Nota Informacyjna

Niniejsza nota informacyjna zostata sporzagdzona w zwigzku z ubieganiem sie o wprowadzenie
instrumentéw finansowych objetych ta nota do obrotu w alternatywnym systemie obrotu
prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

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

Inwestorzy powinni by¢ swiadomi ryzyka, jakie niesie ze sobg inwestowanie w instrumenty
finansowe notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestycyjne powinny by¢
poprzedzone witasciwg analizg, a takie jezeli wymaga tego sytuacja, konsultacjq z doradca
inwestycyjnym.

Tresc¢ niniejszej noty informacyjnej nie byta zatwierdzana przez Gietde Papieréw Wartosciowych w
Warszawie S.A. pod wzgledem zgodnosci informacji w niej zawartych ze stanem faktycznym lub
przepisami prawa.
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Oswiadczenia o0s6b odpowiedzialnych za informacje zawarte w nocie

informacyjnej

Za wszystkie informacje zamieszczone w nocie informacyjnej odpowiedzialny jest Emitent,
reprezentowany przez osoby uprawnione do dziatania Emitenta:

Pawet Korzeniowski - Cztonek Zarzadu
Wactaw Jankowski - Prokurent

Oswiadczenie oséb odpowiedzialnych za informacje zamieszczone w nocie informacyjnej MIRBUD
S.A. z siedzibg w Skierniewicach:

Oswiadczamy, ze wedtug naszej 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, ze nie pominieto w niej zadnych faktow, ktére moglyby wptywaé na jej
znaczenie i wycene instrumentow finansowych wprowadzanych do obrotu.

Pawet Korzeniowskl
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1. Czynnikiryzyka

Potencjalni inwestorzy, przed podjeciem decyzji o inwestycji w Obligacje, powinni rozwazy¢ okreslone
ponizej czynniki ryzyka. Obligacje s zobowigzaniem tylko i wytgcznie Emitenta. Zaden inny podmiot,
dziatajgcy w jakimkolwiek charakterze, nie jest zobowigzany ani odpowiedzialny z tytutu Obligacji, a w
szczegdlnosci ich nie gwarantuje. Przed podjeciem decyzji o nabyciu Obligacji inwestorzy powinni,
poza czynnikami ryzyka przedstawionymi ponizej, uwaznie przeanalizowaé i rozwazy¢ wszelkie inne
publicznie dostepne informacje dotyczgce dziatalno$ci Emitenta i Grupy Kapitatowej MIRBUD oraz
otoczenia rynkowego, w ktéorym Emitent i jego Grupa prowadzi dziatalnos¢, w tym informacje
publicznie udostepnione przez Spotke na podstawie obowigzujacych przepiséw prawa. Dziatalnosc¢
Emitenta i jego Grupy, jego sytuacja finansowa oraz wyniki dziatalnosci podlegaty i moga podlegad
negatywnym zmianom rowniez w wyniku zaistnienia czynnikdw ryzyka nieprzedstawionych w
niniejszym dokumencie, a wigzacych sie z dziatalnoscig Emitenta i jego Grupy oraz otoczeniem, w
ktorym Emitent i Grupa prowadzi dziatalnos¢. Kolejnos$é, w jakiej przedstawione zostaty poniisze
czynniki ryzyka, nie jest wskazodwka co do ich istotnosci, prawdopodobienistwa ich wystgpienia lub ich
potencjalnego wptywu. Potencjalni inwestorzy powinni mie¢ swiadomos¢, ze ryzyka opisane ponizej
moga nie by¢ wszystkimi ryzykami, na jakie narazona jest Spotka i Grupa. Emitent przedstawit tylko te
czynniki ryzyka, ktore sg mu znane. Mogg istniec jeszcze inne czynniki ryzyka, ktére zdaniem Emitenta
nie sg obecnie przez niego zidentyfikowane, a ktdre mogtyby wywotaé niekorzystne dla Spoétki i jej
Grupy skutki. Kazde z omdwionych ponizej ryzyk moze mieé negatywny wptyw na dziatalnosc,
sytuacje finansowg i perspektywy rozwoju Emitenta i jego Grupy, co z kolei moze mie¢ negatywny
wplyw na cene Obligacji lub prawa Obligatariuszy wynikajace z Obligacji.

1)  Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem Emitenta i Grupy Emitenta

Dziatalnos¢ Spotki i Grupy, jej koszty, przychody i wyniki finansowe uzaleznione s3 od czynnikéw
niezaleznych od Emitenta i jego Grupy Kapitatowej — zwigzanych z ogdlng sytuacjg gospodarczg,
ekonomiczng i polityczng, przepisami prawa czy konkurencjg na rynku.

Ryzyko zwigzane z ogdélng sytuacja makroekonomiczng i koniunkturg gospodarczg w Polsce

Przychody Spétki oraz Grupy Kapitatowej MIRBUD w catosci uzyskiwane sg z tytutu prowadzenia
dziatalnosci na rynku polskim. Dlatego tez osiggane wyniki finansowe sg uzaleznione od czynnikéw
takich jak stabilnos$¢ sytuacji makroekonomicznej Polski i ogdlna koniunktura gospodarcza w kraju w
danym okresie. W szczegdlnosci ksztattowanie sie nastepujgcych wskaznikdw makroekonomicznych i
gospodarczych ma lub moze mieé¢ wptyw na wyniki finansowe osiggane przez Spotke, Grupe i cata
branze: poziom stopy wzrostu PKB, poziom stopy bezrobocia, poziom stopy inflacji, poziom realnej
stopy wzrostu wynagrodzen, poziom inwestycji, poziom zmiany dochodéw gospodarstw domowych,
wysokos¢ referencyjnych stép procentowych oraz ksztattowanie sie kurséw wymiany walut oraz
deficytu budzetowego.

Ewentualne negatywne zmiany w stabilnosci sytuacji makroekonomicznej i ogdlnej koniunktury
gospodarczej Polski mogg mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub
perspektywy rozwoju Spotki i Grupy Kapitatowej MIRBUD.

Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy

Dziatalnos¢ MIRBUD i spdétek z Grupy jest Scisle skorelowana z ogdlng sytuacjg gospodarczg Polski. Na
wyniki finansowe osiggane przez Grupe najwiekszy wptyw wywiera poziom inwestycji w
przedsiebiorstwach, tempo wzrostu PKB, poziom inflacji, wartos¢ produkcji budowlano — montazowej,
polityka podatkowa czy wzrost stép procentowych. Istnieje ryzyko, ze negatywne zmiany wyzej
wymienionych wskaznikdw, szczegdlnie obnizenie sie tempa rozwoju gospodarczego, wzrost poziomu
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inflacji spowodowany wzrostem cen materiatdw czy tez wzrost stop procentowych, mogg miec
negatywny wptyw na dziatalnos$¢ oraz wyniki Spotki i catej Grupy.

Zarzad zaobserwowat stopniowe zwiekszanie sie ilosSci inwestycji w segmencie budynkow
przemystowych i kubaturowych.

Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy deweloperskiej

Sytuacja panujgca na rynku deweloperdw w Polsce ma wptyw na dziatalnos¢ i wyniki finansowe
osiggane przez Grupe oraz spoétke zalezng JHM DEVELOPMENT S.A., przy czym nalezy pamieta¢, ze
koniunktura branzy deweloperskiej charakteryzuje sie cyklicznoscig. Na obecng koniunkture naktadaja
sie dodatkowo stosunkowo wysokie i rosngce bezrobocie, powodujace, ze wiele oséb nie ma
zdolnosci kredytowej oraz bedgce nastepstwem kryzysu finansowego z lat ubiegtych zaostrzenie
polityki wielu bankdédw w zakresie udzielania kredytéw hipotecznych. W efekcie wielu potencjalnych
klientow deweloperdw, ktérzy nie utracili swego zatrudnienia, rowniez nie byto w stanie uzyskac
potrzebnego kredytu na zakup mieszkania na rozsgdnych warunkach.

Wystgpienie w przysztosci kryzyséw finansowych, gospodarczych, recesji czy okresow spowolnienia
gospodarczego lub innych czynnikdow negatywnie wptywajgcych na branze deweloperskg moze miec
istotny, negatywny wptyw na dziatalnosé, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy zarzadzania halami handlowymi i wynajmu powierzchni
komercyjnej

Obok dziatalnosci deweloperskiej, drugim najwazniejszym obszarem dziatalnosci Grupy jest
zarzadzanie halami handlowymi i wynajem powierzchni komercyjnej. Dziatalno$¢ ta jest realizowana
przez podmioty zalezne — spotke Marywilska 44 oraz JHM 1 i JHM 2. Poziom aktywnosci handlowe;j i
popyt na wynajmem powierzchni komercyjnej w danych halach handlowych jest uwarunkowany
0gblng sytuacja makroekonomiczng na danym rynku, poziomem konkurencji oraz poziomem
konsumpcji, a w szczegdlnosci popytem na artykuty z segmentu popularnego na danym rynku.
Wystgpienie w przysztosci czynnikdw negatywnie wptywajgcych na koniunkture w branzy zarzgdzania
halami handlowymi i wynajmu powierzchni komercyjnej moze miec istotny, negatywny wptyw na
dziatalnos$é, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zwigzane z konkurencja w branzy budowlanej

Stagnacja albo recesja w wielu krajach Unii Europejskiej powodujg wzrost liczby konkurujacych
podmiotéw na polskim rynku, co przy spowolnieniu polskiego wzrostu gospodarczego i ilosci
realizowanych w kraju inwestycji przektada sie na wzrost konkurencji i presji do obnizania marz na
kontraktach budowlanych.

Dalsze nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktérych spoétki z Grupy prowadzg dziatalno$¢ moze
miec istotny niekorzystny wptyw na dziatalnosé, ich wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy ich
rozwoju.

Zarzad Spotki w oparciu o dtugoletnie doswiadczenie stara sie budowac portfel kontraktow
umozliwiajgcy realizacje odpowiedniego wyniku finansowego.

Ryzyko zwigzane z konkurencjg w branzy deweloperskiej

Regiony kraju, w ktérych dziata Grupa JHM DEVELOPMENT — tj. Polska centralna - cechuje wysoki
stopien konkurencji w branzy deweloperskiej. JHM DEVELOPMENT S.A. bierze pod uwage
intensywnos$¢ konkurencji na rynkach lokalnych, na ktérych rozwazane jest rozpoczecie dziatalnosci
deweloperskiej lub realizacja kolejnych projektéw. Z reguty spotka ta koncentruje sie na lokalizacjach,
gdzie konkurencja jest ograniczona. Wystepowanie ograniczonej konkurencji w czasie gdy rozwazane
jest rozpoczecie inwestycji nie oznacza jednak, ze konkurencyjne podmioty nie podejma inwestycji na
tym samym co spoétka lokalnym rynku w nieodlegtej przysztosci po rozpoczeciu przygotowan badz
prac przez JHM DEVELOPMENT S.A. Spétka konkuruje zaréwno ze stosunkowo niewielkimi firmami
lokalnymi jak i wiekszymi podmiotami deweloperskimi moggacymi kompleksowo realizowac¢ duze
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projekty. Nasilenie sie konkurencji moze przetozy¢ sie na zwiekszenie podazy gotowych mieszkan
oferowanych na lokalnym rynku, co moze oznacza¢ presje cenowq przy sprzedazy lokali, obnizke
stawek czynszu wynajmu lokali, jak i wydtuzenie okresu ich sprzedazy.

Wystepowanie lub intensyfikacja konkurencji na rynkach, na ktdrych spétki z Grupy JHM
DEVELOPMENT S.A. prowadzg dziatalno$¢ moze przetozy¢ sie rowniez na utrudnienia w pozyskaniu
atrakcyjnych dziatek pod nowe projekty deweloperskie i komercyjne w zatozonych cenach.

Nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktérych spétki z Grupy JHM DEVELOPMENT S.A. prowadza
dziatalno$¢ moze miec istotny niekorzystny wptyw na dziatalno$é, wyniki, sytuacje finansowa lub
perspektywy ich rozwoju i catej Grupy Kapitatowej MIRBUD S.A.

Ryzyko zwigzane z dziatalnoscia zarzadzania halami handlowymi i wynajmu powierzchni
komercyjnej

Hale handlowe zarzadzane przez spotke zalezng Marywilska 44 sp. z 0.0. sg jednym z najwiekszych
kompleksow hal handlowych w Polsce i najwiekszym w ramach miasta stotecznego Warszawy.
Podstawowym asortymentem oferowanym klientom w halach handlowych przy ul. Marywilska 44 jest
odziez, obuwie, galanteria skorzana i zabawki w segmencie popularnym. Handlowcy specjalizujacy sie
w sprzedazy ww. artykutdw w segmencie popularnym majg do wyboru caty szereg podmiotéw
oferujacych wynajem powierzchni komercyjnej w Warszawie i jej okolicach, w tym duze hale
handlowe zlokalizowane w okolicach Nadarzyna i w Wodlce Kosowskiej. Dodatkowo, nie mozna
wykluczy¢, iz w przysztosci inne podmioty nie zbudujg duzych komplekséw hal handlowych, ktére
beda bezposrednio konkurowa¢ z halami przy ul. Marywilskiej 44 w obrebie miasta stotecznego
Warszawy.

Na takie samo ryzyko narazona jest dziatalnos¢ spotek zaleznych JHM 1 Sp. z 0.0.iJHM 2 Sp. z 0.0.
Nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢ moze mieé istotny
niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zwigzane ze zmianami przepisdw prawa, w szczegélnosci prawa podatkowego

Polski system prawny charakteryzuje sie znacznym stopniem zmiennosSci oraz niejednoznacznosci
przepisow, co w szczegoélnosci dotyczy prawa podatkowego. W praktyce czesto wystepujg problemy
interpretacyjne, ma miejsce niekonsekwentne orzecznictwo sgddéw, jak réwniez zdarzajg sie sytuacje,
gdy organy administracji publicznej przyjmujg niekorzystne dla podatnika interpretacje przepiséw
prawa, odmienne od poprzednio przyjmowanych interpretacji przez te organy. Wystgpienie zmian
przepisOw prawa, a w szczegdlnosci dotyczacych ochrony srodowiska, prawa pracy, prawa
ubezpieczen spotecznych, prawa handlowego, a w szczegélnosci prawa podatkowego moze miec
niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

2)  Czynniki ryzyka zwiqzane z dziatalnoscig Emitenta i Grupy Kapitatowej Emitenta

Ryzyko zwigzane z brakiem spetniania wymogow prawnych przewidzianych przed rozpoczeciem
inwestycji oraz ze stanem prawnym nieruchomosci

Realizacja kazdego z projektéw inwestycyjnych przez spotki z Grupy wymaga spetniania wymogow
okreslonych w przepisach prawa. W wiekszosci przypadkow spétki z Grupy sg zobowigzane do
uzyskania réznego rodzaju pozwolen, ktére sg wydawane przez organy administracji publicznej.
Uzyskanie tych aktdw administracyjnych jest koniecznym warunkiem rozpoczecia procesu
inwestycyjnego. Nalezy zauwazyc, iz uzyskanie wszystkich pozwolen i zgéd wymaga znacznego wysitku
i jest czasochtonne. Organy administracji publicznej wydajgce pozwolenia i zgody dziatajg na
podstawie przepiséw kodeksu postepowania administracyjnego i ustaw szczegélnych. W tych
postepowaniach brany jest pod uwage przede wszystkim interes spotecznosci lokalnych, a szereg
zagadnien planistycznych podlega szerokiej konsultacji spotecznej (np. kwestie ochrony srodowiska).
Dodatkowo brak choéby czesci dokumentacji uniemozliwia rozpoczecie procesu inwestycyjnego.
Ponadto stwierdzenie jakichkolwiek nieprawidtowosci, badz po stronie spétek z Grupy, badz w aktach
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administracyjnych, a w szczegdlnosci istnienie jakichkolwiek sprzecznosci pomiedzy nimi moze
prowadzi¢ do opdznienia rozpoczecia realizacji procesu inwestycyjnego. Nalezy takze liczy¢ sie z
ryzykiem wzruszenia juz prawomocnych decyzji administracyjnych przez wznowienie postepowania,
badZ stwierdzenie niewaznosci decyzji. Decyzje administracyjne mogg takze zosta¢ zaskarzone w
catosci lub czesci i w konsekwencji istnieje ryzyko ich uchylenia. Na obszarach gdzie nie przyjeto
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, powstaje dodatkowo ryzyko braku
mozliwosci realizacji zamierzen spétek z Grupy z uwagi na utrudnienia zwigzane z mozliwoscig
uzyskania decyzji o warunkach zabudowy.

Wystgpienie ktoregokolwiek z wyzej wymienionych czynnikdbw moze mieé¢ niekorzystny wptyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zwigzane z realizacjq strategii rozwoju

Rynek polski i sytuacja na rynkach lokalnych, na ktérych dziata Grupa, podlegajg ciggtym zmianom,
ktorych kierunek i natezenie zalezne sg od szeregu czynnikdéw, w zwigzku z czym przyszte wyniki
finansowe, rozwdj i pozycja rynkowa spotek z Grupy sg uzaleznione od zdolnosci do wypracowania i
wdrozenia dtugoterminowe] strategii w niepewnych i zmieniajgcych sie warunkach otoczenia
rynkowego.

W szczegdlnosci realizacja zatozonej przez Grupe strategii jest uzalezniona od szeregu czynnikow,
ktorych wystgpienie jest czesto niezalezne od decyzji organow spdtek z Grupy i ktére nie zawsze mogg
by¢ przewidziane.

Do takich czynnikéw nalezg zaréwno czynniki o charakterze ogdlnym, takie jak:

* nieprzewidywalne zdarzenia rynkowe, takie jak wystgpienie kryzysu gospodarczego lub recesji
w Polsce lub innych krajach Unii Europejskiej,

e nieprzewidziane zmiany przepisdw prawnych badz sposobdw ich interpretacji (np. majgcych
wptyw na wydawanie warunkéw zabudowy),

e kleski zywiotowe na obszarach dziatalnosci Spétek z Grupy,

a takze szereg czynnikdw o charakterze szczegdlnym, takich jak:

e ograniczenia mozliwosci nabywania przez spétke JHM DEVELOPMENT S.A. dziatek w
atrakcyjnych lokalizacjach pod budownictwo mieszkaniowe,

e obnizona dostepnos¢ finansowania bankowego umozliwiajgcego realizacje projektow
deweloperskich i komercyjnych,

e niepowodzenia realizacji projektow deweloperskich i projektow handlowo-ustugowych
zgodnie z zatozonym harmonogramem i kosztorysem,

e zmiany programéw rzgdowych wspomagajgcych nabywanie lokali mieszkalnych przez osoby o
przecietnych i ponizej przecietnych dochodach (np. program , Mieszkanie dla Mtodych”).

Spotki z Grupy dokfadajg wszelkich staran, by zatozona strategia byta realizowana i starajg sie na
biezgco analizowac¢ wszystkie czynniki rynkowe i branzowe majace i moggce mie¢ wptyw na realizacje
strategii.

Opisane powyzej czynniki mogg spowodowad, ze Grupa nie bedzie w stanie zrealizowac zaktadanej
strategii rozwoju, w tym planowanych projektéw deweloperskich, a przez to czynniki te mogg miec
istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢ spotek z Grupy, ich sytuacje finansowa, wyniki lub
perspektywy rozwoju.

Ryzyko zwigzane z nabywaniem gruntéw pod nowe projekty deweloperskie oraz projekty inwestycji
pod wynajem powierzchni komercyjnej

Dalszy pomysiny rozwdj dziatalnosci deweloperskiej oraz budowy i wynajmu obiektéw handlowych
zalezy od mozliwosci nabywania dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach i w cenach umozliwiajgcych
realizacje zadowalajgcych marz. Ze wzgledu na ograniczong liczbe dostepnych atrakcyjnych dziatek
posiadajgcych pozgdane parametry projektowe, spdtki z Grupy nie mogg zagwarantowad, iz w



przysztosci bedzie mozliwy zakup odpowiedniej liczby atrakcyjnych dziatek pod realizacje zatozonych
planéw rozwoju.

Ponadto mozliwos¢ nabycia atrakcyjnych dziatek pod nowe projekty deweloperskie i projekty
handlowo-ustugowe jest uwarunkowana szeregiem czynnikéw, takich jak:

e istnienie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

¢ zdolnos$c sfinansowania zakupu dziatek i rozpoczecia procesu inwestycji,

¢ mozliwos¢ uzyskania wymaganych pozwolen administracyjnych niezbednych do rozpoczecia
realizacji projektow (warunki zabudowy, zatwierdzenie projektu architektonicznego),

¢ mozliwos¢ zapewnienia wymaganego wktadu wtasnego i uzyskania finansowania bankowego
na realizacje projektow.

Wyzej wymienione czynniki s3 w duzej mierze uzaleznione od ogdlnej sytuacji panujacej na rynku
nieruchomosci w Polsce i na rynkach lokalnych oraz od ogdlnej koniunktury gospodarczej kraju.

Ryzyko zwigzane z realizacjg projektéw inwestycyjnych

Realizacja projektow inwestycyjnych to skomplikowany, czesto trwajacy szereg lat proces, ktérego
sukces jest uzalezniony od szeregu czynnikow, wsrdd ktérych znaczna czesc jest niezalezna od dziatan
Grupy. Nastepujgce czynniki bezposrednio przektadajg sie na powodzenie realizowanego projektu
deweloperskiego:

e uzyskanie wymaganych pozwolen administracyjnych na rozpoczecie inwestycji w zatozonym
okresie,

e sprawne przygotowanie procesu inwestycji, brak protestéw ze strony sgsiadujgcych
nieruchomosci oraz brak wystepowania innych roszczen, ktére mogtyby sie przetozy¢ na
op6znienia w realizacji projektu,

e zapewnienie wymaganego wkiadu wifasnego na rozpoczecie inwestycji i pozyskanie
finansowania zewnetrznego na akceptowalnych warunkach,

e zapewnienie atrakcyjnego projektu dla inwestycji,

e sprawna realizacja projektu przez podmioty wykonujgce prace budowlane zgodnie z
zatozonym harmonogramem,

e realizacja projektu w ramach zatozonych kosztow,

e niewystgpienie komplikacji powodujgcych konieczno$¢ wprowadzenia istotnych zmian do
realizowanego projektu,

e ograniczona ilo$¢ usterek i wad w okresie gwarancji, ktére spdétka musi usungé na wtasny
koszt,

e zmiany w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntow i realizacje projektéw budowlanych.

Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych czynnikbw moze mieé istotny niekorzystny wpltyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zwigzane z infrastrukturg budowlana

Zakonczenie realizacji projektu jest uzaleznione od zapewnienia wymaganej przepisami infrastruktury
takiej jak dostep do drog publicznych, dostep do mediéw, wyznaczenie odpowiednich drég
wewnetrznych, itd. Zdarzajg sie jednak sytuacje, w ktérych zapewnienie niezbednej infrastruktury jest
uzaleznione od czynnikdw bedgcych poza kontrolg spoétek z Grupy (np. czesto zapewnienie dostepu do
wiasciwe] drogi bgdZz mediéw jest uzaleinione od decyzji stosownego urzedu miejskiego badz
gminnego). W niektérych przypadkach status drdg, ktore sg potrzebne do realizacji inwestycji, moze
by¢ nieuregulowany, badz w trakcie realizacji projektu mogg pojawic sie nieprzewidziane komplikacje
przektadajgce sie na opdznienia i dodatkowe koszty. Moze sie takze zdarzy¢, ze witasciwe organy
administracji zazadajg od spotek z Grupy wykonania dodatkowych prac dotyczacych infrastruktury w
ramach prac zwigzanych z realizacjg inwestycji. Organy administracji mogg takze oczekiwac lub nawet
zazada¢, aby inwestor wykonat prace zwigzane z infrastrukturg, ktdre nie sg niezbedne z perspektywy



realizacji danego projektu, ale ktorych wykonanie moze by¢ oczekiwane przez te organy jako wktad
inwestora w rozwadj spotecznosci lokalnej w zwigzku z realizowang inwestycj3.

Wystgpienie ktéregokolwiek z powyiszych czynnikdw przektadajagcych sie na opdinienie
realizowanych projektow lub dodatkowe koszty projektu moze miec istotny niekorzystny wptyw na
dziatalno$é, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju spétek z Grupy MIRBUD S.A.

Ryzyko nagtych zmian cen mieszkan

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej spdtka JHM DEVELOPMENT S.A. uzyskuje ze sprzedazy
mieszkan i domoéw jednorodzinnych. Ze wzgledu na fakt, iz inwestycje deweloperskie s3 prowadzone
w dtuzszej perspektywie i nierzadko z kilkuletnim wyprzedzeniem trzeba zaktadaé ceny sprzedazy
wybudowanych nieruchomosci, istnieje ryzyko, ze podczas realizacji projektu nastgpig istotne zmiany
cen mieszkan i doméw na danym rynku, w tym istotne spadki cen lokali mieszkalnych i doméw. Ceny
nieruchomosci na danym rynku zalezg od szeregu czynnikdw takich jak m.in. ogdlna sytuacja
gospodarcza rejonu, poziom stopy bezrobocia, ilo$¢ lokali mieszkalnych dostepnych do sprzedazy
przez innych deweloperéw na danym rynku, dostepnos¢ kredytéw hipotecznych dla potencjalnych
klientéw itd. W przypadku istotnego spadku cen nieruchomosci spétka JHM DEVELOPMENT S.A. moze
nie byé w stanie sprzeda¢ wybudowanych mieszkan i domoéw po zaplanowanych cenach w
okreslonym czasie.

Wystgpienie jakichkolwiek czynnikow, ktdre spowodujg spadek cen mieszkan lub domoéw na rynkach
gdzie spotka JHM DEVELOPMENT S.A. realizuje projekty, moze miec istotny niekorzystny wptyw jej na
dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zwigzane z ograniczeniami w polityce kredytowej bankéw, w szczegdlnosci w zakresie
udzielania kredytow inwestycyjnych i hipotecznych

Obecnie banki w Polsce dziatajgc w oparciu o dyrektywy Unii Europejskiej zaostrzyty polityke
kredytowg zaréwno wobec firm dziatajgcych w sektorze deweloperskim, wynajmu powierzchni
komercyjnych, jak i wobec osdb starajgcych sie o pozyskanie kredytow hipotecznych. Polityka spétek z
Grupy w zakresie korzystania z kredytéw bankowych jest konserwatywna i spétki te starajg sie by¢
przygotowane na sytuacje pojawienia sie na polskim rynku ograniczen w dostepnosci kredytow dla
inwestorow. Z drugiej strony spotki z Grupy starajg sie bra¢ pod uwage sytuacje na rynku kredytéw
hipotecznych podczas procesu planowania kolejnych projektow zaréwno poprzez dostosowanie
swojej oferty do przewidywanych mozliwosci finansowych i kredytowych potencjalnych klientéw, jak i
samej oferty bankowych kredytéw hipotecznych oraz ewentualnych programoéw rzgdowych np.
poprzez oferowanie mieszkarn kwalifikujgcych sie do wsparcia rzgdowego w ramach programu
»Mieszkanie dla Mtodych”.

Wprowadzenie jakichkolwiek ograniczen w dostepnosci kredytéw moze mieé istotny negatywny
wptyw na funkcjonowanie spétek z Grupy, ich sytuacje finansowa i perspektywy rozwoju.

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig za naruszenie przepiséow ochrony srodowiska

Na podstawie obowigzujgcych przepiséw dotyczgcych ochrony srodowiska podmioty, ktére sg
wiascicielami, badz uzytkownikami dziatek, na ktdrych wystepujg niebezpieczne substancje, albo na
ktorych doszto do niekorzystnego przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu, mogg zostac
zobowigzane do ich usuniecia, badZ ponies¢ koszt rekultywacji terenu lub zaptaty kary pienieznej. W
celu zminimalizowania ryzyka naruszenia przepisow ochrony Srodowiska spotki z Grupy
przeprowadzajg analizy techniczne przysztych projektow pod katem ryzyka zwigzanego z
odpowiedzialnosScig za naruszenie przepisdw ochrony srodowiska. Do dnia sporzadzenia Dokumentu
Informacyjnego Spodtka nie byta zobowigzana do ponoszenia kosztéw rekultywacji terenu, badz
zaptaty jakichkolwiek kar administracyjnych z tego tytutu. Niemniej nie mozina wykluczy¢, iz w
przysztosci Spotka bedzie zobowigzana do poniesienia kosztow rekultywacji terenu, zaptaty kary
pienieznej z tytutu naruszenia przepisdw ochrony srodowiska, badZz odszkodowan. Wystgpienie



ktoregokolwiek z opisanych wyzej czynnikdw moze miec niekorzystny wptyw na dziatalnos$é, sytuacje
finansowag lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zwigzane z roszczeniami wobec spétek z Grupy z tytutu budowy mieszkan i obiektow
handlowo-ustugowych, sprzedazy lokali oraz z udzieleniem gwarancji zaptaty za roboty budowlane

Dziatalnos¢ deweloperska polega na kompleksowej realizacji projektow budowy budynkow
mieszkalnych i doméw oraz sprzedazy lokali mieszkalnych i doméw. W celu realizacji licznych
inwestycji Spétki z Grupy zawieraty i bedg zawiera¢ umowy o budowe z wykonawcami prac
budowlanych i wykorczeniowych. Nalezy zauwazy¢, iz zaciggniete przez wykonawcéw zobowigzania w
zwigzku z realizacjg inwestycji (np. w stosunku do podwykonawcéw) moga w konsekwencji, z uwagi
na solidarng odpowiedzialno$¢ inwestora i wykonawcy za zapfate wynagrodzenia, wigzac¢ sie z
powstaniem roszczen wobec spdtek z Grupy co moze odbic sie na terminowosci realizacji inwestycji.
W konsekwencji spdtka z Grupy, ktdra jest odpowiedzialna wzgledem swoich klientéw, moze poniesc
znaczne koszty niewykonania umowy lub jej nienalezytego wykonania. Nie mozna réwniez wykluczy¢,
iz w przysztosci klienci i partnerzy handlowi spdétek z Grupy nie wystgpig réwniez do nich z
roszczeniami z tytutu ukrytych wad budynku powstatych na etapie robét budowlanych badz
wykonczeniowych, choé wedtug zawartych przez spétki z Grupy standardowych uméw koszty napraw
tego typu usterek sg pokrywane przez wykonawce lub jego podwykonawcdw. Spétki z Grupy ponoszg
takze odpowiedzialnos¢ wobec nabywcow lokali z tytutu rekojmi za wady fizyczne i prawne
budynkéw. Okres objety tymi roszczeniami wynosi 3 lata. Ponadto na podstawie art. 649 1 — 649 5
Kodeksu cywilnego na zgdanie wykonawcy Spoétka z Grupy dziatajgca jako inwestor jest zobowigzana
do udzielenia gwarancji zaptaty wykonawcy (generalnemu wykonawcy) za roboty budowlane w
postaci gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, a takze akredytywy bankowej lub poreczenia
banku udzielonego na zlecenie inwestora.

Wystgpienie ktoregokolwiek ze wskazanych powyzej czynnikdw przektadajgcych sie na powstanie
roszczen wobec spotek z Grupy, moze miec niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub
perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zwigzane z finansowaniem rozwoju kredytami bankowymi

Spoétki z Grupy finansujg swoj rozwdj oraz biezgcg dziatalno$¢ przy wykorzystaniu kredytéw
bankowych i leasingu. Spotki rowniez w przysztosci zamierzajg wykorzystywacé kredyty bankowe do
finansowania zapotrzebowania na kapitat obrotowy zwigzanego z wzrostem skali dziatalnosci. Istnieje
jednak ryzyko, iz w przysztosci, w przypadku, wystgpienia niekorzystnych zmian na rynkach
dziatalnosci spotek z Grupy lub rynkach finansowych, lub w wyniku zmiany podejscia bankéw do
oceny ryzyka kredytowego, bedg one miaty utrudniony dostep do finansowania przy wykorzystaniu
kredytéw, ich koszt bedzie wyiszy od obecnego lub bedg zmuszone do wczesniejszej sptaty lub
refinansowania na gorszych warunkach dotychczasowego zadtuzenia. Moze to przyczyni¢ sie do
wolniejszego od planowanego tempa rozwoju i pogorszenia uzyskiwanych wynikéw finansowych.
Zarzad uwaza obecny poziom zadtuzenia za bezpieczny i nie widzi obecnie zagrozen dla jego
terminowej obstugi. Mimo dobrej kondycji finansowej wiekszosci Spétek z Grupy, nie mozina
wykluczy¢, ze w przysztosci na skutek niekorzystnych proceséw rynkowych nie bedg one w stanie
wywigzac sie ze wszystkich zobowigzan wynikajgcych z zawartych uméw kredytowych oraz pozyczek.
W przypadku wystgpienia sytuacji, w ktérej Spétka z Grupy nie bedzie w stanie na biezgco regulowac
swoich dtugdéw z tytutu uméw kredytowych i pozyczek, sptaty mogg stac sie natychmiast wymagalne.
W konsekwencji, aby zaspokoi¢ wierzycieli Spoétki z Grupy bedg zmuszone do zbycia czesci swoich
aktywow. Strategie spotek z Grupy przewidujg, stopniowa zamiane dtugu krétkoterminowego na
finansowanie dtugoterminowe oraz, ze nowo pozyskiwane finansowanie kredytami bedzie celowe dla
potrzeb realizacji konkretnych uméw o roboty budowlane i inwestycji deweloperskich. W celu
zmniejszenia ryzyka uzaleznienia mozliwosci finansowania od polityki kredytowej bankéw oraz zmiany
struktury finansowania Zarzad Spdétki MIRBUD S.A. podjat decyzje o zaciggnieciu dtugoterminowej
pozyczki w ARP S.A. oraz emisji Obligaciji.
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Wystgpienie wyzej wymienionych czynnikdw moze miec niekorzystny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje
finansowg lub perspektywy rozwoju spotek z Grupy. W celu ograniczenia ryzyka spotki z Grupy na
biezgco dokonujg analizy stanu zadtuzenia oraz mozliwosci regulowania zobowigzan.

Ryzyko zwigzane z zmianami stopy procentowej kredytow

Spétki Grupy dla finansowania dziatalnosci inwestycyjnej w duzym stopniu wykorzystujg kredyty
bankowe. Na koszty odsetek od kredytdw ma wptyw wysokos¢ stopy bazowej WIBOR dla kredytéw
zacigganych w ztotych polskich i EURIBOR dla kredytéw w walucie EURO. Wzrost wartosci indekséw
WIBOR/EURIBOR poprzez wzrost odsetek od kredytéw moze miec niekorzystny wptyw na sytuacje
finansowg spotek z Grupy. W przypadku stwierdzenia ryzyka zmiany stép procentowych Zarzady
spotek z Grupy w przypadku finansowania dtugoterminowego zawierajg transakcje zabezpieczajgce
stope procentowg (transakcje zamiany stop procentowych — strategia IRS, CIRS).

Ryzyko zwigzane z wahaniami kursow walut

W 2013r Spotka MIRBUD S.A. generowata ponad 10 % przychoddéw w walucie euro i byta narazona na
ryzyko kursowe, co mogto obnizyé efektywnosé realizowanych kontraktéw budowlanych i mie¢ wptyw
na wielkos¢ przychoddéw i zyskéw. Chcgc zminimalizowad ryzyko kursowe Spdétka w latach poprzednich
zabezpieczata poziom kursu walutowego zawierajac transakcje typu FORWARD. Obecnie Zarzady
spotek z Grupy oceniajg ryzyko walutowe jako niskie i nie dokonujg zabezpieczen kursu walutowego.
Spoétki z Grupy w celu ograniczenia ryzyka zmian kurséw walut obcych zaciggajg kredyty w tych
walutach, w ktérych osiggane sg przychody.

Ryzyko zwigzane z karami za niewykonanie lub nieterminowe wykonanie zlecen

Spétki z Grupy MIRBUD w umowach z inwestorami wystepujg jako generalny wykonawca (MIRBUD
S.A., Przedsiebiorstwo Budowy Drdég i Mostdow KOBYLARNIA S.A.) lub podwykonawca (
Przedsiebiorstwo Budowy Drdég i Mostow KOBYLARNIA S.A.). Podpisane i realizowane umowy
nakfadajg na te spoétki szereg zobowigzan oraz okreslajg konsekwencje nie wywigzywania sie z
przyjetych na siebie obowigzkdw. Umowy takie przede wszystkim bardzo doktadnie okreslajg terminy
— zaréwno wykonania zleconych prac, jak i dokonania innych czynnosci, np. usuniecia ewentualnych
usterek i wad w okresie gwarancyjnym. W przypadku niedotrzymania tych termindéw spétka z Grupy
zagrozona moze by¢ ryzykiem ptacenia kar umownych.
W celu ograniczenia ryzyka wystgpienia przez inwestoréw z roszczeniem zaptaty za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zlecen spotki podjety nastepujace dziatania:
e obejmujg ochrong ubezpieczeniowg kontrakty, w tym takze dziatania podwykonawcéw,
e wdrozyly i stosujg System Zarzgdzania wg EN ISO 9001:2000 (MIRBUD S.A.) w zakresie:
a) budownictwa ogodlnego, inzynierii lgdowej, budowy drdg i autostrad,
b) budowy obiektéw przemystowych,
¢) robdt instalacyjnych,

e przenoszg ryzyka do umow o wspétpracy zawieranych przez spétki te z producentami,
dostawcami i podwykonawcami (odpowiedzialnos¢ za produkt, odpowiedzialnos¢ za ustugi,
réznice miedzy zamdéwionym a dostarczonym asortymentem, podwyzki cenowe itp.).

Niezaleznie od powyzszego zaptata nieprzewidzianych kar umownych, czy tez odszkodowan moze
mieé¢ negatywny wptyw na wyniki finansowe Spdétek z Grupy. Nalezy jednak zaznaczyé, iz w latach
2005-2013 z tytutu ryzyka zwigzanego z karami za niewykonanie, nienalezyte wykonanie, lub
nieterminowe wykonanie zlecenia Spotki z Grupy nie poniosty znaczgcych obcigzen.

Ryzyko zwigzane z procesem produkcyjnym

Podstawowym obszarem dziatalnosci MIRBUD S.A. i PBDiM KOBYLARNIA S.A. jest dziatalnosé
budowlana.
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Umowy dotyczace realizacji kontraktow budowlanych zawierajg szereg klauzul odnosnie nalezytego i
terminowego wykonania kontraktu, wtasciwego usuniecia wad i usterek, z czym zwigzane jest
whniesienie kaucji gwarancyjnej lub zabezpieczenia kontraktu gwarancjg ubezpieczeniowg lub
bankowa. Zabezpieczenie zwykle wnoszone jest w postaci gwarancji ubezpieczeniowej, bankowej lub
kaucji pienieznej w okreslonym terminie po podpisaniu kontraktu i rozliczane po zakoriczeniu
realizacji kontraktu. Wysokos$¢ zabezpieczenia uzalezniona jest od rodzaju kontraktu. Zwykle jego
wysokos¢ ksztattuje sie na poziomie 5-10% ceny kontraktowe;.

Ze wzgledu na fakt, iz konieczno$¢ wnoszenia zabezpieczenia w formie kaucji moze wptywaé na
ograniczenie ptynnosci finansowej spotki z Grupy, preferujg one wnoszenie zabezpieczenia w postaci
gwarancji ubezpieczeniowej. W przypadku ograniczenia dostepu do gwarancji ubezpieczeniowych lub
bankowych oraz zwiekszenia kosztéw ich pozyskania, spdtka z Grupy ponosi ryzyko zwiekszenia
kosztéw, zamrozenie $Srodkéw finansowych, co w konsekwencji moze doprowadzi¢ do obnizenia
rentownosci lub ptynnosci finansowej spétki z Grupy.

Spétki z Grupy w celu zminimalizowania ryzyka umowy z podwykonawcami zobowigzujg
podwykonawcéw do zabezpieczenia prawidtowej realizacji umowy w postaci gwarancji
ubezpieczeniowej, bankowe]j lub kaucji pienieznej oraz zawierajg kary umowne za przekroczenie
terminéw umownych.

3)  Czynniki ryzyka zwigzane z Obligacjami.

Obligacje moga nie stanowi¢ wtasciwej inwestycji dla wszystkich inwestoréow

Kazdy potencjalny inwestor rozwazajgcy inwestycje w Obligacje powinien oszacowad czy inwestycja w
Obligacje jest dla niego odpowiednig inwestycjg w danych dla niego okolicznosciach. W szczegélnosci,
kazdy inwestor powinien:

e posiadaé wystarczajgcg wiedze i doswiadczenie do dokonania wtasciwej oceny Obligacji oraz
korzysci i ryzyka zwigzanego z inwestowaniem w Obligacje;

e posiadaé dostep do oraz znajomos¢ odpowiednich narzedzi analitycznych umozliwiajgcych
dokonanie oceny, w kontekscie jego szczegdlnej sytuacji finansowej, inwestycji w Obligacje
oraz wptywu inwestycji w Obligacje na jego ogdlny portfel inwestycyjny;

e posiadaé wystarczajgce zasoby finansowe oraz ptynnos¢ dla poniesienia wszelkich rodzajow
ryzyka zwigzanego z inwestowaniem w Obligacje;

e w petni rozumieé warunki emisji Obligacji oraz posiada¢ znajomos¢ rynkow finansowych; oraz

e posiadaé¢ umiejetno$¢ oceny (indywidualnie lub przy pomocy doradcy finansowego)
ewentualnych scenariuszy rozwoju gospodarczego, poziomu stép procentowych i inflacji oraz
innych czynnikéw, ktére mogg wptynaé na inwestycje oraz zdolno$é¢ do ponoszenia réznego
rodzaju ryzyk.

Dodatkowo, dziatalno$¢ inwestycyjna realizowana przez osoby, ktdre potencjalnie dokonajg inwestycji
w Obligacje, podlega przepisom regulujgcym inwestycje lub ocenie albo regulacjom przyjetym przez
okreslone organy. Kazda osoba rozwazajgca inwestycje w Obligacje powinna skonsultowac sie ze
swoimi doradcami prawnymi w celu ustalenia czy oraz w jakim zakresie:

e Obligacje stanowig dla niej inwestycje zgodng z prawem;
¢ Obligacje mogg by¢ wykorzystywane jako zabezpieczenie réznego rodzaju zadtuzenia; oraz
e obowigzujg inne ograniczenia w zakresie nabycia lub zastawiania Obligacji przez taka osobe.

Instytucje finansowe powinny uzyskac porade od swojego doradcy prawnego lub sprawdzi¢ stosowne
przepisy w celu ustalenia, jaka jest wiasciwa klasyfikacja Obligacji z punktu widzenia zarzgdzania
ryzyka lub podobnych zasad.

12



Emitent moze nie byc¢ zdolny do sptaty zadtuzenia w przysztosci

Zdolnos$¢ Emitenta do sptaty zadtuzenia zalezy od tego, czy wdrozenie jego strategii zakonczy sie
powodzeniem, a takie od czynnikdéw finansowych, zwigzanych z konkurencjg, prawnych,
regulacyjnych i technicznych, w tym czynnikéw znajdujgcych sie poza jego kontrolg. Dodatkowo
niektdre z istniejgcych kredytéw Emitenta stajg sie wymagalne lub mogg stac¢ sie wymagalne przed
przewidzianym w harmonogramie terminem wymagalnosci Obligacji. Jezeli Emitent nie bedzie zdolny
do wygenerowania wystarczajgcych przeptywow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej w celu
dokonania sptaty kwoty gtéwnej i oprocentowania swojego zadtuzenia, Emitent moze by¢é zmuszony
do refinansowania catosci lub czesci swojego zadtuzenia. Ponadto, przeptywy pieniezne z dziatalnosci
operacyjnej Emitenta mogg by¢ niewystarczajgce na sptate Obligacji w catosci w terminie ich
wymagalnosci, co moze spowodowacé koniecznos¢ refinansowania Obligacji.

Zdolnos¢ Emitenta do refinansowania swojego zadtuzenia, z Obligacjami wiacznie, zalezata bedzie,
miedzy innymi, od:

e sytuacji finansowej Spétki w danym czasie;
e zastrzezen obowigzujacych w stosunku do umoéw rzgdzacych jej zadtuzeniem oraz
¢ innych czynnikéw, a w szczegdlnosci warunkéw rynkowych.

Emitent nie moze zapewnié, ze wspomniane refinansowanie bedzie mozliwe na warunkach, jakie
beda dla niego do zaakceptowania lub ze Emitent bedzie mdgt pozyska¢ dodatkowe finansowanie.

Ryzyko zmian stép procentowych

Obligacje oprocentowane sg wedtug zmiennej stopy procentowej opartej o stawke WIBOR 6M.
Obowigzujace stopy procentowe sg ustalane codziennie na warunkach rynkowych oraz na bazie
decyzji Rady Polityki Pienieznej NBP, a wiec istnieje ryzyko zmiany stopy procentowej. W zwigzku z
powyzszym, inwestowanie w Obligacje wigze sie zryzykiem, ze przyszte zmiany rynkowych stép
procentowych mogg mieé¢ negatywny wptyw na przeptywy pieniezne z przysztych ptatnosci
oprocentowania z tytutu Obligacji.

Zmiennos¢ rynkéw finansowych moze spowodowaé rdwniez wzrost ryzyka reinwestycji srodkow
pienieznych z Obligacji, ktére bedzie rosto wraz ze spadkiem rynkowych stép procentowych, gdyz
Obligatariusz bedzie zmuszony do reinwestowania sSrodkdw pienieznych z kuponu odsetkowego przy
nizszych stopach procentowych.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscig obrotu na rynku Catalyst oraz wyceng instrumentéw finansowych

Biorac pod uwage, ze ceny Obligacji na rynku wtdrnym oraz ich ptynno$¢ uzaleznione sg od liczby
zlecen kupna i zlecen sprzedazy sktadanych przez inwestorow oraz cen przez nich proponowanych,
istnieje ryzyko wahan cen oraz mozliwos¢ okresowego braku ptynnosci Obligacji na rynku wtérnym.
Nie jest zatem mozliwe zapewnienie, ze Obligacje bedg zbywalne w dowolnym czasie i po zaktadanej
przez inwestora cenie. Czynnikami ksztattujgcymi cene Obligacji mogg by¢ miedzy innymi: ptynnos¢
rynku Obligacji, biezgca ocena sytuacji finansowej Emitenta przez inwestoréw oraz ekonomiczne i
polityczne czynniki zewnetrzne, niezalezne od dziatan Emitenta.

llos¢, rodzaj i parametry instrumentu finansowego wprowadzanego przez Emitenta do obrotu na
rynku Catalyst powodujg powstanie ryzyka zwigzanego z ptynnoscig obrotu Obligacjami Emitenta. W
szczegdlnosci istnieje ryzyko ograniczenia strony popytowej, co oznacza ograniczong mozliwosé
sprzedazy posiadanych Obligacji. Nie mozna wykluczy¢, ze znaczna czes$¢ inwestorow objeta Obligacje
z zamiarem pozostawienia ich w portfelach do dnia wykupu, co moze obnizyé obrét instrumentem.
Nie mozna réwniez wykluczyé, ze obrét Obligacjami bedzie inicjowany jedynie przez inwestorow
posiadajgcych Obligacje, pilnie potrzebujgcych srodkéw finansowych lub pragnacych alokowa¢d je w
instrumenty finansowe zapewniajgce wiekszy potencjat zwrotu niz Obligacje Emitenta. W takim
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przypadku istnieje ryzyko powstania rynku sprzedajgcych, na ktorym transakcje bedg odbywacd sie
incydentalnie.

Emitent nie jest w stanie przewidzie¢ poziomu podazy i popytu na emitowane przez siebie
instrumenty finansowe, dlatego nie ma pewnosci, ze osoba nabywajgca na rynku Obligacje Emitenta
bedzie mogta zby¢ te Obligacje w dowolnym terminie i po satysfakcjonujacej jg cenie.

Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami

Zgodnie z art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy, obrdt okreslonymi instrumentami
finansowymi jest dokonywany w okolicznosciach wskazujagcych na mozliwosé zagrozenia
prawidtowego funkcjonowania alternatywnego systemu obrotu Ilub bezpieczeistwa obrotu
dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub naruszenia intereséw inwestordw, na
zadanie KNF, firma inwestycyjna organizujgca alternatywny system obrotu zawiesza obrét tymi
instrumentami finansowymi na okres nie dtuzszy niz miesigc.

Zgodnie z art. 16 ust 3 Ustawy o Obrocie do spétki prowadzacej rynek regulowany, ktéra organizuje
alternatywny system obrotu, art. 78 Ustawy o Obrocie stosuje sie odpowiednio.

Zgodnie z § 11 Regulaminu ASO GPW jako Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze
zawiesi¢ obrét instrumentami finansowymi emitenta na okres nie dtuiszy niz 3 miesigce z
zastrzezeniem § 12 ust. 3 § 17 c ust.5 Regulaminu ASO:

* na wniosek emitenta,
e jezeliuzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikdw.

W przypadkach okreslonych przepisami prawa Organizator Alternatywnego Systemu zawiesza obrot
instrumentami finansowymi na okres nie dtuzszy niz miesiac.

W przypadkach wymienionych powyzej, Obligatariusze mogg mie¢ ograniczong mozliwos$¢ lub moga
nie posiada¢ mozliwosci zbycia Obligacji.

Ryzyko wykluczenia Obligacji z alternatywnego systemu obrotu

Zgodnie z § 12 ust.l Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu, GPW jako Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym
systemie:

* na wniosek emitenta, z zastrzezeniem mozliwosci uzaleznienia decyzji w tym zakresie od
spetnienia przez emitenta dodatkowych warunkow,

e jezeliuzna, ze wymaga tego interes i bezpieczerstwo uczestnikéw obrotu,

e wskutek ogtoszenia upadtosci emitenta albo w przypadku oddalenia przez sgd wniosku o
ogtoszenie upadtosci z powodu braku srodkdw w majgtku emitenta na zaspokojenie kosztow
postepowania,

e wskutek otwarcia likwidacji emitenta,

e wskutek podjecia decyzji o potgczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub
przeksztatceniu, przy czym wykluczenie instrumentéw finansowych z obrotu moze nastgpic
odpowiednio nie wczesniej niz z dniem potaczenia, dniem podziatu (wydzielenia) albo z
dniem przeksztatcenia.

Ponadto, zgodnie z § 12 ust.2 Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu, GPW jako Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu wyklucza instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym
systemie:
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e w przypadkach okreslonych przepisami prawa,
e jezeli zbywalnosc¢ tych instrumentdw stata sie ograniczona,
e w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentéw,

e po uptywie 6 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci
emitenta, obejmujace]j likwidacje jego majatku, lub postanowienia o oddaleniu przez sad
whniosku o ogtoszeniu tej upadtosci z powodu braku $rodkéw w majgtku emitenta na
zaspokojenie kosztédw postepowania.

Przed podjeciem decyzji o wykluczeniu instrumentéw finansowych z obrotu GPW jako Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obrét tymi instrumentami finansowymi. Do terminu
zawieszenia w tym przypadku nie stosuje sie postanowienia § 11 ust. 1 Regulaminu Alternatywnego
Systemu Obrotu.

Zgodnie z Art. 78 ust 4 Ustawy o Obrocie, na zgdanie KNF, firma inwestycyjna organizujgca
alternatywny system obrotu wyklucza z obrotu wskazane przez KNF instrumenty finansowe, w
przypadku gdy obrot nimi zagraza w sposéb istotny prawidtowemu funkcjonowaniu alternatywnego
systemu obrotu lub bezpieczenstwu obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu,
lub powoduje naruszenie interesdw inwestorow.

Zgodnie z art. 16 ust 3 Ustawy o Obrocie do spétki prowadzacej rynek regulowany, ktéra organizuje
alternatywny system obrotu art. 78 Ustawy o Obrocie stosuje sie odpowiednio.

Emitent nie moze wykluczy¢ zaistnienia opisanego w tym punkcie czynnika ryzyka.

2. Cel emisji dtuznych instrumentow finansowych

Celem emisji Obligacji jest pozyskanie przez Emitenta srodkéw finansowych, ktére po potrgceniu
kosztéw oferowania Obligacji, zamierza przeznaczy¢ na:

e nabycie akcji spotki EXPO ARENA spdtka akcyjna, ktdra powstata na skutek przeksztatcenia
spotki Demuth Alfa spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Ostréda spétka komandytowo-
akcyjna z siedzibg w Gdansku, ktdra byta wpisana do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego
przez Sad Rejonowy Gdansk-Pdétnoc w Gdansku, VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000351537, przy czym nabywane akcje stanowi¢ bedg bez
pieciu tysiecznych promila (0,005%.) 100% kapitatu zaktadowego tej spotki (pozostate akcje w
ilosci 100 znajdowac sie bedg w posiadaniu Gminy Miejskiej Ostroda);

¢ dofinansowanie dziatalnosci spotki EXPO ARENA spdtka akcyjna, ktéra powstata na skutek
przeksztatcenia spétki Demuth Alfa spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Ostréda spdtka
komandytowo-akcyjna z siedzibg w Gdansku, w drodze pozyczki, zaliczki na poczet objecia
akcji nowej emisji, celem zapewnienia jej niezbednego zrédta finansowania koniecznego do
zakonczenia budowy Il etapu inwestycji ,Arena Ostréda Centrum Targowo-Konferencyjne
Warmii i Mazur” i tym samym wzrost wartosci aktywow Emitenta. Docelowo kwota
dofinansowania zostanie przeznaczona na podwyzszenie kapitatu spétki EXPO ARENA S.A;

e zmiane struktury finansowania Emitenta poprzez zamiane niektérych kredytow
krétkoterminowych na Obligacje.
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3. Rodzaj emitowanych dtuinych instrumentéw finansowych

Obligacje Serii A s3 zabezpieczonymi obligacjami kuponowymi na okaziciela o zmiennym
oprocentowaniu.

4. Wielkos$¢ emisji

taczna wartos¢ nominalna wyemitowanych Obligacji Serii A wyniosta 25.400.000 (dwadziescia piec¢
miliondw czterysta tysiecy) ztotych.

Emisja Obligacji nastgpita na podstawie Uchwaty nr XIV/2014 Rady Nadzorczej Emitenta z dnia 09
maja 2014 r. w sprawie wyrazenia zgody na zacigganie zobowigzan w drodze emisji obligacji oraz
Uchwaty nr 111/2014 Zarzadu Emitenta z dnia 03 czerwca 2014 r. w sprawie emisji obligacji na
okaziciela serii A, stanowigcymi zatgcznik nr 3 do niniejszej noty informacyjnej oraz zgodnie
z wtasciwymi przepisami, w szczegdlnosci zgodnie z ustawg z dnia 29 czerwca 1995 r.
o obligacjach (Dz. U. z 2001 r., nr 120, poz. 1300, z pdzn. zm.).

Subskrypcja Obligacji Serii A trwata od 24 czerwca 2014 r. do 03 lipca 2014 r. Ztozonych i optaconych
zostato 20 ofert nabycia Obligacji Serii A, na mocy ktérych subskrybowanych i optaconych zostato
tacznie 254.000 (dwiescie piecdziesigt cztery tysigce) sztuk Obligacji Serii A. Zgodnie z Uchwatg nr
VII/2014 Zarzadu Emitenta z dnia 03 lipca 2014 r. o przyjeciu ofert nabycia obligacji serii A i przydziale
obligacji serii A emisja doszta do skutku. Obligacje zostaty przydzielone inwestorom 03 lipca 2014 r.
na podstawie Uchwaty nr VII/2014 Zarzagdu Emitenta z dnia 03 lipca 2014 r. o przyjeciu ofert nabycia
obligacji serii A i przydziale obligacji serii A.

5. Wartos¢ nominalna i cena emisyjna dtuznych instrumentow finansowych

Wartosé nominalna jednej Obligacji Serii A wynosi 100 (sto) ztotych.
Cena emisyjna jednej Obligacji Serii A jest réwna jej wartosci nominalnej i wynosi 100 (sto) ztotych.

6. Warunki wykupu i warunki wyptaty oprocentowania dtuznych
instrumentow finansowych

5.1. Wykup Obligacji Serii A w zwyktym terminie

O ile nie zostanie przeprowadzony wczesniejszy wykup Obligacji Serii A zgodnie z pkt 5.2. ponizej,
wykup Obligacji Serii A zostanie przeprowadzony w dniu 03 lipca 2017 r., poprzez zaptate przez
Emitenta na rzecz Obligatariuszy kwoty w wysokosci rownej 100 zt. za kazdg Obligacje Serii A, co
odpowiada wartosci nominalnej kazdej Obligacji Serii A. Z chwilg wykupu Obligacje Serii A ulegaja
umorzeniu.

Jesli dzien wskazany powyzej nie bedzie Dniem Roboczym, wykup Obligacji nastgpi w pierwszym Dniu
Roboczym przypadajgcym po tym dniu.

Wykup Obligacji zostanie spetniony w ztotych. Wykup zostanie spetniony poprzez uznanie rachunku
pienieznego stuzgcego do obstugi rachunku papierow wartosciowych Obligatariusza. Podstawg
naliczenia i spetnienia $wiadczenia bedzie liczba Obligacji Serii A znajdujgca sie na rachunku papieréw
wartosciowych Obligatariusza w dniu ustalenia prawa do otrzymywania Swiadczenia z tytutu wykupu,
przypadajacego na 6 Dni Roboczych przed dniem 03 lipca 2017 r., tj. 23 czerwca 2017 .
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5.2. Woczesniejszy wykup Obligacji Serii A

5.2.1. Wczesniejszy wykup na zgdanie Emitenta

Emitent bedzie miat prawo do wczesniejszego wykupu wszystkich lub czesci Obligacji, a Obligatariusz
ma obowigzek ich zbycia w wyznaczonej przez Emitenta dacie wczesniejszego wykupu pod
warunkiem, ze Obligatariusze zostali zawiadomieni, nie pdzniej niz na 20 (dwadziescia) dni przed datg
wczesniejszego wykupu. W przypadku skorzystania przez Emitenta z prawa wczesniejszego wykupu
dla czesci Obligacji, Obligacje bedg wykupowane proporcjonalnie. llos¢ Obligacji do wykupu zostanie
okreslona jako iloczyn posiadanych Obligacji przez Obligatariusza i stosunku okreslonego jako faczna
wartos¢ nominalna wykupowanych Obligacji w ramach prawa wczesniejszego wykupu oraz tacznej
wartosci nominalnej Obligacji pozostajgcych do wykupu. Wynik powyzszego dziatania, kazdorazowo
zaokraglany jest do petnej liczby w dét. Data wczesniejszego wykupu zostanie okreslona w uchwale
zarzagdu Emitenta dotyczgcej wczesniejszego wykupu. Emitent zawiadomi Obligatariuszy o podjeciu
powyzszej uchwaty. W dacie wczesniejszego wykupu Emitent dokona wykupu Obligacji ptacac
Obligatariuszom za kazdg Obligacje kwote obliczong jako suma: wartosci nominalnej, odsetek
naliczonych zgodnie z pkt.18 Warunkdw Emisji za okres od pierwszego dnia okresu odsetkowego, w
trakcie ktdrego zostanie przeprowadzony wczesniejszy wykup (z wytgczeniem tego dnia) do dnia
wczesdniejszego wykupu (tacznie z tym dniem), dodatkowej ptatnosci z tytutu realizacji prawa
wczesniejszego wykupu liczonej jako procent wartosci nominalnej okreslony w zaleznosci od numeru
okresu odsetkowego nastepujgco:

Dodatkowa ptatnosé z tytutu realizacji prawa
Numer okresu L . .
wczesniejszego wykupu liczona jako procent od
odsetkowego , . . .
wartosci nominalnej
I 0,50%
Il 0,50%
M 0,25%
vV 0,25%
v 0,00%
Vi 0,00%

W przypadku gdy Obligacje Serii A zostang wprowadzone do ASO Catalyst, informacja o wykonaniu
prawa wczesniejszego wykupu na zgdanie Emitenta wraz ze wskazaniem daty wczesniejszego wykupu
przekazana zostanie Obligatariuszom w formie raportu biezgcego w terminie nie pdzniej niz na 20
(dwadziescia) dni przed datg wczesniejszego wykupu.

Skorzystanie przez Emitenta z prawa do wczes$niejszego wykupu Obligacji Serii A bedzie wymagato
zawieszenia obrotu Obligacjami Serii A w ASO Catalyst od dnia poprzedzajgcego dzied ustalenia
prawa do wykupu w ramach wczesniejszego wykupu. Decyzje o zawieszeniu podejmuje GPW na
whniosek Emitenta.

5.2.2. Wczesniejszy wykup na zadanie Obligatariusza

Obligatariusz ma prawo do przedstawienia pisemnego zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji Serii
A zgodnie z pkt. 22.2 Warunkéw Emisji Obligacji Serii A, tj. w przypadku gdy wystgpi ktérykolwiek z
przypadkéw naruszenia wskazanych w pkt. 22.1 Warunkéw Emisji oraz ponizej, a Emitent ma
obowigzek dokonania wczesniejszego wykupu Obligacji w terminie 20 Dni Roboczych od daty
przekazania Emitentowi zawiadomienia, o ktérym mowa w pkt. 22.2 Warunkéw Emisji Obligacji Serii
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A, chyba Zze Emitent usunie przyczyne zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji Serii A wskazang przez
Obligatariusza w ciggu 14 Dni Roboczych od dnia przekazania Emitentowi Zzgdania wczesniejszego
wykupu Obligacji Serii A zgodnie z pkt. 22.2 Warunkéw Emisji Obligacji Serii A. W dniu wczes$niejszego
wykupu Emitent dokona ptatnosci za kazdg Obligacje Serii A obliczong jako suma: warto$ci nominalnej
jednej Obligacji Serii A oraz odsetek naliczonych zgodnie z pkt.18 Warunkéw Emisji za okres od
pierwszego dnia okresu odsetkowego, w trakcie ktdrego zostanie przeprowadzony wczesniejszy
wykup (z wytgczeniem tego dnia) do dnia wczesniejszego wykupu (tgcznie z tym dniem).

Zgodnie z pkt 22.1. Warunkéw Emisji za przypadek naruszenia Warunkéw Emisji bedzie uwazane
wystgpienie ktéregokolwiek z nizej wymienionych zdarzen:

1.

Emitent nie zaptaci jakiejkolwiek kwoty stanowigcej warto$¢ nominalng lub stanowigcej
odsetki w odniesieniu do Obligacji w terminie ich ptatnosci;
Emitent przeznaczy srodki z emisji Obligacji niezgodnie z celem emisji Obligacji wskazanym w
Warunkach Emisji;
Emitent nie uzyska zgody Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumenta na nabycie akcji
spotki EXPO ARENA spodtka akcyjna, ktdra powstanie na skutek przeksztatcenia spotki Demuth
Alfa spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Ostréda spdétka komandytowo-akcyjna z
siedzibg w Gdansku, aktualnie wpisanej do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez
Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000351537, do dnia 31 grudnia 2014 r., o ile taka zgoda
bedzie wymagana zgodnie z przepisami prawa;
nie zostanie dokonana w Krajowym Rejestrze Sgdowym rejestracja przeksztatcenia spotki
Demuth Alfa spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Ostréda spétka komandytowo-akcyjna
z siedzibg w Gdansku, aktualnie wpisanej do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez
Sad Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku, VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000351537, w spotke EXPO ARENA spodtka akcyjna, do dnia 31
grudnia 2014 r.
Emitent nie zawrze przyrzeczonej umowy zakupu akcji spotki EXPO ARENA spoétka akcyjna,
ktora powstanie na skutek przeksztatcenia spotki Demuth Alfa spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Ostrdda spotka komandytowo-akcyjna z siedzibg w Gdansku, aktualnie
wpisanej do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w
Gdansku, VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000351537, do dnia 15 stycznia 2015r.,
Emitent nie wywigze sie lub nie bedzie przestrzegat jakichkolwiek ze swoich pozostatych
zobowigzan w odniesieniu do Obligacji, a taki brak wywigzania sie z obowigzkdw nie zostanie
naprawiony w ciggu 14 Dni Roboczych od uptywu terminu wykonania tych obowigzkéw;
ktorekolwiek z oswiadczen lub zapewnien ztozonych przez Emitenta w propozycji nabycia
okaze sie nieprawdziwe w istotnym zakresie na dzien, w ktérym zostato ztozone, i taka
nieprawdziwos¢ powoduje istotny negatywny wptyw na zdolno$¢ Emitenta do zaptaty
Swiadczen z Obligacji;
Naruszenie innego zobowigzania finansowego przez Emitenta:
¢ Emitent nie dokonat ptatnosci w kwocie przekraczajacej 10% tgcznej wartosci kapitatow
wtasnych Emitenta lub jej rGwnowartosci w innej walucie, do ktérej zaptaty zobowigzany
byt Emitent z tytutu zobowigzania finansowego, z uwzglednieniem okresu karencji dla tej
ptatnosci przewidzianego w odpowiedniej umowie, z ktérego zobowigzanie to wynika; lub
¢ Emitent nie dokonat w terminie ptfatnosci zaptaty zobowigzania odszkodowawczego
zasgdzonego prawomocnym wyrokiem sgdu powszechnego lub arbitrazowego w tgcznej
kwocie przekraczajgcej 5.000.000 (pie¢ miliondw) ztotych lub jej réwnowartosci w innej
walucie w zwigzku ze zobowigzaniem finansowym;
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10.

11.

12.

13.

14.
15.

16.

17.

18.

19.

20.

Emitent nie dokonat ptatnosci z tytutu prawomocnych orzeczen lub ostatecznych decyzji
administracyjnych nakazujacych zaptate w tacznej kwocie przekraczajgcej 5.000.000 (pieé
miliondw) ztotych lub jej réwnowartosci w innej walucie w terminie, w ktorym ta ptatnosc
powinna by¢ dokonana zgodnie z trescig tych orzeczen lub decyzji;
Emitent podejmie jakiekolwiek czynnosci zmierzajgce do zawarcia ugody z wierzycielami w
przedmiocie restrukturyzacji zadtuzenia wptywajgcej negatywnie na mozliwosc
wywigzywania sie przez Emitenta z zobowigzan z Obligacji;
przeciwko Emitentowi zostanie wszczete istotne postepowanie sadowe, administracyjne,
egzekucyjne, komornicze lub jakiekolwiek inne, ktérego rozstrzygniecie mogtoby mieé
negatywny wplyw na wykonanie przez Emitenta jego zobowigzan z tytutu Obligacji. Przez
»istotne postepowanie” nalezy rozumieé postepowanie o kwote zobowigzania przekraczajgca
10% tgcznej wartosci kapitatéw wtasnych Emitenta lub jej rownowarto$é w innej walucie;
Niezgodnos¢ z prawem zobowigzan Emitenta z Obligacji:
e wtasciwy sad stwierdzit, ze wykonanie przez Emitenta ktdregokolwiek obowigzku
wynikajgcego z Obligacji jest sprzeczne z prawem, lub
¢ Emitent ztozyt oswiadczenie o niewaznosci swoich zobowigzan z Obligacji;
Emitent ztozy oswiadczenie o wszczecie postepowania naprawczego lub podejmie uchwate o
wszczeciu likwidacji przedsiebiorstwa, lub ztozy wniosek o ogtoszenie upadtosci lub zostanie
wszczete przeciwko Emitentowi postepowanie o wyznaczenie zarzgdu przymusowego
majatkiem lub czescig majgtku Emitenta na jakiejkolwiek podstawie;
Emitent podejmie uchwate o rozwigzaniu lub sad wyda takie orzeczenie;
Emitent zaprzestanie prowadzenia swojej dziatalnosci w catosci lub w istotnej czesci lub
oswiadczy, ze zamierza to zrobi¢;
Nastgpi utrata aktywoéw bilansowych Emitenta o znacznej wartosci lub nieodptatne zbycie
aktywow bilansowych Emitenta o znacznej wartosci, ktdra to utrata lub nieodptatne zbycie
aktywdw o znacznej wartosci moze miec istotny, negatywny wptyw na sytuacje finansowa
Emitenta i jego zdolno$¢ do wykonania lub wywigzania sie ze zobowigzan wynikajgcych z
Obligacji. Przez ,,aktywa o znacznej wartosci” nalezy rozumiec aktywa stanowigce co najmniej
15% tgcznej wartosci kapitatéw wtasnych Emitenta;
zabezpieczenie Obligacji utraci skutecznos$é przed dniem wywigzywania sie Emitenta ze
wszystkich zobowigzan wynikajacych z Obligacji;
W terminie 10 Dni Roboczych od dnia, w ktérym umowa o ustanowieniu administratora
hipoteki z jakiejkolwiek przyczyny przestata obowigzywaé, Emitent nie zawrze umowy o
petnienie funkcji administratora hipoteki z innym podmiotem wskazanym przez Agenta
Emisji;
W terminie 10 Dni Roboczych od dnia, w ktérym umowa o ustanowieniu administratora
zastawu na Akcjach z jakiejkolwiek przyczyny przestata obowigzywaé, Emitent nie zawrze
umowy o petnienie funkcji administratora zastawu na Akcjach z innym podmiotem
wskazanym przez Agenta Emisji;
W terminie 10 Dni Roboczych od dnia, w ktorym umowa o ustanowieniu administratora
zastawu na Udziatach z jakiejkolwiek przyczyny przestata obowigzywaé, Emitent nie zawrze
umowy o petnienie funkcji administratora zastawu na Udziatach z innym podmiotem
wskazanym przez Agenta Emisji.

W razie likwidacji Emitenta Obligacje stajg sie natychmiast wymagalne z dniem otwarcia likwidacji,
chociazby termin ich wykupu jeszcze nie nastgpit.

W przypadku, gdy wystgpi ktorykolwiek z przypadkdéw naruszenia wskazanych w pkt 22.1 Warunkéow
Emisji kazdy Obligatariusz moze ztozy¢ Emitentowi pisemne Zzgdanie wczesniejszego wykupu
Obligacji w zwigzku z powzieciem informacji o wystgpieniu przypadku naruszenia Warunkéw Emisji.

19



Zawiadomienie o dokonaniu wczesniejszego wykupu winno by¢ ztozone Emitentowi na piSmie oraz
winno wskazywac przypadek naruszenia, stanowigcy podstawe tego zawiadomienia.

Emitent zobowigzany jest powiadomi¢ o przypadku naruszenia administratora hipoteki,
administratora zastawu na Akcjach oraz administratora zastawu na Udziatach w dniu otrzymania
powiadomienia od Obligatariusza.

W okresie do catkowitej zaptaty wszystkich $wiadczen naleznych z tytutu Obligacji, Emitent
zobowigzany jest do niezwtocznego pisemnego zawiadomienia Obligatariuszy za posrednictwem
Agenta Emisji, a po wprowadzeniu Obligacji do obrotu w ASO Catalyst - w formie raportu biezgcego -
o kazdym przypadku naruszenia Warunkow Emisji, wskazanym w pkt.22.1. Warunkdéw Emisji.

W okresie do catkowitej zaptaty wszystkich swiadczen naleznych z tytutu Obligacji Emitent
zobowigzany jest do niezwtocznego pisemnego zawiadomienia Obligatariuszy za posrednictwem
Agenta Emisji, a po wprowadzeniu Obligacji do obrotu w ASO Catalyst — w formie raportu biezgcego
— 0 otrzymaniu pisemnego zgdania Obligatariusza o dokonanie wczesniejszego wykupu Obligacji
zgodnie z pkt.22.2. Warunkéw Emisji, jesli wystapi zasadny przypadek naruszenia Warunkéw Emisji,
wskazany w pkt.22.1. Warunkdéw Emisji.

W razie zaistnienia przypadku naruszenia Warunkdw Emisji, podmiot prowadzacy ASO Catalyst ma
prawo do zawieszenia albo wykluczenia Obligacji z obrotu w ASO Catalyst zgodnie z regulaminem
alternatywnego systemu obrotu i wyptata zobowigzan z Obligacji nastepowaé bedzie zgodnie z
Regulacjami KDPW.

5.2.3. Warunki wyptaty oprocentowania dtuznych instrumentow finansowych

Obligacje bedg oprocentowane wedtug zmiennej stopy procentowej réwnej w skali roku stawce
WIBOR 6M powiekszonej o marze w wysokosci 5% (pie¢ procent) w skali roku dla kazdego okresu
odsetkowego.

Stawka WIBOR 6M oznacza ustalong z doktadnosciag do 0,01 punktu procentowego wysokosc¢
oprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym dla okresu 6-miesiecznego WIBOR
(Warsaw Interbank Offered Rate) i podang przez Monitor Rates Services Reuters lub innej stronie,
ktora jg zastgpi przez odniesienie do strony "WIBO" po godz.11.00 w trzecim Dniu Roboczym
liczconym przed pierwszym dniem kazdego okresu odsetkowego. Jezeli stawka WIBOR dla 6-
miesiecznych depozytéw nie bedzie dostepna, Agent Emisji zwrdci sie do bankow referencyjnych
(Bank PKO BP S.A., Bank Pekao S.A., mBank S.A.) o przekazanie mu stopy procentowe]j oferowanej dla
takich depozytéw dla gtéwnych bankéw na miedzybankowym rynku w Warszawie i obliczy srednig
arytmetyczng z podanych stop procentowych z doktadnoscig do dwdch miejsc po przecinku, (a 0,005
bedzie zaokraglone w gére).

Oprocentowanie Obligacji bedzie naliczane od wartosci nominalnej, wedtug stopy procentowej
obliczonej osobno dla kazdego okresu odsetkowego. Odsetki bedg ptatne w dniach ptatnosci odsetek,
tj. w ostatnim dniu danego okresu odsetkowego lub dniu wczes$niejszego wykupu zgodnie z pkt.15.3
lub 15.4 Warunkdéw Emisji.

Pfatnosci z tytutu odsetek od Obligacji spetniane beda w ztotych i bedg dokonywane zgodnie z
Regulacjami KDPW. Podstawag naliczenia i spetnienia Swiadczenia bedzie liczba Obligacji znajdujaca sie
na rachunku papieréw wartosciowych Obligatariusza w dniu ustalenia prawa do otrzymywania
Swiadczenia z tytutu odsetek, przypadajacego na 6 Dni Roboczych przed dniem ptatnosci odsetek. Dni
ustalenia praw dla poszczegdlnych okreséw odsetkowych zostaty wskazane w tabeli ponizej.
Jakiekolwiek wyptaty z tytutu odsetek z Obligacji podlegaja wszelkim przepisom podatkowym,
dewizowym i innym przepisom obowigzujgcym w miejscu i dacie ptatnosci. Jezeli wykonanie
jakichkolwiek czynnosci zwigzanych z wyptatg odsetek przypadnie na dzien nie bedacy Dniem
Roboczym, czynnosci te winny by¢ wykonane w pierwszym Dniu Roboczym nastepujgcym po tym
dniu. Postanowienie powyisze stosuje sie odpowiednio w przypadku, gdy wykonanie czynnosci
zwigzanych z wyptatg odsetek z Obligacji przypadnie na dzien, w ktérym nie prowadzi dziatalnosci
KDPW.
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Okresy odsetkowe wynoszg 6 miesiecy, z zastrzezeniem postanowienia pkt. 15.3 i 15.4 Warunkdéw
Emisji.

Pierwszy okres odsetkowy rozpoczyna sie w dniu 03.07.2014 r. (z wytgczeniem tego dnia) i konczy sie
w ostatnim dniu okresu odsetkowego (tgcznie z tym dniem), z zastrzezeniem postanowien pkt.15.3 i
pkt. 15.4 Warunkéw Emisji. Kazdy kolejny okres odsetkowy rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia
poprzedniego okresu odsetkowego (z wytgczeniem tego dnia) i konczy sie w ostatnim dniu okresu
odsetkowego (tacznie z tym dniem), z zastrzezeniem postanowien pkt.15.3 i pkt. 15.4 Warunkdéw
Emisji.

Okresy odsetkowe rozpoczynajg sie i koriczg sie w terminach wskazanych w ponizszej tabeli:

Nr kolejny okresu Pierwszy dzien Ostatni dzien okresu . .
odsetkowego okresu odsetkowego odsetkowego Dzieri ustalenia praw
1 03-07-2014 03-01-2015 23-12-2014
2 03-01-2015 03-07-2015 25-06-2015
3 03-07-2015 03-01-2016 23-12-2015
4 03-01-2016 03-07-2016 24-06-2016
5 03-07-2016 03-01-2017 23-12-2016
6 03-01-2017 03-07-2017 23-06-2017

Przy naliczaniu odsetek za dany okres odsetkowy oprocentowanie bedzie naliczane wedtug formuty
- rzeczywista liczba dni w danym okresie odsetkowym podzielona przez 365.

Obliczanie odsetek od jednej Obligacji bedzie nastepowad wedtug nastepujgcego wzoru:

KO =SP x WN x LD/ 365

gdzie:

KO — oznacza kwote odsetek od jednej Obligaciji,

SP — oznacza ustalong na dany okres odsetkowy stope procentowg zgodnie z pkt.

16.3. Warunkdéw Emisji,

WN — oznacza warto$¢ nominalng jednej Obligacji,

LD — oznacza liczbe dni, za ktére naliczane sg odsetki,
po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym pét grosza bedzie zaokraglone
w gore).
Odsetki naliczane bedg od wartosci nominalnej Obligacji. Odsetki od Obligacji naliczane beda
w okresie od 03 lipca 2014 roku (z wytaczeniem tego dnia) do daty wykupu (fgcznie z tym dniem).
Oprocentowanie dla pierwszego okresu odsetkowego wynosi 7,69% w skali roku.
Emitent zobowigzany jest do udostepniania Obligatariuszom tabel odsetkowych dla poszczegdlnych
okreséw odsetkowych, zawierajgcych wysokos¢ odsetek na kazdy dzien okresu odsetkowego.
W przypadku opdzinienia w zaptacie swiadczen wynikajgcych z Obligacji wskazanych w Warunkach
Emisji kazdy Obligatariusz bedzie uprawniony do otrzymania od Emitenta za kazdy dzien opdznienia
az do faktycznej zaptaty, odsetek ustawowych w wysokosci wynikajgcej z Rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 4 grudnia 2008 roku w sprawie okreslenia odsetek ustawowych (Dz. U. z 2008 r.,
nr 220, poz. 1434) lub aktu prawnego, ktéry zastgpi to rozporzadzenie.
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7. Wysokos$¢ i formy ewentualnego zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu

udzielajgcego zabezpieczenia

Obligacje sg zabezpieczone w rozumieniu przepiséw Ustawy o Obligacjach. Na zabezpieczenie
roszczen Obligatariuszy wynikajgcych z  Obligacji zostaty ustanowione nastepujgce
zabezpieczenia:

6.1.

6.2.

6.3.

hipoteka umowna tgczna do kwoty 90.000.000 zt. (stownie: dziewieédziesigt milionéw
ztotych) ustanowiona na miejscu pierwszym na rzecz administratora hipoteki na prawie
wtasnosci ponizej wymienionych nieruchomosci gruntowych, gtéwnie na ktérych to
nieruchomosciach gruntowych realizowany jest Il etap inwestycji ,,Arena Ostréda Centrum
Targowo-Konferencyjne Warmii i Mazur, tj.:

a. nieruchomosci gruntowej, bedgcej wtasnoscig Demuth Alfa Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Ostroda Spdtka Komandytowo-Akcyjna z siedzibg w Gdansku,
sktadajgcej sie z oznaczonej geodezyjnie dziatki ewidencyjnej o numerze 196/8
potozonej w Ostrédzie, przy ul. Grunwaldzkiej, powiat ostrdodzki, woj. warminsko-
mazurskie, o powierzchni 2,5263 ha, objetej ksiegg wieczystg3 o numerze KW
nr EL10/00024469/2 prowadzong przez Sad Rejonowy w Ostrdodzie, V Wydziat Ksigg
Wieczystych;

b. nieruchomosci gruntowej, bedacej wtasnosciag Demuth Alfa Spdétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Ostroda Spdtka Komandytowo-Akcyjna z siedzibg w Gdansku,
sktadajacej sie z oznaczonej geodezyjnie dziatki ewidencyjnej o numerze 196/10
potozonej w Ostrdédzie, przy ul. Grunwaldzkiej, powiat ostrdédzki, woj. warminsko-
mazurskie, o powierzchni 2,5618 ha, objetej ksiegg wieczystg o numerze KW
EL10/00024471/9 prowadzong przez Sad Rejonowy w Ostrédzie, V Wydziat Ksigg
Wieczystych;

c. nieruchomosci gruntowej, bedgcej wtasnoscig Demuth Alfa Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Ostroda Spdtka Komandytowo-Akcyjna z siedzibg w Gdansku,
sktadajgcej sie z oznaczonej geodezyjnie dziatki ewidencyjnej o numerze 196/11
potozonej w Ostrédzie, przy ul. Grunwaldzkiej, powiat ostrédzki, woj. warminsko-
mazurskie, o powierzchni 2,3437 ha, objetej ksiegg wieczystg o numerze
KW EL10/00024472/6 prowadzong przez Sad Rejonowy w Ostrddzie, V Wydziat Ksigg
Wieczystych;

zastaw rejestrowy ustanowiony na miejscu pierwszym do najwyzszej kwoty zabezpieczenia
38.250.000 (stownie: trzydziesci osiem milionow dwiescie piecdziesigt tysiecy) ztotych na
rzecz Obligatariuszy bez imiennego ich wskazywania dziatajgcych przez administratora
zastawu na akcjach na 75.000.000 zdematerializowanych akcjach zwyktych na okaziciela
spotki JHM Development S.A. z siedzibg w Skierniewicach, ul. Unii Europejskiej 18, 96-100
Skierniewice, wpisanej do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla
todzi — Srédmiescia w todzi, XX Wydziat Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS
0000372753, o wartosci nominalnej 1 zt. kazda, stanowigcych 60% w kapitale zaktadowym tej
spotki i dajgcych 60% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu JHM Development S.A. z siedzibg w
Skierniewicach, bedacych wtasnoscig Emitenta, oznaczonych kodem: PLJHMDLO0018 wraz z
blokadg akcji objetych powyzszym zastawem rejestrowym na rachunku papieréw
wartosciowych, na ktérym akcje sg zapisane o numerze 17102010682003000010154915
prowadzonym dla Emitenta przez Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. Oddziat —
Dom Maklerski PKO Banku Polskiego w Warszawie, adres ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa;
zastaw rejestrowy ustanowiony na miejscu pierwszym do najwyzszej kwoty zabezpieczenia
45.082.000 zt. (stownie: czterdziesci pie¢ milionéw osiemdziesigt dwa tysigce ztotych) na
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rzecz Obligatariuszy bez imiennego ich wskazywania dziatajgcych przez administratora
zastawu na udziatach na 639 800 udziatach spdétki Marywilska 44 spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, ul. Marywilska 44, 03-042 Warszawa, wpisanej
do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w
Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000359265, o wartosci nominalnej 50 zt. kazdy udziat, stanowigcych 91,4% w kapitale
zaktadowym tej spétki i dajacych 91,4% gtoséw na Zgromadzeniu Wspdlnikdéw tej spofki,
bedacych wtasnoscig JHM Development S.A. z siedzibg w Skierniewicach, ul. Unii Europejskiej
18, 96-100 Skierniewice, wpisanej do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla todzi — Srédmiescia w todzi, XX Wydziat Krajowego Rejestru Sagdowego pod
numerem KRS 0000372753.

Przed umorzeniem ostatniej Obligacji, a po zakoniczeniu realizowanego Il etapu inwestycji
»Arena Ostrédda Centrum Targowo-Konferencyjne Warmii i Mazur”, o ktérej mowa w pkt 6.1
powyzej, i uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na jej uzytkowanie wydanej przez
wilasciwy organ nadzoru budowlanego oraz przedstawieniu Obligatariuszom operatu
szacunkowego nieruchomosci, o ktérych mowa w pkt.6.1 powyzej, po zakoriczeniu budowy ||
etapu inwestycji ,Arena Ostréda Centrum Targowo-Konferencyjne Warmii i Mazur”
potwierdzajgcego osiggniecie docelowej wartosci przedmiotu hipoteki, o ktérej mowa w pkt
6.1 powyzej, w kwocie nie nizszej niz 90.000.000 (stownie: dziewiecdziesigt milionéw)
ztotych, kazdoczesny Obligatariusz wyraza zgode na wykreSlenie zastawu rejestrowego na
Udziatach, o ktéorym mowa powyzej z rejestru zastawow. Administrator zastawu rejestrowego
na Udziatach jest upowazniony i zobowigzany w imieniu Obligatariuszy do podjecia wszelkich
dziatan koniecznych do wykreslenia zastawu na Udziatach, o ktérym mowa powyzej z rejestru
zastawoéw. W przypadku, gdyby do wykreSlenia powyiszego zastawu konieczne byto
przedtozenie takze odrebnej zgody Obligatariuszy, kazdoczesny Obligatariusz zobowigzany jest
na wezwanie Emitenta lub administratora zastawu na Udziatach do ztozenia w wymaganej
prawem formie oswiadczenia o wyrazeniu zgody na wykreSlenie zastawu na Udziatach, o
ktorym mowa powyzej. Informacja o zakonczeniu budowy Il etapu inwestycji ,Arena Ostréda
Centrum Targowo-Konferencyjne Warmii i Mazur” oraz informacja o uzyskaniu ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie tej nieruchomosci oraz operat szacunkowy
nieruchomosci, o ktérych mowa w pkt. 6.1 powyzej po zakorczeniu budowy zostang
przekazane przez Emitenta Obligatariuszom za posrednictwem Agenta Emisji, a po
wprowadzeniu Obligacji do ASO Catalyst, powyzsze informacje i dokumenty zostang
przekazane Obligatariuszom w formie raportu biezgcego.

