoznawcy Majatkowi mgm

i VALUATION

112872013

OPERAT SZACUNKOWY

Okreslenie wartosci rynkowe| nieruchomosei gruntowej niezabudowane| - prawa
wiasnosci dziatki ew. nr 1049/203, polotonej w Gdyni, Kamienna Gora,
ul. Adama Mickiewicza 20, KW nr GD1Y/00037859/2.

Celem wyceny jest okreslenie wartodcei rynkowe| (WR) prawa wiasnodel nieruchomosei gruntowe, dia
potrzeb zwigzanych z emisjg obligacji przez Zleceniodawce.

DATA NA KTORA DKRESLONO WARTOSC NIERUCHOMOSCI:
20 maja 2013 r,

DATA SPORZADZENIA:

05 czerwca 2013 .

OPERAT WYKONAL:

Rzeczoznawca Majgtkowy — Michal Golgbiewski, uprawnienia zawodowe nr 5375

Sopol, dnia 05.06.2013 r,

www.emmerson.pl
Oddzial Trojmiasto, ul. Grunwaldzka 76/4, B1-771 Sopot
Tel/Fax. 058 341 99 45
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Gdynia, Kamienna Géra, ul. Adama Mickiewicza 20, nr dz. 1049/203

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Okredlenie Przedmolem wyceny fes! nieruchomosd grundows niezabudowans — prawo wiasnosel daiatd ew.

nieruchomo$cl  nr 1049203 0 pow. 500 n, polorongj w Gdyni, Kamienna Gira, ul. Adama Mickiowicza 20,

obyglef prowadzong, przez S3d Rejonowy w Goyni, V Wydrial Ksigg Wieczystych, ksipgg
wiscrzysty nr GO V0003785972,

Krdtki opls  Dzialka ne 10494203, Hokalizowana w drielnicy Kamisnna Sdra, o pow. 500 0 o ksziakche dodd
nieruchomosci  regulamym. Uksotafiowanie pionows korzysing - leren dzialii fest plaski 2 niewselkimi ronicami
wysokodel, Dziatka = dwdeh stran (péinacne) | wechodniay) ogrodzona jest plotem z sialki na
medaiowych stupach. Diala anajduie she w obszarze dostgpnodci sieci energetycane), wodng-
kanalizacyjng | lelekomunikacyine]. Dejazd do nieruchomoscl od ulicy Adama Mickiewscza oraz od

wlicy Piofra Skargl, drogy o nawlerzchri asfaliowey,

Dzaka polotona ng cbszarze, dla kidrego uchwalony zoslal misscowy plan zagospodarowarnia
prrestrrennego — Uchwals Nr XXXIV75405 Rady Miasta Gdynia z drig 22 crorwea 20050, w
sprawie uchwalenia migfscowego plany Zagospodarowania przestrzennego Kamenne) Gory w
Gdyrd. Dzialka w poloZona w obszarze cznaczonym symmbolem 16MN1, | przesmaczona jest
pod zabudowy jednorodsinng.

Cel wyceny  Cedem wyceny jes! okredionie wartadcl nmkowsf (WA prawa wiasnogel meruchomodc grontows),
s potrreb swigzanych & omisig abligacyi praez Jeceniodawce.

Wiadciciel
spoika EM-INWESTYCJUE 2 Spoika z 0.0. 7 siedzibg w Warszawie.

Metods wyceny Podepicie pordwnawcze, metods pordwiywani param’.

Data, na ktérg
okredlonc 29 maja 2013 .
wartosé rynkowsy
Wartosé rynkowa
nigruchomodci
Warlodé rynkows prawa wiasnasdcl nleruchomosci - deiaiki nr 1049203 wynosi:
Wy = 1375 700 2f
stownie: jeden milion trzysta sicdemdziesiat pigc tysigcy siedemset ziotych
Data
sporzgdzenia 05 czemwea 20131,
operaty
: Rzeczoznawea Majgthowy — Michal Golebiowaki,
uprawnienia zawodowe nr 5375 f"’f = =
/ i - - A -‘H\.
¥ A ot
i |.f{ ___‘--"'..F." i
L e i J
\&
.: % = i -..-'/
www. emmarson.pl Mr strany: 2
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Gdynia, Kamienna Gora, ul. Adama Mickiewicza 20, nr dz. 1049/203
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5.2,
5.3.
5.3.1.
53.2.
5.3.3.

o

B8.1.
82,

9.1.
9.2,
9.3.
9.4.
10.
11.

SPIS TRESCI
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PODSTAWY PRAWNE
MATERIALY POMOCNICZE
#RODLA DANYCH O NIERUCHOMOSC
DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI
OPIS PRZEDMIOTU WYCENY
STAN PRAWNY
KSIEGA WIECZYSTA
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OPIS GLOWNYCH CECH NIERUCHOMOSCI
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ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
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RODZAJ OKRESLOME) WARTOSCI 13
WYBOR PODEJSCIA, METODY | TECHNIKI SZACOWANIA 14
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Gdynia, Kamienna Géra, ul. Adama Mickiewicza 20, nr dz. 1049/203

1. PRZEDMIOT, ZAKRES | UWARUNKOWANIA WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomodd gruntowa niezabudowana — prawo wlasnosci dziatki ew, nr
1049/203 o powierzchni 500 m® polozonej w Gdyni, Kamienna Géra, ul. Adama Mickiewicza 20,
objglej prowadzong, przez Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydzial Ksiag Wieczystych, ksiegg wieczysta nr
GD1Y/00037859/2,

Zakresem wyceny objgle jesl prawo wlasnosci nieruchomogel gruntowe] niezabudowanej,
slanowigce) dziatke ew. nr 1049/203.

Uwarunkowania wyceny — wariosc rynkowa nisruchomoséci okredlona w operacie szacunkowym
stanowié ma podstawe do okredlenia emisji obligagi przez Zleceniodawce, dlatego ez okreslono
warlo$d rynkowg dziafki w stanie na dzied wycany przy zastosowaniu podejécia pordwnawczego,
metody pordwnywania parami. Dzialka jest niezabudowana. W procesie wyceny, jako obiekty
pordwnawcze, przyjglo podobne nieruchomosci gruntowe niezebudowane oraz podobne grunty
zabudowane budynkami przeznaczonymi do rozbidrki,

2. CEL WYCENY

Celem wyceny jest okreslenie wartosci rynkowej (WR) prawa wiasnosci nieruchomosei gruntowej, dia
polrzeb zwigzanych z emisjg obligacji przez Zleceniodawce.

3. PODSTAWY SPORZADZEMNIA OPERATU SZACUNKOWEGO

3.1, Podstawa formalna

Przedmictowa wyceng wykonano na podstawie umowy z dnia 28 maja 2013 r. pomiedzy Grupg
Emmerson S.A., a Emmerson Evaluation Sp. z 0.0..

3.2. Podstawy prawne

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1897 r. o gospodarce nieruchomosciami (Tekst jednolity Dz. U.
2 2010 r, nr 102, poz. 851) z péZniejszymi zmianami,

Rozporzgdzenie Rady Ministrdw z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosc
i sporzadzania operalu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2109 z 2004r.), z pddniejszymi
zmianami.

3.3. Materialy pomocnicze

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny KSWP | KSWS oraz Noty Interprelacyjne Polskiej
Fedaracji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Fw.ammerson.pl NEdo S B RS
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Gdynia, Kamienna Géra, ul. Adama Mickiewicza 20, nr dz. 1049/203

3.4. Zrédla danych o nieruchomosci

Oglgdziny nieruchomosci przeprowadzone w dniu 29 maja 2013 r.;

Inlormacje zebwane na podstawie badania kskggl wieczyste] nr GD1Y/Q0037859/2 w
Podsystemie Dostgpu do Centralng] Bazy Danych Ksigg Wieczystych, stan na dzien
29 maja 2013 r.;

Wypis | wyrys z rejestru gruntdw wydany przez Prezydenta Miasta Gdyni z dnia
31 maja 2013 r.

Infarmacje uzyskane w Urzedzie Miasta Gdyni o aktualnym przeznaczeniu nigruchomosck
Informacie o zawartych transakcjach, znajdujace sig w aktach notarialnych w Urzedzie Miasta
Gdyni;

Wiasna baza danych.

4. DATY ISTOTNE DLA OKRESLENIA WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

« Data sporzgdzenia wyceny: 05 czerwca 2013 r.

+« Data okreslenia wartosci: 29 maja 2013 r.

« Data, na kidrg okreslono | uwzgledniono w wycanie stan przedmiotu wycany: 20 maja 2013 r.
Data ogledzin przedmioty wyceny: 29 maja 2013 r.

5. OPIS PRZEDMIOTU WYCENY

5.1. Stan prawny

5.1.1. Ksiega Wieczysta

Whyceniana niaruchomosé objeta jest ksiegg wieczysta nr KW GD1Y/00037858/2, prowadzong przez
Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydzial Ksiag Wieczystych. Na podstawie doslgpu do Centralne) Bazy
Danych Ksiag Wieczystych, stan na dziert 29 mafa 2013 r. ustalona:

Daiat 10

W dziale I-O wpisana jest. dziatka nr 1049203, sposdb korzystania BP — zurbarizowane tereny
niezabudowane, polotona w migjscowoesci Gdynia, ul. Adama Mickiewicza 20.

Dzial I-5P

Wolny od wpisu.

www.ammaersan.pl i strony: 6 m
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Gdynia, Kamienna Géra, ul. Adama Mickiewicza 20, nr dz. 1049/203

Dazial lI:

W dziale |l jako wiagciciel wpisana jest spifka EM-INWESTYCJE 2 Spdtka z o0.0. 2 siedzibg w
Warszawie.

Dziat I
Waolny od wpisu.
Dzial IV
Waolny od wpisu.
Uwagal
1. W ksigdze wieczystej nie uczyniono wzmianek o ewentualnym zlozeniu wnioskow.

2. Zamawiajgcy nie przediozyl kopii akiu notarialnego, kidrym nieruchomosé nabyt jej obecny
wiasciciel. Na potrzeby niniejsze] wyceny zalozono, 2e wiw dokument nie zawiera zapistw,
ktare moglyby w negatywny sposob wplyngé na warlo$é przedmiotu szacowania,
w szczegdlnosci w zakresie nieujawnionych w ksigdze wieczyste| ograniczonych praw
rzeczowych.

5.1.2. Dostep do drogi publicznej

Dziatka nr 1049/203 poslada dostep do drogi publiczne] o nawierzchni asfaltows| — ul. Adama
Mickiewicza — dzialki ew. nr 1050/203, i ul. Pictra Skargl — dziatka ew. nr 336.

5.1.3. Ewidencja gruntéw

Ma podstawie wypisu z rejestru gruntdw | mapy ewidencyjnej, wydanych przez Prezydenta Miasia
Gdyni w dniu 31 maja 2013 , uslalono:

« dziatka nr 1049203 o powerzchni 0,0500 ha w skiad Kidrej wchodzi: uiytek Bp -
zurbanizowane tereny niezabudowane, polotona przy ul. Adama Mickiewicza 20, cbreb
Gdynia (nr 0002, jednostka ewidencyjna M. Gdynia, miejscowodé Gdynia, gmina Gdynia,
powiat M. Gdynia, woj. pomorskie. Nr jadnostki rejesirowa) G. 15284,

Jako whasciciel wpisana jest spditka EM-INWESTYCJE 2 Spétka z o.0. z siedzibg w Warszawle.

Wpisano informacje, e teren polozony jest w zespole 929 wpisanym do rejestru zabytkdw, wpisano
2844/1997, z dnia 11.07.1997 1.

5.2. Aktualny sposdb uzytkowania

Przadmiotowa dziatka obecnie jest niezabudowana.

yww. ammarsen.gl N womy: m
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Gdynia, Kamienna Gora, ul. Adama Mickiewicza 20, nr dz. 1049/203

5.3. Opis gtownych cech nieruchomosci

5.3.1. Lokalizacja ogolna

Przedmiolowa nisruchomodé polokona w centralne| czedci dzielnicy Kamienna Gdra w migjscowosci
Gdynia.

Gdynia — miasto na prawach powialu pofozone w pdinocnej Polsce, nad Zalokg Gdanskg (odnoga
Maorza Baltyckiego), w wojewddziwie pomorskim. Prawa miejskie Gdynia uzyskala 10 lutego 1926 .
Gidwnym czynnikiem rozwoju miasta byta budowa portu, kidry powstal w celu zapewnienia Polsce
dostgpu do morskich szlakow | bazy marynarki wojenne) wobec niapewnej syluacji w Welnym Miedcle
Gdansk. Sprawilo to, 2e w ciggu kilkunastu lat po nadaniu praw miejskich Gdynia z biednaj | mato
znaczgcej wsi rybackiej przeksziaicila sig w miasto, kidre w 1939 r. zamieszkiwane bylo przez 127 tys.
osob. Obecnie liczy blisko 250 tys. mieszkancdw, a jei powierzchnia zajmuje przeszio 135 kme
Gdynia jest mlodym, dynamicznie rozwijajgcym sie miastem. Posiada liczne nowoczesne obiekty
sporiowe, znala#é mozna rdwniaz liczne restauracia | kawiamie, a takze Mulliking | mndstwo lokali
handiowo-ustugowych. Punktem charakierystycznym miasta jest Bulwar Madmorski, kiéry co roku
przyciaga wielu turysiow. Do innych afrakcji Gdyni zaliczyé moina orowskie molo, a takie kiif.
Gdynia, wraz z Sopotem | Gdanskiem tworzy aglomeracje trdjmiejskg. 2 postepem rozwoju Tréjmiasta
przylaczaly sie do niege mniejsze miasla sgsiednie, jak Pruszcz Gdanski na potudniu czy Reda,
Rumia | Wejherowo na péinocy. W ten sposdb, wg najnowszych badan socjologicznych, uksziaowala
sig najzamoznigjszy region w Polsce. Aglomeracia trojmiejska lezy na przecigciu wielu wainych
szlakdw komunikacyjnych, wilym dwich ghiwnych kontarzy transporowych. Jeden prowadzi ze
wschodu na zachod wadluz migdzynarcdowej trasy Via Hansealica, drugi prowadzi z potudnia na
poinoc wzdluz transeuropejskiej linii kolejowej (TER) oraz transeurcpejskiej trasy samochodowe]
(TEM), ktérej fragment stanowi budowana aulostrada A1,
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Kamienna Géra — polozona na morenowym wzgérzu, najmniejsza pod wzglgdem powierzchni
dziglnica Gdynl, od wschodu posiadajgca bezposredni dostep do Zaloki Gdanskiej. Graniczy z
dzielnicami: Srédmiedcie (od péinocy | zachodu), a takze Wzgérze Sw. Maksymiliana (od poludnia).
Gidwnie wystepujacymi w dzielnicy nieruchomodciami sg domy jednorodzinne, w tym licznie
wystgpujgce wille stawnych osdb oraz domy letniskowe | pensjonaty. Punktem charaklerystycznym
jest 25 metrowy metalowy krzyz, kidry podéwietlany w nocy stanowi dodatkowo punkt orientacyjny dia
zeglarzy. Na zniesieniu znajduje sig takze park, do ktdrego, szczegdinie latem, uczgszcza wiele osob.
Do terenu Kamienne| Gdry zalicza sig takze Bulwar Nadmaorski, a takke Tealr Muzyczny oraz Muzeum
Marynarki Wojennej. Dzielnica uchodzi za dzielnice luksusows, a w 1885 r. zespdl jej historyczne)
urbanistyki zostal wpisany do pansiwowego rejestru zabytkdw.,

5.3.2. Lokalizacja szczegolowa

Wyceniana nieruchomoéé polozona jest w centralnej czesci dzielnicy Kamienna Gora, przy ul. Adama
Mickiewicza 20, w oloczeniu terendw zabudowy mieszkalne] jednorodzinne|. Nieruchomosé oddalona
jest od ul. Swiglnjariskiej, gidwnej ulicy handlowej Gdyni o niespeina 0,5 km, jeszcze mniejszy dystans
dzieli jg od plazy okolo 300 m. w linii prostej, Bulwaru Nadmorskiego oraz Teatru Muzycznego im.
Danuty Baduszkowej. Przystanek kemunikacji znajduje sig w odleglodci okolo 150 m. od wycenianaj
nieruchomoécl, jednakie czestotliwost przejazdu aulobusdw |est bardzo mata,
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5.3.3. Opis nieruchomosci

Niezabudowana dzintka gruniu nr 1048203, Zlokalizowana w dziglinicy Kamienna Gora, o pow.
500 m® o kszialcie dosé regulamym, Ukszialiowanie pionowe korzystne — leren dzialki jest plaski, z
niewielkimi rdznicami wysokosci. Teren dzialki porosnigty niska zielenig nieurzgdzong oraz wyzszymi
zakrzewieniami, Dziafka z dwoch stron (od strony pémocne] | wschodnie]) jest ogrodzona plotem z
slatki usadowione] na metalowych stupach. Dziatka potozna w obszarze dostepnosci do sieci
energatycznej, wodno-kanalizacyjne] Dojazd do dziatki od ulicy Adama Mickiewicza i od ulicy Piotra
Skargi, drogq o nawierzehni asfaliows).

