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1 WSTEP

1.1 Emitent

Nazwa (firma): Florsen Sp.z o.0.

Forma prawna: Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: m. st. Warszawa

Kapitat zaktadowy: 5.000 PLN

KRS: 0000511870

Adres: ul. Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa
Telefon: (+48) 22 213 11 60

Fax: (+48) 22 244 13 66

Adres email: biuro@iconre.pl

1.2 Lliczba, rodzaj, jednostkowa wartos¢ nominalna i oznaczenie emisji diuinych
instrumentéw finansowych wprowadzanych do obrotu na CATALYST

Na podstawie niniejszego Dokumentu Informacyjnego, wprowadza sie do obrotu w Alternatywnym
Systemie Obrotu na rynku CATALYST, prowadzonym przez GPW:

10.000 (stownie: dziesie¢ tysiecy) sztuk Obligacji na okaziciela serii A o wartosci nominalnej 1.000
(stownie: jeden tysigc) PLN kazda i fgcznej wartosci nominalnej 10.000.000 (stownie: dziesie¢ milionéw)
PLN.

Szczegdtowe warunki emisji Obligacii zostaty opisane w rozdziale 4 Dokumentu Informacyjnego: ,,Dane
o instrumentach finansowych wprowadzanych do obrotu na Catalyst”.

Informacje aktualizujgce Dokument Informacyjny bedqg publikowane w trybie, jaki zostat przewidziany
dla publikaciji Dokumentu Informacyjnego, tj. za posrednictwem Elekironicznej Bazy Informacii (EBI) oraz
sfrony internetowej Emitenta.

W odniesieniu do wprowadzenia Obligacji do obrotu w Alternatywnym Systemie Obrofu Emitent
zrezygnowat z zawierania umowy z Autoryzowanym Doradcg. Zgodnie z § 18 ust. 18 pkt. 3) Regulaminu
ASO Emitent jest zwolniony z obowiqgzku w tym zakresie poniewaz na dzieh ztozenia wniosku przez
Emitenta warto$¢ nominalna Obligacji wynosi ponad 5.000.000,00 PLN.


mailto:biuro@iconre.pl
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2 CIZYNNIKI RYZYKA

2.1 Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnosciq Emitenta
2.1.1 Ryzyko zwigzane z brakiem wykupu Obligacii.

Emitent zobowigzany jest do dokonania wykupu Obligacji na warunkach okre$lonych w Warunkach
Emisji Obligacii.

Emisja Obligacji zwigzana jest z finansowaniem projekiu polegajgcego na budowie ekskluzywnego
kompleksu mieszkaniowego zlokalizowanego w Warszawie przy ulicy Krasickiego. Emitent nie uzyskat
jeszcze wszystkich zgdd oraz nie spetnit jeszcze wszystkich warunkdw, ktdre umozliwiajqg uruchomienie
projektu, stgd nalezy zatozy¢ iz istniejg ryzyka zwigzane z ewentualnym opdznieniem lub
uniemozliwieniem realizacji projektu. Nalezy podkredli¢, iz szereg dziatan podjetych przez Emitenta,
ZNnaczgco ogranicza ryzyka zwigzane z niepowodzeniem projektu.

Emitent przewiduje, ze do 30.04.2018 r. (a tym samym do dnia wykupu Obligacji) pozyska z inwestyciji
srodki, ktére pozwolg na dokonanie wykupu wyemitowanych Obligacji, w efekcie sprzedazy
wystarczajgcej ilosci lokali mieszkalnych, komodrek lokatorskich oraz miejsc postojowych w garazu
podziemnym.

Ewentualne opdznienie w realizacii projektu lub ewentualne problemy ze sprzedazg mieszkan, komédrek
lokatorskich bgdz miejsc postojowych w garazu podziemnym mogg utrudni¢ Emitentowi realizacje
zamierzonego planu wykupu Obligacii. W przypadku jednak powstania problemdw ze sprzedazg (bgdz
to na skutek opdznienia w realizacji projektu, bgdz na skutek braku zainteresowania ze strony
nabywcdw, bqdz z jakiegokolwiek innego powodu), stanowigcych zagrozenie dla terminowego
wykupu Obligacji, Emitent planuje podwyzszenie kapitatu wtasnego i sfinansowanie wykupu Obligaciji
ze Srodkdw wiasnych, bgdz refinansowanie inwestycji poprzez inne finansowanie zewnetrzne.

2.1.2 Ryzyko nieuzyskania pozwolenia na budowe.

Planowana przez Emitenta inwestycja wymagaé bedzie uzyskania decyzji administracyjnej o
pozwoleniu na budowe. Z uwagi na brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terenu potozenia nieruchomosci stanowigcych potencjalny przedmiot projektdw inwestycyjnych
finansowanych i zarzgdzanych przez Emitenta, wydanie tej decyzji musi zostaé poprzedzone decyzjg o
warunkach zabudowy.

Pomimo ze wczesniejsze szczegdtowe badanie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz uzyskana w dniu 30 listopada 2012 decyzja o warunkach zabudowy dla
nieruchomosci stanowigcych potencjalny przedmiot projektdw inwestycyjnych finansowanych i
zarzgdzanych przez Emitenta w sposdb istotny ograniczajg ryzyko nieuzyskania pozwolenia na budowe,
Emitent nie moze zagwarantowad, ze pozwolenie na budowe, o ktdérym mowa powyzej, wymagane w
zwigzku z realizowanym projektem deweloperskim, zostanie uzyskane, ani ze jakiekolwiek przyszte
pozwolenia nie zostang wzruszone. Nieuzyskanie bqdZ wzruszenie takich pozwoleh moze negatywnie
wptyngé na zdolno$¢ prowadzenia lub zakonczenia realizowanych projektéw deweloperskich. Moze
miec to istotny, negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowq lub wyniki Emitenta.

Brak wymaganych pozwoleh ze strony organdédw administracji publicznej moze prowadzi¢ do
koniecznoéci zmiany dotychczasowych projektéw budowlanych, zmiany zatozeh bqdZz zwiekszenia
kosztéw przedsiewziecia deweloperskiego, a takze do opdznienia w realizacji poszczegdlnych
przedsiewzie¢. Emitent ogranicza do minimum ryzyka lezgce po stronie Spoétki  realizujgcej
przedsiewziecie deweloperskie poprzez zachowanie najwyzszej starannosci w ramach poszczegdinych
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postepowan administracyjnych, dobdr kompetentnych i doswiadczonych partneréw biznesowych i
staty nadzdér nad procesami organizacyjnymi.

2.1.3  Ryzyko przedtuzenia sie procedur zwigzanych z uzyskaniem pozwolenia na budowe.

Proces pozyskiwania decyzji o pozwoleniu na budowe jest wysoce sformalizowany i ma cze$ciowo
charakter uznaniowy po stronie wtasciwych organdw. W postepowaniach mogq uczestniczy¢, na
prawach strony, osoby frzecie posiadajgce w tym zakresie interes prawny, w tym zaskarzaé wydane
decyzie w dwuinstancyjnym postepowaniu przed urzedami oraz w dwédch instancjach sgdowo-
administracyjnych, co moze generowad ryzyko znacznego przedtuzenia takich postepowan. Ryzyko
wystgpienia opdznieh w uzyskaniu decyzjii o pozwoleniu na budowe jest zwigzane takze z
pojawiajgcymi sie trudnosciami w zachowywaniu termindw wynikajgcych z kodeksu postepowania
administracyjnego.

Przedtuzajqce sie procedury uzyskiwania pozwolenia na budowe mogg spowodowac, ze trudne bedzie
zamkniecie procesu inwestycyjnego zgodnie z harmonogramem m.in. poprzez opdznienia terminu
rozpoczecia prac budowlanych czy opdznienia rozpoczecia sprzedazy mieszkan w realizowanej
inwestycji. Moze to réwniez skutkowad nizszg rentownosciq przedsiewziecia, nizszymi cenami sprzedazy
mieszkan w realizowanej inwestycji oraz wyzszymi kosztami. W efekcie sytuacja ta moze miec
negatywny wptyw na dziatalino$é, sytuacije finansowq lub wyniki i perspektywy rozwoju Emitenta.

Emitent ogranicza do minimum ryzyka lezgce po stronie Spdtki redlizujgcej przedsiewziecie
deweloperskie poprzez zachowanie najwyzszej starannos$ci w ramach poszczegdlnych postepowan
administracyjnych, dobdr kompetentnych i doswiadczonych partneréw biznesowych i staty nadzér nad
procesami organizacyjnymi.

2.1.4 Ryzyko przedtuzajgcego sie procesu wyboru generalnego wykonawcy.

Przedtuzajgcy sie proces wyboru generalnego wykonawcy realizowanej inwestycji moze spowodowad,
ze frudne bedzie zamkniecie procesu inwestycyjnego zgodnie z harmonogramem m.in. poprzez
opdznienia terminu rozpoczecia prac budowlanych i w konsekwencji opdZnienia rozpoczecia
poszczegdlnych dalszych etapdw przedsiewziecia. Opdznienia w redlizacji projektu deweloperskiego
mogq istotnie negatywnie wptywaé na dziatalno$¢ Emitenta, jego sytuacje finansowaq, wyniki lub
perspektywy rozwoju.

Na chwile sporzgdzania Dokumentu Informacyjnego Emitent dokonat juz wyboru generalnego
wykonawcy inwestycii, ktérym bedzie firma APM Budownictwo Polska sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie.
Umowa z wybranym generalnym wykonawcqg inwestycji zostanie zawarta po uzyskaniu przez Emitenta
pozwolenia na budowe.

2.1.5  Ryzyko nieosiggniecia zaktadanych cen sprzedazy mieszkan.

W przypadku pogorszenia koniunktury na rynku nieruchomosci Emitent, podobnie jak jego konkurenci,
moze nie by¢ w stanie sprzedaé wytwarzanych powierzchni mieszkaniowych po atrakcyjnych cenach.

W  przypadku nieprawidtowe] oceny atrakcyjnosci nieruchomosci Emitent moze nie uzyskac
przychoddw ze sprzedazy w zaplanowanej wysokosci. W przypadku koniecznosci obnizenia ceny
Emitent bedzie realizowat nizsze marze, a w skrajnym przypadku mogtby spasé ponizej progu
rentownos$ci. Dekoniunktura i spadek cen nieruchomosci w Polsce mogg negatywnie wptyngé na
wyniki, syfuacje finansowq i perspektywy rozwoju Emitenta.
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2.1.6  Ryzyko nieosiggniecia zaktadanej dynamiki sprzedazy.

Emitent zamierza zawieraé z klientami przedwstepne umowy o wybudowanie lokali (umowy
deweloperskie) i pobiera¢ od nich, zgodnie z ustalonym harmonogramem, wptaty na poczet ceny za
nabywane lokale. W przypadku niezawarcia umoéw ostatecznie przenoszgcych wtasnos$¢ lokali (z
przyczyn lezgcych po stronie klientdéw lub Emitenta) Emitent bedzie zobowigzany zwrdci¢ klientom
catosé lub czesé¢ dokonanych przez nich wptat na lokale, co w konsekwencji bedzie sie wigzato dla
Emitenta z niezrealizowaniem lub opdznieniem w realizacji przychoddw z zakontraktowanych lokali i w
rezultacie moze miec istotny negatywny wptyw na sytuacje finansowaq, wyniki Emitenta lub perspektywy

jego rozwoju.

Emitent nie rozpoczgt jeszcze sprzedazy w rozumieniu przepisdw Ustawy Deweloperskiej, 1j. nie podat do
publicznej wiadomosci informacji na temat rozpoczecia procesu oferowania lokali mieszkalnych w
ramach prowadzonego przez siebie przedsiewziecia deweloperskiego.

2.1.7  Ryzyko niedoszacowania budzetu inwestyciji.

Zgodnie z praktykg rynkowqg dla oceny optacalnosci inwestycji przygotowano, w oparciu o
doswiadczenie i anadlizy Emitenta, budzet majgcy na celu okreslenie przysztego wyniku ekonomicznego
inwestycji. Majgc na uwadze zmienigjgce sie warunki rynkowe, zardwno strona przychodowa, jak i
kosztowa inwestycji mogg ulec zmianom - zardwno na korzys¢ jak i niekorzy$¢ inwestora. W przypadku
istotnych zmian w gtéwnej kategorii kosztowej, jakg jest kontrakt z generalnym wykonawcq inwestycji,
spowodowanych np. wzrostem koniunktury na rynku budowlanym, a co za tym idzie wzrostem marz firm
budowlanych, moze dojs¢ do spadku wyniku finansowego Emitenta w stosunku do zaktadanego w
budzecie.

Wzrost strony kosztowej inwestycji oraz spadek strony przychodowe] budzetu mogg wptyngé
negatywnie na wyniki, sytuacje finansowq i perspektywy rozwoju Emitenta.

2.1.8 Ryzyko solidarnej odpowiedzialnosci za zaptate wynagrodzenia naleznego podwykonawcom.

Obecnie obowigzujgce przepisy prawa zapewniajg ochrone podwykonawcdw przed ryzykiem
nieotrzymania wynagrodzenia za zlecone i wykonane przez nich roboty budowlane. W szczegdlnosci
zaréwno generalny wykonawca, zawiergjgc umowe z podwykonawcgq, jak i inwestor, zawiergjacy
umowe z generalnym wykonawcg, ponoszg solidarng odpowiedzialno$¢ za zaptate wynagrodzenia za
roboty budowlane wykonane przez podwykonawce. Nie mozna wiec wykluczy¢ ryzyka, iz powyzsze
regulacje mogaq niekorzystnie wptyng¢ na dziatalnose, sytuacije finansowq oraz wyniki Emitenta.

2.1.9  Ryzyko zwigzane z realizacjg projektéw deweloperskich.

Realizacja projektéw deweloperskich jest przedsiewzieciem dtugoterminowym. W efekcie okres
oczekiwania na pierwsze przychody jest stosunkowo ditugi i trwa co najmniej kikanascie miesiecy.
Projekty deweloperskie Emitenta wymagajq poczynienia istotnych naktaddw finansowych juz w fazie

przygotowan do rozpoczecia danego projektu, a takze w trakcie jego realizacji.

W toku prowadzenia inwestycji deweloperskich mozliwy jest wzrost kosztdw inwestycyjnych, wynikajgcy
ze specyfiki procesu budowlanego, w tym z faktu, iz:

- roboty budowlane prowadzone sg przez zewnetrzne podmioty $wiadczgce ustugi
podwykonawstwa i Emitent nie jest w stanie skutecznie zapewni¢ terminowosci i prawidtowosci
wykonania zamdwionych robdt,

- redlizacja robdét budowlanych przebiega w stosunkowo dtugim okresie, w czasie ktérego mogq
ulec zmianie ceny materiatdw budowlanych oraz koszty zatrudnienia wykwalifikowanych
pracownikow,
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- redlizacja robdét budowlanych uzalezniona jest w duzym stopniu od panujgcych warunkdw
atmosferycznych, ktére, gdy sq niesprzyjajgce, mogg doprowadzi¢ do opdznien w realizacji
inwestycji oraz koniecznosci ponoszenia kosztéw zabezpieczenia budowy w czasie, gdy roboty
nie sq prowadzone,

- wadliwe materiaty budowlane muszg by¢ zastepowane materiatami  prawidtowymi o
odpowiedniej jakosci,

- wady projektowanych budynkéw wymagajqg ich usuniecia.

Do innych czynnikdw, ktére mogq spowodowadé wzrost kosztéw inwestycyjnych, nalezg m.in.: inflacja,
wazrost kosztdw pracy, wzrost podatkdw i innych zobowigzah publicznoprawnych, zmiany w przepisach
prawa lub polityce rzgdowej oraz wzrost kosztdéw finansowania. Wzrost kosztéw realizacji projektéw
deweloperskich zwigzany ze specyfikg procesu budowlanego moze mieé istotny negatywny wptyw na

dziatalno$é, sytuacie finansowq, wyniki lub perspektywy rozwoju Emitenta.

Do Emitenta joko dewelopera oraz do finansowanego z emisji Obligacji przedsiewziecia
deweloperskiego stosuje sie przepisy Ustawy Deweloperskiej. Ustawa ta jest pierwszg kompleksowq
regulacjq dziatalnodci deweloperskiej w polskim systemie prawnym. Ustawa Deweloperska naktada
szereg obowiqzkdw na deweloperdw oraz przyznaje okrelone prawa nabywcom lokali.

2.1.10 Ryzyko zwigzane z opdznieniami realizowanych projektdéw deweloperskich.

Realizacja projektdw deweloperskich jest przedsiewzieciem dtugoterminowym, na ktdére wptyw ma
wiele czynnikdw zardbwno z otoczenia rynkowego, jak i wewnatrz Spétki, a zwtaszcza zasoby Spdtki. Te
oraz pozostate czynniki ryzyka zamieszczone w Dokumencie Informacyjnym mogg spowodowad
opdznienia w redlizacji inwestycji. Konsekwencjg tych opdznieh mogg by¢ przesuniecia sie w czasie
realizacji przychoddw z dziatalnosci Spoéiki, a takze ryzyka powstania dodatkowych kosztdéw zwigzanych
z koniecznoscig zaptaty odsetek, odszkodowan lub kar umownych wynikajgcych z uméw zawartych w
zwiqgzku z realizacjq projektéw deweloperskich, naleznych, w szczegdlnosci, na rzecz: podwykonawcdw
lub dostawcdw materiatdw budowlanych, podmiotéw finansujgcych inwestycje Emitenta oraz
nabywcodw lokali. Opdznienia w redlizacji projektdw deweloperskich mogg istotnie negatywnie
wptywadé na dziatalno$¢ Spdtki, jej sytuacje finansowq, wyniki lub perspektywy rozwoju. Dodatkowe
koszty, ktére mogq sie pojawi¢ w wyniku ewentualnych opdznien w realizacji projektu, zostanqg pokryte z
rezerwy na koszty nieprzewidziane. Emitent przeprowadzit analize wrazliwosci projektu, z ktdrej wynika, iz
nawet w przypadku pétrocznego opdznienia w stosunku zaktadanego harmonogramu nie pojawig sie

problemy z ptynnosciqg finansowq.

Zgodnie w szczegdlnosci z Ustawqg z Deweloperska, w przypadku opdznienia w redlizacji przedsiewziecia
deweloperskiego skutkujgcego nieprzeniesieniem na nabywce wiasnosci lokalu mieszkalnego w
terminie okreSlonym w umowie deweloperskiej, nabywca ma prawo do odstgpienia od umowy
deweloperskiej, po bezskutecznym uptywie 120-dniowego, dodatkowego terminu na przeniesienie
wtasnosci lokalu.

W celu zapewnienia prawidtowej realizacji inwestycji Emitent zawart umowe o zarzqgdzanie projektem
deweloperskim ze spdtkg lcon Real Estate sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, na caty okres prowadzenia
inwestycji. Spdtka ta posiada duze dodwiadczenie w prowadzeniu projektéw deweloperskich, w
szczegdlno$ci z zakresu budownictwa mieszkaniowego i zapewni Emitentowi dostep do
wykwalifikowanej kadry menedzerskiej oraz specjalistéw z odpowiednich dziedzin. Powyzsze w ocenie
Emitenta pozwoli na redlizacje projektu deweloperskiego bez opdznien.
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2.1.11  Ryzyko zmiany cen gruntow.

Emitent nabyt nieruchomos$é gruntowqg przy ul. Krasickiego w Warszawie pod realizacje projektu
deweloperskiego. Koszty nabycia gruntéw pod projekty deweloperskie stanowiq jeden z najbardziej
istotnych czynnikdw decydujgcych o optacalnosci danego projektu deweloperskiego.

Spadek wartoéci gruntéw posiadanych przez Emitenta mogtby mie¢ wptyw na konkurencyjno$¢ i
rentowno$¢ projektu Emitenta poprzez konieczno$é ustalenia przez Emitenta cen ofertowych i
transakcyjnych nabycia wyodrebnianych lokali na poziomie wyzszym niz podmioty dziatajgce na rynku
konkurencyjnym (ktére nabyty grunty po cenie nizszej, umozliwigjgc sobie tym samym ustalenie cen
ofertowych i transakcyjnych na poziomie nizszym niz Emitent), a przez to mogtby miec istotny
negatywny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowq, wyniki lub perspektywy rozwoju Emitenta.
Ponadto spadek wartosci gruntéw moze mie¢ wptyw na spadek wyceny nieruchomosci, co z kolei
moze istotnie negatywnie wptywac na sytuacje finansowq lub perspektywy rozwoju Emitenta.

2.1.12 Ryzyko nieprawidtowej technologii budowlanej lub dokumentacji architektonicznej projektu.

Zastosowanie nieprawidtowej technologii budowlanej lub niewtasciwe wykonanie robdt budowlanych
przez wykonawcdw oraz mozliwos¢ popetnienia przez projektantéw bteddw w  dokumentacii
architektonicznej projektu mogg doprowadzi¢é do powstania w budynkach istotnych wad
konstrukcyjnych, ktérych usuniecie bedzie wymagato zaangazowania dodatkowych naktaddw
inwestycyjnych oraz wydtuzenia terminu realizacji projektu deweloperskiego, co moze powodowad
wzrost kosztdéw jego wykonania, zwtaszcza w sytuaciji, gdy nieprawidtowosci te lub btedy nie zostang
wykryte na wczesnym etapie projektu. Istnieje ryzyko, iz zaakceptowane projekty architektoniczne
zawierajg uchybienia techniczne Ilub fez ze zastosowana technologia budowlana okaze sie
nieprawidtowa dla danego projektu. W przypadku wystgpienia takich uchybien lub technologicznych
nieprawidtowosci Emitent moze ponies¢ straty z uwagi na opdznienie w realizacji danego projektu
deweloperskiego i zwigzany z tym wzrost kosztdéw jego wykonania, a takze z uwagi na dtugotrwato$é
procesu dochodzenia roszczeh odszkodowawczych oraz brak gwarancji, ze wyptacone
odszkodowanie pokryje w petni poniesione przez Emitenta szkody.

W konsekwenciji, btedy projektéw architektonicznych lub nieprawidtowosci w technologii budowlane;j
moga miec istotny negatywny wptyw na dziatalno$é, sytuacje finansowqg, wyniki oraz perspektywy
rozwoju Emitenta.

2.1.13  Ryzyko wzrostu zadtuzenia.

Emitent korzysta z finansowania dtuznego dla pofrzeb finansowania inwestycji. Relatywnie wysoki
poziom dzwigni finansowe] Emitenta sprawia, ze Spoétka jest w szczegdiny sposdb narazona na
pogorszenie sytuacji ekonomicznej lub na niekorzystne zmiany na rynku nieruchomosci - bedzie
zobowigzana do dokonywania ptatnosci odsetkowych oraz ptatnosci kwot gtéwnych zobowigzan
rébwniez w okresie, w ktérym bedzie osiggata gorsze wyniki (okres braku przychoddéw z inwestycii,
uzyskanie przychoddw nizszych niz zaktadane). Moze to skutkowaé niewywigzaniem sie z postanowien
umownych, a tym samym zobowigzaniem - po stronie Emitenta - do sptacenia obligatariuszom /
pozyczkodawcom kwot przed terminem wymagalnosci. W przypadku niedokonania wymaganej sptaty,

obligatariusze / pozyczkodawcy bedq uprawnieni do skorzystania z ustanowionych zabezpieczen.

Ponadto projekty w fazie rozwoju zazwyczaj wymagajg znacznych naktaddw kapitatowych na dtugo
przed okresem, w ktérym mozna osigqgng¢ zysk z dokonanej inwestycji. Dlatego tez wysoki poziom
dzwigni finansowej powoduje, ze dziatalno$¢ Emitenta bedzie w znaczgcym stopniu narazona na skutki i
zalezna od jakichkolwiek opdZnien budowlanych, przekroczenia planowanych kosztéw lub innych
czynnikdw utrudniajgcych zakohczenie projektu, a takze trudnosci w sprzedazy realizowanych przez

Spobtke lokali mieszkalnych, komérek lokatorskich i garazy.
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Co wiecej, znaczgcy poziom zadtuzenia moze mie¢ wptyw na swobode Emitenta w zakresie
planowania oraz reagowania na pojawiadjgce sie zmiany na rynku nieruchomosci.

Mato ptynny charakter inwestycji nieruchomo$ciowych ogranicza mozliwos$¢ ich szybkiej zamiany na
gotdwke w celu sptaty zadtuzenia, jak rowniez moze wymagac zaoferowania znacznego dyskonta w
celu realizacji szybkiej sprzedazy.

Ponadto wazrost stép procentowych moze spowodowad wzrost kosztdw pozyskanego przez Spdtke
finansowania dtuznego. W przypadku gdyby inwestycja byta dodatkowo finansowana zadtuzeniem
opartym o zmienng stope procentowq, mogtoby to mie¢ negatywny wptyw na zyskownos¢, a takze na
mozliwosci Spdtki w zakresie wyptaty pozytkdw z tych instrumentdw finansowych.

Zaistnienie ktéregokolwiek ze wskazanych czynnikdw moze miec istotny negatywny wptyw na sytuacije
finansowqg Emitenta, jego wyniki oraz perspektywy rozwoju.

2.1.14 Ryzyko zwigzane z brakiem wyptaty odsetek i wykupu Obligacii.

Emitent zobowigzany jest do dokonania wykupu Obligacji na warunkach okreslonych w Warunkach
Emisji Obligacii.

Emitent planuje sprzedaz lokali mieszkalnych, komodrek lokatorskich, a takze miejsc postojowych w
garazu podziemnym na wolnym rynku. W przypadku gdyby osiggnieta $rednia cena sprzedazy oraz
dynamika sprzedazy odbiegata w sposéb znaczgcy od wartoci prognozowanych, nie mozna
wykluczye wystgpienia w przyszto$ci sytuaciji, w ktdrej Emitent nie bedzie zdolny dokona¢ wykupu
Obligacji czy tez wyptaci¢ odsetek od Obligacii.

Wystgpienie powyzszej sytuacji moze negatywnie wptyngé na dziatalnosé, sytuacje finansowaq, wyniki
oraz perspektywy rozwoju Emitenta.

Emitent zamierza rozpoczac¢ sprzedaz lokali mieszkalnych, komaérek lokatorskich i miejsc postojowych w
garazu podziemnym w inwestycji po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, w lutym
2016 roku.

Do czasu uzyskania przychoddw ze sprzedazy kupony odsetkowe Obligacji bedqg ptacone ze srodkéw
pochodzgcych z emisji Obligacii.

2.1.15 Ryzyko zwigzane z wartosciq zabezpieczen Obligacii.

Zgodnie z uchwatg Emitenta nr 1/04/2015 z dnia 10 kwietnia 2015 r. w sprawie emisji obligacii,
sprostowanej uchwatqg nr 1a/04/2015 z dnia 13 kwietnia 2015 r. i zmienionej uchwatqg nr 1/07/2015 z dnia
20 lipca 2015 r. okredlajgcag Warunki Emisji Obligacji, Obligacje sq zabezpieczone. Jednakze w skrajnym
przypadku warto$¢ ustanowionych zabezpieczeh moze okazal sie nieadekwatna w stosunku do
roszczeh  Obligatariuszy wynikagjacych z Obligacji, w zwigzku z koniecznoscig skorzystania z

ustanowionych zabezpieczen.

Na dzienh sporzgdzenia Dokumentu Informacyjnego wartos¢ ustanowionych zabezpieczen pokrywa ok.
110% wartoéci emisji Obligacji. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze docelowa warto$¢ zabezpieczenia
Obligacji bedzie wynosi¢ jedynie ok. 56%. Aktualne zabezpieczenia bedzie stanowity réwniez
zabezpieczenia emisji obligaciji serii B, w zwigzku z tym ich warto$¢ w przypadku dojscia do skutku emisji
obligaciji serii B wyniesie ok. 56% tacznej kwoty obligacji obu serii. W sytuaciji kiedy emisja obligaciji serii B
nie dojdzie do skutku, wdwczas hipoteka ustanowiona na Nieruchomosci Sagsiedniej zostanie
wykreslona, co umozliwi Emitentowi pozyskanie potencjalnego alternatywnego finansowania Inwestyciji.

W takim przypadku warto$¢ zabezpieczenia Obligacii spadnie do poziomu ok. 56% wartosci emisji.
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2.1.16 Ryzyko zmiany istotnych elementéw Warunkdw Emisji Obligacii.

Zgodnie z art. 20.1 Warunkdéw Emisji, z zastrzezeniem art. 20.2. Warunkdéw Emisji zmiana Warunkdw Emisji
wymaga zgody Zgromadzenia Obligatariuszy oraz zgody Emitenta. Zgoda Zgromadzenia Obligatariuszy
wyrazana jest w formie uchwaty podejmowanej na zasadach okreSlonych w Regulaminie
Zgromadzenia Obligatariuszy, stanowigcym Zatgcznik nr 1 do Warunkéw Emisji. Emitent wyraza zgode
na zmiane Warunkdw Emisji w formie uchwaty Zarzgdu Emitenta. Zgodnie z art. 6 Regulaminu
Zgromadzenia Obligatariuszy:

» 1. Zgromadzenie Obligatariuszy jest kompetentne do podejmowania uchwat w sprawach zmiany
Warunkdw Emisji Obligacii Emitenta (,, Warunki Emisji”) z zastrzezeniem postanowien art. 20.2. Warunkdw
Emisji. Zgromadzenie Obligatariuszy moze podejmowad takze uchwaty w sprawach porzgdkowych i
formalnych dotyczgcych Zgromadzenia Obligatariuszy.

2. Igromadzenie Obligatariuszy podejmuje decyzie w formie uchwat Obligatariuszy, po
przeprowadzeniu gtosowania. Gtosowanie jest jawne. Gtosowanie tajne zarzqgdzane jest na wniosek
chociazby jednego Obligatariusza.

3. Uchwaty zapadajg bezwzgledng wiekszosciqg gtoséw oddanych. Jeden gtos przypada na jedng
Obligacje. Za gtos oddany na Zgromadzeniu uznaje sie gtos ,,za"”, ,,przeciw” i ,,wstrzymujgcy sie”. Wyniki
kazdego gtosowania ogtasza Przewodniczgcy, z podaniem liczby gtoséw oddanych ,,za", ,przeciw” i
wWstrzymujgceych sie” oraz niewaznie oddanych gtoséw.

4. Uchwata podjeta przez nalezycie zwotane i przeprowadzone Zgromadzenie Obligatariuszy jest
wigzgca dla kazdego Obligatariusza, takze tego, ktéry nie uczestniczyt w Zgromadzeniu Obligatariuszy
(mimo nalezytego zawiadomienia o Zgromadzeniu Obligatariuszy) lub gtosowat przeciwko takiej
uchwale lub nie gtosowat.”

Konsekwentnie, w okresie zycia Obligacji moze dojs¢ do zmiany Warunkdw Emisji, w kazdym ich
elemencie. Zgodnie z art. 3 powyzej (art. 6.3. Regulamin Zgromadzenia Obligatariuszy) Regulamin
Zgromadzenia Obligatariuszy przewiduje gtosowanie nad zmianami poprzez bezwzgledng wiekszose
gtoséw. Nie mozna wiec wykluczy¢ sytuacii, iz pomimo sprzeciwu ktéregos z obligatariuszy, dojdzie do
zmiany Warunkdw Emisji.

W odniesieniu do zmiany Warunkdéw Emisji, ktéra miata miejsce w dniu 20 lipca 2015 roku, dokonanej
uchwatq Zarzgdu Emitenta nr 1/07/2015 nalezy podkresli¢, ze na powyzszg zmiane wyrazili zgode
wszycy Obligatariusze, na Zgromadzeniu Obligatariuszy, na ktérym reprezentowane byto 100% obligacii
i wszyscy Obligatariusze zostali powiadmieni o dokonanej zmianie Warunkdw Emisji.

2.1.17 Ryzyko dochodzenia roszczeh z tytutu rekojmi i gwarancji podwykonawcdw robdt
budowlanych.

Emitent bedzie zawierat umowy o podwykonawstwo z firmami budowlanymi dla realizowanych
projektéw deweloperskich. Standardowo wykonawcy udzielajg piecioletniej] gwarancji oraz
piecioletniej rekojmi za wady na wykonane ustugi lub roboty budowlane od daty uzyskania pozwolenia
na uzytkowanie danego budynku. W szczegdlnych przypadkach wystgpienia przez Emitenta z
roszczeniami wobec firm budowlanych, roszczenia te mogqg zosta¢ niezaspokojone lub niezaspokojone
w catosci z uwagi na sytuacje finansowq firm budowlanych, a wysokos¢ roszczeh moze by¢ wyzsza niz
ustanowione przez nie zabezpieczenia. Ponadto, w przypadku ktopotdw finansowych, firmy budowlane
mogg miec problemy z niezwtocznym usuwaniem wad wykonanych przez siebie robdt budowlanych.
Nieusuniete, istothe wady budynku i znajdujgcych sie w nim lokali, mogg stanowi¢ podstawe roszczen
ze strony przysztych nabywcéw.
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Wystgpienie powyzej wskazanych roszczeh moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnosé, wyniki,
sytuacje finansowq oraz perspektywy rozwoju Emitenta.

Aby ograniczy¢ powyzsze ryzyko Emitent zamierza uzyskaé od generalnego wykonawcy inwestyciji
zabezpieczenie roszczeh z tytutu gwarancji i rekojmi za wady budynku, na caty ich okres, w postaci
gwarancji bankowej lub zatrzymania czesci wynagrodzenia generalnego wykonawcy w charakterze
kaucji zwracanej po uptywie okreséw gwarancji i rekojmi.

2.1.18 Ryzyko zgdania od Emitenta gwarancji zaptaty za roboty budowlane.

Zgodnie z trescig znowelizowanych przepiséw kodeksu cywilnego, wykonawca robdt budowlanych,
ktéremu Emitent zleca readlizacje prac, moze w kazdym czasie zgda¢ od Emitenta gwarancji w celu
zabezpieczenia terminowej zaptaty umdwionego wynagrodzenia za wykonanie robdt budowlanych, w
formie gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, akredytywy bankowej lub poreczenia banku
udzielonego wykonawcy do wysokosci ewentualnego roszczenia z tytutu wynagrodzenia wynikajgcego
z umowy oraz robdét dodatkowych lub koniecznych do wykonania umowy, zaakceptowanych przez
inwestora. Nie mozna wykluczy¢ ryzyka wysuwania takich zgdan w stosunku do Emitenta w przysztosci,
zwitaszcza w przypadku ostabienia koniunktury na rynku nieruchomosci. Brak zgdanej gwarancji zaptaty
stanowi przeszkode w wykonaniu robdét budowlanych z przyczyn dotyczgcych Emitenta i uprawnia

wykonawce do odstgpienia od umowy z Emitentem.

Spowodowal to moze wzrost kosztéw i opdznienie realizacji projektu deweloperskiego, co w
konsekwencji moze miec¢ istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowq, wyniki i

perspektywy rozwoju Emitenta.

Na dzieh sporzgdzenia Dokumentu Informacyjnego Emitent nie posiada zadnych gwarancji w
powyzszym zakresie ani nie zgtoszono Emitentowi zgdania ich ustanowienia.

2.1.19 Ryzyko zwigzane z alokacjqg kapitatu w jednostkach funduszy inwestycyjnych

W zwigzku z bardzo niskim oprocentowaniem zaréwno rachunkéw bankowych, jak i lokat, Emitent

postanowit ulokowac czes¢ Srodkdw uzyskanych z emisji obligacji w funduszach inwestycyjnych

niskiego ryzyka, ktére to inwestujg w najbezpieczniejsze aktywa finansowe.

Zadaniem zarzgdzajgcych funduszami inwestycyjnymi jest inwestowanie wptaconych do funduszu
srodkéw w taki sposdb, aby osiggnaé jak najwiekszy zysk funduszu, przy jednoczesnej minimalizacii
ryzyka inwestycyjnego. Istotg funduszy inwestycyjnych jest zatem potqczenie zasobdw kapitatowych,

nabywcow jednostek funduszu w celu wspdlnego ich inwestowania.

Ryzyko zwigzane z inwestycjg w fundusze inwestycyjne dotyczy przede wszystkim wahah sytuacii
gospodarczo-politycznej w Polsce i na $wiecie. Ceny papieréw wartosciowych podlegajg tendencjom
rynkowym w kraju i na $wiecie w zaleznosci od oceny perspektyw rozwoju sytuacii przez inwestordw, co
moze skutkowac silnymi spadkami lub dtugoterminowymi trendami spadkowymi, w szczegdlnosci cen

akcij.

Emitent jest Swiadomy ryzyka wigzgcego sie z inwestycjg w fundusze, stad tez w celu ograniczenia
portfela posiadanych jednostek. Na dzien utworzenia
Dokumentu Informacyjnego inwestycja Emitenta w fundusze inwestycyjne jest rentowna.

ryzyka zadecydowano o dywersyfikacji

2.1.20 Ryzyko zwigzane z brakiem o$wiadczenia o poddaniu sie egzekucji dla obligatariuszy
nabywajgcych Obligacje na rynku witdrnym

Oswiadczenie Emitenta o poddaniu sie egzekuciji z aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt. 5 Kodeksu
postepowania cywilnego, co do wykonania zobowigzahn wynikajgcych z Obligacji do kwoty 15.000.000
(pietnastu miliondw) PLN zostato ztozone na rzecz Subskrybentdw. W zwigzku z powyzszym o$wiadczenie
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Emitenta bedzie skuteczne jedynie dla subskrybentdw, a nie podmiotdéw nabywajgcych Obligacje na
rynku wtérnym, tym samym nie bedzie ono stanowi¢ dla takich podmiotéw zabezpieczenia. Oznacza
to, ze pierwotni obligatariusze bedq lepiej zabezpieczeni od obligatariuszy, ktdérzy nabedq Obligacje na
rynku wtérnym.

2.2 Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem rynkowym, w ktérym dziata Emitent

2.2.1 Ryzyko wprowadzenia zmian legislacyjnych (likwidacja rachunkédw powierniczych otwartych,
etc.).

Imiany wprowadzane w polskim systemie prawnym mogqg rodzi¢ dla Emitenta ryzyko w zakresie
prowadzonej przez niego dziatalnosci gospodarczej. Dotyczy to w szczegdlnosci regulaciji w dziedzinie
prawa handlowego i podatkowego, przepisdw regulujgcych dziatalno$é¢ gospodarczg, przepisdw
prawa pracy i ubezpieczen spotecznych czy prawa papierdw wartosciowych. Nalezy zauwazyé, iz
przepisy polskiego prawa przechodzg caty czas proces intensywnych zmian zwigzanych z
dostosowaniem polskich przepisdéw do przepisdw unijnych. Zmiany te mogg mieé wptyw na otoczenie
prawne dziatalnosci Emitenta i na jego wyniki finansowe. Zmiany te mogg ponadto stwarza¢ problemy
wynikajgce z niejednolitej wyktadni prawa, ktéra obecnie jest dokonywana nie tylko przez sqdy krajowe
czy krajowe organy administracji publicznej, ale réwniez przez sqdy wspdlnotowe. Interpretacije
dotyczgce zastosowania przepisdw, dokonywane przez sqdy i inne organy interpretacyjne, bywajq
czesto niejednoznaczne lub rozbiezne, co moze generowad ryzyko prawne. Orzecznictwo sgddw
polskich musi pozostawaé w zgodnosci z orzecznictwem wspdlnotowym. Tymczasem niektére
niezharmonizowane z prawem unijnym przepisy prawa krajowego mogq budzi¢ wiele wagtpliwosci
interpretacyjnych oraz rodzi¢ komplikacje natury administracyjno — prawnej. W gtéwnej mierze ryzyko
moze rodzi¢ stosowanie przepisdw krajowych niezgodnych z przepisami unijnymi czy tez odmiennie od
nich interpretowanymi.

Istnieje ponadto ryzyko wprowadzenia zmian do ustawy o ochronie praw nabywcodw lokali
mieszkalnych i doméw jednorodzinnych, wérdd ktdérych naijistotniejszg dla dziatalnosci Emitenta moze
by¢ proponowana czestokroc rezygnacja przez ustawodawce z otwartych mieszkaniowych rachunkéw
powierniczych i konieczno$¢ otwierania przez firmy deweloperskie zamknietych mieszkaniowych

rachunkdw powierniczych.

Proponowane rozwigzanie mogtoby oznaczac problemy z finansowaniem inwestycji, bowiem Emitent
nie mogtby na biezgco finansowaé czesci inwestycji z uwalnianych etapowo przez bank wptat
nabywcdw. Wigzatoby sie to z koniecznoscig pozyskania innego finansowania obcym kapitatem, co
generowatoby dla Emitenta wyzsze koszty zwigzane z realizacjqg przedsiewziecia, ktére z kolei znalaztyby
odzwierciedlenie w wyzszych cenach ofertowych mieszkanh lub znacznym ograniczeniu realizowanych
marz deweloperskich. W podobnej sytuacji znalaztyby sie réwniez inne podmioty prowadzgce
dziatalno$¢ deweloperskg, co w efekcie mogtoby doprowadzi¢ do ogdinego wzrostu cen mieszkan na
rynku. Wskutek tego mogtoby nastqpi¢ ze strony potencjalnych nabywcdw znaczne ograniczenie
popytu na oferowane mieszkania i w efekcie nieosiggniecie przez Emitenta zaktadanej dynamiki

sprzedazy.

Wprowadzenie proponowanych zmian do ustawy deweloperskiej mogtoby rowniez doprowadzi¢ do
oligopolizacji rynku, na ktérym zostatyby jedynie najwieksze firmy deweloperskie o ugruntowanej pozycii.
Mniejsi deweloperzy mogliby bowiem nie by¢é w stanie udzwigngé wiekszych kosztéw realizacii
projektéw deweloperskich i mogliby mie¢ trudnosci z pozyskaniem finansowania na planowane

inwestycje.

Nastepstwem proponowanych zmian do ustawy o ochronie praw nabywcdw lokali mieszkalnych i
domdw  jednorodzinnych mogtaby réwniez by¢é nadpodaz na rynku mieszkaniowym wskutek
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rozpoczecia przez czes¢ deweloperdw nowych inwestycji jeszcze na dotychczas obowigzujgcych
zasadach, przed wejsciem w zycie proponowanych zmian. To z kolei mogtoby prowadzi¢ do presji na
obnizke cen i w efekcie redlizowania nizszych marz deweloperskich.

Zmiany legislacyjne mogg mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢, wyniki, sytuacje finansowq oraz
perspektywy rozwoju Emitenta.

2.2.2  Ryzyko zmiany przepisdw podatkowych.

Polski system podatkowy charakteryzuje sie brakiem stabilnosci. Przepisy podatkowe bywajg czesto
zmieniane, wielokrotnie na niekorzy$¢ podatnikéw. Zmiany te mogq polegac nie tylkko na podwyzszeniu
stawek podatkowych, ale takze na wprowadzeniu nowych, szczegdlnych instrumentéw prawnych,
rozszerzeniu zakresu opodatkowania, a nawet wprowadzeniu nowych obcigzeh podatkowych. Zmiany
prawa podatkowego mogqg takze wynika¢ z koniecznosci wdrazania nowych rozwigzan
przewidzianych w prawie Unii Europejskiej, wynikajgcych z wprowadzenia nowych lub zmiany juz
istniejgcych regulacii w zakresie podatkdw.

Niestabilnos¢ systemu podatkowego oraz nieprecyzyjnosé regulacji podatkowych w Polsce utrudnia
prawidtowe planowanie podatkowe, co moze negatywnie wptywaé na dziatalnos¢ i wyniki finansowe
Emitenta. Ulegajgce zmianie interpretacje przepiséw podatkowych stosowane przez organy
podatkowe, dtugie okresy przedawnienia zobowigzan podatkowych oraz mozliwo$¢ naktadania
wysokich kar pienieznych i innych sankcji powodujqg, ze ryzyko zwigzane z niestabilnodcig systemu
podatkowego w Polsce jest znaczgco wyzsze niz w krajach rozwinietych o bardziej ustabilizowanym
systemie prawa podatkowego.

Jednoczesdnie posiadacze Obligacji mogq zostaé narazeni na niekorzystne zmiany, w szczegdlnosci w
odniesieniu do stawek podatkowych oraz sposobu poboru podatku przez ptatnika. Powyzsze moze
negatywnie wptywaé na zwrot z kapitatu zainwestowanego w Obligacie.

2.2.3 Ryzyko niespetnienia wymogdw przewidzianych w prawie, koniecznych do rozpoczecia
inwestyciji.

Realizacja projektdéw deweloperskich wigze sie z koniecznosciq spetnienia wielu wymagan okreslonych
w przepisach prawa. Potwierdzeniem spetnienia wiekszosci z tych wymagan jest uzyskanie réznego
rodzaju zgdd, uzgodnieh i pozwolen wydawanych przez organy administracyjne. Wydawanie
odpowiednich aktéw dotyczgcych procesu budowlanego podlega kompetencji organdw administracii
publicznej i nastepuje w trybie okreslonym przepisami postepowania administracyjnego ze szczegdlnym
uwzglednieniem intereséw spotecznosci lokalnej. Nieuzyskanie chociazby czesci wymaganej
dokumentacji, opdznienie w jej uzyskaniu lub jej zmiana moze negatywnie wptyngé na zdolnos$é
rozpoczecia, prowadzenia lub zakonczenia projektdéw deweloperskich przez Spdtke. Ponadto nie
mozna catkowicie wykluczy¢ takze ryzyka wzruszenia decyzji administracyjnych dotyczgcych
trwajgcych lub zakohczonych juz projektdw inwestycyjnych. Wszystkie te czynniki mogg miec
negatywny wptyw na dziatalno$é, sytuacje finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta.

Na dzien sporzqadzania Dokumentu Informacyjnego, w ocenie Emitenta pozyskane zostaty wszystkie

wymagane zezwolenia i zgody dla inwestycji, z wyjgtkiem pozwolenia na budowe.
2.2.4  Ryzyko odpowiedzialnosci z tytutu ochrony srodowiska.

Realizacja projektdéw deweloperskich wymaga miedzy innymi uzyskiwania szeregu zgdd i zezwoleh z
zakresu ochrony srodowiska, gospodarki odpadami i pozwoleh wodno - prawnych oraz ponoszenia
optat za korzystanie ze Srodowiska. Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, ze w przyszto$ci Emitent moze byc¢
zobowigzany do zaptaty odszkodowan, administracyjnych kar pienieznych czy ponoszenia kosztéw
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rekultywacji wynikajgcych z zanieczyszczenia Srodowiska na gruntach posiadanych lub nabywanych
przez Emitenta.

Moze to mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowq lub wyniki i perspektywy rozwoju
Emitenta.

Na dzieh sporzgdzania Dokumentu Informacyjnego, w ocenie Emitenta pozyskane zostaty wszystkie
niezbedne dokumenty zwigzane z ochrong $rodowiska, przy czym decyzja o Srodowiskowych
uwarunkowaniach zgody na redlizacje przedsiewziecia (decyzja $rodowiskowa) w odniesieniu do
inwestycji Emitenta nie jest wymagana.

2.2.5 Ryzyko konkurenciji ze strony innych podmiotow.

Na wyniki osiggane przez Spbdtke moze mieé wptyw strategia obrana przez firmy konkurencyjne, ich
pozycja finansowa oraz zdolno$¢ do pozyskiwania kapitatu na korzystnych warunkach. Emitent moze
napotka¢ konkurencje ze strony innych deweloperdéw, co moze spowodowacé zwiekszong podaz
mieszkan, co z kolei moze mie¢ wptyw na ich ceny i dtugo$¢ okresu potrzebnego do ich zbycia.
Ponadto zwiekszona konkurencja moze spowodowacd wzrost zapotrzebowania na materiaty budowlane
oraz ustugi wykonawcéw i podwykonawcdw, co z kolei moze powodowac dla Emitenta wyzsze koszty

realizacji projektéow deweloperskich.

Wzmozona konkurencja ze strony firm deweloperskich moze miec istotny negatywny wptyw na
dziatalno$¢, sytuacie finansowq, wyniki i perspektywy rozwoju Emitenta.

2.2.6  Ryzyko spadku cen mieszkan.

Wyniki finansowe Emitenta bedq uzaleznione w szczegdlnosci od poziomu cen mieszkan w Polsce.
Wptyw na ceny nieruchomo$ci ma m.in. zmiana popytu na oferowane lokale, zmiana sytuacii
makroekonomicznej w Polsce, dostepnos¢ zrédet finansowania dla klientdw, w tym w szczegdlnosci
kredytdw hipotecznych, dostepnosc rzgdowych programdw wsparcia mtodych oséb i rodzin w nabyciu
pierwszego, nowego mieszkania, podaz lokali na okredlonym obszarze oraz zmiany w oczekiwaniach
nabywcdw co do standardu, lokalizacji lub wyposazenia danego lokalu. W przypadku spadku cen
rynkowych Emitent moze nie by¢ w stanie sprzedaé oferowanych mieszkan po zaplanowanych cenach
w okreslonym czasie.

Moze to miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowq, wyniki oraz perspektywy
rozwoju Emitenta.

22.7 Ryzyko pogorszenia koniunktury gospodarczej lub koniunktury na rynkach nieruchomosci.

Kondycja gospodarki $wiatowej, w tym skutki swiatowego kryzysu finansowego oraz skutki pogorszenia
sytuaciji gospodarczej w Europie, w tym w Polsce, wptywajg na dziatalnosé, sytuacje finansowq lub
wyniki Emitenta. W wyniku ostatniego $wiatowego kryzysu finansowego nastgpito, m.in. spowolnienie
wzrostu gospodarczego i wzrost bezrobocia, spadek zaufania do instytuciji finansowych, ograniczenie
dostepu do finansowania przy jednoczesnym wazroécie kosztéw finansowania oraz spadku wartosci
aktywdw finansowych na swiecie.

