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NOTA INFORMACYJNA

dla

21.000 obligacji na okaziciela Serii D o wartosci nominalnej 100,00 zt, kuponowych,
0 oprocentowaniu statym, zabezpieczonych, z terminem wykupu 31 marca 2016 roku

wyemitowanych przez

2C Partners S.A.

z siedzibg w Warszawie
ul. Kamionkowska 41 lok. 1 03-812 Warszawa

www.2cp.pl

Niniejsza Nota Informacyjna zostata sporzadzona w zwigzku z ubieganiem si¢ o wprowadzenie
instrumentéw finansowych objetych ta nota do obrotu w alternatywnym systemie obrotu
prowadzonym przez Gielde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

Wprowadzenie instrumentow finansowych do obrotu w alternatywnym systemie obrotu nie stanowi
dopuszczenia ani wprowadzenia tych instrumentow do obrotu na rynku regulowanym
prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. (rynku podstawowym lub
réwnolegtym).

Inwestorzy powinni byé swiadomi ryzyka, jakie niesie ze sobg inwestowanie w instrumenty
finansowe notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestycyjne powinny by¢
poprzedzone wiasciwg analiza, a takze, jezeli wymaga tego sytuacja, konsultacja z doradca
inwestycyjnym.

Tres¢ niniejszej Noty Informacyjnej nie byta zatwierdzana przez Gietde Papieréw Wartosciowych w
Warszawie S.A. pod wzgledem zgodnosci informacji w nim zawartych ze stanem faktycznym lub
przepisami prawa.

Niniejsza Nota Informacyjna zostata sporzgdzona na podstawie i zgodnie z przepisami Oddziatu 3 ,Nota informacyjna
dla dtuznych instrumentéw finansowych” Zatgcznika Nr 1 do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu ,Dokument
informacyjny”.

Warszawa, dnia 30 wrzesnia 2014 roku


http://www.2cp.pl/

Nota Informacyjna dla Obligacji serii D 2C Partners S.A.

1. OSWIADCZENIE EMITENTA

Niniejszym oswiadczamy, ze wedlug mojej najlepszej wiedzy i przy dotozeniu nalezytej starannosci, by
zapewnic¢ taki stan, informacje zawarte w Nocie Informacyjnej sg prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem
faktycznym oraz nie pominieto w niej zadnych faktéw, ktére mogtyby wptywaé na jej znaczenie i wycene
instrumentéw finansowych wprowadzanych do obrotu.
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2. INFORMACIE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH

1. Cel emisji dluznych instrumentow finansowych, jezeli zostat okreslony

Zgodnie z uchwatg nr 1 Zarzadu Emitenta z dnia 4 wrzes$nia 2013 roku celem emisji jest zakup przez
Emitenta nieruchomosci zlokalizowanej w Warszawie przy ul. Kamionkowskiej 29 lub innych nieruchomosci
o podobnym do niej charakterze i wartosci, na ktérej Emitent mogtby zrealizowac¢ proces restrukturyzaciji.

2. Okreslenie rodzaju emitowanych dtuznych instrumentow finansowych

Obligacje na okaziciela z terminem wykupu 31 marca 2016 roku o oprocentowaniu statym, z kuponem
ptatnym co 3 miesigce, zabezpieczone, niemajgce formy dokumentu.

3. Wielkos$¢ emisji
Emisja Obligacji Serii D obejmuje 21.000 obligaciji.

4. Wartos¢ nominalna i cena emisyjna dluznych instrumentow
finansowych lub sposdb jej ustalenia

Warto$¢ nominalna Obligacji Serii D jest rowna 100,00 zt. Cena emisyjna wynosita 100,00 zt.

5. Warunki wykupu i warunki wyptaty oprocentowania dluznych
instrumentow finansowych

5.1. Warunki wykupu

Wykup Obligacji zostanie przeprowadzony w Dniu Wykupu Obligacji Serii D, tj. 31 marca 2016 roku.
Nastagpi on poprzez spetnienie Swiadczenia pienieznego w wysokosci 100,00 zt (sto ztotych) za kazdg
Obligacje. Podstawg naliczenia i spetnienia Swiadczenia bedzie ilo§¢ Obligacji Serii D Emitenta zapisana
na rachunku papieréw wartosciowych Obligatariusza z uptywem dnia ustalenia prawa do otrzymania
Swiadczenia z tytutu wykupu.

Swiadczenie tytutem wykupu Obligacji zostanie spetnione poprzez przelew $rodkéw pienieznych na
rachunek pieniezny stuzgcy do obstugi rachunku papieréw wartosciowych Obligatariusza .Z chwilg wykupu
Obligacje podlegajg umorzeniu.
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W Warunkach Emisji Obligacji stanowigcych zatgcznik do uchwaty Zarzadu w sprawie emisji znajduja sie

nastepujgce zapisy dotyczgce wczesniejszego wykupu Obligacji Serii D:

a) Emitentowi przystuguje prawo zgdania wczesniejszego wykupu catosci lub czesci emisji Obligacji od
dnia 1 kwietnia 2014 r. do Dnia Wykupu.

b) Obligacje zostang wykupione przez Emitenta poprzez zaptate kwoty w wysokosci wartosci nominalnej
Obligacji oraz naleznych odsetek liczonych od poczatku ostatniego Okresu Odsetkowego do dnia
Przedterminowego Wykupu (wigcznie z tym dniem) powigkszonych o premie w wysokosci 1,0% od
wspomnianej kwoty wykupu.

¢) Zawiadomienie o Przedterminowym Wykupie wraz z wskazaniem daty wczesniejszego wykupu zostanie
podane do publicznej wiadomosci w formie raportu biezgcego lub przestane Obligatariuszom najpézniej
na 20 dni przed planowanym terminem wykonania prawa Przedterminowego wykupu. Dniem Ustalenia
Prawa do kwoty wykupu w ramach Przedterminowego wykupu bedzie 6 (szdsty) Dzien Roboczy
poprzedzajgcy dzien wczesniejszego wykupu.

Poczgwszy od pierwszego dnia notowan Obligacji Serii D w systemie Catalyst Emitent moze nabywac

Obligacje w drodze transakcji zawartej w ASO.

Na podstawie Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu wczesniejszy wykup bedzie wigzat sie z
koniecznoscig zawieszenia obrotu obligacjami serii D.

Poczgwszy od dnia rejestracji Obligacji serii D w KDPW wypfata odsetek i proces wykupu beda
przeprowadzone zgodnie z regulacjami tej instytucji, a srodki z tytutu odsetek i wykupu beda przekazywane
za posrednictwem KDPW.

Do dnia ztozenia dokumentu nie miaty miejsca zadne zdarzenia opisane w pkt. 12 Warunkow Emis;ji {j.
takie, ktore skutkowatyby koniecznoscig wczesniejszego wykupu Obligaciji przez Emitenta.

5.2. Warunki wyptaty oprocentowania

Posiadaczom Obligacji Serii D bedzie wyptacany kwartalnie kupon od kazdej z posiadanych Obligaciji
wedtug statej stopy procentowej wynoszacej 10,0% w skali roku.

Okresy odsetkowe wskazane w uchwale w sprawie emisji obligacji Serii D zostaty ustalone nastepujgco:
a) od 1 stycznia do 31 marca,

b) od 1 kwietnia do 30 czerwca,

¢) od 1 lipca do 30 wrzesnia,

d) od 1 pazdziernika (w 2013 roku od 17 wrze$nia) do 31 grudnia.

Wykaz Okreséw Odsetkowych

Lp. > Okres odsetkowy " termig:ztgi?éi Praw 1 termin wyptaty odsetek kwota odsetek
1 17.09.2013 31.12.2013 19.12.2013 31.12.2013 2,90 zt
2 01.01.2014 31.03.2014 21.03.2014 31.03.2014 2,47 zt
3 01.04.2014 30.06.2014 20.06.2014 30.06.2014 2,49 zt
4 01.07.2014 30.09.2014 22.09.2014 30.09.2014 2,52z
5 01.10.2014 31.12.2014 19.12.2014 31.12.2014 2,52z
6 01.01.2015 31.03.2015 23.03.2015 31.03.2015 2,47 z
7 01.04.2015 30.06.2015 22.06.2015 30.06.2015 2,49 zt
8 01.07.2015 30.09.2015 23.09.2015 30.09.2015 2,52 zt
9 01.10.2015 31.12.2015 22.12.2015 31.12.2015 2,52 zt
10 01.01.2016 31.03.2016 23.03.2016 31.03.2016 2,49 zt

6. Wysokosc¢ i forma ewentualnego zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu
udzielajgcego zabezpieczenia

Zgodnie z trescig Warunkow emisji Obligacji Serii D Obligacje sg zabezpieczone.
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Zabezpieczenie ewentualnych roszczen Obligatariuszy zostato przez Emitenta dokonane poprzez
ustanowienie hipoteki do kwoty rownej 100% wartosci nominalnej objetych Obligacji na nieruchomosci w
Warszawie, przy ulicy Kamionkowskiej 29 w Warszawie lub innych nieruchomosciach nabytych ze srodkéw
pozyskanych przez Emitenta z tytutu emisji Obligacji lub powstatych w wyniku ich podziatu, stanowigcych
przedmiot odrebnej wiasnosci lokalach, o wycenie nie nizszej niz 100% wartosci nominalnej
wyemitowanych Obligaciji.

Hipoteka polega na obcigzeniu nieruchomosci prawem, na podstawie ktérego wierzyciel moze dochodzi¢
zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na to, czyjg stata sie wtasnoscig i z pierwszenstwem przed
wierzycielami osobistymi wtasciciela nieruchomosci. Hipoteke ustanowi¢ mozna takze na uzytkowaniu
wieczystym. Do ustanowienia hipoteki wystarcza oswiadczenie woli wtasciciela nieruchomosci. W ksiedze
wieczystej ujawniany jest administrator hipoteki, ktéry wykonuje prawa i obowigzki wierzyciela
hipotecznego we wlasnym imieniu, lecz na rachunek obligatariuszy. Zgodnie z art. 10 ust. 2 Ustawy o
obligacjach w przypadku ustanowienia hipoteki jako zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajgcych z
obligacji, Emitent zobowigzany jest podda¢ przedmiot zastawu lub hipoteki wycenie przez uprawnionego
biegtego.

Wycene przedmiotu zabezpieczenia Obligacji - nieruchomosci w Warszawie, przy ulicy Kamionkowskiej 29
(ksiega wieczysta nr KW WABM/00192619/3) dokonat na zlecenie Emitenta rzeczoznawca majgtkowy
Rafat Moskwa (nr uprawnien 3502). Zgodnie z operatem szacunkowym sporzadzonym przez
rzeczoznawce w dniu 2 wrzesnia 2013 roku wartos¢ przedmiotu zabezpieczenia w stanie aktualnym wynosi
2.162.600 zt. Ponizej przedstawiona jest kopia wyceny nieruchomosci (operatu szacunkowego).

Emitent zawart w dniu 16 pazdziernika 2013 roku umowe o administrowanie hipotekg z Kancelarig Radcy
Prawnego Matgorzata Serwicka-Walczak w Warszawie.

Whpis hipoteki do Ksiegi Wieczystej miat miejsce 23 pazdziernika 2013 w Sadzie Rejonowym dla Warszawy
Mokotowa XV Wydziat Ksigg Wieczystych. Hipoteka znajduje sie na pierwszym miejscu.
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ZAKEAD WYCENY NIERUCHOMOSCI

02-797 Warszawa

Al. Komisji Edukacji Narodowej 47 m. 36

tel. +48 606 627 645

Rafat Moskwa

e-mail: r.moskwa@onet.pl
www.wyceny.nieruchomosci.pl

Czlonek Mazowieckiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych

OPERAT SZACUNKOWY

Z OKRESLENIA WARTOSCI
NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ

Adres nieruchomosci:

Wiasciciel:

Oszacowane wartoSci:

e rynkowa warto$¢ nieruchomosci
wedlug stanu po zakonczeniu prac
remontowych

e rynkowa warto$¢ nieruchomosci
wedlug stanu na dzien wizji lokalnej

Warszawa - Praga Poludnie, ul.
Kamionkowska 29, dzialki nr ew. 49 i 50/1 w
obrebie 3-02-06

Miasto Stoleczne Warszawa

3 040 200 zt

stownie: pigé miliondw czterdziesci tysiecy dwiescie zlotych

2162 600 zi

stownie: dwa miliony sto szes¢dziesigt dwa tysigce szescset zlotych

Opracowanie:

mgr Rafal Moskwa

uprawnienia Urzgdu Mieszkalnictwa
i Rozwoju Miast nr 3502

tel. 0-606-627-645

Warszawa, wrzesien 2013 r.
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Wyciag z operatu szacunkowego

sporzadzony w trybie art. 158 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(Dz. U. Nr 102 22010 r., poz. 651 — tekst jednolity)

Rodzaj nieruchomosci:

Nieruchomos¢ zabudowana uregulowana w ksiedze
wieczystej KW WA6M/00192619/3 prowadzonej
przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa XV
Wydziat Ksigg Wieczystych w  Warszawie
sktadajgca si¢ z prawa uzytkowania wieczystego
gruntu oznaczonego w ewidencji gruntéw jako
obreb 3-02-06, dziatka nr ewid. 49 o powierzchni
695 m”. dzialka nr ewid. 50/1 o powierzchni 80 m’
oraz prawa  wihasnosci  dwoch  budynkow
mieszkalnych ~ wielorodzinnych o lacznej
powierzchni uzytkowej wynoszacej 768,01 m
stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci.

W zakres wyceny wchodzi okreslenie wartosci

| rynkowej przedmiotowej nieruchomosci

zabudowanej jako zorganizowanej catosci wedtug
stanu na dzien wizji lokalnej oraz wedlug stanu po
zakonczeniu remontu i wyodrebnieniu lokali
mieszkalnych.

Adres nieruchomosci:

Warszawa — Praga Potudnie, ul. Kamionkowska
29, dziatki nr ew. 49 i 50/1 w obrebie 3-02-06

Wiasciciel:

Miasto Stoteczne Warszawa

Oszacowane wartosci:

e rynkowa warto$¢ nieruchomosci wedtug
stanu po zakofczeniu remontu

e rynkowa wartos¢ nieruchomosci wedtug
stanu na dzien wizji lokalnej

5 040 200 zt

stownie: pigé miliondw cterdziesci tysigcy dwiescie dotych

2162 600 zi

slownie: dwa miliony sto szesédziesigt dwa tysigce szescset Zlotych

Poziom cen:

lipiec 2013 rok

Cel wyceny:

Dla potrzeb hipotecznego zabezpieczenia
wierzytelno$ci

Metoda szacowania:

Podejécie porownawcze, metoda porownywania
parami i korygowania ceny $redniej

Data wizji lokalnej:

11 lipca 2013 rok

Autor operatu s/zgcunkowvego‘
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Zaklad Wyceny Nieruchomos$ci Rafal Moskwa
Siedziba: 02-793 Warszawa, ul. Belgradzka 22/7 Biuro: 02-797 Warszawa, Al. Komisji Edukacji Narodowej 47/36 tel, +48 606 627 645
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1. PRZEDMIOT 1 ZAKRES WYCENY

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$¢ zabudowana potozona przy ul.
Kamionkowskiej 29 w Warszawie, na terenie dzielnicy Warszawa — Praga Potudnie.

W skiad nieruchomos$ci zabudowanej uregulowanej w ksiedze wieczystej KW
WA6M/00192619/3 prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa XV
Wydziat Ksiag Wieczystych w Warszawie wchodzi:

e prawo uzytkowania wieczystego gruntu oznaczonego w ewidencji gruntéw jako:
- obreb 3-02-06
- dzialka nr ewid. 49 o powierzchni 695 m*
- dziatka nr ewid. 50/1 o powierzchni 80 m’

e prawo wilasnosci dwoch budynkéow mieszkalnych wielorodzinnych o tacznej
powierzchni uzytkowej wynoszacej 768,01 m’ stanowigcych odrebny od gruntu
przedmiot wlasnosci.

W zakres wyceny wchodzi okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowej
nieruchomosci zabudowanej jako zorganizowanej calosci wedlug stanu na dzien wizji
lokalnej oraz wedlug stanu po zakonczeniu remontu i wyodrgbnieniu lokali
mieszkalnych.

2. CEL WYCENY

Celem niniejszego operatu szacunkowego jest okreslenie wartosci rynkowej
przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej dla potrzeb hipotecznego zabezpieczenia
wierzytelnosci.

3. PODSTAWY FORMALNE, MATERIALNOPRAWNE I ZRODLA
DANYCH MERYTORYCZNYCH '

3.1. Podstawy formalne

Podstawe¢ formalng opracowania stanowi umowa zawarta pomigdzy firma 2C Partners
Spotka z 0.0. z siedzibg w Warszawie przy ul. Kamionkowskiej 41 m. 1, a firmg
Zaktad Wyceny Nieruchomosci Rafal Moskwa z siedzibg w Warszawie przy ul.
Belgradzkiej 22 m. 7.

Wykonawcg operatu szacunkowego jest Rzeczoznawca Majatkowy Rafal Moskwa —
uprawnienia zawodowe nr 3502, wydane przez Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast w Warszawie.

Zakiad Wyceny Nieruchomosci Rafal Moskwa
Siedziba 02-793 Warszawa, ul Belgradzka 22/7 Biuro: 02-797 Warszawa, Al Komisji Edukaci] Narodowej 47/36 tel +48 606 627 645



Nota Informacyjna dla Obligacji serii D 2C Partners S.A.

4  Warszawa — Praga Poludnie, ul. Kamionkowska 29

3.2. Podstawy prawne wyceny

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. Nr 102 z 2010 r., poz. 651 — tekst jednolity z pOzniejszymi
zmianami).

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 207 z 2004 r., poz. 2109 z pdZniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe
(Dz. U. Nr 72 2 2002 r., poz. 665 — tekst jednolity z p6Zniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o komornikach sadowych i egzekucji
(Dz. U. Nr 133 z 1997 r., poz. 882 z p6zniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece
(Dz. U.Nr 19 z 1982 r., poz. 147 z p6zniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny
(Dz. U.Nr 16 z 1971 r., poz. 321 z pdzniejszymi zmianami).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80 z 2003 r., poz. 717 z péZniejszymi zmianami).

Standard zawodowy rzeczoznawcOw majatkowych ,Wycena dla
zabezpieczenia wierzytelno$ci”
(Dz. Urz. Min. Infrastruktury Nr 1 z 2010 r., poz. 1)

3.3. Podstawy metodologiczne

Literatura fachowa.

Krajowe Standardy Wyceny Polskiej Federacji Rzeczoznawcow
Majatkowych.

3.4. Zrédia danych merytorycznych

Informacje uzyskane z osobistego wgladu do ksiegi wieczystej KW
WA6M/00192619/3 w dniu 24.07.2013 r.