W zwigzku z zobowigzaniami wynikajagcymi z emisji Obligacji, Demuth Alfa Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Ostréda Spotka Komandytowo-Akcyjna z siedzibg w Gdansku bedgca witascicielem
nieruchomosci, o ktédrych mowa powyzej objetych hipoteka na zabezpieczenie Obligacji, poddata sie
egzekucji wprost z aktu notarialnego Repertorium A Nr 4221/2014 w trybie art. 777 § 1 pkt 6) Kodeksu
postepowania cywilnego co do zaptaty kwot niesptaconych zobowigzan z tytutu Obligacji w
przypadku, gdy administrator hipoteki bedzie dokonywat zaspokojenia w drodze egzekucji sgdowej z
nieruchomosci objetej hipotekg na zabezpieczenie Obligacji, o ktdrej mowa w pkt. 6.1 powyzej, do
maksymalnej kwoty 90.000.000 (dziewieédziesigt miliondw) ztotych. Wystgpienie do sgdu o nadanie
powyzszemu aktowi klauzuli wykonalnosci bedzie mozliwe w terminie do dnia 31 grudnia 2020 roku.
Szczegbétowe informacje dotyczgce zabezpieczenia Obligacji zostaty wskazane w pkt.11
Warunkdéw Emisji.
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8. Wartos¢ zaciggnietych zobowigzan na ostatni dzien kwartatu
poprzedzajgcego udostepnienie propozycji nabycia oraz perspektywy
ksztattowania zobowigzan emitenta do czasu catkowitego wykupu
dtuznych instrumentdéw finansowych proponowanych do nabycia.

Wartos¢ zaciggnietych przez Emitenta zobowigzan i rezerw na zobowigzania na ostatni dzien
kwartatu poprzedzajgcego udostepnienie propozycji nabycia (tj. na dzien 31 marca 2014 r.) wyniosta
309 025 tys. PLN, w tym:

J rezerwy na zobowigzania 8 911 tys. PLN,
. zobowigzania dtugoterminowe 86 627 tys. PLN,
. zobowigzania krotkoterminowe 203 322 tys. PLN,
. rozliczenia miedzyokresowe 10 165 tys. PLN

Prognozowana warto$¢ zobowigzan Emitenta do czasu catkowitego wykupu Obligacji (tacznie ze
zobowigzaniami z Obligacji) wynosi 212.233.000 PLN, w tym wartos$¢ zobowigzan dtugoterminowych
wynosi 63.718.000 PLN, wartos¢ zobowigzan krétkoterminowych wynosi 148.515.000 PLN.

9. Dane umotiliwiajace potencjalnym nabywcom dtuinych instrumentow
finansowych orientacje w efektach przedsiewziecia, ktore ma byc
sfinansowane z emisji dtuznych instrumentdéw finansowych, oraz zdolnos¢
emitenta do wywigzywania sie z zobowigzan wynikajacych z dtuinych
instrumentow finansowych, jezeli przedsiewziecie jest okreslone.

Celem emisji Obligacji jest pozyskanie przez Emitenta Srodkow finansowych, ktore po potrgceniu
kosztow oferowania Obligacji, zamierza przeznaczy¢ na:

e nabycie akcji spotki EXPO ARENA spodtka akcyjna, ktdra powstata na skutek przeksztatcenia spotki
Demuth Alfa spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Ostroda spdtka komandytowo-akcyjna z
siedzibg w Gdansku, ktora byta wpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad
Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS 0000351537, przy czym nabywane akcje stanowi¢ bedg bez pieciu tysiecznych
promila (0,005%0) 100% kapitatu zaktadowego tej spotki (pozostate akcje w ilosci 100 znajdowadé
sie beda w posiadaniu Gminy Miejskiej Ostréda);

e dofinansowanie dziatalnosci spotki EXPO ARENA spdtka akcyjna w drodze pozyczki, zaliczki na
poczet objecia akcji nowej emisji, celem zapewnienia jej niezbednego Zrédta finansowania
koniecznego do zakonczenia budowy Il etapu inwestycji ,Arena Ostréda Centrum Targowo-
Konferencyjne Warmii i Mazur” i tym samym wzrost wartosci aktywow Emitenta. Docelowo kwota
dofinansowania zostanie przeznaczona na podwyzszenie kapitatu spétki EXPO ARENA S.A;

e zmiane struktury finansowania Emitenta poprzez zamiane niektdorych  kredytéw
krétkoterminowych na Obligacje.

W dniu 18 kwietnia 2014 r. Emitent zawart z ,Demuth SIGMA” spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Szczecin spdétkg komandytowo-akcyjng z siedzibg w Gdanisku oraz ,,Demuth Alfa”
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Gdansku umowe przedwstepng sprzedazy akcji
spotki EXPO ARENA spdtka akcyjna, ktéra powstata na skutek przeksztatcenia spédtki Demuth Alfa
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spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Ostroda spdtka komandytowo-akcyjna z siedzibg w
Gdansku, (dalej zwana ,Spétka Ostroda”). Spodtka ta jest wtascicielem centrum targowo-
wystawienniczego Arena Ostrdda, ktérego wykonawca jest Emitent. Strony zobowigzaty sie do
zawarcia umowy przyrzeczonej do dnia 15 stycznia 2015 roku, o ile ziszczg sie warunki, w postaci:
rejestracji w Krajowym Rejestrze Sadowym przeksztatcenia Spotki Ostréda w EXPO ARENA Spodtke
Akcyjng (rejestracja nastgpita w dniu 01.07.2014 r.) oraz uzyskania przez Emitenta zgody Prezesa
UOKIK na nabycie akcji i przejecie kontroli nad EXPO ARENA Spdtkg Akcyjng, (w dniu 16 lipca 2014
roku nastgpito ziszczenie sie warunku, tj. uzyskania przez Emitenta zgody Prezesa UOKIK na nabycie
akcji i przejecie kontroli nad Spdtkg Akcyjng. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
pismem DKK2-421/29/14/MIW z dnia 02 lipca 2014r. zawiadomit Emitenta, iz zgodnie z art. 14 pkt 1
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentédw nie podlega zgtoszeniu zamiar koncentracji, jezeli
obrét przedsiebiorcy, nad ktérym ma nastgpié przejecie kontroli, zgodnie z art. 13 ust. 2 pkt 2, nie
przekroczyt na terytorium Rzeczpospolitej Polskiej w zadnym 2z dwdch lat obrotowych
poprzedzajgcych zgtoszenie réwnowartosci 10 min euro.).

Strony ustality faczng cene sprzedazy za akcje w wysokosci 8.500.000 zt. Umowa przewiduje
dodatkowe wynagrodzenie, ktdre moze stanowié 50% kwoty stanowigcej sume zysku netto i straty
netto wykazanych w zeznaniach rocznych CIT-8 spotki Ostréda/Expo Arena S.A. za lata obrotowe
2014 — 2018, pomniejszone o kwote 10 miliondw ztotych oraz o ewentualne roszczenie Polskiej
Agencji Rozwoju Przedsiebiorczosci wobec Spotki Ostroda/Expo Arena S.A., wynikajgcego z Umow o
dofinansowanie Projektu ,ARENA OSTRODA Centrum Targowo-Konferencyjne Warmii i Mazur” w
ramach Programu Operacyjnego Rozwdj Polski Wschodniej 2007-2013.

Arena Ostréda to jedno z najnowoczesniejszych centrow targowo-wystawienniczych w
Polsce organizujgca cykl targdw w formule Business-to-Business, w czasie ktérych producenci
ofertujg swoje produkty bezposrednio kontrahentom. W roku 2013 podczas 16 imprez odbywajgcych
sie w Arenie Ostréda odwiedzito centrum przeszto 50 tysiecy oséb. Powierzchnia wystawiennicza
centrum to ponad 20 tys. metrow kwadratowych. Obecnie trwa rozbudowa centrum targowo
konferencyjnego o dodatkowa hale o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 21 tys. m2.

Projekt budowy centrum jest finansowany ze $rodkéw Unii Europejskiej w ramach
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego. Szacowana warto$c¢ realizowanej inwestycji zgodnie
z umowa o dofinansowanie projektu ,ARENA OSTRODA Centrum Targowo Konferencyjne Warmii i
Mazur — etap II” w ramach Programu Operacyjnego Rozwdj Polski Wschodniej 2007-2013 zawartg z
Polskg Agencjg Rozwoju Przedsiebiorczosci z siedzibg w Warszawie w dniu 31 pazdziernika 2012 r.
wraz z poézniejszymi aneksami wynosi 85.484.007,24 zt.,, przy czym dofinansowanie ze srodkéw
unijnych wynosi 48.137.594,46 zt. Zakonczenie realizacji projektu nastgpi¢ ma do dnia 31.12.2014 r.
Niezbedne naktady finansowe w celu zakoriczenia rozbudowy centrum targowo konferencyjnego o
dodatkowa hale zostaty oszacowane na kwote 20 min zt.

MIRBUD S.A. jako przyszty wtasciciel EXPO AREA S.A., ktéra powstata na skutek
przeksztatcenia Demuth Alfa spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Ostréda S.K.A. pozyskat srodki
z emisji Obligacji na dofinansowanie dziatalnosci spotki EXPO ARENA S.A. w drodze pozyczki, zaliczki
na poczet objecia akcji nowej emisji, celem zapewnienia jej niezbednego 7rédta finansowania
koniecznego do zakonczenia budowy Il etapu inwestycji ,Arena Ostréda Centrum Targowo-
Konferencyjne Warmii i Mazur”.

Po zakonczeniu powyzszej inwestycji powstanie jedno z najwiekszych w Polsce Wschodniej
centrum targowo-konferencyjne o powierzchni ponad 40 tys. m2, spetniajgce wszelkie standardy
umozliwiajgce organizowanie imprez o zasiegu krajowym i miedzynarodowym. Obiekt zostat
zaprojektowany w taki sposdb aby modgt spetnia¢ podwdjng funkcje: idealnej przestrzeni
wystawienniczej oraz komfortu organizowanych imprez, eventéw, konferencji czy kongresow.
Demuth Alfa spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Ostroda S.K.A (obecnie Expo Arena S.A) jest
jednym z lideréw w branzy zajmujacej sie dziatalnoscig targowsa. Za gtdéwng impreze organizowang
przez spotke uznaje sie Miedzynarodowe Targi Meblowe w Ostrddzie, ktére organizowane sg od 1994
r. W pierwszych latach Miedzynarodowe Targi Meblowe miaty charakter zamkniety. Organizowane
byty wytgcznie dla producentéw meblowych z Grupy Schieder (najwiekszego w Europie producenta
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mebli). Do grupy tej nalezaty m.in. IMS Poznan, Bydgoskie Fabryki Mebli, Helvetia, Olsztyriskie Fabryki
Mebli, Top Sofa Oborniki. Targi organizowane byty dwa razy do roku, na wiosne i w okresie
jesiennym. Stopniowo w kolejnych latach, Miedzynarodowe Targi Meblowe ugruntowaty swojg
pozycje na rynku. Po zmianach organizacyjnych w spéfce otwarto Miedzynarodowe Targi Meblowe
rowniez dla firm spoza Grupy Schieder, co spowodowato znaczny wzrost popytu na wynajmowane
powierzchnie.

Miedzynarodowe Targi Meblowe organizowane s3 w oparciu o koncepcje Business-to-
Business ,B2B”, ktéra sprzyja zawieraniu nowych kontaktéw biznesowych, wspotpracy miedzy
firmami meblarskimi, jak réwniez podpisywaniu kontraktéw. Targi sg rdwniez miejscem wymiany
innowacyjnych pomystéw, co do kierunku rozwoju branzy, nowego wzornictwa. Dtugoletnia renoma i
coroczne sukcesy Miedzynarodowych Targéw Meblowych w Ostrddzie staty sie fundamentem, na
ktérym spdtka zbudowata najnowoczesniejsze w Polsce centrum wystawiennicze, spetniajgce réwniez
funkcje konferencyjne. Niespetna dwa lata po podpisaniu umowy dotacyjnej, ostrédzkie centrum
stato sie inkubatorem branzy meblowej, waznym miejscem spotkan kongresowych oraz wizytéwka
firmy. Otwarcie Areny Ostréda odbyto sie 12 wrzesnia 2012 r. Na jesiennych Miedzynarodowych
Targach Meblowych pojawito sie ponad 130 najwiekszych wystawcéw z Polski i zagranicy m.in. Meble
Wojcik, Fabryka Mebli Forte, Paged, czy Artline. W 2013 roku Arena Ostrdda stata sie miejscem
organizacji kilku premierowych imprez targowych oraz jubileuszowej, czterdziestej edycji
Miedzynarodowych Targéw Meblowych. Obiekt otworzyt rok swojej aktywnosci w 2013 roku wiosng
- pierwszg edycjg kiermaszu Home&Garden. W 2013 r. w obiekcie odbyty sie rowniez, m.in. VIl edycja
Swiatowych Dni Bajki, Targi Rolne, Arena Extreme Show, Miedzynarodowe Targi Meblowe, pierwsza
edycja wydarzenia "Warm Me Up", Targi Przemystu Jachtowego Arbos Poland, Arena Tourism
Poland", Targi Budowlane Warmia-Mazury Expo oraz Targi Rolne Agro-Power Mazury. Na 2014 r.
spotka Expo Arena S.A. ma zaplanowane okoto 20 imprez targowych. Arena Ostréda bedzie miejscem
konferencji, kongreséw, forow gospodarczych, seminariow i szkolen, obiekt ma mozliwos¢
zorganizowania spotkania plenarnego dla 1000 - 10000 uczestnikdéw oraz prac w podzespotach dzieki
systemowi przesuwnych scian. Oprdcz planowanych imprez targowych w Arenie Ostréda w 2014 r.
bedzie réwniez realizowany projekt pt.: ,Arena Polski Wschodniej”. Jest to kompleksowy program,
realizowany przy wspotpracy z Ministerstwem Rozwoju Regionalnego oraz urzedami
Marszatkowskimi wojewddztw lubelskiego, podkarpackiego, podlaskiego, swietokrzyskiego,
warminsko-mazurskiego. Celem programu jest promocja wymienionych wojewddztw zaréwno w
obszarze gospodarczym, historycznym jak i kulturalnym.

Ponizsza tabela przedstawia prognozowane dane finansowe na lata 2014 -2018 Demuth Alfa sp. z
0.0. Ostréda S.K.A./ EXPO ARENA S.A.

Tabela: Wybrane prognozowane dane finansowe na lata 2014-2018 Demuth Alfa sp. z 0.0. Ostréda
S.K.A/EXPO ARENA S.A., w tys. zt.

Wybrane prognozowane dane

. 2014 2015 2016 2017 2018
finansowe
Przychody 18 390,0 24 642,0 28 372,0 31100,0 33400,0
Wynik finansowy netto 148,0 2252,0 3152,0 4942,0 6 288,0
Suma bilansowa 168 461,0 171 062,0 165 541,0 161 327,0 157 587,0

Zobowigzania i rezerwy na

. . 139187,0| 139536,0| 130863,0| 121707,0| 111679,0
zobowigzania

w tym rozliczenia
miedzyokresowe (dotacja 89927,0 101 059,0 96 738,0 92 310,0 87 882,0
PARP)

Zrédto: Zarzad Expo Arena S.A.
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Expo Arena S.A. jest podmiotem rozpoczynajgcym dziatalnos¢ targowg w tak duzej skali (po
zrealizowaniu inwestycji tgczna powierzchnia hal targowych i wystawienniczych bedzie réwna
potowie powierzchni jakg dysponujg Miedzynarodowe Targi Poznanskie). Rok 2015 bedzie dla spotki
pierwszym okresem obrachunkowym, w ktérym prowadzi¢ bedzie ona dziatalno$¢ wykorzystujac
nowy potencjat. Strategia spotki na najblizsze lata zaktada w oparciu o wykorzystanie dtugoletniego
doswiadczenia w organizacji imprez targowych i wystawienniczych rozwijanie sztandarowych juz
realizowanych imprez, a takze budowe oferty i promocje nowych imprez targowych. Istotnym
zrédtem przychodow spétki beda przychody z wynajmu hali i organizacji imprez eventowych. Nabycie
Areny Ostréda pozwoli Spotce MIRBUD SA na zwiekszenie dywersyfikacji Zzrodet przychodow,
znaczaco zwiekszy aktywa Emitenta oraz pozwoli na intensywniejsze marketingowe dotarcie do
grupy potencjalnych klientow.

W najblizszych latach Spétka nadal bedzie dziataé we wszystkich wazniejszych sektorach
rynku budowlanego na obszarze catego kraju. Zdaniem Zarzadu Spétki w 2014 roku nie nalezy sie
spodziewad znaczacego wzrostu poziomu zamoéwien na rynku budowlanym. Zaznaczy¢ nalezy jednak,
ze analizujgc poziom backlogu Spodtki (okoto 900 min ztotych) oraz biorgc pod uwage fakt
podpisywania kolejnych uméw, MIRBUD S.A. mimo trudnych warunkdéw rynkowych systematycznie
poszerza swoj potencjat realizacyjny i zwieksza udziat w rynku. Warto podkreslic, ze Spodtka
zdecydowanie zwiekszyta udziat w portfelu zamdéwien w zakresie realizacji projektéw budowlanych
trwajacych dtuzej niz 12 miesiecy, co stabilizuje Zrddta przychoddéw i daje wiekszg mozliwos¢
prognozowania wynikéw finansowych w kolejnych latach. Mozna tu wymieni¢ zarowno budowe hali
widowiskowo sportowej w Gliwicach, stadionu miejskiego w todzi oraz centrum handlowo-
rozrywkowego Sukcesji w todzi. Wszystkie te projekty zakorczg sie w roku 2015. Spdtka monitoruje
zapowiedzi inwestycji, zaréwno ze strony podmiotow publicznych jak i prywatnych, ktére powinny
da¢ efekt w postaci wzrostu zamodwien na rynku budowlanym w roku 2015 oraz kolejnych latach.
Celem MIRBUD S.A. bedzie polepszenie pozycji rynkowej przez zwiekszenie skali dziatalnosci przy
jednoczesnym skoncentrowaniu sie na wypracowaniu rentownosci na satysfakcjonujgcym poziomie.
W 2014 r. wiekszo$¢ projektéw realizowanych przez Spétke pochodzi z segmentu budynkéw
uzytecznosci publicznej. Sg to realizacje zwigzane z ww. halg w Gliwicach i Stadionem w todzi. Spotka
bierze takze udziat w przetargach zwigzanych z inwestycjami drogowymi realizowanymi przez
Generalng Dyrekcje Drég Krajowych i Autostrad, ktére powinny zostac rozstrzygniete pod koniec
2014 roku.

Spétka finansuje swdj rozwdj oraz biezgcy dziatalno$¢ przy wykorzystaniu kredytow

bankowych, leasingu, faktoringu. Warto$¢ dostepnych srodkéw finansowych jest wystarczajgca do
realizacji kontraktow budowlanych przy utrzymaniu aktualnej skali dziatalnosci Spétki. Dodatkowo
przyznanie Zarzadowi Spoétki kompetencji do podwyzszania kapitatu zaktadowego Spétki w ramach
kapitatu docelowego zgodnie z uchwatg nr 22/2014 Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy z dnia 23 maja 2014 r. zapewnia Spdotce mozliwosci szybkiego i elastycznego
podwyzszenia kapitatu zaktadowego, a tym samym pozyskiwania $rodkéw finansowych na realizacje
biezgcych i planowanych przedsiewzie¢ przyczyniajgcych sie do dalszego rozwoju Spoétki. Zwiekszenie
efektywnosci oraz przyspieszenie procesu finansowania wtasnego Spoétki umozliwi szybszg realizacje
inwestycji, co przetozy sie na zwiekszenie konkurencyjnosci przedsiewzieé¢ realizowanych przez
Spotke, a takze na zwiekszenie osigganych zyskow.
Czynnikami budowania wartosci Spotki w dalszym ciggu bedzie wzrost efektywnosci realizowanych
kontraktéw budowlanych oraz zdobywanie nowych kompetencji w perspektywicznych obszarach
rynku budowlanego. Oprdcz dziatan rynkowych Spétka bedzie kontynuowata dziatania majace na celu
ograniczenie kosztéw poprzez wykorzystanie zintegrowanego systemu zarzadzania w oparciu o
system SAP. Podstawowym celem Grupy niezmiennie pozostaje rozwoj skali dziatalnosci, przy
jednoczesnym wypracowaniu atrakcyjnych marz na poziomie zysku operacyjnego EBITDA i zysku
netto.

Podstawowym Zrédtem sptaty emitowanych Obligacji bedg $rodki pieniezne wygenerowane
przez MIRBUD S.A. w wyniku zwiekszenia przez Emitenta skali dziatalnosci oraz poprawy rentownosci
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realizowanych kontraktow budowlanych. Dodatkowym Zrdodtem sptaty Obligacji bedg uzyskane
wpltywy gotowkowe w wyniku otrzymanej dywidendy od podmiotu nabywanego z czesci Srodkéw z
emisji Obligacji - Demuth Alfa sp. z 0.0. Ostréda S.K.A./EXPO ARENA S.A., a takze uzyskane wptywy
gotowkowe w wyniku czesciowego zwrotu przez podmioty zalezne pozyczek wewngtrzgrupowych
(przez JHM DEVELOPMENT S.A. w wyniku sprzedazy posiadanych w zapasach lokali mieszkalnych oraz
przez MARYWILSKA 44 sp. z 0.0. w wyniku znacznego podwyzszenia rentownosci spotki w efekcie
planowanej rozbudowy Centrum Hal Targowych Marywilska 44).

10. Zasady przeliczania wartosci swiadczenia niepienieznego na swiadczenie
pieniezne

Warunki Emisji Obligacji Serii A nie przewidujg $wiadczen niepienieznych z Obligacji Serii A.

11. Wycena przedmiotu hipoteki dokonana przez uprawnionego biegtego oraz
wyceny przedmiotéw zastawdw rejestrowych dokonane przez
uprawnionego biegtego

Zgodnie z art. 10 ust. 2 Ustawy o Obligacjach Emitent poddat przedmiot hipoteki okreslony w pkt. 6.1
powyzej wycenie przez biegtego rzeczoznawce majatkowego — Panig Magdalene Lipifiskg, ktdra
oszacowata warto$¢ rynkowg nieruchomosci wskazanych w pkt. 6.1 powyzej w stanie istniejgcym jako
warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci (suma wartosci rynkowej gruntu i kosztéw odtworzenia
naniesien budowlanych wykonanych) na tgczng kwote 34.710.000 zt. (stownie: trzydziesci cztery
miliony siedemset dziesie¢ tysiecy ztotych) oraz oszacowata wartos$¢ rynkowg prawa witasnosci
nieruchomosci wskazanych w pkt. 6.1 powyzej w stanie docelowym po zakornczeniu Il etapu inwestycji
,Arena Ostréda Centrum Targowo-Konferencyjne Warmii i Mazur”, podejsciem dochodowym, metodag
zyskow, na taczng kwote 94.895.000 zt. (stownie: dziewieddziesigt cztery miliony osiemset
dziewieddziesiat piec tysiecy ztotych). Operat szacunkowy przedmiotu hipoteki, o ktérej mowa w pkt.
6.1 powyzej, z dnia 24 lutego 2014 r. wraz z Uzupetnieniem dot. operatu szacunkowego z dnia 24
lutego 2014 r. wedtug stanu inwestycji Il etapu na dzier 08.05.2014 r. sporzadzonym w dniu 22 maja
2014 r. zostat zamieszczony ponizej.
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KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO MAGDALENA LIPINSKA
96-100 SKIERNIEWICE, ul. Mszczonowska 33/35, tel. 0607 610 631,
e-mail: magducha9@poczta.onet.p!

egz. nr 2

OPERAT SZACUNKOWY

czesci nieruchomosci stanowiacej ,Arena Ostréda Cen-
trum Targowo — Konferencyjne Warmii i Mazur”, wraz
z infrastrukturg drogowa, parkingows i techniczna nie-
zbedng do funkcjonowania obiektu (II etap inwestycji),
potozonej w Ostrédzie przy ul, Grunwaldzkiej (obreb
0010 Ostroda), powiat ostrédzki, woj. warmirisko - ma-
zurskie. II etap inwestycji obejmuje dziatki oznaczone
w ewidencji gruntéw numerami 196/8, 196/10,
196/11, cz. 197/2.

Autor aperau:
Rzeczoznawea majatkowy

nigr Magdalena Lipiriske

Skierniewice dnia 24.02.2014r,
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Sporzadzono na podst. z art, 158 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r, o zospodarce niertchomoseiami.
Krétki opis nieruchomosei:

Przedmiotem wyceny jest czgsé nieruchomosci stanowiaca ,,ARENA OSTRODA Centrum Targo-
wo — konferencyjne Warmii i Mazur” wraz z infrastrukturg drogowa. parkingowa i techniczng
niezbgdng do funkcjonowania obiektu (IT etap inwestyeji), polozona w Ostradzie przy ul. Grun-
waldzkiej (obreb 0010 Ostrada), powiat ostrédzki, woj. warmifisko - mazurskie. 11 etap inwestycji
obejmuje dzialki oznaczone w ewidencji gruntow numerami 196/8, 196/ 10, 196/11, cz. 19772,
Powierzchnia uzytkowa obiektéw IT etap inwestycji wynosi 29 594,68m” .

Dziatka nr 197/2 stanowi wlasnoéé Skarbu Padstwa oddana jest w uzytkowanie wieczyste do
dnia 05.12.2089r. , Demuth Alfa” Sp. z 0.0, Ostroda Spétka Komandytowo — Akecyina z/s 80-266
Gdarisk, ul. Grunwaldzka 211,

Przedmiot wyceny ma stany prawny uregulowany w Ksiggach Wieczystych Nr EL10/00024469/2;
EL10/00024471/9, EL 10/00024472/6, EL10/000] 4292/7,

Il etap inwestycji jest realizowany na podstawie decyzji Nr 338/2012 7 da. 19.09.2012r. Starosty
Ostrodzkiego zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajacej pozwolenia na budowe.

Zgodnie z ustaleniami zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Ostrédy w obrgbie dzielnicy Zajezierze uchwalonej dnia 30.czerwca 1999r, Uchwata Rady Miej-
skiej w Ostrédzie Nr X/75/99 (Dz. Urz. Woj. Warminsko — Mazurskiego Nr 45, poz. 862 z 20
lipea 1999r.) z pééniejszymi zmianami, przedmiot wyceny polozony jest na obszarze o nastepuja-
cych przeznaczeniach:

- dziatka nr 196/11 — JUS9” — tereny ustugowe, ,,E7"~ tereny komunikacji kotowej — droga krajo-
wa E7 (uchwala Nr X/75/99);

- dziatka nr 196/8 — _2US" - tereny zabudowy ustugowej, ,2PT” — pas technologiczny gazociqgu
wysokiego ciénienia (uchwata nr LV/314/201 0), ,E7” - tereny komunikacji kolowej — droga kra-
Jjowa E7 (uchwala Nr X/75/99);

- dziatka nr 196/10 — , US9” — tereny ustugowe, ,E7" — tereny komunikacji kotowej — droga kra-
Jowa E7 (uchwata Nr X/75/99, uchwala Nr LIII/384/2006);

Zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Ostrody w
obrgbie dzielnicy Zajezierze uchwalonej dnia 23.czerwea 2010r. Uchwaly Rady Miejskiej w
Ostrodzie Nr LV/314/2010 (Dz. Urz. Woj. Warmifisko — Mazurskiego Nr 108, poz. 1584 z dnia 20
lipca 2010r.) przedmiotowa dziatka nr 197/2 pofozona jest na obszarze , 1US” — tereny zabudowy
ustugowe;j.

Zakres wyceny obejmuje prawo whasnosci do wiw czgsei nieruchomosci w stanie po zakoficze-
niu inwestycji (stan docelowy Il etapu inwestyeji).

Cel wyceny:

Okreslenie wartodci rynkowej wiw przedmiotu Wyceny, do ustalenia zabezpieczenia wierzytelno-
$ei.

Oszacowana warto$é rynkowa przedmiotu wyceny w stanie docelowym:

94 895 000 zt

Stownie: dziewigédziesigt cztery miliony osiemset dzie wigcdziesigt piec tysigey zlotych,

Data sporzadzenia operatu sza-
cunkowego: 24.02.2014r.

' Rzeczoznawca majatkowy

mgr Magdalena Lipiriska
zam. Pszezonow 21, 89 — 420 £y
Uprawnienia zawodowe f

Seminarium nt. szacowanie wartosci n L!;R‘ g
seklora bankowego zasw, nr 3280/LX)/07

Autor operatu:

88420 LYEZROWICE
PESZCZONOW 21

FIBAGDALENA 4N,

homa@glh&ﬂ‘ﬁmaa b [ :
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1. Okresienie przedmiotu i zakresu wyceny
1.1. Przedmiot wyceny

Przedmiotem wyceny jest cze$¢ nieruchomogei stanowigca ,ARENA OSTRODA Centrum Tar-
gowo — konferencyjne Warmii i Mazur” wraz z infrastrukturg drogows, parkingows i techniczng
niezbedna do funkcjonowania obiekty (IT etap inwestycji), potozona w Ostrédzie przy ul. Grun-
waldzkiej (obreb 0010 Ostréda), powiat ostrodzki, woj. warminsko - mazurskie. 11 etap inwestycji
obejmuje dziatki oznaczone w ewidencii gruntéw numerami 196/8, 196/10, 196/11. ¢z 197/2.
Powierzchnia uzyikowa obiektéw 11 etapu inwestycji wynosi 29 594 68m? .

Dzialka nr  197/2 stanowi wiasnos¢ Skarbu Pafistwa | oddana jest w uzytkowanie wieczyste do
dnia 05.12.2089r. ,,.Demuth Alfa” Sp. z 0.0. Ostréda Spotka Komandytowo — Akcyjna z/s 80-266
Gdarisk, ul. Grunwaldzka 211.

Przedmiot wyceny ma stany prawny uregulowany w Ksiggach Wieczystych Nr EL| 0/00024469/2;
EL10/00024471/9, EL10/00024472/6, EL10/00014292/7 prowadzonych w Wydziale Ksiag Wie-
czystych Sadu Rejonowego w Ostrodzie.

1.2, Zakres wyceny

Zakres wyceny obejmuje prawo wlasnosei do wiw czgsel nieruchomogdci w stanie docelowym {j.
po zakonczeniu budowy — II etap inwestyeji (hala nr 4 — Lacznik, hala nr 5 i 6 wraz z infrastruktu-
rg drogows, parkingowa i techniczng niezbedng do funkcjonowania obiektow).

2. Cel wyceny

Okreslenie wartosci rynkowej w/w nieruchomoéci (WR) dla potrzeb ustalenia zabezpieczenia wie-
rzytelnosei,

3. Podstawy opracowania operatu szacunkowego

3.1. Podstawa formalna

Podstawe formalna stanowi zamdwienie wystawione przez Zamawiajacego — MIRBUD S.A.

z siedzibg w Skierniewicach przy ul. Unii Europejskiej 18,

3.2. Podstawy materialno-prawne:

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997, 0 gospodarce nieruchomogciami (Dz. é{mf noli-
v MAGDALENA -
ty Nr 102, poz. 651 z poin, zm.). LIPINSKA \\,

OSTRODA, UL GRUNWALDZKA
hpp BT ne /

-.\[}"ﬁ
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Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzegnia 2004 r w sprawie wyceny nieruchomaosei
i sporzadzania operatu szacunkowego( Dz.U. nr 207 poz. 2109 z pozn. zm),

Rozporzadzenic Rady Minisiréw z dnia 27 wrzeénia 2005t zmieniajace rozporzadzenie
W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2005 r. Nr
196 poz. 1628).

Rozporzadzenie Rady Ministréw 2z dnia 14 lipea 2011r. zmieniajgce rozporzgdzenie
W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2011r, Nr
165 poz. 985).

POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW) - standardy zawodowe dotych-

czasowe (jako tymeczasowe noly interpretacyine) oraz standardy nowe (KSWP, KSWS).

3.3. Zrédia danych merytorycznych:

Dane z Ksiag Wieczystych Nr EL10/00024469/2; EL10/00024471/9, EL10/00024472/6,
EL10/00014292/7 prowadzonych w Wydziale Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego
w Ostrodzie.

Dokumentacja techniczna

Decyzja Nr 338/2012 z dn. 19.09.2012r. Starosty Ostrodzkiego zatwierdzajaca projekt budow-
lany i udzielajaca pozwolenia na budowe.

Miejscowy plan zagospodarowania przestizennego Miasta Ostrédy.,

Wilasna baza danych o rynku nieruchomosci podobnych oraz o rynku najmu podobnych obick-
tow.

Ogledziny nieruchomosci.

4. Daty istotne dla operatu szacunkowego

Data sporzadzenia operatu: 24.02.2014 r.
Data na ktdrg okreslono warto$é przedmioty wyceny: 24.02.2014 1.
Data na ktorg okreslono i uwzgledniono stan przedmiotu wyceny: 24.02.2014 1.
Data dokonania ogledzin nieruchomodei: 20.02.2014r.

5. Opis i okreslenie przedmiotu wyceny

5.1, Stan prawny

Stan prawny przedmiotu wyceny uregulowany jest w czterech Ksieg
EL10/00024469/2; EL10/00024471/9, EL10/00024472/6. EL10/00

w Wydziale Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego w Ostrodzie.
OSTRODA, UL GRUNWALDZKA
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Tresé zapiséw w Ksiedze wieczystej Nr EL10Q/00024469/2:

Trest zapisow wiw Ksiegi Wieczystej jest nastgpujaca:
Dziat | ,,Oznaczenie nieruchomosci”: woj. warminsko — mazurskie. pow. ostrodzki, gm.
Ostroda M., miejscowodé Ostrida
Dzialka nr: 196/8
Numer obrebu: 0010
Nazwa obrebu: Ostroda
Ulica: Grunwaldzka
Sposéb korzystania: R — grunty orne
Obszar: 2,5263 ha
»SPis praw zwigzanych z wlasnoscig": brak wpisu.
Dziat Il - ,,Wlasnosé” :
"DEMUTH Alfa Spélka z Ograniczong Odpowiedzialnogeig Ostroda" Spotka Komandytowo —
Akcyjna z siedzibg w Gdansku,
Dziat lll - ,Prawa, roszczenia i ograniczenia™: brak wpisu.
Dziat IV- ,Hipoteki”:
- hipoteka umowna faczna — 1 000 000 zt - "Mazurskie Real Estate" Spétka Z Ograniczong Od-
powiedzialnoscig z siedzibg w Olsztynie.

Treséé zapisow w Ksiedze wieczyste] Nr EL10/00024471/9:

Tres¢ zapiséw w/w Ksiegi Wieczystej jest nastgpujaca:
Dzial | ,,Oznaczenie nieruchomosci™ woj. warminisko — mazurskie, pow. ostrodzki, gm.
Ostroda M., miejscowos¢ Ostroda.
Dziatka nr: 196/10
Numer obrebu: 0010
Nazwa obrgbu: Ostrada
Ulica: Grunwaldzka
Sposoéb korzystania: R — grunty orne
Obszar: 2,5618 ha
wSpis praw zwigzanych z wiasnoscig”: brak wpisu.
Dziat Il - ,,Wtasnosé” - .
"DEMUTH Alfa Spotka z Ograniczong Odpowiedzialnoscia Oslroda"| Spolka Komandytowo —

Akeyjna z siedziba w Gdansku. ; \ .
OSTRODA, UL GRUNWALDZKA < ] " -;',LQ éj



Dziat lll - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia”: brak wpisu.
Dziat IV- ,,Hipoteki':

- hipoteka umowna {aczna — 1 000 000 2t - "Mazurskie Real Estate" Spotka Z Ograniczong Od-

powiedzialnodeig z siedziba w Olsztynie.

Tresé zapisow w Ksiedze wieczystej Nr EL10/00024472/6:

Tres¢ zapisow wiw Ksiegi Wieczystej jest nastgpujaca:
Dziat | ,,Oznaczenie nieruchomosci”™ woj. warmifisko — mazurskie, pow. ostrédzki, gm.
Ostréda M., miejscowosé Ostroda.
Dziatka nr: 196/11
Numer obrebu: 0010
Nazwa obrebu: Ostroda
Ulica: Grunwaldzka
Sposéb korzystania: R — grunty orne
Obszar: 2,3437 ha
»Spis praw zwigzanych z wlasnoscig”: brak wpisu.
Dziat Il — ,Wlasnogé" :
"DEMUTH Alfa Spélka z Ograniczong Odpowiedzialnoscig Ostréda” Spotka Komandytowo —
Akeyjna z siedzibg w Gdansky.
Dziat Il - ,Prawa, roszczenia i ograniczenia”: brak wpisu.
Dziat IV- ,Hipoteki”:
- hipoteka umowna taczna — 1 000 000 zt - "Mazurskie Real Estate" Spotka Z Ograniczong Od-

powiedzialnoécig z siedziba w Olsztynie.

Tres¢ zapisow w Ksiedze wieczvstej Nr EL10/00014292/7:

Tredc zapiséw wiw Ksiegi Wieczystej jest nastepujaca:
Dziat | ,Oznaczenie nieruchomosci’: migjscowosc Ostroda.
Dzialka nr: 197
Ulica: Grunwaldzka
Przeznaczenie budynkéw: budynek stacji obstugi, budynek magazy-
nowy /
Odrgbnosé: tak (

Opis: urzadzenia ' i
OSTRODA, UL GRUNWALDZKA \{r '.,,\5{'/‘* 7
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Obszar: 2,2946 ha

»Spis praw zwigzanych z wlasnoscig”: uzytkowanie wicczyste - dziatka w wieczy-
stym uzytkowaniu na 99 lat, liczac od dnia 5.12.1990 r, Zabudowana: budynkiem stacji obslugi,
budynkiem magazynowym i urzadzeniami

Dziat Il -, Wiasnos$é” : Skarb Panstwa
Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego:
- "DEMUTH Alfa Spétka z Ograniczong Odpowiedzialnogcia Ostroda” Spélka Komandytowo —
Akcyjna z siedzibg w Gdarisku.
Dziat lll - ,,Prawa, roszczenia i ograniczenia™
Dziat IV- ,Hipoteki*:
- hipoteka umowna laczna - 5 250 000 = - Alior Bank Spotka Akeyjna
- hipoteka umowna laczna — 56 250 000 2! - Alior Bank Spétka Akeyina
- hipoteka umowna {aczna — 8 550 000 zt - Alior Bank Spotka Akeyjna
- hipoteka umowna laczna — 6 000 000 2! - Alior Bank Spotka Akeyjna

Wrw Ksiegi Wieczyste badano dnia 24.02.2014 r.
Wydruk z Centralnej Bazy Danych Ksigg Wieczystych stanowi zalqeznik nr 1 niniefszego operatu.

5.2. Lokalizacja przedmiotowej nieruchomoéci

~ARENA OSTRODA Centrum Targowo — konferencyjne Warmii i Mazur” zlokalizowane jest
w poludniowej czgdei miasta Ostroda, w dzielnicy Zajezierze, przy ul. Grunwaldzkiej, w sasiedz-
twie glownej drogi krajowej nr 7 ,,Warszawa — Gdansk” oraz drogi krajowej nr 16. Nieruchomogé
zlokalizowana jest w sqsiedztwie jeziora Sejmino.

Teren lokalizacji jest plaski z niewielkim spadkiem w kierunku polnocno — wschodnim,

OSTRODA, UL GRUNWALDZKA T 2 5—1 '*F

ke
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5.3. Informacje o gruncie

Oznaczenie nieruchomosci w ewidencji gruntow:

Ostroda, ul Grunwaldzka, gm. Ostroda, powiat ostrédzki, wojewddztwo warmifisko — ma-

zurskie,

dziatka nr :
powierzchnia dzialki:
dziatka nr :
powierzchnia dziatki:
dziatka nr:
powierzchnia dziatki:
dziatka nr :
powierzehnia dziatki:
obreb:

OSTRODA, UL. GRUNWALDZKA

196/8

2,5263ha

196/10

2,5618ha

196/11

2.3437ha

197/2 (czes¢ dziatki)
2,2897ha

0010 Ostroda
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¢ Jednostka ewidencyjna: 281501 1 Ostroda

Dziatka nr 197/2 stanowi wlasnoé¢ Skarbu Pafistwa i oddana jest w uzytkowanie wieczyste do
dnia 05.12.2089r. , Demuth Alfa” Sp. z 0.0. Ostroda Spotka Komandytowo — Akeyjna z/s 80-266
Gdansk. ul. Grunwaldzka 211. Pozostale dzialki stanowig wlasnos¢ ,Demuth Alfa” Sp. z 0.0,

Ostroda Spotka Komandytowo — Akeyjna z/s 80-266 Gdarnsk, ul. Grunwaldzka 211,

Kserokopia wypisow z rejestru gruntow stanowi zalqeenik nr 2 niniejszego operatn.

Kserokopia mapy ewidencyjnej i Projeki zagospodarowania terenu stanowi zalqeznik nr 3 niniejszego
operatu.

5.4, Stan zagospodarowania

Przedmiot wyceny stanowi .,ARENA OSTRODA Centrum Targowo - Konferencyjne Warmii

LEL]

i Mazur™ wraz z zapleczem technicznym i infrastrukturg drogowa, parkingowa oraz techniczng

niezbedna do funkcjonowania obiektow - 11 etap w realizacji,

Dzialka nr 197/2 jest zabudowana obiektem hali wystawienniczej | etapu inwestycji.

Dziatka nr 196/8 przeznaczona jest pod parkingi i tereny zieleni, natomiast na dzialkach nr 196/ 10,
196/11 i na czesei dziatki nr 197/2 rozpoczeta jest budowa obiektu stanowiacego hale nr 4, 51 6 —
II etap inwestycii,

Planowany termin zakoriczenia II etapu inwestycji — grudzien 2014roku.

Powyzsza inwestycja — 11 etap jest realizowana na podstawie decyzji Nr 338/2012 z dn.
19.09.2012r. Starosty Ostrédzkiego zatwierdzajacej projekt budowlany i udzielajgcej pozwolenia

na budowe.

Kyerokopia decyzji Nr 338/2012 z dn. 19.09.2012r. Starosty Ostrédzkiego zatwierdzajqee] projeki
budowlany i udzielajqcej pozwolenia na budowe stanowi zalqeznik nr 4 niniejszego operatu s=acun-
kowego.

Dokumentacja fotograficzna stanowi zatqeznik nr 5 niniejszego operaru szacumkowego.

L:_
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5.5. Opis naniesien budowlanych

5.5.1. Opis budynku (hali nr 4, 5 i 6)

Nowy obiekt przystosowany bgdzie do organizowania targow, imprez masowych itp. Budynek
bedzie mégl funkcjonowaé jako jedna hala lub jako dwie osobne.

W przyziemiu zaplanowano pomieszezenia zapewniajace zaplecze techniczne dla Sprawnego
funkcjonowania obiektu, zaplecze gastronomiczne i inne pomieszczenia pomocnicze kotlownie
oraz zespol zasilania w energie elektryczng Na wyzszym poziomie przewiduje si¢ powierzchnie
wystawowe oraz zespoly sanitarne, Rozwiazania nowoprojektowanej hali bedg umozliwialy prze-

Jazd tirbw w celu usprawnienia organizacji targéw.

Projektuje si¢ polaczenie obiektéw obu etapow przeszklonym Igcznikiem pelnigeym funkcje re-
prezentacyjna (mala gastronomia, zieler, obiekty malej architektury). Ze wzgledu na réznice w
poziomach posadowienia budynkéw w laczniku zaplanowano schody i windy do projektowanego
budynku. Planowany tacznik zapewni takZe mozliwosé dogodnego transportu (takze dla samo-
chodéw wielkogabarytowych).

Hala planowana w etapie drugim wraz z wykonywang inwestycja zapewnia mozliwose organizacji
duzych przedsigwzigé targowych w optymalnych warunkach. Mobilne ksztaliowanie przesirzeni
w zaleznodci od potrzeb daje mozliwosé niezaleznego korzystania z hal a takze sali konferencyj-
nych. Na hali targowej zaprojektowano pomieszczenia potrzebne do prawidlowej obstugi targéw
- zespoly pomieszezer sanitarnych, szatnie, pomieszczenia pracownikéw obstugi, zespoly po-
mieszezen technicznych; przewidziano mozliwogé urzadzenia ok. 240 stoisk targowych o po-
wierzehni ok. 10 000m?,

Dane ogdine:
1 _Budynek - Hala nr 4 - lacznik

llosé kondygnacji: 1
- Maksymalna wysokoéé¢ bryly budynku 15,30 m
- Maksymalna dlugo$é budynku 61,40 m
- Maksymalna szerokos¢ budynku 48,70 m
- Powierzchnia zabudowy tacznie 6 049,56 m’
w tym kottownia 201,05 m”
- Kubatura: facznik 46 454,57 m®
kottownia 1118,5 m’ (

\
\
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- Powierzchnia calkowita

- Powierzchnia uzytkowa (Pu);

2 Budynek projektowany - halanr 51 6:

- llos¢ kondygnacji:

- Maksymalna wysokog¢ bryly budynku

- Powierzchnia zabudowy (Pz):

- Kubatura

- Powierzchnia calkowita

- Powierzchnia uzytkowa (Pu):

6 049,56 m*
5743,69 m®

3
14,15 m

22 069,52 m?
270 031,24
29 574,20 m?
23 850,99 m*

W iym
Pomieszczenia na poziomie 0,00 - poziom +3,50 2001516 m°
Pomieszczenia techniczne —  poziom +3,50 1199,00m°
Pomieszezenia techniczne - poziom +9,10 1 636,83 m’
Zestawienie powierzchni uzytkowej:
Lp. Lacznik:
Powierzchnia
Nszwa pomisszczenia {m2)
0.1. |komunikacja - strefa wejécia 268,22
0.2. |komunikacja 13,11
0.3. |WC 9.92
0.4, |WC 5,18
0.5. |szatnia 27.3
0.6._|aneks kuchenny 5,48
0.7. _|komunikacja 20,54
0.8. |pomieszczenie socjalne 432
0.9. |wcC 3,63
0.10. |pomieszczenie porzgdkowe 3,35
0.11. [WC 8,34
0.12. |szatnia 17,49
0.13. |szainia 7,74
0.14. |pomieszczenie ochrony 83,86
0.15. |aneks socjalny 19,06
0.16. |biuro 17,07
0.17. |biuro 15,35
0.18. |komunikacja 2364,05
0.18a|kawiarnia 225,45
0.19. |szatnia 367,96
0.20. |kemunikacja 13,02
0.21. |[komunikacja 6,11
0.22. |zmywalnia 4,18
0.23. |zaplecze 8,2
0.24. |bufet 16,07 -
0.25. |pomieszczenie porzadkows 1,29
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0.28. |magazyn 4,897
0.27. |WC 3.39
0.28. |pomieszczenie socjalne 6,02
0.28. |pomieszczenie techniczne 41,46
0.30. |pomieszczenie socjalne 29,66
0.31. |[WC 6,59
0.32. |przedsionek WC 31,56
0.33 [WC 48,76
0.34. |preedsionek WC 31,56
0.35. |WC 51,8
0.36. |pomieszczenie porzadkowe §.76
0.37. |komunikacija - strefa wejscia 142 36
0.38. |pomieszezenie techniczne 7.58
0.38a|pomieszczenie techniczne 22,37
0.38b|pomieszczenie techniczne 7,77
0.38c|pomieszczenie techniczne 257,36
0.39. |pomieszczenie techniczne 26,46
0.40. |[komunikacja 14,55
0.41, [serwerownia 38,32
0.41a|pomieszczenie techniczne 38,76
0.41b|podcentrala tryskaczowa 18,81
0.42. |rozdzielnia SN 55,21
0.43. |pomieszczenie techniczne 49,08
0.44. |pomieszczenie techniczne 136,83
0.45. |pomieszczenie techniczne 80,16
0.46. |pomieszczenie techniczne 105.4
0.47. |pomieszczenie techniczne 108.8
0.48. |pomieszczenie techniczne 319,04
0.49. [kotlownia 188,11
0.50. |pomieszczenie techniczne 215,94
0.51. |pomieszczenie techniczne 111,286

5743,69
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Zestawienie powierzchni uzytkowsj:
Lp. Halanr5i6
Powierzchnia
Nazwa pomieszczenia (m2)

1.1, komunikacja 58 56
1.2. komunikacja 16,04
1.3 pomieszczenie techniczne 20 44
1.4. poemieszczenie WC 26,24
1.5. WC 43 48
1.6. przedsionek WC 27,19
1.7 wWC 46,26
1.8. WC 5,08
1.8, rozdzielnia 5,18
1.10. komunikacja 6,87
1.11. zmywalnia 5,06
1.12, Zzaplecze 12,12
1.12a bufet 37,66
1,13, pomieszczenie porzadkowe 1,69
1.14. magazyn 6,43
1.15. WC 3,82
1.16. pomieszczenie socjalne 747
1.17. komunikacja 4,32
1.18. kawiarnia 159,82
1.19, komunikacja 237,84
1.19a komunikacja 212,41
1.20. Hala "B" 782912
1.21. pasaz 1246,56
1.22, Hala "a" 10189,13
1.23. komunikacja 30,11
1.24. WC B,54
1.25, WC 38,27
1.26. pomieszczenie WC 21,22
1.27. pomieszczenie WC 20,28
1.28. WC 37,75
1.29. pomieszczenie techniczne 18,08
1.28a komunikacia 5,22
1.30. pomieszczenie porzadkowe 4,64
1.31. komunikacja 53.9
1.32, komunikacja 5,75
1.33. pomieszczenie techniczne 77,14
1.34, komunikacja 15,37
1.35. pomieszczenie porzadkowe 4,44
1.36. przedsionek WC 201
1.37. WC 34,91
1.38. przedsionek WC 19,94
1.38. WG 31.84
1.40. WC 5,19
1.41. pomieszczenie techniczne 8,95
1.42. komunikacja 111,78
1.43. komunikacja 37,53
144, WO 4,76
1.45. pomieszczenie techniczne 6,46
1.46, przedsionek WC 2412
1.47, wcC 45,54
1.48. przedsionek WC 25,08
1.49. WC 45,19
1.50. pomieszezenie techniczne 32,7
1.51. komunikacja P | R
1.52, pomieszczenie porzgdkowe A 38:03
RAZEM /2101516
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Zestawienie powierzchni uzytkowej:
Lp. Pomieszczenia techniczne
Powierzchnia
Nazwa pomieszczenia (m2)

2.1. pomieszczenie techniczne 550,52
2.2 pomieszczenie techniczne 189,11
2.3: pomicszeczenie techniczne 217,79
2.4. pomieszczenie techniczne 241 58
RAZEM 11988,00

Opis rozwiazan architektonicznych:

Budynek zostal zaprojektowany jako dwusegmentowy z przeszklonym budynkiem nazywanym
dalej tacznikiem (hala nr 4) - dotaczonym do budynku istniejacego. Lacznik jest budynkiem jed-
nokondygnacyjnym w ezggei wejsé glownych i obstugi, Zlokalizowano w nim szatnig, recepcje
oraz komunikacje pionowa ze schodami ruchomymi, windami oraz zaprojektowano wystrdj re-
prezentacyjny z fontannami,

Na styku 2 facznikiem w czgsci dostepnej z poziomu facznika pod halg 5 i 6 zaprojektowano szat-
hie, zespdl sanitarny, zaplecze malej gastronomii, zesp6l ochrony budynku (mozliwos¢ sterowa-
nia DSO, SAP) z biurami i zapleczem oraz pomieszczenia techniczne. Budynek czgsciowo dwu-
kondygnacyjny, o wielospadkowym dachu POET4ZOnym.

Opis rozwiazan konstrukevinveh:

Fundamenty - zelbetowe
- Konstrukeja fundamentéw — zelbetowe monolityczne stopy z czesciows prefabrykacja

- Konstrukeja stupéw — zelbetowa prefabrykowana

- Konstrukeja scian — plyty $cienne zelbetowe prefabrykowane + przeszklenie fasadowe

- Belki i stropy — elementy zelbetowe prefabrykowane

- Konstrukcja dachu - glowna — kratownice stalowe ,

- Konstrukeja dachu blachy trapezowe wysoki profil

- Konstrukeja posadzki — przemystowa monolityezna zelbetowa.

- Sciany fundamentowe zelbetowe o szerokosci 34 cm.

- Sciany nadziemne zewngtrzne — Zelbetowe — prefabrykowane — o szer 38cm,

- Czgsé scian nadziemnych zewngtrznych - z okladzing z plyt widkno-cementowych - np. euronit

( z fakiurg imitujaca drewno) .

-

- Sciany wewnegtrzne uszlywniajace gr. 24 cm oraz 1§ cm — wylewane qubetawe.

- Wewnetrzne konstrukcyjne - parter gr, 24 cm oraz 18 em - bloczki SIL(Q_’A

N
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- Wewnetrzne konstrukeyjne — wyzsze kondygnacje gr. 24 ¢cm oraz 18 cm - bloczki betonu ko-

markowego ( wymurowane do wysokogci spodu pokrycia dachowego).

Scianki dzialowe:

- parter — bloczki Silka 12 cm na zaprawie cementowe;j

- kondygnacje wyzsze — bloczki betonu komérkowego 12 oraz 6 em na zaprawie klejowej

- pipsowo — kartonowe na stelazu stalowym

Dach:

Dach wielospadowy pograzony z odwodnieniem systemowym (np. Marley, lub Geberit). Odpro-
wadzenie wody opadowej wewnelrznymi rurami spustowymi. Pokrycie — membrana Elastofo] —
ocicplenie welna mineralna dachowa twarda ukladana na blache trapezowq na konstrukeji stalo-
wej. Czgseiowo dach o konstrukeji zelbetowej —pokrycie analogiczne - membrana Elastofol —

ocieplenie welna mineralna dachowa twarda,

Izolacje:

Izolacja przeciwwilgociowa pionowa — powiokowa Deitermann lub o podobnych parametrach
( np. Bauchemie)

Izolacja przeciwwilgociowa pozioma w posadzce — 2x folia pev gr. | mm klejona na zaktadach.
[zolacja przeciwwilgociowa dachu - folii pcv

[zolacja termiczna Scian zewngtrznych — welna szklana gr. 12em

Izolacja termiczna dachu — welna mineralna gr. 20 em.

Izolacja termiczna posadzki hali - styropian PS-E FS 20 gr. 10 cm w pasie 100 cm od wewnetrznej
krawedzi $cian oslonowych

Izolacja termiczna podwaliny - styropian PS-E FS 30 gr. 5 cm + wyprawa wodoszezelna na siatce
od strony zewnetrznej, do glgbokodei 20 em ponizej poziomu gruntu

Sciany zewnetrzne zaplecza hali sportowe] (Silka 24 cm) ociepli¢ styropianem gr 5 cm,

Sciany pomieszczen wydzielonych w klatce ewakuacyjnej ociepli¢ styropianem ekstrudowanym
gr. 10 em

Sciany pomieszezen technicznych w ktérych projektuje sie lokalizacje urzadzen emitujacych hatas

wygluszy¢ izolacjg akustyczng gr 12 cm.

INSTALACIE:
e Instalacje wod.- kan. zgodnie z warunkami technicznymi z miejskiej s};ci komunalnej.
o Kanalizacja deszczowa. \
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* Instalacja gazowa z sieci

» Centralne ogrzewanije

* Instalacja wentylacji mechanicznej nawiewno-wywiewnej z klimatyzacja
¢ Instalacja wentylacji kuchni i cateringu

e Instalacja ogrzewania obiektu

o Instalacja hydrantowa

e Instalacja gazowa kotlowni

* Instalacja odwietleniowa zewngtrzna | wewngtrzna
e Instalacja elekiryczna

* Instalacja odgromowa.

» Instalacja telefoniczna.

* Instalacja telewizyjna — monitoring

e Instalacja tryskaczowa

* Pompownia pozarowa

¢ Kotlownia wodna

e Hydrofornia

* Instalacja sieci komputerowej

s WIFI

® Instalacja RTV

¢ Instalacja monitoringu z kamerami wewnglrznymi i zewnetrznymi
e DSO (dzwigkowy sygnal ostrzegawczy)

* SAP (system automatyki pozarowej)

¢ Trafostacja

Wentylacja:

Projektuje si¢ system wentylacji mechanicznej — nawiewno ~wywiewnej z funkcja grzewcza oraz

klimatyzacjg

Wykoviczenie scian zewnetrznyeh i wewnetranyeh:

o Sciﬂny zewngtrzne hali — beton architektoniczny

. Scian}r zewngirzne  strefy  wejdcia  glownego -  plyty elewacyjne Euronit, beton
architektoniczny .

* Wykoniczenie cokolu budynku wyprawa wodoszezelna na siatce do poziomu 20 cril'l‘:"pt}niZEj
gruntu, malowana na kolor SN 8041 (grafitowy) wg tabeli (NCS S\ EUIU-RQUB);

e '—ﬁ‘-b_"’ﬁ’igﬁ;a ﬁ'
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o Sciany wewnetrzne - $cianki dziatowe gips.- karton. - suche tynki gipsowe: sciany murowane -
tynk cementowo - wapienny gr. 1,5 ¢m lub oblozenje plyta gips.-karton. na stelazu stalowym.
Wykornczenie Scian w pomieszezeniach wg proj. wnetrz ( tynk, glazura, plyty z laminatu, la-
cobel itp.)

Stolarka i flusarka okienna i drswiowa:

Slusarka okienna zewnetrzna - okna aluminium, witryny aluminium, szklone szklem bez-

piecznym, szklenie podwajne, szklo przeciwsloneczne.

Stolarka drzwiowa :
- drzwi wewnetrzne - rodzaje zastosowane;j stolarki drzwiowej wg rysunku nr 8

- drzwi wej$ciowe zewnetrzne stalowe, przeszklone, rodzaje zastosowane] stolarki drzwiowej
Wg rysunku nr 9

bramy podnoszone - aluminiowe, ocieplone, witryny przeszklone

* drzwi zewngtrzne do stacji transformatorowej — stalowe.

Posadzki:

 posadzka z greséw gr. 10 mm;

© powierzchnie wystawiennicze - posadzka cementowa;

* posadzka w pomieszezeniach higieniczno — sanitarnych — terakota lub gres; w toaletach dla
klientdw gres;

* posadzka w szatniach — gresy,

* posadzka w pokojach biurowych — wykladzina dywanowa lub PCV,

* posadzka w pomieszczeniach technicznych — betonowa, niepylaca, zatarta na gladko z
dodatkiem srodka utwardzajacego,

* posadzka ramp wyladowczych — betonowa, niepylaca, zatarta na gladko z dodatkiem srodka
utwardzajacego,

Sufity:
* powierzchnie targowe: hala targowa blacha trapezowa konstrukcji pokrycia dachowego w

kolorze grafitowym ,
* pomieszczenia techniczne: beton malowany, toalety dla klientow - sufit podwieszany rastrowy
* zaplecza socjalne (oprécz we i umywalni) - sufit podwieszany lub gips-karton na wysokogci

260 cm nad poziomem posadzki: ruszt odstoniety typu ,,C” (profil podstawowy szer. 15 mm) w
kolorze bialym ; r' ’
|L .
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® WC i umywalnie w zapleczach socjalnyeh — sufit podwieszany z plyty gips.-karton. na stelazu

stalowym w kolorze bialym; na wysokosci 260 cm nad poziomem posadzki,

Roboty malarskie:

* slupy konstrukcyjne hali — beton architektoniczn y
® pomieszczenia na pobyt ludzi — sciany malowane farba emulsyjng (wg projektu wnetrz).

* wszystkie widoczne elementy konstrukeji stalowej malowane farbg ogniochronna, w celu

uzyskania klasy odpornogei ogniowej R 30.

Roboty blacharskie - rury spustowe, rynny, opierzenia, parapety wykonaé z blachy powlekanej

poliestrem.

Pozostale elementy zewnetrzne wykoiczeniowe budynku:

* oSwietlenie zewnetrzne budynku,

° maszty na flagi o wysokodei dol0 m, malowane na kolor aluminjum,

e plafony reklamowe,

* logo wejicie glowne oraz sciana boczna,

¢ wokol budynku wykonaé opaske szerokodci 30 cm z grysu kamiennego 32-63 mm
(warstwa gr. 15 cm) zabezpieczong obrzezami chodnikowymi 8 x 30 em.

* wycieraczki systemowe, przed wejéciami

¢ kosze na $mieci

s popielniczki

Rok budewy obiektu; obiekt w trakcie realizacji.
—2h DUCOWY obiekiu: oblekt w trakceie realizacji.

Planowany termin oddania obiektu do uzytkowania — grudzien 2014r.

Przedmiotowa inwestycja jest realizowana zgodnie g decyzig Nr 338/2012 7 du. 19.09.2012r. Sta-
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3.5.2. Zagospodarowanie tereny

Komunikacja - projekivje sie przediuzenie gléwnego ciagu komunikacyi yinego, kiory przebiegaé
bedzie wokol projektowanego zespotu budynkow targowych- etapu [ i etapu I[.

Adaptuje sie wjazdy od drogi krajowej dwa zjazdy — zaprojektowane w [ etapie. Jeden w czgsel
srodkowej terenu (istniejaey) oraz drugi, ktéry zostanie wykonany w ezgsei wschodniej terenu.
Przy ciagu komunikacyjnym projektuje sig zespoly parkingéw dla samochodéw osobowych.
Glowny ciag komunikacyjny pehi role drogi przeciwpozarowej,

Miejsca postojowe dla samochodéw osebowych - na terenie w granicach opracowania zapro-
Jektowano 791 stalych miejsc postojowych (w tym 5 miejsc postojowych dla oséb niepeho-
sprawnych). Zapewnia si¢ mozliwogé dodatkowych miejsc parkingowych od strony péhnocno-

zachodniej taeznika z mozliwoscia dojazdu buséw i samochodéw dla asob niepeinosprawnych.

Utwardzenie terenu:

¢ powierzchnie utwardzone: 2 940,92m’
W tym:
- parkingi ekoraster (10% utwardzenia, 90% pow biologicznie czynna)

e ciagi pieszo-jezdne 20 355,43m?

e plac pospodarczy 183,30 m’
Razem 23 479,65 m*

Pozostale elementy zagospodarowania terenu:

* o$wietlenie zewngtrzne budynku

* maszty na flagi o wysokosci do10 m, malowane na kolor aluminium,

e plafony reklamowe,

s logo

Wokot budynku bedzie wykonana opaska szerokosci 4 0 em z grysu kamiennego 32-63 mm (war-
stwa gr. 15 cm) zabezpieczona obrzezami chodnikowymi 8 x 30 cm,

* wycieraczki systemowe, przed wejsciami

o kosze na émieci

e popielniczki

Sieci: sie¢ kanalizacji deszczowej, sanitarnej, sie¢ wodna, przylaeze kanalizacji sanitamej; przyla-
cze kanalizacji deszczowej — z siecig deszczowyq odprowadzenia wad deszczowych do jeziora
Sajmino; przylacze wodne; przylacze energetyczne ze stac ja redukceyj jna SN: przytacze gazu; przy-

laeze teletechniczne; sie¢ odwietlenia zewnetrznego; przylacza stermlﬁama bramami przesuwnymi.
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Zieleii: na terenic projekiuje sig urzadzenie zieleni urzadzonej.

Uwaga: Powyzsze opisy konstrukeii obiekty oraz opisy budowli i urzadzeri budowlanveh zawarte

W punkcie 5.5. niniejszego operatu szacunkowego przyjeto z Projektow budowlano — architekio-

nicznych udostepnionvch przez Zleceniodawce.

Wizualizacja przedmiotowej inwestycji (11 - etap) stanowi zalqeznik nr 6 niniejszego operatu.

5.6. Przeznaczenie w miejscowym p-Z.p.

Zgodnie z ustaleniami zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego mia-
sta Ostrody w obrebie dzielnicy Zajezierze uchwalonej dnia 30.czerweca 1999y, Uchwalg Rady
Miejskiej w Ostrodzie Nr X/75/99 (Dz. Urz. Woj. Warminsko — Mazurskiego Nr 45, poz. 862 z 20
lipca 1999r.) z pozniejszymi zmianami, przedmiot wyceny polozony jest na obszarze o nastepujg-
cych przeznaczeniach:

- dziatka nr 196/11 ~ ,US9” — tereny ustugowe, ,,E7"- tereny komunikacji kotowej - dropa kra-
Jowa E7 (uchwata Nr X/75/99);

- dziatka nr 196/8 —,,2US” — tereny zabudowy uslugowej, ,2PT" — pas technologiczny gazociggu
wysokiego cisnienia (uchwala nr LV/3 14/2010), ,E7” — tereny komunikacji kolowej — dro ga kra-
Jjowa E7 (uchwala Nr X/75/99);

- dziatka nr 196/10 — ,,US9” - tereny uslugowe, ,E7" — tereny komunikacji kotowej — droga kra-
Jjowa E7 (uchwala Nr X/75/99, uchwala Nr LIII/3 84/2006);

Zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Ostrody w
obrebie dzielnicy Zajezierze uchwalonej dnia 23.czerwca 2010r, Uchwala Rady Miejskiej w
Ostrodzie Nr LV/314/2010 (Dz. Urz. Woj. Warmirisko — Mazurskiego Nr 108, poz. 1584 z dnia
20 lipca 2010r.) przedmiotowa dziatka nr 197/2 poloZona jest na obszarze ,,1US” - tereny zabu-
dowy ustugowe;j.

Wypis z miejscowego planu zagospodarowania preestreennego stanowi zalqeznik nr 7 niniejszego

operatu.

\ $ N 4
OSTRODA, UL GRUNWALDZKA %(m&ﬁ QLI'

49



6. Przedstawienie sposobu wyceny.

6.1. Rodzaj okreélanej wartoéci

Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami stanowi:

art. 134. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci doko-
nufe rzeczoznawea majqrkowy, uwzgledniajge w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i po-
lozenie nieruchomosci, przeznaczeni w plante migjscowym, siopier wyposazenia w
wrzqdzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o

cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych,

Biorac pod uwage rodzaj nieruchomosei oraz cel i zakres wyceny dla realizacji zlecenia wybrano:

— podejscie:  dochodowe.
= metoda :  zyskéw

— ftechnika:  dyskontowania strumieni dochodéw

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami stanowi m.in.:

Art. 153. 2. Podejscie dechodowe polega na okreslaniu wartosei nieruchomosci pray zalozeniu, ze jej
nabywca zaplaci za niq cene, kidrej wysokodé uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki
uzyska z nieruchomosci. Stosuje sig je przy wycenie nieruchomoscs przynoszqeyeh lub mo-

gacych praymosic dochdd.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzednia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci

i sporzadzania operatu szacunkowego stanowi m.in.:

7.3, Metodg zyskéw stosuje si¢ przy okreslaniu wartosci nieruchomosei raynoszqeyeh lub mogaeyeh
Y je sig przy P

praynosic dochid, ktdrego wysokosici nie mozna ustalié w sposéb, o ktérym mowa w ust 2. Dochod

ten odpowiada udzialowi wiaiciciela nieruchomasci w dochodach asiqganych z dziglalnosei prowa-

dzonef na niertuchomosci stanowigeej przedmiot wyceny i na nieruchomosciach podobnych.

Podejscie dochodowe do wyceny nieruchomoéci scharakteryzowane zostalo réwniez w PKZW —

Nota interpretacyjna NI2 Zastosowanie Podejscia Dochodowego w W ycenie Nieruchomodci :

pkt. 3.2.1.b. , metode zyskdw, w kidrej podstawq obliczania dochodu z nieruchomosci jest czedé
dochodu z dziatalnofci gospodarczej prowadzonej na nieruchomosci, scisle zwigza-
nej z jej specfalistycznym charakterem, kidry determinuje rac_f.«'._aj ref dziatalnosci.
Typowymi nieruchomosciami dla ktérych stosuje sie memd_g'z}ﬁkﬁw, sq. hotele, sta-

cje benzynowe, restauracje, obiekty sportovwo — refcreacjfjar’e, hale widowiskowe, kina

l\.
2
i "
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fip. Wplywy w tego rodzaju obicktach uzaleinione v od dochodow = dzialalnoses
prowadzonef na niervchomosci w Szvzegolnosei przez uzvthownika, i stanowig vd-

powiednik wphhwdw ezynszowych "

W zwigzku z powyzszym wyceniana nieruchomosé Jest klasycznym przykladem nieruchomosci.

kiorg nalezy wyceniaé metoda zyskow,

Wynik z oszacowania nieruchomosci podejsciem dochodowym okresli jej wartosé
rynkows.

Formuta techniki dyskontowania strumieni dochodéw:

~ Wartos¢ nieruchomosci (Wg) obliczono stosujac wzor;

" 1 1 1 1
WR-DON1X—(:1—+?)-— +DON;XW+....+DONT.XW +vaW

gdzie:
W — wartosé rynkowa nieruchomosci.
DON;, — dochéd operacyjny netto w poszezegdlnych latach prognozy
1,2,..., n — kolejne lata prognozy.
r- stopa dyskontowa.

RY - wartos¢ rezydualna nieruchomosci po uplywie okresu prognozy - obliczona wg wzo-
ru:
DON,

T

RV =

6.3. Wycena przedmiotowej nieruchomosci

Analiza rynku:

Krajowy rynek inwestycyjny - zalacznik nr 9 i 10 - raport Colliers International (Przeglad rynku
nieruchomosci) i raport o rynku nieruchomosci w Polsce (CUSHMAN & WAKEFIELD) dot, zja-
wisk na rynku nieruchomosci w 2012 roku podsumowanie 2013 roku oraz prognozy na 2014rok.
Zebrano rowniez dane z réznych centréw wystawienniczych dotyczacych stawek najmu po-
wierzchni. Z wywiadu dotyczacego EXPO XXI, PTP i AmberEXpo Gdansk wynika, ze $rednie
oblozenie roczne dot. powierzchni ekspozyeyjnej wynesi ok. 65%, natomiast oblozenie liczone w
jednostce czasu to 42%, czyli srednioroczny stopiefi wynajmu powierzc‘hgii wynosi: 0,42 x 0,65 =
0,273 3. 27,3%. \
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Z powodu braku poréwnywalnych transakeji rynkowveh o znanych stawkach CZYNszu, W miejsce
stopy kapitalizacji zastosowana bedzie stopa dyskontowa ustalona w sposéb wlasciwy jak dla ba-
dania efektywnosei inwestycji, w oparciu o dane z rynku finansowego.

Jak wynika z analizy rynku dla nieruchomosci handlowych, biurowych oraz przemyslowych naj-

bardziej prawdopodobna stopa zwrotu (stopg kapitalizacji/stopa dyskonta) dla przedmiotowej nie-
ruchomosci bedzie 9,5%,

Rynek lokalny — gléwne obiekty handlowe wielko powierzchniowe na terenie miasta Ostréda to
Europa Centrum, Galeria Ostrodzka, Intermarche — laczna powierzchnia handlowa tych obiektow
to ok. 15 000m’, Ponadto w Ostrédzie funkejonuja tez 4 duze markety spozyweze tj, Teslo, Kau-
fland, Lidl, Carrefour o tacznej powierzchni ok. 6000m?

Czynsze na powierzchnie handlowe w centrum miasta zawierajg si¢ w przedziale 35-60 zl/m? —
obiektéw o powierzchni do 100m? i 20-30zHm? dla obiektéw 100-250m>.

Dla przedmiotowej nieruchomosci dane te nie sq jednak przydatne, gdyz przedmiotowy obiekt nie
bedzie generowal dochodu w postaci czynszu najmu ale z dziatalnodci gospodarczej w postaci
oplat za stoiska targowe.

Ostroda ma bardzo dobre polozenie geograficzne — jest dobrze skomunikowana z Warszawa,
Olsztynem, poznaniem oraz Gdarskiem. Region jest réwniez atrakcyjny pod wzgledem potencjatu
kadrowego (po likwidacji licznych na tych terenach PGR powstala duza podaz sity roboczej).

Zafozenia do wyceny:

Okres prognozy strumieni dochodéw Wyznaczono na 6 lat tj. do korica 2020 r. Na dzier sporza-
dzenia niniejszego operatu szacunkowego objekt Jest w trakeie realizacji, zgodnie z o$wiadcze-
niem inwestora zostanie on oddany do uzytkowania w grudniu 2014roku, dlatego tez prognoze
przychodéw rozpeczynamy od roku 2015 odpowiednio jg dyskontujac. Przedmiot niniejszej wy-
ceny stanowi etap Il inwestycji ,ARENA OSTRODA Centrum Targowo — konferencyjne Warmii
1 Mazur™, etap I inwestycji jest juz zrealizowany i prowadzona jest na nim dzialalnogé komercyj-
na. Okreslajac przychody i koszty z przedmiotu wyceny w duzym stopniu opierano sig o dane
finansowe osiagane na obiekcie I etapu inwestycji.

Przychody i koszty na lata 2015 - 2020 prognozuje si¢ przy zalozeniach skonsuliowanych z ope-

ratorem obiektu, =

——
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I/, Powierzchnia przynoszaca bezposredni przychad (podstawa naliczenia stawki largowej) to

2

-,

3

!

/.

6000m?,

2/, Srednia stawka najmu 1m? powierzchni wystawiennicze] w przeliczeniu na | dzief efektywny

to 60 zl.

Zgodnie z informacjg uzyskang od operatora oprocz stri cte stawki za dni targowe wystepuje
stawka wynajmu powierzchni na montaz i demontaz, ktéra na funkcjonujacej powierzchni
ksztaltuje sie na poziomie 2 z¥/m’.

W stawce za Im’ powierzchni zawarte sg przychody z parkingéw, kawiarni 1 bufetu,

Przecigtne stawki za powierzchnig wystawienniczq stanowi zatqeznik nr 8 niniejszego operaiu

szacunkowego.

Okreslenie planowanych dni targowych na podstawie planowanych imprez — symulacja prze-
prowadzona przy konsultacji z operatorem obiektu uwzgledniajaca podaz powierzchni 11 [1
etapu inwestycji,

- w roku 2015 bedzie 50 dni targowych i 87 dni montazw/demontazu

- W roku 2016 bedzie 59 dni targowych i 104 dni montazuw/demontazu

- wroku 2017 bedzie 64 dni targowych i 112 dni montazuw/demontazzu

- w roku 2018 bedzie 69 dni targowyceh i 120 dni montazu/demontazu

- w roku 2019 bedzie 71 dni targowych i 124 dni montazu/demontazu

- w roku 2020 bedzie 73 dni targowych i 128 dni montazu/demontazu

Po roku 2020 nastepuje stabilizacja przychoddw i kosztéw na poziomie roku 2020.

4/, Okreslenie udziatu wiasciciela

W przypadku przedmiotowej nieruchomosci mamy do czynienia z sytuacja, ze uzytkownik
i wlasciciel nieruchomogci to ten sam podmiot i forma osiggania dochodu jest dosé specyficz-
na, kalkulacje przeprowadzamy przy zalozeniu metody zyskow ale formg dzialalnodci jest wy-
najem powierzchni, dlatego tez nalezy zalozy¢ ze praktycznie caly wynik finansowy osiggany
z dzialalnosci generowany jest przez nieruchomosé, dlatego tez przychéd z nieruchomosci

w 100 % przywotany jest do okreslenia strumieni pienigznych.

5/, Okreslenie wydatkéw operacyinych:

OSTRODA, UL, GRUNWALDZKA

Jak wynika z ogélnych zalozen do wyceny przedstawionych na stronie 23 niniejszego operatu

znaczng czes¢ wydatkow operacyjnych okreslono na podstawie danych ﬁnazismwch.osiqga-

nych na obiekcie I etapu inwestycji. L
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* podatek od nieruchomosci — ustalony na podstawie stawek podatkowych obowiazujacych

wroku 2014 w miescie Ostroda:
— Stawka podatku od budynkéw lub ich czesei zwigzanych z prowadzeniem dzialal-

no$ei gospodarczej oraz od budynkéw mieszkalnych lub ich czgéei zajgtych na

prowadzenie dziatalnosei gospodarczej — 20,35 zb/m? p-u.

Stawka podatku od powierzehni gruntow zwiazanych z prowadzeniem dzialalno-
Sci gospodarczej, bez wzgledu na sposcb zakwalifikowania w ewidencji gruntow
i budynkéw - 0,80 ztm?

Uwaga: Poniewaz od jakiego$ czasu podatek od nieruchomosci utrzymuje si¢ na tym
samy poziomie na potrzeby niniejszej wyceny przyjeto iz jest on staly w kolej-
nych latach prognozy.

¢ Opfata z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu dziatki — przyjeto tylko oplate za

czgs¢ dziatki nr 197/2 na ktdrej znajduje sie facznik
* W przypadku kosztéw personalnych przyjeto dane zgodnie z zalozeniami operato-
ra obiektu, przewiduje on wzrost zatrudnienia o 30% na skutek wybudowania I1
etapu inwestycji, dlatego tez wyliczen dokonano poprzez zwigkszenie o 30% ist-
niejacego zatrudnienia i proporcjonalne rozpisanie na dwie czgdcei inwestycj

¢ Koszt ubezpieczenia nieruchomosci i remontéw zachowawezych — przyjeto warto-
sci jak w obiekcie I etapu inwestycji gdyz sa to obiekty zblizone kubaturowo.

e Ushugi obce — okreslono analogicznie do kosztéw zatrudnienia personelu,

OSTRODA, UL GRUNWALDZKA ‘ : Atp %‘p
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Okreslenie dochodu operacyjnego netto osiggane

dzonej na nieruchomosci W prognozowanych latach:

go z dziafalnosci prowa-

PROGNOZA NA ROK

Wyszczegbinierie | rok (2018r) | I rok (20161) | 11 rok (20170) | IV rok (20487) | Vrok {2018r) | Vi rok {2020r)
Efeltywny dochéd brutlo (EDB)

dochéd z dni targowych 180000002 21 240 000 21 2504000021 248400002 255800002 26280 000 2
dochid 7 dni monlaz/demontai 10440002 1248000 2 13440002 14400002 14880007 1536 000 24
Razem efektywny dochod brutto 19 044 000 z1f 22 488 000 2 2438400070 2628000021 270480002 27 B1s 000zl
Wyt operacyjne

Podatek od nieuchomosai 646 047 2l] 846047 7 46 047 21 646 047 21 646 047 2 f46 047 21
Opfata z tytufu ww. 96732 9673 2 9673 86734 86734 96732
Koszty zairudnienia personelu ( wynagrodzenie,

ubezpieczenia i inne $wiadczenia) 17299952 1902985z 1979 1152 2058280z 21406114 21406114
Remonly zachowaweze 100000 100000z 100000 2 100 000 2 100 000 2] 100000
Ubezpieczenie nieruchomosci 55000 7 55000 21 60000 2 60000 2l 60 000 2 60 000 21
Ustugl Obce 82000182 5438047 7 100423624 110531902 112404092 111454162
zuzycie maleriadw | energi 929048 11139462 11996032 1288830z 13274954 1373174
Razem wydatkl operacyjne 11 669 782 21 13 266 707 20 1400679921 15216 0192l 1552473421 15469083 21
Razem dochod operacyjny nette (DON) 737424821 9221293 2] 10347200 i) 11063981zl 1162376621 12346 937 2|
W zwiazku z powyzszym wysoko$§é dochodu netio w kolejnych latach prognozy wynosi:

I rok prognozy - 7374 218 z

Il rok prognozy - 9221293 z

11T rok prognozy — 10 347 201 zt

IV rok prognozy — 11 063 981 zi

V' rok prognozy - 11 523 766 2

VI rok prognozy - 12 346 937 zt
OSTRODA, UL GRUNWALDZKA 27.
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Ustalenie stopy dyskontowej (r )

Stopg dyskontowsg dla okreslenia wartosci poszczegbinych nieruchomosci, szacuje sig na podsta-
wie oceny istniejacego rynku. Stopa dyskontowa powinna odzwierciedla¢ wymagana przez inwe-
Storow stopg zwrotu na rynku kapitatowym, rozumiang jako relacjg pomigdzy dochodem z danego
obszaiu inweslowania, a ponoszonymi naktadami na zakup na zakup na tym obszarze.

Stopa dyskontowa powinna by¢ zatem akceptowana przez rynek stopg zwrotu.

Stope wyliczono dwoma sposobami:
1/. Metodg sumowania (wariant Uproszezony)

2/. Z analizy rynku warszawskiego i przejscia na rynek lokalny

1/. Metoda sumowania (wariant uproszczony):

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieru-
chomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (§12.) ,.,w przypadku braku danych z rynku nieru-
chomosci stope dyskontowq okresla sie na podstawie rentownosei bezpiecznych dlugotermino-
wych lokat na rynku kapitatowym, z uwzglednieniem Stopria ryzyka przy inwestowaniu w nieru-

chomosei podobne do nieruchomosci wyceniane;”.

Ze wzgledu na przedmiot wyceny tj. obiekt zlozony z hal wystawienniczych, kiéry na rynku nie-
ruchomosei wystepuje rzadko co powoduje brak poréwnywalnych cen transakcyinych, dotycza-
cych tego rodzaju nieruchomosci, jak rowniez dochéd osiggany z nieruchomosci zabudowanej
obiektem ziozonym z hal wystawienniczych, pochodzi zazwyczaj bezposrednio z prowadzonej
dziatalnosci na tej nieruchomosci zdecydowano sie na wyliczenie stopy dyskontowej z rynku ka-

pitalowego — metoda sumowania ( wariant uproszezony) stosujgc wzor:

r=r+r+ rg
gdzie:
r. — wielko$¢ bazowa, wolna od ryzyka stopa procentowa (stopa realna).
T, —premia ( wspdlczynnik) ryzyko inwestycyjnego, ktora wyraza stopien niepewnosci inwestycji
w nieruchomosci w stosunku do lokat bezpiecznych; ( 2% + 4% )
Iy~ premia (wspOlczynnik) ryzyka indywidualnego, ktéra odnosi sie do poszezeglnych segmen-
tow rynku nieruchomosci jego indywidualnych cech; uwzglednia m: in.: perspektywy-rozwo-

i
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ju gospodarczego zwigzanego z rozwazanym segmentem rynku nieruchomosci, prawdopo-

dobienstwo powstania bariery popytu lub podazy ( 2% + 8% )

Tr — oprocentowanie lokat dlugoterminowych 10 letnich w Banku PKO BP w lutym 2014r,
—4,00 %

ro — premig ogolng (2% - 4%) uwzgledniajaca uwarunkowania spoleczno-ekonomiczne dot. wzro-
stu gospodarczego. spadku bezrobocia a takze polityki inwestycyjnej i kredytowej, w ktérej
w okresie prognozy nie przewiduje si¢ wiekszych zmian — przyjeto na poziomie 3%

ry, — premig (2% - 8%) dotyczacq konkretnej nieruchomosci, przyjeto na poziomie 2%.

— Stopa dyskontowa (r ) wynosi:
r=4%+250% + 3% = 9,50%

2/. £ analizy rynku warszawskiego i przeiscia na rynek lokalny:

Przeanalizowano rynek krajowy pod katem stopy zwrotu z inwestycji w nieruchomosci o przezna-

czeniu biurowym, handlowym i magazynowym,

Z Raportu tego wynika, ze stopa kapitalizaciji dla obiektow biurowych wynosi ok. 7%, dla obiek-
tOw magazynowych ok. 9% a dla obiektdw handlowych ok. 8,0%

Wykorzystano takze do analizy publikacje Cushman& Wakefield. Dane dotycza miasta stoleczne-
go i z publikacji Cushman& Wakefield mozna wiec okredlié réznice w stopie kapitalizacji pomig-
dzy Warszawa a najwigkszymi miastami Polski. Réznica pomigdzy stopami zwrotu dla Warszawy
i dla Gdanska wynosi ok. 1.5 tak wiec stopa zwrotu dla obicktow handlowych o lokalizacjach

zblizonych do Ostrédy wyniesie:
7.0% - dla obiektow zlokalizowanych w Warszawie:

7.0% + 1,5% = 8,5% dla obiektow w pozostalych 7 najwiekszych miastach Polski w tym Gdan-
ska. Ze wzgledu na planowane dochody i ich strukture (Targi) oraz uznang juz ich renome (I etap
inwestycji) przyjmuje sig, ze stopa dyskontowa bedzie o0 1,5 punktu procentowego wyzsza niz dla
Gdanska czyli 10%.

Reasumujge wyniki szacowania stopy dyskonta z metody sumowania 9,50% i z analizy rynku

warszawskiego i przejScia na rynek lokalny 10% przyvimuie sie do dalszyeh wyliczer stope

zwrotu rowng stopie dvskonta w wysokosci 10%. natomiast stope kapitalizaci

okreslenia wartosci rezvdualnej na

kiem.
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Obliczenie warto$ci nieruchomosci:

— Obliczenie wartosci dochodowej nieruchomoéci (Wg):

12 346 937 zt
RV = = 107 364 669 z
0,115

737421820 922120320 1034720121 11063 981zl 11523 766 zI
R= + + + + +
(1+0,10)7 (1+0,10)° (1+0,10)" (1+0,10)° (1+0,10)°

12 346 837 = 107 364 689 z¢
+ =94 B95 474 2!
(1+0,10)" (140,10)"

Uwaga: Poniewaz obiekt zostanie oddany do uzytkowania w grudniu 2014, to dyskontujemy juz
I rok prognozy (2015r.).