Ryzyko dziatalnosci Emitenta jest jednoczes$nie uzaleznione miedzy innymi od warunkdéw na rynku
nieruchomosci, ktdry rozwija sie w sposdb cykliczny, podlegajgc okresowym wahaniom i zmianom
trenddw. Spadek koniunktury na rynku nieruchomoséci ma i moze mie¢ w przysztosci negatywny wptyw
na wyniki Emitenta. Cena rynkowa nieruchomosci jest co do zasady zalezna od sytuaciji ekonomicznej -
m.in. od wzrostu oraz wartosci absolutnych PKB, tendencji na rynku pracy, inflacji, dostepnosci kredytow
oraz zmian stép procentowych. Ponadto, pogorszenie ogdlnej sytuacji ekonomicznej w Polsce moze

ograniczy¢ zapotrzebowanie na projekty deweloperskie Emitenta. W konsekwenciji moze to prowadzi¢
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do strat w ramach danego projektu lub potrzeby znalezienia alternatywnego wykorzystania
zakupionych nieruchomosci.

Powyzsze zdarzenia mogg miec istotny negatywny wptyw na dziatalnosé, sytuacije finansowq lub wyniki
i perspektywy rozwoju Emitenta.

2.2.8  Ryzyko pogorszenia sytuacji spoteczno-ekonomicznej w Polsce.

Przychody Emitenta bedq uzyskiwane z tytutu prowadzenia dziatalnosci na rynku krajowym. Diatego tez
na jego wyniki finansowe majg wptyw takie czynniki jak stopien stabilizacji sytuacji politycznej, dane
makroekonomiczne dotyczgce stanu polskiej gospodarki, w szczegdlnosci poziom stopy wzrostu PKB,
poziom inwestycji, poziom dochoddw gospodarstw domowych, wysoko$¢ stdép procentowych, kursow
wymiany walut, stopa inflacji, deficytu budzetowego i poziom bezrobocia. Ewentualne negatywne
zmiany w sytuaciji makroekonomicznej Polski mogg powodowadé powstanie ryzyk dla prowadzonej przez
Spoétke dziatalnodci gospodarczej i tym samym wptywac na jej wyniki finansowe i perspektywy rozwoju
W przysztosci.

2.3 Ryzyko wzrostu stop procentowych

W przypadku gdy Emitent zaciggnie zadtuzenie o zmiennej stopie procentowej, bedzie narazony na
wazrost kosztéw obstugi tego dtugu, jesli wzrosng rynkowe stopy procentowe.

Wzrost stop procentowych moze mie¢ zatem negatywny wptyw na dziatalno$é, sytuacje finansowgq,
wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta.

2.4 Czynniki zwigzane z rynkiem kapitatowym
2.4.1 Ryzyko zwiqzane z ptynnosciqg i zmiennosciqg kursu rynkowego Obligacii.

Kurs i ptynno$¢ Obligacji zaleze¢ bedq od wartosci oraz liczby zleceh kupna i zlecen sprzedazy
sktadanych przez inwestoréw dziatajgcych na Catalyst. Istnieje ryzyko, iz obrdt na Catalyst bedzie
ograniczony ze wzgledu na niewielkg potencjalng podazi / lub popyt ze strony inwestordw.

Inwestorzy powinni by¢ wiec $wiadomi, ze kurs Obligacji moze by¢ wypadkowq wielu czynnikdw, w tym
takze gospodarczych i okotorynkowych, nie zwigzanych z sytuacjq finansowg Emitenta.

Nie mozna zagwarantowaé, ze osoba, ktéra nabedzie Obligacje na Catalyst, bedzie mogta je
sprzeda¢ w dowolnym terminie i po satysfakcjonujacej cenie.

W celu poprawy ptynnosci Obligacji na Catalyst Zarzad Emitenta zawart umowe z Animatorem Rynku.

2.4.2  Ryzyko zawieszenia notowan Obligacji Emitenta lub wykluczenia Obligacji Emitenta z obrotu na
Catalyst.

Zgodnie z § 11 Regulaminu ASO GPW, jako Organizator Alternatywnego Systemu, w sytuacjach $cisle
okreslonych w Regulaminie ASO moze zawiesi¢ obrdt instrumentami finansowymi na okres nie dtuzszy niz
3 miesigce. Organizator Alternatywnego Systemu moze zawiesi¢ obrdt instrumentami:

- nawniosek emitenta,
- jezeliuzna, ze wymaga tego bezpieczehstwo obrotu lub interes jego uczestnikdw.

W przypadkach okreslonych przepisami prawa GPW zawiesza obrdt instrumentami finansowymi na
okres nie dtuzszy niz miesigc.

Zgodnie z § 17 c Regulaminu ASO GPW, w przypadku nie przestrzegania przez Emitenta zasad lub
przepisdw obowigzujgcych w alternatywnym systemie obrotu lub nie wykonywania lub nienalezytego



DOKUMENT INFORMACYINY FLORSEN SP. Z O.0.

wykonywania obowigzkdw cigzgcych na emitentach obligacji notowanych na rynku Catalyst, a w
szczegdlnosci obowigzkéw informacyjnych, GPW moze:

- upomnie¢ Emitenta,
- natozy¢ na Emitenta kare pieniezng w wysokosci do 50.000 PLN,
- zawiesi¢ obroét instrumentami finansowymi Emitenta,

wykluczy¢ instrumenty finansowe Emitenta z obrotu w alternatywnym systemie.

Na podstawie § 18 ust. 7 Regulaminu ASO, GPW moze zawiesic obrdt instrumentami finansowymi
Emitenta, jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu w alternatywnym systemie lub interes
uczestnikdw tego obrotu, w przypadku:

- rozwigzania lub wygasniecia umowy z Autoryzowanym Doradcq przed uptywem okresu 3 lat od
dnia pierwszego notowania, z wytgczeniem rozwigzania umowy na podstawie zwolnienia
udzielonego przez GPW,

- zawieszenia prawa do dziatania Autoryzowanego Doradcy w alternatywnym systemie,

- skredlenia Autoryzowanego Doradcy z listy autoryzowanych doradcow.

Ponadto zgodnie z § 9 ust. 2d- 2g Regulaminu ASO GPW jako Organizator Alternatywnego Systemu
moze:

- postanowi¢ o notowaniu instrumentdw finansowych Emitenta w systemie notowan jednolitych,
w przypadku rozwigzania lub wygaéniecia umowy z Animatorem Rynku;

- zawiesi¢ obrdt instrumentami finansowymi Emitenta do czasu wejscia w zycie nowej umowy z
Animatorem Rynku, po uptywie 30 dni od dnia rozwigzania lub wygasniecia umowy z
dotychczasowym Animatorem Rynku; lub

- postanowi¢ o notowaniu instrumentdw finansowych Emitenta w systemie notowan jednolitych,
w przypadku zawieszenia prawa do wykonywania zadah Animatora Rynku;

- zawiesi¢ obrdt instrumentami finansowymi Emitenta do czasu wejscia w zycie nowej umowy z
Animatorem Rynku, po uptywie 60 dni od dnia zawieszenia prawa do wykonywania zadah
Animatora Rynku.

Zgodnie z art. 78 ust. 2 w zw. z art. 16 ust. 3 Ustawy o obrocie, w przypadku, gdy wymaga tego
bezpieczenstwo obrotu w alternatywnym systemie obrotu lub jest zagrozony interes inwestordw, Gietda
jako organizator alternatywnego systemu obrotu, na zgdanie KNF, wstrzymuje wprowadzenie
instrumentow finansowych do obrotu w tym alternatywnym systemie obrotu lub wstrzymuje rozpoczecie
obrotu wskazanymi instrumentami finansowymi na okres nie dtuzszy niz 10 dni.

Zgodnie z art. 78 ust. 3 w zw. art. 16 ust. 3 Ustawy o obrocie, w przypadku, gdy obrdt okreSlonymi
instrumentami finansowymi jest dokonywany w okoliczno$ciach wskazujgcych na mozliwo$¢ zagrozenia
prawidtowego funkcjonowania alternatywnego systemu obrotu Ilub bezpieczenstwa obrotu
dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub naruszenia intereséw inwestoréw, na
zqdanie KNF, Gietda jaoko organizator alternatywnego systemu obrotu zawiesza obrét tymi
instrumentami finansowymi na okres nie dtuzszy niz miesigc.

Zgodnie z § 12 ust. 1 Regulaminu ASO, GPW moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu:

- na wniosek Emitenta, z zastrzezeniem mozliwosci uzaleznienia decyzji w tym zakresie od
spetnienia przez Emitenta dodatkowych warunkdw,
- jezeliuzna, ze wymaga tego interes i bezpieczehstwo uczestnikdw obrotu,
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- wskutek ogtoszenia upadtosci Emitenta albo w przypadku oddalenia przez sgd wniosku o
ogtoszenie upadtosci z powodu braku srodkdw w majgtku Emitenta na zaspokojenie kosztéw
postepowania,

- wskutek otwarcia likwidacji Emitenta,

- wskutek podjecia decyzji o potqgczeniu Emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub
przeksztatceniu, przy czym wykluczenie instrumentédw finansowych z obrotu moze nastgpic
odpowiednio nie wczesniej niz z dniem potgczenia, dniem podziatu (wydzielenia) albo z dniem
przeksztatcenia.

Zgodnie z § 12 ust. 2 Regulaminu ASO, obligatoryjnie wykluczane sq z alternatywnego systemu obrotu
na rynku Catalyst instrumenty finansowe Emitenta w nastepujgcych sytuacjach:

- w przypadkach okreslonych przepisami prawa,

- jezeli zbywalnos$¢ tych instrumentdw stata sie ograniczona,

- w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentéw,

- po uptywie 6 miesiecy od dnia uprawomochienia sie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci
Emitenta, obejmujgcej likwidacje jego majatku, lub postanowienia o oddaleniu przez sqgd
whiosku o ogtoszenie tej upadtosci z powodu braku Srodkdw w majatku Emitenta na
zaspokojenie kosztéw postepowania.

Przed podjeciem decyzji o wykluczeniu instrumentdw finansowych z obrotu, GPW moze zawiesi¢ obrdot
tymi instrumentami finansowymi.

Zgodnie z art. 78 ust. 4 w zw. z art. 16 ust. 3 Ustawy o obrocie, na zadanie KNF Gietda, jako organizator
alternatywnego systemu obrotu, wyklucza z obrotu wskazane przez KNF instrumenty finansowe w
przypadku, gdy obrét nimi zagraza w sposéb istotny prawidtowemu funkcjonowaniu alternatywnego
systemu obrotu lub bezpieczenstwu obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub
powoduje naruszenie interesdw inwestorow.

Nie mozna wykluczy<¢, iz ktéras ze wskazanych powyzej sytuaciji bedzie miata zastosowanie do Emitenta.
Emitent bedzie starat sie ogranicza¢ to ryzyko poprzez stosowanie sie do wszystkich postanowien
Regulaminu ASO.

2.4.3 Ryzyko zwigzane z karami administracyjnymi naktadanymi przez KNF.

Niedopetnienie przez Emitenta obowigzku zgtoszenia w ciggu 14 dni faktu wprowadzenia do ASO
instrumentow finansowych do ewidencji prowadzonej przez KNF moze, zgodnie z art. 96 ust. 13 Ustawy o
ofercie publicznej, pociggac za sobg kare administracyjnq tj. kare pieniezng do wysokoséci 100.000 (sto

tysiecy) PLN naktadang przez KNF.

Ponadto KNF moze natozyé na Emitenta inne kary administracyjne za niewykonanie obowigzkdw
wynikajgcych z przepiséw prawa, a w szczegdlnosci obowigzkdw wynikajgcych z Ustawy o ofercie
publicznej oraz Ustawy o obrocie. Wspomniane sankcje wynikajg przede wszystkim z art. 96 i 97 Ustawy o
ofercie publicznej oraz z art. 169 — 174 Ustawy o obrocie. W przypadku natozenia takiej kary obrdt
instrumentami finansowymi Emitenta moze stac sie utrudniony bgdz niemozliwy.

Obecnie nie ma podstaw do przypuszczen, ze powyzsza sytuacja moze zdarzyC sie w przysztosci w
odniesieniu do Emitenta.

2.4.4  Ryzyko zwigzane z karami pienieznymi naktadanymi przez GPW.

Jezeli Emitent nie przestrzega zasad lub przepisdw obowigzujgcych w alternatywnym systemie obrotu
lub nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowiqzki okreSlone w rozdziale V Regulaminu ASO, GPW
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moze, w zaleznos$ci od stopnia i zakresu powstatego naruszenia lub uchybienia m.in. natozy¢ na
Emitenta kare pieniezng do wysokosci 50.000 PLN (§ 17 c ust. 1 i ust. 3 Regulaminu ASO).

Zgodnie z § 17c ust. 7 Regulaminu ASO GPW moze postanowi¢ o natozeniu kary pienieznej tgcznie z
karq zawieszenia obrotu albo karg wykluczenia z obrotu.

Obecnie nie ma podstaw do przypuszczen, ze powyzsza sytuacja moze zdarzy¢ sie w przysztosci w
odniesieniu do Emitenta. Emitent bedzie starat sie ogranicza¢ to ryzyko poprzez stosowanie sie do
wszystkich postanowien Regulaminu ASO.

2.4.5 Ryzyko podatkowe zwigzane z obrotem wtdérnym obligacjami oraz przepisami podatkowymi
dotyczgcymi opodatkowania pozytkdw z obligacii.

Polski system podatkowy, jego interpretacje i stanowiska organdw podatkowych, odnoszgce sie do
przepisdw prawa podatkowego ulegajg czestym zmianom. Dlatego tez, posiadacze Obligacji mogq
zosta¢ narazeni na niekorzystne zmiany, gtéwnie w odniesieniu do stawek podatkowych, co moze
negatywnie wptyng¢ na stope zwrotu z zainwestowanego w Obligacje kapitatu. Inwestor powinien by¢
swiadomy, iz z obrotem wtdérnym obligacjami wigze sie swoiste ryzyko podatkowe, polegajgce na tym,
ze wedtug niektérych interpretacji podatek nalicza sie posiadaczowi obligacji od catych odsetek
wyptacanych przez Emitenta bez uwzglednienia tego, ze w sytuacii, gdy wczesniej nabyt on obligacje
wraz z (cze$ciowo) narostymi odsetkami. Oznacza to, iz inwestor nabywajgcy obligacje blisko terminu
wyptaty odsetek, moze zaptaci¢ podatek od odsetek, ktére — z ekonomicznego punktu widzenia — nie
stanowig jego zysku. Moze to prowadzi¢ do spadku efektywnej stopy zwrotu z obligacii.

2.4.6 Ryzyko stopy procentowe;.

Warto$¢ godziwa Obligacji rozumiana jako warto$¢ biezgca przysztych $wiadczen pienieznych dla
Obligatariuszy, moze podlegaé wahaniom zwigzanym ze zmianami rynkowych stép procentowych
poprzez zmiane stopy dyskonta wtasciwej dla tych przeptywdw.

Oprocentowanie Obligacii jest state i wynosi 7% w stosunku rocznym. Brak uzaleznienia wartosci kuponu
od rynkowej stopy procentowe] nie chroni obligatariuszy przed ryzykiem wzrostu rynkowej stopy
procentowej. Fakt ten moze znajdowadé odzwierciedlenie w rynkowej cenie Obligacii.

Z drugiej strony nalezy zwréci¢ uwage na fakt, iz ryzyko stopy procentowej ma charakter symetryczny
tzn. w przypadku spadku rynkowych stép procentowych oprocentowanie state Obligacji bedzie w
pewnym stopniu pozytywnie przektadac sie na rynkowq cene Obligacii.

2.4.7  Ryzyko utraty ptynnosci, opdznienia lub braku zaptaty odsetek lub niewykupienia Obligacji w
przypadku przedterminowego wykupu lub natychmiastowego wykupu lub w dacie Wykupu.

W przypadku wystgpienia nieprzewidzianych czynnikdw majgcych istotny wptyw na dziatalno$é
Emitenta, mogg one skutkowac m.in. nieuzyskaniem zaktadanych efektéw realizowanych projektéw
czy utratg ptynnosci finansowej przez Emitenta. Miatoby to negatywny wptyw na mozliwos$¢ zaptaty

przez Emitenta odsetek od Obligacji lub wykupu Obligaciji. Zdarzenia takie miatyby istotny negatywny
wptyw na dziatalno$é, sytuacje finansowaq, wyniki lub perspektywy rozwoju Emitenta.

Emitent zaktada, iz Obligacje w dacie Wykupu zostang sptacone z generowanych przeptywdw
pienieznych. Nie ma jednak pewnosci, ze Emitent bedzie w stanie zrealizowac projekt zgodnie z
zamierzeniami i ze Spdtka wygeneruje Srodki pieniezne w ilosci pozwalajgcej na wykup Obligacji w
dacie Wykupu.

W celu minimalizaciji powyzszego ryzyka, Spdtka zapewnita ustanowienie zabezpieczen wierzytelnosci
wynikajgcych z Obligaciji, opisanych w pkt. 4.6. Dokumentu Informacyjnego.
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Obligacje zabezpieczone charakteryzujq sie pierwszehstwem obligatariuszy (wierzycieli) posiadajgcych
zabezpieczone naleznosci w stosunku do Emitenta, do zaspokojenia tych naleznosci z niektdrych
sktadnikéw majgtku Emitenta, stanowigcych zabezpieczenie tych naleznosci, co stawia posiadaczy
Obligacji zabezpieczonych w uprzywilejowanej syfuacji przy ewentualnym dochodzeniu swoich
naleznosci.

2.48  Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacii.

Zgodnie z art. 14.4, Warunkdw Emisji Emitent jest uprawniony do przedterminowego wykupu Obligacii
(»Wczedniejszy Wykup Obligacji na zgdanie Emitenta”) z zachowaniem nastepujgcych warunkdw:

(i) Wczesniejszy Wykup Obligaciji na zgdanie Emitenta moze zosta¢ dokonany nie wczesniej niz po
uptywie 3 (trzech) miesiecy od Daty Emisji i nie pdzniej niz na 3 (trzy) miesigce przed Datg Wykupu.

(ii) Emitent poinformuje Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa do Wczeéniejszego Wykupu Obligacii
na zgdanie Emitenta, zawiadamiajgc o tym OPERA DM lub inny podmiot prowadzgcy w danym czasie
Ewidencje (,Zawiadomienie o Wykupie”). Po wprowadzeniu Obligacji na ASO Catalyst Zawiadomienie
o Wykupie zostanie dokonane za posrednictwem raportu biezgcego o Wczesniejszym Wykupie
Obligacii.

(iii) Zawiadomienie o Wykupie powinno okresla¢ liczbe Obligacii, ktére bedq podlegac wykupowi
w drodze Wczesniejszego Wykupu Obligacji na zgdanie Emitenta oraz termin Wczesniejszego Wykupu
Obligacji na zgdanie Emitenta, ktéry nie moze przypadac wczesniej niz po uptywie 3 (trzech) miesiecy
od dnia dokonania Zawiadomienia o Wykupie.

(iv) Przedmiotem Wczesdniejszego Wykupu Obligacji na zgdanie Emitenta moga by<¢ wszystkie
Obligacje lub cze$¢ Obligacji, jednakze kazdorazowy Wczesniejszy Wykup Obligacji na zgdanie
Emitenta moze dotyczyé Obligacji o tgcznej wartosci nominalnej nie mniejszej niz 1.000.000,00 (jeden
milion) PLN.

(v) W przypadku, gdy Emitent dokona Zawiadomienia o Wykupie z zachowaniem powyzszych
zasad, Obligacje zostang wykupione w terminie wskazanym w Zawiadomieniu o Wykupie jako dzien
Wczesdniejszego Wykupu Obligaciji na zgdanie Emitenta.

(vi) Z tytutu Wcezesniejszego Wykupu Obligaciji na zgdanie Emitenta, Emitent bedzie zobowigzany do
zaptaty na rzecz Obligatariuszy wartosci nominalnej kazdej Obligacji powiekszone] o (i)
Oprocentowanie obliczone zgodnie z art. 15 Warunkdéw Emisji nalezne do dnia Wczesniejszego Wykupu
Obligacji na zgdanie Emitenta, (i) premie nalezng Obligatariuszowi z tytutu Wczesniejszego Wykupu
Obligacji na zgdanie Emitenta w wysokosci 1% (jeden procent) warto$ci nominalnej Obligacji tego
Obligatariusza podlegajgcych wykupowi.

Zgodnie z art. 24 ust. 3 Ustawy o obligacjach, w przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegajg

natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji Emitenta (Zgodnie z art. 14.3. Warunkdw
Emisji).

Zgodnie z art. 14.5 Warunkéw Emisji, w przypadku wystgpienia ktéregokolwiek z Przypadkdéw Naruszenia
okreslonych w art. 14.6. Warunkdw Emisji, Obligatariusz lub Obligatariusze posiadajgcy tgcznie Obligacje
o wartosci stanowigcej co najmniej 50% + 1 Obligacja (piecdziesigt procent plus jedna Obligacjal)
ogdlnej wartoéci nominalnej Obligacii
niewykupionych wczeséniej) lub Administrator Hipoteki bedqg uprawnieni do wystgpienia z zgdaniem
dokonania przez Emitenta przedterminowego wykupu Obligacji (,Natychmiastowy Wykup Obligacji”),
na nastepujgcych zasadach:

istniejgcych  w danym czasie (fj. subskrybowanych i
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(i) W przypadku skierowania zgdania Natychmiastowego Wykupu Obligacji Emitent bedzie
zobowigzany do wykupu - na podanych nizej warunkach - Obligacji posiadanych przez Obligatariusza
lub Obligatariuszy wystepujgcych z zgdaniem Natychmiastowego Wykupu Obligacii, z zastrzezeniem, ze
w  przypadku, gdy z zgdaniem Natychmiastowego Wykupu Obligacji wystgpig Obligatariusze
posiadajgcy tgcznie Obligacje o wartosci stanowigcej co najmniej 75% (siedemdziesigt piec procent)
wartosci Obligacii istniejgcych w danym czasie (1j. subskrybowanych i niewykupionych wczesnigj)
przedmiotem wykupu bedq wszystkie Obligacje.

(ii) Zgdanie Natychmiastowego Wykupu Obligacji moze zosta¢ skierowane do Emitenta w kazdym
czasie od Daty Emisji do Daty Wykupu Obligacji. Zgdanie Natychmiastowego Wykupu Obligacii
powinno zostac skierowane do Emitenta na pismie pod rygorem niewaznosci.

(iif) W pismie zawierajgcym zqgdanie Natychmiastowego Wykupu Obligacji powinien zostaé
wskazany Przypadek Naruszenia stanowigcy podstawe wystgpienia z zgdaniem oraz liczba Obligacji
podlegajgcych wykupowi.

(iv) W przypadku wystgpienia przez Obligatariusza (Obligatariuszy) lub Administratora Hipoteki z
uprawnionym zgdaniem Natychmiastowego Wykupu Obligacji, Emitent bedzie zobowigzany do
dokonania Wykupu Obligaciji zgtoszonych do wykupu nie pdzniej niz w terminie 14 (czternastu) Dni
Roboczych od dnia ofrzymania zadania przez Emitenta.

(v) Z tytutu Natychmiastowego Wykupu Obligaciji, Emitent bedzie zobowigzany do zaptaty na rzecz
Obligatariusza: wartoéci nominalnej kazdej Obligacji powiekszonej o Oprocentowanie obliczone
zgodnie z art. 15 Warunkdw Emisji nalezne do dnia Natychmiastowego Wykupu Obligacii.

Zgodnie z art. 14.6. Warunkdéw Emisji zgdanie Natychmiastowego Wykupu Obligacji moze zostac
skierowane w przypadku wystgpienia ktéregokolwiek z nastepujacych zdarzen (,,Przypadki Naruszenia”):

(i) Emitent nie dokona w terminie zaptaty jakiejkolwiek kwoty naleznej do zaptaty z tytutu Obligacii
zgodnie z Warunkami Emisji;

(ii) na warunkach okre$Slonych w warunkach emisji Obligacji serii B zostanie ztozone Zgdanie
Natychmiastowego Wykupu Obligacii serii B;

(iif) pierwsze notowanie Obligacji na ASO Catalyst nie nastgpi do dnia 30.09.2015r., chyba, ze
niedofrzymanie tego terminu wynika¢ bedzie z okolicznosci, za ktére Emitent nie bedzie ponosi¢
odpowiedzialnosci;

(iv) warto$¢ przedmiotu Zabezpieczen ulegnie w jakimkolwiek czasie zmniejszeniu (i) ponizej 55%
(pie¢dziesieciu pieciu procent) wartosci nominalnej wszystkich subskrybowanych i niewykupionych
Obligaciji, a w przypadku, gdy dojdzie do emisji Obligacii serii B — (i) ponizej 55% (piecdziesieciu pieciu
procent) tqcznej wartosci nominalne] wszystkich subskrybowanych i niewykupionych Obligacji i
Obligacji serii B, Emitent nie zapewni ustanowienia dodatkowego zabezpieczenia Obligacji na
zasadach okreslonych w art. 10.8. Warunkdw Emisji;

(v) (i) Emitent ztozy wniosek o ogtoszenie upadtosci Emitenta, (i) Emitent ztozy w sqdzie
o$wiadczenie 0 wszczeciu postepowania naprawczego w rozumieniu ustawy z dnia 28.02.2003r. Prawo
upadtosciowe i naprawcze (tekst jedn. Dz.U. z 2009r. nr 175 poz. 1361 z pdin. zm.), (i) Emitent
zaprzestanie w sposéb trwaty zaptaty swoich wymagalnych i bezspornych zobowigzan lub ogtosi taki
zamiar;

(vi) zostanie wydane przez sqgd prawomocne postanowienie lub zapadnie uchwata wtasciwego

organu Emitenta o likwidacji lub rozwigzaniu Emitenta;
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(vii) w stosunku do Emitenta zostanie ustanowiony likwidator, syndyk, kurator, zarzgdca lub nadzorca
sqdowy;
(viii) na podstawie orzeczenia sgdu lub decyzji wtasciwego organu administracji publicznej zostanie

dokonane zagjecie sktadnikdw majgtku Emitenta na zaspokojenie roszczeh o wartodci przekraczajgcej
tgcznie (tj. biorgc pod uwage tgczng wartos¢ sktadnikdw majgtku bedgcych przedmiotem zajecia w
danym czasie) 200.000,00 (dwiescie tysiecy) PLN i zajecie nie zostanie zwolnione w terminie 60
(sze$cdziesieciu) dni od jego dokonania;

(ix) przeciwko Emitentowi zostanie wydane: (i) prawomocne orzeczenie w postepowaniu sgdowym
lub sgdowo-administracyjnym lub (i) niezaskarzalna do witaéciwego sqgdu powszechnego Ilub
administracyjnego decyzja w postepowaniu administracyjnym lub (i) orzeczenie w postepowaniu
arbitrazowym, ktdére zostanie zaopatrzone w klauzule wykonalnosci, z ktérego wynika¢ bedzie
zobowigzanie Emitenta o wartosci przekraczajgce] tgcznie 200.000,00 (dwiescie tysiecy) PLN i
zobowigzanie fo nie zostanie zaspokojone lub zabezpieczone przez ztozenie do depozytu sgdowego w
terminie 14 (czternastu) dni od dnia odpowiednio (i) uprawomocnienia sie orzeczenia, (i) uzyskania
przez decyzie charakteru decyzji niezaskarzalnej, (i) doreczenia Emitentowi orzeczenia sqdu
arbitrazowego zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci;

(x) Emitent zezwoli na ustanowienie lub nie doprowadzi do zniesienia jakichkolwiek Obcigzeh na
jakichkolwiek aktywach Emitenta lub aktywach Podmiotéw Zaleznych Emitenta, z wytgczeniem
Obcigzen, ktore:

o sg ustanowione za uprzednig zgodg Administratora Hipoteki wyrazong na pismie pod rygorem
niewaznosci;

o zostaty ustanowione na zabezpieczenie Obligacii lub Obligacii serii B;

o innych niz wymienione w punkcie pierwszym powyzej, jezeli taczna wartos¢ aktywodw, na ktdrych
takie Obcigzenia sg ustanowione, nie przekroczy w jakimkolwiek czasie kwoty 200.000,00 (dwustu
tysiecy) PLN lub réwnowartosci tej kwoty w innej walucie.

(xi) Emitent zaciggnie jakiekolwiek Zobowigzanie Finansowe, z wytgczeh zobowigzan z tytutu emisji
Obligaciji i Obligacji serii B, jezeli (i) takie Zobowigzanie Finansowe bedzie zabezpieczone przez
ustanowienie jakichkolwiek Obcigzeh (z wyjgtkiem Obcigzen dozwolonych zgodnie z art. 14.6.10.
Warunkdw Emisji), lub (i) data wymagalnosci takiego Zobowigzania Finansowego przypadad bedzie
przed Datg Wykupu Obligacji lub Obligacii serii B, lub (i) tgczny koszt obstugi takich Zobowigzan
Finansowych (w szczegdlnosci koszt odsetek, prowizji, innych optat na rzecz finansujgcego lub innych
Swiadczenh ubocznych) przewyzszatby w jakimkolwiek czasie tqczny koszt obstugi Obligacji i Obligacii
serii B, lub (iv) tgczna wysokosé takiego Zobowigzania Finansowego (chociazby bez kosztdéw obstugi)
przekroczy w jakimkolwiek czasie 15 % (pietnascie procent) wartosci nominalne] subskrybowanych i
niewykupionych Obligaciji i Obligacii serii B lub (v) Emitent zaciggnie Zobowigzanie Finansowe w postaci
kredytu bankowego lub emisji obligacii, ktére zostanie zaciggniete (w catosci lub w czesci) w celu
sptaty wszystkich zobowigzah Emitenta z tytutu Obligaciji i Obligacii serii B, za$§ koszt obstugi takich
Zobowigzah Finansowych (w szczegdlnosci koszt odsetek, prowizji, innych optat na rzecz finansujgcego
lub innych $wiadczeh ubocznych) bedzie nizszy od tgcznego kosztu obstugi sptacanych Obligacii.

(xii) Emitent dokona (w ramach pojedynczej lub kilku transakcii) zbycia, wydzierzawienia, przelewu
lub innego rozporzgdzenia catoscig lub czescig obecnych lub przysztych sktadnikdw majgtkowych
Emitenta, z wytgczeniem: (i) rozporzadzeh dokonanych za uprzednig zgodg Administratora Hipoteki
wyrazong na pismie pod rygorem niewaznosci, (i) rozporzgdzeh dotyczgcych srodkdw obrotowych
dokonanych w toku normalnej dziatalno$ci Emitenta na warunkach rynkowych, (i) przypadkdw, gdy
zbyty sktadnik majgtku zostanie zastgpiony innym o takiej samej lub zblizonej wartos$ci rynkowej iv)
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wyodrebniania i zbywania Lokali lub Miejsc postojowych lub Komdrek lokatorskich z zachowaniem
warunkdw okreslonych w Warunkach Emisji;

(xiii) Emitent (i) nie zaptaci w ferminie jakiegokolwiek swojego wymagalnego zobowigzania
wynikajgcego z Zadtuzenia Finansowego (po uptywie pierwotnie przyznanego okresu karencji), (ii)
jakiekolwiek zobowigzanie Emitenta wynikajgce z Zadtuzenia Finansowego zostanie postanowione w
stan wymagalnosci przed terminem z powodu jakiegokolwiek przypadku naruszenia (jakkolwiek
zdefiniowanego), (iii) jakiekolwiek zobowiqgzanie wierzyciela Emitenta do udzielenia mu Zadtuzenia
Finansowego zostanie odwotane lub zawieszone z powodu jakiegokolwiek przypadku naruszenia
(jakkolwiek zdefiniowanego), (iv) jakikolwiek wierzyciel Emitenta uzyska uprawnienie do zgdania
przedterminowej sptaty Zadtuzenia Finansowego wobec tego wierzyciela z powodu jakiegokolwiek
przypadku naruszenia (jakkolwiek zdefiniowanego), z zastrzezeniem, ze wystgpienie zdarzeh opisanych
w punktach (i)-(iv) nie bedzie poczytywane za Przypadek Naruszenia, jezeli tgczna wysokos¢ takiego
Zadtuzenia Finansowego lub takich zobowigzan wierzycieli do udzielenia Zadtuzenia Finansowego, nie
przekroczy w jakimkolwiek czasie kwoty 200.000,00 (dwustu tysiecy) PLN lub réwnowartosci tej kwoty w
innej walucie;

(xiv) Emitent, bez uprzedniej pisemnej zgody Administratora Hipoteki wyrazonej na pismie pod
rygorem niewaznosci, (a) udzieli pozyczke, gwarancije lub poreczenie, (c) nabedzie obligacje lub inne
dtuzne instrumenty finansowe, jezeli tgczna wysokos¢ wierzytelnosci Emitenta i Podmiotu Zaleznego
Emitenta z tego tytutu przekroczy w jakimkolwiek czasie kwote 200.000,00 (dwustu tysiecy) PLN lub
réwnowartos¢ tej kwoty w innej walucie, z wytqgczeniem (i) nabywania dtuznych papieréw
warto$ciowych emitowanych lub gwarantowanych przez Skarb Pahstwa lub Narodowy Bank Polski;

(xv) Emitent, bez uprzedniej zgody Administratora Hipoteki wyrazonej na pismie pod rygorem
niewaznosci, nabedzie udziaty, akcje lub inne instrumenty udziatowe w podmiotach frzecich, a tgczna
kwota wydatkdéw Emitenta na nabycie takich udziatdw, akcji lub innych instrumentdw udziatowych, w
okresie od Daty Emisji do dnia spetnienia wszystkich zobowigzan z Obligacii, przekroczy 200.000,00
(dwiescie tysiecy) PLN;

(xvi) Emitent dokona wyptaty dywidendy lub zaliczki na poczet dywidendy lub jakiejkolwiek innej
wyptaty na rzecz udziatowcdw Emitenta, w tym z tytutu umorzenia udziatéw lub zarzgdzonych doptat
do udziatéw;

(xvii) Emitent nabedzie chociazby jeden udziat wtasny lub podejmie czynnosci zmierzajgce do
takiego nabycia, w szczegdlinosci zostanie podjeta uchwata ktéregokolwiek z organdéw Emitenta w
sprawie nabycia udziatdw wiasnych lub upowaznienia do nabycia udziatéw wtasnych;

(xviii)  zostanie podjeta uchwata Zgromadzenia Wspdinikéw Emitenta o podziale, potgczeniu lub
przeksztatceniu Emitenta lub inna uchwata, ktérej podjecie prowadzi¢ bedzie do zmiany formy prawnej
Emitenta;

(xix) zostanie podjeta uchwata Zgromadzenia Wspdlnikdw Emitenta o istotnej zmianie przedmiotu
dziatalnosci Emitenta lub istotnym ograniczeniu przedmiotu dziatalnosci Emitenta albo taka zmiana lub
ograniczenie wystgpi faktycznie (chociazby nie miata podstawy w uchwale organu Emitenta);

(xx) bez zgody Administratora Hipoteki udzielonej na pismie pod rygorem niewaznosci zostanie
dokonana zmiana aktu zatozycielskiego Emitenta;

(xxi) Z naruszeniem postanowien aktu zatozycielskiego Emitenta w stosunku do osoby wyznaczonej w
danym czasie do petnienia funkcji prokurenta Emitenta przez Administratora Hipoteki zostanie

odwotana prokura lub w inny, niezalezny od niej sposdb zostanie ona pozbawiona tej funkcji lub
mozliwosci jej faktycznego wykonywania;
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(xxii) Rachunek Zastrzezony nie zostanie otwarty przed otwarciem Rachunku Powierniczego lub $rodki
pieniezne zwolnione z Rachunku Powierniczego na rzecz Emitenta nie zostang przekazane na Rachunek
Zastrzezony na zasadach okreslonych w tresci Warunkdw Emisii;

(xxiii) Jakiekolwiek srodki pieniezne zostang wyptacone z Rachunku Zastrzezonego w sposdb odmienny
od wskazanego w Warunkach Emisji bez zgody Administratora Zastawu udzielonej na pismie pod
rygorem niewaznosci.

Na dzieh sporzgdzenia Dokumentu Informacyjnego zaistniaty okolicznosci opisane w punkcie {iii)
powyzej, 1j. pierwsze notowanie Obligaciji na ASO Catalyst nie nastgpito do dnia 30.09.2015r. Emitent stoi
na stanowisku, ze niedotrzymanie tego terminu wynika z okolicznosci, za ktére Emitent nie ponosi
odpowiedzialnosci i w zwigzku z tym okolicznosci te nie stanowiqg podstawy do zgdania
Natychmiastowego Wykupu Obligacji. Niemnigj istnieje ryzyko odmienne] oceny przedmiotowych
okoliczno$ci i w zwigzku z tym uznania, ze doszto do Przypadku Naruszenia stanowigcego podstawe
zadania Natychmiastowego Wykupu Obligacji przez Obligatariuszy. Na dzieh sporzqgdzenia Dokumentu
Informacyjnego zaden z Obligatariuszy nie wystgpit z takim zgdaniem.

3 OSOBY ODPOWIEDZIALNE ZA INFORMACIJE ZAWARTE W DOKUMENCIE
INFORMACYJNYM

3.1 Emitent

Nazwa (firma): Florsen Sp.z o.0.

Forma prawna: Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: m. st. Warszawa

Kapitat zaktadowy: 5.000 PLN

Adres: ul. Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa
Telefon: (+48) 22213 11 60

Fax: (+48) 22 244 13 66

Poczta elektroniczna: biuro@icon.pl

Strona internetowar: www.apartamentykrasickiego.pl

3.2 Oswiadczenie Emitenta

Za wszystkie informacje zamieszczone w Dokumencie Informacyjnym odpowiedzialny jest Emitent,
reprezentowany przez Zarzqd w sktadzie:

Emanuel Grykin — Prezes Zarzgdu
uprawniony do reprezentacji Spotki tgcznie z prokurentem.

Prokurentem Emitenta jest Krzysztof tekarski.
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Florsen sp. z 0.0.
ul. Rozbrat 44a
00-419 Warszawa
NIP 5272713952
KRS 0000511870

Gietda Papieréw Wartosciowych
'w Warszawie S.A.

ul. Ksigzeca 4

00-458 Warszawa

0swiadczenie osob odpowiedzialnych za informacje zawarte w dokumencie

informacyjnym

Oswiadczam, ze wedtug mojej najlepsze] wiedzy | przy dolozeniu nalezytej starannosci, by zapewnic
taki stan, informacie zawarte w Dokumencie Informacyjnym s3 prawdziwe, rzetelne i zgodne ze
stanem faktyczrym oraz, ze nie pominigto w nim zadnych faktow, ktore mogiyby wplywac na jego
znaczenie 1 wycene instrumentéw finansowych wprowadzanych do obrotu, a takze ze opisuje on
rzetelnie czynniki ryzyka zwigzane z udziatem » obrodie tymi instrumentami.

/%;e‘s’ Zarzadu
ey
Krzyszte f tekarski

Prokurent
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4 DANE O INSTRUMENTACH FINANSOWYCH WPROWADZANYCH DO OBROTU NA
CATALYST

4.1 Cele emisji
Celem emisji Obligacii Serii A byto pozyskanie przez Emitenta srodkdw na:

e czeSciowe sfinansowanie nabycia prawa wtasnosci Nieruchomosci przy ulicy Krasickiego,
stanowiqgcej dziatke gruntu nr 74/3, z obrebu 146505_8.0215, o powierzchni 949 m2, dla ktérej
Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VII Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczystg nr WA2M/00325671/9.;

e sfinansowanie nabycia prawa wieczystego uzytkowania lub — w przypadku przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wtasnosci na podstawie odnosnych przepisdow —
prawa witasnosci Nieruchomosci Sgsiedniej (jezeli zostanie ona kupiona przez Emitenta) przy
ulicy Krasickiego, tj. nieruchomosci stanowigcej dziatke gruntu nr 74/4, z obrebu 146505_8.0215,
o powierzchni 917 m2, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VI
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadszi ksiege wieczystg nr WA2M/00473520/8 oraz nieruchomosci
potozonej w Warszawie przy ul. Tynieckiej 9, stanowiqcej dziatke gruntu nr 73, z obrebu 1-02-15,
o powierzchni 25 m?, dla ktérej Sgd Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VI
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr WA2M/00280693/1;

e zaptate kwot naleznych Obligatariuszom tytutem oprocentowania Obligacii serii A;

e finansowanie Inwestycji i na biezgce koszty dziatalnosci Emitenta.

Srodki pochodzqgce z emisji Obligacji serii A zostaty przeznaczone m.in. na zaptate podatku VAT od
zakupu Nieruchomosci przy ul. Krasickiego (1.288.000 PLN), nabycie prawa witasnosci Nieruchomosci
Sgsiedniej (4.200.000 PLN), pokrycie kosztéw przygotowania emisji Obligacji (125.000 PLN) oraz
przygotowanie Inwestycji. Pozostate na dzien sporzqgdzenia dokumentu informacyjnego Srodki w kwocie
ok. 4.300.000 PLN bedq przeznaczane na zaptate kwot naleznych Obligatariuszom z  tytutu
oprocentowania Obligaciji oraz na finansowanie Inwestycji i na biezgce koszty dziatalnosci Emitenta.

4.2 Wielkosé emisji

Przedmiotem emisji byto 10.000 (stownie: dziesie¢ tysiecy) sztuk Obligaciji na okaziciela serii A o wartosci
nominalnej 1.000 (stownie: tysigc) PLN kazda.

4.3 Wartosé nominalna i cena emisyjna Obligacji lub sposéb jej ustalenia
Warto$¢ nominalna jednej Obligaciji w ramach emisji serii A: 1.000 PLN

taczna warto$¢ nominalna Obligaciji w ramach emisji serii A: 10.000.000 PLN
Cena emisyjna jednej Obligacji w ramach emisji serii A: 1.000 PLN

tgczna cena emisji Obligaciji w ramach emisji serii A: 10.000.000 PLN

4.4 Informacje o subskrypcji

Data rozpoczecia subskrypciji lub sprzedazy 29 kwietnia 2015
Data zakohczenia subskrypcji lub sprzedazy 30 kwietnia 2015
Data przydziatu Obligacii 30 kwietnia 2015

Liczba Obligacji objetych  subskrypcja lub | 10.000 Obligacii serii A
sprzedazqg
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Stopa redukciji 0%

Liczba Obligacji przydzielonych w ramach | 10.000 Obligaciji serii A
subskrypcji lub sprzedazy

Cena, po jakiej Obligacje byty obejmowane 1.000 PLN (stownie: jeden tysigc) PLN

Liczba oséb, ktére ztozyty zapisy na Obligacje | 8 (tgcznie z subfunduszami)
objete subskrypcjqg lub sprzedazg

Liczba osdb, ktérym przydzielono Obligacje | 8 (tgcznie z subfunduszami)
finansowane w ramach subskrypcji lub sprzedazy

Sposdb optacenia Obligacji Emisja zostata objeta przez fundusze zarzqgdzane
przez Opera TFl, a optacenie Obligacji nastgpito
przez wyptate Srodkédw na rachunek bankowy
Emitenta

Subemitenci Brak

Koszty emisji Koszty emisji tgcznie: 190.000,- zt netto, w tym:

1. przygotowanie i przeprowadzenie oferty:
150.000,- zt netto,

2.  wynagrodzenie subemitentdw - brak,

3. przygotowanie Dokumentu
Informacyjnego wroz z kosztami
doradztwa - 40.000,- zt,

4. promocija oferty - objeta pkt 1.

Sposdéb ujecia kosztéw emisji w sprawozdaniu | Koszty zostaty ujete jako koszty dziatalnosci
finansowym Emitenta operacyjnej.

4.5 Warunki wykupu i moiliwosé wczesniejszego wykupu dluinych instrumentéow
finansowych

1 zastrzezeniem opisanych ponizej przypadkdw: Wczesniejszego Wykupu Obligacii na zgdanie Emitenta
oraz Natychmiastowego Wykupu Obligacji, wykup Obligaciji nastgpi przez zaptate przez Emitenta na
rzecz Obligatariusza kwoty pienieznej réwnej wartosci nominalnej — 1.000 PLN za kazdg Obligacje
powiekszonej o nalezne oprocentowanie obliczone zgodnie z formutqg (,,Wykup Obligaciji”):

KO =SO% x WN x LD/365

gdzie:

SO - oznacza stope oprocentowania wynoszacqg 7% lub 17% jedli na skutek niedotrzymania
jednego lub wiecej Zobowigzah Dodatkowych Emitenta w danym okresie obwigzywatoby
podwyzszone oprocentowanie, zgodnie z rozdziatem 4.5 niniejszego dokumentu;

KO - oznacza kwote oprocentowania nalezng w dniu ptatnosci oprocentowania;

WN - oznacza warto$¢ nominalng Obligacii;
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LD - oznacza liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym lub liczbe dni, za ktére nalezne jest

oprocentowanie ptatne w innej dacie niz pokrywajgca sie z kohcem Okresu Odsetkowego;

po zaokrggleniu wyniku tego obliczenia do petnego grosza (przy czym pdt grosza bedzie zaokrgglane
w goére).
Z chwilg wykupu Obligacje podlega¢ bedg umorzeniu.

Z zastrzezeniem opisanych ponizej przypadkdw: Wezesdniejszego Wykupu Obligacji na zgdanie Emitenta,
Natychmiastowego Wykupu Obligacii, wykup Obligacji nastgpi w dniu wykupu, 1j. w dniu 30.04.2018r.

Zgodnie z art. 14.4. Warunkdw Emisji Emitent jest uprawniony do przedterminowego wykupu Obligacji
(wWczedniejszy Wykup Obligacji na zgdanie Emitenta™). W przypadku skorzystania przez Emitenta z
mozliwosci dokonania wczedniejszego wykupu konieczne bedzie zawieszenie obrotu Obligacjami na
rynku Catalyst. Zgodnie z § 123 ust. 3 Szczegdtowych Zasad Dziatania KDPW Emitent sktada wniosek do
podmiotu prowadzgcego rynek regulowany lub alternatywny system obrotu, na ktérym dokonywany
jest obrét papierami wartosciowymi podlegajacymi przedterminowemu, obligatoryjnemu wykupowi, o
zawieszenie obrotu tymi papierami poczgwszy od trzeciego dnia roboczego poprzedzajgcego dzien
ustalenia praw do przedterminowego wykupu do dnia przedterminowego wykupu. Wczesniejszy Wykup
Obligacji na zgdanie Emitenta dokonany bedzie z zachowaniem nastepujgcych warunkéw:

Zgodnie z art. 14.4, Warunkdw Emisji Emitent jest uprawniony do przedterminowego wykupu Obligacii
(wWczesniejszy Wykup Obligacji na zgdanie Emitenta”) z zachowaniem nastepujacych warunkdw:

(i) Wczesniejszy Wykup Obligaciji na zgdanie Emitenta moze zostaé dokonany nie wczesniej niz po
uptywie 3 (frzech) miesiecy od Daty Emisji i nie pdzniej niz na 3 (trzy) miesiqgce przed Datg Wykupu.

(ii) Emitent poinformuje Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa do Wczesniejszego Wykupu Obligacii
na zgdanie Emitenta, zawiadamiajgc o tym OPERA DM lub inny podmiot prowadzgcy w danym czasie
Ewidencje (,Zawiadomienie o Wykupie”). Po wprowadzeniu Obligacji na ASO Catalyst Zawiadomienie
o Wykupie zostanie dokonane za posrednictwem raportu biezgcego o Wczedniejszym Wykupie
Obligaciji.

(iii) Zawiadomienie o Wykupie powinno okreslac liczbe Obligacji ktéra bedzie podlegac wykupowi
w drodze Wczesniejszego Wykupu Obligaciji na zgdanie Emitenta oraz termin Wczedniejszego Wykupu
Obligacji na zgdanie Emitenta, ktéry nie moze przypadac wczedniej niz po uptywie 3 (trzech) miesiecy
od dnia dokonania Zawiadomienia o Wykupie.

(iv) Przedmiotem Wczedniejszego Wykupu Obligacji na zgdanie Emitenta mogag by<¢ wszystkie
Obligacje lub cze$¢ Obligacji, jednakze kazdorazowy Wczesniejszy Wykup Obligacji na zgdanie
Emitenta moze dotyczy¢ Obligaciji o tgcznej wartosci nominalnej nie mniejszej niz 1.000.000,00 (jeden
milion) PLN.

(v) W przypadku, gdy Emitent dokona Zawiadomienia o Wykupie z zachowaniem powyzszych
zasad, Obligacje zostang wykupione w terminie wskazanym w Zawiadomieniu o Wykupie jako dzien

Wczedniejszego Wykupu Obligaciji na zgdanie Emitenta.

(vi) Z tytutu Wezesniejszego Wykupu Obligacji na zadanie Emitenta, Emitent bedzie zobowigzany do
powiekszonej o (i)
Oprocentowanie obliczone zgodnie z art. 15 Warunkdw Emisji nalezne do dnia Wczesdniejszego Wykupu

zaptaty na rzecz Obligatariuszy warto$ci nominalnej kazdej Obligacii
Obligacji na zgdanie Emitenta, (i) premie nalezng Obligatariuszowi z tytutu Wczesniejszego Wykupu

Obligaciji na zgdanie Emitenta w wysokosci 1% (jednego procenta) wartosci nominalnej Obligacji tego
Obligatariusza podlegajgcych wykupowi.
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Zgodnie z art. 24 ust. 3 Ustawy o obligacjach, w przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegajg
natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji Emitenta (Zgodnie z art. 14.3. Warunkdw
Emisji).