Akt notarialny Rep. A nr 3441/2013 z dnia 19.06.2013 r. Przedwstepna
umowa sprzedazy.

Wypis z rejestru gruntéw dla dziatki nr ew. 49 z dnia 23.08.2013 r.
Wypis z rejestru gruntéw dla dziatki nr ew. 50/1 z dnia 23.08.2013 r.
Wydruk z mapy ewidencyjnej z dnia 23.08.2013 r.
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e Decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla m.st.
Warszawy NR — IVOT/366/2010 z dnia 18.08.2010 r.

e Pismo Zakladu Administrowania Nieruchomo$ciami z dnia 04.03.1999 r.

e Informacje ze Studium Kierunkéw Zagospodarowania i Rozwoju Miasta
Stotecznego Warszawy.

e Informacje i zatozenia inwestycyjne udostgpnione przez zleceniodawce.
e Informacje z Serwisu mapowego m.st. Warszawy.

e Dane zgromadzone podczas wizji lokalnej w dniu 11.07.2013 r.

e Informacje o cenach transakcyjnych uzyskanych z aktow notarialnych.

e Wilasny bank informacji.

4. DATA SPORZADZENIA WYCENY
e Data sporzadzenia wyceny
02 wrzesnia 2013 r.

e Data, na ktorg okreslono warto$¢ przedmiotu wyceny
11 lipca 2013 r.

e Data, na ktérg uwzgledniono w wycenie stan przedmiotu wyceny
11 lipca 2013 r.

e Data dokonania ogledzin nieruchomosci
11 lipca 2013 r.

5. CHARAKTERYSTYKA NIERUCHOMOSCI

5.1. Stan prawny

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zabudowana polozona jest w Warszawie przy ul.
Kamionkowskiej 29, na terenie dzielnicy Praga Potudnie.

Nieruchomo$¢ uregulowana jest w ksiedze wieczystej KW WA6M/00192619/3
prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa XV Wydzial Ksiag
Wieczystych.

Na podstawie osobistego wgladu do ksiggi wieczystej KW WA6M/00192619/3 w dniu
22.07.2013 r., stwierdzono, iz zawiera ona nastgpujgce wpisy:

Dzial 1T - wojewddztwo mazowieckie, gmina Miasto Stoteczne Warszawa,
miejscowos¢ Warszawa, dzielnica Praga Poludnie, dzialka gruntu nr ewid. 49 w
obrebie 3-02-06, ul. Kamionkowska 29, B — tereny mieszkaniowe; dziatka gruntu nr
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ewid. 50/1 w obrgbie 3-02-06, ul. Kamionkowska 29, B — tereny mieszkaniowe, o
powierzchni 80 m’; o tacznej powierzchni 775 m®.

Dzial II — Miasto Stoteczne Warszawa.

Dzial IIT — brak wpisow.

Dzial IV — brak wpisow.

Zgodnie z Aktem notarialnym Rep. A nr 3441/2013 z dnia 19.06.2013 r. Przedwstepna
umowa sprzedazy stawa jacy oswiadczyli, ze:

a)
b)

<)

d)

g

opisana wyzej nieruchomos¢ oznaczona byta uprzednio nr hip. 1134-Praga,

do dnia 21 listopada 1945 roku, to jest do dnia wejscia w zycie przepisow dekretu
z dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze
m.st. Warszawy (Dz.U. nr 50, poz. 279) wiascicielem nieruchomosci tej byli
Franciszek i Stanistawa malzonkowie Strupinscy w czesciach rownych
niepodzielnie,

wszystkie nieruchomosci potozone na tereniec m.st. Warszawy w granicach
administracyjnych w chwili wejscia w zycie powyzszego dekretu, a wiec rowniez
opisana nieruchomo$¢ gruntowa, przeszta z dniem 21 listopada 1945 roku na
wlasno$¢ gminy m.st. Warszawy, a nastgpnie Skarbu Panstwa,

z dniem 27 maja 1990 roku wiasnos¢ nieruchomosci gruntowej przeszia na rzecz
Dzielnicy Gminy Warszawa — Praga, na mocy art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 25
marca 1994 roku o ustroju m.st. Warszawy stata si¢ wlasnos$cig Gminy Warszawa
— Centrum, za$ zgodnie z przepisami ustawy z dnia 15 marca 2002 roku o ustroju
miasta stotecznego Warszawy opisana powyzej nieruchomos¢ stata sie wlasnoscig
m. st. Warszawy,

zgodnie z art. 7 powolanego wyzej dekretu wlascicielom przystugiwaly prawa i
roszczenia do nieruchomoscei gruntowej, za$ budynek mieszkalny zgodnie z art.
XXXIX § 3 przepisow wprowadzajacych prawo rzeczowe i prawo o ksiegach
wieczystych stanowit odrebng wlasnosé,

wlasciciele przedmiotowej nieruchomosci ztozyli w dniu 28 wrzesnia 1949 roku,
w trybie art. 7 ust. 1 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 roku, to jest w terminie
przewidzianym w tym dekrecie i nalezycie opfacili, wniosek o przyznanie im
wlasnosci czasowej przedmiotowej nieruchomosci,

orzeczeniem administracyjnym z dnia 26 sierpnia 1952 roku Prezydium Rady
Narodowej w m.st. Warszawie odmoéwito dotychczasowym wiascicielom
przyznania prawa wiasnosci czasowej do przedmiotowego gruntu i jednoczesnie
stwierdzono, ze wszystkie budynki znajdujace si¢ na gruncie przeszty na wlasnosé
Skarbu Panstwa,
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h) decyzjg nr 8/91 wydang w dniu 14 maja 1991 roku odméwiono uwzglednienia
wniosku o zwrot budynkow,

i) decyzja ta zostala utrzymana w mocy decyzjg nr 4/92 z dnia 24 stycznia 1992
roku,

J) opisane wyzej dwie ostatnie decyzje zostaly uchylone wyrokiem Naczelnego Sadu
Administracyjnego, o sygn. akt [V SA 391/91 z dnia 24 czerwca 1992 roku,

k) Samorzagdowe Kolegium Odwotawcze w Warszawie decyzja KOC/1448/Go/98 z
dnia 27 listopada 1998 roku stwierdzito niewaznos$¢ orzeczenia z dnia 26 sierpnia
1952 roku,

1) decyzjg nr 781/2003 z dnia 4 lipca 2003 roku Prezydent m.st. Warszawy odmowit
przyznania prawa uzytkowania wieczystego; decyzja ta zostala utrzymana w mocy
przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze decyzjg z dnia 10 grudnia 2003 roku,
natomiast uchylona wyrokiem Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego o sygn.
akt I SA/WA 547/04 z dnia 25 maja 2005 roku

m) decyzjg nr 394/GK/DW/2008 z dnia 1 wrzesnia 2008 roku Prezydent m.st.
Warszawy orzekt ustanow1c na lat 99 prawo uzytkowania wieczystego dziatki nr
50/1 o obszarze 80 m’ (osiemdziesiagt metréw kwadratowych),

n) za$ decyzjg nr 536/GK/DW/2008 z dnia 2 grudnia 2008 roku Prezydent m.st.
Warszawy orzekt ustanow1c na lat 99 prawo uzytkowania wieczystego dziatki nr
49, 0 obszarze 695 m? (szeséset dziewigcdziesigt pig¢ metréw kwadratowych),

0) do chwili obecnej nie zostaly zawarte umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste.

Zgodnie z § 2.1. stawajacy zobowigzali si¢ zawrze¢ umowe sprzedazy, na mocy ktorej
Filomena Strupifiska i Artur Strupinski sprzedadza spotce pod firmg 2C PARTNERS
Spotka akcyjna z siedzibg w Warszawie, wolne od wszelkich obcigzen, cale ich
udzialy, czyli cate uzytkowanie wieczyste dzialek gruntu potozonych w Warszawie,
przy ulicy Kamionkowskiej 29, oznaczonych numerami ewidencyjnymi 49 i 50/1 oraz
budynki, stanowigce odrgbne nieruchomosci, po uprzednim nabyciu powyzszego
prawa uzytkowania wieczystego dzialek gruntu od m.st. Warszawy i wpisaniu
sprzedajacych w ksigdze wieczystej, a nadto cate przystugujace im pozostate prawa i
roszczenia do budynkow i dziatek gruntu oznaczonych nr ewid. 49 i 50/1, wynikajace
z dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wiasnosci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m.st. Warszawy, oraz z ustawy o gospodarce nieruchomosciami, za taczng
cen¢ w kwocie 1.457.300,00 zt (jeden milion czterysta pigecdziesiat siedem tysiecy
trzysta zfotych), a spotka pod firmg 2C PARTNERS Spoélka akcyjna z siedzibg w
Warszawie prawo uzytkowania wieczystego gruntu i budynki, stanowigce odrebna
nieruchomos¢, oraz prawa i roszczenia, za wskazang taczng ceng kupi.
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5.2. Przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania terenu

Miejscowy Plan Ogdlnego Zagospodarowania Przestrzennego m.st. Warszawy
zatwierdzony Uchwatg Rady m.st. Warszawy nr XXXV/199/92 z dnia 28.09.1992 r.
stracil swg wazno$¢ z dniem 31.12.2003 r. Obecnie brak jest obowiazujacego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu przedmiotowych dzialek nr ew. 49 i 50/1
w obrebie 3-02-06.

Zgodnie ze Studium Kierunkéw Zagospodarowania i Rozwoju Miasta Stolecznego
Warszawy zatwierdzonego Uchwala nr LXXXI1/2746/2006 Rady M. St. Warszawy z
dnia 10.10.2006 r. zmienionym Uchwalg nr 1/1521/2009 z dnia 26.02.2009 r.,
uzupetnionym Uchwala nr LIV/1631/2009 z dnia 28.04.2009 r., ponownie
zmienionym Uchwatg nr XCI1/2689/2010 z dnia 07.10.2010 r. przedmiotowe dzialki
nr ew. 49 i 50/1 leza na terenie oznaczonym symbolem M1.30 — tereny o przewadze
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.

Studium nie stanowi obowiazujacego prawa miejscowego i nie jest mozliwe
wydawanie decyzji w oparciu o jego ustalenia, zawiera jednak wytyczne, ktore musza
zosta¢ zrealizowane w przypadku przygotowywania planéw miejscowych
zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80 z 2003 r., poz. 717 z pozniejszymi zmianami) na
terenach nie objetych obowigzujacym planem zagospodarowania przestrzennego
proces inwestycyjny wymaga uzyskania w pierwszej kolejnosci decyzji o warunkach
zabudowy.

Nieruchomo$¢ wykorzystywana jest zgodnie z przeznaczeniem.

5.3. Lokalizacja i zagospodarowanie nieruchomosci

Przedmiotowa nieruchomo$¢ zabudowana polozona jest Warszawie, na terenie
dzielnicy Praga Poludnie, w jej posredniej cze$ci, na pétnoc od jednej z glownych ulic
dzielnicy — ul. Grochowskiej, na terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z
ustugami.

Nieruchomo$¢ usytuowana jest przy ulicy Kamionkowskiej 29 znajduje si¢ pomiedzy
ul. Terespolskg a ul. Goctawska, w widetkach utworzonych przez ul. Minska i ul.
Grochowskg, ktora stanowi jedna z gtéwnych ulic Pragi Potudnie. Po drugiej stronie
ul. Grochowskiej znajduje si¢ rozlegly teren Parku Skaryszewskiego oraz Stadion
Narodowy, a od strony pélnocnej, za ul. Minska, rozciagaja si¢ dawne tereny
zabudowy przemystowe;.

Ulica Kamionkowska nalezy do lokalnych ulic tego rejonu i jest ulica gminng, w pelni
urzadzong, z asfaltowa jezdnia jednokierunkowa. Poprzez ulice prostopadie 1aczy si¢ z
szeroka i ruchliwg ul. Grochowska. Sasiednie ulice maja nawierzchni¢ utwardzong, sg
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oSwietlone i posiadaja chodniki. W bezposrednim sasiedztwie wycenianej
nieruchomosci znajdujg si¢ zaréwno budynki wielorodzinne wybudowane przez 11
Wojng Swiatowa oraz w okresie nieco pdzniejszym, ale rowniez budynki mieszkaniowe
wielorodzinne wspolczesne, a takze szkota podstawowa i urzad dzielnicy. Sklepy oraz
ustugi zlokalizowane sg w budynkach znajdujgcych si¢ na ul. Grochowskiej.

Nalezy zauwazy¢ ze na ul. Kamionkowskiej i w bezposrednim sgsiedztwie znajdujg sie
zaréwno zniszczone i mato atrakcyjne kamienice jak i budynki po kapitalnym remoncie,
ktore atrakcyjnym wygladem przyciagaja nowych mieszkancow. Takim przyktadem
moze by¢ budynek nr 41 przy ul. Kamionkowskiej.

Komunikacje¢ miejska zapewniaja nieco oddalone liczne linie autobusowe i
tramwajowe znajdujace si¢ na ul. Grochowskiej. W dosy¢ bliskiej odlegtosci (ok. 2
km) znajduje si¢ duza stacja kolejowa — Warszawa Wschodnia. Dostepnosé
komunikacji zbiorowej jest przeci¢tna.

Przedmiotowa dziatka nr ew. 49 ma ksztalt zblizony do prostokata, krétszym bokiem
przylega bezposrednio do ul. Kamionkowskiej. Na dzialce ten posadowione sg dwa
budynki mieszkalne wielorodzinne — jeden znajduje si¢ od frontu, przy potudniowe;j
granicy dzialki, zrealizowany w zabudowie szeregowej przylegajacy do sgsiednich
podobnych kamienic, a drugi budynek znajduje si¢ przy pdéinocnej granicy dzialki,
tylng $ciana przylegajacy do budynku znajdujacego si¢ na sgsiedniej dziatce. Obok
polocnej granicy dzialki nr ew. 49, po jej wschodniej stronie znajduje si¢ mata
prostokatna dzialka nr ew. 50/1. Na dzialce tej znajduje si¢ parterowa dobudéwka.

Dojscie do budynkéw znajdujacych sie w drugiej linii zabudowy zapewnia brama
znajdujaca si¢ we frontowym budynku.

Dzialka uzbrojona jest w pelna infrastrukture techniczng znajdujaca sie w ulicy
Kamionkowskie;j.

5.4. Dane techniczno — uzytkowe nieruchomosci
5.4.1. Stan obecny nieruchomosci

Nieruchomo$¢ sklada si¢ z budynku frontowego dwukondygnacyjnego, nie
podpiwniczonego, oficyny czterokondygnacyjnej, podpiwniczonej oraz budynku
mieszkalnego — przybudowki.

Frontowy budynek mieszkalny jest dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony,
wybudowany w 1910 r. W budynku tym znajduje si¢ 12 lokali mieszkalnych (19 izb) o
tacznej powierzchni uzytkowej 303,32 m’.

Oficyna o wysokosci czterech kondygnacji, podpiwniczona, zostala wybudowana w
1910 r. W budynku tym znajduje si¢ 10 lokali mieszkalnych (24 izby) o lgcznej
powierzchni uzytkowej 439,49 m”.
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Budynek mieszkalny — przybudéwka do oficyny, parterowy, zostal wybudowany w
1910 r. ;N budynku tym znajduje si¢ jeden lokal mieszkalny o powierzchni uzytkowej
25,20 m".

Ponizsza tabela zawiera zestawienie powierzchni i potozenia poszczegélnych lokali
mieszkalnych w nieruchomosci.

L.p. Polozenie Powierzchnia [m?]
1 front 21,17
2 front 26,33
3 front 31,20
4 front 24,03
5 front 21,45
6 front 26,22
7 front 31,15
8 front 24,19
9 front 21,22
10 front 26,06
11 front 28,08
12 front 22,22

Suma 303,32

1 oficyna 54,07
2 oficyna 42,56
3 oficyna 53,76
4 oficyna 41,87
5 oficyna 53,34
6 oficyna 42,49
7 oficyna 54,13
8 oficyna 41,79
9 oficyna 31,45
10 oficyna 24,03
Suma 439,49

1 dobuddwka 25,20
Lacznie 768,01

Srednia powierzchnia lokalu 33,39

5.4.2. Opis konstrukcji i stanu technicznego budynkéw

Obiekty powstaly w 1910 r. i zostaly wybudowane w technologii tradycyjnej
murowanej. Ze wzgledu na brak doktadnej dokumentacji technicznej obiektu przyjeto
informacje o konstrukcji budynku udostgpnione przez zleceniodawce. Zgodnie z nimi
uklad konstrukcyjny budynkéw wyglada nastepujgco:

- tawy ceglane z odsadzkami

- Sciany konstrukcyjne murowane z cegly ceramicznej pelnej

- stropy nad piwnicg stalowe-ceramiczne typu Kleina, pozostale stropy drewniane
- dach o konstrukcji drewnianej

- schody: stopnie i balustrady drewniane

Na podstawie przeprowadzonych ogledzin stwierdzam, ze przedmiotowy budynek
zostat zdewastowany i wymaga przeprowadzenia kapitalnego remontu.
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Zgodnie ze swoja Decyzja NR — IVOT/366/2010 z dnia 18.08.2010 r. Powiatowy
Inspektor Nadzoru Budowlanego m.st. Warszawy nakazal oproznienie budynku
mieszkalnego wielorodzinnego (frontowego) znajdujacego sie na nieruchomosci przy
ul. Kamionkowskiej 29 w Warszawie. Stan budynku w dniu ogledzin byt
nieodpowiedni. Stwierdzono ugigcie stropu w lokalu nr 21, peknigcia $cian, ubytki
tynkéw zewnetrznych i wewnetrznych, zniszczong stolarke okienng, zawilgocenia i
zagrzybienia $cian i stropéw, uszkodzone rury i rynny spustowe, przecieki z dachu,
zdewastowang instalacje elektryczna.

Ponadto podczas ogledzin stwierdzono, iz w jednym z lokali brak jest wentylacji w
pomieszczeniu w ktérym znajduje si¢ kuchnia gazowa.

W dniu ogledzin stwierdzono mozliwos¢ zawalenia sie stropu w lokalu nr 21, a takze
porazenia pradem od zdewastowanej instalacji elektrycznej co stanowi zagrozenie dla
bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Z przegladu rocznego sporzadzonego dnia 20 kwietnia 2010 r. oraz przegladu 5 - cio
letniego budynku sporzadzonego dnia 20 kwietnia 2010 r. wynika, iz wiele elementow
w budynku kwalifikuje si¢ do wymiany . instalacja wodna i kanalizacyjna, instalacja
elektryczna, dach i obrobki blacharskie do remontu, w zamieszkatych lokalach brak
jest prawidtowych podtaczen do przewodéw kominowych.