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci [Wx]: 94 895 000 zi

Okrelenie obszaréw ryzyka owiqzanych z wyceniang nieruchomosciq stanowi zalqeznik nr 11

niniefszego operatu szacunkowego.
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8. Wynik koricowy

Jako wynik koficowy przyjeto wartodci rynkowa przedmiotu wyceny, stanowiacej ,,ARENA
OSTRODA Centrum Targowo — konferencyjne Warmii i Mazur” — [ etap, polozonej w Ostrod-
zie, przy ul. Grunwaldzkiej (obreb 10 Ostréda) w stanie docelowym obliczong w punkeie 6 niniej-

szego operatu, kidra wynosi:

Wartos¢ rynkowa przedmiotu wyceny w stanie docelowym wynosi:

94 895 000 zt

Slownie: dziewiecdziesigt cztery miliony osiemset dziewieédziesigt pied tysiecy ziotych.

Skierniewice, 24 luty 2014r,
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9. Klauzule i ustalenia dodatkowe

Koniec operatu.

OSTRODA, UL, GRUNWALDZKA 32.

Operat szacunkowy sporzadzono zgodnie z przepisami prawa i POWSZECHNYMI KRAJO-
WYMI ZASADAMI WYCENY (PKZW) - standardy zawodowe dotychczasowe (jako tym-
czasowe noty interpretacyjne) i standardy nowe (KSWP, KSWS).

Operat sporzadzono w 3 jednobrzmiacych egzemplarzach z ktorych :

- Nr 1, 2 otrzymuje Zleceniodawea

- Nr3 zachowuje rzeczoznawca jako egzemplarz archiwalny przez okres 3-ch lat
Operat szacunkowy nie moze byé opublikowany w catosci lub w czegci w jakimkolwiek do-
kumencie bez zgody autora i bez uzgodnienia z nim formy i tresei takiej publikacji .
Autor wyceny nie ponosi odpowiedzialnogei za wykorzystanie operatu bez jego zgody do in-
nego celu niz cel, dla kiérego zostal sporzadzony.
Stan prawny nieruchomosci ustalono na podstawie odpowiednich dokumentéw oraz na pod-
stawie  badania  ksiag wieczystych  Nr EL10/00024469/2; EL10/00024471/9,
EL10/00024472/6, EL10/00014292/7 prowadzonych w Wydziale Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego w Ostrodzie.
Autor wyceny nie bierze odpowiedzialnosci za wady ukryte nieruchomosci, ktérych wyste-
powania nie mogt stwierdzié¢ podczas jej ogledzin.
Okreslona wartos¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomogci nie uwzglednia podatkdw (w tym
podatku VAT) i oplat zwigzanych jej nabyciem.
Wyciag operatu zostaje przekazany do whasciwego, z uwagi na lokalizacje nieruchomosci,
Wydzialu Geodezji i Gospodarki Gruntami,
Obliczenia wykonane zostaly z pomoca, arkusza kalkulacyjnego , Excel”, w zaokragleniu do
0,01 (arkusz ,Excel’ zaokragla w stosunku 4/, 5.

AGDALENA
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10. Zalgczniki do operaty szacunko wego.

1
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
9

10)Raport o rynku nieruchomosci w Polsce (CUSHMAN & WAKEFIELD)

11) Okreslenie obszar6w ryzyka zwiazanych z wyceniang nieruchomoscia

Wydruk z Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych
Kserokopie wypiséw z rejestru gruntow

Kserokopia mapy ewidencyjnej i projekt zagospodarowania terenu
Pozwolenie na budowe

Dokumentacja fotograficzna

Wizualizacja IT etapu inwestycji

Kserokopia m.p.z.p.

Przecigtne stawki za powierzchnie wystawiennicza

Raport Colliers International (Przeglad rynku nieruchomosci)

OSTRODA, UL GRUNWALDZKA

) qumf{iu,a
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OZNACZENIE KSIEGI WIECZYSTED |

Rubryka 0.1 - Informacje podstawowe
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L MNumer ksisgi ELI0 [ 00024471 1 9
2. Ornaczente wydzia e
A parma sadu SAD REIONOWY W OSTRODZIE
B: siedziba sadu OSTRADA
€1 ked wyczialy £LiD
B: numer wydzialy v
E: narwa wydziaty WYDZIAL KSIAG WIECZYSTYCH
Humer | nazwa pola Ines rmisy Trekd poly
3 Typ ksiegl NIERUCHOMOSC GRUNTOWS
Rubryka 0.2 - Dane o zatozeniu ksiggl wieczyste]
Mumer | nazwa pofa Infwis rmimy Trekt pola .
L Sman w czasie zalodenis ZALOZENIE K5IEG] WIECZYSTE) W WY NIKU ODEACTENIA CZEGC]
k22 NIERUCHOMOSCI 2 INNE] KSIEGT WIECTYSTED - KW, NR: 13927
2, _Chwila zaplsania ksiegi = 2012-02-20 10:45:25
3. Chwia ujawnienia kstagl ) - 2012-02-23 14:42:23
4. Data zalorends dotychczasowe] ksingl wieczyste) e 1005-09-17
Rﬁ_hwkn 0.3- Dane o zamknieciu ksiegl wieczystaj
Numer | nazwa pola Inteis 2many Trest pala
1 Chdla zomkniecia ksiggi e
i Podstawapemkrdeciaksiggl i s ST
Rubryka 0.4 - Podstawa zmiany
=i E A S — R ... .| T et
wr Zestawienia rubryk - danych o wnioskach | chwil wpiséw
= - = i e _Brak wpisy £ Ry ey SRS =,

-h&:n\‘&a W
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TRESE KSIEGI WIECZYSTEI NR EL10/00024471/9, STAN Z DNIA 2014-02-29 10:59

[oikadia DziadI1:0 Dzial 1-5p Dzialll Daiat 111 DziatIy
DZIAL I-0 - "OZNACZENIE NIERUCHOMOSCT"
Rubryka 1.1 - Wzmianki w dziale [-0
. - Beak wplsu .
. Rubryka 1.2 = Numer nieruchomeosei
Numer i nazwa pala .::: Treéé pola
1. Mumer biegaey nigrucharmogc B S | . ..
Rubryka 1.3 - Polotenie .
La. Numer § nzzwe pola : Treif.gola
1. 1. m.:mr poémkwy - ) 1
2. Wojemddatwo WARMINSHO-MAZURSKIE ;
OsTROD2KE : . |
- — . . .__OSTRODA M, [ T .
CSTRODA

Rubryka 1.4 - Dznaczenie

FPodrubryka 1.4.1 - Dziafka gwidancvjna

Leduka
I..n.. - " winky
N - - - -
2. I : . . E J . A98/10 . .
3. Obreb ewidencyjny A: numer chrabu ewidencynago . boig i . L . o e
e 8: nazwa obrebu emidencyinage ..osTRGDA _ . S o
4. Poigzenie . S i, A . - :
5 U . - o 2 GRUNWALDZKA
5. Sposth korzystanta . . = GRUNTY ORme
7. Ddfaczania Humer kiegi oA
. R Obszar .
B. Praylaczanie Numer ksiggh £ 0oD1RSIT [
. Ovszar
9, Hurmier ksisgi zaginione], A: numer keigg] 2aginione) 1. e e -
2niszczene], dawnel, zhisr B: numar kslagi 1,
dokumenté wiciczone) o
C: numar ksiegl dawnej 4, - L
Ot arripczanke 2bisru 1. -
e ... ... ..Podrubryka 1,42 - Budynek

Brak wpisu

Podrubryka 1.4.4 - Lokal
Brekwoigy |

Rubryka 1.5 - Obszar . . o R
Mumer | nazwa pola _T_r_eiinolu - 1
L. Obsear e e m2l 25016 HA_ : ) -
Rubryka 1.6 - Zgodnoé z danymi ewidencji gruntéw i budynkéw . S o
T Orekwplsa . -]
S Rubryka 1.7 - Pedstawa ozn ia (spr Ry ) :
Tafarmincle Znajiuja sig w Testawieniu rubryk podstaw weistw umieszezanym na koricu edel L
. Rubryka 1.8 - Dane o wriosku | chwill wpisu . B
e —— 11 R D TR LR P leskipeh | chodl waiséw umissicronym na kodeu trecibslegi T
X - . Rubryka 1.9 - Kementarz
) ) . ' . ) ) Pole 1.98.0.1 - Homentarz do migrach .
i
Numar | nazwa pale “: . - Trzﬁipma
A2 Wolsy Ty czgicl wilsdw, ufawnlone w ksiadze wiecaysted w toky migraci, ks ’ '
Zowlaraj tredd nie abjaty struktur ksieq wiecoyste], a takds profekty wpisdw m— -
: = doty j bemlggd wieczyste) . . e . . ,
Gstatnl numer alktuzlnggo hub wyk: u v danyen il I S SRR

WNIOSKI I PODSTAWY WPISOW W KSIEDZE WIECZYSTE]
R Zestawienia rubryk - podstaw wpiséw
_cuidiimeamn iy

. Rubryka = pg tia (spr nia}
L] pasht,

LY Numer i nazwa pela . i - E i
L1 Podstav conacae 3 . WYCIAGI CZESCIOWE 7 WYKAZU ZMLAN GRUNTOWYCH !
2, Data sporzadzenia - :

2. Nazwy grgnnu -
4, Bladzita organy - i
. Poloienie dohumentu o
1, Polotonle dokumentu 5, Numer karty akt - - |
6. Numer ksiag| R i
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5, Wumer kslggi I
5 Dane o wnlosky 27 B SOG08628 4 33 4 g01
Rubryka « Podstawa sznaczenia (3p rostowania)
Lp. Wumar | nazws pola ::'_': P e M_f'.wh

1 L 2 ania (sp Yia) - WYFIS Z RESESTRU GALNTOW

2. Data sparzidzania 2012-12-14

3. Nazwi organu STAROSTA OSTRODIZKI

4. Sledziba organu CFTRODA
_ i . X . . Folotenie dokumentuy .
1 Folotenie dalumanty 5. Numer karty akk - - 48

B fumer ksegl

He
i, Padrubryka - Dan
e e . Mumer i nagwa pola - o
L. Chuil wplyans
2. fiodza) driannika
3. Humer deiennlka )
4, Cay T urzedy . e
Fotozenle wniosky 5, Numer karty akt
e 6. Numer ksigg|
- . Podrubryka - Ch
Lhwdewslss o
WrisUEY tmig
Nazuighs
Stancwiska .
4 . Podrubryka - Dan
. Numer | nazwa pala Waie
L Clhwka wplywu
LRedmideienntka
3, Nurrer delennika
4. Cry 1 urzede R ——
Fologerie wnigskuy 5. Murmer karty ake
R . . & Mumer kslggd .
L = Podrubryka - Ch
L Chwily wpisu —
Wiisulacy

ie: rubryk - danych o waioskach | chwil wpistw

IO/ 00024485 )2

e o wniosku . .
e .. TredEpola

19RG-08~56 00:00:00
DZ. KW,

/00003338 96 [ . .
HIE

f .
wila wpisu
1996-05:17 0G:00:00

e o wnlosku .
Tresé pols
2013-03-20 11:30:41
DrwW._ ., ..
ELLD /00001528 / 13 / 001
HIE
3446
ELLD / 00024465 / 2
wila wpisy .
2013-03-21 11:57:08
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|oktadka DriaiI-0 PzialI-Sp Dafal 1T Dzia IIT Dzial?y
DZIAL I-5P - "SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA" i
Brak wpisu ]
b Zestawianie rubryk - danyeh o wnioskaeh § chwil wpisdw
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Ohiadka

Dziat[-0

Dzial I-5p

LCaial IT Dziai IIT

DZIAL IT - "WELASNOSE"

Dazial 1v

Lo Mumegri nazwa pola

1. L. Humar udzizgly w prawie

2, Wielko it ud:ian- {lenikfmianewnik) [

Rubryka 2.1 - Wzmianki w dziale Iz
- —_—

Rubryka 2.2 - Wiascleiel
Padrubryka 2,2.1 - Udziai
po
p

6 2
111

Pedrubryka 2.2.2 - Skarh Padstwa

Trest pola

o e 2 e vt e Srakowplse e -
Podrubryka 2,2.3 - Jednostka samorzadu tery go (zwigzek
e e e o e e e AL +—eeme e e Bkl -
Podrubryka 2.2.4 - Inna osoba prawna lub jednostia arganizacyjna niabedaca wseby prawng !
Lo, Numer | nszwa pela ::‘:: ___pd.
1 L. Lista wskazad udziatén w prawis 1 & . )
2. Razma s “DEMUTH ALFA" SPEEKA 7 CGRANICZONA mmoznumécm OSTRODA
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L CoARSH
6 7714591500000

_ Padrubryka 2,2,5 - Osoba fizycana
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Rubryka 2.4 - Udythownik wieczysty
LBrkwpm

Rubryka 2.5 - Uprawniony
Brak wplsy

_Rubrylka 2.7 - Dane o wniosku | chwili wpisu
armaci zna)duﬁﬁgw “_mm'-u eniu rukryk Gamtn

. Rubryka 2.3 - Wiasciciel wyodrebnionego lokalu

il wplstw um izszezanym na |

Bodstawa nabysia
vmisszczonym b St trasei ke

— Rubryka 2.8 - Komentarz
Brak wpisy I
WNIOSKI I PODSTAWY WPISOW W KSIEDZE WIECZYSTE)
Hr B . . Zestawienie rubryk - podstaw wpissw
6 Mowﬂlq_élu S . k. v J LG SOBOISZE /13 4 002
. . Podrubryia - Akt notarialny
[T pedut
p Numer k nazws pola Wizhy . Tk,
1 EXTE™ L T - R T RZ NIA ¥ .
T Numercep A jioafany . !
3. Dats sporzagzenia . 2013-03-14
Notariusz 4, lenke plervsza BEATA -
' 5. Imiqdrugla -
6. Nazwiska / pia crion
e eionag oA -
7. Drugk czion naswiska zigivoege - .
EB. Siadzina o B WARSZAVIA
. . Polotenie dokumenty
1 Polotenle dokumenty 8. Nemer karty akt - an Ja=ag :
- 10 WumerssIedl - ELIO Q0024469 /2 S
e Zestawienle rubryk = danych o wnioskach i ehwil wpiséw
5. ) ) Podrubryla - Dane o wnioshu e
) . Numer | nazva pola e Tredt pola Kad d3d.
1. Chevila wphywu - 2013-03-20 11:30:41
2, Fodzaf dzieneika . DZ. KW, .
3 Numerdziemmiby ELloJooooieze fa3fe02
. Coy 2 urzadu . MIE
Padnianie walosku 5. Mumer karty akt 34-45 .
6. Numer ksiggl B0/ 000249469 £ 2
o Podrubryke - Chwila wpisu . . or
£, Chiwfia wpisu - 2013-03-21 1:57:08 S
wipisugacy mlg PAWEL
Nazwiske GOEYGA
Stanowigko - I REF
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{oltadka Dzial 1.0 Diati-Sp Dzial 1T Dziat 111 Dziat IV
DZIAL III - "PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA" |
Brak wpisu J
Hr Zestawienia rubryk - danych o wnioskach | chwil wpisdw
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Rubryka 4.1 - Wzmianki w dziale 1V
Brok wpisu ~
o Rubryka 4,2 - Numer hipoteki (roszczenia) L
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1. Kumer hipatekl {roszczenia) 3 B 1
Rubryka 4.3 - Napis
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1 Mgl - . _ e b S e [
. . Rnbrylca a4- Trede wpisu .
— = .. ... ... Podrubryka 4.4.1 - Treé¢ hipoteii (roszezenia} S R
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2, Sumaz . . . [} 1030000,00 .
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stosunio prawnege Bwlerytelnedd 1 [
L & stosunek prawmy |
S Terrmin zaphaty | .
10. Figrveszenstig . . *
11, Hipalekis lub: ros o e 2 pi - e
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. : i hipoteki (roszezenta) i .
2, A: e keslegl wleczyste) ELLD/ 00024472/ 6
1

8: rr hipatek] (roszczenia)
14 Numer hlpuhld w RZII.Z

1.5. Reodza) smiany . o .. .
[ - . Hk WP*SH — S
4‘4,3 Ja onbm nmorzadu ter\rtnrlalmlgn (:min:ek muqdzygm!nnv}
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s mmﬁtﬂfhmkl e O LT . . . .
L Padrubryka 4.4.5 - Osoba fizyczna
. Brak wpisu

. Rubryka 4.5 - Pedstawa wpisu

Enformac)e z :n_"

un sl;w Zestawieniu rubryle dany

L . _ o Rubryka 4.7 - Komentarz
Brakwplsy

Rubryka 4.8 - Uprawnienie do rozpor ia GEnionym mi
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Rubryka 4.6 - Dane o waiosku | chwili wpisu

Brak wptsy
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WNIOSKI I PODSTAWY WPISOW W KSIEDZE WIECZYSTE)

Nr o . ) . Zestawienie rubryk - podstaw wpisew

£ b, ;me.ramnw; o
. . Podrubryla - - Akt nularlahw
) i B toaks e,
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1 _Tﬁiul‘-aktu T

2, Numer rap A
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7. Drugi c:h:m namlm zlo:nnm
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. o Polotenie dokumentu
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Polotenie dokumenty
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EL10 / 0002446 / 2
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1, Chwila wplywy
2, Rodzaf dziennika
3, Humer dziennika
&, Ciy T umzedu
Folorenia wniosky

L. Chwila wipisu
Wepisulacy

htp:/ekw.ms.gov.plipdebdiow/pdebdkow, heml

Zestawienie rubryk - danyeh o wnioskach i chwil wplsdw
Podrubryka - Dane o wniosku

Humer i nazwa pols
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&, Mumer ksiegi

gy
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ELLO/ 00006100 £ 13 f 001
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I
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R'E. —

Kol dad,
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Mumer | nazwa polz
3. Typ ksiggi
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Murner | nagwe pala
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EL10 [ 00024472 [ §
SAD REIONOWY W 0STRODZIE
OSTRAODA
EL1O
v
WYDZIAL KSTAG WIECZYSTYCH
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- NIERUCHOMOGE GRUNTOWA

Rubryica 0.2 - Dane o zeloeniu ksiegl wieczystej
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o ZALOZENIE KSIEG] WIECZYSTE) W WYNIKU ODLACZENIA CZE§I:[
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2014-02-24 11:01

70



1z2

http:ifekw.ms gov. plipdebdlow/pdebdlow. htm!]

TRESC KSTEGT WIECZYSTED NR ELIO/00024472,/6, STAN Z DNIA 2014-02-24 11:0%

[Eﬂadka

Dzial -0 PziefI-Sp Dxziat 1X Dziat.1E1 Rxiat Iy
DZIAL 1-0 - "OZNACZENIE NIERUCHOMOSCIY
Rubryka 1.1 - Wzmianki w dziaie 1-0
Brak wpisu .
Rubrylea 1.2 - Nutmer pieruchomosci B
Kumygr | nazwa pola ::,:: ‘rres':::nle
L. Nuster bletaer nlonschomode [ 1,2 . i
Rubryka 1.3 - Poloienie
Lp. Numer | nazwa poln :::: mgjeuwh
L L Nemer poraadkowy 12 x
2. Wnjewddztwn 5 WARMINSKO-MAZURSKIE ;
3. Pewing H CSTRGDZKI
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S Brakwpisy -
— . Podrubryka 14,3 - Urzadzenie e
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e Sk I Eor '
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_Rubryka 1.8 - Dane o wniosku | chwili wpisu H

BR—— LR T R = LT TR

Mumer | nazwa pola
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ganyeh o veniosiach | chil wpisén umieszazonym ne

Rubryka 1.9- Komentarz
Pola 1,9.0.1 - Komentarz do migracjl
(22113

woisa

WNIOSKI I PODSTAWY WPISOW W KSIEDZE WIECZYSTE]

o et et

Tredé pola

B . . Zestawienle rubryk - podstaw wpisow B e
1 B i o t Eﬂ_i\l‘.‘”lﬁﬁ}!.l’!i! __ B — ) -
T o Rubryka - Podstay ia (sp na) . T
ks s, Teedd 1
tp. Mumer | nazwe gola Wi o e - _Wh - Ty
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W : . Zestawienle rubryk - danych o wnioskach i chwil wp
5 o N * Podrubryka - Dane o wniosky o
L Mumer Inaawz pota . PR : Tredipels . Kediad
L Chwils wpkyoa R -— 2013-03-20 11:30:41 . . . |
2. Rodzaj dziernicg. L B2, ¥W, . i
3 Mymerdsernita T — S ELIO/ 0000827 f13 /002 S
4, Czy z urzgdu . . HIE B . i
Folobanie walesku 5. Numer Karty akt . 34-46
. B 6. Numar ksiggi S 1 . i
PR Podrubryka = Chwila wpisu .
1. Chiwila wpisy L . - 2013+03-21 11:96:05
Wplsujasy Imig PRWEE
Hazwlsko, ) GOLYGA
Stanowishy REF RS S

2014-02-24 10:57
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Okladka Dzial1-0 Bzial I-Sp Dziaf I1 DzialIIT Dzial Iy
DZYAL ITT1 - "PRAWA, ROSZCZENIA 1 OGRANICZENIA" |
Brak wpisy |
Wy rubryk - danych o wnicsk T chwil wpiséw
. - _ Brak wpisu
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|akiadia Dzial 1-0 Dziat 1-5p Dzial 1T Dzial 11 Dzial 1y
DZIAE IV - "HIPOTEKA" |
Rubryka 4.1 - Wzmianki w dziale IV
Brok wpisu
Rubryka 4.2 - Numer hipoteki {roszezenia)

Musmer | nazwe pola 1.‘ _ _Wu

L. Bumer higoteki (roszcenia) 7 1
Rubryka 4.3 - Napis

Nusear | nazea pela ::' Tnﬁinula .

LiMagh

Rubryka 4= Tteit wpl

_ e Pudruhr\rka-i-l.: msc hipotekl (roszczen }___,_ e
Nurner | nazwe pely me Mipqh

1. Rodza) nipsiek {roszczeni; ) 7 HIPOTEKA MOV bACZNA
2. Suma 7 1000000,00
3. Sumn glownle 7 JEDEH MiLION
4, Walute sumy ki o
5. Odsetki A rodzej odsatel - -

B: wysokodf odsetek j— f—
&, Udziab L
7. Higataln na wiarzytelncds hipatecznes o . L )
B, Qemaczenle winrzyteinodo | i, A pumar wiarngtelnede 1. 7 i |
stosunky prawnege leryteinet % 7 POYCIKA, COSETKI, INNE NALEZNOSCI umcz'g.__. . R

. L c. stosunek prywny L 7 UMOWA POICZKT Z ONIA 31,10, 20130,
8. Termin zaplaty - iem
10, Flgr . . L -
1L, Hipateka lup. i lane z plerwszed - B
12, Kelaga wepdlobcijzons 1 o neksiegl wiocryste) 7 .. ELLIO | 00029471, 9
< e hipotekl (raszezenta) 7 1
z e ksigsl wiaczyelnj 7 ELLO  00GR4472 4 6
B2 nrhipotekl (roszezenia) 7

1% Inne !nrorrﬁim

14, Bumer Rpoteid w AZiZ ) S o o ' ' '

15. Rodza) zmérny_

e L

Lp.

Padtuhn«ka 4.4.3 - Jednostka samorzadu ur\rlorialneuu (zwugulc miedzygmimy}
. Brelc wpisu )
Podruhryka 4ds- - Inna o:-nbn prawna lub jednastk organiza ,i i d 950“ P"‘_\'P"'-! i
Itk 1
Numer i nazwa pola weaw . o - hdip:pﬂ_a ) . .' . -
7 "MAZURSKIE REAL ESTATE" SPOLKA 2 OGRAMICZONA COPOWIEDZIALNDSCTY, |
7 . szTN o . |
7 5194830550000 - - - e
i
_qum!lrvigu{lnq:-dsubaﬂ_mm“ s e - - ..
Brak wplsu _
Rubryka 4.5 « Podstawa wpisu

e Informacie 236Ul she W 2 Zestawleniu rubryk padat

wpise

Rubryka 4.6 - Dane o wniosku | chwill wpisu )
.. Informacs znzjdujy sag w Zestvieniu ubryk danych o wnicskach i uml | Wplsdw umleszcoonym na kodew tradel | hgingi :

e Rubryka 4.7 - Komentarz

O -.c. | .. .. Y — S
R Rubryka 4.8 - Upr ienle do rozporzadzania opréznionym miejscem hipotecznym
~ Erak wpisy —— e — e —— i
WNIOSKT T PODSTAWY WPISOW W KSIEDZE WIECZYSTE]
nroo . o Zestawlenie rubryk - podstaw wpisbw o . ) .
7 Cine o wiigsky o B2 40,0 Fenosstte ) 1) ang o o '
Podrubtvka Akt nntaria!nv X
Lp Siumer i nazwy pula “': e . L “'E%_W'a
LT Lwwbek T T T e T OSWIADCZENIE O USTANGWIENIL HIPOTERT UMGWRE) T
LACINE)
2. Numerup!- . 17106/2013
S [ bt L R -
4, Imlg plerwaze . MARTA : .
5. Il drugle .
6. Nazwisks / plerwszy czlon '
mrwiknsiotonsge A
7. Drugl e2lun nazwiska zleiona@u - o .
8. Sledza GaAflsk - S
L . Poloienle dokumentu .
Polatenie doleurnente 9. Numer karty akt L] - 82, 74-75
i B Humerkslegl P 4 A

TNAYT T Tse
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L. Chwilla wipiywu
2. Rodza) dziennika
3. Humar dziznnika
4. Cry ® urzedu
Polotenie whlashu

1. Chvwila wpisu
Whisujaey
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Zestawienie rubryk - danych © waioskach i chwil wpisdw
Podrubryka - Dane o wnlasku

Mumer i nazwa pala

F. Murner karty akt
& Numer lesiepl

Imig
Nazwizko
_Stangwiske

Wity

Podrubryka = Cl

Tradd pola
2013-11-18 13:36: 14
DZ. KW,

ELLD 00005100 ) 13 f D02
MIE

i

hwila wpiso

2013-13-26 12:04;13
PAWEL
GORGA,

et iad,

FNANT A TR
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Qistadba Dziall-g Daziat I=Sp Dzial IT Dziat III Bzial IV
OZNACZENIE KSIEGI WIECZYSTE]
Rubryka 0.1 - Informacie podstawowe
Numer | nazwe pola Treit pola
L rumer kslegh B L EL1O/ DloL4z9z2 ) 7
2 Oamaczenie wydzialy
At nazws sgdu SAD REJONOWY W OSTRODZIE
E: sledaibe sadu O5TRODA
C: kod wydzlzty EL1g . '
D num ar wydziahs v . H
E: nazwg wyddaly . R YDZIAL KSIAG WIECZVSTYCH i
. Numse | kazwa pola " ek e . e g :
3. Typksieg " GALINT ODDANY W UZYTKOWANIE WIECZYSTE, BUDYNEK | URZADZENIE
. ; STANOWISCE OOREBNA NIERUCHOMOSC .
_ _ Rubryka 0.2 - Dane o zalofeniu ksiegi wieczystej i
— , Numerlneznc pola b Comestpon :
1. Stan w asie raloieniy — ZAROZENIE KSIEG] WIECZYSTE) DLA NIERUCHOMOSET, DLA KTORE) MIE BYLA
. . FROWADZCNA KSIEGA WIECZYSTA
2. Chwila zapisania ksiggl K 2010-11-33 14:57:58
3. Chwila ujawnienla ksiggl -— . EDL0-11-30 08:00:37
4, - 1582-01-06

Dala zalokenia dotychozasowe) ksieg! wi_eqrste.i'_ '. ._

Rﬁ!:}f)fkl O-;SI-II'._'ane_o zamknigciu ksiegi wieczysle-j R

Thksaman

- e

_ Ruibrylca 0.4 - Podstawa zmiany
e Brak wpisu

Zastawienie rubryk - danych o wnioskach | chwil wplséve
Brak wplsy

2014-02-24 11:13
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Qhiadka Dzial 1-0 Dzini I-5p Dzial 11 Dzial I11 Dzint I
DZIAL I-O - "QZNACZENIE NIERUCHOMOSCI"
Rubryka 1.1 - Wzmianki w dziale I-0
- J .. Brek vl .-
- - - e oo . Rubryka 1.2 - Numer nieruchomodci T
Numer i nazwa pola ::: Trei«‘:_noen
1, Ngmer bietacy nieruchomedel o U S S A . -
Rubryka 1.3 - Poiozenie
Lz iumer i sbzwa pola ::: mﬂf_mla
L 1. emer peczadkowy 1 1
2. Wojewbdztne . -
3. Powdat | - -
4. Gmimy e R I e o .
5. Miejscowase o osTRADA
&, Dzieinica R R e e I
Rubryka 1.4 - Oznaczenie
) Podrubryka 1.4.1 - Dzialka ewidencyina N
Lp. I'ﬂlnef i nezwa pola :::: - l'lut_poh :
P T W T e T e — . - e |
2, Kwmer driztld o 1 157
3. Obrgh ewldencyfry A numer cbrgbu enidancyjnege — -
. B: nizwa obrgbu ewidencyinego =es -
4 Poiozenie T )
5. Ulica 1 i GRUNWALDZKA i
6 Spaséh keczystania o st - - -
7. Odiazenie Numer ksleg k2 _ ; _ !
e - Wy )
9. Numer ksiegi zaginiong), amer kslgg) zaginione] e _ I
migxezene], dawney, Fhiary B: numer ksiegl B
dokurmentdw niszcanne] -
€ numer Islggl uawnej 1. - -
L Humer | hates pela -——%-n s ,..J_'i_?ﬂ.._ EE—
L L Mennyfatorbudymes i -
2. Identyfikater dziaikl . ;1..- s -
JoPolodpnie B 1 -
4. Dane adresowe 1 W tlll:y (alei, placu,} P T

's. Lczha Iconavqnaqﬂ L
6, Uczia samedaininyeh lokall
Aerzchnia uiythowa bddyllku
8. P-z&zznuzmla Beuyrikis

- Dakey ool buynky
10. ﬂlurumnmnﬂ, na L
Ietdre] usytuowany jast

ik

12. Oula,cme mrkmqgl
wieczyste)

13, Prryigczein - numer helegh | N

wimeTysta)
4. Informacja o
wyedrgbnianyeh lakalseh

5. Caggei nspane pnwyndr{lmle:llu Ikall

entyfikaior bedynky
Tdentyfikator djaby
FolaZenie .
- Dane adresowe 1

et

5. Lizba kendygnacjl

6. Uzba samod zizinych bokals

7. Pawierzchaia utytkowa budynku
3. Preeznaczenia bidynkda

9, Calezy opis budynbuy
19, Hiervchamest, na N
kitra] usytuowany jest
budynek

1L Odrebnest L
12, Qdlaczenie - numar kstqgl
wleczystaj .
13, Preyiacienie - memer kslqgi
wiectysta)

. Mumer kgbggi i._ _

" s ksingi

A nnmef perzadlewy bun;mku

Numes ksiegi L

= numﬂ' dile"ﬂ wldancyjnz}
Nusmer ulcni

Nl;-ﬁer'lcs-lgu'l o 1

B: rumer kslegl wiscryste]

g _“
PR PRt
Az nazwa wlicy {alel, plagu) 3

B: nurner perzadiowy budynke

Az numer kshegl memsm
B2 numer gbrebu ewidencyinego
C: numar dzialkl ewidencyjne)

“hvumer ksiggi Y

R

_BUDYNER MAGAZYNOWY

14 Tll'nrma\:ja o
wyrdrgbniomychi [akalach

wapblne po. wyodrghnieniu jokal

A niamar lokal
8¢ numer ksingl Mcczrs!gl

Podrubryka 1.4.3-

1"

Urzadzenie

ARTA AT A 1To1n

87



2z2

hitp:/fekow.ms.gov.plipdebdkow/pdebdiow. hemi

Lo Mwmar | nazwa ol ::: Traic polz
L 1. Identyfkator dziatk 1. -—
2. Folazenie L 1 1
3. Opis. 1 URZADZEMIA
4. Qlcrenie - mamer kslegl Nurmer kgingt ~
wietryste] - i
3, Preylaczenia - numerks@. HMumer keiqgi 1. — I
rieczyste e T

Podrubryka 1,4.4 - Lokal
. S R Bralc wpisy

Rubryka 1.5 - Obszar

Nuwemer i nazwa poly ::: T'ﬁf‘m'n
s G 2E94EHA

Rubryka 1.6 - Zgod nodt = danymi ewidencii gruntdw 1 budynikéw

e e . - Bk e - _— .
Rubryka 1.7 - Podst ia (spr i)
Tnfermacje 2najdufa, sig w zestanleniu rubn mhw@_‘m 1 kofiey tradel balasi

Rl.lbr\l'lﬂ 1.8 - Dane o wiiosku | chwill wplsu

e rfoTI3CS Tafduia 3le w Tt

Ruhrym 1.9 - Komentarz
 Pole1.9, 0.1 - Kumemalz do migracii

Humer | nazwa pola . w . " ﬁ“ﬁw ? '
A Wpisy lub czedel wpiséw, ufawnlons w kslpdze wiecayste w toky migracs, Kedve .
Zawierajg webd nle obiata struktura kslagi winczysta), 3 fkis prajelty waishn e
presnlesione T dotyehezssewe] ksigl wi eczyste) A . 4
B: Ostatel numer ipuainego lub wykeetlonago wpisu wderymdaisle - g R— .
WNIOSKI I PODSTAWY WPISOW W KSIEDZE WIECZYSTEJ
R L - Zew Ve rubryk - podstaw wp:
i pamegwnesas 0 Tt e S
. . L Rnhr'rk,. Pnd&l:nwa o:n:c:ania rostowania) i
. Mumer | hagwd pola - :: s v . Tra;é"pula :
1 L Posstaws cznaczenia (sprostowanig) L . OPIS T PLAR :
7.0t sportadzacia - i
3. Mazws organu . . - -
%, Siedzita argant e - - . S - S :
) ) Polozenie dokumentuy L B o o
1 FPolotenie dokamenty 5. Numer karty ak - - A i
———— B Bumas ksiegi R S
Hr . . _z»;stawlanie rnbr-rk dan\r:h L] wnhulwch i chwil wpn:lﬁw o .
1. i L Pudrubryka Daneowrloﬂcu . . o
Mumer i naawa pafa it Teéépola Hed tad.
- . - - 1992-01-06 00:00:00 n i
DZ. KVE, - . i !
i uuncmzn is2) o
. . - b I
3 Mlm!r.i.&ar.ly akt . L — i |
6. Numerisieg it . - . i
R . .. _ Podrubryka - Chwila wplsy . Ce o
L. Chwily wpisy o - - 1952-01-08 00:00:00 = |
Wplsujacy Imig L. .
Hazwisko i

A AA A o va
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Chiadka

Dzinil-0 Dzlat I-5p

Diziat 11

Dziak XIT Dzial IV

DZIAL I-SP - "SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WEASNOSCIA"

Rubryka 1,10 - Wzmianki w dziale I-5p

Brak wpisy

Rubryka 1.11 - Spis praw

. Brak wlgu

Pﬁﬂrubryk.a 1.11.1 - Spis praw mmnwhawhsnnsciu

Podrubryka 1.11.2 - Prawo uiythowania wisczystego

Mymeri nazra poly

1 mw.-anm ’

2 Sposth korystonts. B —

Musmer | nazea pols

e

LRIZADZENIAML

Podrubryka 1.11,3 - Qpis snﬁldzlelnl mieszkaniowej

Rubryka 1,12 - Podstawa wpisu

Dane 5 whiosku | chwili wpisu

. Rubryka 1.14 - Komantarz
Pole 1.14.0.1 - Komentarz do migracji
[

e ... Informacie znajdisa sie w zastawieny rubryk podstaw wekstiw umieszczonym na kodcy tredei hsiegl

Tredé pola

DZIM.KJ\\'J’ WI!CZ':'B‘I"I’M UZFTKOWANIU A 99 LAT, "LICZAC OD DMIA 2.12.1880
R ZABUBDWANA: BUDYHK]

ETACH OBELUGT, BUDYMKIEM MAGATYNOWTM T

Trett pola
oy .
A2 Welsy Iub czasel wistw, ujawnizne w kaladoe meamejw kekis migrach, kkére
zawlerafa, treSé nie obijgty strukiueg ksiegl winrystel, @ taloe prajekty wplstw m— L
preanlesione z datychczasawa) kslegi wierzystef® .
= L] L P —— -~ e e - - —
WNIOSKT I PODSTAWY WPRISOW W KSIEDZIE WIECZYSTE]
L o Zestawlenie rubryk - podstaw whistw
- o TLOW, {1 00320020/ §21
. . Podmhr-yk: Decyzja adm Inistracvjna . ) i
ip. Humer | nazwa pola m = e Tmé.é..pd'a :
i 1. Przedmiak decyz)i ' ~ - PAAWOMOCNA DECTZIA
2. Numer desyzd . GRIG-GN-7224/755/91
3. Data wydania decyzil 1998-11-22 . ]
4. Dannczenie crganu .. WOIEWODA OLSZTYNGK]
5. Sledziba organu . . el |
. ) L Patozenie dakumentu . ;
i Pofngenie dokumenza 6. Numer karty akt — - 3 H
______ e it oo MUMmET kelagh — £ et et
Wt L Zesw.wdanie rFubryk = dan\r:howmonrkach i chwll wpiﬂw
L o ) . ) o o . Padrubryka - Dane o wnboslm
. . . Mumar i nazwa pola _ b “fredé pala Kol 13,
1. Ciwella wiptywls

2. Rodza) dzenntka
3, Numas deiannila
4. G2y B urzqc e
Poiozente wdosku 5. Mumer karty aky
. . . G. Nurmer kslagt
Imde

- 1592-01-06 10:00:00
DZ KW,
70000020 J 92 7
HiE -

: i
adrubryla - Chwila wpisu

1992-01-06 00:00:00

et e

AR 4 A e 1 am
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Olkcfadia Bzial 1-0 Dzial 1-$p Cziab Il Dzial II1 Dziat IV
DZIAL II - "WEASNOSC”
Rubiryka 2,1 - Wzmianki w dziale 11
- - Brak weisy o -
e . . A . . Rubryla 2.2 - Wiadciciel -
Pedrubryka 2,2.1 - Udzial
Lo, Murngr | n&zwa pola ::: __pda
1. L. Mumer udzighs w prawie 3 1
2. wieskode udztaty (licznic/mianownti) 2 111
A tm it e o e
Podrubryka 2.2.2 - Skarb Panstwa )
L. Mumer | neawe paka ::: Tmﬁ_wa : !
L 4. Lista wskazad vdziakée w prawie L
2, Nazwn SKARB PARETWA !
3, Sledzing i
4. REGON — - .
e B Flainstucy e e R el

. Rubryke 2.3 - Wiadciclel wyedrabnionego lalkalu

— Bk wpleu

Rubryka 2.4 - Uytkownik wieczysty

bratae
L

45,6

_Podrubryka 2.4:1 - Napis

rubryie 2.42 - Udriad

WPISY GOTYCZACE UZYTKOWANIA Msczvmazu, WLASHOSC] BUDYNKU !
STANCWIACEGO ODRESNA NIEQUCHOMOSC 1 URZADZEN|A STAROWIACEGD
_CCREBNY PRIEDMICT WEASNOSCI

. . s -
Ly Wumer | nazwa pola el ' mﬁfda N |
L L Numer uddlaly w prawie T | 456 _ 1 } N
kedt wdzlalu (Eczmik/miancwnii) 4, 5,6 11
Podrubryka 2.4.4 - ial {zwiazek miedzygminny)
R . Podcubr\fka 2 ] s Inrm ucnha prawna lub jedmﬂka o-rwm:acv]na nlel:gdqea osaba prawng
= o P :

Mumer | nazwa pola “,: Treﬁ-e“pa l :
L T R T 1 :
2. Nazwa a5 "GEMUTH ALFA SPOEKA Z DGRANICZONA owowlmzumuxmosmﬁm‘ :

3 Glibs ™
4,
5

Sm ROMANDYTOWO = ARCYINA

77148591800000

Rubryka 2.5 - Uprawnieny

_ Brakwpisy

_Rubryka 2.6 - Podstawa nabycia

Infarmacie znajdujy sig w zesta

Irlfl‘.'m

ac)e znafduiy i w zestaw

i Tubryk padstan wpisdw umlasiczonym ne koficy treddl ksiegl

(Rubryka 2.7 - Dane o wnlosku | chwill wpisu

WHNIOSKI I PODSTAWY WPISOW W KSIEDZE WIEEZTSTE]

er . e i rubryk - p Np
3 Dane owniosky ) wmuummm.r : :
. Podruimrka Inna podstawa o
L. Numer i nazwa pola - ':.: Il e —— st pola R

AR A Am R e e
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1. 1. Wakazanie podstevy
2. Sygnatura
3. Data wydania
4, Wystawea
- . - . Polozenie dokuments
1 Folotanie dokumentu 5. Mumer karty akt -
& Mumer ksiggi
4+ Dane o wnlasku BEWW, |} ooT8eIT ¢ 04 §
Podribryka - Akt notarialny
ek, il
L. NUmeEr | nazwa pofa . i
L B Trlud akty B .
2. Numer rag &

3. Dala sporzadzenia

Mota sz 4 Imig plerwsz
5. Imig drugie .
6. Mazwiska / plenwszy cxlon
naawisha Zinzonegn o
7. Dtugi ceion pazwiska tlotonega_
B. Sigdzia
.. . Polodenie dokumentu
1 Fofozenia dokumenty 9. Numer karty aki . - -
10, Numer ksiegi o
5 Dane o wicshy . =T, ] B0tRRIE p 10 |
Podrubryka - Inna podstawa
ndus pog,
L. Nume-r | Aazwa ﬂo‘la PSR e
1. 1. Wekazanla podstawy '
2. Sygnitura .
3. Cata wydanka
4 Wyshiwaa e .
. . . Peloenie dokumenty
) Polatenie dokumenty 5, Mumer katy ald e
L o 5, Mumer kaiegi i
6 bamnﬁn_luhu' D o A
Podrubryka - Inna podstawa
Endeia “padil,
Lg. Numer i nazwa gola s
L 1. Wekazarie podstawy . ’ )
2. Sygnatum
3. Deta wydanka e _
. Wiystawcs
Polotenie dekumentu 5, Mumer karty skt o

1 Chwilu Wl
& Rodza] diiennika
3. Hurmes diiennika
. L2y 3 urzedy
Faotoenio whicsky

1. Chsila wpisu
wipisuacy

S . T

Nurner | nazwa pola

. — - ——
1, Chile wibywa
2, Redea) deignnlka
3. fumer dziennika
4. Czyzurzedy
Polozenie wigsku

3.

L

2. Rodzaj dziennika
. kesmer dzignnlks
4. Czy 2 urzgdu
Pedeienie wrigsku
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ZASWIADCZENIE STWIEADZAIACE, 26 MIEAUCHOMOSC Ma
FPODSTAWIE ART. 2 DEKRETU Z ONiA 8 MARCA 1948 R, O
MAIATEACH QPUSZCZONTCH | PONIEMIECKICH (DZ. 1L NR 13
POZ. 67) PRZESTLA NA WEASNOSC SKARBU PARSTWA

1992-01-07
HIERCWHNIK URZEDU REICNDWESD W OSTROOZIE

3
X

Tregé pola

UMOWA SPREEDAZY SPORZADZONA W KANCELARTE
HOTARLALNEY ANNY ZAAC | JACKA ZaJAC

8681408

2008-07-22

Treae gﬂa
00RIS 7 ﬁBE@I‘HU PRZPOSIEGIURE‘OW KRAIOWEGD BEI!STRU'
SADDWEGD

KRS NR 1000351537 . i
2010-63-22

Trest pola
COFS T HEESTRU PREZECSIEBIORCOW KRAJOWEGD F.EEI'RU_
SADCMWER
HRE MR o-nomassﬂ

6468
100020761 (

rubryk - danych o whioskach | chwil wpiséy

S . Tresd pole Kod 2ad. |
o - 1992-01-06 00:00:00 i
Fbooo0ozo 792/ - H
B . HIE - 1
5, Mumer karty akt L ] ;
6, Mumer kshegl rr,
Pod rubryka = chwlla wplsu
. - 1592-01-05 00.00 00
Tmlg
Nazwisko .
Stanowlsko e - E i
o ~. .FPodrubryka-Daneowniosky e NI
Humer | nazwa pola ot L i Tradt pola Kod zad, |
- 2008-07-25 09:30:00
DZ. KWL,
# LOOD5E37 £ 48/
. . 1E -
5. Mumer kerty akt )
&, Mumer kslggi
lmig
Hazwmisko
Stanowiske . - . .
. . Podrubryka - Dane o wniosku
Numer i nazwa pola o Wkl ked fad,
S ZO10-04-13 14101 R o
DZ. KW,
£ 00002224 £ 16 / _
B ) NIE
5. Numer karty akt -
6. Mummer ksiegi i
Pedrubryka - Chwlla wpisu
- 2010-04-22 00:00: 00
mig -
Nazwisks

WA AT A 11010
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TRESE KSIEGE WIECZYSTED NR EL10/00014292/7, STAN Z DNIA 2014-02-24 11:43
Oigdadia Dzial1-0 Dziat 1-3p BziatIL Dziat 111 Dzial IV

DZIAL II1 - "PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA"

Rubwrylea 2.1 - Wemianki w dziale 111
Brak vipisu

o " ... Rubryka 3,5 - Podstawa wpisu
e - .. Bk vypisu

Rubryka 3.6 - Dane o wniosku i chwili wpisu
e e ..., Brakwplss

Rubryka 3.7 - Komentarz
Pole 3,7.0.1 - Komentarz do migracii
Mumgr | nagwe el . :

- . - - - - R R . - . w.
A Wiisy lub czgscl wplsée, ulavnions w ksiedze Wiecaysta) w taku migmed, kb
zawiieraja tradc nle oligta struktury kslagl wieczystel, a talte projakty wosstn
lesiggl
8: Ostetel momar akualneqo |ub wykredlonenn wplsu w danymgalaly - 1
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TRESC KS1EGI WIECZYSTET NR EL1O/00014292/7, STAN Z DNIA 2014-02-24 11:13

{oKtadia Dzial 1-0 Dziat I-So Drial 11 Diial TI1 Daial 1Y
DZIAE IV - "HIPOTEKA" |
Rubryka 4.1 = Wzmianki w dziale IV
. Brak wpisy
Rubryka 4.2 - Humer hipoteki (roszczenia)
MNumer i nazwa pola MMM Tre:{‘cl!:ma
1, Mumer hipetakd {reszczenia) 2 10
Rubryka 4.3 - Napis
Numer 1 nazwa pola m Treiipoln
1. Nagis ' WPISY DOTYCZACE UZYTHOWANIA WIECZYSTEE0, WEASNOSCT BUDYNKY
L] STANOWIACEGD ODAEBNA NIERUCHOMOSC T URZADZENIA STANOWIACESD
..... (CORESNY PRZEDMICT WEASNDSCT
e . . e Rlﬂ'l’vﬁﬂ“" 'ffﬂéwlﬁ!“-' . U N -
Podrubrylea 4.4.1 - 'rruﬁ hipoteki (run::bmna}
Numr | nazwa pola w 'nﬁ-c—pnla
1. Roses) hipotekd {roszezenia) 9 HIFOTEHA UMOWNA LACZNA
2. Suma ] . S250000,00
3. Suma siownie 2 mg\: HILICNGW DWIESCIE necom ESIAT TYSIEDY
4 Waldta sumy o - B .
5. Cutguthl A rodze) cosetek . - was
L . B: wysokodt adsatek Lo
6. Udidat : - |
7. Hipoteka na wiserytelnosd hipstecznaj . . . - i
B, Oznaczenle wierzytelnade | 1 A numer wierzytelnedcl i, . i
stosunku prawnegs 81 wierzyteinose KAFITAE KRECYTU, ODSETKI ORAZ INNE KOSZTY UBOCZNG
. - Lt stosunzk prawny LMOWA KREDYTU NR 0001632230027 Z ONIA 25.04.20118
9, Tarmin zaphaty - :
10, Pierreszedsowa . . ) !
11, <a luby re lane 2 plenwszaisiy TNl !
12, Kega wipdlobelytons A: ar ksiegl wieczyste) EL10 /00020761 £ 4
oo - B nr hlpokeki (roszezeni) e
2 Aj i kslegl weczystaj ELID J B0024470/ 2 ) H
B 0r Hipetekl (roszczenia) 0] i
13, Inae informacie L . o
14, Numer hipcteki w RZHLZ =
15, Rodza) zmiany L o e e
. '-'-I'Eerzvchlf-' e ek
) ] Pndrubrvkamz Skarb Pal‘utwa o . . L
o .., Brekwpisy L e !
B Pndmma 4.4.3 - Jodn. stk samurudu uylurinlnujo {:wiuekm-cdzw mw}__” [ |
Srak WRISL )

Podrubryk.a 4«&4 Inna asgba nﬁwna lub Jednmllm organtzaqrina nleb-edn,n ombq pr.mna_

La. Numer i naran pota w.n . nﬁ:&gola i
1 s ALIOR BANK SPOLIGA AKCYINA ! i
o 2 WARSZANFA .
S D e 14138714200000 - e e
- . .Polirllbr'ir'k}; 4.4.5 - Osoba !;I_z'-rr:zna . - L Lo _
. . Brak wpisy . e e R -
- B . . il
. ... Rubryka 4.2 - Numer hipoteki {roszczenia) '
tadukn ]
Numer i nazwa pala oy |
£, Humer hipote (roszczenta) : ) Com i
e S Rubryka 4.3 - Napis i
MNumer | nazma an I
1. Negis WPISY DOTYCZACE UZYTROWANIA m!cz‘rSTEm WEASNOSCT BUDYNKU |
14 STAN DODREBNA NIERUCHOMOSCE I URZADZENIA STAHOWIACEGD i
L OURESKY PRZEDMICT WEASNOSCI ;
) ) Iluhr-gka 4.4 'rreéc  wpisu B . R o ‘
Podrubw-rka 44,1 Tregt hipoteki (msmun ia) . . X ;
Nun\er | nazwa nola. . :':: ‘frd_t pala
Lot maagena) T 0w weomawesswscena .
2, Suma o 14 SE250000,00
3, Suma glownie . 14 rrar.oztesm SZESC MILIONOW DWIESCIE PECOZIESIAT TYSIZCY :
4, Waksty sumy . . . . H
5. Cdsatkl A rodzaj edeetek - - . . . . o
B wysokodd odgetal Rad e . . B . H
6. Uadlat - . L - - . oo L i
7. Hlpote'ka na uer:ylnlmcu Mpwe:znq X . L 1. el N JE . !
8. Cznaczenia wierzytelnodd § 1 A pufar wierzytelnoded 1, 1 o . 1
stesunky pravwnego B wierzytelnode 4L KREDYT, ODEETHI, INNE KOSZTY UBOCINE L
Cstasunpk prawny L UMCHA KREDYTGWA NR UDOO1859945897 Z ONIA 28,04 204LR, |
9 Fermin 'r,aplaly - '
[P T e e e e e
: plenuszefistwa

12 K{Qgi Mpﬂnhdqluna

At e ksiegl v\denvme;l
B: nr hipetei (mszmnlz}
2 Az nr ksiggl vleczyste)

ELIO / C0D20761 / 1 ) B !
13

EL1Q [ 0024470 { 2
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B: nr hipotaki (roszczenia ) 14 41
13. Inng infor mace

14, Numer hipctekl w RZHLT
15. Redza) zmiany

L - wen

Wierzyclel hipotaczny
Podribryka 4.4.2 - Skarb Pasistwa

Brak wplsy
Podrubryka 4.4.3 - Jednostka samarzadu terytorialnego (zwiazek migdzygminny)
_Brak wplsy
Pndrubryk.a 4.4.4 - Inna osaba prawna lub jed - izacyjna ni ", ) mbq
Lp Nurmer | azzws pola w’: Treét pola
1. 1. Mazwa 14 ALICK BANK SPOLKA AKCYINA

2 Shedziba 14 WARSZAWA

LREGOM 14 14138714200000

4. Stan przefaciowy -

5. Administeator hlpoteki C T

Podrubryka 4.4,5 - Ogoba fizyczna
Brak wpisu

Rubryka 4.2 - Numer hipoteki (roszczenia) )
Numer i nazwa pola :: . Traéveum'la 1
1. Numer hipateld (raszezonia) ) 15 2 o . !
. ) Iluhr]gka 43- Napis

Humer i neevws pola -

1. Hapls ' ' WPIST DOTYCZACE ULTTKOWANTA WIECZYSTECE, WEASNOSCT 8UDYNKY
15 STANOWIACEGO ODRESNA NIERUCHOMOSE I URZADZENIA STANOWIACEGD |
P ) . CORSNY PAZEDMIOT WEASNOSCI i o o
y 4 - ‘I'méwpisu ) 1
. l’odr br-rka 4.4.1 - Treéc hipmeki (muezznia) . o
. Tredé pola
_ Numer | figtwa pola ) _ Vinku . ) i
1. fiodzaj hipatex {roszczsnis) 15 HIPGTERA UMOWNA LACZNA
2. Sum .

000000

: e PIECSET FECDZTESIAT TYSTRCY

4. Wahsta sumy 2

5. Odzarii — ;
6 Ldzit . - - H
7. Hipoteka na wugvum Iupnucmej . U - - e {
8. Danaczonis wierzytelnoic | A: mumer wierizrteinoddl 15 B T Lo - .
stesuniu grannegs & werzyteingdt 15 KRECHT, COSETKI, INNE ROSZCIENIA O SWIADCIENIA LBOCZHE Lok

C! stosunek prawny 15, UMOWA KREDYTU NR UOG02258034857 2 DNIA 22.02.20138,

9, Termin zaptety L. o .
10, Flerwszedstwo 1. \'J'IENZ‘I'CIELWI HIFOTECZREML PREYSEUGUIE ROSZEZENIE O PRZENIGSIENIE
16 JEGO HIPOTEKL MA MIEISCE OFROZNIONE PRZEZ INNA, HIPOTEKE WRISANA, POD
POZYCIA MR 11 MA AZECZ ALIOR BANKU 5.A. W WARSZAWIE P
. WIERZYCIELOW] HIPOTECZNEML PREYSLUGUE ROSZCZENIE O PRZENIESIENIE .
17 JEGO HIPOTEKI NA MIEJSCE OPROZNICHE PRZEZ INNA HIPOTEKE WPISAN PGD
POZYCIA NR 10 DO KWOTY 5 250 000 Zk NA RZECT ALIOR BANKU 5.4, W
VIPRSZAWIE .
EL10 ] DOg20761 /3
Wi — {
EL10/Qoozaaro/z . o e

11, Hipoteka fub roseczente | & pi a
12, Kaiege wspélobeiazons L.

w erqdel hlpoucznv
Pudrubrrka 4.4.2 - Skarb Padistwa
. Bk wpisu

2 samorzadu teryto
Brak wpisu

’ Podrubryka 4. 4.4 Inna csaha prawna lub ,{eﬁnosnca oa-vanizawjnu nluquqfa asohq prawnq‘
Lp. Mumar | nazwa pula Trwdé gk
1, 1. Nam

. Podrubryks 4.3 - Jednostla nege (zwiazek

ALIOR BANK SPOLCA AKCYINA . SO0
2 sledmn WARSEAWA . . N
LREGON _ I B 00000, e
4. Stan proejiciawy

5. Administrator hipsteki R

“Podrubryka 4.4.5 - Osoba fizyezna
. Brak wpisis

Rubryka 4.2 - Numer hipateki (roszczenia)

Numer | naiowa pola . :: Tlﬁf.m 1
1. Numes bigotghl (reszczenia) I ) L I . o
S e e e o Rubryk8 43 - Napis

Numar | nazwa aols :‘: - Trgiigol_a
1. Mapls

'WRISY DOTYCZACE USYTKOWANIA WIECZYSTEGO, WLASNOSC! BUBYIKY
15 STANOWIACEGO CDRESNA MIERUCHOMOSCE | URZADZENIA STANGWIACEGD
ODREBNY FRZEDMIOT WLASNOSTI

LT Rul:r\rka 44-Treééwpisy
. ) Podrubryla 441 - Tredé hipateki (mszmni_a] L
Humer | nazwy pola st PR Trese pals

Wy

!
i
|
I
i
I
'

95



3z5

. Rodzaj hipoteki {roszezenia) 14

htip:felkw .ms.gov. pl/pdebdkw/pdebdkw. ltml

1 HIPOTEKA UMOWNA EATINA
2. Suma 18 &000000,00
3. Suma stownin 13 S2ESC MILIGHOW
4, Waluta sumy ht:] Zb
5. Odsethy A rodzaj edsatel
B! wysokode odgeiek —
6, Udzial 1. - _—
7. Hipoteka na wierzytainasei hipateczne) 1. o
3. Canaczanie wisraytednoid | i Fo numer wiersytabnosa 1, 18 1

SGEHUNKY prawasgo

B wisrzytelnodd 1. 8 KAPITAL KREDYTU, ODSETK], INNE ROSZCZENIA O SWIADCZENIA UBGCENE

©: stesunak prawny 1. 18 UMEWA KREDYTU KRUDDDZISOTES250 2 DNIA 02.07, 20138,
9. Termén zaplaty L . -
10. Figrwazedstwo 1. -
L1. Hipeteka fub reszczanie uprawnione T pierwszeristuwa - rae
12. Keiega wipdobeingana 1 A nr ksiggh wiecayste] bt ELLO/ 000Z076L / 1

B o hipoteki (roszczania) 1B 15

A A e kshegh wieszysta) 18 ELLO / 00024470/ 2

B: nr hipoteki {roszczania) 1B 43
L3. Inne informacie —_ -
La. Humer hipotekl w RZHLE - . £ X
15, Rodza) zmiamy L e - !

Wierzyciel hipoteczny
Podrubryka 4.4.2 - Skarh Pafstwa

Brak wpisy

Podrubryka 4.4.3 - Ja&ﬁééﬁn_umwaﬂu mr\m)rur'nego .f.z;v.i.tzek m&zygnﬂnrw:

Brak wpisu

Podrubryka 4.4.4 - Inna qsuba_pmwni lub jednnsﬁié ;;rqa nizacyjna niebqdaca osoba prawng,
Iedats

l-P- Nm!lﬂamaﬂﬂ. "'_i'”'_ o '_"'_"_*"""I@%_ﬂ'ﬂa‘ e ==t
i 1 Mazwa T ALICR BANK SPCUKA AKCTINA
2. Siedzibe . 1 WARSZAWA '
3, REGON o ) 8 141387 14200000 . .
<. Stan przegclawy . -
5, Admnistrator hipateki - -
R . Podrubryka d.4.5-Osobafizgyezna
Brak wpisu .

. - . . Rubryka 4.5 - Podstawa wpisy
- Tnformacje znaiduln sig w zestawisniy 1ubryk podstaw wriséw um

b

..._ Infermacie najdufa sis w zastalen

lu rubryk doriyc

Rubryka 4.7 - Komentarz
Polz 4.7.0,1 - Komentarz do migracil

Numer | nazwa peta oy
A: Woisy b CIgéct wpisdu, ulawnione w ksigdze wisczysts] w toky migrach, kidre

zawieras tredd nie obiety strukiturg ksiggl wisczysted, 8 takie projekty wlsdw -—
pezeniesione 7 dotychcrasowe] kelegl wieczystaj

8: Ostatr rumer akiualgego lub wyksedionego wpisu w danym dzials

W

laszezenym na Kobe tredd kalag

. Rubryka 4.6 - Dane o woloshu | chwill wpisu
wpledng wm

ryka 4.8 - Uprawnienle do rozporz:

WNIOSKI I PODSTAWY WPISOW W KSIEDZE WIECZYSTE] |

e . Zestawienie rubryk = podstaw wpisdw
9 Deneowiosky U nkoew rao senseasas ras ) eae i
. Podrubryka - Inna podstawa o
Tk padal. T
L phemer | nazv pola it - . DU
1 1. Wakazante podstawy S ' CEWIADCZENIE BANKY |
2. Sygnituny - L i 1
3. Daiz wydarila ‘2011-04-28 - I A |
| & Wystawea . . ALICR BANK 5.5, W WARSZAWIE ~ '
_ . R . .Polozenie dokumentu . i
1 Polozenie dokuments 5. Biumer k t - s 207 . X
U - erksiegi e ey e ER1G £ 00020761
14 Dane ¢ whiosky i ) xw.;mwr'dm:s_:_sj 111@! : |
. . Podritbryka - Inna podstawa .
[ . T ola
Lp. Murmer | nazwa pola [ s Wi - m!t‘p
* L. Wekazanle podstawy ) . — - "OSWIADCZENTE BANKY
2. Sygadtuss - B :
SOomawdeeld L 20028 |
4, Wystawea . . ALICR BANK 5.8, W WARSZAWIE i i
L . . Polotenie dokumentu . ;
1 Polotenie cokumentu 5. Numer karty akt - 302 :
. e e e . 6. Numer kslggl . o Ho i
15 “Dane @ wmoskuy ST s B2 L0 AREASR §) (892 . '
Pedrubryla - Enna podstawa . i
Tabeks oy, Tresé polz .
Lp. Murmer | nazwa pola [ ok, . :
1 1. Wskazanie podstavy o e - ‘OSWIADCEZENIE BANKL ;
2. Sygnatuss - - . !
3. Dats wydaria 2013-02-22 X
4. Wystowaa ALBCRL BANK SPOLKA ACCYINA W W WARSZANIE
. . Poloienle dokumentu .
1. Polazenie dokumenty 5, Numer harty skt - - 3@y
B, Numer ksiggl ) EL1G f HoD2076L F B
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http:ffelow.ms.gov.plipdebdkw/ pdebdkw. html

15 Doz o wnigsk DK [ QA0 OGBS LY § 80
Fodrub ryll t Inna podstawa
B roait. ¢ pola
Lo, Mumar i nazwa pols oee e rest p
L L. \igkazane podsiawy - QSWIADCZENIE Z PODPISEM NOTARIALNIE POSWIADCZONYM
2. Spgnatura FER "&' N& 2706/2011
3. DB wydania 2013-02-22
+ Wiystavica “DEMUTH ALFA® SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCTS OSTAODA SPOLKA KOHANDYTOWE-
AKCYING W GDANSKY
Poledanie dokumentu
1 Folabenie dokumentu 5. Numer karty skt w 415-417
i 5. Numer ksiggi EL10 / 00020761 § 1
17 Dane ¢ wiicshu B W, TLLD F DI002182 [ 134 031
Podrubryka - Inna podstawa
P FodiL. Tresé pala
Lp. Numer I nazwe pola o e e
1. 1, Wskazanle podstawy QIWIADCIENIE Z PODPISEM NOTARIALNIE POSWIADCZONYM
2. Sygnagers . REP. "A' MR 2794/2013 S
3. Data wydania 030222
4, Wystawea TDEMUTH ALFA™ SPOLKA 2 DGRANICZONA,
GUFOWIEDZIALNDSCIA OSTRODA SPOLKA KOMANDYTOWD-
AKCTINA W GDANSKU
. . . Poloienle dohumenty
1 Polozenie dokumantu 5. Numar karty ekt - 421412
. . &, Numer kslegl. o ELIO J 00020761 ) 1
1 Dane o wicsky ’ T LG 00000 11 20 o
. B ) Podrubryka Inna podstawa .
Lpe Numer | nazwa pola %_" podn. Tfesipnla
= L. Wekazanlg padstomy o ’ OEWIADLZENIE BANK n o
2. Sygnatury
1. Data wydanin 2m3-07—02
4. Wystawsa . ALIOR BANK SROEA AKCYINA W WARSZAWIZ
. L Poluzenic dokumentu i
1 Poiotenie dokumenty 5, Numer karky skt - 314
S 4. 1, - PN — e e e
Nr R I B ) Zazt ruElr'pk clan;r;h o wnloslw :h\ml wpisﬁw L . !
& o B . Pndnlbqka I)Ine o whios| _ . o
R Mumer i nazva pola M Traid pola Hod 23d.
1. Crwmils Wk - 0L1-04-28 14:24205
#, Rodzaj dafganika DZ. W, -, ..
3. Numer dzfennika ELLO / OO0D2635 7 14 / 001 s
G CEyrumedu NE i e e e e
Folozenie whicsku
i
- Podrubryka - Chwila wplsu
1 Chwll wgisu - 2011-05-24 09:31:13
Waisujacy k.nTM_tzwn_ L
BLASZRIEWICT
. REF - -
1L Podrubryka - Dane o wniosku
W
- Chwila by = - —_ -
2, Rodzaf drlennlics NZ.HW, .
3. Kumer dziennike . EL10/ DO002636 4 11 { 001 i
A, Cay 1 urzedu NIE
Poickenie wilosku 5. Numer karty akt
- S S L e S -
Podrubryka = Chwila wpisy
1. Ciwilla wpisy -
Waisajacy Iy
Nazwisko , ;
- - Stanowisko . - i
12 B L Podrubryka - Dane o wniosku . . :
HMumer | nazwe pola : el X . Treds pols Kod iad, 5
1. Chiwila wplywy P 2013-02-26 09:04:22 i
2, Medza| dzlfeanika _ GZ. KW, e . !
3. I'Iurnerdz!mlsu EL10 [ 00001158 / 13 f 002 ikl E
4. Czy T urzedu o KIS
Polgdenie wilosku 5. Mumer larty akt -
6. Mumer ksiggl i i
Podrubryks - Chwila wpisu i
1. Chwils wpisu - 2013:02-28 10:29:39 . !
Wplsujacy Imig PAWEL
MNazwisko GOEYGA
. Stanewiskn ) REF
13 . . Pedrubryka - Dane o wnlosku
- Humer | nazwa pola ok Tredd pola Kol £ad.
1. Chwila wihywy - 2013-02-26 (9:04:22
1. Redza) deienaika DZ, KW, .
3. Humer dzlenniks EL1O [ 0OOG1164 | 13/ 001 . bt
4. Cayzumede NIE o - . L0
Potafanl @ woloska 5. Mumer karty akt bt
B, Humer keiggl I
Pndrubryﬂm = Chwila wpisu
1. Chwila wpisu 2013-02-28 11:00:34
wipisuey Imig PAWEL
Wazwiske GOLYGA
Slanewiske REF B
14.

Podrubryka = Dané [ wnioskju

AR S AR A 1t

a
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L. Chwlla wpiywa
2. Rodza) daiennike
3. eumer dzienaika
4. Coy z wrredu
Pokstenie wnissky

L. Chwita v\ﬁsu
ipisuacy

1. Chwile rpiywu
1. Redza| dtiennlka
3. Mumer deiersika
4. Coy T wzedu
Pododenia wnkosiu

L. Chwiln wpisy
Woisufacy

Humer k nazwa pola

e Nurner karty gkt
6. Numer kelagl

Emig
Mazwisho
Fhanowisko

Numeri nazwa pola

5. Mumer karky akt
. Numer ksiggh

Imig___
Nazwisho

http:fiekw.ms.gov.pl/pdebdlow/pdebdkw.htmi

womy ‘Tredt pala Ked tad,
- 2013-02-25 09:04:22
D2 kW,
EL1O [ 00001162 / 13 /01 L
miE
i’

Podrubryia - Chwila wpisu
- 2013-02-28 13:31:40
KATARZYNA
BEASZKIEWICZ
REF

Podrubryka - Dane o wniosku
rpa Traéd pola Kod 1ad.
= 2013-07-05 09:535:53
LE. KW,
EL1O/ 0ODD3643 [ 13 7 001 \eibea,
e

i
Podrubrykea - Chwila wpisu
e 2013-07-0% 12:03:50
KATARZINA
BLASERIEWICT
REF e
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ZAEACZNIK NR 2

STAROSTWO POWIATOWE

w QSTRODZIE Wejswodztwo | warmitske-mazurskis
14-100 OSTRODA, ul, June I Fobleskiogo § Powia : Sk
AL B 642 58 00 ax B9 64298 17 owiat | ostrodzki

Jednostka ewidencyjna | 281501_1 ©OSTRODA
Obreb : 0010 OSTRODA
Gn.6621.3 00 2013
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STARQSTA OSTRODZXI

ul. Jana IT Sebieskeges 5 ZALACZNIK NR 4
14100 CSTRODA

Oswada, 2012-09-19
Nasz znak:

BA.6T40.258.2012
DECYZ.JA Nr3382012

Na podstawie art. 28. art. 33 ust.1, art. 34 ust, 4, art, 36 ustawy z dnia 7 lipea 1994r.- Prawo budowlane (Dz.U. 2z
2010 roku Nr 243, poz.1623 ze zm.) oraz na podstawie art, 104 ustawy z dnia 14 czerwea 1960r.- Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U, z 2000 r Nr 98, poz. 1071 z pddn. zm.) po rozpatrzeniu wiiosku o pozwolenie na budowe
z dnia [3.06.2012 (data wplywu 19.06.2012 r.) zatwierdzam projekt budowlany i udzitlam pozwolenia na budowe

'-FEEt-IB'FiE? ""!'I‘BH'!‘HEB Fﬂb?’! hﬁé "‘iﬁl“yﬁh

NWESTOR

»DEMUTH ALFA Spilka z ograniczony odpowiedziainosciy Ostroda® S.K.A
ul. Grimwaldzka 211, 80-266 Gdansk

ARENA OSTRODA Centrum Targowo - Konferencyjne Warmii i Mazur - Etap 1l przy ul, Grunwaldzkiej
w Ostrodzie,
Adres inwestycji: dz. nr 196/8, 196/10. 196/11, 196/15. 196/16, 196/17, 196/24, 197/1, 197/2, 172/1. 185 abr. 9 i 10 m.
Ostrody. Kat. ebiektu XVII

Projekt opracowah mgr inz. arch. Kreysztof Kicpuszewski - upr. bud, w specjalnosci architektonicznej
nr AN/B346/16/83, wpis na liste POIA pod nr ewid. PO-02 14,

Projekt sprawdzit: mgr iniz arch. Zdzislaw Wawrzczak - upr. bud. w specjalnodei architekronicznej
nr A/PB/B300/23 /83, wpis na liste POLA pod nr ewid, PO-0543
- z zachowaniem nastgpujgcych warunkéw, zgodnie z art. 36 ust. | oraz art, 42 ust. 2 i 3 ustawy Prawo
budowlane:

I Szczegdlne warunki zabezpieczenia terenu budowy i prowadzenia robdt budowlanyel

- zgodnie # planem bezpieczenstwa i ochrany zdrowia

- podezas robot budowlanyeh praestrzesad warunkow i wymogdw zawartych Decyzii o Srodowiskowych

uwarunkowaniach Burmistiza Miasta Ostrédy 7 dnia 23 eczerwen 2012 1. zaak GA.6220.7.201 1
podezas robot budowlanyveh preestrzeuad uwag | zaleced zawartych w apinii ZUDP nr GK.6630.116.2612.1
2 dnia 06.06.2012
Hiﬁ%ﬂw&%fﬂwﬁaﬁwm%ﬁém
3. Termin rozbiérki:
1) istniejgcych obiektow budowlanych nieprzewidzianyeh do dalszego uzytkowania
- zgodnie z harmonogramem robat
2) temezasewyeh-obiektdwbudowlanych

4. Szezegolowe wymagania dotyczace nadzoru na budowie:
inwestor jest obowiazany ustanowié kierownika budowy T inspektora nadzor inwestorskiego (82 ust, 1 pkt 1)
a rowniez zawiadomié o ich zmianie
obiekty budowlane podlegaja geodezyinemu wyznaczeniu w terenie a po ich wybudowanit seodezyjnej
inwentaryzacji powykonawezej obejmujaee] polozenie ich na gruncie

- robaty budowlane realizowaé zgodnie z zatwierdzonym projektem budowlanym, ktary jest integralng czesciy

niniejsze] deeyzji i stanowi zalgeanik Nr 110
5. Inwestor jest zobowiazany:
H%WW-MM@WHB@M&&GMMMMM
2) przed przystapieniem do uzytkowania uzyskaé ostateczna decyzje 0 pozwoleniu na uzytkowanie,

6. Kierownik budowy (rebét) jest obowigza ny prowadzi¢ dziennik budowy graz umiescié na budowie
tub-rezbidrae w widocznym miejscu tablice informacyjna oraz ogloszenie zawierajgce dane dotyczace
bezpieczefistwa pracy i ochrony zdrowia

Obszar oddzialywania obicktu, o ktorym mowa w art, 28 ust2 ustawy — Prawo budowlane obejmuje
nieruchomosci: '

1) dz. nr 196/8, 196/10, 19611, 196/13, 196/16, 196/17. 196/24, 197/1, 1972, 17211, 185 obe-9F 1 ms Ostrody

\
N,

UZASADNIENIE
Inwestor w dniv 19.06.2012 r. wystapil # wnioskiem o pozwolenie na budoy
oraz oswindczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomeseiy na gl
sprawdzenia kompletnodei wniosku, na podstawie art, 6482 i 26181 kpa pismem z dnia\ %

é-_zgém’:hjﬁe”;ﬁ ojekt
fe |\ budgwline
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23.07.2012 r, wezwano {nwestora do usuniecia brakéw w zlozonym wniosku w terminie siedmiu dni od dnia olrzymania
wezwairia. Whioskodawea uzupelnit stwierdzone nieprawidtowesei w terminie. Zeodnie 7 ari. 66 § 1 kpa inwestora
zawiadomione pismem z diia 20.07.2012r. o potrzebie waicsienia odrgbnego wnioske o pozwoleniz na budowe
w zakresic skizyzowania projektowanej sieci kanalizacji deszczowej » droga krajowa nr 16 w Ostradzie,

Po dokonaniu sprawdzenia zoodnie 7 arl. 35 ust, | ustawy Prawo budowlane, na podstawic art. 35 ust. 3
postanowieniem 2 dnia 05.09.2012 v nafozono obowigzek usuniecia stwictdzonych nieprawidlowosei, okielajac termin
ich usuniceia do dnia 05.10,2012 ¢ Whioskodawea uzupetnit stwierdzone nieprawidlowosel w terminie (dnia
18.09.2012r). Zamierzenie budowlane pn. ARENA OSTRODA Centrum targowo - konferencyjne Warmii { Mazur —
Etap II przy ul, Grunwaldzkiej w Ostraczie Jest zgodne 2z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennege miasta Ostrédy w obrebie dzielnicy Zajezierze, ustaleniami decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach
oraz 2 preepisaini techniczno-budowlanymi. Warunki okreglone w decyzji Burmistrza Miasta Ostrody z diia 25.06.2012
r. znak: GA6220.72011 o srodowiskowych uwarunkowaniach, wplyng istoinie na zminimalizowanie potencjalnego
oddziatywania inwestycji na $rodowisko w trakeic realizacji i eksploatacji. Projekt budowlany zostal sporzadzony przez
osoby posiadajace wymagane uprawnienia budewlanc oraz legitymujace si¢ zagwiadezeniem wydanym preez wiadeiwg
izbg samorzadu zawodowego. Projektant sporzgdzil, wymagang przepisem art. 20 ust. 1 pkt |b Prawa budowlanego,
informacje dotvezaca bezpieczenstwa i ochrony zdrowia. Projekt zawiera oswiadezenie, o ktdrym mowa w art, 20 ust, 4
Prawa budowlanego, podpisane przez projekianty i sprawdzajgcego. W trakcie prowadzonego postepowania
administracyjnego organ stwierdzib, ze inwestor speinil wymagania okredlone w ustawie Prawo budowlane, majac na
wigledzie powyzsze orzeczono, jak w sentencii.

Od dezyzji ninicjszej sluzy sironom odwolinie do Wojewody Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie za moim
posredaictwem w terminic 14 dni od daty jej doreezenia

Decyzje otrzvmuja:

1. Inwestor:
»DEMUTH ALFA Spétka z ograniczony odpowiedzialno$eiy Ostrada” S.K.A
Grmina Miejska Ostréda
. ZMIUW w Cisziynie
WPRO-ECO™ Sp. z 0.0

e

Do wiadomosci:

I. Powiatowy Inspekior Nadzoru Budoy d Andrzef Rosilsii
2, GDDKiA Naezel .k.Wydz_ialuJBuduwnicl-.va
5. o i architekury

Uiszezone oplate skarbouwn 53900 2
-na podstawie Zalpsnika dovstawy & duin b6 Tswogsicks 2006r o optaety skmsbinwej (0 1 2 M0G ¢ Ne 223 ek, 1633}

Pouwczenie:

1. Inwestor jest obowiazany zawiadomié o zamierzonym terminie rozpoczcia robdt budowlanych, na Kkidre jest wymagane
pozwalenie na budowe, wlaseiwy organ nadzaru budowlaneso oraz projektanta sprawujcego nadzor nad zgodnoseia realizacji
budewy z prajekiem, co najmniej na 7 dui przed ich rozpoczeciem, dotaczajae na pismie
1) oswiadezenia kierownika budowy, (robdty stwierdzajace sporzadzenie planu bezpieczeistwa i ochrony zdrowia oraz
preyjgeic obowigzku kicrowania budows (robotami budowlanymi) a takze zadwiadczenie. o ktorym mowa w art, 12 ust. 7
ustawy - Prawo budowlane

2) w przypadku ustanowienia nadzory inwestorskizzo - odwindezenic insgektord nadzoru inwestorskiego. siwierdzajace
przyjgtie obewigzku peinienia nadzoru inwestorskiego nad danymi roboiami budowlanvimi. a 1akze 2aswiadezenie, o
kidrym mowa w art., 12 ust. 7 ustawy - Prawa budowlane

3} informacjg zawierajacq dane zamieszezone w ogloszeniu, o Kidrym mowa w art, 42 ust. 2 pkt 2 ustawy ~ Prawo budowlane

3. Inwestor moze preystqpi¢. do uzytkowania obieki przed wykonaniem wszystkich robst budowlanych pod warunkiem wzyskania
pozwolenia na uzytkowanie, wydanezo przez wlagcivwy orzan nadzor budowlanego.

G—Mpaymdkurgdj;pomalmiewt%kaw&mm%%mme,-da%y{kawani&-abiek%u-maéna—p&ysiqyié—#iemirﬁe—?-l—dui
ed-dn@ﬂdeeezetﬁn—d&—ﬂaﬁekwge-aganu—nﬁdwm—bndwlanegmwhdamieni&-wakaﬁezeuiu—btldeﬁﬂﬁe{iﬂa;km;
terminie-nie-wniesie-sprzecivu-w-dradze-deeyefi

4 Praed wydaniem porwolenia na uzytkowanie obiektu wlascivy organ nadzorn budowlunego przeprowadzi abowigzkows
kontrole budowy, zaodnic z art. 392 usiawy « Prawo budowlane. Waiosek o udzielenie pozwelenfa na wzytkowanie stanowi
wezwanie wlasciwego organu do przeprowadzenia obowiyzkowe] kontroli,
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ZAEACZNIK NR 7

Olatroda i 16 crerwen 2011

(LA M i ST B

WAPES L WYRYS 2 MIEJSCOWEGO PILANL FAGOSPODAROWANLA
PREESTRZENNEGO MTASTA OSTRODY W OBREBIE DZIELNICY ZAJELLIERY )

Agoduie ¢ ustaleniani zmiany micjscowego planu zagospodaronanis pregsiezenneso miasia (sirady
v owbrebie drielnicy Zajerierze uchwalonej dnia 30 croerwen 1999y Uchwalg Rady Micskie)

-

W Ostdzie No X9399 (D Uy Waj. Warminske - Macurskicge hr 435, posse? £ 20 lipea 1995 )

7 PO anianami

dzialki pelozone w obrebie 10 miasta Ostrady prey vl Gruowaldekicj preeenaczona Jest i cele;
- onr 196/11- LISY. »Ushigowe®, F7- nKomunikacji kolowej- droga krajowa L7"- uchwaka
Nr X/7390,

- or 196/8- 1US- | Zabudowy ustugowe)”, 2PT- . Pasa technologicznego gazocigon » ysokiego
cifnienta ™ uchwala Nr LV/314/2010, E7- ~Komunikaeji kolowej- droga keajowa E77- yeliwala
Nr XS75/99:

- nr 196/10-  1U89. ~Uslugowe™, 7. »Homupikaeji kolowej- droga krajowa E77- uchwal
Ne Xi7599: Uchwat Ny LUE384/2008:

Uit 238t w o E 4SO e e
n AR L Meiiegs o Dstipd e

L Ll e
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LHASTA OSTRODA

Ostrodie. dnia 21 wrsednia 2010
WY 27070

WYPIS I WYRYS 7 MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO MIAST A OSTRODY W OBREBIE DZIELNICY ZAJ EZIERZL

Zeadnie z ustalenianmi miejscowego plany ragospodarowanin preestezennego miasta Ostrady
w obighie dziclnicy Zajezierse uchwalonej dnia 23 cverwea 2010y, Uchwaly Rady Micjskie]
w Ostrodzie Nr LV/3 1472010 (Dz. Uz, Woj. Warminsko - Masurskicgo Nr 108, pos 1584 »
duia 20 lipew 20101y

dzialki nr 196/15, 196/16, 196/18, 197 poloione w obrebic 10 miasta Ostrody prey
ul. GrunwaldzKicj przezniczone sa na ccle:

1US- , Zabudowy usiu gowej™.,

Zastep frza Wlast,y Ontriy
P-',!lar!(ﬂ) {P-ABROWSK ]

St Do T,
g e mo

Oeaia <hzrgmmss v eantie 10l siromeg
w kasie Urzedi idinehiagn w Ostradge

AR R R

R
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Uchwata Nr LVI314/2040
Rady Miejskig] w Ostrodzie

z dniza 23 czerwca 2010 r,

w sprawie uchwalenia miejscowego planu ragospodarowaniz przestrzennego miasta Ostrédy w obrebie drielnicy

Zajezierze.

Nz podsiawie arl. 18 usl. 2 pkt § usiawy z dnia & marca 1930 r. o samorzadzie gminnym (0z U z 20011 Nr 142, poz.
1581, 2 2002 1. Ne 23, poz. 226, Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271, Nr 214, poz. 1808, 7 2303 1. Nr B0,
poz. 747, Nr 182, poz. 1588, z 2004 r, Nr 102, poz. 1055, Nr 118, poz. 1203, Nr 1687, poz. 1759, z 2005 1. Nr 172, poz. 441,
Nr 175, poz. 1457, 2 20061, Nr 17, poz. 128, Nr 181, poz 1337, 2 2007 r. Nr 48, poz, 327, Nr 138, poz. 874, Nr 473, poz.
1218,z 2008 r. Nr 180, poz. 1111, Nr 223, poz. 1458, z 2000 r. Nr 52, poz. 420, Nr 157, poz. 1241, 2 2010 1. Nr 28, poz. 142}
iar. 20 ust1 uslawy z dnig 27 marca 2002 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2003+, N1 80,
poz. 717,z 2004 1. Nr B, poz. 41, Nr 141, poz. 1482, z 2005 r. Mr 113, poz. 854, Nr 130, poz. 1087, 2 2006 . Nr 45, poz, 319,
Nr 225, poz. 16335, 2 2008 r. Nr 123, poz. 803, Nr 189, poz. 1227, Nr 201, poz. 1237, Nr 220, poz. 1413, 2 2010 1. Nr 24, poz.
124, Nr 75, poz, 474) Rada Migjska w Oslradzie, pe stwierdzeniu zgodnoscl planu z ustaleniami studium uwarunkowar
ikierunkow zagospodarowania przestrzennege miasta Ostrody, uchwalonego uchwalg Nr o XI/BBISS Rady Miejskie]
w Ostiddzie z dnia 8 wizesnia 1999 r. uchwala, co nastepuie:

§ 1. 1. Uchwala sig miejscowy plan zagospodarowania przesizennego miasia Ostrody w obrebie drielnicy Zajezierze
zwany dale] planem’.

2. Ustalenia planu stanowia tres¢ niniejszej uchwaty.

§ 2. 1. Granice planu okredla ychwala Nr XLVIV270/2009 Rady Miejskie] w Ostrodzie z dnia 27 listopada 2006+,
w sprawie przysiapienia do sporzadzenis zmiany migjscowego planu zagospodarowania przesirzennego missta Ostrady
w obszarze dzielnicy Zajezierze.

2. Rysunet plany s::anc;wi zatacznik Nr 1 do uchwaty,

3. Zalggcznik Nr 1 do uchwaly, sporzadzony na kopii mapy zesadniczej w skali 1:1000, obowigzuje w nastepujaeym
zakresie ustalets planu;

a) granic planu,

b} linii rozgraniczajacych lereny o réznym przeznaczeniu | zasadach zsgospodarowania,

cy nieprzekraczalnych fnfl zabudowy,

d) oznaczef przéznaczenia terenow na cele: MU - zabudowy misszkaniowo-uslugowej, PU - produkeyjno-ustugowe),
US - zabudowy ustugowej, Z1 - zieleni izolacyjne], EG - urzadzen gazowniczych, PT - pasa technologicznego gazotiagy
wysokiego ciénienia, KD - drogi publicznej, KZ — komunikacji zbiorowe] — pelli avtobusowe;.

4. Rozsirzygnigcia wymagane przepisami arl. 20 ust. 1 ustawy ¢ planowaniu | zagospodarowaniv przestrzennym zawiers
zatacznik Nr 2 do uchwaty.

§ 3. Ustalenia dotyczace przenaczenia {erenu.

1.
Oznaczimie tereny Freemaczinie keremu
1 MU zrabudowa mieszkaniowi-usiugows
1Pd zabudowa iukoyino-usiugone
1US. 2Us zabudowa ushugows
12) elel izolscyina
1 EG urzagrenia gazownicze
iPT.2PT pas technologiczny aazodagy wysokeno cisnens
|ikD drogs publicens
1 K2 komunikagia thioowa = pall Sicksows T e e ]

§ 4. Uslalenia dotyczace zasad ochrony i ksztallowaniz fadu przestrzennego;

1. W granicach planu zasady ochrony i ksziaftowanis fadu przestzennego ustalz sie poprzer zasady kszishowaniz
zabudowy, w tym ustalenia nieprzekraczalnych linii zabudowy.