W przypadku wystgpienia ktéregokolwiek z Przypadkdw Naruszenia okre$lonych w art. 14.6. Warunkow
Emisji, Obligatariusz lub Obligatariusze posiadajgcy tgcznie Obligacje o wartosci stanowigce] co
najmniej 50% + 1 Obligacja (piec¢dziesigt procent plus jedna Obligacja) ogdlnej wartosci nominalnej
Obligacji istniejgcych w danym czasie (1j. subskrybowanych i niewykupionych wczesdniej) lub
Administrafor Hipoteki bedq uprawnieni do wystgpienia z zgdaniem dokonania przez Emitenta
przedterminowego wykupu Obligacji (,Natychmiastowy Wykup Obligacji’). na nastepujgcych
zasadach:

(i) W przypadku skierowania zgdania Natychmiastowego Wykupu Obligacji Emitent bedzie
zobowigzany do wykupu - na podanych nizej warunkach - Obligacji posiadanych przez Obligatariusza
lub Obligatariuszy wystepujgcych z zgdaniem Natychmiastowego Wykupu Obligacii, z zastrzezeniem, ze
w przypadku, gdy z zgdaniem Natychmiastowego Wykupu Obligacji wystgpig Obligatariusze
posiadajagcy tgcznie Obligacje o wartosci stanowigcej co najmniej 75% (siedemdziesigt pie¢ procent)
warto$ci Obligacji istniejacych w danym czasie (1j. subskrybowanych i niewykupionych wczesniegj)
przedmiotem wykupu bedq wszystkie Obligacje.

(ii) Zgdanie Natychmiastowego Wykupu Obligacji moze zostaé skierowane do Emitenta w kazdym
czasie od Daty Emisj do Daty Wykupu Obligacji. Zgdanie Natychmiastowego Wykupu Obligacii
powinno zostac skierowane do Emitenta na pismie pod rygorem niewaznosci.

(iif) W pismie zawieragjgcym zgdanie Natychmiastowego Wykupu Obligacji powinien zostac¢
wskazany Przypadek Naruszenia stanowigcy podstawe wystgpienia z zgdaniem oraz liczba Obligacji
podlegajgcych wykupowi.

(iv) W przypadku wystgpienia przez Obligatariusza (Obligatariuszy) lub Administratora Hipoteki z
uprawnionym zgdaniem Natychmiastowego Wykupu Obligacji, Emitent bedzie zobowigzany do
dokonania Wykupu Obligaciji zgtoszonych do wykupu nie pdzniej niz w terminie 14 (czternastu) Dni
Roboczych od dnia ofrzymania zgdania przez Emitenta.

(v) Z tytutu Natychmiastowego Wykupu Obligaciji, Emitent bedzie zobowigzany do zaptaty na rzecz
Obligatariusza: wartosci nominalnej kazdej Obligacji powiekszone] o Oprocentowanie obliczone
zgodnie z art. 15 Warunkdw Emisji nalezne do dnia Natychmiastowego Wykupu Obligacii.

Zgodnie z art. 14.6. Warunkdw Emisji zgdanie Natychmiastowego Wykupu Obligacji moze zostac
skiecrowane w przypadku wystgpienia ktéregokolwiek z nastepujgcych zdarzeh  (,,Przypadki
Naruszenia”):

(i) Emitent nie dokona w terminie zaptaty jakiejkolwiek kwoty naleznej do zaptaty z tytutu Obligacii

zgodnie z Warunkami Emisji lub z tytutu Obligacii serii B zgodnie z warunkami emisji Obligacii serii B (jezeli
Obligacje serii B zostang wyemitowane);

(ii) pierwsze notowanie Obligacji na ASO Catalyst nie nastgpi w terminie 5 (pieciu) miesiecy od

Daty Emisji, chyba, ze niedotrzymanie tego terminu wynika¢ bedzie z okolicznosci, za ktére Emitent nie
bedzie ponosi¢ odpowiedzialnosci;

(iii) warto$¢ przedmiotu Zabezpieczen ulegnie w jakimkolwiek czasie zmniejszeniu (i) ponizej 55%
(pie¢dziesieciu pieciu procent) wartosci nominalnej wszystkich subskrybowanych i niewykupionych
Obligacii, a w przypadku, gdy dojdzie do emisji Obligacii serii B- (ii) ponizej 55% (piecdziesieciu pieciu
procent) tgcznej wartosci nominalnej wszystkich subskrybowanych i niewykupionych Obligaciji i
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Obligaciji serii B, a Emitent nie zapewni ustanowienia dodatkowego zabezpieczenia Obligacji na
zasadach okreslonych w art. 10.8. Warunkdw Emis;i;

(iv) (i) Emitent ztozy wniosek o ogtoszenie upadtodci Emitenta, (i) Emitent ztozy w sqdzie
o$wiadczenie o wszczeciu postepowania naprawczego w rozumieniu ustawy z dnia 28.02.2003r. Prawo
upadtosciowe i naprawcze, (i) Emitent zaprzestanie w sposéb trwaty zaptaty swoich wymagalnych i
bezspornych zobowigzan lub ogtosi taki zamiar;

(V) zostanie wydane przez sqgd prawomocne postanowienie lub zapadnie uchwata wtasciwego
organu Emitenta o likwidacji lub rozwigzaniu Emitenta;

(vi) w stosunku do Emitenta zostanie ustanowiony likwidator, syndyk, kurator, zarzgdca lub nadzorca
sqdowy;
(vii) na podstawie orzeczenia sqdu lub decyzji wtasciwego organu administracji publicznej zostanie

dokonane zagjecie sktadnikdw majgtku Emitenta na zaspokojenie roszczeh o wartosci przekraczajacej
tgcznie (tj. biorgc pod uwage tgczng wartos¢ sktadnikdw majgtku bedgcych przedmiotem zajecia w
danym czasie) 200.000,00 (dwiescie tysiecy) PLN i zajecie nie zostanie zwolnione w terminie 60
(sze$¢dziesieciu) dni od jego dokonania;

(viii) przeciwko Emitentowi zostanie wydane: (i) prawomocne orzeczenie w postepowaniu sgdowym
lub sgdowo-administracyjnym lub (i) niezaskarzalna do witasciwego sgdu powszechnego Iub
administracyjnego decyzja w postepowaniu administracyjnym lub (i) orzeczenie w postepowaniu
arbitrazowym, ktére zostanie zaopatrzone w klauzule wykonalnosci, z ktérego wynika¢ bedzie
zobowigzanie Emitenta o wartosci przekraczajgce] tgcznie 200.000,00 (dwiescie tysiecy) PLN i
zobowiqgzanie o nie zostanie zaspokojone lub zabezpieczone przez ztozenie do depozytu sgdowego w
terminie 14 (czternastu) dni od dnia odpowiednio (i) uprawomocnienia sie orzeczenia, (i) uzyskania
przez decyzje charakteru decyzji niezaskarzalnej, (iiij doreczenia Emitentowi orzeczenia sqdu
arbitrazowego zaopatrzonego w klauzule wykonalnosci;

(ix) Emitent zezwoli na ustanowienie lub nie doprowadzi do zniesienia jakichkolwiek Obcigzeh na
jakichkolwiek aktywach Emitenta, z wytgczeniem Obcigzen, kidre:
(i) sa ustanawiane za uprzednig zgodg Administratora Hipoteki wyrazong na pismie pod
rygorem niewaznosci;

(i) sa ustanowione na zabezpieczenie Obligacii lub Obligacii serii B;

(i) innych niz wymienione w punkcie (i) powyzej, jezeli tgczna wartos¢ aktywdw, na ktdrych
takie Obcigzenia sq ustanowione, nie przekroczy w jakimkolwiek czasie kwoty 200.000,00
(dwustu tysiecy) PLN lub rdownowartosci tej kwoty w innej walucie.

(x) Emitent zaciggnie jakiekolwiek Zobowigzanie Finansowe, z wytgczeniem zobowigzan z tytutu
emisji Obligacji i Obligacii serii B, jezeli (i) takie Zobowigzanie Finansowe bedzie zabezpieczone przez
ustanowienie jakichkolwiek Obcigzen (z wyjgtkiem Obcigzen dozwolonych zgodnie z art. 14.6.10.
Warunkdw Emisji), lub (i) data wymagalnosci takiego Zobowigzania Finansowego przypadad bedzie
przed Datg Wykupu Obligacji lub Obligacii serii B, lub (i) tgczny koszt obstugi takich Zobowigzah
Finansowych (w szczegdlnosci koszt odsetek, prowizji, innych optat na rzecz finansujgcego lub innych
Swiadczen ubocznych) przewyzszatby w jakimkolwiek czasie tgczny koszt obstugi Obligacji i Obligacii
serii B, lub (iv), z wytgczeniem pozyczek podporzgdkowanych zaciggnietych przez Emitenta przed Datg
Emisji, tgczna wysokos¢ takiego Zobowigzania Finansowego (chociazby bez kosztdw obstugi) przekroczy
w  jakimkolwiek czasie 15 % (pietnascie procent) wartoéci nominalnej subskrybowanych i
niewykupionych Obligacji i Obligacji serii B, z zastrzezeniem, ze nie bedzie stanowi¢ Przypadku
Naruszenia zaciggniecie przez Emitenta Zobowigzania Finansowego w postaci kredytu bankowego lub

emisji obligacii, jezeli srodki z takiego kredytu lub emisji obligaciji zostang przeznaczone (w catosci lub w
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czesci) na sptate wszystkich zobowigzah Emitenta z tytutu Obligacji i Obligacii serii B (jezeli zostang
wyemitowane), za$ koszt obstugi takich Zobowigzah Finansowych (w szczegdinosci koszt odsetek,
prowizji, innych optat na rzecz finansujgcego lub innych $wiadczeh ubocznych) bedzie nizszy od
tgcznego kosztu obstugi sptacanych Obligacii i Obligacii serii B (jezeli zostang wyemitowane);

(xi) Emitent dokona (w ramach pojedynczej lub kilku transakcji) zbycia, wydzierzawienia, przelewu
lub innego rozporzgdzenia catoscig lub czescig obecnych lub przysztych sktadnikdw majgtkowych
Emitenta lub Podmiotu Zaleznego Emitenta, z wytqczeniem: (i) rozporzadzeh dokonanych za uprzedniq
zgodqg Administratora Hipoteki wyrazong na pismie pod rygorem niewaznosci, (i) rozporzgdzen
dotyczgcych srodkdw obrotowych dokonanych w toku normalnej dziatalnosci Emitenta na warunkach
rynkowych, (i) przypadkdw, gdy zbyty sktadnik majgtku zostanie zastgpiony innym o takiej samej lub
zblizonej wartoéci rynkowej (iv) wyodrebniania i zbywania Lokali lub Miejsc postojowych lub Komdrek
lokatorskich z zachowaniem warunkdéw okreslonych w pkt 10.3.8 Warunkdw Emis;ji;

(ii) Emitent (i) nie zaptaci w terminie jakiegokolwiek swojego wymagalnego Zobowigzania
Finansowego (po uptywie pierwotnie przyznanego okresu karencii), (i) jakiekolwiek Zobowigzanie
Finansowe Emitenta zostanie postanowione w stan wymagalnosci przed terminem z powodu
jokiegokolwiek przypadku naruszenia (jakkolwiek zdefiniowanego), (i) jakiekolwiek zobowigzanie
wierzyciela Emitenta lub wierzyciela Podmiotu Zaleznego Emitenta do udzielenia mu Zadtuzenia
Finansowego zostanie odwotane lub zawieszone z powodu jakiegokolwiek przypadku naruszenia
(iakkolwiek zdefiniowanego), (iv) jakikolwiek wierzyciel Emitenta uzyska uprawnienie do zgdania
przedterminowej sptaty Zobowigzania Finansowego wobec tego wierzyciela z powodu jakiegokolwiek
przypadku naruszenia (jakkolwiek zdefiniowanego), z zastrzezeniem, ze wystgpienie zdarzeh opisanych
w punktach (i)-(iv) nie bedzie poczytywane za Przypadek Naruszenia, jezeli taczna wysokose takiego
Zobowigzania Finansowego Ilub takich zobowigzah wierzycieli do udzielenia Zobowigzania
Finansowego, nie przekroczy w jakimkolwiek czasie kwoty 200.000,00 (dwustu tysiecy) PLN Ilub
réwnowartosci tej kwoty w innej walucie;

(xiii) Emitent, bez uprzedniej pisemnej zgody Administratora Hipoteki wyrazonej na pismie pod
rygorem niewaznosci, (a) udzieli pozyczke, gwarancije lub poreczenie, (c) nabedzie obligacje lub inne
dtuzne instrumenty finansowe, jezeli taczna wysoko$¢ wierzytelnosci Emitenta z tego tytutu przekroczy w
jakimkolwiek czasie kwote 200.000,00 (dwustu tysiecy) PLN lub réwnowarto$¢ tej kwoty w innej walucie, z
wytgczeniem (i) nabywania dtuznych papierdw warto$ciowych emitowanych lub gwarantowanych
przez Skarb Panstwa lub Narodowy Bank Polski;

(xiv) Emitent, bez uprzedniej zgody Administratora Hipoteki wyrazonej na pismie pod rygorem
niewaznosci, nabedzie udziaty, akcje lub inne instrumenty udziatowe w podmiotach frzecich, a tgczna
kwota wydatkéw Emitenta i Podmiotu Zaleznego Emitenta na nabycie takich udziatéw, akcji lub innych
instrumentdw udziatowych, w okresie od Daty Emisji do dnia spetnienia wszystkich zobowigzan z

Obligaciji, przekroczy 200.000,00 (dwiescie tysiecy) PLN;

(xv) Emitent dokona wyptaty dywidendy lub zaliczki na poczet dywidendy lub jakiejkolwiek innej
wyptaty na rzecz udziatowcdw Emitenta, w tym z tytutu umorzenia udziatdw lub zarzgdzonych doptat
do udziatéw;

(xvi) Emitent nabedzie chociazby jeden udziat wtasny lub podejmie czynnosci zmierzajgce do
takiego nabycia, w szczegdlnosci zostanie podjeta uchwata ktéregokolwiek z organdw w sprawie
nabycia udziatéw wtasnych lub upowaznienia do nabycia udziatdw witasnych;

(xvii) zostanie podjeta uchwata Zgromadzenia Wspdinikdw Emitenta o podziale, potgczeniu lub
przeksztatceniu Emitenta lub inna uchwata, ktérej podjecie prowadzi¢ bedzie do zmiany formy prawnej
Emitenta;

33



DOKUMENT INFORMACYINY FLORSEN SP. Z O.0.

(xviii)  zostanie podjeta uchwata Zgromadzenia Wspdinikdw Emitenta o istotnej zmianie przedmiotu
dziatalnosci Emitenta lub istotnym ograniczeniu przedmiotu dziatalno$ci Emitenta albo taka zmiana lub
ograniczenie wystgpi faktycznie (chociazby nie miata podstawy w uchwale organu Emitenta);

(xix) bez zgody Administratora Hipoteki udzielonej na pismie pod rygorem niewaznosci zostanie
dokonana zmiana aktu zatozycielskiego Emitenta;

(xx) z naruszeniem postanowien aktu zatozycielskiego Emitenta w stosunku do osoby wyznaczonej w
danym czasie do petnienia funkcji prokurenta Emitenta przez Administratora Hipoteki zostanie
odwotana prokura lub, w inny, niezalezny od niej sposdb zostanie ona pozbawiona tej funkcji lub
mozliwosci jej faktycznego wykonywania.

(xxi) Rachunek Zastrzezony nie zostanie otwarty przed otwarciem Rachunku Powierniczego lub $rodki
pieniezne zwolnione z Rachunku Powierniczego na rzecz Emitenta nie zostang przekazane na Rachunek
Zastrzezony na zasadach okreslonych w art. 10.3.8 Warunkdw Emisji;

(xxii) Jakiekolwiek $rodki pieniezne zostang wyptacone z Rachunku Zastrzezonego w sposéb
odmienny od wskazanego w art. 10.3.8 Warunkdw Emisji bez zgody Administratora Zastawu udzielonej
na pismie pod rygorem niewaznosci.

Na dzieh sporzgdzenia Dokumentu Informacyjnego zaistniaty okolicznosci opisane w punkcie (i)
powyzej, 1j. pierwsze notfowanie Obligacji na ASO Catalyst nie nastgpito w terminie 5 miesiecy od Daty
Emisji. Emitent stoi na stanowisku, ze niedotrzymanie tego terminu wynika z okolicznosci, za ktére Emitent
nie ponosi odpowiedzialnosci i w zwigzku z tym okolicznosci te nie stanowig podstawy do zgdania
Natychmiastowego Wykupu Obligacji. Niemnigj istnieje ryzyko odmienne] oceny przedmiotowych
okolicznosci i w zwigzku z tym uznania, ze doszto do Przypadku Naruszenia stanowigcego podstawe
zagdania Natychmiastowego Wykupu Obligacji przez Obligatariuszy. Na dzieh sporzqadzenia Dokumentu
Informacyjnego zaden z Obligatariuszy nie wystgpit z takim zgdaniem.

4.6 Warunkii terminy wyptaty odsetek

Oprocentowanie Obligacji jest state i wynosi 7% (stownie: siedem procent) w stosunku rocznym w
okresie od Dnia Emisji do dnia 30.04.2018 r. wtgcznie.

W przypadku, gdy dojdzie do naruszenia ktéregokolwiek z Zobowigzan dodatkowych Emitenta
(nZobowigzanie dodatkowe Emitenta”), Oprocentowanie Obligacji wynosi¢ bedzie 17% (stownie:
siedemnascie procent) w stosunku rocznym. Oprocentowanie w wysokosci 17% (stownie: siedemnascie
procent) w stosunku rocznym bedzie naliczane poczgwszy od poczatku Okresu Odsetkowego, w czasie
ktérego doszto do takiego naruszenia do kohca Okresu Odsetkowego, w ktdrym wszystkie naruszenia
zostang naprawione (tj. zadne z Zobowigzan dodatkowych Emitenta nie bedzie naruszone).

W przypadku, gdy w danym czasie dozwolona zgodnie z przepisami prawa wysoko$¢ odsetek
maksymalnych bedzie nizsza niz 17% (siedemnascie procent), a jednoczesnie przepisy te bedg miedé
zastosowanie do Obligacji, oprocentowanie podwyzszone bedzie ograniczone do wysokosci odsetek
maksymalnych obowigzujgcej w danym czasie.

Oprocentowanie bedzie naliczane od Dnia Emisji do Dnia Wykupu Obligacii.

Oprocentowanie bedzie ptatne w trzymiesiecznych okresach odsetkowych (,,Okres odsetkowy”), z
dotu.

Oprocentowanie jest liczone od pierwszego dnia rozpoczynajgcego kazdy nastepujgcy po sobie Okres
Odsetkowy (wtgcznie) do pierwszego dnia kolejnego Okresu Odsetkowego (nie obejmujgc tej daty)
okreslonego w ponizszej tabeli, a w przypadku ostatniego Okresu Odsetkowego — do Dnia Wykupu (nie
obejmujgc tego dnia). Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dacie Emisji.
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Do otfrzymania Oprocentowania uprawniony bedzie wytgcznie podmiot majgcy status Obligatariusza

na koniec Daty Ustalenia Praw do Oprocentowania za dany Okres Odsetkowy. Oprocentowanie za

dany Okres Odsetkowy bedzie wyptacane uprawnionemu do jego otrzymania Obligatariuszowi z dotu
w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego. Jezeli ustalony w ten sposdb dzieh wyptaty Oprocentowania nie

bedzie przypadat w Dzieh Roboczy, Oprocentowanie zostanie wyptacone w pierwszym Dniu Roboczym

nastepujgcym po tym dniu.

Tabela nr 1. Terminarz ptatnosci kuponowych Obligacii serii A

Pierwszy dzien Ostatni dzien Dzied ustalenia
Nr Okresu Y prawa do Dzien wyptaty
Okresu Okresu . .
odsetkowego otrzymania oprocentowania
odsetkowego odsetkowego .
oprocentowania
1 30.04.2015 31.07.2015 23.07.2015 31.07.2015
2 31.07.2015 31.10.2015 23.10.2015 2.11.2015
3 31.10.2015 31.01.2016 22.01.2016 1.02.2016
4 31.01.2016 30.04.2016 22.04.2016 02.05.2016
5 30.04.2016 31.07.2016 22.07.2016 1.08.2016
) 31.07.2016 31.10.2016 21.10.2016 31.10.2016
7 31.10.2016 31.01.2017 23.01.2017 31.01.2017
8 31.01.2017 30.04.2017 21.04.2017 2.05.2017
9 30.04.2017 31.07.2017 21.07.2017 31.07.2017
10 31.07.2017 31.10.2017 23.10.2017 31.10.2017
11 31.10.2017 31.01.2018 23.01.2018 31.01.2018
12 31.01.2018 30.04.2018 20.04.2018 30.04.2018

Zrédto: Emitent.

Oprocentowanie bedzie naliczane od warto$ci nominalnej Obligacii.

Oprocenftowanie bedzie naliczane wedtug nastepujgcego wzoru:

KO =S0% x WN x LD/365

gdzie:

SO - oznacza stope oprocentowania wynoszgcq 7%;

KO - oznacza kwote oprocentowania nalezng w dniu ptatnosci Oprocentowania;

WN - oznacza warto$¢ nominalng Obligacii;

LD - oznacza liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym lub liczbe dni, za ktére nalezne jest

oprocentowanie ptatne w innej dacie niz pokrywajgca sie z kohcem Okresu Odsetkowego;

Po zaokraggleniu wyniku tego obliczenia do petnego grosza (przy czym pdt grosza bedzie zaokrgglane w
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gore).
Swiadczenia z Obligacji bedg wyptacane w ztotych polskich.

Do czasu wprowadzenia Obligacji na ASO Catalyst ptatnosci dokonywane tytutem $wiadczen z
Obligacji bedg dokonywane przelewem na rachunek bankowy wskazany przez Obligatariusza
vjawniony w Ewidenciji.

Po wprowadzeniu Obligacji na ASO Catalyst ptatnosci dokonywane tytutem $wiadczeh z Obligacii
bedqg dokonywane za posrednictwem KDPW oraz — w odniesieniu do Obligatariuszy niebedqgcych
uczestnikami bezposrednimi KDPW — firm inwestycyjnych lub bankdw powierniczych prowadzgcych dla
tych posiadaczy rachunki papieréw wartosciowych, zgodnie z Regulacjami KDPW, o ile bedqg miaty
zastosowanie.

Niezaleznie od uprawniehn Obligatariusza okreslonych w Warunkach Emisji, w przypadku opdznienia w
zaptacie jakiejkolwiek kwoty naleznej tytutem $wiadczen z Obligacji Obligatariusz uprawniony bedzie
do zgdania od Emitenta za kazdy dzieh opdznienia az do dnia faktycznej zaptaty (ale bez tego dnia)
odsetek ustawowych w wysokosci wynikajacej z Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 16.12.2014 r. w
sprawie okreslenia wysokosci odsetek ustawowych (Dz. U. z 2014 r. poz. 1858) lub aktu prawnego, ktdry
zastgpi to rozporzgdzenie.

Niezaleznie od regulacji zawartych w Warunkach Emisji, po wprowadzeniu Obligacji do obrotu na ASO
Catalyst, bedg miaty zastosowanie wszelkie obowigzujgce w KDPW oraz na Gietdzie Papierdw
Warto$ciowych w Warszawie SA regulaminy, co kazdorazowy nabywca Obligacji przyjmuje do
wiadomosci, a habywajgc Obligacje wyraza na powyzsze zgode.

W przypadkach, gdy z powodu Regulacji KDPW, ktdre uniemozliwiq spetnienie swiadczen pienieznych z
Obligacji zgodnie z zasadami lub w terminach okreslonych w postanowieniach Warunkdw Emisji (w
szczegdlnosci wynikajacych ze zmian Regulacji KDPW lub w przypadku, w ktérym ustanowione zostang
dodatkowe dni wolne od pracy, wptywajgce na dziatalno$¢ KDPW), Emitent ustali nowe terminy
ustalenia praw do ofrzymania Swiadczen z Obligacji w taki sposdb, aby nowe terminy byty w jak
najwiekszym stopniu zblizone do termindw, ktére ulegng zmianie.

Zgodnie z art. 10.5.; 10.6. oraz 14.7. Warunkdw Emisji, niezaleznie od innych zobowiqzan zacigganych w
zwigzku z Emisjg Obligacji, w tym zobowigzan do ustanowienia Zabezpieczen, Emitent zacigga
nastepujgce zobowigzania (,Zobowigzania dodatkowe Emitenta”), ktérych naruszenie skutkowac

bedzie podwyzszonym Oprocentowaniem Obligacji na zasadach okreslonych w art. 15.2. Warunkdw
Emisji, zobowiqgzujqc sie niniejszym, ze:

(i) Hipoteka na Nieruchomosci zostanie wpisana w ksiedze wieczystej nie pdzniej niz w terminie 3
(trzech) miesiecy od Daty Emisji Obligacii;

(i) w przypadku nabycia przez Emitenta Nieruchomosci Sasiedniej, Hipoteka na Nieruchomosci
Sgsiedniej zostanie ustanowiona i bedzie wpisana na pierwszym miejscu w ksiedze wieczystej
(ksiegach wieczystych) nie pdziniej niz w terminie 2 (dwdch) miesiecy od daty nabycia
Nieruchomosci Sgsiedniej przez Emitenta;

(i) pierwsze notowanie Obligacji na ASO Catalyst bedzie mie¢ miejsce nie pdzniej niz w terminie 5
(pieciu) miesiecy od Daty Emisji Obligacii;

(iv) pierwsze notowanie Obligacji serii B na ASO Catalyst bedzie mie¢ miejsce nie pdiniej niz w
terminie 5 (pieciu) miesiecy od Daty Emisji Obligacii Serii B;

(v) Rachunek Zastrzezony zostanie otwarty i Zastaw na Rachunku Zastrzezonym zostanie wpisany
do rejestru zastawdw w terminach okreslonych w art. 10.3.8. Warunkdw Emisji.

(vi) Z zastrzezeniem postanowien art. 10.3.6. i 10.3.8. Warunkdéw Emisji, Emitent zobowigzuije sie, ze
do czasu wykupu wszystkich Obligacii i spetnienia przez Emitenta wszystkich zobowigzan z
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Obligaciji Hipoteki (lub Hipoteka na Nieruchomosci, jezeli w danym czasie Emitent nie bedzie
zobowigzany do utrzymywania Hipoteki na Nieruchomosci Sgsiedniej) bedq wpisane na
pierwszym miejscu w ksiedze wieczystej i Nieruchomosci nie bedg w tym okresie obcigzone
jakagkolwiek hipotekg (z wytqczeniem Hipotek), w szczegdlnosci nie zostanie na nich
ustanowiona hipoteka przymusowa, chyba ze na wpis innej hipoteki Administrator Hipoteki
wyrazi zgode z zachowaniem nastepujgcych zasad:

a) Administrator Hipoteki zobowigzany bedzie udzieli¢ zgode na wpis hipoteki na kolejnym
(1j. z nizszym pierwszehstwem niz Hipoteki) miejscu 1) na rzecz banku na zabezpieczenie
wierzytelno$ci banku z tytutu kredytu udzielanego Emitentowi, jezeli kredyt udzielany
bedzie (w catosci lub w czesci) w celu sptaty wszystkich zobowigzan Emitenta z tytutu
Obligaciji serii A i Obligacji serii B (jezeli zostang wyemitowane) lub 2) na rzecz
obligatariuszy na zabezpieczenie wierzytelnosci obligatariuszy z tytutu emisji obligacii
wyemitowanych przez Emitenta, jezeli cel emisji bedzie przewidywat, ze uzyskane srodki
finansowe bedqg (w catosci lub w czesci) przeznaczone na sptate wszystkich
zobowigzan Emitenta z tytutu Obligaciji seri A i Obligaciji seri B (jezeli zostang
wyemitowane);

b) w przypadku, o ktérym mowa w pkt (a), zgoda Administratora Hipoteki powinna zostac
udzielona i doreczona Emitentowi w terminie 14 (czternastu) dni od dnia doreczenia
Administratorowi Hipoteki 1) dokumentu wystawionego przez bank potwierdzajgcego,
iz kredyt ma by¢ udzielony na powotany cel lub — odpowiednio - 2) zaswiadczenia
domu maklerskiego bedqcego oferujgcym obligacje, ze emisja obligacji Emitenta
doszta do skutku, a $rodki z tej emisji zostaty w catosci wptacone i zdeponowane na
rachunku zastrzezonym Emitenta z przeznaczeniem do sptaty wszystkich zobowigzan
Emitenta z tytutu Obligaciji;

c) w przypadku, o ktérym mowa w pkt (a), zgoda Administratora Hipoteki powinna zostac
udzielona z zachowaniem takich warunkéw co do formy czynnosci prawnej jakich
zazqda Emitent, z zastrzezeniem, iz koszty sporzgdzania o$wiadczenia Administratora
Hipoteki w formie innej niz forma pisemna zostang pokryte przez Emitenta;

d) nieudzielenie przez Administratora Hipoteki zgody na obcigzenie Nieruchomosci
hipotekg pomimo spetnienia warunkdw okreSlonych w pkt (a) powyze], bedzie
uprawnia¢ Emitenta do rozwigzania Umowy z Administratorem Hipoteki i zawarcia jej z
innym podmiotem

(vii) Emitent zobowigzuje sie, ze do czasu wykupu wszystkich Obligacji i spetnienia przez Emitenta
wszystkich zobowiqgzan z Obligacji Zastawy bedq wpisane na pierwszym miejscu w rejestrze
zastawdw (dla unikniecia watpliwosci zobowigzanie to nie bedzie poczytywane za naruszone,
jezeli w rejestrze zostang wpisane odrebne Zastawy na zabezpieczenie wierzytelnosci z
poszczegdlnych serii Obligacji o jednakowym pierwszenstwie wpisane na podstawie wnioskdw
tozonych réwnoczesdnie) i udziaty Emitenta nie bedg w tym okresie obcigzone przez
ustanowienie jakichkolwiek zastawdw ani innych obcigzen na rzecz oséb trzecich, chyba ze na
ustanowienie innego zastawu Administrator Zastowu wyrazi zgode z zachowaniem
nastepujgcych zasad:

a) Administrator Zastawu zobowigzany bedzie udzieli¢ zgode na ustanowienie zastawdw
(w tym zastawu rejestrowego) na udziatach Emitenta na kolejnym miejscu 1) na rzecz
banku na zabezpieczenie wierzytelnosci banku z tytutu kredytu udzielanego
Emitentowi, jezeli kredyt udzielany bedzie (w catosci lub w czesci) w celu sptaty
wszystkich zobowigzan Emitenta z tytutu Obligacii serii A i Obligacii serii B (jezeli zostang
wyemitowane) lub 2) na rzecz obligatariuszy na zabezpieczenie wierzytelnosci
obligatariuszy z tytutu emisji obligacji wyemitowanych przez Emitenta jezeli cel emisji
bedzie przewidywat, ze uzyskane Srodki finansowe bedqg (w catosci lub w czesci)
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przeznaczone na sptate wszystkich zobowigzan Emitenta z tytutu Obligacji serii A i
Obligacii serii B (jezeli zostang wyemitowane);

b) w przypadku, o ktérym mowa w pkt (a), zgoda Administratora Zastawu powinna zostacé
udzielona i doreczona Emitentowi w terminie 14 (czternastu) dni od dnia doreczenia
Administratorowi Zastawu 1) dokumentu wystawionego przez bank potwierdzajgcego,
iz kredyt ma by¢ udzielony na powotany cel lub - odpowiednio - 2) zaswiadczenia
domu maklerskiego bedqgcego oferujgcym obligacje, ze emisja obligacji Emitenta
doszta do skutku, a $rodki z tej emisji zostaty w catosci wptacone i zdeponowane na
rachunku zastrzezonym Emitenta z przeznaczeniem do sptaty wszystkich zobowigzan
Emitenta z tytutu Obligaciji;

c) nieudzielenie przez Administratora Zastawu zgody na obcigzenie udziatdw Emitenta
zastawem pomimo spetnienia warunkdw okrelonych w pkt (a) powyzej, bedzie
uprawnia¢ Emitenta do rozwigzania Umowy z Administratorem Zastawu i zawarcia jej z
innym podmiotem.

Na dzieh sporzgdzenia Dokumentu Informacyjnego, w zwigzku z faktem, ze do pierwszego notowania
Obligacji na ASO Catalyst nie doszto w terminie 5 miesiecy od Daty Emisji Obligacji ze wzgledu na
przedtuzajgce sie postepowanie wyjasniajgce przed GPW w przedmiocie wniosku Emitenta o
dopuszczenie Obligacji do obrotu, Emitent jest zobowigzany do zaptaty podwyzszonego
oprocentowania Obligacji w wysokosci 17% w stosunku rocznym. Oprocentowanie jest naliczane
poczgwszy od poczgtku Okresu Odsetkowego, w czasie ktdérego doszto do takiego naruszenia do
konca Okresu Odsetkowego, w ktdrym wszystkie naruszenia zostang naprawione.

4.7 Wysokos¢ i forma zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu udzielajgcego
zabezpieczenia

Emitent odpowiada catym swoim majgtkiem za zobowigzania wynikajgce z Obligacii.

Obligacje sqg zabezpieczone. Wysoko$¢ zabezpieczenia stanowi ok. 110% wartosci emisji Obligacii.
Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze docelowa warto$¢ zabezpieczenia Obligacji bedzie wynosi¢
jedynie ok. 56% wartosci emisji Obligacji (lub obligacji serii A i B gdy obligacje serii B zostang
wyemitowane).

Zabezpieczenie Obligacii stanowi¢ bedq:
Hipoteki, 1j.:

(i) hipoteka umowna ustanowiona na Nieruchomosci przy ulicy Krasickiego, wpisana w dniu
14.04.2015 r. do Ksiegi Wieczystej nr WA2M/00325671/9 prowadzonej przez Sqd Rejonowy
dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VII Wydziat Ksiag Wieczystych, zabezpieczajgca
wierzytelnosci Obligatariuszy i Subskrybentdw wobec Emitenta wynikajgce z Obligacji do
kwoty 30.000.000,00 (trzydziestu miliondw) PLN, wpisana na pierwszym miejscu
(zdefiniowana w Warunkach Emisji jako ,,Hipoteka na Nieruchomosci”). Nieruchomos¢ jest
wtasnosciq Emitenta a ustanowienie zabezpieczenia zostato dokonane na podstawie
Oéwiadczenia o Ustanowieniu Hipoteki dokonanego w formie aktu notarialnego z dnia
13/04/2015 1. (Rep. A nr 4877/2015) przed notariuszem Wiktorem Wagrodzkim.

(ii) hipoteka umowna tgczna ustanowiona na Nieruchomosci Sgsiedniej, 1. nieruchomosci
stanowiqgcej dziatke gruntu nr 74/4, z obrebu 146505_8.0215, o powierzchni 917 m2, dla
ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VII Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg nr WA2M/00473520/8 oraz przy ul. Tynieckiej 9 w Warszawie,
stanowiqgcej dziatke gruntu nr 73, z obrebu 1-02-15, o powierzchni 25 m2, dla ktérej Sqd
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VII Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi
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ksiege wieczystg nr WA2M/00280693/1, wpisana w dniu 27.11.2015 do wyzej wymienionych
ksigg wieczystych, zabezpieczajgca wierzytelnosci Obligatariuszy i Subskrybentdéw wobec
Emitenta wynikajgce z Obligacji do kwoty 30.000.000,00 (trzydziestu miliondw) PLN, wpisana
na pierwszym miejscu (zdefiniowana w Warunkach Emisji jako ,,Hipoteka na Nieruchomosci
Sgsiedniej”). Nieruchomos$¢  Sagsiednia wtasnoécig Emitenta a ustanowienie
zabezpieczenia zostato dokonane na podstawie Oswiadczenia o Ustanowieniu Hipoteki
dokonanego w formie aktu notarialnego z dnia 20/11/2015 r. (Rep. A nr 16457/2015) przed

notariuszem Wiktorem Waggrodzkim. Hipoteka na Nieruchomosci Sgsiedniej jest ustanowiona

jest

z zastrzezeniem, ze moze wygasngc¢ w przypadku, gdy nie dojdzie do emisji Obligacii serii B.
Hipoteka na Nieruchomosci Sgsiedniej przestanie wiedy stanowi¢ zabezpieczenie Obligacii
i zostanie wykreSlona z ksiegi wieczystej. W przypadku, o ktdérym mowa w zdaniu
poprzedzajgcym, Administrator Hipoteki bedzie uprawniony i zobowigzany do podjecia
wszelkich czynnos$ci wymaganych zgodnie z przepisami prawa dla wygasniecia Hipoteki na

Nieruchomosci Sgsiedniej, w szczegdlnosci wykreslenia jej z ksiegi wieczystej.

Tabela nr 2. Hipoteka na Nieruchomosci

Przedmiot Data Podmiot Warto$¢ Podstawa
zabezpieczenia ustanowienia dokonujgcy wyceny (PLN) | ustanowienia
zabezpieczenia | wyceny w  Warunkach
Emisji

Nieruchomos¢ w | 14.04.2015r. COBANK 5.602.346 Art. 10.3.1
Warszawie przy ul. Doradztwo
Krasickiego gospodarcze,

nowe technologie,

logistyka
Nieruchomos¢ 27.11.2015r. COBANK 5.934.600 Art. 10.3.2
Sagsiednia Doradztwo

gospodarcze,

nowe technologie,

logistyka

Wycigg z operatu szacunkowego nieruchomosci potozonej w Warszawie przy ul. Krasickiego oraz z operatu
szacunkowego sporzgdzonego dla Nieruchomosci Sgsiedniej - w punkcie 8.1. Dokumentu.

Zastaw rejestrowy na pierwszym miejscu ustanowiony na wszystkich istniejgcych i stanowigcych
w danym czasie 100% kapitatu zaktadowego udziatach w kapitale zaktadowym Emitenta,
zabezpieczajgcy wierzytelnosci Obligatariuszy i Subskrybentdéw wobec Emitenta wynikajgce z
Obligacji do kwoty 30.000.000,00 (trzydziesci miliondw)
Warunkach Emisji art. 10.3.3.

PLN. Podstawa ustanowienia w

Zastaw  rejestrowy na pierwszym miejscu ustanowiony na przystugujgcych Emitentowi

wierzytelnosciach wynikajgcych z umowy Rachunku Zastrzezonego w rozumieniu Warunkdw
Emisji, czyli zastrzezonego rachunku bankowego, ustanowionego na podstawie umowy
zawartej przez Emitenta, jako posiadacza rachunku, Bank oraz Administratora Zastawu jako
zastrzegajgcego, na ktéry bedg wptywac wszelkie Srodki wptacane przez nabywcéw lokali,
miejsc postojowych lub komdrek lokatorskich bezposrednio lub poprzez Rachunek Powierniczy
otwarty ustanowiony przez Emitenta zgodnie z przepisami Ustawy Deweloperskiej. Zastaw na
Rachunku nie bedzie stanowit zabezpieczenia Obligacji w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt. 9 Ustawy

o obligacjach i w zwigzku z tym wpis Zastawu na Rachunku do rejestru zastawdw i nie stanowi
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warunku wpisu Subskrybentdéw Obligacji do Ewidenciji. Emitent zobowigzany byt ustanowié
Zastaw na Rachunku w terminie 14 (czternastu) dni od dnia zawarcia umowy otwarcia i
prowadzenia Rachunku Zastrzezonego nie pdzniej jednak niz w terminie do dnia 14.01.2016r.

Oswiadczenie Emitenta o poddaniu sie egzekucji z aktu notarialnego w frybie art. 777 § 1 pkt. 5
Kodeksu postepowania cywilnego, co do wykonania zobowigzah wynikajgcych z Obligacji do
kwoty 15.000.000 (pietnastu miliondw) PLN ztozone na rzecz Subskrybentéw. Podstawa
ustanowienia w Warunkach Emisji art. 10.3.4. zgodnie z definicjg ,Oswiadczenia Emitenta”
zawartg w art. 1 Warunkdw Emisji. Oswiadczenie o poddaniu sie egzekuciji z aktu notarialnego w
trybie art. 777 § 1 pkt. 5 Kodeksu postepowania cywilnego wobec Subskrybentéw Obligaciji
zostato ztozone dnia 13 kwietnia 2015 roku.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze oswiadczenie o poddaniu sie egzekucii z aktu notarialnego w trybie
art. 777 § 1 pkt. 5 Kodeksu postepowania cywilnego zostato ztozone i bedzie skuteczne
wytgcznie w odniesieniu do subskrybentdw, fj. funduszy inwestycyjnych zarzgdzanych i
reprezentowanych przez Opera Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A. Zabezpieczenie to
nie bedzie wiec zabezpieczac wierzytelnosci dalszych nabywcdw Obligacii.

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego dokumentu zostaty ustanowione nastepujgce
zabezpieczenia: (i) Hipoteka na Nieruchomosci, (i) Hipoteka na Nieruchomosci Sgsiedniej (iii)
Zastaw na Udziatach, (iv) Oswiadczenie Emitenta o poddaniu sie egzekucii.

Na dzienh sporzgdzenia Dokumentu Informacyjnego przedmiotem zabezpieczenia jest wiec:

- Nieruchomos$¢ potozona przy ul. Krasickiego w Warszawie, stanowigca witasno$¢ Emitenta,
wyceniona na kwote 5.602.346,00 PLN. Zabezpieczenie, w postaci hipoteki umownej na
Nieruchomosci do sumy 30.000.000,00 PLN, zostato ustanowione w dniu 13 kwietnia 2015 roku i
wpisane na pierwszym miejscu, w dniu 20 kwietnia 2015 roku w dziale IV ksiegi wieczystej
prowadzonej przez Sqd Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VI Wydziat Ksigg
Wieczystych Kw nr WA2M/00325671/9. Tre$¢ zabezpieczenia zostata nastepnie zmieniona,
stosownie do zmiany Warunkéw Emisji Obligacji, w dniu 20 lipca 2015 roku, co zostato
ujawnione ww. ksiedze wieczystej w dniu 23 lipca 2015 roku.

- Nieruchomosci potozone na przy ul. Krasickiego i Tynieckiej w Warszawie stanowigce wtasnosé
Emitenta, wycenione na kwote 5.934.600 PLN. Zabezpieczenie w postaci hipoteki umownej
tgcznej zostato ustanowione w dniu 20.11.2015r. i wpisane na pierwszym migjscu w dniu
27.11.2015r. w dziatach IV ksigg wieczystych przez Sgd Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w
Warszawie, VI Wydziat Ksiqg Wieczystych, Kw nr WA2M/00473520/8 oraz Kw nr
WA2M/00280693/1.

- 100 udziatdw w kapitale zaktadowym Emitenta o wartosci nominalnej 50,00 PLN kazdly,
stanowigce 100% kapitatu zaktadowego Emitenta, wycenione na kwote 5.000,00 PLN.
Zabezpieczenie w postaci zastawu rejestrowego do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie
30.000.000,00 PLN, ustanowionego na ww. udziatach, zostato ustanowione w dniu 10 kwietnia
2015 roku i wpisane do rejestru zastawdw prowadzonego przez Sgd Rejonowy dla m.st.
Warszawy w Warszawie, w dniu 22 kwietnia 2015 roku, pod numerem pozyciji rejestru 2444516.

Powyzsze jest zgodne z Warunkami Emisji Obligacii.

Zabezpieczenie w postaci zastawu rejestrowego na wierzytelno$ciach wynikajgcych z umowy
Rachunku Zastrzezonego do najwyzszej sumy zabezpieczenia w kwocie 30.000.000,00 PLN,
niestanowigce zabezpieczenia Obligacji w rozumieniu art. 5 ust. 1 pktf. ? Ustawy o obligacjach, zostato
ustanowione w dniu 7 stycznia 2016 roku, zas w dniu 8 stycznia 2016 roku ztozono wniosek o wpis tego
zabezpieczenia do rejestru zastawdw. Na dzieh sporzgdzenia niniejszego dokumentu Emitent uzyskat
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telefoniczng informacje z witasciwego sqgdu, ze w dniu 12 stycznia 2016 roku zostato wydane
postanowienie Sqdu Rejonowego dla m.st. Warszawy, Wydziatu XI Rejestru Zastawdw, o wpisie
powyzszego zabezpieczenia do rejestru oraz, ze sam wpis do rejestru na tej podstawie powinien
nastgpi¢ najpdzniej do dnia 19 stycznia 2016 roku.

Hipoteki i Zastawy bedqg zabezpieczac¢ takze Obligacje serii B (jezeli Obligacje serii B zostang
wyemitowane).

Zasady zwolnienia Hipotek:

Emitent bedzie uprawniony do wyodrebnienia odrebnej wtasnosci lokali usytuowanych w budynku na
Nieruchomosci lub Nieruchomosci Sgsiedniej (o ile zostanie nabyta i bedzie przedmiotem Inwestycji)
(,Lokale™). Emitent uprawniony bedzie do zawierania umédw sprzedazy Lokali, miejsc postojowych
(wMiejsca postojowe”) oraz komdrek lokatorskich (,Komorki lokatorskie”), przy czym jezeli Miejsca
postojowe lub Komdrki lokatorskie bedq przedmiotem umowy sprzedazy pomiedzy Emitentem a
nabywcq i bedqg sprzedawane jako przynalezno$¢ Lokalu lub udziat we wspdtwtasnosci czesci
wspdlnych budynku lub Nieruchomosci lub Nieruchomosci Sasiedniej (o ile zostanie nabyta i bedzie
przedmiotem Inwestycji) na rzecz ich nabywcdw w ramach realizowanej przez Emitenta Inwestyciji
(projektu deweloperskiego), jak réwniez zwolnienia wyodrebnionej wtasnosci Lokali, udziatu we
wspdtwtasnosci budynku lub Nieruchomosci lub Nieruchomosci Sasiedniej (o ile zostanie nabyta i bedzie
przedmiotem Inwestycji) odpowiadajgcego sprzedanym Miejscom postojowym lub Komdrkom
lokatorskim z przedmiotu Hipoteki, na nastepujgcych zasadach:

(i) do dnia 31.12.2015r. zostanie zawarta przez Emitenta, jako posiadacza rachunku, Bank oraz
Administratora  Zastawu jako zastrzegajgcego, umowa otwarcia i prowadzenia Rachunku
Zastrzezonego. Umowa Rachunku Zastrzezonego bedzie przewidywaé, ze $rodki wptacane na
Rachunek Zastrzezony bedg mogty zostaé przeznaczone wytgcznie na sptate zobowigzan Emitenta
wynikajgcych z Obligacji lub na wykup Obligacji, z wyjatkiem: a) kwoty zwalnianej na rzecz Emitenta
zgodnie z wzorem opisanym w punkcie (i) ponizej oraz b) ewentualnej nadwyzki srodkédw na Rachunku
Zastrzezonym ponad kwote zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, ktéra bedzie mogta zostac
wyptacona nie wczesniej, niz po catkowitym zaspokojeniu zobowigzan wynikajgcych z Obligacii;

(ii) 1 zastrzezeniem zdania nastepnego, Emitent zobowigzany bedzie spowodowadé, aby wszelkie
srodki wptacane przez nabywcdw Lokali, Miejsc postojowych lub Komérek lokatorskich na Rachunek
Powierniczy, w przypadku ich zwolnienia z Rachunku Powierniczego, byty przekazywane wytgcznie na
Rachunek Zastrzezony.

W przypadku, gdy Miejsca postojowe lub Komorki lokatorskie bedq sprzedawane przez Emitenta w
formie udziatéw we wspdtwtasnosci (wspdtuzytkowaniu wieczystym) lokalu uzytkowego potozonego w
budynku na Nieruchomosci lub Nieruchomosci Sgsiedniej (o ile zostanie nabyta i bedzie przedmiotem
Inwestycji), Emitent zobowiqzany bedzie spowodowaé wptacenie bezposrednio na Rachunek
Lastrzezony catosci srodkdw wptaconych przez nabywce Miejsca postojowego lub Komorki lokatorskiej.

Ze srodkdw wptaconych przez danego nabywce, w odniesieniu do konkretnego Lokalu, zwolnionych z
Rachunku Powierniczego na Rachunek Zastrzezony, lub wptaconych bezposrednio na Rachunek
Zastrzezony z tytutu ceny Miejsca postojowego lub Komorki lokatorskiej, Emitent bedzie miat prawo
zqgdac¢ zwolnienia na swéj rachunek biezgcy: a) $rodkédw do wysokosci kwoty réwnej sumie kwot
zaptaconych przez Emitenta przed wptynieciem danych $srodkéw na Rachunek Zastrzezony, na rzecz
Obligatariuszy - tytutem oprocentowania Obligacii lub Obligacii serii B (o ile zostang wyemitowane) lub
tytutem ewentualnego Wczesniejszego Wykupu Obligacji lub Obligacji seri B (o ile zostang
wyemitowane) bez uwzgledniania kwoty premii, o ktérej mowa w art. 14.4.6. pkt b) Warunkdw Emisji — z
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innego rachunku, niz Rachunek Zastrzezony, po pomniejszeniu o srodki juz zwolnione na jego rzecz na tej
podstawie oraz b) kwoty obliczonej z zastosowaniem nastepujgcego wzoru:

- w przypadku dojscia do skutku emisji Obligaciji serii B:
X=K-(13.246,48 PLN x Y x Z)

- w przypadku niedojscia do skutku emisji Obligacii serii B:
X=K-(12.387,39 PLN x Y x Z)

gdzie

K - oznacza sume kwot wptaconych przez danego nabywce, na ktérg sktadajqg sie srodki zwolnione z
Rachunku Powierniczego na Rachunek Zastrzezony, oraz srodki wptacone przez nabywce bezposrednio
na Rachunek Zastrzezony z tytutu nabycia Miejsca postojowego oraz Komorki lokatorskiej

X - oznacza kwote zwalniang na rzecz Emitenta
Y — oznacza catkowitq liczbe metrdw kwadratowych powierzchni Lokalu, ktérego dotyczy wptata

7 — oznacza procent jaki stanowi suma kwot wptacong przez danego nabywce, na ktérg sktadajq sie
srodki zwolnione z Rachunku Powierniczego na Rachunek Zastrzezony oraz $rodki wptacone przez
nabywce bezposrednio na Rachunek Zastrzezony z tytutu nabycia Miejsca postojowego oraz Komodrki
lokatorskie] do catkowitej ceny transakcji zdanym nabywca.