5.4.3. Stan docelowy nieruchomosci

Zgodnie z o$wiadczeniem zleceniodawcy przedmiotowy budynek przejdzie kapitalny
remont obejmujacy przede wszystkim wykonanie wszelkich niezbednych napraw
obiektu: dach, stropy, piwnice, klatka (okna, schody, $ciany, drzwi wejsciowe itd.),
fundamenty itp. Zostang potozone nowe instalacje wod.-kan., elektryczne, centralnego
ogrzewania zasilanego z wilasnej kottowni gazowej. Wykonany zostanie remont
elewacji wraz malowaniem. W ramach prac remontowych wykonane zostang prace
Zwigzane z aranzacjg otoczenia budynkow.

Istniejgce w budynkach lokale mieszkalne zachowajg swoj ukfad pomieszczen i
metraze. Mieszkania beda wykonczone w standardzie deweloperskim: tynki gipsowo —
wapienne na $cianach, pomalowane jeden raz na kolor bialy, wyprowadzone instalacje
wod.-kan. w lazienkach i kuchni/aneksie kuchennym, w pokojach na podtogach
polozone beda panele. Polozona zostanie nowa instalacja elektryczna z gniazdkami i
wlgcznikami, instalacja teleinformatyczna, instalacja grzewcza z grzejnikami, okna
beda plastikowe, zostana zamontowane nowe drzwi wejsciowe do lokali,
indywidualne olicznikowanie kazdego mieszkania (prad, woda, cieplo).
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6. OKRESLENIE SPOSOBU WYCENY, RODZAJU OKRESLANEJ
WARTOSCI, WYBORU PODEJSCIA I METODY SZACOWANIA

Stosownie do tresci art. 150 — 156 Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz § 4
Rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego przy wyborze wiasciwego podejscia do wyceny uwzgledniono:

cel wyceny

rodzaj i potozenie nieruchomosci

funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym

stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej
stan jej zagospodarowania

dostepnos¢ danych o nieruchomosciach podobnych

Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej okreslono w dwdéch
wariantach:

e w podejsciu pordéwnawczym metoda poréwnywania nieruchomos$ci parami wedhug
stanu nieruchomosci na dzien wizji lokalne;j.

Podejscie poréwnawcze polega na okre$leniu wartoci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze warto$¢ wycenianej nieruchomosci jest rowna cenie, jakg uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego,
skorygowanej ze wzgledu na cechy rdéznigce te nieruchomos$ci i ustalonej z
uwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek uptywu czasu.

W metodzie poréwnywania nieruchomosci parami poréwnuje si¢ nieruchomosé
wyceniang, ktérej cechy sa znane, lecz nie jest znana jej warto$é, kolejno z
nieruchomosciami, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i ktorych cechy, jak
réwniez ceny uzyskane w obrocie, sg znane.

W wyniku zastosowania podejscia porownawczego uzyskuje sie warto$¢ rynkowa
nieruchomosci, rozumiang jako najbardziej prawdopodobng cene mozliwg do
uzyskania w przypadku ewentualnej sprzedazy nieruchomosci w warunkach
wolnego rynku.

Okreslenie wartosci nieruchomosci metoda poréwnywania nieruchomosci parami
przeprowadzono wg nastgpujacego schematu:

a okreslono rynek lokalny, na ktérym znajduje si¢ wyceniana nieruchomo$é
poprzez ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

0 ustalono rodzaj i liczbe cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych,

o podano charakterystyke wycenianej nieruchomosci z wyeksponowaniem jej
cech rynkowych,
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a wybrano do poréwnan trzy nieruchomosci najbardziej podobne pod wzgledem
cech rynkowych do nieruchomosci wycenianej, ktorych ceny sg wiarygodne, z
podaniem ich opisu i charakterystyki,

Q utworzono pary poréwnawcze nieruchomosci w ktérych cechy wycenianej
nieruchomosci poréwnuje si¢ kolejno z cechami kazdej z wybranych
nieruchomosci,

o wyliczono poprawki kwotowe stanowiace wynik uwzglednienia réznicy cech i
przypisanych im  wag pomiedzy nieruchomoscia — wyceniang, a
nieruchomo$ciami wybranymi,

o okreslono warto$ci nieruchomosci z kazdej pary poréwnawczej jako ceny
transakcyjnej skorygowanej o sume poprawek kwotowych,

0 ostatecznie okreSlono warto$¢ nieruchomosci wycenianej, jako $redniej
arytmetycznej z wartosci nieruchomoscei uzyskanych z poréwnan w
poszcezeg6lnych parach,

0 podstawe poréwnania stanowi 1 m” powierzchni uzytkowej budynkow.

¢ w podejsciu poréwnawezym metodg korygowania ceny $redniej wedtug stanu po
zakonczeniu remontu i wyodrebnieniu lokali mieszkalnych.

Ze wzglgdu na fakt braku transakcji rynkowych poréwnywalnymi
nieruchomosciami zabudowanymi po remoncie i adaptacji oraz przyjete zatozenia i
plany inwestora w procedurze wyceny okreslono rynkowa warto$¢ nieruchomosci
zabudowanej jako zorganizowanej calo$ci przy zalozeniu, ze warto$é
nieruchomosci stanowi suma wartosci kompleksu lokali mieszkalnych potozonych
w przedmiotowych budynkach.

Podejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze warto$¢ wycenianej nieruchomosci jest rowna cenie, jaka uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego,
skorygowanej ze wzglgdu na cechy rézniace te nieruchomosei i ustalonej z
uwzglednieniem zmian poziomu cen na skutek uptywu czasu.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na okreSlaniu wartosci rynkowej
wycenianej nieruchomosci na podstawie zbioru co najmniej kilkunastu
nieruchomosci reprezentatywnych przyjetych do poréwnan, ktére to nieruchomosci
byly przedmiotem transakcji sprzedazy.

Okreslenie  wartosci  nieruchomo$ci metoda korygowania ceny $redniej
przeprowadzono wg nastgpujacego schematu:

e okreslono rynek lokalny, na ktorym znajduje sie wyceniana nieruchomosé
poprzez ustalenie jego rodzaju, obszaru i okresu badania cen transakcyjnych,

e ustalono rodzaj i liczb¢ cech rynkowych wplywajacych na poziom cen na rynku
lokalnym wraz z okresleniem wag cech rynkowych,
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e podano charakterystyke wycenianej nieruchomo$ci z wyeksponowaniem jej
cech rynkowych,

e opisano nieruchomos¢ i jej cechy rynkowe o cenie transakcyjnej minimalnej
Cin 1 maksymalnej Cay,

e okreslono ceng $rednig Cg ze zbioru transakcji przyjetych do analizy lub z
grupy nieruchomosci reprezentatywnych (probki reprezentatywne;j),

e okreslono zakres sumy wspotczynnikéw korygujacych,
e okreslono warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci,

e podstawe poréwnania stanowi 1 m’ powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego.

Rynkowa warto$¢ nieruchomosci zabudowanej okreslono dla aktualnego sposobu
uzytkowania (WR).

7. ANALIZA I CHARAKTERYSTYKA RYNKU NIERUCHOMOSCI

7.1. Ogo6lna charakterystyka rynku lokalnego

Dzielnica Praga Poludnie obejmuje tereny w wigkszo$ci przylaczone do Warszawy
dopiero w 1916 roku. Podmiejski i w glownej mierze rolniczy charakter obecnej
dzielnicy sprawily, ze brak jest tu w zasadzie budowli starszych niz z poczatku XX
wieku. Od potowy lat 60-tych powstaja na terenie dzielnicy osiedla mieszkaniowe:
Kinowa, Ostrobramska, Iganiska i najwigksze — na Goctawiu, ktory stal si¢ typowym
dla schylku XX w. blokowiskiem — sypialnig stolicy.

Praga Poludnie jest dzielnica zieleni. Dogodnie polozony Park Skaryszewski im.
Ignacego Paderewskiego z Jeziorkiem Kamionkowskim — fragmentem dawnego
koryta Wisly, stanowi¢ moze, przy odpowiednich inwestycjach, praski odpowiednik
Ogrodu Saskiego. Terenem sobotnio — niedzielnych spacerow stac si¢ tez moze lezacy
na obrzezu dzielnicy, weigz mocno zaniedbany, rezerwat krajobrazowo - historyczny
Olszynka Grochowska. Liczne sg tez jeszcze ogrodki dziatkowe.

Duzg rolg w rozwoju dzielnicy odgrywaja inwestycje. Powstaje reprezentacyjne
handlowo — ustugowe centrum dzielnicy w rejonie Ronda Wiatraczna. A w calej
dzielnicy buduje si¢ biurowce i domy mieszkalne o nowoczesnej i niebanalnej
architekturze.

7.2. Analiza rynku nieruchomosci zabudowanych

W procesie analizy rynku zbadano rynek nieruchomo$ci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi wielorodzinnymi za okres ostatnich dwoch lat na terenie Pragi Poludnie
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i sasiadujacej Pragi Ptnoc. Okazato sig, ze w ostatnim okresie liczba takich transakcji
znacznie wzrosta i w badanym okresie zaobserwowano az 7 takich transakcji.
Zbywane nieruchomosci byty bardzo zréznicowane poczawszy od matych budynkow
o powierzchni uzytkowej wynoszacej ok. 200-250 m® i zawierajacych jedynie kilka
lokali mieszkalnych do n1eruchomosc1 o powierzchni uzytkowej budynkow
przekraczajacej ponad 1000 m”® i zawierajacych kilkadziesigt lokali mieszkalnych.
Nalezy zauwazy¢ ze w przypadku sprzedawanych doméw mieszkalnych
wielorodzinnych podawang powierzchni¢ uzytkowa stanowila suma powierzchni
poszczego6lnych lokali mieszkalnych.

Powierzchnie dziatek zbywanych nleruchomosm takze byly zréznicowane i zaczynaty
si¢ od poziomu ok. 260 m* do ponad 900 m? Jednak nie zauwazono bezposredniej
korelacji pomigdzy ceng nieruchomosci a wielkoscia dziatki. Raczej wielkos¢ dzialki
byta zalezna od wielkosci budynku.

Zaobserwowane ceny transakcyjne rowniez byly bardzo zréznicowane i zaczynaty siq
od poziomu 760 000 zt za bardzo maty dom o powierzchni uzytkowej ponizej 300 m*
do pozwmu nawet 3 600 000 zt za bardzo duzy dom o powierzchni uzytkowej ponad
1200 m”,

Sprzedawane budynki byly najczesciej przeznaczone do kapitalnego remontu i od lat
niezamieszkane. Niektore budynki znajduja si¢ pod opieka konserwatora zabytkow co
skutecznie utrudnia proces inwestycyjny.

Ze wzgledu na sporadycznos¢ transakcji nieruchomosciami  zabudowanymi
budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi na terenie Pragi Poludnie i Pragi Péoc,
zréznicowanie geograficzne pofozenia nieruchomosci oraz ich wielko$¢ i stan
techniczny autor niniejszego opracowania nie byl w stanie wyznaczyé¢ wiarygodnego
trendu rynkowego i z tego powodu nie dokonat aktualizacji cen transakcyjnych.

7.3. Analiza rynku lokali mieszkalnych

Rynek lokali mieszkalnych na terenie dzielnicy Warszawa — Praga Potudnie jest
bardzo rozwinigty. Fakt ten ma odzwierciedlenie w duzej liczbie transakcji kupna —
sprzedazy, jak rowniez w ilosci zawieranych uméw na finansowanie budowy lokali
mieszkalnych.

Tradycyjnie dla Pragi Potudnie najwyzsze ceny transakcyjne mieszkan i to zarébwno w
starym budownictwie jak i w nowym osiggane sa na terenie Saskiej Kepy. Réwniez
lokale potozone przy glownych trasach dzielnicy takich jak Grochowska, Al. Stanéw
Zjednoczonych, Waszyngtona i Ostrobramska takze majg wysoki poziom cen.
Dynamika wzrostu cen byla duza, poniewaz przez wiele lat wschodnia cze$é
Warszawy nie cieszyta si¢ popularnoscia.
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Zrodlem danych, na podstawie ktérych sporzadzono analize rynku lokali
mieszkalnych, byly akty notarialne uméw sprzedazy dokonanych na terenie dzielnicy
Warszawa — Praga Poludnie sporzadzone w latach 2012 — 2013. W okresie tym
przebadano 874 transakcje.

Zanotowano nastgpujace ceny transakcyjne 1 m> powierzchni mieszkan:

Cena maksymalna — Cp,, = 22 274,20 z/m*
Cena minimalna — Cpyjy = 3 156,23 z¥/m’
Cena $rednia — C, = 7 206,95 zl/m”

Zanotowane powierzchnie zbytych lokali to:

Powierzchnia maksymalna — P, = 175,40 m’
Powierzchnia minimalna — P,,;, = 8,03 m®
Powierzchnia $rednia — P, = 49,04 m’

Ceny transakcyjne lokali mieszkalnych uzaleznione sg w szczegdlnosci od lokalizacji,
rodzaju otoczenia, standardu lokalu mieszkalnego i budynku, dostepu do komunikacji
miejskiej i potozenia lokalu w budynku.

W procesie analizy rynku zauwazono duzy obr6t mieszkaniami matymi o powierzchni
nie przekraczajacej 40 m’. Lokale takie 0siggaja najwyzsze ceny w przeliczeniu na 1
m’ powierzchni lokalu. Lokale o wigkszych powierzchniach wystepuja w obrocie
zdecydowanie rzadziej, a lokale o powierzchniach przekraczajacych 100 m? wystepuja
jedynie sporadycznie (zaobserwowano jedynie ok. 28 transakcji). Bardzo czgsto
sprzedawane lokale wymagaja przeprowadzenia generalnego remontu lub
wykonczenia (stan developerski).

7.4. Analiza zmian cen nieruchomosci w czasie

Ze wzgledu na fakt, ze rynek nieruchomosci lokalowych na terenie dzielnicy Praga
Potudnie jest bardzo dobrze rozwinigty pozwolito to na przeanalizowanie zmiany cen
nieruchomosci w czasie. W procesie analizy zmian cen nieruchomosci z badan
wylaczono obszar Saskiej Kepy ze wzgledu na fakt znacznie odstajacego poziomu cen
nieruchomosci w tej czesci dzielnicy ktdry to poziom znacznie wplywa na wyniki
badan. Na podstawie probki 648 transakcji dotyczacych sprzedazy lokali mieszkalnych
na terenie Pragi Potudnie dokonanych w latach 2012 — 2013 otrzymano wyniki analizy
trendu zaprezentowane na ponizszym wykresie.
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Na podstawie analizy danych i wykresu mozna stwierdzi¢, Ze ceny lokali
mieszkalnych notuja lekki spadek na przestrzeni ostatniego 1,5 roku. W ciggu
badanych 17 miesiecy ceny obnizyly si¢ $rednio o 8,6% co daje $rednio 0,5%
miesigcznie. Z tego wzgledu autor dokonat aktualizacji cen transakcyjnych.

8. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTOWEJ
NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ WEDLUG STANU NA
DZIEN WIZJI LOKALNEJ

8.1. Wybér nieruchomosci przyjetych do poréwnania

W procedurze okreslania warto§ci do poréwnania przyjeto 3 nieruchomosci
zabudowane budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi bedgce przedmiotem obrotu
rynkowego w latach 2012 — 2013 na terenie dzielnic Warszawy — Pragi Poludnie: i
Pragi Pétnoc.

Nieruchomosci przyjete do poréwnania

1. Warszawa — Praga Poludnie, ul. Grochowska

Data transakcji marzec 2013 r.

Dziatka o pow. 516 m*

Nieruchomos¢ jest potozona w posredniej czesci dzielnicy, po pdinocnej stronie ul.
Grochowskiej. Ekspozycja nieruchomosci dobra.

Prawo uzytkowania wieczystego dzialki zabudowanej budynkiem mieszkalnym
wielorodzinnym trzykondygnacyjnym, o powierzchni zabudowy 162 m?, powierzchni
uzytkowej 252,40 m’, w ktorym znajduje si¢ 6 lokali mieszkalnych i 2 lokale
uzytkowe, wzniesionym w 1931 r.
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Obiekt jest w Srednim stanie technicznym, wymaga remontu.
Brak mozliwosci rozwojowych zabudowy nieruchomosci.
cena transakcyjna — 760 000 zi

cena 1 m? powierzchni uzytkowej budynku — 3 011,09 zb/m?

2. Warszawa — Praga Pélnoc, ul. Kepna

Data transakcji czerwiec 2012 r.

Dziatka o pow. 842 m*

Nieruchomo$¢ jest potozona w centralnej czgsci dzielnicy, w poblizu skrzyzowania ul.
Kepnej z Targowa. Dosy¢ dobra ekspozycja.

Dziatka w uzytkowaniu wieczystym zabudowana budynkiem mieszkalnym
trzykondygnacyjnym o powierzchni zabudowy 686 m’, o powierzchni uzytkowej
1238,62 m’, w ktérym znajduje si¢ 25 lokali, wzniesionym w 1905 r., wpisany do
rejestru zabytkow kamienica d. Ludwika Manitiusa. Na parterze budynku znajdujg si¢
lokale bedace w trakcie przeksztatcania na lokale uzytkowe.

Lokal uzytkowy nr 1 poloZony na parterze jest wynajmowany na cele gastronomiczne.
Obiekt jest w Srednim stanie technicznym, wymaga remontu.

Brak mozliwosci rozwojowych zabudowy nieruchomosci.

cena transakcyjna — 3 600 000 zi

cena 1 m? powierzchni uzytkowej budynku — 2 906,46 zt/m*

3. Warszawa — Praga Poludnie, ul. Kamionkowska

Data transakcji wrzesien 2012 r.

Dziatka o pow. 458 m’

Nieruchomo$¢ jest potozona w posredniej czesci dzielnicy, na pémoc od ul.
Grochowskiej. Ekspozycja $rednia.

Dzialka w uzytkowaniu wieczystym zabudowana budynkiem mieszkalnym o czterech
kondygnacjach nad21emnych i jednej kondygnacp podziemnej, o powierzchni
zabudowy 265 m’, o powierzchni uzytkowej 692,69 m* w ktorym znajdujg sie lokale
mieszkalne, wzmesmnym w 1904 r. wraz z budynklem oficyny o powierzchni
zabudowy 28 m’ o powierzchni uzytkowej 17,35 m?, wzmesmnym w 1904 r. oraz
budynkiem memleszkalnym o powierzchni zabudowy 12 m?. Obiekt zostat wpisany do
gminnej ewidencji zabytkow.

Obiekt jest w stabym stanie technicznym, wymaga kapitalnego remontu.