2. W granicach planu tereny oznaczone symbolami: 1 KD, 1 KZ, 1
inwestycii celu publiczrege, o ktére] mowa w plﬁ&iﬁg% w

f- 1 PT 12 PT stanowig ustalone w planie lokalizace
3/ P
przesiizennym. i

k.5 usta 0 planowaniv | zagospodarcwaniv
'113.*1:0\1:?:[ P b

7 . . . - 93;(-}-[- PABROWSK ¢
Zgodnosé z oryginatem stwierdzam et fre i i
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§ 5 Ustaleniz ootyczace zasad ochrony Srodowiske, preyrody | krajobrazu kulturowe go

1 Tereny oznaczone w rysuniv plaru symbolam 1 MU sa terenami zabudowy mieszkaniowe] w rozumieniu prrepisow
odrebnych dotyzzgeych ochrony przed halasem,

§ 6. Uslaleniz dotyczace parameirdw | wskaznikéw ksriallowania zabubowy:

1
&} ig fereny Pammetry | wskainiki ksziztiowania zabu dowy

T MU T Zanndow: nalery ksoalowas ko budynki 0o wySowosa rzech kondwgracy:
I Makwymatna powierzehms ZaoUtowy w SIasunky 0o powierzchn aziath ustate sie w wielkoss 80%
I Mhinmamy udzial powierzehe DIGSQISTME CTYRNS w Sk 00 pm‘.emmm crialk usiaa s wwnelhosd 0%

4. Mensoa parkinpowe nalesy lokalizowal na prreamisiowyCh rieruchomascacn,

tUS ZUS AU 1. Dla zabugowy istnigiace] ustala sig modlwess remeonte. ozbiprk, odbudowy, eebudowy. nadbutowy. prrebudowy
W inZumiEniu wWightiwych przepsin’ prava DudowlanEas

2 Zabusows nalezy KaTiatowar jako Dudynki 06 wisokodt crierech kondygnac.

3 Maksymaing powerzchnig zabudowy w siosunku do powezchn diadn us@ie sk w wielkoso 659

4 Minemalny udzial powerzchnl Diologicinie czynng] w SIOSUNKL G0 pOwierZChinn Casii LEIERIa Sie w wielkadc 158%:

5 Mhejsca parkngowe naiedy lokelzowat na przedmictowych nienich d-iach

1 EG Dis zabudowey istneeiaes] wetala sin mashvese! ramoniy, meibnki, edoutowy, obudowy, hddhutiony, praasutiny

W rozuImieni wigsciwych przemisiw prawa bugowianego

2. Nieusialone w planie warunki zabudowy i zagospodarowania terenu reguivja {odpowiednio} wiasciwe przepisy
budowlane.

3. W zakresie syluowaniz obigktow budowianych i uzbrojeria terenu w stosunku do sieci gazowe] wysokiego cisniznis
ujetej w granicach pianu ustalenie warunkiw technicznych do projekiowania nastgpuje na podstawie przepisdw.

a) Rozporzadzenia MPiH z dnia 14.11.1905 1. w sprawie wannkow jakim powinny odpowiadad sied gazowe (Dz.U. Nr 132
z 18951, poz. 686) — dolyczy sieci gazowych, dla kldrych pozwolenie na budowe wydano po dniv 20.12.1985 r. & przed
dnism 12.12.2001 1

b} Rozporzadzenia Ministra Przemystu z dnia 24.06.1982 1. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowizdad

sieci gazowe (Dz. U. Nr 45 poz. 243) - dotyczy sieci gazowych, dia kidrych pozwolenie na budowe wydano po dniu
08.08.1889 r. 2 przed dniem 21121985 .,

4 Po obu sironach gazociggu wysokiego ciSnienia zachowac pas eksploalaci o srerokoesci 5 m. Pas len maze byt
uprawiany rolniczo lub obsiany frawa. Rzedne terenu tego pasa nie mogg byc zmnigjszane, nie wolno nasadzad w tym pasie
drzew | krzawow oraz projekiowacd: ogrodzen, drig i chodnikow (dopuszeza sig skizyzowania). Ze wzgleddw bezpieczenstwa
naleZy 2apewnit do sieci gazowei nicograniczony dosigp dia shuzt eksploatacyjnych operatora sieci gazowe].

5. W granicach planu w odniesieniu do sieci garowych Sredniego clénienia ustala sie:

&) zasilanie z sieci gazowe] podmiolow ubiegajgcych sie o pzylaczenie nastepuje na warunkach techniczrych
okreslonych przez operalora sieci garowej,

b} rezerwuje sie pas lerenu w chodnikach ulic i pasach zieleni dla projekiowanych sieci gazowych,

¢} nalery zachowad normatywne odleglodci projeklowanych urzadzen i obiektdw od sieci gazows] na podstawe
wiaCiwych przepisow. W szezegolnosel — wynikajace z wiadcwych przepisdw - nieprzekraczalne linie zabudowy
lokalizowad z uwzglednieniem odlegtoéci podstawowych od istnisjacych gazociggow.

6. W granicach planu ustala sig mozliwos¢ przebudowy sieci gazowe] wysokiego i Sredniego cisnieniz z kolidujacym:
obiektami na warunkach podanych przez operatora sieci

& 7. Uslalenia dotyczace zasad podzizhy rieruchomosd na dziakki budowlans.

1. W granicach planu podziafy nieruchomosci na dzialki budowlane powinny spelniaé warunki okreslons dia cziski

“budowlane) prE&fisaEm ait. 2 pki 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniv przesirzennym wraz Z-ustaleniami-i rysunkiem - -

planu,
§ B. Ustaleniz dotyczace zasad budowy systemnéw komunikagji i infrasirukiury techniczne).

1, Drogi i ciagi komunikacyjne,

f Onaczenie fereny Funkeiz k ikacyina £rohods pasa Gropoweor w finiach razgraniczalacych
1 KD roas pubisENa Fam I00aME T resunieem olang
K2 komunikacya Thiomews  /45EPCA l-?j stja Minsta Ostaddr———————
= pitle avlobusows
N omﬂ@g’i ABROWSKT
o ¥ . = . . el .u'y_z = 1] N P ATOCTIE. b Pemr At
LI0ANIBL & iy uuditie siller 5T, o e e e
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2 W granicach piany

3; Uslala sig nizprzekraczaing linie zabudowy dle projektowane] zabudowy mieszkalno-ustugowe} w minimaing) odizglode
& mlizzac od kiawedzi drogi krajows.

o} budynki mieszkalng | uzyleeznosci publicznej powinny byé usyluowane w odieglosci zapewnajgcs) zachowanis
{w zaleznosci od przeznaczenia budynkui dopuszczalnego przepisami ochrony $rodowiska poziomu hafsy i wibracj
Tereri znzjduje sic w bezposrednim sasiedziwie drogi krajewe] 1 mogs wystepowac nz nim pzekroczenis
gopuszczalnych nomm hatasu, obiekly budowiane wraz re zwigzanymi i nimi urzadzeniami budowlanymi nalezy, biarac
pod uwage przewidywany okres uiylkowania projektowad i budowa¢ w sposob zapewniajacy spelnienie wymzgar
dotyczacych ochrony przed halesem i drganiami.

3 Die terendw w granicach planu zewnetrzny ukiad komunikacyjny stanowi drogs krajowe.

4. 0% projeklowanej drogi oznaczonej w rysunku planu symbolem 1 KD nalezy prowarzié pod minimalnym katem 60° do
osi istniejacego gazociagu wysokiego cisnienia,

5 W pypadku budowy sieci gazowych nalezy wykonad je na warunkach eperatora sleci gazowych na podsiawie
wiasciwych przepisow,
G, W granicach planu;
@) karda z dzislek budowlanych przeznaczonych pod zabudows budynkami przeznaczonymi na poby! ludzi powinna mieé

zapewniong mozliwosé przylaczenia uzbrojenia dzialki lub bezposrednio budynku do zewnetrznych sieci: wodociggowej,
kanalizacji sanitame] | elektroenergetyczne),

b) zacpatrzenie w cieplo kazdej z dzialek budowlanych przeznaczonych ne pobyt judzi naleZy zapawnit 2 indywiduainych
Zrade! ciepla lub przez przyigczenie do sfeci gzzowe], o kidrej mowa wpunkcie §,

€) wody opadowe nalezy odprowadzic do kanalizacji deszezowe lub na teren nievtwardzony (alternatywnie zezwala sie na
inne rozwigzania zgodne z warunkami okreslonymi przepisami prawa wodnego i budowlanego).

7. Odprowadzenie Sciekow z lerenu w granicach planu nastgpuje przez przytacrenis sied kanalzac sanitamej
zrealizowang] w wiw terenie do gminne] sieci kanalizacji sanitamej 2 przesylem $ciekow do oczyszczalni dciekow.

8. Zasady przylaczer do siedi, o ktorych mowa w punkiach: 5 i 8 a) powinny byé okreStone w stosownych warunkach
technicznych, wydawanych na podstawie przepisow odrebnych.

9 W granicach planu, w terenie oznaczonym w rysunku planu symbolami: 1KD, 1KZ, 1 EG, 1 PTi2 PT ustala sie
inwestytje: sieci wodociagowe, sled kanaslizagi sanitame] | deszczowej, jako inwestygie z zakresu infrastrukdury techniczngj,
nalezazych do zadan wiasnych ominy.

§ 8. Ustalenia dotyczace stawek z tytulu et 38 usl. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przesirzennym:

Oznaczenis ferent Stawka w %
1 M 15
1 PU : 15
1US. 2US 15
i B 1
1PT 2PT 1
il 1
[1KD i
1 kL 1

§ 0. 1. W granicach planu tracg moc uslalenia i rysunek miejscowego planu zagespodarowania przestrzennega miasts
Ostrody w obszarze dzielnicy Zajezierze (uchwata Nr X/75/99 Rady Miejskiej w Ostridzie z dnia 30.06.198% .. Dz, Urz. Woj.
Warmifisko-Mazurskiego Nr 45 z dnia 20.07.1999 1., poz.862 z pasniejszymi zmianami).

¢, Zarmiast why ustaler i rvsunku plamu w granicach planu obowigzuje freée ninigjszef uchwaly wraz z rysuniiem pianu
w311, 1, Uchwala podiega ogloszentu w Dziennku Urzedowym Wojewodziwa Warminsko-Mazurskiego, |

2. Wykonanie uchwaly powierza sig Burmistrzowi Mizsta Ostrody.

§ 12. Uchwate wehodzi w izycle po 30 dniach od daty jej ogloszenia w Dzienniky Urzedowym Wojewddriwa Warminsko-
Mazurskiego.

FRZEWODNICZAL

RADY jM{lEJS =
{1 fc‘__!j.?

Crexlaw f\-’ajw{x
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Zafacznih Nr2

do uchwaky Nr LW/314/2010
Rady Miejskie] w Ostrodzie
Z onia 22 czerwea 20701

Ma podslawie arl. 20 ust 1 uslewy z dria 27 marcz 2003 1, 0 planowaniu | zagospodarowaniu przesirzennym (Dz U
20031 M B0 poz 717,2 2004 1 Nr i, poz. 41, Nr 141, poz 1482, z 2005 r. Nr 113, poz. 854, Nr 130, poz. 1067,

z 2006 r Nr4f paz 319 Nr225 poz. 1635, z 2008 1. Nr 123, poz. 803, Nr 189, poz. 1227, Ny 201, poz. 1237, Nr 220,
poz 1413,z 2010 ¢ Nr 24. poz 124, Nr 75. poz. 474) Rada Migjske w Ustrodzie posianawia. co naslepuie:

1. Do prejekiu pianu nie wniesiono uwag w trybie przepisdw arl. 18 ustawy ¢ planowaniu | zagaspodarowaniu
prestrzennym.

2 W rwiazku 7 trescia § B pkl 9 uchwaly w granicach planu usiala sig nasiepujacy sposob realizacy | zasady
finansowania inwestyci z zakresu infrastrukiury technicznej nalezgee do zadan wiasnych gminy:

a)

b)

&)

budowe sieci wodociagowel, jako jedna zadanie inwestyeyne, finansowane (stosownie do mozliwoSct budzetu aminy)
w ramach wigloleimizgo programu inwestycyjnego, o kiorym mowa w przepisach o finansach publicznyech,

budowe sieci kanalizacji sanitamej, jako jedno zadanie inwestycyine, finansowane (stesownie do moiliwesd budzety
gminy} w ramach wielcletniego programu inwestycyjnego, o kidnym mowea w przepisach o finansach publicznveh,

budows sied kanalizacji deszczowe], jeko jedno zadanie inwestycyine, finansowans {stosownie do moziiwosd
budzety gminy) w ramach wielolstniege programu inwestycyjnego. o klorym mowa w przepisach o finansach
publicznyeh,

3. Pozostale iInwestycle z zakresu infrastruktury technicznej w granicach planu nig nalea do zadan wiasnych gminy,
« kidrych mows w arl. 20 usl. 1 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przesirzennym.

vt
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ZALACZNIK NR 8

Zestawienie stawek za powierzchnie

wystawiennniczg DAO

LP Nazwa targéw Ilosé Optatazalm Stawka
dni powierzchni zi/1m/dzier
1 ARBOS Poland 3 200 PLN (z zabudowg) 66 PLN
2 LINGERIE Poland 2 150 PLN (bez zabudowy) | 75 PLN
t.bielizny
3 MTM 3 230/250 PLN (zalezy od 76/83PLN
daty podpisania umowy
4 | ATP 2 200/230 PLN (zalezyod | 66/76 PLN
daty podpisania umowy)
5 | Inside 3 230/250 PLN (zaleiyod | 76/83PLN
daty podpisania umowy
b AMIA 3 230/250 PLN (zalezy od 76/83PLN
daty podpisania umowy
& Public World 3 250 PLN(z zabud. + 75z1) | 83 PLN
8 Bajka 3 100 PLN 33PLN
9 Extreme Show 2 GOPLN (w hali) / 30PLN 30PLN/15PLN
(na zewnatrz)
10 | Targi rolne 3 150 (w hali}/50 (na SOPLN/16,60PLN
zewnatrz)
Srednia: 3 180 PLN / 179PLN 63zt 10gr/61zt J

~ GO M

W przypadku hali érednio nalezy przyjac, ze zarabia 6000 m (kw.)

Kolor czerwony - mozliwe specjalne ceny dla okreslonych firm;
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Przeglad rynku :
nieruchomosci Eg!.!lfj:ﬂs

Polska
Luty 2014

Podsumowanie 2013 r.

Accelerating success.
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Monika Rajska — Woli ska
Managing Partner | Polska
monika.rajska@colliers.com

“2013 r. przyniost rekordowy wolumen
transakcji na rynku inwestycyjnym —
ponad 3 mid EUR. Miniony rok
charakteryzowat sie duza aktywnoscia
najemecéw biurowych — wynajeto ponad
970 tys. m? powierzchni. Byt to réwniez
czas otwarc duzych projektéw
handlowych, m.in. Galerii Katowickiej,
Poznan City Center oraz gdynskiego
Centrum Riviera. Dla rynku
magazynowego byt to okres
wydtuzajacych sie procesow
decyzyjnych zaréwno najemcow, jak

i deweloperdw. Jedng z najbardziej

spektakularnych transakcji na tym rynku

byto wynajecie przez firme Castorama
50 tys. m*w obiekcie typu BTS firmy
Panattoni, w ktérej uczestniczyta firma
Colliers International.”

- Manika Rajska— Waolinska

Zarys ogolny 2013

Gospodarka — ekonomidci oceniaja, ze caly 2013 r,,
praynidst dalsza poprawe sytuacji ekonomicznej.

- Rynek hotelowy — 2013 r. okazal sie by¢ pozytywnym

czasemdla operatorow hotelowych w Polsce, na co duzy
wplyw mial wzrost gospodarczy oraz rozwdj sektora BPO.

Rynek mwestycyjny — laczny wolumen inwestycji
w nieruchomodei komercyjne zblizyl si¢ do 3,3 mid EUR,
stanowige 22% wzrost w pordwnaniu do 2012 r,

Rynek gruntow inwestycyjnyeh —w 2013 r. ceny gruntéw
na wiekszobei rynkéw ustabilizowaly sie.

> Rynek biurowy — calkow ite zasoby biurowe na dziewieciu

gléwnych rynkach w Polsce wzrosly do 6,3 minnr’,

Rynek magarynowy — na koniee grudnia 2013 r. catkowita
podaZz nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce
ukszialtowala si¢ na poziomie 7.76 min or’.

= Rynek handlowy — calkowite zasoby nowoczesnej

powierzchni handlowej w Polsce osiagnely na konice
2013 r. poziom 9,84 min n’.

Prognozy 2014

-

Gospodarka — specjalisei przewiduja, ze w2014 r. tempo
wazrostu gospodarezego wyniesie 3,1%.

Rynek hotelowy — w 2014 r. zaobserwujerny znaczng
oferie prywatnych, samedzielnic operowanych obicktow
hotelowych wystawionych na sprzedaz.

= Rynek mwestycyjny — spodziewany $redni wolumen

transakejina rynku mwestycyjnym w najblizszych latach
bedzie oscylowal w przedziale 2.5-3.0 mid EUR.

Rynek gruntdw inwestyeyjnych — prognozuje sig, ze

w 2014 r. odnotujemy relatywnie wysoka dynamike
zakupéw na rymkach nieruchomosci mieszkaniowych
aléownie w Warszawie, Wroclawin, Krakowie. Trijmiescie.

Rynek biurowy — nowa podaz planowana do ukoriczenia
w biezacym roku jest szacowana na okolo 600 tys. n7.

Rynek magazynowy — obecnie w budowie znajduje si¢
blisko 707 tys. ', z ezego 91% zostalo juz wynajete.

Rynek handlowy — w budowie znajduje sie ok. 690 tys. m*
nowoczesnej powierzchni handlowej, z czego blisko
130 tys. m7’ to rozbudowy istnicjacych projektow.

3 Przeglad rynku nieruchomosci | Podsumowanie 2013 r. | Pokska | Colliers International
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Gospodarka
Zarys ogdliny 2013

ChociaZ nie zostaly jeszeze opublikowane ostateczne
roczne wyniki pokkiej gnspodarki, ekonomisci oceniajy, ze
caly 2013 r.. przynidsl dalsza poprawe sytuacji
ekonomicznej.

Wedlug szacunkdw analitykow glownych instytucii
bankowych, produkt krajowy brutto wzrést w [V kwartale
0 co najmniej 2,5% rok do roku. Roczna stopa wzrostu

w 2013 r. wyniosla 1,6%.

Ostatnie miesiace 2013 r. nie preyniosly zmian
w decyzjach Rady Polityki Pieniginej. Obecna,
utrzymywana od lipca 2013 r.. stopa referencyjna to 2,5%.

Inflacja w 2013 r. wyniosta 0,9%, czylio 2.8 p.p. mnigj niz
roczie tempo Werosiu cen na koniec 2012 r. Po razko lejny
odnotowano wynik nizszy od prognoz, jednak nadal
spodziewany jest stopniowy wzrost inflacji

Wedlig wstepnyeh danych MPIPS, stopa bezrobocia
w grudniu 2013 r. wzrosta 0 0,2 punktu procentowegn
w pordwnaniu z listopadem 2013 r. iwyniosla 13.4%.
Taka sama wartos¢ wskaznika odnotowano na koniec
2012r.

Prognozy 2014

- Specjalisci BZ WBK przewiduja, ze w2014 r. tempo
wzrostu gospodarczego wyniesie 3,1%.

Zgodnie 7e stvemiowym komunikatem Rady Polityki
Pienigznej, stopy procentowe pozostang na niezmienionyim
poziomie co majmniej do koiica pierwszej polowy 2014 r.

> Ministerstwo Gospodarki prognozuje, ze stopa bezrobocia
w ogrudniu 2014 r. wyniesie 13,8%.

Analityey, ktorzy wzieli udzial w badaniu prowadzonym
przez NBP w grudniu 20113 r. prognozuja wzrost inflacji do
1,7% w2014 r. oraz 2.4% w roku kolejnym

Tempo wzrostu PKB (%)

| -
2008 2009 2010 20771 2012 Dhw. kw0 a1V
2013 2013 2013 2013

Zrédlo; Colliers International, na podstawie GUS, BZ WBK

Stopa bezrobocia oraz inflacja (%)

2008 2009 2070 2011 2012 2013
ﬁ Inflacia

' Siopa bezrobocia

Zrodio: Colliers Intemational, na podstawie GUS, MPiPS

4 Przeglad rynku nieruchomosci | Podsumoawanie 2013 r. | Polska | Colliers International
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Rynek hotelowy

Zarys ogolny 2013

>

Rok 2013 okazal sie by¢ pozytywnym czasem dla
operatorow hotelowych w Polsce. Duzy wplyw na taki stan
rzeczy miata kontynuacja wzrostu gospodarczego Pokki
oraz rozwdj sektora BPO w miastach takich jak Lodz,
Krakow czy Szezecin,

Utrzymujacy si¢ pozytywny efekt ,halo” i promocia kraju,
Jjaka przyniosla organizecja mistrzostw UEFA Euro 2012
takze przyezynily sie do osiggniecia dobrych wynikéw
przez operatorow hotelowych w 2013 r. Warszawskie
lotnisko im. Fryderyka Chopina przekroczylo historye#ng
liczbe 10 min obsluzonych pasazerdw.

Warszawskie hotele w segmencie 3 gwiazdek odnotowaly
dobre wyniki, z ADR na poziomie okoto 98 EUR. ktére co
prawda bylo nizsze niz w 2012 r. (-16%). jednak poprawie
uleg! wskainik éredniego oblozenia, kiory wynidst okofo
78,5%.

Spadek wartosci wskaZnika ADR jest rezuliatem
kombinacji naturalnej korekty rynku po UEFA EURO
2012 oraz mniejszego popylu na noclegi, penerowanego
przez sektor MICE w pierwszej polowie roku.

Przeglad gtownych miast

Warszawa — sektor hotelowy w Warszawie cieszyl sie
bardzo debrym rokiem. Duzy popyt na pokojonoce
generowany byl przez segment biznesowy isegment
malych konferencji. ze szczegdInym nasileniem w drugiej
polowie roku, co zwigzane bylo z odbywajaca sie

w miedcie Konferencja Naroddw Zjednoczonych ds.
Zapobiegania Zmianom K limatu (COP 19). Warszawskie
hotele w segmencie 5 gwiazdek odnotowaly dobre wyniki,
z ADR na poziomie okolto 98 EUR. kiore w stosunku do
2012 r. bylo nizsze (-16%), jednak wskaZniki Sredniego

obloZenia ulegly poprawie | wyniosly 78,5%. Rowniez
segment 4-gwiazdkowy cieszy! sie dobrym rokiem.
Srednie oblozenie w 2013 r. w tym segmencie osizgnelo
poziom okoto 73,3%., przy ADR wynoszacym okolo

81.5 EUR. W pazdzieriku tego roku pierwszych gosci
przyjat dysponujacy 116 pokojami hotel Hampton by
Hilton, natomiast w sierpniu 2013 r. zakoficzyla si¢
budowa wiclofunkeyjnej inwestycji SwedeCenter, w ktorej
sklad wechodzi oferujacy 206 pokoi hotel Sound Garden.
W 2014 r. hotele w stolicy powinny nadal odnotowywac
dobre wyniki. Poszczeg6lne obiekty moga dodwiadezyé
nicznacznego spadku ADR oraz RevPAR, jednak
wskazniki obtozenia powinny pozostaé na niezmienionym
poziomie.

Krakow — zarowno hotele markowe, jak i obiekty
niezalezne dzialajace w Krakowie cieszyly si¢ bardzo
dobrym rokiem. Duzy popyt ze strony segmeniu
wypoczynkowego oraz generowancgo przez dynamiczny
rozwoj sektora BPO sprawiaja, ze Krakow staje sig jedng

z najczgscie] odwiedzanych calorocznych destynacji

w Polsce. Poziom $redniego oblozenia w segmencie hoteli
4-pwiazdkowych osiagnal okolo 73%, przy ADR na
poziomie 71,5 EUR. Segment 5-gwiazdkowy rowniez mial
dobre wyniki z oblozeniem na poziomie 74% 1 ADR
wynoszacym okolo 94 EUR. Jedynym nowym hotelem
otwartym w 2013 r. byl PURO, oferujgey 138 pokoi. Do
inwestycji w budowie naleza Hilton Garden Inn na lotnisku
w Balicach oraz Double Tree by Hilton i Hampton by
Hilton. Ponadto, budowane sa obecnie Centrum
Kongresowe ICE oraz Krakéw EXPO, ktore oddane
zostang do uzytkowania w polowie 2014 r. Szacuje sig. ze
w2014 r. Krakéw odnotuje wzrost poziomu oblozenia oraz
wskaznika RevPAR. Miasto weigz zajmuje pierwsza
pozycje na liscie najchetniej odwiedzanych destynacji
wypoczynkowych w Polsce.

+ Tréjmiasto (Gdaiisk, Geynia, Sopot) — rowniez dki

Tréjmiasta rok 2013 okazal sie bardzo dobry. Sezon lemni
przediuzyl sig dzigki niczwykle korzystnej pogodzie, co
sprawilo, ze 2013 r. tez byl jednym z najlepszych pod
wzgledem sprzedazy pokoi w wigkszosci markowych
hoteli w Tréjmiescie. Gdansk zakonczy! rok ze drednim

5
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oblozeniem na poziomie 66% we wszystkich kategoriach
i §rednia stawka ADR wynoszaca 65 EUR. Markowe
obiekty 5-gwiazdkowe osiagnely 69% Sredniego obloZenia,
przy ADR wynoszacym 87 EUR. Od listopada 2013 r. na
rynku obecny jest nowy gracz, dysponujacy 116 pokojami
hotel Hampton by Hilton zlokalzowany przy lotnisku

w Gdansku. Szacujemy, ze 5-gwiazdkowy segment
hotelowy w Sopocie dzialal na poziomie 64% Srednicgo
oblozenia oraz éredniej stawce za pokoj w wysokosci

97 EUR. Jedynym obiektem budowanym obecnie na
terenie Trdjmiasia jest hotel PURO, ktdry po otwarciu

w ostatnim kwartale 2014 r. zaoferuje 108 nowych pokoi.

Poznan — w pordwnaniu do 2012 r. hotele w Poznaniu
doswiadezyly umiarkowanej poprawy wynikéw. Byla ona
zwiazana gléwnie z rozwojem sektora BPO w miescie oraz
generowanyimi przez ten sektor noclegami korporacyjnymi.
W 2013 r. czgsc hoteli w Poznaniu poprawila wyniki.
Liderami na rynku sa Sheraton, |IBB Andersia, City Park,
IBIS i Campanille. Srednie obloZenie dla wszystkich
kategorii wyniosto okolo 55% przy Srednim ADR na
poziomie 67 EUR. Najlepiej prosperujacy hotel zakoriczyt
rok ze Srednim obloZeniem wynoszacym 66%

i ADR 91 EUR. Wyzwaniem dla Poimania jest
podtrzyimanie i promowanie swoich konkurencyjnych zalet
jako destynacji MICE. Poznan powinien dolozyé

wszelkich staran, aby repozycjonowac swoja obecriosé

w tym lukratywnym segmencie. Jedyny obiekt realizowany
w Poznaniu to hotel marki PURO, ktdrego otwarcie
planowane jest w polowie 2014 r. Hotel doda do rynku

168 nowych pokoi

Szczecin — w porownaniu do 2012 r. hotele w Szezecinie
osiagnely dobre wyniki. Srednie oblozenie wynioslo 64%,
a §rednia stawka za pokdj 57 EUR. Hotel Radisson Blu
pozostaje rynkowym liderem i cho¢ z powodéw
finansowych nie udalo mu sie dokoriczyé renowacji pokoi,
cieszyl sie on najlepszym od momentu otwarcia w 1992 .,
poziomem oblozenia. Dla hoteli dzialajacych w miescie
korzystne bylo rowniez zakonczenie dzialalnosci hotelu
Neptun i Arkona oraz brak nowych otwar¢. W planach nie
ma wigkszych inwestveji | nowych projektow, ktore
moglyby znaczaco wplynac na rynck hotclowy

w Szczecinie.

Lodz— tak jak w roku poprzednim, w 2013 r. Lodz byla
miejscem organizacji gldwnie mnigjszyveh regionalnyeh

i Iokalnych konferencji, ktére nie generowaly duzej liczby
noclegdw. Podobnie jak w 2012 r. jednym z najlepiej
prosperujgeych hoteli na rynku byl mieszezaey sie

w centrum hand lowym Manufaktura Hotel Andel’s, Hotel
bedacy liderem rynku zdolal osiggnac 57% sredniego
obloZenia oraz 75 EUR ADR. Przewidujemy, ze
negatywny wplyw na dziatalnos¢ hotelu Andel’s w 2014 1.
moze mieé otwarty w marcu hotel DoubkTree by Hilton.
Srednia dla wszystkich kategorii hoteli w miedcie

w 2013 r. wyniosta 51% oblozenia i 62 EUR ADR.

W marcu 2013 r. dzialalnoéé rozpoczal oferujaey 197

>

pukoi 4-gwiazdkowy hotel DoubleTree by Hilton.
W maju dodatkowych 161 pokoi przyniosto otwarcie
hete lu Novotel.

Wroclaw —odnotowano znaczaca poprawe wynikow, co
bylo zwiazane glownie z promocja i efektem “halo™ po
mistrzostwach UEFA Euro 2012. Wzrost popyiu na
noclegi gosci korporacyjnych wynika z wejscia na rynek
nowych podmiotdéw z sektora BPO. Hotele markowe
osiagnely 66% poziomu obloZenia oraz ADR w wysokosci
63 EUR. Obiekty 5-gwiazdkowe {Radisson Blu, Sofiel,
Granary, Monopol i Platinium Palace) zdolaly osiagnac
Srednia stawke za pokdj w wysokosci 88 EUR, pray
srednim obloZeniu na poziomie 66%. Jak wspominali§my
w zeszlym roku, Wroclaw wygral konkurs na Europejska
Stolice Kultury 2016. To nie tylko wielkie osiagniecie
miasta, ale rowniez olbrzymia szansa wykreowania
Wroclawia na topowa destynacje kulturalng w Unii
Ewropejskiej. Po klopotach zwigzanych z finansowaniem
wznowiono budowe 191 pokojowego hotelu marki
DoubleTree by Hilton. Ukonczenie obiekiu planowane jest
na pierwszy kwartal 2015 r. Prognozujemy, #e dla rynku
hotelowego we Wroctawiu 2014 r. bedzie zblizony do
roku 2013,

Katowice — katowickie hotele zakonczyly rok z wynikiem
50,7% sredniege oblozenia i ADR w wysokoéci ok. 59
EUR. Rynkowym liderern jest hotel Angelo.

Prognozy 2014

>

W 2014 r. zaobserwujemy znaczna oferte prywatnych,
samodzielnie operowanych obiektow hotelowych
wystawionych na sprzedaz, Przewidujemy rownieZ, ze
niekidre hotele markowe zmienia wiasciciela, podobnie jak
to mialo miejsce w 2013 r.

Pozytywnym aspektem w 2014 r. bedzie pewien spadek
cen budowy hoteli w Polsce, co zwiazane jest z sytuacja
sektora budowlanego.

Podtrzymujemy nasze zeszloroczne rekomendacie,
wskazujace na optymistyczng przyszlosc dla hoteli

1-, 2-i 3-gwiazdkowych w wiekszosci regiondw i miast
Pokki

Do marek ekonomicznych, ktére wejda do Polski lub beda
kontynuowat swoj rozwoj naleza B&B, Best Western,
Hampton by Hilion, [bis Styles i Moxy (nowa marka sieci
Marriott).
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Stopy zwrotu z najlepszych nieruchomosci logistycznych
(tylko w wybranych lokalizacjach) wynosza ponizej 7.5%,
dla ktarych cena jest determinowana przez przephywy
pienigzne generowane przez wieloletnie umowy najmu.
W przypadku nieruchomodei, kidre charaktervzuja sie

Rynek inwestycyjny

Wolumen transakc 3,3mid EUR krétszym czasem irwania wmow najmu, slopy Zwrotu s3
Slopy Zwrotl 2 najlepszych nigruchoma. ol ok. 50-75 punktéw bazowych wyzsze.

Biura ok. 6,00 -6,25%

Obiekty hardiowe ok. 6,00% Wolumen

Magazyry do 7,50%

> Calkowity wolumen inwestycji w nieruchomosci
komercyjne zblizy! sie do 3.3 mid EUR, przekraczajge
poziom z 2007 r.

Zarys ogoiny 2013

= Lagczny wolumen inwestycji w nieruchomosci komercyjne
zblizy} sie do 3.3 mid EUR, stanowiac wzrost o 22%
w pordwnaniu do 2012 r. oraz przekraczajge poziom
22007 r.

Rynek odnotowal ponad 65 transakeji. Rynki regionalne
stanowily w2013 r. ok. 55% lacznej wartosci transakcji.

Wolumen wedtug sektorow
> Polska ponownie utrzymala pozycje regionalnego lidera

pod wzgledem lacznego wolumenu transakeji oraz
phynnodci rynku.

Kilka duzych transakeji dotyczacych zaréwno portfeli,
jak ipojedynezych nieruchomosei podkresia rosnacs
dojrzalodé rynku.

Rynek meruchomosci handlowych stanowil 47% lacznego
wolumenu w2013 r., glownie z uwagi na skalg transakcji

Stopy zwrotu z najlepszych nieruchomosci

14%

Stopy zwrotu ek
> Spodziewamy sig, Zze inwestorzy beda nadal oferowaé 12;%
wyisze ceny w zamian za wigksza diugosé przeplywow f‘
pienieznych generowanych przez nabywane & ”r"
nieruchomosci, 4%
2%

Stopy zwrotu z najlepszych nieruchomosci biurowych 0%

w warszawskim Centralnym Obszarze Bimesu oscyluja
w granicach 6.00% - 6,25%, natomiast na Mokotowie
(drugiej pod wizgledem wielkosci dzielnicy biurowej

w mieécie) pomiedzy 7,50% - 7,75%.

Stopy zwrotu 2 najlepszyeh nieruchomoéei handlowych

wynosza od ok. 6% w Warszawie i najwigkszych miastach

regionalnych do 8,5% za mniejsze, nowoczesne centra
handlowe w miniegjszych miastach regionalnych.

A g A
® ) @

Biura Obiekty handiowe Magazyny

#rédlo: Colliers International
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sprzedazy Galerii Dominikanskiej, Silesia City Center,
Wola Park ¢zy Galerii Kazimierz. Biurowce odnotowaly
38% udziat w rynku, natomiast 12% przypadlo na
nieruchomosci logistyczne.

Opisy transakcji

= Do najwiekszych transakeji na rynku nalezy zaliczy¢

nabycie Silesia City Center przez JV pomiedzy Allianz
oraz ECE, Galerii Kazimierz przez Invesco, Wola Park
przez Inter IKEA Centre Group oraz Galerii
Dominikanskiej przez Atrium Real Estate.

Rynek nieruchomosei logistyeznych odnotowal kilka
istotnych transakcji. w tym sprzedaz centrum
logistycznego H&EM pod Pozmaniem za 64 min EUR -
najwicksza pojedyncza transakcje dotyczaca magazynow
w2013 r.

Rynek nieruchomosci biurowych odnotowal kilka
transakcji powyzej 100 min EUR, w tym nabycie budynku
biurowego Senator przez Union Investment, New City
przez Hines oraz Mokotdw Nova przez Tristan Capital
Partners, Transakcje o facznej wartodci ok 200 min EUR
zostaly sfinalizowane w miastach regionalnych,
potwierdzajac werastajace zainteresowanie inwestorow
budynkami biurowymi poza Warszawa.

Prognozy 2014

W

Polska jest uwazana za atrakeyjny rynek inwestycyjny

2 dalszym potencjalem wzrostu zaréwno w krotkim, jak

i dhugim okresie. Spodziewamy sig, Ze pozycia
regionalnego lidera pod wzgledem wartosci transakcji,
plynnosci rynku oraz dostepnoéei finansowania dluimego
na najlepsze nieruchomosde L zostanie ulrainana.

Prognozujemy, ze sredni wolumen transakeji na rynku
inwestycyinym w najblizszych latach bedzie oscylowal
wprzedziale 2.5 - 3.0 mid EUR, a warto$é pojedynczych
transakcji bedzie wzrastala. Naszym zdaniem poziom stop
Zwrotu za naj lepsze nieruchomosci z renomowanymi
najemcami oraz dlugim czasem trwania umow najmu
pozostang niezmienione, z uwagi na fakt, ze
dlugoterminowy strumiefi pienigzny gwarantowany priez
nieruchomosci charakieryzujace sig w/w cechami
eliminuje wymog rekomercjalizacji, obniZzajac poziom
rvzyka dla inwestora. Powyzsze trendy sa uzaleznione od
dostepnodci na sprzedaz nieruchomosci odpowiedniej
jakosei, dostepnodei finansowania dluznego, jak i rozwaju
sytuacji makroekonomicznej.

Rynek bedzie si¢ charakteryzowal postepujaca
dywersyfikacjg portfela inwestorow, w tym kapitalu
z Polski, Niemiee, Wielkiej Brytanii, Stanow
Zjednoczonych, Chin oraz Bliskiego Wschoduw

Wolumen transakgiji

minm®

5000
& 00D
3000
2000

1 00D

FSEFTELE LT

Zridlo: Colliers Infemational

Wolumen transakciji wediug
sektorow

3%

@ coiciy handiove

. Biura

Magazyny

@ rotce

Zrodlo: Colliers International
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Rynek gruntow
inwestycyjnych
Zarys ogolny 2013

= W 2013 r. ceny gruntdw na wiekszosei rynkow
ustabilizowaly sie. W | polowie roku najmiejszy spadek
$rednich cen transakeyjnych w stosunkudo 2012 r.

odnotowano na rynku warszawskim (2-3% dla dzialek pod

zabudowe biurowa i mieszkaniowa). W I polowie
obserowano pojedyncze przypadki wyzszych cen
transakeyjnyceh niz pierwotnie zakladano.

Ceny za grunt pod inwestycje biurowe
(EUR/m* GLA)

MIASTO | REGION L MmN | MAX_ | REONIA ]
800 G000

Warszawa: Centrum A00

Warszawa: Poza Centrum 150 400 275
Kraktw 150 320 235
Poznan 140 280 210
Gomy Siask 75 160 118
Tréjmiasto 100 300 200
Wroclaw 120 350 235

Zrodio: Colliers Intermational

Ceny za grunt pod inwestycje mieszkaniowe
(EUR/m? PUM)

MIASTO | REGION L miN | Max. |
Warszawa: Centrum 300 a00 800

Warszawa. Poza Centrum 140 380 260
Krakow 120 300 210
LodE T0 180 125
Poznan 80 280 180
Gomy Slask 60 200 130
Trojmiasto 100 300 200
Wroclaw 130 300 215

Zrodlo: Colliers International

Podaz utrzymywala si¢ na relatywnie stalym i wysokim
poziomie, a wirdd inwestorow panowal ,.spokdj”

w procesie analizy i zakupow inwestycyjnych. Popyt na
grunty inwestycyjne nie zostal jednak w petni
zaspokojony, przede wszystkim ze wzgledu na brak
nieruchomosci, ktore spetniatyby wymagania
deweloperdw. Niekorzystna lokalizacja oraz
uwarunkowania prawne nieruchomoséci uniemozliwiajace
ich efekrywne zagospodarowanie, to glowne przyczyny,
dla ktérych niektore grunv nie byly przedmiotem obrotu
nynkowego,

I polowa roku charakteryzowala si¢ umiarkowang
aktywnoscig podmiotéw na rynku gruntow
inwestyeyinych, podczas gdy w 11 i IV kwartale nastapilo
orywienie, wywolane gldwnie przez projekty z sektora
mieszkaniowego, ktére byly najchetniej realizowane przez
inwestorow (55% srodkow). 40% Srodkéw inwestorow
zostalo przemaczone na dezialki pod zabudowe
biurowo-handlowa, natomiast na inwestycje w sekiorze
magazynowym przypadlo 5%.

> Wolumen transakcji zawartych w 2013 r. byl zblizony do

odnotowanego w 2012 r. i uksztaltowal si¢ na poziomie
1.5 mid PLN. 85-90% grunéw zakupionych w 2013 r. pod
inwestycje biurowe oraz migszkaniowe zloka lizowanych
bylo w Warszawie.

Prognozy 2014

- Prognozuje sig, #c rok 2014 bedzie charakteryzowal sig

relatywnie wysoka dynamika zakupow na rynkach
nieruchomosci mieszkaniowych, glownie w Warszawie,
Wroclawiu, Krakowie, czy Trojmiescie. Mnigjsza
aktywnosc bedzie natomiast widoczna w przypadku
gruntéow pod inwestycje biurowe oraz handlowe.

- Powszechne staje sie zawieranie umow warunkowych,

ktére maja na celu zastosowanie czynnika dyskontujacego
pieniadz w czasie, nie dfuzszym jednak niz 18 miesiecy.

Inwestorzy poszukuja rynkow, na kiorych ceny mieszkan,
stawki najmu oraz popyt gwarantuja najszybszy zwrot
kapitalu.
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Rynek biurowy

Zarys ogolny 2013

>

Na koniec 2013 r. podaz nowoczesnej powierzchni
biurowej na dziewigciu gldwnych rynkach w Polsce
wyniosta 6,3 minn7. W ciggu roku deweloperzy ukoriczyli
projekty o lacznej powierzchni 585 tys. nv'. Najwickszy
prayrost zasobdw odnotowal warszawski rynek biurowy,
gdzie do uzytku oddano blisko 300 tys. n. Wirbd rynkow
regionalnych znaczace wzrosty odnotowaly Wroclaw
(73.8 tys n7’) oraz Trajmiasto (66,8 tys nr).

Wolumen transakcji zawartych na najwickszych rynkach
biurowych przekroezy! 970 tys. nt'.

0d poczatku roku obserwowalismy stopniowy wzrost
wskaznika pustotanow, Na koniec grudnia 2013 r.
wspolczynnik dla glownych rynkow biurowych wyniésl
11,9% (wobec 9,1% w IV kw. 2012r.).

Czynsze za powierzehnig biurowg w Warszawie
wykazywaly tendencje spadkows. W przypadku rynkow
regionalnych, stawki pozostaly na niezmienionym
poziomie,

Rynek biurowy w najwiekszych
miastach Polski

- Warszawa — na koniec 2013 r. calkowita podaz

powierzchni biurowej uksztaltowala sie na poziomie

4,11 min m’. W ciagu czterech kwartalow na rynek trafito
18 projektow o lacznej powierzchni 298,1 tys m'. 97%
nowej podazy zostalo dostarczone w strefach poza centrum
(glownie Poludniowej Gornej oraz Poludniowej
Zachodnizj). Na koniec 1V kwartalu w budowie
znajdowato sie ponad 0,5 min m’ nowych biur, Popyt na
powierzchnig biurows odnotowany w catym 2013 r.
wyniosl 633,6 tys. nr. Udzial nowyeh uméw

w calkowitym wolumenie wynidst 60%, natomiast
renegocjacji i przediuzen — 29%. Transakcje typu pre-let
stanowily 24.4% calkowitej aktywnosci (wobec 34%

w 2012 r.). Na koniee grudnia 2013 r. wskaznik
pustostanow wyniost |1, 7%. W dwoch strefach
centralnych wspolczynnik ksztaltowal si¢ na poziomie
10,6%, natomiast dla lokalizacji poza centrum wzrost do
12,2%. W calym 2013 r. moglismy obserwowac presje
mizkowa na stawki czynszu. W IV kwartale 2013 r.
$rednia stawka bazowa za powierzchni¢ biurowa

w centrum ksztaltowala sig na poziomie

21.5 EUR/nt'/mee, natomiast w strefach poza centrum
crynsze wahaly si¢ od 12 do 16 EUR/m/mv¢.

Gtowne wskazniki IV kw. 2013 r.

MIASTO POCA (m¥)| PUSTOSTANY: (%,

‘Warszawa 4112 800 "7
Krakow 519 500 4.4
Wroclaw 458 900 12,9
Tréjmiasto 350 000 13,4
Poznan 265 900 15
todz 236 200 16,5
Katowice 218 300 8,6
Szezecin 92 80D 28
Lublin B89 500 221

Zrodio: Colliers International

> Krakéw — z zasobami szacowanymi na 520 tys ', Krakéw
jest drugim co do wielkosei rynkiem biurowym w Polsce.
W 2013 r. do uzytku oddano 30,1 tys. m7 nowych biur, co
stanowilo najnizszy wynik od 2008 r. Na koniec grudnia
w budowie znajdowalo sig 127,7 tys. mv’. Aktywnosé
najemcow utrzymala sie na relatywnie wysokim poziomie
(91,4 tys. nT). Z uwagi na ograniczong dosigpnosé
powierzchni w istniejacych projektach, najemey
posaukiwali powierzchmi w biurowcach w fazie realizacji
(umowy pre-let stanowity 36% aktywnosei). W minionym
roku Krakéw charakteryzowal sig najnizszym
wspolczynnikiem pustostanow wsréd glownych rynkow
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regionalnych. Na koniec grudnia 2013 r. niewynajete
pozostalo jedynie 4,4% istniejacych zasob6ow. W ciagu
roku stawki czynszu utrzymaly sie na stabilnym poziomie
miedzy 13 a 15.5 EUR/m%n-c.

Wroclaw — w 2013 r. Wroclaw odnotowal wzrost podaizy
na poziomie 73,8 tys. ', dzieki czemu calkowite zasoby
biurowe w miescie wzrosly do 459 tys. nt. Najwieksze
projekty oddane do uzytku to m.in. Sky Tower

(28.1 tys. nt'), druga faza Green Towers (10,8 tys nT) oraz
drugi budynek kompleksu Aquarius Business House

(9.1 tys. nt). W budowie znajduje sie ponad 110 tys, nv',
Zezego 56% jest przewidziane do ukonczenia w biezacym
roku, W ciagu czierech kwartatow 2013 r. najemcy
podpisali umowy na laczna powierzchnie 71.3 tys. nt'.
Blisko polowe wo lumenu (46%) stanowily transakcje
pre-let. Dostarczenie na rynek znaczace] ilosci nowej
podazy przetozylo sie na wzrost wskaznika pustostanow
do 12,9% na koniee 2013 r. (wobec 9,2% na koniec 2012
r.). Czynsze za powierzchnie biurowa ksztaltowaly sig w
przedziale od 11 do 16 EUR/mM /mec,

Tréjmiasto —na koniee 2013 r, podaz nowoczesnej
powierzehni biurowej w aglomeracji trajmiejskicj wyniosla
350 tys. nt'. Do uzytku oddano projekty o lacznej
powierzchni 66,8 tys. n1'. Najwigkszy przyrost zasobéw
odnotowal Gdansk (54,3 tys. nt'), gdzie ukonczono takie
inwestycje jak: Olivia Tower & Point (23,8 tys. ')
Alchemia I (16,7 tys. nt') oraz BPH Office Park

(9.2 tys. nv'). W fazie realizacji znajduje sig 94,9 tys. nt.
W calym roku w Tréjmiescie wynajeto 42,8 tys. nv’. Na
rvnku dominowaly nowe umowy oraz renegocjacie /
przediuzenia, ktorych udzial wynidst odpowiednio 50%

i 38%. Wspblczynnik powierzchni niewynajetej dla calej
aglomeracji uksziattowal si¢ na poziome 13.4%. W ciggu
roku na rynku nie odnotowano znaczgeych zmian stawek
czynszu (12,7515 EUR/m/iec).

Poznan — do uzytku oddano cztery inwestycje o lacznej
powierzchni 23,4 tys, nt', dzieki czemu calkowita podaz
biurowa wzrosta do 265.9 tys. nt’. W budowie znajduje sig
kokijne 49,8 tys. nT, z czego ponad 80% zostanie
dostarczone w ramach pierwszej fazy kompleksu Business
Garden. W poréwnaniu z 2012 r. aktywnosé najemcow
warosla o blisko 40%. do poziomu 36 tys, n’. W ciagu
roku wskaznik pustotandw byl relatynie stabilny

i oscylowal woké! 15%. Stawki wywolawcze za
powierzchnig wahaly sie od 13 do 16 EUR/m’/m-c.

Lodz — na koniee 2013 r. podaz powierzehni biurowej
wyniosla 236.2 tys. n. W ciggu roku deweloperzy
zakonczyli realizacje 24,4 tys. m'" nowych biur.
Najwigksza ukoficzong inwestycja byla druga faza
kompleksu Green Horizon (14 tys. m’), W fazie budowy
znajduje sie 29,2 tys. n. Aktywno$é najemcéw
zarejestrowana miedzy 1 a IV kwartalem wyniosta

21 tys. n. Najwickszy udzial w popycie przypadi nowym
umowom (48%) oraz ekspansjom dotychezasowych

najemcow (29%). Na koniee roku wspdlezynnik
pustostandw uksztaltowal sig na poziomie 16,5%, ¢o
przelozylo sie na 38 tys. m dosiepnej powierzchni. Stawki
czynszu za najlepsza powierzchnie biurowa miescily sie

w przedziale 11,5-13,5 EUR/nT/mec,

> Katowice — zasoby biurowe dostgpne w Katowicach sa
szacowane ra 218.3 tys. ni. W omawianym okresie do
uzytku oddano 16,7 tys. i w trzech projekiach: Nowe
Katowickie Centrum Biznesu (13 tys. nT'), Dabréwki 16
(2.2 tys. m’) oraz Rawa Office (1,5 tys. n). W 2013 r.
Katowice odnotowaly rosnaca aktywnosé deweloperska.
W faze realizacji weszly kolejne projekty biurowe, m.in.
druga fiza projektu A4 Business Park, pierwsza faza
Silesia Business Park czy Silesia Star |. W efékcie, na
koniec roku w budowie znajdowalo si¢ ponad 74,2 tys, nr'.
Minieny rok byl rekordowy pod wzgledem ilosci wynajetej
powierzchni — calkowity wolumen transakcji przekroczy!
50 tys. n7 (wobec 36,6 tys. " w 2012r.). Od poczatku
roku wskaznik pustostandw wykazywal tendencje
spadkowa. Na koniec grudnia 2013 wynids! 8,6%. Stawki
wywolaweze czynszu w istnigjgeych obiektach
ksztattowaly sie miedzy 12 a 14 EUR/m*/imec.

Whybrane transakcje najmu zawarte w 2013 r.

BZWBK 11 800 fia:)

Warszawa

Bonarka 4 Business
AAC Luftharsa B 500 Kb

Wisniowy Business Park
Johnson & Johnson 7 250 W
Schneider Electric 6970 Park Rozwoju
Polska Warszawa

y Morth Gate

Sanofi-Aventis 5490

Wroctawski Park Biznesu
Redknee 3340 i

tuiycka Ofiice Center
Geoban 2810 Trbjmi

Kapelanka 42
Tesco 2570 Krakow

Zadwdlo) Colliers Imernational

= Szezecin—w 2013 r. podaz powierzchni biurowej
zwickszyla sie do 92,8 tys. nt. Na rynek wafily trzy
projekty: Lastadia (1 1.5 tys. m'), Baltic Business Park C
(10.8 tys. nT), a takze Piastow Office Center 1 (7 tys. nr).
Dostarczenie na rynek nowoczesnej powierzchni biurowej
wplynelo na wzrost aktywnosci najemeow, ktorzy
w ubiezlym roku wynajeli 16 tys. nv’. Na koniec grudnia
wspalczynnik pustostanow wynidst 28%. Mozemy jednak
oczekiwaé, 2e poczatek roku przyniesie transakeje, Kidre
znaczaco wplyna na jego obnizenie. Stawki czynszu
ksziahowaly sig od 10,5 do 14 EUR/nT/me-c.
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> Lublin — na koniec roku podaz powierzchni biirowej

wyniosta 89,5 tys. n. W ciagu dwunastu miesigcy do
uzytku oddano 21,8 tys. m’. Wérdd najwiekszych
ukofczonych inwestycji mozna wymienic m.in. dwa
budynkiw ramach Nord Office Park o lacznej powierzehni
7.3 tys. n' oraz JPBC Business Center (4,7 tys. nT).
Wysoki poziom nowej podazy przelozyl sie na wzrost
wspalczynnika pustostandw, ktéry na koniee grudnia
osiagnal poziom 22,1%. Popyt na powierzchnie biurowa
odnotawany w calym 2013r. wynids! 5.6 tys. mr". Stawki
ezynszu oscylowaly miedzy 10 a 13 EUR/mi/imec.

Prognozy 2014

> Obecnie w budowie znajduje sie 1 min nt’ nowoczesnej

powierzchni biurowej. Nowa podaz planowana do
vkonczenia w biezacym roku jest szacowana na okolo

600 tys. n’. Najwiecej nowych biur zostanie dostarczonych
w Warszawie (302 tys. nr'), Krakowie (109 tys. m’),
Wroclawiu (62 tys. nt) i Katowicach (62 tys. n1).

Popyt brutto na powi¢rzchnie biurowa powinien utrzymaé
sie na poziomie zblizonym do 2013 r. Relbokacje
dotychezasowych najemeow nadal bgda stanowic istotng
czesc cafkowitej aktywnosci.

> Z uwagi na wysoki poziom planowanej podazy czynsze za

powierzchnig w warszawskich biurowcach mogg
odnotowat dalsze spadki W przypadku rynkéw
regionalnych niewielkie obnizki stawek wywolawczych
bedzie moma obserwowac we Wroctawiu, Trdjmiescie
i Lublinie.

Wskaznik pustostandw bedzie kontynuowat trend rosngey.
Wzrost odsetka powierzchni niewynajetej bedzie

w szezegdinoscei dotyezy¢ starszych obiektow biurowych,
ktérych dotychezasowi najemcy beda przenosic swoje
siedziby do nowo ukonczonyeh projektow.

Nowa podaz w 20131,
m!
200 000

180 000
160 000
140 000
120 000
100 000
B0 000
60 000
40 000
20 000

0

NS MR

Vifarszawa  Rynki regionaing
Zrodlo: Colliers Intemnational
Struktura umow najmu w 2013 .

6%
8%

25%, 61%

. Nowe umowy
@ Renegocjacje
@ Exspansie

. Wiasny uzytek

Zrodio: Coliers Inemational
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Rynek magazynowy
Zarys ogolny 2013

Rok 2013 charakteryzowal sie nieco nizsza dynamika
podazy niz rok poprzedni, W ciagu czterech kwaraldw na
rynek dostarczono ponad 396 tys. nT nowoczesne]
powierzchni magazynowej, co stanowi wzrost 0 okolo
5,4% w pordwnaniu ze stanem na koniec grudnia 2012 r.
(10% w2012 r. vs. 2011 r.) Najwickszy preyrost podazy
zmobserwowano na rynku wroclawskim (okolo

105 tys. nt').

Na koniec grudnia 2013 r. catkowite zasoby nowoczesnej
powierzehni magazynowej w Polsce wyniosly
7.76 min nt'.

W stosunku do stanu z 1V kw. 2012 r., wspolezynnik
dostepnych powierzchni magazynowych ulegl zwiekszeniu
o 1.6 punktu procentowegn osiagajac poziom 10,8%.

Wolumen u*amakcii w2013 r. osiagnal poziom bliske
2,24 min m’ i by 0 ok. 32% wyzszy niz w roku2012.

W ciagu ostatnich dwunastu miesigey na wigkszosci
rynkéw nie zaobserwowano wiekszych zmian stawek
crynszow. Niewielki warost odnotowano na rynkach
charakteryzujaeych sie stosunkowo niskim poziomem
wskainikow pustostanow oraz duzym popyiem.

Sytuacja na gtéwnych rynkach
magazynowych w Polsce

Warszawa — na konice 2013 r. laczna podaz nowoczesnej
powierzchni magazynowej w trzech warszawskich strefich
przekroczyla poziom 2,71 min ', W budowie znajdujg sie
obecnie cztery projekty o lacznej powierzehni rownej 20.4
tys. nT. Wiekszosé planowanej podazy (14.2 tys. m”)
snstanie dostarczona w strefie 11, W minionym roku na

warszawsk im rynku podpisano 179 umdw najmu na ponad
553 tys. m" powierzchni, z czego 76% znajdowalo sic

w strefie 1I. Wspolezynnik dostgpnych powierzchni

w trzech warszawskich stre fach na konke grudnia 2013 r.
wynids! 14%, co stanowilo wzrost 0 2.3 punkiow
procentowych w poréwnaniu z rokiem ubleghym.

W poszezegdlnych strefach wskaznik pustostanow
ksztaltowal sie na poziomach 21,6% (strefa 1), 12.6%
(strefh 1) oraz 10.4% (strefa I11).

Catkowita podaz i wskaZnik pustostanow

mz
2 000 000 25%
1750 000 .
1 500 000 [ 20%
1250 000 15%
1000 000
750 000 10%
s 32‘;
0 . - [ ™. l
iy "b{'\ Ve 'b. ,‘.‘9
N >0 fr.r :a- N
& b P G 1, $
;;v f;? @4,?:;« & Q"@‘CP i -P.\bé’%qﬁ 019
TP e oY
Q° <&
®
Podaz Wskaznik
pustostanow

Zritwdbo: Colliers Tnternad ional

Gomy Slask — jest to drugi pod wzzledem calkowite
podazy rynek magazynowy w Polsce (blisko 1,49 min ot
nowoczesnej powierzchni magazynowej). W 2013 r,
dostarczono 8 projektow o laczne] powierzchni ok.

9| tys. nv', natomiast w budowie znajduje sie obecnie
kokjne 27 tys. nt. Popyt na powierzehnie magazynowe

w analizowanym okresie przekroczyl 329 tys, m”
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(wynajetych w ramach 49 podpisanych uméw). Okolo 56%
wolumenu transakcji stanowily renegocjacje. Na koniec
grudnia 2013 r. wspolezynnik dostepnyeh powierzchni
wyniost 9,8%.

Polska Centralna — to trzeci pod wzgledem podazy rynek
magazynowy w Pokce (nieco ponad | min m” na koniec
2013 r.). W ciagu 2013 r. podaz nowoczesnej powierzehni
magazynowe] w Pokce Centralnej wzrosla

027.5 tys. o', kidre zostaly dostarczone w ramach
rozbudowy Panationi Park L6dZ (8 tys. m") oraz SEGRO
Logistic Park Strykéw (19,5 tys, m'). Aktualnie w budowie
znajduja sie trzy nowe projekty o lacznej powierzchni

67 tys. 0, 7 czego wiekszosé zostanie oddana w ramach
obiektu budowanego przez Panattoni dla firmy Castorama
(50 tys. m'). W analizowanym okresie popyt na
powierzchnie magazynowe uksztaltowal sig na poziomie
okolo 254 tys. m’, kiore zostaly wynajete w ranach 29
uméw. Wéréd transakeji najwiekszy udzial mialy nowe
umowy, stanowigce 63% popytu. Wspolezynnik
dostepnych powierzehni na koniec 2013 r. wynidsi 13.7%
wobec 12,3% odnotowanych w grudniu 2012 r.

Poznan — w 2013 r. na poznaiiski rynek magazynowy
dostarczono jeden projekt o powierzehni okolo 9.9 tys. m’,
w efekcie czego calkowita podaz na tym rynku
przekroczyla 910 tys. m*. Obecnie w budowie znajduie si¢
szedé projekiow o lacznej powierzchni przekraczajacej
217 tys. nr". Najwickszym z nich jest kompleks
magazynowy budowany przez Panattoni dla firmy
Amazon. Jego planowana powierzchnia przekracza 100
tys. nt. W analizowanym okresie w ramach 36
podpisanych umow wynajete zostalo ponad 429 tys. m.
Minieny rok charakieryzowal sig znaczna liczbg transakcji
typu BTS, ktdre stanowily 56% wolumenu. Poznafiski
rynek magazynowy charakteryzuje sig drugim najnizszym
poziomem wskaznika powierzehni niewynajetej w Polsce.
Na koniec grudnia 2013 r, wynidsl on 4.6% (spadek o ok.
0,6 punktu procentowego w poréwnaniu z analogicznym
okresem roku poprzedniego).

Wroclaw — na koniec grudnia 2013 r. calkowita podaz na
wroclawskim rynku wyniosla 826 tys. m”, W catym roku
do uzytku zostalo oddane okoto 105 tys. m”. Obecnie

w budowie znajduje si¢ 259 tys. m’, w ramach trzech
projektdw: dwoch budowanych dla firmy Amazon przez
deweloperow Panattoni oraz Goodman, o powierzchniach
odpowiednio 101 tys. o’ i 123 tys. nv’ oz rozbudowy
kompleksu Prologis Park Wroclaw V. Wolumen transakeji
zawartych w calym 2013 r. przekroczyl 458 tys. m”,

z czego 60% zostalo wynajete w czwartym kwartalke,
Wspélezynnik dostepnych powierzchni na koniec 2013 r.
wyniost 10,5%.

> Gdansk - w ciagu 2013 r. catkowita podaz powierzchni

magazynowej wzrosla o 20,7 tys. m’, osiagajac poziom
bliske 203.6 tys. nT. Obecnie w budowie znajduje sie
jeden projekt (SEGRO Logistic Park) o planowanej

powierzchni 24,5 tys. nv'. W okresie styczen — grudzien
2013 r. odnotowano 14 transakcji najmu na laczna
powierzchnie 60,7 tys. m”. Gdanski rynek magazynowy
charakteryzuje sie aktualnie najnizszym wskaznikiem
pustostanow sposrod 9 ghownych rynkéw magazynowych
w Polsce (2,5%).

> Krakow — w stosunku do 2012 r. podaZ nowoczesnych
powierzehni magazynowych wzrosta w minionym roku
o ponad 21 tys. ', osiagajac poziom 160,5 tys. m.
Obecnie nie ma zadnych inwestycji w budowie.
W analizowanym okresie wynajeto okolo 18,5 tys, m”
powierzchni, w ramach 9 transakcji, zczego 64%
stanowily nowe umowy. Na koniec czwartego kwartalu
2013 r. wspdlezynnik dostepnych powierzchni na
krakowskim rynku ksztaftowat si¢ na poriomie 9,7%.

Wybrane transakcje najmuw 2013 r.

Goodman Wroclaw South

Logistic Center 12650
Amazon Panattoni Poznan 100 8538 BTS
Panattors Wroclzw Bielany
Amazon Wiockaweki 100 853 BTS
Siet
Poznar 82385 BTS
supermarketiw
Castorama Panattoni Park Strykow 49 861 BTS
Eko Holding Prologis Park Wrockaw V' 34 960 BTS
SEGRO Logistics Park
Volkswagen B A il 32000 BTS
PF Loge PointPark Poznan 26743 Ekspansja
SEGRO Logistics Park
Euncash Poznari 26170 Renegocjacja
Goodman Sosnowiec
Intarcars Logistic € 25844 BTS

Zrodio: Colliers Intermational

Efektywne stawki czynszu (EUR/m?*/miesigc)

mm AR

Wiarszawa |

Warszawa Il

Warszawa il 1m 2,00
Polska Centraina 180 3,00
Poznar 270 3.20
Gormy Siask 250 33
Krakdw 37m 450
Wroclaw 280 3.20
Gdarisk 280 350
Toeun 2,50 2,80
Szezacin 290 4,00

Zridlo; Colliers International
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= Torun / Bydgoszcz — w ciagu 2013 . zasoby nowoczesnej Catkowity popyt
powierzchni magazynowej na tym rynku wzrosly

0 14 tys. i7", dostarczonych w ramach modernizacji a
istniejacego obiekiu, Obecnie nie ma projektow 500 000
w budowic. W ostainich dwunastu miesiacach zawarte 450 000
zostaly dwie umowy najmu (obie w IV kwartale 2013 r.) ADD 000
na laczng powierzchnie 14 tys. m*. Wskaznik pustostanéw 350000
w grudniu 2013 r. byl o okolo 2.4 punkiu procentowego 300 000
wyzszy niz w analogicznym okresie 2012 r. i ksztaltowal 250 000
si¢ na poziomie 13,3%. 200000
150 000
> Szczecin - na ten najmniejszy pod wzgledem istniejacej 100 000 -
powierzchni rynek magazynowy w Polsce w2013 1. 50 000 I l I
dostarczono okolo 6,9 tys. nt'. Tym samym laczna podaz (S s Ve .

wzrosta do poziomu 48,7 tys. m”. W analizowanym okresic #p;{,,}\ W o #é'aéf ®
na szezecinskim rynku wynajete zostalo 28.8 tys. m’, 9‘9 ‘;} é::g\ 3 p‘* c,o‘?d- f
w ramach 8 wransakcji. Ponad 78% popytu stanowily nowe Y 4\§? C'F@ S Q
umowy. Na koniec 2013 r. niewynajete pozostawalo 7,5% 0(5‘

H s P A
powierzchni magazynowej,

® @

Progngzy 2014 I=1 w2013 IV kw, 2013
> Obecnie w budowie xmajduje si¢ blisko 707 tys. Zxodio; Collicrs International

m'nowoczesnej powierzehni magazynowej,

z czego 91% zostalo juz wynajete. Prognozujemy, 7e

przelozy sig to na stopniowy spadek wspolczynnika

pusiostanéw wwybranych regionach. Struktura umoéw najmu w 2013 r.
= W 2014 r. weiaz populame beda umowy typu BTS, (wedtug wynajete] powierzchni)

zwlaszeza wirod najemedw z branzy produkeyinej.

= Przewiduje sie stopniowy powrdt inwestycii 34%
spekulacyjnych w regionach, ktére charakteryzujg si¢
niskim poziomem dostgpnej powierzchni magazynowej
{(Wroctaw, Poznan, nickiore lokalizacje na Gérnym

31%

Slasku).
- ) i 4%

> Rok 2014 r. prayniesie rowniez rozwaj rynku 1zw.

obiektow Small Business Units (SBL) oferujacych

najemcom mniejsze powierzchnie (juz od 600 m), 32%
> Obserwowany bedzie wzrost zroznicowania stawek . Hrmenry 879

czynszow w zaleznoici od atrakeyjnodci danej 0 Ekspansje

powierzchni magazynowej. . Nowe Umowy

. Renegocjacje

Zrodlo: Colliers interational
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= W 2013 r. w Polsce pojawito sie blisko 40 nowych
zagranicznych marek, m.in.: Armani Jeans, Lous Vuitton,

Rynek handlowy e e o

sieci H&M z oferta wyposazenia wnetrz — H&EM Home

Zarys Ogémy 2013 oraz marki oferujace odziez dziecieca, takie jak
Tape a I'oeil czy Original Marines. W Zlotych Tarasach
= Calkowita podaz nowoczesnej powierzchni hand lowej pojawil sie pop-up shop marki Clinigue, ktéra w 2014 r.
w Polsce wyniasta na koniec 2013 r. 9,84 mln n, zczego planuje otwarcie pierwszego flagowego sklepu w Polsce.
90% przypadlo na tradycyjne centra handlowe,
8% na parki handlowe, a 2% na centra wyprzedazowe. > Wspolezynnik powierzchni niewynajetej w najwiekszych
polskich aglomeracjach utrzymywal sie w 2013 r. na
= W 2013 r. dostarczono na rynck ok. 640 tys. m” nowej stabilnym poziomie, ponizej 5%. Najwyzsza wartosé
powierzchni hand lowej. Wynik ten jest wyzszy od wskaimika odnotowano w Poznaniu i we Wroclawiu,
osiagnigtego w roku 2012 o ok. 32%. 69% nowej podazy podezas gdy najnizsza w Szozecimie 1| Warszawie.
rostalo oddane w 8 najwickszych polskich aglomeracjach.
podczas gdy na male miasta o populacji ponizej 100 tys. = Najwyzsze stawki czynszow typu prime za powicrzchnic
mieszkancow przypadio 28%, a na miasta o liczbie handlowa zlokalizowana w najlepszych centrach
ludnodci w przedziale 100 — 400 tys. zaledwie 3%. handlowych odnotowano w Warszawie (ok. 90 EUR/n).
Na pozostalych rynkach wahaly sig one w przedziale
> W przeciwienstwie do 2012 r.. kiedy to nowo dostarczona 42 - 52 EUR/Y, przy czym najnizsze stawki oferowal
podaz zdominowana byla przez mniejsze abiekty handlowe rynek szczecinski,

(0 powierzchni najmu nieprzekraczajacej 35 fys. m?),
w2013 r. oddano do uzytku kilka wiekszyeh obiekiow.

Wizt najeickawszych motns wymienié: Galerie Glowne obiekty handlowe ukonczone w 2013 r.
Bronowie (60 tys, ) w Krakowie, Poznai City Center

5 . ) G Kok 2 . oz (L R et G

handlowe Plac Unii City Shopping (15,5 tys. m') EucpaConksin Hoica) Pokaod
w Warsmwie.

Krakow Galeda Bronowice Immochan 60 000
= W minionym roku 23% nowo dostarczonej powierzchni Poeoan PopsaiCiy e “THGE S
stanowily rozbudowy istniejacych obiektow. Gdynia (Wizgtrza - mzbudows) MEYiand Real Estate 70 500
Najwaznicjszy projekt tego typu ukofczony w 2013 . Katowice  GaledaKatowicka  Neimer 42000
:;Cemmn\;ki;;a w Gdyni (70,5 tys. 1) — rozbudowa Nowy Sacz  Tezy Kosory B Locun 20000
WERER Yt Acteeum Group (ACE 1),
Inowroctaw  Galeda Soina Libra Project 30 00O
> Nasycenie powierzchnia handlowa w Polsce na koniec Chojrice  Brama Pomorza Rark Progress 25 300
2013 r. wyniosto okolo 255 m*/ | 000 mieszkancdw. Warszawa  Factory Annopol Neimer 18700
Wirod gléwnych polskich aglomeracji najwyzszy poziom i Bl v . Liebrecht & wooD,

arszawa City Shoppi 15 500

tego wskaZnika odnotowano we Wroclawiu oraz " BBI Develooment NF|

w Poznaniu (ok. 760 m'/ 1 000 mieszkancow), podezas
gdy najnizszy na Gormym Slasku i w Szezecinie
(ok. 490 i/ 1 000 mieszkakcow).

Zrddlo: Colliers International
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Rynek handlowy w najwiekszych
polskich aglomeracjach

> Warszawa — calkowita podaz nowoczesnej powierzchni
handlowej na najwickszym rynku handlowym w Polsce
wyniosta na koniec 2013 r. 1,43 min nt’, zlokalizowanych
w43 obicktach. 21% podazy stanowily specjalistyczne
centra handlowe. W minionym roku w calej aglomeracji
oddano 59.2 tys. n7'. min. w ramach projektu Plac Unii
City Shopping (15,5 tys, n1’) oraz centrum
wyprzedazowego Factory Annopol (19,7 tys. m®). Na
koniec roku w Warszawie nie bylo inwestycji w budowie,

> Krakéw — na koniec 2013 r. rvnek ten oferowal
549.4 tys. m powierzehni handlowej dostepnej w ramach
15 obiektow, z czego 7% stanowily centra specjalstyczne,
W 2013 r. mialo miejsce otwarcie jednego projektu —
Galerii Bronowice (60 tys. m"). Zgodnie 2 stanem na
koniec 2013 r. w Krakowie nie bylo projekidw w budowie.

> Poznan — na konice grudnia 2013 r. calkowita podaz
powierzehni handlowej wyniosia 617.3 tys, m” (lacznie
I B obiektow). 85% zasobdw stanowily tradyeyjne centra
handlowe. Nowo dostarczona podaz 10 96,2 tys. m’.
Wirad nowych projektow znalazly sie m.in. centrum
handlowe Poznan City Center (58 tys. n’) oraz rozbudowa
Parku Handlowego Franowo o pasaz handiowy
(11,3 tys. m"), Na koniec 2013 r. w budowic znajdowaty
sie dwa mniejsze projekty o facznej powierzchni
164 tys. m" (Galeria Debiec oraz Galeria A2).

= Wroclaw — to rynek, ktory na koniee 2013 r,
charakteryzowat sie najwyzszym wskaznikiem nasycenia
powierzchnia handlowa (759 m*/ | 000 mieszkancow),
Odnotowano wzrost podazy o 37,7 tys. m” (nowy budynek
sklepu IKEA w Parku Handlowym Bielany) ina konjec
roku osiagnela ona poziom 591,1 tys. m’ (18 obiektow).
82% zasobdw nowoczesnej powierzehni handlowej we
Wroclawiu reprezentowane bylo przez tradycyjne centra
handlowe. Na koniec grudnia 2013 r. w budowie
znajdowala sie trzecia faza centrum handlowego
Magnolia Park (rozbudowa o dodatkowe 24 tys, m’).

> Trajmiasto — rynck trojmiejski porostal trzecim co do
wielkosei rynkiem handlowym w Polsce. Catkowita podaz
na konice 2013 r. wyniosta 688.,5 tys. m” powierzchni
(w ramach 25 obiekiow). przy czym 2 1% zasobow
stanowily obiekty specjalistyezne. W 2013 r. ukoriczono
Jjeden projekt — rozbudowe galerii Wzgbrze w Gdyni,
w ramach ktorej powstato Centrum Riviera o lgcznej
powierzchni najmu 70,5 tys, m'. Na koniee minionego
roku nie bylo w Tréjmiedcie inwestycji w budowie.

= Goémy Slask — pozostal drugim pod wzglgdem podazy
rynkiem handlowym w Polsce (1,1 min i’ w ramach
41 obiekiéw), zdominowanym przez tradycyine
centra handlowe, kidre stanowily na koniec 2013 r.
89% calkowitej podazy, W 2013 r. do uzytku oddano

Marki zagraniczne debiutujace w Polsce
w2013 r.

DZENIE| PIERWSZA.
I

A Pmuilciwsmpplm
smmw
Celio Moda FR ¥
Saleria Mokoldw,
Holister Meoda us i
Kari Lagerield Atdum Promenada,
A Moda DE k
Lowis Vuitton Moia FR DH Vitkac, Warszawa
- Park Handlowy Tangowek,
Sports Direct Moda UK b
Original Marines  Artykuly dziecigce  IT Bl City, Wanszawa
- Galeda Renow (Gakeria
SAM 013 Arykuly dziecigce GR R A
Tape a loedl Anykuly drieciece FR Auchan, Piaseczro
HEM Home Wypasazenie whetrz SE Galedia Malla, Poznan

Zrédie: Colliers Intemational

Wybrane transakcje najmu zawarte w 2013 r.

NAJEMCA POVWAERZCHNIA (m () [LOKALIZACIA

Sports Direct 2950 Park Handiowy Tarmowek, \Warszawa
cos 614 Sliesia City Center, Katowice

Kik 550 Turawa Park, Opole

Bath&Body Works Centrum Riera, Gdynia

Mesox Galeria Korona, Kielce

Tormmy Hitiger Galeria Malla, Poznad

Tape a loeil (TAD) 118 Auchan, Plasecano

Nikki Lissoni 50 Arkadia, Warszaua

Karl Lagerfeld Woman 35 Afrium Promenada, Waszewa

Zridlo: Colliers International

Glowne obiekty handlowe, ktorych ukoriczenie
planowane jest na 2014 r.

Afrium Falicity Atrium Real Estate
Olsztyn (Galerda Warminska Libra Froject 41 300
Lublin Tarasy Zamkowe Immofinare Group 38 000
Kalsz Galeria Amber Echo mnesiment 3500
Ostroleka Galeria Busztynowa  Narev inwesiycje 27 D00
Przedsigbiorstwo Budowtane
Siadice Galenia S - przebudons Konstanty Stas 2% D00
Przadeighiorstwo Budowtiane
Bialystok  Galeda Juowiecka Korstanty St 25400
Magnolia Park -
Wroclaw it T Keen Property Pariners 24 000
Elbiag CH Ogrody - rezbudowa CERE Global Imestors 23000

Zradio: Colliers International
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126.2 tys. 7 w ramach 4 nowych obiektow:

Galerii Katowickiej (42 tys. n), centrum handlowego
Europa Centralna (67 tvs. m). Galerii Zabrze (7.5 tys. n1’)
i Parku Handlowego Szombierki (6,5 tys. m’) oraz
rozbudowy centrum handlowego Auchan o sklep
Decathlon (3,2 tys. n7). Na koniec 2013 r, w budowie
znajdowalo sig lacznie 35 tys. m® (Supersam

w Katowicach, Marcredo Center Piekary Slaskie oraz
Ruda Park w Rudzie Slaskiej).

Lodz —rok 2013 nie preyniosl zmian na lodzkim rynku
handlowym. Catkowita podaz pozostala na poziomie
504,7 tys, 0 (14 obiekiéw). Jedynym specjalistycanym
obiektem handlowym pozostalo centrum wyprzedazowe
Ptak Outlet (fiza [) o powierzchni 12,6 tys. n', Na koniec
2013 r. w budowie znajdowal si¢ jeden projekt — centrum
handlowe Sukcesja (51 tys. m’),

Szczecin - rynek ten charakteryzowal sie najnizszym
poziomem powierzehni niewynajetej (nieco ponad 2%),
Ten najmniejszy wéréd osmiu glownych aglomeracii
rynek handlowy oferowal na koniec 2013 r. 2753 tys. m”
w ramach 11 obiektéw. 8%% powierzchni ulokowane
bylo w tradyeyjnych centrach handlowyeh. W 2013 r.
rynek wzbogacil sig o park handlowy Marcredo Center
(14 tys. n’). Na koniec grudnia 2013 r. nie bylo

w Szczecinie obiektow w budowie,

Prognozy 2014

> Nakoniec 2013 r. w budowie znajdowalo sig

ok, 690 1ys. n7’ powierzchni hand lowej, z czego

ok. 130 tys. n* stanowily rozbudowy istniejacych
projekidw. Zauwazalne jesi rosnace zainteresowanie
deweloperdw mniejszymi miastami, o populacji ponizej
100 tys. mieszkancow, w kidrych znajdowalo sig az
39% powierzchni bedacej w budowie.

Szacuje sig, ze przyrost podazy w 2014 bedzie nieco
nizszy od odnotowanego w roku 2013 i wyniesie

ok. 550 - 600 tys. nt powierzchni hand lowej. Do
najwickszych otwaré planowanych na 2014 rok naleza
dwa nowe centra handlowe w Lublinie — Atrium Felicity
(73 tys. n7') i Tarasy Zamkowe (38 tys. n7), a takze
Galerka Warminiska w Olsziynie (41,3 tys. m”) oraz
Galeria Amber w Kaliszu (33,5 tys. m').

Otwarcia nowych centrow handlowych prawdopodobnie
przelors sie na wzrost wspdlezynnika powierzchni
niewynajgtych na wybranych rynkach.

Stawki czynszow na 8 najwiekszych rynkach pozostana

ma stabilnym poziomie. W miastach o najwyiszym
poziomie nasycenia (Wroclaw. Poznan) oraz w praypadku
starszych obiektéw moze wystepowad tendencia spadkowa,
a w najkepszych lokalizacjach mozemy obserwowaé wzrost
czynszow adekwarny do wzrostu obrotow w wybranyeh
obiektach (zwlaszeza w Warszawie).

Ewolucja podazy w latach

2000 -2013

m minm'
8500000 1z
B 000 I

TR 000

—e s
500,000 - i |
400000 I B ‘6
200000 = 4
=il ‘
100 000

1] . lU
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® o

Rorea 3oe) Rertaiwy Caowes Coee

Zrodto: Colliers International

Strukiura podazy w gtéwnych
aglomeracjach w podzale na formaty

1 600 000
1400 000
1200 000
1 000 000

B00 000

£00 000

400 000

200 000 - I I
0
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Tradecyine conva handions  Parhd haediowe - Centta wrrodaiawe

Lrodio: Colliers Indernational

Nasycenie, podaz i sita nabywcza

Magycerie
{m? {1 000 miesThadciw)
B0
1o
Trogmiasto
500
ol Krakow
500 Srezecin

Wirszawa
400 Gamy Shask
300G - -
é? 5*‘ d—* & & &£ F
5 R AR
St matwywezs (PLN 4 1 mieszhanca)

* Hotmia bubelon reptazeiE welkoss ponary r G Rk

Zrodto: Colliers International
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Publikacja Cushman & Wakefield

MARKETBEAT

Szanowni Pafistwa,

Cushman & Wiakefield jest wiodgca na swiecie firma swiadczacy
ustugi doradcze na rynku nleruchomoéci komercyjnych.
Zostata zatozona w 1917 r.i obecnie zatrudnia ponad 14.000
pracownikow w 253 biurach w 60 krajach.

WV Polsce firma Cushman & Wakefield obecna jest od 1991 .
Obstugujemy miedzynarodowe korporacje, instytucje finansowe,
deweloperow, przedsighiorcow, podmioty sektora panstwowego
oraz mate i srednie firmy. Dostarczamy zintegrowane rozwigzania
poprzez aktywne doradzowo, realizacje inwestycji oraz
zarzadzanie w imieniu wynajmujacych, najemcow, inwestoréw na

kaidym etapie procesu powstawania i eksploatacii nieruchomosci.

Miniejszy raport przedstawia roczng analize rynku powierzchni
biurowych, handlowych, magazynowych oraz rynku
inwestycyjnego w Polsce. Publikacja zawiera rowniez prognozy
dotycrace rozwoju branzy nieruchomosci kemercyjnych.

Zapraszamy do zapoznania sig z raportem.

Z powazaniem,

e o

L

Richard Petersen

Parmer, Dyrektor Zarzadzajacy
Cushman & Wakefield Polska
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INFORMACJE GOSPODARCZE

WEZRDST GOSPODARCZY | BEZROBOCIE

W 2012 r. moina byte zachserwowac w Polsce spowolnienie
rozwoju gospodarczego. VW biezacym roku prognozowany jest
dalszy spadek wrzrostu PKB — z 2,4% na konlec 2012 r. do |,8%
na koniec 2013 r. Spodziewane jest tez utrzymanie ok. | 3% stopy
bezrobocia, ktora na koniec 2012 r wynosita 13,4%.

Polska na tle innych krajow europejskich jest jedng z najlepiej
radzacych sobie z kryzysem gospodarek. Wazglednie wysoki
poziom wrrostu PKB spodziewany w 2013 r, a takie coraz
nizsza inflacja poweduja, e rzadowe instrumenty finansowe
sa wiarygodne w oczach potencjalnych inwestoréw,

Migdzynarodowe instytucje finansowe oraz agencje ratingowe
pozytywnie oceniajg kondycje polskiej gospodarki, co umacnia
pozycje Polski na the innmych krajow w regionie.

| ShP | MOODTS FITCH
MRAy Flating  Pervpoldywn | Rating Pefapelcywn | Rusing  Peiwpehryen
Polska | A- Stabilna | A2 Stabilng | A— Pozytywna
Crechy | AA- Stabilna | Al Stabilna | A+ Stabilna
Miemey | AAA Smabilna | Aaa  Megatywna | AAA Seabilna
Hiszpania | BBB— Megatywna | Baad Megatywna | BBE  Megatywna
Seweca | AAA Stabilna | Aaa Stabilna| AAA  Sabiln

FRODEO: SEP. MOODY S, ATCH, STYCZER 2013 R

SPRZEDAL DETALICZMNA

Konsekwencja trudnej sytuacji ekonomicznej w calej Europie

w 2012 r.byt spadek sprzedazy detaliczne] w Polsce o prawie 3%.
Jednoczesnie spadt wspatezynnik PMI (Purchasing Managers
Index), obrazujacy = wyprzedzeniem dynamike zmian produkeji
przemysiowej, do 48,5 p.w grudniu. Dopiera wynik powyiej

50 p. oznacza pozytywne zmiany w gospodarce,

Strefs Eurn )
IUnia Europejska. = L
2% -1.5% -J% -DEX 0% 05X X ISX 2X 15X IX 35X

m Wooss PKB 2017* * prognora ze stycenia 2013 £

= HICP — i poyinyeh (m-c do m-ca poprednisge Feku)

weabadnik cen

RODLO: EURDSTAT, STYCZEN 2013 R

KRA| 2007 pari i 010 wn 012 Pl
UE A57% 397 396% 420% 429% 3.02% 0A40%
Strefa Eure  4,36% 373% 363% 4,13% 463% 3,18% 010%
Niemey 421% 305% 314% 291% 193% 130% 080%
Szwecia 431% 267% 324% 321% 168% 151%  1.90%
Czechy 468% 430% 398% 389% 370% 2,12% OB0%

FPolska 586% 570% 622% 598% 584% 3.88% .BO%

Hiszpania 435% 3B6% 3BI% 53B% 553% 534% —140%

* PKB (prognom)
ZRODED: EUROSTAT STYCZEN 2013 R,

Poiska Pl — Unia Europejls —— Srefa Fum  — Polida
Miemcy  — Caachy — Hisspanis Swecis

FRODLC: BURDSTAT, MONETPL STYCZEN 2013 R

INWESTYCJE ZAGRANICZNE

Wediug szacunkow wartoi¢ inwestycji zagraniczmych w 2012 r.
spadta.W 201 | r.wyniosta ponad 13,5 mld EUR, a do korica
listopada 2012 r. niewiele ponad 4 mid EUR.

ARICTNE W
RAMICLZNEY

2007 2008 2009 w00 w0 W
= Berpolradnie inweityeie mgranicene w Polsce (wolumeny rocene)
* weytqpna pzacunki MBP

FRODLO: MR STYCTEN 2013 R
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RYNKI FINANSOWE

POLITYKA FISKALNA | BUDZET

Wedlug wstepnych szacunkow Ministerstwa Finansow deficyt
budzetowy na koniec 2012 r.wyniést 3| mid PLN. Dhug publiczny
zwigkszyt sie do ponad B0l mld PLN, co oznacza wzrost o 3,9%
w porownaniu ze stanem z konica 2011 r.