(iii) Administrator Hipoteki bedzie zobowigzany do wyrazenia zgody na wytqczenie z obcigzenia
Hipotekg kazdego z wyodrebnionych Lokali, wraz z proporcjonalnym udziatem w prawie witasnosci
gruntu oraz w nieruchomosci wspdlnej, jezeli w dniu, w ktérym zgoda bedzie udzielana cato$¢ ceny za
dany Lokal zostanie wptacona przez Nabywce na Rachunek Powierniczy.

(iv) W przypadku, gdy Miejsca postojowe lub Komérki lokatorskie w budynku na Nieruchomosci lub
Nieruchomosci Sgsiedniej (o ile zostanie nabyta i bedzie przedmiotem Inwestycji) bedq sprzedawane
przez Emitenta w formie udziatdw we wspdtwtasnosci (wspdtuzytkowaniu  wieczystym) lokalu
uzytkowego potozonego w budynku, Administrator Hipoteki bedzie zobowigzany do wyrazenia zgody
na wytgczenie z obcigzenia Hipotekg kazdego ze sprzedawanych udziatdéw we wspdtwiasnosci
(wspdtuzytkowaniu wieczystym) na rzecz nabywcy Miejsca postojowego lub Komérki lokatorskiej, pod
warunkiem wptaty catej ceny przez nabywce na Rachunek Zastrzezony.

(v) Administrator Hipoteki na wniosek Emitenta udzieli nabywcy Lokalu lub Miejsca postojowego,
lub Komdrki lokatorskiej pisemnej promesy wyrazenia zgody na wytgczenie wyodrebnionej wiasnosci
Lokalu z przedmiotu Hipoteki po spetnieniu warunku okreSlonego w pkt (iii) powyzej oraz udziatu w lokalu
uzytkowym, po spetnieniu warunkdw okreslonych w pkt (iv) powyzej. Doreczenie Emitentowi przez
Administratora Hipoteki ww. promesy udzielonej przez Administratora Hipoteki powinno nastgpi¢ w
terminie 14 (czternastu) dni od dnia doreczenia Administratorowi Hipoteki wniosku Emitenta o jej
udzielenie, pod rygorem prawa Emitenta do rozwigzania Umowy z Administratorem Hipoteki z danym
Administratorem Hipoteki i zawarcia jej zinnym podmiotem;

(vi) w przypadku, o ktérym mowa w pkt (i) i (iv), zgoda Administratora Hipoteki powinna zostac¢
udzielona z zachowaniem takich warunkéw co do formy czynnosci prawnej jakich zazgda Emitent, z
zastrzezeniem, iz koszty sporzgdzania o$wiadczenia Administratora Hipoteki w formie innej niz forma
pisemna zostang pokryte przez Emitenta;

(vii) nieudzielenie przez Administratora Hipoteki zgody na wytgczenie z obcigzenia Hipotekg
ktéregokolwiek z wyodrebnionych Lokali, wraz z proporcjonalnym udziatem w prawie wtasnosci gruntu
oraz w nieruchomosci wspdlnej, pomimo spetnienia warunkdw okreslonych w pkt {iii) lub (iv), w terminie
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14 (czternastu) dni od dnia doreczenia Administratorowi Hipoteki wniosku Emitenta o jej wyrazenie,
bedzie uprawnia¢ Emitenta do rozwigzania Umowy z Administratorem Hipoteki i zawarcia jej z innym
podmiotem.

Funkcje Administratora Hipoteki i Administratora Zastawu petni¢ bedzie OVC Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnosciq z siedzibg w Warszawie, pod adresem: Rondo ONZ 1, 00-124 Warszawa, wpisang do
rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonego przez Sqgd Rejonowy dla m.st.
Warszawy w Warszawie, Sgd Gospodarczy, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego,
pod numerem KRS 0000398446, o numerze NIP 5252518354, z ktérg Emitent zawart Umowe z
Administratorem Hipoteki i Umowe z Administratorem Zastawu. Spdtka OVC spdtka z ograniczonq
odpowiedzialnosciq z siedzibg w Warszawie nie jest powigzana z Emitentem ani podmiotem
dominujgcym w stosunku do Emitenta.

Z zastrzezeniem postanowien art. 10.3.6. i 10.3.8. Warunkdw Emisji, Emitent zobowigzuje sie, ze do czasu
wykupu wszystkich Obligaciji i spetnienia przez Emitenta wszystkich zobowigzan z Obligacii Hipoteki (lub
Hipoteka na Nieruchomosci, jezeli w danym czasie Emitent nie bedzie zobowigzany do utrzymywania
Hipoteki na Nieruchomosci Sasiedniej) bedqg wpisane na pierwszym miejscu w ksiedze wieczystej i
Nieruchomosci nie bedg w tym okresie obcigzone jakgkolwiek hipotekqg (z wytqgczeniem Hipotek), w
szczegdlnosci nie zostanie na nich ustanowiona hipoteka przymusowa, chyba ze na wpis innej hipoteki
Administrator Hipoteki wyrazi zgode z zachowaniem nastepujgcych zasad:

(i) Administrator Hipoteki zobowigzany bedzie udzieli¢ zgode na wpis hipoteki na kolejnym (1. z
nizszym pierwszehstwem niz Hipoteki) miejscu a) na rzecz banku na zabezpieczenie wierzytelnosci banku
z tytutu kredytu udzielanego Emitentowi, jezeli kredyt udzielany bedzie (w catodci lub w czesci) w celu
sptaty wszystkich zobowigzah Emitenta z tytutu Obligacji serii A i Obligaciji serii B (jezeli zostang
wyemitowane) lub b) na rzecz obligatariuszy na zabezpieczenie wierzytelnosci obligatariuszy z tytutu
emisji obligaciji wyemitowanych przez Emitenta, jezeli cel emisji bedzie przewidywat, ze uzyskane srodki
finansowe bedqg (w catosci lub w czeéci) przeznaczone na sptate wszystkich zobowigzan Emitenta z

tytutu Obligaciji serii A i Obligacii serii B (jezeli zostang wyemitowane);

(ii) w przypadku, o ktérym mowa w pkt (i), zgoda Administratora Hipoteki powinna zostac
udzielona i doreczona Emitentowi w terminie 14 (czternastu) dni od dnia doreczenia Administratorowi
Hipoteki a) dokumentu wystawionego przez bank potwierdzajgcego, iz kredyt ma by¢ udzielony na
powotany cel lub - odpowiednio - b) zaswiadczenia domu maklerskiego bedgcego oferujgcym
obligacje, ze emisja obligaciji Emitenta doszta do skutku, a srodki z tej emisji zostaty w catoéci wptacone i
zdeponowane na rachunku zastrzezonym Emitenta z przeznaczeniem do sptaty wszystkich zobowigzan

Emitenta z tytutu Obligaciji;

(iii) w przypadku, o ktérym mowa w pkt (i), zgoda Administratora Hipoteki powinna zostaé
udzielona z zachowaniem takich warunkéw co do formy czynnosci prawnej jakich zazgda Emitent, z
zastrzezeniem, iz koszty sporzgdzania o$wiadczenia Administratora Hipoteki w formie innej niz forma
pisemna zostang pokryte przez Emitenta;

(iv) nieudzielenie przez Administratora Hipoteki zgody na obcigzenie Nieruchomosci hipotekqg
pomimo spetnienia warunkdéw okreSlonych w pkt (i) powyze], bedzie uprawniaé Emitenta do
rozwigzania Umowy z Administratorem Hipoteki i zawarcia jej zinnym podmiotem,

naruszenie przez Emitenta zobowigzah wynikajgcych z art. 10.5. Warunkéw Emisji skutkowaé bedzie
podwyzszonym Oprocentowaniem Obligacji na zasadach okreslonych w art. 15.2. Warunkdw Emisji.

Emitent zobowiqzuje sie, ze do czasu wykupu wszystkich Obligacii i spetnienia przez Emitenta wszystkich
zobowigzan z Obligacji Zastawy bedg wpisane na pierwszym miejscu w rejestrze zastawdw (dla
unikniecia wagtpliwosci zobowigzanie to nie bedzie poczytywane za naruszone, jezeli w rejestrze zostang
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wpisane odrebne Zastawy na zabezpieczenie wierzytelno$ci z poszczegdlnych serii Obligacji o
jednakowym pierwszenstwie wpisane na podstawie wnioskéw ztozonych réwnoczesnie) i udziaty
Emitenta nie bedg w tym okresie obcigzone przez ustanowienie jakichkolwiek zastawdw ani innych
obcigzeh na rzecz oséb trzecich, chyba ze na ustanowienie innego zastawu Administrator Zastawu
wyrazi zgode z zachowaniem nastepujgcych zasad:

(i) Administrator Zastawu zobowigzany bedzie udzieli¢ zgode na ustanowienie zastawdw (w tym
zastawu rejestrowego) na udziatach Emitenta na kolejnym miejscu a) na rzecz banku na
zabezpieczenie wierzytelnosci banku z tytutu kredytu udzielanego Emitentowi, jezeli kredyt udzielany
bedzie (w catosci lub w czesci) w celu sptaty wszystkich zobowigzah Emitenta z tytutu Obligacii serii A i
Obligaciji serii B (jezeli zostang wyemitowane) lub b) na rzecz obligatariuszy na zabezpieczenie
wierzytelnosci obligatariuszy z tytutu emisji obligacji wyemitowanych przez Emitenta jezeli cel emisji
bedzie przewidywat, ze uzyskane $rodki finansowe bedq (w catosci lub w czesci) przeznaczone na
sptate wszystkich zobowigzan Emitenta z tytutu Obligacji serii A i Obligacji serii B (jezeli zostang
wyemitowane);

(ii) w przypadku, o ktérym mowa w pkt (i), zgoda Administratora Zastawu powinna zostac
udzielona i doreczona Emitentowi w terminie 14 (czternastu) dni od dnia doreczenia Administratorowi
Zastawu a) dokumentu wystawionego przez bank potwierdzajgcego, iz kredyt ma by¢ udzielony na
powotany cel lub - odpowiednio - b) zaswiadczenia domu maklerskiego bedgcego oferujgcym
obligacje, ze emisja obligaciji Emitenta doszta do skutku, a srodki z tej emisji zostaty w catosci wptacone i
zdeponowane na rachunku zastrzezonym Emitenta z przeznaczeniem do sptaty wszystkich zobowigzan
Emitenta z tytutu Obligacii;

(iii) nieudzielenie przez Administratora Zastawu zgody na obcigzenie udziatéw Emitenta zastawem
pomimo spetnienia warunkdw okreSlonych w pkt (i) powyzej, bedzie uprawniaé Emitenta do
rozwigzania Umowy z Administratorem Zastawu i zawarcia jej zinnym podmiotem,

naruszenie przez Emitenta zobowigzah wynikajgcych z art. 10.6. Warunkédw Emisji skutkowaé bedzie
podwyzszonym Oprocentowaniem Obligacji na zasadach okreslonych w art. 15.2. Warunkdw Emisji.

1 zastrzezeniem postanowien art. 10.3.6., 10.3.8, 10.5.i 10.6. Warunkdw Emisji, Emitent zobowigzuje sie, ze
zabezpieczenia Obligacji pozostang w mocy przez caty czas tfrwania Obligacji, az do Wykupu Obligacii
i catkowitego spetnienia wszystkich zobowigzan wynikajacych z Obligacii.

W przypadku, gdyby w okresie do Wykupu Obligacji i catkowitego spetnienia wszystkich zobowigzan
wynikajgcych z Obligaciji tgczna warto$¢ Hipotek i Zastawdw (,Zabezpieczenie”) ulegta zmniejszeniu: (i)
ponizej 55 % (piecdziesieciu pieciu procent) wartosci nominalnej wszystkich subskrybowanych i
niewykupionych Obligaciji, a w przypadku, gdy dojdzie do emisji Obligacji serii B (i) ponizej 55 %
(pie¢dziesieciu pieciu procent) tgcznej wartosci nominalnej wszystkich  subskrybowanych i
niewykupionych Obligacji i Obligacii serii B, co zostanie ustalone zgodnie z art. 10.10. Warunkdw Emisji,
Emitent w terminie 30 (trzydziestu) Dni Roboczych od dnia ofrzymania wniosku Administratora Hipoteki
zapewni ustanowienie dodatkowych zabezpieczeh Obligacji (tj. w szczegdlnosci hipoteki, zastawu,
przewtaszczenia na zabezpieczenie, kaucji, gwarancji bankowej) o takiej wartosci, aby wysokosé
zabezpieczenia Obligacji wzrosta co najmniej do wysokosci 55 % (piecdziesieciu pieciu procent)
warto$ci nominalnej wszystkich subskrybowanych i niewykupionych Obligacji, a w przypadku, gdy
dojdzie do emisji Obligaciji serii B (i) co najmniej do wysokosci 55 % (piecdziesieciu pieciu procent)
tgcznej warto$ci nominalnej wszystkich subskrybowanych i niewykupionych Obligacji i Obligacii serii B.

Wartos¢ przedmiotu Zabezpieczenia zostanie zweryfikowana przy zastosowaniu nastepujgcych zasad:

(i) Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do sprawdzenia wartosci Zabezpieczenia dwukrotnie
w okresie istnienia Obligacii: pierwsza wycena bedzie mogta zostac sporzgdzona w terminie 3 (frzech)
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miesiecy po uptywie roku od Daty Emisji Obligaciji, druga w terminie 3 (trzech) miesiecy po uptywie
dwodch lat od Daty Emisji Obligacii (,Data Wyceny”);

(ii) korzystajgc z praw okreSlonych w art. 10.9.1. Warunkdédw Emisji, Administrator Hipoteki bedzie
uprawniony do zlecenia wyceny wartosci zabezpieczen uprawnionym biegtym, w rozumieniu art. 10 ust.
2 Ustawy o obligacjach (,Wycena Administratora”);

(iif) w terminie 21 (dwudziestu jeden) dni od Daty Wyceny, Administrator Hipoteki moze zawiadomié
Emitenta, iz zgodnie z Wyceng Administratora warto$¢ przedmiotdéw Zabezpieczenia spadta ponizej
wskazanego w art. 10.8. Warunkdw Emisji poziomu (,,Zawiadomienie o Naruszeniu”);

(iv) w przypadku otrzymania przez Emitenta Zawiadomienia o Naruszeniu, Emitent wedtug swojego
uznania: a) zapewni ustanowienie dodatkowych Zabezpieczeh zgodnie z art. 10.8. Warunkdw Emisji,
albo b) w terminie 21 (dwudziestu jeden) dni od dnia otrzymania Zawiadomienia o Naruszeniu doreczy
Administratorowi Hipoteki wycene sporzgdzong przez uprawnionego biegtego, w rozumieniu art. 10 ust.
2 Ustawy o obligacjach, z ktérej wynikac¢ bedzie, iz warto$¢ Zabezpieczeh nie spadta ponizej poziomu

okreslonego w art. 10.8. Warunkdw Emisji (,, Wycena Emitenta”);

(v) w przypadku, gdy zgodnie z wartoscig Zabezpieczeh ustalong jako Srednia arytmetyczna
wartosci Zabezpieczeh wynikajgcej z Wyceny Administratora i wartosci Zabezpieczeh wynikajacej z
Wyceny Emitenta doszto do obnizenia wartosci przedmiotu Zabezpieczeh ponizej poziomu okreslonego
w art. 10.8. Warunkdw Emisji lub gdy Emitent w terminie okreslonym w art. Art. 10.9.4. Warunkéw Emisji nie
doreczy Administratorowi Hipoteki Wyceny Emitenta, zastosowanie znajdg postanowienia art. 10.8.

Warunkdw Emisji, z zastrzezeniem postanowien art. 10.9.6. Warunkdw Emisji;

(vi) w terminie 7 (siedmiu) dni roboczych od dnia doreczenia Administratorowi Wyceny Emitenta,
Emitent lub Administrator Hipoteki moze zazgdaé, aby rozbieznos¢ dotyczgca rdznicy pomiedzy
warto$ciq Zabezpieczenia wynikajgcg z Wyceny Emitenta i Wyceny Administratora zostata
rozstrzygnieta przez Komisje Rozstrzygania Spordw przy Polskiej Izbie Rzeczoznawstwa Majgtkowego
zgodnie z regulacjami Izby obowigzujgcymi w tym zakresie. Rozstrzygniecie Komisji w kwestii wartosci
Zabezpieczen bedzie wigzgce dla Emitenta i Administratora Hipoteki.

Niezaleznie od zobowigzah wynikajgcych z art. 10 ust. 4 Ustawy o obligacjach, Emitent zobowigzany
bedzie do udostepniania Obligatariuszom kwartalnych sprawozdan finansowych, sporzadzanych za
kolejne okresy trzymiesieczne od Daty Emisji do Wykupu Obligacji i catkowitego spetnienia wszystkich
zobowigzan wynikajgcych z Obligacii (a w przypadku, gdy dojdzie do emisji Obligacii serii B, do wykupu
Obligacii serii B i catkowitego spetnienia wszystkich zobowiqzah wynikajgcych z Obligaciji i Obligacii serii
B), przy czy z uwagi na Date Emisji, pierwsze sprawozdanie finansowe zostanie sporzgdzone na dzien
30.06.2015r. Sprawozdania finansowe, o ktérych mowa w zdaniu poprzedzajgcym, bedg udostepniane
w terminie 45 (czterdziestu pieciu) dni od zakohczenia kwartatu za posrednictwem OPERA DM lub
innego podmiotu prowadzgcego w danym czasie Ewidencje, a po wprowadzeniu Obligacji na ASO

Catalyst — w formie raportu biezgcego.

4.8 Szacunkowe dane dotyczqce wartosci zaciggnietych zobowigzan przez Emitenta na
ostatni dzien kwartatu poprzedzajgcego udostepnienie inwestorom propozycji nabycia
obligacji oraz perspektywy ksztaltowania zobowigzan Emitenta do czasu catkowitego
wykupu dtuznych instrumentéw finansowych

Na ostatni dzieh kwartatu poprzedzajgcego udostepnienie propozycji nabycia fj. dzien 31.03.2015 r.
warto$¢ zaciggnietych przez Emitenta zobowigzahn wynosita 6.895.940,88 PLN, catg kwote stanowity

zobowigzania krotkoterminowe.
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Szacunkowa tgczna warto$¢ zobowigzan Emitenta na dzieh 31.12.2015 r. wyniesie ok. 15.595.000,00 PLN,
catg kwote bedg stanowity zobowigzania dtugoterminowe.

Szacunkowa tgczna warto$¢ zobowigzan Emitenta na dzien 31.12.2016 r. wyniesie ok. 25.595.000,00 PLN,
catg kwote bedg stanowity zobowigzania dtugoterminowe.

Szacunkowa tgczna warto$¢ zobowigzan Emitenta na dzien 31.12.2017 r. wyniesie ok. 25.595.000,00 PLN,
w tym zobowigzania dtugoterminowe wyniosg 5.595.000,00, natomiast krotkoterminowe 20.000.000,00
PLN.

Przewidywana tgczna warto$¢ zobowigzan Emitenta na dzien wykupu Obligacii 1j. 30.04.2018 r. wyniesie
ok. 5.595.000,00 PLN, catg kwote bedqg stanowity zobowigzania dtugoterminowe.

4.9 Ogodlne informacje o ratingu przyznanym Emitentowi lub emitowanym przez niego
Obligacjom

Emitentowi ani emitowanym przez niego Obligacjom nie przyznano ratingu.
4.10 Dodatkowe prawa z tytutu obligaciji

Podstawowym prawem przystugujgcym Obligatariuszom jest prawo do uzyskania $Swiadczen
pienieznych, wynikajgce ze zobowigzania Emitenta do Wykupu Obligaciji i Natychmiastowego Wykupu
Obligaciji lub Wczesdniejszego Wykupu Obligaciji na zgdanie Emitenta za zaptatg na rzecz Obligatariusza
kwoty pienieznej réwnej wartosci nominalnej za kazdg Obligacje powiekszone] o nalezne
Oprocentowanie obliczone zgodnie z art. 15 Warunkéw Emisji, ktéra to kwota zostanie powiekszona o
premie w przypadku Wczesniejszego Wykupu Obligacji na zgdanie Emitenta na zasadach okreslonych

w art. 14.4 Warunkdéw Emisji.

Ponadto, niezaleznie od innych zobowigzah zaciggnietych w zwigzku z emisjg Obligacji, Emitent
zaciggnat dodatkowe zobowigzania, wymienione w art. 14.7 Warunkdw Emisji, ktérych naruszenie
skutkowaé bedzie podwyzszonym oprocentowaniem Obligacji na zasadach okreslonych w art. 15.2
Warunkdw Emisji.

Obligatariuszom nie przystugujg zadne inne dodatkowe prawa z tytutu Obligacii.

4.11 Ogédlne informacje o zasadach opodatkowania dochodéw zwiqzanych z posiadaniem
i obrotem dituznymi instrumentami finansowymi objetymi Dokumentem Informacyjnym

Opodatkowanie dochoddéw zwigzanych z posiadaniem i obrotem obligacjami zalezy od zrédta
osiggnietego dochodu: zysk z odsetek (ptatnosci kuponowej) i dyskonta lub zysk kapitatowy (1.

osiggniety dzieki sprzedazy obligacji po cenie wyzszej od ceny zakupu) oraz od statusu prawnego
podatnika: osoba prawna lub osoba fizyczna.

Tabela nr 3. Opodatkowanie dochodéw zwigzanych z posiadaniem i obrotem obligacjami

Dochéd z tytutlu odsetek (ptatnosci | Zysk kapitatowy
kuponowych) i dyskonta
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Osoba Caty przychdd z tytutu odsetek i | Przychody z tytutu zbycia obligacji oraz
fizyczna dyskonta jest opodatkowany stawkqg 19% | powigzane z nimi  koszty podatnik
i nie tgczy sie go z dochodami | wykazuje w rocznym zeznaniu
opodatkowanymi wedtug art. 27 Ustawy | podatkowym. Podatek wynosi zgodnie z

o podatku dochodowym od oséb | art. 30b ust. 1 Ustawy o podatku
fizycznych. Ptatnikiem jest podmiot | dochodowym od oséb fizycznych 19%
prowadzgcy rachunek papierdéw | dochodu (czyli  réznicy  pomiedzy
warto$ciowych podatnika (podatek jest | wykazanymi przychodami a
potrgcany ,u zrédta’”). powigzanymi z nimi kosztami). Podatek

viszcza sam podatnik.

Osoba Dochody zwigzane z posiadaniem i obrotem obligacjami przez osobe prawna tqczy

prawna sie z pozostatymi dochodami uzyskiwanymi przez podatnika i sg one opodatkowane
na zasadach ogdinych obowigzujgcych ten podmiot. Ptatnikiem podatku jest sam
podatnik.

Osoby zagraniczne powinny mie¢ na uwadze przepisy dotyczgce unikania podwdjnego
opodatkowania. Skorzystanie z opodatkowania stawkg wynikajgcg z umowy o unikaniu podwdjnego
opodatkowania lub niepobranie podatku moze mieé miejsce pod warunkiem posiadania przez
podatnika (czy to osobe prawng czy fizyczng) certyfikatu rezydencji, wydanego przez wtasciwy organ
podatkowy.

Odrebng od podatku dochodowego kwestig jest podatek od czynnosci cywilnoprawnych. Umowy
sprzedazy obligacji objetych niniejszym Dokumentem Informacyjnym sq zgodnie z art. 7 ust. 1 pkt. 1) lif.
B) Ustawy o podatku od czynnosici cywilnoprawnych objete stawkg podatku w wysokosci 1%. Jednak
zgodnie z art. 9 pkt. 9) tej Ustawy zwolniona z podatku jest sprzedaz obligacji objetych niniejszym
Dokumentem:

a) firmom inwestycyjnym oraz zagranicznym firmom inwestycyjnym,
b) dokonywana za posrednictwem firm inwestycyjnych lub zagranicznych firm inwestycyjnych,
c) dokonywana w ramach obrotu zorganizowanego,

d) dokonywana poza obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne oraz zagraniczne firmy
inwestycyjne, jezeli prawa te zostaty nabyte przez te firmy w ramach obrotu zorganizowanego.

Powyzsze informacje opisujg jedynie ogdlne zasady opodatkowania zwigzane z posiadaniem i obrotem
dtuznymi instrumentami finansowymi i w zadnym wypadku nie mogag by¢ uznane za porade albo opinie
prawng lub podatkowq. Autor informacji nie ponosi odpowiedzialnosci za skutki decyzji podjetych w
oparciu o powyzsze informacje. W przypadku wszelkich szczegdtowych kwestii oraz pytan zaleca sie
skorzystanie z porady doradcy podatkowego.

5 DANE O EMITENCIE

5.1 Podstawowe dane

Nazwa (firma): Florsen Sp.z o.0.
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Forma prawna: Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: m. st. Warszawa

Kapitat zaktadowy: 5.000 PLN

Adres: ul. Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa
Telefon: (+48) 22213 11 60

Fax: (+48) 22 244 13 66

Poczta elektroniczna: biuro@icon.pl

5.2 Wilasciwe rejestry

Regon: 147232788

NIP: 5272713952

5.3 Czas trwania Emitenta

Czas trwania Emitenta jest nieoznaczony.

5.4 Przepisy prawa na podstawie ktérych zostat utworzony Emitent

Emitent zostat utworzony na podstawie przepiséw prawa polskiego, w szczegdlnosci Kodeksu Spdtek
Handlowych.

5.5 Wiasciwy sqd rejestrowy

Emitent jest zarejestrowany w rejestrze przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonym
przez Sgd Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Sad Gospodarczy, Xl Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000511870. Data dokonania wpisu w rejestrze
przedsiebiorcéw: 02.06.2014 r.

5.6 Historia Emitenta

Emitent zostat utworzony w dniu 13.05.2014 r. na mocy aktu zatozycielskiego sporzgdzonego w formie
aktu notarialnego przez notariusza w Warszawie Grzegorza Rogale, za numerem Rep. A 7447/2014.
Latozycielem spdtki Emitenta byta NOBEL SPV spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spdtka
komandytowa.

Emitent zostat wpisany do rejestru przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS
0000511870 w Sgdzie Rejonowym dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xll Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego w dniu 02.06.2014 .

Kapitat zatozycielski Spdtki wynosit 5.000,00 PLN. Przy zawigzaniu Emitenta wszystkie udziaty w kapitale
zaktadowym Spodtki, tj. 100 udziatdw o wartosci nominalnej 50,00 PLN kazdy udziat, o tgcznej wartosci
nominalnej 5.000,00 PLN, zostaty objete przez NOBEL SPV spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
spotka komandytowa.

W dniu 9 czerwca 2014r. wszystkie udziaty w Spoétce zostaty nabyte przez Krzysztofa Pertowskiego, a
nastepnie w dniu 22 kwietnia 2015 r. doszto do ich nabycia przez Poznahska 37 SPV sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie za cene 5.000,00 PLN.
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Prawo wtasnosci Nieruchomosci przy ul. Krasickiego w Warszawie (opisanej w punkcie 5.14 niniejszego
Dokumentu Informacyjnego) Emitent nabyt na podstawie umowy sprzedazy z dnia 30.01.2015r., objetej
aktem notarialnym sporzgdzonym przez Wiktora Wqggrodzkiego, notariusza w Warszawie, za Rep. A
1340/2015. Emitent jest wpisany jako wtasciciel Nieruchomosci do ksiegi wieczystej prowadzonej dia tej
nieruchomosci. Cena w umowie sprzedazy wynosita 6.888.000,00 PLN brutto (wraz z podatkiem od
towardéw i ustug VAT), 1j. 5.600.000 PLN netto powiekszone o kwote 1.288.000,00 PLN tytutem podatku
VAT.

Emitent zaptacit cato$¢ ceny za nabytg Nieruchomose, z czego kwota netto 5.600.000,00 PLN zostata
rozliczona z kwotq pozyczki wspdlniczej podporzgdkowanej sptacie obligacji, za§ kwota podatku VAT
1.288.000,00 PLN zostata zaptacona ze srodkdw pozyskanych z emisji Obligacji. Na dzieh sporzgdzenia
Dokumentu Informacyjnego Emitent uzyskat zwrot powyzszej kwoty tytutem nadwyzki podatku VAT z
Urzedu Skarbowego.

Prawo wtasnosci Nieruchomosci Sgsiedniej, po przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego we
witasnosé, Emitent nabyt na podstawie umowy przenoszgcej wtasnos$¢ z dnia 16.11.2015r. objetej aktem
notarialnym sporzgdzonym przez Matgorzate Gromek, notariusz w Warszawie, za Rep. A 2737/2015.
Cena w warunkowej umowie sprzedazy stanowiqgcej podstawe ww. przeniesienia wtasnosci wyniosta
4.200.000 PLN.

5.7 Rodzaje i wartosci kapitatow wtasnych Emitenta oraz zasady ich tworzenia

Tabela nr 4. Rodzaje i wartosci kapitatéw wiasnych Emitenta (w PLN) na dzien 30.06.2015r.

Kapitat witasny ogétem 5.000,00
Kapitat podstawowy 5.000,00
Kapitat zapasowy 0
Kapitat rezerwowy 0
Zysk (strata) nefto -148.945,54

Irédto: Emitent

Zasady tworzenia kapitatéw wtasnych Emitenta wynikajq z przepisdéw Kodeksu Spdtek Handlowych oraz
Umowy spdtki Emitenta.

Zgodnie z przepisami Kodeksu Spdtek Handlowych kapitat zaktadowy w spdtce z ograniczong
odpowiedzialno$cig powinien wynosi¢ co najmniej 5.000,00 PLN. Kapitat zaktadowy Spdtki dzieli sie na
réwne i niepodzielne udziaty. Kazdy ze wspdlnikdbw moze miec wiecej niz jeden udziat. Udziaty w
kapitale zaktadowym Spdtki mogqg by¢ pokrywane wktadem pienieznym lub niepienieznym (aportem).

Zgodnie z przepisami Kodeksu Spdtek Handlowych tworzenie kapitatu zapasowego w spbdtce z
ograniczong odpowiedzialnoscig nie jest obligatoryjne.

Zgodnie z aktem zatozycielskim spdtki Emitenta podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spdtki do kwoty
1.000.000,00 (milion) PLN, ktére zostanie dokonane w terminie do dnia 31.12.2020 r., nie stanowi zmiany
aktu zatozycielskiego Spotki.

Zgodnie z Kodeksem Spdétek Handlowych wspdlnicy majg prawo pierwszenstwa do objecia udziatdw w
podwyzszonym kapitale zaktadowym.

Na chwile sporzgdzenia Dokumentu Informacyjnego Emitent nie planuje podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spoiki.
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5.8 Nieoptacona czesé kapitatu zakladowego
Kapitat zaktadowy Emitenta zostat optacony w catosci.

5.9 Przewidywane zmiany kapitatu zakladowego w wyniku redlizacji przez obligatariuszy
uprawnien z obligacji zamiennych lub z obligacji dajgcych pierwszenstwo do objecia
w przysztosci nowych emisji akcji, ze wskazaniem wartosci warunkowego
podwyiszenia kapitatu zaktadowego oraz terminu wygasniecia praw obligatariuszy do
nabycia tych akcji

Emitent nie emitowat obligacji zamiennych na udziaty ani obligacji z prawem pierwszehstwa do
objecia w przysztosci udziatéw Emitenta. Emitent jako spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq nie
moze dokonac¢ warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego.

5.10 Rynki instrumentéw finansowych, na ktérych sg lub byly notowane instrumenty
finansowe Emitenta lub wystawiane w zwigzku z nimi kwity depozytowe

Instrumenty finansowe Emitenta nie zostaty wprowadzone do obrofu na zadnym rynku finansowym.
Emitent nie emitowat zadnych instrumentéw finansowych, w zwigzku z ktérymi bytyby wystawiane kwity
depozytowe.

5.11 Powiqgzania organizacyjne lub kapitatlowe Emitenta, majgce istotiny wptyw na jego
dziatalnosé, ze wskazaniem istotnych jednostek jego grupy kapitatowej

Jedyny udziatowiec Emitenta — Poznanhska 37 SPV sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie - jest spdtkg prawa
polskiego, prowadzgcg dziatalno$¢ deweloperskg. Jedynym wspdinikiem powyzszej spdiki jest Nicetas
Limited — spdtka prawa cypryjskiego petnigca funkcje funduszu private equity, ktéry posiada udziaty lub
akcje w innych spdétkach. Ze wzgledu na emisje Obligacji wszystkie udziaty Emitenta sg objete
zastawem rejestrowym ustanowionym na rzecz Administratora Zastawu, ktéry dysponuje prawem do
wykonywania gtosu na zgromadzeniach wspdinikdw Emitenta z udziatéw przystugujacych Poznanhska 37
SPV sp. z 0.0. Z tych wzgleddw Poznanska 37 SPV sp. z 0.0. do czasu wygasniecia powyzszego zastawu
nie traktuje Emitenta joko podmiotu kontrolowanego. Poznanska 37 SPV spétka z o.o0. prowadzi
inwestycje w postaci przebudowy i nadbudowy dwdch budynkdw mieszkalnych w centrum Warszawy
wraz z ich adaptacjg na biura. Dziatalno$¢ udziatowca Emitenta nie jest dla niego konkurencyjna i w
ocenie Emitenta nie stwarza ryzyk dla sptaty dziatalnosci Emitenta i mozliwosci sptaty Obligacii.

Emitent nie jest powiqzany ze spdtkg Opera Dom Maklerski sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, z
zastrzezeniem nastepujgcych okolicznosci:

a) OVC spdétka z 0.0. z siedzibg w Warszawie, spdtka zalezna od Opera Dom Maklerski sp. z 0.0.
jest administratorem zastawu i administratorem hipoteki w ramach emisji Obligacji, w tym
wykonuje prawa Obligatariuszy z zastawu na udziatach Emitenta, takze w zakresie prawa gtosu
na Zgromadzeniu Wspdlnikdw Emitenta a takze wskazuje osobe powotywang, zgodnie z
Warunkami Emisji na stanowisko Dyrektora Finansowego Emitenta, ktéremu udzielana jest
prokura;

b) Pan Krzysztof tekarski, Prezes Zarzgdu Opera Dom Maklerski sp. z 0.0. zgodnie ze wskazaniem

przez OVC sp. z 0.0., petni funkcje Dyrektora Finansowego i prokurenta Emitenta.
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5.12 Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne

a) Pomiedzy: Emitentem a osobami wchodzgcymi w sktad organdéw zarzqgdzajgcych
i nadzorczych Emitenta: brak powigzan;

b) pomiedzy: Emitentem Ilub osobami wchodzgcymi w sktad organdéw zarzgdzajgcych
i nadzorczych Emitenta a znaczgcymi akcjonariuszami lub udziatowcami Emitenta: brak
powigqzanh;

c) pomiedzy: Emitentem, osobami wchodzgcymi w sktad organdw zarzgdzajgcych i nadzorczych
Emitenta oraz znaczgcymi akcjonariuszami lub udziatowcami Emitenta a Autoryzowanym
Doradcq (lub osobami wchodzgcymi w sktad jego organdw zarzgdzajgcych i nadzorczych):
nie dotyczy.

5.13 Informacja o prowadzonej dziatalnosci oraz o podstawowych produktach i ustugach
oferowanych przez Emitenta

Statutowym przedmiotem dziatalno$ci Emitenta sq:

. Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek.

. Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.

. Posrednictwo w obrocie nieruchomosci.

. Zarzgdzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie.

. Pozostate doradztwo w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej i zarzgdzania.

Emitent rozpoczgt prowadzenie inwestycji na nieruchomosciach znajdujgcych sie w Warszawie przy
ulicy Krasickiego. Projekt deweloperski zaktada budowe 2 kameralnych apartamentowcdw, a
nastepnie sprzedaz mieszkan i komdrek lokatorskich oraz miejsc postojowych w garazu podziemnym na
wolnym rynku. Przedmiotowa inwestycja charakteryzowaé sie bedzie wysokim standardem
wykonczenia i funkcjonalnie zaprojektowanymi lokalami w najbardziej poszukiwanej strukturze. Oferta
skierowana jest do oséb dobrze sytuowanych, poszukujgcych komfortowego apartamentu w
prestizowej lokalizacji dla siebie, dzieci lub w celach inwestycyjnych - zaprojektowana zostata z myslg o
ludziach cenigcych wygode i szybkg komunikacje z centrum miasta przy jednoczesnym tatwym
dostepie do terendw zielonych i rekreacyjnych

Projekt zaktada budowe 2 kameralnych apartamentowcdw, oferujgcych tqcznie 16 mieszkah o
powierzchni uzytkowej ok. 1764 m2. Swoimi gabarytami, ksztattem i stonowang kolorystykg utrzymang w
szaro$ciach budynki nawigzywaé bedqg do sgsiadujgcej, modernistycznej architektury Starego
Mokotowa. Na elewacjach zaprojektowano regularne podziaty i duze przeszklenia. Jako wykohczenie
elewacji zastosowano oktadzine z betonu formowanego i blachy miedzianej oraz wstawki ceramiczne
lub drewniane. Podziat na kondygnacje podkredlajg poziome, stalowe profile w pasie
miedzykondygnacyjnym. Budynek ma zosta¢ zwiehczony gzymsem z profili stalowych. Mieszkania
usytuowane na ostatniej kondygnacji budynku oferowac¢ bedq dostep na tarasy zlokalizowane na
dachu i czesciowo przestoniete drewnianymi pergolami.

Budynki zostaty zaprojektowane tak, aby mogty z nich korzystaé osoby niepetnosprawne.
Ogdinodostepne wejscia do budynkédw zlokalizowane sg na poziomie terenu i zapewniony jest
swobodny dojozd na wdzku inwalidzkim  do  holi  wejsciowych i diwigdw osobowych. W
ogdlnodostepnych wnetrzach budynkédw nie istniejg bariery w formie progdéw, stopni itp.
Zaprojektowane dzwigi zapewniajg transport osobom poruszajgcym sie na wodzku inwalidzkim na
wszystkie kondygnacje z garazem witqcznie.

51



DOKUMENT INFORMACYINY FLORSEN SP. Z O.0.

Do dnia sporzgdzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego dziatania podejmowane przez Emitenta
doprowadzity do zawarcia umowy z generalnym projektantem, zlecenia i wykonania badan
geotechnicznych gruntu oraz ztozenia wniosku o wydanie decyzji lokalizacyjnej na wjazd do posesii.
Uzyskano opinie dotyczacg wycinki drzew, mape do celdéw projektowych oraz warunki techniczne na
dostawe medidéw. Ponadto ztozony zostat wniosek o uzyskanie pozwolenia na budowe. Emitent

kontynuuje dziatania zmierzajgce do zrealizowania przedsiewziecia deweloperskiego.

Ponizej planowany harmonogram redlizaciji inwestyciji na nieruchomosciach przy ul. Krasickiego.

Tabela nr 5. Planowany harmonogram inwestyciji

Termin

Dziatanie

Wysokosé wydatku

do dnia 29 lutego 2016 roku

zakup nieruchomosci oraz
uzyskanie prawomocnego
pozwolenia na budowe

25% w catkowitych kosztach
przedsiewziecia
deweloperskiego

do dnia 31 maja 2016 roku

wykonanie i zabezpieczenie
wykopu

10% w catkowitych kosztach
przedsiewziecia
deweloperskiego

do dnia 30 lipca 2016 roku

wykonanie konstrukcji garazu
oraz stropu nad kondygnacjq -1

15% w catkowitych kosztach
przedsiewziecia
deweloperskiego

do dnia 30 pazdziernika 2016
roku

wykonanie konstrukciji
budynkéw wraz ze stropami +1,
+2

15% w catkowitych kosztach
przedsiewziecia
deweloperskiego

do dnia 30 grudnia 2016 roku

zakonhczenie montazu okien

5% w catkowitych kosztach
przedsiewziecia
deweloperskiego

do dnia 30 stycznia2017 roku

wykonanie instalacji budynkéw

10% w catkowitych kosztach
przedsiewziecia
deweloperskiego

do dnia 15 lutego 2017 roku

wykonanie tynkéw
wewnetrznych

10% w catkowitych kosztach
przedsiewziecia
deweloperskiego

do dnia 30 sierpnia 2017 roku

ukonczenie prac
wykonczeniowych, zakohczenie
budowy

10 % w catkowitych kosztach
przedsiewziecia
deweloperskiego

Otoczenie konkurencyjne przedmiotowego projektu stanowi 7 inwestycji zlokalizowanych w najblizszym
otoczeniu nieruchomosci Emitenta. Obecnie osoby poszukujgce mieszkania na rynku pierwotnym w tej
czesci dzielnicy, w ktdrej realizowana jest przedmiotowa inwestycja, mogg wybierac sposrdd okoto 125
ofert. Inwestycje Putawska 111, Rezydencja Naruszewicza oraz Rezydencja Mokotéw skierowane sq
jednak do innej grupy docelowej z uwagi na duzo wiekszq skale projektu. Pozostate, bardziej kameralne
inwestycje, charakteryzujg sie z kolei nieco nizszym standardem oferowanych lokali. Bezposredniq
konkurencje dla inwestycji Emitenta stanowi projekt Apartamenty Ksawerdw, ktéry posiada w ofercie

produkt zblizony zarébwno pod wzgledem kameralnosci inwestyciji, jak i standardu apartamentow.

Tabela nr 6. Gtéwne projekty konkurencyjne:
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. . ~Srednia cena . . Liczba lokali w Planowany termin
. Powierzchnia lokali Liczba lokali w . . 5
Projekt Deweloper R ofertowa brutto / m2 3 X ofercie - stan ukonhczenia

m2 (min - max) projekcie . .

(tys. PLN) obecny inwestycji
Putawska 111 ECC Real Estate 40-154 14,0 120 17 Ukonczona
Wielicka 45 Rosendhal Dev elopment 43 - 249 16,0 16 5 Ukonczona
Rezydencja Naruszewicza Platinum Properties Group 56-112 15,0 76 24 Ukonczona
Apartamenty Ksaw eréw RD Invest 138 - 357 22,0 8 8 n/a
Rezydencja Woronicza Budner Development 15-159 15,5 15 10 Il kw.2016r.
Rezydencja Mokotow Dom Dev elopment 29 - 247 15,0 133 52 IV kw.2015T.
Villa Sportowa Sawa Park Invest 56-120 14,0 1 9 I kw. 2015T.

5.14 Gléwne inwestycje (krajowe i zagraniczne) Emitenta, w tym inwestycje kapitatowe, za
okres objety sprawozdaniem finansowym zamieszczonym w Dokumencie
Informacyjnym

Do dnia sporzgdzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego Emitent nie przeprowadzit zadnych
inwestyciji.

Ze $rodkdw pozyskanych z emisji Obligacji Emitent sfinansowat cze$ciowo nabycie prawa wtasnosci
Nieruchomosci potozone] w Warszawie przy ul. Krasickiego, w zakresie podatku VAT w kwocie
1.288.000,00 PLN. Cena zakupu Nieruchomosci wyniosta 5.600.000,00 PLN netto. Pozostata czes¢ ceny
nabycia Nieruchomosci, poza podatkiem VAT, zostata rozliczona z kwotq pozyczki udzielonej przez
sprzedawce w kwocie 5.600.000,00 PLN. Obecnie wiec cata cena za Nieruchomo$¢ zostata zaptacona,
za$ Emitent posiada zadtuzenie w formie pozyczki na kwote 5.600.000,00 PLN podporzgdkowanej
sptacie Obligacji (1j. pozyczkodawca nie bedzie mogt dochodzi¢ zwrotu pozyczki zanim wszelkie
zobowigzania Emitenta wynikajgce z emisji Obligaciji nie zostang w catosci wykonane).

Ze $rodkéw pozyskanych z emisj Obligacji Emitent sfinansowat takze nabycie prawa wtasnosci
Nieruchomosci Sgsiedniej, potozonej w Warszawie przy ul. Krasickiego i Tynieckiej, w cenie netto
4.200.000,00 PLN.

Nieruchomosci zlokalizowane sq w poblizu centrum Warszawy, w dzielnicy Mokotéw.

Podstawowe parametry techniczne nieruchomosci stanowigcych wiasno$é Emitenta:

Nieruchomo$¢ sktada sie z jednej niezabudowanej dziatki gruntu oznaczonej w ewidencji gruntdw jako
dziatka o numerze 74/3, z obrebu 146505_8.0215, o obszarze 949 m? (dziewiecset czterdziesci dziewiec
metréw kwadratowych).Dla Nieruchomosci Sgd Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VI
Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg Kw nr WA2M/00325671/9.

Nieruchomos$¢ Sgsiednia sktada sie z 2 niezabudowanych dziatek gruntu oznaczonych w ewidencji
gruntdw jako dziatka o numerze 74/4 z obrebu 146505_8.0215 o powierzchni 917 m? oraz dziatka o
numerze 73 z obrebu 1-02-15 o powierzchni 25 m2. Dla dziatek stanowigcych Nieruchomo$¢ Sgsiednig
Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, VII Wydziat Ksigg Wieczystych prowadszi ksiegi
wieczyste odpowiednio Kw nr WA2M/00473520/8 oraz Kw nr WA2M/00280693/1.

Budzet inwestycji, obejmujgcej zabudowe Nieruchomosci oraz Nieruchomosci Sgsiedniej, oszacowany

zostat na kwote 28.990.000,00 PLN. Srodki na realizacje inwestycji pochodzq z trzech zrédet:

10.000.000,00 PLN z emisji Obligacii serii A,

- 10.000.000,00 PLN z planowanej emisji Obligacii serii B,

- 5.600.000,00 PLN z pozyczki wspdlniczej, oprocentowanej na zasadach rynkowych, wedtug
stopy 5% w skali roku,

- 3.390.000,00 PLN z wptat od nabywcdw lokali, komdrek lokatorskich i miejsc postojowych w
garazu podziemnym na poczet ich nabycia.
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W zakresie kwot ujetych w powyzszym budzecie: srodki z emisji Obligacii serii A zostaty wptacone na
rachunek bankowy Emitenta i pozostajg w jego dyspozycji, srodki z pozyczki wspdlniczej, udzielonej
przez poprzedniego wspdlnika Emitenta, zostaty wydatkowane w catosci na zakup Nieruchomosci, zas
srodki z wptat od nabywcédw Emitent spodziewa sie pozyskaé po rozpoczeciu sprzedazy. Srodki z emisji
Obligaciji serii B Emitent planuje pozyskac¢ do konca stycznia 2016 roku.

5.15 Wszczete wobec Emitenta postepowania: upadiosciowe, uktadowe lub likwidacyjne

Wobec Emitenta nie zostato wszczete i nie jest prowadzone zadne postepowanie upadtosciowe,
uktadowe ani likwidacyjne.

5.16 Wszczete wobec Emitenta postepowania: ugodowe, arbitrazowe, egzekucyjne, jezeli
wynik tych postepowan ma lub moze mieé istotne znaczenie dla dziatalnosci Emitenta

Wobec Emitenta nie zostato wszczete i nie jest prowadzone zadne postepowanie ugodowe,
arbifrazowe ani egzekucyjne.

5.17 Wszystkie inne postepowania przed organami rzqdowymi, postepowania sqdowe lub
arbitrazowe, wigcznie z wszelkimi postepowaniami w toku, za okres obejmujgcy co
najmniej ostatnie 12 miesiecy, lub takimi, ktére mogq wystqpi¢ wedlug wiedzy
Emitenta, a ktére to postepowania moglty mie¢ lub mialy w niedawnej przesztosci, lub
mogq mieé istotny wplyw na sytuacje finansowqg Emitenta

Emitent dnia 30 stycznia 2015 r. ztozyt w Sqdzie Rejonowym dla Warszawy Mokotowa w Warszawie VI
Wydziale Ksigg Wieczystych wniosek o wpis Emitenta jako wiasciciela nieruchomosci w ksiedze
wieczystej WA2M/00325671/9, Emitent ztozyt ponadto dnia 13 kwietnia 2015 r. wniosek o wpis do ksiegi
wieczystej] o nr WA2M/00325671/9 hipoteki umownej do kwoty 30.000.000,00 PLN na zabezpieczenie
wierzytelnosci wynikajgcych z Obligacii, a nastepnie dnia 20 lipca 2015 r. ztozyt wniosek o zmiane wpisu
hipoteki umownej do kwoty 30.000.000,00 PLN, poprzez zmiane podanej w tresci wpisu podstawy emisji.
Whnioski zostaty pozytywnie rozpoznane.

Emitent dnia 16 listopada 2015 r. ztozyt w Sqdzie Rejonowym dla Warszawy Mokotowa w Warszawie VI
Wydziat Ksigg Wieczystych wniosek o wpis Emitenta jako wtasciciela nieruchomosci w ksiegach
wieczystych o nr WA2M/00473520/8 i WA2M/00280693/1. Emitent ztozyt ponadto dnia 20 listopada 2015
r. wniosek o wpis do ksigg wieczystych o nr WA2M/00473520/8 i WA2M/00280693/1 hipoteki umownej
tgcznej do kwoty 30.000.000,00 PLN na zabezpieczenie wierzytelnosci wynikajgcych z Obligaciji. Wnioski
zostaty pozytywnie rozpoznane.