6. PRZEZNACZENIE WYCENIANEJ NIERUCHOMOSCI

Dziatka polozona na obszarze, dia kidrege uchwalony zostal miejscowy plan zagospodarowania
przastrzrennego - w Uchwale Nr XXXI754/05 Rady Miasta Gdynia z dnia 22 crerwca 20051, w
sprawia uchwalenia misjscowego planu zagospodarowania przestrzennego Kamienne) Gory w Gdyni,
zmienionego Uchwalg Nr XLVI/108010 Rady Miasta Gdyni z dnia 29 wrzednia 2010 rok. Dziatka lezy
w obszarze 16MN1, przeznaczona pod zabudowe jednorodzinng wolnostojacg. Ma tym terenie
obowigzuje ochrona zachowawcza drzew oznaczonych na rysunku planu, teren ten poloZony jest w
granicach zespohy urbanistycznego Kamiennej Gdry wpisanego do rejestru zabytkow. Przy realizaci
nowej zabudowy nalezy dgiyc do maksymalnego zachowania istniejgce| konfiguraci terenu, nowa
zabudowa musi nawlazywad pod wzgledem skali, by | form architektonicznych do zabudowy
historycznej, znajdujgcej sig na terenie dzielnicy. Na tym terenie intensywnosé zabudowy wynoskt
winna do 0,5, jej wysokosé do 12,0 m o 2-3 kondygnacjach nadziemnych.
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7. ANALIZA | CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI
Dia potrzeb okreslenia wartoscl rynkowej przyiglo nasigpujgce cechy rynku lokalnego:

« rodzaj rynku - nieruchomeosci gruntowe niezabudowane | zabudowane budynkami
przeznaczonymi do rozbidrki, objete prawem wlasnosci badi prawem uytkowania
wieczyslego. Zakresem analizy objglo dziatki przeznaczone w mpzp pod zabudowg
migszkaniows jednorodzinng, dzialki nie objple obowigzujgcym mpzp, dla kidrych zestala
wydana decyzia o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacych na budowie budynkdw
mieszkaniowych jednorodzinnych, oraz dziatki nie objgle mpzp bez wydanych warunkdw
zabudowy, kidre w studium oznaczone sq jeko tereny budowniclwa jednorodzinnego,
stanowigce preedmict prawa whasnodci,

= ohszar rynku — dziatki polozone na terenie dzielnicy Kamisnna Géra, Wzg. Sw. Maksymiliana,
Redlowo, Orowo i Dziatki Lesne w Gdyni,

« chres badania cen - przyjglo ponad dwuletni okres badania rynku 1. od kwietnia 2011 do dnia
WYCENY.
Analiza rynku

Na lokalnym rynku dokenano analizy cen {ransakcyinych uzyskiwanych ze sprzedazy nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych | zabudowanych budynkami przeznaczonymi do  rozbidrki,
przeznaczonych w mpzp pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, dia kldrych zostala wydana
decyzja o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacych na budowie budynkdw mieszkaniowych
jednorodzinnych oraz dzialek nie objetych mpzp bez wydanych warunkdw zabudowy, ktdre w studium
onaczone 5§ jako lereny budowniclwa jednorodzinnego. £ uwagl na brak wyslarczajgcej ilodci
transakcji odnotowanych na terenie dzielnicy Kamienna Gdra, gdzie poloZona jesl przedmiolowa
nigruchomogci obszar badania rynku rozszerzono na inne dzielnice miasta Gdyni, ze szczegdlnym
uwzglednieniem lokalizacji podobnej do przedmiotu wyceny. Obszar badania rynku rozszerzono na
dzielnice Wzg. Sw. Maksymiliana, Rediowo, Orlowo oraz Dzialki Ledne,

Ceny transakcyjne osiggane za nieruchomeosci grunlowe niezabudowane usyluowane na badanym
tarenie Gdyni naleza do jednych z wylszych w Trdjmiescie. Wphow na taki stan rzeczy, poza
atrakeyjng lokalizaciy ma rdwnie? niswielka podaz wynikajgea z braku wolnych lerendw pod realizacje

nowych inwestycji.

Rynek nicruchoemotel gruntdw niezabudowanych na badanym torenie jest érodnio rozwinighy.
W okresie ponad dwuletnim na calym badanym flerenie odnotowano 7 Iransakcji sprzedady
nieruchomosci  gruntowych niezabudowanych pod zabudowe mieszkaniowy jednorodzinng
nieruchomodci, kidre mozna by uznaé za pordwnywalne do wycenianej nieruchomosci. Na podstawie
wazystkich transakcjl okreslono, trend zmiany cen oraz zakres kwolowy poprawek | okreslono warodc
rynkowa nieruchomodci. Jako jednostke pordwnawcza przyieto 1 m® pow. gruntu.

Ceny 1 m* powierzehni gruntu zawieraly sie w przedziale od 1 454,32 zt do 3 119,13 zI, ze srednig
ceng na poziomie 2 093,25 zt (bez aktualizacji cen na den wyceny).
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Trend czasu

Ma podstawie transakecji odnotowanych w okresle od kwietnia 2011 r. do dnia wyceny na badanym
rynku wyznaczono lrend zmiany cen. Ustalono, 2e w okresie od kwietnia 2011 do dnia wyceny ceny
transakcyjne spadaty Srednio o 0,18% miesigcznie, czyli o 2,16% w skah roku,

N B =D 283k v 12781
Trend crasowy ¥ R = ql:.;,;q

Ceny transakcyjne

Po skorygowaniu cen transakcyinych na datg wyceny ceny 1 m” powlerzchni gruntu dziatek
nigzabudowanych zawieraty sig w przedziale od 1 401,98 zi do 3 007,22 o, ze Srednig ceng na
poziomie 2 029,66 21,

Przeanalizowano rdwniez aklualne oferty dotyczgee sprzedaly nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, podobnymi do wycenlane] nieruchomosci. Ponike| przedstawiono przykladowe
olerty:
* Gdynia, Kamienna Gora, ul. | Armii Wojska Polskiego pow. gruntu 482 m®, cena ofertowa
1 020 000 21, cena za 1m” 2 116 21,
* Gdynia, Kamienna Géra, ul. Kasprowicza pow. gruntu 603 m°, cena ofertowa 1500 000 zi,
cena za 1m° 2 488 21,
Sredni okres ekspozyoil tego rodzaju nisruchomosc gruntowych na rynku wynosi okolo 12 miesiecy.
Przedstawione ceny ofertowe s zroznicowane i zalezg gidwnie od cech rynkowych nieruchomosci.
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Cechy rynkowe

Na podstawie przeprowadzone| analizy rynku, w tym informacii uzyskanych w lokalnych biurach
podrednictwa w obrocie nieruchomaosciami, dokonano wyboru cech nieruchomosdc, kidre w sposob
zasadniczy wpfywaja na ich cany transakeyjne, w naslgpstwie na warosc rynkowa.

Stwierdzono, Ze ceng nieruchomosci w analizowanym segmencie rynku tworza gldwnie nastepujgce
czynniki: lokalizacja | otoczenie, powierzchnia gruntu, ksztalt | uksztalowanie dzialki, rodza)
nabywanego prawa do gruntu oraz warunki zabudowy.

Do probki reprezentatywnej przyjgto transakcje sprzedazy dzialek charakleryzujgce sie podobnym
dostgpem do sieci uzbrojenia terenu. Zatem cecha le nie ma istotnego wplywu na poziom
uzyskiwanych cen transakcyjnych.

Majwyzsze ceny transakcyjne uzyskiwane s za dziatki o atrakcyjnej lokalizacl, poloione w
sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zlokalizowane w bliskis] odleglogci linii
brzegowej Zatoki Gdanskiej. Isiolne znaczenie dla poziomu cen transakcyjnych ma rowniez ksztalt i
ukszrialtowanie lerenu. Wiekszym zainteresowaniem cieszg sig dziatki o regularnych ksztaltach, Na
ceng transakcying wplyw ma rdwniez rodzaj nabywanego prawa do dziatki. Wyisze ceny transakcyjne
uzyskiwane sg za dzialki objgte prawem wiasnosci, zas nizsze za dziatki, ktdrym przyslugiwalo prawo
urytkowania wieczystego. Spowodowane jest to dodalkowymi oplatami, ponoszonymi przez
utytkownika wieczystego z chowigzujacy oplala z tylulu uythowania wieczystego i je] zmiang w
zaleznosci od warosdci gruntu, Przeprowadzona analiza wykazata, ze wyisze ceny za 1 m° gruntu
uzyskiwaly dzialki o mniejszych powlerzchniach do 400 m®. Wy#sze ceny transakcyjne uzyskiwane
byty rowniez za dzialki o korzystnych warunkach zabudowy. Nitsze zas za te dziatki, na ktdrych
terenie wystgpowaly fizyczne przeszkody w zabudowwe w postaci istniejgoych  budynkdw
przeznaczonych do rozbidrki, wysokich drzew, a takze dziatki na ktdrych teranie moiliwa byla jedynie
do zrealizowania zabudowa w formie blizniaczaj.

Do obliczen wybrano nastgpujace cechy rynkowe, kidre oceniono na tle probki reprezentatywnej:

- lokalizacja i otoczenia,

= powerzchnia gruntu,

- ksztal | uksztaltowanie,

- rodzaj nabywanego prawa oo gruntu,
- warunki zabudowy.
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Kalde z wyrdinionych cech wskazuje wewnglrzng nigjednorodnods, diatege przeprowadzono dalszy
wawnegtrzny podzial, ustalajae kolejne poziomy cech, w odniesieniu do analizowanego obszaru rynku:

ELEMENTY CECH PODLEGAJACE ZAKRES DCENY

RODZAJ CECHY SCENIE ok WAGA CECH
= lokalizacia ogdina weglgdem
. ’ cantrum dziglnicy | miasta, |+ Srednia 0%
1 I‘;::hafrz:iija r = oloczenie | sasiedziwo, + dobra 17.5%
« pofoeme w stosunku do ini |« bardzo dobra 35%
brzegowsj Zatoki Gdariskiej,
s od 600 m » duza 0%
2 | Powierzchnia gruntu | = od 400 m" do 600 m” s Sradnia 10%
« do 400 i, « mala 20%
g |Ksmalti o kazialt dziado, : rdr:kmr Imna :-'n::a
uksztalowanie » uksziaftowanie lerenu, o 7
s Horzysine 15%
™ Fytkowani
Rodzaj prawa do PRSI " « nigkorzystny 0%
1 gruntu S, : « Korzysiny 5%
* Drawo wiasnosc,
« rodzaj mozhiwej do
zrealizowania zabudowy
. -pr?zsszknd}r Frzwm na « przecietne 0%
5 Warunki zabudowy driaice postaci istniejgcef g 12,5%
zabudowy prreznaczonej do . 25%
rozbidrki oraz wyslepowanie
wysokich drzew.

8. WYBOR PODEJSCIA, METODY | TECHNIKI WYCENY ORAZ WSKAZANIE RODZAJU
OKRESLONEJ WARTOSCI

8.1. Rodzaj okreslonej wartosci

Dia polrzeb przedmiclowe] wyceny okreslono wartosé rynkowg nieruchomodcl. Warosé nmkowa
przedstawia kwolg plenigzng, ktdra moina uzyskaé za nieruchomo$¢ sprzedawang na rynku w
okolicznodciach speiniajgeych wymagania jej definicji.

Zgodnia z ant. 151 ust. 1 Ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

Warfosé rynkowg nieruchomosel stanow! najbardzief prawdopodobna jef cena, mozliwa do
uzyskania na rynku, okreslona z uwzghednieniem cen transakcyjnyclr, przy przyjeciu nastgpuggeych

Zalozeri:
strony umowy byly od siebie niezalezne, nle dzialaly w syluacji przymusowef oraz mialy
slanowczy zamiar Zawarcia Umowy,
= uplyngl czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosc! na rynku | do wynegociowania
warunkow umowy.”
Zgodnie z Krajowym Standardem Wycany Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) - Wanosé rynkowa | wanosé
ww.ammersen.pl tr sarony: 13
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odiworzeniowa - w celu okreslenia wartosci nynkowe| rzeczoznawca majatkowy powinien uslalié
sposdb najkorzysinigjszego uizytkowania nieruchomodci, Taki sposdb oznacza wykorzystanie
nieruchomosdci, kidre jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione., prawnie dopuszczalne,
ekonomicznia oplacalne | zapewniajgce najwyzsza wartoddé wyceniane| nieruchomodel. Sposdb
uzylkowania, kldry nie jest mozliwy fizycznie lub, kidry nie jest dopuszczalny prawnie, nie moze byé
rozwazany jako sposob najkorzysiniejszego uzytkowania,

W przypadku analizowane] nieruchomosci najkorzystnigjszy sposdb ufytkowania jest zgodny z
aklualnym sposobem u2ytkowania.

8.2. Wybér podejscia, metody i techniki szacowania

Zgodnie z arl. 154 Ustawy o Gospodarce nieruchomosciami wybdr wlagciwego podejécia oraz metody
i lechniki szacowania dokonuje rzeczoznawca majatkowy, przy uwzglednieniu m.in.:

= celu wyceny,

« rodzaju i pofozenia przedmiotu wyceny,

= funkcji wyznaczone| w planie miejscowym,

= slopnia wyposatenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej oraz stanu  jgj
zagospodarowania,

« dostepnosci danych.

Ze wzgledu na lo, ze zidentyfikowano w badanym obszarze rynku kilka transakcji nieruchomogciami
podobnymi do nleruchomosc stanowigce| przedmiot wyceny, zastosowanao:

podejscie poréwnawcze, metode pordwnywania parami.

Przy metodzie pordwnywania parami poréwnuje sie nieruchomosé bedgcg przedmiotem wyceny,
ktdrej cechy sg znane, kolejno z nieruchomogciami podobnymi, kidre byly przedmictem obrolu
rynkowego i dla ktdrych znane sa ceny lransakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomaosci.
Przy zastosowaniu lej metody procedura poslepowania jest nastepujgea:
- okreslenie ynku lokalnego na kidrym znajduje sie wyceniana nieruchomoéc poprzez ustalenie
jego radzaju, obszaru | okresu badania cen transakeyjnych,
ustalenie rodzaju i liczby cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku lokalnym
wraz z okresleniem wag cech rynkowych,
podanie charaklerystyki wyceniane| nieruchomosci 2 wyeksponowaniem jej cech nmkowych,
wybdr do pordwnan co najmniej trzech nieruchomogci najbardziej podobnych pod wzgledem
cech nmkowych do nieruchomosci stanowiace] przedmiot wyceny, ktdrych cechy sg
wiarygodne, z podaniem ich opisu | charakterystyki,
utworzenie par pordwnawczych nieruchomodel, w ktdrych cechy wyceniane] nieruchomadel
pordwnuje sig kelejno z cacham| kazde| z wybranych nieruchomodci,
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wyliczenie poprawek stanowigcych wynik uwzglgdnienia rénicy cech | przypisanych im wag
pomigdzy nieruchomescia wyceniang a nisruchomasciami wybranymi,

okredlenio wartodel nieruchomodcl z kakde| pary pordwnawcze| jako ceny transakcyjne
skorygowanaj o sumg poprawek,

oslateczne okredlenie warlosci nieruchomosci wyceniang| jako $rednie] aryimetycznej z
waripdci uzyskanych z poréwnan w poszczegdinych parach lub $redniej wakongj, jesl
wiarygodnoéé otrzymanych wynikdw |est zroznicowana.

9. OKRESLENIE WARTOSCI PRZEDMIOTU WYCENY

9.1. Okreslenie wag cech rynkowych

MNa podstawie obserwac]i badanego obszaru rynku przeprowadzono analizg cech wphywajacych na
ceny w zawieranych transakcjach. W jej wyniku a takze informacji uzyskanych od lokalnych biur
posrednictwa nieruchomodclami  ustalono nastepujgcy wplyw poszczegbingch cech rynkowych
nieruchomaosci na ceng:

Wagi cech Poprawka

Rodzaj cechy réznicujacych kwolowa
w % [=i]

1 | Lokalizadga i otoczenie 561,80
2 | Powiorzchnia grantu 20,0% 321,00
3 | Ksztah | uksztaftowanie terenu 15.0% 240 80
4 | Rodzad pravwa o gruniu 5,00 80,30
5 | Warunkl zabudcwy 25.0% 401,30
100,0% 1605,20

9.2, Charakterystyka szacowanej dziatki w aspekcie cech rynkowych

Opisu przedmiolu wyceny dokonano w aspekcie cech rynkowych, majacych wphyw na wartosc

przedmiotu wyceny.
Nazwa cechy -
Lp. porownawczych Hpis e e ey
« nieruchomosté polozona w dzielnicy Kamienna
Gdra w Gdyni,
i Lokalizacja | + bezposrednie oloczenie dzialki - zabudowa bardzo dobra
g oloczenia jednorodzinna,
odlaglodé od zaloki ok. 300 m,
odlaglos¢ od centrum miasta ok, 0.5 km,
2. F“‘;*::i"“'“ «  powierzchnia dziafii - 500 m’, éradnia
Keztatt i e
. |=  ksztatt dziatki dosc regulamy, zecie
* "Hw* + ukszialtowanie pionowe korzystne — teren plaski, B gl
4, %z:jm pr“fr:n b «  prawo wiasnosci korzystoy
5 Warunki «  brak fizyczny utrudnien w zabudowie, korzystne
; zabudowy «  modiwost realizacji zabudowy wolnoslojace]

Nrarony: 16
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9.3. Probka reprezentatywna transakeji

Probke reprezentatywnq transakcji utworzono na bazie nieruchomodcl gruniowych niezabudowanych
polozonych na badanym tarenie, kidre byly przedmictemn sprzedazy w analizowanym okresie czasu.

Radea) Budynki Pow Data Cenn Cann Caonn

Dzlalnlca nabywanego prisznacicne dEiatkl frangakcyjna Irensakeying SkoryQowan
| tranaake
pawn do rarhidrkl | [ma) R (2] {2iim3] 18 1m2

Flescimams Stocrriowcdw | u. wlecrysie 201 | 2011-04-08 510 000 1752.58

2 | Wegdvrn Sw Makayenilinng | Padodwewsloege wllinde nilis i | 2011-04-20 B60 D00 2 3308 2 200,15
3 Oirtown Kumiowska | u wisczyshe [ 405 |2011-00-21 | 580 000 1 454,52 140158
4 Hamisnng (kam MlckiweTa whAnSnohd riim 583 | 20011-08-23 | B8 450 311813 3007 22
5 Kamisnnn Gam Shargi whnsnos nie TG | 2012-06-20 ( 1260 000 177715 1742.30
6 | Wigtze Sw. Maksymiiana | Kasziolafiska |  wiasnodc nin 430 | 2012-06-18| 680 000 1 64286 1618,38
7 Dizaaii | adns Pormoryka e 11 i | 2012-08-29 1 00 000 2 50068 2 558,21
ir 2 093,25 209,68

min 145402 1401.98

max 311913 300722

Obliczenie AC i okreslenie zakresu kwotowego cech rynkowych
AC = Cmax - Cmin = 3 007,22 - 1 401,88 = 1 605,24 zbm®
Z powytej przedstawions] probki wyselekcjonowano trzy nieruchomodei najpardzie) podobne do
przedmictu wyceny. Pordwnanie z nimi slanowilo podstawg do okredlenia wanodci nnkowej
przedmiclowych dziatek. Sq to nastgpujace obiekty: 2, 4, 7,

NIERUCHOMOSC POROWNAWCZA N2

Nigruchomosé gruntowa niezabudowana stanowigca przedmiot prawa wiasnoécl, polozona w Gdyni
Wazg. Sw. Maksymiliana przy ul. Paderewskiego. Dziatka o powierzchni 428 m”, Dzialka o regularmym.

Lokalizacja | otoczenie — dobra,
Powlerzchnia gruniu — mala,

Ksztall | uksrialtowanie terenu - korzystne,
Fodzaj nabywanego prawa — korzystny,
Warunki zabudowy — korzystne,

NIERUCHOMOSC POROWNAWCZA N4

Migruchomoéé gruntowa niezabudowana stanowigca przedmiol prawa wiasnodci, polozona w Gdyni
Kamienna Géra przy ul. Adama Mickiewicza, Dziaka o powierzchni 583 m®. Dazialka o dosé
regulamym ksztaicie.