GIELDA PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W 2012 r.po raz kolejny gietda warszawska zajela | miejsce
wirod gield europejskich pod wzgledem liczby IPO (pierwotnych
ofert publicznych). Na rynku ghownym i rynku NewConnect
debiutowato fycznie 105 firm. Najwyisza wartos< osiagnely oferty
Alior Banku oraz firmy ZE PAK (Zespot Elektrowni Patnow-
Adamdw-Konin SA), odpowiednio 2 mid PLN craz 680 min PLN.

| KW 11 KW, I8 K VKW, RAZEM
Warszawa. 25 33 26 21 105
Londyn &6 2l 186 26 79
MYSE Euronext 8 B I 2 19
Luksemburg 1 1 2 3 7
Oslo - 2 1 | 4
Deutsche Borse ! 12 5 T 25
Srwajcaria 1 | I I 4
MNasdag OMX - | 2 4 8 17
Hiszpania (BME) 3 | - I 5

ZRODLD:PWC, IPOWATCH EURDPE, GPW STYCZEN 2011 R

Mimo niepewnej sytuacji ekonomicznej w Europie, rok 2012

byt dla inwestordw gieldowych stosunkowo korzystny.

Warést zaréwno podstawowy indeks gietdowy WIG,

jak i indeks najwigkszych spotek notowanych na parkiecie,
WIG20 — odpowiednio o 24% i 18%. Bardzo trudna sytuacja

w budownicowie (zmniejszenie sig lictby zamowien, problemy

ze sphaty zobowigzari) spowodowata spadek branfowego indeksu
WIG Budownictwo o ok. 30%.

Do7 1008 2009 o 041 w012
— WG —— WIG —— WIGBudownictws | atyernis 2007 m® 100

ZRODLO: STODQPL STYCZEN 1013 R,

STOPY PROCENTOWE

W drugim pofroczu 2012 r. Rada Polityki Pieniginej dokonata
dwach obnitek stopy referencyjnej z poziomu 4,75% do 4,25%.
Kolejne obnizki mialy miejsce juz w 2013 ri ebecnie ghowna stopa
procentowa wynosi 3,75%. Z kolei Europejski Bank Centralny
utrzymuje glowng stope referencyjng na niezmienionym,
rekordowo niskim poziomie 0,75%.

KURSY WALUT

Rolk 2012 byt okresem wzmocnienia zlotego. Na koniec roku kurs
polskiej waluty wzmocnit sig w stosunku do eure o 9%, natomiast
do dolara o 10%.

10l ST
2007 2008 2009 2010 2011 017

— ELR (&)

— D §) —— CHF

IRODLD; STOOQPLSTYCZEN 2013 R
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RYNEK INWESTYCY]NY

Mimo stabnacego tempa wzrostu gospodarczego w Polsce,
kondycja rynku inwestycyjnego nieruchomaici komercyjnych

w 2012 r. byl bardzo dobra. Woelumen transakcji osiggnat
wartosc 2,8 mid EUR. To najlepszy wynik od 2007 r.i trzeci

rok z rzedu, kiedy wartosc transakeji wzrosta. YWarto dodac,

ze w minionym roku wartegé transakeji w Polsce stanowila 75%
wartosci wszystkich transakeji w Europie Srodkowe.

Zrédiem sity polskiego rynku nieruchomosci komercyjnych
53 jego stabilnosé oraz plynnoéé minimalizujace ryzyko
wyijscia = inwestycji. Majlepie] widac to w sektorze najlepszych
nieruchomosdi, cieszacym sie najwiekszym zainteresowaniem
inwestordw, ale jest rowniez zauwaialne w preypadiu
nieruchomosci drugorzednych, kiore stanowily istotng czesé
ubieglorocznego wolumenu transakeji.

Wzorem ubieghych lat najwieksza wartosd mialy transakcje
przeprowadzone w sektorach handlowym i biurowym,
odpowiednio 1,15 mld EUR oraz 1,09 mid ELIR. Najszybciej
rozwijat sig sektor magazynowy, ktorego wartosé werosh

w ostatnim roku o ponad 180% do poziomu 462 min EUR.

To najlepszy wynik w historii. VWartosé transakeji w pozostatych
sektorach wyniosta ok 100 min EUR (4%).

Prognozy na 2013 r.nie przewiduja gwattownych zmian

na rynku inwestycyjnym. Zainteresowanie inwestoraw polskimi
nieruchomesciami kemercyjnymi powinno utrzymac sig na
dotychczasowym poziomie, zwdaszcza w odniesieniu do najlepszych
obiekeuow. ich podaz bedzie kuczowym cynnikiem utrzymania sig
biezacej dynamiki rynku. Jesli sprawdza sie zapowiedzi o ofywieniu
gospodarczym, w drugiej polowie roku moina rowniet liczyé na
warost Tainteresowania inwestorow transakcjami oportunistycznymi.

- -
P
-l/
[ - -
2007 1008 1009 wio min T

—— Transikeje rocznie @ Biurs = Obiclay mundiowe Magazyny Iree

Transakeje rocmie (mid ELR)
2 & B

ZRODLD: DZIAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKERELD, STYCZEN 2013 R

E i
z x
‘5 ;
i E
2007 2008 2009 2010 2001 2002
e e

* Ceraralny Otezar Bimezu ™ Lodalinacie Pora Centrum
FAGOLD: DZIAE WYCEM | DORADTTWA CUSHMAN & WAKERELD, STYCZEN 2011 R

RYMNEK BIURDWY

Rok 2012 w sektorze biurowym rynku inwestycyjnego

nie przyniost istotnych zmian w poréwnaniu z 2011 r. Wartoéé
sprzedanych nieruchomosci wyniosta 1,09 mid EUR, o ok 5,5%
mniej niz w 200 | roku.

Tak jak w poprzednich latach inwestycyjny rynek biurowy

w Polsce byt w zasadzie ograniczony do'VWarszawy, gdzie zawarto
97.7% wartoici wszystkich transakeji w tym sektorze. Tylko jedna
2 |7 wransakeji zostala zrealizowana poza granicami stolicy — zakup
trojmiejskiego parku biurowege Arkonska przez PZU. Nic nie
wskazuje na to, Zeby w najblizszych miesigcach VWarszawa miafa
stracié pozycjg lidera, chociaz koncentrac inwestycji w stolicy
meoze sig nieznacznie zmniejszyc na skutek m.in. podpisania
przedwstgpnej umowy sprzedazy Green Towers we Wirochwiu

za 64 min EUR.

Najwigkszy transakeja w 2012 r. byl sprzedaz Warsaw

Financial Center za 210 min EUR przez konsercjum firm
Pramerica i CA Immo na rzecz konsorcjurmn firm Allianz i Tristan
Capital Partners. Do innych dugych transakcji nalezy zaliczyé:
zakup International Business Center przez fundusz Deka

za | 48 min EUR, nabycie Platinium Business Park na Mokotowie
przez fundusz Allianz za 139 min EUR oraz przejecie biurowcow
Lumen i Skylight stanowiacych czgéé kompleksu Zlote Tarasy
przez Unibail-Rodamco.

Stabilizacja popytu | podazy przetozyh sig na utrzymanie
dotychczasowych stop kapitalizacji dla najlepszych nieruchomosci
biurowych w centrum Warszawy na poziomie ok. 6,25%.

W bardziej peryferyjnych rejonach stolicy odnotowano wzrost
do poziomu ok. 7%, m.in. ze wzgledu na szereg nowych projekeow,
kedrych ukoriczenie zaplanowano na lata 2013-2014. W miastach
regionalmych, charakteryzujacych sig mniejsza plynnoéci rynku
biurowege, stopy kapitalizacji dla najlepszych nieruchomoéci
ksztattufy sie na poziomie ok. 7,5%.
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RYMEK HANDLOWY

W 2012 r. dynamika sektora handlowego rynku inwestycyjnego
nie zmienita sie istotnie w stosunkyu do 201 | r. Wartoéc zawartych
transakeji wyniosta ok. 1,15 mld EUR i byha o ok, 2,5% nizsza

niz rok wezesnie]. Ponad 60% ogolnego wolumenu transakeji
przypadio na dwie umewy: zakup Zlotych Taraséw w Warszawie
przez Unibail-Rodamco oraz nabycie fodzkiej Manufaktury

za 390 min EUR przez niemiecki fundusz Union Investment,
Swiadczy ta o silnym wplywie pojedynczych umow sprzedaty
najlepszych nieruchomosci na ogolny wolumen transakeji.

Ze wzgledu na utrzymujjce sig spowolnienie gospodarcze
najwiekszym zainteresowaniem inwestorow cieszq sig najlepsze
obiekty handlowe o silne] pozycji na rynkach handlowych
duiych miast. S drogie | gwarantujg niski zwrat z inwestycji,
ale oferuja wysokie bezpleczenstwe, co jest obecnie dla wielu
funduszy najwainiejszym kryterium przy podejmowaniu decyzji
o inwestycji. W rezultacie stopy kapitalizacji dia najlepszych
nieruchomasei nie zmienily sie wzgledem ubieglego roku

i ksztattujy sie na poziomie ok. 6%.

Wiérad kupujacych dominuja inwestorzy europejscy.
reprezentujgcy przede wszystkim kapital francuskd, bryyjski

i niemiecki. Udzial unijnego kapitalu w wartosci transakeji
handlowych wynidst w 2012 r. ok. 83%, wobec | 6-procentowego
udziatu kapitalu amerykanskiego | zaledwie |-procentowego
udzizhu kapicatu krajowego.

Obok sprzedazy Manufaktury i Ziotych Tarasow do najwighszych
transakcji w 2012 r. nalezy zaliczy¢ zakup przez Griffin Real Estate
od Centrum Development & Investments wrochwskiej Renomy
22 ok. 117 min EUR. Warto réwniez wspomniec o wykupieniu
przez fundusz Aviva od dotychczasowego partera |V catosci
udziatéw w portfelu czrerech centréw handlowych Focus

w Piotrkowie Trybunalskim, Bydgoszcry, Zielonej Gorze i Rybniku,
2 take sprzedaiy CH Alfa w Olsztynie za 82 min EUR przez
polski fundusz Arka BZWEBK na rzecz funduszu Rockspring.
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RYMEK MAGAZYNOWY

Rok 2012 byt pod wieloma wrglgdami rekordowy dla sektora
magazynowego rynku inwestycyjnego nieruchomosci
komercyjnych, Wartosé ubiegtorocznych transakeji wyniosta

ok 462 min EUR i nie tylko byla ponad 2,8 raza wyzsza niz rok
wezesniej, lecz takie ponad 2-krotnie wyisza niz w rekordowym
2006 r. Wsrdd przyezyn tak dynamicznege wzrestu aktywnosci
inwestycyinej byly zarowno duty popyt na wysokiej klasy
obiekry magazynowe, jak réwniez wysoka podat nowoczesnych

nieruchomosci.

W 2012 r. Prologis i Panattoni, dwoch najwiekszych deweloperow
na rynku, zdecydowata sie uptynnic istotng czesc ukonczonych

i skomercjalizowanych parkow magazynowych. Obiekry
sprzedane przez te dwie spoliki stanowily ok. 85% ogdlnej
wartoscl ransakeji. Portfel pigeiu nieruchomosci Prologis zostat
w catosci kupiony przez amerykanska firmeg Hines Global REIT

za ok. 117 min EUR. Z kolei nieruchomosci Panattoni zostaly
podzielone ma trzy portiele, z keorych jeden zostat kupiony

przez niemiecki fundusz RREEF za 54 min EUR, natomiast
pozostate dwa przez amerykanski fundusz Blackstone ma kwotg
znacenie przekraczajgey 200 min EUR. Byly to pierwsze inwestycje
firm Hines oraz Blackstone w sektorze magazynowym w Polsce.
Seczegolng uwage Twraca skalla dzialania firmy Blackstone,

ktora w 201 | r.z podobnym rozmachem weszia na rynek
nieruchomaosci handlowych.

Diugookresowa prognoza dla sektora magazynowego rynku
inwestycyjnego jest optymistyczna. Rozwoj infrastruktury
drogowej, wzrost znaczenia handlu internetowego oraz budowa
nowych zakladow przemystowych w specjalnych strefach
ekonomicznych bedy generowaly popyt na nowoczesne
powierzchnie magazynowe, Phynny i rozwijajacy sig rynek

najmu bedzie w konsekwencji stymulowat rozwoj rynku
inwestycyjnego.
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RYNEK POWIERZCHNI
BIUROWYCH

Ubiegtoroczny wolumen transakcji najmu na rynku powierzchni
biurowych w Polsce swiadczy o intensywnym rozwoju

i wzroicie znaczenia tego sektora w stosunku do pozostatych
segmentow nieruchomosci komercyjnych.W 2012 r. wolumen
najmu przekraczyt 260.000 mlow., z czego ok. 2/3 transakaiji
miato miejsce ma rynku stofeczoym. W minionym roku w catej
Polsce oddano do uiytku ponad 509.000 mkw. nowoczesne|
powierzchni — podat ta przekroczyla przeszio dwukrotnie
wartosc zanotowang w 2011 r. (218.000 miw.). Ponad

50% nowej powierzchni stanowity projekry zrealizowane

w Warszawie. Duiym zainteresowaniem deweloperow cieszyly
sig réwniez giéwne miasta regionaine, a w szczegdlnosci
Wrochw, Krakow i Poznan. W poréwnaniu z konicem roku 2011
najwiekszy spadek pustostanow zanotowano w Katowicach
(ok. 4,6 p.p.) | Krakowie (4,4 p.p.). Wigcej niewynajgte|
powierzchni pojawilo sig natomiast w Poznaniu (wzrost

o ok 4.1 p.p) i Wrochwiu (wzrost o ok 34 p.p.). Wskainik
pustostanéw wzrést rowniez w stolicy i na koniec IV lkw. 2012 1.
osiggnal 9%. W wigkszosci lokalizacji w kraju czynsze bazowe
pozostaly stabilne, jednak dalszy wzrost konkurencji wirad
deweloperéw oraz spadek kosztéw generalnego wylionawstwa
moga wplynac na obnizenie wysokosci stawek czynszowych.

WARSZAWA

Wielkoié rocznego wolumenu transakeji w 2012 r. na rynku
warszawskim byl rekordowa w poréwnaniu z dwoma
poprzednimi latami, dzieki czemu utrzymat sie pozytywny trend
zapoczatkowany w 2010 . W budowie znajduje sig 540.000 miow.
powierzchni biurowej, a kolejne 620.000 mkw. jest w fazie
planowania, lcdre wedlug deklarac]i deweloperéw maja byé
oddane do korca 2015 r Prognozowany spadek tempa wzrostu
PKB moie jednak sprawié, Ze realizacja czescl z nich zostanie
przesunigta w czasie lub wstrzymana. Mimo to, w porewnaniu

2 rynkami regionalnymi, niekorzystne zmiany koniunktury
gospodarczej 53 w Warszawie najmniej widoczne, o czym Swiadcza
miedzy innymi bardzo dobre wyniki absorpcji nowej powierzchni.

WARSZAWA ~ Podaz

W ubieglym roku zanotowano znaczny wzrost zainteresowania
deweloperow realizacja projektow biurawych w stolicy. Zasaby
nowoczesnej powierzchni wzrosly do 3.859,000 mkw. Dla
poréwnania w Berlinie wynosza one 17.536.000 mkw., a w Pradze
ok 2.882.000 miow. Warszawski rynek biurowy powigkszyt

sie o 24 budynki, lcznie 268.000 miw. (w 201 | r. podaz

wyniosta tylko 120.000 mkw.). Blisko 71% nowej powierzchni

Zafnlin
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powstalo poza obszarem centralnym miasta. Biorac pod uwage
zroznicowanie miedry dzielnicami, najwiecej powierzchni oddano
w Srédmiesciu (73.000 mhw:), w rejonie Shizewca 43.000 miw.,
a wWilanowie 25.500 mlow. W' prawobrzeinej czeici miasta
zrealizowano tylko dwa projekty o fycznej powierzchni biurowej
5.200 mbew. W 2012 r. najwigkszymi oddanymi do uzytku
projekeami byly Green Corner firmy Skanska (24.500 miow.)
oraz pierwsza faza Business Garden (dwa budynki o facznej
powierzchni biurowej 22.000 mkw.). £ wazniejszych realizacji
moina rowniez wymienic budynek Senator firmy Ghelamco

i drugg fazg projekou Poleczki Business Park — oba o powierzchni
ok. 21,000 mkw. VW 2013 r. deweloperzy planuja dostarczyd

na rynek ponad 300.000 mlow., przy czym wielkoéc podazy dla
projektow zlokalizowanych w centrum miasta moie byc mniejsza
niz dotychczas.

WARSZAYWA —Walumen transakcj

W 2012 r. wolumen najmu w Warszawie osizgnat poziom

607.000 mkow., co stanowi wzrost o ok. 4% w poréwnaniu

z rokiem poprzednim. Najwiecej umow podpisano na Mokotowie
{(241.000 mkw.) oraz w centrum miasta (| 71.600 miow.). Ponad
56% umow dotyczyto powierzchni powyiej 1.000 miow:, natomiast
kontrakty na biura wicksze niz 3.000 mkw. stanowily ok. 30%.

Tak jak w poprzednich latach, wzrosha liczba umow typu pre-fet

i ich udziat w wolumenie transakcji osiggnat 32,6%. Odnowienia

i renegocjacje umow w 2012 r stanowily istotng czesc popytu
(29%) i utrzymaly sig na poziomie zblizonym do 201 | r. Najwiekszg
transakejy odnotowana w 2012 r. bylo podpisanie przez T-Mobile
umowy najmu na 27.000 mkw. w budewanym keompleksie
Marynarska 12 firmy Ghelamco. Ponadto do jednego z biurowcow
wehodzyeych w sldad Wilanaw Office Park wprowadszita sig spotia
Asseco Poland, obejmujac tym samym 20,400 mkw. powierzchni,

a Frontex, jedna z agencji Unii Europejskiej, podpisata umowe
przednajmu na 14600 miw. w realizowanym przez firme Ghelamco
kempleksie Warsaw Spire. Z leolei Poczta Polska podpisata umowe
na wynajem 12.600 miow. powierzchni biurowej w planowanym
projekcie PHN $.A przy ul. Domaniewskiej.
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WARSZAVYA - Absorpcja

W minionym roku wielkos¢ absorpcji powierzchni wynioska
ponad 161.000 mkw. Pomimo wzrostu o 25% w stosunku

do raku 2011 poziom ten pozostaje jednak ponite| wartosci

ok 250.000 mkw. notowanej w latach 2006-2008. Zwigkszenie
absorpeji wskazuje jednak na dalszy rozwoj tego segmentu rynku,
co jest pozytywnym sygnafem dia deweloperéw rozpeczynajacych
realizacjg nowych projektow.

WARSZAWA — Pustostany

Ma koniec 2012 r.wWarszawie bylo ok. 347.500 miow.

wolnej powierzchni biurowej, co stanowi ok. 9% catlowitych
zasobow stolicy. Omnacra to warost wskainika o ponad 2.3 pp.

w stosunku do wartosci zanotowanej na koniec 201 | r. Zmiana @
spowodowana jest przede wszystkim oddaniem do ufytku znaczne|
ilosci nowej powierzchni. Najwigcej pustostanow majduje sig na
terenie prawobirzeine] VWarszawy (16,3%) | Ursynowie (14,9%),
gdzie weszla na rynek druga faza projekeu Poleczhi Business Park

- na kaniec roku do wynajecia pozostawalo tam ponad 8.000 mkw.
Prognozuje sig, 2e w 2013 r, jezeli absorpcja nowej powierzchni
utrzyma si¢ na niezmienionym poziomie, sredni wskaznik
pustostandw w Warszawie przekroczy 10%, ale nadal bedzie nizszy
od $rednie] europejskiej, krora wynosi 12%.

WARSZAWA — Caynsre

Rosnaca podat nowej powierzchni powoduje urealnienie
czynszow nominalnych, polegajace na zmniejszeniu rozbieznosci
miedzy nimi a stawkami efekcywnymi. Proces ten zauwazalny
jest szezegdlnie w lokalizacjach centralnych. Nowoczesne
biurowce zlokalizowane w centrum miasta oferuja stawki na
poziomie 22-25 EUR/mkw./miesiac, przy czym w najlepszych
projekrach czynsze osiggaja nawet 26,5 EUR/mkw./miesizc.
Natomiast w najlepiej zlokalizowanych budynkach klasy A poza
centrum czynsze wynosza | 4-16,5 EUR/mkw./miesiac. Wyjatek
stanowig dzielnice Ursynaw i Wilanow oraz prawobrzeina czeic
Warszawy, gdzie oferty z reguly nie przekraczaja 14 EUR/miow./

Olleres najmu
Powierzchnie wspélne
VAT

Indeksacia
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EUR 18-26,5 EUR 12-165
EUR 120-180 EUR 70-90
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miesigc. Rosnace pustostany sygnalizujg jednak wzrost konkurencji
na rynku, co z kolei przektada sig na coraz lepsze warunki najmu,
najdujace swe odzwierciedlenie miedzy innymi w roinego
rodzaju zachgtach, do keérych naleiy np. kilkumiesigezne
zwolnienia z czynszu czy kontrybucja finansowa na aranzacjg
powierzchnl. W zwiazku z tym efekcywny czynsz placony przez
najemeg w okresie obowigzywania umowy moie byc nizszy
rawet o kilkanascie procent od stawki wyjiciowej. Zwighszajaca
sig podat, spadajace koszty budowy i dalsza kempresja marz
deweloperskich moga spowodowac spadek efekaywnych

stawek. W szczegolnosci dotyczy< to bedzie inwestycji, ktorych
uruchomienie bedzie uzaleznione od osiagniecia wymaganego
przez banki poziomu przednajmu, wynoszacego obecnie 30-35%.

KRAKOWY

W 2012 r. wolumen transakeji na rynku nowoczesnej
powierzchni biurowej w Krakowie wyniost ponad 107.200 mkw.,
z czego 59% objely nowe umowy, a przednajem stanowit

ok. 24% popytu. Najwigksze transakcje najmu zwiazane byly

z przediuzeniem umowy przez firme State Street w Centrum
Biurowym Kazimierz (12.615 mkw.) oraz wynajmemn 8.400 mkw.
nowej powierzchni przez Delphi Poland w pierwszej fazie parku
biurowego Enterprise Park, kiorego deweloperem jest firma
Avestus Real Estate, Na koniec 2012 r. zasoby biurowe Krakowa
wyniosty 602350 mkw. W poréwnaniu 2 2011 r. to wzrost

© 49.000 mkw., giownie w wyniku ukonczenia dwoch projektow
- | fazy Enterprise Park (dwa budynki o lacznej powierzchni

ole. 15.450 miw.) i budynku C w kompleksie biurowym

Green Office (10.000 mkw.). Tegereczny poziom pedaly nie
powinien przekroczyc wartosc z roku ubiegtego. VW budowie
pozostaje Quattro Business Park Il (12.200 mhkw.) najwigkszego
lokalnego dewelopera — Grupy BUMA, | faza Orange Office
Park — budynek Amsterdam (1 1.230 mhw.) grupy East-West
Development Office oraz Bonarka 4 Business D (8.910 mkw.).
Czynsze wywolawcze wynosily 13—15 EUR/mkw./miesiac,
natomiast efektywne |12-13 EUR/mkw./miesigc. VWskaznik
pustostandw spadt w poréwnaniu z koricem 201 | v

o niemal 4.4 p.p. do 3,9%.

WWROCEAW

W minionym roku we Wroclawiu eddano do uzytku 66.000 mkw.,

co jest najlepszym wynikiem podazowym ze wszystkich miast
regionalnych w Polsce. Obecnie zasoby dofnoslgskie| stolicy

to blisko 468.700 mkw.,a kolejny rok zapowiada jej dalszy
dynamiczny rozwéj. Wolumen transakeji zwiekszyt sig o ok. 25%
w stosunku do roku poprzedniege i wyniést 90.000 miow.,

co w duzym stopniu byto wynikiem podpisania umowy

na wymajem 14.400 mkw. w Green Towers przez firme z branzy
telekomunikacyjne]. W biezacym roku moina spodziewac sie,
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ze do uzytku zostanie oddana czes< biurowa budynku Sky
Tower (14.000 miw.) firmy LC Corp. W budawie znajdujg

sie migdzy innymi dwie inwestycje firmy Skanska - Green
Towers |l faza (10.700 mkw.) oraz Green Day ([4.500 mkw.).
W 2013 r. planowane jest rozpoczecie budowy biurowea West
Gate (14.600 mlow.) przez spotke gieldowa Echo Investment.
W poréwnaniu z koiicem 201 | rwskainik pustostanaw

we Wrochwiu wzrést o ok 3,4 p.p.do 8%, ze wagledu m.in.

na najwigkszy wsrad miast regionalnych poziom podaty.
Zaldadajac utrzymanie sig zaimceresowania najemcow na statym
poziomie, w bietacym roku sytuacja na rynlw powinna byc nadal
stabilna. Czynsze bazowe wynosiy |3—16 EUR/mkw./miesize,
natomiast efektywne (ghownie za sprawa nowych projekrow)

| 1-14 EUR/mlow/miesiac.

TROJMIASTO

Zasoby biurowe Trojmiasta wynosza 359.800 mkw.
Majwazniejszymi inwestycjami oddanymi do ulytku byly

BCB Business Park | (9.250 mlew) spolki Batryckie Centrum
Biznesu i Garnizon.biz — budynek Gamma i Omega (Rcznie
18.000 miow.). Na poczatku roku zostaly oddane do uiytku
kolejne fazy Olivia Business Centre — Olivia Point i Olivia Tower
(lacznie 25.146 mkw.). W budowie porostaje Euro Office Park
(18.100 miow), Alchemia | faza (16.600 miw.) firmy Torus oraz
Centrum Biurowe Neptun firmy Hines (15.300 mhkw.). Najwigkszg
transakcja zawarta w ostatnimn roku bylo wynajecie przez Bank
BPH powstajgeego zespolu budynkiow biurowych Euro Office
Park (18.100 mkw.). llofé pustostandw na koniec IV kw. wyniosh
34.000 mkw., co stanowi 9,4% catkowitych zasobéw powierzehni
biurowej w mieicie. Vynajeto ponad 62.400 miow. i, podobnie
jak w wiekszoici miast regiomalnych, duty udziat stanowity

nowe transakcje (B5%). Czynsze bazowe pozostaly na poziomie
|3-15 EUR/mlw./miesizc, a efektywne oscylowaly w przedziale

I 1=13 EUR/mkw./miesizc.
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POZNAN

WWolumen transakejl na rynku poznanskim wyniost w 2012 r.
zaledwie 25.900 mkw.. z czego ponad 60% stanowily nowe
umowy, 2 przednajem niecate |1%. Najwieksze transakeje dotyczyly
przedhuzenia umowy najmu przez firme Roche 3.200 mlow. w Malta
Office Park oraz przediuzenia umowy najmu i powigkszenia
powierzchni przez Jeronimo Martins w budynku Kupiec

Poznaniski (2.200 mkw.). Ma keniec poprzedniego roku zasoby
biurowe Poznania wzrosly do 284.800 mkw, gldwnie w wyniku
ukariczenia Andersia Business Centre (1 1.600 miow) | budynlu
Pixel (14.600 mkw.) bedacego pierwszym z pigeiu obiektow,

keore wejdg w skiad parku biurowego Klaster Grunwaldzia.

W realizacji zostajg Malza House (14.700 miow.) firmy Skanska

i Galeria MM (2400 mkw.) poznariskiego dewelopera — spotki
Ataner. Pod koniec roku pozwolenie na budowe ouzymat rowniez
kompleks Business Garden firmy SwedeCenter. Realizacja pierwszej
fazy (4 budynki o facznej powierzchni najmu ok. 41.000 miw.)
rozpocznie sie w | kwartale 2013 r. Czynsze wywolawcze

w 2012 r.yynosity 14-16 EUR/mkw./miesiac, natomiast efekrywne
12-14 EUR/mkw./miesiac. Wikainik pustostandw warost

w porownaniu z koncem 201 | r.o ponad 4.1 p.p.do 14.3%.

KATOWICE

Ma koniec 2012 r. rynek nowoczesnych powierzchni biurowych
w Katowicach szacowany byt na 278,900 mbkw. W ubieghm
roku zostaly oddane do uiytku zaledwie dwa budynki biurowe
Apiss Centre Point i| GPP Business Park |, iycznie 9.300 mbw.
Do ukonczenia pozostajy m.in. niewielki budynek Rawa Office
(1.500 mhow.) i pierwsza faza A4 Business Park (9.000 mkw.)
firmy Echo Investment. Dzigki killu znaczgcym transakejom,
takim jak zawarcie umowy przednajmu przez Unilever na

5.400 miow. powierzchni w Nowym Katowickim Centrum Biznesu,

wynajecie przez Tele-fonike 3.200 mkw. w Centrum Blurowym
Francuska | przediuzenie przez Sterie umowy na powierzchnig

Krabbw  Wrodew Trdgnisee Kaeowke  Lodi  Poras
Qdnowisnie powierzchai
= Powighezenie powierzchnl B Na wiyrsl wheny

= MNewee umowy
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2.800 mw. w Altusie — wielkasé popyww w 2012 r. osiggnela
prognozowang wartosc 37.000 mkw. (wartofc niemal identyczna
jak w 2011 r).Wskainik pustostanow na koniec 2012 r. spadt

0 4.6 p.p.w porownaniu ze stanem z konica 201 | r.i wyniost 6,8%.
Czynsze nominalne nadal wynoszy | 3—14 EUR/mkw./miesiac,
natomiast efektywne | 1-12 EUR/mkw./miesiac.

LODZ

W ubieglym roku rynek biurowy w Lodzi dysponowat

281.300 mkw. nowoczesnej powierzchni, Podaz wyniosh

21.200 mhkw., z czego wynajeto na razie niewiele ponad |10%.

Z najwiekszych transakeji na rynku mozna wymienic wynajgcie
przez Polkomtel 2.700 miw, w Parku Biznesu Teofilow oraz
zawarcie pomiedzy grupg BRE Bank a firma Hines umowy

ma wynajem 2.100 mbow. w Sterfinga Business Center na pourzeby
call center mBanku. Powierzchnie w Lodzi wynajely tez firmy
SouthWestern (2.100 mkw.) w Green Horizon B oraz Rule
Financial (1.750 mkw.) w Sterlinga Business Center. Wolumen
transakeji wyniost 27.300 mkw. Na koniec IV kw. 2012 r. wskaznik
pustes@ancw wyniest 12%. Na najemecow czeka migdzy innymi
18.500 mkw. wolnej powierzehni w University Business Park 2.
W 2013 r: przewidziane jest oddanie || fazy Green Herizon firmy
Skanska i budynek MediaHUB bedacy inwestycja polskiej firmy
TOYA, Pomime stosunkowo niskiego popytu ezynsze w mieicie
byly stabilne. Stawlki wywolawcze ksztattowaly sig na poziomie
12-14 EUR/mkw./miesiac, a efekeywne 10-11 EUR/mbw./miesigc.
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RYNEK POWIERZCHNI
HANDLOWYCH

RYMEK VY POLSCE

Rozwdj rynku nieruchomosci handlowych w Polsce w 2012 .

byt wolniejszy nit w latach ubleglych ze wzgledu na niepewna
sytuacje na globalmych rynkach kapitalowych. Mimo to zanotowano
w kraju wzrost calkowitej] nowoczesnej powierzchni handlowej
do poziomus | | min mkw. Lacznie w ubleglym roku zbudowano
550.000 mikw. GLA nowoczesnej powierzchni handlowe).
Majwigksze obiekty oddane do uzythu w pierwszej polowie

roku to Korona Kielce | NoVa Park Gorzow Wielkopolski,

w drugiej zaé — Galeria Rzeszéw. Deweloperzy skoncentrowali
sie jednak na popularnych wsrod najemcow | konsumentow
niewielkich obiektach handlowych — liczne kameralne centra
powstaty w mniejszych i srednich miastach, np. w Grudzigdzu
(Alfa), w Belchatowie (Galeria Olimpia), Ciechanowie (Marcredo
Center), Starachowicach (Galeria Kamienna), Kedzierzynie-Kodiu
(Odrzanskie Ogrody) ezy w Sieradzu (Dekada). Otwarto réwniez
dwa centra wyprzedazowe — w Szczecinie i Lodzi.

W 2012 r. moina bylo zacbserwowad zmiang strategii handlowe]
wiascicieli niekedrych centrow, kearzy wobec wzrastajacej
konkurencji skoncentrowali sig na ofercie przeznaczonej dia scisle
okreslonej grupy konsumentow. Prrykdadem moze byc warszawski
KIif, ktory po modernizacji elewac]i | zmianie skiadu najemeow stal
sig centrum dia zdecydowanie zamotniejszych kliencow.

Zwatywszy na poziom popytu na powierzchnie handlowe w Polsce,
wigkszost rynku wykazuje oznaki nasycenia. Sieci handlowe
osiagnety zakiadany udziat w rynku i spowolnily tempo ekspansji.
Sieci handlowe skupiaja sig na najbardziej dochodowych
lokalizacjach, optymalizuja swoje portfele. Obserwuje sig nawe
wejicia na rynek polski, ale sa to racze] ostroine inwestycje.

W wielu sektorach nastepuja procesy kensolidacji rynku, czego
niedawnym przykladem moze by kupno hipermarketow Real
przez francusky siec Auchan. Wsréd nowo budowanych centrow
handlowych obiekty wynajete w 100% s3 rzadkoscia. Stopa
pustostanow w Palsce utrzymuje sig w przedziale |,5-5%.

W 2013 r. hczna podai powierzehni handlowej na rynku wyniesie
750.000 mkw. GLA. Wedlug szacunkow Cushman &Wakefield

w kolejnych 2 latach nastapi jednak zmniejszenie oferowanej
powierzchni. Obserwowac bedziemy rozwo| raczej jakosciowy

nit loéciowy — dominowac beda modernizacje i rozbudowy
obiektow. Deweloperzy ragospodaruja nowe obszary inwestycyjne,
np. dute wezly komunikacyjne, lokalizacje w sasiedzowie weziow
autostradowych, nierabudowane tereny w scislych centrach miast
czy lokalizacje w rozwijajacych sie obszarach mieszkaniowych.

W 2013 r.nowe centra handlowe zostang otwarte gléwnie
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w najwigkszych aglomeracjach (Galeria Katowicka, Poznar City
Center, Wizgdrze Gdynia — | faza, Galeria Bronowice Krakow,
Europa Centralna Gliwice, Atrium Felicity Lublin). W Warszawie
natomiast juz w pierwszym kwartale bedzie mozna zrobi€ zakupy
w nowym centrum wyprzedaiowym — Factory Annopol.

Biorge pod uwagg nadchodzcy spadek podady i selekeywny popyt na
rynku nieruchomosci handlowych w Polsce, mozemy spodziewad sie
w najblizszych latach stabilizacji wysokosci czynszow. Zriinicowanie
pomiedzy obiekrami pierwszo- | drugorzednymi widoczne bedzie

w skali stawek najmu. W mjlepszych centrach handlowych najwyzsze
stawki nadal bedy osiagac poziom 75-85 EUR/miow/miesiac,

w przeciwienstwie do drugorzgdnych obiektow, kearych whisciciele
beda musieli prowadzié elastyczng poliyke czynszowa, zabezpieczac
budiet na kontrybucie finansowe i araniadje powierzchni. Wobec
sie dla najemcow catkowite koszty najmu, optymalizacja zarzadzania
koszeami eksploatacji | wprowadrenie rozwiazan oszcrednosciowych.

CENTRA HANDLOWO-ADZRYWWKOWE

W 2012 r.rozwijat sig przede wszystkim rynek centrow handlowych
w mnigjszych osrodlach miejskich. Na 400.000 mhkw. GLA
dostarczone] podaiy pewierzehni centrow handlowyeh (20 nowych
obiekuow plus rozbudowy) 75% stanowily obiekty kameralne

w srednich | mniejszych miastach. Do najwigkszych zrealizowanych
projekiow nalez Galeria Rzeszow (42.000 miow. GLA), NaVa

Park w Gorzowie Wielkopolskim (32.400 mkw. GLA) i Korona
Kielce (34.100 mkw. GLA), Znacng czesc podazy (21%) stanowity
rozbudowy istniejacych obiektow. Na koniec 2012 r. zasoby
powierzchni w centrach handlowych wynosify 8,1 min mkw. GLA.

W 2013 r., przy prognozowanym poziomie podazy blisko
700,000 mikw. GLA, obiekty addawane w duzych miastach
stanowi¢ bedq ai 45% dostarczonej powierzchnl. W konurbacji
katowickie] otwarty zostanie Park Handlowy Europa Centralna
firmy Helical w Gliwicach oraz Galeria Katowicka firmy
Neinver. W Krakowie zapowiadane jest otwarcie Galerii
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Bronowice. W poinocnej Polsce zostanie otwarte rozbudowane
przez Mayland Centrum Handlowe Wzgérze w Gdyni, w Poznaniu
— Poznan City Center budowane przez firme TriGranit. Nows
inwestycja handlows w stolicy (16,000 miw. GLA) jest Galeria
Miejska w budowanym obecnie kompleksie biurowo-handlowym
Plac Unii, W budowie pozostaje jeszcze ok. 850.000 miow. GLA
powierzchni centrow handlowych,

Popyt na lokale w centrach handlowych jest sredni | zréinicowany
w poszczegolnych miastach | obiektach. MNajnizsza stopa
pustostanow notowana jest w Lublinie (0,97%), Czestochowie
(1,76%) i aglomeracji szczecinskiej (1,89%), co swiadczy o otwarciu
rynku na nowe inwestycje w kontekécie istniejace] konkurenc]i

i sity nabywczej mieszkaricow. Najwigcej pustostandw wystepuje
natomiast w centrach handlowych w Toruniu (5,93%), Kielcach
(5,37%) i aglomeracji krakowskiej (4,61%).

Najwyzsze czynsze w najlepszych centrach handlowych s
stabilne, w Warszawie osiagajg poziom 75-85 EUR/mlow./miesiac,
a w pozostalych aglomeracjach 35-40 EUR/mlkow./miesiac.

W miastach sredniej wielkoici czynsze plasuja sig na poziomie
20-25 EUR/mbew./miesige.
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GLOWNE ULICE HANDLOWE

Gléwne ulice handlowe zmieniaja swoj charakter na bardziej
reprezentacyjny. Staj sie swoistg wizytowka miasta, miejscemn
spothkan biznesowych i towarzyskich. Proces ten najbardriej
widoczny jest w wielkich aglomeracjach ze wzgledu na duze
nateZenie ruchu turystycznego i biznesowego.

Rozwojowi glownych ulic handlowych sprzyjaja reorganiracja
ruchu samochodowego i transportu publicznego oraz
rewitalizacja obszaréw érodmigjskich. W najblizszych latach duze
zmiany w tym zakresie bedziemy obserwowad wWarszawie

i Lodz. Ukonczenie drugiej linii metra w stolicy przyniesie wzrost
atrakeyjnosci jej glownych ulic (m.in. Nowy Swiat, Swietokrzyska).
W sasiedztwie stacji w parterach budynkow powstawac beda
nowe skdepy, punkey ushugowe, kawiarnie, restauracje, kluby.

WV Lodzi natomiast znaczng zmiang przyniesie rewitalizacja
centrum miasta (lacznie ok. 100 ha), w cym budowa dworca Lodz
Fabryczna. Projekt o nazwie .,Nowe Centrum Lodzi” jest jednym
Z najwigkszych zamierzen tego typu w Europie. Ma on na celu
zagospodarowanie historycznej struktury urbanistycane),
rewitalizacje obszarow poprzemystowych i kolejowych,
zbudowanie nowoczesnego wezh komunikacyjnego, uwalnienie
atrakeyjnych terenow pod inwestycje, stworzenie bezpiecznej

i atrakcyjnej przestrzeni publiczne] w centrum miasta oraz
uatrakeyjnienie oferty kulturalno-edukacyjnej Lodz.

Rewilizacja obszarow srodmigjskich, bedaca efektem inwestycji
komercyjnych, prowadzona jest jut z powodzeniem miedzy

innymi w Katowicach (Galeria Katowicka), Poznaniu (Poznan

City Center) i Gdansku (Forurn Radunia). Przebudowa dworca
kolejowego i autobusowego w polaczeniu z inwestycja handlowa
prrygotowywana jest takie w Olszrynie. W wigkszosci miast
inicjowane s3 dziatania wspierajace powrot handlu, ushig

i gastronomii do rejonu centrum — przeprowadza sig remonty

i modernizacje starej substancji budynkow, tworzy sie nowe atrakeje
turystyczne. Prryidadem takich projekeow na duiy skale jest Krakow,
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gdzie w 2010 r. udostepniono rwiedzmjacym podziemng trasg
wrystyczng o tematyce historyemej pod Rynkiem Gléwnym.

Z powodu niewielkie] dostepnosci lokali przy gtownych ulicach
handlowych poziom czynszow jest tam stosunkowo wysoki

i stabilny. W Warszawie | Krakowie czynsze osigaja rekordowe
wartogcl (75-85 EUR/mkw./miesigc), a wspslezynnik pustostanéw
mimo sporej fluktuacji najemedw utrzymuje sie na minimalnym
poziomie.

HIFERMARKETY | SUPERMARKETY

MNa rynku hiper- i supermarketow w Polsce panuje silna
konkurencja, zauwazalne sy wiec procesy konsolidacji, zmiany
strategii ekspansji oraz problemy finansowe niektorych
podmistow. YWsrad sieci wielkopowierzchniowych dynamicznie
rozwijaja sie dwie: Tesco, ktéra od ubieglego roku ma swoje
sklepy migdzy innymi w Galerii Miodowe] w Kluczborku

i Galerii Pruchnickiej w Jarostawiu, oraz Auchan, ktora otworzyla
hipermarket w tomiankach. Wainym wydarzeniem na rynku
Europy Wschodniej byta transakeja zakupu przez Auchan,

za 1,1 mid EUR, sieci hipermarketow Real.

Liderem w segmencie supermarkecow byta w 2012 r. siec Piotr

i Pawel, krora otworzyta sklepy miedzy innymi w Galerii Sky Tower
we Wrrochwiu, NoVa Park w Gorzowie Wielkopolskim, Galerii
Rzeszow, Koronie Kielce, Alfie Grudziadz, Oudecie Park Szczecin
i Galerii Brwinaw. Wérad dyskontéw najdynamicznie] rozwijata
sie Biedronka, keéra w pazdzierniku otworzyla w Lodzi przy

ul. Rokicinskiej swoj dwutysieczny sklep. Nowoscia w strategii
rozwoju Biedronki jest otwarcie sklepu w centrum handlowym,
w QOdrzanskich Ogrodach w Kedzierzynie-Kozlu. Swojs ekspansje
znaczaco ograniczyly natomiast spoiywcze sieci delikatesowe.
Alma rozwijaka sie jedynie w majwigkszych aglomeracjach
miejskich. Po ogloszeniu upadiosci Bomi w ubieglym roku bylismy
swiadkami znikania z rynku kolejnych sklepow tej sieci.

Biorac pod uwage obiekty bedace obecnie w budowie, nowe
wielkopowierzchniowe sklepy spozywcze pojawig sie w 2013 roku
miedzy innymi w Lublinie (Auchan — Atrium Felicity), Gliwicach

14
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(Tesco ~ Europa Centralna), Krakowie (Auchan — Galeria
Bronowice), tomiy (Tesco — GaleriaVeneda) | Inowrocawiu (Tesco
= Galeria 5olna).

W Polsce dziata obecnie ponad 260 hipermarketow, ulokowanych
w wigkszosci w centrach handlowych, oraz kilka tysiecy
supermarketow i dyskontow spozywezych. Najwiegkszy liczbe
hipermarketow ma Carrefour (B4). Duts siec sklepaw zbudowaty
takze Auchan (po przejeciu sieci Real — 80) i Tesco (78). Wirad
obiektow mniejszego formatu pod wrgledem liczby sklepow
dominuje dyskont spozywczy Biedronka. Dynamicznie rozwijaja
sie réwniez Tesco, Piowr | Pawet, Lidl, Kaufland i Intermarché.

Czynsze za powierzchnie na potrzeby sklepéw spoZywezych
utrzymuja sig na poziomie 6-7,5 EUR/mkw./miesiac

dla hipermarketdw, 8-1 | EUR/mloa/miesiqc dla supermarketow
i 5-8 EUR/mkw./miesiac dia dyskontow spozywezych. Prakuyks
rynkows staje sig naliczanie czynszow réwniez w PLN,

FARKI HANDLOWE | MAGAZYNY HANDLCOWE

Wielkopowierzchniowe sklepy niespozywcze rozwijaja sig

w Polsce zarowno w postaci obiektow wolnestojacych (magazyny
handlowe), jak i niewielkich parkéw handlowych w mniejszych
miastach, grupujacych od kilku do kilkunastu najemcow.

W ubieglym roku zbudowano ok. 100,000 mikw. GLA tego typu
powlerzchni. Obiekty wolnostojjce to przede wszystkim sklepy
2 artykulami budowlanymi, np. Castorama, OBI, Leroy Merlin,
Bricomarcheé. Odnotowano talge dynamiczny rozwdj sieci

z wyposazeniem sporrowym Decathlon, ktéra otworzyla swoje
sklepy w Bialymstoku, Gdansku, Mikotowie, Rumi i Kotbaskowie.
Wired ukenczonych w 2012 r. parkow handlowych najwigkszy
to Tatary w Lublinie, w sasiedzowie sklepu E. Leclerc. Mnigjsze
obiekty orwarto miedzy innymi w Siedlcach, Sochaczewie

i Swieciu. kaczna powierzchnia parkéw i magazynéw handlowych
w Polsce na koniec 2012 r. wyniosta 2,3 min mkw. GLA, z czego
parki stanowity ok. 25%.

W sektorze parkow i magazynow handlowych w budowie
pozostaje blisko 100.000 miow. GLA, w tym najwigkszy Eurapa
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Centralna Park (40.000 mkw. GLA) | mniejsze Multishop
Sochaczew i Park Handlowy Bogatynia. Obiekt Europa Centralna
Park, bedacy polaczeniem tradycyjnego centrum handlowego

i parku, otwarty zostanie w Gliwicach w | kwartale br. z oferca
sklepow Castorama, Jula, Saturn, RTV Euro AGD, Jysk, Ski Team,
Reserved, New Yorker i Smiyk.

W przygotowaniu znajduje sie kilkanascie niewielkich

parkéw handlowych, dokalizowanych w miastach ponitej
100.000 mieszkancow. Sieci magazynow z art. budewlanymi
takie zapowiadaja dalszy rozwdj. Szacuje sig, Ze do roku 2015
w Polsce moze powstad dodatkowo blisko 150.000 miow. tego
typu powierzchni.

Wirdd najemeaw w duzych parkach handlowych dominujg skiepy
2 art. budowlanymi, sprzetem RTV AGD, meblami, sprzgtem
sportowym | wypesaieniem wnetrz, Niewielkie parki handlowe s3
cickawg alternatywa dla deweloperow i najemcow w mniejszych
miastach, gdzie nie ma miejsca na pelnowymiarows tradycyjna
galerig handlowa. W mniejszych oblektach lokuja sie zwykle

sieci z sektordow RTY AGD, multimedia, wszystko dla domu,
zdrowie i uroda, obuwie, moda. Pustostany w parkach handlowych
stanowia $rednio 3-5%. W koncu 2012 roku czynsze w parkach
handlowych wynosily 6-8 EUR/mkw./miesige dla najwigkszych
powierzchni | 9—13 EUR/mkw./miesiac dia powierzchni srednich.
Szacowany poziom czynszéw dia wolnestojacych magazynsw
handlowych wynosi 6~ EUR/mkw./miesfac w zaleinoici od
wielkosci sklepu i lolalizacji.

CENTRAWYPRZEDAZOWE

Centra wyprzedazowe w Polsce powstajg wytacznie

w najwigkszych aglomeracjach miejskich i budowane s3
zazwyczaj fazami, Z uwagi na ograniczony popyt na powierzchnie
handlows w tym sektorze rynku. W 2012 r. oddano

do uzytku dwa nowe centra wyprzedaiowe o ljcznej
powierzchni 29.000 mkw. GLA: Prak Outlet Rzgow (faza I)

le. todzi | Outlet Park (faza |) w Szczecinie. Spowodowalo

to wzrost zasobow tego rodzaju powierzchni do poziomu

30,000
0000

“lalannaal
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138.000 mkw. GLA. W chwili obecnej w Polsce dziala dziewigé
centrow wyprzedazowych: Factory Ursus (Warszawa), Factory
Wrrocdtaw, Factory Lubon (Poznaf), Factory Krakdw, Fashion
House Piaseczno (Warszawa), Fashion House Gdarisk, Fashion
House Sosnowiec, Prak Outlet Rzgow (Lodz) i§ Oudet Park
(Szczecin). Wymienione obiekty zhudowane zostaly przez
czterech deweloperéw: Neinver (Factory), The Oudet Co
(Fashion House), Echo Investment i Prak 5A.

W budowie pozostaje cbecnie jedno centrum wyprzedazowe
o powierzchni 19.700 miow. GLA firmy Neinver — Factory
Annopol na warszawskiej Bialolece. Planowana dara

otwarcia to marzec br. Obielet oferowac bedzie 120 sklepaw
wyprzedatowych znanych polskich i zagranicznych sieci
handlowych, m.in. Tommy Hilfiger, Lee Cooper, Levis, Rey Jay,
Cross, Big Star, Soda, Tom Tailor, Vero Moda,VIP Collection,
Wittchen i Digel. W planach deweloperéw znajduja sig
zaréwno kolejne centra wyprzedazowe (Biatystok, Lublin),
jak i rozbudowy juz istniejacych obiektow (Lodi, Szczecin).
Realizacja wszystkich zamierzen motze przyniesc do korica 2015
roku nawet do 50.000 mkw. GLA nowej powierzchni.

W centrach wyprzedazowych dziala obecnie ponad 800 sklepow,
glownie z branty odziei, cbuwie i akcesoria sportowe. Rozwoj
tego sektora w Polsce odbywa sig z zachowaniem rownowagi
pomiedzy popytem a podazy. W ciagu dziesieriu lat swojego
istnienia rynek absarbowal srednio ok. |4.000 mkw. GLA
powierzehni rocznie, a stopa pustostanow, nieznacznie wigksza
niz w tradyeyjnych centrach handlowych, wahata sig pomiedzy
5—7%. Charakcerystyczng cechy tego segmentu rynku jesc
potrzeba zaplanowania dluzszego okresu komercjalizac]i

obiektw (ponad 24 miesiace), do rzadkosci nalezy tez 100%
wynajecie obiektu w dniu otwarcia. Czynsze za powierzchnie

w centrach wyprzedazowych s3 nizsze niz w tradycyjnych
centrach handlowych, a deweloperzy oferujj takie szereg
zachet dia najemcow, w tym kontrybuce finansowe na araniacje
lokali. Za lokal | 00150 mkw. na potrzeby sklepu odziezowego
w Warszawie oczekiwana jest stawka czynszowa na poziomie
21-23 EUR/mkw./miesigc.
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RYNEK POWIERZCHNI
MAGAZYNOWYCH

SYTUAC)A pA RYNKU

W 2012 r. mozna byto zacbserwowad w Polsce dalszy rozwdj
rynku magarynowego, szczegolnie w zakresie oferty nowej
powilerzchni. Mimo zmniejszenia sig wolumenu zawartych transakdji
o ok 17% w poréwnaniu z 201 | £, podaz wzrosh o 25%. Warto
jednak zaznaczye, ze wigkszoi oddanej do uzytku powierzchni
zostala wynajeta jeszcze przed ukonczeniem budowy, YWskaznik
pustostandw zmniejszyt sig o | pp. Na koniec 2012 r. catkowite
zasaby nowoczesnej powierzchni magazynowej wyniosty

7.530.000 miow. Najwiekszym rynkiem magazynowym w Polsce
pozostaje VVarszawa, krérej zasoby wynosza 36% catkowite]
powierzchni. Najwainiejszymi rynkami regionalnymi s3: Gorny
Slask, Poznan, Polska Centralna | Wrochw. Dysponujg one
powierzchnia 4.230.000 mkw., co stanowi 565 wszystkich zasobow.
Dzigki rezbudowie infrastrukeury drogowej nastapit wyrazny rorwoj
innych rynkéw, w szczegolnosci: trojmiejskiego, krakowskiego,
rzeszowskiego, torufiskiego, szczecifiskiego i lubelskiego.

Popyt na newoczesng powierzchnig magarynowa w 2012 r.
wyniost ponad 1,5 min miow. YV (Il lewartale podpisano umowy

na ok.450.000 mhw., czyli na ponad 40% wiecej powierzchni

niz w najshabszym Il kwartale. Ok. 56% calkowitego wolumenu
stanowily nowe umowy najmu, 35% to byly kontynuacje,

a razszerzenia powierzchni wyniosty ok 9%. Tak jak w poprzednich
latach najbardzie] aktywnym sektorem najemcow powierzchni
magazynowych byli operatorzy logistycni (40%). VWarto zaznaczyd
teg duy udzial w popycie firm dystrybucyjnych (glownie

polskich i sieci sklepow). Najwigksze zainteresowanie najemcow
odnotowano przede wszystkim w regionach: warszawskim (32%),
Polski Centralnej (18%) oraz gornoskaskim (14%).

W 2012 r. ukoniczono w Polsce ponad 500.000 mikw.
powierzchni magazynowe). Yielkost podaty w najwigkszych
regionach byta podobna: na Gornym Slasku oddano 19%
catkowitej nowej powierzchni, w regionie Warszawy | 7%,

a Polski Centralnej i Wrodiawia po |6%. Znaczacymi projektami
zrealizewanymi w ubieglym roku byly: obiekty BTS (built-to-suit)
dla firmy Pilkington w Chmielowie o powierzchni 35.000 mkw.

i firmy Manuli w Radomsku o powierzchni 32.000 micw.

- oba wybudowane przez firme Panattoni, a takze BTS dla firmy
Decathlon w Gliwicach o powierzchni 32.000 mkw. zrealizowany
przez dewelopera SEGRO oraz obiekt magazynowy w Poznaniu
o powierzchni 30.000 mlow. wybudowany przez firme Goodman
w ramach parku Goodman Poznan Logistics Centre,

Na koniec 2012 r. w budowie bylo ok. 200.000 mhkw. powierzchni
magazynowe], 2 wige ponad 40% mniej niz na koniec 201 .

NAZWA QREKTL FRMA,  POWIERZC
(MEWY)
Panattoni Park Strykow Leroy Merlin 56.000
Pamatvoni BTS Pilkington Pilkington 35.000
Prologis Park Dabrewa DHL 33.000
Panactoni BTS Legnica Lear 32.000
Europolis Park Poland Central FM Logistic 32.000
Diamond Business Park Plasecrno Logwin 29.000
Prologis Park Teresin Stokrotka 27.000
Panattoni Park Robakowo Raben 27.000
Prologis Park Teresin Schenker 26,000
Prologis Park Janki Raohlig Suus Logistics 26.000
Tulipan Park Strykéw Sonoco 23,000
Tulipan Park Warszawa Zabla 23.000
PointPark Mszczondw Fiege 21.000
Prologis Park Blonie 1l Tradis 18.000
Prologis Park YWrockw Neonet 18.000

ZRODLO: DAL WYCEN | DORADZTWA CUSHMAN & WAKEFIELD, STYCZEN 2012

W znacznej czesici s3 to obiekty typu BTS, budowane wedlug scisle
okreslonych potrzeb ldienta — rodzaju planowanej produkeji lub
indywidualnych warunkéw magazynowania. Tego typu inwestycje
53 korzystnym rozwigzaniem dla dewelopera ze wzgledu na
zabezpieczenie statego dochodu przez okres z reguly minimum

5 lat. Najwiecej powierzchni magazynowej buduje sie obecnie

we VWrochwiu (56.000 miow.), Warszawie (44.000 mkw.) i Poznaniu
(30.000 mikw.).

W grudniu 2012 r. bylo w Polsce ponad B00.000 mkw. niewynajetej
powierzchni magarynowej, co stanowito 10,7% calkowitych
zasobdw. Omacza to spadek welainila pustostanow w porownaniu
2 tym samym okresem poprzedniego roku o |,2 p.p. PodiZ nowej
powierzchni w 2012 r. byla wrglednie duia. Najwigcej oddano

do uzythku w | kwartale (200,000 miow.), ale juz w pozostalych
miesigrach adnotowann proporcjonalnie mniejszq pada?,

co wplynelo na zmiang wskaznika pustostandw na koniec roku.
Najwigcej wolnej powierzchni, biorac pod uwage liczby bezwzgledne.
znajduje sie w regionie Yarszawy i okolic (400,000 miow.)

oraz w Polsce Centralnej (1200000 miow.). Najwyzsze stopy
pustostandw wystepujj natomiast w regionach o niewielkich
zasobach, np. Lublin (37%), Szezecin (36%) czy Rzeszow (30%),

co stanowi odpowiednio 5.000, |5.000 oraz 35.000 miw. wolne]
powierzehni. Pomimo zmniejszenia sig wskaznika pustosmanaw,
stawki czynszowe pozostaly niezmienione lub nieznacznie spadty.
Obecnie najwylsze czynsze nominalne wystgpujy w strefie micjsidej
Warszawy (4.5-5.8 EUR/mbow_(miesiac), a najniisze w Polsce
Centralnej i na przedmiesciach Warszawy (2,44 EUR/miew./miesige).
W pozostalych regionach stawki czynszow kszraltowaly sie na
poziomie 3—4 EUR/miow/miesiac.
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REGION WARSZAYVSKI

Istniejace zasoby 21.710.000 rmiow:

Zasoby w budowie 44,000 mhow.

Wikainik pustostandw 152%

Walumen cransakeji 475.000 miow.

Gléwni wymajmujacy Prologis. CA Immo, Panattoni, Segro,
PointPark Properties, AlG/Lincoln, Valad
WAKSZAWA MIASTO WARSZAWA CROUCE

Caynsze nominalne 4,50-580 2,404,00
EUR/mbow/miesizc  ELR/mbow/miesiac

Caynsze efektywne 3,90-5,00 1,90-3.20

EUR/miow./miesizc  EUR/miw./miesiqc

VWarszawa jest najwigkszym rynkiem magazynowym w Polsce

— posiada w swych zasobach ponad 2.7 min miow. powierzchni,

2 czego T7% ulokowane jest w poludniowo-zachodniej strefie
podmiejskiej stolicy (w promieniu od |12 do 50 km od centrum

— Blonie, Janki, Piasecano, Pruszkow i Sochaczew). Pozostate

23% znajduje sie w rejonie trzech duielnic: Biatoleki, Targowka
iWhochéw.W 2012 r. podaz powierzchni magazynowej wyniosk
ok. B7.000 mikow. Najwiekszymi obiektami oddanymi do uzytku byly:
budynek produkcyjno-magazynowy BTS Delphi (22.000 mkw.)
wybudowany przez dewelopera Panattoni w Bleniu oraz kolejna
faza parku Prologis Park Janki (18.000 mkw.). ¥V ciagu catego roku
w regionie wynajeto ok. 475.000 mikw. magazrynow, co oznacza
ponad 30% spadek w porownaniuz 201 | r. Ponad B0% umow
Tawarto w strefie podmiejskiej regionu. Wskainik pustostanow

w ciagu 12 miesiecy zmniejszyl sig o ponad 2 p.p.do 15,2%

w grudniu 2012 . W podziale na strefy stopa pustostanow

w samym miescie zwigkszyta sie o ponad 5 p.p.do 17.5% na koniec
roku, natomiast w strefie podmiejskie] spadha do | 3,8%, rowniez
o ponad 5 p.p. Czynsze pozostaly stabilne lub nieznacznie sig
obniiyly WV strefie miejskiej czynsze bazowe byly stabilne, chociaz
efekeywne spadly, gdyz deweloperzy starali sig 2achgeic najemesw
do zawierania umaw w istniejacych juk obiekeach,

PODAZ | POPYT W REGIONIEVWARSZ

REGION GORMNOSLASKI

SYTUACIA MNA RYNKLU GOARNEG

Istniejace zasoby 1.470.000 mw.

Zasoby w budowie 22.000 mbkw.

Weleatnik pustostanow 4,20%

Wviolumen eransalecji 216000 micow,

Gléwni wynajmujacy Prologis, Panacconi, Segro, MLP Group,
Menard Doswell, BIK, Hines

Czynsze nominalne 2,90-3,50 EUR/miow./miesiac

Cazynsze efektywne 2,60-3,10 EUR/mlow./miesiac

Region Gomego Slaska jest najwigkszym po Warszawie rynkiem
w Polsce. To takie jeden z wigkszych okregow przemystowych

w Europie. Dzieki wysoko rozwinietej infrastrukturze drogowej,
koncentracji przemystu, bezposrednim inwestycjom zagranicznym
(szczegdlnie w przemysle motoryzacyjnym), a takze korzystmemu
potoZeniu — zasoby tego regionu osiggnely at | 47 min mbkw.
powierzchni, W 2012 . oddane do uzyteu magazyny o powierzchni
100.000 mkw., co stanowi ok. 19% ubleglorocznej podaty w Polsce.
Najwigkszymi projekeami byly dwa obiekty BTS: najwiekszy

— zhudowany w Gliwicach przez dewelopera SEGRO budynek

dla firmy Decathlon o powierzchni 32,000 mkw. | drugi — Metsa
Tissue (26.000 mkw.) wybudowany przez dewelopera Goedman
w Krapkowicach. Region ten jest takie jednym z lideréw pod
wzgledem wielkosei ransakeji najmu. VW 2012 r. zostalo tam
wynajetych ok.216.000 mlkw. powierzchni magazynowej, co
jednak w stosunku do poprzedniego roku oznacza spadek o 40%.
Mimo o Gémy Shsk charakteryzuje sig jednym z najnizszych
wipolczynnikdw pustostandw wirdd wszystkich rynkow
regionalnych.W grudniu 2012 r.wyniést on 4,2%, co oznacza
znaczacy spadek o ponad 3 p.p. w porownaniu z koricem 2011 r.
Obecnie w budowie znajduje sie ok 22.000 mkw. powierzchni
ragazynowe] | w najblizszej przyszioic mozna sig spodziewad
kolejnych inwestycji, biorac pod uwage niski wskatnik niewynajetej
powierzchni | state zainterasowanie najemcow. Czynsze w ciggu
ubiegtego roku byly stabilne.

PODAZ | POPYTW REGIONIE GORMOSLASKIM

wie
= Recrna podad —Warsmaws Miasto 8 Rocony popyt — Warszawa Miaste
Roczna podad —Warsmws Oliolice 8 Rocny popyt — Warsmawa Ololice
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REGION POLSKI CENTRALME)

Istnigjyce 2asoby 1.00C.000 mibow.

Zasoby w budowie 15.000 mikw.

Wekatnik puscostanow 12.2%

‘Welumen transakeji 273.000 micw.

Gléwni wynajmujacy Panattoni, SEGRO, CA Imme, AlG/Lincoln
Crynsze nominalne 2.40-3.95 EUR/mkw./miesigc

Cazynsze efektywne 1,90-3,10 EUR/mkw./miesigc

Zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce
Centralnej, ktére wyniosly na koniec 2012 r. | min miow:,,
koncentrujg sig ghownie wokot orzech miejscowosci: Piotrkow
Trybunalski (33%), Strykow (30%) i Lodz (29%).WV pierwszym
péiroczu 2012 1. na magazynowe| mapie regionu pojawity sie
kolejne lokalizacje: Pabianice i Radomsko, w ktorych oddano
do uiytku | faze Goodman Lodz Logistics Cencre (9.600 miow.)
oraz obiekt BTS Manuli (32.000 mkw.) wybudowany przez
dewelopera Panattoni. Catkowita podaz w tym regionie w 2012 r.
wyniosha ponad 80,000 mkw.,a w budowie na keniec roku byto
ok. 15.000 mkw. Poziom popytu uksztattowal sie na poziomie
ok, 273.000 mkw. (ok. 18% w skali kraju). Najwyiszy wynik
zostat odnotowany w lll kwartale (ok. 150.000 mkw.).W Polsce
Centralnej przedhuzenia najmu stanowily ok. 55% wszysdeich
umow podpisanych w tym okresie. Wspétczynnik pustostanow
na koniec 2012 r.wyniost 12,2% i byt o prawie 2 p.p. wyiszy niz
w grudniu 201 | r. Czynsze pozostaly stabilne lub nieznacznie
spadly w zaleznoici od lokalizacji. Najwyzsze stawki dotyczyly
powierzchni typu smoll business unit (44,5 EUR/mlow./miesizc).
natomiast najnizsze byly w typowych halach magazynowych

w rejonie Piotrkowa Trybunalskiego (2,6-3.2 EUR/mkw./miesizc).

PCDAZ | POPYTWW REGIONIE POLSKI CENTRALME]

REGHOM POZMNAMNEKI

1.077.000 micow.
Zasoby w budowie 30,000 miow.
Wslainik pustostanow  5,0%
Wolumen transakcji 170.000 miow.
Ghawni wynajmujzcy Panattoni, Prologis, SEGRD
Czynsze nominalne 3,00-3,60 EUR/mbwe/miesic
Caxynsze efektywne 2,30-2,50 EUR!mibow./miesiac

MNa koniec 2012 r. zasoby powierzchni magazynowej w regionie
poznafiskim przekroczyly | min mlkw. Magazyny skoncentrowane
53 glownie na przedmiesciach Poznania, wzdiuz autostrady A2
(Gadki, Komorniki, Krzesiny | Lubon) oraz drogi ekspresowej 51 |
w Swadzimiu. Magazyny znajdujg sig akde w miejscowosciach:
Bugaj, Kostrzyn, Kormik i Swarzedz oraz w dalszych lokalizacjach:
Konin, Gorzéw Wielkopolski, Leszno, Rawicz i $wiebodzin.

W 2012 r. oddano do uzydku ok. 80.000 mkw. powierzchni.
Majwigkszym nowym obiektem byla pierwsza faza Goodman
Poznar Logistics Centre (30.000 miow.). Ma koniec roku w budowie
nalazio sig ok 30,000 mkw. magazyndw. Popyt na powierzchnig
magazynowa w regionie poznanskim w 2012 r. ksztaltowat sie na
poziomie 170.000 mlow., czyli o 10% mniej niz w 201 | r. Wikaznik
pustostanow w regionie poznariskim wynidst 5% 1 byl jednym

z najniiszych w kraju wirod wszystkich rynkow regionalnych.
Crynsze utrzymywaly sie¢ na stabilnym poziomie.

NIE POZNANSKIM
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REGION WROCELAVYSKI

STTUACIA NA RTMNEKLV

|stnieface zasoby 730.000 mikw.
Zasoby w budowie 56.000 mlow:
Wikainik pustostanow 7.6%
Wolumen transakcji 212.000 micw.

Ghawni wynajmujgcy Prologis, Panartonl, Goodman,
VATT Invest, SEGRO

Caynsze nominalne 3,00-3,50 EURImicw./miesic

Czynsze efektywne 2.40~2.99 EURImiow.miesiac

Region wroclawski, ktérego zasoby koncentrujy sig wzdhiz
autostrady A4 (Bielany Wrrockawskie, Katy Wirockawskie,
Kobierzyce, Krajkew) oraz drogi krajowej nr 8, jest piatym co

do wielkosci rynkiem magazynewym w Polsce, Jego rasoby
leszrabtujy sie na poziomie ponad 730.000 miow. W 2012 r.
oddano do uzytku ponad 80.000 milw. powierzchni, czyli
crterokrotnie wigce| niz w 2011 . W grudniu 2012 rw budowie
znajdowalo sie ok. 56.000 miw. powierzchni magazynowej,

m.in. BTS Lear w Legnicy dewelopera Panattoni (30.000 miw.).
Znaczacym zrealizowanym obiektem byt réwniez Prologis

Park Wiroctaw V (19.000 mkw.}). YW 2012 . popyt w regionie
przekroczyt 210.000 mhw. i byt nieznacznie wyiszy od wolumenu
zanotowanego w poprzednim roku Wspolczynnik pustostandw
w grudniu 2012 r. wyniost 7,6%, czyli 2 p.p. mniej niz na koniec
2011 r.Rok 2012 byl kolejnym pozytywnym okresem dia rynku
magazynowego we Wrochkawiu | w najblizszej przyszlosci mozna
sig spodziewac kolejnych nowych inwestycji. Czynsze w regionie
pozostaly stabilne, jednak w zaleinosci od lokalizacji mozna bylo

zaobserwowad tendencje zwyzkowe.
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REGICN TROJMIEJSKI

Zasoby Trojmiasta, jednego z najmiodszych, ale jednoczesnie
najszybeiej rozwijajacych sig rynkow regionalnych w Polsce,
wyniosty na koniec 2012 r. 178.000 mkw., 2 podaz uksztattowata
sig na poziomie 38.000 mkw. Oddano do ukytku m.in. obiekt
Gdarsk Kowale |l (26.000 miow). W grudniu 2012 rw budowie
znajdowato sig ol 14.000 mlow., w tym pierwsza czesc projektu
Goodman Pomorskie Centrum Logistyczne majacego docelowo
oferowac ol 500.000 mlkw. powierzchni magazynowej. Istotnym
atutem regionu wplywajacym na jego atrakcyjnosé s3 oprécz
rozwinigtej infrastruktury drogowej takie porty morskie w Gdyni
i Gdansku. Popyt na powierzchnig magazynows w 2012 r. wynidst
prawie 70.000 mkw. i byt o 15% wyzszy niz w 2011 r. Wiskaznik
pustostanow w regionie tréjmiejskim wardst o niecale 5 pp.

w stosunku do 201 | r.i na koniec 2012 r. osiagnat poziom | 6%,
Crynsze kszattowaly sie w przedziale 3.2-4 EUR/mibow/miesizc.

REGION KRAKDWEK]

Region stelicy Matopaolski dysponuje zasobami powierzehni
magazynowych na poziomie | 43.000 miw. Parki koncentrujg

sig wzdiuz obwodnicy Krakowa oraz w poludniowo-wschodniej
czedci miasta. W 2012 r. oddano ponad 21.000 mlow. powierzchni
magazynowej, z czego najwigkszym projektem byt Witek Airport
Logistics Centre (12.500 mbw.). Poziom popytu w 2012 1 osiggnat
22.000 mkw., a stopa pustostanow na koniec roku wynioska 17%.
Crynsze pozostaly stabilne na poziomie 44,1 EUR/mkw./miesiac.

POZOSTALE REGIONY

Rynki magazynowe majdujace sig w regionach: torunskim,
szczecifiskim i lubelskim majg majnizszy udziat w catkowitych
zasabach kraju. Na koniec 2012 r. wielkoé¢ powierzchni wynioslz
tam odpowiednio — 97.000,42.000 i 14.000 mkw. Rynek
magazynowy Torunia tworzg dwa parki: wynajety w caloéel Panarconi
Park Torun (31% msobéw) oraz Goodman Torur Logistics Centre
(69% zasobow). Ma najblizsze lata planowana jest ich rozbudowa,

2 walcze realizacja kolejnych obiekrow w regionie. Stopa pustostanow
ma rynku torunskim wynosita 9% na koniec 2012 r. Szczecinski
rynek magazynowy stanowi thudowany spekulacyjnie w 2008 r.
Prologis Park Szczecin, a takie budowany North-West Logistic Park.
W 2012 r. wymijeto ok. 23.000 mkw., a stopa pustostanaw wynioska
ponad 35%, cxyli ok. 15.000 mkow. W Lublinie funkcjonuje obecnie
jeden cbieke oferujzcy na wynajem nowoczesng powierzchnig
magazynows — Centrum Logistyczne Melgiewska. Ponadto na etapie
priygotowan majduje sie Wikana Business Park (14.000 mibow.).

WV regionie rzeszowskim magazyny koncentrujg sie w oirodkach
przy budowanej autostradzie A4 — w okolicach Debicy oraz na
przedmieiciach Rzeszowa, a micge w Chmielowie kolo Tarnobrzega
(BTS Pilkingron 35.000 mkw. oddany w 2012 r). Planuje sie rowniez
nowe obiekty w Mielcu | Korczowej.
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ZALACZNIK NR 11

Okreslenie obszaréw ryzyka zwigzanych wyceniang nieruchomosciy

L. Obszary ryzyka zwiazane z nicruchomoscig

L. | Ryzyko rynku przecigtne
2. | Cechy fizyczne nieruchomogci ( powierzchnia, standard) Brak ryzyka — obiekt jest
budowany w nowoczesnym
standardzie
3. | Ryzyko prawne ( informacje dotyczace stanu prawnego, Nie stwierdzono ( nalezy
dokumentacji, pozwolen na budowe, uzytkowanie itp. ) jedynie mie¢ na uwadze, iz
przedmiotem wyceny jest
czgS¢ nieruchomodei 11 etap
inwestycii)
4. | Ryzyko zwigzane z przeznaczeniem nieruchomosel w nie wystepuje
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
3. | Ryzyko techniczne (zwigzane ze stanem inwestycji, nie wystepuje
dostepnoscei, mediéw, stopniem zuzycia)
6. | Ryzyko spowodowane obcigzeniami publiczno — prawnyrmi przecigtne
oraz zmianami administracyjnymi
7. | Ryzyko otoczenia i sasiedztwa nicruchomodci nie wystepuje
8. | Zagrozenie srodowiskowe (tereny zalewowe, skazenie nie wystepuje
srodowiska itp.)
9. | Mozliwos¢ generowania trwatych dochodow (jesli dotyczy) Obiekt wybudowany w celu
komercyjnym
11, Przewidywane zmiany na danym rynku nieruchomogci w relacji do szacowania
nieruchomosci
1. | Przewidywane zmiany popytu mogace mie¢ wplyw na Popyt na nowoczesng
szacowang nieruchomo$¢ (np. nowe inwestycje w powierzchnie wystawows -
miejscowosci skutkujace wzrostem ilogei miejse pracy) rosngcy
2. | Przewidywane zmiany podazy mogace mie¢ wplyw na Oprocz istniejace] czeset |
szacowang nieruchomosé (np. wzrost podazy wynikajacy 2 etapu i planowanej czesei 11
realizacji nowych projektow w toku lub realizacja projektéw | etapu — nie sa planowane
planowanych) obiekty w tym rejonie
3. | Ryzyko zwigzane ze zmiang micjscowego planu nie wystepuje
zagospodarowania przestrzennego lub zmiang funkcji
nieruchomosci
4. | Trend zmiany cen na rynku na dzien wyceny i prognozowany | nieznaczny
5. | Przewidywany okres ekspozycji na rynku ok. 2 lat
6. | Przewidywany kierunek zmian na rynku nieruchomosei (cykle | stabilnosé
koniunkturalne — krdtko i dlugoterminowe)
7. | Przewidywane/ prawdopodobne zmiany lokalnych trendéw brak danych
ekonomicznych
I11. Ryzyko zwigzane z oceng danej nieruchomosci przez inwestoréw ( potencjalnych
Klientow)
1. | Ocena warto$ci nieruchomosei w okresie kilku lat rosngea
2. | Ogdlna atrakeyjnosé nieruchomodei (atuty) atrakcyjna lokalizacja,
NOWOCZESNOSE
3. | Niekorzystne warunku nieruchomosci nie wystepuja
4. | Obcigzenie na nieruchomoscl WYSIEPUE kA M,
3. | Przewidywany wzrost kosztdw obstugi nieruchomosci

propefejonalny da wz Q‘SH{
| ‘ III

LIPINS KA

docl qﬂu
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Ryzyko wzrostu poziomu pustostanow i opoZnienia w nie dotyezy
platnoseiach (jesli dotyezy)

7. | Ryzyko zmian lokalnych preferencji brak

8. | Ryzyko wynikajace z przewidywanego sasiedztwa nie wystepuje

9. i(lftrgr}k: rozwoju terenow przyleglych (nieuciazliwe, nievicigzliwe
uciazliwe)

10. | Ryzyko zwigzane z reputacja inwestora

nie wystepuje

.,

Ryzyko wynikajace np. z procesu budowlanego (jesli dotyczy)

przecigtne- obiekt w trakcie
budowy
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UZUPELNIENIE

dot. operatu szacunkowego z dnia 24.02.2014 r,
wedlug stanu inwestycji Il etapu na dzien 08.05.2014r.

1./ Przedmiot opracowania

Przedmiotem operatu szacunkowego dla ktotego sporzadzane jest niniejsze uzupelnienie jest nieru-
chomos¢ gruntowa, oznaczona w ewidencji gruntow jako dziatki 196/8, 196/10, 196/11 i cz. dzialki
nr 197/2 (obrgb 0010 Ostroda, jedn, ewiden, 281501 _1 Ostroda), na ktérej realizowany jest 11 etap
inwestycji ,,Arena Ostroda Centrum Targowo — konferencyjne Warmii i Mazur”, polozona w
Ostrédzie przy ul. Grunwaldzkie;.

2./ Cel sporzadzenia uzupelnienia

Celem niniejszego opracowania Jest uzupelnienie operatu szacunkowego mojego autorstwa

z dnia 24.02.2014r. 0 wartoéé odtworzeniows, czesci skladowych gruntu w stanie istnigjacym
(tj. na dzien 08.05.2014r.).

3./ Okreslenie warto$ei rynkowej nieruchomosei w stanie istniejacym

3.1. Wybdr podejscia i metody szacowania

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi:

art. 154 Wyboru winéeiwego podejécia oraz melody { techniki szacowania nieruchomosci
dokonufe rzeczoznawca majqtkowy, uwzgledniajqe w szezegolnosci cel wyeeny, rodzaj i po-
lozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomaesci oraz dostep-

ne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

§ 21.1. rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 1. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, stanowi:

Przy okresleniu wartosei odtworzeniowej nieruchomosci

gruntu, o ktorym mowa art. 1353 ust. 3 ustawy, przyjmuje si

gruntu o fakich samych cechach.
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= Koszt nabycia gruntu_(warto§é rvnkowa gruntu) 0SZACoWano:

~  podejscie : porownawcze
=  metodeg: korygowania ceny $redniej

Podejscie poréwnaweze do wyeeny nieruchomosci scharakteryzowane zostalo w art. 153 ust. 1

ustawy o gospodarce nieruchomosciami , w nastepujacy sposdb:

Art. 153. 1., Podejécie porownaweze polega na okreéleniu wartodei nieruchomosei przy zatozeniu,
ze wartosc ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego, Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu na cechy réznigce
nieruchomosci podobne od nieruchomosci wyceniane] oraz uwzglednia si¢ zmiany po-
ziomu cen wskutek uplywu czasu, Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sq znane

ceny i cechy nieruchomosei podobnych do nieruchomosci wyceniane”,

- Naniesienia budowlane oszacowano: podejsciem kosztowym
metodq: kosztow odiworzenia

techniky: elementow sealonych

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami 7 dnia 21 sierpnia 1997 r,

art. 153 ust. 3 Podejscie kosztowe, polega na okreslaniv wartosei nieruchomosci przy zalo-
Zeniu, ze warto$¢ ta odpowiada kosztom jej odiworzenia pomniejszonym o
warto$é zuzycia nieruchomosci. Przy podejsciu tym okresia sie oddzielnie

koszt nabycia gruntu i koszt odiworzenia jego czesci sktadowych.

Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministrow dnia 21 wrzesnia 2004 1. w sprawie wyce-

ny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego

Za wartos¢ czesci skladowych gruntu przyimuie si¢ kwote réwnq kosztom ich odtworzenia

(...) pomniefszong o wartosé zuzycia tych czesci skladowyeh (...).

Wyeena obejmuje naniesienia budowlane w trakeic realizacji czyli o stopniu zuzycia ok. 0%,
a wige wartosei zuzycia czedei skladowyeh gruntu (tu; bud. hali i sie¢ kan. deszezowej i par-

king) nie okresla sig.

Przy uzyciu techniki elementow scalonych koszty odtworzenia okreéla sig na podstawie
ilodci scalonych elementéw robét budowlanych oraz cen scalonych tych robot, z uwzglednie-

niem kosztéw dokumentacji i nadzoru.
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Wartos¢ kosztéw odiworzenia przedmiotowych naniesiei budowlanveh obliczono wedlug

WZOrY;

W, =3 IS xCS, x(1+W,,)
gdzie: -
ISi - rodzaje i iloé¢ scalonych elementéw;
Cji -ceny scalonych elementéw
Wkn - koszty opracowania dokumentacji i nadzoru budowlanego w formie wskaznika

procentowego, odniesionego do kosztdw odtworzenia robot budowlanych.

3.2. Okreslenie wartosci rynkowej eruntu

3.2.1. Analiza rynkun

W ramach niniejszej analizy rynku zebrano dane dotyczgee transakeji sprzedazy nieruchomo-

dei spelniajacych nastepujace warunki:

* rodzaj rynku: nieruchomosei gruntowe przeznaczone w m.p.zp. lub w studium uwarun-
kowan i kier. zagosp. przestrz. pod zabudowe ustugows i mieszkaniowo
- uslugowsg

¢ obszarrynku : nieruchomosci zlokalizowane na terenie miasta Ostroda

* okres analizy cen rynkowych: dwa lata (od grudnia 2011r. do grudnia 2013r.)

Na potrzeby niniejszej wyceny przeanalizowano lokalny rynek nieruchomodci. Okres bada-
nia rynku obejmowal 2 lata. Analiza objeto caly teren miasta Ostroda. Obrét nieruchomosciami
komereyjnymi o duzych powierzchniach jest dogé staby. Na omawianym rynku lokalnym odnoto-
wano kilkanadcie transakeji dotyezacyeh kupna — sprzedazy nieruchomodci przeznaczonych na cele
zabudowy uslugowej i mieszkaniowo — uslugowe;. Analizujac rynek nieruchomosei komercyjnych
zauwazono tendencje, ze duze obiekty handlowo — ustugowe nie sq lokalizowane tylko w central-
nych cz¢deiach miasta ale rowniez na peryferiach miasta przy gléwnych drogach komunikacyjnych
(np. drogi krajowe). Przyczyna takiej sytuacii jest fakt ze nowoczesne centra handlowe wymagaja
dzialek o dos¢ znacznej powierzehni (sa to wieksze obiekty kubaturowe z niezbedna iloscig miejsc
parkingowych), a w centralnej strefie miasta praktycznie brak podazy na tego typu tereny oraz do-
godny dostep komunikacyjny z innych miast. W zwiazku z powyzszym inwestorzy wyszukuja tere-
néw zlokalizowanych w sasiedziwie osiedli mieszkaniowych poniewaz duze skupiska mieszkancow
zapewniajg potencjalnych nabyweéw oraz w czesciach peryferyjnych miasta przy dogodnym doste-

pie komunikacyjnym o szerszym zasi¢gu tj. przy drogach krajowych (w przypadku lokalizacji cen-
3
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tréw handlowyeh o znaczeniu ponadlokalnym). Nie bez znaczenia przy lokalizacji obiektow ustu-

gowo — handlowych jest dostepnodé do infrastruktury technicznej, tereny w pelni uzbrojone ciesza

si¢ wigkszym popytem.

W zwiazku z powyzszym na potrzeby niniejszej wyceny jako obszar analizy przyjeto teren

calego miasta Ostroda, a ewentualne réznice skorygowano poprawka kwotows z tytutu lokalizacji.

Jak wykazalo badanie rynku nieruchomosei podobnych, zasadniczymi cechami o charakterze
cenotworezym oprocz lokalizacji sa: powierzchnia gruntu, dojazd do nieruchomosci oraz

uzbrojenie nieruchomodei.

Do dalszej analizy wytypowano 11 transakeji kupna - sprzedazy nieruchomosci o cechach
najbardziej zblizonych do nieruchomosci wycenianej. W trakcie analizy nie odnotowano

zmiany cen transakcyjnych z tyt. uptywu czasu.

Za jednostke poréwnawceza przyjeto 1 m* powierzchni gruntu,

W tabeli przedstawiono transakcje dotyczace niezabudowanych nieruchomogei przeznaczo-
nych pod zabudowg mieszkaniowo — uslugowa i ustugowa, ktére byly przedmiotem obrotu
w obszarze rynku przyjetym do anal izy od grudnia 2011r. do grudnia 2013r. Przyjete do ana-
lizy nieruchomosei nie odbiegaja od przedmiotu wyceny stanem prawnym, przeznaczeniem

W planie miejscowym oraz rodzajem transakcji.
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Tab. nr 1. Wykaz transakcji przyjetych do analizy

2
lp| _ Data |Lokalizacja (ulica, | o | Wielkose Wg:"sfu;tﬁ'*
| transakeji obreb) ' [m?] pow. g .
[zl/m*]
1. | 2013-06-27|Ostroda obr. 8 56 667 zi 521 108,77 zt
Ostroda, ul.
2. 2013-05-13|Generata obr. 11 80 000 zf 827 108,83 zt
3. 2012-06-01|Ostroda obr, 10 120 000 z¢ 904 132,74 zt
Ostroda,
4, 2012-05-17|ul. Mickiewicza ob. 4 520 045 zi 3881 134,00 zi
Ostroda, ul.
8 2012-05-16|Spokojna obr. 11 1353 000 zi 12523 108,04 zi
_ | Ostroda, ;
6. | 2013-03-14|ul. 11 Listopada ob. 8 250 000 2! 926| 26908 74
_ - Ostréda, ul . L
7. | 2011-12-21|Traugutta obr. 8 137 300 2 1287| 106,88z
Ostrada, ul,
8. 2011-12-07 [ Traugutta obr. 8 99 800 24 898 111,14 zt
Ostroda, ul,
9. 2012-04-10|Plebiscytowa ob. 3 120 000 z4 893 134,38 zt
10.| 2012-02-27|Ostrada obr. 11 143 750 zt 1219 117,92 zt
11.] 2012-02-15|0stroda obr 8 102 500 zt 749 136,85 =
$rednia cena 1 m® pow. gruntu 133,57 zi

Kolorem szarym zaznaczono transakcje = cenq jednostkowg min, i max,

Na podstawie probki reprezentatywnej (tablica 1) okreslono:

- ceng srednig 1 m” pow, gruntu: Co = 133,57 zl/m*
- ceng minimalng: Cain = 106,68 zH/m?>
- ceng maksymalna; Cnas = 269,98 zi/m*

-AC=Cuuy - Coyin = 1633 zb/m?