Na podstawie postanowienia Sgdu Rejonowego dla m.st. Warszawy, Wydziatu XI Rejestru Zastawdw z
dnia 22 kwietnia 2015 r. do rejestru zastawdw zostat wpisany zastaw rejestrowy ustanowiony na
przystugujacych Poznanhska 37 SPV sp. z o.0. udziatach w kapitale zaktadowym Emitenta. Zastaw
rejestrowy zostat ustanowiony na zabezpieczenie zaspokojenia wtascicieli Obligacji bez ich imiennego
wskazania, do najwyzszej sumy zabezpieczenia 30.000.000,00 PLN.

Przed Sgdem Rejonowym dla m.st. Warszawy, Wydziatem Xl Rejestru Zastawdw toczy sie postepowanie
0 wpis zastawu rejestrowego ustanowionego na przystugujgcych Emitentowi wierzytelno$ciach z umowy
Rachunku Zastrzezonego.

. zastrzezeniem powyzszego, wobec Emitenta nie zostaty wszczete i nie sg prowadzone zadne
postepowania przed organami rzgdowymi, postepowania sgdowe ani arbitrazowe, ktére mogtyby
miec¢ lub miaty w niedawnej przesztosci, lub mogg miec istotny wptyw na sytuacje finansowq Emitenta.
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5.18 Zobowiqzania Emitenta istotne z punktu widzenia realizacji zobowiqzan wobec
posiadaczy obligacji, ktére zwigzane sq w szczegdlnosci z ksztaltowaniem sie jego
sytuaciji ekonomicznej i finansowej

Emitent nie ma Zzadnych zobowigzah wobec posiadaczy instrumentdw finansowych z wyjgtkiem
zobowigzan wynikajgcych z Obligacii.

Emitent nie ma zadnych zobowigzan istotnych z punkiu widzenia redlizacji zobowigzah wobec
posiadaczy Obligacji, ktére bytyby zwigzane w szczegdlnosci z ksztattowaniem sie sytuacii
ekonomicznej i finansowej Emitenta.

5.19 ZIobowigzania pozabilansowe Emitenta oraz ich strukiura w podziale czasowym i
rodzajowym

Zobowigzania pozabilansowe nie wystepujq.

5.20 Nietypowe okolicznosci lub zdarzenia majgce wplyw na wyniki z dziatalnosci
gospodarczej, za okres objety sprawozdaniem finansowym zamieszczonym w
Dokumencie Informacyjnym

Nie wystgpity zadne nietypowe okolicznosci lub zdarzenia majgce wptyw na wyniki z dziatalnosci
gospodarczej Emitenta za okres objety sprawozdaniem finansowym zamieszczonym w Dokumencie
Informacyjnym.

5.21 Wszelkie istotne zmiany w sytuaciji gospodarczej, majagtkowej i finansowej Emitenta oraz
inne informacje istotne dla ich oceny ktére powstaly po sporzqdzeniu sprawozdania
finansowego zamieszczonego w Dokumencie Informacyjnym

Po sporzgdzeniu sprawozdania finansowego zamieszczonego w Dokumencie Informacyjnym ztozony

zostat wniosek o pozwolenie na budowe dla inwestycji. Zaktadana data uzyskania pozwolenia na
budowe to 28 lutego 2016 roku.

Po dacie zaudytowanego sprawozdania finansowego tj. 31 grudnia 2014 roku, Emitent nabyt jednostki
funduszy inwestycyjnych niskiego ryzyka za tgczng kwote 8.987.999,99 PLN.

5.22 Iyciorysy zawodowe oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych Emitenta
Zgodnie z Umowq Spétki Zarzad Emitenta sktada sie z jednego do trzech cztonkéw.
W sktad Zarzgdu Emitenta wchodzi: Emanvuel Grykin - Prezes Zarzqdu.
Lyciorys Prezesa Zarzgdu:

(i) Imie, nazwisko, zajmowane stanowisko, lub funkcje petnione w ramach emitenta oraz termin
uptywu kadencji, na jakg dana osoba zostata powotana:

Emanuel Grykin, Prezes Zarzgdu, powotany na czas nieoznaczony.
(i) Opis kwalifikacji i doswiadczenia zawodowego:

Ukonczone studia na Uniwersytecie Warszawskim - kierunek prawo. Ukohczona aplikacja radcowska w
Okregowej Izbie Radcdw Prawnych w Warszawie, uzyskanie wpisu na liste radcéw prawnych.

(i) Przebieg kariery zawodowej:
- od grudnia 2004 r. do sierpnia 2013 r. Cztonek Rady Nadzorczej Polskiego Zwiqzku
Automobilowego;
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- od kwietnia 2008 r. w Zarzgdzie Icon Real Estate spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq;

- od sierpnia 2008 do kwietnia 2015 r. w Zarzgdzie Okdlnik spdtka z ograniczong
odpowiedzialnosciq;

- odwrzesénia 2008 r. w Zarzgdzie Icon Capital spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq;

- od grudnia 2010 r. do wrze$nia 2014 r. w Zarzqgdzie Sowinhskiego Park spdtka z ograniczong
odpowiedzialnosciq;

- odczerwca 2011 r. w Zarzgdzie Icon RE 1 spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig;

- od lipca 2011 r. do grudnia 2011 r. w Zarzgdzie Rydygiera 9 spdtka z ograniczong
odpowiedzialnosciq;

- od listopada 2011 r. do pazdziernika 2012 r. Cztonek Rady Nadzorczej Nexio Management
spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia;

- od stycznia 2012 r. do grudnia 2014 r. w Zarzgdzie Poznanska 37 spdtka z ograniczong
odpowiedzialnosciq;

- odstycznia 2012 r. w Zarzgdzie Celestyndw Park spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig;

- od marca 2012r. w Zarzqdzie Icon RE 2 spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig;

- od czerwca 2012 r. w Zarzgdzie Sienkiewicza Projekt 1 spdtka  z  ograniczong
odpowiedzialnosciq;

- od maja 2013 r. w Zarzgdzie Panska spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig;

- od czerwca 2013 r. w Zarzgdzie Zabi Kruk spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq;

- odlipca 2013 r. w Zarzgdzie Icon Biznes Serwis spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia;

- odwrzesnia 2013 r. w Zarzqdzie Krucza spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig;

- od pazdziernika 2013 r. w Zarzgdzie Icon Entech spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq;

- od pazdziernika 2013 r. w Radzie Nadzorczej lcon Entech Group spdtka akcyjna;

- od grudnia 2013 r. w Zarzgdzie Krasickiego SPV spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia;

- od grudnia 2013 r. w Zarzqdzie Poznahska 37 SPV spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq;

- od grudnia 2013 r. w Zarzqgdzie Zabi Kruk SPV spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia;

- od grudnia 2013 r. w Zarzgdzie Piano House Biuro Sprzedazy spdtka z ograniczong
odpowiedzialnosciq;

- odwrzeénia 2014 r. w Zarzgdzie Icon Real Estate 9 spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq;

- od wrzednia 2014 r. w Zarzgdzie Okdlnik Nieruchomosci spdtka z  ograniczong
odpowiedzialnosciq;

- odwrzeénia 2014 r. w Zarzgdzie Icon Re 3 spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq;

- odstycznia 2015 r. w Zarzgdzie Florsen spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq;

- od kwietnia 2015 r. w Zarzgdzie Akcent spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciqg.

(iv) Wskazanie dziatalnosci wykonywanej przez dang osobe poza emitentem, gdy dziatalnosé ta
ma istotne znaczenie dla emitenta:

Dziatalno$¢ Emanuela Grykina, jako cztonka zarzgdu takich spdtek jak: Icon Real Estate sp. z o.0.,
Sowinskiego Park sp. z 0.0., Pahska sp. z 0.0., Icon Re 2 sp. z 0.0., Poznarhska 37 SPV sp. z 0.0., lcon Re 2
sp. z 0.0. czy Okdlnik Nieruchomosci sp. z 0.0. ma istotne znaczenie dla Emitenta z tego punktu
widzenia, ze doswiadczenie zdobyte przez Emanuela Grykina w toku inwestycji budowlanych,
realizowanych przez powyzsze spdtki, powinno zapewni¢ prawidtowq, zgodng z harmonogramem i

budzetem, realizacje inwestycji Emitenta.

(v) wskazanie wszystkich spdtek prawa handlowego, w ktérych, w okresie co najmniej ostatnich
trzech lat, dana osoba byta cztonkiem organdw zarzgdzajgcych lub nadzorczych albo wspdinikiem, ze
wskazaniem, czy dana osoba nadal petni funkcje w organach lub jest nadal wspdinikiem
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Cztonek Zarzaddw i Rad Nadzorczych spdtek wskazanych w punkcie (i) powyzej, we wskazanych tam
okresach, wspdlnik w nastepujgcych spdtkach:

- lcon Capital spdétka z ograniczong odpowiedzialnosciq (984 udziaty o tqcznej wartosci
49.200,00 PLN);

- Rydygiera 9 spdétka z ograniczong odpowiedzialnosciqg w likwidacji (50 udziatdw o tgcznej
warto$ci 5.000,00 PLN).

(vi) informacje na temat prawomocnych wyrokdw, na mocy ktérych dana osoba zostata skazana

za przestepstwa oszustwa w okresie co najmniej ostatnich pieciu lat oraz wskazanie, czy w okresie co
najmniej ostatnich pieciu lat osoba taka otrzymata sgdowy zakaz dziatania joko cztonek organdw
zarzqdzajgcych lub nadzorczych w spdtkach prawa handlowego:

Brak wyrokéw we wskazanym wyzej zakresie, brak sgdowych zakazéw dziatania jako cztonek organdw
zarzqdzajgcych lub nadzorczych w spdtkach prawa handlowego.

(vii) szczegoty wszystkich przypadkdédw upadtosci, zarzgdu komisarycznego lub likwidaciji, w okresie
co najmniej ostatnich pieciu lat, w odniesieniu do podmiotéw, w ktérych dana osoba petnita funkcje
cztonka organu zarzgdzajgcego lub nadzorczego:

Rydygiera 9 spdtka z ograniczong odpowiedzialnosciq w likwidacji z siedzibg w Warszawie (30 grudnia
2011 r. rozpoczecie likwidacji w wyniku uchwaty wspdlnikdw, planowane zakonczenie likwidacji —
pazdziernik 2015 roku) — Emanuel Grykin posiada w spdtce 100 % udziatdw i petnit funkcje cztonka
zarzqgdu ww. spofki.

(vii)  informacja, czy dana osoba prowadz dziatalnod¢, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do
dziatalnoéci emitenta, oraz czy jest wspdinikiem konkurencyjnej spdtki cywilnej lub osobowej albo
cztonkiem organu spotki kapitatowej lub cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej:

Brak takiej dziatalnosci.

(ix) informacja, czy dana osoba figuruje w rejestrze dtuznikdw niewyptacalnych, prowadzonym na
podstawie ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sgdowym:

Nie figuruje.

Emitent jest spdtkg z ograniczong odpowiedzialnoscig, w ktdrej nie zostata ustanowiona rada
nadzorcza.

5.23 Wykaz wszystkich vudzialowcéw, ktoérzy posiadajg wiecej niz 5% na walnym
zgromadzeniu

Jedynym udziatowcem Emitenta jest spdtka Poznanska 37 SPV z siedzibg w Warszawie, ktérej
przystuguja wszystkie udziaty w kapitale zaktadowym Emitenta, 1j. 100 udziatéw o wartosci nominalnej
50,00 ztotych kazdy udziat, o tgcznej wartosci nominalnej 5.000,00 PLN. Wszystkie udziaty w kapitale
zaktadowym Emitenta sq obcigzone zastawem rejestrowym ustanowionym na rzecz Administratora
Zastawu. Administratorowi Zastawu przystuguje prawo wykonywania gtosu na Walnym Zgromadzeniu
Spotki.
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5.24 Sprawozdanie finansowe Emitenta za okres od 13.05.2014 r. do 31.12.2014 r. z opiniq i

raportem biegtego rewidenta

FLORSEN Sp. z o.0.
z siedzibg w Warszawie

SPRAWOZDANIE FINANSOWE
Za okres od 13.05.2014 do 31.12.2014 roku, zawierajgce:

WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA

BILANS

RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE (FUNDUSZU) WELASNYM
DODATKOWE INFORMACJE 1 OBJASNIENIA

Warszawa, 10-04-2015 roku
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Sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2014 roku.

WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

6.

NAZWA, SIEDZIBA, ORGAN REJESTROWY, PRZEDMIOT DZIALALNOSCL

Nazwa: Florsen Sp. z o.0. (dalej — Spétka)

Siedziba Spétki: obecny adres siedziby:00-419 Warszawa, ul. Rozbrat 44a

Organ Rejestrowy: Sad Rejonowy dla m.st. W-wy, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru  Sadowego, pod numerem KRS 0000511870, REGON
147232788, NIP 5272713952

Przedmiot dziatalnosci: Przewazajacym rodzajem dzialalno$ci Spéiki jest: pozostale doradziwo w
zakresie prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej (PKD 7022Z).

CZAS TRWANIA DZIALALNOSCI SPOLKI

Czas trwania Spétki jest nicograniczony.

OKRES OBJETY SPRAWOZDANIEM

Biezacym rokiem obrachunkowym spéiki jest okres od 13.05.2014 r. do 31.12.2014 r.

Dane bilansowe (Bilans) prezentowane sa narastajaco na koniec biezacego i poprzedniego roku

obrachunkowego
Dane finansowe (Rachunek Zyskdw i Strar) prezentowane sa za kolejne lata obrachunkowe.

JEDNOSTKI WEWNETRZNE

W sklad Spéiki nie wchodza zadne wewnetrzne jednostki sporzadzajace samodzielnie sprawozdania
finansowe.

ZALOZENIE KONTYNUACJI DZIALALNOSCI GOSPODARCZE]

Sprawozdanie zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w dajacej sig
przewidzie¢ przyszlosci oraz niewystgpowania okolicznosci wskazujacych na zagrozenie dla
kontynuowania dziatalnosci.

POLACZENIE SPOLEK HANDLOWYCH

W okresie sprawozdawczym nie nastapily zadne potaczenia ani sprzedaz spélek handlowych.

Florsen Spétka z ograniczong odpowiedzialinoscia, ul. Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa

NIP: 5272713952, REGON: 147232788, KRS: 0000511870
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Sprawozdanie finansowe na dzieri 31.12.2014 roku.

71

7.2

PRZYJETE ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI, W TYM METODY WYCENY
AKTYWOW I PASYWOW (W TYM AMORTYZACJI), POMIARU WYNIKU FINANSOWEGO
ORAZ SPOSOBU SPORZADZENIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO.

Format oraz podstawa sporzqdzenia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994  roku o
rachunkowosci (Dz.U. z 2013 r. poz.330).

Wartosci niematerialne i prawne

W pozycii tej jednostka ujmuje zaliczane do aktywéw trwalych, prawa majatkowe nadajace sig do
gospodarczego wykorzystania, o przewidywanym okresie ekonomicznej uzytecznosci dluzszym niz jeden
rok, przeznaczone do uzywania na potrzeby jednostki.

Wartoéci niematerialne i prawne sa ujmowane w ksiggach po cenie ich nabycia, pomniejszone o odpisy
amortyzacyjne oraz odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci.

Stawki amortyzacyjne ustala si¢ z uwzglednieniem okresu ekonomicznej uzytecznosci. Wartosci
niematerialne i prawne umarzane sa metoda liniowa, poczawszy od pierwszego dnia miesigca
nastgpujacego po miesiacu, w ktérym dany tytul przyjeto do uzywania,

7.3 Srodki trwale

W pozycji tej ujmuje si¢ rzeczowe aktywa trwale i zréwnane z nimi, o przewidywanym okresie
ekonomicznej uzytecznosci dtuzszym niz jeden rok, przeznaczone do uzywania na potrzeby jednostki.
Wartosé poczatkowa srodkéw trwatych ujmowana jest w ksiggach po cenie ich nabycia, oraz podlega
podwyzszeniu o warto§¢ nakladéw poniesionych na ich ulepszenie (przebudowy, rozbudowy,
rekonstrukeje, modernizacje).

Warto$¢ poczatkowa Srodkéw trwalych pomniejsza si¢ o odpisy amortyzacyjne. Stawki amortyzacyjne
zostaly ustalone z uwzglednieniem okresu ekonomicznej uzytecznosci Srodkéw trwalych i odzwierciedlaja
faktyczne zuzycie $rodkéw trwatych.

Srodki trwate o niskiej jednostkowej wartodci poczatkowej (ponizej 3.5 tys. PLN) odnoszone sa
jednorazowo w koszty

7.4 Srodki trwate w budowie

Wyceniane sg wedlug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia.

7.5 Rzeczowe skladniki aktywdw obrotowych

Rzeczowe skiadniki aktywéw obrotowych wyceniane sa wedlug cen nabycia lub Kosztéw wytworzenia
nie wyzszych od cen ich sprzedazy netto na dzien bilansowy. Warto$¢ stanu koficowego rzeczowych
skladnikéw aktywéw obrotowych wycenia si¢ w drodze szczeg6lowej identyfikacji rzeczywistych cen
(kosztow) tych skiadnik6w aktywow.

Florsen Spétka z ograniczona odpowiedzialnodceia, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa

NIP: 5272713952, REGON:147232788, KRS: 0000511870
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Sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2014 roku,

7.6.

W pozycji Towary Spétka wykazuje zakupione nieruchomosci przeznaczone m.in. do renowacji,
nadbudowy, rozbudowy oraz warto$¢ gruntéw w uzytkowaniu wieczystym.

W rzeczowych skladnikach aktywéw obrotowych w pozycji Zapasy Spélka aktywuje m.in wartosé
odsetek od wyemitowanych papieréw dluznych, otrzymanych pozyczek, proporcjonalnie do tej czesci
otrzymanej kwoty, ktéra wydatkowana jest na realizacje projekidw inwestycyjnych (budowlanych).
Aktywowanie wartosci odsetek nastgpuje w okresach, kiedy przypada ich naliczenie badZ ptatnosc.

Rozrachunki
Naleznosci - na dzien bilansowy wykazywane sa w kwocie wymaganej zaplaty, z zachowaniem zasady
ostroznodci. Naleznosci wykazywane sa w wartosei netto (pomniejszonej o odpis aktualizacyjny).
Odpisy aktualizujace tworzone sa z uwzglednieniem stopnia ryzyka, jakie wiaze si¢ z dang naleznoscia.

Zobowiazania - na dziefi bilansowy zobowiazania wyceniane sa w kwocie wymagajacej zaplaty.

7.7  Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu

Ujmowane sa w ksiggach jako skladnik aktywow finansowych i zobowiazan finansowych (w przypadku
gdy nie stanowia instrumentu zabezpieczajacego) wedlug wartoéci na dziefi zawarcia transakcji. Na
dzien bilansowy kontrakty wyceniane sa w wartosci godziwej.

Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu  wyceniane sa na dzien koriczacy dany okres
sprawozdawczy wg. wartosci rynkowej. Nadwyzke wartosci ponad warto$¢ z dnia zawarcia transakcji
odnosi sig na przychody finansowe

7.8 Srodki pienigine i ekwiwalenty Srodkéw pieniginych

79

Srodki pieniezne w kasie, na rachunku bankowym oraz krétkoterminowe lokaty w walucie krajowej
wycenia si¢ wedlug warto§ci nominalnej. Srodki pienigzne w walucie obcej wycenia si¢ wedlug
$redniego kursu NBP obowigzujacego na ostatni dziefi roku obrachunkowego.

Rozliczenia migdzyokresowe

Spétka dokonuje czynnych rozliczen migdzyokresowych koszt6w, jezeli dotycza przysziych okres6w
sprawozdawczych.

Spétka dokonuje biernych rozliczeri migdzyokresowych kosztéw w wysokosci prawdopodobnych
zobowiazan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

Odpisy czynnych i biernych rozliczen miedzyokresowych kosztéw nastgpuja stosownie do uplywu
czasu, wielkosci $wiadczen oraz z zachowaniem zasady ostroznosci.

Zobowiazania ujete jako bierne rozliczenia migdzyokresowe zmniejszaja koszty okresu
sprawozdawczego, w ktérym stwierdzono, ze zobowiazania te nie powstaly.

7.10 Kapital zaktadowy

Florsen Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscig, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa

NIP: 5272713952, REGON:147232788, KRS: 0000511870
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Sprawozdanie finansowe na dzien 81.12.2014 roku.

Kapital zakladowy jest ujmowany w wysokosci okreslonej w statucie i wpisanej w rejestrze sadowym.
Réznice migdzy wartodcia godziwa uzyskanej zaplaty i wartoscia nominalng udzialéw sa ujmowane w
kapitale zapasowym ze sprzedazy udzialéw powyzej ich wartosci nominalnej.

7.11 Rezerwy

7.12

713

7.14

Rezerwy ujmowane sa wéwczas, gdy na Spélce ciazy istniejacy obowiazek (prawny lub zwyczajowy)
wynikajacy ze zdarzen przeszlych i gdy jest pewne lub wysoce prawdopodobne, ze wypelnienie tego
obhowigzku spowoduje konieczno$é wyptywu srodkéw uosabiajacych korzysci ekonomiczne, oraz gdy
mozna dokonaé wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Odroczony podatek dochodowy

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego — Spéika ustala je na dzie bilansowy — ostatni
dziet roku obrachunkowego - w wysoko$ci kwoty przewidzianej w przysziosci do odliczenia od
podatku dochodowego, w zwiazku z ujemnymi rGznicami przejSciowymi, ktére spowoduja w
przyszlosci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego oraz straty podatkowej mozliwej
do odliczenia, ustalonej przy uwzglednieniu zasady ostroznosci.

Rezerwe z tytulu odroczonego podatku dochodowego — Spétka tworzy je na dziefi bilansowy — ostatni
dziefi roku obrachunkowego - w wysokosci kwoty podatku dochodowego, wymagajacej w przyszlosci
zaplaty, w zwiazku z wystepowaniem dodatnich réznic przejsciowych, to jest réznic, kiére spowoduja
zwiekszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego w przyszlosci.

Sp6ika nie tworzy aktywa/rezerwy na odroczony podatek dochodowy w przypadku braku mozliwosci
rozliczenia w kolejnym roku obrotowym oraz w przypadku gdy nie wplynie to w istotny spos6b na
rzetelne i jasne przedstawienie sytuacji majatkowej, finansowej oraz wyniku finansowego jednostki.

Trwala utrata wartosci aktywow

Na kazdy dzien bilansowy — ostatni dziefi roku obrachunkowego - Spéika ocenia, czy istniejg
obicktywne dowody wskazujace na trwala utratg wartosci skiadnika badZ grupy aktywoéw. Jesli dowody
takie istnieja, Sp6ika ustala szacowang mozliwa do odzyskania warto$¢ skladnika aktywdw i dokonuje
odpisu aktualizujacego z tytutu utraty wartosci, w kwocie réwnej réznicy migdzy wartoscia mozliwa do
odzyskania i wartoscia bilansowa. Strata wynikajaca z utraty wartosci jest ujmowana w rachunku
zysk6w i strat za biezacy okres. W przypadku gdy uprzednio dokonano przeszacowania aktywow to
strata pomniejsza wysoko$¢é kapitaléw z przeszacowania a nastgpnie jest odnoszona na rachunek
zysk6w i strat biezacego okresu.

Przychody i zyski

Za przychody i zyski Spélka uznaje uprawdopodobnione w okresie sprawozdawczym korzysci
ekonomiczne, o wiarygodnie okreslonej wartosci, w formie zwigkszenia wartodci aktywéw, albo
zmniejszenia wartosci zobowigzan, ktére doprowadza do wzrostu kapitatu wlasnego lub zmniejszenia
jego niedoboru w inny spos6b niz wniesienie wkiadu przez udzialowcow.

Przychody z tytutu odsetek sa rozpoznawane w momencie ich naliczenia jezeli ich otrzymanie nie jest
watpliwe.

Florsen Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa
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Sprawozdanie finansowe na dzieri 31.12.2014 roku.

7.15  Koszty i straty

7.16

Przez koszty i straty Spétka rozumie uprawdopodobnione zmniejszenie w okresie sprawozdawczym
korzysci ekonomicznych, o wiarygodnie okreslonej wartodci w formie zmniejszenia wartosci aktywow,
albo zwigkszenia wartosci zobowiazan, kiére doprowadza do zmniejszenia kapitalu wiasnego lub
zwigkszenia jego niedoboru w inny sposéb niz wycofanie Srodkéw przez udziatowcw.

Rachunek Zyskow i Strat

Spétka sporzadza rachunek zyskow i strat w wersji poréwnawcze;.

7.17 Rachunek przeplywéw pienieznych

7.18

Rachunek przeplyw6w pienieznych jest sporzadzany metoda posrednig.

Wynik finansowy
Na wynik finansowy netto skiadaja sie:
e wynik dziatalnosci operacyjnej. w tym z tytulu pozostalych przychodéw i kosztéw
operacyjnych (posrednio zwiazanych z dziatalno$cia operacyjna Spotki),
*  wynik operacji finansowych,
o  wynik operacji nadzwyczajnych,
e obowiazkowe obciazenia wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego.
Wplywajacy na wynik podatek dochodowy na dzien bilansowy — ostatni dziel roku obrachunkowego -
obejmuje czes¢ odroczona i biezaca. Czes¢ odroczona w rachunku zyskéw i strat stanowi rdznice

pomigdzy stanem rezerw iaktywdw z tytutu podatku odroczonego na Konmiec i poczatek okresu
sprawozdawczego.

POZOSTALE INFORMACJE

Rokiem obrotowym jest rok kalendarzowy.

Sprawozdanie zostalo sporzadzone w zlotych polskich. Polski zloty jest waluta funkcjonalng i
sprawozdawcza Spétki.

Florsen Spélka z ograniczong odpowiedzialnascia, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa

NIP: 5272713952, REGON: 147232788, KRS: 0000511870
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Sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2014 roku.

Bilans

A | AKTYWA TRWALE 0,00
1 | Warto$ci niematerialne i prawne 0,00
II | Rzeczowe aktywa trwale 0,00
11 | Nalezno$ei dlugoterminowe 0,00
IV | Inwestycje dlugoterminowe 0,00
V | Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe 0,00
B | AKTYWA OBROTOWE 5 000,00
1 | Zapasy 0,00
II | Naleznosci krétkoterminowe 0,00
IIT | Inwestycje krétkoterminowe 5 000.00
1 Krétkoterminowe aktywa finansowe 5 000,00
a_ | $rodki picnigzne i inne aktywa pienigzne 5 000,00
- §rodki pieniczne w kasie i na mchunkach 500000
Krétkoterminowe rozliczenia

Rm.li mi¢dzyokresowe

KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY
1 | Kapital (fundusz) podstawowy 5 000,00
Nalezne wplaty na kapitatu podstawowy (wielkos$é
|1 | ujemna) 0,00
11 | Udzialy (akcje) wiasne (wielko$é ujemna) 0,00
1V | Kapital (fundusz) zapasowy 0,00
V | Kapital (fundusz ) z aktualizacji wyceny 0,00
VI | Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe 0,00
Vil | Z strata) z lat ch 0,00
VIII | Zysk (strata) netto za biezgcy okres obrachunkowy 0,00
Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego (wielko§é
IX | ujemna) 0,00
B | ZOBOWIAZANIA I REZERWY NA ZOBOWIAZANIA 0,00
I | Rezerwy na zobowigzania 0,00
Il | Zobowigzania diugoterminowe 0,00
I | Zobowigzania krétkoterminowe 0,00
v

Florsen Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Wal

NIP: 5272713952, REGON:147232788, KRS: 0000511870

“Te

64



DOKUMENT INFORMACYINY FLORSEN SP. Z O.0.

Sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2014 roku.

Rachunek Zyskow i Strat - wersja poréwnawcza

A Przychody netto ze sprzedazy i zréwnane z
nimi 0,00
Przychody netto ze sprzedazy towardw,
1 | materialéw i ustug 0,00
B | Koszty dzialalnosci operacyjnej
0,00
C | Zysk (strata) ze sprzedazy (A-B) 0.00
)
D | Pozostale przychody operacyjne
0,00
E | Pozostale koszty operacyjne 0.00
2
F Zysk (strata) z dzialalnoSci operacyjnej
(C+D-E) 0,00
G |P finanso:
rzychody we 0,00
H K
oszty finansowe 0,00
I Zysk (strata) z dzialalnosci gospodarczej
(F+G-H) 0,00
J | Wynik zdarzeii nadzwyczajnych 000
1 | Zyski nadzwyczajne 0,00
11 | Straty nadzwyczajne 0,00
K | Zysk (strata) brutto
ysk ( ) brutto (I+J) 0,00
L | Podatek dochod
shits 0,00
M Pozostate obowiazkowe zmniejszenie zysku
(zwigkszenia straty)

NIP: 5272713952, REGON:147232788, KRS: 0000511870
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Sprawozdanie finansowe na dzier 31.12.2014 roku.

Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wlasnym

1. | Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO) 0,00
Y Kapitat (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO), 0.00

po korektach ?

1 | Kapital (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 0,00
1.1. | Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego 5 000,00
1.2. | Kapital (fundusz) podstawowy na koniec okresu 5 000,00

Nalezne wplaty na kapital podstawowy na poczatek

2 0,00

okresu

3 | Udzialy (akeje) wlasne na poczatek okresu 0,00

4 | Kapital (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 0,00

Kapital (fundusz z aktualizacji wyceny na poczatek

5 0,00

okresu

6 Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na 0.00

poczatek okresu :

7 | Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu 0,00

9 Wiynik netto za okres sprawozdawezy biezgcego 0.00

okresu obrachunkowego :
m Kapital (fundusz) wh.sny. po uwzglednieniu 5000.00
proponowanego podziatu zysku (pokrycia straty) «

Florsen Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa
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Sprawozdanie finansowe na dzief 31.12.2014 roku.

DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA

5

1. Szczegdlowy zakres zmian wartosci grup rodzajowych srodkéw trwalych, wartosci
niematerialnych i prawnych oraz inwestycji diugoterminowych.

1.1 Zmiany w stanie §rodkéw trwatych od 13.05.2014r. do 31.12.2014r.
Nie dotyczy.

1.2 Zmiany w stanie warto$ci niematerialnych i prawnych od 13.05.2014r. do 31.12.2014r.
Nie dotyczy.

1.3 Zmiany w stanie inwestycji dlugoterminowych :
Nie dotyczy.

2. Warto$é gruntéw uzytkowanych wieczyscie.
Nie dotyczy.

3. Wartoéé nieamortyzowanych lub nieumarzanych przez jednostke Srodkéw trwalych,
uzywanych na podstawie uméw najmu, dzierzawy i innych uméw.

Nie dotyczy.

4. Wartoéé zobowigzan wobec budizetu Panstwa lub Gminy z tytulu uzyskania prawa
wiasnosci budynkéw i budowli.

Nie dotyczy.

5. Informacje o strukturze kapitatu podstawowego wg.

1 | Krzysztof Perlowski 5 000,00 100 50,00 100,00
RAZEM 5 000,00 100,00

6. Propozycje co do sposobu podziatu zysku lub pokrycia straty za rok okres
sprawozdawezy.

Nie dotyczy.

Florsen Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa

NIP: 5272713952, REGON:147232788, KRS: 0000511870
A
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Sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2014 roku.

7. Informacje o stanie rezerw.
Nie dotyczy.

8. Informacje o odpisach aktualizujacych warto§¢ naleznosci.
Nie dotyczy.

9. Podzial zobowigzan dlugoterminowych wedlug pozycji bilansu o pozostalym od dnia
bilansowego przewidywanym umow3s okresie splaty.

Nie dotyczy.
10. Wykaz istotnych pozycji rozliczen miedzyokresowych.
Nie dotyczy.
11. Wykaz zobowiazan zabezpieczonych na majatku jednostki (ze wskazaniem rodzaju).

Nie dotyczy.

12. Wykaz zobowigzan warunkowych (w tym udzielonych przez jednostke gwarancji i
poreczen takze wekslowych) zwigzanych z dzialalnoScig statutows.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania Spétka nie posiadala istotnych zobowigzan warunkowych, w tym
rowniez udzielonych gwarancji i porgczen, facznie z wekslowymi.

1L

1.  Struktura zrealizowanych przychodéw z dziatalnosci statutowej.

Przychody netto ze sprzedaZy o 3
1 | ustug (struktura rzeczowa -
odzaje dziatalnosci, 0,00

2.  Wysokosé i wyjasnienie przyczyn odpiséw aktualizujgcych Srodki trwale.
Nie wystepuja.
3.  Wysokosé odpiséw aktualizujacych warto$é zapaséw.

Nie wystepuja.

Florsen Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa

NIP: 5272713952, REGON:147232788, KRS: 0000511870
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Sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2014 roku.

4. Informacje o przychodach, kosztach i wynikach dzialalnosci zaniechanej w roku
obrotowym lub przewidzianej do zaniechania w roku nastepnym.

Nie wystepuja.

Rozliczenie gléwnych pozycji rézniacych podstawe opodatkowania podatkiem
dochodowym od wyniku finansowego (zysku/straty) brutto.

Nie wystepuja.
. Koszt wytworzenia $rodkéw trwalych w budowie, érodkéw trwalych na wlasne potrzeby.
Nie dotyczy.

. Poniesione w ostatnim roku i planowane na nastepny rok naklady na niefinansowe
aktywa trwale, w tym poniesione i planowane nakfady na ochrong Srodowiska.

Nie wystgpuja.

. Informacje o zyskach i stratach nadzwyczajnych z podzialem na losowe i pozostafe.
Nie dotyczy.

. Podatek dochodowy od wyniku na operacjach nadzwyczajnych.

Nie wystapil.

III.

Objasnienie struktury S$rodkéw pienigznych przyjetych do rachunku przepltywéw
pienieznych w okresie od 13.05.2014 r. do 31.12.2014r.

Nie dotyczy.
V.
Informacja o przeci¢tnym zatrudnieniu w grupach zawodowych.

W okresie sprawozdawczym Spétka nie zatrudniala pracownikéw na podstawie umowy o
prace.

Wynagrodzenia facznie z wynagrodzeniami z zysku, wyplacone lub nalezne osobom
wechodzacym w skiad organéw zarzadzajacych i nadzorujacych spétek handlowych (dla
kazdej grupy osobno).

Nie dotyczy.

Florsen Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, ul.Rozbrat 44a, 00-418 Warszawa

NIP: 5272713952, REGON:147232788, KRS: 0000511870
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Sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2014 roku.

Pozyczki i $wiadcezenia o podobnym charakterze udzielone osobom wchodzacym w sklad
organéw zarzadzajacych i nadzorujacych spétek handlowych (dla kazdej grupy osobno)
ze wskazaniem warunkow oprocentowania i terminéw splaty.

Nie wystapily.

Vi

Informacje o znaczacych zdarzeniach dotyczacych lat ubieglych ujetych w sprawozdaniu
finansowym roku obrotowego.

Nie wystapity.

Informacje o znaczacych zdarzeniach, jakie nastapily po dniu bilansowym, a nie
uwzglednionych w sprawozdaniu finansowym.

Do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego za okres sprawozdawczy, nie wystapily zdarzenia,
kt6re nie zostaty, a powinny by¢ ujete w ksiegach rachunkowych tego okresu.

Przedstawienie dokonanych w okresie sprawozdawczym zmian zasad (polityki)
rachunkowosci, w tym metod wyceny oraz zmian sposobu sporzadzania sprawozdania
finansowego, jezeli wywieraja one istotny wplyw na sytuacje majatkows, finansowa i
wynik finansowy jednostki, ich przyczyny i spowodowany zmianami kwote wyniku
finansowego oraz zmian w kapitale (funduszu) wlasnym.

Nie wystapily.

Informacje liczhowe zapewniajace poré6wnywalno$é danych sprawozdania finansowego
za rok poprzedzajgcy ze sprawozdaniem za okres sprawozdawczy.

Nie dotyczy.

VL
Informacje o wspélnych pnedsiéwziqciach, ktére nie podlegaja konsolidacji.
Spoéika nie prowadzita w okresie obrachunkowym wspdlnych przedsigwzigé.
Informacje o transakcjach z jednostkami powigzanymi.
Nie wystapily.

Wykaz spétek, w ktérych jednostka posiada co najmniej 20% udzialéw w kapitale lub
ogolnej liczbie gloséw w organie stanowigcym spotki.

Nie dotyczy.

Florsen Spéika z ograniczong odpowiedzialnoscia, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa

NIP: 5272713952, REGON: 147232788, KRS: 0000511870
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Sprawozdanie finansowe na dzien 31.12.2014 roku.

VIL

1. Informacje dotyczace sprawozdania finansowego sporzadzonego za okres, w ciagu
ktérego nastapilo potaczenie.

Nie dotyczy.
VIIL.

1. Wyrazenie niepewno$ci mozliwosci dalszego kontynuowania dziatalnosci
jednostki (jezeli niepewno$¢ wystepuje) oraz jej charakterystyka.

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zalozeniu kontynuowania dziatalnosci przez Spéikg
przez okres nie krétszy niz 12 miesigcy od dnia 31.12. 2014r. Nie wystepuja okolicznosci wskazujace
na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci w roku 2015 i latach nastepnych.

IX.

1. Informacje dodatkowe i koficowe majace istotny wplyw na oceng sytuacji majatkowej,
finansowej i wyniku finansowego jednostki.

W niniejszej informacji przedstawiono wszystkie istotne zdarzenia, ktére miaty wplyw na oceng
sytuacji majatkowej i finansowej Sp6tki w 2014 roku.

Sprawozdanie zawiera 14 kolejno ponumerowanych stron.

Warszawa, 10-04-2015 roku

f— v

Florsen Sp. z 0.0.

Florsen Spéika z ograniczong odpowiedzialnoscia, ul.Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa

NIP: 5272713952, REGON:147232788, KRS: 0000511870
=
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MALGORZATA STEPIEN BIEGLY REWIDENT

Siedziba biura: 03-352 Warszawa, ul. Rembielifiska 20/149

tel. kom, 509 870 873 e - mail: stepmal@wp.pl

Opinia i Raport
z badania sprawozdania

finansowego

za rok obrotowy od 13.05.2014 do 31.12.2014

FLORSEN

Sp. Z 0.0.

z siedziba; Warszawa ul. Rozbrat 44 A

Podmiot uprawniony do badania sprawozdari finansowych w rejestrze Krajowej Rady Bleglych Rewidentéw pod nr 2889

NIP: 688 - 110 - 89 - 17 Regon : 371170654
Konto: Bank Przemystowo-Handlowy S.A. Oddziat w Warszawie : 29-10600076-0000300002532272

72
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MALGORZATA STEPIEN  BIEGLY REWIDENT

Siedziba biura: 03.352 Warszawa. ul. Rembielinska 20/149

tel. kom. 509 870 873 e« muil stepmal @ wp pl

OPINIA NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA

dla Udzialowcoéw
FLORSEN
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

z siedzibg w Warszawie, ul. Rozbrat 44 A

Przeprowadzilam badanie zalgczonego sprawozdania finansowego jednostki : FLORSEN sp6ika
z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w Warszawie, ul. Rozbrat 44 A, na ktére skiada sie:

e wprowadzenie do sprawozdania finansowego;

e bilans sporzadzony na dzien 31.12.2014 r. kt6ry po stronie aktyw6w i pasywéw zamyka sig
suma: 5 000,00 zi;

e rachunek zysk6w i strat za rok obrotowy od 13.05.2014 r. do 31.12.2014 r. wykazujacy wynik
finansowy: 0,00 zi;

e zestawienie zmian w Kapitale (funduszu) wlasnym za rok obrotowy od 13.05.2014 r.

do 31.12.2014 r. wykazujace wzrost kapitatu wiasnego o kwote: 5 000,00 zt;
« dodatkowe informacje i objasnienia.

Za sporzadzenie zgodnego z obowiazujgcymi przepisami sprawozdania finansowego oraz
sprawozdania z dziatalno$ci odpowiedzialny jest kierownik jednostki.

Kierownik jednostki jest zobowigzany do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe oraz
sprawozdanie z dzialalnosci spetnialy wymagania przewidziane w ustawie z dnia 29 wrzesnia 1994 r.
o rachunkowosci (tekst jednolity: Dz. U z 2013r., poz. 330 z pézn. zm.), zwanej dalej ,ustawa

o rachunkowosci™.

Moim zadaniem byto zbadanie i wyrazenie opinii o zgodnosei z wymagajacymi zastosowania
zasadami (polityka) rachunkowosci tego sprawozdania finansowego oraz czy rzetelnie ijasno
przedstawia ono, we wszystkich istotnych aspektach, sytuacje majagtkowg i finansowa, jak tez wynik
finansowy jednostki oraz o prawidiowosci ksigg rachunkowych stanowigcych podstawe jego

sporzgdzenia.

O

Podmiot uprawniony do badania sprawozdah finansowych w rejestrze Kejowej Rady Bieglych Rewidentdw pod nr 2889 \5\

NIP: 688~ 110-89-17  Regon: 371170654
Konto: Bank Przemystowo-Handlowy S.A. Oddzial w Wasszawie : 29-10600076-00003(0002532272
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Badanie sprawozdania finansowego przeprowadzilam stosownie do postanowien:
1) rozdziatu 7 ustawy o rachunkowosci,
2) krajowych standardéw rewizji finansowej, wydanych przez Krajowa Rade Biegtych Rewident6w

w Polsce.

Badanie sprawozdania finansowego zaplanowatam i przeprowadzitam w taki sposéb, aby
uzyska¢ racjonalna pewno$¢, pozwalajaca na wyrazenie opinii o sprawozdaniu. W szczegdlnosci
badanie obejmowalo sprawdzenie poprawnosci zastosowanych przez jednostke zasad (polityki)
rachunkowos$ci i znaczacych szacunkéw, sprawdzenie — w przewazajacej mierze w sposob
wyrywkowy - dowodéw i zapiséw ksiggowych, z ktérych wynikaja liczby i informacje zawarte
w sprawozdaniu finansowym, jak i calosciowa oceng sprawozdania finansowego.

Uwazam, ze badanie dostarczylo wystarczajgcej podstawy do wyrazenia opinii.

Moim zdaniem, zbadane sprawozdanie finansowe, we wszystkich istotnych aspektach:

a) przedstawia rzetelnie i jasno informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej
jednostki na dzien 31.12.2014 r., jak tez jej wyniku finansowego za rok obrotowy od 13.05.2014 r.
do 31.12.2014 r.,

b) zostalo sporzadzone zgodnie z wymagajacymi zastosowania zasadami (polityka) rachunkowosci
oraz na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych,

¢) jest zgodne z wplywajacymi na tre$¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa

i postanowieniami aktu zatozycielskiego jednostki.

Sprawozdanie z dziatalno$ci jednostki jest kompletne w rozumieniu art. 49 ust. 2 ustawy
o rachunkowosci, a zawarte w nim informacje, pochodzace ze zbadanego sprawozdania finansowego,

sa z nim zgodne.
Warszawa dnia 10 kwietnia 2015 roku

Matgorzata Stgpien

Nr w rejestrze 10109

Kluczowy biegly rewident przeprm;vadzajqcy badanie

w imieniu podmiotu Malgorzata Stepieni- Biegly Rewident
nr 2889 w rejestrze KRBR
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MALGORZATA STEPIEN  BIEGLY REWIDENT

Siedziba biura: 03352 Waszawa. ul. Rembielinska 20/149

el kom U9 87087 ¢ - mail: stepmal@wp pl

Raport
uzupetniajacy opinig bieglego rewidenta z badania sprawozdania finansowego
FLORSEN
spéika z ograniczona odpowiedzialnoscig

z siedziba w Warszawie, ul. Rozbrat 44 A
za rok obrotowy od 13.05.2014 roku do 31.12.2014 roku

A.CZESC OGOLNA
Na podstawie umowy zawartej pomigdzy FLORSEN sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie a Malgorzata

Stepien Bieglym Rewidentem z siedzibg w Warszawie wpisang na list¢ podmiotéw uprawnionych

do badania sprawozdan finansowych pod numerem 2889 przeprowadzitam badanie sprawozdania

finansowego za rok obrotowy 0d13.05.2014 r. do 31.12.2014 r. jednostki dzialajacej pod firma

FLORSEN Sp. z 0.0. zawierajacego:

1)
2)

3)

4)

5)

wprowadzenie do sprawozdania finansowego,

bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2014 roku, kt6éry po stronie aktywéw i pasywow
zamyka si¢ suma 5 000,00 zt
rachunek zyskéw i strat za rok obrotowy od 13 maja 2014 roku do 31 grudnia 2014 roku
wykazujacy wynik 0,00 zt
zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wlasnym za rok obrotowy od 13 maja 2014 roku

do 31 grudnia 2014 roku wykazujace wzrost kapitatu wlasnego o kwote 5 000,00 zt

dodatkowe informacje i objasnienia,

a ponadto przeprowadzitam badanie:

sprawozdania z dzialalnosci Jednostki za rok obrotowy od 13 maja 2014 roku do 31 grudnia
2014 roku
dowodéw ksiggowych i ksigg rachunkowych na podstawie ktérych sporzadzono zbadane

sprawozdanie finansowe.

oot uprawniony do badisia sprawozdan finansowych w reiestrze Knnjowei Rady Ricglyoh Rewidemow pod or 2889 %,\

NIP: 688 - 110 -89~ 17  Regon : 371170654
Konto: Bank Przemystowo-Handlowy S.A. Oddaial w Warszawie ; 29-10600076-0000300002332272
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Raport z badania sprawozdania fi go za okres od 13.05.2014 roku do 31.12.2014 roku FLORSEN sp. z 0.0.
I. IDENTYFIKACJA BADANE] JEDNOSTKI
1. Nazwa i adres siedziby badanej Jednostki

1.1.FLORSEN sp. z 0.0. dziala na podstawie aktu zalozycielskiego sporzadzonego w formie aktu
notarialnego w dniu 13.05.2014 r. Rep. A nr 7447/2014 r.

Czas dzialalnosci Spélki jest nicoznaczony.

1.2. Aktualny adres: 00- 419 Warszawa, ul. Rozbrat 44 A .

2. Rejestracja

2.1. Wpis do rejestru przedsigbiorcéw pod numerem 0000511870 , prowadzonym przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego zostal dokonany dnia 02.06.2014 r.

2.2. Spétka posiada:

- numer identyfikacji podatkowej NIP 5272713952,

- numer identyfikacyjny REGON 147232788.

3. Przedmiot dziatalnosci badanej Jednostki

Przedmiotem dzialalnosci Jednostki zgodnie z umowa oraz wpisem do rejestru przedsigbiorcéw jest
w szczegblnosci  pozostale doradztwo w zakresie prowadzenia  dzialalnosci gospodarczej
i zarzgdzania.

4. Kapitat (fundusz) podstawowy

4.1. Kapital (fundusz) podstawowy Jednostki na dzien 31.12. 2014 roku w wartosciach nominalnych
zgodnie z wpisem w rejestrze KRS wynosi 5 000,00 zt i dzieli si¢ na 100 udzialéw o wartosci
nominalnej 50,00 zf kazdy udzial.

Calos¢ udziatéw posiada Pan Krzysztof Perfowski.

4.2. Wysokos¢ kapitatu (funduszu) podstawowego na dzien bilansowy jest zgodna z ksigga udziatéw
i wpisem w KRS.

5. Organy badanej Jednostki

5.1. W badanym roku obrotowym Jednostka kierowat Zarzad w skladzie:

- Pan Piotr Tomasz Szczepanik — Prezes Zarzadu

Dnia 29 stycznia 2015 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspélnikéw powolato do petnienia funkcji
Prezesa Zarzadu Pana Emanuela Grykina. Do dnia wydania opinii sklad Zarzadu nie zmienit sig.
5.2.Ksiggowos¢ prowadzona jest przez Icon Capital Sp. z 0.0. z siedziba w Warszawie przy ul.
Rozbrat 44 A .

I1. INFORMACJE IDENTYFIKUJACE PODMIOT UPRAWNIONY I BIEGLEGO
REWIDENTA

1. Wybér podmiotu uprawnionego Malgorzata Stepien Biegly Rewident w Warszawie do badania
sprawozdania finansowego Jednostki za okres od 13.05.2014 r. do 31.12.2014 r. zostat dokonany
przez Zgromadzenie Wsp6lnikéw uchwala z dnia 26.03.2015 r.

Malgorzata Stepien biegly Rewident nr 2889 2

76



DOKUMENT INFORMACYINY FLORSEN SP. Z O.0.

Raport z badania sprawozdania finansowego za okres od 13.05.2014 roku do 31.12.2014 roku FLORSEN sp. z 0.0.

2. Badanie sprawozdania finansowego za okres 13.05.2014 roku do 31.12.2014 roku zostalo
przeprowadzone w imieniu podmiotu uprawnionego Malgorzata Stepien Biegly Rewident przez
kluczowego bieglego rewidenta Malgorzate Stepienn ewid. 10109.

3. Podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych oraz biegly rewident Malgorzata Stgpien
o$wiadczaja, Ze pozostaja niezalezni od badanej Jednostki w rozumieniu art. 56 ust. 3 ustawy z dnia
07 maja 2009 r. o bieglych rewidentach i ich samorzadzie, podmiotach uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych oraz o nadzorze publicznym.

Badany okres jest pierwszym rokiem dziatalno$ci spétki.

III. POZOSTALE USTALENIA I INFORMACJE

1. Rokiem obrotowym badanej Jednostki jest rok kalendarzowy . Pierwszy okres podatkowy trwat
od 13 maja 2014 r. do 31 grudnia 2014 r.

2. Zarzad badanej Jednostki ztozy! oswiadczenie na dzien zakonczenia badania tj. na dzien wyrazenia
opinii 0 kompletnosci, rzetelnosci i prawidlowosci sprawozdania finansowego przedstawionego
do badania i stanowigcych podstawg jego sporzadzenia ksigg rachunkowych. Zarzad oswiadczyl,
ze w dodatkowych informacjach i objasnieniach ujawnit wszelkie zobowigzania warunkowe oraz
zaistniate do dnia zakornczenia badania zdarzenia wptywajace w sposéb istotny na wielko$¢ danych
wykazanych w sprawozdaniu finansowym za badany rok. Oswiadczenie to jest skladnikiem
dokumentacji roboczej z badania.