Brak mozliwosci rozwojowych zabudowy nieruchomosci.

cena transakcyjna 1 650 000 zt

cena 1 m’ powierzchni uzytkowej budynku — 2 323,81 zl/m>
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8.2. Ustalenie cech rynkowych

Na podstawie analizy rynku nieruchomos$ci mieszkalnych wielorodzinnych ustalono
nastepujace cechy rynkowe wraz z wagami:

Lp. Cechy rynkowe Waga
1 Atrakcyjno$¢ lokalizacji 20%
2 Stan techniczny obiektu 20%
3. Wielkos¢ budynku 30%
4 Ograniczenia prawne 30%

Rynek podzielono ze wzgledu na:

Atrakceyjnos¢ lokalizacji:

- dobra — nieruchomo$¢ potozona w centralnej czesci dzielnicy, z dosy¢ dobra
ekspozycja,

- przecigtna — nieruchomo$¢ potozona w posredniej czesci dzielnicy, z przecietna
ekspozycja,

Stan techniczny obiektu:
- przeciegtny — budynek w $rednim stanie technicznym, wymaga remontu,
- staby — budynek w stabym stanie technicznym, wymaga kapitalnego remontu,

Wielko$é budynku:
- drogszy — budynek dosy¢ maly o powierzchni uzytkowej do 1000 m?,
- tariszy — budynek dosy¢ duzy o powierzchni uzytkowej powyzej 1000 m?,

Ograniczenia prawne:
- brak — obiekt nie podlega ochronie konserwatora zabytkow,
- wystepujq — obiekt podlega ochronie konserwatora zabytkow.

8.3. Ustalenie zakresu kwotowego poprawek

Maksymalny zakres réznicy cen transakcyjnych 1 m” powierzchni uzytkowej budynku
Wynosi:
AC=C,, —C,, =3011,09 zI/m* —2323,81 zl/m* = 687,28 zl/m’

Lp. Cecha rynkowa Waga cechy w % ;::::‘sv:;v Fl:ivlvV)i
1. | Atrakcyjnos¢ lokalizacji 20 137,46
2. | Stan techniczny obiektu 20 137,46
3. | Wielkos$¢ budynku 30 206,18
4. | Ograniczenia prawne 30 206,18
Suma 100 687,28

Zaklad Wyceny Nieruchomosci Rafal Moskwa
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8.4. Procedura wyceny

Warto$¢ rynkowg nieruchomosci jako zorganizowanej catosci okreslono w oparciu o
przedstawiong w punkcie 6. metodologie.

W' ponizszej tabeli okreslono warto$ci wspolczynnikéw korekcyjnych ceny dla
okreslanej warto$ci rynkowej nieruchomosci.

Lp. Cechy rynkov_ve rézniace l?oszczegélne Waga cechy (PLN) Wartos¢ nieruchomosci
nieruchomosci skorygowana
I | Para X — Warszawa, ul. Grochowska
1. | Atrakcyjnos¢ lokalizacji +/-
2. | Stan techniczny obiektu - 137,46 2
3. | Wielko$¢ budynku +- 2873,63 2im
4. | Ograniczenia prawne +/-
Suma wag -137,46
Il |Para X — Warszawa, ul. Kepna
1. | Atrakcyjnos¢ lokalizacji - 137,46
2. | Stan techniczny obiektu - 137,46 2
3. | Wielkosé budyynku +206,18 4045:90 2/
4. | Ograniczenia prawne +206,18
Suma wag + 137,44
Il | Para X — Warszawa, ul. Kamionkowska
1. | Atrakcyjnos¢ lokalizacji +/-
2. | Stan techniczny obiektu +- 2
3. | Wielkoé¢ budynku H- 252999 7lm
4. | Ograniczenia prawne +206,18
Suma wag + 206,18
Srednia warto$é 1 m* powierzchni uzytkowej budynku 2 815,84 zl/m’

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci obliczono na podstawie ponizszej formuly:

W, =Wm’ x P
gdzie:
Wm’ — $rednia warto$¢ 1 m’ powierzchni uzytkowej budynku,
Wr  —rynkowa warto$¢ nieruchomosci,
P — powierzchnia uzytkowa budynku.

Warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci zabudowanej o acznej powierzchni
uzytkowej budynkow 768,01 m?, wedlug stanu na dzien wizji lokalnej, wynosi:

Wr =2 815,84 zt/m* x 768,01 m* = 2 162 593,28 zi

Warto$¢ rynkowa (WR) dla
aktualnego sposobu wykorzystania nieruchomosci wynosi w zaokragleniu:

2 162 600 z1

stownie: dwa miliony sto szesédziesiqt dwa tysigce szeséset ztotych

Zaklad Wyceny Nieruchomo$ci Rafal Moskwa
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9. OKRESLENIE WARTOSCI RYNKOWEJ PRZEDMIOTOWEJ
NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANEJ WEDLUG STANU PO
ZAKONCZENIU REMONTU

Okreslenie wartosci rynkowej przedmiotowego kompleksu lokali mieszkalnych,
wedlug stanu po zakoniczeniu remontu i wyodrebnieniu lokali mieszkalnych,
przeprowadzono metodg korygowania ceny $redniej, uwzgledniajac aktualnie
ksztaltujgce si¢ ceny w obrocie tego typu nieruchomosciami na rynku, ich
powierzchni¢ i ksztalt, przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego,
mozliwos¢  alternatywnego wykorzystania, istniejace ograniczenia, polozenie,
atrakcyjnos¢  lokalizacji, sgsiedztwo, zagospodarowanie —otoczenia, dostepnosé
komunikacji, wyposazenie w infrastrukture techniczng.

Rynkowa wartos¢ prawa whasnosci kompleksu lokali mieszkalnych okreslono dla
aktualnego sposobu uzytkowania (WR).

9.1. Wyboér nieruchomosci przyjetych do poréwnania

W oparciu o analiz¢ rynku oraz charakter przedmiotu wyceny w procedurze wyceny
przyjeto 23 lokale mieszkalne, ktore byly przedmiotem transakcji kupna — sprzedazy w
latach 2012 — 2013 na terenie dzielnicy Warszawa — Praga Potudnie. Ich opis zawarto
W ponizszej tabeli.

: b Powierzchnia | Cena za 1 m? Zaktualizowazn A
Lp. | Data transakcji Lokalizacja Kondygnacja 2 cenazalm
[m’] [PLN]
|PLN]

; marzec 2013 | Kobielska 1 19,80 7 828,28 7671,72
2 luty 2013 | Serocka 5 28,90 7 647,06 7 455,88
3. marzec 2013 | Ziotej Wilgi 12 23,14 7 346,59 7 199,65
4, styczen 2013 | Dwernickiego 1 23,19 7 309,18 7 089,91
5. marzec 2013 | Zamieniecka S 27,86 7 178,75 7 035,18
6. styczen 2013 | Rogalskiego 13 44,99 7 112,69 6 899,31
7 styczeni 2013 | Krypska 4 40,10 7 107,23 6 894,01
8. grudzien 2012 | Daszowska 2 29,37 7 065,03 6 817,76
9. styczen 2013 | Chrzanowskiego 2 20,30 7 044,33 6 833,00
10. luty 2013 | Osowska 1 34,50 7 043,48 6 867,39
11. marzec 2013 | Osiecka 3 27,00 7 037,04 6 896,30
12: listopad 2012 | Swietoslawska 2 38,00 6 973,68 6 694,74
13; grudzien 2012 | Grochowska 9 24,69 6 763,06 6 526,35
14. listopad 2012 | Grochowska 1 38,90 6 683,80 6416,45
15. styczen 2013 | Grochowska 5 53,70 6 517,69 6 322,16
16. grudzien 2012 | Mycielskiego 2 22,27 6 511,00 6 283,12
17. styczen 2013 | Kobielska 1 20,46 6451,61 6 258,06
18. styczen 2013 | Abrahama 4 52,74 6 446,72 6 253,32
19. styczen 2013 | Siennicka 4 44,07 6 126,62 5942,82
20. kwiecien 2013 | Stanistawa Augusta 3 28,76 6 084,84 5993,57
21, luty 2013 | Suchodolska 4 45,78 5 897,77 5750,33
22. marzec 2013 | Grochowska 3 51,42 5834,31 5717,62
23; grudzien 2012 | Majdanska 4 51,90 5 780,35 5578,03
Srednia cena 1 m’ powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego 6 773,53 6 582,46
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9.2. Ustalenie cech rynkowych, ich wag i opis nieruchomosci
poréwnawczych

Cechy rynkowe stanowia kryteria, w oparciu o ktére porownuje si¢ nieruchomosci
wyceniane z nieruchomosciami przyjetymi do poréwnania. Podstawe wyboru cech
rynkowych stanowi kazdorazowo analiza rynku, jak réwniez stan techniczno —
uzytkowy nieruchomosci, whasciwosci lokalizacyjne i fizyczne.

Nabywcy nieruchomosci kieruja si¢ na ogét kilkoma kryteriami w procesie ich
nabywania. Zgodnie z literaturg przedmiotu liczba cech rynkowych moze by¢ sprawa
dyskusyjng, a niekiedy kontrowersyjng. Standardy Zawodowe dopuszczaja dwa
sposoby okreslania wag cech rynkowych: matematyczny i z obserwacji rynku. Sposéb
matematyczny zaklada znalezienie szeregu nieruchomosci réznigcych si¢ tylko jedng
cecha, co pozwoli na matematyczne wyliczenie jej wplywu na wartosé.

Jednak to rozwigzanie mozna stosowac tylko i wylacznie w przypadku rynkéw bardzo
rozwinigtych o duzej liczbie transakcji, a poza tym czgsto obarczone jest duzym
bledem w zwigzku z przyjeciem zatozenia, iz wszystkie nieruchomosci r6znig sie tylko
jedna cecha. Rynek nieruchomosci nie jest rynkiem doskonatym, problem znalezienia
dwoch nieruchomodci réznigeych sie tylko jedng cecha wymaga przyjecia rozwigzan
upraszczajacych.

Drugi sposob polega na analizie preferencji nabywcéw. Sposéb ten umozliwia
okreslenie cech oraz ich wptywu na che¢ nabycia przez zainteresowanego inwestora
odpowiedniej nieruchomosci. Mozna to okresli¢ na podstawie bezposrednich
obserwacji rynku i zachowan klientow, a takze w wyniku przeprowadzanych
wywiadow.

Rodzaj i wagi cech rynkowych ustalono w oparciu o stan rynku lokalnego, na
podstawie analizy bazy danych o cenach i cechach nieruchomo$ci bedacych
przedmiotem obrotu rynkowego.

Na podstawie analizy rynku lokali mieszkalnych oraz analizy preferencji klientéw na
terenie dzielnicy Praga Poludnie ustalono nastgpujace cechy rynkowe wraz z wagami:

Lp. Cechy rynkowe _Waga
17 Atrakcyjnos$¢ lokalizacji, dostepno$é komunikacji 30%
2 Sasiedztwo, zagospodarowanie otoczenia 15%
3: Standard budynku 25%
4. Wyposazenie i stan techniczny wnetrza 30%

Dla potrzeb szacowania przyjeto nastepujace cechy rynkowe oraz ich charakterystyki:

atrakcyjnosc lokalizacji, dostepno$é komunikacji:

- bardzo dobra — centralna czg$¢ dzielnicy, bliskos¢ i dobry dojazd $rodkami
komunikacji miejskiej,

- dobra — posrednia czg$¢ dzielnicy, nieznaczne oddalenie od $rodkow komunikacji
miejskiej,

- przecigtna — peryferyjna cze$¢ dzielnicy, oddalenie od $rodkéw komunikacji
miejskiej,

Zaklad Wyceny Nieruchomo$ci Rafal Moskwa
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sasiedztwo i zagospodarowanie otoczenia:

korgystne — otoczenie podobnych obiektow, utwardzone alejki z zielenig,
bezposrednia bliskos¢ podstawowych ushug, stosunkowo male natezenie
zabudowy,

przecigtne — otoczenie wzglednie podobnych obiektow, przecietna ilo$¢ zieleni
miejskiej, duze nat¢zenie zabudowy,

niekorzystne — otoczenie obiektami innego rodzaju, mata ilo$¢ zieleni miejskiej,
mozliwe zagrozenie hatasem,

standard budynku:

dobry — budynek o typowej konstrukeji z lat przedwojennych i powojennych, w
dobrym stanie technicznym, stale prawidtowo konserwowany,

przecigtny — budynek o typowej konstrukcji z lat powojennych, w przecietnym
stanie technicznym, wymaga prac remontowych,

staby — budynek o typowej konstrukeji z lat powojennych, w przecietnym stanie
technicznym, obiekt wymaga kapitalnego remontu,

wyposazenie i stan techniczny wnetrza:

korzystne — stan techniczny dobry, lokal o dobrym standardzie,
przecietne — stan techniczny dobry, lokal o przecigtnym standardzie,
stabe — stan techniczny przecigtny i dobry, lokal wymaga remontu/wykonczenia.

Opis nieruchomodci skrajnych w kontekscie cech rynkowych zestawiono w ponizszej

tabeli.
Tk Cecliy ryuliowe . Cechy nleruch.omoﬁm skrajnych :

Najgorsza Najlepsza Wyceniana

1. Atrakcyj no.§.c loKelizicy, ostepiios przecietna bardzo dobra dobra

komunikacji

2. | Sasiedztwo, zagospodarowanie otoczenia niekorzystne korzystne przecietne

3. | Standard budynku staby dobry dobry

4. | Wyposazenie i stan techniczny wnetrza stabe korzystne stabe

9.3. Ustalenie zakresu wspoélczynnikow korygujacych

Zakres sumy wspolczynnikow korygujacych [u;] okreslono wg formuly:

A\

Cmin 5 (:li
|:E— < g u; < C :|

st §r

przyjetej probee reprezentatywnej poszczegdlne wartosci ksztaltowaty sie na

poziomie:

Conin = 5 578,03 zl/m?
Crax =7 671,72 z¥/m>
Ci = 6 582,46 zl/m*
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Zakres wspotczynnikow korygujgcych wynosi:

[0,847 <Yy < 1,165}

i=1
9.4. Okreslenie warto$ci rynkowej kompleksu lokali mieszkalnych

Wartos¢ rynkowa kompleksu lokali mieszkalnych okreslono w oparciu o
przedstawiong w punkcie 6 niniejszego opracowania metodologie wyceny.

W ponizszej tabeli okreslono wartos¢ wspétczynnika korygujacego dla wycenianej
nieruchomosci.

Waga cechy w | Zakres wspolezynnikow Wartosé
Ly CeolinEyakowa %o korygujacych wspolczynnika
. | Rkepmniclokalizag, 30 0,254-0,350 0,302
dostepnos¢ komunikacji
2 quwdztyo, zagospodarowanie 15 0,127-0,174 0.150
otoczenia
3. | Standard budynku 25 0,212-0,291 0,291
4 Wyposazenie i stan techniczny 30 0,254-0.350 0,254
wnetrza
Suma 100 0,847-1,165 0,997

Warto$¢ 1 m* powierzchni lokalu mieszkalnego okreslono wg ponizszej formuly:

Wi =C§,"‘iui *K

i=l

gdzie:
Wi  —wartosé rynkowa 1 m” lokalu mieszkalnego,
Cg  — $rednia cena 1 m” lokalu mieszkalnego,
u; — wspblezynniki korygujace odpowiadajace rynkowym cechom
nieruchomosci,
n — liczba cech rynkowych,
K — wspolezynnik korekcyjny.

Wspotezynnik korekeyjny przyjeto rowny 1,0, poniewaz nie zaistniala zadna
szczegolna wada lub zaleta wykraczajgca poza cechy rynkowe i wymagajaca z tego
tytutu korekty wspétczynnikiem korekcyjnym.

Wr = 6 582,46 zt/m*> x 0,997 x 1,0 = 6 562,71 zt/m”>

Wartos¢ rynkowa kompleksu lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni uzytkowej
lokali wynoszacej 768,01 m* , wedtug stanu po zakonczeniu remontu, wynosi:

Wr =6 562,71 zZm* x 768,01 m*> = 5 040 226,91 zt

Zakiad Wyceny Nieruchomos$ci Rafal Moskwa
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Warto$¢ rynkowa (WR) kompleksu lokali okreslona w podejsciu poréwnawczym
dla aktualnego sposobu wykorzystania nieruchomosci wynosi w zaokragleniu:

S 040 200 zt

stownie: pie¢ milionow czterdziesci tysigcy dwiescie ztotych

10. WNIOSKI

Zestawienie uzyskanych warto$ci rynkowych w zaleznoscei od stanu nieruchomosci
prezentuje ponizsza tabela.

L.p. Nieruchomosci Oszacowane wartosci
L NI.CrElChf)IZI}OSC zabgdowana wedhug stanu na 2162 600 7t
dzien wizji lokalnej
2 Nieruchomos¢ zabudowana wedtug stanu po 5040 200 71

zakonczeniu prac remontowych

Oszacowane wartoSci sg wartoSciami rynkowymi rozumianymi jako najbardziej
prawdopodobna cena mozliwa do uzyskania w warunkach wolnego rynku przy
zalozeniu, iz:

— zaistniejg przyjete w procesie wyceny zatozenia

— zadna ze stron nie dziala pod presjg

— obie strony sg zainteresowane przeprowadzeniem transakcji

— nieruchomos¢ znajduje si¢ na rynku przez odpowiednio dtugi czas

— na ceng nie maja wplywu zadne szczegolne okolicznosci i ulgi finansowe

Jest to wartos¢ nieruchomosci dla aktualnego sposobu uzytkowania

— okreslona warto$¢ odzwierciedla stan lokalnego rynku nieruchomo$ci.

11. SPIS ZALACZNIKOW

e widok mapy geodezyjnej ze zdjgciem lotniczym
e dokumentacja zdjeciowa
e mapa dzielnicy Warszawa — Praga Potudnie

e Akt notarialny Rep. A nr 3441/2013 z dnia 19.06.2013 r. Przedwstepna umowa
sprzedazy.

e  Wypis z rejestru gruntéw dla dzialki nr ew. 49 z dnia 23.08.2013 r.
e Wypis z rejestru gruntéw dla dziatki nr ew. 50/1 z dnia 23.08.2013 r.
e Wydruk z mapy ewidencyjnej z dnia 23.08.2013 r.
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e Decyzja Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla m.st. Warszawy
NR -IVOT/366/2010 z dnia 18.08.2010 r.

e Pismo Zaktadu Administrowania Nieruchomog$ciami z dnia 04.03.1999 r.

12. UWAGI I ZASTRZEZENIA

L.

Operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami
prawa i Standardami Zawodowymi Rzeczoznawcow Majgtkowych Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Operat szacunkowy moze by¢ wykorzystany tylko zgodnie z jego celem,
okreslonym w pkt. 2 niniejszego opracowania i autor nie ponosi odpowiedzialno$ci
za wykorzystanie niezgodne z celem jego sporzadzenia.

. Rzeczoznawca majgtkowy nie ponosi odpowiedzialnosci za wady ukryte oraz za

zatajone wady prawne nieruchomosci majace wplyw na jej warto$é — wycena
opiera si¢ na oglgdzinach dokonanych w trakcie wizji lokalnej oraz informacjach i
dokumentach udostepnionych przez Zleceniodawce.