Zakres sumy wspolezynnikow korygujacych znajdzie sig w przedziale:

Cmin . Cmax
c, S2Musg

Okreslenie zakresu sumy wspolczynnikow korygujacych:

Com 10668 _ 0
C, 13357
: 2
Coa 26998 5 0y
C, 13357

i
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0,799< } U, <2.021

=1
Uwaga: zakres wspolczynnikéw nieznacznie wychodzi poza 1.
Na podstawie wiasnej analizy cen transakeyjnych oraz uwzgledniajac informacje pochodzace

biur posrednictwa w obrocie nieruchomosciami ustalono cechy rynkowe majace najwigkszy

wplyw na ceny. Cechy rvnkowe i ich wagi dla okreslonego rynku lokalnego sg nastgpujace:

- Lokalizacja 25 %

Powicrzchnia gruntu 40 %
- Dojazd do nieruchomodci 20%
- Uzbrojenie nieruchomosei: 15 %

Na potrzeby szacowania, w ramach ustalonych cech rynkowych, przyjeto skalg ocen podang

W ponizszej tabeli.

CECHA RYNKOWE OCENA OPIS

nieruchomosci potozone przygléwnych
ciagach komunikacyjnych, blisko centrum,
bardzo dobra rejon silnie zurbanizowany

nieruchomosci poloZone poza centrum
miasta, ale przy glownych ciggach
komunikacyjnych lub nieruchomoséci
pofozone w centrum miasta ale w oddaleniu
dobra od glownych ciggdw komunikacyjnych

Lokalizacja

nigruchomosci potozone w peryferynych
Srednia czesciach miasta
mata - do 1500 m*
$rednia - 1501m’ - 5000m”

duza - 5001m” - 10 000m*
bardzo duza - powyze] 10 000 m”

Powierzchnia gruntu (m?)

Dojazd do nieruchomosci s're::'cn;olzﬁtrgistny
peine
czesciowe
Uzbrojenie nieruchomoéci brak

161



Opis nieruchomosci

skrajnych w kontekscie cech rynkowych zestawiono w ponizszej

W odniesieniu do wycenianej nieruchomosei stwierdzono nastepujacy stan cech rynko-

wych:

Lp. | Cechy rynkowe Charakterystyka_
[1. | Lokalizacja srednia
! 2, Powierzchnia gruntu powyzej 10 000m”
3. Dojazd do nieruchomosci korzysiny
4. Uzbrojenie nieruchomosci brak

Okreslenie wspolezynnika korygujqcego

Ponizsze tabele przedstawiaja procentowy wplyw cech rynkowych na wartosé przedmiotu

wyceny oraz zakres wspélezynnikow korygujacych i ich sume.

Opis wycenianej | Udziat cechy w AC . Tarbokel

Lp [Cechy rynkowe P :z}i‘alki 4 i acechyh]r ” wspoiczynnikéw | wspélczynnikow

g | korygujacych i

1. |Lokalizacja (potozenie) srednio korzystna 25 0,505 0,200 0,200
2. |Powierzchnia gruntu (m?) powyzej 10000m* 40 0,808 0,319 0,319
3. |Dojazd do nieruchomosci korzystny 20 0,404 0,160 0,404
4, |\Uzbrojenie nieruchomosci brak 15 0,304 0,120 0,120
v 100 2,021 0,799 1,043

Whliczenie wartosei 1 m’ gruntu [Wgl:

Warto$¢ rynkows (Wr) 1m? powierzchni gruntu obliczono na podstawie wzoru:

gdzie:

n
‘NR . Cs’rzui

=]

Cy; — cena srednia 1 m* powierzchni gruntu okreslona na podstawie probki reprezentatywnej.

ui— oznacza wielkos¢ i- tego wspolczynnika odzwierciedlajacego wplyw danej cechy na

wartosc gruntu.

tabeli:
| L.p. | Cechy rynkowe Cechy nieruchomosci skrajnych _1_4
Najgorsza Cuy, = 106,68 zl/m’ | Najlepsza C,,, = 269,98 z1/m
Ostréda,, ul. Traugutta, obr. 8 Ostréda, ul, 11 Listopada,
obr. 8
[1 Lokalizacja dobra bardzo dobra
2 | Powierzchnia 1287 m’ = 926m’
gruntu (m?)
3 Dojazd do nieruchomosci srednio korzystny korzystny ]
4 Uzbrojenie nieruchomogci czgsciowe peine

162



n— liczba wspolezynnikéw odpowiadajaca okreslonej wezesniej liczbie cech rynkowych.

Wy = 133,57 zt/m*x 1,043 = 139,31 zl/m’

Wartos¢ rynkowa prawa wlasnosci do gruntu dzialek nr 196/8, 196/10, 196/11
i czgsei dzialki nr 197/2 (powierzchnia pod budynkiem lacznika — 6 050m?):

* Laczna powierzchnia dziatek nr 196/8, 196/10, 196/11 wynosi 74 318m’

Werunw = 139,31 zU/m* x 74 318 m® = 10 353 240,58 zt

Przvieto: 10 353 000 zl

¢ Powierzchnia czedei dzialki 197/2 wynosi 6050m?

Woruw = 139,31 zZ/m® x 6050m> = 842 825,50 zi

Przvjeto: 842 800 zi

Warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego do gruntu czeéei dzialki nr

19772 (powierzchnia pod budynkiem lycznika — 6 050m?):;

842 800 71 x 0,59 = 497 252 7z}

3.3. Okreslenie wartosei czesci sktadowych gruntu w stanie na dzieri 08.05.2014roku

Do elementéw wykonanych na 11 etapie inwestveji zaliczono;
Budynek hal z tacznikiem;

- makroniwelacja terenu z robotami ziemnymi — wykonane 100%

- wykonanie fundamentéw, podkladédw pod posadzki, konstrukcja zelbetowa hali, sciany zel-
betowe, stropy prefabrykowane, elementy monolityczne, mury — wykonane w 95 %

- konstrukcja stalowa dachu - wykonana w 59 %

- pokrycie dachu wraz z obrébkami - wykonana w 11 %
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- posadzki betonowe - wykonana w 17 %
- instalacje wew. wod. — kan. i hydrantowa - wykonana w 20%

- instalacja sprezonego powictrza - wykonana w 31 %

Ogdtem obiekt wykonany w ok. 30%

Pozostale naniesienia:

- utwardzenie terenu (parking, drogi, place) — wykonane roboty ziemne, roboty makroniwela-
cyjne, podbudowy — roboty te wykonane w
80% - stan wykonania dotyczy tylko wyzej
opisanego elementu scalonego, a nie ogolnie
utwardzenia.

- sie¢ wodno —kanalizacyjna - wykonana w 87%

- przylacze wodno — kanalizacyjne — wykonane jest przylacze wodociggowe + rurociagi do
odprowadzania $ciekow + separator thuszezow — 58%

- obiekty malej architektury — zaczeta jest budowa muréw oporowych — stan zaawansowania
budowy — 3%

Powyzszy stan zaawansowania inwestycji okreélono na podstawie ogledzin nieruchomogdei

i protokolu obioru prac wykonanych, udostepnionych przez Zleceniodawee.

Dane techniczne obiektu hali :

| Budynek - Halanr4 - lacznik

- Powierzchnia caltkowita 6 049,56 m>

- Powierzchnia uzytkowa (Pu): 5 743,69 m’

2 Budynek - halanr 51 6:

- Powierzchnia zabudowy (Pz): 22 069,52 m’
- Kubatura 270 031,24 m’
- Powierzchnia calkowita 29 574,20 m*
- Powierzchnia uzytkowa (Pu): 23 850,99 m?

Zaloienia do wyceny:
* Na podstawie przediozonej dokumentacji projektowej oraz na podstawie ogledzin nieru-
chomosci okreslono ilos¢ umownych jednostek obmiarowych, niezbednych do postugi-

wania si¢ wskaznikami z poszczegdlnych tabel Cennika .
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llos¢ wykonanych scalonych elementow robot budowlanych ustalono na podstawie
przediozonej dokumentacji projektowej oraz na podstawie ogledzin nieruchomosci.

Dla okreslenia robét wykonanych w 1T etapie inwestycji sporzadzono kosztorys technika
elementéw scalonych na podstawic cennika »Wacetob Sp. z 0.0. Dzial Nieruchomosci
»SCALONE NORMATYWY DO WYCENY BUDYNKOW ] BUDOWLI, Zeszyt 107,
wg cen I kw. 2014r. oraz cen ofertowych

Podane ceny jednostkowe nie obejmuja podatku VAT oraz kosztéw dokumentacji i nad-

Zoru,

Koszty dokumentacji i nadzoru budowlanego przyjeto na poziomie 7 % kosztow budowy
zgodnic z uwarunkowaniami lokalnymi, 4% - koszt sporzadzenia dokumentacji i 3% -
koszt nadzoru. W przypadku cen ofertowych uwzgledniajg one koszty dokumentacii i
nadzoru dlatego tez nie stosowano wspélezynnika z tego tytulu (1j. dodatku na dokumen-

tacjg i nadzor.
W przypadku okredlenia wartoéei robét wykonanych w budynku hali (Ip. 1 w ponizszej
tabeli) cene jednostkowa zmniejszono o 10% ze wzgledu na réznice konstrukeyjne.

W przypadku wspolezynnika regionalnego przyjeto na go na poziomie 1,0 na podstawie

relacji cen ofertowych z cenami cennikowymi.
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Podstawa wyceny -
. WACETOB -
| SCALONE
L Cen: llot¢ | Doda ek'
| WYCENY ; R : Cena | los¢ | Dodatekna |, . . .
LE; ; BUDY?@KOW | Elemertt Uﬁgﬁ:ﬂgﬂ“ ﬁ;ﬁz& Jednostki. | jenostek |dokumentacje | Wig{?ékw__slqgne
| BUDOWLI - Zeszyt e ; obmiaru | obmiaru | nadzer 1,07 | 'STERAM
107 wg cen | kwartalu :
- 20%4r.
nr elementu Y
BUDYNEK HAL Z LACZNIKIEM - stan istniejacy (obiekt wykonany w 30%)
obiekl 112 (przez  [budynek konstrukeji
1, analogig) slalowej 30% 1m2|:.uz. 2 551,46 zi| 29504 68 1,07 24 238 595 2|
SIEC WODNO - KANALIZAC YJNA - wykonane elementy (wykonana w 87%)
siec wodno -
2. cena oferfowa kanalizacyina B7% cena ofertowa 1372 11021
PRZYLACZE WODNQ - KAN. - wykonane elementy
przylacze
wodociagowe +
rurociagi do
adprowadzania
Scigkow+separator
3 cena oferiowa tuszozaw 58% cena ofertowa 40 000 z!
UTWARDZENIE TERENU (parking, drogi, place) - wykenane elementy
roboty ziemne,
roboty
4. |obiekt 73 makreniwelacyine, 80% impow. | 77.04  |2233154 1,07 1472681 2!
OBIEKTY MALEJ ARCHITEKTURY - wykonane elementy
5. [obiekt 102 [mury oporowe [ 3% [1mb | 8571 T 20000 [ 107 35 766 zt
Razem roboty wykonane na Il etapie inwestycji 27 159 152 zt

Przyjeto: 27 159 000 zi

Slownie: dwadziescia siedem miliondw sto pieédziesiar dziewied tysigey zlotveh.
P € S

3.4. Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci wedlug stanu na dgieri 08.05.2014r.

Warlos¢ odtworzeniowa wycenianej nieruchomosci okreslono jako sume wartosci rynkowej

gruntu i kosztéw odtworzenia budowli i urzadzen budowlanych:

o Wartos¢ rynkowa gruntu:

o Koszt odtworzenia naniesien budowlanych wykonanvch:

10 850 252 71
27 159 000 #

Razem warto$é odtworzeniowa:

38 009 252 zi

Na potrzeby niniejszego uzupelnienia nalezy wylaczy¢ z opracowania czgéc¢ dzialki nr 197/2

(obreb 0010 Ostréda, jedn. ewiden. 281501 1 Ostroda) i okresli¢ wplyw niniejszego pomniej-

11
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szenia na warto$¢ rynkowa (okreslong w podejéciu dochodowym operatu szacunkowego mo-
jego autorstwa) oraz na wartosé odtworzeniows (okreslong w podejiciu kosztowym w kolej-
nym uzupelnieniu do operatu wedlug stanu inwestycji na dzien 08.05.2014r.):

- W przypadku wartosci rynkowej, pomniejszenie zakresu wyceny nie wplywa na poziom
okreslonej wartosci, gdyvz w czgscl facznika znajduje sie gléwnie powierzchnia pomocnicza —
nie generujaca bezposrednio dochodu,

- W przypadku wartosei odtworzeniowej, wystepuje nieznaczny spadek wartosci z tytuhu po-
mniejszenia zakresu wyceny o czg$§é dziatki nr 197/2 (o pow. 6050m”). Z okreslonej wartodci
odtworzeniowej nalezy odja¢ koszt nabycia prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowej
dzialki. W przypadku naniesied budowlanych tj. budynku tacznika — z udostepnionej doku-
mentacji i protokoléw odbioru prac wykonanych koszt budowy lacznika w catym obickcie
wynosi jedynie 18,21%. Na dzien 08.05.2014 .. koszt wykonanych juz elementéw lacznika
(tj. wykonanie fundamentéw, podktadow pod posadzki, konstrukcja zelbetowa hali, $ciany

zelbetowe, stropy prefabrykowane, elementy monolityczne, mury) lacznika wynosi jedynie
2 801 990 2L

W zwigzku z powyzszym warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci (bez ezedei dzialki nr 197/2

wraz z lacznikiem) wynosi:

38 009 252 zI — 497 252 z1 - 2 801 990 zi = 34 710 010 zi
Przyjeto: 34 710 000 zi

Stownie: trzydziesci cztery miliony siedemset dziesieé tysigcy zlotveh,

Skierniewice: 22.05.2014r.

Zalaezniki:

e LIPINSKA
Dokumentacja fotograficzna

éa\rﬁ-r;:-__“m
M.ﬁs" MAGDALENA \O\
/& )
“’)( l| &

yfrhy
¥/
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Zgodnie z art. 10 ust. 2 Ustawy o Obligacjach Emitent poddat przedmiot zastawu rejestrowego, o
ktérym mowa w pkt. 6.2 powyzej wycenie przez biegtego rewidenta — Pana Daniela Mach, ktéry
oszacowat wartos¢ przedmiotu zastawu rejestrowego na Akcjach, o ktérym mowa w pkt 6.2 powyzej
na tgczng kwote 38.250.000 zt. (stownie: trzydziesci osiem milionéw dwiescie piecdziesigt tysiecy
ztotych), wedtug stanu na dzien 24 kwietnia 2014 r. Powyzsza wycena zostata zamieszczona ponizej.

Daniel Mach
Biegly rewident 12040

Wycena

Na podstawie zlecenia klienta Spélki Mirbud S.A., jako biegly rewident numer
wpisu 12040 dokonalem wyceny 60% akeji Spolki JHM Development S.A. na
podstawie ponizszych zalozen:

1) Wartose lirmy zoslala okreslona jako iloraz ilosci akcji oraz sredniego
kursu akcji notowanych na Warszawskiej Gieldzie papierow
wartosciowych.

2) Okreslona wartosé zostala przedstawiona jako 60% wartosci
olrzymanej w powyzszym wyliczeniu.

Ponizej przedstawiono graficzny wykres okreslajacy kurs ww. akcji w okresie
ostatnich 3 miesiecy tj. od 24.01.2014 do 24.04.2014r.

1
Zrddlo: Money.pl

Sredni kurs akeji w okresie wyniost 0,51 PLN za jedna akcje
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Daniel Mach

Biegly rewident 12040
Wyliczenie:
Sredni kurs akeji X ilosé akcji X 60%
0,51 x 125 000 000 x 60%
38 250 000,00 PLN
Wnioski:

Zgodnie z przyjetymi zalozeniami wartos¢ 60% akceji Spétki JHM Development
S.A. wyznaczonej wg. sredniego kursu z ostatnich 3 miesiecy wynosi
38 250 000,00 PLN

Bierff}; Rewident 12040
w imieniu i na rzecz
Zespol Doradeéw Podatkowych i
Ksiggowych BGGM Sp. z o.0.

24.04.2014.

Danie] . |
UL Strumykows 'a/14
03-138 Wars. . va
e-mail: kontakt: « mach.pl
NIP: 612-115-85-59 R i 141466210
Tel. Kom. +48 (0) ~...: 086-732

Podmiot uprawnio: hadania
sprawosdai finansow: ol or. ewld. 3682
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Zgodnie z art. 10 ust. 2 Ustawy o Obligacjach Emitent poddat przedmiot zastawu rejestrowego, o
ktorym mowa w pkt. 6.3 powyzej wycenie przez biegtego rewidenta — Pana Daniela Mach, ktory
oszacowat warto$¢ przedmiotu zastawu rejestrowego na Udziatach, o ktérym mowa w pkt 6.3
powyzej na taczng kwote 45.082.000 zt. (stownie: czterdziesci pie¢ miliondw osiemdziesigt dwa
tysigce ztotych) wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2013 r. zgodnie z wyceng z 15 maja 2014 r. oraz
informacjg uzupetniajagcg do powyiszej wyceny Marywilska 44 sp. z 0.0. z dnia 15 maja 2014 r.
Wycena wraz z powyzszg informacjg zostata zamieszczona ponize;j.

BGM

Wycena MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

WYCENA WARTOSCI PRZEDSIEBIORSTWA

44

MARYWILSKA

S A BN W e CENTRUM HAL TARGOWYCH

Warszawa, maj 2014

Zespol Doradeow Podatkowych i Ksiegowych BGGM Sp. z.0.0 Strona |
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Wycena MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0.

Pawel Korzeniowski
Czlonek Zarzadu
Mirbud S.A.

ul. Unii Europejskief 18
96- 100 Skierniewice

Warszawa, 15 maja 2014 roku
Szanowany Panie,

Niniejszym mamy przyjemnosc przedstawic¢ raport przygotowany przez Zespol Doradcow
Podatkowych i Ksiggowych BGGM Sp. z o.0. stanowiacy efekl koncowy wyceny wartosci spolki
MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0.

Dokument ten zostal sporzadzony na bazie otrzymanych danych, przeprowadzonych rozmow i
konsultacji z Panstwem a takze na bazie doswiadczen zdobytych przy realizacji innych wycen
przez konsultantow BGGM. W przypadku dodatkowych pytan lub watpliwosci prosze si¢
skontaktowac #z Danielem Mach, Tel +48.503.086.732 , email: daniel. mach@hbggm.pl

Z powazaniem,

puni¢!

plé
Daniel Mach
Biegly rewident nr ewid. 12040
W imieniu i na rzecz

Zespat Doradeow Podatkowych i Ksiggowych BGGM Sp. # 0.0.

15.05.2014r =kl

0 ﬂ_a.llccwych i
&) Doradcow Po 4
zf(‘s:q;uwych BGGM Sp- Z20.0

Zespol Doradeow Podatkowych i Ksiegowych BGGM Sp. z.0.0 Strona 2
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Wycena MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

Spis tresci

—

Wprowadzenie

Wynilc wyceny

Zastosowana metodologia wyceny

MARYWILSKA 44 - charalterystyla Spétki i dziatalnosci
Przeglad rynlau centrow handlowych

Wyniki wyceny metoda DCF

Zataeznik 1 — opis budynkéw Spotli

R - N T

Zatgeznik 2 — stan prany nieruchomosci Spotici

Strona

10
13
24

30

Zespol Doradeéw Podatkowych i Ksiggowych BGGM Sp. z.o.0

Strona 3

174



Wycena MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

1 Wprowadzenie

Niniejszy dokument stanowi podsumowanie prac jakie Zespol Doradcow Podatkowych i
Ksiggowych BGGM Sp. z o.0 (dalej: BGGM lub Wykonawea) zrealizowal dla firmy
MARYWILSKA 44 Sp. z o.0. (dalej: MARYWILSKA 44 lub Zleceniodawea) w ramach
projektu wyeeny wartosci spolki MARYWILSKA 44. metoda dochodowa.

1.1 Odpowiedzialnosé

W trakcie wykonywania prac konsultanci BGGM korzystali z informacji, zestawien oraz
dokumentow przekazanych przez pracownikow oraz Zarzad MARYWILSKA 44, za ktére
BGGM nie ponosi odpowiedzialnosci.

Niniejszy raport stanowi calosé i zadna jego czesSc lub strona nie powinna by¢ czytana i
interprelowana bez zapoznania si¢ z caloscia raportu.

1.2 Podstawowe informacje o Zleceniodawcy

Tabela 1: Dane identyfikujace Zleceniodawce sa nastepujace:

Nazwa MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. _

Siedziba 03-042 Warszawa, ul. Marywilska 44,
Telefon +48-22- 22 449 51 11
Fax +48-22- 22 449 434 43
Sad rejonowy (KRS) Sad Rejonowy miasta stolecznego
Warszawy X1l Wydzial Gospodarczy KRS
Numer rejestru 0000359265
Regon 142434636
NIP 5242711428
Zarzad Malgorzata Konarska
Danuta Siwiak
Pawel Pystkowski
Stanistaw Oprel
Strona internetowa www. MARYWILSKA 44 waw.|[;
Zespol Doradeow Podatkowych i Ksiegowych BGGM Sp. z.0.0 Strona 4
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Wyecena MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

2 Wynik wyceny

Na podstawie przyjetych zalozen. uzyskanych informac dodatkowych i zastosowanej
metody wyceny spolki MARYWILSKA 44 Sp. z o.0. (zgodnej z melodyka zaprezentowana
w niniejszym raporcie) uzyskano wynik wyceny na poziomie:

W metodach dochedowych przedsigbiorstwo rozumiane jest jako podmiot gospodarczy
ukierunkowany przede wszystkim na wzrost dochodéw oraz wartosci. Wycena metods
zdyskontowanych przeplywow pienieznych DCF okresla zdolnosé firmy do generowania
dochodow (korzysci | zyskow), ktdre wynikaja z polaczenia umiejetnosci menedzerskich,
wykorzystania posiadanych zasobow bedacych wlasnoscia firmy oraz innych dostepnych
rasobow. Podejscie dochodowe w oparciu o prognozowane wyniki finansowe jest
najbardziej prawidlows metoda wyceny. Kluczowymi czynnikami sukcesu i budowy
wartosci przedsicbiorstwa dla spotki MARYWILSKA 44 sq rozwigzania stanowiace know-
how zalozycieli, ktorych wartos¢ uwzgledniona zostala w prognozie przychodow i
poziomie rentownosci Spolki. BGGM stoi na slanowisku, iz wycena wartosci Spotki
oszacowana metoda DCF okresla jej rzeczywista wartosé rynkowa.

Branza w kiorej dzialalnosc prowadzi spotka MARYWILSKA 44 w Polsce stanowi jedng z
najszybciej rozwijajacych sie. co przeklada si¢ rowniez na duzy potencjal wzrostowy tego
rynku, choc zwigzane z dzialalnoscia ryzyko dotyczy budowania swiadomosci docelowych
klientéw. Spotka MARYWILSKA 44 w swojej strategii zaklada intensyfikacje dziatan w
dziedzinie promocji sprzedazy ustug,

Prognoza przychodow ze sprzedazy przedstawiona przez Zleceniodawce oparta zostala o
przewidywane zapotrzebowanie na usiugi w opareciu o dotychezasowe doswiadezenia
sprzedazowe jak rowniez przewidywany poziom sprzedazy.

Na bazie przyjetych zalozen oszacowano poziom ryzyka towarzyszacy. zdaniem BGGM,
realizacji zamierzonych planow i uzyskania przewidywanych wynikéw zaréwno po stronie
przychodow jak i rentownosei podstawowej dzialalnosci.

Zespol Doradeow Podatkowyeh i Ksiegowych BGGM Sp. z.0.0 Strona 5
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Wycena MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0.

3 Zastosowana metodologia wyceny

3.1 Metoda zdyskontowanych przeplywéw pienieznych

Metody dochodowe stuza do obliczenia wartosci firmy, prognozujac przeptywy pienigzne,
kiore firma generuje w przyszlosci. Nastepnie przeplywy pienigzne sa dyskonlowane
wedtug stopy odpowiadajacej ryzyku danych przeplywow.

W metodach dochodowych firma rozumiana jest jako samodzielny podmiot gospodarczy,
ukierunkowany przede wszystkim na wzrost dochodow oraz wartosci.

W metodzie zdyskontowanych przeplywow pienigznych DCF wartosc firmy rowna jest
sumie korzysci finansowych, jakie przyniesie wyceniana spolka wiascicielowi. Korzysci
te mozna zdefiniowac jako sume dwach skladnikow:

» zakiualizowanej wartosci salda przeplywow pienigznych dzialalnosei firmy w
zalozonym okresie prognozy;

e zaktualizowanej wartosci rezydualnej, czyli wartosci przedsigbiorstwa pod koniec
okresu prognozy.

Wartosé¢ przedsiebiorstwa w tej metodzie okreslona zostata wg wzoru:

Ch: CF2 CFa RV
= e st s —+ —
(I+r) (l+1) (1+r) (l+1)

W

gdzie :

W - wartosé przedsiebiorsiwa,

CF - strumien pieniezny z dzialalnosci firmy w danym okresie,

r - stopa dyskontowa (oczekiwana stopa zwrotu),

n - ilos¢ okresow,

RV - wartos¢ koncowa (rezydualna) firmy poza okresem prognozy.

Wycena spélki dokonana metoda zdyskontowanych przyszlych przeplywow pienieznych
uwzglednia wszystkie zdarzenia, jakie maja wplyw na sytuacje finansowa firmy: zaréwno

te. ktdre mialy miejsce w przesztosci, ale maja swoje konsekwencje w dniu wyceny, jak i
te. ktore uwzglednia sie w okresie prognozy.

Zespol Doradeow Podatkowych i Ksiggowych BGGM Sp. z.o.0 Strona 6
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Wycena MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0.

Okreslenie przeplywéw pienieznych

Przeplyw pieniezny przyjety do wyceny stanowia wolne operacyjne przeplywy pienigzne.
Jest to roznica pomiedzy przychodami ze sprzedazy netto a kosztami operacyjnymi bez
amortyzacji, pomniejszona o zmiany kapitalu obrotowego, naklady inwestycyjne oraz
obciazenia podatkowe (podatek dochodowy od EBIT). Przy tej konstrukeji przeplywow,
przeplywy pieniezne przyjete do wyceny nie uwzgledniaja wplywow i wydatkow z
dziatalnosci finansowe;j.

Prognoza wolnych przeplywow pienigznych sporzadzana jest w ujeciu nominalnym, przy
zalozeniu utrzymania w calym okresie projekcji statego poziomu stép procentowych oraz
wskaznika inflacji. rownego poziomowl z dnia wyceny.

Wartosé konicowa

Wartosé korncowa (rezydualna) oznaczajgcea wartos¢ wycenianej Spotki po okresie
projekeji zostanie wyliczona wedtug ponizszej zaleinosci:

. (14+q)CFa
R\.’ = ._L
r—q
gdzie:
RV - wartosé rezydualna,
{q - projektowana stopa wzrostu nadwyzek po okresie projekeji

CFn - przeplyw pienigzny w okresie rezydualnym

Stopa dyskontowa

Stopa dyskontowa dla wycenianej Spotki zostanie okreslona w ujeciu nominalnym, przy
zalozeniu utrzymania w calym okresie projekcji stalego poziomu stép procentowych oraz
wskaznika inflacji, réwnego poziomowi z dnia wyceny.

Prognoza stopy dyskontowej ustalona zostanie na podstawie oszacowania sredniego
wazonego kosztu kapitalu WACC wg ponizszego wzoru:

K
w

-

WACC =rwXx

+roh:2>;(l—T)
K

WACC - sredni wazony koszl kapitalu,

Zespol Doradeéw Podatkowych | Ksiegowych BGGM Sp. z.0.0 Strona 7
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Wycena MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.
rw - stopa zwrotu z kapitalow wiasnych,

Kw - warlosé rynkowa kapitalow wlasnych,
K - suma kapitatow wiasnych i obeych,

ro - sltopa zwrotu z kapitalow obcych,

D - Kkapitaly obce,

T - stopa podatku dochodowego.

Koszt kapitaléw wlasnych zostanie oszacowany wg modelu CAPM:

Iw = Tf + (1r — 16 ) X P
gdzie:

r{ - stopa zwrotu z instrumentow wolnych od ryzyka. stata w calym okresie prognozy,
rowna rentownosci 10 - letnich obligacji skarbowych,

rr - stopa zwrotu z portfela rynkowego dla spolek gieldowych uwzgledniajaca
ksztaltowanie si¢ stopy zwrotu wolnej od ryzyka. diugofalowych trendow dotyezgcych
ksztallowania sie premii za ryzyko inwestowania w akcje spolek gieldowych na rynkn
krajowym i miedzynarodowym, przyjmowana na stalym poziomie, zgodnie z ryzykiem
publikowanym dla kraju przez Aswath Damodaran w dniu wyceny,

P wspolezynnik zmiany stopy zwrotu danego papieru wariosciowego na zmiang stopy
poiczyn y

zwrotu portfela rynkowego. Przyjeto wskaznik dla branzy wg Aswath Damodaran w

dniu wyceny

Koszt kapitatow obeych (r o ) obliczamy na podstawie oszacowania kosztu realnego
poszezegolnych kredytow i pozyczek. okreslenia ich udzialow w sumie zadluzenia oraz
przyjecia odpowiednich stép podatkowych zgodnie z ustawa o podatku dochodowym od
osob prawnych. Prognoza kosztu poszezegolnych Kredylow i pozyczek szacowana jest
przy zalozeniu stalego poziomu stop procentowych. rownego poziomowi z dnia wyceny.
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4. MARYWILSKA 44 - charakterystyka i dzialalnosci

Spotka MARYWILSKA 44 jest wlascicielem .Centrum Hal Targowych Marywilska
44" o powierzchni zabudowy 63 170.00m? w tym o powierzchni najmu hoksdw
handlowych 35 073 m?, zlokalizowanych na dzialkach gruntu nr 14/7, cz. 14/14,
14/19. cz. 14/20, 14/21, 14/26. 14/27, 14/28, 14/30, cz. 14/31, 14/32, 14/33,
14/34, cz. 14/35, 14/36, cz. 14/37. 14/45, 14/47 (obreb 4/07-02) o lacznej
powierzchni 194 722 m?. Grunt jest przedmiotem odpowiednio poddzierzawy i
dzierzawy przez wlascicieli czesei skladowych gruntu.

Zpodnie z decyzja Nr — 11I0T/404/U/2010 z dnia 30.08.2010r. Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego dla m. st. Warszawy zostalo udzielone pozwolenie
na uzylkowanie przedmiotowych obiektow.

Grunt objety poddzierzawa ma uregulowany stan prawny w Ksigdze Wieczystej Nr
WA3SM/00210185/3, natomiast grunt bedacy przedmiotem dzierzawy ma
uregulowany stan prawny w Ksiedze Wieczystej nr WA3M/00210481/8
prowadzonych przez IX Wydzial Ksiag Wieczystych Sadu Rejonowego dla Warszawy
Mokotowa.

Parameiry techniczne budynku:

Powierzchnia zabudowy: 63 170,00 m?
Powierzchnia calkowita: 63 170,00 m?
Powierzchnia uzytkowa ustug: 59 256,60 m*
Kubatura: 530 757.00 m?®
Wysokose hali: 8,06m

Powierzchnia najmu wynosi 35 073 m# Szczegolowy opis budynkow zamieszezono w
zalaczniku nr 1,

Powierzchnia wynajeta obejmuje 91% powierzchni przeznaczonej pod wynajem.
Srednia cena wynajmu wynosi 70 zt za 1 m? 1 jest uzalezniona od wielkosei i
lokalizacji wynajmowanych powierzchni handlowych.

Stosowne przez Spotke ceny sprzedazy powierzchni handlowych nie odbiegaja od

cen rynkowych stosowanych przez podobne centra handlowe w Warszawie.

Zespol Doradedw Podatkowych i Ksiggowych BGGM Sp. z.0.0 Strona 9
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5.Przeglad rynku centréw handlowych

Podaz

Na koniec 2013 r. wielkosé rynku nowoezesnych obiektéw handlowych wyniosia 11.8
min m2 powierzchni najmu. z czego przewazajaca wigkszosc (72%, prawie 8,5 min m2)
przypada na sektor centréw handlowych. Parki handlowe zajmuja 1,3 min m2, a
wolnostojace magazyny handlowe kolejne 1.85 min m2. Centra wyprzedazowe (10
obiektéw) oferuja 163 000 m2. Po widocznym spowolnieniu w 2012 r.. 2013 przynicst
znaczny przyrost wielkosci rynku. Sektor centréw handlowych powiekszyt sie o 459 000
m2, z czego ponad polowa (275 000 m2) przypadia na intensywny ostatni kwartal roku.
Zdecydowany wzrost podazy odnotowaly wowczas rynki w giownych aglomeracjach:
Poznaniu (Poznan City Center), Krakowie (Galeria Bronowice) i Trojmiescie (Riviera -
rozbudowa centrum Wzgorze). W Warszawie rynek wzbogacil si¢ o kameralny obiekt o
charakterze typowej srédmiejskiej galerii handlowej — Plac Unil City Shopping.
Wezesnic] w 2013 r. znacznie powigkszy! sig rynek Aglomeracji Kalowickiej - otwarlo
m.in. Galerie Katowicka przy gtownym dworcu PKP w Katowicach i kompleks Europa
Centralna przy wezle autostradowym Al / A4 na przedmiesciu Gliwic. W 2013 r.
réwniez w miastach sredniej wielkosci 1 tych najmniejszych otworzyly si¢ centra
handlowe, m. in. Trzy Korony (Nowy Sacz), Galeria Veneda (Lomza), Galeria Solna
(Inowroctaw), Brama Pomorza (Chojnice), Stara Kablownia (Czechowice-Dziedzice). W
2013 r. wskaznik nasycenia powierzchnia najmu centrow handlowych wzrost o 12 m2
do poziomu 220 m2 / 1 000 mieszkaricéw. Deweloperzy cenirow handlowych pozostaja
aktywni. W budowle jest 610 000 m2 , z czego ok. 500 000 m2 to podaz zapowiadana
na 2014 r. Wsrod najwiekszych obiekiéw nalezy wymieni¢ Atrium Felicity 1 Tarasy
Zamkowe w Lublinie, Galerie Warminska w Olsztynie, Galeri¢ S w Siedleach, Galerie
Amberw Kaliszu. Warto zauwazy¢, #e w 2014 r, znaczna czgsc nowej podazy (35%) zasili
rynki miast o liczbie ludnosci nie przekraczajacej 100 tys. mieszkancow — (o m.in.
Galeria Nepiun (Starogard Gdanski), Galeria S (Siedlce). Galeria Bursztynowa
(Ostroleka), Galeria Sudecka (Jelenia Gora). Galeria Pita (Pita), Galardia (Starachowice),
Brama Mazur (Elk), Marcredo (Kutno). Nadal wazny i perspektywiczny trend to
rozbudowa istniejacych obiektow, zwlaszcza tych starszej generacji. W latach 2014-
2015 powigksza si¢ m.in.: Galeria Pomorska (Bydgoszcz). Ogrody (Elblag), Atrium
Copernicus (Torui), Magnolia Park (Wroclaw), Gemini Park (Bielsko-Biala), Galeria
Sudecka (Jelenia Gara).
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Parki handlowe

Sektor parkéw handlowych rozwija si¢ mniej dynamicznie niz centrow handlowych. W
2013 r. przybyto 113 000 m2 powierzchni najmu. np. rozbudowa kompleksow lkea

(Wroctlaw - Bielany oraz Poznan — Franowo), otwarcie parkéw handlowych Europa
Centralna w Gliwicach, Marcredo w Szezecinie, Multishop w Sochaczewie, Vendo Park
w Nysie. Na koniec 2013 r. 75% dostepnej powierzchni parkow handlowych ulokowane
bylo w osmiu giownych aglomeracjach, z Warszawa jako rynkiem wiodacym. Widoczna
tendencja jest otwieranie niewielkich parkéw handlowych w mniejszych miastach oraz
obiekiéw bedacych uzupelnieniem oferty centrow handlowych starszej generacji o
charakierze hipermarketowym.

Popyt

Polska jest weiaz atrakeyjna dla sieci handlowych, zaréwno firm wehodzacych na nasz
rynek, jak i tych juz obecnych a poszukujacych mozliwosci dalszego rozwoju, W 2013
r. pojawito si¢ ponad 30 nowych marek. w tym najbardziej znane nazwylakie jak: Louis
Vuitton, Hollister, Sports Direct, Celio, Original Marines, Only, Joop!, Tape a l'oeil,
Bobbi Brown, Laura Ashley. Operatorzy z szerokim portfolio marek wprowadzili nowe
koncepty. np. Sinsay (nowa marka Grupy LPP). H.E. by Mango, H&M Home. Powslajg
nowe formaty sklepow, jak np. Empik Express o pow. 100 - 200 m2, koncept sieci
Empik dostosowany do rynkow malych miast i niewielkich obiektéw handlowych.
Dynamicznie rosng sieci dyskontéw odziezowych, w tym Pepco, KiK, NKD, ktorych
ekspansji sprzyja rozwoj formatu matych parkow handlowych. Z drugiej strony niektore
sieci handlowe podjely decyzje o opuszezeniu polskiego rynku badz optymalizuja
portfolio  sklepéw, np. Charles Voegele, Marrionaud, Wallis, KappAhl,
Jackpol&Cottonfield, LaSenza, Flo. Syluacja ta stwarza mozliwosci rozwoju dla
debiutantow na rynku oraz dla zarzadcow obiektow na odswiezenie oferty handlowej.
Wybierajac nowe lokalizacje. najemcy preferuja obiekty istniejace o ugruntowanej
pozycji. Najsilniejszym popylem clesza sie weigz najlepsze obiekty dziatajace w
najwickszych aglomeracjach, chociaz najemcy zainteresowani sg rowniez dobrej jakosci
obiektami na mniejszych rynkach. Wlasciciele centrow gorzej postrzeganych przez
rynek oraz tych znajdujacych si¢ w miastach o wysokim stopniu nasycenia
powierzchnia handlowa, powinni by¢ przygotowani do optymalizacji stawek
czynszowych. Poziom pustostanow i ezynsze prime” W 2013 r. w miastach o wielkosci
powyzej 200 tys. mieszkancow zaobserwowano nieznaczny (Srednio o ok, 0.5%) wzrost
poziomu pustostanow. Na koniec I pol. 2013 r. oscylowat on na poziomie ok. 3,5%.
Najbardziej stabilna sytuacja miala miejsce w Warszawie, Szczecinie, Lodzi i
Aglomeracji Katowickiej. W clagu 2013 r. poziom stawek czynszowych za powierzchnie
typu .prime”, tj. za najlepsze lokale o pow. ok. 100 m2 w kategorii moda i akcesoria w
wiodacych centrach handlowych, utrzymywal si¢ na stabilnym poziomie. Tradyeyjnie
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najwyzsze stawki odnolowuje sie w Warszawie, gdzie w ciggu ubleglego rokuczynsze

prime"” wzrosly nieznacznie o ok. 5% do poziomu 85 € -100 €/ m2/ m-c, co jest efektem
procesow rekomercjalizacii przeprowadzonych w wiodacych galeriach handlowych.

Centra wyprzedazowe

Na polskim rynku dziala obecnie 10 centrow wyprzedazowych o lgcznej powierzehni
blisko 160 tys. mkw., po jednym we Wroclawiu, Poznaniu, Krakowie, Sosnowcu,
Gdansku, Szezecinie, Lodzi oraz 3 w Warszawie. W 2013 roku oddano do uzytku jeden
obieki — Factory Annopol w Warszawie o powierzchni 19.7 tys. mkw. Najnowsza
rozpoczela inwestycja w sektorze centrow wyprzedazowych to City Outlet Lublin o
powierzchni 11 tys. mkw., ktorego otwarcie jest planowane na 2014 rok. Trwa
przebudowa Galerii Podlaskiej (Bialystok) na potrzeby centrum wyprzedazowego ©
nazwie Outlet Bialysiok, kiore ma zosta¢ uruchomione rowniez w 2014.

Na ukoniczenie czekaja kolejne fazy centrum Ptak Outlet (Rzgow k. Lodzi) oraz Outlet
Park Szczecin. Plany deweloperow na najblizsze lata to inwestycje w centra
wyprzedazowe w miastach sredniej wielkosci, m.in. w Toruniu, gdzie trwaja prace
koncepcyjne nad Outlet Torun o powierzchni 18 tys. mkw. Terminowa realizacja
projektow, kiére maja byc ukonczone do konca 2015 roku, moze przyniesé ponad 50
tys. mkw. nowej powierzchni handlowej.

W centrach wyprzedazowych dziala tacznie ponad 1000 sklepow krajowych i
miedzynarodowych sieci z branzy odziezowej, obuwniczej i akcesoriow sportowych.
Najwiekszy popyt jest w Warszawie, gdzie dwa slarsze obiekty sa w peini wynajete, a
nowo oddany znaczaco zmniejszyl poziom pustostanow z dnia otwarcia. Sredni
wspolczynnik pustostanow w centrach wyprzedazowych jest nieznacznie wyzszy niz w
tradyeyjnych centrach handlowych i wynosi okolo 4 proc.

W centrach wyprzedazowych oferowane sa stosunkowo niskie stawki czynszowe. Za
lokal 100-150 mkw. trzeba zaplaci¢ w Warszawie 21-23 euro/mkw, /miesige, a w
innych miastach 19-21 eurn/mkw. /miesiac.

Zrodio: Cushman & Wakefield, Jones Lang Lasalle
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6. Wyniki wyceny metodg DCF

6.1 Zalozenia ogélne przyjete do wyceny metoda DCF

Zalozenia ogolne przyjete do wyceny metoda DCF w okresie projekcji:

1. Projekeje finansowe zaprezentowano w cenach nominalnych z dnia wyceny.
2. Dniem wyceny jest 31.12.2013r.

3. Rachunek zyskow 1 stral opracowano w wariancie porownawczym.

4. Analizie poddano dane wynikajace ze sprzedazy w okresie od stycznia 2012r. do
grudnia 2013r. zrealizowanej przez MARYWILSKA 44.

5. Prognoze preygotowano w ujgeiu rocznym,
6. Prognoza obejmuje okres od 2014r. do 2018r.

7. Prognoza przychodéw ze sprzedazy i kosziow dzialalnosci operacyjnej oparta zostala o
plany finansowe obejmujace lata projekceji otrzymane od Zleceniodawcy.

8. Prognoza poziomu rentownosci prowadzonej przez spolke  MARYWILSKA 44
dziatalnosci zostala oparta o wyniki uzyskane w trakcie dotychczasowej dzialainosci
Zleceniodawcey .

9. Prognoza wolnych przeplywow gotowkowych oraz prognoza stopy dyskoniowej
przygotowywane sa w ujeciu nominalnym, przy zalozeniu utrzymania w catym okresie
projekcji statego poziomu stép procentowych oraz wskaznika inflacji, réwnego
poziomowi z dnia wyceny. W konsekwencji powyzszych zalozen w calym okresie
projekcii:

a. podstawa prognoz finansowych sa prognozowane zmiany poszczegolnych pozycii
rachunku zyskow i strat wynikajacych jedynie ze wzrostu w ujeciu ilosciowym
oraz oczekiwanych zmian polityki cenowej Spotki.

b. prognoza nominalnej stopy dyskontowej uwzglednia staly poziom stopy wolnej od
ryzyka oraz premii za inwestycyjne ryzyko rynkowe kraju, réwne poziomowi z dnia

wyceny.
10.W okresie projekcji nie zalozono wyptaty z tytulu dywidendy na rzecz wlasciciell.
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11.Przeplyw w okresie rezydualnym przyjeto jako przeplyw z ostatniego roku projekeji, z
uwzglednieniem prawidlowej relacji pomiedzy amortyzacja oraz nakiadami
inwestycyjnymi na zakup srodkow trwatych.

12.Wartosé rynkowa kapitalow wlasnych oszacowana zostala jako suma wartosci
biezacej welnych operacyjnych przeplywéw pienigznych w okresie prognozy oraz
wartosci rezydualne;.
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6.2 Prognoza przychodéw i kosztow

LP. Wyszezegéinienie 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

U e i 33040 89953 88831|  34423| 34785 35188 95484

— | vd jednostek powkgzanych

Przychody netlo e spreedazy . A A e i . T
I produlctow 31960 32054 32623 33103 33453 33788 34125

11 | Preyehody ze spreedagy astug . 0 = 2t

Koszt wytworzenia produkidw na
‘| wlasne potrzeby jednostld

Przychody netto ze spreedady ’ £ ik -
V. | | owaraw | materiatow 1080 1299 1308 1320 1332 1345 13569

B. | Rosaty dziatalnoéci operacyjnej |  26258|  26615|  27283| 27943| 28070|  28209| 28348

L. | Amortvzacja 341 221 221 221 21 2] 221

Zuzycle materialéw | energi E -

L bezgosrednich 3494 3410 3491 I0TH 3596 3614 3632
I, | Uslugi obee 15723 16472 16057 17381 17468 17556 17643
IV, | Podatki | oplaty, w tyim: 1973 1973 2007 2017 2027 2037 2047
V. | Wynagrodzenia 1385 1454 1455 1491 1498 1606 1513
yy. | Ubezpicczenta spoteczne | inne 241 229 231 237 238 240 241

swiadczenia
Vil | Pozostale kosaty rodzs)| owe 2284 1937 1998 2080 2088 2099 2109
VIIL Wurtu_é..c' sprzedanych towarow | 817 919 ag4 028 933 Q38 G4n
materialow
o L i 76 425 545 547 550 ssa[ 556
L Zysk ze zhyeia niefinansowych a5 68

aktywdw trwalych

i1, | Dotacje
HL | Inne praychody operacyjne 41 357 545 547 560 563 bhb

E. | Pozostale koszty operacyjne 3 218 218 218 218 218 218

Strata e zhycia niefinansowych
aktywdw trwalych

Aktualizacja wartosci aktywow

o nicfinansowyrh
11 | Inne koszty operacyjne 8 218 218 218 218 218 218
¥ (operacyjnej (C+D-E) S e St ssna m m : 'm
G. | Przychody finansowe a6 136 100 100 100 100 100
I Dywidendy | udziaty w zyskach,

" w by

IL. | Odsetki 95 124 100 100 100 100 100
IIL. | Zysk ze zbycia inwestycji
V. | Aktualizac|a wartosci inwestycji
V.| Inne 12

Zespat Doradedw Podatkowych i Ksiegowyeh BGGM Sp. z.0.0 Strona 15
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H. | Koszty finansowe 4258 3152 2727 2378 2378 2378 2378
1. | Odsetkl, w tym: 3897 2774 2349 2000 2000 2000 2000
II. | Strata ze zbycia inwestycji

1. | Aktualizacja wartogel nwestycjl

IV, | Inne 361 378 378 ars 378 a78 378
r m&w 2687  3s29 4247 4531 a7es|  4e81 5195

nadzwyczajnych (J.L~J11)
I. | Zyski nadewyczajne

11. | Straty nadzwyczajie
K. | Zysk (strata) brutto (I+/-J) 2687 8929 4247 4531 4769 4981 5195
L. | Podatek dochodowy 519 763 807 861 G906 446 987

Pozostale obowiazkowe

M. | zmniejszenia zysku

{zwickszenia siraty)

N. | Zysk (strata) netto (K-L-M) 2168 3166 3440 3670 3863 4034 4208

Zrodto: Szacunici Zarzadu MARYWILSKA 44
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6.3 Prognoza bilansu

Wyszczegblnienie

2012

2013

20156

Aktywa trwate

110 914

110 307

110 505

111 012

111 522

112085 112 550

Wartoscl niematerialne i prawne

12

Kosziy sakonczonych prac rozwojowych

Warlosé firmy

Inne wartodel niematerialne | pravwne

Zaliczki na wartoscl niematerialne § prawne

1327

[ Srodki trwale

1024

HE
HH

grunty (w tym prawo uiylkowanla
wieczyslego gruntu)

budynkl, lokale | obiekty inzynierii ladowe)
I wodne|

545

513

481

417 385

ursgdzenia lechnicene | maszyny

209

201

1563

185

177 | 68

srockd transportu

Inne srodki frwale

270

270

270

270

270 270

Srodki trwale w budowie

253

Zaliczki na srodki trwale w budowie

50

Od jednostek powigzanyeh

0O pozostatych jednosiek

500

| Inwestycje diugoterminowe

108 819

108 808

109 453

110 000

110 550

Nleruchomnscl

108 819

108 908

108 453

110 000

110 550

111 103] 111658

Wartnsel niematerialne | prawne

| w jednostkach powigzanych

udzialy lub akeje

inne papiery wartosciows

udziclone pozyczki

inne diugoiemminowe aktywa finansowe

|| w pozostalych jednostkach

udzialy lub akcje

Inne papiery wartosciowe

ndziclone pozyczki

inne diugoterminowe aktywa finansowe

Inne inwestycje dlugolerminowe

2la

migdzyokresowe
Aktywa 7 tytutu odroczonego podatku
dochodowe go

214

68

g

B

kS

G 68

Inne rozliczenia miedzyokresowe

2 757

2 655

2447

2436

2723| 3231

Zapasy

Materialy

Polprodukty i produkty w toku

Produkiy golowe

Tawary

Zespol Doradeow Podatkowyeh | Ksiggowyeh BGGM Sp. z.0.0
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5.

Zallezki na doslawy

1.

512

518

Naleznoscl od jednostek powiazanych

=T

2 tytulu dostaw 1 ustug, o pkmﬁtc.splat;r:

da 12 miesigey

powviej 12 miesigey

inmie

Naleznosel od pozostalyeh jednosiek

512

510

519

2 Lytuhu dostaw | ustig, o olresie splaty:

281

351

do 12 miesigey

291

329

344

348

351

365

powyee] 12 miesicey

b

# tytutu podatlaw, dotacyl, cef,
ubezpleczen spolecznych i zdrowalnyeh
oraz Innyeh swiadezen

203

114

114

114

114

114

(&

inne

18

G7

67

67

67

67

d)

dochodzone na drodze sadowr|

=il TRt

1812

1810

1 594

1762

2379

e

1912

1610

1594

1752

1873

2878

w jeduosikach powlazanych

udzialy lub akcje

inne papiery wartosclowe

udzirlone pozyceki

Inne kritkoterminowe aktyws linansowe

| w pozostalych jednostkach

uclziaty lub akecje

inne papiery wartosciowe

udziclone pozyeeki

inne krétkoterminowe akiywa linansowe

1912

1823

1 610

1 584

1762

1 873

2379

grodki plenigine w kasie | na rachunkach

1912

1823

1610

15604

1 752

1 B73

2379

Inne srodki plenigine

inne aktywa pienigéne

2.
w.

Inne inwestycje krdtkoterminowe

317

817

317

317

317

317

113 671

112 962

112 951

113 448

114 1189

114 767

115 7682

Zrodio: Szacunki Zarzadu MARYWILSKA 44
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Wycena MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0.

Lp Wyszczegblnienie
2012 2013 2014 2 015 2016 2017 2018
Al i s1436| 54602| S8042| E1712| 65575| 68610 73817
1. | Kapital (fundusz) podstawowy A5000] 35000 35000| A5000] 35000 35000| 35000
11, | Nalezne wplaty na kapital podstawowy
[wiclkose ujernma)
111, | Udziaty (akeje] wiasne (wielkosé ujemna)
V. | Kapital (fundusz) capasowy 14 268 16 436 19 602 23042 26712 30 575 3610
V., | Kapital (fundusz) 2 akiuallzac)l wyceny
V1. | Porostale kapitaly (fundusee) reserwowe
VII. | Zvsk (strata) z lat ubicglyeh
VIII. | Zysk (strata) netto 2 168 3 166 3 440 3 670 3 863 4 034 4 208
IX. | Oclpisy z zysku netto w ciqgu roku
obrotowego (wielkosé ujeming)
B. | Zobowligzania | rezerwy ni zobowlazania | 62235| 58360| 54908| 51736 48544| 45147| 41964
1 | Rezerwy na zobowigzania 1061 1674 1777 1881 1986| 2081| 2107
1. | Rezerwa z tytutu odroczonega podatku a10 1 432 1 535 1 629 1744 | 849 | 955
|| dochodowego _ .
e 73 101 101 101 101 101 101
- | dlugote mminowa 11 13 13 13 13 I3 13
krotkolerminowsa 62 B& B 88 88 88 BB
3. | Pozostale rezerwy 78 141 141 141 141 141 141
diugoterminowa
= | krétkoterminowe 78 141 141 141 141 141 141
11 | Zobowiazania dlugoterminowe 41775| ss7e0| as5288| 31818| 28348 27068 25999
1. | Wobee jednostek powigzanych 32420| 81340| 30279| 29200| 28139| 27069| 25000
3. [ Wahec poznsialych jednosiel gass| 7411] soos|  2s09 209
a) | kredyty | pozycrki 9 353 7 409 5 009 2 609 209
bl | 2 tytulu emisji dhuznych papierdw
wrrinsciowych
¢l | inne zobowiazania inansowe
di | inne 2 2
111. | Zobowinzania krétkoterminowe 19390 17923| 17844| 18036| 18210| 15988| 13760
1. | Wahee jednostek powiazanych 4 466 249 i
A tytuia dostaw ] 1tisgy o blresic 518 3
— | do 12 miesigcy Bla 3
—| powyie| 12 mieslgey
b | e 3 953 246
2. | Wobee pazostatych jednostek 14933 17674 17844 18036| 18210| 15988| 13769
al | kredyty | podyezki 5907 8 3927 8327 8 327 # 327 59027 3527
bl | z tytutu emisji dluznych papierow
witrtodclowveh
¢) | inne zabowigzania [inansowe
L S e i 120)  rtor| tnme| sl visi| sz v1e2
—[do 12 micsicey 1230 1101 1119 | 146 1151 1157 1162
= | powyzej 12 miesigey
) | zaliczki otrzymane na dostawy
N | zobowiazania wekslowe

Zespol Doradeow Podatkowych i Ksiggowych BGGM Sp. z.0.0
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Wycena MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0.

W= lylulu'pc?dalkﬁwf. vel, ubezpicczen | 243 267 == e = 373 S5
Innych swiadczen
hi | 2 tytulu wynagrodzen o 0
i] | inne 7534| 7974 Bi33| 8296 s462| B63I 8 804
3. | Fundusze specjaine
1V, | Rozliczenia miedzyokresowe 3
L. | Ujemna wartosé lirmy
2. | Tnne rozliczenia migdzyokre sowe 3
- | dlugoterminows
= | krdtkoterminowe 3
Pasywa razem 118671 | 112962 | 112951 | 113 448| 114 119| 114 757| 115782

Zrédio: Szacunki Zarzadu MARYWILSKA 44

Zespot Doradedw Podatkowych i Ksiggowych BGGM Sp. z.0.0
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Wycena MARYWILSEA 44 Sp. z 0.0.

6.4 Prognoza przeplywéw pienieznych
Wyszczegdlnienie 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Przychody 2e sprzedazy ogotem (+) 93°353 338 831 34 423 34 785 35133 35 484
Koszty deialalnosei operacyjne () 26615 - 27283 27 943 28 070 28 209 28 348
Pazostale przychody operacyjne (+] 425 545 HAT 550 553 556
Porostale koszty operacyjne (-] 218 218 218 218 218 218
Amortyzacia (+) 221 221 221 221 221 221
Podatek dochodowy (-] 763 807 BE&1 a06 046 798
Warnst zapotrzebowania KON (-] 64| - 2323 257 275 483 460
Inne korekty (reecrwy) (+) 2 -

6341 6 066 5912 6 087 6 061 6434
Zwigkszenie akiywaw trwatyeh 191 181 181 181 181 161
Wrylaczenie niepicnicznych nakladéw -

Inwest t‘L‘}'JIL_!,'t‘.Ll
westycy]ne 91| - 181 181 - 181 181
Koszty finansowe (-] 3152 2727 2378 2378 2378 2378
Przychody Onansowe (+] 136 100 100 100 100 100
Splata [ znclagnigeic kredylow 3223 - 3470 3470 3470 3470 3470
bhankowych
Wyplata dywidendy (-] £ =
ns 6238 - 6097 5748| - 5748 5748 5748 |
_ : netto 89| - =212 17 158 122 505
rodki pieniezne na poczatek okresu 1912 1 823 1610 1 54 1 752 1 B73
Srodki pienicane na kanlec okresu 1823 1611 1 584 1 752 1 873 2379

Zespot Doradeow Podatkowych i Ksiggowych BGGM Sp. z.0.0
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Wycena MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0.

6.5 Obliczenie stopy dyskonta WACC
2014 2015 2016 2017 8

Koszt kapitalu wlasnego

Realna stopa zwrotn z diugnych RI
instrument(Sw finansowych 3,668% 3.68% 3.68% 3,68% 3,68%
Premia za Inwestyeyine rvevko Rm
rynkiwe 6.32% 6,32% 6.32% 6.32% 6,326
Stawka podatku dochodowego i

19.00% 19,000 19,00 19,0004 19,000,
Wspdleaynnik betn 56,000 56,000 56,004 56,000 56,0000
Koszt kapitalu wiasnego HKw 7.22% 7.22% 7.22% 7.22% 7,22%
Premia na rvivio dodatkowe

100G 1,000 1.0 1.00% 1,000
Koszt kapitaiu wlasnego po
uwzglednienieun dod. premii 8,22% 8,22% B,22% B,22% 8,22%
Strukiura zaangazowanego kapitatu (planowana)
Kapitaly winsne 58 042 Gl 712 65 575 69610 73817
Diugl oprocentowane 43615 40 145 36 675 32 996 29 526
Zaangasowany kapital 101 101 BA7 102 250 102 606 103 343
67

Struktiura procentows
Udzial kapitatu wiasnego 57 1% G4 BRYW T 1%
Udzial diugu 4% 3% A6 I 2904
Relacja dlug / kapital 75% B 56 47 4004
Koszt kapitalu obcego 5,21% 5,21% 5,21% 5,21% 5,21%
Sredni wazony koszt zadluZenia
- bez tarczy podatkowe| 5.2% b.2% 5, 2% 5,2 5.2
- z tarcze podatkows a4 % 4.2% 4.2 4, 2% 4,2%
Srednl wazony koszt kapitalu WACC 6.50% 6.64% 6,78% 6,93% 7.08%

Zrodto: Obliczenia wiasne BGGM

Zespol Doradeow Podatkowych i Ksicgowych BGGM Sp. 2.0.0
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Wycena MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

6.6 Wycena metodg DCF

Okres

Wyszezegdilnienie 2014 2015 2016 2017 2018 rezydunl
Preychody neilo ze 33 B31 34 423 34 785 35 133 35 484 as 484
spreedaiy (+]
Fozostale praychody 545 547 550 5ha hoh 556
operacyjne (+]
Hoszty ogélem () 27 383 27 943 -28 070 -28 204 -286 349 -28 349
Pozostale koszty 218 218 218 218 218 318
operacyjne (-]
Podatek dochodowy 1 306 1204 1 339 1379 1 420 1420
Zysk operacyjny po 5 568 5515 5 708 5879 6 053 6 053
opodatkowanin )
Amortyzacia [+ 221 221 221 221 221 221
Zakup alktywiw trwatych -196 -196 196 196 196 196
[
Zimiana zapotrzebowania 257 276 -4R3 -460 | 0 0
na kapital chrotowy netlo
-
Inne korekiy (reaerwy) (+] Q ] 0 o I L
Stopa dyskontowa w 6.500 6.78% 6,83% 7.08% 708
okresic [WACC)
Wspdlezym ik dyskonta O3.89% 88.04% B2.45% TT 0% T2,01%; 72.01%

Skumulowana wartosé

biezaca przeplywow 22 651 -
Stopa wzrostu po okresie .

prajekeji 1%

Przeplywy pienigzne w o N
okresie rezydualnym 6 079

Wartoéé rezydualna 72 036

Zradta: Obliczenia wltasne BGGM

Enr’ﬂ Doradeow [’U(_li;lknwych i Ksiggowych BGGM Sp. z.0.0 Strona 23’2:,-
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Wycena MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0.
Podsumowanie

W wyniku przeprowadzonych prac stwierdzamy. ze przeprowadzona wycena Spolki
wskazuje, ze jej wartosc wynosi 49 324 tys. PLN

Daniel Mach
Biegly Rewident 12040
15.05.2014
Zespol Doradoaw Podalkowych |
Ksiggowych BGGM Sp.Z0.0.
03-450 Warszawa UL Ratussowa 11
HIP: 521-237-86-82 REGON: 140413274
www.bggm.pl / infod bgg=. pl
Zespdl Doradedw Podatkowych i Ksiggowych BGGM Sp. z.0.0 Strona 04
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Wycena MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0,

Zalacznik 1.
Opis budynkéw i innych naniesieri budowlanych

1. Opis budynkow

1/. Budynek hal targowych (obiekt nr 1)

Obiekt nr 1 stanowi jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony. wielkopowierzchniowy
budynek handlowy podzielony na szes¢ modutéw (A", B", .C", .F", .G", .H"), wraz z
sicdmym modulem traktowanym jako ,PASAZ" i zlokalizowanym centralnie, bedacym
glowna osia komunikacyjna w budynku. Wejscie glowne do obiektu zlokalizowane
zostato we wschodniej i zachodniej scianie budynku (na koncach pasazu handlowego).

Pozostale wejscia do obiektu:

- od strony wschodniej — pelniace funkcje wyjs¢ ewakuacyjnych (2 w czesci A oraz 2 w
czesci H obiekiu)

- od strony zachodniej — pelnigce funkcje wyjsé ewakuacyjnych (2 w czesci C oraz 2 w
czesci F obiektu)

- od strony péinocnej — na kazdy modul (F.G.H) przypadaja 2 wejscia do obiektu -
ewakuacyjne i dodatkowe. od strony poludniowej;

- od strony potudniowej — na kazdy modul (A.B.C) przypadaja 2 wejscia do obiektu -

ewakuacyjne i dodatkowe, zadaszone z drzwiami przesuwnymi.

Paramelry techniczne bud u*:

Powierzchnia zabudowy: 63 170,00 m?
Powierzchnia calkowila: 63 170,00 m2
Powierzchnia uzytkowa ustug: 59 268,60 m?

- w tym powierzchnia najmet: 35 073 m#
Kubatura: 530 757,00 m*

Wysokos¢ hali: 8,06m (do poziomu spodu blachy)

Opis konstrukcji:
Obiekt o konstrukcji mieszanej stalowo - zelbetowe;j.

Konstrukeja dachu - stalowa:
Pokrycie dachu - blacha trapezowa:

Zespol Doradceow Podatkowyeh 1| Kslegowyeh BGGM Sp. z.0.0 Strona 25
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Wycena MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0.
Budynek podzielony jest na 6 oddylatowanych od siebie czesci- dylatacje w osiach E-

E', I-I" zrealizowane sa poprzez podwajne stupy:

Posadowienie budynku - bezposrednie na stopach i tawach fundamentowych:
Sztywnosé przestrzenna budynku zapewniaja ramy, kiérych shupy zamocowane sa w
fundamentach;

Stupy - zelbetowe: stupy zamocowane SA w zelbetowych, monolitycznych kielichach
stop fundamentowych:

Slupy stalowe podpierajace kratownice KR-1 wykonane z ksziallownikow walcowanych
HE180A ze stali klasy S 355JR. Stupy zamocowane SA w fundamentach i podparte o
tarcze dachu:

Sciany - przegrody p.poz — w osiach E', I', 9 1 10 usytuowane sg sciany murowane
dzielace budynek na strefy ze wzgledu na wymagania przeciw pozarowe — odpornosc
ogniowa Sciany wynosi R60: Sciany te wykonano z bloczkéw SILKA E24 1 E12 kl.
15MPa. Sciany polaczone sa ze slupami zelbetowymi poprzez kotwy ML1 wkiadane w
spoiny muru i osadzone w listwach HTA zabetonowanych w stupach. Pomigdzy stupami
zelbetowymi w §cianach znajduija si¢ stupy stalowe osadzone na rdzeniach zelbetowych.
Sciany trafostacji - murowane z bloczkéw SILKA E24 kl. 15MPa, o gr. 24cm;

Posadzki — warstwa noéna zelbetowa monolityczna z betonu kl. C25/30 zbrojona
zbrojeniem rozproszonym:

Daszki nad drzwiami - stalowe z kszialtownikow walcowanych- dwuteownikéw,
opartych na stupach zelbetowych i stalowych hali. Daszki pokryte blacha trapezows;
Daszki przy wejsciach glownych — daszki wspornikowe oparie na scianach zelbetowej
monolitycznej konstrukeji wejscia. Elementy konstrukeji daszkow oraz shupéw pod
ryglowke sciany szklanej wykonano z ksztaltownikow waleowanych ze stali kl. S 355JR
oraz rur prostokatnych ze stali kl. 5 355JH;

Zasilanie elektryezne hal realizowane jest z wybudowanych 6 abonenckich stacji

transformatorowych o mocy 800KVA.

Modernizacje i adaptacje przeprowadzone w 28 budynku:

- wykonanie instalacji kanalizacji sanitarnej wraz z wyprowadzeniem wody na dach
(boks w pasazu);

- podiaczenie i przezbrojenie urzadzen gazowych w boksach gastronomicznych;

- adaptacja boksu w hali F (witryny szklane. rolety sysL. Sciany karlonowo- gipsowe,
inst. elektryeczna):

- wykonanie instalacji clektrycznej na zew. budynku;

Zespdl Doradeow Podatkowych i Ksiggowych BGGM Sp. z.0.0 Strona 26
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- wykonanie oswietlenia na elewacji budynku;

- wymiana posadzki na hali C (czes¢ gastronomicznal:

- wykonanie ogrodzenia panelowego (od strony kanatu);

- wklejenie liter na elewacji budynku:

- wykonanie instalacji alarmowych w kilku boksach wynajmowanych:
- wykonanie sufitow pedwieszanych na czesci gastronomicznej;

- wykonanie instalacji oswietleniowej wiatrotapow,

- modernizacje przejsé miedzy halami.

2/. Budynek socjalno - techniczny (obiekt nr 2)

Budynek stanowi obiekt jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony, czesciowo zagiebiony
w terenie. Obiekt zlokalizowany na polnoeny zachod od centrum hal w odleglosci ok.
96m.

Opis konstrukcji:
Obiekt o konsirukcji mieszanej, ze scianami murowanymi i dachem konstrukcji

stalowej.

Fundamenty - tawy fundamentowe zelbetowe, monolityczne z belonu klasy C25/30,
zbrojone stala klasy C;

Sciany - murowane z bloczkéw SILKA E24 kl. 15MPa, o gr. 24cm, w $cianach rdzenie
zelbetowe, na wierzchu Sciany wieniec zelbetowy, na ktérym oparte sa dzwigary stalowe
dachu. Rdzenie i wienice z betonu kl. C20/25, zbrojone stala kl. C;

Pokrycie dachu — blacha trapezowa:

Parameltry techniczne budynlu®:

Powierzchnia zabudowy: 351,76 m2
Powierzchnia catkowita: 342,57 m?
Powierzchnia uzytkowa uslug: 300,00 m?
Kubatura: 1260,40 m?

3/. Nadziemny zbiornik wody p — poz. (obiekt nr 3)

Fundament pod zbiornik wody p.poz. — monolityczna zelbetowa plyta z betonu kl.
©25/30, zbrojona stala kl. C (B500SP). Zbiornik w ksztalcie cylindrycznym o
konstrukeji stalowej.

Pojemnosé uzytkowa zbiornika wynosi 260m3

Zespol Doradeow Podatkowych i Kslggowych BGGM Sp. 2.0.0 Strona 27
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Dobrano zbiornik p - poz. typ 1109 firmy Mostostalex, o srednicy 8,6m oraz wysokosci
5.4m.

Zradiem wody dla zbiornika przeciwpozarowego jest przytacze wodociagowe PES0 Dz32.
Spust wody ze zbiornika zapewnia przylacze kanalizacji sanitarnej ©200.

Parametry techniezne budynku®:

Powierzchnia zabudowy: 113,00 m?
Powierzchnia catkowita: 113.00 m2
Kubalura: 260,00 m*

2. Opis budowli i urzadzen budowlanych

1/. Place manewrowe i drogi manewrowe, parkingi

Nawierzchnia utwardzona kostka brukowsa oraz fragment w czgsci polnocnej wylozony
azurows krata betonowa.

Czese parkingowa obstugujaca przedmiotowy obiekt hal targowych zlokalizowana jest
wokaol budynku w jego bezposrednim sasiedztwie.

Od strony poludniowej znajduje si¢ 160 miejse parkingowych, (w tym 10 dla os6b
niepenosprawnych ). Od strony péinocnej znajduje si¢ 1577 miejsc parkingowych (w
tym 10 dla os. niepelnosprawnych), natomiast od strony zachodniej przewidziano 145
miejsc parkingowych, a od wschodu 192 miejsca ( w tym 8 dla os6b

niepeinosprawnych).

2/. Nieruchomosé posiada pelna infrastrukture techniczng

- oswietlenie terenu

- kanalizacja sanitarna (sie¢ kanalizacji grawitacyjnej oraz tlocznej. Scieki sanitarne #
budynku hali odprowadza dziewigé przykanalikow 110 Iub D160)

- kanalizacja deszczowa

- sie¢ gazowa

- sie¢ wodociagowa (przylacze wodociggowe @ 110 PE)

- instalacja p-poz.

Zaopatrzenie w wode do zewnetrznego gaszenia pozaru. Wokol budynku biegnie siec
obwodowa PESO Dz125, na ktorej zlokalizowane sa hydranty naziemne DN8O. Hydranty
DNBO obejmuja swoim zasiggiem caly obrys obiektu i sa zlokalizowane w odleglosci
mniejszej niz 150m od siebie. Dodatkowo sie¢ zapewnia zasilanie wewngtrznej instalacji

przeciwpozarowe] z dwoch stron budynku przylaczem PESO Dz32. Hydranty zewngtrzne
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zlokalizowane sa wzdluz clagow komunikacyjnych. Na terenie inwestycji znajduje si¢ 10

zewngtrznych hydrantéw p-poz.

Poniewaz zewnetrzna sie¢ przeciwpozarowa musi przewidziec jednoczesnosc dzialania
hydrantéw wewnetrznych i zewnetrznych zostal zbudowany nadziemny zbiornik wody
do celow p-poz. (obiekt nr 3).

3/. Nieruchomosé jest ogrodzona
Ogrodzenie panelowe typu VEGA + slupki asadzone w cokole betonowym.

Wijazd na nieruchomosé stanowi brama wjazdowa.

Zespol Doradeow Podatkowych i Ksiggowych BGGM Sp. z.0.0 Strona 29
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Zalacznik 2

Stan prawny nieruchomosci Spélki

Stan wladania gruntu bedacego przedmiotem poddzierzawy uregulowany jest w Ksigdze
Wieczystej nr WA3M/00210185/3, prowadzonej w IX Wydziale Ksiag Wieczystych Sadu
Rejonowego dla Warszawy Mokolowa.

Tresc zapisow w Ksiedze wieczystej Nr WA3M/00210185/3:

Dziall - ,O0ZNACZENIE NIERUCHOMOSCI"

woj. mazowieckie, gm. M. St. Warszawa, miejscowosc¢: Warszawa, Dzielnica: Bialolgka,
obreb 4-07-02,

Dzialki nr nr:

- 14/11 - ul. Kupiecka;

-14/14, 14/17, 14/18 — ul. Kaczorowa;

- 14/22, 14/24 - ul. Kupiecka;

- 14/25 - ul. Plochocinska;

- 14/26, 14/27, 14/29, 14/37. 14/41. 14/42, 14/43, 14/47, 14/7 - ul. Kupiecka;
-14/28, 14/30, 14/32, 14/33, 14/34, 14/35, 14/36, 14/40 - ul. Kaczorowa;
Sposob korzystania: tereny przemyslowe.

Obszar: 403 114 m*

Dzial I - ,SPIS PRAW ZWIAZANYCH Z WLASNOSCIA" - prawo zwiazane z wlasnoscia
innej nieruchomosei - nieodplatna shuzebnosé gruntowa na rzecz kazdoczesnego
wiasciciela nieruchomosei objetej niniejsza ksigga wieczysta polegajace na prawie
przejazdu po torach kolejowych wehodzacych w sklad boeznicy kolejowej znajdujacej
sie na nieruchomosei objetej KW nr 210481 zgodnie z trescig par. 6 Aktu Notarialnego
z dnia 13 listopada 2002 r. (k. 103-105}.

- uprawnienie wynikajace # prawa ujawnionego w dziale [1l innej ksiegi wieczystej -
nieodplatna i na czas nieoznaczony sluzebnos¢ gruntowa obciazajaca prawo
uzylkowania wieczystego w KW WASM /00210484/9 na rzecz kazdoczesnego wiasciciela
i uzytkownika — wieczystego nieruchomosci objetej Ksigga ~ Wieczysta
WA3M/00210185/3, ograniczona w wykonywaniu do dzialki nr 14/125 o obszarze
1,2535 ha, polegajaca na prawic korzystania z pasa gruntu o szerokosci 3 metrow
wzdluz isiniejacej inslalacji deszczowej dn 800, w celu posiadania i eksploatacji,
napraw, remontéw, konserwacji. przebudowy i modernizacji istniejacego przewodu

kanalizacyinego, a laki#c na prawie przejazdu i przechodu przez nieruchomosé

Zespol Doradeow Podatkowych i Ksiggowych BGGM Sp. z.0.0 Strona 30
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Wycena MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.
obeigzong w celu wykonywania czynnosci, o ktorych mowa powyzej: koszty eksploataciji.

konserwacji przewodu kanalizacyjnego beda obcigzac¢ wlasciciela nieruchomosei
wiladnacej, ktory po kazdorazowym wykonaniu robét. okreslonych powyzej, bedzie
robowigzany do przywrdcenia stanu poprzedniego nieruchomosci oraz zgloszenia
zakoriczenia tych robdt uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci obciqzonej -
zgodnie z par. 3 ust. 1 aktu notarialnego bedacego podstaws wpisu.
- uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale iii innej ksiegi wieczystej —
ustanowiona na rzecz kazdoczesnego wlasciciela nieruchomosci objetej niniejsza ksiega
wieczysta - nieodplatna i ustanowiona na eczas nieoznaczony stuzebnose gruntowa
obcigzajaca  nieruchomos¢, dla  ktorej prowadzona jest ksigga wieczysta
WA3M/00210185/3, polegajgca na prawie korzystania z pasa gruntu o szerokosci 3
metrow wzdtuz istniejacej kanalizacji deszczowej DN 800 (oznaczonej kolorem
pomaranczowym na mapie stanowigeej zalacznik nr 1 do dokumentu stanowiacego
podstawe wpisu) w celu posiadania i eksploatacji, napraw, remontéw, konserwacji,
przebudowy i modernizacji istniejacego przewodu kanalizacyjnego, a takze prawie
przejazdu i przechodu przez nieruchomosé obeigzong. koszty eksploatacji. konserwacji
przewodu kanalizacyjnego beda obciazac wlasciciela nieruchomosci wladnacej, ktory po
kazdorazowym wykonaniu robot. okreslonych powyzej. bedzie zobowiazany do
przywrocenia stanu poprzedniego nieruchomosci oraz zgloszenia zakonczenia tych
robét uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci obeigzone;.

Okres uzytkowania - 2089-12-05
Dziatka gruntu w uzytkowaniu wieczysiym oraz stanowigce odrebna nieruchomose
budynki.
DZIAL II - WEASNOSC: Miasto Stoleczne Warszawa.
DZIAL III - PRAWA, ROSZCZENIA I OGRANICZENIA - sluzebnosc gruntowa
polegajaca na prawie przechodu i przejazdu obciazajaca dzialke 14/11 na rzecz
kazdoczesnego wlasciciela dzialek 14/48, 14/50, 14/52, 14/53, 14/55. 14/56.
- nieodptatna stuzebnosé gruntowa na rzecz kazdoczesnych wlascicieli dzialek o nr.
ewid. 14/5, 14/6, 14/8, opisanych w lksiedze wieczystej KW 210481, polegajaca na
prawie przejazdu i przechodu przez dziatke nr ewid. 14/9 opisanej w niniejszej ksiedze
wieczysiej w pasie o szerokosci 5 metrow poczynajac od projeklowanej drogi na
dziatkach o numerach 14/11 i 14/29, biegnaca wzdluz granicy z dzialka nr ewid. 14/10
dochodzaca do dzialki nr ewid. 14/8, a nastepnie biegnacej wzdluz granicy z
dziatka nr ewid, 14/6 i dochodzaca do dzialki nr ewid. 14/5.

Zespol Doradeow Podatkowych i Ksiggowych BGGM Sp. z.0.0 Strunag(j
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- nieodplatna sluzebnos¢ obcigzajaca nieruchomos¢ opisana w niniejszej ksigdze
wieczystej, na rzecz kazdoczesnych wiaseicieli dzalek o nr ewid. 14/5. 14/8 i 14/8,
polegajaca na udostepnieniu uzbrojenia technicznego.

- nieodplatna sluzebnosé gruntowa na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego
nieruchomosci objetej ksigga wieczysta KW 210481 polegajaca na prawie przejazdu po
torach kolejowych wchodzaeych w skiad bocznicy kolejowej, prawie dokonywania prac
konserwacyjnych i naprawczych zwiazanych z utrzymaniem tych torow kolejowych oraz
na udostepnieniu uzbrojenia technicznego (sieci energetycznych. sieci wodnej, sieci
kanalizacyjnej i sieci telekomunikacyjnej).

- inny wpis - dziatki nr ew 14/7, 14/14 (czes¢), 14/26 (czes¢), 14/27, 14/28, 14/30,
14/32, 14/33, 14/34, 14/35, 14/36. 14/47 (czesé) o lacznym obszarze 196.322,00 m?
zostaly oddane w dzierzawe do dnia 15 kwietnia 2034 na rzecz Kupiec Warszawski

Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z/s w Warszawie.
DZIAL IV — HIPOTEKI: brak wpisow.

Stan wiadania gruntu bedacego przedmiotem dzierzawy uregulowany jest w Ksiedze
Wieczystej nr WA3M/00210481/8, prowadzonej w IX Wydziale Ksiag Wieczystych Sacu

Rejonowego dla Warszawy Mokotowa.

Tresé za w Ksiedze wieczystej Nr WASM /00210481 /8:

Dzial I .Oznaczenie nieruchomoéei”: woj. mazowieckie, Gm. M. St. Warszawa,
miejscowos¢ Warszawa, dzielnica Bialol¢ka, obreb 4-07-02

Dziatki nr 14/8, 14/20, 14/23 ul. Plochocinska

Dziatki nr 14/19, 14/21, 14/44., 14 /46 ul. Kupiecka

Dziatki nr 14/31, 14/38, 14/39, 14/45 ul. Kaczorowa

Sposéb korzystania: tereny przemyslowe

Obszar: 20,9913 ha

Budynek polozony przy ul. Marywilskiej

.Spis praw zwigzanych z wlasnoscia™:

. uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale 111 innej ksiggi
wieczystej — prawo nieodplatnej siuzebnosci gruntowej na rzecz kazdoczesnych
wlascicieli dzatek o nr ewid. 14/5, 14/6, 14/8 opisanych w niniejszej ksiedze
wieczyslej, polegajace na prawie przejazdu i przechodu przez dzialke nr ewid. 14/9
opisane| w ksiedze wieczystej kw 210185 w pasie o szerokosci B metrow poczynajac od
projektowanej drogi na dziatkach o numerach 14/11 i 14/29, biegnaca wzdluz granicy
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z dzialtka nr ewid 14/10 dochodzaca do dzialtki nr ewid. 14/8, a nastepnie biegnacej

wzdhuz granicy z dziatka nr ewid, 14/6 i dochodzaca do dzialki nr ewid. 14/5.
. uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale Il innej ksiegi

wieczystej — prawo nieodplatnej sluzebnosci obciazajacej nieruchomosé opisang w
ksiedze wieczystej KW 210185, na rzecz kazdoczesnych wiascicieli dzialek o nr ewid.
14/5. 14/6, 14/8 opisanych w ninicjszej ksiedze wieczystej, polegajace na
udostepnienin uzbrojenia technicznego.

. uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale Il innej ksiegi
wieczystej — nieodplaina sluzebnosc na rzecz kazdoczesnych wtascicieli dzialek o nr nr
14/5, 14/6, 14/8 opisanych w niniejszej ksigdze wieczyslej, polegajace na
udostepnieniu uzbrojenia technicznego. na dzialce 15/1 opisanej w KW nr 344502,

. uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale Il innej ksiegi
wieczystej — nieodplatna stuzebnosé gruntowa na rzecz kazdoczesnego uzylkownika
wieczysiego nieruchomosci objetej niniejsza ksigga wieczysta polegajaca na prawie
przejazdu po torach kolejowych wchodzacych w sklad bocznicy kolejowej. prawie
dokonywania prac konserwacyjnych i naprawczych zwiazanych z utrzymaniem tych
toréw kolejowych oraz na udostepnieniu uzbrojenia technicznego (sieci energetycznych,
sieci wodnej, sieci kanalizacyjnej i sieci telekomunikacyjnef) zlokalizowanego na
nieruchomosci objelej ksiega wieczysta KW 210185.

- uprawnienie wynikajace z prawa ujawnionego w dziale III innej ksiegi
wieczystej — nieodplatna i na czas nieokreslony stuzebnosc na rzecz kazdoczesnego
uzytkownika wieczystego nieruchomosci opisanej w niniejszej ksiedze wieczystej.
polegajaca na udost¢pnieniu uzbrojenia technicznego [sieci energetycznej oraz sieci
wodnej), na dziatkach nr 14/4, 14/5 opisanych w KW nr WA3M/00441984/2.

. okres uzytkowania 2089-12-05

. dzialka gruntu w uzytkowaniu wieczystym oraz slanowiace odrebna
nieruchomosc budynki

Dzial II — ,Wlasnoéé: Wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci jest Miasto
Stoleczne Warszawa

Wpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wlasnoscl budynku stanowigcego odrebna
nieruchomosc

Przedsiebiorstwo Produkeyjno-Handlowo-Ustugowe "Zaplecze” Spolka z ograniczona
odpowiedzialnoscig z/s w Warszawie.

Dzial III - , Prawa, roszczenia i ograniczenia™:

Zespdt Doradeaw Podatkowych | Ksiggowych BGGM Sp. z.0.0 Srrona/‘,ﬂ?/
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Whpisy dotyczace uzytkowania wieczystego i wlasnosci budynku stanowigcego odrgbng

nieruchomosc

« nieodplatna shuzebnosé gruntowa na rzecz kazdoczesnego wiasciciela nieruchomosci
objetej ksiega wieczysta KW 210185 polegajaca na prawie przejazdu po torach
kolejowych wcehodzacych w sklad boeznicy, znajdujacej sie na nieruchomosci objetej
niniejsza ksigga wieczysta.

« odplatna stuzebnosé przesylu wykonywana na czesci dzialki nr ew. 14/31 z obrebu
4-07-02 na rzecz przedsigebiorey dziatajacego pod firma PEP Energetyka Spolka Akcyjna
z Siedziba w Warszawie na czas oznaczony - do dnia 30 listopada 2034 roku. polegajaca
na prawie korzystania z pasa gruntu o szerokosci 1.5 m znajdujacego sie na dzialce nr
ew. 14/31 z obrebu 4-07-02 wzdluz trasy przebiegu linii zasilajacych stanowiacych
wlasnosé PKP Energetyka Spolka Akcyjna z Siedziba w Warszawie, z mozliwoscia
catodobowego, swobodnego i bezkolizyjnego dostepu do tej czesci gruntu, w ktérej
znajduja si¢ kable oraz inne urzadzenia, jak rowniez wejscia na pozostala czesé w
przypadku, gdy okaze sie to niezbedne do dokonania napraw. usuni¢cia awarli czy
wykonania przegladu, a takze gwarantujgce] mozliwosé korzysiania z tego pasa gruntu
dla celéw prowadzenia kabli energetycznych, z obowiazkiem utrzymania linii i urzadzen
energetycznych w nalezytym stanie technicznym oraz 2 obowigzkiem przywrocenia
stanu poprzedniego nieruchomosci po kazdorazowym wejsciu na grunt na koszt PKP
Energetyka Spétka Akcyjna z Siedziba w Warszawie.