3. Jednostka udostepnita bieglemu rewidentowi prowadzone ksiggi rachunkowe i dokumenty
stanowigce podstawe ich sporzadzenia oraz udzielita informacji niezbgdnych do przeprowadzenia
badania.

4. Do obowiazkéw badajacego nie nalezato wykrycie i wyjasnienie ewentualnych naruszen prawa
podlegajacych $ciganiu oraz innych nieprawidlowosci, jakie moglyby wystapi¢ poza systemem
rachunkowosci badanej Jednostki.

B. CZESC SZCZEGOLOWA

I. USTALENIA DOTYCZACE STOSOWANEGO SYSTEMU KSIEGOWOSCI ORAZ
INWENTARYZACJI

1. Ustalenia dotyczgce stosowanego systemu ksiggowosci

Rachunkowos$¢ Jednostki prowadzona jest wedtug zasad okreslonych w ustawie o rachunkowosci
z dnia 29 wrzesnia 1994 r. z p6zniejszymi zmianami oraz na podstawie dokumentacji opisujacej
przyjete przez Jednostke zasady (polityke) rachunkowosci zawierajgcej alternatywne rozwiazania
w zakresie, w jakim ustawa pozostawia jednostce prawo wyboru.

2. Inwentaryzacja

Inwentaryzacja aktywéw i pasywéw zostala przeprowadzona zgodnie z art. 26 ustawy

o rachunkowosci.

Malgorzata Stepien biegly Rewident nr 2889 3
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Raport z badania sprawozdania finansowego za okres od 13.05.2014 roku do 31.12.2014 roku FLORSEN sp. z o.0.

II. USTALENIA DOTYCZACE BILANSU I RACHUNKU ZYSKOW ISTRAT
Sprawozdanie finansowe za rok obrotowy od 13 maja 2014 r. do 31 grudnia 2014 r. zostalo
sporzadzone na podstawie ksiag rachunkowych zawierajgcych operacje ujete w ksiggach za rok
obrotowy w sposéb udokumentowany dowodami ksiggowymi, a takze w oparciu o zestawienia

obrotéw i sald z kont ksiegi gtéwne;j .

1. Aktywa

Inwestycje krétkoterminowe 5 000,00 zt
Obejmuja $rodki pienigzne w kasie.

Stan $rodk6éw pienigznych w kasie zostal potwierdzony spisem z natury na 31.12.2014 r.

2. Pasywa
Kapital wlasny 5 000,00 zt
- kapital udzialowy 5 000,00 zt

Kapital podstawowy dzieli si¢ na 100 udzialéw o wartosci nominalnej 50,0 zt kazdy udzial.
3. Rachunek wynikéw

W badanym okresie spétka nie osiagneta przychodéw i nie wykazata kosztéw zwiazanych
z dzialalnoscia gospodarcza . W sprawozdaniu finansowym wykazano wynik za okres
od 13.05.2014 r. do 31.12.2014 r. réwny 0.

III.USTALENIA Z BADANIA POZOSTALYCH CZESCI SKEADOWYCH
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. Zestawienie zmian w kapitale wiasnym w roku obrotowym.
Zestawienie zmian w kapitale wlasnym zostato sporzadzone prawidiowo.

2. Informacja dodatkowa.
Informacja dodatkowa obejmuje wprowadzenie do sprawozdania finansowego oraz dodatkowe
informacje i objasnienia.

3. Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosci jednostki.

Sprawozdanie z dziatalnosci za rok obrotowy spetnia wymogi okreslone w art. 49 ust. 2 ustawy
zdnia 29 wrzesnia 1994r. o rachunkowosci, a informacje i liczbowe dane w nim zawarte

sg zgodne z danymi zbadanego sprawozdania finansowego i ksiggami rachunkowymi.

Malgorzata Stgpier: biegly Rewident nr 2889 4
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oy

Raport z

ia sprawozdania fi g0 za okres od 13.05.2014 roku do 31.12.2014 roku FLORSEN sp. z 0.0.
IV. USTALENIA Z BADANIA ZAGADNIEN SZCZEGOLNYCH

1. Naruszenie przepisow prawa.

W wyniku zastosowanych procedur w ramach badania sprawozdania finansowego za rok
obrotowy nie ujawniono naruszenia przez jednostkg obowiazujgcych przepiséw prawa

wplywajacych na sprawozdanie finansowe.

2. Zdarzenia po dacie bilansu.

Biegly stwierdza, ze migdzy dniem bilansowym 31.12.2014 r. a data zakonczenia badania nie
wystapily zdarzenia gospodarcze, majgce wplyw na roczne sprawozdanie finansowe, przy czym
uwzglednia si¢ w tym zakresie o§wiadczenie ztozone przez Zarzad w dniu 10.04.2015 r.

V.PODSUMOWANIE

Podsumowanie wynikéw badania zawarte jest w opinii bieglego rewidenta, stanowiacej odrebny
dokument, wymagany przez ustawe o rachunkowosci.
Niniejszy raport zawiera 5 stron kolejno numerowanych i opatrzonych podpisem bieglego

rewidenta.

Integralng czgs¢ raportu stanowig zataczniki:

1. Wprowadzenie do sprawozdania finansowego za rok obrotowy.
Bilans sporzadzony na 31.12.2014r,

Rachunek zyskéw i strat za okres od 13.05.2014 r. do 31.12.2014r.
Zestawienie zmian w kapitale wlasnym za rok obrotowy.

Dodatkowe informacje i objasnienia za rok obrotowy.

G LRSS

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci jednostki w roku obrotowym.

Warszawa dnia 10 kwietnia 2015 roku

Misigornts Sigpiey Malgorzata §tepiert Biegly Rewident
b h 03-353Warszawa
RS ul.Rembie 20/149
‘ m REGON 371170854\NIP 688-110-89-17

Kluczowy biegty rewident pnepm\»adzajqcy badanie
w imieniu podmiotu Malgorzata Stgpieni- Biegly Rewident
nr 2889 w rejestrze KRBR

Malgorzata Stgpien biegly Rewident nr 2889 5
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5.25 Raport pétroczny Emitenta na dzien 30.06.2015 .

SPRAWOZDANIE FINANSOWE

- Raport pélroczny -
spotki

Florsen Sp. 7 o.0.
z siedzibg w Warszawie

sporzqdzane na dzier 30.06.2015 r.
zawierajgce:
strona
[. Informacje ogdine 2
Il. Wybrane dane finansowe 3
111. Skrécone sprawozdanie finansowe na dzied 30.06.2015 r.:
A BILANS 5
B.  RACHUNEK ZYSKOW I STRAT 7
C. ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM 8
D. RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIE;‘Z'NYCH 9
E. INFORMACIA DODATKOWA 10
IV, Jednostki wehodzace w sklad grupy kapitalowej Spolki na ostaini
dzien okresu objgtego sprawozdaniem 14
V. Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnodei i4
V1. Oéwiadczenie Zarzgdu 16

Warszawa, 23.09.2015 roku.



DOKUMENT INFORMACYINY FLORSEN SP. Z O.0.

Sprawozdanie finansowe na dzien 30.06.2015r.

L

Informacje ogdlne

Florsen sp. z 0.0. (dalej - Spolka) zostala utworzona Aktem Motarialnym zdmia 13.05.2014 1. (Rep A
744772014 ). Spélka zostala wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy din
miasta stolecznego Warszawy w Warszawie, XNl Wydzial Gospodarezy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod
numerem KRS 0000511870,

Spolka posiada numer identyfikacyiny REGON 147232788, NIP 5272713952

Siedziba Spalki miedci sie na ul. Rozbrat 44a, w Warszawie.

Czas trwania Spélki: nicograniczony.

Przewnzajycym rodzajem  dzialalnosei Spolki jest: realizacia projektdw budewlanyeh =wigmanyeh ze
wznoszeniem budynkéw (PKD 41.102)

Sklad zarzgdu:
Emanuel Grykin = Prezes Zarzgdu
Krzysztol Lekarski ~ Wiceprezes Zarzgdu do dnin 05.08.2015 .

Spotka rozpoczgta deialalnosé w maju 2014 roku. Pierwszym okresem obrachunkowym byl okres od
13.05.2014 do 31122014 1.

Bietacym rokiem obrachunkowym jest okres od 01 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku.
Pierwsze pélrocze obj¢le ninigjszym sprawezdaniem obejmuje okres od 01.01,.2015 r. do 30.06.201 5.

Sprawozdanie zawiera dane pordwnywalne za okres od 13.05.2014 r. do 30 czerwea 2014 r. (I pélrocze
2014 ).

Sprawazdanie finansowe zostalo sporzydzene zgodnie z Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 roku ¢ rachunkowedci
(DU, 22013 r. poz 330), w sposéb zapewninjgey pordwnywalnosé danych.

W sklad Spélki nie wehodzg dndne wewng Jjednostki sporzgdanjgee samodzielnie sprawozdania finansowe,

Sprawozdonie finansowe za | pélrocze 2015 r., w zwigzku z brokiem takiego wymogu, nie zostalo poddane
badaniu ani przeglydowi przez bieglego rewidenta.

Florsen sp. z c.0. nie jest podmiotem dominujgcym wobec Zadnege innego podmiotu, nie tworzy grnupy
kapitalowej, w zwigzku z czym Spélka nie tworzy skonsolidowanych sprawozdan finansowych,

Sprawozdanie sporzgdzone jest w zhotych polskich. Polski zloty jest waluty funkcjonalng i sprawozdawczs
Spélki.

Wybrane dane finansowe przedstawione sp w ztotych polskich oraz w przeliczeniu na walutg euro.

Florsen Spéika z ograniczong odpowiedziainodeia, ul. Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa

NIP: 5272713952, REGON: 147232788, KRS: 0000511870
-2.
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Sprawozdanie finansowe na dzieft 30.06.2015r.

11. Wybrane dane finansowe

=
Rachunek Zyskéw i Strat Za okres do Za okres do Za okres do Za okres do
( wariant poréwnawczy) 30.06:2015 1. 30.06.2015r. 30.062014r. || 30.062014r,
——— i i
WYBRANE DANE EINANSOWE w PIIN wEUR */ W PLN WEUR */
Proychody e spreedazy £ 000,00 1 451,36 0,00 0,00
Zysk (strata) ze spreedazy (98 587,76) (23 B47,74) 0,00 0,00
Praychody finansowe, w tym: 3473604 | 840242 000 000
cyak ze shycia | aktwalizacia wariosct imvestygi w
dhigarerminowe akiywa finansowe 34 736,04 8 402,42 0,00 0,00
Zysk (sirata) brutto 153 953 94 3724046 0,00 0.00
Zx.rk (ﬂ‘mm! retlo (153 953.94} { 37 24&45! g'ﬂﬂ 0,00
Bilans Na dzied Na dzief Na dzieft Na dzied
30.06.2015 . 30.06.2015r. 30062014r. | 30062014r.
WYBRANE DANE FINANSOWE w PLN W EUR"! wPIIN w EUR**/
Aknywa trwale 7 814 864,24 I 853 166,18 0,00 0,00
Inwestycje diugoterminowe, w tym: 7734 736,03 1 844 062,57 0,00 0,00
inwestycje w diugoterminowe aknywa
finansowe 7 734 736,03 1 844 062,57 0,00 0,00
Aktywa obrotowe 783661844 1 868 352,67 5 000,00 1 201,66
Zapasy 583712428 0,00 0,00 0,00
Naleznosci krétkoterminowe 1343 73850 320 364,89 0,00 0.00
Srodki pienigzne 617 456,29 147 209,68 5 000,00 1 201,66
Kapital wlasry (148 953,94) (35 512,57 5 000,00 1 201,66
Zobowigzania | rezerwy na zobowig=ania 15 800 436,62 3767 031,43 0,00 0,00
Zobowigzania diugoterminowe, w tym: 10 000 000,00 2384 131,22 0,00 0,00
zabowigzania = vt emisji dinsnyeh papleréw
wartofciowycl 10 000 000,00 2384 131,22 0.00 0,00
Zobowigzania krothatermingwe 5 800 436,62 1 382 900,21 0,00 0,00
— — —

Florsen Spélka 2 ograniczona odpowiedziaincécig, ul. Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa

NIP: 5272713952, REGON 147232788, KRS: 0000511870

-3-
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Sprawozdanie finansowe na dzien 30.06.2015 .

QObjasnienia do Wybrane dane finansowe

/;/{NL

Florsen Spéika z ograniczong odpowiedzialnoscia, ul. Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa

NIP: 5272713852, REGON:147232788, KRS: 0000511870
==
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Sprawozdanie finansowe na dzief 30.06.2015r.

L.  Skrdcone sprawozdanie finansowe na dzien 30.06.2015r.

A. Bilans
Aktywa =
Stan na Stan na
Lo Tytal 30.06.2015r. | 30.062014r.
A |AKTYWA TRWALE 781486424 0,00
1 | Wartoéci niematerialne i prawne 0,00 0,00
I | Rzeczowe aktywa trwale 0,00 0,00
111 | Naletnosei dluzoterminowe 0,00 0,00
IV | Inwesty cje diugoterminowe 7 734 736,03 0,00
| | Diugoterminowe aktywa finansowe 7734 736,03 0,00
a | wpozostabych jed 7734 736,03 000
- inne diugoterminowe akiywa finansowe 773473603 | 0,00
Dlugoterminowe rozliczenia
V | migdzyokresowe 8012821 0,00
1 | Inne rozliczenia micdzyokresowe £0128,21 0.00
B | AKTYWA OBROTOWE 7 836 618,44 5 000,00
1 | Zapasy 583712428 000
| Towary * 583712428 000
1l_| Naletnoéci krétkoterminowe 1343 738,50 0,00
| | Naleznosei od pozostaly ch jednostek 1 343 738,50 0,00
a_ ztyulu dosiaw i ushog, ookresicsplay: 492000 0,00
| - do 12 miesieey 4920,00 0.00
Z tylulu podatkow, dotacii, cel, ubezpieczen spolecznych
b | i zdrowotnych oraz innych $windczen 1338 818.50 0.00
IIE | Inwesiycje krotkoterminowe 617 456,29 5 000.00
1 | Krdtkolerminowe aktywa finansowe 617 456,29 5 000,00
_a_| frodki pieniczne i inne akrywa pienicine 617 456.29 5000,00
- $rodki pieniczne w kasie i na rochunkach 617 456,20 5 000,00
Kritkoterminowe rozliczenia
IV | migdzyokresowe 38209,37 0,00
AKTYWA RAZEM 15 651 482,68 5 000,00

=7 suma nakladdw na zakup dzieiki {gruntu) z przeznaczeniem pod zabudows i sprzedaz.

/(L

Florsen Spoika 2 ograniczong odpowiedzizinodeig, ul, Rozbrat 44a, 00-418 Warszawa

NIP: 5272713962, REGON:147232788, KRS: 0000511870
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Sprawozdanie finansowe na dzier 30.06.2015r.

Pasywa
i = '
! : | Stan na Stan na
Lo | L ' 30.062015r. | 30.062014r.
é._ -
A | KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY (148 953,94) 5 000,00
I | Kapital (fundusz) podstawowy 5 000,00 5 000,00
Naleine wplaty na kapital: podstawowy
11| (wielko$¢ ujemna) 0,00 LX)
11| Udzialy (akcje) whasne (wielko§é ujemna) S . R— L]
IV | Kapital (fundusz) zapasowy 0,00 000
V_ | Kapital {fundusz ) z aktualizacji wyceny 0,00 0,00
V1 | Pozostale kapitaly {fundusze) rezerwowe R M| 0,00
VUL | Zysk (strata) z latubieglyeh 0,00 0,00
Zysk (strata) 22 poprzednie okresy (kwartaly)
VUL | bieigcego roku obrachunkowege | 000 = 090
| Zysk (strata) netto za biedgey rok
X | obrachunkewy o (153953,94) 0,00
ZOBOWIAZANIA IREZERWY NA
B ZOBOWIAZANIA 15800 436,62 0,00
I Rezerwy na zobowigzani 000 B— ]
11 Zobowigzania diugoterminowe 10 000 000,00 5,0
I | Wobec pozostalych jednostek 10 000 000,00 M
a | z tytutu emisji diuinych papieréw wartodciowych 10 000 000,00 0,00
1l | Zobowigzania kritkoterminowe 5 800 436,62 0,00
1 | Wobec pozostalych jednostek | 5 800 436,62 0,70
_a {kredytyipozyczki 366827397 090
b | z tytulu emisji diuvimych papierdéw wartosciowych 11698630 0.0
¢ |z tytelu dostaw i uslug, o okresie wymagalnodci 13 873,95 0.0
- do 12 miesigey 13 873,95 Q.00
d | ztytulu podatkéw, cel, ubezpieczen i innych 937,40 0,00
_e_|inne 36500 000
IV | Rozliczenin miwkrewwe 0,00 0,00
; PASYWA RAZEM . 15 651 482,68 5 000,00

L/

Florsen Spéika z ograniczong odpowiedzialnoscia, ul. Rozbrat 443, 00-419 Warszawa

NIP: 5272713852, REGON. 147232788, KRS: 0000511870
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Sprawozdanie finansowe na dzieh 30.06.2015r.

B. Rachunek Zyskéw i Strat - wersja poréwnawcza

. . Tyt | Za I pSirocze 2015 | Za 1 pbirocze 2014
e . 1 roku roku
A :{:‘)'!::I‘;o:lyym n:etto ze sprzeday i zrOwnane z 6 000,00 0,00
1| Przychody netto ze sprzedazy | 6 000,00 | 0,00
B | Koszty dziatalnoéei operacyjnej 104 587,76 0,00
_ 1| Uslugi obce 95 160,76 | 0,00
11| Podatki i oplaty 1 507,00 0,00
T | Wynagrodzenia 7920,00 | 0,00
C | Zysk (stratn) ze sprzedazy (A-B) (98 587,76) | 0,00
D  Pozostale przychody operacyjne 043 0,00
I Inne przychody operacyjne 043 0,00
E  Pozostale koszty operacyjne 2320 0,00
1| Inne koszty operacyjne 2320 0,00
F | (zéi:‘) E:;t;'nu) z dzinlalno$ci operacyjnej (98610,53) 0,00
G | Przychody finansowe 3473604 | 0,00
T Aktualizacja wartosci inwestycji 34 736.6; [ _B.@
H | Koszty finansowe 90 079,45 0,00
I Odsetki 90 079,45 —— 0,00
i (Zl.:y:lc«; g‘t;-ala) z dzialalno$ci gospodarcze) (153 953,94) 0,00
J | Wynik zdarzeil nadzwyczajnych 0,00 0,00
1 Zyski nadzwyczajne 000 0,00/
I  Straty nadzwyczajne 0,00 0,00
K  Zysk (strata) brutte (I=J) (153 953,94) 0,00
L | Podatek dochodowy 1 0,00 0,00
i | Pozostale obowigzkewe zmniejszenie zysku [ Y 7
M| (zwigkszenia straty) l 0.00 0,00
N Zysk (strata) netto (K-L-M) (153 953,94) 0,00

Florsen Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, ul. Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa

NIP: 5272713952, REGON: 147232788, KRS: 0000511870
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Sprawozdanie finansowe na dzief 30.06.2015r.

C. Zestawienie zmian w kapitale (fanduszu) wlasnym

prop ego | zysku (pakrycin straty)

(148 953,94)

o TR | Zalpdlrocze Zalpélrocze
k""—' gyl 2015 r. 2014 r.
L I Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO) 5000,00 0,00
' E:rtil‘;:: .(:'.umlm) wlinsny na poczytek okresu (BO), po . 5000,00 0,00
1 Kapital (fundusz) podstawowy na poczytek okresu 500000 0,00
1.1, Zminny kapitalu (funduszu) padstawowego W 5 (00,00
1.2. Kapital (fundusz) podstawowy na koniec okresu 5 000,00 5 000,00
2 m:::e wplaty na kapital podstawowy nn poczatek 0,00 0,00
3 Udzialy (akeje) wlasne na Eomtek okresy o 0,00 e .0.00
4 Kapitsl (fundusz) zapnsowy na poczqtek okresu 000 0,00
Kapital (fundusz z sktualizacji wyceny na poczgtek
okresu L) _0'_0?
Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe na poczgtek
6 okresu 0,00 0,00
__T | Zysk (stratn) z Int ubiegtych na poczgtek okresu - S
7.1 Zysk z lat ubieglych na poczqtek okresu . bpoo 0,00
7.1 Zysk z lat ubieglych na koniee okresu 0,00 0,00
Wrynik netto za okres sprawozdawezy bietgcego
8 okresu obrachunkowego (153 953,54) 0,00
8.1  zysk metto 0,00 0,00
8.2 strata netto (153 953,94) 0,00
I Kapial (fundusz) wiasay ns koniec okresu (BZ) (148 953,949 5000,00
i | Kapital {fundusz) nlln's:y, po uwzglednieniu 5 000,00

%/4

Florsen Spotka 2 ograniczong odpowiedzialnoécia, ul. Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa

NIP: 5272713952, REGON:147232788, KRS: 0000511870
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Sprawozdanie finansowe na dzien 30.06.2015r.

D. Rachunek przeplywéw pieni¢gznych - metoda posrednia

0 0 T 1 .
‘ ~ ZaIpélrocze Za I pélrocze |
el el 2015k 014r. |
A Przeplywy $rodkéw pieniginych z dzialalno$ci
o bogcr.l_cyjnej o an
1 | Zysk (strata) nette (153 953,94) 0,00
Il | Korekty razem (7 133 589,78) 0,00
1 Zysk (strata) z dzialalnodci inwestycyjnej (34 726,04) 0,00
i Zmiana stanu zapasow (5 768 860,31) 0,00
3 | Zmiana stanu naleznosci (1 343 738,50) 0,00
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z
4 wyjatkiem pozyczek i kredytéw i 132 162,65 0,00
5 | Zmiana stanu rozliczer migdzyokresowych (118 427,58) 0,00
1 i:;r:e::l’ywy pienigzne netto z dzialnlno$ci operacyjnej (7287543,72) 0,00
B I,l'rzeplywy. §rodkéw pieniginych z dzialalno$ci
| Inwestycy el
1 Wplywy 000 0,00
I Wydatki (7 699 999,99) 0,00
1 Naaktywa finansowe S (7 699 999,99) 0,00
a) w pozostalych jednostkach (769999999)| 0,00
- nabycie aktywéw finansowych | 4(71699.999,99) 0,00
o Il'mplywy pienigzne  netto z  dzialalnosci
_"_l_ ! inwestycyjnej (I-11) (7 699.999,99) &%
c il’mplywy Srodkéw pienigznych z dziatalnoSci
finansowej U i
1 Wplywy 1560000000 500000
Wplywy netto z wydania udzialéw (emisji akeji) i
1 innych instrumentéw kapitalowych omz doplat do 0,00 5 000,00
kapitatu .
Kredyty i pozyczki 5 600 000,00 0,00
3 | Emisja diuznych papieréw wartosciowych 10 000 000,00 0,00
I Wydatki 0,00 000
m l(?::.]e;ﬂywy pienigine netto z dzialalnoci finansowej 15 600 000,00 5 000,00
D lél;.gﬂywy pienigzne netto, razem (A.III = B.IEI = 612 45629 5000,00
E | :‘ill:uowa zmiana stanu Srodkdéw pienigznych, w 612 456,29 5000,00
F  Srodki pieni¢ine na poczijtek okresn 5 000,00 0,00
G ]Smdki pienigine na koniec okresu (F=D), w tym: 617 456,29 5 000,00
Je N ;

/7

Florsen Spoika z ograniczong odpowiedzialnoscig, ul. Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa

NIP: 5272713952, REGON 147232788, KRS: 0000511870
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Sprawozdanie finansowe na dzien 30.06.2015r.

E. Informacja dodatkowa

1. Zaloienie kontynusacji dzialnlnosci gospodarczej

Sprawozdanie zostalo sporzadzone przy zaloZeniv kontynuowanin dzinlalnosci gospodarcze] w dajgce] sig
przewidzie¢ przysziosei oraz niewystgpowania okolicznosci wskazujgcych na zagroZenic dla kontynugowania
dziatainosci.

2. Polgczenie spblek handlowych
W okresie sprawozdawczym nie nastgpily 2adne polgczenia ani sprzedaz spétek handlowych.

3. Przyjete zasady (polityka rachunkowofci), w tym metody wyceny aktywiw i pasywow, pomiaru wyniku

finansewego oraz sposcbu sporzqdzenia sprawozdania finansowege
3.1 Formar oraz podstawa sporzqd=enia sprawozdania finansowego

Sprawozdanie finansowe zostalo sporzgdzone zgodnie z Ustawg z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci
(Dz.U. 22013 r. poz. 330).

3.2 Wartosci niematerialne i prawne
W pozycji 1¢j jednostka ujmuje zaliczane do aktywéw irwalych, prawa majgtkowe nadajgee si¢ do
pospadarczego wykorzystania, o przewidywanym okresie ekonomicznej uzytecznodel dluzszym niz jeden rok,
przeznaczone do uzywania na poirzeby jednosiki,
Warlosci niematerialne i prawne s§ ujmowane w ksiggach po cenie ich nabycia, pomniejszone o odpisy
amortyzacyjne oraz odpisy Z tytula trwalej utraty warnosci.
Stawki amortyzacyjne ustala si¢ z uwzglgdnieniem okresu ekonomicznej uzytecznodci, Wartosci niematerialne
i prawne umarzane sg metody liniows, poczgwszy od pierwszego dnia miesigea nastgpujgcego po miesigeu, w
ktérym dany tytul przyjeto do uzywania.

3.3 Srodki trwale
W pozycji tej ujmuje sig rzeczowe aktywa trwale i zréwnane z nimi, o przewidywanym okresie ekonomicanej
utytecznodei dluzszym niz jeden rok, przeznaczone do uzywania na potrzeby jednostki. Wartodé poczgtkowa
srodkdw trwalych ujmowana jest w ksiggach po cenie ich nabycia, oraz podlegn podwyiszeniu o wartosé
nokladéw poniesionych na ich ulepszenie (przebudowy, rozbudowy, rekonstrukeje, medernizacje).
Wartoéé poczatkowa Srodkdw trwalych pomniejsza sig o odpisy amortyzacyine. Stawki amoryzacyjne zostaty
ustalone z uwzglednieniem okresu ekonomicznej uzytecznosei Srodkow trwatych i odzwierciedlajy faktyczne
zuzycie srodkdw trwalych.
$rodki trwale o niskicj jednostkowej wartosci poczatkowej ( ponizej 3,5 tys. PLN) odnoszone s3_jednorazowo
w koszty.

3.4 Srodki trwale w budowie
Wyceniane 5§ wedlug cen nabycia lub kosziéw wytworzenia. W pozycji Srodki trwale w budowie Spéika
wykazuje m.in. zakupione nicruchomodci przemeczone do renowacji, nadbudowy, rozbudowy z ich
péinigjszym przeznaczeniem do wykorzystania na dzialalnodé winsng lub inng. Po zakoficzeniu procesu
inwestycyjnege wiw nicruchomosci w zaleznosci od  przyjetego przeznaczenia (wykorzystania) zostang
odniesione do pozycji Srodki trwale lub Imvestycie diugoterminowe - Nieruchomosci Imwestyeyjne (Wg.
przyjelego w spolee modelu dokonania wyceny).

3.5 Reeczowe skiadniki aktywow obrotowych
Rzeczowe skladniki aktywow obrotowych wyceniane sy wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia nie
wy#szych od cen ich sprzedazy nelto na dzien bilansowy. W pozycji Towary Spolka wyknzuje m.in, zakupione
nieruchomosdci przeznaczone do zubudowy (grunt), renowacji, nadbudowy, rozbudowy z przeznaczeniem m.in.
pod budowg nieruchomosci mieszhalnych (mieszkalno/uslugowych) przeznaczonych do sprzedazy, Z datg
rozpoczecia procesu budowy (przedsiewziecia deweloperskiego) w/w nieruchomosci odnoszone 53 w pozycje
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bilansu Zapasy ..Pélprodukty | produkty w teku”. Po zakoficzonym procesie inwestyevjnym poszczegdlne
skladniki (wartosci) odroszone sg do pozycji ,,Produkty gotewe”
W rzeczowych skladnikach akiywéw obrotowych w pozyeji Zapasy Spdlka aktywuje muin. wortodé odsetek
od wyemitowanych papicrow divznych, olrzymanych pozyczek, proporcjonalnie do tej cz¢sei otrzymancej
kwoty, kidra wydatkowana jest na realizacje projektéw inwestycyjnych (budowlanych). Aktywowanie
wartodei odsetek nastgpuje w okresach, kiedy przypada ich naliczenie bad? platnose.
3.6 Rezrachunki
Nalesnosei - na dziefi sprawozdawezy wykazywane sg w kwocie wymaganej zaplaty, z zachowaniem zasady
ostroznodei, Naleinodei wykazywane s3 w wartodei netto (pomniejszone] o odpis akiualizacyjny). Odpisy
akalizujgee iworzone sq z uwzglgdnieniem stopnia ryzykn, jakie wigze si¢ z dang naleinoseiy.
3.7 dkeywa finansowe przeznaczone do obrotu
Ujmowane sg w ksiggach jako skiadnik aktywow finansowych i zobowigzan finansowych (w przypadku gdy
nie stanowig instrumentu zabezpicczajacego) wediug wartodei na dzied zawarcia transakcji. Na dzied
zamykajgcy dany okres sprawozdawezy kontrakty wyceniane sa w wartosci godziwej. Aklyws finansowe
przeznaczone do obrotu wyceniane sg na dzien konczgey dany okres sprawozdawezy wg. wartosel rynkowej.
Nadwyzke wartadei ponad ¢ z dnia i keji odnosi si¢ na przychady finansowe.
Wycena aktywéw w kolejnym roku obrachunkowym odnosi sig do wyceny na ostatni dzien bilansowy.
3.8 Srodki pienigzne i elwiwalenty Srodkéw pienipnych
Srodki pienigzne w kasie, na rachunku bankowym oraz krétkoterminowe lokaty w walucie krajowe]j wycenia
si¢ wedlug wartosei nominalncj.
3.9 Rozliczenia migd=yokresowe
Spolka dokonuje czynnyeh rozliczen migdzyokresowych kosziéw, jezeli dotyczn one przyszlych okresdw
sprawozdawczych.
Spotka dokonuje biernych rozliczed migdzyokresowych | dw w wysokodei prawdopodobnych
zobowigzan przypadajgeych na biesgey okres sprawozdawezy.
3.10 Kapital zakladowy

Kapital zakladowy jest ujmowany w wysokodci okreslonej w statucie i wpisanej w rejestrze sadowym.
341 Rezerwy

Rezerwy ujmowane sy wowezas, gdy na Spolee cig2y istniejgey obowigzek (prawny lub 2wyczajowy)
wynikajgey ze wdnrzen przeszlych i pdy jest pewne lub wysoce prawdopodobne, #e wypelnienie tego
obowigzku spoweduje koniecznosé wyptywu srodkdw biajgcych korzyéei ek iczne, oraz gdy mona
dokonaé wiarygednego oszacowania kwoly tego zobowigzanin.

3.12 Odroczony pedatek dochodowy
Aktywa z tylulu odroczonego podatku dochodowego ~ Spolka vstala je na dzica bilansowy - ostaini dzien
roku obrachunkowego - w wysokosei Kwoly przewidzianej w przyszlodci do odliczenia od podatku
dochodowego, w zwigzku z ujemnymi ro2nicami przejsciowymi.
Rezerwe 2 tytutu odroczonego podatku dochodowego — Spolka tworzy je na dziefd bilansowy- ostatni dzien
roku obrachunkowego- w wysokodei kwoty podatku dochodowego, wymagajgeej w przyszlodei zaplaty, w
2wigzku z wystepowaniem dodatnich ré2nic przejsciowych. Spolka nie tworzy sktywalrezerw na odroczony
podatek dochodowy w przypadku braku mozliwosci ich rozliczenia w kolejnym roku obrachunkowym.,

3.43 Trwala utrata wartoici aktywdw

Na kazdy dzien bilansowy = ostatni dzien roku ebrachunkowege - Spolka ocenia, czy istnicjg obiektywne
dowody wskazujace na trwalg utrate wartodei skladnika badi grupy aktywow. Jedli dowody takie istniejg,
Spolka ustala szecownng mozliwg do odzyskania wartod¢ skladnika oktywéw i dokenuje odpisu
aktualizujacego 2 tytulu utraty wartodei.
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314 Prychody i zyski
Za preychody i zyski Spélka uznaje uprawdopodobnione w okresie sprawozdawczym korzyéci ekonomiczne,
o wiarygodnie okreslonej wartodel, w formie zwigkszenia wartodci aktywow, albo zmniejszenia wartodci
zabowigzadi, kidre doprowadzy do werostu kapitalu wlasnego lub zmnigjszenia jego niedoboru w inny spossh
ni wniesienie wkladu przez udzinlowedw,
3.15 Koszty i straty
Przez koszty i straty Spélka rozumic uprawdopodobnione zmniejszenie w okresie sprawozdawezym Korzysci
ckonomicznych, o wiarygodnie okreslone] warlodei w formic zmoigjszenia wartodci aktywdw, albo
zwigkszenia wartoéci zobowiazan, kidre doprowadzg do zmniejszenia kapitatu wiasnego lub zwickszenia jego
niedoboru w inny sposdb niz wycofanie srodkow przez udzinlowedw.
3.16 Rachunek Zyskdw i Strat
Spolka sporzgdzn rachunek zyskdw i strat w wersji poréwnawezej.
3.7 Rachunek przephowdw pigniginveh
Rachunek przeplywéw pienigznych jest sporzgdzany metody posrednia.
3.18 Wynik finansowy
Na wynik finansowy netio skladajg sig:
o wynik dzielalnodci operacvine, w tym z tytulu pozostalych przychoddw i kosztéw  operacyjnych
(podrednio zwigzanych z dzislalnoscig operacyjng Spolki),
*  wynik operagji finansowych,
+  wynik operacji nadzwyczajnych,
e obowigzkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytule podatku dochodowego.
Welywajgey na wynik poduick dochodowy na dzien  bilansowy - ostatni dzied roku obrachunkowego -
obejmuje czgi¢ odroczong i biedgeq, Czgéé odroczona w rachunku zyskaw i stral stanowi roznice pomigdzy
stanem rezerw | aklywdw z tytulu podatku odroczonego na koniec i poczgtek okresu sprawozdawczego.

4, Zakres zmian wartosei grup rodzajowych drodkéw trwalych, wartoci niematerialnych i prawnych oraz
inwestycje diugoterminowych,

Na dzied sporzadzenia sprawozdania spdlka nie nabyla drodkéw trwalych oraz wartedei niematerialnych i
prawny<h.
Inwestycje diugolerminowe stanowig:
- zakup dlugoterminowych aktywow finansowych ( jednostki uczestnictwa funduszy inwestycyjnych) -
zaktualizowana wycena jednostek na 30.06.2015 r. wynosi — 7.734.736,03 PLN
5, Informacje o strukturze kapitalu podstawowego.
Na dziehi sprawozdawezy kapital podstawowy Spétki wynosit 5.000,00 zi. Struktura kopitatu zakladowego

Spatki byla nasigpujgca:

Wspoinik THosé udzialow Cena nominalna | Wariodé nominalna udzisléw w PLN
Poznafska 37 SPV Sp. 100 50,00 5.000,00
Razem 100 5.000,00

6. Informacje o odpisnch aktualizujgeych wortodé naleinodei.
Nie byly dokonywane odpisy ektualizujace.

7. Padzial zobowigzaii dlugoterminowych wedlug pozycji bilonss o pozostalym od dnia bilansowego,
przewidywanym umows, okresie splaty.
Zohowigzania diugoterminowe o okresie splaty do 3 lat stanowiy:
- zobowigzania 2 tytulu emisji diuznych papieréw warlosciowyech - 10.000.000,00 PLN

Florsen Spéika 2 ograniczong odpowiedzialnoécia, ul. Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa
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9

11.

12

13.

14.

15.

i6.

17.

18,

19.

Wykaz istotnych pozycji rozliczeri migdzyokresowych.
Rozliczenia migdzyokresowe stanowig rozliczone w czasic (tj. no okres emisji obligac)i) kwoty wynoszjce
na 30.06.2015 r. odpowiednio do okresu pozostalego do rozliczenia:
- diugoterminowe - 80.128,21 PLN
- krotkoterminowe — 38.299,37 PLN

Wykaz zobowigzain zabezpieczonych na majatku jednostki (ze wskazaniem redzaju).
Na dzied sprawozdawezy Spolka posiadala nastepujace zobowinzania zabezpicczone na jej majgtku:
1. Zobowigzania z tytulu emisji obligacji serii A na kwotg 10.000.000,00 2t. ; termin wykupu 30.04.2018 r.
Zabezpicczenia stanowily: hipoteka na nieruchomosei, zastaw na  udzialach w kapitale zakladowym
cmitenta, oswiadczenie emitenta o poddaniu si¢ egzekucji z akiu notarialnego w trybie art. 777 par. 1 pkt. 5
kpe.

Wykaz zobowigzadn warunkowych (w tym udzielonych przez jednostke gwarancji § porgezed takie
wekslowych) zwigzanych z dzislalnosciy statutows.
Na dzied sporzydzenia sprawozdania Spélka nie posiadala istotnych zobowigzan warunkowych, w tym
révwniez udziclonych gwarangjl i porgczen, lgcznie z wekslowymi.

Struktura zrealizowanych przychoddw i kesztow z dzinlalnoici statutowej.
Calogé przychoddw ze sprzedazy zostala osiggnigla w obrocie krajowym.

Informacje o przychodach, kesztach i wynikach dzinlalnodci zaniechanej w roku obrotewym lub
przewidzianej do zaniechania w roku nastgpnym.
W roku obrotowym Spdlkn nie zaniechals i w kelejnym roku nie planuje zaniechania Zadnego rodzaju
dziafalnosci.

Informacje o pedatku dochodowym
W prezentowanym okresic nic wystapil podatck dochodowy CIT w Spél

Informacja o przecigtnym zatrudnieniu w grupach zawodowych,
W okresic sprawozdawczym Spdlka nic zatrudniala pracownikéw na podstawie umowy o pracg.
Informacje o znaczacych zdarzeniach, jakie nastapily po dniu bilansowym, a nic uwzplgdnionych w
sprawozdaniu finansowym.
Do dnia sporzgdzenia sprawozdania finansowego za okres sprawozdawczy, nie wystapily adarzenia, kKidre nie
zostaly, & powinny by¢ ujete w ksiggach rachunkowych okresu sprawozdawezego.
Informacje o wspolnych przedsigwzigcinch, ktdre nie podlegaja konsolidacji.
Spdlka nie prowadzila w okresie sprawozdawczym wspdlnych przedsiewzigd.

Wykaz spélek, w ktérych jednostka posiada co najmniej 20% wdzialéw w kapitale lub ogdine) liczbie
gloséw w organie stanowigeym spotki.

Spalka nie posinda udzialéw w kapitale innych podmiotdw.

Informacje dotyczqee emisji, wykupu i splaty diuznych papieréw wartoSciowych:

Emisja obligacii Wartoé npominalna PLN Termin wykupu
Serin A 10.000.000,00 30.04.2018 .

Wyrazenie niepewnoéei mozliwodei dalszego kontynuowania dzialalnofei jednostki (jedeli niepewnosié
wystgpuje) oraz jej charakterystyka,
Sprawozdanic finansowe zostalo sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dzialalnosci przez Spélkg przez
okres nie krdtszy niz 12 miesigey.
Nie wysigpujg okolicznodci wskazujgee na zegrozenie kontynuowania  dzialalnosci w roku 20135 i latach
nastgpnych.

Flarsen Spotka 2 ograniczong cdpowledzialnoéeia, ul. Rozbrat 442, 00-419 Warszawa
NIP: 5272713852, REGON: 147232788, KRS: 0000511870 %

92



DOKUMENT INFORMACYINY FLORSEN SP. Z O.0.

Sprawozdanie finansowe na dzien 30.06.2015r.

20, Informacje dodatkowe i koficowe majace istotny wplyw na oceng sytuacji majgtkowej, finansowej i wyniku
finnnsowego jednostki.

W informacji przedstawiono wszystkic istotne zdarzenia, kiore mialy wplyw na oceng  sytuaci
majgtkowe] i finansowej Spélki w pierwszym péiroczu 2015 roku.
W dniu 17.08.2015 r. zlo2ono wniosek o pozwolenie na budowg dla pierwszego etapu planowanej inwestycji,

IV. Jednostki wchodzgce w sklad grupy kapitalowej na ostatni dzien okresu
obj¢tego sprawozdaniem.

Nie dotyezy. Spdlka nie tworzy grupy kapitalowe].

V. Sprawozdanie Zarzadu z dzialalno$ei
Charnkterystyka dzialalnosci Spélki

Spolka zoswla przewidziana przez jej jedynego udzialowea do wykorzystania w celu przeprowadzenia za jej
podrednictwern transakcji zbycia nicruchomosei polotonej przy ul. Krasickiego w Warszawie, stanowigeej deialke
gruntu nr ewidencyjny 74/3, 2 obrgbu 146505_8.0215, dla kidrej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokolowa w
Warszawie, VII Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr WA2M/00325671/9. W zwigzku 2 faklem,
2¢ udzinlowiec Spélki byl zwinzany umows przedwstepng zawartg ze spolka Krasickiego SPV sp. z 0.0. Z siedzibg w
Warszawie, w ramach ktdrej byl zobowigzany do przeniesienia nieruchomosci na tg spolke lub spelnienia na jej rzecz
alternatywnego $wiadczenia - wobec fakiu, 2  umowa przedwstepna nie zabraniala windcicielowi przeniesienia
nieruchomosci na Spolke - w celu ochrony interesdw spolki Pomanska 37 SPV sp. z 0.0. 2 siedzibg w Warszawie,
Jjedynego udzialowea spélki Krasickiego SPV sp. z 0.0, oraz obligatariuszy kidezy nabyli obligacje serii A i B
wyemitowane przez spélkg Poznaiska 37 SPV sp. z 0.0, do zarzpdu Spolki wszedl pan Emonuel Grykin, czlonck
zarzgdu Poznanska 37 SPV sp. z 0.0,

Po zbyciu na rzecz Spdlki, przez jej udzinlowen, wyzej opisanej nieruchomosci, zarzqd spolki Poznaiska 37 SPV sp. 2
0.0, podjgl decyzje, 2e z punkiu widzenin zarzgdzanej spotki bardziej efektywne podatkowo i kesziowo, przy peinym
zachowaniu zakladanego uprzednio celu bi. wego, bgdzie nabycie udzialow w Spdlee bedaeej wladcicielem
nicruchomodei, zamizst nabycia samej nicruchomosci oraz podjgcie przez Spotke, joko spolke projektows, czynnosei w
zakresie pozyskania finansowania i realizacji inwestycji budewlanej na nieruchomosci. Z tych wzgleddw, w kwietniu
2015 roku, Poznafiska 37 SPV sp. z o.0. stala sig jedynym udzialoweem Spélki, zod Spélka przeprowadzila emisjg
Obligacji serii A o lgcanej wartofci 10.000.000,00 PLN.

Celem Spélki jest obeenie wykonanie zadad przewidzianych uprzednio dla spélki Krasickiego SPV sp. z o.o. 1j
realizacia projekiu deweloperskiego zokladajgcego etapowy budowe 2 blizniaczych kameralnych apartamentowcow, a
nastepnie sprzedaz mieszkan | komérek lokalorskich oraz miejse postojowych w garazu podziemnym na wolnym
rynku. W pierwszym etapie planowana jest budowa jednego budynku, zad realizacja drugiego ctapu, polegajgcego na
budowic drugiego ap ywea, uwarunk jest nabyciem nieruchomosei stanowigeej dzialke gruntv nr 74/4, z
obrgbu 146505_8,0215, o powierzchni 917 m2 i dzinlkg gruntu nr 73, 2 obrgbu 1-02-15, o powierzehni 25 m2.

Przedmiotowa inwestycja charakteryzowaé sie bedzie wysokim standardem wykoficzenia | funkcjonalnie

projektowanymi lokalami w najbardzie] poszukiwanej struklurze. Przedmiotowa inwestycja skierowana jest do osob
dobrze sylwowanych, poszukujacych komforlowego aportamentu w prestizowej lokalizacji dla siebie, dzieci lub w
celach inwestyeyjnych - zaprojektowana zostala z mys$lg o ludziach cenigeych wygode i szybkg komunikacjg z centrum
miasta przy jednoczesnym talwym dostgpie do lerendw zielonych i rekreacyjnych

Pierwszy etop projektu zakloda budowg kameralnego apartamentowca skladajgcepo si¢ z 8 mieszkan o ljcangj
powierzchni uzytkowsj ok. 1000 m®, kiéry swoimi gabarytami, ksztaliem i stonowang kolorystyks ulrzymang w
szarodcioch nowigzuje do  sgsindujgee), modemistycznej  architektury Starcgo  Mokotowa. Na  elewacjuch
zaprojektowano regulame podziaty i duze przeszklenia. Joko wykonczenie elewacji zastosowano okladzing z betonu
formownnege i blachy micdzianej oraz wstawki ceramiczne lub drewniane. Podzint na kondygnacje podkreslajg
poziome, stalowe profile w pasie miedzykondygnacyjoym. Budynek ma zostaé zwieficzony grymsem z profili
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stalowych, Mieszkanio usytuowane na ostatniej kondygnacji budynku oferowaé bedy dostgp na tarasy zlokelizowane na
dachu i czgéciowo przeslonigte drewnianymi pergolami.

Budynck zostal zaprojekiowany tak, aby mogly z nicgo korzystaé osoby niepelnosprawne. Ogélnodesigpne wejdcie do
budynku zlokalizowane jest na poziomie terenu i zapewniony jest swobodny dojazd na woézku inwalidzkim do holu
wejsciowego i d2wigu osobowego. W ogélnodostepnych wngtrzach budynku nie istnigja bariery w formie progdw,
stopni itp. Zaprojeklowane diwigi zapewniajy transport osobom poruszajgeym sig na wozku inwalidzkim na wszystkie
kondygnacje z parazem wlacznie,

Finansowanie inwestycji i sytuacja finansown Spétki

Sytuacja finansowa Spolki jest dobra, szczegdlowe dane finansowe zawarte s3 w sprawozdaniu finansowym Spolki,
przygotowanym za okres od dnia 01.01,2015 r. do dnia 30.06.2015 r., ktére sporzgdzone zostato zgodnie 2 przepisami
ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2013 r. poz. 330. (dalej: ,Ustawa™). Spoika stosuje
przepisy Ustawy, Krajowe Standardy Rechunkowodci, a w przypadku braku odpowiedniego Standardu Krajowego,
Migdzynarodowe Standardy Rachunkowosci.

Bud?et pierwszego ctapu inwestycji, obejmujgcego zabudowe mieruchomodcei stanowineej dzialke gruntu ne T4/4
zlokalizowanej przy ul. Krasickiego bedacej juz wlasnodcig Emilenta, oszacowany zostal na kwotg 17.200.000,00
PLN. Srodki na realizacje inwestycji pochodzq z irzech Zrédet:

- 10.000.000,00 PLN z emisji Obligngji serii A,
- 5.600.000,00 PLN z pozyczki podporzadkowane), udzielonej przez poprzedniego udzialowea Spélki,

- L600.000,00 PLN z wplat od nabywedw lokali, komdrek lokatorskich i migjse postojowych w paradu
podziemnym na poczet ich nabycia.

W kwietniv 2015 r. Spélka wyemitowala obligacje serii A (data wykupu: 30 kwietnia 2018 r.), lgczna wartoéé
neminalna obligacji to 10.000.000,00 z, kiére bedg stanowily glowne érddio finansowania inwestycji.

Najwainiejsze zdarzenin w olresie dnia od $1.01.2015 r. do dnia 30.06.2015 r.

Najwaznigiszym zdarzeniem w pierwszej polowy 2015 r. bylo nabycie przez Spolke Nieruchomosci przy ulicy
Krasickiego, stanowigeej dzialke gruntu nr 74/3, z obrebu 146305_8.0215, o powierzehni 949 m?. lonymi istotnymi
zdarzeniami pierwszego poélrocza bylo zawarcie umowy 2z generalnym projektantem, zlecenie i wykonanie badan
geotechnicznych  pruniu oraz zlozenie wniosku o wydanie decyzji lokalizacyjnej na wjazd do posesji. Uzyskano,
rdwnic2 opini¢ dotyczacy wyeinki drzew, mapg do celbw projektowych oraz warunki techniczne na dostawg medidw,

Istotne zdarzenia po dniu 30.06.2015 r.

Najwazniejszym zdarzeniem, ktdre nastgpilo po dacie bilansowej bylo zlozenie wniosku o pozwolenie na budowg dia
pierwszego elapu projektu, tylko dla dzielki stanowigcej wlasnos¢ Spélki. Zakladana data uzyskania pezwolenia na
budowe to 30 pazdziemika 2015 roku. Dokonany zostal réwniez wyboér generalnego wykonawey inwestycji, ktérym
bedzie firma APM Budownictwo Polska sp. z 0.0. 2 siedzibg w Warszawie. Umowa z wybranym generalnym
wykonaweg inwestycji zostanie zawarta po uzyskaniu przez Spotke pozwolenia na budowe dla pierwszego etapu
inwestycji.

Ryzyka i zngroZenin

Glownym ryzykiem jest ryzyko uzalemienia przychodéw Spétki od panujgcej koniunktury na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych, Istnicje zagrodenie, iz w przypadku spadku cen na rynku nieruchomosci, Spolka nic osiagnie zysku
albo osigenie zyski mniejsze od planowanych.