. Rzeczoznawca majatkowy nie odpowiada za przyznanie kredytu bankowego oraz

nie uczestniczy w procesie jego przyznawania. Za wszelka kalkulacje ryzyka
odpowiada firma udzielajgca kredytu.

Wycena nie uwzglednia ewentualnych obcigzen finansowych wynikajacych z
zastrzezen hipotecznych, sgdowych lub skarbowych.

Oszacowana warto$¢ nie uwzglednia kosztow transakcji kupna — sprzedazy oraz
zwigzanych z tg transakcja podatkow i oplat.

Okreslona warto$¢ nie uwzglednia podatku VAT, obliczenia przeprowadzono w
cenach netto.

. Wycen¢ przeprowadzono wedtug stanu prawnego przedstawionego przez

Zleceniodawce na dzien wyceny.

Okreslona w niniejszym opracowaniu warto$é rynkowa nieruchomodci moze ulec
zmianie wraz ze zmianami relacji popytu-podazy na rynku lokalnym.

10. Autor operatu nie ponosi odpowiedzialno$ci wobec 0sdb trzecich.

11.Opinia o stanie technicznym budynkow, zawarta w operacie, sluzy wy%qczme do_\

wyceny obiektéw i nie stanowi ekspertyzy techniczne;.

Zaklad Wyceny Nieruchomo$ci Rafal Moskwa
Siedziba: 02-793 Warszawa, ul. Belgradzka 22/7  Biuro: 02-797 Warszawa, Al. Komisji Edukacji Narodowej 47/36 tel. +48 606 627 645



Nota Informacyjna dla Obligacji serii D 2C Partners S.A.

27 Warszawa — Praga Potudnie, ul. Kamionkowska 29

13. OCENA RYZYKA

Zgodnie punktem 4.2 Standardu zawodowego rzeczoznawcow majgtkowych ,,Wycena
dla zabezpieczenia wierzytelnosci” ponizsza tabela zawiera potencjalne ryzyka
zwigzane z przedmiotowa nieruchomoscia wraz z oceng zagrozenia.

L.p.

Ryzyka Ocena
bezposrednie sasiedztwo zakladéw przemystowych
1. | o wysokiej ucigzliwosci takich jak np. rafineria lub
elektrownia atomowa lub inne

bezposrednie sasiedztwo istniejacej lub

brak zagrozenia

- projektowanej autostrady lub trasy szybkiego ruchu B zagrozgnts

3. bezpoérednie .sqsiedzt\rvo i.stn.iejqcej lub brak zagrozenia
projektowanej spalarni §mieci

4 bezpos’rednie sqsiedztw_o is@igquego lub brek zagrodeniia
projektowanego wysypiska $mieci

5. | obszar zagrozony sejsmicznie brak zagrozenia

6. | obszar zagrozony podtopieniami brak zagrozenia

7. | obszar zagrozony szkodami gorniczymi brak zagrozenia

budynek frontowy obecnie nie nadaje si¢ do
8. | zagrozenie katastrofa budowlang obiektu zamieszkania dla ludzi, budynek oficyny

wymaga kapitalnego remontu
brak ryzyka — obowiazkowe ubezpieczenie

9. | mozliwos¢ upadku obiektow latajacych

nieruchomosci

mozliwo$¢ zmiany przepiséw prawa dotyczacych

I rynku nieruchomosci §4=1000
11. | wybuch wojny 0% - 100%
inne nieprzewidziane ryzyka typu wybuch epidemii,
12. | wystapienie z Unii Europejskiej, krach systemu 0% - 100%
finansowego, etc.
poid Istnieje mozliwo$¢ nie ustanowienia prawa
13. | Zagrozenia prawne

uzytkowania wieczystego gruntu

W wyniku analizy lokalnego rynku nieruchomosci zabudowanych domami
mieszkalnymi wielorodzinnymi na terenie dzielnicy Warszawa — Praga Poludnie oraz
sasiadujgcej Pragi Potnoc stwierdzono, ze wzrasta zainteresowanie takimi budynkami.

Obecnie liczba nowych inwestycji znacznie zmalala i jest sporadycznie realizowana
gtéwnie na terenach peryferyjnych dzielnicy gdzie pozostaly jeszcze dziatki
niezabudowane lub na miejscu wyburzanych starych zabudowan. Drugg kategorig
inwestycji mieszkaniowych jest pozyskiwanie gruntéw zabudowanych starymi
budynkami mieszkalnymi ktére sa albo remontowane, albo rozbudowywane i
dostosowane do wspélczesnych standardow. Najczesciej obiekty takie znajduja sie w
dosy¢ atrakcyjnych lokalizacjach dzielnicy.

W wyniku analizy lokalnego rynku lokali mieszkalnych dzielnicy Warszawa — Praga
Potudnie stwierdzono, iz wystepuje tutaj niezmienne duze zainteresowanie kupujacych
tym rejonem Warszawy.

Rynek nieruchomosci mieszkalnych jest bardzo dobrze rozwiniety, zwlaszcza w
sektorze lokali mieszkalnych. Swiadcza o tym bardzo liczne transakcje mieszkaniami
na rynku wtérnym oraz nowe inwestycje na rynku pierwotnym, ktére sprzedaja sie

Zaklad Wyceny Nieruchomo$ci Rafal Moskwa
Siedziba: 02-793 Warszawa, ul. Belgradzka 22/7 Biuro: 02-797 Warszawa, Al. Komisji Edukacji Narodowej 47/36 tel. +48 606 627 645
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dosy¢ szybko. Pomimo réwnoleglego wystgpowania od wielu lat na rynku Pragi
Poludnie lokali mieszkalnych w budynkach z lat 70/80-tych i starszych oraz z lat 90-
tych i przelomu wiekéw nabywcow znajduja obydwa rodzaje lokali. Wynika to z
faktu, ze réznica w cenach pomigdzy nowa i starsza zabudowa jest dosyé duza i
bezposrednio nie konkurujg ze soba.

W procesie analizy ryzyk zwigzanych bezposrednio z przedmiotowa nieruchomoscia
stwierdza si¢ wystepowanie ryzyka zwigzanego z brakiem obowigzujacych planow
zagospodarowania przestrzennego, ryzyka zwigzanego ze stanem technicznym
budynkéw, ryzyka zwigzanego z niezakonczeniem planowanej inwestycji i ryzyka
zwigzanego z rodzajem nieruchomosci.

Odnosnie ryzyka dotyczacego braku miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy zauwazy¢, ze okoliczne dziatki sa juz w duzej mierze
zabudowane lub stanowig tereny zielone przez co potencjalne zagrozenie realizacji
inwestycji majacej negatywny wplyw na przedmiotowa nieruchomosé jest minimalne.

Odnosnie ryzyka zwigzanego ze stanem technicznym budynkéw nalezy zauwazyé, ze
inwestor planuje przeprowadzi¢ kapitalny remont obiektéw oraz naprawi¢ uszkodzenia
budynkéw dyskwalifikujace je do dalszej eksploatacii.

Odnosnie ryzyka zwigzanego z niezakonczeniem planowanej inwestycji nalezy
zauwazy¢, ze firma 2C Partners Spotka z o.0. z siedzibag w Warszawie specjalizuje sie
w inwestycjach tego typu, lecz ryzyko takie bedzie zawsze istniato.

Odnosnie ryzyka zwigzanego z rodzajem nieruchomosci nalezy zauwazyé, ze inwestor
planuje sprzeda¢ nie calg nieruchomo$é a wyodrebnione mate lokale mieszkalne. Ze
wzgledu na ich dosy¢ matg powierzchnie przewiduje sie ich dosyé szybka sprzedaz.

Podsumowujac analize ryzyk mozna stwierdzi¢, ze przyszta warto$¢ nieruchomosci
uzalezniona jest gléwnie od wyniku realizacji planowanej inwestycji, ogélnych
nastrojéw  konsumpcyjnych kupujacych, polityki kredytowej bankéw, poziomu
zarobkow oraz ogdlnego rozwoju gospodarki.

Zaklad Wyceny Nieruchomo$ci Rafal Moskwa
Siedziba: 02-793 Warszawa, ul. Belgradzka 22/7  Biuro: 02-797 Warszawa, Al, Komisji Edukacji Narodowej 47/36 tel. +48 606 627 645
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Widok przedmiotowej nieruchomosci

Zaklad Wyceny Nieruchomo$ci Rafal Moskwa
Siedziba: 02-793 Warszawa, ul. Belgradzka 22/7  Biuro: 02-797 Warszawa, Al. Komisji Edukacji Narodowej 47/36 tel. +48 606 627 645
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Widok przedmiotowej nieruchomosci

Zaktad Wyceny Nieruchomos$ci Rafal Moskwa
Siedziba: 02-793 Warszawa, ul. Belgradzka 22/7  Biuro: 02-797 Warszawa, Al. Komisji Edukacji Narodowej 47/36 tel. +48 606 627 645
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Widok przedmiotowej nieruchomosci

Zaklad Wyceny Nieruchomos$ci Rafal Moskwa
Siedziba: 02-793 Warszawa, ul. Belgradzka 22/7  Biuro: 02-797 Warszawa, Al, Komisji Edukacji Narodowej 47/36 tel. +48 606 627 645
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Widok przedmiotowej nieruchomosci

Zaktad Wyceny Nieruchomosci Rafal Moskwa
Siedziba: 02-793 Warszawa, ul. Belgradzka 22/7  Biuro: 02-797 Warszawa, Al. Komisji Edukacji Narodowej 47/36 tel. +48 606 627 645
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Widok przedmiotowej nieruchomosci

Zaklad Wyceny Nieruchomosci Rafal Moskwa
Siedziba: 02-793 Warszawa, ul, Belgradzka 22/7  Biuro: 02-797 Warszawa, Al. Komisji Edukacji Narodowej 47/36 tel. +48 606 627 645
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Widok przedmiotowej nieruchomosci

Zaklad Wyceny Nieruchomo$ci Rafal Moskwa
Siedziba: 02-793 Warszawa, ul. Belgradzka 22/7  Biuro: 02-797 Warszawa, Al. Komisji Edukacji Narodowej 47/36 tel. +48 606 627 645
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7. Wartos¢ zaciagnietych zobowiazan na ostatni dzien kwartatu
poprzedzajacego udostepnienie propozycji nabycia oraz perspektywy
ksztattowania zobowigzan Emitenta do czasu catkowitego wykupu
diuznych instrumentéw finansowych proponowanych do nabycia

Wedtug bilansu Emitenta sporzgdzonego na dzieh 31 grudnia 2012 roku kwota zobowigzan Spotki wraz z
rezerwami wyniosta 7.788,4 tys. zt.

Wartos¢ zobowigzan zaciggnietych przez Emitenta na dzieh 30 czerwca 2013 roku, czyli na ostatni dzien
kwartatu poprzedzajgcego udostepnienie propozycji nabycia Obligacji zobowigzania ogétem Emitenta
(wraz z rezerwami na zobowigzania) wynosity 9,9 min zt.

Przedstawiona w propozycji nabycia Obligacji Serii D perspektywa ksztattowania zobowigzan Emitenta do
czasu ich catkowitego wykupu jest nastepujgca:

[min zt] 31 XlIl 2013 31 Xl 2014 31 XlIl 2015 31 Xl 2016 31111 2016
Zobowigzania ogétem 17,0 15,1 12,2 12,4 10,1

Prognoza stanu zobowigzan zostata sporzgdzona zgodnie z najlepszg wiedzg Emitenta na dzien
udostepnienia propozycji nabycia (16 pazdziernika 2013 roku). Po zakonczeniu oferty Obligacji Serii D
Spotka przeprowadzita jeszcze oferty obligacji serii E, Fi G.

Propozycja nabycia ostatniej (na dzien sporzgdzenia Noty Informacyjnej) serii obligacji Emitenta, czyli serii
G, udostepniona dnia 8 wrzesnia 2014 roku, zawierata informacje, ze warto$¢ zobowigzan do czasu
wykupu obligacji serii G zawierata nastepujgce informacje w tym zakresie:

Na dzien 30 czerwca 2014 r. warto$¢ zobowigzan i rezerw na zobowigzania Spdétki wynosita
tacznie zgodnie z ponizszg tabela:

ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA [Zt] 18 460 262,65

I Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2618 940,89
Il. | Zobowiagzania dtugoterminowe, w tym: 6441 077,79
z tytutu emisji obligacji 6 376 292,05

lll. | Zobowigzania krétkoterminowe, w tym: 8 373 988,20
z tytutu emisji obligacji 6 842 185,40

z tytutu dostaw i ustug 1 314 584,36

z tytutu podatkéw 162 370,78

inne 54 847,66

IV. | Rozliczenia migdzyokresowe 1 026 255,77

Emitent, do czasu catkowitego wykupu Obligacji, zamierza utrzymywac¢ zadiuzenie Spoétki na
poziomie bezpiecznym, adekwatnym do profilu prowadzonej dziatalnosci. Nalezy przy tym pamietac,
ze w celu realizacji kolejnych inwestycji Spotka moze zacigga¢ dodatkowe zobowigzania finansowe
w celu pozyskania srodkéw na pokrycie naktadéw zwigzanych z ich realizacjg. Przy podejmowaniu
decyzji o zacigganiu kolejnych zobowigzan finansowych Spétka bedzie brata pod uwage przede
wszystkim mozliwos¢ obstuzenia swojego zadiuzenia, tak by poziom zobowigzan odpowiadat
wynikom osigganym przez Spotke.

8. Dane umozliwiajace potencjalnym nabywcom diuznych instrumentow
finansowych orientacje w efektach przedsiewziecia, ktére ma byc¢
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sfinansowane z emisji diuznych instrumentéw finansowych oraz
zdolnos¢ Emitenta do wywiazywania sie z zobowiazan wynikajacych z
dluznych instrumentéow finansowych, jezeli przedsiewziecie jest
okreslone

Wszelkie dane umozliwiajgce nabywcom Obligacji orientacje w efektach przedsiewziecia, ktére ma by¢
sfinansowane z ich emisji bedg dostepne:

- w raportach okresowych,
- w raportach biezacych,
- na stronie internetowej Emitenta.

9. Zasady przeliczania wartosci s$Swiadczenia niepienieznego na
Swiadczenie pieniezne

Warunki emisji Obligacji Serii D nie przewidujg Swiadczen niepienieznych

10. W przypadku ustanowienia jakiejkolwiek formy zastawu lub hipoteki
jako zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajacych z dluznych
instrumentéw finansowych - wycena przedmiotu zastawu lub hipoteki
dokonana przez uprawnionego biegtego

Wycene przedmiotu zabezpieczenia Obligacji - nieruchomosci w Warszawie, przy ulicy Kamionkowskiej 29
(ksiega wieczysta nr KW WA6M/00192619/3) dokonat na zlecenie Emitenta rzeczoznawca majatkowy
Rafat Moskwa (nr uprawnien 3502). Zgodnie z operatem szacunkowym sporzagdzonym przez
rzeczoznawce w dniu 2 wrzesnia 2013 roku wartos¢ przedmiotu zabezpieczenia w stanie aktualnym wynosi
2.162.600 zt.

Kopia wyciggu z operatu szacunkowego przedstawiona jest na nastepnej stronie a kopia catego operatu
szacunkowego zamieszczona jest w punkcie 6 Noty Informacyjnej.
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Wyeciag z operatu szacunkowego

sporzadzony w trybie art. 158 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz. U. Nr 102 22010 r., poz. 651 — tekst jednolity)

Rodzaj nieruchomosci:

| rynkowej

Nieruchomos¢ zabudowana uregulowana w ksiedze
wieczystej KW WA6M/00192619/3 prowadzonej
przez Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa XV
Wydziat Ksigg Wieczystych w  Warszawie
sktadajgca si¢ z prawa uzytkowania wieczystego
gruntu oznaczonego w ewidencji gruntéw jako
obreb 3-02-06, dziatka nr ewid. 49 o powierzchni
695 m”. dzialka nr ewid. 50/1 o powierzchni 80 m’
oraz prawa  wihasnosci  dwoch  budynkow
mieszkalnych ~ wielorodzinnych o lacznej
powierzchni uzytkowej wynoszacej 768,01 m
stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot
wlasnosci.

W zakres wyceny wchodzi okreslenie wartosci
przedmiotowej nieruchomosci
zabudowanej jako zorganizowanej catosci wedtug
stanu na dzien wizji lokalnej oraz wedlug stanu po
zakonczeniu remontu i wyodrebnieniu lokali
mieszkalnych.

Adres nieruchomosci:

| Warszawa — Praga Potudnie, ul. Kamionkowska

29, dziatki nr ew. 49 i 50/1 w obrebie 3-02-06

Wiasciciel:

Miasto Stoteczne Warszawa

Oszacowane wartosci:

e rynkowa warto$¢ nieruchomosci wedtug
stanu po zakofczeniu remontu

e rynkowa wartos¢ nieruchomosci wedtug
stanu na dzien wizji lokalnej

5 040 200 zt

stownie: pieé miliondw czterdziesci tysigcy dwiescie dotych

2162 600 zi

slownie: dwa miliony sto szesédziesigt dwa tysigce szescset Zlotych

Poziom cen:

lipiec 2013 rok

Cel wyceny:

Dla potrzeb hipotecznego zabezpieczenia
wierzytelno$ci

Metoda szacowania:

Podejécie porownawcze, metoda porownywania
parami i korygowania ceny $redniej

Data wizji lokalnej:

11 lipca 2013 rok

Autor operatu s;g\cunkowvego\

Y i O
(A v 7724

11. Informacje dotyczace emisji obligacji zamiennych na akcje

Obligacje Serii D nie sg obligacjami zamiennymi na akcje.

12. Informacje dotyczace emisji obligacji z prawem pierwszenstwa
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Obligacje Serii D nie sg obligacjami z prawem pierwszenstwa.
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4. ZALACZNIKI

Aktualny odpis z rejestru wiasciwego dla Emitenta

Identyfikator wydruku: RP/429963/4/20140819150815

Strona1z7

CENTRALNA INFORMACJA KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO

KRAJOWY REJESTR SADOWY

Stan na dzien 19.08.2014 godz. 15:08:15
Numer KRS: 0000429963

Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu

Z REJESTRU PRZEDSI EBI ORCOW

pobrana na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym (Dz. U. 22007 r. Nr 168, poz.1186, z p6zn. zm.)

Data rejestracji w Krajowym Rejestrze Sagdowym 14.08.2012
Ostatni wpis [Numer wpisu 4 Data dokonania wpisu 14.11.2013
Sygnatura akt WA.XI I NS-REJ.KRS/49089/13/854
Oznaczenie sadu SAD REJONOWY DLA M. ST. WARSZAWY W WARSZAWIE, XIII WYDZIAt. GOSPODARCZY
KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO

Dziat 1

Rubryka 1 - Dane podmiotu

pozytku publicznego?