Lokahzacja i otoczenie — b. dobra,

Powierzchnia gruntu - $rednia,

Ksztal | uksztaowanie terenu - przecigtne,

Rodzaj nabywanego prawa - korzystny,

hr wrony: 16
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Warunki zabudowy — korzystne,

NIERUCHOMOSC POROWNAWCZA N7

Nieruchomoéé gruntowa niezabudowana stanowiaca przedmiot prawa wiasnodci, polozona w Gdyni
Daiatki Leéne przy ul. Pomorskisj. Dziatka o powierzchni 694 m®, Dziatka regulamym ksztalcie.

Lokalizacja i cloczenie — dobra,
Powierzchnia gruniu — duza,

Ksziah | uksziatiowanie terenu — korzystne,
RAodzaj nabywanego prawa — korzystny,
Warunki zabudowy - korzystne,

9.4. Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci

Ze wzgledu na nigjednorodny obraz rynku zdecydowano sig przeprowadzic analize pordwnywania
parami 3 transakcjami nieruchomosciami pordwnawczymi. Jednoczesnie zalozono jednakowy poziom
ufnodei do zidentyfikowanych transakcji totez nie zastosowano wag a wartosé odniesienia 1m’
przedmictowe] nieruchomosci okredlona zostala jako frednia arytmetyczna skorygowanych cen tm
wazyslkich nieruchomosci pordwnawczych.

z

Obliczenia warlosci jednostki odniesienia 1m”° przedmiotowych nisruchomosci przedstawiono w labeli
na nastgpne| stronie niniejszego opracowania.

Wartoéé nmnkowa prawa wiasnosci niezabudowanej dzialki gruntu nr 1048/203 wg stanu z dnia
wyceny (WHN) wynosi:
500 m® x 2 751,36 zt/m” = 1 375 680,43 zi

Wartoéé¢ rynkowa prawa wiasnosci niezabudowane| dziatki gruntu nr 1048/203 wg slanu z dnia
wyceny (WN) wynosi:
Wy =1 375 700 =

stownie: jeden milion trzysta siedemdziesigt piec tysigcy siedemset zlotych.
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10. WYNIK KONCOWY WYCENY WRAZ Z UZASADNIENIEM

Wartosé nymkowa nieruchomodci gruntowej niezabudowane — prawo wiasnoéci dzialki nr 10497203,
polozonej przy ul. Adama Mickiewicza 20 w Gdyni, Kamienna Géra, Kw nr GD1Y/00037859/2,
okredlona w podejéciu pordwnawezym, wedlug stanu | poziomu cen na dzien wyceny wynesi:

W, = 1 375 700 z/

stownie: jeden milion trzysta siedemdziesigt piec lysigcy siedemset ziotych.

Z przeprowadzone] analizy cen lransakcyjnych oraz wywiadu wsrod agencji posredniclwa
nieruchomaosciami wynika, iz drednie ceny transakcyjne nieruchomosci — dziatek niezabudowanych,
polozonych na badanym terenie ksztaftujg sig Srednio na poziomie ok. 1 4000- 3 000 2m’, po
uwzglednieniu trendu czasu. Oszacowang warosé przedmiolu wyceny wynoszgcg ok. 2 750 zVm*
natedy uznad za wanoss rynkows. e

N asrony: 19
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11. KLAUZULE

12

Oparal szacunkowy Zzostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz Powszechnymi
Krajowymi Zasadami Wyceny (PKZW) i standardami zawodowymi Polskiej Federaci
Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych, w charakierze nol interpretacyjnych.

Autor opracowania nie bierze odpowiadzialnogci za eweniualne ukryte wady lub bigdy w
przedslawione] dokumentacji prawne| | techniczne| nieruchomaosci.

Wyceng wykonano przy zalozeniu, i autorowl opracowania zgloszono wszystkie znane
okolicznosci majgce wphyw na warlosc nieruchomodéei,

Zamawiajgcy nie przediozyl kopil akiu notarialnege, kidrym nieruchomos¢ nabyl jej obecny
wiagciciel. Na potrzeby ninigjsze] wyceny zalorono, ze wiw dokument nie zawiera zapisdw, Kldre
moglyby w negatywny sposdb wplyngé na wartoéé przedmiotu szacowania, w szczegolnosci w
zakresie nisujawnionych w ksigdze wieczyste] ograniczonych praw rzeczowych,

Obliczenia zawarle w operacie szacunkowym dokonane byly za pomocyg arkusza kalkulacyjnego
Excel. Wyniki poérednie mogg zawierad drobne niescislodei, co wynika z zaokraglen.
Rzeczoznawca majatkowy nie ponosi odpowiedzialnodel za wykorzystanie operalu bez jego zgody
przez osoby trzecie | do innego celu niz okreslonego w punkcie 2 ninigjszego operalu.

Operat szacunkowy moze byt wykorzystany do celu, dia kidrego 20slal sporzadzony przez okres
12 miesiecy od daly jego sporzadzenia, chyba, e wystapily zmiany uwarunkowan prawnych,
zmiana przeznaczenia nieruchomosci lub istotne zmiany relacji popytu | podazy na rynku.

Zgodnie z Krajowym Standardem Wyceny Podstawowym Nr 1 (KSWP 1) — warodd rynkowa
nieruchomosci zostata okreslona bez uwzglgdnienia kosztow transakcji kupna - sprzedazy oraz
zwiazanych z ta transakcjg podatkow i oplat.
Operal zawiera 20 ponumerowane strony oraz zalgczniki wymienione w pkt. 12, /f"ﬁ

Dokumentacja fotograficzna; N\ |
Lokalizacja nieruchomoscs; \‘“.“;-_.;,.'_';’

Badanie ksiegi wieczystej nr GD1Y/00037859%/2 na podstawie Pods ystemu Dostepu do Centralne|
Bazy Danych Ksiag Wiaczystych, stan na dzien 29 maja 2013 r;

Wypis | wyrys z rejestru gruntdw wydany przez Prazydenta Miasta Gdyni z dnia 31 maja 2013 r.
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Zalaeznik nr 1

DOKUMENTACIA FOTOGRAFICZNA

Widok dziatki | stoczenia
*

Widok drogi dojazdowe| | eloczenia Widok oloczenia

21
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Zatgemnik 2
Lokalizacja nieruchomosci
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PROTOKOL BADAMIA KSIEGI WIECZYTEJ

Wyceniana nieruchomosé objeta jest ksiega wieczysta nr KW GD1Y/00037859/2, prowadzong przez
Sad Rejonowy w Gdyni, V Wydziat Ksiag Wieczystych. Na podstawie dostgpu do Centralnej Bazy
Danych Ksiag Wieczystych, stan na dzief 29 maja 2013 r. ustalona:

Dziat 1O

W dziale |-O wpisana jest. dziatka nr 1049/203, sposob korzystania BP - zurbanizowane tereny
niezabudowane, pofozona w migjscowosci Gdynia, ul. Adama Mickiewicza 20,

Dzial I-5FP
Wolny od wpisu.
Dzial Ii:

W dziale || jako wiagciciel wpisana jest spotka EM-INWESTYCJUE 2 Spdtka z o.0. z siedzibg w

Warszawie.
Diziad 11
Walny od wpisu,
ial IV; =
Wolny od wpisu, S N\
[| 5[ -<ousee ]
\{‘:---’-
xw‘_;:_ﬁ_ —
23
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3.2 Odpis z rejestru wlasciwego dla emitenta

Idertyfikator wydruku: RP/373802/9/20131206123848 Stronalz 8

CENTRALNA INFORMACIA ERAIOWEGD REIESTRU SADOWEGD

KRAJOWY REJESTR SADOWY

Stan na dzien 06.12.2013 godz. 12:358:48
Numer KRS: 0000373802

Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu

Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW

pobrana na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym (Dz. . z 2007 r. Nr 168, poz.1186, z pdZn. zm.)

Data rejestracji w Krajowym Rejestrze Sadowym  |21.12.2010
Ostatni wpis | Numsr wpiss 5 Dists dokonania wpisu 03.05.2013
Sygnatura akt WAXTT NS-RELKRS/41651/13/721
Oenaczenie sqdu SAD REJOMOWY DLA M. 5T, WARSZAWY W WARSZAWIE, XII WYDZIAL GOSPODARCTY
ERAIWEGO REJESTRU SADOWEGD

Dziat 1

Rubryka 1 - Dane podmiotu

1.0znaczenie formy prawnej

SPOLKA AKCYINA

2.Numer REGOMN/NIP REGOM: 142527214, NIP: 5272637300
3.Firma, pod kidrg spétka dziste GRUPA EMMERSON SPOLKA AKCYINA
4.0ane o wezesniejsze] rejestradi ———

5.Czy prezedsighiorca prowadzi dralalnose
gospodanczs z innymi podmictami na
podstawie umowy spotkd cywilnej?

NIE

6.Czy podmiot posiada status organizaci
pazythu publicnega?

NIE

Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu

1.Siedziba kraj POLSKA, woj. MAZOWIECKIE, powiat M.ST. WARSZAWA, gmina M.5T, WARSZAWA, misjsc,
WARSZAWA
2.Adres ul, STAWKL, rir 40, lok. -—, misjsc. WARSZAWA, kod 01-040, poctta WARSZAWA, kraj POLSKA

3.Adres pocty elektroniczng]

BIUROEMMERSON-CAPITALPL

4.Adres strony intemetowej

WWW.EMMERSONCAPTTAL. PL

Rubryka 3 - Oddziaty

Brak wpisow

NOTA INFORMACYJNA OBLIGAC]I SERII A
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Rubryka 4 - Informacie o statucie

L.Informacja o sporzadzeniu lub zmianie 19.08.2010 R., NOTARIUSZ MARFEMA AMBROZIAK, KANCELARIA NOTARIALMA W WARSZAWIE,
STatuty UL WSPOLMA 274 LOK.51, REP. A NR. 1401/2010.

2 28.01.2011, REP. A NR 105/2011, NOTARIUSZ MARTENA AMBROZFIAK, PROWADZACA
KANCELARIE NOTARIALNA W WARSZAWIE

ary

ZMIANA BRZMIENIA §6 UST.1, §15 ORAZ 526 PKT 11

3 AKT NOTARIALNY Z 24-04-2012

REP. A NR 551/2012

NOTARIUST MARZENA AMBROZIAK KANCELARTA NOTARTALNA W WARSIAWIE PRTY
ULWSPOLNE] 274 LOK.51

IMIANA §6 UST.1 STATUTU

4 AKT NOTARIALNY Z DMIA 20.08.2012, REP. A NR 1110/2012, NOTARIUSZ MARZENA
AMEROZIAK, KANCELARTA NOTARTALMA W WARSZAWIE PREY ULWSPOLNE] 27 A LOK.51,
ZMIANA 6 UST.1 STATUTU

5 20.12,2012, REP, ANR 1719/2012, NOTARIUSZ MARZENA AMBROZIAK, ULWSPOLNA 274
LOK.S1, WARSZAWA )
ZMIANA §1 UST.1 ORAZ 2, §15 UST.1,2,3.4,5 ORAZ 6, §23 STATUTL SPOLKT

[ 18.04.2013 R, REP. A MR 501/2012, NOTARIUSZ MARZENA AMEROZIAK, UL WSPOLNA 274
LK. 51 WARSZAWA
ZMIANA § & UST. 1 STATUTU.

Rubryka 5
1.Czas, na jaki zostala utworzona spalka NIEOZMACZONY
2.0znaczenie pisma innegao niz Monitor ———
Sqdm',lji E-u:sp-udanzy. preeznaczonego do
oghoszen spatki
4.Czy statut przyanaje uprawnienia NIE
osobiste okreslonym akdgjonariuszom lub
tytuly uczestmicowa w dochodach lub
mizjatku spotki nie wynikajaopch z akgi?
5.Czy obligatoriusze maja prawo do udzizhu | NIE
w Zysku?
Rubryka & - Sposob powstania spotki
Brak wpisdw
Rubryka 7 - Dane jedynego akcjonariusza
Brak wpisow
Rubryka 8 - Kapital spotki

1.WysokosE kapitaby zakladowego 10 000 000,00 2t
2. Wysokeost kapitabu docelowego —_—
3.Liczba akcji wsaystkich emisji 100000000

spodtka notowana na
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4. Wartodf nominalna akdgji 0,10 ZL

5.Kwotowe okreslenie czesci kapitalu 10000 000,00 ZL

wplaconego

B.WartosE nominalna warunkowego ———

podwyZszenia kapitahy zakladowego

Podrubryka 1

Informacia o wniesieniu aportu

Brak wpisow

Rubryka 9 - Emisja akcji

i 1.Nazwa sarii akdji

SERIA A

2Liczha akci w danej serii

2400000

3.Rodzaj upraywilejowania i lizba
akiji uprzywilejowanych lub
informadia, 22 akdje nie s

2.400,000 AKCII IMIENNYCH SERII A - AKCIE SA UPRZYWILEJOWANE CO DO GLOSLU, GDZIE NA
KAZDA AKCIE TEJ SERII PREYSEUGUIA 2 GLOSY NA WALNYM ZGROMADZENIU SPOLKL,

uprzywilejowans
2 1.Nazwa sarii akdji SERIA B
2.Liczha akeji w danef sari 2600000

3.Rodzaj upraywilejowania i lizba
akiji uprzywilejowanych lub
informacia, 2e akcje nie s

AKCIE NIE 54 UPRZYWILEJOWVANE

uprywilejowane
3 1.Nazwa sarii akdji SERIA C
2liczha akdi w danej serii 3000000

3.Rodzaj upraywilejowania i lizba
akiji uprzywilejowanych lub
informadia, 22 akdje nie s

AKCIE NIE SA UPRIVWILEJOWANE

uprzywilejowans
4 1.Nazwa serii akdji SERIA D
2.Liczha akeji w danef sari 500000

3.Rodza]j uprzywilejowania i liczba
akcji uprzywilejowanych b
informacia, 2e akcje nie s

AKCIE NIE 54 UPRZYWILEJCWWANE

uprywilejowane
5 1.Nazwa serii akcji SERIAE
2.Liczha sk w danej serii TS00000

3.Rodzaj uprzywilsjowania i lizba
akiji uprzywilejowanych lub
informacia, 22 akcje nie s

AKCIE NIE SA UPRIVWILEJOWANE

uprzywilejowans
6 1.Nazwa serii akdji SERIAF
2.Liczha akeji w danef sari 32000000

3.Rodzaj uprywilsjowania i lizba
akiji uprzywilejowanych lub
informacia, 2e akcje nie s
uprywilejowane

AKCIE NIE 54 UPRZYWILEJCWWANE

7 1.Nazwa serii akcji

SERIA G

NOTA INFORMACYJNA OBLIGAC]I SERII A
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2.Liczha sk w danej serii 50000000

3.Rodzaj uprzywilejowania i lizba AKCIE NIE SA UPRZYWILEIOWANE
akcji uprzywilejowanych lub
informacia, #e akgje nie sq
uprzywilzjowans

Rubryka 10 - Wzmianka o podjeciu uchwaty o emisjach obligacii zamiennych
Brak wpisow
Rubryka 11
1.Czy zarzad lub rada administrujaca 59 NIE
upowainieni do emisji warrantdw
subskrypcyjnych?
Dziat 2
Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu
1.Nazwa organu uprawnionego do ZARZAD
reprezentowania podmiom
2.5posoh reprezentacji podmiotu D0 SKEADANIA OSWIADCZEN WOLT W IMIENIU SPOLKI ORAZ DO JE] REPREZENTOWANLA
LPD'&’JAZ!‘J]DhY JEST .]EDEN CZLONEK ZARZADU - W PRZYPADKL ZARZADU JEDNDOSOBOWEGD,
LUB DWOCH CZLONKOW ZARZADU LACZNIE LUB CZLOMEK ZARZADL LACINIE Z PROKLIRENTEM -
W PREYPADEL ZARZADL WIELOOSOBOAWEGD,
Podrubryka 1
Dane osob wchodzaoych w skiad organu
1 1.Nazwisko | Nazwa lub firma POPLAWSKI
2.Imiona TADELSZ
3.Numer PESEL/REGON S00932007373
4. Numer KRS o
5.Funkca w organie reprezentujacym | WICEPREZES ZARZADU
6.Czy nsoba wehodzaca w sklad NIE
zarzgdu zostala zawieszona w
ynnosciach?
7.Data do jakie] zostzla zawieszona —
2 1.Nazwisko [ Nazwa lub firma KRAJEWSKI
2.Imiona MAREK
3.Numer PESEL/REGON 67121300213
4. Numer KRS o
5.Funkcia w organie reprezentujacym | PREZES ZARZADU
6.Czy nsoba wehodzara w sklad NIE
zarzadu zostala zawieszona w
ynnosciach?
7.Diata do jakie] zostzla zawieszona —

spodtka notowana na
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Rubryka 2 - Organ nadzoru

1 1.Nazwa organu RADA NADZORCZA
Podrubryka 1
Dane oscb wchodzacych w skiad organu
1 1.Nazwisko KALINKOWVSHI
2.Imiona PIOTR.
3.Numer PESEL E5040306431
2 1.Nazwisko GAREACKT
2.Imiona ARKADILSZ
2.Numer PESEL 69021200217
3 1.Nazwisko SICZESNY
2.Imiona TOMASZ |ESTEK
3.Numer PESEL A3083000371
4 1.Nazwisko SAWTCEI
2.Imiona KARDL
3.Numer PESEL 63032403654
5 1.Nazwisko JAMUBOWSKI
2.Imiona PIOTR. PAWEL
3.Numer PESEL TI41100772

Rubryka 3 - Prokurenci

Brak wpisow

Dziat 3

Rubryka 1 - Przedmiot dzialalnosci

1.Przedmiot dzialalnosci preedsighioncy

NOTA INFORMACYJNA OBLIGAC]I SERII A

63, 11, Z, PRZETWARZANIE DANYCH; ZARFADZANIE STRONAMI INTERNETOWYMI (HOSTING)
I PODOBNA DZIALALNOSC

63, 12, Z, DEIALALNOSC PORTALT INTERNETOWVYCH

64, 20, Z, DZIALALNOSC HOLDINGOW FINANSOWYCH

64, 91, Z, LEASING FINANSOWY

&4, 92, Z, POZOSTALE FORMY UDZIELANIA KREDYTOW

LU 0 T I I

64, 99, Z, POZOSTALA FINANSOWA DZIALALNOSE USLUGOWA, GDZIE INDZIE]
NIESKLASYFIKDAWANA, Z WYLACZENIEM UBEZPIECZEN I FUNDUSZOW EMERYTALNYCH