W zwigzku z koniecznodciy uirzymania ceny mieszkan na okreflonym poziomie w celu uzyskiwani Ini
sprzedawanych mieszkan z obeinzenia hipoleky zabezpieczajgen emisje obligacji, istnigje ryzyko 2e ceny oferownne
przez Spilke znajdy sig powy2ej cen rynkowych, Zarzad ocenin powyisze ryzyko jako niewiclkie, z uwagi na unikalng
lokalizacje projektu i wysoki standard budowanych mieszkafi oraz obserwowang na rynku warszawskim niskg
korelagje cen nieruchomosei w lokalizacjach tak vnikalnych jak lokalizacja projektu, z ogdloym poziomem cen
nieruchomosei.

Florsen Spdéika z ograniczong odpowiedzialnoécig, ul. Rozbrat 44a, 00-418 Warszawa

NIP: 5272713952, REGON: 147232788, KRS: 0003511870
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Sprawozdanie finansowe na dzien 30.06.2015 r.

VI. O$wiadczenie Zarzgdu
Zarzad spélki Florsen Sp. z 0.0. odwindeza, ze wedlug jego najlepszej wiedzy, przedsiawione sprawozdanie
finansowe za okres od 01.01.2015 r. do 30.06.2015 r. oraz dane pordwnywalne, sporzgdzone sy zgodnic z
obowinzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz, Ze odzwierciedlajy w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny
sytuacje majgtkows i finansown spolki oraz wynik finansowy.
Zarzgd odwindeza, 2¢ pélroczne sprawozdanie z dzialalnodei za okres do 30.06.2015 r. zawiera prawdziwy
obraz rozwoju i osiggnigé oraz sytvacji Spélki, w tym opis podstawowych zagroded i ryzyka.

Niniejsze sprawozdanie zawiera 16 kolejno ponumerowanych siron,
Warszawa, 23 wrzednio 2015 roku.
Zarzgd Florsen Sp.zo.0.

Emafuel Gryjin

fezes Zarzg N

Fiorsen Spotka z ograniczong odpowiedzialnodcia, ul. Rozbrat 44a, 00-419 Warszawa

NIP: 5272713952, REGON 1472327688, KRS 0000511870
-16-
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6 INFORMACJE DODATKOWE
6.1 Informacje o przyznanych ratingach kredytowych

Emitentowi, ani emitowanym przez niego Obligacjom nie przyznano zadnego ratingu kredytowego.
Emitent nie zamierza réwniez ubiegac sie o taki rating w przysztosci.
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7

7.1

ZALACINIKI

Odpis z Krajowego Rejestru Sgdowego Spoiki

Iderityfilator wydnukur RFJS1LET0 7/ 2006001 2100725 Stonalzé

CENTRALNA INFORMACIA KRAJOWEGD REJIESTRU SADOWEGD

KRAJOWY REJESTR SADOWY

Stan na dzien 12.01.2016 godz. 10:07:25
Numer KRS: 0000311870

Informacia cdpowiadajaca odpizowi aktualnemu

Z REJESTRU PRZEDSIE BIORCOW

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

Dt rejestraci w Krajowym Rejestras Sadowymn (02062014

Ostatni wpiss | Numer wpis

7 Cata dokorania wpisy 15.04. 2008

Sygnatura akt WAL NS-RE] KRS 165251 5/601/NIF
\Oanacrenie sadu e
Dziat 1
Rubryka 1 - Dane podmiotu
1.Cirrasczenie formy prawne| SPOLKA 2 OGSANICZONA ODPOWIEDTIALNGECTA
2. Numer REGON/NIP REGON: 14TXIXTEY, NIP: SXTXT1I052
1. Firmas, pod kitry spétka daata FLORSEN SPOLKA 2 OGRANDCZOMY ODPOWTEDZIALNCSCTA
4.0Cane o worsinisjsre] nejestrac]i —_—
5.Cry preedsichiona prowadsl drisainodt | HIE
gaspodancsy 2 inmymil padmictami na
podstaneie umowy spdii cpwine]?
6.Cry podmiot posiada status onganizac)l | NIE
patythu pubiicrmega?
Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu

1.Sedxng lraj POLSCA, wol. MATTWIECKIE, powist WARCTAWA, gmina WERRSTAWE misse. WARSTAWL
2 Adre ul. ROFBAAT, rr 44, lok. -—, missc. WARSTAWA, kod D0-419, pocsta WRRSTAWA, kraj POLSIL
3. Adres pocsty sheidronicne) ——
4. Adires strony ntemetowe) e

Rubryka 3 - Oddzialy

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacie o umowie

97



DOKUMENT INFORMACYINY FLORSEN SP. Z O.0.

derityfilcaior wydnukor RFPS1LETO/ 7/ 2006001 21000725 Stona 2z 6
1.Informada o zawardu lub smianach 1 13052014, MOTARDUSE GRIEGORT ROGALA, KANCELARLA NOTARIALNA W WARSTAWIE,
umowy spilid UL RONDO ONE N8 1, REFERTORIUM A B2 7447/ 2004

2 13 KWIETHLA 2015 BL, REP. A N9 48572015, WIKTOR WAGRODIKT NOTARDUST W

WARSTAWTE, KANCELARIA HOTAZLALNA MAREK BASTNICKI, SLAWOMIR STROINY, WIKTOR
WAGRDOTH, MICHAL KOLPA NOTARILISZE SPOLKA CYWILNA, 00-363 WARSZAWA, UL
(GALCFYTSKIES 4,

BUMERY TMIENIONYCH PRRAGEARCW: 5 LIST. 1., 86 UIST. 3., §6 UST. 5, § UST. 7., §7, 13
ST, 2, §15,

MUMERY LISUNIETYCH PRRAGRAFCW: §6 LIST, 6,

3 HOL0F 2015 R, BEF. A KR 1000572015, WIKTOR WGRODZK] MOTARIUSE W WARSTAWIE,

CANCELARLA NOTASLAL WA MARER BARTNICK], SLAWCOMIR STROINY, WIKTOR WAERIO0IT,
MICHAL KOEPA NOTARILISZE SPOLICA CYWILNA, 00-362 WARSZAWA, UL GALCTYNSKIEGD 4,
MUMERY TMIENIONYCH FARAMGEARCW: 15 UST. 1., §15 LIST. 4., §15 UST. 5., §15 UST. 6.,
15 LST. 7., §15 UST. &, §15 LIST. 9,

BMUMERY DODANYCH PARAGRAFCW: §15 UST. 8., §15 UIST. 9., §15 UST, 10,

MUMERY SKRESLONYCH PARAGRAFOW: §15 LIST. 2., §15 WST. 3,

Rubryka 5

1.Crars, na jaki medats uhworona spdia

NIECZNACZONY

2.Comacrenie pisma innego nid Monitor
‘Sadowy | Gospodarcry, proemaconego do
oghusrer spdiid

3. wspdiine mode mist:

WIEKSEA LICTRE UDZALCW

4.Cry statut prryonaje uprawnienia

snbiste ckredomym akcjonanuzom lub

tytuly ucrestnictwa w dochodach lub
Jathu s e wymikajacych = kot

5.Cry obligatoriuse majs prawo da
uddzialkiw w oysku?

Rubryka 6 - Sposéb powstania spdlki

Brak wpisow

Rubryka 7 - Dane wspalnikow

1 1 Karwiso | Maowas lub firma POZNASESIA, 37 5PV SPOLRA 7 OGRANIZZONA GOPOWIEDZIALNCSCLY
2 Imiora L]
3 bumer PESEL/REGON 145916830
4. Mumer KRS 0000487729
S Pessiaciane proer wepdinika udsialy | 200 UDZLARDW O CACINED WAl TOGCT 5.000,00 2t
6. Cry weapdink: posada calofd T
wuctriaity sptki?
Rubryka 8 - Kapitat spofki
1. \Whsoknds kapitsby mkladowego 5 000,00 Zt

98



DOKUMENT INFORMACYINY FLORSEN SP. Z O.0.

dertyfilatnr wydnukor RPS1LER 72006001 2100025 Strona 3z &

Podrubryka 1
Informacja o wniesieniu aportu

Brak wpisow

Rubryka 9 - Mie dotyczy

Brak wpisdw

Rubryka 10 - Nie dotycry

Brak wpisow

Dziat 2

Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentac)i podmiotu

1. Manwa organy uprawnionego da
reprerentovanta podmictu

ZARZAD

2.5postih neprezentacl podmict

DO SHEADMNLA, CHEWLADCZER WOLL W IMIENIU SPOLKT UPOWAINIONY JE5T CZEONEK ZARZADU
LACINIE £ PROKLIRENTEM.

Podrubryka 1
Dane osab wechodzaoych w sklad organu
1 1 Marwisa | Nazwa lub Firma GRYRIN
2 Imiona EMANLIEL SZYMON
3 Murmer PESEL/RESON TBOA2614412
4 Mumer KRS kb
5 Furkija w organie representujacyn | PRESES Zasaiu
.0y oot wichodeaca w skiad NIE
zarragdu rostats zawesIOna W
comneack?
T.Data do jakie] mstats mwiesmn —

Rubryka 2 - Organ nadzomn

Brak wpisow

Rubryka 3 - Prokurenci

LEFARSK]

2 Imiona ERZIYEITOF ANDRIE]
3 Mumer PESEL FLOEMIESE
4 Fiodzaj prokury PROELIFA SAMDIZTMNA
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Idertyfiicator wydnukur RPPS11ET0 72006011 2100725 Stonad4z 6
Diziat 3
Rubryka L - Przedmict dziatalnosd

1.Pre=dmiot proswatajos] doataincdéc 1 41, 10, Z, REALEZACIA PROJEKTOW BUDOWLANYCH TWIAZANYCH ZE WENOSZENIEM
preedsetiony BLICY HELW
2. Prasdimiot porostale] dristaingdd 1 41, 20, Z, ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE TE WINCSZENIEM BUDTNOW MIESEALNYCH [
prosdsiationy MIEMIESZALNYCH

2 8, 10, Z, KUPNO 1 SPRIEDA NIERUCHOMOSCT NA WEASKY RACHUNEX

3 68, 20, Z, WYNAJEM | ZARZADZANIE MIERLICHOMOSCTAM] WEASNYMI LUB DETEREMWIONTMI

4 68, 31, Z, POSREDNDCTWO W CBROCIE NIERUCHOMCSCINME

L 68, 32, Z, ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAME WYKDNYWANE NA ZLECENIE

[ T4, 22, Z, PORCSTALE DORADZTWO W ZACRESIE PROWADIENLA DZIALALNGSCT

(SOSPODARCTED | ZARZADEANLA

Rubryka 2 - Wzmianki o Zlodonych dokumentach

Fooctear dolumentu Hriolejmy w | Data sicdenia Za ores: od do
paiu
1.Wemiarika o dadeniu 1 P 2015 (00 13.08.2004 DO 31.12. 3014
rocmegn sprawoedanks
finansowego
.Wemiarika o dodeniu uchwaby |1 rreee (00 13.08.2004 DO 31127014
lub postanowienia o
matwierdzeniy spravwoedanks
finansowego
4.\Wemiarika o dadeniu 1 rreee (00 13.08.2004 DO 31127014
spravwoadania 7 dastainodri
podmiot
Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitalowej
Brak wpisow
Rubryka 4 - Przedmiot deiatalnoséd statutows] organizadji pofythu publicenego
Brak wpisow
Rubryka 5 - Informacja o dniu konczaoym rok obrotowy

1.Ciedi koficrgoy plerwsry ok obrotowy, | 31.12.5014
m lctry naledy zhoihyt spravaoedanis
Tinansowe

Dziat 4
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derityfilcaior wydnukor RFPS1LETO/ 7/ 2006001 21000725 Stona Sz b

Fubryks 1 - Zalagiod

Brak wpisow

Rubryka 2 - Wierzytelnodci

Brak wpisow

Rubryka 3 - Informacje o zabezpieczeniu majgtku diuznika w postepowaniu w przedmiocie ogloszenia upadbosci, o
oddaleniu wniosku o ogloszenie upadlesd z uwagi na fakt, 2e majgrek niewyplacalnego duznika nie wystarcza na

zaspokojenie kosziow postepowania

Brak wpisow

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzone] przeciwko podmictowi egzekudi z vwagi na fakt, Ze z egzekudi nie uzyska sie
sumvy wyZszej od kosztow egzekucyjnych
Brak wpisow

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisow

Dziat &

Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpisow

Rubnyka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewainieniu spotki

Brak wpisow

Rubryka 3 - Mie dotyczy

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacja o polgczeniu, podziale lub przeksztaiceniu

Brak wpisow
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derityfilcaior wydnukor RFPS1LETO/ 7/ 2006001 21000725 Stonabz b

Rubryka 5 - Informacia o postepowaniu upadbosciowym

Brak wpisow

Rubryka & - Informacja o postepowaniu ukladowym

Brak wpisow

Rubryka 7 - Informacja o postepowaniu naprawczym

Brak wpisow

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dzialalnodci gospodarcej

Brak wpisow

data sporrgdeenia wydreky 12012016

adres strony intemetowe], na kbdne &3 dostepne informacie = rejestne hitps:) e, me.govpl
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7.2

N

Tl

Umowa Spolki (tekst jednolity)

| A tl\l OTARIALMA

i WYPIS

AKT NOTARIALNY

Dnia dwudziestego lipca roku dwa tysigce pistnastego (20.07.2018), ja, Wiktor
Wagrodzki, notariusz w Warszawie, prowadzacy Kancelarig Motariaing przy ulicy
Galczynskiego numer 4 w Warszawie, zaprotokolowalam w siedzibie Kancelarii
Motarialne] uchwaty na Nadzowyczajnym Zgromadzeniu Wspdinikow Spdtki pod firmg
Florsen spolka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie
(adres: 00-419 Warszawa, ulica Rozbrat 44a, REGOMN: 147232788, NIP:
5272713952), wpisana do rejestru przedsigbiorciw Krajowegoe Rejestru Sadowego
pod numerem KRS 0000511870 (,Spotka”) | spisatem protokdt o tredei nastepujgcej:

PROTOKOL

Madzwyczajne Zgromadzenie Wespdinikiw otworzyt Krzysziof bekarski,
reprezentujacy spotke pod firmg OWC spitka z ograniczong odpowiedzialnodcia z
siedzibg w Warszawie, bedaca adminisiratoremn zasiawu, uprawnionym do
wykonywania prawa ghosu z udzialdw naleacych do jedynego wspdinika Spotki —
spdiki pod firma Poznafska 37 SPV spdfka z ograniczong odpowiedzialnosciy z
siedzibg w Warszawie, zgodnie z umows zastawu z dnia 13 kwielnia 2015 roku,
oféwiadczeniem, de dzisiaj o godz. 13.30 w siedzibie Kancelani Notariaing] prey ulicy
Gatozyriskiege 4 w Warszawie rozpoczelo sie Wadzwyczajne Zgromadzenie
Wapdinikdw Spoiki pod firmg Florsen spédka z ograniczong odpowiedzialnodcig. ——

Ma Przewodniczacego Zgromadzenia zostal wybrany jednomysinie Krzysztof
+tekarski, kidry wybdr przyjat.

Przewodniczacy zarzadzit sporzadzenie listy obecnodci, podpisal jg i stwierdzil,
#e Zgromadzenie odbywa sig w tryble art. 240 kodeksu spélek handlowych, na
Zgromadzeniu jest reprezentowany caly kapitat zaktadowy Spotki i nikt z obecnych
mig wnidst sprzeciwu ani co do odbycla Zgromadzenia ani co do postawienia
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poszczegdinych spraw na porzadku obrad, wobec czego Zgromadzenie odbywa sie
prawidlowo | jest zdolne de podjecia wainych uchwal postawionych na porzgdku
obrad, ktory obejmuje:
1.

Otwarcie Zgromadzenia i wybdr Przewodniczacego.

2. Sporzadzenie listy obecnosci | stwierdzenie zdolnosci Zgromadzenia do
podejmowania uchwal, \
3. Powzigcle uchwaly w sprawie zmiany Aktu Zalozycielskiego Spotkl, —————
4. Powziecie uchwaly w sprawie przyjecia teksiu jednolitego Aktu Zalozycielskiego
Spdiki. |
6. Zakoficzenle obrad,
{
Mastepnie MNadzwyczajne Zgromadzenie Wospdlnikow powzigho ponizzze
uchwaty:

Zgromadzenie Wspdinikéw Spdilki Florsen Sp. z oo, (Spolka"), dzialajac na
podstawie art. 255 § 1 Kodeksu spilek handlowych i § 13.1. Itk H Aktu
Zalorycielskiego Spolki, dokonuje zmian Aktu Zalozycielskiego Spotki w ten spostb,
ZE
a) paragraf pigtnasty ustep plerwszy otrzymuje nows tresé:
»1. Zarzad sklada sig z jednego do dwéch czlonkdw.”
b) skredla sig paragraf pigtnasty ustep drugi,
) skredla sle paragraf piginasty ustep trzeci,
) paragraf pigtnasty ustep czwarty oznacza sig jako ustep drugi | otrzymuje on
nowg tresc:
[Lzlonkowie Zarzadu powolywani s na czas nizoznaczony | mogg byé w kazdym
czasie odwolani. Art. 202 § 1 kodeksu spélek handlowych nie stosuje sie."

) paragraf pietnasty ustap piaty oznacza sig jako ustgp trzeci | otrzymuje on
new3 tresc:
5. Do skladania odéwiadczef w imieniu spétki upowainiony jest Czlonek Zarzadu
{acznie z prokurentem.”

UCHWALA NR 1
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspalnikaw
w sprawie zmiany Aktu Zalozycielskiego Spotki

— e

f) paragraf pigtnasty ustep szésty oznacza sig jake ustgp cawarty,

2
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.

g) paragraf pigtnasty ustep siédmy oznacza sie jako ustep piaty,
h) paragraf piginasty ustep dsmy oznacza sie jako ustep szdsty,

i) paragraf pigtnasty ustgp dziewiaty oznacza sig jako ustep siddmy,

ﬂ\ﬂqyﬂje sig paragraf pigtnasty ustep dsmy w brzmieniu:
o10.“Tak diego, jak nie zostang wykupione wszystkie obligacje Spotki serl A | B
(.Obligacje”), do powolania i odwolania dyrektora finansowego (Dyrektor

owy”) uprawniony jest administrator zastawu ustanowiony na zabezpieczenie

~Obligacjl na udziatach Spélki (Administrator Zastawu®). Uprawnienie do powotania i

odwotania Dyrektora Finansowego Administrator Zastawu wykonuje przez ziozenie
oswiadczenia woli o odpowiednie] tresci, kidre powinno zostaé dorgczone do
wiadomosci Spofii.”
g) dodaje sig paragraf piginasty ustep dziewiaty w bramieniu:

.11. W przypadku odwolania Dyreklora Finansowego, Adminisirator Zastawu
zobowigzany bgdzie powolaé inng osobe na Dyrektora Finansowego pod rygorem
skutkdw okreslonych w zdaniu nastepnym, W przypadku, gdy funkcja Dyrektora
Finansowego pozostania nieobsadzona przez okres 4 (czterech) tygodni, Dyrektora
Finansowego wskaze Zgromadzenie Wapdinikaw,
h) dodaje sig paragraf pietnasty ustep dziesiaty w brzmieniu;
«12. Wazystkie uchwaly Zarzadu wymagsajs kontrasygnaty Dyrekiora Finansowego.” -

Przewodniczaey stwierdzil, 2e za uchwaly w glosowaniu jawnym oddano 100
glosow, glosbw przeciwnych i wstrzymujacych sie nie bylo w zwigzku z czym
uchwata zostata podjeta.

UCHWALA NR 2
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wapdlnikéw
w zprawle przyjecia tekstu jednolitego Aktu Zalozycielskiego Spotki

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdinikéw niniejszym postanawia preyjaé tekst
Jednolity Aktu Zalotyclelskiego Spotki, z uwzglednieniem dotychczasowych zmian, w
nastepujacym bramieniu:

JAKT ZALOZYCIELSK]
SPOLKI Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA,
(TEKST JEDNOLITY)

3
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§ 1. Piotr Szezepanik w imieniu Spéki pod firma NOBEL SPV Spotica 2 ograniczong
wodpawledzialnoécig Spétka komandytowa oéwiadeza, £e zakiada spilkg 2 ograniczong
odpawiedzialnoscig zwang dalej Spotia”.
£ 21, Spoka prowadzona bedzie pod firng Florsen Spitka z ngranhzgré
odpawiedzialnoscia. ol
2. Spéka mote ufywaé skidtu fimy w brzmienu Florsen Sp. z 0., d;az‘
wyrbzniajacego ja znaku graficznego. N
§ 3.1. Siedzibg Spolki jest Warszawa,
2, Spéika dziaka na teryiorium Rezeczypospolite] Polskiej oraz poza jej granicami.
3, Spdlka moke tworzyt | prowadzié na obszarze swego dziatania oddziaty, filie | inne
Jednostki organizacyjne jak riwniez uczestniczyé w innych spotkach, stowarzyszeniach
i erganizacjach gospodarezych.
§ 4. Czas trwania Spdlki jest nisoznaczany.
5.1. Przedmiotemn dzialalnosci Spolid, wediug Polskie] Klasyfikacji Dziatalnodcl jest: -
1) PKD 41.10.Z Realizacja projektow budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem
budynkiw,
2) PKD 41.20.Z Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow
mieszkalnych | niemieszkalnych,
3) PKD 68.10.Z Kupno i sprzeda? nieruchomosci na wiasny rachunek, -————-——
4) PKD 68202 Wynajem | zarzadzanie nieruchomodciami wiasnymi  lub
dzierzawionymi,
5} PKD 68.31.Z Pogrednictwo w obrocie nieruchomodciami,
8) PKD 68.32.Z Zarzadzanie nisruchomoéciami wykonywane na Zlecenie,
PKD 70.22.7 Pozostsle doradziwo w zakresie prowadzenia dziakalnosel
gospodarcze] i zarzgdzania.
2. 'W przypadku, gdy na podstawie odrgbnych przepisow, podjecie przez Spilke
kttrejkolwiek z wyze] wymienionych dzialalnoScl wymaga uzryskania koncesji lub
zezwolenia, Spotka podejmie dziatalnost w tym zakresie dopiero po uzyskaniu
stosownej koncasji lub zezwolenia.
§ 6.1. Kapitat zakladowy Spofki wynosi 5.000,00 (pie¢ tysiecy) Ziotych | dzieli sig na 100
(sto) mwnych | nlepodzielnych udziakiw o wartosci nominalnej po 50,00 (pigtdziesiat)
zotych kazdy.
2. Kaidy Wspblnik mo2e posiadaé wigee] niz jeden udziat.
3. Jeden udziat daje prawo do jednego glosu na Zgromadzeniy Wspbinikaw. Zastawnik

4
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¢

moze wykonywat prawo glosu,
4. Udzialy moga byé umarzane, przy czym warunkl umorzenia okresli uchwala
Wspdinikow (umorzenie dobrowolne).
5.\Z zastrzezeniem postanowieri zdania nastepnego zbycie lub obcigzenie udziatow
zgody Spotki, udzielane] przez Zarzad Spétki w formie pisemnej pod rygorem
ni noscl. Nie wymaga zgody Spitki zbycle udziabw w celu zaspokojenia
wiéuzytelnuﬁci. kidre zostaly zabezpleczone zaslawem na udziatach Spolki, jezeli na
ustanowienie zastawu Zarzad uprzednio wyrazil zgode,
6. Udzialy o podwyzszonym kapitale zakladowym moga byd pokryle golbwka lub
aportem.
§ 7. Wszysikie 100 (sto) udzialéw w kapitale zakladowym Spolki o wartosci
nominalnej po 50.00 (pigédziesial) ziotyeh kaidy, o laczne] wartodel nominalnej
5.000,00 (pigé tysigey) ziotych posiada Krzysziof Perfowski.
§ 8. PodwyZszenie kapitalu zakiadowego do kwoly 1.000.000,00 2t (jednego miliona
ziotych) w laminie do dnia 31 (reydziestege plerwszego) grudnia 2020 (dwa tysiaoe
dwudziestego) roku nie stanowi zmiany akiu zalodycielskiego Spoki.
§ 9.1. Wepdlnicy moga byt zobowigzani do doplat do wysokosci dziesigcickrotne]
wartoéci nominainej posiadanych udziakow.
2, WysokosE | terminy realizacii doptat oznaczone beds kaddorazowo uchwaly
Zgromadzenia Wspdinikdw,
3. Doptaty podiegajg zwrotowi, jefeli nie sa potrzebne na pokrycie straty wykazanaj
w sprawozdaniu finansowym. Zwrot doplat nasigpuje na podstawie uchwaly
Zgromadzenia Wspdinikiw podjgtej w irybie art. 179 kodeksu spétek handlowych, —
§ 10.1. Wspdinicy majg prawo do udzistu w czystym zysku Spdtkl wynikajgcym z
rocznego sprawozdania finansowego,
2. Zarzad Spitki jest upowainiony do wyplaly Wspdlinikom zaliczki na poczet
przewidywanej dywidendy za rok obrotowy, jezeli Spotka posiada Srodki wystarczajace
na wyptate,
3. Spdika moze wyplacit zaliczke na poczet dywidendy, jefeli jej sprawozdanie
finansowe za ostalni rok obrotowy wykazuje zysk.
4. Zaliczka stanowit moze najwyZej polowe zysku osiggnigtego od kofica poprzedniego
roku obrotowego, powigkszonego o niewyplacons zyski z poprzednich lat abrotowych
oraz pomnigjszonego o straty z lat poprzednich i kwoly obowigzkowych kapitatow
rezerwowych utworzonych zgodnie z ustawa lub aklem zalodycielskim spoikl. ———

5
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§ 11. Organami Spdki 55 Zgromadzenie Wspoinkow i Zarzad. -
12.1. Zgromadzenia Wepbinikdw sg Zwyczajne badz Nadzwyczajne.
2. Zwyczajne Zgromadzenia zwoluje corocznie Zarzad, najpdiniej w szesé miesiecy pa
zakorficzeniu roky obrotowego,
3. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wapdinlkdw zwoluje Zarzad = wiasne] inicjatywy lub
wniosek Wspbinikiw reprezentujgcych co najmniej 10% (dziesigd procent) kapi
zakladowego Spofki.
4. Zgromadzenia Wspdinkdw odbywajg ske w siedzibie Spdlki, z uwzglednieniemn art,
234 § 2 kodeksu spélek handlowych.
§ 131, Do wyacznaj kompelencl Zgromadzenia Wspolnikdw naleis sprawy
zasirzeione przepisami kodeksu spdek handlowych oraz postanowientami ninlejszego
akty zabodycielskiego, a w szczegdinosck a) rozpatywanie | zatwierdzanie
sprawozdania Zarzadu z dzistalnodci Spétkl oraz sprawozdania finansowego za ubisgly
rok obrotowy, b) udzielanie crlonkom organdw Spdki absolutorium z wykonania przez
mich obowiazkow, c) rozporzadzanie czystym zyskiem, jego podziat na wyplaty
Wepbinkom w formie dywidendy lub jege wylgczenie w czedcl lub w calodci od
podziaty z przeznaczeniern na ubworzenie kapitalu zapasowego lub funduszy
specjalnych, d) podejmowanie uchwal o sposohie pokrycia strat, ) tworzenie |
powigkszanie kapitaty zapasowego, f) tworzenie funduszy speciainych, g)
podwyzszanie lub obnitanis kapilatu zakiadowego, h) zmiana akiu zatodycielskiego
spotki, §) powolywanie | cdwolywanie celonkow Zarzadu, j) ustalanis wynagrodzenia dla
crionkéw Zarzadu, k) polgczenie z inng spofky lub rozwiazanie spotki, 1) uchwalanie
regulamindw  wewnetrznych  Spolki, m) wydzierzawienie  lub  obciafenie
przedsigbiorstwa Spolki w caloSei lub w czesci, n) zbycie przedsiebiorstwa Spétki w
calosci b w czesci, o) wyrazanie zgody na nabycie lub zbycle nieruchomosc, prawa
wieczystego uiytkowsnia craz udziatéw w nieruchomogci | prawie wieczyslego
uiytkowania, p) inne sprawy przediozone Zgromadzeniu przez Wspdinikéw lub Zaresd.
2. Rozporzadzanie prawem lub  zaciagniecle zobowigzania o wartoscl nie
przekraczajacej 100.000 (sto tysiecy) zlotych nie wymaga uchwaly Zgromadzenia
Wepdinikéw.
§ 14, Uchwaly Zgromadzenia Wspdinikéw zapadajg bezwzgledng wigkszoscia glostw,
o ile Kodeks spdiek handiowych nie przewiduje surowszych Wymogow, ———————— i
§ 15.1. Zarzad sklada sie  jednego do dwbch czionkéw. L
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2. Colonkowie Zarzadu powolywani s§ na czas nigoznaczony | moga byé w
kazdym czasle odwolani. Art. 202 § 1 kodeksu spidek handlowych nie stosuje sie.. —
3. Do skiadania céwiadczen w imieniu spotki upowazniony jest Czionek Zarzadu
qcihlq z prokurentem,,
4. z rzad podejmuje decyzje w formie uchwal na posiedzeniach zwolywanych w
miare potrzeby, Uchwaly Zarzadu moga byé powziete, jedeli wszyscy Crionkowie
F i prawidlowo zawiadomieni o posiedzeniu Zarzadu,
5. ’ Zarzad moXe rownied podejmowac wchwaty w trybie pisemnym lub pray
wykorzystywaniu Srodkdw bezposredniego porozumiewania sie na odleglosc,
Uchwata podejmowana w tym tiybie jest waina, jezeli wszyscy czlonkowie Zarzadu
zostali powiadomieni o tredci projekiu uchwaly,
6.  Uchwaly Zarzadu zapadajg jednomysinie.
7. Uchwaby Zarzadu wymagajg w szczendlnosci nastepujgce sprawy:
1) udzielenie przez Spotie prokury;
2)  udzielenie przez Spoke pelfnomocnictwa, z  wylgczeniem udzielanych
adwokatowi lub radcy prawnemu pelnomocnictw do reprezentowania Spotki w
postepowaniach  sadowych,  arbitrazowych, sgdowo-administracyjnych  lub
administracyjnych;
3) przyjecie rocznych sprawozdan finansowych Spoidki;
4)  przyjecie | zmiana zasad rachunkowosci;
5) przyjecie budzetu Spolki oraz plancw finansowych Spdiki;
€) przyjecie | zmiany Regulaminu Zarzadu oraz innych regulamindw |ub
dokumentiw korporacyjnych o podobnym charakterze, jeeli ich uchwalanie naledy
do kompetencil Zarzadu,
T) ustalenie polityki kedrowe], w szczegdlnoScd zasad wynagradzania
-obowigzujgcych w Spdlce,
B8) tworzenie lub likwidacja jednostek organizacyjnych w Spotes;

8} uznanie preez Spoike diugu lub powddztwa lub zawarcie ugody;
10)  wystapienie przez Spotke 2z powddziwem;
11) udzigkenie przez Spofke darowizny lub dokonanie inngj nieodplaing] czynnosci
na rzecz osoby trzecie), jezell warlosc darowizny lub takiej innej czynnosc
preekracza 10.000,00 (dziesied tysiecy) ziotych;
12) zawarcie przez Spolke umowy lub zaciagniecie na innej podstawie
zobowiazania na czas diuZszy nik jeden rok;

7
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13) zawarcie przez Spitke umowy skutkujasej zaciggnieciem przez Spitke
zobowigzan wykraczajacych poza zakres przedmiotu dziatalnosci Spétki okreglony w
ninigjszym akce zaloiycielskim; —
14) zawarcie przez Spitke umowy pozyczki, kredytu (w tym kredylu w ramﬂ;ﬁ._.
bankowym), leasingu, fakioringu, udzielenie Jecenia otwarcia akradyh_ﬁvgf ||1!|‘:|:
gwarancji bankowej lub zaciagniecie zobowigzan o podobnym charakterze l'l.l.!l"iI'll'l'-aj:j'1
podstawie prawnej; \iﬁ._ =
15) dokonanie przez Spdike czynnosci skutkujace] obelgzeniam majatku Spotki, w

tym ustanowienie hipoteki, zastawu, przewtaszczenia na zabezpieczenie, Zawarcie
umowy prealewu na zabezpieczenie lub umowy kaucjl;
16) udziclenie przez Spitke zabezpieczenia zobowiazahd osob frzecich
(w szczegdlnoscl udzislenie poreczenia, w tym wekslowego, ustanowienie zastawu
na majgtku Spatki, dokonanie praslewy wierzytelnodel Spotki na zabezpiaczenie); —
17) nabycie lub objecie przez Spdtke akc)i lub wdziatdbw w innych spdlkach, jak
riwnies preystapienie przez Spotke do spdikl osobowe] w charakterze wapdlnika; —
18) udzielenie przez Spofke podyczki lub nabycie przez Spitke obligacii lub inmych
dhuEnych instrumentdw finansowych;
19) emisja przez Spotkg cbligacii (keidego rodzaju) lub innych instrumentow
finansowych;
20) dokonanie czynnoSci  skutkujgce] prreniesieniem  praw  aulorskich
preysiugujacych Spolce lub wdzieleniem licengi uprawniajgce] do korzystania z takich
praw;
‘21) dokonanie czynnodei skutkujacej przeniesieniem praw wlasnoscl przemystowe]
przysiugujacych Spolee lub udzielenie licencii uprawniajacej do korzystania z takich
praw;
22) rozporzadzenle przez Spolke prawem lub zaciggnigcie przez Spotke
zobowiazania do dwiadezenia (jednorazowo lub na podstawie powigzanych ze sobg
czynnosci) o warlosci przekraczajace) 10.000,00 (dziesiec tysiecy) zlotych; ———————
23) wyrazanie zgody na ustanowienie zastawu lub uzytkowania na udzistach
Spodki;
24) wyplata zaliczki na poczet dywidendy;
25) zawarcie przez GSpilke jakiejkolwiek umowy zIwigzane] z procesem
inwestyeyjnym prowadzonym na nieruchomosclach bedacych wiasnoscig Spofki lub
pozostajgcych w jej uzytkowaniu wieczystym, w szczegdinosci umdw Z generalnym
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wykonawca, projektantem i innymi  podmiotami  zaangazowanymi w  proces
inwestycyiny;
26) skiadanie przez Spotke [akichkolwiek wnioskow w  postgpowaniach
adminisiracyjnych  prowadzonych w zwiazku 2z procesem inwestycyjnym
P zonym na nieuchomoéciach bedacych wiasnoscig Spddkl lub pozostajacych
w /jej ugytkowaniu wieczystym, dokonywanie innych czynnosci w tych
postgpowaniach, w szczegdinosci skladanie odwotan, zazalef lub wnioskdéw o

ponowne rozpatrzenie sprawy, a takie podejmowanie decyzji o rezygnacji przez
Spélke z dokonywania takich czynnoci w postepowaniu administracyjnym;
27) wyrazanie przez Spole zgody na zbycie lub obcigZenie udzialdw, —————
28) zwolanie Zgromadzenia Wsp&inikéw lub wystapienie do Wspdinikiw o podjecie
pleemne] uchwaty.
8. Tak dluge, jak nle zostana wykupione wszystkie obligacje Spoli serii AiB
{.Obligacje”), do powolania i odwolania dyrektora finansowego (Dyrektor Finansowy")
uprawniony jest administrator zastawu ustanowiony na zabezpieczenie Obligacii na
udziatach Spolki (Administrator Zastawu"). Uprawnienie do powofania i odwolania
Dyrektora Finansowego Administrator Zastawu wykonuje przez ziozenie ofwiadczenia
woli o odpowiedniej trescl, ktdre powinno zostaé dorgczone do wiadomoscl Spolki.

0. W przypadku odwotania Dyrektora Finansowego, Administrator Zastawu
zobowiazany bedzie powolaé inna osobg na Dyrektora Finansowego pod rygorem
skutkéw okredlonych w zdaniu nastepnym. W przypadku, gdy funkcja Dyrekiora
Finansowego pozostanie nieobsadzona przez okres 4 (czterech) tygodni, Dyrekiora
Finansowego wakake Zgromadzenie Wipdinikow.
10. Wszystkie uchwaly Zarzadu wymagaja konfrasygnaty Dyrektora Finansowego, ——
& 16. Spotka prowadzi ksiegowoét zgodnle z obowigzujacymi przepisami.

§ 17. Rok obrotowy pokrywa sig 2 rokiem kalendarzowym, przy cZym pierwszy rok
obrotowy zakorczy sie w dniu 31 (trzydziestego pierwszego) grudnia 2014 (dwa tysizce
cziernastego) roku.
§ 18. W sprawach nieuregulowanych niniejszym aklem zalozycielskim zastosowanie
majs cbowigzujace w Rzeczypospolitej Polskiej praepisy prawa.

Przewodniczacy stwierdzit, ze za uchwala w glosowaniu jawnym oddano 100 glosow,
glosbw przeciwnyech 1 wstzymujgcych sie nie bylo, w zwiazku z czym uchwala
zostata podjeta.
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Przewodniczacy stwierdzit prawidiowoéd podjetych uchwal oraz brak sprzeciwdw, —
Wobec wyczerpania porzgdku obrad Przewodniczacy zamknat Zgromadzenia, ——

Totsamosé Przewodniczacego Zgromadzenia Krzysztofa Andrzeja Lekarskiego,
syna Henryka i Mirostawy, zamieszkalego: 96-300 Zyrarddw, ul. Generala Leopolda
Cehaka 26, PESEL: 71060603698, stwierdzilem na podsiawie okazanego dowodu
osobislego AYPB25375.
Do akiu zostaje zalaczono lista obecnosc.
Wyptsy akiu mogs byé wydawane takde Wepdlnikam.
Koszty aktu ponosi Spotka.
Pobrana:
- faksa notarialna z § 9 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia
28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek taksy notanalnej (Dz.U. z

2013 roku, poz, 237) 600,00 =
- podatek VAT-23% z art. 146a ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od
towardw i ustug (Dz. U, z 2011 Nr 177, poz. 1054, ze zm.} ——————— 138,00 z}

Razem: 738,00 zt

Akt ten zostaf odczytany, prayjely | podpisany,

Wikior w5 rf:-;l'.r..'x}r7/
rotantsz

L
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7.3

Uchwata nr 1/04 /2015
z dnia 10.04.2015r.
Zarzadu Florsen Sp. 2 0.0. 2 siedziby w Warszawie
w sprawie: emisji obligacfi

61

Zarmpd Florsen Spotki z ograniczony odpowiedzialnosciy z siediby w Warszawie
[ Spotka”), ninigjszym postanawia o dokonaniu przez Spdlke emisji 20.000 (dwudziestu tysiecy)
niemajgoych fonmy dokumentu zabezpieczenych obligacji Emitents na okaZiciela o wartosc
nominalnej 1.000,00 (jeden tysiac) zlotych kazda, o lgcne) wartosci nominalnej 20.000.000,00
{dwadziescia milionow) zhotych, z Datm Wykupu do dnia 31.01.2017r, oprocentowanych,
uprawniajacych wylgcenie do Swiadczen plenieinych, ktdre beda emitowane w nastepujgcych
sariach:
+ Seria A: Data Ernisfi do 30,04, 2015r., lgczna wartodd nominalna Obligac — 10.000.000,00
{dziesiet miliondw) zlotych;
# Seria B: Data Emisfi do 31.01.2016r., lgczna wartosE nominalna Obligacji — 10.000.000,00
(driesie miliondw) zhotych, przy cym ostatecrna decyzja o emisji Obligadji serii B
moatanie podjeta w berminie 9 (d:le«-.iqclu] migsiecy od Daty Emisji Obligacy seri A),

{,Obligacje") | z zachowanlem nastepujgcych zasad:

{ly  OChbligacie zostang zabezpleczone na zasadach okredlonych w warunkach emisfi; Zalgcznik
nr 1 stanowi projekt Warunkow Emisli Obligacii seri A (Warunki Emis§i™), z
zastrzedeniem, e tabela odsetkows zewarts w art. 15.5. Warunkdw Emisjii zostante
uzupsiniona po ustalenlu daty emis)i Obligacii; szczegdlowe Warunki Emisfi Obligaci serii
B rostang prryviete odrebng uchwaky Zarzydu Spdlki podjets wraz @ decyrjy o ich emisji;

{liy Obligace bedy oprocentowane w wysokescl 7 % (sledem procent) wartoscl nominalnej w
stosunky roczrym, z zastrredeniem ckreSlonych w Warunkach Emisji przypadkow, gdy
oprocentowanie Obligaci wynosic bedzie 17 % (siedemnascie procent) w stosunku
FESERYIT;

(liy Obligage mstang wprowadione do obrotu obligacjami Catalyst prowadronego w formis
alternatywnego systemu obrotu (ASD) przez Gislde Paplercw WartsSclowych w Warszawle
54,

Obligacie rostang wyemitowane w drodze oferty prywatnej.

Zarmd postanawia o zawercly wszystkich inmych uméw oraz dokonaniy wszelkich inmych
crynnoscl prawnych | faktyczmych, kidee bedy wymagane w zwigzku z emisjg Obligaci, w tym o
TAWATCIY umowy imvestycyine], umowy o oferowanie Obligacii, umow zawleranych w 2wigzku
ustanowienbem zabezpleczen wierzytelnoscl z Obligachl,

gL

Uchwala wchadzi w zyde z dnilem podjecia.

S

manuel Grykin
Preses Zarzgcy

Uchwaly stanowigce podstawe emisji obligacji wraz z tekstem jednolitym Warunkéw
Emisji Obligacji
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Uchwala nr 1a/04/2015
zdnla 13.04.2015r.
Zarzadu Florsan 5p. z 0.0. Z siedziba w Warszawie
w sprawiel sprostowania uvchwaly nr 1/04/2015 £ dnla 10.04.2015 r.

g4
Zarzad Florsen Spotki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie (, Spétka™),

postanawia spmu;bmral': uchweale nr 1/04/2015 z dnia 10.04.2015r, Zarzadu Spitkl, w sprawle emisfi
obligacii, w sposob nastepujgcy:

W § 1 po slowach .z Daty Wykupu do dnia” jest ,31.01,2017r.%, winna by¢ ,31.01.2019r.",

§3.
Uchwala wehodal w fyce 2 dnierm podjecia.

Zarzad:

mﬁﬁ:’mﬂn L
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Uchwata nr 2/04/2015
z dnia 30.04,2015r.
Zarzadu Florsen Sp. z 0.0. 2 siedziba w Warszawie
w sprawie: przydzialu obligacji

§1.

Zarzad Florsen Spolki z ograniczong odpowledzialnosciy z siedzibg w Warszawie (,Emitent”),
niniejszym postanawia o dokeneniu przydzialu obligacji Spotii serii A na okaziclela, neposiadajacych
formy dokumentu, zabezpieczonych, uprawnlejacych wylacznie do éwiadczed  pieniginych,
wyemitowanych na podstawie uchwatly Zarzadu Emitenta nr 1/04/2015 z dnia 10.04.2015r. w Sprawie
emisji obligacji seril A (,Obligacje”), funduszom inwestycyjnym zarzadzanym i reprezentowanym
przez OPERA Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych Spolke Akcyjng z siedziby w Warszawie, na
nastepujacych zasadach:

1.

Novo Funduszowi Inwestycyjnemu Otwartemu Subfunduszowi Novo Obligacji
Przedsiebiorstw Emitent przydziela 1.000 (jeden tysiac) Obligac]i za {gczng Cene Emisying w
wysokescl 1,000.000.00 (jednego miliona) ziotych;

Opera Specjalistycznemu Funduszowi Inwestycyjnemu Otwartemu Subfunduszowi
Opera Tutus-plus Emtent przydziela 6,200 (sze$¢ tysiecy dwiescie) Obligac)i za taczng Ceng
Emisyjng w wysokodci 6200.000,00 (szesciu miliondw dwustu tysiecy) ziotych;

Opera Specjalistycznemu Funduszowi Inwestycyjnemu Otwartemu Subfunduszowi
Opera Avista-plus.pl Emitent przydziela 200 (dwieScie) Obligacii za tgczng Ceng Emisying w
wysokodel 200,000.00 {dwustu tysiecy) zlotych;

Opera Specjalistycznemu Funduszowl Inwestycyjnemu Otwartemu Subfunduszowi
Opera Alfa-plus.pl Enitent przydziela 1000 (jeden tysiac) Obligacii za {aczng Ceng Emisyjng
w wysokoscl 1,000.000.00 (jednego mikiona) ziotych;

Opera Funduszowi Inwestycyjnemu Otwartemu Subfunduszowl Opera Avista,pl
Emitent przydziela 800 (osiemset) Obligacii za taczng Ceng Emisyjng w wysokosci 800.000,00
(cdmiuset tysigcy) ziotych;

Optimum Funduszowi Inwestycyjnemu Otwartemu Subfunduszowi Optimum
Obligacji Emitent przydziela 500 (pleéset) Obligacji za taczng Cene Emisyjna w wysokosc
500.000,00 (pieciuset tysiecy) zlotych;

Opera Za 3 Grosze Funduszowi Inwestycyjnemu Zamknigtemu Emitent przydziela 200
(awiescie) Obligac)l za iczng Cene Emisyjng w wysokosci 200.000,00 (dwustu tysigcy) ziotych;
Opera NGO Specjalistycznemu Funduszowi Inwestycyjnemu Otwartemu Emitent
przydziela 100 (sto) OHigacji za iaczng Ceng Emisyjng w wysokoscl 100.000,00 (stu tysiecy)

§2.

Wobec dokonania przydzialu Obligacji na powy2szych zasadach Zarzad potwilerdza, ze zostaly objete
Obligacie o aczne) wartosci 10.000.000,00 (dziesigeiu miliondw) zhotych, a zatem emisja Obligacji
doszia do skutku,

Uchwaia wchodzi w tycie 2 dniem podjecia.
Zarzad:

-

// , / /,/ % / L

?M&ykm-mm Krzysztof tgkarski - Wiceprezes Zarzgdu
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UCHWALA NR 1/07/2015
Zarzadu Florsen Sp. 2 0.0.
z dnia 20 lipca 2015 .

w sprawie zmiany warunkéw emisji obligacji serii A

5.

Zarzad spbikl pod firma Florsen Sp. z 0.0. z siedziby w Warszawie (dalej zwanej Spotk”), postanawia
zmieni¢ warunki emisji obligacji serii A wyemitowanych przez Spotke na podstawie uchwaly nr 1/04/2015
zarzadu Spolki z dnia 10 kwietnia 2015 r. w sprawie emisj| obligacjl, w zakresie okreslonym w Zatgczniku

numer 1 do niniejszej uchwaty,
§2.

Uchwala wechodzi w zycie z chwilg jej podjecia.

-y

Krzysziof tﬂm‘k'i - Wiceprezes Zarzqdu
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WARUNKI EMISII OBLIGACII SERII A
EMITOWANYCH PRZEZ FLORSEN SP. Z 0.0.