1.0znaczenie formy prawnej SPOLKA AKCYJINA

2.Numer REGCON/NIP |-

3.Firma, pod ktérg spotka dziata 2C PARTNERS SPOLKA AKCYJNA
4.Dane o wczedniejszej rejestracjii = [------

5.Czy przedsiebiorca prowadzi dzialalnos¢ |NIE

gospodarcza z innymi podmiotami na

podstawie umowy spétki cywilnej?

6.Czy podmiot posiada status organizacji NIE

Rubryka 2 - Sedziba i adres podmiotu

1.Siedziba kraj POLSKA, woj. MAZOWIECKIE, powiat M.ST. WARSZAWA, gmina M.ST. WARSZAWA, miejsc.
WARSZAWA
2.Adres ul. KAMIONKOWSKA, nr 41, lok. 1, miejsc. WARSZAWA, kod 03-812, poczta WARSZAWA, kraj POLSKA

3.Adres poczty elektronicznej

4.Adres strony internetowej

Rubryka 3 - Oddziaty

Brak wpisow
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Rubryka 4 - Informacje o statucie

1.Informacja o sporzadzeniu lub zmianie 1
statutu

AKT NOTARIALNY Z DNIA 17 LIPCA 2012 ROKU, NOTARIUSZ MARZENA DMOCHOWSKA,
KANCELARIA NOTARIALNA W WARSZAWIE, UL.FILTROWA 73 LOK. 9, REP. A NR 4606/2012

12.09.2013R. - MARZENA DMOCHOWSKA NOTARIUSZ W WARSZAWIE, REP. A NR 5757/2013 -
ZMIENIONO ART. 14, ART. 15 UTS. 2, PRZYJETO TEKST JEDNOLITY.

Rubryka 5

1.Czas, na jaki zostata utworzona spétka NIEOZNACZONY

2.0znaczenie pisma innego niz Monitor

Sgdowy i Gospodarczy, przeznaczonego do
ogloszen spétki

4.Czy statut przyznaje uprawnienia NIE

osobiste okreslonym akcjonariuszom lub
tytuty uczestnictwa w dochodach lub
majatku spétki nie wynikajacych z akgji?

5.Czy obligatoriusze majg prawo do udziatu |NIE

w zysku?

Rubryka 6 - Sposéb powstania spotki

1.0kreslenie okolicznosci powstania

PRZEKSZTALCENIE

2.0pis sposobu powstania spétki oraz
informacja o uchwale

DNIA 17 LIPCA 2012 ROKU NADZWYCZAINE ZGROMADZENI E WSPOLNIKOW SPOLKI 2C PARTNERS
SP. Z 0.0. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE PODJELO UCHWALE NR 1 O PRZEKSZTALCENIU SPOEKI W
SPOLKE AKCYJINA W TRYBIE ART. 551 PAR. 1 K.SH.

3.Numer i data decyzji Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw o
zgodzie na dokonanie koncentracji

Podrubryka 1
Podmioty, z ktérych powstata spotka

1 1.Nazwa lub firma 2C PARTNERS SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWI EDZIALNOSCIA
2.Nazwa rejestru, w ktérym podmiot KRAJOWY REJESTR SADOWY
byt zarejestrowany
3.Numer w rejestrze 0000258168
4.Nazwa sadu prowadzacego rejestr a
5.Numer REGON 140554425

Rubryka 7 - Dane jedynego akcjonariusza

Brak wpisow

Rubryka 8 - Kapitat spotki

1.Wysokos¢ kapitatu zakiadowego

1150 000,00 Z&.

2.Wysoko$¢ kapitatu docelowego

3.Liczba akeji wszystkich emisji

11500000
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4.Warto$¢ nominalna akgji

0,10 &

5.Kwotowe okreslenie czesci kapitatu
wptaconego

1150 000,00 Z&

6.Wartos¢ nominalna warunkowego
podwyzszenia kapitatu zaktadowego

Podrubryka 1
Informacja o wniesieniu aportu

Brak wpisow

Rubryka 9 - Emisja akcji

1 1.Nazwa serii akgji

A

2.Liczba akeji w danej serii

11500000

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba
akcji uprzywilejowanych lub
informacja, ze akcje nie sg
uprzywilejowane

AKCJE NIE SA UPRZYWILEJOWANE

Rubryka 10 - Wzmianka o podjeciu uchwaty o emisjach obligacji zamiennych

Brak wpiséw
Rubryka 11
1.Czy zarzad lub rada administrujgca sq NIE
upowaznieni do emisji warrantéow
subskrypcyjnych?
Dziat 2

Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu

1.Nazwa organu uprawnionego do
reprezentowania podmiotu

ZARZAD

2.Sposdb reprezentacji podmiotu

W PRZYPADKU ZARZADU WIELOOSOBOWEGO DO SKEADANIA OSWIADCZEN W IMIENIU SPOEKI
UPRAWNIONY JEST KAZDY CZEONEK ZARZADU SAMODZI ELNI E

Podrubryka 1
Dane os6b wchodzacych w sktad organu
1 1.Nazwisko / Nazwa lub firma TYLEC
2.Imiona LUKASZ PAWEL
3.Numer PESEL/ REGON 75041600577
4.Numer KRS ki
5.Funkcja w organie reprezentujacym |PREZES ZARZADU
6.Czy osoba wchodzaca w sktad NIE

zarzadu zostala zawieszona w
czynno$ciach?
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7.Data do jakiej zostata zawieszona

2 1.Nazwisko / Nazwa lub firma OWSI EWSKI
2.Imiona MICHAE JACEK
3.Numer PESEL/ REGON 75011600635

4.Numer KRS

o x

5.Funkcja w organie reprezentujacym

WI CEPREZES ZARZADU

6.Czy osoba wchodzaca w skiad
zarzadu zostata zawieszona w
czynno$ciach?

NIE

7.Data do jakiej zostala zawieszona

Rubryka 2 - Organ nadzoru

1 1.Nazwa organu RADA NADZORCZA
Podrubryka 1
Dane oséb wchodzacych w sktad organu
1 1.Nazwisko MAZURKIEWICZ
2.Imiona PIOTR
3.Numer PESEL 72062301713
P 1.Nazwisko SERWINSKA TYLEC
2.Imiona MAGDALENA
3.Numer PESEL 74062911620
3 1.Nazwisko WISNIEWSKI
2.Imiona MICHAL
3.Numer PESEL 75081302411
4 1.Nazwisko WOJTAS
2.Imiona IWONA
3.Numer PESEL 75080404602
5 1.Nazwisko ANTONIEWICZ
2.Imiona ANETA
3.Numer PESEL 81082700783

Rubryka 3 - Prokurenci

Brak wpisow

Dziat 3

Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci

1.Przedmiot dziatalno$ci przedsigbiorcy

41, , , ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW

45, , , HANDEL HURTOWY | DETALICZNY POJAZDAMI SAMOCHODOWYMI; NAPRAWA
POJAZDOW SAMOCHODOWYCH

46, , , HANDEL HURTOWY, Z WYEACZENI EM HANDLU POJAZDAMI SAMOCHODOWYMI

47, , , HANDEL DETALICZNY, Z WYt ACZENIEM HANDLU DETALICZNEGO POJAZDAMI
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SAMOCHODOWYMI

5 55, , , ZAKWATEROWANIE

6 56, , , DZIALALNOSC USLUGOWA ZWIAZANA Z WYZYWIENI EM

7 68, , , DZIALALNOSC ZWIAZANA Z OBSLUGA RYNKU NIERUCHOMOSCI

8 70, 22, Z, POZOSTALE DORADZTWO W ZAKRESIE PROWADZENI A DZI ALALNOSCI
GOSPODARCZE | ZARZADZANIA

9 73, , , REKLAMA, BADANIE RYNKU | OPINII PUBLICZNEJ

10 [77,,, WYNAJEM | DZIERZAWA

11 |78,,, DZIALALNOSC ZWIAZANA Z ZATRUDNIENIEM

12 [81,,, DZIALALNOSC USLUGOWA ZWIAZANA Z UTRZYMANIEM PORZADKU W BUDYNKACH |
ZAGOSPODAROWANIEM TERENOW ZI ELENI

13 [82,,, DZIALALNOSC ZWIAZANA Z ADMI NISTRACYJNA OBSLUGA BIURA | POZOSTALA
DZI AtALNOSC WSPOMAGAJACA PROWADZENI E DZI ALALNOSCI GOSPODARCZE)

14 |85, 5, , POZASZKOLNE FORMY EDUKACII

Rubryka 2 - Wzmianki o ztozonych dokumentach

Rodzaj dokumentu

Nr kolejny w

polu

Data ztozenia Za okres od do

1.Wzmianka o zlozeniu
rocznego sprawozdania
finansowego

1

26.07.2013 01.01.2012 - 31.12.2012

2.Wzmianka o ztozeniu opinii
biegtego rewidenta

Erw

01.01.2012 - 31.12.2012

3.Wzmianka o zlozeniu uchwaty
lub postanowienia o
zatwierdzeniu sprawozdania
finansowego

o

01.01.2012 - 31.12.2012

4.Wzmianka o zlozeniu
sprawozdania z dziatalnosci

podmiotu

awww

01.01.2012 - 31.12.2012

Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitatowej

Brak wpisow

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosci statutowej organizacji pozytku publicznego

Brak wpisow

Dziat 4

Rubryka 1 - Zalegtosci

Brak wpisow
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Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpisow

Rubryka 3 - Informacje o zabezpieczeniu majatku dtuznika w postgpowaniu w przedmiocie ogtoszenia upadtosci, o
oddaleniu wniosku o ogtoszenie upadtosci z uwagi na fakt, ze majatek niewyptacalnego dtuznika nie wystarcza na
zaspokojenie kosztow postgpowania

Brak wpisow

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

Brak wpiséw

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisow

Dziat 6

Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpisow

Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewaznieniu spétki

Brak wpisow

Rubryka 3 - Zarzad komisaryczny

Brak wpiséw

Rubryka 4 - Informacja o potaczeniu, podziale lub przeksztatceniu

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadtosciowym

Brak wpiséw
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Rubryka 6 - Informacja o postgpowaniu uktadowym

Brak wpisow

Rubryka 7 - Informacja o postgpowaniu naprawczym

Brak wpisow

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dziatalnosci gospodarczej

Brak wpisow

data sporzadzenia wydruku 19.08.2014

adres strony internetowej, na ktérej sg dostepne informacje z rejestru: https://ems.ms.gov.pl
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Ujednolicony aktualny tekst Statutu Emitenta oraz tres¢ podjetych
uchwal Walnego Zgromadzenia w sprawie zmian Statutu Spétki nie

zarejestrowanych przez sad

2.1. Ujednolicony aktualny tekst Statutu Emitenta
STATUT

spotki 2C PARTNERS Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie
Artykut 1

1.1. Spoétka powstata w wyniku przeksztatcenia spoétki pod firmg 2C PARTNERS Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig w spotke akcyjng.
1.2. Spétka dziata pod firmg 2C PARTNERS spétka akcyjna. Spotka moze uzywaé w obrocie skrétu 2
C PARTNERS S.A.
Artykut 2

Siedzibg Spofki jest Warszawa.
Artykut 3

Spotka dziata na podstawie przepisow Kodeksu spotek handlowych oraz postanowien niniejszego
Statutu.

Artykut 4

4.1. Spotka dziata na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej i za granica.

4.2. Spotka moze tworzy¢ swoje oddziaty na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej i za granica.
Artykut 5

Czas trwania spotki jest nieoznaczony.
Artykut 6

Przedmiotem dziatalnosci Spéiki jest:

1) 41 - Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw,

2) 45 - Handel hurtowy i detaliczny pojazdami samochodowymi; naprawa pojazdéw samochodowych,
3) 46 - Handel hurtowy, z wytgczeniem handlu pojazdami samochodowymi,

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

5) 55 - Zakwaterowanie,

6) 56 - Dziatalno$¢ zwigzana z wyzywieniem,

7) 68 - Dziatalno$¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci,

8) 70.22.Z - Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzgdzania,
9) 73 - Reklama, badanie rynku i opinii publicznej,

10) 77 - Wynajem i dzierzawa,

11) 78 - Dziatalno$¢ zwigzana z zatrudnieniem,

12) 81 - Dziatalnos¢ ustugowa zwigzana z utrzymaniem porzadku w budynkach i zagospodarowaniem

terendw zieleni,
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13) 82 - Dziatalnos¢ zwigzana z administracyjng obstugg biura i pozostata dziatalno$¢ wspomagajgca
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej,
14) 85.5 - Pozaszkolne formy edukaciji.
Artykut 7

7.1. Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 1.150.000,00 zt (jeden milion sto pieédziesiat tysiecy ztotych) i
dzieli sie na 11.500.000 (jedenascie milionéw piecset tysiecy) akcji zwyktych na okaziciela serii A o
wartosci nominalnej 0,10 zt (dziesie¢ groszy) kazda. Kapitat zaktadowy Spoétki zostat w catosci pokryty

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

7.2. Kapitat zakladowy moze by¢ podwyzszony, na podstawie uchwatly Walnego Zgromadzenia, w

drodze emisji nowych akcji lub podwyzszenia wartosci nominalnej dotychczasowych akcji.

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

umorzenie akcji.

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

pierwszenstwa.

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

posiadanych akgiji, o ile uchwata Walnego Zgromadzenia nie wylgczy tego prawa.
Artykut 8

8.1. Kapitat zaktadowy stanowig akcje na okaziciela.

8.2. Akcje na okaziciela nie mogg by¢ zamieniane na akcje imienne.
Artykut 9

9.1. Akcje Spdtki mogg by¢ umarzane.

9.2. Umorzenie akcji wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia.

9.3. Spétka moze wydawaé w zamian za umorzone akcje $wiadectwa uzytkowe imienne lub na

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

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

11.2. Czlonkowie Zarzadu powotywani sg na okres wspdlnej kadenciji trwajgcej trzy lata.

11.3. Czlonkéw Zarzgdu powotuje i odwotuje Rada Nadzorcza.

11.4. Czlonek Zarzadu moze wykonywaé swg funkcje za wynagrodzeniem lub bez wynagrodzenia. -

Artykut 12
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12.1. Zarzad Spofki prowadzi sprawy Spétki i reprezentuje jg we wszystkich sprawach nie zastrzezonych
do kompetencji Rady Nadzorczej lub Walnego Zgromadzenia w postanowieniach niniejszego Statutu

lub bezwzglednie obowigzujacych przepisach prawa.
12.2. Do wytacznej kompetencji Zarzadu nalezy w szczegoélno$ci:

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

nieruchomosci, z wytgczeniem zgody Walnego Zgromadzenia,

12.2.2. nabycie i zbycie akcji lub udziatéw lub innego mienia ruchomego lub zaciaggniecie pozyczki
pienieznej lub kredytu.
12.3. W sprawach, o ktérych mowa w pkt 2 Zarzad podejmuje decyzje w formie uchwaty.

12.4. Szczegdtowy tryb dziatania Zarzadu okresla Regulamin Zarzadu, uchwalany przez Zarzad i
zatwierdzany przez Rade Nadzorcza.

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

Artykut 13

13.1. W przypadku Zarzadu wieloosobowego do sktadania oswiadczen w imieniu Spoétki uprawniony jest

kazdy cztonek Zarzadu samodzielnie.

13.2. Do wykonywania czynnosci okreslonego rodzaju lub czynnosci szczegdlnych mogg byé

ustanowieni pethnomocnicy dziatajgcy samodzielnie w granicach umocowania.
13.3. W umowie miedzy Spétkg a cztonkiem Zarzgdu, jak réwniez w sporze z nim Spétke reprezentuje
Rada Nadzorcza albo petnomocnik powotany uchwatg Walnego Zgromadzenia.
13.4. Pracownicy Spotki podlegajg Zarzadowi. Zarzad zawiera i rozwigzuje z nimi umowy o prace oraz
ustala ich wynagrodzenie.
Artykut 14
14.1. Rada Nadzorcza skfada sie z pieciu lub wiekszej liczby czionkdw.
14.2. Kadencja Rady Nadzorczej trwa trzy lata i jest wspdlna.
14.3. Cztonkéw Rady Nadzorczej powotuje i odwotuje Walne Zgromadzenie.

14.4. Jezeli mandat cztonka Rady Nadzorczej wygasnie wskutek ztozenia rezygnaciji przez czionka Rady
Nadzorczej wybranego przez Walne Zgromadzenie lub wskutek jego $mierci, pozostali cztonkowie Rady
Nadzorczej mogg w drodze kooptacji powota¢ nowego cztonka, ktéry swoje czynnosci bedzie
sprawowac do czasu wyboru nowego czionka Rady Nadzorczej przez Walne Zgromadzenie, nie dtuzej

jednak niz do dnia uptywu kadenc;ji jego poprzednika.
Artykut 15
15.1. Rada Nadzorcza wybiera ze swego grona Przewodniczgcego.

15.2. Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotywane sg przez Przewodniczgcego, a w przypadku braku
mozliwosci zwotania posiedzenia przez Przewodniczacego — przez innego cztonka Rady Nadzorczej,
zawiadomieniem wystanym listem poleconym, telefaksem (jezeli uzyskano potwierdzenie transmisiji),

pocztg elektroniczng (jezeli wczesniej zostat podany adres e-mail), lub doreczonym osobiscie, nie
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pdzniej niz 7 (siedem) dni przed posiedzeniem, przy czym w sprawach nagtych z terminem 3 (trzech)

dni przed posiedzeniem.

15.3. Przewodniczgcy Rady Nadzorczej poprzedniej kadencji zwotuje i otwiera pierwsze posiedzenie

Rady wybranej na nowg kadencje i przewodniczy na nim do chwili wyboru Przewodniczgcego.

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

razy w roku obrotowym.
Artykut 16

Czlonek Zarzadu lub czionek Rady Nadzorczej mogg zgdaé zwotania Rady Nadzorczej podajgc
proponowany porzgdek obrad. Przewodniczacy Rady Nadzorczej zwotuje posiedzenie w terminie dwéch

tygodni od dnia otrzymania wniosku.
Artykut 17

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

obowigzujgcymi przepisami prawa oraz postanowieniami Statutu.
17.2. Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty zwyktg wiekszoscig gtosow.

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

posiedzenia.

17.4. Podejmowanie uchwat w trybie okreslonym w punkcie 3 niniejszego artykutu nie dotyczy wyborow
Przewodniczacego i Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej, powotania czionka Zarzgdu oraz

odwotania i zawieszenia w czynnosciach tych oséb.

17.5. W sprawach nie objetych porzgdkiem obrad Rada Nadzorcza uchwaty powzig¢ nie moze, chyba

ze wszyscy jej cztonkowie sg obecni i wyrazajg zgode na powziecie uchwaty.
17.6. Rada Nadzorcza uchwala swoj Regulamin, kitéry szczegétowo okresla tryb jej dziatania.
Artykut 18

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

dziatalnosci.