« nicodplatna stuzebnosé przesylu polegajaca na prawie posadowienia sieci gazowej
oraz na prawie wslepu, przechodu, przejazdu. swobodnego calodobowego dostepu do
tych urzadzen w celu wykenywania czynnosci zwigzanych z posadowieniem gazociagu,
pravigczy gazowych i punktow redukeyjno - pomiarowych, naprawami, remontami,
eksploatacja. konserwacjq, przebudowami, rozbudowami w tym przylaczeniem
kolejnych odbiorcéw, modernizacjami wszystkich urzadzen gazowniczych znajdujacych
sie na nieruchomosci obeiazonej, a w szezegolnosci gazociagu i praylaczy gazowych oraz
prawie wykonywania wykopow 1 przekopéw przez lg nieruchomosc w  wyzej
wymienionych celach z obowiazkiem przywrécenia stanu poprzedniego nieruchomosci
po kazdorazowym wejsciu na grunt na koszt uprawionego. zakres wykonywania
ograniczono do dziatek nr ew. 14/21 i 14/23 w pasie gruntu o szerokosel 1 (jednego)
metra.

Dzial IV- Hipoteki” : brak wpisu.
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INFORMACJE UZUPELNIAJACE DO WYCENY
MARYWILSKA 44 Sp. z o.0. z 15.05.2014.

Sporzadzona przez nas wycena jednostki Marywilska 44 Sp. z o.0. zostala
sporzadzone dla celow zabezpieczenia emisji obligacji przez Spotke Matke
Spotke JVM Development S.A.

Spotka JHM Development S.A. posiada 91.4 % udzialow w wycenianej

jednostee czyli wartos¢ przypadajaca na Spaotke matke (JHM Development
S.A)) wynosi:

45 082 tys. PLN

T
91.4% x 49 324 tys. PLN

Daniel Mach

Biegly rewident nr ewid.' 12040

W imieniu i na rzecz

Zespot Doradcow Podatkowych i Ksiggowych BGGM Sp. z o.0.

15.05.2014r.

Zespal Doradoow Podatkowych |
Ksiggowych BGGM Sp.20.0.

03-450 Warszawa UL Ratussowa 11
NIP: 521-337-86-83 RECON: 140413274
werw.bggm.pl | infodbgzm.pl
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Zataczniki:

1. Aktualny odpis z rejestru wtasciwego dla Emitenta.

el s SN/OE.O71/2014 Oparator: SALAMON AGATA Stroma 1z 11
Nr pisma whiosaorawoy!
QDOZIAL CENTRALMED INFORMACIL
KRAIOWEGD REFESTRU SACOWEGD
ul, REYMONTA 12/124
96100 Skiemiewice

KRAJOWY REJESTR SADOWY

Stan na dzien 08.07.2014 godz. 13:02:16
Mumer KRS: 0000270385

ODPIS AKTUALNY
Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW

Dlats rejestiac w ki oern Reectres Sadowym (22,13 7006
Crdatni s Mumer wosu i ID&A dastmanis wpti izs.umnu
e el L0 ME-RET KRGI1T133/14/500
Cznactenie sadu SAD REIDNCWY LA LODTI-SRODMIESCTA W EDDET, X WYDEIAL KRAIGWEGD REIESTAU
=5 SAPOWEGD
Dzial 1

Rubeyka § - Dane podmiotys

1. Ornaceenie formy prawne) SPOLKA AKOYINA

2 Munws REGCHINTS |REGOIN: 7E0772302, NIFY BI61702207
3 Firma, pod kidra aodlka drals MTRBLIT SPYIE KA B 1N

A.Cans o MW rejestrac e

5.Coy preadiieroecs prowedn dralaingdc . [NIE
Qo6 pedancia & inmyrns podmictams na

podalamag Umawy Spdiia Spednep?

G.Cry pedmicl posiada STatus orgamzag  |NIE

padytau pubiicsnegn?

Rubryka T - Siedziba | adres podmictu

1 Saiziba kray POLSEA, waj. BODIKIE, pawist M. SKIERNIEWICE, gmina M. SKIERKIEWICE, misjsc,
SEIERNIEWICE

2 Aries ul. L1 EUROPEISKIED, nr 18, Iok. ==, mielsc, SKIERNIEWICE, kid SE-1010, pocrta SKIERMIEWICE,
kray POLSKA

N.arhes potrly elektron cne maneas

4.Admes shony inbarnsiowsy e

Rubryka 3 - Odizialy

Brak wpistw
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COoDo SHOB.07/1/2014

Operator: SALAMON AGATA Strona 2 2 11

Rubryka 4 - [Informacie o statucie

1_-._.'..’

L informada o oo zagoere lulr Zmanse
statuti

1f STATUT SPOEKE 2 259.11.2006R. , MOTARIUSE WEICIECH TADEUSE AUTKOWSKT,
KANCELARD NOTARTALMA W BRZEFINACH, REFERTORILUM A NR 4895/2006,

2/ 04.12,20060., NOTARIUSZ WOICIFCH TADEUSE RUTKOWSKE, KANCELARLA NOTARIAL NA W
BRTETINACH, REPERTORILM & R 458472006 - ZMIENIOING & LD PKT 4 STATUTL,

315,12, 20068, NOTARIUSE WOICIECH TADEUST RUTKOWSKE, KANCELARIA MOTARIALNA W
BRIETINACH, REPERTORIUM A NR SIO1/2006 - ZMIENIOND E L, 54,57, §9, 510, § 11, §33
STATUTU; SeOWA: "KAPTTAL AKCYINY® W TEKSCIE STATUTU ZASTAPIDMO SEOWAML:
“HAPTT AL ZAXEADCWY" W ODPOWIEDNIE] FOAMEE.

"

4.9, 2007 AL, NOTARIUSE JAGWIGA SALAMON, KANCELARLA NOTARIALNA W
SEIEFANIEWICACH, REPERTORIUM A MR 8432007 - DOTYCHCZASOWY § B STATUTU
CEMACIOND JAKD VST, 1 | OODAMD UST. 2;

0410, 2007 AL - REPERTORIUM A WA, T476/2007, NOTARIUSE MARIUSE BLALECKT, KANCELARLA
WITARTALMA W WARSTAWTE, ZMIANN 65: & UST. 1, 18, 11, 14, SKAESLONG UST, 3- 6W 5 10,

20012007 AL, MOTARIUSE JACWIGA SALAMGH, KAMCELARLS NOTARIALNA W
SEIEANIEWICACH, REPERTORIUM A MR 3900L/2007 - ZMIENIOND § 9 STATUITY, DODANG § 28
TE ZMNACTRIEM §;

—

LE CGRUDMLA 2007 R, ACT NOTARLALNY REFERTORILM & MR 3691/2007 SPORZADZONY PRIEE
HOTARIUSEA JAQWISE SALAMON, KANCELARLA MOTARIALINA W SKIERNIEWICADH,
EMLENION § 25

18.01. 3008 &, NOTARILSE JADWIGA SaL A0, KANCELARLA MNOTATIALMA W
SXIERNIEWICACH REPERTORIUM A NR 1G5/2008 - ZMIENIOND § 34 STATUTU SPOLKT;

AT MOTARIALNY £ ONIA 11 LUTERD 2008 R, - REPERTORILE A MR SE12008, MOTRARIUG?
JADWIGA SALAMON, KANCILARIA NOTARIN A W SKIEANIEWICACH - ZMLANA § 28 ZE
ENANCZKIEM L

0109, 2008R. REFERTOATUM & MR 1759/2008, NOTARIUSE JACWIGA SALAMON, KANCELARIA
MOTARIALMA W SKIEANIEWICACH, ZMIANA B UST.2 T §7,

2309, 2008R, REPERTOAIUM A WA B361/2008, NOTARIUSE BEATA FIDRYSIAK, KANCELARIA
MOTARLALMA W SKIERNIEWICACH, PROSTUALY LICHWALE NR 37 NADZWYCZAINESD
WALMEGD ZCROMADZENIA 2 DNIA D109, J008R., ZMIANA §7, 58 LIST.2 STATUTY SPOLKL
15,10 Z008R. REP.A MR S466/2008, NOTAATUSE BEATA FIDRYSIAK, CAMCELARTA ADTARLALMA,
W SOTHIEWISACH, 2MIANA §8 UST.L, §9 UST.1 STATUTLY SPOLKI-UCHWALS it S3/2000,
16,10, 20G8R, REF. & MR S058) T00%, NOTRATUST BEATA FIDRYSIAK, KANCELARIA MOTARTALMA
W SKIERNIEWICACH, ZMIANA 65,59 UST.1 STATUTL SPOCKI-LCHWAES MR 5672008,

23.10.2009 R, NOTARIUISZ BEATA FIDRYSIAK, KANCELARIA NOTARIALNA W
SKIERNIEWICACH , REPERTCRIUM A INR 6032/2009 - ZHIENIONG § 8, § 14, § 15, §17,6 20, §
23,5 24,536, § 27 UST. 2 KT 7= 10, § 31 UST, 4 PRT 2, § 37, § 38 LIST. 1 STATUTU SPOL,

n

AKT NOTARLALNY 7 DMLA 17.11 2004 1., NOTARIUSZ BEATA FIDRYSLAK, KANCELAALA
NOTARIALNA W SRIERMIEWICACH, REP, A MR .B555/2009 - DODAND § 104 STATUTY Sndexr,

1

17082001 R., NOTARIUST BEATA FIDEFSIAK, KAMCELAREA MOTARLALNA W
| SKIERMIEWICACH, REPERTOREUM A MR X124/2011 - ZMIENIONOD § B STATUTU, DODAND
PLNKTY 6-8 W § 9 LST. I, SKRESLONG 10 A&

12

AKT NOTARIALNY T DNIS 25.07 2002 R., REF A NR 373972011, NOTARIUSE B FIDRYSIAE,
|HANCCUARTA HOTARIAL A W SKIEANIEWICACH = IMEANS 8 19 STATUTL.

i3

AKT NOTARIALNY T DWNEA 19,07 2003R., AEP. A MR 3780/2013 NOTARIUSE BEATA FIDRYSIAK,
KARCELARLA MOTARIALNA W SKIERNIEWTCACH - ZMEANS -
§24 LIST.4, §29 UST.1, §31 UST0PKT 5, §31 UST.S STATUTL SPOSLKL

15

23.05.2004 R NOTARILSE BEATA FIDRYSIAK, KANCELARIA NOTARIALNA W

SHIERMIEW ICACH, REPERTORIUM A MR 2830/2034- DODANG G104 DO STATUTY

Rubryka 5

1.Czas, na jaki 2ostala Uteorzona spdia

RIEQENACZONY

2. 07nacienie prsma Innego iz Mantoe
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CODo SNJ08.07/1/2014

Operatar; SALAMON AGATA Strona 3z 11

Sarlowy | Gospodarcey, priasacnego o
naluszeh spidk

4 Cry statut proyenaie uprEwnema HIE
mapbiste akreilormym akoonmnusmsm lul
Bytisty uCzEStrictes w dachiodach fub
mapathu spil ne wrpnikaiacych x BRoET
S Oy ebligatariveas maig prawn do udhahs |NIE
wy oysku?
Fubryka f - Sposob powstania spatkl
1 Creélenie akolicrnodo povesiani PRIEKSITALLENIE
2.0 s 5posabi poasania pbid ceaz UCHUKALA MR B/2006 MADZWYCZAINEGD ZGROMADZENIA WSPULNIFIW "MIREUD" SPORKT 2
infiarmAc)a o LCwale - OGRANICZONA, DOPOWIELZIALNDSCIA 2 DMlA 26,11 20068, O PRIEXSITALCENIL SROLK] T

CERANIETONS ODPOWIEDZIALNGECIA W SPOLKE ARCYING - NOTARIUSE WOICIECH TADELST
RUTKOWERT, KANSELARIA HOTARIALMA W BRZETIMACH, REPERTORIUM A MR S300/3006

JHumer | data decyap Fresesa Uresdy
Oenrony Koninsency | Kansument o
egadeiz ne dokonaiee kencentrac

Podrubryka 1
Padrnioty, 7 ktarych powstala spotka

1 1 Heowe o firma MIRBLIC" SPORKA T DERANICZONA DDPOWTELIZIALNOSCIA
2 Maras fRjestru, w kkonym podmiol (KRAJSWY REIESTR SADTAWT
ot APy
|3 Mumer v rejestre [O00124266
4 Manwa sadu prowadracego rejesty | YRR
5 Mumer REGON FEOFFRAOL
Rubryka 7 - Dane jedynego akcjonariessa
Brak wpisdw
Rubryka & - Kzpital spdtil
1 Wysokos kapitely celdadowego B 249 350,00 ZL
2 Wysckobd kapitalu docsiowena 5 B35 000,00 7L
5 Licrba akoy ey sthich emnis)i B2492500
4 Wartesd nomenatng ake) 0,40 7k
5 Kaxtowe oiredienie roatcl kaptadi 8 245 150,00 2L
WpaLanes
6 Wartodd norinaing warunkawsgo — Ik
padwycizerss kapitahs zakladowego
Podrubnyika 1
Informacia o w Ll apertu
Brak wpisdw
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CO0o

SH/OB.O7/ 12014

Operator: SALAMON AGATA

Ctrana 42 11

Rubryka 9 - Emisja akejl

of

AR

oF
#
.lr &,
T
Tk

1. Mazwa sern akgl

SERLS &

2 Liziba aley s carsa) wam

15500000

3 Rodea) uprmywiisarana \ bezha
by uprrypsalegowamych fub
e, 2e shioe nie 53

.~ |bprrywiegowana

AKCIE MIE S4 UPRTYWILEXIWANE

%
e

\

2

i
7 l;!ﬂamnm&:]

SERIA B

f-Lubd akoy & dane] sen

L4550

& Rexdzaf uprpywdmowania | iciba
kg wpreywilajoaanych luts
informeacis, 2 ke nee 51
uprzpwilejosane

BHCIE MIE 54 UPREYWILEIDWANE

b

L Marwa sarl aeo)l

C

2 icrha ahep w dane) sent

AZE4000

1 Rpden) uprzywilsiowan | b
sk uproywicknasnych lu
|irfoemacya, be akcie nie 5§
uprnywilejanane

AKCIE NIE 54 UPRZWILEIDWANE

1. Mazwa s=ri sk

(8]

 Licxba akoyi i clie sel

3611000

3 Rolss) wprovwinjowanis | heeba
kol uprrywilE] cwanych by
infarmacin, 28 BROE e 5y
uprrpveleiswvans

AKCIE MIE 54 URRIYWILETCWANE

1 Mapwa ser akgi

2 Liczha abkc) w dane) se

5000000

JFocra) upEeywicurona § lekn
ks uprrypel eponmayeh Ll
Informacka, fe ahoje nie W
ey e jorearne

ARCIE MIE B4 LIFRIYIILEIOAAME

| Mazwil g2l akey

F

7 Liczha ako w dane) seril

10000900

7 Rodza) uprmpedapwania | iczba
Ak preywileiceiarych fub
mifpimaci, e akep pg 5
(sl meane

AKTIE NIE 54 LIPREYWILEXIWANE

1. Waram serin 2ol

G

2 Licsing akecp w dang] senl

D000

4. Rowteay Lprzywilajowari | lezba
k]| uprEywlesouamch |l
indormipea, Be Fkoie nie 5
ﬂ*w

ANCIE MIE 58 UPRZYWILEIDWANE

1.Maraa sem akcy

A Leczbia akcji wodane) Geni

10060000

1. Rodra) uprrywiejowana | foeba
ekl wprrywikgawanych b
miormacga, 26 akoe nie 53
upraywilepmmane

ARCIE HIE SR UPRZYWILEXTWARE
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CoDe SN/CB.OA 172014 Operater; SALAMON AGATA Stroma 5z 11
[ 1. Mawa wini 3 SERIAL

L Liczha akon w daney sern TARIS00

Y Roden uprerelegawenia §boebs AKCIE MIE 58 UPRIYWILEICWANE

Bkep Uprymie)wanyeh b
Infoernacya, e ghce nie 5g
upryaile e

Ritbryka 10 - Wermianka o podigoiu uchwaly o emisiach obligacy zameennych

Brak wpisgw b=\ P
e
=] _"
Rubiryka 11 Pt
1 Czy tarrad lub rada admimstiujaa 53 HIE
upaEman o emis) parEnie
sabsknypeyirech?
Dzlat 2
Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentaci padmiobuy
1. MR Crgany \gBWranegn to TARZAD
reprerEntovamna podmict
1.5 pasih reprEatag podmatu JEZELL ZARZAD JEST JEDNOOSOBOWY DD SKLADANIA CSWIADCIEN I PODPISYWANIA W IMIENIL
SPOLKT UPREWNITINY JEST PREZES ZARZADU JEDMODS0EDWD 2AS JEZELL ZAREAD JEST
WIELDOSOBOWY WYMAGANE JEST WSPOLDZIALANIE DWOCH CZLONKOW ZAAFADLLA W RAZIE
USTANOWIENIA PROKURY ROWNIER WEPOLLZIALANIE JECMNEGD CZLONKA ZARZADY T
SROKLIRENTEM.
Podrubryka 1
Dane osoh wohodzaoych w skfad organu
1 L harwign J Namwa lub Nirma HOAWAK
ZImiona SLAWDMIR
3 Mumet PESEL/REGON 68053101533
4 Mumer KRS e
5. Funki)a worgeres repressniufgcym | WICEPRETES ZARFATA
&Ly osoba wehodraca w ckelad MIE
marrady coatntn tawiesTong W
taynrataadh/
7.0a6 do pke) 2ostala rawiesmona rnn
2 1 Mazwisho ) Names Jub ferna MIREDS
2 Imona AR TOMAST
3 hurser PESEL/REGDN G50NI300855
& [umer KRS o
5 Funkoa w orgams reprazeniujacym | FREZES ZARZADU
5 C2y canba wehodiaia w swlad NIE
TArzady patRia ZAMIRSTONE W
coynmadcach?
7 Data do pakizf mostala zavasamna rr—
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CODo SN0 12014 Operaton SALAMON AGATA Stroma Gz 11
3 1 Marwisko [ Maoewa lub firma KORZENICAWSRT
& Imipaa {POWEL
3 Numer PESEL/RECON J5071008835
4_'Hfl.ll1er ¥RS it
S.Furkoa w Grpani reprezentuacym | CZEONEK ZARZADU
6.Cory osotia wehodiaia w sklad MIE
Tarzachi 20sTEla TAeesIONa W
\ ceyongscach?
- |7 Dath do [k postaln sEwkrong  |—me
WL q: . |Lnazwisko | Marwa ib firma SALSTH
SN AT flaimen TOMASZ 184
._Fﬁ'_f" 3 Numer FESEL/REGON 61070808550
_-.. ;j/ A Numer KRS oL
PR 5 Funkcja w oeganie regrezentujgoym  (CRRONEK FARTADU
I Cry osaba wechodracn w sklad NIE
rarzadl stk rawiesrona w
crpnnodoach?
17Dl do akigg eostals sawiesmung s
Rubryka 2 - Organ nadzory
1 1 Maraa ergain IFl..Hm NALIZORCES
Podnsbryka 1
Dane osdb wehodzgoych w sktad organu
i 1 Pazwichn BLANOWSES
T Imnaaa AGNIESZRA MARIA
3 Mumer FESEL B5051114227
2 | nawsko FAKREEWSKI
2.Imigna ANDRZE
1 Mumer PESEL 55011506713
3 |ininmwasko BOID0
2 Imepna HUBERT Jad
3 Plunioe PESEL FI0SIT02473
4 1 Nazwaskn JARKDWSKT
2 Tmimna DARTLSZ
3 Mumar PEREL FARZLIDOL47E
£ |inaswiso BOATYROWSKT
Zimana WALDEMASR
3 Muimear PESEL HE1NAE5E
& 1 Nazwitkn BT KOWSES
2 Imiang KRYSTYNA
3 ibumey PESEL q5101A01957

212



CODo SNJ08.07/1/2014 Operator; SALAMON AGATA Strona 72 11

Fubryia 3 - Prokurena
1 |1 Hameska Lanowsa
#Imiana WACLAW HENRTK
3 Mumer PESEL 49041507098
!4.R:n-dza] peokury FROKURA EACENA T CZLOMKIEM ZARZADU

Dziat 3

Ribryka 1 - Preadeiot daztalnnsc

1 Przsdmat dnaisinosc proedsigbiany 1 181, 10, 7, REALIZACIA PROIEXTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WENOSTENIEM
BLTYNROW

2 41, 20, 7, ROBOTY BUDOWLANE ZWISFANE ZE WINCSIENIEM BUDYRALIW MIESZMALMYCH [
HIEMIESZEALNYCH

43, 1L, Z, ROBOTY EWIAZANE T BUDOWS DROG T AUTOSTRAD
a2, 12, 7. ROBOTY TWIATANE 2 BUDDWA DROG SEYNOWYTH | ROLE] POCZIEMNE]
43, 13, 7, ROBOTY TWIAZANE Z SUDOWA MOSTOW I TUNELL

4%, 71, 2, ROBOTY TWTAZANE 2 BUDOWA RURSCINGOW PRIESYEDWYCH £ SIEC]
ROZDFIELCZYH

EREEEEEE

7 42, 32, 7, ROBOTY DWIAZANE I BUDOWA LIND TELEXOMUNIEACTINYCH T
ELEKTROENERGETYLINYCH

43, 91, 7, ROBOTY PWIAZANE T FUDGWE OBTEKTOW ThafvNIERT] WODNE

42,99, 7, ROBOTY ZWIAZANE T BUDOWS POZOSTALYCH OBIESTOW INEYMIERE LADOWEL T
WODNE], GDZIE INDZTE] NIESKLASYFIROWANE

10 |43, 11, 7, ROZRIGRKA 1 SURZENIE OBIEKTEW BUOOWLANYCH

11 [43,12, 2, PRIVGOTOWANIE TERENU POD BUDOWE

13 43, 13, 2, WesonTWANTE WYROPOW 1 WIERCEN GEOLOGICINO-INIVNIERSKICH
13 193,21, 2 WYHDNYWANIE [NSTALACTE ELECTRYCZRYCH

14 43, 22, I, WYKDNYWANIE IMSTALACT WODHHDKANALIZACY INYCH, CIEPLNYCH, GAZOWYTH 1
RUIMATYZACYINYCH

==

15 |43, 29, 7, WeKONYWANTE POZOSTALYCH INSTALACTT SUDOWLANYCH

16 43, 31, £, TYNRDWARLE

17 |43, 33, 2, AKLADANIE STOLARKT BUDCWLANED

18 |43, 33, 2, POSADZKARSTWO; TAPETCAVANIE 1 CRLICOWYWANIE SCTAN

18 |43, 34, 2, MALOWANIE ] SZRLEMIE

a0 |43, 39, 2, WYKONTWANIE POFOSTAEYCH ROBOT BUDOWLANYCH WYKCAICZERIDWYCH
21 |43,90, 2, WKW ANTE KONSTRUKCHT [ POSRYE DACHOMYCH

22 |43, 59,2, POZOSTALE SPECIALISTYCINE ROBOTY BUDOWLANE, GOZIE THCEIED
MIESKLASYFIROWAKE

23 45, 20, I, RONSERWACIA T NAPRAWA, POMAZDOW SAMOCHODOWYSH, 2 WYRACZENIEM
MOTOCYKLL

24 |45, 63, 2, SORTEDAZ HURTOWA MASZYN WYKORTYSTYWANYCH W GURNICTWIE,
BUIDOWNICTWIE DRAZ INEYNIERI LADOWE] | WODNE]

75 |46, 72, T, SPRZEDAZ HUFTOWA METALT [ RLID METALL

16 a5, 73, 7, EPRTROIAT HURTIIWA NREWNA, MATERIALCW BUDDWLANYCH T WYPOSAZENTA
SANITARNEGDS

37 |48, 74, 7, SPRIEDAZ HURTOWA WYRDBOW METALOWYCH ORAZ SPRZETU ] CODETKOWERD
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CODe EN/OB.OT/1/2014 Operator: SALAMON AGATA Strona Bz 11

TmiEMA HYDRAULICZNESD 1 GRZENNEGD |

33 |48, 41, 7, TRANGIORT DROGOWY TOWARDW

30 |49, 42, 2, DZIALALNGSE USLUGOWA ZWIAZANS ? PRIEFROWADTEAML

a0 152, 10, &, MAGAZMONANIE [ PRZECHONYWANIE PALIW GAZOWYCH

31 |52, 10, 8, MAGAZYNOWANIE 1 PRZECHONYWANTE FOZOSTALYCH TOWARCH

30 |52, 31, 2, DTIALALMOSE USEUGOWSA WSFOMAGAIACA TRANSPORT LADSWY

33 |52, 24, C, PREFLADUNEK TOWARDW W POZOSTARYCH PUNKTACH PRIELADUNKIYCH
14 |58, 13, Z, WYDAWANLE GAZET

15 |55, 14, 7, WYDHWANIE CZASOPISM 1 FOLOSTALYCH PERIODHOW

36 (58 19, Z, POZOSTALA DEIALALNCES WYDIWNICZA

37 |68, 10, 7, KUFND [ SPRZEDME HIERUCHIMPST NA WLASY RACHUNEL

w0 |68, 20, 2, WYRASEM [ ZARZADZANIE NIFALCHOMOSCIAMI WEASNYME LUB DFTEREAWIONYMT
35 |71, 11, 7, DEIALALNGSE W ZAKRESIE ARCHITECTURY

40 |71,13, 2, DZIALALNGES W ZAKRESLE INZYNIERIL I TWEAZAME Z NI DORAQETWO
TECHNICINE

ai |73, 12, B, POSREDNICTWO W SPRIEDAZY MIEISCA M CELE REKLAMOWE W MEDIACH
RUKDWANYCH

42 |77, 1%, Z, WrKeREM | DZIERZAWA SAMOCHODAW D50BDWYCH 1 FURGOMETER

ai |77, 12,7, WYNAIEM 1 DEIERZAWA POIOSTALYCH POIATDOW SAMOCHODOWYCH, 2
WYLACZENIEM MOTDCYKL

41 |77, 35, 7, WNAIEM [ DEIEREAWA MASZYN [ URZADIER ROLNICZYCH
77,32, T, WYNAJEM 1 DZIERZAWA MASTYN T URZADT ER BUODVLANYH

S5 |77, 33, 7, WNATEM | DZICRIAWRA MASZYN T UAZADIEN BIURCIWYCH, WEACZAIAC
KOMPLTERY

&7 |77 39, 2, WrtaIEM [ DFTERTAWS POZDSTALYCH MASIYN, URZADZER ORAT DOSR
{MATERIBLNYCH, GOZIE INDZIE] NIESKLASTFIKWANE

48 ]an, 20, Z, DZIALALNDES OCHROMIARSKA W ZAKILESIE DASEUGL SYSTEMUW BEZIIECTENSTWA

i

Rubryka 2 - Wemianki o zlnzonych dakumentach

Paodza) dakumeniu i kolegny w | Data zhorema 20 okres od 4o

pol
L Waninrka o tlateriu 1 26 06 TT 01.01.2006 - £1.12.2006
mﬂm“ 1 29,06.2007 23122006 - 11.12.3008

3 Q3.07.2008 o1 0. 2007R.-31, 12 20T,

4 23.06,2009 fL,00.2008 B - 31122008 L

5 25,06.2000 0100 2008-31.12.2009

& 01.07.2011 01012010 R - HI220H0 R

¥ 03.07.2011 0120107, - L1 IR

B 19,06.2043 01,01 2003-31 12,2012

9 03,06,2014 O 0012003 DO 30,012,303
7 Wemianka o gleiena opink |2 Tamen 02.00,2006 - 21.12 2006
bieghege rawidina .2_ samsw 22122005 - 3112, 7006

3 anaxs 0100 2007R 51,12, 20077, 3

4 g (1.01.2008 B - 31.12.2008 R.
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CODo SMOBO7/ 12014 Operator: SALAMON AGATA
Is sreen £1.012005-31.12.2009
B 01,01 2010 R, + 31123010 R,
7 e 01,01 20118, - 31.12.2011R,.
|8 by 01.01.2013-31.12. 200 F .
5 ween OG01.01.2003 G0 31,12.2013
2 Wamsarke o duteni uchwsh (1 renn £1.01.2006 - 21,12.2006
luk m"’"‘::r‘a:wm z —aan 22.12.2006 - 31.12.2006
Mnarsowean 3 b 01.51 20077 -31.1L.2007R,
4 s 01.01.2008 R. - 31,12.200E R.
et wrans 01.01 2008-31.12 2004
16 bl 01.01. 2010 . - 31.42.2000 R
7 =rxen 01.01 20118, - 3L12I011R,
a e 01.01 2012-31.12.2042
L] EEEE oD 0d.01 3013 00 3183 2017
. Wrmianka o daeniu 1 bl 01.01 2006 - 21.12.2006
m dimhnciE 1 B i 22.12.2006 - 31,12.2006
3 e 0100, 2007R.-31,12.2007R.
E] gt 01.00.2008 AL = 31122008 R.
5 B 0104 .2009-31_1 2 009
& S 0101, 2010 B, - 31122010 &
7 enana 0100 2001R, - ILI2200R
L] ke 0101 2012-33. 822012
5 awans 00 01,01.2003 DO 31122013
Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitalows)
Fiodza dokumenty Hrkolemy w | Deta sladenia 2a ohres o dp
ol
1. Shonscidonans rocns 1 23,05.2009 01.01,2000 R, - 31.12.2008 &,
b b L 2 25.06.2010 0101, 2005-31,12.2009
B oL.07. 2011 102000 R, - 31.12.2010 &,
4 02.07.2012 01.00L200IR. - 310220118,
5 19.05.3013 01.01.2012-31.12.2012
i 03.05.2014 OO 0102013 DO 31122013
2 Oninia bleglegn rewdents |1 wais 00,01, 2006 . - 31,12.2008 &
2 i 04.0L.2003-31.12 3009
i B 08.08, 2000 R - 31,32, 2000 R
4 A 04,00, 2001R. - 31,1 2.2011R,
g wenes 01.00.2012-31.12. 2012
13 S O gLi.01.2013 DO JL1Z.2DE3
T Uehwids kb postasoviemig s |3 bl [ 012008 R - 31.32.2008 R,
wﬁw Snkon Fl e 01,01, 2005-31.12, 3003
Wﬂmdﬂﬂl T a0 3 EENER 03082000 A - 31, 12. 2000 R,
£ . DLOLZ011R. - 31.12.2011R,
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CODo SMNOB.OFILI2014 Operator: SALAMON AGATA Strona 10z 11

5 bhaand 01.01.2013-31.12.2012
8 ktadd (0 01.01.2013 B0 31,12 203
4 Sprawocdanis ¢ dosesiacdo (L s 01012008 /. - 3112, 2048 &,
JeTnC Jomnesy 2 — 01.03,2009-31.12.2009
_-{"‘*_\ 3 - 01012010 R = ILIZ20M0 R
Wa 5 M‘"«.lh + aawns D1.01.2081R, - 1122 2011,
I ,Z‘\ oY 5 ranes 0101, 2012-31.12,301 3
[ % i
Wi rmee
e 2\ & 0D 01002013 DO 31,62 2013
it
W =
e =,
S — ===
b1 / :
=l Rubryka 4 - Brzedmiot dzialalnoscl statutowe] organizacy pozytky publeznegn
e Brak wpisdw
Dziat 4

Rubryka 1 - Zalegiosa

Brak wplsdw

Rubryka 2 - Wierzytelnodcl

Brak wpisdw

Rubryka 3 - Informagie o zabezpieczeniv majatku duzrnika w postepowaniu w preedimooe oglosrenia upadtosd, o
oddaleniu wniosku o ogloszenie Upadiosc Z uwag na fakt, ze majatek niewyptacalregn divanika nie wystarcea na
zaspokojenia koszow pustepowania

Brak wplstw

Rubryka 4 - Limorzenie prowadzone] preeciwka pudrmtm'ﬂ egzekucl 2 uwagi na fakt, 20 7 egrekuc nie uryska sie
sumy wyzsze) od kosztdw egaekucyinych

Brak wpisine

Dzial &

Rubryka 1 - Kurator

Baai wplsdw

Dziat 6

Rubryiea 1 - Lkwidacia
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000 SM0B.0Y L2014 Dperator; SALAMON AGATA Strona 11211

| Brak wpisow

1 Rubryka 2 - Informacie ¢ rozwizzaniu (LD uniewsznieniy spdili
[ Brak wpiséw

Rubryka 3 - Zarzad komisaryczny
Brak wpisow

Rubryka 4 - [nformac)a o polaczeniy, podials b praeksziatceniu
Brak wpisow

Rubryia 5 - Informacia o postepowaniy upadindriowym
Brak wpistw

Pubryka 6 - Informiacia o postgpowaniu ukkadowym
Brak woistw

Rubryka 7 - Informacia o postEpOwaniy napranceym
Brak wpisde

Rubiryka 3 - Informagia o 2awieszena daatalnodol gnsmm
Brak woistw / £ .r-'-“--.

Skiernlewice, DE.07.2014 godz: 130216
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2. Ujednolicony aktualny tekst statutu Emitenta oraz tres¢ podjetych uchwat
walnego zgromadzenia w sprawie zmian statutu spétki nie
zarejestrowanych przez sad

Zalacznik do Uchwaty nr 22/2014 z dnia 23 maja 2014r. ZWZ Akcjonariuszy MIRBUD S A

Tekst jednolity , Statutu Spotki Akcyjnej”
sporzadzony na dzienn 23 maja 2014r.

LSTATUT SPOLKI AKCYJNEJ”
L. POSTANOWIENIA OGOLNE

§1
Jerzy Mirgos 1 Halina Mirgos oswiadezaja. ze - jako zalozyciele - zawigzuja Spolks Akeyjna
zwana dalej ..Spolka™.

§2
1. Firma Spolki brzmi: MIRBUD Spolka Akeyjna.
2, Spélka moze uzywaé skrom: MIRBUD S A,

§3
Siedziba Spolki jest miasto Skierniewice.
§4
Spotka powstaje w wyniku przeksztaleenia spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia pod

nazwa
-MIRBUD” Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia.

§5
1. Spélka dziala na podstawie kodeksu spalek handlowych 1 innyeh wlasciwyeh przepiséw.

2. W braku odmiennych postanowien Statutu stosuje si¢ przepisy wymienione w ust. 1.
§6
1. Czas trwania Spolki jest nieograniczony.
2. Spélka dziala na obszarze Rzeczypospolite] Polskie) 1 za granica.
3, Spélka moze tworzy¢ wlasne zaklady. oddzialy, filie i przedstawicielstwa w kraju 1 za

granica. przystepowaé do innych Spélek. uczestniezyé w konsorcjach 1 wspolpracowaé z
podmiotami krajowymi i zagranicznymi we wszystkich przewidywanych prawem
formach z zachowaniem obowiazujacych w tym zakresie przepisow prawa.

II. PRZEDMIOT DZIALATNQSCI SPOLKI

§7
1. Przedmiotem przedsicbiorstwa Spélki  jest prowadzenie wszelkiej dzialalnode:
gospodareze). wytworezej, uslugowe) 1 handlowej na rachunek wlasny 1 w posrednictwie. a
w szezegdlnodei w zakresie, wskazanym na podstawie rozporzadzenia Rady Ministrow
dnia 24 grudnia 2007 roku w sprawie Polskiej Klasyfikacji Dzialalnosei (PKD) (DZ. U, z
2007 roku Nr 251 poz. 1885):

41.10.Z Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow.,
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4041.7
40427
52.10.A
52.10.B
52.21.7
52.24.C
58.13.Z
58.14.2
58.19.2
68.10.Z
68.20.Z
71.11.Z
71.12.Z
73.12.B

TTA1Z

Roboty budowlane zwiazane ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych 1
niemieszkalnych.

Roboty zwiazane z budowg drdg 1 autostrad,

Roboty zwiazane z budowsa drog szynowyceh 1 kolei podziemnej,

Roboty zwiazane z budowa mostéw 1 tuneli.

Roboty zwiazane z budowa murociagdw przesylowych 1 sieei rozdzielezych,
Roboty zwiazane z budowa linii telekomunikacyjnych

i elekiroenergetycznych,

Roboty zwiazane z budowg mzynierii wodnej,

Roboty zwigzane z budows pozostalych obicktow inzynierii ladowej 1
wodnej. gdzie indziej niesklasyfikowane.

Rozbidrka 1 burzenie obicktéw budowlanych.

Przygotowanie terenu pod budowe.

Wrykonywanie wykopdw 1 wiercenl geologiczno-inzynierskich,
Wykonywanie instalacji elektryezaych.

Wykonywanie instalacji wodnokanalizacyjnych. cieplnych. gazowych 1
klimatyzacyjnych.

Wrykonywanie pozostalych instalacji budowlanych.

Tynkowanie.

Zakladanie stolarki.

Posadzkarstwo: tapetowanie 1 oblicowywanie $cian.

Malowanie 1 szklenie.

Wrykonywanie pozostalych robdt budowlanych wykofczeniowyceh,
Wykonywanie konstrukeji i pokryé dachowych.

Pozostale specjalistyezne roboty budowlane. gdzie indziej niesklasyfikowane,
Konserwacja 1 naprawa pojazddéw samochodowych,

z wylaczeniem motoeykli.

Sprzedaz hurtowa maszyn wykorzystywanych w gornictwie. budownictwie 1
mzrynierii ladowej 1 wodne;.

Sprzedaz hurtowa metali i rud metali,

Sprzedaz hurtowa drewna. materialdw budowlanych 1 wyposazenia
sanitarnego.

Sprzedaz hurtowa wyrobéw metalowych oraz sprzetu

1 dodatkowego wyposazenia hydraulicznego i grzejnego.

Transport drogowy towardw,

Dzialalnodé uslugowa zwiazana z przeprowadzkami,

Magazynowanie i przechowywanie paliw gazowych.

Magazynowanie i przechowywanie pozostalych towardw.

Dziatalnodé nslugowa wspomagajaca transport ladowy.,

Przeladunck towarow w pozostalych punktach przeladunkowych.
Wydawanie gazet.

Wrydawanie czasopism 1 pozostalych periodykdw,

Pozostala dzialalnosé wydawnicza.

Kupno i sprzedaz nieruchomosei na wlasny rachunek.

Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi,
Dzialalnosé w zakresie architektury.

Dzialalnodé z zakresie inzynierii 1 zwiagzane z nig doradztwo techniczne.
Posrednictwo w sprzedazy miegjsea na cele reklamowe w mediach
drukowanych.

Wynajem i dzierzawa samochoddw osobowyceh 1 furgonetek.

[ B)
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77127 Wrynajem 1 dzierzawa pozostalych pojazdow samochodowych. z

wylaczeniem motocykli.

77.31.2 Wrynajem 1 dzierzawa maszyn i urzadzen rolniczych.

77.32.Z Wynajem i dzierzawa maszyn 1 urzadzen budowlanych.

77.33.Z Wrynajem i dzierzawa maszyn i urzadzen biurowych, wlaczajac komputery,
77.39.Z Wrynajem i dzierzawa pozostalych maszyn. urzadzen oraz dobr materialnych.

gdzie indziej niesklasyfikowane,

80.20.2 Dzialalnoéé ochroniarska w zakresie obslugi systeméw bezpieczenstwa.

Jezeli podjecie dzialalnosel w jakimkolwiek zakresie wymagaé bedzie koneesji lub innego
zezwolenia, Spélka jest zobowiazana uzyska¢ t¢ koncesje lub zezwolenie przed podjeciem
tej dzialalnodei.

III. KAPITAT ZAKEADOWY

§8

Kapital zakladowy Spolki wynosi 7.500.000.00 zl (slownie: siedem miliondw pigéset tysicey)

zlotych.

1.

[ )

§9

Kapital zakladowy Spoélk: dzieli sie na:

1)

3)

4)

3)

6)

8)

19.500.000 (slownie: dziewigtnaseic miliondw pigéset tysigey) sztuk akeji na
okaziciela serit A o numerach od 1 do 19.300.000. o wartosci nominalngj 0,10
(slownie: dziesiee groszy) zlotyeh kazda.

14.625.000 (slownie: czternadeie miliondw szeséset dwadziescia pied tysigey) sztuk
akeji na okaziciela serii B o numerach od 1 do 14.625.000. o wartosci nominalne;
0.10 (slownie: dziesieé groszy) zlotych kazda.

2.264.000 (slownie: dwa miliony dwiescie szesédziesiat eztery tysiace) sztuk akeji
na okaziciela serii C o numerach od 1 do 2,264,000, o wartoéei nominalnej 0.10
(slownie: dziesieé groszy) zlotych kazda,

3.611.000 (slownie: trzy miliony szeséset jedenascie tysicey) sztuk akeji na
okaziciela serit D o numerach od 1 do 3.611.000, o wartosei nominalnej 0.10
(slownie: dziesie¢ groszy) zlotych kazda.

5.000.000 (slownie: pigé miliondw) sztuk akeji na okaziciela serii E 1 numerach od 1
do 5.000.000. o wartodcl nominalnej 0.10 (slownie: dziesieé groszy) zlotyeh kazda,
10.000.000 (slownie: dziesiee milionow) sztuk akeji na okaziciela serit F 1 numerach
od 1 do 10.000.000. o wartodeil nominalnej 0,10 (slownie: dziesie¢ groszy) zlotych
kazda,

10.000.000 (slownie: dziesig¢ miliondw) sztuk akeji na okaziciela serii G 1
numerach od 1 do 10.000.000. o wartoéei nominalnej 0.10 (slownie: dziesigé groszy)
zlotych kazda.

10.000.000 (slownie: dziesig¢ miliondw) sztuk akeji na okaziciela serii H 1
numerach od 1 do 10.000.000. o wartodei nominalnej 0.10 (slownie: dziesieé groszy)
zlotych kazda.”

Akcje Spolki moga byé imienne i na okaziciela. Akcje Spolki na okaziciela nie podlegaja
zamianie na akcje imienne tak dlugo. jak akcje Spolki pozostawaé beda w obrocie na
rynku regulowanym (rynku gieldowym).

Akeje wszystkich serii daja rowne prawo do dywidendy.

§ 10
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1. Kapital zakladowy Spélki moze byé podwyzszony Uchwala Walnego Zgromadzenia
Alkcjonariuszy w drodze emisji nowych akeji lub podwyzszenia wartosei nominalne;
akeji,

| ]

Podwyzszenie kapitalu zakladowego moze nastapi¢ réwnieZ przez przeznaczenie na ten

kapital czesci kapitalu rezerwowego przy zachowaniu ograniczen okreslonych w art. 442
§1ksh

§ 10a

Zarzad Spoélki jest upowazniony do dokonania jednego lub kilku podwyzszen kapitalu
zakladowego Spolki o lacznej wartodci nomuinalne] nie wickszej niz 5,625.000.00 (piec
milionow szedéset dwadziescia piec tysiecy) zlotych poprzez emisje nie wieeej niz 56.250.000
(pig¢dziesiat szed¢ milionow dwiescie pigedziesiat tysicey) akeji zwyklveh na okaziciela
(..Kapital Docelowy™). na nastepujacych zasadach:

a)

b)

i
"

h)

upowaznienie zostalo udzielone na okres 3 lat od dnia wpisu do Krajowego Rejestru
Sadowego zmiany Statutu poprzez dodanie niniejszego paragrafu 10a — z uplywem
tego terminu upowaznienie Zarzadu do podwyzszania kapitalu zakladowego oraz do
emisji nowyeh akeji w ramach Kapitalu Docelowego wygasa:

akeje wydawane w ramach Kapitalu Docelowego moga byé obejmowane w zamian za
wklady pieniezne:

cene emisyjng akeji wydawanyeh w ramach Kapitalu Docelowego ustali kazdorazowo
Zarzad w ramach niniejszego upowaznienia. Uchwala Zarzadu w sprawie ustalenia
ceny emisyjne] akeji wydawanyeh w ramach Kapitalu Docelowege wymaga zgody
Rady Nadzorczej Spolki:

Uchwala Zarzadu podjeta w ramach statutowego upowaznienia udzielonego w
niniejszym paragrafie zastepuje uchwale Walnego Zgromadzenia w  sprawie
podwyzszenia kapitalu zakladowego:

Dokonujac podwyzszenia kapitalu  zakladowego Spélki w ramach kapitalu
docelowego Zarzad za zgoda Rady Nadzorczej Spollki ma prawo pozbawié
dotychezasowyeh akcjonariuszy w caloser lub w czesei prawa poboru akeji nowej
emisji lub w zwiazku z wykonaniem praw z warrantéw subskrypeyjnych emitowanych
zgodnie z pkt. f) ponizej:

Za zgoda Rady Nadzorczej. Zarzad w ramach upowaznienia do podwyzszania kapitalu
zakladowego w ramach kapitalu docelowego moze emitowaé warranty subskrypeyjne.
z terminem wykonania prawa zapisu uplywajacym nie péZniej niz okres. na ktory
zostalo udzielone Zarzadowi upowaznienie do podwyzszenia kapitalu zakladowego w
ramach kapitalu docelowego. Zarzad jest upowazniony do: pozbawienia
dotychezasowych akejonariuszy prawa poboru warrantéw. ustalania warunkdw emisji
warrantow - w tym nicodplatnosei lub odplatnoder 1 ceny emisyjne]. warunkow 1
terminéw wykonywania praw do objecia lub zapisu na akcje Spolki, warunkdw ich
UIMArzania,

Zarzad Spolki jest uprawniony do podejmowania decyzji o wszystkich pozostalych
sprawach zwiazanych z podwyzszeniem kapitalu zakladowego Spolki w granicach
kapitalu  docelowege w  ramach niniejszego upowazmienia, w  gramicach
obowiazujacych przepisow prawa.

W szezegdlnosei, Zarzad Spolki jest uprawniony do podejmowania uchwal oraz
innych dzialan w celu przeprowadzenia ofert prywatnych lub publicznyeh akeji
enutowanych w ramach kapitalu docelowego. dematerializacji tyeh akeji oraz
zawierania umow z Krajowym Depozytem Papieréw Wartosciowych S.A. o
rejestracje tych akeji. praw poboru tyeh akeji lub praw do akeji. a takze podejmowania
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uchwal oraz wszelkich czynnodei koniecznyeh do wprowadzenia akeji do obrotu na
rynku regulowanym - Gieldzie Papierdow Wartodciowych w Warszawie,”

§11
Akeje Spolki moga by¢ umarzane.

Umorzenie akeji nastepuje na podstawie Uchwaly Walnego Zgromadzenia w drodze
obnizenia kapitalu zakladowego.

Umorzenie akeji nastapi na warunkach okreslonych Uchwalg Walnego Zgromadzenia.

§12

Zbycie lub zastawienie akeji imiennych wymaga zgody Zarzadu Spolki.

IV. ORGANY SPOLKI

§13

Organami Spolki sa:

(5]

h

[FR B

A) Walne Zgromadzenie,
B) Rada Nadzorcza.
C) Zarzad Spolk.

A)WALNE ZGROMADZENIE

§ 14.
Walne Zgromadzenie obraduje jako zwyezajne lub nadzwyezajne,

Zwyczajne Walne Zgromadzenie odbywa sie w terminie 6 (szesciu) miesiecy po uplywie
kazdego roku obrotowego.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie zwoluje:

a) Zarzad:

b) Rada Nadzorcza. gdy Zarzad nie zwola go w terminie okreslonym w ust. 2.

Nadzwyezajne Walne Zgromadzenie zwoluje:

a) Zarzad;

b) Rada Nadzorcza. gdy zwolanie go uzna za wskazane:

c) akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujacy przynajmniej polowe kapitalu
zakladowego lub co najmniej polowe glosdw w Spoélee.

d) Zarzad na zadanie akejonariuszy reprezentujacych przynajmniej 1/20 (jedng

dwudziesta) kapitalu zakladowego. zlozone na pismie lub w postaci
clektronicznej: wraz z zadaniem umieszezenia okreélonych spraw w porzadku
obrad tego zgromadzenia.

. Jezeli Zarzad nie zwola Nadzwyezajnego Walnego Zgromadzenia w terminie dwach

tygodni od dnia przedstawienia zadania. o ktorym mowa w ust 4 lit d). sad rejestrowy
moze upowazni¢ do zwolania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia, akcjonariuszy
wystepujacyeh z tym zadaniem.

§ 15
Walne Zgromadzenie moze podejmowaé¢ uchwaly jedynie w sprawach objetych
porzadkiem obrad. z zastrzezeniem art, 404 kodeksu spélek handlowyeh,
Porzadek obrad proponuje podmiot zwolujacy Walne Zgromadzenie.
Alkejonariusz lub akejonariusze reprezentujacy co najmmiej 1/20 (jedna dwudziesta)
kapitalu zakladowego. moga zada¢ umieszezenia okreslonych spraw w porzadku obrad
najblizszego Walnego Zgromadzenia. zglaszajac takie zadanie Zarzadowi w terminie nie
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poznie] niz 21 (dwadziescia jeden) dni przed wyznaczonym terminem Walnego
Zgromadzenia. Zadanie moze zostaé zlozone na pismie lub droga elektroniczna. Zadanie
powimno zawierac uzasadnienie lub projekt uchwaly dotyczace; proponowanego
porzadku obrad. Zarzad jest obowiazany niezwlocznie oglosi¢ zmiany w porzadku obrad.
wprowadzone na zadanie akcjonariuszy. nie pozniej jednak niz w terminie 18
(osiemnastu dni) przed wyznaczonym terminem Walnego Zgromadzenia.

4. Akcjonariusz lub akcjonariusze Spolki reprezentyjacy co najmniej 1/20 (jedna
dwudziesta) kapitalu zakladowego moga przed terminem Walnego Zgromadzenia
zglasza¢ Spoélee na pismie lub przy wykorzystaniu srodkéw komunikacyi elektroniczne)
projekty uchwal dotyczace spraw wprowadzonyeh do porzadku obrad Walnego
Zgromadzenia lub spraw, ktére maja zosta¢ wprowadzone do porzadku obrad. Spolka
jest zobowiazana do niezwlocznego ogloszenia projektow uchwal na stronie mternetowe)
Spolki.

5. Kazdy z akcjonariuszy Spélki moze podezas Walnego Zgromadzenia zglasza¢ projekty
uchwal dotyczace spraw wprowadzonych do porzadku obrad.

§ 16
Walne Zgromadzenia odbywaja siec w siedzibie Spolki lub w Warszawie,

§17
1. Akcjonariusz moze uczestniczyé w Walnym Zgromadzenin oraz wykonywaé prawo
glosu osobiseie lub przez pelnomocnika.

Prawo uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu maja  tylko osoby bedace

akcjonariuszami spolki na 16 (szesnascie) dmi przed data walnego zgromadzenia (dzien

rejestracji uezestnictwa w walnym zgromadzeniu),

3. Akcjonariusz moze glosowaé na Walnym Zgromadzeniu odmiennie z kazdej z
posiadanych akeji.

4. Walne Zgromadzenie moze podjaé uchwaly takze bez formalnego zwolania. jezeli ealy
kapital zakladowy jest reprezentowany. a nikt z obecnych nie wniesie sprzeciwu co do
odbycia Walnego Zgromadzenia. ani co do postawienia poszezegdlnych spraw w
porzadku obrad.

5. Walne Zgromadzenie jest wazne bez wzgledu na reprezentowang na nim liczbe akeji. z
zastrzezeniem bezwzglednie obowiazujacyeh przepisow prawa i postanowienn Statutu.

[

§18
1. Uchwaly Walnego Zgromadzenia wymagaja w szezegdlnodet:
1) rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania finansowego, oraz sprawozdania

Zarzadu Spolki z dzialalnoser za ubiegly rok obrotowy Spolki oraz udzielenie
absolutorium czlonkom organdw Spolki z wykonania przez nich obowiazkow.

2) dokonanie podzialu zysku lub pokrycia strat.

3) zmuana Statutu Spolki.

4) zmiana przedmiotu dzialalnodei Spolki.

5) podwyzszenie lub obnizenie kapitalu zakladowego,

&) sposob 1 warunki umorzenia akeji.

7) polaczenie lub przeksztaleenie Spolki.

8) rozwiazanie 1 likwidacja Spalki.

9) emisja obligacji zamiennyceh lub z prawem pierwszenstwa.

10)  zbycie 1 wydzierzawienie przedsicbiorstwa lub jego zorganizowanej czesci oraz
ustanowienie na nich ograniczonego prawa rzeczowego,
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11} wszelkie postanowienia dotyczace roszezef o naprawienie szkody wyrzadzone;
przy zawigzywaniu Spolki lub sprawowaniu zarzadu albo nadzoru.

12}  wyrazenie zgody na zawarcie przez Rade Nadzorcza w imieniu Spélki. umowy o
sprawowanie zarzadu w Spolee,

13)  tworzenie 1 znoszenie kapitalow 1 funduszy Spolki.

2. Kompetencje wymienione w ust. 1 pkt 2. 3. 4. 5. 6. 7. 8. 9. 10. i 13 Walne Zgromadzenie
wykonuje na wniosek Zarzadu Spélki przedlozony lacznie z pisemna opinia Rady
Nadzorezej lub na wniosek akejonariuszy. ktory powinien byé zaopiniowany przez Zarzad
Spolki 1 Rade Nadzoreza.

3. Nabycie lub zbyeie mnieruchomosci. uzytkowania wieczystego lub udzialu w
nieruchomosdei lub w uzytkowaniu wisczystym. obeiazenie nieruchomodei lub prawa
wieczystego uzytkowania innymi prawami rzeczowymi nie wymaga podjecia uchwaly
Walnego Zgromadzenia.

4. Uchwaly dotyczace zdjecia z porzadku obrad badz zaniechania rozpatrywania sprawy
umieszezonej w porzadku obrad na wniosek akejonariuszy podeymowane sa wigkszoseia
% (trzech czwartych) gloséw oddanych. po wuprzednio wyrazonej zgodzie przez
wszystkich obeenych akcjonariuszy. ktorzy zglosili taki wniosek,

B) RADA NADZORCZA

§19

1. Rada Nadzorcza sklada si¢ z nie mme) mz 5 (pigciu) 1 nie wigegy mz 7 (siedmuu)
czlonkdw.

2. W przypadku zlozenia przez czlonka Rady Nadzorczej rezygnacji z pelnionej przezen
funkeji lub w razie zaistnienia innych okolicznose: powodwjacych wygasniccie mandatu.
Rada Nadzorcza moze podejmowaé normalna dzialalnodé. w tym podejmowaé uchwaly,
jezeli w jej sklad wehodzi co najmnie; 5 czlonkéw

§ 20
Rada Nadzoreza uchwala swéj Regulamin okredlajacy jej organizacje i sposdb wykonywania
czynnosei.

§21
Czlonkowie Rady Nadzorezej powolywani sa na indywidualng kadencje. trwajaca cztery lata
od daty powolania.

22
1. Czlonkowie Rady Nadzorczej wybicrajg ze swego grona przewodniczacego, zastepee
przewodniczacego 1 sekretarza.
2. Do waznosei wyboru wymagana jest bezwzgledna wickszosé glosdw sposrdd obecnych
na posiedzeniu Rady,

§23
Do waznosei uchwal Rady Nadzoreze) wymagane jest pisemne zawiadomienie wszystkich
czlonkdw Rady Nadzorezej w terminie umozliwiajacym czlonkom Rady zapoznanie sie z
proponowanym porzadkiem obrad oraz przygotowaniem sie do obrad Rady.

§ 24
1. Uchwaly Rady Nadzorczej zapadaja bezwzgledna wickszoscia glosow.
2. Uchwaly w przedmiocie nie objetym porzadkiem obrad nie mozna podjac. chyba ze na
posiedzeniu obeeni sa wszyscy czlonkowie Rady 1 nikt z obeenych nie zglosi w tej

=1
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sprawie sprzeciwii

Rada Nadzorcza moze podeymowaé uchwaly w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu
srodkow bezpoiredniego porozumiewania si¢ na odleglosé. Uchwala jest wazna. jeshi
wszysey czlonkowie Rady zostali powiadomieni o tresei projektu uchwaly.
Podejmowanie uchwal w trybie okreslonym w ust. 3 niniejszego paragrafu nie dotyczy
wyboréw przewodniczacego 1 wiceprzewodniczacego Rady Nadzoreze). powolania
Czlonka Zarzadu oraz odwolania i zawieszenia w czynnosciach tych oséb.

25
Rada Nadzoreza moze delegowad piszczegéh‘n}rch czlonkow do indywidualnego
wykonywania czynnosei nadzorczych.
Czlonkowie rady nadzorczej. delegowani do stalego indywidualnego wykonywania
nadzoru. otrzymujg osobne wynagrodzenie. ktdrego wysokodé ustala walne zgromadzenie.

§ 26

Posiedzenia Rady Nadzorczej zwoluje Przewodniczacy Rady Nadzorezej lub jego
zastepea.

Posiedzenie Rady Nadzorczej powinno byé zwolane na zadanie Zarzadu Ilub czlonka
Rady Nadzorezej.

Jezeli Przewodniczacy Rady Nadzorezej lub jego zastepea nie zwola posiedzenia zgodnie
z zadaniem wymienionym w ust. 2, wnioskodawea moze je zwola¢ samodzielnie. podajac
date. miejsee 1 proponowany porzadek obrad.

Szezegolowy tryb zwolywania posiedzen Rady Nadzorczej zawiera Regulamin Rady
Nadzorceze;.

§27

Rada Nadzorcza sprawuje staly nadzdér nad dzialalnoseia Spétki.

Do kompetencji Rady Nadzorezej nalezy w szezegodlnosei:

1) powolywanie 1 odwolywanie czlonkow Zarzadu Spoélki oraz ustalanie liczby
czlonkow Zarzadu Spolki.

2)  ustalanie zasad i wysokodei wynagrodzenia dla czlonkéw Zarzadu.

3)  wyrazanie zgody na s$wiadezenie z jakiegokolwick tytulu przez Spolke 1
jakickolwick podmioty powiazane ze Spolka na rzecz czlonkow Zarzadu i na rzecz
podmiotéw z nimi powiazanych.

4)  wyrazanie zgody na zawarcie przez Spolke lub podmiot od niej zalezny istotnej
umowy z podmiotem powiazanvm lub podmiotem powiazanym czlonka Zarzadu lub
Rady Nadzoreze;,

5)  zawieranie. za zgoda Walnego Zgromadzenia, umowy o sprawowanie zarzadu w
Spolee.

6) nawniosek Zarzadu udzielanie zezwolenia na tworzenie oddzialow za granica.

7)  wybdr podmiotu przeprowadzajacego badanie Ilub  przeglad sprawozdan
finansowych Spolki a takze grupy kapitalowej oraz wyrazanie zgody na zawieranie
umoéw z takim podmiotem lub jego podmiotami powiazanymi oraz na dokonywanie
wszelkich innyeh czynnosei, ktore moga ograniczaé niezaleznosé takiego
podmiotu w dokonywaniu badania lub przegladu sprawozdan finansowych Spolki a
takze grupy kapitalowe;.

8)  badanie sprawozdan finansowych zardwno co do zgodnodei z ksiegami i
dokumentami. jak i ze stanem faktycznym.

9)  badanie sprawozdan Zarzadu z dzialalnosci Spolki a takze grupy kapitalowe) oraz
wnioskow Zarzadu co do podzialu zysku lub pokryeia strat.
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10) skladanie Zwyezajnemu Walnemu Zgromadzeniu pisemnego sprawozdania z
wynikéw czynnosei, o ktéryech mowa w pkt. 8 1 9 zawierajacego zwiezla ocene
sytuacji Spalki a takze grupy kapitalowe;.

11) wyrazanie zgody na zawigzanie przez Spolke innej spolki 1 objecie albo nabyeie
akeji lub udzialéw w innyeh spolkach.

12) wyrazenie zgody na dokonanie czynnosci. o ktdrych mowa w § 31 ust. 51 6.

13) zatwierdzanie Regulaminu Zarzadu.

§28
1. Wynagrodzenie dla czlonkéw Rady Nadzorezej ustala Walne Zgromadzenie.
Walne Zgromadzenie moze uchwalié wynagrodzenie czlonkéw Rady Nadzoreze] w
formie prawa udzialu w zysku Spolki za dany rok obrotowy przeznaczonym do podzialu
miedzy akcjonariuszy.
3. Czlonkom Rady Nadzorczej przysluguje zwrot kosztdw zwiazanych z udzialem w pracach
Rady.

b2

§ 28!
Od momentu wprowadzenia akeji Spélki do obrotu na rynku regulowanym (obrotu
gicldowego), co najmniej dwoch czlonkéw Rady Nadzorcze) bedzie Czlonkami
Niezaleznymi. Czlonek Niezalezny powinien spelniaé nastepujace warmnki:
1) Czlonek Niezalezny nie moze byc osoba. ktéra byla czlonkiem Zarzadu Spolki lub
prokurentem Spolki w okresie ostatnich pieciu lat obrotowych,

2) Czlonek Niezalezny nie moze byé pracownikiem kadry kierowniczej wyzszego
szezebla Spolki lub jednostki stowarzyszonej ze Spotka w rozumieniu ustawy z dnia 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowoscei, ant osoba, ktora byla takim pracownikiem w ciagu
ostatnich trzech lat. Przez pracownika kadry kierownicze] wyzszego szezebla rozumie
sie osoby bedace kierownikiem albo dyrektorem jednostek organizacyjnyeh spédlki
podlegle sluzbowo bezposrednio Zarzadow: Spolki albo okredlonym czlonkom Zarzadu
Spolki.

3) Czlonek Niezalezny nie moze otrzymywaé od Spoélki lub podmiotu stowarzyszonego ze
Spoélka innego wynagrodzenia niz z tytulu pelnienia funkeji w Radzie Nadzorezej. w
tym w szezegolnodei z tytulu udzialn w programie opeji lub innym programie
wynagradzania za wyniki,

4) Czlonek Niezalezny nie moze by¢ akcjonarinszem posiadajacym akeje Spolki
stanowiace 5% badz wiecej kapitalu zakladowego Spodlki. ani osobg powiazana z takim
akcjonarinszem lub reprezentujaca takiego akejonariusza,

5) Czlonek Niezalezny nie moze byé osoba, ktdra obecnie utrzymuje lub w ciggu
ostatniego roku utrzymywala znaczace stosunki handlowe ze Spélka lub podmiotem
stowarzyszonym ze Spolka. czy to bezposredmio. czy w charakterze wspdlnika.
akcjonarinsza. czlonka zarzadu. prokurenta lub pracownika kadry kierowniczej
wyzszego szezebla podmiotn utrzymujacego takie stosunki ze Spélka lub podmiotem
stowarzyszonym ze Spélka. Przez znaczace stosunki handlowe rozumieé nalezy takie,
ktorych wartosé przekracza 5% przychodéw Spolki za ostatni rok obrotowy.

6) Czlonek Niezalezny nie moze by¢ osoba, ktora jest obecnie lub w ciagu ostatnich
trzech lat byla wspdlnikiem lub pracownikiem obecnego lub bylego audytora Spolki,

7) Czlonek Niezalezny nie moze by¢ czlonkiem zarzadu, ani prokurentem w innej spélce.
w ktore) czlonek Zarzadu lub prokurent Spolki pelni funkeje ezlonka rady nadzorezey.

226



8) Czlonek Niezaleiny nie moze pelni¢ funkeji w Radzie Nadzorczej dluzej niz trzy
kadencje.

9) Czlonek Niezalezny nie moze by¢ malzonkiem. konkubentem ani czlonkiem bliskiej
rodziny czlonka Zarzadu. prokurenta lub oséb. o ktérych mowa w lit. 1)-8) powyzej.
Za czlonka bliskiej rodziny uwaza sie krewnych 1 powinowatych do drugiego stopnia.

C) ZARZAD

§29
1. Zarzad sklada siz z 1 (jednego) do 5 (pigciu) czlonkow,
Liczbe czlonkéw Zarzadu okresla Rada Nadzorcza Spoélki odrebna uchwala. Liczbe
czlonkéw pierwszego Zarzadu okreéla uchwala o przeksztaleeniu Spolki.

b

§ 30
1. Czlonkéw Zarzadu lub caly Zarzad powoluje Rada Nadzorcza. Czlonkowie pierwszego
Zarzadu powolani zostaja uchwala o przeksztalcenin Spotki.
Czlonkowie Zarzadu powolywani sa na indywidualng kadencje, trwajaca pigé lat od daty
powolania.

[

31
1. Zarzad Spolki prowadzi sprawy Spolki i 1j§eprezenmj6 Spolke.
Regulamin Zarzadu okreéla szezegolowo tryb dzialania Zarzadu. Regulamin uchwala
Zarzad. a zatwierdza uchwala Rada Nadzorcza.
Prezes Zarzadu ma glos rozstrzygajacy we wszystkich przypadkach. gdy oddano rowna
liczbe glosdw za 1 przeciw danej uchwale.
4. Uchwaly Zarzadu wymagaja sprawy przekraczajace zwykly zarzad. w szezegolnoder:

b

faa

1) wprowadzenie  regulaminu  organizacyjnego.  okreslajacego  organizacje
przedsicbiorstwa Spolki,

2) ustanawianie prokury.

3) zaciaganie kredytow 1 pozyezek.

4) udzielanie gwarancji kredytowych 1 poreczen majatkowych.

5) zbywanie 1 nabywanie majatku trwalego o wartosci przekraczajace] rownowartosé

5% kapitalow wlasnych Spolki za ostatni zbadany rok obrotowy.

5. Podjgcie decyzn przez Zarzad w sprawach wymienionych w pkt 3. 4, 1 5 o wartosa
przekraczajacych 5% kapitaldéw wlasnych Spolki za ostatmi zbadany rok obrotowy.
wymaga uzyskania wezesniej akeeptacji Rady Nadzorczej.

6. Wezesniejszej akeeptacji Rady Nadzoreze) wymaga takze decyzja Zarzadu w sprawie:

1) zaprzestamia lub istotnego ograniczema jakiejkolwick dzialalnoder Spolla
przewidzianej w Statucie.
2) uchwalenia lub zmiany planu strategicznego Spolki.

wyplaty akcjonariuszom Spolki zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy.
§ 32
Jezeli Zarzad jest jednoosobowy do skladania oswiadezen 1 podpisywania w imieniu Spolki
uprawniony jest Prezes Zarzadu jednoosobowo. zas jezeli Zarzad jest wicloosobowy.

wymagane jest wspoldzialanie dwoch czlonkéw Zarzadu. a w razie ustanowienia prokury
rowniez wspoldzialanie jednego czlonka Zarzadu z prokurentem.

§ 33

10
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W umowie miedzy Spdlka a czlonkiem Zarzadu. jak réwniez w sporze z mim Spdlke
reprezentuje Rada Nadzoreza.

V. GOSPODARKA SPOLKI

§34

Rokiem obrotowym Spolki jest rok kalendarzowy.

b

b2

§35
Spolka tworzy nastepujace kapitaly 1 fundusze:

1) kapital zakladowy.

2) kapital zapasowy.

3) kapital rezerwowy, z aktualizacji wyceny,

4) pozostale kapitaly rezerwowe,

5) zakladowy fundusz swiadezen socjalnych.

Spolka moze emitowaé obligacje. Obligacje zamienne 1 z prawemn pierwszenstwa moga
by¢ emitowane wylacznie na podstawie uchwaly Walnego Zgromadzenia.

§ 36

Zarzad Spolki jest zobowiazany:

1) sporzadzi¢ sprawozdanie finansowe wraz ze sprawozdaniem z dzialalnosci Spolki w
roku obrotowym w ciggu trzech miesiecy od dma bilansowego.

2) poddac sprawozdanie finansowe badaniu przez bieglego rewidenta.

3) zlozy¢ do badania Radzie Nadzorezej dokumenty, wymienione w pkt 1. wraz z opinig
1 raportem bieglego rewidenta,

4) przedstawic Zwyezajnemu Walnemu Zgromadzeniu w celu zatwierdzenia zbadane
dokumenty, wymienione w pkt 1. opini¢ wraz z raportem bieglego rewidenta oraz
sprawozdanie Rady Nadzorczej. o ktdrym mowa w § 27 ust. 2 pkt 10,

5) wyda¢ akejonariuszom na ich zadanie dokumenty, o ktérych mowa w pkt. 1 oraz
odpisy sprawozdania Rady Nadzorezey oraz opinii bieglego rewidenta. najpozniej na
15 (pietnaseie) dui przed odbyciem Zwyezajnego Walnego Zgromadzemia.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie powinno odbyé sie w clagu szesciu miesiecy po uplywie

roku obrotowego.

§37
O przeznaczeniu zysku Spolki decyduje uchwala Walne Zgromadzenie.
Walne Zgromadzenie dokonuje odpiséw z zysku na kapital zapasowy w wysokosei co
najmnicj okreslone] w kodeksie spélek handlowych. dopdki kapital ten nic osiagnie
przynajmnie] jednej trzeciej kapitalu zakladowego.
Walne Zgromadzenie moze przeznaczy¢ czesc zysku na:

a) pozostale kapitaly 1 fundusze lub inne cele. okreslone uchwals Walnego

Zgromadzenia.

b) dywidende dla akcjonariuszy.
Dzien dywidendy oraz termin wyplat dywidendy okresla uchwala Walne Zgromadzenie.
Spolka. na podstawie uchwaly Zarzadu oraz za zgody Rady Nadzorczej. moze wyplacié
akcjonariuszom Spoélki zaliczke na poczet przewidywanej dywidendy na koniec roku
obrotowego. jezeli Spolka posiada wystarczajace srodki na te¢ wyplate.”

VI. POSTANOWIENIA KONCOWE

11
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§38
Ogloszenia Spolki publikowane beda zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa.
Zarzad Spolki zobowiazany jest kazdorazowo, w eiagu czterech tygodni od dnia wpisania
do rejestru zmian w Statucie, przygotowaé jednolity tekst Statutu.
Zarzad Spélki zobowiazany jest w ciagu pictnastu dni od dnia zatwierdzenia przez Walne
Zgromadzenie sprawozdania finansowego Spodlki zlozyé do ogloszenia w Monitorze
Polskim B. bilans, rachunek. zyskéw 1 strat oraz sprawozdanie z przeplywu érodkdow
pienieznych za rok obrotowy wraz z opinia bieglego rewidenta oraz odpisem uchwaly o
zatwierdzeniu sprawozdania finansowego 1 podziale zysku lub pokryeiu straty.

12
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Uchwala nr 3/07/2014
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy MIRBUD S.A. z siedziba w
Skierniewicach z dnia 18 lipca 2014 roku - ——--- ———ene
w sprawie zmiany Statutu Spétki -
I. Dziatajac na podstawie art. 430 § 1 Kodeksu spotek handlowych, Nadzwyczajne
Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki dokonuje nastepujacych zmian Statutu
Spotkit---------- S - e enanee S ——

A. W zwigzku z koniecznosciy rozszerzenia przedmiotu dzialalnoSci Spolki dokonuje si¢ zmiany
§ 7 Statutu Spotki poprzez nadanie nowego nast¢pujjcego brzmienia:

1. Przedmiotem  przedsigbiorstwa SpoOlki jest prowadzenic wszelkiej dzialalnosci

gospodarczej, wytworczej, ustugowej i handlowej na rachunek wiasny i w posrednictwie,

a w szezegdlnosei w zakresie, wskazanym w Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci (PKD).----

2. Przedmiotem dzialalnodei Spotki jest wedhug Polskiej Klasyfikacji Dzialalnosci:------------
08,12.Z - Wydobywanie zwiru i piasku: wydobywanie gliny i kaolinu, --=-

23.63.Z - Produkcja masy betonowej prefabrykowangj,---------=------=------nzsomzsoemesaces -

23.99.Z - Produkcja pozostatych wyrobéw z mineralnych suroweOws----------z--===ssnseees

niemetalicznych, gdzie indziej niesklasyfikowana,———

41.10.Z - Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,-----

41.20.Z - Roboty budowlane zwiazane ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych ---------

i niemieszkalnych, -

42.11.7 - Roboty zwigzane z budowa drog i autostrad, ----- - - -

42.12.7 - Roboty zwigzane z budows drég szynowych i kolei podziemnej, —-----------=---=-

42.13.Z - Roboty zwiazane z budowg mostéw i tuneli, ------
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42.21.Z - Roboty zwigzane z budows rurociggdw przesylowych i sieci rozdzielczych, -----
42.22.7 - Roboty zwiazane z budows linii telekomunikacyjnych | elektroenergetycznych,-
42.91.Z - Roboty zwiazane z budowg inzynierii wodnej, ~=---=-nes- - ---- -

42.99.Z - Roboty zwigzane z budowg pozostatych obiektéw inzynierii ladowej i wodnej, « =

gdzie indziej niesklasyfikowane, -- j :

43.11.Z - Rozbiorka i burzenie obiektow budowlanych, =--------<—c-eemeeeeeeoee .\.
43.12.Z - Przygotowanie terenu pod budowe, - i \

43.13.Z - Wykonywanie wykopow i wiercen geologiczno-inzynierskich, ==-s--cemmcmeeeeen N

43.21.Z - Wykonywanie instalacji elektrycznych, e
43.22.Z - Wykonywanie instalacji wodnokanalizacyjnych, cieplnych, £AZOWYCh ==esaceemcm-
i klimatyzacyjnych, --- U S
43.29.Z - Wykonywanie pozostalych instalacji budowlanych, -- -
43.31.Z - Tynkowsmis, «scssetasaitoiose o N N
43.32 7 - Zakladanie stolarki, dmti e - i
43.33.Z - Posadzkarstwo; tapetowanie i oblicowywanie $cian, --- —nee-
43.34.Z - Malowanie i SZKIENie, =--—-=-=--smmmmmmmmmmecemmmmm e e e et mmeeeem s
43.91.Z - Wykonywanie konstrukeji i pokryé dachowych, -——--eeesmmceeeeoeeeee oo
43.99.Z - Pozostale specjalistyczne roboty budowlane, gdzie indziej niesklasyfikowane, --
45.20.Z - Konserwacja i naprawa pojazdéw samochodowych, z wylaczeniem motocykli,—
46.63.Z - Sprzedaz hurtowa maszyn wykorzystywanych w gornictwie, budownictwie -----
i inzynierii ladowe] | wodnej, ------=----nxmn-- - S
46.72.Z - Sprzedaz hurtowa metali i rud metali, -- ———— --
46.73.Z - Sprzedaz hurtowa drewna, materiatéw budowlanych i Wwyposazenia sanitarnego,
46.74.Z - Sprzedaz hurtowa wyrobéw metalowych oraz sprzetu i dodatkowego -----ss=-----
wyposazenia hydraulicznego i grzejnego, - ---
49.41.Z - Transport AEGEOWY TOWEIDIW, mrmmcmemee o s e s S S5
49.42.Z - Dzialalnos¢ ustugowa zwigzana z przeprowadzkami, -------------mmememeecememmee
52.10.A - Magazynowanie i przechowywanie paliw gazowych, —------s=msssssocccccneeceeac
52.10.B - Magazynowanie i przechowywanie pozostalych towar6w, ----ssseeemmmmmeee
»2.21.Z - Dzialalnos¢ uslugowa wspomagajaca transport ladowy, --
52.24.C - Przeladunek towaréw w pozostatych punktach przetadunkowyceh, «=eeeeemmmmee- o
58.13.7 - Wydawanie gazet, -- i — -- -
58.14.Z - Wydawanie czasopism i pozostatych periodykéw, —-----—----eccceeeeeoo-
58.19.Z - Pozostala dzialalno$é wydawnicza, ==ess-rm-wmeemcomcoeoommm oo ame- S
64.19.Z - Pozostale posrednictwo Pieniezne,—----mesemmmmmmmeeesmememe s es o mem e e enn
64.92.Z - Pozostale formy udzielania kredytdw,- e
04.99.Z - Pozostala finansowa dziatalnoé¢ ushugowa, gdzie indziej- --- ==
niesklasyfikowana, z wylgczeniem ubezpieczer i funduszoéw emerytalnych,------
68.10.Z - Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek, e —
68.20.Z - Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wasnymi lub dzierzawionymi, -
71.11.Z - Dziatalno$¢ w zakresie architektury, et
71.12.Z - Dzialalno$¢ z zakresie inzynierii i zwigzane z nia doradztwo techniczne, ---------

71.11.Z - Wynajem i dzierzawa samochodow osobowych i furgonetek,-----------------co. l ]
77.12.Z - Wynajem i dzierzawa pozostalych pojazdéw samochodowych, z wylaczeniem -- \
MOLOCYKI, —mmmmm e —— - -
71.20.B - Pozostale badania i analizy techniezne,---—-~==-s=ms=samommmici i immmmaeeees
77.31.Z - Wynajem i dzierzawa maszyn i urzadzen rolniczych, «=--——--=-remmceemmmrmmmccecee
77.32.Z - Wynajem i dzierzawa maszyn i urzgdzen budowlanyeh, -------=sc--evecemmmerennns
77.33.Z - Wynajem i dzierzawa maszyn i urzqdzen biurowych, wigczajac komputery, -----
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77.39.Z - Wynajem i dzierzawa pozostatych maszyn, urzadzen oraz débr materialnych, ---

gdzie indziej niesklasyfikowane, ---------m-mesemwemre-

RN 80.20.Z - Dziatalnos¢ ochroniarska w zakresie obshugi systemdw bezpieczeiistwa,----------

81.30.Z - Dzialalnosé uslugowa zwiazana z zagospodarowaniem ferendw zieleni.-=--=--=---
. Jezeli podjecie dzialalnodei w jakimkolwiek zakresie wymagaé bedzie koncesji lub innego
zezwolenia, Spotka jest zobowigzana uzyskaé te koncesje lub zezwolenie przed podjeciem
tej dziatalnogei.” e e e e e

-f';/ B. Na podstawie uchwaly Zarzadu Spoltki z dnia 11 czerwea 2014 r. podjetej z upowaknienia
§10a Statutu Spolki o podwyzszemu kapitalu zakladowego w ramach kapitalu docelowego o
kwote 749.250,00 zL za pomocy emisji 7.492.500 sztuk Akeji Serii I o wartosci nominalnej 0,10 zl
kaZda akeja, dokonuje sie zmiany tresci § 8 i § 9 ust. 1 Statutu Spolki poprzez nadanie nowego
nastepujgeego brzmienia:

»§ 8

Kapital zaktadowy Spotki wynosi 8.249.250,00 zt (stownie: osiem milionéw dwiescie
czterdziesci dziewied tysigey dwiescie pigédziesiat) ztotych,” —=---mmmmmmmmmm e

»§9

1. Kapital zaktadowy Spolki dzieli sie na: -

1)

2)

3)

4

5)

6)

7

8)

9

19.500.000 (stownie: dziewigtnascie milionow piecset tysigcy) sztuk akeji na
okaziciela serii A o numerach od 1 do 19.500.000, o wartosci nominalnej 0,10
(slownie: dziesie¢ groszy) zlotych kazda, --------- - - ——-
14.625.000 (stownie: czternascie miliondw szedéset dwadziescia pieé tysiecy) sztuk
akeji na okaziciela serii B o numerach od 1 do 14.625.000, o wartosci nominalnej
0,10 (slownie: dziesig¢ groszy) zlotych kazda, -- - maee
2.264.000 (stownie: dwa miliony dwiescie szescdziesiat cztery tysiace) sztuk akeji
na okaziciela serii C o numerach od 1 do 2.264.000, o wartodei nominalngj 0,10
(stownie: dziesied groszy) zlotych kazda, —--—--======mmmmmmmmm e
3.611.000 (slownie: trzy miliony szedé¢set jedenadcie tysigey) sztuk akeji na
okaziciela serii D o numerach od 1 do 3.611.000, o wartosci nominalnej 0,10
(stownie: dziesie¢ groszy) zlotych kazda, -------- - - ----
5.000.000 (stownie: pie¢ miliondw) sztuk akcji na okaziciela serii E i numerach od 1
do 5.000.000, o wartosci nominalnej 0,10 (stownie: dziesigé groszy) zlotych kazda.--
10.000.000 (stownie: dziesie¢ milionéw) sztuk akeji na okaziciela serii F i numerach
od 1 do 10.000.000, o wartosci nominalnej 0,10 (stownie: dziesie¢ groszy) zlotych
kazda, -- e
10.000.000 (stownie: dziesie¢ milion6w) sztuk akcji na okaziciela serii G i
numerach od 1 do 10.000.000, o wartosci nominalnej 0,10 (stownie: dziesi¢é groszy)
zlotych kazda. - - - --

10.000.000 (stownie: dziesic¢é milionéw) sztuk akcji na okaziciela serii H i
numerach od 1 do 10.000.000, o wartosci nominalnej 0,10 (stownie: dziesig¢ groszy)
zlotych kazda. T
7.492.500 (stlownie: siedem milionéw czterysta dziewigcdziesiat dwa tysigce
pigcset) sztuk akeji na okaziciela serii I i numerach od 1 do 7.492.500, o wartodci
nominalnej 0,10 (slownie: dziesigé groszy) ztotych kazda.” e

/ :/ II Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcj onanuszy Spolki, w zwiazku ze zmiana

§§ 7. 8 i 9 ust. 1 Statutu Spoéiki, przyjmuje tekst jednolity Statutu Spotki,

uwzgledniajacy zmiany dokonane ninigjszg uchwatg — tekst jednolity Statutu Spélki
Akcyjnej stanowi zalacznik do niniejszej uchwaty. -------------—-- e
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III, Uchwatla wchodzi w zycie z dniem jej podjgcia z mocg obowiazujgca od dnia
rejestracjii zmian Statutu Spotki w Rejestrze Przedsigbiorcow Krajowego Rejestru

Sadowego,----- e e e e e e
Uchwate podjeto jednoglos$nie w glosowaniu jawnym,--==-=s-=s-sacummaocemmmommmnmananmnnan
L.p. Wryniki glosowania nad Uchwala nr 3/07/2014
1 Liczba akcji, z ktérych oddano wazne glosy 35.968.772
2. Procentowy udzial akeji (1) w kapitale zakladowym 43,61%
3. Lgczna liczba waznych glosow 35.968.772
|.| Liczba glosdw ,,za" 35.968.772
2.| Liczba glosow ,,przeciw” 0
3.| Liczba glosow ,,wstrzymujgcych sig" ]
4.| Zgtoszone sprzeciwy Brak
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3. Pelny tekst uchwat stanowigcych podstawe emisji dtuznych instrumentow

finansowych objetych notg informacyjna.

UCHWALA Nr XIV/2014
RADY NADZORCZEJ MIRBUD SPOLKI AKCYJNEJ
z siedzibg w Skierniewicach z dnia 9 maja 2014roku

w sprawie wyraienia zeody na raciaganie zobowigzain w drodze emisji obligacji

Rada Nadrorceza MIRBUD Spdtka Akeyvina = siedzibg w Skierniewicach (,,Spotka™) dzialajae na podstawie §

31 ust.5 Statutu Spdlki oraz Ustawy z dnia 29 czerwea 1995 roku o obligagjach (D2, UL 2 2001¢, Nr 120 poz

1300 z pdén. zm.), zwang dalej ,Ustawa o Obligaciach™, uchwala co nastepuje:

g1,

1. Rada Nadeoreza Spilki podejmuje decyzie o wyrakeniu zgady na emisje nie wigeej niz 500.000 {pigéset
tysigoy) zabezpieczonych, obligacji zwyklych na okaziciela, oznaczonych literg serii A oraz kolejnymi
numerami w ramach tej serii, o wartofci nominalnej 100 (sto) ziotych karda, o laceng] warlosci
nominalngj obligacjii nie wyzszej niz 50.000.000 (pigédziesigt miliondw) =lotych, dalej zwanvch
HObligaciami”.

2. Cena emisyjna jednegj Obligacji bedrie rowna jej wartosel nominalnej, tj, 100 (sto ztotych) zlotyeh,

Ohbligacje nie bed posiadaly formy dokumentu zgodnie 2z art. Sa Ustawy o Obligacjach.

4.  Emisja Obligacji nastapi w sposib okredlony w art. @ pkt 3 Ustawy o Obligacjach, 1j. poprees kierowanie
propozycjii mabycia Obligacji do maksymalnie 149 (stu czterdziestu dziewieciu) indywidualnie
oznaczonyeh adresatdw, w sposdh, ktdry nie stanowi oferty publiczneg] w rozumieniu art. 3 ustawy 2 dnia
29 lipea 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzenia instrumentdw finansowych do
zorganizowanego systemu abrotu oraz o spotkach publicznych (Dz. UL z 2009 r. Nr 185 poz 1439 2
plin, zm ).

5, Warunkiem dajécia do skutku emisji Obligacji jest subskivbowanie | oplacenic co najmniej 210,000
{stownie: dwielcie dziesied tysieey) Obligacil o tacene| wartodei nominalnej nie niZszej nix 21.000.000
zt. (dwadziescia jeden miliondw zlotyeh) [ Prog Emisji Obligacii™).

6. Ohligacje beds oprocentowane wedhug zmiennej stopy procentowsj opartej na odpowiedniej stawce
WIBOR 6M, powigkszone] o mardg wskazang w warunkach emisji Obligacji.

7. Obligacje bedg emitowane z terminem wykupu przypadajacym 3 lata od daty emisji Obligacji, =
zastrzezeniem postanowien zawartyveh w warunkach emisji Obligacji.

8. Obligacie bpdy zabezpicczone w rozumieniv przepisdw Ustewy o Obligaciach,

§2

1. Ustalenie szezegdlowyeh warunkdw emisji Obligacji, w tym praw | obowigzkdw Spalki i obligatariuszy
Obligacii, wysokodei oprocentowania Obligacji oraz zased wyplaty nalednych odsotek, celu emisji, daty
emisji, dety wykupu, wysokodei | form zabezpisezenia Obligagji oraz trefei propozycji nabyeia Obligacji
i pozostabych warunkdw emisji Obligacji powierza sie Zarzgdowi Spotki.