66, 19, Z, POZOSTALA DZIALALNOSC WSPOMAGAIACA USHUGT FINANSOWE, Z WYLACZENIEM
UBEZPIECZEN I FUNDUSZOW EMERYTALNYCH

66, 29, Z, POEOSTALA DZIALALNOSC WHPOMAGAJACA UBEZPIECZENIA I FUNDUSZE
EMERYTALNE

68, 10, Z, KUPND I SPRIEDAY NIERUCHOMOSCT NA WLASHY RACHUNEK

10

68, 20, Z, WYNAJEM I ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WLASNYMI LUB DZIERZAWIONYMI

1

68, 31, Z, POSREDNICTWO W OBROCIE NIERUCHOMOSCIAMI

12

70, 22, Z, POEOSTALE DORADZTWO W ZAKRESIE PROWADZENLA DZIALALNOSCT
GOSPODARCTE] T ZARZADTANIA

spodtka notowana na
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13 72, 20, Z, BADANLA NAUKOWE I PRACE ROZWOIOWE W DZIEDZINIE MALK SPOLECZNYCH I
HUMANISTYCZNYCH

14 73, 10, Z, BADANIE RYNKL I OPINII PUBLICINED

15 74, 90, 7, POZOSTALA DZIALALNOSC PROFESIONALMA, NALIKDWA T TECHNICZNA, GDZIE
INDZIED NIESKLASYFIKOWANA

16 77, 11, Z, WYNAJEM 1 DZIERZAWA SAMOCHODOW OSCBOWYCH T FURGONETEK

17 77, 33, Z, WYNAJEM 1 DZTERZAWA MASZYN 1 URZFlDZEﬁ BILIRCWYCH, WLACZATAC
KOMPUTERY

13 85, 59, B, POZOSTALE POZASZKOLUNE FORMY EDUKACTL GDZIE INDZTIED NIESKLASYFIKCAWVANE

Rubryka 2 - Wzmianki o zlofonych dokumentach

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

polu
1.Wzmianka o zhoieniu i 10.07.2012 01.09.2010 R. - 31.12.2011 R.
SEIEIE s 2 12.07.2013 01.01.2012-31.12.2012
finansowego
2.Wzmianka o zloeniu opinii 1 FrEE 01.09.2010 R, - 31,12.2011 R,
R 2 saarn 01.01.2012-31.12.2012
3.Wzmianka o zlozeniu uchwaly |1 FrEEE 01.0%.2010 R. - 31.12.2011 R.
lub postanowienia o . ;

2 01.01.2012-31.12.2012
zatwierdzeniu sprawozdania
finansowego
4. Wzmianka o zloeniu 1 R 01.0%.2010 R. - 31.12.2011 R.
TETomETmIimeTE | saars 01,01.2012-31,12.2012
podmictu

Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitatowe]

Rodzaj dokumertu Nr kolejry w | Data zloZenia Za okres od do

polu
1.Skonsolidowane roczne 1 12.07.2013 01.01.2012-31.12.2012
sprawozdanie finansows
2.0pinia bisglego rewident |1 #HEEE 01.01.2012-31,12.2012
3.Uchwaka lub postanowienie o |1 FrEEE 01.01.2012-31.12.2012
zZatwierdzeniu
skonsolidowanego rocnego
sprawozdania finansowego
4. Sprawozdanie z drialalnosd |1 FrEEE 01.01.2012-31.12.2012
jednostkd dominujacej

Rubryka 4 - Przedmioct dziatalnosc statutowej organizacji podviku publicznego

Brak wpisdw

Dziat 4

Rubryka 1 - Zaleghosci

spodtka notowana na
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Brak wpisow

Rubryka 2 - Wierzytelnosd

Brak wpisow

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

Brak wpisow

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

Brak wpisow

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisow

Dziat &

Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpisow

Rubryka 2 - Informacje o rozwiazaniu lub uniewaznieniu spotki

Brak wpisow

Rubryka 3 - Zarzad komisaryczny

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacja o polaczeniu, podziale lub przeksztalceniu

Brak wpisow

spodtka notowana na
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Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadiosciowym

Brak wpisow

Rubryka & - Informacja o postepowaniu ukiadowym

Brak wpisow

Rubryka 7 - Informacja o postepowaniu naprawczym

Brak wpisow

Rubryka & - Informacja o zawieszeniu dziztalnosd gospodarczej

Brak wpisdw

data sporzgdzenia wydruku 06.12.2013

adres strony intemstowsj, na ktorej sq dostepne informadje z rejestru: httpszffems.ms.gov.pl

spodtka notowana na
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3.3 Ujednolicony aktualny tekst statutu Emitenta oraz tres¢

podjetych uchwal walnego zgromadzenia w sprawie zmian
statutu spoiki nie zarejestrowanych przez sad

Tekst jednolity Statutu Spoftki
Zmieniony UchwaB nr 5
NWZ GRUPA EMMERSON S.A. z dn. 18.04.2013 r.

STATUT SPOLKI
GRUPA EMMERSON SPOLKA AKCYJNA

|. POSTANOWIENIA OGOLNE
§1
Firma Spétki brzmi Grupa EMMERSON SPOtKA AKCYJNA.
SpoBa mo| e u| ywae skrotu Grupa EMMERSON S.A.

SpoRa mo| e u| ywaes wyrd| niaje cego j¢ znaku graficznego.

§2
Siedzibe SpoRi jest Warszawa.

§3
Czas trwania Spotki jest nieograniczony.

§4

©c T o A

Spo6Ra dziaB na obszarze Rzeczpospolitej Polskiej i za granice .

SpoBa na obszarze swojego dziaBnia mo|e otwieras i prowadzie oddziaj oraz
przedstawicielstwa, tworzye lub przystepowas do innych spOoRk i organizacji
gospodarczych, tak|e z udziaBm zagranicznym. Decyzje w tej sprawie podejmuje
Zarze d, po uzyskaniu zgody Rady Nadzorczej wyraJonej w formie uchwaB powzie tej
wie kszo[ cie trzech czwartych gB®s6w w obecno[ ci co najmniej dwoch trzecich czBnkow
Rady Nadzorczej.

Sp6éBa mo|e uczestniczys we wszystkich dozwolonych przez prawo powie zaniach
organizacyjno-prawnych.

ZaB| ycielami spomi se :

EMMERSON S.A.

PRIVILEGE CAPITAL MANAGEMENT S.A.

Marek Krajewski,

spodtka notowana na
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d. Aleksander Skirmuntt,
e. Rafat Ignaszewski,
f.  Adrian Dzielnicki,

g. Wojciech Gudaszewski.
Il. PRZEDMIOT DZIAAALNOZCI SPOAKI

§5
1. Przedmiotem dziaBlno[ ci SpoRi jest:

1) Pozosta® doradztwo w zakresie prowadzenia dziaBlno[ci gospodarczej i
zarze dzania — PKD 70.22.Z;

2) Leasing finansowy — PKD 64.91.Z;

3) Pozostate formy udzielania kredytow — PKD 64.92.Z;

4) PozostaB finansowa dziaBlIno[e usBigowa, gdzie indziej niesklasyfikowana, z
wyB czeniem ubezpieczeDi funduszéw emerytalnych — PKD 64.99.Z;

5) PozostaB dziaBlno[ « wspomagaje ca usBigi finansowe, z wyB czeniem ubezpieczeDi
funduszéw emerytalnych — PKD 66.19.Z;

6) PozostaB dziaBRlno[+ wspomagaje ca ubezpieczenia i fundusze emerytalne — PKD
66.29.Z;

7) DziaBlno[ ¢ holdingéw finansowych — PKD 64.20.Z;

8) Po[ rednictwo w obrocie nieruchomol ciami — PKD 68.31.Z;

9) Wynajem i dzier| awa samochoddw osobowych i furgonetek — PKD 77.11.Z;

10) Wynajem i dzier| awa maszyn i urze dzeD biurowych, wBczaje c komputery — PKD
77.33.Z;

11) Wynajem i zarze dzanie nieruchomo[ ciami wBsnhymi lub dzier| awionymi — PKD
68.20.Z;

12) Przetwarzanie danych; zarzedzanie stronami internetowymi (hosting) i podobna
dziaRlno[+ — PKD 63.11.Z;

13) DziaRlno[ « portali internetowych — PKD 63.12.Z;

14) Badanie rynku i opinii publicznej — PKD 73.20.Z;

15) Badania naukowe i prace rozwojowe W dziedzinie nauk spofecznych i
humanistycznych — PKD 72.20.Z;
16) Pozostaa dziaBlIno[s profesjonalna, naukowa i techniczna, gdzie indziej

niesklasyfikowana — PKD 74.90.Z;

17) Pozostate pozaszkolne formy edukacji, gdzie indziej niesklasyfikowane — PKD
85.59.B;

18) Kupno i sprzeda| nieruchomo[ ci na wisny rachunek — PKD 68.10.Z.

spodtka notowana na
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2. W przypadku, gdy ktorykolwiek z rodzajéw przedmiotu dziaBRlno[ ci wymienionych powy]| ej
wymaga odre bnego zezwolenia lub koncesji Spola podejmie te dziaBRlno[+ po uzyskaniu
takiego zezwolenia lub konces;ji.

3. Zmiana przedmiotu dziaBRlno[ci SpOBi mo|e nastepic bez wykupu akcji, je|eli uchwaB
powzieta bedzie wiekszo[cie dwodch trzecich gBsOw, w obecno[ci akcjonariuszy

reprezentuje cych co najmniej poBwe kapitaB® zakBdowego.
lll. KAPITAt ZAKLtADOWY

§6
1. KapitaBzakBdowy SpoRi wynosi 10.000.000 (dziesie s milionow) zBtych i dzieli sie

na 100.000.000 (sto milionéw) akcji o warto[ ci nominalnej 0,10 zB(dziesie » groszy)
ka| da, w tym:

1) 2.400.000 (dwa miliony czterysta tysie cy) akcji imiennych uprzywilejowanych serii A,

2) 2.600.000 (dwa miliony sze[  set tysie cy) akcji zwykBch na okaziciela serii B,

3) 3.000.000 (trzy miliony) akcji zwyktych na okaziciela serii C,

4) 2.500.000 (dwa miliony pie « set tysie cy) akcji zwykBch na okaziciela serii D,

5) 7.500.000 (siedem miliondw pie * set tysie cy) akcji zwykBch na okaziciela serii E,

6) 32.000.000 (trzydzie[ ci dwa miliony) akcji zwykBch na okaziciela serii F,

7) 50.000.000 (pie » dziesie t milionéw) akcji zwykBch na okaziciela serii G.

2. Akcje imienne serii A s uprzywilejowane co do gB®su, gdzie na ka|de akcje tej serii

przysBiguje 2 (dwa) gBsy na Walnym Zgromadzeniu Spoki.

3. KapitaBzakBdowy w caB|[ ci zostanie pokryty przed zarejestrowaniem Spoi.

4. Zastawnik lub u|ytkownik akcji nie mo|e wykonywae prawa gB®su z akcji, na ktorej

ustanowiono zastaw lub u| ytkowanie.

5. W przypadku dalszych emisji akcji, akcje te moge bye akcjami imiennymi lub na

okaziciela. Ka| da naste pna emisja akcji be dzie oznaczona kolejnymi literami alfabetu.

§7
1. KapitaBzakBdowy SpoRBi mo|e bye podwy|szony w drodze emisji nowych akcji lub
podwy| szenia warto[ ci nominalnej dotychczasowych akciji.
2. Akcje ka| dej nowej emisji moge bye pokrywane gotowke lub wkBdami niepienie | nymi.
3. Zamiana akcji imiennych na akcje na okaziciela albo odwrotnie jest dopuszczalna.
Zamiany dokonuje Zarzed SpoRi na | ¢ danie akcjonariusza posiadaje cego takie akcje.

{ » danie przedstawia sie Zarze dowi w formie pisemnej.

§8
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SpoRa mo| e emitowae obligacje oraz inne papiery warto[ ciowe w zakresie dozwolonym
przez prawo. Na podstawie uchwaBWalnego Zgromadzenia SpoBa ma prawo emitowas

obligacje zamienne na akcje lub obligacje z prawem pierwszeDstwa.

§9

1. Akcje SpORi moge bys umarzane za zgode akcjonariusza, ktérego umorzenie dotyczy, w
drodze ich nabycia przez Spo&e (umorzenie dobrowolne).
Umorzenie akcji wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia.

3. UchwaB Walnego Zgromadzenia o umorzeniu akcji okre[ la sposéb i warunki umorzenia,
a w szczegoélno[ci podstawe prawne umorzenia, wysoko[e wynagrodzenia
przysBiguje cego akcjonariuszom z tytuBi umorzonych akcji oraz sposob obni| enia
kapitatu zaktadowego.

IV. ORGANY SPOLKI

§10
Organami SpORi se:
1. Zarzed,
2. Rada Nadzorcza,
3. Walne Zgromadzenie.
A.ZARZs D
§11

1. Zarzed SpoRi skBda si* z od 1 (jednego) do 3 (trzech) czBnkow, w tym Prezesa
Zarze du, powoBwanych i odwoBwanych na wspolne pie cioletnie kadencje przez Rade
Nadzorcze .

2. Pierwsi CzBnkowie Zarze du pierwszej kadencji powoRni zostane przez zaB®| ycieli Spotki
i w kaldym czasie moge zostas odwoBni przed upBwem kadencji przez Rade
Nadzorcze .

CzBnkowie Zarze du, ktérzy koDcze kadencje moge bye wybierani ponownie.

4. Mandat CzBnkdéw Zarze du wygasa najpdzniej z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia,
zatwierdzaje cego sprawozdanie finansowe za ostatni petny rok obrotowy petnienia funkcji
CzBnka Zarze du.

5. CzBnek Zarze du skBda rezygnacje Radzie Nadzorczej na pi[ mie. Rezygnacje uwal a sie
za skutecznie dokonane je[li zostaB wysBna listem poleconym na adres SpORi i adres
Przewodnicze cego Rady Nadzorczej, a w przypadku niedokonania jego wyboru lub
wyga[ nie cia mandatu Przewodnicze cego, na adres ka|dego z pozostaBch czBnkéw
Rady Nadzorcze,j.
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§12
Zarzed prowadzi sprawy SpoORi i reprezentuje SpoBe we wszystkich czynno[ ciach
se dowych i pozase dowych.
Wszelkie sprawy zwie zane z prowadzeniem spraw SpoORi, nie zastrze| one przepisami
prawa lub postanowieniami niniejszego Statutu dla Walnego Zgromadzenia lub Rady

Nadzorczej, nale| « do kompetencji Zarze du. Pracami Zarze du kieruje Prezes Zarze du.

§13

Do skBdania o[ wiadczeD woli w imieniu SpéRBi oraz do jej reprezentowania upowa| niony

jest jeden CzBnek Zarze du — w przypadku Zarze du jednoosobowego, lub dwéch CzBnkéw

Zarzedu Bcznie lub czBnek Zarzedu Bcznie z prokurentem — w przypadku zarzedu

wieloosobowego.

1.

§14
CzBnek Zarzedu nie mo|e bez zgody Rady Nadzorczej zajmowae sie interesami
konkurencyjnymi, ani te| uczestniczys w spoBe konkurencyjnej jako wspolnik spomi
cywilnej, spéRBi osobowej lub jako czBnek organu spoRi kapitaBwej be dz uczestniczys w
innej konkurencyjnej osobie prawnej jako czBnek organu. Zakaz ten obejmuje tak|e
udziat w konkurencyjnej spéfce kapitatowej, w przypadku posiadania w niej przez
CzBnka Zarze du co najmniej 10 % (dziesie * procent) udziaBw albo akcji be dz prawa do
powotywania co najmniej jednego CzBnka Zarze du. Za spOBe konkurencyjne e uwa| a
sie: podmiot gospodarczy prowadzecy na whBsny lub na cudzy rachunek dziaRlIno[ e
gospodarcze mieszczece sie w podstawowym lub zblijonym do podstawowego
przedmiocie dziaBRlno[ci SpoRi, a tak|e osobe fizyczne Ilub prawne albo jednostke
organizacyjne nie posiadaje ce osobowol ci prawnej powies zane w rozumieniu art. 25 ust.1
oraz ust. 5 - 6 ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych, prowadzece z
podmiotem gospodarczym prowadze cym na wBsny lub na cudzy rachunek, dziaRlno[ ¢
gospodarcze mieszczece sie w podstawowym lub zblijonym do podstawowego
przedmiocie dziaBRlno[ ci Spoi.
UchwaBl Zarze du zapadaje bezwzgle dne wie kszo[ cie gB®sow, przy czym do wal no[ ci
podje tej uchwaBly na posiedzeniu wszyscy czBnkowie Zarzedu musze bye prawidBwo
powiadomieni.
Regulamin Zarzedu okre[li szczeg6Bwo tryb dziaBnia Zarzedu. Regulamin uchwala
Zarze d, a zatwierdza Rada Nadzorcza.
Kal]dy CzBnek Zarzedu mo|e prowadzie bez uprzedniej uchwal Zarzedu sprawy

nieprzekraczaje ce zakresu zwykBch czynno[ ci SpoRi.
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5. Je|eli jednak przed zaBRtwieniem sprawy, o ktérej mowa w ust. 4, choeby jeden z
pozostajch CzBnkéw Zarzedu sprzeciwi sie jej przeprowadzeniu, wymagana jest
uprzednia uchwaB Zarze du.

6. Do czasu uchwalenia i zatwierdzenia przez Rade Nadzorcze regulaminu Zarzedu,
Zarzed SpoRi jest zobowie zany do przekazywania Radzie Nadzorczej naste puje cych
raportow:

a. miesie cznych: wste pnych rachunkéw wynikéw, bilansu i przepBwow finansowych —
20 dni po zakoDczeniu miesie ca obrachunkowego,

b. miesie cznych sprawozdaD finansowych i podatkowych — 20 dni po zakoDczeniu
miesie ca obrachunkowego,

c. miesie cznych zestawieD wydatkéw SpoéBi oraz miesie cznych wycie gow z rachunkéw
Spotki — 20 dni po zakoDczeniu miesie ca obrachunkowego,

d. rocznego bilansu, rachunku wynikéw i przeptywdw finansowych — 90 dni po
zakoDczeniu roku obrotowego,

e. co rok raportu z audytu ksieg rachunkowych — 90 dni po zakoDczeniu roku
obrotowego.

B. RADA NADZORCZA
§15

1. Rada Nadzorcza skBda sie z 5 (pie ciu) czBnkdéw powoBwanych na wspdlne pie cioletnie
kadencje, w tym czterech czBnkéw Rady Nadzorczej powoBwanych przez akcjonariuszy
uprzywilejowanych WDM Capital S.A. i EMMERSON LIMITED na zasadach okre[lonych w
ust. 2, 3 i 4, z zastrze| eniem postanowieD ust. 5 ijednego cztonka Rady Nadzorczej
powofywanego przez Walne Zgromadzenie.