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

poszczegdblnych czynnosci nadzorczych.
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18.3. Umowy, na podstawie ktérych czionkowie Zarzadu wykonujg swoje obowigzki, podpisuje
Przewodniczgcy Rady Nadzorczej, a w przypadku jego nieobecnosci — inny cztonek Rady Nadzorczej,
na podstawie upowaznienia wyrazonego w uchwale Rady Nadzorczej. W tym samym trybie dokonuje
sie innych czynnoé$ci prawnych pomiedzy Spotkg a cztonkami Zarzgdu, z zastrzezeniem bezwzglednie

obowigzujgcych przepiséow prawa.

18.4. Do kompetencji Rady Nadzorczej oprocz spraw wymienionych w Kodeksie spotek handlowych

naleza:
1) ustalanie wynagrodzenia dla cztonkéw Zarzadu,
2) wybér biegtego rewidenta do zbadania rocznego sprawozdania finansowego Spoiki,

3) wykonywanie in corpore zadan komitetu audytu w rozumieniu ustawy z dnia 7 maja 2009 r. o biegtych
rewidentach i ich samorzgdzie, podmiotach uprawnionych do badania sprawozdan finansowych oraz o

nadzorze publicznym.

Artykut 19
19.1. Czlonkowie Rady Nadzorczej wykonujg swoje prawa i obowigzki osobiscie.
19.2. Wynagrodzenie Czionkéw Rady Nadzorczej ustala Walne Zgromadzenie.

19.3. Poza wynagrodzeniem, cztonkom Rady Nadzorczej przystuguje zwrot kosztéw poniesionych w
zwigzku z petnieniem obowigzkow.

19.4. Wynagrodzenie czionkéw Rady Nadzorczej, delegowanych do czasowego wykonywania

czynnosci cztonka Zarzadu, ustala uchwatg Rada Nadzorcza.
Artykut 20
20.1. Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyczajne lub nadzwyczajne.

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

obrotowego.

20.3. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zwotuje Zarzad Spotki z wtasnej inicjatywy lub na pisemny
wniosek Rady Nadzorczej albo na wniosek akcjonariusza lub akcjonariuszy reprezentujgcych co
najmniej jedng dwudziestg kapitatu zaktadowego.

20.4. Zwotanie Nadzwyczajnego Zgromadzenia na wniosek Rady Nadzorczej lub akcjonariuszy powinno
nastgpi¢ w cigagu dwoéch tygodni od daty zgtoszenia wniosku. Zgromadzenie zwotane na wniosek
akcjonariuszy powinno sie odby¢ w terminie wskazanym we wniosku; a jezeli dotrzymanie tego terminu
napotyka na istotne przeszkody — w najblizszym terminie umozliwiajgcym rozstrzygniecie spraw

wnoszonych pod jego obrady.
20.5. Rada Nadzorcza zwotuje Walne Zgromadzenie:

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

terminie,

2) jezeli pomimo zlozenia wniosku, o ktérym mowa w ust.3, Zarzgd Spdtki nie zwotat Walnego

Zgromadzenia w terminie, o ktérym mowa w ust 4.

Artykut 21
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21.1. Porzadek obrad Walnego Zgromadzenia ustala Zarzad Spoétki lub Rada Nadzorcza w sytuacjach,

o ktérych mowa w Artykule 20 ust.5 Statutu.

21.2. Rada Nadzorcza oraz akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy co najmniej jedng dwudziestg
kapitatu zakladowego moga zgda¢ umieszczenia poszczegolnych spraw w porzadku obrad najblizszego

Walnego Zgromadzenia.
Artykut 22

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

23.1. Walne Zgromadzenie moze podejmowac uchwaty bez wzgledu na liczbe obecnych akcjonariuszy

lub reprezentowanych akcji.

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

Kodeks spétek handlowych lub Statut przewiduje surowsze warunki podjecia uchwaty.

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

Nadzorczej, a w przypadku ich nieobecno$ci Prezes Zarzadu lub inny czionek Zarzadu.

23.4. Walne Zgromadzenie moze uchwali¢ swoj Regulamin okreslajgcy szczegdtowo tryb organizaciji i

prowadzenie obrad.

23.5. Uchwaty dotyczace usuniecia spraw umieszczonych w porzgdku obrad Walnego Zgromadzenia
na zadanie zgtoszone przez akcjonariusza lub akcjonariuszy, o ktérych mowa w Artykule 21 ust.2,
wymagajg dla swej waznosci zgody tych akcjonariuszy oraz wigkszosci 3/4 (trzech czwartych) gtoséw
oddanych.

Artykut 24

Uchwaty Walnego Zgromadzenie oprocz spraw zastrzezonych w Kodeksie spétek handlowych oraz w

innych przepisach prawa wymagaja:

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

cztonkiem Rady Nadzorczej, prokurentem, likwidatorem lub na rzecz ktérejkolwiek z tych osob,
2) tworzenie i likwidacja kapitatéw i funduszy specjalnych,
3) uchwalenie regulaminu Walnego Zgromadzenia.

Artykut 25

Organizacje Spotki okresla regulamin organizacyjny uchwalany przez Zarzad i zatwierdzany przez Rade

Nadzorczg.
Artykut 26
26.1. Spotka prowadzi rzetelng rachunkowos¢ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.
26.2. Rokiem obrotowym w Spdtce jest rok kalendarzowy.
26.3. Szczegotowe zasady i organizacja ksiegowosci sg ustalane przez Zarzad Spétki.
Artykut 27

27.1. Kapitat Spotki tworza:
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a) kapitat zaktadowy,
b) kapitat zapasowy,
c) kapitaty rezerwowe i fundusze celowe, o ile Walne Zgromadzenie uchwali ich utworzenie.

27.2. Kapitat rezerwowy moze by¢ utworzony niezaleznie od kapitatu zapasowego Spoétki z odpiséw z
zysku.

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

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

28.2. Akcjonariusz ma prawo do udziatu w zysku wykazanym w sprawozdaniu finansowym, zbadanym

przez biegtego rewidenta, ktéry zostat przyznany przez Walne Zgromadzenie do wyptaty

akcjonariuszom.

28.3. Zarzad, za zgodg Rady Nadzorczej, moze wyptaca¢ akcjonariuszom zaliczki na poczet
przewidywanej dywidendy na koniec roku obrotowego, na zasadach i w wysokosci okreslonych w

Kodeksie spétek handlowych.
Artykut 29

W sprawach nieuregulowanych Statutem majg zastosowanie przepisy Kodeksu spétek handlowych.
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Pelny tekst uchwat stanowiacych podstawe emisji dluznych
instrumentow finansowych objetych Nota Informacyjna

Uchwata nr 1
Zarzadu 2C Partners S.A..
z dnia 4 wrzesnia 2013 roku
w sprawie emisji obligacji Serii D

§1.

1. Zarzad 2C Partners S.A., ("Spotka" lub "Emitent"), dziatajgc na podstawie art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29
czerwca 1995 r. o obligacjach (Dz. U. z 2001 r. Nr 120, poz. 1300 z p6zn. zm.) niniejszym postanawia
0 emisji do 21 000 Obligacji Serii D na okaziciela o wartosci nominalnej 100,00 (sto) zt kazda (,,Obligacje
Serii D”).

2. Obligacje Serii D emitowane sg w celu zakupu przez Emitenta nieruchomosci zlokalizowanej w
Warszawie przy ul. Kamionkowskiej 29 lub innych nieruchomosci o podobnym do niej charakterze i
wartosci, na ktoérej Emitent mégtby zrealizowac proces jej restrukturyzacii.

§ 2.

Dniem Wykupu Obligacji Serii D bedzie dzierh 31 marca 2016 roku. W tym dniu Spétka wyptaci kazdemu
posiadaczowi Obligacji Serii D, zwanemu dalej "Obligatariuszem" kwote réwng warto$ci nominalnej
Obligacji Serii D.

1. Za

§ 3.
okres od dnia nastepujgcego po dniu objecia Obligaciji Serii D do Dnia Wykupu Spoétka bedzie

Swiadczy¢ Obligatariuszom odsetki, nalezne za kolejne trzymiesieczne Okresy Odsetkowe, kitdre w
kazdym roku ustala sie nastepujgco:

a) od 1 stycznia do 31 marca,
b) od 1 kwietnia do 30 czerwca,
¢) od 1 lipca do 30 wrzesnia,
d) od 1 pazdziernika (w roku 2013 — od 17 wrzesnia) do 31 grudnia.
Wykaz Okreséw Odsetkowych
Lp. od Olres odsetkony o termizgjztgizr;éi Praw | termin wypfaty odsetek kwota odsetek
1 17.09.2013 31.12.2013 19.12.2013 31.12.2013 2,90 zt
2 01.01.2014 31.03.2014 21.03.2014 31.03.2014 2,47 zt
3 01.04.2014 30.06.2014 20.06.2014 30.06.2014 2,49 zt
4 01.07.2014 30.09.2014 22.09.2014 30.09.2014 2,52 zt
5 01.10.2014 31.12.2014 19.12.2014 31.12.2014 2,52 zt
6 01.01.2015 31.03.2015 23.03.2015 31.03.2015 2,47 zt
7 01.04.2015 30.06.2015 22.06.2015 30.06.2015 2,49 zt
8 01.07.2015 30.09.2015 23.09.2015 30.09.2015 2,52 zt
9 01.10.2015 31.12.2015 22.12.2015 31.12.2015 2,52 zt
10 01.01.2016 31.03.2016 23.03.2016 31.03.2016 2,49 zt

2. Odsetki za dany Okres Odsetkowy beda ptatne w jego ostatnim dniu (,Dzien Wyptaty Odsetek”),
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3. Obligacje oprocentowane sg wedtug Statej Stopy Procentowej (w stosunku rocznym) wynoszacej
10,0%.

§4.
1. Obligacje Serii D nie bedg miaty formy dokumentu.

2. Obligacje Serii D bedg zdematerializowane w rozumieniu Ustawy o ofercie publicznej i bedg zapisane
na rachunkach papieréw wartosciowych Obligatariuszy pod warunkiem wprowadzenia ich do obrotu w
alternatywnym systemie obrotu.

3. W przypadku niespetnienia warunku, o ktérym mowa w ust. 2 Obligacje Serii D bedg zapisane w
ewidencji prowadzonej przez firme inwestycyjna.

§5.
1. Proponowanie nabycia Obligacji Serii D zostanie dokonane w ramach oferty prywatnej.

2. Oferujgcym Obligacje Serii D w ofercie bedzie Dom Maklerski Capital Partners S.A. z siedzibg w
Warszawie.

3. Obligacje Serii D bedg zaoferowane po Cenie Emisyjnej rownej ich wartosci nominalne;j.

4. Warunkiem objecia Obligacji Serii D jest ztozenie oswiadczenia o przyjeciu Propozycji Nabycia Obligacji
Serii D w formie pisemnej oraz optacenie Obligacji Serii D w kwocie réwnej Cenie Emisyjnej za kazdg
obligacje - nie pézniej niz w dniu 13 wrzesnia 2013 roku do godz. 17:00.

5. Wptata tytutem optacenia Obligacji Serii D winna by¢ dokonana na rachunek bankowy Oferujgcego
wskazany w Propozycji Nabycia. Za date wptaty uwaza sie dzien uznania tego rachunku.

§ 6.
1. Przydziat Obligacji Serii D nastgpi w dniu 16 wrzesnia 2013 roku. (Dzien Przydziatu).
2. Objecie Obligaciji Serii D nastgpi w dniu 16 wrzesnia 2013 roku.

3. Emisja Obligacji Serii D dojdzie do skutku, jezeli objete zostang Obligacje Serii D o wartosci, liczone;j
wedtug ich Ceny Emisyjnej co najmniej 1.000.000 PLN (stownie: jeden milion ztotych).

4. Warunki Emisji Obligacji Serii D regulujgce prawa i obowigzki Emitenta i Obligatariuszy stanowig
zatgcznik nr 1 do niniejszej Uchwaty.

§7.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia



Nota Informacyjna dla Obligacji serii D 2C Partners S.A.

4. Dokument okreslajacy warunki emisji dluznych instrumentow
finansowych

Zatgcznik 1 do Uchwaty nr 1 Zarzgdu 2C Partners S.A.
z dnia 4 wrzesnia 2013 r. w sprawie emisji obligacji serii D

WARUNKI EMISJI OBLIGACJI

Obligacje na okaziciela serii D o wartosci nominalnej PLN 100,00 zt (stownie: sto ztotych) kazda o
terminie wykupu 31 marca 2016 roku sa emitowane przez 2C Partners S.A. z siedzibg w Warszawie, ul.
Kamionkowskiej 41 lok. 1, 03-812 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez
Sad Rejonowy dla miasta stolecznego Warszawy, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000429963, z kapitatem zakladowym optaconym w catosci w wysokosci
1.150.000 z, o numerze NIP 951-21-84-278. Obligacje nie sa przedmiotem oferty publicznej.

Obligacje beda przedmiotem ubiegania si¢ o wprowadzanie do obrotu w alternatywnym systemie obrotu
organizowanym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.
- w systemie Catalyst. Obligacje nie maja formy dokumentu. Obligacje beda zdematerializowane w
rozumieniu Ustawy o ofercie publicznej i beda zapisane na rachunku papieréw wartosciowych.

1) DEFINICJE

Nastepujace definicje odnosza sie do odpowiednich wyrazen uzywanych w niniejszych
Warunkach Emisji i Propozycji Nabycia Obligacji:
a) Cena Emisyjna - oznacza cene emisyjng Obligacji, rowna 100,00 zt.

) Data Emisji - oznacza Dzien Przydziatu Obligacji okreslony na 16 wrzesnia 2013 roku.
c) Dzien Roboczy - oznacza dzien nie bedacy dniem ustawowo wolnym od pracy.

) Dzien Wykupu - oznacza przypadajacy na dzien 31 marca 2016 roku dzien,
w ktorym dokonywana jest wyptata rowna wartosci nominalnej Obligacji tytutem
wykupu.

e) Dzien Wyptaty Odsetek - oznacza przypadajacy na ostatni dzien kazdego Okresu

Odsetkowego dzien, w ktorym dokonywana jest wyplata odsetek za dany Okres
Odsetkowy.

f) Emitent lub Spotka - oznacza spotke akcyjna 2C Partners S.A. z siedzibg
w Warszawie.

g) Ewidencja lub Ewidencja Obligacji lub Rejestr - oznacza ewidencje, o ktorej mowa w
art. 5a Ustawy o Obligacjach, prowadzona przez Dom Maklerski Capital Partners S.A.

h) Formularz Przyjecia Propozycji Nabycia oznacza formularz przyjecia Propozycji Nabycia
Obligacji, stanowiacy zatacznik do Propozycji Nabycia.
i) Inwestor - oznacza osoby, do ktorych zostata skierowana Propozycja Nabycia.

j) Nieruchomos¢ - oznacza nieruchomosc zlokalizowana przy ulicy Kamionkowskiej 29
w Warszawie, inne nieruchomosci lub udziaty we wspdtwtasnosci w tych
nieruchomosciach lub powstate w wyniku ich podziatu, np. na stanowiace przedmiot
odrebnej wtasnosci lokale o wycenie nie nizszej niz 100% wartosci nominalnej
wyemitowanych Obligacji.

k) Obligacje - oznacza nie wiecej niz 21.000 zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii
D o wartosci nominalnej 100,00 ztotych kazda, emitowanych przez Emitenta na
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podstawie uchwaty Nr 1 Zarzadu Emitenta z dnia 4 wrzesnia 2013 roku w sprawie emisji
obligacji, ktore sg przedmiotem Propozycji Nabycia.

) Obligatariusz - oznacza osobe uprawniona z Obligacji, wpisang do Ewidencji.

m) Odsetki (Kupon Odsetkowy) - oznaczaja nalezne Obligatariuszowi s$wiadczenia

z tytutu oprocentowania obligacji ptatne co 3 miesiace w Dniu Wyptaty Odsetek
przypadajacym na ostatni dzien kazdego Okresu Odsetkowego.

n) Okres Odsetkowy - oznacza jeden z okresow 3-miesiecznych, za ktdére nalezne sa
Odsetki. Okresy odsetkowe w kazdym roku ustala sie nastepujaco: od 1 stycznia do 31
marca, od 1 kwietnia do 30 czerwca, od 1 lipca do 30 wrzesnia, od 1 pazdziernika (w
roku 2013 - od 17 wrzesnia) do 31 grudnia.

0) Oferujacy - Dom Maklerski Capital Partners S.A. z siedzibg w Warszawie

p) PLN, Ztoty, zt - oznacza ztoty polski, prawny srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej
Polskiej.

q) Propozycja Nabycia - oznacza dokument, sporzadzony zgodnie z przepisami prawa
i stanowiacy jedynie prawnie wiazacy dokument, na podstawie ktorego Emitent sktada
propozycje nabycia Obligacji Inwestorom.

r) Rachunek Oferujacego - oznacza rachunek bankowy numer 20 1020 1026 0000 1002
0197 1514 prowadzony na rzecz Oferujacego przez PKO BP S.A.

s) Rachunek Papierow Wartosciowych Obligatariusza - oznacza rachunek papierow
wartosciowych wskazany w Formularzu Przyjecia Propozycji Nabycia lub inny rachunek
papieréw wartosciowych wskazany przez Obligatariusza na piSmie i zaakceptowany
przez Emitenta lub Oferujacego.

t) Rachunek Inwestora - oznacza otwarty i prowadzony na rzecz Inwestora rachunek
bankowy wskazany w Formularzu Przyjecia Propozycji Nabycia lub inny rachunek
wskazany przez Obligatariusza na piSmie i zaakceptowany przez Emitenta lub
Oferujacego.

u) Statut - oznacza Statut Emitenta

v) Stopa Procentowa (r) - 10,0% w skali roku.

w) Uchwata Emisyjna - oznacza uchwate Nr 1 Zarzadu Emitenta z dnia 4 wrzesnia 2013 roku
w sprawie emisji obligacji serii D.

x) Ustawa o Obligacjach - oznacza ustawe z dnia 29 czerwca 1995 roku o obligacjach (tj.Dz.
U. 2001 roku Nr 120, poz. 1300 z pézn. zm.).

y) Ustawa o Ofercie - oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spotkach publicznych (tj. Dz.U. z 2009 r. Nr 185, poz. 1439 z p6zn. zm.).

z) Zapis Na Obligacje - oznacza nalezycie wypetniony Formularz Przyjecia Propozycji
Nabycia.

2) PODSTAWA PRAWNA EMISJI

Podstawa prawng emisji jest Ustawa o Obligacjach oraz Uchwata Emisyjna Emitenta.
3) CELE EMISJI

Zgodnie z Uchwata Emisyjnej, celem emisji Obligacji jest pozyskanie sSrodkow na sfinansowanie zakupu
Nieruchomosci.

4) MINIMALNY ZAPIS NA OBLIGACJE
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Wartos¢ minimalna Zapisu Na Obligacje wynosi 50.000 PLN, przy czym Emitent moze przydzieli¢ kazdemu
z Inwestorow Obligacja za dowolng kwote.