2. Upowainia sig Zarzad Spolki do podjeeia wszelkich czynnosed faktyeznych i prawnych zmierzajacych do
preeprowadzenia emisji Obligacji.

o

§3.
W preypadku dojéeia do skutku emisji Obligacyi, FZaread Spoltki podejmie wizelkie niezbgdne coynnodel w
celu wprowadzenia Obligacji do obrotu w Alternatywrrym Systemie Obrotu — Catalyst

§4.
Niniejsza uchwala wehodzl w zyeie 2 dniem jej podjecia.

Podpisy czlonkdw Rady Nadzorczej
. Dariusz Jankowski ........ & V7YX /mbé'
. Waldemar BorzyKowsk v iminmmisiianidin b inngions
. Agiieszha Bujnnwskn,..,,...L ‘ "o

. Hobert Bojdo (oo

. Andrzej Zakrzewski ......5 é?g /{
-

. Krvstyna Byczkowska ... =

2 W B W R e

L
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UCHWALA nr l1l/2014
ZARZADU MIRBUD SPOLKI AKCYJNEJ
z siedzibg w Skierniewicach
z dnia 03 czerwca 2014 r,

w sprawie emisji obligacji na okaziciela serii A

Zarzad MIRBUD Spotka Akcyjna z siedziba w Skierniewicach (zwana dalej ,Emitentem” lub ,Spotkq”)
dziatajac na podstawie Uchwaty Nr XIV/2014 Rady Nadzorczej Spdtki z dnia 9 maja 2014 r. w sprawie
wyrazenia zgedy na zacigganie zobowigzan w drodze emisji obligacji oraz ustawy z dnia 29 czerwca
1995 r. o obligacjach (Dz. U. z 2001 r., Nr 120, poz. 1300 z pozn. zm. — ,Ustawa o Obligacjach™),
uchwala, co nastepuje:

;&

2

§1.

. Spotka wyemituje nie wiecej niz 500.000 (siownie: piecset tysiecy) obligacji zwyktych serii A,

oznaczonych kolejnymi numerami od numeru 000001 do 500000, o wartosci nominalnej 100
(stownie: sto) ztotych kazda, o tgczne] wartosci nominalnej nie wyzszej niz 50.000.000
(stownie: piecdziesiat milionow) ztotych, (,Obligacje”).

Obligacje zostang wyemitowane jako papiery warto$ciowe na okaziciela.

Obligacje nie bedg posiadaty formy dokumentu zgodnie z art. 5a Ustawy o Obligacjach.

Obligacje bgdag obligacjami kuponowymi (odsetkowymi).

Cena emisyjna jedne] Obligacji bedzie réwna jej wartosci nominalnej,

1j. 100 (sto) ztotych.

Obligacje bedg zabezpieczone w rozumieniu przepisow Ustawy o Obligacjach.

Celem emisji Obligacji bedzie pozyskanie przez Emitenta Srodkow finansewych, ktore po

potraceniu kosztow oferowania Obligacji, zamierza przeznaczy¢ na:

1) nabycie akcji spdtki EXPO ARENA spotka akcyjna, ktora powstanie na skutek
przeksztalcenia spotki Demuth Alfa spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Ostroda
spdtka komandytowo-akeyjna z siedzibg w Gdansku, aktualnie wpisane] do rejestru
przedsigebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, VI
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000351537, przy
czym nabywane akcje stanowi¢ beda bez pigciu tysigcznych promila (0,005%q) 100%
kapitatu zaktadowego tej spétki (pozostate akcje w ilosci 100 znajdowaé sig beda w
posiadaniu Gminy Miejskiej Ostroda);

2) dofinansowanie dziatalnosci spétki Demuth Alfa spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Ostréda spélka komandytowo-akcyjna z siedzibag w Gdansku, a po jej przeksztatceniu w
spotke akcyjng - spolki EXPO ARENA spétka akeyjna w drodze pozyczki, zaliczki na poczet
objecia akcji nowej emisji, celem zapewnienia jej niezbednege Zrédia finansowania
koniecznego do zakonczenia budowy |l etapu inwestycji ,Arena Ostrdda Centrum Targowo-
Konferencyjne Warmii i Mazur” i tym samym wzrost wartosci aktywow Emitenta. Docelowo
kwota dofinansowania zostanie przeznaczona na podwyzszenie kapitatu spoltki EXPO
ARENA S.A;

3) zmiang struktury finansowania Emitenta poprzez zamiang niektorych kredytow
krotkoterminowych na Qbligacje.

Warunkiem dojécia do skutku emisji Obligaci jest subskrybowanie i optacenie co najmniegj

210.000 (stownie: dwiescie dziesiec tysiecy) Obligacji o tacznej wartosSci nominalnej nie nizszej

niz 21.000.000 (dwadziescia jeden milionow) ztotych (,Prég Emisji Obligacji").

§2.

Emisja Obligacji nastgpi w sposdb okreslony w art. 8 pkt 3 Ustawy o Obligacjach, tj. poprzez
kierowanie propozycji nabycia Obligacji do maksymalnie 148 (stu czterdziestu dziewigciu)
indywidualnie oznaczonych adresatow, w sposéb, ktory nie stanowi oferty publicznej w
rozumieniu art. 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzenia
instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu cbrotu oraz o spétkach publicznych (Dz.
U.z 2009 r., Nr 185 poz. 1439 z pdzn. zm.).
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§ 3.

1. Termin wykupu Obligacji zostaje wyznaczony po uplywie 3 lat od daty emisji Obligagji, z
zastrzezeniem postanowien zawartych w warunkach emisji Obligacji.

2. Data emisji Obligacji zostanie okreslona w warunkach emisji Obligacji, nie pozniej niz do 31
grudnia 2014 .

§4.

1. Obligacje bedg oprocentowane wedtug zmiennej stopy procentowej rownej w skali roku stawce
WIBOR 6M ustalang] dia kazdego okresu odsetkowego powigkszonej o marzg w wysokosci nig
wyzszej niz 5,00% (stownie: piec¢ i 00/100 procent).

2. Odsetki od Obligacji wyptacane bedg w okresach 6 miesigcznych z zastrzezeniem
postanowieri zawartych w warunkach emisji Obligacji. Obliczanie swiadczen z Obligaci bedzie
nastepowac wedtug nastepujacego wzoru:

KO =SP xWN x LD / 365

gdzie:

KO - oznacza kwotg odsetek od jednej Obligacii,

SP — oznacza ustalong na dany okres odsetkowy stope procentowa,

WN = oznacza wartos¢ nominalna jednej Obligacji,

LD — oznacza liczbe dni, za ktdre naliczane s odsetki

po zaokragleniu wyniku tego obliczenia dia jednej Obligacji do jednego grosza (przy czym pol grosza
bedzie zaokraglone w gore).

§5.

1. Wykup Obligacji przypadaé bedzie na ostatni dzien ostatniego okresu odsetkowego, z
zastrzeZzeniem postanowien zawartych w warunkach emisji Obligacji. W przypadku, gdy data
wykupu przypada¢ bedzie na dzied wolny od pracy, wykup nastapi w pierwszym dniu
roboczym po tym dniu. Wykup Obligacji w dniu wykupu nastapi poprzez spefnienie
$wiadczenia pienieznego, rownego sumie wartosci nominalnej Obligagii.

2. Z chwilg dokonania wykupu, Obligacje pedlegajg umorzeniu.

§6.

1. Obligatariusz bedzie miat prawo zadac od Spotki wezesniejszego wykupu Obligacji, a Spotka
zobowigzana bedzie Obligacje niezwlocznie wykupi¢, w razie zaistnienia przypadkow
naruszenia warunkow emisji wskazanych w warunkach emisji Obligacji.

2. Emitent bedzie miat prawo do wczesniejszego wykupu Obligacji na warunkach wskazanych w
warunkach emisji Obligacji.

§7.

Pozostate warunki emisji Obligacji zostang zawarte w propozycji nabycia i warunkach emisji Obligacii.

§8.

1. W celu zabezpieczenia roszczen obligatariuszy wynikajacych z Obligacji zostang ustanowione
nastepujgce zabezpieczenia:

1) hipoteka umowna {gczna ustanowiona na pierwszym miejscu do kwoty 90.000.000 (stownie:
dziewieédziesiat milionéw) ziotych na rzecz administratora hipoteki na prawie wiasnosci
ponizej wymienionych nieruchomo&ci gruntowych oraz prawie wiasnosci obiektéw
budowlanych na nich posadowionych, giéwnie na ktérych to nieruchomosciach gruntowych
realizowany jest Il etap inwestycji ,Arena Ostroda Centrum Targowo-Konferencyjne Warmii i
Mazur, j.:

a. nieruchomosci gruntowej, bedacej wtasnoscia Demuth Alfa Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Ostroda Spdtka Komandytowo-Akcyjna z siedziba w Gdansku,
skladajacej sie z oznaczone] geodezyjnie dziatki ewidencyjnej] o numerze 196/8
potozonej w Ostrodzie, przy ul. Grunwaldzkiej, powiat ostrodzki, woj. warminsko-
mazurskie, o powierzchni 2,5263 ha, objetej ksiegg wieczystg o numerze KW nr
EL10/00024469/2 prowadzong przez Sad Rejonowy w Ostrodzie, V Wydziat Ksiag
Wieczystych;

2
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b. nieruchomosci gruntowej, bedace] wiasnoscia Demuth Alfa Spotka z ograniczong
odpowiedzialinoécia Ostroda Spotka Kemandytowo-Akcyjna z siedzibg w Gdansku,
skiadajace] sie z oznaczone] geodezyjnie dziatki ewidencyjnej o numerze 186/10
polozonej w Ostrédzie, przy ul. Grunwaldzkiej, powiat ostrédzki, woj. warminsko-
mazurskie, o powierzchni 2,5618 ha, objete] ksiega wieczystq o numerze KW
EL10/00024471/9 prowadzong przez Sad Rejonowy w Ostrédzie, V Wydziat Ksiag
Wieczystych;

c. nieruchomos$ci gruntowej, bedgce] wtasnoscig Demuth Alfa Spéika z ograniczong
odpowiedzialnoscig Ostroda Spotka Komandytowo-Akcyjna z siedziba w Gdansku,
skiadajacej sie z oznaczone] geodezyjnie dzialki ewidencyjnej o numerze 196/11
polozone] w Ostrédzie, przy ul. Grunwaldzkiej, powiat ostrodzki, woj. warmirisko-
mazurskie, o powierzchni 2,3437 ha, objetej ksigga wieczysta o numerze KW
EL10/00024472/6 prowadzong przez Sgd Rejonowy w Osirodzie, V Wydziat Ksiag
Wieczystych;

2) zastaw rejestrowy ustanowiony na miejscu pierwszym do najwyzszej kwoty zabezpieczenia
38.250.000 (stownie: trzydziesci osiem milionow dwiescie pigcdziesiat tysigcy) ztotych na rzecz
Obligatariuszy bez imiennego ich wskazywania, dziatajacych przez administratora zastawu, na
75.000.000 zdematerializowanych akcji serii A spotki JHM Development S.A. z siedzibg w
Skierniewicach, ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice, wpisanej do rejestru
przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w todzi, XX
Wydziat Krajowego Rejestru Sadowege pod numerem KRS 0000372753, bedacych
wiasnoscig Emitenta wraz z blokadsg akcji objetych powyzszym zastawem rejestrowym na
rachunku papierdw wartosciowych, na ktérym akcje sg zapisane;

3) zastaw rejestrowy ustanowiony na migjscu pierwszym do najwyzszej kwoty zabezpieczenia
45.082.000 (stownie: czterdziesci pigé milionéw osiemdziesigt dwa tysigce) ztotych na rzecz
Obligatariuszy bez imiennego ich wskazywania, dzialajgcych przez administratora zastawu, na
639 800 udziatach spotki Marywilska 44 spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w
Warszawie, ul. Marywilska 44, 03-042 Warszawa, wpisanej do rejestru przedsigbiorcow
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st Warszawy w Warszawie, XIll Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000359265, bedacych
wiasnosciag JHM Development S.A. z siedziba w Skierniewicach, ul. Unii Europejskiej 18, 96-
100 Skierniewice, wpisanej do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla todzi — Srodmiescia w todzi, XX Wydzial Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
KRS 0000372753. Istnieje mozliwosé wykreslenia zastawu rejestrowego, o Ktérym mowa w
ninigjszym punkcie z rejestru zastawow przed umorzeniem ostatniej Obligacji, a po
zakonczeniu  realizowanego || etapu inwestycji ,Arena Ostréda Centrum Targowo-
Konferencyjne Warmii i Mazur”, o ktérej mowa w pkt 1 powyzej, i uzyskaniu ostatecznej decyzii
o pozwoleniu na jej uzytkowanie oraz przedstawieniu obligatariuszom operatu szacunkowego
nieruchomosci, o kidrej mowa w pkt 1 powyzej, po zakoriczeniu budowy powyzszej inwestycji
potwierdzajgcego osiagnigcie docelowej wartosci przedmiotu hipoteki, o ktérej mowa w pkt 1
powyzej, w kwocie nie nizszej niz 80.000.000 (stownie: dziewigcdziesiat milionow) ztotych.

2. W zwigzku z zobowigzaniami wynikajacymi z emisji Obligacji, Demuth Alfa Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscia Ostroda Spotka Komandytowo-Akcyjina z siedzibg w Gdarisku, bgdaca
wtascicielem nieruchomosci, o ktdrych mowa w § 8 ust.1 pkt 1 powyzej, ktéra zostanie objeta
hipoteka na zabezpieczenie Obligacji podda sie w formie aktu notarialnego egzekucji stosownie do
art. 777 § 1 pkt 6) Kodeksu postepowania cywilnego, do kwoty 90.000.000 (dziewigcdziesiat
milienow) ztotych co do zaptaty kwot niesptaconych zobowigzan z tytutu Obligacji w przypadku, gdy
administrator hipoteki bedzie dokonywat zaspokojenia w drodze egzekucji sadowej z
nieruchomoéci objetej hipotekg na zabezpieczenie Obligacji, o ktorej mowa w § 8 ust.1 pkt 1
powyzej. Wystapienie o nadanie aktowi klauzuli wykonalnosci bgdzie mozliwe w terminie do dnia
31 grudnia 2020 roku.

3. Ustanowienie zabezpieczenia Obligacji, o ktorym mowa w § 8 ust.1 pkt 1 powyze] zostanie
dokonane na podstawie art. 7 Ustawy o Obligacjach.

4, Szczegolowe zasady ustanowienia zabezpieczen Obligacji, o ktdrych mowa w § 8 zostang
wskazane w warunkach emisji Obligacii.
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W przypadku dojécia emisji Obligaciji do skutku, Zarzad Spolki podejmie wszelkie niezbgdne czynnosci
w celu wprowadzenia Obligacji do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu — Catalyst.

§ 10.
Uchwata wchodzi w zycie z dniem jej podjgcia.

PREZES ZARZADU

Jerzy Mirgos

WICEP

C'r_S‘Zawoma‘IV_u.‘gﬁ

_JLONEK ZARZAT .

T s

_Pdwet Korzeniows! :

asz Salata
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4. Dokument okreslajagcy warunki emisji dtuinych instrumentow

finansowych.
.M\

mirbud®

WARUNKI EMISJI OBLIGACJI SERII A

emitowanych przez

MIRBUD S.A.

z siedzibg w Skierniewicach

AGENT EMISJI

Dom Maklerski
Banku BPS

Grupa BPS

Skierniewice, dnia 24 czerwca 2014 r. ; ,fl}

239



Zatacznik Nr 1 do Propozycii Nabycia Obligacii Serii A emitowanych przez MIRBUD S.A. z siedziba
w Skisrniewicach

MIRBUD Spotka  Akcyjna z  siedziba w  Skierniewicach, przy
ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice, ktorej dokumentacja jest
przechowywana w Sadzie Rejonowym dla Lodzi-Srédmiescia w Ltodzi, XX Wydziat
Krajowege Rejestru Sadowego, wpisana do rejestru przedsiebiorcow pod
numerem KRS 0000270385, posiadajgca numer NIP: 8361702207 oraz REGON:
750772302, o kapitale zakladowym w wysokos$ci 7.500.000 zi, ktory zostat w peini
wplacony, emituje do 500.000 (pie¢set tysiecy), niemajacych formy dokumentu
obligacji na okaziciela serii A oznaczonych kelejnymi numerami w ramach serii
od numeru 000001, o wartosci nominalnej 100 (sto) ziotych kazda, na warunkach
okreslonych ponizej.

1. DEFINICJE.

1.1.  Administrator Hipoteki” oznacza Woloszanski Rozko i Partnerzy Kancelaria
Radcéw Prawnych z siedziba w Warszawie, przy ul. Kopernika 17, 00-359
Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sadowego
przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydzial
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000314733,
NIP: 525-24-36-923, REGON: 141584144, z kiora Emitent oraz wilasciciel
nieruchomosci, o ktore] mowa w pkt 11.1.1 ponizej - Demuth Alfa Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoécig Ostréda Spotka Komandytowo-Akcyjna z
siedzibg w Gdarisku zawarll umowe o ustanowienie administratora hipoteki,
wykonujaca prawa | obowigzki wierzyciela hipotecznego we wiasnym imieniu,
lecz na rachunek Obligatariuszy zgodnie z art. 7 ust. 1a Ustawy o Obligacjach;

1.2.  ,Administrator Zastawu na Akcjach” oznacza Woloszanski Rozko i Partnerzy
Kancelaria Radcow Prawnych z siedzibg w Warszawie, przy ul. Kopernika 17,
00-359 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000314733,
NIP: 525-24-36-923, REGON: 141584144, z ktorg Emitent zawart umowe
zlecenia administrowania Zastawem Rejestrowym na Akcjach zgodnie z art.4
ust 4 Ustawy o Zastawie oraz umowe Zastawu Rejestrowego na Akcjach
{umowe zastawnicza) zgodnie z art.2 ust 4 Ustawy o Zastawie;

1.3. ,Administrator Zastawu na Udziatach" oznacza Woloszanski Rozko i
Partnerzy Kancelaria Radcow Prawnych z siedziba w Warszawie, przy ul
Kopernika 17, 00-359 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w
Warszawie, XIl Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS 0000314733, NIP: 525-24-36-923, REGON: 141584144, z kidrg
Emitent oraz wiasciciel Udziatow - JHM Development S.A. z siedzibg w
Skierniewicach  zawarli umowe Zzlecenia administrowania Zastawem
Rejestrowym na Udziatach zgodnie z art.4 ust. 4 Ustawy o Zastawie oraz z kidrg
wiasciciel Udzialéw - JHM Development S.A. z siedzibg w Skierniewicach aoraz
Emitent zawarli umowe Zastawu Rejestrowego na Udziatach (umowa
zastawnicza) zgodnie z art.2 ust 4 Ustawy o Zastawie;

1.4. ,Agent Emisji” oznacza Dom Maklerski Banku BPS S.A. z siedzibg w
Warszawie, wpisana do rejestru przedsiebiorciw prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m. st Warszawy w Warszawie, Xl Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000304923;

1.5.  ,Akcje” oznacza 75.000.000 zdematerializowanych akcji zwykiych na okaziciela
spotki JHM Development S.A. z siedzibg w Skierniewicach, ul, Unii Europejskiej
18, 96-100 Skierniewice, wpisane] do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla todzi — Srodmiescia w Lodzi, XX Wydziat Krajowego
Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000372753, o wartosci nominalng|
1,00 zb. kazda, bedgcych wiasnoscig Emitenta, zdeponowanych na Rachunku,
stanowigcych 80% kapitatu zaktadowego i dajgcych 80% glosow na Walnym
Zgromadzeniu JHM Development S.A. z siedzibg w Skierniewicach,
oznaczonych kodem PLJHMDL0O018,

1.6. ,ASO Catalyst' oznacza Alternatywny System Obrotu w ramach ,Catalyst”;

f
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Zalgeznik Nr 1 do Propozycji Mabycia QObligacji Serii A emitowanych przez MIRBUD S.A. z siedzibg
w Skierniewicach

o

1.8.

1.8.

1.12.

148
1.16.
1.47.

1.20.

1.21.

1.22.

1.23.

1.24.

1.25.

1.26.

1.27.

.Banki Referencyjne” oznacza: Bank PKO BP S.A., Bank Pekao S.A. oraz
mBank S.A;

.Cena Emisyjna’ oznacza ceng nabycia jedne] Obligacji w Dacie Emisji
okreslong w pkt. 6.2 Warunkdw Emisji;

,Data Emisji® oznacza dzien przydzialu Obligacji Subskrybentom przez
Emitenta;

,Data Wykupu® oznacza dzien, w jakim Emitent zobowigzany jest speMnié
swiadczenia zwiazane z wykupem Obligaci, okreslony w pkt. 15.2 lub 15.3 lub
15.4 Warunkow Emisji;

Dokument Informacyjny” oznacza dokument zawierajgcy informacie o
Emitencie i Obligacjach, nie bedacy prospektem emisyjnym lub memorandum
informacyjnym w rozumieniu przepisdw ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie
publicznej | warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach publicznych (Dz. U. z 2009 r.
Nr 185, poz. 1439 z poZn. zm.) stanowigcy zatgcznik do Propozycii Nabycia;
JDzien Platnosci Odsetek” oznacza ostatni dzien danego Okresu
Odsetkowego lub dzien wczesniejszego wykupu zgodnie z pkt. 15.3 lub 15.4.
Warunkow Emisji;

.Dzieri Roboczy" oznacza kazdy dzien inny niz sobota, niedziela lub dni
ustawowo wolne od pracy, w ktorym podmiot prowadzgey Ewidencje, prowadzi
dziatalnos¢ operacyjna w sposob  umozliwiajacy wykonanie czynnosci
okreslonych w niniejszych Warunkach Emis]i;

.Dzien Ustalenia Praw” oznacza dziefi ustalenia uprawnionych do otrzymania
$wiadczen przewidzianych w pkt. 14.2 Warunkow Emisji, przypadajgcy na 6
(szesc) Dni Roboczych przed Dniemn Platnosci Odsetek lub Datg Wykupu;
,Emisja" oznacza emisje Obligaciji;

+Emitent” oznacza podmiot wskazany w pkt. 3 Warunkow Emisji;

wEwidencja" oznacza system ewidencji praw z Obligacji oraz zmian stanu ich
posiadania, o ktorym mowa w art. 5a ust2 |lub w art. 5a ust. 6 Ustawy o
Obligacjach;

Inwestor’ oznacza osobe fizyczng, osobe prawng lub jednostke organizacyjng
nie posiadajacg osobowosci prawne|, do ktbrej zostata skierowana Propozycja
Nabycia Obligacii;

~KDPW" gznacza Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. z siedzibg w
Warszawie;

.Naleznos¢ Gléwna™ oznacza kwote rowng wartosci nominalng) jedngj
Obligagji;

.Obligacje" oznaczaja nie wiece]j niz 500.000 (piecset tysiecy) nie
posiadajgcych formy dokumentu obligacji zwykiych na okaziciela serii A, o
wartosci nominalne] 100 (sto) zlotych kazda, emitowanych przez Emitenta na
podstawie Uchwat o Emisji oraz Ustawy o Obligacjach;

.Obligatariusz’ oznacza podmiot ujawniony w Ewidencji, jako posiadacz
{nabywca) Obligacji;

.Odsetki”, ,Oprocentowanie” oznacza Swiadczenie, o ktérym mowa w pki. 16.1
niniejszych Warunkow Emisji;

.Oferta Nabycia Obligacji® oznacza oferte nabycia Obligacji, zlozong za
posrednictwern Agenta Emisji Emitentowi przez Inwestora w odpowiedzi na jego
Propozycje Nabycia Obligacji;

,Okres Odsetkowy' oznacza okres, o ktorym mowa w pkt. 17 Warunkow
Emisji;

.Propozycja Nabycia Obligacji® oznacza skiadang przez Agenta Emisji w
imieniu Emitenta propozycje nabycia Obligacii, o ktorej mowa w art. 10 Ustawy o
Obligacjach;

I
I
.Rachunek’ oznacza rachunek o numerze 17102010682003000010154915 ||

|
prowadzony dla Emitenta przez Powszechna Kasa Oszczgdnosci Bank Polski /;'

s [
e 3 |
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1.28.

1.29.

1.30.

1.31.

1.32.

1.33.

1.34.

1.35.

1.36.

1.37.
1.38.

S.A. Oddziat — Dom Maklerski PKO Banku Polskiego w Warszawie, adres ul.
Pulawska 15, 02-515 Warszawa, na ktorym Akcje zostaly zdeponowane;
.Regulacje KDPW" oznacza obowigzujgce regulaminy, procedury i innego
rodzaju regulacje przyjete przez KDPW, okreslajgce sposéb prowadzenia przez
KDPW systemu depozytowo-rozliczeniowego, w szczegéinosci Regulamin
Krajowego Depozytu Papierow Wartogciowych | Szczegdfowe zasady dziafania
Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowyeh;

.Raport Biezacy” oznacza raport, do ktdrego przekazywania zobowigzany jest
Emitent na podstawie regulaminow, procedur i innych regulacji obowiazujacych
w alternatywnym systemie obrotu, na ktory zostalty wprowadzone Obligacje do
obrotu; raport ten zawiera biezgce informacje o wszelkich okolicznosciach Iub
zdarzeniach, ktore mogs mie¢ istotny wplyw na sytuacje gospodarcza,
majgtkowg [ub finansowg Emitenta, w szczegdlnosci majace wptyw na zdolnosé
Emitenta do wywigzywania sig z zobowigzan wynikajgacych z Obligacii;

.Stawka WIBOR" oznacza usialong z doktadnosciz do 0,01 punktu
procentowego wysokod¢ oprocentowania pozyczek na polskim rynku
miedzybankowym dla ckresu 6-miesiecznego WIBOR (Warsaw Interbank
Offered Rate) i podang przez Moenitor Rates Services Reuters lub innej stronie,
ktora jg zastapi przez cdniesienie do strony "WIBO" po godz.11.00 w trzecim
Dniu Roboczym liczonym przed plerwszym dniem kazdego Okresu
Odsetkowego, jezeli stawka WIBOR dla 6-miesigcznych depozytéw nie bedzie
dostepna, Agent Emis]i zwrdci sig do Bankdw Referencyjnych o przekazanie mu
stopy procentowe] oferowane] dla takich depozytow dla glownych bankow na
miedzybankowym rynku w Warszawie | obliczy $&rednig arytmetyczng z
podanych stop procentowych z dekladnoscig do dwoch migjsc po przecinku, (a
0,005 bedzie zaokraglone w gore);

Subskrybent” oznacza Inwestora, ktory ziozyt Emitentowi Oferte Nabycia
Obligacji;

JUchwaty o Emisji" oznacza Uchwale nr XIV/2014 Rady Nadzorcze] Emitenta z
dnia 9 maja 2014 r. w sprawie wyrazenia zgody na zacigganie zobowiazan w
drodze emisji cbligacji oraz Uchwale nr 111/2014 Zarzgdu Emitenta z dnia 03
czerwca 2014 r. w sprawie emisji obligacji na okaziciela serii A;

LUdzialy" oznacza 639 800 udziatow spotki Marywilska 44 spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie, ul. Marywilska 44, 03-042
Warszawa, wpisane] do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000359265, bedacych
wiasnoscig JHM Development S.A. z siedzibg w Skiermiewicach, ul. Unii
Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice, wpisanej do rejestru przedsiebiorcow
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla todzi — Srodmiescia w todzi, XX
Wydziat Krajowego Rejestru Sadowege pod numerem KRS 0000372753,
o wartosci nominalnej 50 zi kazdy udzial, stanowigcych 81,4% kapitatu
zakiadowego i dajgcych 91,4% glosow na Zgromadzeniu Wspdlnikow,

.Ustawa o Obligacjach” oznacza ustawe z dnia 29 czerwca 1995 r
o obligacjach (Dz. U. z 2001 r., nr 120, poz. 1300, z pdzn. zm.),

.Ustawa o Ofercie Publiczne]" oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie
publicznej i warunkach wprowadzania Instrumentdw finansowych do
Zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach publicznych (Dz.U. z 2008 .,
nr 185, poz. 1439, z poZn. zm.);

Ustawa o Zastawie' oznacza ustawe z 6 grudnia 1896 r. o zastawie
rejestrowym | rejestrze zastawdw (Dz. U. z 2009 r., Nr 67 poz.569, z pozn. zm.);
Warunki Emisji" oznacza niniejsze warunki emisji Obligaciji;

Zastaw Rejestrowy na Akcjach” oznacza ustanowione zabezpieczenie
Obligacji w formie zastawu rejesirowego na Akcjach w rozumieniu
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Zastawie, na migjscu pierwszym, o ktorym mowa w pkt 11.1.2 ninigjszych
Warunkdw Emisji;

1.39. Zastaw Rejestrowy na Udzialach — oznacza ustanowione zabezpieczenie
Obligacji w formie zastawu rejestrowego na Udzialach w rozumieniu Ustawy o
Zastawie, na miejscu pierwszym, o kidrym mowa w pkt 11.1.3 ninigjszych
Warunkow Emisji.

2. PODSTAWA PRAWNA EMISJI.

Emisja Obligacji nastepuje na podstawie przepisow Ustawy o Obligacjach oraz
Uchwat ¢ Emisji.

3. EMITENT.

MIRBUD Spélka Akcyjna z siedzibg w Skierniewicach, przy ul. Unii Europejskigj
18, 96-100 Skierniewice, kitorej dokumentacja jest przechowywana w Sadzie
Rejonowym dla todzi-Srodmiescia w todzi, XX Wydzial Krajowego Rejestru
Sadowego, wpisana do rejestru przedsiebiorcow pod numerem KRS
0000270385.

4. NAZWA OBLIGACJI.

Nazwa Obligagji brzmi: Obligacie serii A emitowane przez MIRBUD S.A.
z siedzibg w Skierniewicach”.

5. NUMERY OBLIGACJL

Obligacje oznaczone s3 kolejnymi numerami w ramach serii A od numeru 000001
do numeru S00000.

6. WARTOSC NOMINALNA | CENA EMISYJNA.

6.1.  Wartos¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 100 (sto) ziotych.

6.2. Cena Emisyjna jedne] Obligacji jest rowna wartosci nominalnej Obligacii,
tj. 100 (sto) zlotych.

7. CEL EMISJI | WYKORZYSTANIE SRODKOW Z EMISJI OBLIGACJI.

Celem emisji Obligadji jest pozyskanie przez Emitenta Srodkdw finansowych, kidre po
potraceniu kosztdw oferowania Obligacji, zamierza przeznaczyé na.

~ nabycie akcji spotki EXPO ARENA spétka akcyjna, kiora powstanie na skutek
przeksztatcenia spotki Demuth Alfa spdika z ograniczong odpowiedzialnoscia
Ostroda spétka komandytowo-akcyjna z siedzibg w Gdansku, aktualnie
wpisane] do rejestru przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy
Gdansk-Polnoc w Gdansku, VII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowege pod numerem KRS 0000351537, przy czym nabywane akcje
stanowié bedg bez pigciu tysiecznych promila (0,005%.) 100% kapitaiu
zakladowego tej spolki (pozostale akcje w ilosci 100 znajdowac sie bedg
w posiadaniu Gminy Miejskigj Ostrada);

¥

dofinansowanie dziatalnosci spotki Demuth Alfa spotka z ograniczong
odpowiedzialnosciz Ostréda spdtka komandytowo-akcyjna z siedzibg w
Gdansku, a po je] przeksztaiceniu w spotke akeyjng - spotki EXPO ARENA
spotka akcyjna w drodze pozyczki, zaliczki na poczet objecia akcji nowej
emisji, celem zapewnienia jej niezbednego Zrodia ﬁnan/sowania koniecznego

e
A
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2 Py
9.2.

9.3.

9.4

8.5

9.6.

do zakonczenia budowy |l etapu inwestycji ,Arena Ostroda Centrum Targowo-
Konferencyjne Warmil | Mazur” | tym samym wzrost wartosci aktywow
Emitenta. Docelowo kwota dofinansowania zostanie przeznaczona na
podwyzszenia kapitalu spétki EXPO ARENA S.A.

¥ zmiane struktury finansowania Emitenta poprzez zamiang niektorych kredytow
krétkoterminowych na Obligacje.

TRESC OBLIGACJI | STATUS ZOBOWIAZAN EMITENTA

Obligacja jest papierem wartosciowym na okaziciela, emitowanym w serii zgodnie
z Ustawa o Obligacjach, na podstawie ktérego Emitent stwierdza, ze jest
diuznikiem Obligatariusza | zobowigzuje sie wobec niego nieodwotainie |
bezwarunkowo do spetnienia Swiadczen, okredlonych w pkt. 14 ninigjszych
Warunkéw Emisji, w sposob i terminach okreslanych w niniejszych Warunkach
Emisji.

Zobowigzania Emitenta z tytulu Obligacji stanowié beda zabezpieczone,
niepodporzadkowane i bezwarunkowe zobowiazania Emitenta, jednoczeénie i w
takim samym stopniu sptacane, z réwnym pierwszenistwem z innymi biezgcymi |
przyszlymi zobowigzaniami Emitenta wynikajgcymi z niepodporzadkowanych
zobowigzan Emitenta, z wylgczeniem tych =zobowigzan, ktére z mocy
bezwzglednie obowigzujacych przepisow prawa polskiego podlegajg
wczesnigjszemu zaspokojeniu,

FORMA OBLIGACJI. EWIDENCJA OBLIGACJI.

Obligacje nie maja formy dokumentu zgodnie z art, 5a Ustawy o Obligacjach.

Prawa z Obligacji powstajg z chwilg dokonania zapisu w Ewidencji i przystuguja
podmiotowi w niej wskazanemu, jako posiadacz tych Obligag]i.

Z zastrzezeniem pkt 9.4, Warunkéw Emisji, Ewidencje Obligacji prowadzié
bedzie Agent Emisji, zgodnie z jego wiasciwymi regulaminami, obowigzujgeymi
w dniu dokonywania danej czynnesci. W Ewidencji prowadzaonej przez Agenta
Emisji ujawniane beda w szczegdlnosci ponizsze dane:

9.31 imie i nazwisko albo firma Obligatariusza, jego adres zamieszkania lub
siedziba, a takze - jesli taki wskaze adres - do doreczen,

9.3.2 liczba i numery Obligacil, ktére przystugujg danemu Obligatariuszowi,

9.3.3 numer rachunku bankowego, na ktory dokenywane bgdg przez Emitenta
platnodal z tytutu realizacji swiadczen z Qbligacii,

934  adnotacja o obcigzeniach Obligacii.

Obligatariusz zobowigzany jest do zglaszania do Ewidencji wszelkich zmian

danych, o ktérych mowa powyze]. Emitent nie ponosi odpowiedzialnosci za

ewentualne negatywne konsekwencje zwigzane 2z niedopetnieniem przez

Obligatariusza powyzszych obowigzkow.

Po Dacie Emisji Emitent podejmie dziatania w celu zarejestrowania Obligacji w
KDPW i przeniesienia Ewidencji do KOPW. Po przeniesieniu Ewidencji bedzie
ona prowadzona przez KDPW zgodnie z obowigzujgcymi Regulacjami KDPW.
Wowczas do Warunkow Emis|i | niszaleznie od postanowien w nich zawartych
bedg mialy zastosowanie wszelkie obowigzujgce Regulacie KDPW, co
kazdorazowy Subskrybent lub Obligatariusz przyjmuje do wiadomosci, a
nabywajgc Obligacje wyraza na to zgode.

Emitent wprowadzi Obligacje do ASO Catalyst, co kazdorazowy Subskrybent
lub Obligatariusz przyjmuje do wiadomosci, a nabywajac Obligacje wyraza na to
zgode. Po wprowadzeniu Obligacji do ASO Catalyst, obrot Obligacjami bedzie
odbywal sie zgodnie z przepisami prawa i regulacjami obowigzujacymi w tym
obrocie.

Agentem emisji w rozumieniu Regulacji KDPW jest Dom Maklerski Banku BPS
S.A. -
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8.7.

10.

10.1.
10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

10.8.

11.

i s B

Ewidencja prowadzona bgdzie do chwili umorzenia ostatniej Obligac]i.

ZBYWALNOSC ORAZ PRZENIESIENIE OBLIGACJL.

Obligacje sg zbywalne. Zbywalnosé Obligacji nie jest ograniczona.

Umowa zobowigzujgca do przeniesienia praw z Obligacji przenosi te prawa 2z
chwilg dokonania w Ewidencji zapisu wskazujgcego osobg nabywcy i liczbe
nabytych Obligacji. Zapisu, o ktérym mowa powyze] dokonuje sie na wniosek
nabywcy Obligacji zfozony w formie pisemnej do podmiotu prowadzacego
Ewidencje.

W przypadku, gdy nabycie Obligacji nastgpio w wyniku zdarzenia
powodujgcego z mocy prawa przeniesienie praw z tych Obligacji, zapis w
Ewidencji jest dokonywany na zgdanie ich nabywey, zioZone na pismie do
padmictu prowadzacego Ewidencje.

We wniosku o dokonanie zapisu w Ewidencji winny byc — pod rygorem
bezskutecznosci - wskazane dane, o ktérych mowa w pkt. 9.3 Warunkéw Emisji,
a takze winny by¢ dolgczone do niego:

10.4.1 dokumenty wykazujgce upowaznienie osoby podpisujgcej wniosek do

dzialania w imieniu nabywcy Obligac]i, o ile podpisujaca wniosek osoba
nie jest nabywca Obligacji craz

10.4.2 dokumenty potwierdzajgce zbycie Obligacii na rzecz ich nabywcy, albo

ich poswiadczone notarialnie kopie.
Podmiot prowadzacy Ewidencje nie jest zobowigzany do badania prawdziwosci
podpisow zlozonych na dokumentach, o ktérych mowa w pkt. 10.4 powyzei.

W przypadku, gdy Obligacje zostang zarejestrowane w KDPW, do przenoszenia
praw z Obligacji stosowac sie bedzie w szczegdlnosci Regulacie KDPW oraz
przepisy Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o cbrocie instrumentami finansowymi
(Dz.U. z 2010 r. Nr 211 poz. 1384, z pézn. zm.).

FORMA ZABEZPIECZENIA OBLIGACJI

Obligacje sg zabezpieczone w rozumieniu przepiséw Ustawy o Obligagjach. Na
zabezpieczenie roszezen Obligatariuszy wynikajgcych z Obligacji zostaty
ustanowione nastepujgce zabezpieczenia:

11.1.1 hipoteka umowna tgczna do kwoty 90.000.000 z} (stownie: dziewiecdziesiat

milionéw  ziotych) ustanowiona na migjscu pierwszym na rzecz

Administratora Hipoteki, na prawie wilasnosci ponizej wymienionych

nieruchomosci  gruntowych, gléwnie na ktérych to nieruchomosciach

grunfowych realizowany jest Il etap inwestycji ,Arena Ostréda Centrum

Targowo-Konferencyjne Warmii i Mazur, j.:

a. nieruchomosci gruntowej, bedgcej wiasnoScig Demuth Alfa Spoétka
Z ograniczeng odpowiedzialnoscig Ostroda Spotka Komandytowo-
Akeyjna z siedzibg w Gdansku, sktadajgcej sie z oznaczone] geodezyjnie
dziatki ewidencyjnej o numerze 196/8 polozone] w Ostrodzie, przy
ul.  Grunwaldzkie], powiat ostrédzki, woj. warmifiske-mazurskie,
o powierzchni 25263 ha, objete] ksiega wieczysts o numerze KW
nr EL10/00024469/2 prowadzong przez Sad Rejonowy w Ostrodzie,
V Wydziat Ksigg Wieczystych;

b. nieruchomosei gruntowej, bedace] wiasnoscig Demuth Alfa Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Ostroda Spotka Komandytowo-
Akcyjna z siedzibg w Gdarisku, skiadajace] sie z oznaczone] geodezyjnie
dziatki ewidencyjne] o numerze 196/10 polozone] w Ostrodzie, przy ul.
Grunwaldzkiej, powiat  ostrodzki, woj.  warminske-mazurskie,
o powierzchni 26618 ha, objete] ksiega wieczysta o numerze
KW EL10/00024471/9 prowadzona przez Sad Rejonowy w Ostrodzie,
V Wydziat Ksigg Wieczystych;

c. nieruchomosci gruntowe|, bedace] wiasnoscia Demuth Alfa Spotka

Komandytowa-
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Akeyjna z siedzibg w Gdansku, skiadajgce] sig z oznaczonej geodezyjnie
dziatki ewidencyjnej o numerze 196/11 polozone] w Ostrodzie, przy
ul.  Grunwaldzkiej, powiat ostrodzki, woj. warminsko-mazurskie,
o powierzchni 23437 ha, objetej ksiega wieczysty o numerze
KW EL10/00024472/6 prowadzong przez Sad Rejonowy w Ostrodzie,
WV Wydziat Ksigg Wieczystych;

11.1.2 zastaw rejestrowy ustanowiony na miejscu pierwszym do najwyzsze] kwoty

zabezpieczenia 38.250.000 (slownie: trzydziesci osiem milionow dwiescie
piecdziesiat tysiecy) zlotych na rzecz Obligatariuszy bez imiennego ich
wskazywania dziatajgcych przez Administratora Zastawu na Akcjach na
75.000.000 zdematerializowanych akeji zwyklych na okaziciela spdtki JHM
Development S A. 7 siedziba w Skierniewicach, ul. Unii Europejskiej 18, 96-
100 Skiemniewice, wpisanej do rejesiru przedsiebiorcéw prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla todzi — Srodmiescia w todzi, XX Wydziad
Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000372753, o wartosci
nominaine] 1 zi. kazda, stanowigeych 60% w kapitale zakladowym tej spotki i
dajgcych 60% glosow na Walnym Zgromadzeniu JHM Development S.A, z
siedzibg w Skierniewicach, bedacych wiasnoscig Emitenta, zdeponowanych
na Rachunku, oznaczonych kodem: PLJHMDLO0018 wraz z blokadg Akcji
objetych powyzszym zastawem rejestrowym na Rachunku;

11.1.3 zastaw rejestrowy ustanowiony na migjscu pierwszym do najwyzsze] kwoty

11.2.

zabezpieczenia 45.082.000 zl (stownie: czterdziesci pieé milionow
osiemdziesigt dwa tysiace ziotych) na rzecz Cbligatariuszy bez imiennego
ich wskazywania dzialajgcych przez Administratora Zastawu na Udziatach
na 639 800 udzialach spotki Marywilska 44 spdtka z ograniczong
cdpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, ul. Marywilska 44, 03-042
Warszawa, wpisane] do rejestru przedsiebiorcow prowadzonege przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000359285, o wartosci
nominalinej 50 zl. kazdy udziat, stanowigcych 914% w kapitale zakladowym
te] spotki 1 dajacych 81,4% glosdéw na Zgromadzeniu Wspdlnikdw, bedacych
wiasnoscig JHM Development S.A. z siedzibg w Skierniewicach, ul. Unii
Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice, wpisanej do rejestru przedsiebiorcow
prowadzonege przez Sad Rejonowy dla todzi — Srodmiescia w todzi, XX
Wydziat Krajowege Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000372753.

Zgodnie z Arl, 7 ust. 1a Ustawy o Obligaciach, przed rozpoczeciem emisgji
Obligacii, tj. w dniu 03 czerwca 2014 r. Emitent oraz wiasciciel nieruchomoéci, o
kidrej mowa w pkt 11.1.1 powyze] - Demuth Alfa Spélka z ograniczona
odpowiedzialnoscig Ostroda Spotka Komandytowo-Akcyjna z siedzibg w
Gdansku, zawarli z Administratorem Hipoteki umowe o ustanowienie
administratora hipoteki.

W dniu 03 czerwca 2014 r. wiasciciel nieruchomosci zlozyt oswiadczenie woli
zgodnie z art. 7 ust.1 Ustawy o Obligacjach o ustanowieniu hipoteki, o ktdrej
mowa w pkt. 11.1.1 powyze], w formie aktu notarialnege za Repertorium A Nr
4221/2014. Emitent przedstawil odpisy z ksiag wieczystych nieruchomogci
wskazanych w pkt 11.1.1 powyzej, potwierdzajgce ustanowienie hipoteki na
zabezpleczenie Obligacji, o ktére] mowa w pkt 11.1.1 powyZe| na pierwszym
migjscu hipotecznym.

Emitent oswiadcza, e Dzialy |ll ksigg wieczystych nieruchomosci wskazanych
w pkt. 11.1.1 powyZzej s3 wolne od wpiséw | obcigzen.

Emitent oswiadcza, ze w Dziatach [V ksiag wieczystych nieruchomosci
wskazanych w pkt. 11.1.1 powyze] wystepuje na migjscu pierwszym wpis
hipoteki, o ktore] mowa w pkt 11.1.1 powyze] na zabezpieczenie roszczen
Obligatariuszy wynikajacych z Obligaciji.

Przedmiotem hipoteki, o kiore] mowa w pkt 11.1.1 jest prawo wtasnoéci
nieruchomosci wskazanych w pkt 11.1.1, na ktorych gidwnie realizowany jest I|
etap inwestyc|i ,Arena Ostroda Centrum Targowo-Konferencyjne Warmii |
Mazur". Przedmiotowa inwestycia jest realizowana na podstawie decyzji nr
338/2012 z dnia 19.08.2012 r. Starosty Ostrodzkiego zatwig;dz'ajqcej projekt
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11.10.

11.11.

budowlany i udzielajace] pozwolenia na budowe. Planowany termin oddania
obiekiu do uzytkowania to grudzien 2014 r. Zgodnie z art. 10 ust. 2 Ustawy o
Obligacjach Emitent poddat przedmiot hipoteki okreslaony w pkt. 11.1.1 powyzej
wycenie przez bieglego rzeczoznawce majgtkowego — Panig Magdalene
Lipinska, ktora oszacowala warto$¢ rynkowa nieruchomosci wskazanych w pki.
11.1.1 powyzej w stanie istniejacym jako warto&c odtworzeniowg nieruchomosci
(suma wartosci rynkowej gruntu i kosztow odiworzenia naniesien budowlanych
wykonanych) na taczng kwote 34.710.000 zt. (stownie: trzydziesci cztery miliony
siedemset dziesie¢ tysiecy ziotych) oraz oszacowata wartos¢ rynkowsa prawa
wiasnoéci nieruchomosci wskazanych w pkt 11.1.1 powyze] w stanie
docelowym po zakonczeniu Il etapu inwestycji ,Arena Ostroda Centrum
Targowo-Kanferencyjne Warmii i Mazur", podejSciem dochodowym, metodg
zyskow, na tgczng kwote 94.895.000 zt (stownie: dziewiecdziesigt cztery miliony
osiemset dziewietdziesiat piec tysiecy ziotych). Operat szacunkowy przedmiotu
hipoteki, o ktérej mowa w pkt. 11.1.1 powyzej, z dnia 24 |lutego 2014 r. wraz z
Uzupeinieniem dot operatu szacunkowego z dnia 24 lutego 2014 r. wedlug
stanu inwestycji |l etapu na dzien 08.05.2014 r. sporzadzonym w dniu 22 maja
2014 r. stanowi zalgcznik nr4 do Propozycji Nabycia Obligacii.

Zgodnie z art.4 ust 4 Ustawy o Zastawie, Emitent zawar! w dniu 13 czerwca
2014 r. z Administratorem Zastawu na Akcjach umowe zlecenia administrowania
zastawem rejestrowym na akcjach, o ktdrym mowa w pkt 11.1.2 powyzej, na
mocy ktdrej Administrator Zastawu na Akcjach zobowigzany jest do dziatania we
wiasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy w zakresie zastawu
rejestrowego, o ktérym mowa w pkt 11.1.2 powyzej i zgodnie z postanowieniami
Ustawy o Zastawie. W dniu 13 czerwca 2014 r. Emitent zaward z
Administratorem Zastawu na Akcjach umowe Zastawu Rejestrowego na Akcjach
(umowa zastawnicza) zgodnie z art.2 ust. 4 Ustawy o Zastawie.

Zastaw rejestrowy, o kKtarym mowa w punkeie 11.1.2. powyze] zostat wpisany do
rejestru zastawdw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla todzi — Sradmiescia
w todzi, Wydziat X\ Gospodarczy - Rejestru Zastawow pod numerem pozydji
rejestru 2404982 zgodnie z postanowieniem Sgdu Rejonowego dla todzl -
Srodmiescia w todzi, Wydzial XV Gospodarczy - Rejestru Zastawdw 2 dnia 23
czerwca 2014 r., Sygn. aki LD.XV.Ns-Rej.Za 3671/14/480. W dniu 24 czerwca
2014 r. Emitent przedstawif dokument potwierdzajgcy ustanowienie blokady na
Akcjach.

Zgodnie z art. 10 ust. 2 Ustawy o Obligacjach Emitent poddal przedmiot
zastawu rejestrowego, o ktorym mowa w pkt. 11.1.2 powyze] wycenie przez
bieglego rewidenta — Pana Daniela Mach, ktdry oszacowat wartose przedmiotu
Zastawu Rejestrowego na Akcjach na facing kwotge 38.250.000 zi. (stownie:
trzydziesci osiem miliondw dwiescie piecdziesiat tysigcy ziotych), wedlug stanu
na dzien 24 kwietnia 2014 r. Wycena stanowi zatgcznik nr 5 do Propozycji
Nabycia Cbligacji.

Zgodnie z art4 ust 4 Ustawy o Zastawie, w dniu 03 czerwca 2014 r. Emitent
wraz z JHM Development S.A. z siedzibg w Skierniewicach jako wiascicielem
przedmiotu zastawu, o ktérym mowa w pkt. 11.1.3 zawarli z Administratorem
Zastawu na Udziatach umowe zlecenia administrowania zastawem rejestrowym
na udziatach, o ktérym mowa w pkt 11.1.3 powyze], na mocy kiargj
Administrator Zastawu na Udziatach zobowiazany jest do dziatania we wlasnym
imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy w zakresie zastawu rejestrowego, o
ktérym mowa w pkt 11.1.3 powyzej i zgodnie z postanowieniami Ustawy o
Zastawie. W dniu 03 czerwca JHM Development S.A. z siedzibg w
Skierniewicach jako wia&ciciel przedmiotu zastawu, o kidrym mowa w pkt.
11.1.3 pawyzej oraz Emitent zawarli z Administratorem Zastawu na Udziatach
umowe Zastawu Rejestrowego na Udziatach (umowa zastawnicza) zgodnie z
art.2 ust. 4 Ustawy o Zastawie.

Zastaw rejestrowy, o ktdrym mowa w punkcie 11.1.3. powyzZej zostal wpisany do
rejestru zastawow prowadzonego przez Sad Rejonowy dia todzi — Srédmiescia
w todzi, Wydzial XV Gospodarczy - Rejestru Zastawodw pod numerem pozycji
rejestru 2403521 zgodnie z postanowieniem Sgdu Rejonowego dla todzi —

247



Zalgeznik Nr 1 do Propozycji Mabycia Obligac)i Serdi A emitowanych przez MIRBUD S.A. z siedzibg
w Skiernlewlcach

1.2,

11.13.

11.14.

11.15.

12.

Srédmiedcia w todzi, Wydziat XV Gospodarczy - Rejestru Zastawdw z dnia 10
czerwca 2014 r., Sygn. akt LD.XV.Ns-Rej.Za 3508/14/939.

Zgodnie z art. 10 ust 2 Ustawy o Obligacjach Emitent poddat przedmiot
zastawu rejestrowego, o ktérym mowa w pkt. 11.1.3 powyze] wycenie przez
bieglego rewidenta — Pana Daniela Mach, ktory oszacowat wartose przedmiotu
Zastawu Rejestrowego na Udziatach na faczng kwote 45.082.000 z{. (sfownie:
czterdziesci pig¢ miliondw osiemdziesiat dwa tysigce ziotych) wedtug stanu na
dzief 31 grudnia 2013 r. zgodnie z wyceng z 15 maja 2014 r, oraz informacja
uzupeiniajgeg do powyzszej wyceny Marywilska 44 sp. z 0.0. z dnia 15 maja
2014 r. Wycena wraz z powyZsza informacja stanowi zatgeznik nr 6 do
Propozycji Nabycia Obligagji.

Przed umorzeniem ostainiej Obligacii, a po zakonczeniu realizowanego ||
etapu inwestycji ,Arena Ostroda Centrum Targowo-Konferencyjne Warmii |
Mazur", o ktérej mowa w pkt 11.6 powyzej, i uzyskaniu ostatecznej decyzji o
pozwoleniu na Je] uzytkowanie wydanej przez wiasciwy organ nadzoru
budowlanego oraz przedstawieniu Obligatariuszom operatu szacunkowego
nieruchomosci, o ktérych mowa w pkt. 11.1.1 niniejszych Warunkéw Emisji, po
zakofczeniu budowy powyzsze] inwestyd)i potwierdzajgcego osiagniecie
docelowej wartosci przedmiotu hipateki, o ktérej mowa w pkt 11.1.1 powyzej, w
kwocie nie nizsze] niz 90.000.000 (slownie: dziewigcdziesiat milionow) ziotych,
kazdoczesny Obligatariusz  wyraza zgode na wykreslenie  Zastawu
Rejestrowego na Udzialach, o kidrym mowa w pkt. 11.1.3. powyze| z rejestru
zastawow. Administrator Zastawu na Udziatach jest upowazniony i zobowigzany
w imieniu Obligatariuszy do podjecia wszelkich dziatar koniecznych do
wykreslenia zastawu, o ktérym mowa w pkt. 11.1.3 ninigjszych Warunkéw Emisji
z rejestru zastawow. W przypadku, gdyby do wykreslenia powyzszego zastawu
konieczne bylo przediozenie takze odrebnej zgody Obligatariuszy, kazdoczesny
Obligatariusz zobowigzany jest na wezwanie Emitenta lub Administratora
Zastawu na Udziatach do ziozenia w wymagane] prawem formie odwiadczenia o
wyrazeniu zgody na wykreslenie Zastawu Rejestrowego na Udziatach, o ktérym
mowa w pkt. 11.1.3 powyzej. Informacja o zakonczeniu budowy 1l etapu
inwestycji Arena Osfréda Centrum Targowo-Konferencyjne Warmil i Mazur”
oraz informacja o uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
tej nieruchomosci oraz operat szacunkowy nieruchomosei, o kidrych mowa w
pkt. 11.1.1 powyzej po zakonczeniu budowy zoslang przekazane przez
Emitenta Obligatariuszom za posrednictwem Agenta Emisji, a po wprowadzeniy
Obligacji do ASO Catalysi, powyzsze informacie i dokumenty zostang
przekazane Obligatariuszom w formie Raportu Biezacego.

W zwigzku z zobowigzaniami wynikajacymi z emisji Obligacji, Demuth Alfa
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Ostroda Spétka Komandytowo-
Akeyjna z siedzibg w Gdansku bedaca wiascicielem nieruchomosci, o ktdrych
mowa w pkt 11.1.1 powyze] objetych hipotekg na zabezpieczenie Obligaci,
poddala sig egzekucii wprost z aktu notarialnego Repertorium A Nr 4221/2014
w trybie art. 777 § 1 pkt 6) Kodeksu postepowania cywilnego, co do zapfaty
kwot niesplaconych zobowiazari z ftytwlu Obligacji w przypadku, gdy
Administrator Hipoteki bedzie dokonywal zaspokojenia w drodze egzekucji
sgdowe] z nieruchomosai objetej hipotekg na zabezpieczenie Obligagji, o ktorej
mowa w pkt 11.1.1 powyze, do maksymalnej kwoty 90.000.000
(dziewigédziesiat milionow) zlotych. Wystapienie do sadu o nadanie
powyzszemu akfowi klauzuli wykonalnosci bedzie mozliwe w terminie do dnia
31 grudnia 2020 roku.

Emitent ponosi wytgczng odpowiedzialnosé za skutecznodé i prawidtowosé
ustanowienia zabezpieczenia Obligacji, o kiérym mowa w punkcie 11
Warunkow Emisji.

WARTOSC EMISJI OBLIGACJI i PROG EMISJI

12.1. W ramach Emisji Emitent wyemituje do 500.000 (pigcset tysiecy)
Obligacji, o fgcznej wartosci nominalnej do 50.00{5’9‘@,3. (piecdziesiat
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13.

14,
14.1.

142,

15.
18:1.

16.2.

15.3.

15.4.

miliondw zfotych).

12.2.  Minimalna liczba Obligacji, ktorych subskrybowanie i oplacenie jest
wymagane dla dojscia emisji Obligacji do skutku wynosi 210.000
(dwiescie dziesiet tysiecy) Obligacii (,Prog Emisiji®).

TRYB EMISJI OBLIGACJI

13.1.  Emisja Obligacji nastapi w sposob okreslony w art 9 pkt 3 Ustawy o
Obligacjach . poprzez kierowanie propozycji nabycia Obligacii do
indywidualnie oznaczonych adresatow w liczbie nie wigkszej niz 149 (stu
czterdziestu dziewigciu), w sposob, ktory nie stanowi oferty publicznej w
rozumieniu art. 3 Ustawy o Ofercie Publicznej.

13.2. Propozycja Nabycla Obligagi kierowana jest do Inwestorsw za
poérednictwern Agenta Emisji,

SWIADCZENIA EMITENTA.

Obligacje uprawniajg do $wiadczen pienigznych. Uprawnionymi do otrzymania
Swiadczen, o ktorych mowa w pkt 14.2 beda Obligatariusze ujawnieni w
Ewidencji w Dniu Ustalenia Praw.

Emitent, na warunkach szczegdlowo okreslonych w Warunkach Emisii,
zobowigzuje sig do spefnienia nastepujgcych $wiadczen pienieznych:

14.2.1  wykupu Obligacji zgodnie z pkt. 15.2 lub 15.3 lub 15.4 Warunkow Emisji

oraz
14.2.2 zaplaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z pkt. 16 - 18 Warunkéw
Emisji.
WYKUP OBLIGACJI.

Wykup Obligacji nastapi poprzez zaptate przez Emitenta na rzecz
Obligatariusza Naleznosci Glownej za kazdg Obligacie. Z chwilg wykupu
Obligacje ulegajg umorzeniu,

Wykup Obligacji nastgpi w dniu 03 lipca 2017 roku, z zastrzezeniem pkt. 15.3 i
15.4. ponizej.

Obligatariusz ma prawo do przedstawienia pisemnego Zgdania wczesénisjszego
wykupu Obligacji zgodnie z pkt. 22,2, a Emitent ma obowigzek dokonania
weczesniejszego wykupu Obligacji w terminie 20 Dni Roboczych od daty
przekazania Emitentowl zawiadomienia, o ktérym mowa w pkt. 222 chyba ze
Emitent usunie przyczyne zadania wezesniejszego wykupu Obligacji wskazang
przez Obligatariusza w ciggu 14 Dni Roboczych od dnia przekazania
Emitentowi zgdania wezesniejszego wykupu Obligacii zgodnie z pkt. 22.2. W
dniu wczesniejszego wykupu Emitent dokona platnosci za kazda Obligacje
obliczong jako suma:

15.3.1 Naleznosei Ghwnegj
156.3.2 QOdsetek naliczonych zgodnie z pkt.18 Warunkéw Emisji za okres od
pierwszego dnia Qkresu Odsetkowego, w trakcie ktdrego zostanie
przeprowadzony wczesnigjszy wykup (z wylgczeniem tego dnia) do dnia
wczesniejszego wykupu (fgcznie z tym dniem).
Emitent bedzie miat prawo do weozesnigjszego wykupu wszystkich lub czesci
Obligacji, a Qbligatariusz ma cbowigzek ich zbycia w wyznaczone] przez
Emitenta dacie wczesniejszego wykupu pod warunkiem, ze Obligatariusze
zostali zawiadomieni, nie poinie] niz na 20 (dwadziescia) dni przed data
wczesniejszego wykupu. W przypadku skorzystania przez Emitenta z prawa
wczesniejszego wykupu dla czesci Obligacji, Obligacje beda wykupowane
proporcjonalnie. llos¢é Obligacji do wykupu zostanie okreslona jako iloczyn
posiadanych Obligacji przez Qbligatariusza i stosunku okre§lonego jako taczna
wartes¢ nominalna wykupowanych Obligacji w ramach prawa-wezeéniejszego
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15.5:

16.

16.1.

16.2.

163

16.4.

17.

17.1.

T2,

wykupu oraz faczne] wartodcl nominalnej Obligacji pozostajacych do wykupu.
Wynik powyzszego dziatania, kazdorazowo zaokraglany jest do pelnej liczby w
dot. Data wczesniejszego wykupu zostanie okreslona w uchwale zarzadu
Emitenta  dotyczgcej wozesniejszego wykupu. Emitent  zawiadomi
Obligatariuszy o podjeciu powyzsze] uchwaty. W dacie wczesniejszego wykupu
Emitent dokona wykupu Obligacji placac Obligatariuszom za kazda Obligacje
kwote obliczong jako suma:

15.4.1  Naleznosci Glownej,
15.42 Odsetek naliczonych zgodnie z pkt.18 Warunkow Emisji za okres od

plerwszego dnia Okresu Odsetkowego, w trakcle kidrego zostanie
przeprowadzony wczesniejszy wykup (z wylaczeniem tego dnia) do dnia
wezesniejszego wykupu (lacznie z tym dniem),

15.4.3 dodatkowe] platnodci z tytutu realizacji prawa wczesniejszego wykupu

liczone] jako procent wartosci nominalnej okreslony w zaleznosci od
numeru Okresu Odsetkowego nastepujaco:

wa platnosé z tu realizaci
%ngztrkg\t:;{;‘ \i.gzd:gﬁ?ejszggo wl:upuw}gor:a je_!kolpfcriac;:t
od wartoéci nominalngj
| 0,50%
Il 0,50%
1] 0,25%
v 0,25%
W 0,00%
Vi 0,00%

W przypadku gdy Obligacje zostang wprowadzone do ASQ Catalyst, informacja
0 wykonaniu prawa weczesniejszego wykupu na zadanie Emitenta wraz ze
wskazaniem  daty wczesniejszego  wykupu  przekazana  zostanie
Obligatariuszom w formie raportu biezacego w terminie nie pdzniej niz na 20
(dwadziescia) dni przed datg wczeéniejszego wykupu,

Jesli Data Wykupu nie bedzie Dniem Robeczym, wykup Obligacji nastapi w
pierwszym Dniu Roboczym przypadajacym po Dacie Wykupu.

ODSETKI OD OBLIGACJI (OPROCENTOWANIE).

Emitent zobowigzuje sie dokonaé zaplaty Odsetek obliczanych na zasadach
okreslonych w pkt. 18 Warunkow Emisji.

Odsetki bedg ptatne w Dniu Platnosci Odsetek. Jezeli Dzien Platnosci Odsetek
nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent zobowigzuje sie do zaplaty
Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym po tym Dniu Platnosci
Odsetek.

QObligacje bedg oprocentowane wedlug zmiennej stopy procentowej réwngj w
skali roku Stawce WIBOR powigkszonej o marze w wysokosci 5,0 % (pied
procent) w skali roku dla kazdego Okresu Qdsetkowego.

Emitent zobowigzany jest do udostepniania Obligatariuszom, tzw. tabel
odsetkowych dla poszczegdlnych Okresow Odsetkowych, zawierajacych
wysokosé odsetek na kazdy dzien Okresu Odsetkowego.

OKRES ODSETKOWY.

Okresy Odsetkowe wynoszg 6 miesiecy, z zastrzezeniem postanowienia pkt.
15.3. oraz 15.4. Warunkow Emisji.

Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w dniu 03 lipca 2014 roku (z
wytgczeniem tego dnia) | koficzy sig w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego
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(acznie z tym dniem), z zastrzezeniem punktu 15.3. oraz 15.4. Warunkow
Emisji. Kazdy kolejny Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia
poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wylaczeniem tego dnia) i korczy w
ostatnim dniu Okresu QOdsetkowego (lgcznie z tym dniem), z zastrzezeniem
punktu 15.3. oraz 15.4. Warunkéw Emisji.

Okresy Odsetkowe rozpoczynajg sie i konczg sie w terminach wskazanych w
ponizszej tabeli:

Nr kolejny Pierwszy dzien Ostatni dzien
Okresu Okresu Okresu

Odsetkowego Odsetkowego Odsetkowego

1 03.07.2014 03.01.2015

2 03.01.2015 03.07.2015

e 03.07.2015 03.01.2016

4 03.01.2016 03.07.2016

5 03.07.2016 03.01.2017

6 03.01.2017 03.07.2017

18. OBLICZANIE ODSETEK.

18.1.

18.2.

18.3.
18.4,

Przy naliczaniu Odsetek za dany Okres Odsetkowy Oprocentowanie bedzie
naliczane wediug formuly - rzeczywista liczba dni w danym Okresie
Odsetkowym podzielona przez 365.

Obliczanie Oprocentowania bedzie nastepowac wedtug nastepujacego wzoru:

KO =8P x WN x LD/ 365

gdzie:

KO — oznacza kwote Odsetek od jednej Obligagji,

SP - oznacza ustalong na dany Okres Odsetkowy stope procentowa

zgodnie z pkt. 16.3. Warunkéw Emisji,

WN — oznacza warto$¢ nominalng jednej Obligacii,

LD - oznacza liczbe dni, za ktore naliczane sg Odsetki,
po zackragleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym pét
grosza bedzie zaokrgglone w gore).
Odsetki naliczane bgdg od wartosci nominalnej Obligacii.

Odsetki od Obligacji naliczane bedg w okresie od 03 lipca 2014 roku
(z wytgczeniem tego dnia) do Daty Wykupu (lacznie z tym dniem).

19. SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGAC.JI.

19.1.

19.2.

19.3.

Swiadezenia 7 Obligacji, o kidrych mowa w pkt 14.2 Warunkéw Emigji
spetniane beda w ziotych.

Kazda platnosé tytulem $wiadczen z Obligaci, o ktérych mowa w pkt.14.2
Warunkow Emisji, bgdzie dokonywana - zgodnie z regulacjami podmiotu
prowadzacego Ewidencje - przelewem na rachunek bankowy wskazany przez
Obligatariusza, w szczegdlnosci ujawniony w Ewidencji. Emitent nie ponosi
odpowiedzialnosci za opdZnienie w spefnieniu Swiadczen, w razie gdy rachunek
wskazany bedzie przez Obligatariusza nieprawidtowo lub bgdzie nieaktualny.

Weszelkie pfatnodci z tytutu Obligacji beda dokonywane przez Emitenta po
potrgceniu  lub  pobraniu  podatkéw, oplat lub innych naleznosci
publicznoprawnych, chyba ze takie potracenie lub pobranie nie jest wymagane
przepisami prawa. )
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19.4. Swiadczenie bedzie uwazane za spelnione w dniu obciazenia rachunku
bankowego, z ktérego dokonywana jest platnogé kwoty podlegajacei wyplacie
zgodnie z ninigjszymi Warunkami Emisji.

19.5. Jakiekolwiek wyplaty z tytulu Obligacji podiegaja wszelkim przepisom
podatkowym, dewizowym i innym przepisom obowiazujgcym w migjscu | dacie
platnosci.

19.6. Jezeli wykonanie jakichkolwiek Swiadczen lub czynnosci przypadnie na dzien
nie bedgcy Dniem Roboczym, éwiadczenie to winno by¢ spetnione lub inna
czynnost wykonana w pierwszym Dniu Roboczym nastepujgcym po tym dniu.

19.7. W przypadku, gdy Obligacje zostang zarejestrowane w KDPW, do obsiugi
Swiadczeri z Obligac]i stosowaé sie bedzie Regulacje KDPW.

20. NIEWYPLACENIE ZOBOWIAZAN Z OBLIGACJI.

201. W przypadku opdznienia w zaplacie $wiadczen wynikajgcych z Obligaci
wskazanych w Warunkach Emisji kazdy Obligatariusz bedzie uprawniony do
otrzymania od Emitenta za kazdy dzien opdznienia az do faktycznej zaplaty,
odsetek ustawowych w wysokosci wynikajace] z Rozporzadzenia Rady
Ministrow z dnia 4 grudnia 2008 roku w sprawie okreélenia odsetek ustawowych
(Dz. U. z 2008 r., nr 220, poz, 1434) lub aktu prawnego, ktory zastapi to
rozporzadzenie,

20.2. Obligatariusz moze dochodzié zaspokojenia wymagalnych naleznosci w ramach
sadowego postgpowania egzekucyjnego na podstawie tytulu egzekucyjnego
zaopatrzonego w klauzulg wykonalnosci, zgodnie z obowiazujacymi przepisami
prawa. Obligatariusz ponosi koszty zwigzane z dochodzeniem sWych praw
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

21. ZOBOWIAZANIA EMITENTA.

21.1. Tak dlugo, jak ostatnia Obligacja nie zostanie wykupiona, Emitent zobowigzuje
sig, ze bedzie udostgpniai Obligatariuszom oraz Agentowi Emisji w swoje]
siedzibie oraz na swe| stronie internetowej, a w przypadku wprowadzenia
Obligacji do ASQO Catalyst - w formie i terminach przewidzianych dla tego
systemu obrotu, swoje roczne sprawozdania finansowe za kazdy rok, wraz z
opinig bieglego rewidenta, zgodnie z Artykutem 10 ust. 4 Ustawy o Obligacjach.

21.2, W okresie do calkowitej zaplaty wszystkich Swiadczen naleznych z tytutu
Obligacji, Emitent zobowigzuje sig do niezwiocznego pisemnego zawiadomienia
Obligatariuszy za posrednictwern Agenta Emisji, a po wprowadzeniu Obligagji
do obrotu w ASO Catalyst - w formie Raportu Biezacego - o kazdym przypadku |
naruszenia Warunkow Emisji wymienionym w pkt. 22.1. Warunkaw Emisjl.

21.3. W okresie do calkowite] zaplaty wszystkich &wiadczen naleznych z tytutu i
Obligacji, Emitent zobowigzuje sie do niezwlocznego pisermnego zawiadomienia
Obligatariuszy za posrednictwem Agenta Emisji, a po wprowadzeniu Obligacii
do obrotu w ASO Catalyst - w formie Raportu Biezacego - o otrzymaniu
pisemnego zadania Obligatariusza, o dokonanie wczesniejszego  wykupu
Obligacji zgodnie z pkt. 22.2. Warunkow Emisji, jesli wystapi zasadny
przypadek naruszenia Warunkow Emisjfi, wskazany w pkl.22.1 Warunkéw
Emisji.

22. PRZYPADKI NARUSZENIA WARUNKOW EMISJI OBLIGACJI.

22.1. Za przypadek naruszenia Warunkéw Emisji bedzie uwazane wystgpienie
ktoregokolwiek z nizej wymienionych zdarzen:

2211 Emitent nie zaplaci jakiejkolwiek kwoty stanowigce] Naleznosé Glowng
lub stanowigce] Odsetki w odniesieniu do OCbligagi w terminie ich
platnosci;

22.1.2 Emitent przeznaczy &rodki z emisji Obligacji niezgodnie z celem emisji

gy A

14

— e —
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2243

2214

2215

2216

221.9

221.10

22111

Obligacji wskazanym w Warunkach Emisii;

Emitent nie uzyska zgody Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumenta na nabycie akeji spolki EXPO ARENA spotka akoyjna, kidra
powstanie na skutek przeksziatcenia spolki Demuth Alfa spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Ostroda spotka komandytowo-akeyjna z
siedzibg w Gdarisku, aktualnie wpisanej do rejestru przedsiebiorcow
prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdafisk-Pétnoc w Gdanisku, VI
Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000351537, do dnia 31 grudnia 2014 r, o ile taka zgoda bedzie
wymagana zgodnie z przepisami prawa;

nie zostanie dokonana w Krajowym Rejestrze Sadowym rejestracja
przeksztatcenia  spolki  Demuth Alfa  spétka z  ograniczong
odpowiedzialnoscig Ostréda spotka komandytowo-akcyjna z siedzibg
w Gdansku, aktualnie wpisanej do rejestru przedsigbiorcow
prowadzonego przez Sgd Rejonowy Gdarisk-Péinoc w Gdarisku, VIl
Wydzial Gospodarczy Krajewego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000351537, w spotke EXPO ARENA spotka akcyjna, do dnia
31 grudnia 2014 r.;

Emitent nie zawrze przyrzeczone] umowy zakupu akgji spolki EXPO
ARENA spétka akcyjna, ktdra powstanie na skutek przeksztatcenia spotki
Demuth Alfa spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Ostroda spotka
komandytowo-akcyjna z siedzibg w Gdansku, aktualnie wpisanej do
rejestru przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk-
Pdinoc w Gdansku, VIl Wydzial Gospodarczy Krajowega Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000351537, do dnia 15 stycznia 2015 .

Emitent nie wywigze sie lub nie bedzie przestrzegal jakichkolwiek ze
swoich pozostatych zobowigzari w odniesieniu do Obligacii, a taki brak
wywigzania sie z obowiazkéw nie zostanie naprawiony w ciagu 14 Dni
Roboczych ed uplywu terminu wykonania tych obowigzkow;

ktdrekolwiek z oswiadczen lub zapewnien zlozonych przez Emitenta w
Propozycji Nabycia okaze sie nieprawdziwe w istotnym zakresie na
dzien, w ktarym zostalo ztozone, i taka nieprawdziwoéé powoduje istotny
negatywny wplyw na zdolnosc¢ Emitenta do zaplaty Swiadczen z Obligacii;
Naruszenie innego zobowigzania finansowego przez Emitenta:

Emitent nie dokonat platnosci w kwocie przekraczajacej 10% facznej
wartosci Kapitaléw wiasnych Emitenta lub jej réwnowartosei w innej
walucie, do ktérej zaptaty zobowigzany byl Emitent z tytulu
zobowigzania finansowego, z uwzglednieniem okresu karencji dla tej
platnoéci przewidzianego w odpowiednie] umowie, =z ktérego
zobowigzanie to wynika; lub
Emitent nie dokonat w terminie platnosci zaplaty zobowiazania
odszkedowawczego zasadzonege prawomocnym wyrckiem sadu
powszechnego lub arbitrazowego w facznej kwocie przekraczajacej
5.000.000 (pigc milionéw) ztotych lub jej rownowartosci w innej walucie
w zwigzku ze zobowigzaniem finansowym:
Emitent nie dokonal platnosci z tytulu prawomocnych orzeczen Iub
ostatecznych decyzji administracyjnych nakazujgcych zaplate w tgczne]
kwocie przekraczajgcej 5.000.000 (pied miliondw) ziotych Iub jej
rownowartoscl w innej walucie w terminie, w ktdrym ta platnosé powinna
by¢ dokonana zgodnie z trescig tych orzeczen |ub decyzji;
Emitent podejmie jakiekolwiek czynnosci zmierzajace do zawarcia ugody
z wierzycielami w przedmiocie restrukturyzacii zadluzenia wplywajacej
negatywnie na mozliwos¢ wywiazywania sie przez Emitenta z
zobowigzan z Obligacji;
przeciwko Emitentowi zostanie wszczete istotne postepowanie sadowe,
administracyjne, egzekucyjne, komornicze lub jakiekolwiek inne, ktérego
rozstrzygnigeie mogloby mieé negatywny wplyw na wykonanie przez
Emitenta jego zobowigzan =z tytulu Obligacjii. Przez istotne
postgpowanie’ nalezy rozumie¢ postgpowanie o kwote zobowigzania
przekraczajacg 10% facznej wartosci kapitatow wiasnych Emitenta lub jej
rownowartos¢ w innej walucie; gF
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222

22.3.

22.4.

22.5.

22.1.12 Niezgodnos¢ z prawem zobowigzan Emitenta z Obligacii:

i.  wiasciwy sad stwierdzit, ze wykonanie przez Emitenta ktoregokolwiek
obowigzku wynikajgcego z Obligacji jest sprzeczne z prawem, lub

ii.  Emitent zlozyt o$wiadczenie o niewaznosci swoich zobowigzafi z
Obligacii;

22.1.13 Emitent ztozy o$wiadczenie o wszczecie postepowania naprawczego lub

podejmie uchwale o wszczeciu likwidacji przedsiebiorstwa, |ub zloky
wniosek o ogloszenie upadiosci lub zostanie wszczete przeciwko
Emitentowi postgpowanie o wyznaczenie zarzadu przymusowego
majgtkiem lub czescig majatku Emitenta na jakiejkolwiek podstawie:

22.1.14 Emitent podejmie uchwatle o rozwigzaniu lub sad wyda takie orzeczenie:
22.1.15 Emitent zaprzestanie prowadzenia swojsj dzialalnosci w calosci lub w

istotnej czesci lub péwiadczy, ze zamierza to zrobi¢;

22.1.16 Nastapi utrata aktywow bilansowych Emitenta o znacznej wartosci lub

nieodptatne zbycie aktywow bilansowych Emitenta o znacznej wartosci,
kiora to utrata lub niecdplatne zbycie aktywow o znacznej wartosci moze
mie¢ istotny, negatywny wplyw na sytuacje finansowa Emitenta i jego
2zdolnos¢ do wykonania lub wywigzania sig ze zobowigzan wynikajacych
z Obligacji. Przez ,aklywa o znaczne] wartosci” nalezy rozumiec aktywa
stanowiace co najmnie] 15% {gczne] wartosci kapitatow wiasnych
Emitenta;

22.1.17 zabezpieczenie Obligacji utraci skutecznosc przed dniem wywigzywania

sig Emitenta ze wszystkich zabowigzan wynikajacych z Obligacii;

22.1.18 W terminie 10 Dni Roboczych od dnia, w ktérym umowa ¢ ustanowieniu

Administratora Hipoteki z jakiejkolwiek przyczyny przestata obowigzywac,
Emitent nie zawrze umowy o petnienie funkeji administratora hipoteki z
innym podmiotem wskazanym przez Agenta Emisii;

22.1.19 W terminie 10 Dni Roboczych od dnia, w ktorym umowa o ustanowieniu

Administratora Zastawu na Akcjach z jakiejkolwiek przyczyny przestata
obowigzywa¢, Emitent nie zawze umowy o pelnienie funkgji
administratora Zastawu Rejestrowego na Akcjach z innym podmiotern
wskazanym przez Agenta Emisji;

22.1.20 W terminie 10 Dni Roboczych od dnia, w ktérym umowa o ustanowieniu

Administratora Zastawu na Udziatach z jakiejkolwiek przyczyny przestata
obowigzywad, Emitent nie zawize umowy o pelnienie funkgi
administratora Zastawu Rejestrowego na Udziatach z innym podmiotem
wskazanym przez Agenta Emisji.

W przypadku, gdy wystapi ktorykolwiek z przypadkow naruszenia wymienionego
W ust. 22.1 powyzej kazdy Obligatariusz moze powiadomié Emitenta o fakcig,
ze Obligacje sg wymagalne i podlegajgce wykupowi w kwocie rownej wartosci
nominalnej wraz z Odsetkami naliczonymi zgodnie z pkt 18 Warunkéw Emisj| za
okres od pierwszego dnia Okresu QOdsetkowego. w trakcie kidrego zostanie
przeprowadzony wczesniejszy wykup (z wylaczeniem tego dnia) do dnia
wezesniejszego  wykupu (lgcznie z tym dniem). W takim przypadku
zastosowanie maja zapisy pkt 15.3. Warunkéw Emisjl. Emitent zobowiazany
Jest powiadomi¢ o przypadku naruszenia Administratora Hipoteki,
Administratora Zastawu na Akgjach oraz Administratora Zastawu na Udziatach
wdniu otrzymania powiadomienia od Obligatariusza.

Zawiadomienie o dokonaniu wczesniejszego wykupu winno byé¢ ziozone
Emitentowi na pismie oraz winno wskazywac przypadek naruszenia, sta nowigey
podstawe tego zawiadomienia.

W razie zaistnienia przypadku naruszenia Warunkéw Emisji, podmiot
prowadzacy ASO Catalyst ma prawo do zawieszenia albo wykluczenia Obligaci
z obrotu na ASO Catalyst zgodnie z Regulaminem Alternatywnego Systemu
Obrotu | wyptata zobowigzar z Obligacji nastepuje zgodnie z Regulacjami
KDPW.

W razie likwidacji Emitenta Obligacje staja sie natychmiast wymagalne z dniem
otwarcia likwidacji, chociazby termin ich wykupu jeszcze nie nastapit.

254



Zatgcznik Nr 1 do Propozyeji MNabyela Obligagl Serii A emitowanych przez MIRBUD S.A. 7 siedzibg
w Skierniewicach

23. PRZEDAWNIENIE.

Roszczenia wynikajgce z Obligacji przedawniajg sie po uplywie 10 lat,

24, PRAWO WLASCIWE. JURYSDYKCJA.
Obligacje sq emitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegaja.

Wszelkie zwigzane z Obligacjami spory poddane beds rozstrzygnieciu sadu
powszechnego wiasciwego migjscowo ze wzgledu na siedzibe Emitenta.

Niniejsze Warunki Emisji Emitent zaakceptowaf dnia 24 czerwca 2014 r.

CZLONEK Z4RzA;: PREZES ZARZADU

o
wet Korzengor e Jerzy

17
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5. Definicje i objasnienia skrotow.

Akcje

oznacza 75.000.000 zdematerializowanych akcji zwyktych na okaziciela
spotki JHM Development S.A. z siedzibg w Skierniewicach, ul. Unii
Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice, wpisanej do rejestru
przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla todzi —
Srédmiescia w todzi, XX Wydziat Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS 0000372753, o wartosci nominalnej 1,00 zt. kaida,
bedacych wtasnoscia Emitenta, zdeponowanych na rachunku o
numerze 17102010682003000010154915 prowadzonym dla Emitenta
przez Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski S.A. Oddziat — Dom
Maklerski PKO Banku Polskiego w Warszawie, adres ul. Putawska 15,
02-515 Warszawa, stanowigcych 60% kapitatu zaktadowego i dajacych
60% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu JHM Development S.A. z
siedzibg w Skierniewicach, oznaczonych kodem PLJHMDL0O0018

Alternatywny System
Obrotu, ASO Catalyst

oznacza alternatywny system obrotu, o ktdrym mowa w art. 3 pkt 2
Ustawy o Obrocie, organizowany przez Gietde Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A. w ramach Catalyst zgodnie z
regulaminem alternatywnego systemu obrotu

Dz. U.

oznacza Dziennik Ustaw Rzeczpospolitej Polskie]

Dzien Roboczy

oznacza kazdy dzien inny niz sobota, niedziela lub dni ustawowo wolne
od pracy, w ktérym podmiot prowadzacy Ewidencje, prowadzi
dziatalno$¢ operacyjng w sposdb umozliwiajgcy wykonanie czynnosci
okreslonych w Warunkach Emisji

Emitent, Spétka, MIRBUD SA

oznacza MIRBUD Spdtka Akcyjna z siedzibg w Skierniewicach

oznacza system ewidencji praw z Obligacji oraz zmian stanu ich

Ewidencja posiadania, o ktérym mowa w art. 5a ust.2 lub 5a ust. 6 Ustawy o
Obligacjach
GPW, Gietda oznacza Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie Spdétka Akcyjna

Grupa Kapitatowa MIRBUD,
Grupa

oznacza MIRBUD S.A. wraz ze spdétkami zaleznymi

KDPW, Depozyt

oznacza Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych Spdétka Akcyjna z
siedzibg w Warszawie

KRS

oznacza Krajowy Rejestr Sgdowy

KW

oznacza Ksiege Wieczysta

Obligacje, Obligacje Serii A

oznaczajg obligacje serii A emitowane przez Emitenta

Obligatariusz

oznacza podmiot ujawniony w Ewidencji, jako posiadacz (nabywca)
Obligacji

PLN, ztoty, zt

oznacza ztoty polski

Regulacje KDPW

oznacza obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju
regulacje przyjete przez KDPW, okreslajgce sposdb prowadzenia przez
KDPW systemu depozytowo-rozliczeniowego, w szczegélnosci
Regulamin Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych i
Szczegdtowe zasady dziatania Krajowego Depozytu Papieréw
Wartosciowych

Statut, Statut Emitenta

oznacza statut MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach

Udziaty

oznacza 639 800 udziatéw spotki Marywilska 44 spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie, ul. Marywilska 44, 03-042
Warszawa, wpisanej do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez
Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat
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Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000359265, bedacych wiasnoscig JHM Development S.A. z siedzibg w
Skierniewicach, ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice, wpisanej
do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla
todzi — Srédmieécia w todzi, XX Wydziat Krajowego Rejestru Sgdowego
pod numerem KRS 0000372753, o wartosci nominalnej 50 zt. kazdy
udziat, stanowigcych 91,4% kapitatu zaktadowego i dajacych 91,4%
gtosdw na Zgromadzeniu Wspdlnikow

UOKIK

oznacza Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

Ustawa o Obrocie

oznacza Ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (Dz. U. 22010 r., Nr 211, poz. 1384, z pdin. zm.)

Ustawa o Ofercie

oznacza Ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego
systemu obrotu oraz o spoétkach publicznych (Dz. U. z 2009 r., Nr 185,
poz. 1439, z pdin. zm.)

Ustawa o Obligacjach

oznacza Ustawe z dnia 29 czerwca 1995 r. o obligacjach (Dz. U. z 2001
r. nr 120, poz. 1300, z pézn. zm.)

Walne Zgromadzenie, WZ,
WZA

oznacza Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A.

Warunki Emisji

oznacza warunki emisji obligacji serii A emitowanych przez MIRBUD
S.A. z siedzibg w Skierniewicach

Zarzad, Zarzad Emitenta,
Zarzad Spoétki

oznacza Zarzagd MIRBUD Spdtka Akcyjna z siedzibg w Skierniewicach

Zarzad Gietdy, Zarzagd GPW

oznacza Zarzad Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
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