2. Tak dtugo jak akcjonariusz WDM CAPITAL S.A. (poprzednio PRIVILEGE CAPITAL
MANAGEMENT S.A. KRS nr 0000301483) posiada co najmniej 3.000.000 (trzy miliony) akcji
SpoRi, ma prawo powoBwae i odwoBwae, w formie pisemnej z podpisem notarialnie
po[ wiadczonym 1 (jednego) CzBnka Rady Nadzorczej. Uprawnienie opisane powy|ej
stosuje sie odpowiednio w razie zmiany warto[ ci nominalnej akcji (podziaBi lub poBczenia
akcji). Je| eli WDM CAPITAL S.A. przestanie posiadas co najmniej 3.000.000 (trzy miliony)
akcji Spotki, uprawnienie WDM Capital S.A. do powotywania i odwotywania 1 (jednego)
CzBnka Rady Nadzorczej wyga] nie.

3. Tak dtugo jak akcjonariusz EMMERSON LIMITED spétka prawa cypryjskiego wpisana do
cypryjskiego rejestru przedsie biorcow pod numerem HE 292768 posiada co najmniej
3.000.000 (trzy miliony) akcji SpoR&i, ma prawo powoBwas i odwoBwae, w formie pisemnej z
podpisem notarialnie po[ wiadczonym 3 (trzech) Cztonkéw Rady Nadzorczej. Uprawnienie
opisane powy| ej stosuje sie odpowiednio w razie zmiany warto[ ci nominalnej akcji (podziaBi
lub poBczenia akcji). Je|eli EMMERSON LIMITED przestanie posiada® co najmniej
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3.000.000 (trzy miliony) akcji Spoétki, uprawnienie EMMERSON LIMITED do powotywania i

odwoBwania 3 (trzech) CzBnkoéw Rady Nadzorczej wyga] nie.

4. W przypadku wyga[ niecia mandatu CzBnka Rady Nadzorczej, powoBnego na

podstawie § 15 ust. 2 lub 3 Statutu, prawo powofania nowego Czfonka Rady Nadzorczej

przystuguje WDM CAPITAL S.A. lub EMMERSON LIMITED stosownie do posiadanych przez
nich uprawnieD osobistych.

5. Po wyga[ nie ciu uprawnieD posiadanych przez WDM CAPITAL S.A. lub EMMERSON

LIMITED, a o ktorych mowa w ust. 2 - 3 powy|ej, Walne Zgromadzenie uzyskuje

kompetencje do powoBwania i odwoBwania oprécz 1 (jednego) czBnka Rady Nadzorczej

zgodnie z ust. 1 powy]| ej, rownie| takiej liczby CzBnkoéw Rady Nadzorczej, ktéra jest rowna
liczbie Cztonkéw Rady Nadzorczej powotywanych przez akcjonariusza uprzywilejowanego,
ktérego uprawnienie osobiste wygasto.

6. 1. Cztonkowie Rady Nadzorczej, powotani przez Walne Zgromadzenie na
podstawie 8§ 15 ust. 1 lub 8§ 15 ust. 5 w ka] dym czasie moge zostas odwoBRni
przez Walne Zgromadzenie.

2. W przypadku [ mierci lub rezygnacji Cztonka Rady Nadzorczej powotanego
przez Walne Zgromadzenie na podstawie 8§ 15 ust. 1 lub 8§ 15 ust. 5 pozostali
czBnkowie Rady Nadzorczej moge w drodze podjecia jednomy|Inej uchwaly
powoBe nowego CzBnka Rady Nadzorczej, ktory be dzie peBiBswoje funkcje do
czasu wyboru przez Walne Zgromadzenie nowego Cztonka Rady Nadzorczej w
miejsce dokooptowanego.

3. Mandat Cztonka Rady Nadzorczej powotanego przed uptywem danej kadencji Rady
Nadzorczej wygasa réwnocze[ nie z wyga[ nie ciem mandatow pozostafch CzBnkow
Rady Nadzorczej.

§16
1. Rada Nadzorcza ze swego grona wybiera Przewodniczecego oraz Zastepce
Przewodnicze cego Rady Nadzorcze.
2. Przewodniczecy Rady Nadzorczej, a w razie jego nieobecno[ci zastepca
Przewodniczecego bedz inny czBnek Rady Nadzorczej pod nieobecnofe
Przewodnicze cego i Zaste pcy Przewodnicze cego zwoBije posiedzenia Rady Nadzorczej i

przewodniczy na nich.

8§17
1. Rada Nadzorcza jest zwoBwana w miare potrzeby, nie rzadziej jednak ni| raz na kwartaB
2. Zarzed lub CzBnek Rady Nadzorczej moge za|edae zwoBnia Rady Nadzorczej podaje c

proponowany porze dek obrad.
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3. Przewodnicze cy Rady Nadzorczej zwoRBije posiedzenia w terminie dwoch tygodni od daty
zgtoszenia wniosku.

4. Je|eli Przewodniczecy Rady Nadzorczej nie zwota posiedzenia zgodnie z ust 3.
wnioskodawca mo|e je zwoBe samodzielnie podajec date, miejsce i proponowany
porze dek obrad.

5. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaB, je|eli na posiedzeniu jest obecha co najmniej
potowa jej Cztonkdw, a wszyscy jej czBnkowie zostali zaproszeni na pi[ mie.

6. Postanowienia ust. 1-4 nie stoje na przeszkodzie odbyciu posiedzeD Rady Nadzorczej bez
formalnego zwoBwania, o ile obecni s¢ wszyscy czBnkowie Rady Nadzorczej.

7. Z zastrze|eniem ust. 8 poni|ej, uchwaB Rady Nadzorczej zapadaje bezwzgle dne
wie kszo[ cie gB®sow, za wyje tkiem uchwaBw przedmiocie zawieszania w czynno[ ciach
CzBnkow Zarzedu oraz delegowania CzBnkéw Rady Nadzorczej do czasowego
wykonywania czynno[ci CzBnkoéw Zarzedu (ust. 11 pkt 5 i 6), ktoére to uchwaty
podejmowane se wie kszo[ cie 3/5 gB®s6w. W przypadku rownej liczby gB®séw decyduje
gBs Przewodnicze cego Rady.

8. Do podj cia przez Rade Nadzorcze uchwaB® w sprawach wskazanych w 8§ 17 ust. 11 pkt
4, 7, 9, 10-17 Statutu, pod rygorem niewa|no[ci takiej uchwaB, wymagane bedzie
oddanie gB®su <zae podjs ciem takiej uchwaB przez wszystkich cz®nkéw Rady Nadzorczej
powotanych przez akcjonariuszy wskazanych w § 15 ust. 2 i 3 Statutu.

9. CzBnkowie Rady Nadzorczej moge bras udziaBw podejmowaniu uchwaB Rady na
posiedzeniu Rady oddaje ¢ swoj g®s na pi[ mie za po[ rednictwem innego czBnka Rady
Nadzorczej oraz poza posiedzeniem Rady, tj.. w trybie pisemnego gtosowania lub za
pomoce bezpo[redniego porozumiewania sie na odleg®[e przy wykorzystaniu [ rodkéw
bezpo[ redniego porozumiewania sie na odlegB®[ ¢. Organizacje oraz tryb dziaBnia Rady
Nadzorczej okre[la Regulamin Rady uchwalony przez Rade Nadzorcze i zatwierdzony
przez Walne Zgromadzenie.

10. Rada Nadzorcza sprawuje sta nadzér nad dziaBlno[cie SpoBi we wszystkich
dziedzinach jej dziatania.

11. Do kompetenciji Rady Nadzorczej nale| ¢« w szczegdIno[ ci haste puje ce sprawy:

1) ocena sprawozdania Zarzedu z dziaBlIno[ci SpORi oraz sprawozdania
finansowego za ubiegl rok obrotowy w zakresie ich zgodnol[ci z ksie gami i
dokumentami, jak i ze stanem faktycznym,

2) ocena wnioskéw Zarze du dotycze cych podziaB zysku netto albo pokrycia straty
netto,

3) skfadanie Walnemu Zgromadzeniu corocznego pisemnego sprawozdania z
wynikow ocen, o ktérych mowa w pkt 1) i 2),

4) ustalanie zasad wynagradzania CzBnkéw Zarze du,
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zawieszanie w czynno[ ciach z wa| nych powodoéw powoBnych przez Rade
Nadzorcze CzBnkow Zarze du,

delegowanie swoich CzBnkéw do czasowego wykonywania czynno ci
CzBnkow Zarze du powoBnych przez Rade Nadzorcze,

zatwierdzanie regulaminu Zarze du SpoRi,

wybor biegtego rewidenta do badania rocznego sprawozdania finansowego
Spotki,

wyra| enie zgody na zbycie lub nabycie nieruchomo[ ci lub prawa u| ytkowania
wieczystego lub udziaB w nieruchomo[ci lub w prawie u|ytkowania
wieczystego,

wyra| anie zgody na nabycie akcji lub udziaBw lub zbycie posiadanych przez
SpoRe akcji lub udziaBw, je[ li kwota takich transakcji przekracza jednorazowo
lub narastajeco w ciegu miesie ca kalendarzowego kwote 100.000,00 zB(sto
tysie cy zfotych),

wyra| anie zgody na tworzenie przez Sp6éBs nowych spok,

wyra| anie zgody na rozporze dzenie przez SpOBe lub zacie gnie cie przez nie
zobowie zaD o warto[ ci przewy| szaje cej jednorazowo lub narastaje co w cie gu
miesie ca 100 000,00 zB(sto tysie cy ztotych); w tym zwtaszcza zawierania umow
po| yczek, uméw kredytowych, udzielania pore czeD. Je[li rozporze dzenie lub
zobowie zanie ma bye speBiane cze[ciami, to do ustalenia jego warto[ ci
przyjmuje sis sume [wiadczeD cze [ ciowych,

wyra| anie zgody na umorzenie nale| no[ ci przekraczaje cych kwote 10 000,00
zB(dziesie * tysie cy zBtych),

wyra| anie zgody na zbywanie i oddawanie w leasing, zastawianie i obcie | anie
aktywow SpoORi o warto[ ci przewy| szaje cej jednorazowo lub narastajeco w
cie gu roku 5 % kapitatu zaktadowego,

wyra| anie zgody na zawarcie lub zmiane przez Sp6Be umowy z podmiotem
powie zanym ze SpoRe , z CzBnkiem Rady Nadzorczej lub z CzBnkiem Zarze du
SpORi oraz z podmiotami z nimi powis zanymi,

wyra| anie zgody na zawarcie lub zmiane przez SpoRe umow lub wspoBracy z
podmiotami zwie zanymi wBsno[ cie, maBeDstwem lub pokrewieDstwem z
ktorymkolwiek z zaB®| ycieli lub CzBnkdw Zarze du,

wyra| anie zgody na udzielenie prokury

inne sprawy powierzone do kompetencji Rady Nadzorczej przez bezwzgle dnie

obowie zuje ce przepisy prawa lub uchwaly Walnego Zgromadzenia.

§18
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Rada Nadzorcza wykonuje swoje obowie zki kolegialnie, mo| e jednak delegowae swoich
czBnkéw do samodzielnego pemienia okre[ lonych czynno[ ci nadzorczych. Nadanie takiego
uprawnienia czBnkowi Rady Nadzorczej mo|e nastepie tylko w drodze uchwaty Rady
Nadzorczej, ktora okre[ li zakres czynno[ ci do wykonania ktérych uprawniony jest CzBnek

Rady Nadzorczej.

8§19

1. CzBnkowie Rady Nadzorczej otrzymuje za wykonywanie swoich obowie zkOw
wynagrodzenie wedtug zasad ustalonych przez Walne Zgromadzenie.

2. Poszczegolni Cztonkowie Rady Nadzorczej moge bye, w drodze uchwal Rady
Nadzorczej, delegowani do stal®go indywidualnego wykonywania nadzoru. Otrzymuje z
tego tytuBl osobne wynagrodzenie, ktGrego wysoko[e ustala Walne Zgromadzenie,
CzBnkow tych obowie zuje zakaz konkurencji, 0 ktérym mowa w art. 380 Kodeksu spotek

handlowych.
C. WALNE ZGROMADZENIE

§ 20

1. Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyczajne albo nadzwyczajne. Zwyczajne Walne
Zgromadzenie powinno sie odbye w terminie sze[ ciu miesie cy po upBwie ka| dego roku
obrotowego.

2. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zwoBije Zarzed SpoRi z wBRsnej inicjatywy lub na
pisemny wniosek akcjonariusza lub akcjonariuszy reprezentujecych 1/20 (jedne
dwudzieste ) kapitaB zakBdowego. ZwoBnie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
na wniosek akcjonariuszy reprezentujocych 1/20 (jedne dwudzieste) kapitaBi
zakBdowego SpORi powinno naste pie w terminie dwoch tygodni od daty zgB®szenia
wniosku.

3. Je|eli Zarze d nie zwoB Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia w terminie okre[ lonym w
Statucie, prawo zwotania Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia przystuguje
akcjonariuszowi lub akcjonariuszom reprezentujrcym 1/5 (jedne piste) kapitaBi
zaktadowego Spotki.

4. Rada Nadzorcza ma prawo zwoBnia Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia je|eli
zwotanie go uzna za wskazane.

5. UchwalB mo|na powziee mimo braku formalnego zwoBnia Walnego Zgromadzenia,
je| eli caly kapitaBzakBdowy jest reprezentowany, a nikt z obecnych nie zgfosit sprzeciwu
dotycze cego odbycia Walnego Zgromadzenia lub wniesienia poszczegolnych spraw do

porze dku obrad.
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§21

1. Walne Zgromadzenie mo|e podejmowae uchwaB jedynie w sprawach objetych
porze dkiem obrad, chyba |e caB kapitaBzakBdowy jest reprezentowany na Walnym
Zgromadzeniu, a nikt z obecnych nie zg®siBsprzeciwu dotycze cego powzie cia uchwahy.

2. Rada Nadzorcza oraz akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentuje cy co najmniej 1/20
(jedna dwudzieste ) kapitaB zakBiddowego moge | das umieszczenia okre[ lonych spraw
w porze dku obrad najbli| szego Walnego Zgromadzenia.

3. Je|eli |+danie, o ktorym mowa w ust. 2, zostanie zB|one po upBwie termindw
przewidzianych w Kodeksie spotek handlowych, wowczas zostanie ono pofraktowane

jako wniosek o zwoRnie naste pnego Walnego Zgromadzenia.

§22
Walne Zgromadzenia odbywaje sie na terenie Rzeczypospolitej Polskiej w siedzibie Spomi
lub w M. St. Warszawie.

§23

1. Walne Zgromadzenie jest wal ne je[li jest na nim reprezentowane co najmniej 33,3 %
akcji, chyba |e bezwzglednie obowiezujece przepisy prawa Ilub postanowienia
niniejszego Statutu przewiduje surowsze warunki kworum.

2. UchwaBl zapadaje bezwzgle dne wiekszo[cie gBséw, chyba |e niniejszy Statut lub
bezwzgle dnie obowie zujs ce przepisy prawa przewiduje surowsze wymogi co do
gtosowania.

3. Tak dtugo jak akcjonariusz EMMERSON LIMITED spotka prawa cypryjskiego wpisana do
cypryjskiego rejestru przedsie biorcéw pod numerem HE 292768 bedzie posiadae nie
mniej ni| 3.000.000 akcji Spém’i, dla wa| no[ ci uchwaBWalnego Zgromadzenia w sprawie
podwy| szenia kapitaB zakBdowego SpORi oraz w sprawie udzielenia upowal nienia
zarze dowi SpORi do podwy|szenia kapitaBl zakBdowego SpéBi, w ramach kapitatu
docelowego wymagane jest oddanie gB®soéw za podjs ciem uchwaB przez akcjonariusza
EMMERSON LIMITED. Postanowienia niniejszego ustepu bede mia® odpowiednie
zastosowanie w razie zmiany warto[ ci nominalnej akcji (podziaBi lub poB czenia akciji).

4. Tak dmBigo jak akcjonariusz WDM Capital S.A. (KRS 0000301483) be dzie posiadas nie
mniej ni| 3.000.000 akcji spo’i, dla wa| no[ ci uchwaBWalnego Zgromadzenia w sprawie
podwy| szenia kapitaB zakBdowego SpORi oraz w sprawie udzielenia upowal nienia
zarze dowi SpORi do podwy|szenia kapitaBl zakBdowego SpoBi, w ramach kapitaBi
docelowego wymagane jest oddanie gB®sOw za podjs ciem uchwal przez akcjonariusza
WDM Capital S.A. Postanowienia niniejszego ustepu bede mial odpowiednie

zastosowanie w razie zmiany warto[ ci nominalnej akcji (podziaBi lub poB czenia akciji).
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1. GBsowanie jest jawne. Tajne gB®sowanie zarzedza sie przy wyborach oraz nad
whnioskami o odwoBnie czBnkéw wBdz lub likwidatorow SpoRi, be dz o pocie gnie cie ich
do odpowiedzialno[ci, jak réwnie] w sprawach osobowych oraz na wniosek
ktéregokolwiek z akcjonariuszy.

2. UchwaB w sprawie istotnej zmiany przedmiotu dziaBlIno[ ci SpoRi zapadaje zawsze w

Jjawnym gtosowaniu.

§25
1. Walne Zgromadzenie otwiera Przewodnicze cy Rady Nadzorczej lub osoba przez niego
wskazana, po czym spo[rdd o0sO6b uprawnionych do uczestnictwa w Walnym
Zgromadzeniu wybiera sie Przewodnicze cego Zgromadzenia. W razie nieobecno ci tych
0sOb Walne Zgromadzenie otwiera Prezes Zarze du lub osoba wyznaczona przez Zarze d.
2. Walne Zgromadzenie uchwala swéj regulamin okre[ laje cy szczego®Bwo tryb prowadzenia
obrad.

§ 26

Do kompetencji Walnego Zgromadzenia nale|y w szczegdIno[ ci:

1) rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzedu SpORi z dziaBlno[ ci SpORi oraz
sprawozdania finansowego za ubiegty rok obrotowy,

2) powzie cie uchwaB o podziale zysku netto albo o pokryciu straty netto,

3) udzielenie cztonkom organéw Spétki absolutorium z wykonania przez nich obowie zkéw,

4) ustalanie zasad wynagradzania cztonkéw Rady Nadzorczej,

5) zmiana statutu Spoftki,

6) podwy|szenie lub obni| enie kapitaBl zakBidowego,

7) poBczenie SpoRi i przeksztaBenie Spomi,

8) rozwie zanie i likwidacja SpORi,

9) emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszeDstwa i tworzenie funduszy celowych,

10)wyra| enie zgody na zbycie Ilub wydzier| awienie przedsie biorstwa Ilub jego
zorganizowanej cze [ ci oraz ustanowienie na nich u| ytkowania lub innego ograniczonego
prawa rzeczowego,

11) powoBwanie i odwoBwanie CzBnkéw Rady Nadzorczej z zastrze| eniem § 15 ust. 2, 3 i
4.