5) PRZENOSZENIE PRAW Z OBLIGACJI

Przenoszenie praw z Obligacji nie jest w zaden sposob ani w zadnym zakresie ograniczone.

6) STATUS ZOBOWIAZAN EMITENTA | ZABEZPIECZENIE OBLIGACJI

7)

a)

b)

d)

Zobowiazania Emitenta z tytutu Obligacji stanowia bezposrednie, bezwarunkowe,
niepodporzadkowane  zobowigzania Emitenta, zabezpieczone hipoteka na
Nieruchomosci z zastrzezeniem lit. b.

Do czasu ztozenia przez Emitenta oswiadczenia w formie aktu notarialnego o

ustanowieniu hipoteki srodki z emisji Obligacji beda przechowywane przez Oferujacego.

Emitent w terminie do dnia 31.12.2013 roku ztozy w formie aktu notarialnego wniosek

o ustanowienie hipoteki na Nieruchomosci do wysokosci tacznej wartosci nominalnej

Obligacji wraz z odsetkami za caty okres trwania Obligacji, co stanowi¢ bedzie

zabezpieczenie roszczen Obligatariuszy,

Emitent do Dnia Przydziatu zawrze umowe o administrowanie zabezpieczenia w postaci

srodkéw, o ktorych mowa w lit. b, z Administratorem Zabezpieczenia, ktéry na rachunek

wtasny, lecz w imieniu Obligatariuszy =~ wykonywac bedzie prawa

i obowiazki Obligatariuszy, jako wierzycieli,

Emitent, przed ustanowieniem zabezpieczenia, o ktorym mowa w pkt. 6c, zawrze

umowe o administrowanie hipoteka, z Administratorem Hipoteki, ktéry na rachunek

wtasny, lecz w imieniu Obligatariuszy =~ wykonywac bedzie prawa

i obowiazki Obligatariuszy, jako wierzycieli hipotecznych.

Administrator Hipoteki, na pisemne pod rygorem niewaznosci zadanie Emitenta, bedzie

uprawniony do wyrazenia zgody na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokali lub

zwolnienie hipoteki z Nieruchomosci, pod warunkiem, ze:

i) Emitent o$wiadczy, ze srodki uzyskane ze sprzedazy lokali, o ktorych mowa w lit. e
powyzej zostana przekazane na rachunek zastrzezony (escrow) Emitenta, na ktorym
gromadzone beda wytacznie srodki przeznaczone na wykup Obligacji i ktére beda
mogty by¢ wyptacane wytacznie na ten cel, lub

ii) Emitent o$wiadczy, ze srodki uzyskane ze sprzedazy lokali, o ktorych mowa w lit. e
powyzej zostana przeznaczone na zakup innej nieruchomosci lub udziatu we
wspotwtasnosci nieruchomosci, ktora obcigzona zostanie hipoteka, ktora stanowic
bedzie zabezpieczenie wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji.

PLATNOSCI

a)

Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane beda przez Emitenta w drodze przelewu na
Rachunek Inwestora badz na rachunek pieniezny stuzacy do obstugi Rachunku Papierow
Wartosciowych Obligatariusza. Zadne kwoty przypadajace do zaptaty z tytutu Obligacji nie beda
wyptacane Obligatariuszowi w gotowce. Ptatnosci bedg uwazane za nalezycie dokonane w dacie
dokonania przelewu.

Wyptaty z tytutu Obligacji podlegaja wszelkim przepisom podatkowym i innym przepisom
obowigzujacym w miejscu ptatnosci.

Emitent bedzie uprawniony, wedtug wtasnego uznania i po uzyskaniu zgody wtasciwego sadu, do
ztozenia do depozytu sadowego kwoty wykupu z tytutu danej Obligacji, jezeli:

i) Emitent nie otrzymat od Obligatariusza informacji koniecznych do dokonania wyptaty kwoty
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8)

wykupu na rzecz tego Obligatariusza; lub

ii) istnieje spor co do osoby Obligatariusza; lub

iii) w ocenie Emitenta dokonanie wyptaty z tytutu Obligacji na rzecz Obligatariusza wigzatoby
sie z naruszeniem przepisow prawa lub narazitoby Emitenta na zaptate grzywny lub inng

szkode.

ZMIANA WARTOSCI NOMINALNEJ OBLIGACJI

Zmiana wartosci nominalnej Obligacji nie jest dopuszczalna.

9)

WYKUP

Wykup Obligacji nastepuje poprzez spetnienie Swiadczenia pienieznego w wysokosci PLN 100,00 zt
(stownie: sto ztotych) za kazda Obligacje. Swiadczenie Pieniezne zostanie spetnione poprzez przelew
srodkow pienieznych na Rachunek Inwestora. Date obcigzenia Rachunku Emitenta kwota przelewu
uwazac sie za date dokonania wykupu Obligacji.Z chwilag wykupu Obligacje podlegaja umorzeniu.

Po dokonaniu przelewu na Rachunek Inwestora podmiot prowadzacy Ewidencje dokona w Ewidencji
Obligacji odpowiednich zapiséw odzwierciedlajacych stan umorzonych Obligacji.

10)

11)

PRZEDTERMINOWY WYKUP

a) Do dnia 31 marca 2014 roku, Emitent ma prawo wykupic¢ Obligacje przed Dniem Wykupu wytacznie
za zgoda Obligatariusza.

b) Wczesniejszy wykup Obligacji moze nastgpi¢ na zadanie Emitenta zgtoszone Obligatariuszowi na
piSmie pod rygorem niewaznosci, zgtoszone nie wczesniej niz
1 kwietnia 2014 roku.

c) W przypadku wczesniejszego wykupu Obligacji, o ktorym mowa w lit. b powyzej, Emitent
zobowiazany bedzie zaptaci¢ oprocz kwoty wykupu stanowigcej Wartos¢ Nominalng Obligacji
powiekszona o nalezne i niezaptacone odsetki na wczesniejszy dzien wykupu, rowniez premie w
wysokosci 1,0% od wspomnianej kwoty wykupu.

d) W przypadku podjecia przez Zarzad Emitenta decyzji o wykupie po dniu rejestracji Obligacji przez
KDPW wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z regulacjami KDPW.

e) Zawiadomienie o Przedterminowym Wykupie wraz z wskazaniem daty wczesniejszego
wykupu zostanie podane do publicznej wiadomosci w formie raportu biezacego lub
przestane Obligatariuszom najpdzniej na 20 dni przed planowanym terminem wykonania
prawa Przedterminowego wykupu. Dniem Ustalenia Prawa do kwoty wykupu w ramach
Przedterminowego wykupu bedzie 6 (szosty) Dzien Roboczy poprzedzajacy dzien
wczesniejszego wykupu.

f) Poczawszy od pierwszego dnia notowan Obligacji na Catalyst Emitent moze nabywac
Obligacje w drodze transakcji zawartej na rynku Catalyst.

PRZEDAWNIENIE

Roszczenia z tytutu Obligacji ulegaja przedawnieniu z uptywem dziesieciu lat.

12)

PRZYPADKI NARUSZENIA

Wszystkie przypadki badz okolicznosci opisane w niniejszym Punkcie stanowia Przypadki Naruszenia.

a)

Brak zaptaty. Emitent, pomimo spetnienia sie warunkéw koniecznych, nie zaptaci
w terminie wymagalnosci jakiejkolwiek kwoty naleznej od Emitenta na rzecz
jakiejkolwiek Obligatariusza z Obligacji lub osoby, ktora byta Osoba Uprawniong
z Obligacji.
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b)

d)

Przypadki Naruszen Dotyczacych Zabezpieczen

i. Emitent do dnia 31 grudnia 2013 roku nie ustanowi na Nieruchomosci hipoteki, o
ktorej mowa w pkt. 6 lit. b do wysokosci tacznej wartosci nominalnej Obligacji wraz
z odsetkami za caty okres trwania Obligacji. Przez ustanowienie hipoteki rozumiec
nalezy ztozenie stosownego wniosku o wpis hipoteki do sadu wieczysto ksiegowego,

ii. Emitent naruszy warunki o$wiadczenia o ustanowieniu hipoteki na Nieruchomosci;

iii. Ktorekolwiek z oswiadczen ztozonych przez wtasciciela rzeczy i/ lub praw
stanowiacych przedmiot zabezpieczen okaze sie nieprawdziwe na moment, w ktorym
zostato ztozone (w catosci lub w czesci);

iv. Brak prawomocnego wpisu hipoteki na Nieruchomosci w terminie do dnia 31 marca
2014 roku,

v. Ustanowienie Administratora Hipoteki i/ lub Administratora Zabezpieczeniem okaze
sie niewazne lub w jakimkolwiek zakresie bezskuteczne;

vi. Emitent naruszy postanowienia Umowy o administrowanie Hipoteki i/lub Umowy o
administrowanie Zabezpieczeniem;

Niezgodnos¢ zobowiazan z prawem. Okaze sie, ze zobowigzania z Obligacji sa lub
zostaty zaciagniete niezgodnie z prawem.

Nieprawdziwos$¢ oswiadczen. Jakiekolwiek oswiadczenie lub zapewnienie w sposéb wyrazny lub
dorozumiany ztozone przez Emitenta, zawarte w jakimkolwiek Dokumencie Finansowym, jest lub
okaze sie nieprawdziwe w stosunku do stanu faktycznego obowiazujacego w momencie, w ktorym
takie oswiadczenie lub zapewnienie zostato ztozone w sposdb wyrazny lub dorozumiany, lub
zostanie ztozone przez osobe nieuprawniong do sktadania takich oswiadczen lub zapewnien w
imieniu Emitenta.

Niewykonanie zobowigzan z Dokumentoéw Finansowych. Emitent nie wykona jakiegokolwiek
zobowiazania wynikajacego z Dokumentow Finansowych lub wykona je nienalezycie i nie naprawi
takiego naruszenia w terminie trzydziestu Dni Roboczych od dnia doreczenia mu pisemnego
wezwania Obligatariuszado naprawienia takiego naruszenia.

Zbycie sktadnikow majatku. Jezeli emitent dokona w ramach pojedynczej transakcji lub kilku
powiazanych lub kilku niepowigzanych transakcjach zbycia lub rozporzadzenia jakakolwiek czescia
swojego majatku z naruszeniem obowiazujacych przepisow prawa, a zbywane aktywo (zbywane
aktywa) wedtug swojej wartosci rynkowej nie zostanie (zostang) zastapione innym aktywem
(innymi aktywami) o takiej samej lub zblizonej wartosci rynkowej.

Niewyptacalnos¢. Emitent bedzie niezdolny lub zadeklaruje niezdolnos¢ do terminowej sptaty
zadtuzenia lub zawiesi dokonywanie sptat z tytutu swojego zadtuzenia, lub z powodu rzeczywistych
lub przewidywanych trudnosci finansowych rozpocznie negocjacje z jednym lub wiecej sposrod
swoich wierzycieli zmierzajace do restrukturyzacji zadtuzenia, dokona ogolnej cesji na rzecz
wierzycieli lub zawrze uktad z wierzycielami lub ogtoszone zostanie moratorium w odniesieniu do
jakiegokolwiek zadtuzenia Emitenta.

Postepowanie w zwiazku z niewyptacalnoscia. Emitent ztozy wniosek o ogtoszenie upadtosci albo
wniosek w przedmiocie ogtoszenia upadtosci Emitenta zostanie ztozony przez wierzyciela
Emitenta, chyba ze wniosek taki zostanie ztozony przez wierzyciela w ztej wierze, albo jezeli w
chwili ztozenia wniosku nie istniejag podstawy do ogtoszenia upadtosci Emitenta lub wniosek
zostanie prawomocnie oddalony.

Zostana podjete czynnosci zmierzajace do postawienia Emitenta w stan likwidacji

Zostanie wyznaczony zarzadca, zarzadca przymusowy, kurator lub inny urzednik petniacy
podobne funkcje w stosunku do Emitenta
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k) Egzekucja lub zajecie mienia. Zostanie skuteczne wszczete postepowanie egzekucyjne z
jakiegokolwiek zabezpieczenia ustanowionego na majatku lub wobec majatku Emitenta, ma
miejsce wywtaszczenie, zajecie, zajecie sagdowe lub egzekucja w stosunku do aktywow Emitenta
lub ich czesci o wartosci przewyzszajacej kwote 1 000 000 PLN (stownie: jeden milion ztotych) lub
réwnowartos¢ tej kwoty w innej walucie. W przypadku zajecia lub zajecia sadowego, gdy zajecie
to nie zostanie zwolnione w ciagu 90 (dziewieldziesieciu) dni od dnia dokonania tego zajecia.

1) Niezgodnos¢ z prawem. Wykonywanie przez Emitenta jego zobowiazan wynikajacych z Obligacji,
stanie sie niezgodne z prawem, przy czym jezeli w ocenie Osoby Uprawnionej mozliwe jest
usuniecie takiej niezgodnosci (w tym przez dokonanie czynnosci czy ztozenie oswiadczen przez
Emitenta) Przypadek Naruszenia wystapi tylko, jezeli Emitent nie doprowadzi do usuniecia takiej
niezgodnosci w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia doreczenia mu zadania Osoby Uprawnionej w
tym zakresie.

m) Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci. Emitent zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci w catosci
lub w istotnej czesci lub oswiadczy, ze zamierza to zrobid.

n) Istotna zmiana przedmiotu dziatalnosci. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Emitenta podejmie
uchwate o istotnej zmianie przedmiotu dziatalnosci Emitenta.

0) Kwestionowanie Dokumentéw Finansowych. Emitent bez uzasadnienia zakwestionuje tresc
zobowiazan wynikajacych z Obligacji lub innych Dokumentéw Finansowych.

p) Okres naprawczy. Z zastrzezeniem postanowien pkt. 12 lit. j Osoba Uprawniona nie bedzie mogta
powotywac sie na zaistnienie Przypadku Naruszenia jezeli uprzednio nie wezwie na pismie
Emitenta do usuniecia Przypadku Naruszenia wyznaczajac termin nie krotszy niz 30 (trzydziesci)
Dni Roboczych a Emitent przed uptywem powyzszego terminu usunie Przypadek Naruszenia.

13) UPRAWNIENIA W PRZYPADKU NARUSZENIA

a) W sytuacji zaistnienia lub trwania ktoregokolwiek Przypadku Naruszenia po realizacji przez Osobe
Uprawniong obowigzku wskazanego w pkt. 12 lit. j ktorakolwiek z Osob Uprawnionych moze
doreczy¢ Emitentowi pisemne zawiadomienie, ze Swiadczenia z Obligacji przez nig posiadanych
staja sie natychmiast wymagalne i ptatne (,,Zawiadomienie”).

b) W przypadku doreczenia Emitentowi Zawiadomienia, o ktérym mowa w lit. a powyzej, Emitent
zobowiazany jest do wykupu Obligacji, w stosunku do ktdrych zostato ztozone Zawiadomienie, w
terminie 30 (trzydziestu) Dni Roboczych od dnia doreczenia mu Zawiadomienia.

14) ZAWIADOMIENIA

Wszelkie zawiadomienia kierowane do Obligatariuszy beda wazne, jezeli zostaty przez Emitenta
opublikowane na jego stronie internetowej lub przekazane za posrednictwem systemu lub EBI albo
przekazane Obligatariuszom listem poleconym na adresy wskazane w Ewidencji.

15) PRAWO WLASCIWE

Obligacje zostaty wyemitowane zgodnie z prawem polskim i wszelkie stosunki prawne
z nich wynikajace podlegaja prawu polskiemu.

Wszelkie spory zwiazane z Obligacjami beda rozstrzygane w postepowaniu przed sadem powszechnym
wtasciwym dla siedziby Emitenta.
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5.

Definicje i objasnienia skrotow

Alternatywny
System Obrotu,
ASO, NewConnect

Alternatywny system obrotu, o ktérym mowa w art. 3 pkt 2 Ustawy o obrocie,
organizowany przez Gietde Papieréw Warto$ciowych w Warszawie S.A., zgodnie z
Regulaminem ASO.

BondSpot

BondSpot S.A. z siedzibg w Warszawie - spotka organizujgca pozagietdowy rynek
regulowany i alternatywny system obrotu dtuznymi instrumentami finansowymi

Catalyst,
System Catalyst

System autoryzacji i obrotu dtuznymi instrumentami finansowymi prowadzony przez
GPW oraz BondSpot, zgodnie z Zasadami Dziatania Catalyst

Emitent,
Spotka,
2C Partners S.A.

2C Partners S.A. z siedzibg w Warszawie pod adresem ul. Kamionkowska 41 lok. 1,
03-812 Warszawa, o kapitale zaktadowym 1.150.000,00 z, w petni optaconym,
wpisana do rejestru przedsiebiorcow przez Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy w
Warszawie, XIlIl Wydziat Gospodarczy KRS pod nr KRS 0000429963.

Gietda, GPW

Gietda Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

KDPW, Depozyt,
Krajowy Depozyt

Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. z siedzibg w Warszawie

Ustawa z dnia 15 wrze$nia 2000 r. - Kodeks spétek handlowych (Dz. U. Nr 94, poz.

KSH 1037 z pézn. zm.)
KRS Krajowy Rejestr Sgdowy
NWZ Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie

Obligacje Serii D,
Obligacje

21.000 obligacji na okaziciela o nominale 100,00 zt kuponowych, z terminem wykupu
31 kwietnia 2016 roku, zabezpieczonych, o oprocentowaniu statym, emitowanych na
podstawie Uchwaty Emisyjnej.

Organizator ASO

Gietda Papierow Wartosciowych w Warszawie Spotka Akcyjna

pcc Podatek od czynnosci cywilnoprawnych
PKD Polska Klasyfikacja Dziatalnosci
PLN, zt ztoty polski - jednostka monetarna Rzeczypospolitej Polskiej

Regulamin ASO

Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu uchwalony Uchwatg Nr 147/2007 z dnia 1
marca 2007 r. (z pozn. zm.) Zarzadu Gietdy Papierow Wartosciowych w
Warszawie S.A.

Uchwata Emisyjna

Uchwata nr 1 Zarzadu Emitenta z dnia 4 wrzesnia 2013 roku w sprawie emisji Obligacji
Serii D.

Ustawa o obrocie

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (tekst jednolity Dz.
U.z 2010 r. Nr 211 poz. 1384)

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 (tekst jedn. Dz. U. z 2009 r. Nr 185 poz. 1439 z p6zn. zm.)

Zasady Dziatania
Catalyst

Ramowa regulacja obejmujgcam.in. zasady ogélne funkcjonowania zorganizowanego
rynku obligacji autoryzacji dtuznych papieréw wartosciowych, obowigzki informacyjne
emitentow, zasady kierowania obligacji do obrotu we wszystkich segmentach rynku
Catalyst i zasady uczestniczenia w obrocie przez instytucje finansowe.