12) wszelkie postanowienia dotyczece roszczeD o naprawienie szkody wyrze dzonej przy
zawis zywaniu SpoRi lub sprawowaniu zarze du albo nadzoru,

13) uchwalanie regulaminu obrad Walnego Zgromadzenia,

14) zatwierdzanie regulaminu Rady Nadzorczej.
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V. GOSPODARKA FINANSOWA SPOLKI

§ 27
SpoBa prowadzi rachunkowo[ ¢ zgodnie z obowis zuje cymi przepisami.
Rok obrotowy SpoRi trwa 12 miesie cy, przy czym pierwszy rok obrotowy koDczy sie 31
grudnia 2011 r.

§28

Spo6Ra tworzy naste puje ce kapitay:

1.

2
3.
4

kapitat zaktadowy,
kapitat zapasowy,
kapitat rezerwowy,

inne kapitaly i fundusze celowe okre[ lone uchwaB Walnego Zgromadzenia.

§29
Walne Zgromadzenie podejmuje uchwaB o podziale zysku SpORi za dany rok obrotowy
Zysk SpoBi mo| e bye przeznaczony w szczego6lnol ci na:
1) kapitat zapasowy,
2) dywidende,
3) kapitat rezerwowy,

4) fundusze celowe Spotki.

VI. POSTANOWIENIA KOCCOWE

§ 30

W sprawach nie uregulowanych niniejszym Statutem maje zastosowanie odpowiednie

przepisy Kodeksu spotek handlowych.
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3.4 Pelny tekst uchwal stanowiacych podstawe emisji diluznych
instrumentéw finansowych

UcHwAEA NR 1/06/2013
ZARZADU SPGEKI POD FIRMA

GRUPA EMMERSON SpOEKA AKCYINA
Z SIEDZIBA W WARSZAWIE
Z DNJA 19 CZERWCA 2013 R,

w sprawie emisji obligacji na okaziciela serii A

Zarzad Spotki pod firmg GRUPA EMMERSON Spétka Akcyjna z siedzibg w
Warszawie (dalej: ,Spé6tka”) dziatajac na podstawie ustawy z dnia 29 czerwca
1995 r. o obligacjach (tj. Dz. U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1300 ze zm.; dalej: ,Ustawa
o obligacjach”) uchwala, co nastepuje:

§1.

Spétka wyemituje facznie nie wigcej niz 1.200 (stownie: jeden tysige dwiescie)
sztuk dwuletnich zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii A o wartoéci
nominalnej 1.000,00 zt (stownie: jeden tysigc) kazda, o numerach od 0001 do
1200 (zwanych dalej: ,Obligacjami serii A” lub ,Obligacjami”).

§2.

1. Zarzad niniejszym okresla podstawowe warunki emisji Obligacji serii A:

1) taczna warto$¢ nominalna Obligacji serii A wynosi 1.200.000,00 z} (stownie:
Jeden milion dwiescie tysiecy zlotych).

2) Cena emisyjna jednej Obligacji serii A, bedzie rowna jej wartosci nominalnej.

3 Obligacje beda zhywalne bez zadnych ograniczen.

4) Nastgpujace okoliczno$ci bedg powodowaly natychmiastowa wymagalnogé
Obligacji serii A:

a) jakakolwiek wymagalna wierzytelnoéé z Obligacji serii A nie zostanie
zaspokojona przez Sp6tke w terminie jej wymagalnoéci;
b) otwarcie likwidacji Spotki.

5) Obligacje serii A bgda zabezpieczone. Przedmiotem zabezpieczenia bedzie
hipoteka laczna na nieruchomosciach opisanych ponizej, nalezacych do
spotki zaleznej od Grupa Emmerson S.A, spétki pod firmg Em-Inwestycje 2
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie, tj. na:

- nieruchomodci gruntowej, potozonej w Gdyni, Kamienna Géra, przy ulicy
Piotra Skargi, stanowigcej dziatke nr 1063/203 o powierzchni 234 m 2, dla
ktorej to nieruchomosci Sad Rejonowy w Gdyni V Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr GD1Y/00042043/7. Opisana

ca T

-
S

i
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dziatka gruntu stanowi przedmiot uzytkowania wieczystego spoiki Em-
Inwestycje 2 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie;

- nieruchomoéci gruntowej, polozonej w Gdyni, Kamienna Géra, przy ulicy
Adama Mickiewicza 20, stanowigcej dziatke nr 1049/203 o powierzchni
500 m?, dla ktérej to nieruchomoéci Sad Rejonowy w Gdyni V Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta nr GD1Y/00037859/2.
Opisana dziatka gruntu stanowi przedmiot whasnodci spotki Em-Inwestycje
2 Sp. z 0.0. z siedzibag w Warszawie.

6) Obligacje serii A opiewa¢ beda wylgcznie na $wiadczenie pienigzne.
Dopuszcza sie oplacenie cbligacji w drodze umownego potracenia
wierzytelnosci.

2. Domem maklerskim oferujgcym Obligacje serii A bedzie Dom Maklerski WDM
S.A. z siedzibg we Wroctawiu (dalej: , Oferujacy”).
3. Szezegbtowe warunki emisji Obligacji serii A oraz warunki oferty prywatnej

. Obligacji serii A, a w szczeg6lnosci sposob skiadania zapiséw na Obligacje serii

A, dokonywania wptat, terminy rozpoczecia i zamknigeia subskrypcji, oraz
przydziatu Obligacji seril A i wyplaty odsetek zostang okreslone przez Zarzad
Spotki w Propozycji Nabycia Obligacji serii A (dalej: ,Propozycja Nabycia”) iw

Warunkach Emisji Obligacji serii A, ktére kazdy Inwestor biorgcy udzial w

ofercie prywatnej otrzyma od Oferujgcego.

§3.

1. Obligacje serii A bgdg oprocentowane w stosunku do ich wartoéci nominalne;
wedtug stalej stopy oprocentowania w wysokosci 12,00% (stownie: dwanascie
procent) w skali roku,

2. Naliczanie i wyplacanie oprocentowania Obligacji serii A nastgpowac bedzie
w okresach i na warunkach okreslonych w Propozycji Nabycia.

§ 4.

1. Obligacje Serii A beda wykupione przez Spétke po ich warto$ci nominalnej.

2. Obligacje Serii A zostang wykupione przez Spétke w celu ich umorzenia, w
dniu przypadajacym na 24 (stownie: dwadziescia cztery) miesigce po dacie
przydziatu Obligacji z zastrzezeniem warunkéw okre$lonych w Propozycji
Nabycia.

3. Zarzad Spolki zastrzega sobie prawo do wezwania wszystkich posiadaczy
Obligacji Serii A do przedlozenia Obligacji w celu ich wczesniejszego wykupu

~ nie wczeéniej niz po uptywie 12 (stownie: dwana$cie) miesigey od daty
przydziatu Obligacji na warunkach okreslonych w Propozycji Nabycia. Data
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wezesniejszego wykupu Obligacji zostanie ustalona w uchwale Zarzadu Spotki.
Spotka poinformuje Obligatariusazy o wczesniejszym wykupie Obligacji w
sposéb okreslony w Propozycji Nabycia, nie péZniej niz na 25 (stownie:
dwadziescia pigec) dni przed ustalong w uchwale Zarzgdu Spétki datg
wezesniejszego wykupu Obligacji.

4. W przypadku skorzystania przez Spéike z prawa wczesniejszego wykupu,
Obligatariusze zostang pozbawieni prawa do odsetek jakie przystugiwalyby
im w zwigzku 7z diuzszym okresem odsetkowym. Odsetki beda naliczone
Obligatariuszom tylko do dnia wezesniejszego wykupu Obligacji.

§5.

1. Emisja Obligacji serii A bedzie przeprowadzona w drodze oferty prywatnej, w
zwigzku z art. 9 pkt 3) Ustawy o obligacjach. Oferta prywatna Obligacji serii A
zostanie skierowana do nie wigcej niz 149 Inwestoréw.

2. W przypadku gdy nie zostanie subskrybowanych i oplaconych co najmniej
500 (stownie: piecset) sztuk Obligacji, emisja Obligacji serii A nie dojdzie do
skutku (prég emisji w rozumieniu art. 13 ust. 1 Ustawy o obligacjach).

§o.

1. Obligacje nie begda mialy formy dokumentu wrozumieniu art. 5a Ustawy
o obligacjach i zostang zarejestrowane w Krajowym Depozycie Papieréw
Wartosciowych S.A. (nastagpi dematerializacja Obligacji) w rozumieniu art. 5
Ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku, o obrocie instrumentami finansowymi (tj.
Dz. U. z 2010 roku Nr 211, poz. 1384 ze zm.), a ich ewidencje bedzie
prowadzil Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A.

2. Spétka podejmie niezwlocznie dzialania celem dematerializacji oraz
rejestracji Obligacji serii A w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych
SA, '

3. Wszystkie platnosci z Obligacji beda dokonywane za poérednictwem
Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych S.A.

4. Spolka podejmie niezwiocznie dzialania celem wprowadzenia Obligacji serii
A do alternatywnego systemu obrotu Catalyst.

§7.
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3.5 Dokument okreslajacy warunki emisji Obligacji

WA EMIS]JI D BEZPIEC

OBLIGAC]I NA OKAZCIELA SERIT A

Spolki Grupa EMMERSON Spéika Akceyjna z siedzibg w Warszawie wpisanej do
rejestru przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Miasta
Stolecznego Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego
Reicstl'u Sadowego pnd numerem 0000373802 (,Spoétka”, ,Emitent”).

Niniejsze Warunki Emisji Obligacji serii A (dalej zwane: ,Warunki Emisji") okre$lajg prawa i
obowigzki Emitenta oraz Obligatariuszy oraz stanowia wraz z Propozycja Nabycia jedyny
prawnie wigzacy dokument zawierajgcy informacje o oferowanych Obligacjach.

Obligacja jest papierem warlosciowym emitowanym w serii, zgodnie z art. 5a Ustawy o
Obligacjach w formie zdematerializowanej, na okaziciela, na podstawie ktérego Emitent
stwierdza, Ze jest dluznikiem Obligatariusza, ktérego prawa s3 zapisane w Ewidencji
prowadzonej przez KDPW. Prawa z Obligacji powstaja z chwilg dokonania zapisu w Ewidencji’
papieréw wartoéciowych i przystuguja osobie wskazanej w niej jako posiadacz tych Obligacji.

Obligacje serii A, o ktérych mowa w niniejszych Warunkach Emisji, sa oferowane w trybie oferty
prywatnej skierowanej do maksymalnie 149 Inwestordw.

Do Propozycji Nabycia Obligacji serii A oraz Warunkéw Emisji i niezaleznie od postanowien w
nich zawartych beda mialy zastosowanie wszelkie obowigzujgce w KDPW regulacje, co
kazdorazowy Inwestor lub Obligatariusz przyjmuje do wiademosci, a nabywajgc Obligacje serii
A wyraza na to zgode,

Emitent niezwlocznie po dokonaniu przydziatu Obligacji serii A zamierza podjaé czynnoéci
zmierzajagce do ich wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu prowadzonego przez
Gielde w rozumieniu Ustawy o Obrocie (Catalyst prowadzony przez Gietde). Obrét Obligacjami
serii A w alternatywnym systemie obrotu bedzie odbywal si¢ zgodnie z przepisami prawa oraz
regulacjami obowigzujacymi w tym obrocie.

W przeciwnym przypadku, jezeli Zarzad Spéiki zdecyduje o niewprowadzaniu Obligacji do
alternatywnego systemu obrotu na Catalyst prowadzonego przez Gielde, Obligacje zostang
zapisane w ewidencji prowadzone]j przez firme inwestycyjna, a wszelkie $wiadczenia na rzecz
Obligatariuszy beda dokonywane za poSrednictwem firmy inwestycyjnej.

0 ANE
Grupa EMMERSON ' Spétka Akcyjna z  siedzibg w  Warszawie,
wpisanej do rejestru_przedsiebiorcédw . prowadzonego przez Sad
EMITENT Rejonowy: dla Miasta Stolecznego Warszawy w Warszawie, XII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
0000373802
PODSTAWA PRAWNA | Podstawa prawng emisji Obligacji serii A jest Ustawa o Obligacjach
EMIS]I oraz Uchwata o Emisji Obligacji

W
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hf;dz.le KDPW lub firma mweatycyjna :
1 Emitent zamietza ubiegaé sie o wprowadzenie Ubllga-:]l serii A do
| alternatywnego systemu obrotu na Catalyst prowadzonego pizez
| spéike Gielda Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. i w tym
1 celu po Dniu Emisji zamierza podjaé wszelkie niezbedne czynnoéci
| majace na celu wprowadzenie Obligacji serii A do tego systemu, W
| przeciwnym przypadku Obligacje zostang zapisane w ewidencji
| prowadzonej przez firme inwestycyjng, a wszelkie $wiadczenia na
| rzecz Obligatariuszy beda dokonywane za po$rednictwem firmy
| inwestycyjnej

:Emie}a Ohllgaql serii A zostame pueprowadzuna w.tr yble ferty_
prywatnej skierowanej do maksymalnie 149 Inwestoréw B
Dom Maklerski WDM S.A. z siedziba we Wroctawiu, Plac
Powstancow Slqslu(:h 1 Iok /101 (5 3- %29 Wrochw]

Ztoty polski (PLN) -

Srodki z emisji Obligacji serii A Spé}ka planuje przeznaczy¢ na:

1. Inwestowanie w nowoczesne narzedzia sprzedazy stuzace
wzmocnieniu  pozycji grupy kapitalowej Emitenta, w
szczegolnosci:

. W strone internetows, wyspecjalizowana w
nieruchomosciach, igczgcy interaktywng baze danych o
nieruchomosciach z wyszukiwarka oraz oferta ustugows
grupy kapitatowej Grupa Emmerson S.A,;

s nowoczesny CRM, czyli system zarzadzania relacjami z
CEL EMIS]I klientami, ktéry automatyzuje i wspomaga proces obstugi
klienta, prace réznych dzialdéw oraz wszystkie fazy
wspélpracy z klientem - od rozpoznania jego potrzeb,
poprzez zawarcie transakcji do ustugi posprzedazowe;j.

2. Inwestycje kapitatlowe w papiery wartoSciowe atrakcyjnych
spélek z szeroko pojetej branzy nieruchomoéci oraz nowych
technologii, w tym zwig¢kszenie juz posiadanych udziatow w
spatkach,

3. Wsparcie inwestycyjne biezacej dziatalnoéci operacyjnej grupy
kapitalowej Lm:tentd
1 000 00zt (s{uwm e; jede

'wanméﬁnomm NA

 JEDNE] OBLIGAC)I
- MINIMALNA EACZNA
;WAR’I‘OSC NOMINALNA
" OBLIGACJI -

500.000,00 z{ (siownie: pieéset tysigcy ztotych)
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MAKSYMALNA £ACZNA | 1.200.000,00 zt (stownie: jeden milion dwiescie tysiecy ztotych)
WARTOSC NOMINALNA
OBLIGAC]I
CENA EMISYJNA JEDNE] | 1.000,00 zt (stownie: jeden tysigc ztotych)
OBLIGAC]L
MINIMALNA LICZBA 10 (stownie; dziesiec) Obligacji serii A
OBLIGAC]I OBJETYCH :
ZAPISEM
DO]ﬁCIE EMIS]I Dd Minit’na'lna‘ ltll?zb?] (l)"b_lfgacji se;l:j A, ]kté]rych subs?crybowanic jgs:t
SKUTKU (PROG EMIS]I) wymagane dla dojscia emisji do skutlu wynosi 500 (stownie:
: R pieéset) sztuk Obligaciji serii A
Obligacje serii A sg obligacjami zabezpieczonymi.
ZABEZPIECZENIE Wysoko$é i forma zabezpieczenia Obligacji serii A oraz oznaczenie
OBLIGAC)I podmiotu udzielajgcego zabezpieczenia zostaly przedstawione w
pkt. ,Wysokos¢ i forma zabezpieczenia i oznaczenia podmiotu
.| udzielajgcego zabezpieczenia” niniejszych Warunkéw Emisji
TERMIN DYSTRYBUC]I | 0d 21 czerwca 2013 roku
PROPOZYCJI NABYCIA
WRAZZ ZAEACZNIKAMI
TERMIN ZLOZENIA 0Od 21 czerwca do 9 lipca 2013 roku
ZAPISU I ' i
DUKUNYWAN_’A WPLAT
NA OBLIGACJE
DZIEN PRZYDZIAEU 10 lipca 2013 roku
OBLIGAC]I
ZBYWALNOSC : Obligacje moga by¢ zbywane bez zadnych ograniczen
OBLIGAC]I ' ' Pt
Do momentu ustanowienia zabezpieczenia o ktérym mowa
powyzej, zobowigzania Emitenta z tytulu Obligacji stanowig
niezabezpieczone, niepodporzadkowane i  bezwarunkowe
zobowigzania Emitenta, ktére beda traktowane na réwni z
wszystkimi pozostalymi obecnymi i przyszitymi niezabezpieczonymi
i niepodporzadkowanymi zobowigzaniami Emitenta, z wyjatkiem
tych, do ktérych roszczenia sa uprzywilejowane na mocy
ZOBOWIAZANIA Z bezwzglednie obowigzujgcych przepiséw prawa polskiego
OBLIGACH 0d momentu ustanowienia zabezpieczenia o ktérym mowa powyZej
zobowigzania Emitenta z tytutu Obligacji stanowig zabezpieczone,
niepodporzadkowane i bezwarunkowe zobowigzania Emitenta,
ktére bedg traktowane ma réwni z wszystkimi pozostalymi
obecnymi oraz przysztymi niezabezpieczonymi i
niepodporzadkowanymi zobowigzaniami Emitenta, z wyjatkiem
tych, do ktérych roszczenia sg uprzywilejowane na mocy
bezwzglednie obowiazujacych przepiséw prawa polskiego
Z zastrzezeniem admiennych postanowien zawartych w Propozycji
Nabycia lub - Warunkach ~Emisji - wszelkie zawiadomienia do
Inwestoréw - bedg wysylane listem poleconym lub kurierem na
ZAWIADOMIENIA adresy podane 'w . Formularzu “Zapisu Jub bedy dorgczane im

osobiécie, Jezeli jedna ze stron zmieni adres bez zawiadomienia o
tym = fakcie ~ drugiej = strony, zawiadomienie dokonane listem
poleconym bedzie uznane za doreczone z dniem faktycznego
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doreczenia pod ostatni znany obydwu  stronom adres, a w
przypadku - braku . doreczenia -z ‘uplywem  terminéw
przewidzianych w kodeksie postepowania cywilnego na Udhlér
przesytki pozostawionej w urzedzie pocztowym

W momencie wprowadzenia Obligacji serii A do alternatywnego
systemil obrotu w rozumieniu Ustawy o Obrocie, Emitent bedzie
udostepniat Obligatariuszom informacje biezace w formie raportéw
biezgcych oraz okresowe wyniki finansowe w formie raportéw
okresowych, do czasu catkowitego wykupu Obligacji serii ‘A. Tres¢,
zakres - oraz sposob’ przekazywania raportéw - biezacych i
okresowych  regulowaé = beda - przepisy - obowigzujace = w
alternatywnym systemie obrotu na Catalyst

W Propozycji Nabycia zostaly opisane jedynie ogélne zasady
: opadatkowania dochodéw zwigzanych z posiadaniem Obligacji.
-OPODATKOWANIE Inwestlorzy zainteresowani uzyskaniem szczegétowych odpowiedzi
powinni skorzystaé zporad &wiadczonych przez doradcéw
podatkowych

ZASADY SKEADANIA ZAPISOW NA OBLIGAC]E:

Do sktadania zapiséw na Obligacje uprawnione sg wszystkie osoby, do ktérych skierowana
zostanie oferta. W momencie ztozenia przez Inwestora lub reprezentujacego go petnomocnika
zapisu na Obligacje (poprzez wypelnienie formularzu zapisu na Obligacje) jest on zwigzany tym
zapisem przez okres 3 miesiecy od daty rozpoczecia subskrypcji, chyba ze wczeéniej ogtoszony
zostal komunikat, iz emisja Obligacji serii A nie doszta do skutku, badZ wczeéniej przydzielone
zostaly Obligacje serii A.

Zapisy na Obligacje serii A bedg przyjmowane w terminie od 21 czerwca do 9 lipca 2013 roku.
Inwestor Iub jego pelnomocnik zapisujacy sie na Obligacje powinien przestaé wypetniony w
czterech egzemplarzach i podpisany Formularz Zapisu na adres Oferujacego Jub ztozy¢ go w
siedzibie Oferujacego (Dom Maklerski WDM S.A., Plac Powstancéw Slgskich 1/201, 53-329
Wroctaw). Formularz Zapisu bedzie mozna otraymaé od Oferujgcego droga mailowa, faksowa
lub w inny uzgodniony sposdb.

Inwestor sktadajac Formularz Zapisu na Obligacje serii A jednocze$nie odwiadcza, Ze zapoznat
sie z treécia Propozycji Nabycia i Warunkéw Emisji Obligacji serii A oraz akceptuje ich tresc¢,

Sktadajac zapis na Obligacje Inwestor wyraza zgode na przydzial Obligacji w ilodci wskazanej w
Formularzu Zapisu lub mniejszej.

Inwestor bedacy osobg fizyczng, skiadajac oferte nabycia Obligacji serii A, winien
przestaé/ztozy¢ kserokopie lub skan waznego dokument tozsamosci (dowdd osobisty wydany w
Rzeczpospolitej Polskiej, paszport lub w przypadku cudzoziemca dokument tozsamodci wydany
zgodnie z przepisami prawa obowiazujacego Inwestora), a pozostali Inwestorzy winni
przestaé/ztozy¢ kserokopie lub skan waznego dokumentu, z ktérego wynika status prawny oraz
zasady reprezentacji Inwestora.
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Inwestor moze zlozyé Formularz Zapisu osobiscie lub poprzez wlasciwie umocowanego
pelnomocnika. Pelnomocnik nabywajacy Obligacje serii A w imieniu mocodawcy jest
zobowigzany do przestania badzZ ztozenia pelnomocnictwa wraz z Formularzem Zapisu.

Pelnomocnictwo powinne byé udzielone w formie pisemnej z podpisem notarialnie
podwiadczonym ped rygorem niewaznosci, ktére powinno zawiera¢ w szczegblnosci:

a) dane Inwestora {mocodawcy):
i w przypadku osdb fizycznych - imie, nazwiske, adres zameldowania, PESEL (tub
inny odpowiedni), seria i numer dowodu tozsamosci (dowdd asobisty wydany w
Rzeczypospolitej Polskiej, paszport lub w przypadku cudzoziemca dokument
tozsamosci wydany zgodnie z przepisami prawa obowigzujgcego Inwestora),
ii. w przypadku pozostatych oséb - nazwa, siedziba, REGON (lub inny odpowiedni)
oraz numer wiasciwego rejestru, w ktdrym wpisany jest mocodaweca,
b) dane pelnomocnika:
i, wprzypadku oséb fizycznych - imie, nazwisko, adres zameldowania, PESEL (lub
inny odpowiedni}, seria i numer dowodu tozsamosci (dowod osobisty wydany w
Rzeczypospolitej Polskiej, paszport lub w przypadku cudzoziemca dekument
tozsamosci wydany zgodnie z przepisami prawa obowiazujgcego petnomocnika},
ii.  wprzypadku pozostalych oséb — nazwa, siedziba, REGON {lub inny odpowiedni)
oraz numer wlasciwego rejestru, w ktérym wpisany jest petnomocnik,
c) zakres udzielonego pelnomocnictwa,

Wraz z Formularzem Zapisu oraz pelnomocnictwem pelnomocnik powinien zalaczyé¢ kserokopie
lub skan swaojego dokumentu tozsamosci (dowéd osobisty wydany w Rzeczypospolitej Polskie;j,
paszport lub w przypadku cudzoziemca dokument tozsamosci wydany zgodnie z przepisami
prawa ocbowigzujacego mocodawce).

W przypadku, gdy pelnomocnictwo zostalo sporzadzene za granicg:

a) w jezyku innym niz jezyk polski, to musi ono zostaé uwierzytelnione przez polskie
przedstawicielstwo dyplomatyczne lub urzad konsularny, a nastepnie przettumaczone
na jezyk polski przez tlumacza przysiegtego,

b) w jezyku polskim, to musi ono zostaé uwierzytelnione przez polskie przedstawicielstwo
dyplomatyczne lub urzad konsularny.

W przypadku, gdy pelnomocnictwo zostalo sporzadzone na terenie Rzeczypospolitej Polskiej, w
jezyku innym niZ jezyk polski, to musi ono zostaé przettumaczone na jezyk polski przez thumacza

przysiegtego.
Pelnomocnictwe zostanie uznane za wiasciwe, jeZeli zostalo sporzadzone zgodnie z forma

wskazang powyzej, nie zostalo odwotane lub jest nieodwolalne, nie wygasto lub nie utracito
wazno3ci na podstawie powszechnie obowigzujacych przepiséw prawa.

ZASADY DOKONYWANIA WPYAT NA OBLIGAC]E:

Whtat na Obligacje serii A dokonuje sie w polskich ztotych. Wplata na Obligacje powinna zostaé
uiszczona w petnej wysokodci, tj. rownej iloczynowi iloéci Obligacji objetych zapisem oraz ceny
emisyjnej Obligacji, najpézniej do dnia 9 lipca 2013 roku na Rachunek Emisji Oferujacego o
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numerze 82 1060 0076 0000 3300 0051 1728 prowadzony przez Bank BPH S.A,, Odzial we
Wroclawiu.

Dokonujac przelewu kazdorazowo nalezy poda¢ tytut platnosci: ,Obligacje serii A Grupa
EMMERSON S.A. - Imie i nazwisko/nazwa Inwestora/NIP/1loé¢ sztuk Obligacji”.

Whplate na Obligacje serii A uwaza sie za dokonang w momencie wplywu Srodkéw pienigznych
na wskazany powyzej rachunek bankowy.

Jezeli Inwestor dokana wplaty na Obligacje (wiekszej niz wynikajgca ze ztozonego zapisu), zapis
zostanie uznany za wazny i Obligacje zostang mu przydzielone na zasadach okre$lonych w pkt.
+Zasady przydziatu Obligacji” niniejszych Warunkéw Emisji. Nadwyzka ponad t¢ kwotg zostanie
zwrdcona Inwestorowi w sposéb okre$lony w pkt. ,Zasady zwrotu wptaconych kwot na emisjg
Obligaciji serii A” niniejszych Warunkéw Emisji.

Brak wplaty na Obligacje serii A we wskazanym terminie powoduje niewazno$¢ ztozonego
Zapisu.

ZASADY PRZYDZIAEU OBLIGAC]I:
Przydziat Obligacji serii A zostanie dokonany przez Zarzad Emitenta w dniu 10 lipca 2013 roku.

Przydziat Obligacji nastapi w oparciu o przyjete zapisy. Decyzje dotyczacg przydziatu Obligacji
poszczegblnym Inwestorom podejmie Zarzad Emitenta, kierujac sig jedynie wlasnym uznaniem.

W ramach przydziatu uznaniowego Emitent, w uzgodnieniu % Oferujgcym, moZe lecz nie musi
braé pod uwage kolejnoéci sktadania przez Inwestordw Formularzy Zapisu oraz kolejnosc¢
dokonywania przez Inwestoréw wptat na Obligacje.

Inwestorzy wyrazaja zgode na przydziat Obligacji w iloéci wskazanej w Formularzu Zapisu lub
mniejszej.

Zarzad Spotki powiadomi Inwestoréw o przydzielonej im liczbie Obligacji w formie pisemnej na
adres wskazany w Formularzu Zapisu lub w inny uzgodniony sposéb.

NIEDOJSCIE EMIS]I DO SKUTKU:
Emisja Obligacji serii A nic dojdzie do skutkuy, jezeli:

s w terminie zapiséw wskazanym w pkt. ,Podstawowe dane dotyczgce emisji” niniejszych
Warunkéw Emisji, minimalna ile§¢ Obligacji wskazana w uchwale Zarzgdu nie zostanie
objeta i nalezycie oplacona (Prég emisji);

e Emitent odwola lub odstapi od przeprowadzenia emisji Obligacji serii A z istotnych
powodow, takich jalk:

o nagla zmiana w gospodarce krajowej lub $wiatowej, ktorej Emitent nie byl w
stanie przewidzieé przed rozpoczeciem oferty niepublicznej Obligacji serii A, a
ktéra by istotnie wplyneta na jej przebieg oraz dzialalno$¢ Spotki;

o nagha zmiana sytuacji gospodarczej, majgtkowej lub finansowej Emitenta, ktérej
Spélka nie byla w stanie przewidzieé¢ przed rozpoczgciem oferty niepublicznej
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Obligacji serii A, a ktéra by istotnie wplynela na jej przebieg oraz dzialalnodé
Spoiki;

o nagta zmiana w otoczeniu prawnym lub gospodarczym Emitenta, ktérej Spdotka
nie byla w stanie przewidzie¢ przed rozpoczeciem oferty niepublicznej Obligacji
seril A, a ktdra by istotnie wplynela na jej przebieg oraz dzialalnes¢ Spotki;

o wystapienie innych zmian, ktérych Spétka nie byla w stanie przewidzieé¢ przed
rozpoczeciem oferty niepublicznej Obligacji serii A, a ktdre by istotnie wplynety
na jej przebieg oraz dziatalno$¢ Spétki.

Jezeli subskrypcja Obligacji serii A nie dojdzie do skutku, Inwestorzy zostang o tym fakcie
powiadomieni w formie pisemnej na adres wskazany w Formularzu Zapisu lub w inny
uzgodniony sposéb niezwlocznie po podjeciu przez Zarzad Emitenta uchwaly o niedojéciu emisji
Obligacji serii A do skutku.

ZASADY ZWROTU WPEACONYCH KWOT NA EMIS]E OBLIGAC]I SERII A:

W przypadku niedojScia emisji do skutku, zlozenia przez Inwestora niewaznego zapisy,
dokonania nadptaty, nieprzydzielenia Obligacji Inwestorowi lub wystapienia innej przyczyny
powodujace] koniecznosé zwrotu wplaconej kwoty Inwestorowi, wplacona przez Inwestora
kwota zostanie zwrécona niezwlocznie, nie pézniej jednak niz w terminie pigciu dni roboczych
od dnia zakonczenia subskrypcji lub podjecia przez Zarzad uchwaly o niedojéciu emisji do
skutku na rachunek bankowy wskazany w Formularzu Zapisu. Wplacone kwoty zostang
zwrdacone hez odsetek.

WARUNKIWYKUPU OBLIGACH:

Zgodnie z art. 24 ust. 2 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent nie wypelni w terminie, w calosci lub
w czeécl, zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, Obligacje podlegaja, na zadanie Obligatariusza,
natychmiastowemu wykupowi w czesci, w jakiej przewidujg $wiadczenia pieniezne.

Zgodnie z art. 24 ust. 3 Ustawy o obligacjach, w razie likwidacji Emitenta Obligacie podlegaja
natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji, chociazby termin ich wykupu
jeszcze nie nastapil. Wykup ten nastapi poprzez zaptate kwoly pienieznej w wysokeéci rownej
wartosci nominalnej obligacji, tj. 1.000,00 za kazdq Obligacje.

W momencie nie zaistnienia Zadnej z wyzej wymienionych okolicznosci, Obligacje serii A zostana
wykupione przez Emitenta w dniu wykupu Obligacji (dzien W), ktéry przypada na dziefi 10 lipca
2015 roku, tj. 24 miesiace od daty przydzialu lub w terminie wskazanym przez Zarzad Emitenta
w przypadku przedterminowege wykupu na warunkach okreslonych powyzej, poprzez wyplate
Obligatariuszom kwoty pienieznej w wysokodci réwnej wartosci nominalnej Obligacji, tj.
1.000,60 za kazdg Obligacje. Wykupione przez Emitenta w dniu wykupu lub w przypadku
przedterminowego wykupu na zgdanie Obligatariuszy, Obligacje serii A podlegajg umorzeniu.

Wykup Obligacji moze nastgpi¢ (za zgoda Obligatariusza) réwniez poprzez przeprowadzenie
subskrypcji na obligacje nowej emisji wéréd wiascicieli Obligacji podlegajacych wykupowi (tzw.
obligacii rolowanych) z zaliczeniem wierzytelnosci z tytutu obligacji rolowanych na poczet ceny
obligacji nowej emisji. Rolowanie Obligacji serii A bedzie przeprowadzane na zasadach i w
terminach okredlonych w Szczegbtowych Zasadach Dziatania KDPW.
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Osobami uprawnionymi do otrzymania j$wiadczenn z tytulu wykupu Obligacji serii A sa
Obligatariusze, ktdrzy bedg posiadali Obligacje serii A zapisane na rachunku papierdw
wartoéciowych lub rachunku sponsora emisji w dniu ustalenia prawa do wykupu Obligacji
(dzien D), ktory bedzie przypadal na 7 dziefi roboczy poprzedzajacy dzie wykupu Obligacji
(dzien W), tj. na dziett 1 lipca 2015 roku. Jezeli jednak dzieft wykupu Obligacji przypadnie na
dzien nie bedacy dniem roboczym, Obligacje serii A zostang wykupione w pierwszym dniu
roboczym przypadajgcym po dniu W, bez prawa Zadania odsetek za opdinienie lub
jakichkolwiek innych dodatkowych ptatnosci.

Podstawa naliczania i spelnienia $wiadczenia pienieznego przez Emitenta bedzie liczba Obligacji
serii A zapisana na rachunku papierdw wartoSciowych lub rachunku sponsora emisji.

Przy wyptacie $wiadczed z tytutu Obligacji zastosowanie majg wiadciwe przepisy prawa i
regulacje KDPW, w szczegdlnodci Regulamin KDPW oraz Szczegdlowe Zasady Dziatania KDPW.
Wszelkie ptatnosci dokonywane bedg za posrednictwem KDPW oraz podmiotéw prowadzacych
rachunki papieréw wartosciowych lub rachunki sponsora emisji,

W przeciwnym przypadku, jezeli Zarzad Spotki zdecyduje o niewprowadzaniu Obligacji do
alternatywnego systemu obrotu Catalyst, Obligacje zostang zapisane w ewidencji prowadzonej
przez firme inwestycyjna, a wszelkie $wiadczenia na rzecz Obligatariuszy (w tym proces
rolowania Obligacji) beda dokonywane za podrednictwem firmy inwestycyjnej.

Wezesniejszy wykup na Zqdanie Emitenta

Emitent bedzie mial prawo do wezedniejszego wykupu wszystkich Obligacji, a Obligatariusz ma
obowigzek ich zbycia w wyznaczonej przez Emitenta dacie wczedniejszego wykupu, nie
wezedniej niz po okresie 12 miesiecy od daty przydziatu pod warunkiem, Ze Obligatariusz
zostanie zawiadomiony, nie péZniej niz na 25 {dwadziescia pigé) dni przed data wczedniejszego
wykupu. W przypadku skorzystania przez Emitenta z prawa wczeéniejszego wykupu dla cze$ci
Obligacji, Obligacje beda wykupowane proporcjonalnie. llos¢ Obligacji do wykupu zostanie
okreslona jako iloczyn posiadanych Obligacji przez Obligatariusza i stosunku okreslonego jako
laczna warto$é nominalna wykupowanych Obligacji w ramach prawa wczeéniejszego wykupu
oraz tgczne] wartodci nominalnej Obligacji pozostajacych do wykupu, Wynik powyZszego
dziatania, kazdorazowo zaokraglany jest do pelnej liczby w dél. Data wczedniejszego wykupu
zostanie okre$lona w uchwale Zarzgdu Emitenta dotyczacej wezedniejszego wykupu. Emitent
zawiadomi Obligatariuszy o podjeciu powyiszej uchwaty.

W przypadku, gdy Obligacje serii A zostang wprowadzone do Alternatywnego Systemu Obrotu
na Catalyst, informacja o wykonaniu prawa wezedniejszego wykupu na zadanie Emitenta ze
wskazaniem daty wczedniejszego wykupu przekazana zostanie Obligatariuszom w formie
raportu biezgcego opublikowanego w systemie EBI (NewConnect/Catalyst) w terminie nie
péZniej niz na 25 {dwadziedcia pie€) dni przed datg wezedniejszego wykupu.

Skorzystanie przez Emitenta z prawa do wcze$niejszego wykupu Obligacji serii A bedzie
wymagatlo zawieszenia obrotu Obligacjami serii A w Alternatywnym Systemie Obrotu na
Catalyst od dnia poprzedzajacego dzien ustalenia prawa do wykupu w ramach wcze$niejszego
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wykupu. Decyzjg o zawieszeniu podejmuje Gietda Papierdw Wartoéciowych w Warszawie S.A.
na wniosek Emitenta. :

WARUNKI WYPEATY OPROCENTOWANIA:

Obligacje serii A beda oprocentowane w stosunku do ich warto$ci nominalnej wedlug stalej
stopy procentowej w wysokesci 12% (stownie: dwanascie procent) w skali roku. Wysokoéé
odsetek bedzie obliczana na podstawie rzeczywistej liczby dni w okresie odsetkowym. Odsetki
naliczane s3 poczawszy od dnia nastepujgcego po dniu przydziatu Obligacji serii A do dnia
wykupu (z uwzglednieniem tego dnia) okre$lonego w pkt. ,Warunki wykupu Obligacji”
niniejszych Warunkéw Emisji i beda wyplacane pétrocznie.

Oprocentowanie jest liczone od pierwszego dnia rozpoczynajacego kazdy nastepujacy po sobie
pdlroczny okres odsetkowy. Daty ustalenia prawa do otrzymania odsetek za dany okres
odsetkowy (dziert D) bedzie dzief przypadajacy na 7 dzien roboczy poprzedzajacy ostatni dzief
danego okresu odsetkowego (dzieft W). Odsetki za dany okres odsetkowy beda wyplacane
uprawnionemu do ich otrzymania Obligatariuszowi z dotu, w ostatnim dniu danego okresu
odsetkowego (dziefi W). Wyptata $wiadczefi z tytutu posiadanych Obligacji obstugiwana bedzie
przez Krajowy Depozyt Papierdw Warto$ciowych S.A. Jezeli dzieft wyplaty odsetek, ustalony w
sposob okreslony powyiej, bedzie przypadal w sobote, niedziele, éwieto lub bedzie dniem
ustawowo wolnym od pracy, odsetki zostang wyptacone w pierwszym dniu roboczym
nastgpujgcym po tym dniu, bez prawa zadania odsetek za opéznienie lub jakichkolwiek innych
dodatkowych piatnosci.

Podstawa naliczenia i spelnienia $wiadczenia bedzie liczba Obligacji na rachunku papieréw
wartosciowych lub rachunku sponsora emisji Obligatariusza z uplywem wskazanego w
ponizszej tabeli dnia ustalenia prawa do otrzymania $wiadczenia z tytutu wyplaty odsetek.

Zgodnie z art. 5a Ustawy o obligacjach, prawa z obligacji niemajgcych formy dokumentu
powstajg z chwilg dokonania zapisu w ewidencji prowadzonej przez Krajowy Depozyt Papieréw
Wartosciowych S.A. i przystuguja osobie w niej wskazanej jako posiadacz tych obligacji.

W przeciwnym przypadku, jezeli Zarzad Spétki zdecyduje o niewprowadzaniu Obligacji do
alternatywnego systemu obrotu na Catalyst, Obligacje zostana zapisane w ewidencji
prowadzonej przez firmg inwestycyjng, a wszelkie $wiadczenia na rzecz Obligatariuszy beda
dokonywane za posrednictwem firmy inwestycyinej.

Odsetki od Obligacji naliczane sa poczawszy od dnia nastepujaco po dniu przydziatu Obligacji
serii A, tj. od dnia 11 lipca 2013 roku. W okresie pomigedzy dokonaniem wptaty na Obligacje a
dniem ich przydziatu lub dniem zwrotu dokonanych wezeéniej wptat, $rodki pieniezne wplacone
przez Inwestorow nie beda oprocentowane.,

Wysokod¢ kuponu bedzie ustalona kazdorazowo zgodnie ze wzorem (wszystkie wielkodci
okreslone w ztotych beda zaokraglane do najblizszego grosza, przy czym pét grosza bedzie
zaokraglane w gére):
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Odsetki = NO * 129%*(n/365);
NO - wartoéé nominalna Obligacji serii A

n - liczba dni w danym okresie odsetkowym (wlgcznie z dniem wykupu dla ostatniego okresu
odsetkowega)

Szczegbtowe informacje dotyczace kolejnych okreséw odsetkowych przedstawia ponizsza
tabela:

Tabela 1 Szczegdtowe informacje dotyczace kolejnych okreséw odsetkowych

~ OKRESU. ' UZYSKANIA ' OKRESU  DANYM  ODSETEK |
S " UPRAWNIENIA SE :  OKRESIE W OKRESIE |

0 'po. . . (DHENW)I  ODSETKOWYM  ODSETK.
| OTRZYMANIA WYPLATA | . (NAJEDNA |
' ODSETEK : Lo R OBLIGACTE) |
DZIEND) e

01.07.2014 59,51

3 | 11072014 | 01012015 s R He0,49.0
4 11012015 |  01.07.2015 181 59,51
: I e R 730 240,00

Zrédlo: Emitent

Wyplata odsetek zostanie dokonana poprzez uznanie rachunku pienigznego stuzacego do
obstugi rachunku papieréw warto$ciowych lub rachunku sponsora emisji Obligatariusza.

WYSOKO0SE 1 FORMA IECZENIA 1 0ZNACZENI TU_UDZIELA
ZABEZPIECZENIA:

Obligacje serii A beda zabezpieczonc.

W przypadku dojécia emisji Obligacji serii A do skutku, Zarzad Emitenta zobowigzuje si¢ do
ztozenia wniosku o zabezpieczenie roszczen Obligatariuszy wynikajacych z emisji Obligacji serii
A. Warunkiem dojécia emisji do skutku jest osiggniecie progu emisji, tj. subskrybowanic co
najmniej 500 (stownie: pigdset) Obligacji serii A.

W przypadku, gdy emisja dojdzie do skutku, a Zarzad dokona przydziatu nie mniej niz 500
{stownie: pigéset) Obligacji serii A i nie wiecej niz 1.200 (stownie: tysigc dwiescie) Obligacji serii
A, zabezpieczenie roszczeii Obligatariuszy nastgpi poprzez ustanowienie na rzecz Obligatariuszy
hipoteki tacznej do kwoty 1.900.000 zt (stownie: jeden milion dziewigéset tysigcy) stanowigcej
ponad 100% lacznej wartodci nominalnej Obligacji serii A powigkszonej o faczng wartosc
wszystkich odsetek wynikajacych z liczby objetych Obligacji serii A (w przypadku objecia
wszystkich emitowanych Obligacji serii A, tj. 1.200 sztuk Obligacji serii A) oraz ljczne b
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szacunkowe koszty przeprowadzenia oferty (tj. koszt sporzadzenia kompletu dokumentacji oraz
koszty przygotowania i przeprowadzenia oferty). Podmiotem udzielajgcym zabezpieczenia
bedzie Em-Inwestycje 2 Sp. z 0.0. (spdtka zalezna Emitenta) na nieruchomosciach opisanych
ponizej, nalezacych do spélki pod firmg Em-Inwestycje 2 Spétka z ograniczong
odpowiedzialno$cig z siedzibg w Warszawie, tj. na:

e nicruchomoéci gruntowej, potozonej w Gdyni, Kamienna Géra, przy ulicy Piotra Skargi,
stanowiacej dziatke nr 1063 /203 o powierzchni 234 m 2, dla ktérej to nieruchomosci Sad
Rejonowy w Gdyni V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
GD1Y/00042043/7. Opisana dziatka gruntu stanowi na dziein sporzadzenia Warunkéw
Emisji przedmiot uzytkowania wieczystego spotki Em-Inwestycje 2 Sp. z o.0. z siedzibg w
Warszawie;

* nieruchomosci gruntowej, poloZzonej w Gdyni, Kamienna Géra, przy ulicy Adama
Mickiewicza 20, stanowigcej dziatke nr 1049/203 o powierzchni 500 m2?, dla ktérej to
nieruchomoéci Sad Rejonowy w Gdyni V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg nr GD1Y/00037859/2. Opisana dziatka gruntu stanowi na dzien sporzadzenia
Warunkéw Emisji przedmiot wlasnosci spétki Em-Inwestycje 2 Sp. z o.0. z siedzibg w
Warszawie.

W zwigzku z faktem, iz Obligacje nie moga by¢ wydane przed ustanowieniem zabezpieczei
przewidzianych w Warunkach Emisji (art. 15 Ustawy o Obligacjach), Emitent po dokonaniu
przydzialu, a przed dokonaniem zapisu w ewidencji przez podmiot upowazniony do
prowadzenia ewidencji, poinformuje o ustanowieniu hipoteki na rzecz Obligatariuszy w formie
raportu biezacego EBI przekazanego na zasadach okre$lonych w Regulaminie Alternatywnego
Systemu Obrotu uchwalonego Uchwalg Nr 147 /2007 Zarzadu Gieldy Papieréw Wartodciowych
w Warszawie S.A. z dnia 1 marca 2007 r. (z p6Zn. zm.). Tre$¢ przekazanego raportu biezacego
bedzie dostepna na stronie internetowej rynku NewConnect: www.newconnect.pl oraz na
stronie Emitenta; www.grupaemmersaon.pl

Stosownie do art. 7 ust 1la Ustawy o obligacjach Emitent zawart umowe z administratorem
hipoteki, na mocy ktérej administrator hipoteki wykonywaé bedzie prawa i obowiazki
wierzyciela hipotecznego we wlasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy. Funkcje
administratora hipoteki petnié¢ bedzie Pan kukasz Ochman - adwokat prowadzacy Kancelarie
Adwokacka w Warszawie (ul. Bagatela 12, 00-585 Warszawa). Pan fukasz Ochman posiada
wieloletnie doéwiadczenie w obshudze prawnej zar6wno osob fizycznych jak i podmiotéw
gospodarczych, wspétpracowal zaréwno z krajowymi jak i miedzynarodowymi kancelariami
prawnymi. Ukorficzyt kurs na czionka Rad Nadzorczych Spélek Skarbu Panstwa. Zasiadal w
radach nadzorczych spélek z udzialem Skarbu Panstwa. Aktualnie swojg praktyke koncentruje
na prawie gospodarczym oraz prawie zamowieii publicznych.
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Warszawa, dnia 19 czerwea 2013 roku

OSWIADCZENIE ADMINISTRATORA HIPOTEKI

Ja, nizef podplsany kukasz Ochman prowadzqoy dzlalalno$é gospedarcza pod
firma tukasz Ochman Kancelarla Adwokacka z siedziba w Warszawie [00-G85]
Warszawa, przy ul, Bagatela 12, niniejszym oéwiadczam, ze zawarlem dnia 12
czerwea 2013 roku, ze spolka Grupa Emmerson S.A. z sledzlbg w Warszawie oraz
za spotkg BEM - INWESTYCJE 2 Sp. z o.0. 2 sledzibg w Warszawle, umowg na mocy
ktéro] powlarzons zosta'o mi pelnlente funkeji administratora hipoteki, w oparciu o
przepisy art, 7 ust, 1a ustawy o obligacjach z dnia 20 czerwca 1985 roku {tekst
jednolity: Dz, U, 2001 r. Nr 120 poz. 1300 z pézn. zm.} (,Ustawa o obligacjach™,
ustanawians] na nleruchomoséciach stanowigcych przedmiot wlasnosel oraz
uzytkowanla wleczystego spotki EM ~ INWESTYCUE 2 Sp. z 0.0., na zabezpleczenie
nalo2ylego wykonania przez spdtke Grupa Emmerson S.A. je] zohowigzan wobac
Obligatariuszy obligacjl zabezpieczonych serii A,

Otwiadczam takZe, Ze zgodnie 2z art. 7 ust. 1a Ustawy o obligacjach hede
wykonywal prawa | obowigzki wierzyciefa hipotecznego we wlasnym imleniy, lecz na
rachunek Obligatariuszy obligac]i serli A spotki Grupa Emmerson S.A,
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DEFINICJE I OBJASNIENIA SKROTOW UZYTYCH W WARUNKACH EMISH;

~AS0” - Alternatywny System Obrotu, o ktéry mowa w art. 3 pkt 2) Ustawy o obrocie,
organizowany przez Gielde Papierdw WartoSciowych w Warszawie S.A.;

»Catalyst” - Rynek obligacji Catalyst, prowadzony na platformach transakeyjnych Gieldy
Papieréw Wartoéciowych w Warszawie S.A. i BondSpot (dawniej: MTS CeT0);

»Dzieit D” - dziefi uzyskania uprawnienia do otrzymania odsetek oraz dzien ustalenia prawa do
wykupu Obligacji;

»Dzien Emisji” - dziefi przydzialu Obligacji serii A przypadajacy na 10 lipca 2013 roku;

+Dzien roboczy” - dzief, ktéry jest dniem obrotu w zorganizowanym systemie chrotu
obligacjami CATALYST;

»Dzien W” - ostatni dziefi okresu odsetkowego I wyplaty kuponu oraz dziefi, w ktérym Obligacje
serii A beda podlegaé wykupowi;

+Emitent” - Grupa EMMERSON Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie;
+EUR, euro” - jednostka monetarna chewiazujgca w Unii Europejskiej;

+Ewidencja” - oznacza ewidencje Obligatariuszy prowadzona przez KDPW lub firme
inwestycyijna;

»Gielda” - oznacza spoike Gielda Papieréw WartoSciowych w Warszawie S.A;

JInwestor” - oznacza osobe fizyczng, osobe prawna lub jednostke nieposiadajacy osobowosci
prawnej, do ktérej zostata skierowana Propozycja Nabycia;

SKDPW” ~ Krajowy Depozyt Papieréw Wartoéciowych S.A,;

»Obligacje serii A, Obligacje” - oznaczaja nie wiecej niz 1.200 (stownie: jeden tysigc dwiescie)
zabezpieczonych, dwuletnich, odsetkowych obligacji na okaziciela serii A, nie majgcych formy
dokumentu, o warto$ci nominalnej 1.000,00 zt (stownie; jeden tysigc zlotych) kazda;

»Obligatariusz” - osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka nieposiadajaca osobowosci
prawnej, ktéra jest uprawnicna z Obligacji;

+Propozycja Nabycia” - dokument na podstawie ktérego sktadana jest Propozycja Nabycia
Obligacji serii A Inwestorom;

»~Uchwala o Emisji Obligacji” — oznacza Uchwale Nr 1/06/2013 Zarzadu Grupa EMMERSON
S.A, z dnia 19 czerwca 2013 roku w sprawie emisji Obligacji serii A,

»Ustawa o Obligacjach” - Ustawa z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach (tekst jednolity: Dz. U.
2001 r. Nr 120 poz. 1300 z pdzn, zm.);

»Ustawa o Obrocie” - Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o0 obrocie instrumentami finansowymi
(tekst jednolity: Dz, U. z 2010 roku, Nr 211, poz. 1384 z pdZn. zmianami);
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J+Warunki Emisji” - oznaczajg warunki emisji Obligacji serii A w rozumieniu art. 5b Ustawy o

Obligacjach;
~Lioty, zi, PLN” - Prawny $rodek platniczy w Rzeczpospolitej Polskiej bedacy w obiegu
publicznym od dnia 1 stycznia 1995 r. zgodnie z Ustawa z dnia 7 lipca 1994 1. o denominacji

ztotego [Dz. U. Nr 84, poz. 386 z pdzn. zmianami).

“REZES ZARZADU

Prezes Zarzadu Wicepreze&fz/arzqdu
Grupa Emmerson S.A. Grupa Emmerson S.A.
Tadeusz Poptawski

Marek Krajewski

3
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3.6 Definicje i objasnienia skréotow

Tabela 7 Definicje i objasnienia

ASO Alternatywny System Obrotu, o ktéry mowa w art. 3 pkt 2) Ustawy o
obrocie, organizowany przez Gietde Papieréw Wartosciowych w
Warszawie S.A.

Catalyst Rynek obligacji Catalyst, prowadzony na platformach transakcyjnych
Gietdy Papieréw WartoSciowych w Warszawie S.A. i BondSpot (dawnie;j:
MTS CeTO)

Dz. U. Dziennik Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej

Dzien D Dzien ustalenia prawa do odsetek oraz prawa do wykupu obligacji

Dzien W Dzien wyptaty odsetek oraz dzien wykupu obligacji

Emitent Grupa Emmerson Spétka Akcyjna

Ewidencja Ewidencja prowadzona zgodnie z art. 5a Ustawy o obligacjach z dnia 29
czerwca 1995 r.

Gielda, GPW, Gietda Papierow Warto$ciowych w Warszawie S.A.

GPW S.A.

KDPW, KDPW Krajowy Depozyt Papieréw WartoSciowych Spoétka Akcyjna z siedzibg w

S.A,, Depozyt Warszawie

Komisja, KNF

Komisja Nadzoru Finansowego

KRS Krajowy Rejestr Sagdowy

Kodeks Spodtek Ustawa z dnia 15 wrzes$nia 2000 r. - Kodeks spétek handlowych (Dz. U.

Handlowych, Nr 94, poz. 1037 ze zm.)

k.s.h.

Obligacje serii A Obligacje zabezpieczone na okaziciela serii A sp6tki Grupa Emmerson S.A.

Obligatariusz Osoba wskazana w ewidencji jako posiadacz obligacji

Oferujacy Dom Maklerski WDM S.A. z siedzibg we Wroctawiu

Organizator ASO, | Gietda Papieré6w Warto$ciowych w Warszawie S.A.

Organizator

Alternatywnego

Systemu Obrotu

PKD Polska Klasyfikacja Dziatalno$ci wprowadzona rozporzadzeniem Rady
Ministréw z dnia 24 grudnia 2007 r. (Dz. U. 2007 Nr 251, poz. 1885 z p6zn.
zm.)

Propozycja Dokument zawierajacy szczegélowe informacje o sytuacji prawne;j
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Nabycia

i finansowej Emitenta, sporzadzony z zamiarem przeprowadzenia oferty
niepublicznej Obligacji serii A

Rada Nadzorcza,
RN

Rada Nadzorcza Spétki Grupa Emmerson Spétka Akcyjna

Regulamin ASO, Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu uchwalony Uchwala Nr
Regulamin 147/2007 Zarzadu Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z
Alternatywnego dnia 1 marca 2007 r. (z p6zn. zm.)

Systemu Obrotu

Spoétka Grupa Emmerson Spétka Akcyjna

Ustawa o Ustawa z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach (tekst jednolity: Dz. U.
obligacjach 2001 r. Nr 120 poz. 1300 z p6Zn. zm.)

Ustawa o obrocie | Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi
instrumentami (tekst jednolity: Dz. U. z 2010 roku, Nr 211, poz. 1384 z péZn. zmianami)
finansowymi

Ustawa o Ofercie
Publicznej,
Ustawa o Ofercie

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spétkach publicznych (Dz. U. 2009 Nr 185 poz. 1439 z pdzn.
zm.)

Zarzad, Zarzad
Spoéiki, Zarzad
Emitenta

Zarzad Spétki Grupa Emmerson Spo6tka Akcyjna

Zarzad Gieldy

Zarzad Gietdy Papierow Warto$ciowych w Warszawie S.A.

Zloty, z1, PLN

Prawny $rodek ptatniczy w Rzeczpospolitej Polskiej bedacy w obiegu
publicznym od dnia 1 stycznia 1995 r. zgodnie z Ustawg z dnia 7 lipca
1994 r. o denominacji ztotego (Dz. U. Nr 84, poz. 386 z péZn. zmianami)

Zrédto: Emitent
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