1. DEFINICIE
Administrator Hipoteki

Administrator Zastawu

Data Emisji

Data Ustalenia Praw

Data Wykupu

Dziei Roboczy

Hipoteki

Hipoteka na Nieruchomosci

oznacza OVC lub inny podmiot, ktdremu zostanie
powierzona funkcja administratora  hipoteki  w
rozumisniu Ustawy o obligacjach.

oznacza OVC lub inny podmict, ktéremu zostanie
powierzona funkcja administratora  zastawu W
rozumieniu Ustawy o zastawie rejestrowym,

DnB Bank Polska S.A., mBank S.A., Bank BGZ BNP
Paribas S.A. lub inny bank udzielajacy Emitentowi
kredytu na splate  wszystkich zobowigzan
wynikajacych z Obligacji oraz Obligacii Serii B (jezeli
zostana wyemitowane).

oznacza dzie, w ktdrym zostanle podjgta przez
Zarzad Emitenta uchwala o przydziale Obligadji
Subskrybentom.

oznacza dzed, przypadajacy na 6 (szes) Dni
Roboczych pred dnlem  wymagainoécl danego

ustalony zgodnie z Regulaciami KDPW.

omacze dzien, w ktdrym Emitent zobowiazany jest
spelni¢ Swiadczenia zwigzane z Wykupem Obligacji
okredlone w Warunkach Emisfi.

oznacza kazdy dzlen inny niz sobota, niedziela lub
dziesi wolny od pracy, w ktdrym OPERA DM prowadzi
dziatalnos¢ w sposéb umozliwiajacy wykonywanie
czynnoscl okreSlonych w Warunkach Emisji, a po
dniu zarejestrowania Obligaci w KDPW, oznacza
kazdy dzies, z wyjatkiem sobdt, niedziel | innych dni
ustawowo wolnych od pracy, w ktdrym KDPW
prowaczi dzialainod¢ umotiwiajaca podejmowanie
czynnolci zwiazanych z przenoszeniem Obligacil |
rozliczeniem platnosci $wiadczef z tytuty Obiigacyl.

oznacza emisje Oblgac.
oznacza spoike okreslong w art. 4 Warunkdw Emisjl.

omammnmmaqimzouw,okwwn
mowa  art. 5a ust. 2 Ustawy o obligacjach.

oznaczajg Hipoteke na Nieruchomosci i Hipotekg na
Nieruchomoéci Sasledniej.

omacza hipoteke umowng ustanowiony M
Nierucromosa

zabezpieczajaca  wierzytelnoddl
Obligarariuszy i Subskrybentdw wobec Emitenta
wyniksjace z Obligacii do kwoty 30.000.000,00

i
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Hipoteka na Nieruchomodci
Sasiedniej

Inwestycja

Kodeks cywilny, KC

Kodeks postepowania
cywilnego, KPC

Kodeks spélek handiowych

Naleznos¢ giéwna

Nieruchomod<

Nieruchomos$¢ Sasiednia

gac]l .
milionéw) zlotych, wpisang na plerwszym miejscu w
ksiedze wieczyste].

omacza inwestycje budowlang prowadzonga na
Nieruchomodci  lub  takte na  Nieruchomodci
Sasiedniej, polegajaca na budowle budynku lub
zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z
garazami podziemnymi, na podstawie jednej lub
kilku decyzji o pozwoleniu na budowe wydanych na
podstawie decyzii z dnia 30.11.2012r, onr
290/WZ/MOK/2012 o warunkach zabudowy wydane)
z upowaznienla Zarzadu Dzielnicy Mokotdw m.st.
Warszawy przez Naczelnika Wydzialu Architektury i
Budownictwa dia Dz!elncy Mokotdw albo na
podstawie méejscowego planu  zagospodarowania
pezestrzennego, jezell taki bedzie obowigzywal dia
obszaru, na ktdrym bedzie realizowana Inwestycja.

oznacza Krajowy Depozyt Papleréw Wartosciowych
SA z siedziby w Warszawie.

oznacza ustawe z dnia 23.04.1964r. Kodeks cywilny
(Dz. U. 2014.121 2 péén. zm.).

oznacza ustawe 2z dnia 17.11.1964r. Kodeks

postepowania cywilnego (Dz. U. 2014.101 z pdin.
zm.).

oznacza ustawe z dnia 1509.2000r. Kodeks spolek
handlowych (tekst jedn. Dz.U. z 2013r. poz. 1030 2
pbin. zm.).

oznacza kwote réwng wertosd nominalnej jednej
Obligachi.

oznaczaja NieruchomosE i Mieruchomosd Sasiednia,

oznacza przysiugujace Emtentowi prawo whasnosci
niezabudowanej nieruchomoéci  poloionej  w
Warszawie przy ul. Krasickiego, stanowiacej dziatke
gruntu nr 74/3, z obsbu 146505_8.0215, o
powierzchni 949 nv, dla «tdrej Sad Rejonowy dia
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Obligacje, Obligacie seril A

Obligacje serii B

Obligatariusz

Okres Odsetkowy

odnoSnych  przepisdw  —  prawo  wiasnosd
niezabudowanej  nieruchamofci  polodone]  w
Warszawie przy ul. Krasidéego, G neenuchomosc
stanowigce) dzislke gruntu nr 74/4, z obrebu
146505_8.0215, o powiercchni 917 m?, dla ludrej
Sad  Rejonowy dla  Wamszawy-Mokotowa  w
Warszawie, VII Wydzial Ksag Wieczystych prowadz
ksiege wieczysty nr WAZM/DOM7I520/B oraz prawo
uiytkowania wieczystego lub = w  przypadiu
prosksztalesnia prawa whtkowanla wieczystego w
prawo wiasnoscl na podstawie odnodnych przepisdw
~ prawo wiasnoéd niezabedowanej nienuchomosd
polatonej w Warszawie przy ul. Tyndecksj 9,
stanowigcej dzistke grontu nr 73, 2 obrebu 1-02-15,
o powierzchni 25 m?, dla ktdrej Sqd Rejonowy dia
Warszawy-Molotowa w  Warszawie, VI Wydzal
Ksigg Wieczystych prowadzi ksigge wieczysty nr
WAZM 0028069371,

omaczaly 10.000 (dresief tysiecy) niemajgcych
formy dokumenty  zaberpiecronych  oblgadi
Emitenta na okaricdela o wariosd nominainej
1.000,00 (jeden tysigc) #otych kazda, o lacenej
wartadel  nominalngl  J0L000.000,00  (dziesied
miliondw) iotych, 2 Datg Wykupy prrypadajaca po
uphywie 3 (trzech) Bt od Daty Emisj,
oprocentowanych — oprocestowanie stake wynoszgce
7% rocznie  (z  astzedemiem  postanowien
Warunkow Emisji przewidujgcych  podwylszenie
pprocentowania) § 0 platne kwarialnle -
uprawnizjacych wylacznie do Swiadczed pieniginych,

oznaczajy do 10.000 (dzeseciv bysiecy) niemajacych
formy  dokumentu  zaberpieczomych  abligacii
Emitenta na okasiciela o wartosd nominaing
1.000,00 (jeden tysiac) sotych katda, o lgcznej
wartodci nominabngj do 10.000.000,00 {dzesieciu
miliondw) zatyeh, z daty emisil prrypadajacy nie
pdéniej niz po uplywie 9 (dzewieciu) mieslecy od
Daty Emisji Obligaci serii A, z Daly Wykupu
przypadajaca po uplywie 3 (treech) lat od Daty
Emisil, oprocentowanych — oprocentowanie stabe
wynoszace %  rocerie  (z rastroedbeniem
postanowied  Warunkow Emisii  preéwidujacych
podwyiszenie oprocentowania) | ptatne kwartalnie -
uprawmiajacych wytacmie do S pienigznych,
emisja Obligacyi serl € bedze mied migjsce
wylgcenie w przypadiu, gdy Emitent tak postanowi.

oenacza osobe fizyceng, osobe prawng lub jednostke
croenizacying  niemajacy  osobowoscl  prawnel,
bedacy wiadcicielem Obfigacii.

oInaczra Swiadcrenle, o Morym mowa woart. 15
Warunkdw Emisjl.

onacra okres, w jakim nalczane | platne jest
Oprocentowanle, okredlony w art. 15.4. Warunkdw

: Juods %
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Odwiadcrenie Emitenta

Podmioty Powigzane

Propozycja Nabycia Obligadii

Przypadek Naruszenia

Rachunek Powierniczy

Ermisji.

oznacza OPERA Dom Maklersk) Spdike 1 ograniczong
odpowiedziadnodciy r siedsby w Warszawle, pod
adresern: Rondo ONZ 1, 00-124 Warszawa, wpisang
do rejestru przedsiebiorcdw  prowadzonego przez
Sad Rejonowy dia m.st. Warszawy w Warszawle,
Sad Gospedarcry, XII Wydslal Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000251574, 0 numerze NIF 1070004328,

oInacza oéwiadczenia Emitenta o poddaniu  sie
egzekugi z aktu notarizlnego w trybie art. 7797 § 1
pkt. & Kodelsu postepowania cywilnego, oo do
wykonania iobowigzan wynikajacych z Obligacii do
lewicty 15.000.000,00 (pigtnasty miiondw) ziotych w
odniesieniv do Obligacl.

omacza  ONWC Spdike 7  ograniczong
odpowiedzidnoécy z siedzibg w Warszawle, pod
adresern: Rondo ONZ 1, 00-124 Warszawa, wpisang
do rejestru prredsiebiorcow  Krajowego Rejestru
Sadowego, prowadzanego przez Sad Rejoncwy dia
m.st. Warszawy w Warszawie, Sad Gospodarcry, XII
Widzial Gospodarcry Krajowego Rejestru Sydowego,
pod numersm KRS 0000398446, o numerze MNIP
5252518354,

onaczaja, w cdniesieniv do dowolnej osoby, spolke
zaletng takiej asoby albo jei spotke dominujaca, lub
inng spdiks zzleing takle] spolkd dominujace] w
rozumieniu Kodeksu spilek  handlowych, spolke
powigzang w rozumieniu preepisu Kodeksu spolek
handiowych, podmioty lub osoby powigzane w inny
sposth organizacyjnie lub osobowo 7 dang osobg, w
sreregdingid woten sposdb, e mogg wywlerad na
jg dezistalnodc znaczacy wplyw, w bym asoby
pefniace  funkcje czlonkdw Zarzadu b Rady
Madzorczej danej osoby lub bedace jej udziatowcami
ub  peinigce  funkcje  czlonkdw  organdw w
Podmiotach powlgzanych z dang csoba b bedace
j&j udzialowami.

oInacza proporycie nabycia Oblgac w rozumieniu
art. 10 w zw. z art. 9 pkt 3 Ustawy o obligagiach,

skiadana priez Emitenta.

oenacza zdarzenie okreSlone w art. 14.6 Warunkdw
Emisil.

crnacra otwarty rachunek powierniczy nalezgcy do
Emitenta jao dewelopera w ropumisniy przepiscw
Ustawy deweloperskle] oz uwstawy z  dnia
29.08,1997r. - Prawo bankowe (Dz. U, z 2002r, Nr
72, poz. 655, ¢ pdin, zm.), kKibry shuky gromadzeniu
Srodkow pienielnych wplacanych preez nabywes
kokaly miestkalnego w ramach Inwestycii, na cele
okredlone w umowie dewsloperskiej, a wyplata
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Rachunek Zastrretony

Regulacie KDPW

Subskrybent
Umowa z Administratorem
Hipoteki

Umowa z Administraborem
Zastawuy
Ustawa o obligacjach

Ustawa o obrocie
instrumentami finansowymi

Ustawa o rachunkowosci

Ustawa o zastawie
rejestrowym

Ustawa deweloperska

Warunki Emisji

Wezednigjszy Wykup
Obligacji

Wykup Obligacii

deponowanych na@ bym rachunku  powiemiczym
frodkdw nastepuje zgodnle 2 harmonogramem
preedsiewziecia  dewelopeskiego okreSionego w
umowie dewslaperskie].

omacza zastrzedony rachunek bankowy clresiony w
art. 10.3.8 Warunksw Emisji.

gmnacza chowiazujace w damym czasie Regulamin
KDPW, Szocregobowe zasacy dzalania KDPW oraz
uchwaty Zarzgdu KDPW.

omacza podmict, kory pryjal Propozycie Nabyeia
Cbligag)l | ktdremu zostaly prrydzielone Obligacie.

omacza umowe okredlong w art. 10.5. Warunkde
Emisji,

oznacza umowe okreslong w art. 10.6. Warunkdw
Emisji.

oznacza ustawe z dnia 29.06.1995r. o cbligagjach
(tekst jedn. Dz, z 2004r, poz. 730 2 pdén, zm. ).

oznacza uskawe z dnia 29.07.2005r. o obrocie
instrumentami finansowymi (tekst jedn. z 20047,
poz. 04 7 pédn. zm.).

oZnacza ustawe z dnda  F9.09.19%4r. o
rachunkowoéci (tekst jedn. z 2013r. Dz, nr 330 2
poin., zm.).

omacza ustawe Z dnia 6.12.19%96r. o zastavie
rejestrowym | rejestree zastawow (bekst jedn, Dzl
7 2009r. nr 67 poz. 569 7 pddn, 2m.),

omacza ustawe z dnia 16.08.2011r. o cchronie praw
nabywey kokalu  miesrkainego  Jub  domu
jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377).

onatza ninigjsze warunki emisli  Obligagi w
rozumieniu art, 5b Ustawy o obligacjach.

CEnpLia;

{iy Wezednigisry wykup Obligacii z powodu
obwarcla likwidaci Emitenta, o ktdrym mowa
w art. 149.3. Warunkdw Emisji;

(i)  Wezednigjszy Wykup Obligacii na igdanie
Emitenta, o kbdrym mowa w art 14.4.
Warunkdw Emisji;

(i}  Matychmiastowy Wykup Obligacji, o kidrym
mowa w ark. 14,5, Warunkdw Emisjl.

QImacza:

(i) wykup Obligac)l w Dacle Wkupu;

ek

121



DOKUMENT INFORMACYINY FLORSEN SP. Z O.0.

Zobowiazania Finansowe

Zastaw na Udziatach

(if)

Wezesniejszy Wykup Obligaci.

oznacza zobowigzania z tytutu:

(a)
(b)

(@

(d)

(e)
n

(@

()

0]

)]

kredytdw lub pozyczek;
weksh, oblgacfi lub innych Instrumentdw
finansowych;

akredytywy lub podobnego dokm\enm,

Zadhmnlaﬁwwmezosobeneda

wierzytelnoscd  przejetych  w  ramach
faktoringu;

nabycia rzeczowych aktywéw obrotowych, o
llesaonepiamepotnnﬂmekhnabychm

nabycia $rodkdw trwalych, o ile s3 platne po
wmkieidnnabydaluboqudawmmm
przez  strone  zobowigzany platnoéé
odrocznnammgiémiesposdbmma
srodkdéw  finansowych lub  finansowania
nabycia danego Srodka trwalego i platnosé
odroczon2 jest wymagalna po uplywie szesciu
miesiecy od daty nabycla danego Srodka
trwalego;

zabezpieczaj; wahaniami  stdp
procentowych lub kursdw lub przynoszacych
dochod 2z procentowych lub

zadluZenia z danej transakcii bedzie brana pod
uwage jej wartoéé rynkowa);

innych transakcji majacych z gospodarczego
punktu widzenia skutek potyczki,
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Obligagji do  kwoly  30.000.000,00 (trzydziestu
miliondw) Zhotych.

Zastaw na Rachunku omacza rastaw rejestrowy na piErsszym miejscu
ustanowiony na wierzytelnodciach wynikajacych z
umowy Rachunku Zastrzedonego, zaberpieczajacy
wierzytelnoécl Obligatariuszy | Subskrybentdw wobec
Emitenta wynikajgce 7 Obligagi do  kwoby
30.000.000,00 {trzydzestu mliondw) ziatych,

Zastawry omaczajg Zastaw na Udzidach | Zastaw na
Rachunku,

Zgromadzenie Obligatarivuszy omaces reprerentacie  ogdtu  Obligatarusey
uprawnionych z OCblgacl, do kidre] kompetenc]l
naledy wyraianie zgody na zmiane Warunkdw Emisji
na zasadach okreslonych w art. 200 Warunkdw

Emisji;  zasady  rwolywania  Zgromadzenia
Obligatariuszy oraz podejmowania preez nie uchwal
okresla Regulemin  Zoromadzenia  Obfigatarivszy
stanowiacy Zalgcenik nr 1 do Warunkdw Emisji.

2, ARTYKUL2Z OGOLNE INFORMACIE PRAWNE

Zgodnie z art. 4 Ustawy o obligacjach, Obligacja jest papierem wartodciowym emitowanym w serii, w
kdrym Emitent stwisrdza, Ze jest diuinikiem wiasciciela Obligadii (.Obligatariusza”) | zobowiazuje
sie wobec niego do speinienia ckredlonego w Warunkach Emisji Swiadczenia plenieznego.

Didigacia jest niepodporzadkowamym | berwarmkowym zobowizzaniem Emitenta.

Zgodnie z Warunkamd Emisjl Obligacie zostang wpsowadzone na ASO Catalyst w takim terminie, aby
pierwsze notowanie Obligachi ASO Catalyst miako méefsce nle pédnig nlk w terminie 5 {pleciu) miesiecy

do Daty Emisfi Obligacji. Po wprowadzeniu Obligac)i do ASO Catalyst, obrdt Obligaciaml bedzie
odbywal s rgodnie 2 Uskawy o obrocie instrumentami finansowyimi | regulacjam obowigzujacymi w
‘tym obrocie,

3 ARTYKUE3 PODSTAWA PRAWMNA EMISII

Podstawe: prawng Emisji stanowi;

i) Ustawa o obigaciach araz

()] :fhwara nr 1/04/2015 Zarzgdu Emitenta z dnia 10.4.2015r, w sprawie emisji Obligachi serii

4, ARTYKUE 4 EMITENT

Ernitentern Obligacii jest Flosen Spdlka z ograniczong odpowiedzislnodciy = siedzibg w Warszawie,
pod adresem: ul. Rozbrat <4a, 00-419 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcdw Krajowego
Rejestru Sadowego, prowacronego przez Sad Rejonowy dia mst. Warszawy w Warszawie, Sad

, X1 Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS
0000511870, © numerze NIP 5272713952, z kapitzlemn zakladowym w wysokodd 5.000,00 (pied

tysiecy) ziobych.
5. ARTYKULS MAZWA OBLIGACII. SERIA I NUMERY OBLIGACTE
51.  MNazwa Obligacii brami: Obligacie serl A,

5.2, Obligacie emitowane 53 w seril cznaczongj terg A. Ze wagledu na brak formy dokumenty
Obligacie nie 53 numerowans,

5.3. Obligacje 53 obligacjami na okariciela.
G ARTYKULG CEL EMISIT

e,
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Celem emisi jest uryskanie preez Emitenta Srodkdw na czedcdowe  sfinansowanie  nabycia
Misruchamodel, sfinansowarie nabycla Neruchomoss Sasiedniej (jelell zostanie ona kupiona proesz
Emitenta), zaplate kwob nalezmych Obligatarivseom tytulern oprocentowania Obligacji seri A,
finansowanie Inwestydi | na bieface kosrty drislainosci Emitenta,

?1
L
7.

8
a.1.
8.2

8.3,

8.4,

4.4.1.

8.4.2,
8.4.3.

8.4.4.
a5

8.6,

a7

9
.1,
9.2,

3.

2.4,

9.5,

ARTYKUL7 WARTOSC NOMINALNA T CENA EMISYINA

Wartndc nominalng jedne] Obligacii wynosl 1,000,00 (jeden tysiac) dotych.

Cena emisyjna jedne| Obligacji jest rdwna jej wartcscl noménalng] | wynosi 1.000,00 (jeden
tysiac) zhotych.

ARTYKULE FORMA DBLIGACII. EWIDENCIA

Obligacje nie maja formy dokumentdw.

Prawa z Obligaci powstajg z chwily zapisania ich po raz plerwszy w Ewidengi | preystuguia
osoble wskazanej jeko posiadace tych Obligacil,

Z zastrzeieniem at. 8.6, | 8.7, Warunkow Emisji, Ewidencle prowadzic bedzie OFERA DM,
Ewidencja bedzie prowadzona rgodnie z  wiasciwymi  regulaminami OPERA DM
chowiazujacymi w dacke dokonanla danej crynnadcl.

W Ewidencji beda ujawniane w szczegdinosd nastepujace dane:

imiée | nazwisko alto firma Obligatarivsza, adres jego zameszkania lub siedziby, jak rownies
{jetedl zostanie podany) — adres dia dorecred;

licziva Oiligaci posiadanych przez Dbligatariusza;

numer rachunku bankowego, na kiory dokonywane bedy przez Emitenta platnodc z tytulu
realizacji Swiadcren 2 Obligadi;

adnotacje o ewentsalnych obcgzenlach Obligagi.

Obligatariusz jest mbowigzany zghaszaé podmiotowi prowadzacemu Ewidencie wszelkie
zmiany danych wpsanych w Ewidenci.

W przypadku utraty przez podmeot wskazany w art. 8.3, uprawnied wymaganych dia
prowadzenia Ewidencii lub rozwigzania umowy na podstawie kidesj podmiol wekazany w art.
B.3. prowadzi Ewidencje, Emitent bedzie uprawniony do powierzenia prowadzenia Ewidenc)i
innemu  uprawnionemu  podmiotowi., O powierzeniu  prowadzenia Ewidengi  innemu
podmictowi  Emitent zawiadomi Obligatariuszy prred planowany daty takiej zmiany. W
przypadiu, o kbdrym mowa w zdaniach poprzedzajacych, Ewidencia bedzie prowadzona
podnie 7 whasciwymi regulaminami prowadzacego j3 podmiotu cbowizaujaoymi w dade
dokenania danej cyrnosc.

W zwiazku z zamiarem wprowadzenia Obligacii do ASD Catalyst Obligage zostany
zarejestrowane w depozycie papiendw wartoSdowych prowadzonym przez KDPW, o ktdnym
mowa w art, 5a ust. 6 Ustawy o obligacjach, w sposdb okredlony w Ustawie o obrode
Instrumentaml finansowymi, Regulagiach KDPFW | Warunkach Emisji.

ARTYKULS ZBEYWALNOSE OBLIGACII

Obligacje 53 zhyweaine. Zbywalnas Obligacjl nie jest ograniczona,

Umowa zobowigzujaca do przeniesienia praw z Obligacy przencsi te prawa z chwily
dokonania w Ewidencil zapisu wskazujacego csobe nabywey | liczbe nabytych Obligaci.

W preypadiu, gdy nabycie Obligacji nastepuje w wyniku zdarzenia powodujgcego z mocy
prawa presniesienie praw z Obligaci, zapis w Bwidencji jest dokomywany na Iydanie
Aty

Wpisy w Ewidencji dotyczace zmiany Obligatariusza dokomywane beda na wniosek nabywoy
Obligacyi, Kdry powinien zostal ziodony podmiotowi prowadzacemu Ewidencie w formis
plsemnej.

We wniosku o downanie zapisu w Ewidencii wnioskodawca obowigzany jest podal dane
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9.5.1.

9.5.2.

9.6.

o7,

2.8

10.
10.1.
10.2.
10.3.
10.3.1.

10.3.2.

10.3.3.

10.34.
10.3.5.

10.3.6.

10.3.7.

10.3.8.

okredione w art, 8.4, Warunkdw Emisi. Do wniosku naledy dolgcngd:

dakumenty potwierdzajace upowainienle osoby skiadajgoej wniosek do dzialania w imieniuv
nabywey Obligacii (wymdg ten nie majduje rastosowania, gdy nabywca jest osoba fizyczna
skiadajaca wnlosek);

dokumenty stanowigce podstawe przeficia wiasnosd Obligacii na nebywog,

Dokumenty preediiadane celem dokonania wpisdw w Ewidencji powinny byd dostarczone w
arvginale lub kopii padwiadczone] za zgodnoét 7 oryginatem przez notariusza.

Podméot prowadzacy Ewidencie nie jest sobowiazany da badania prawdziwescl podplsdw na
przedktadanych mu dokumentach,

Po zarejestrowaniu Obligacii w depozyde paplerdw wartodciowych prowadzonym przez
KDPW, o ktdrym mowa w art. 5a ust. & Ustawy o obligacjach, do przenoszenia praw Z
Obligac]i stosuje sie przepisy Ustawy o obrocle instrumentami finansowymi oraz Regulacie
KDPW,

ARTYKUL 10 ZABEZPIECZENIE OBLIGACTI

Emitent odpowiada calym swaim majgtkiem za zobowigzania wynikajgce 2 Obligacji.
Obligacje 53 zabezpieczone.

Zabezpleczenie Obligacil stanowit beda:

Hipoteka na Mieruchomosd ustanowiona po Dacle Emisfl Obligac)i serii A, jednakie nie
pafniaj niz w terminie 3 (trzech) miesiscy od Daty Emis)i Obgachi seril A, kbdrej zasady
zwolnienla okrestajg postanowienia art. 10.3.8. Warunkdw Emisji;

Hipoteka na Mieruchomosci Sasiednie] z mstrzetenlem, 2e: (1) Hipoteka na Nieruchomosc
Sasiedniej ustanowiona ostanie wylacznie wéwezas, gdy Nieruchomost Sasiednia zostania
nabyta preez Emitenta, a w takim preypadku Emitent bedzle zobowigzany do ustanowienia
Hipoteki na Mieruchomosc Sasiedniej w terminie 2 (dwoch) miesiecy od daty nabycia
Mierpchomosd Sasiedniei preez Emitenta, (i) Hipoleka na Nierschomoscl Sgslednie) maie
wygasnac w przypadku okreslonym w art. 10.2.6. Warunkaw Emisji, (iil) masady zwolnienia
Hipatekl na Mieruchomos: Sasiedniej okreslajg postanowienia art. 10.3.8, Warunkde Emisjl;

Zastawy, przy czym Zastaw na Rachunku nie bedzie stanowill zabezpieczenia Obligagii w
rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 9 Ustawy o obligacjach | w zwigzku z tym wpis Zastaww na
Rachunku do rejestru rastawdw nie bedzie stanowit warunku wpisu Subskrybenbdw Obligaci
do Ewldencjl. Emitent zobowigzuje sie ustanowic Zastaw na Rachunku w terminie 14
{cztermasty) dni od dnia zawarcia umowy obwarda | prowadzenia Rachunky Zastrzefonego
nie pddniej jednak nid w terminks do dnda 14.01.2016r.;

Céwiadczenie Emitenta.

Hipotek | Zastawy bedy zabezpleczra talkde Obligacie seri B (jedeli Obligacie serii B zostang
wymitowane);

w przypadiu, gdy nie dojdzie do emisji Obligacli seril B, Hipoteka na Nieruchomosc
Sasiednie) prrestanke stanowic zabezpleczenie Obligacii i ostanie wykredlona @ ksiegl
wieczystel, W przypadku, o kidrym mowa w zdaniu popreedzajacym, Administrator Hipoteki
bedzie uprawnicny | zobowigzany do podjecia wezelkich crynnoscl wymaganych zgodnie z
preepisami prawa dla wygadniecda Hipoteki na Mieruchomosd Sasiednief, w szczegdlnodc
wykreslenia jej 2 ksiegi wiecrystej;

furnkcie Administratora Hipoteki | Administratora Zastawy pelnié bedzie OVC, z kidrg Emitent
2awark Umowe z Administratorem Hipotelkd | Umowe z Administratorem Zastawu.;

Emitent bedzie uprawniony do wyodrebnienia odrebnej wiasnoSc lokali sytuowanych w
budynku na Nieruchomaosci lub Nieruchomodcl Sasiedniej (o ile zostanie nabyta | bedrie
preedmiotem Inwestycii) (JLokale™). Emitent uprawniony bedzie do zawierania umdw
spraedary Lokall, misjsc postojowych (Miejsca postojowe™ omz komdrek lokatorskich
(Komdrki lokatorskie”), przy czym jeiell Misjsca postajowe lub Komdrkl Iokatorside bedg

; v Z |

|
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preedmiotem umowy sprzedady pomigdry Emitentem a nabywca | bedg sprzedawane jako

priynaleinoil Lokalu lub udzial we wspolwhasnodei ceedcl wepdimech budynku lub

Nieruchomodei lub Mieruchomodci Sasiedniej (o ile zostanie nabyta i bedzie przedmictem

Inwestycj) na rzecz ich nabywodw w ramach realizowane] proez Emitenta Inweshyci

(projektu deweloperskiego), jak rowrie: zwolnienia wyodrebnionej whasnoécl Lokall, udzistu

we wspdtwlasnod budynku ub Mieruchomaosc lub Nieruchomosci Sasiedniej (o ile zostanie

nabyta | bedzie przedmictem Inwestyci) odpowiadajacego sprzedanym  Miejscom
postojowym lub Komdrkom lokatorskim z preadmioty Hipobesd, na nastepujacych zasadach:

(i} do dnia 31,12,2015r, zostanie zawarta przez Emitenta, jako posiadacza rachunku,
Bank oraz Administratora Zastawu jako zastrzegajacego, umowa olwarcia |
prowadzenia Rachunku Zastrzeionego. Umowa Rachunku Zastrzebonego bedze
przewidywat, e frodki wplacane na Rachunek Zastrzedony bedy mogly zostad
prreznaciong wylgcznie na splate zobowiazan Emitenta wynikajacych z Obligach lub
na wykup Obligacii, z wylgtidem: a) kwoty zwalnianaj na rzecz Emitenta 2godnie z
WEZOorem opisanym w punkcie (i) ponizej oraz b) ewentualng] nadwyzki Srodkdw na
Rachunku Zastrretonym ponad kwote zobowigzad wynikajacych z Obligadi, kdra
bedzie mogla zostal wyplacona nie wezedniel, nlz po calkowlbym zaspokojeniv
zobowigzan wynikajgoych z Obligaci;

(i) 2 zastrzezeniem zdania nastepnego, Emitent zobowigzany bedzie spowodowad, aby
wazelkie Srodki wplacane przez nabywodw Lokal, Misisc postojowych lub Komdrek
lokatorskich na Rachunek Powiemiczy, w preypadku kch zwolnienla z Rachunku
Powierniceego, byhy preekazywane wylgtznie na Rachunek Zastrzehony,

W przypadku, gdy Misisca postojowe lub Komdrki lokatorskie bedy spreedawane
przez Emitenta w formie udzialdw we wepdlwiasnodci  (wspdiubytkowaniu
wieczystym) lokaly uiytkowege pofofonego w budynku na Meruchomodci lub
Mieruchomoscl Sasiednie] (o Be zostanle nabyta | bedzie przedmictem Inwestydi),
Ernitenit zobowigzary bedre spowodowad wplacenis bezposrednio na Rachunsk
Zastrzedony caboscl srodkdw wpleconych przez nabywce Migjsca postojowego lub
Komdrki lokatorskig).

Ze Srodkdw wplaconych przez danego nabywcoe, w odnissieniv do konkretnego
Lodalu, zwoinlonych z Rachunku Powilerniczego na Rachunek Zastrzedony, lub
wplaconych bezpodrednio na Rachunek Zastreefony z tytulu ceny Miejsca
postojowega lub Komdrki lokatorskied, Emitent  bedzie mial prawo fadad zwolnienia
na swdj rachunek biedacy: a) srodkdw do wysokoscl kwoly rowne] sumie kwot
rapiaconych przez Emitents przed wplynieciem demych Srodkdw na Rachunek
Zastrzedony, na rrecz Obligatariuszy - tytulem aprocentowania Obligacil lub Obligacji
seri B (o ile zostang wyemitowane) lub tybuerm ewentuainego Weretnisjszego
Wykupy Obligaci lub Obligacgi serii B (o ile zostang wyemilowane) ber
uwzgledniania kwoby premii, o kitrej mowa w art. 14,46, pkt b) Warunkéw Emisji -
z innego rachunky, ni Rachunek Zastrzeiony, po pomnisiszeniv o Srodkd jud
rwolmione na jego rrecz na tej podstawie oraz b) kwoty obliczone] 7 zastosowaniem
nastepuizcego waon:

- w przypadku dojscia do skuthu emisji Obligacii serii B:

e K- {13.24648 20 2 ¥ x 2)

- w prrypadku niedajscia do skutku emisii Obfigag) seri B:
K=K-(1238738#Ax¥x Z)

gidzie

K — oznacra sume kwot wplaconych przez danego nebywee, na kidrg skladajs sie
drodki zwolnione z Rachunku Powierniczego na Rachunek Zastrzetony, oraz Srodkd

wpiscone przez nabywce berposrednio na Rachunek Zastrzeiony 7 tytulu nabycia
Miejeca postojowego oraz Komdrki lobkatorskie]

X - oznacza kwote zwalniang na reecz Emitenta

10
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10.5.

(i)

{iv)

v

(vi)

(vl

¥ = ornacza cabkowity liczbe metrdw lwadratowych powierzchni Lokalu, kidrego
dotyczy wplata

Z - oznacza procent jaki stanowi suma kwot wplacon proez danego nabywce, na
ks skladajy sie Srodk zwolnione z Rachunku Powierniczege na Rachunek
Fastramiony oraz Srodkd wplacone przer nabywee berpoSrednio na Rachunek
Fastrzetony z tytulu nabycia Miejsca postojowego oraz Komdrk lokatorskie) do
calkowitej ceny transakcji z danym nabywo.

Administrator Hipoteki bedzie zobowigzany do wyradenia zgody na wylacrenie z
obcatenia Hipoteka katdego z wyodrebnionych Lokali, wraz 2 proporcionalnym
udziatem w pravie whasnosd gruntu oraz w nieruchomoscl wepding], jezell w dniu,
w ktdrym zpoda bedzie udzielana calost ceny za dany Lokal zostanke wplacona praez
Mabywee na Rachunek Powberniczy.

W przypadku, ody Misjsca postojowe lub Komdrd lckatorskie w budynku na
Mieruchomoscl lub Mieruchomosci Sasiedniej (o ke zostanie nabyta | bedzie
preedmiotem Inwestycil) beda spreedawane przez Emitenta w formee udzialdw we
wepdtwiasnodcl (wspdhuzytkowaniu wieczystym) lokaly ulytkowego polodonego w
budynku, Administrator Hipoteld bedzie zobowigzany do wyralenin zgody na
wylaczenie 2 obclgienia Hipotels lafdego ze spreedawanych udziakdw we
wepdbwiasnodci  (wspdhurytkowaniu  wieczystym] na mecz nabywoy Miejsca
postojowego lub Komorki lokatorskée], pod warunkiem wplaty calej ceny przez
nabywee na Rachunek Zastrrehony.

Administrator Hipotekl na wnicsek Emitenta udzieli nabywey Lokalu lub Migjsca
postojowego, lub Komdrd lokatorskie] pisemnej promesy wyratenia zgody na
wylaczenie wyodrebnione wiasnosco Lobalu @ preedmioty Hipoteki po speinieniu
warunku okredionego w pkt (I8) powyze) oraz odzishy w lokalu wiytkowym, po
spelnieniu warunkdw okreslomych w o plt {iv) powyssj. Doreczenie Emitentowi proez
Admindstratora Hipoteki ww. promesy udzielons] przez Administratora Hipoteki
powinno  nastaplc w  bterminie 14 (czlemastu) dnl od dnia  doreczenia
Administratorowi Hipoteki wnicsku Emitenta o jej udzislenie, pod rygorem prawa
Emitenta do rozwigzania Umowy 2 Administratorem  Hipoteki z  danym
Administratorem Hipoteki | zawarda jej z inmym podmicker;

w przypadky, o kidrym mowa w pkt (@) i (w), zooda Administratora Hipotekd
powinna zostad udzisdona z zachowaniem takich warunkdw co do formy cynnosc
prawne] jakich zaigda Emitent, z zastroedeniem, i koszty sporzadrania oswiadczenia
Administratora Hipotelkd w formie innej nii forme pisemna zostang pokryte przez
Emitenta;

nieydziglenie przez Administratora Hipoteki zgody na wylaczenie z obclgienia
Hipoteks koregokalwiek 2 wyodrebaionych Lokall, wraz 2 proparcijonalnym wdziabem
w prawie wlasnodci grunty oraz w nieruchomedcl wspdingj, pomimo spelnienia
warunkdw okreslomych w plet (ili) lub (iv), w terminie 14 (crternastu) dni od dnia
dereczenia Adménistratorowi Hipoteki wnicsky Emitenta o je&j wyralenie, bedzie
uprawniad Emitenta do rozwigzania Umowy 2 Administratorem Hipotek | zawarcia jej
2 innym podmictem.

Emitent zlecil wyceny przedmiotdw Hipotek | Zastawu na Udzalach, ktdre o wyceny zostajy
udostepnione Subskrybentom nie paéniej nik prey skladaniu im Propozycil Nabycla Obligacii.

Z zastreefeniem postanowien art. 10.3.6. § 10.3.8. Warunkéw Emisjl, Emitent zobowizzuje
sig, & do czasu wykupu wsrystkich Obligaci | spetnienia przez Emitenta wszystkich
zobowizzan z Obligacii Hipoteki (lub Hipoteka na Nieruchomosci, jedeli w damm czasie
Ernitent nle bedzie acbowigzany do utrzymywania Hipoteki na Mieruchomosol Sasiednief)
beda wpisane na pierwszym migjscy w ksiedre wieczystaj | Mierechomosd nie beda w tym
okresle obcglone jakgkolwiek hipoteka (z wylgczeniem Hipotek), w czezegéinescl nle
nstanie na nich ustanowicna hipoteka proymusows, chyba fe na wpis innej hipotekl
Administrator Hipoteki wyrazi pgode 2 rachowaniem nastepujacych zasad:

; e

/
N
{
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(i Administrator Hipoteki zobowiazany bedzie udzielid zgode na wpis hipoteki na
kolejnym [, z niiszym plerwszestwem niz Hipoteki) miejscu a) na rzecz banku na
rabezplectenie wierzytelnosel banky z tytuly kredytu udziefanego Emitentowi, jegeli
kredyt udzielany bedzie (w cabodd lub w czesd) w celu splaty wezystkich zobowigzan
Emitenta r tytulu Obligadi serii A | Obligadji serii B (jeseli zostang wyemitowane) lub
b) na reez obligatariuszy na zabezpiecrenie wierzyteinodcl obligataruszy 2 tytulu
emisi obligacjl wyemitowanych preez Emitenta, jedeli cal emisji bedzie przewidywal,
e uzyskane rodki finansowe beda (w calodcl lub w cesc) przemaczone na splate
wezystkich zobowigzan Emitenta z tytutu Obligacy serii A | Obligacji serii B (jedeli
FOSANG Wyeminwane);

{iiy w przypadky, o kidrym mowa w pkt (i), zooda Administratora Hipotekl powinna
zostad wdrielona | doreczona Emitentowi w berminie 14 (cztemastu) dni od dnia
dorecrenia Administratorowi  Hipotekl a) dokumenty wysiawionego przez bank
potwierdzziacago, 12 kredyt ma by udzielony na powslany cal lub — odpowiednio -
b) zaswiadczenla domu maklerskiego bedacego ofenujacym obligagie, e emisja
ohligaci Emitenta doszia do skutiku, & Srodki 2 tej emisji zostaly w catnsci wplacone i
odeponowane na rachunku zastreebonym Emitenta z przeznaczenlem do splaty
wiszystkick zobowiazah Emitenta z tytutu Obligac];

(i) w przypadku, o kidrym mowa w pit (i), 200da Administratora Hipoteki powinna
zostad udrelona @ Zachowaniem takich wanmnkiw oo do formy czynnosd prawmej
jakich rakgda Emitent, z zastrzeteniem, i koszty sporzadrania céwiadczenia
Administratora Hipotekl w formie Innej niz forma pisemna zostang pokryte przez
Emitenta;

(i) nieudzislenie przez Administratora Hipoteki zgody na obciazenie Nieruchomodc
hipoteka pomimo spelnienia warunkow okrestonych w pit (i) powyze], bedsie
uprawaniat Emitenta do rozwiazania Umowy z Administratorem Hipoteki | zawarcia jej
Z inmym padmiotem,

nanszenie preez Emitenta zobowigzan wynikajacych z art. 105 Warunkdw Emisi
skutkowat bedzie podwyiszonym Oprocentowaniemn Obligacii na zasadach ckredlonych w
#t. 15.2. Warunkiw Emisji.

Emitent zobowigmje sie, 2e do czasu wykupu wszystikich Obligacil | speinienia przez
Ernitenta wszystkich robowigzah z Obligacji Zastawy beda wpisane na plerwszym migjscu w
rejestrze zastawdw (dla unikniecia watpliwesci 2obowigzanie to nie bedzie poczytywane za
naruszone, jedisli w rejestrze zostang wpisane odrebne Zastawy na  zaberpiecrenie
wherzytelnoicl z possrzegdinych serii Obligacii o jednakowym pierwszefishwie wpisane na
podstawie wnioskdw riofonych rdwnoczesnie) | edriaty Emitenta nie bedy w tym okresie
obeigtone przez ustanowienie jakichkolwiek zastawdw ani innych obciafeni na reecz osdb
trzecich, chyba ie na ustanowienie Innego zastawu Administrator Zastawu wyresi zgods z
rachowaniem nasepujacych zasad:

(i} Administrator  Zastawu 2obowigzany bedzie odzielid sgode na  ustanowienis
zastawdw (w tym zastawu rejestrowego) na udzisdach Emitenta na kolejnym misjscu
8) na recz banke na zaberpieczenie wierzytelnodci banku z bytuby kredytu
udzielanego Emitentowl, jebeli kredyt udzielany bedzie (w calodd lub w czescl) w
cely splaty wszystkich 2obowiazad Emitenta z tytubu Obligacyl sedl & | Obligacyi seril
B (jereli rostang wyemitowane) lub b) na rzecz obligatariuszy na zabezpleczenie
wierzytelroda obligataruszy 2 bytubu emisii obligacil wyemitowanych prrez Emitenta
jeiell c2l emisji bedzie przewidywal, fe uzyskane Srodkd finansowe beda (w calosd
lub w czasci) preeznaczone na splate wsoystkich zobowigzan Emitenta z tytubu
Oibligacji serii A | ObBgadgi serii B (jekeli zostana wyemitowane);

{iiy w przypadky, o kiorym mowa w pkt (i), 2goda Administratora Zastawu powinna
zostad wizielona | doreczona Emitentowi w terminie 14 (crternaste) dni od dnia
doreczenia Administratorowi  Zastawu a) dokumenty wystawionego przez bank
pobwierdzjacago, i kredyt ma byd udzielamy na powolany cel lub — edpowsednio -
b) zadwisdczenia domu maklerskiego bedacego ofenujgcym obligacie, e emisja
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m I-?l

10.8.

10.9.

10.9.2.

10.9.3.

10.9.4.

10.9.5.

ohligagji Emitenta doszla do skuthu, a $rodki z tej emisji zostaby w cabosci wplacone |
zdeponowane na rachunku zastrzeionym Emitenta z prremmaczeniem do splaty
wszystkich zobowiazan Emitenta z tytulu Obligacii;

(i)  nieudzislenie przez Adminisrators Zastawue zgody na obcigkenie udzialdw Emitenta
zastawem pomima spelnienia warunkow okrestionych w pkt (i) powylej, bedzie
uprawniat Emitenta do mewigzania Umowy 2 Administratorem Zastawu | zawardia
jej z innym podmictem,

naruszenie przez Emitenta zobowizzad wynikajacych : art. 10.6. Warunkdw Emisji
shutkowad bedzie podwyiszonym Oprocentowaniern Obligacii na zasadach okreflomych w
art. 15.2. Warunkdw Emisjl.

zastrzeieniem postanowier art. 10,36, 10.3.8, 10.5. | 10,6, Warunkdw Emisji, Emitent
zobowizzuje sie, 2& zaberpieczenia Obligacii pozostang w mocy praez caly trwania
Oblgacil, a2 oo Wykupu Obligacii | calkowitego spelnlenia wszystkich zobowigzan
wynikajacych 7 Obligacii,

W przypadku, pdyby w okresie do Wylkupy Obligaci | calkowitego spefnienia wszystkich
zobowizzad  wynikajacych 2 Obligacii  lacma wartcdt  Hipotek | Zastawdw
{.Zabezpieczenia™) ulegh zmnigjszeniu: (i) ponite] 55 % (pletdziesieciu pleciu procent)
wartosd nominalngj wszystkich subskrybowanych | nlewykupionych Obligaci, a w
przypadieu, gdy dojdzie do emisji Obligach serl B (i) ponitej 55 % (piefdziesiedu piaciu
procent) lgcane] wartosci nominalnej wszystiich subskrybowamych | nlewylkuplomych
Obligacfi | Obligacji serli B, co zostanie ustalone zgodnie z art, 10.10. Warunkdw Emisjl,
Emitent w terminie 30 (bzydsiestu) Dni Robocryveh od dnla otrzymania  whilosky
Administratora Hipotekd zapewnl ustanowisnie dedathowych zabezpieczen Obligach (G, w
srerepdinodel  hipoteld, zastawu, prewlaszozenia na zaberpiecrenie, kauch, gwarancii
bankowe]) o takie] wartoscl, aby wysoko$t zaberpieczenia Obligacji wzrosla eo najmniej do
wysokoéci 55 % (pieddziesieciu piedu  procent) wartosc  nominalne]  wszystkich
subskryhowanych | niswykupionyeh Obligacii, a w przypadku, gdy dojdzie do emisii Obligacji
serii B (i) co najmniej do wysokoscl 55 % (pleddziesieciu pieciu procent) lacenej wartodci
nominainej wszystkich subskrybowanych i nlewykupbonych Obligacii | Obligacyi serii B,

Wartodd  preedmioty  Zabezpleczenla  zostanie  zweryfikowana  przy  zashosowaniu
nastepuigcych rasad:

Administrator  Hipoteki bedzie uprawniony do sprawdzenia wartcdcl Zabezpieczenia
dwukroinie w okresle Istnienia Obligacji: pierwsza wycena bedzie mogla zostad sporzgdzona
w terminde 3 (trzech) missiecy po uplywie robku od Daty Emisii Obligach, druga w terminie 3
(trzech) miesiecy po uphywie dwach lat od Daty Emisji Obligacii (Data Wyceny™);

korzystajae z praw okreflonych w art. 10,51, Warunkdw Emisjl, Administrator Hipoteki
bedzle uprawniony do zlecenia wyceny wartoSd zabezpiecred uprawnionym bieghm, w
rozumieniu art. 10 ust. 2 Ustawy o obligagjach (\Wycena Administratora”);

w terminie 21 (dwudziestu jeden) dni od Daty Wyceny, Administrator Hipoteki mode
zawiadomié Emitenta, i zgodnie z Wycena Administratora warioéd  przedmiotdw
Zaberpieczenia spadia ponidej wskazanego w art 10.8. Warunkdw Emisji poziomu
{.Zawiadomienie o Naruszeniu®);

w przypadku otrzymania przez Emitenta Zawiadomienia o Maruszeniu, Emitent wedlug
swojego uznania: a) zapewni ustanowienie dodatkowych Zaberpieczen zgodnle z art 10.8.
‘Warunkow Emisji, albo b) w terminke 21 (dwudziestu jeden) dnl od dnia otrzymania
Zawiadomienia o Naruszeniu doreczy Administratorowi Hipoteld wycene sporzgdzong preez
uprawnionego bieghego, w rozuméeniu art, 10 ust. 2 Ustawy o obligagjach, z ktdrej wynikad
bedzie, |# warm$c Zabezpieczen nie spadia ponidej poziomu okreflonego woart. 10.8.
Warunkdw Emisjl {.Wycena Emitenta");

w przypadky, gdy zgodnle z waripdcia Zabezpleczen ustalong jako Srednia arytmetyczna
wartoéd Zabezpleczen wynikajgcej z Wyceny Administratora | wartcécl Zaberpleczen
wynikajacej z Wyceny Emitenta doszlo do obnizenia wartolci przedmiotu Zaberpieczen
ponidej poziomu okreslonego w art. 108, Warunkdw Emisii lub gdy Emitent w terminie
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10.9.6.

10.10.

11,
11.1.

11.2.
12,
12.1.

12.2.

13.1.

13.1.1.
13.1.2,
13.1.3.
14.
14.1.
14.1.1.

14.1.2.

okredomym w art. At 1094, Warunkiw Emisjl ni2 doreczy Administratorowi Hipoteki
Wyceny Emitenta, zastosowsnie majdy postanowienia art. 10.8. Warunkow Emisji, z
zastrzeieniem postanowien art. 10.9.6. ponizej;

w terminte 7 (siedmiu) dni robocrych od dnia doreczenia Administratorowi Wyceny Emitenta,
Emitent b Administrator Hipotekl mode zaigdat, aby mozbiesnost dotyczaca rdznicy
pomisdzy wartodeiy Zaberpieczenia wynikajacg z Wyceny Emitenta | Wyceny Administratora
Iostata  rozstrzygnieta przez Komisie Roestrrygania  Spordw  przy  Polskie)  Izhie
Rrecropnawstwa Majatkowego modnie z regulaciami Izby obowigzujacymi w tym zakresie.
Rozstrzygniecie Komisji w kwesti wartodci Zaberpeecred bedzie wigkace dla Emitenta |
Administratora Hipobekd,
Miezaleinie od zobowiazen wynikajacych z art. 10 ust. 4 Ustawy o obligacjach, Emitent
robowigzany bedzie do  uwdostepnlania  Obligatarivszom  bwartalnych  sprawozadan
fingrsowych, sporzgdeanych za kolejne okresy troymessieczne od Daty Emisii do Wylkupu
Oblbgacli | calkowitego spetnienia wezystkich zobowlazad wynikajacych z Obligagi (a w
przypadiu, gdy dojdzie do emisi Obligacii serid B, do wykupu Obligaci serll B | catkowitego
spelnienia wszystkich zobowiazan wynikajacych z Obligaii i Obligacii seri B), przy coy z
uwagi na Dake Emigji, pierwsze sprawozdanie finansowe ostanie sporzadzone na dzied
30,06, 2015, Sprawazdania finansowe, o ktdrych mowa w zdaniv poprzedzajgoym, beds
udostepniane w terminie 45 (crterdziestu pieciu) dni od zakodcrenia kwartabe za
posrednictwem OFERA DM lub innego podmiotu prowadzacego w danym czasie Ewidencie, a
po wprowadzeniu Oblgadi na ASO Catalyst — w formie raportu biefgcego.

ARTYKUL 11 WIELKOSE EMISIL. PROG EMISIT

W ramach Emisli emitowamych jest 10,000 (dziesied tysiecy) Obligagi o lacznej wartosci
norminaine 10.000.000,00 (dresied mondw) zhotych,

Prog emisji nie zostal okreslony.
ARTYKUL 12 TRYB EMISII

Obligacje s oferowane w drodze oferty prywatnej w rozumieniv art. 9 pkt 3 Ustawy o
obligacjach.

Obligacje zostang wprowadzone do ASD Catabyst w takim terminie, aby plerwsze nolowanie
Obligacji serii & na ASO Catalyst mialo migjsce nie pdéniej nit w terminie 5 {pieciu) miesiscy
do Daty Emisji Obligacji. Po wprowadzeniu Obligacji do ASO Catalyst, obrdt Oblgaciami
bedzie odbywal sie zgodnie z Ustawg o abrocie instrumentami finansowymi | regulacjami
obowlgzujacymi w tym obrodie,

ARTYKUL 13 SWIADCZENIA EMITENTA

Obligacie uprawniajg wylacznie do Swiadczen pienisznych, polegaiacych na zaplade na mecz
Obligatariuszy:

kwoty naletne] z tytulu Wykupu Obligacii zgodnie z ark 14 Warunkdw Emisfi;

zaplaty Oprocentowania zgodnie 2 art. 15 Warninkdw Emisji.

premii z tytuhe wozesniejszegn Wykupy Obligaci zoodnie z art. 14.4.6. Warunkdw Emisji.
ARTYKUL 14 WYHKUP OBLIGACII

Wykup Obligacji

I rastrzeteniem art. 14.3., 144 i $4.5. Warunkow Emisji wykup Obligacji nastapi po
uplywie 3 (trzech) lat od Daty Emisil (.Data Wykupu"). Jeieli jednak Data Wykupu
przypadnie na doeh niebedacy Dnlem Roboczym, Obligacie zostang wykuplone w plerwszym
Dwmiu Robocrym po Dacie Wykupu, bez prawa ifgdania odsetek opdinienie lub
jakichkolwiek inmych dodatkowych Swiadczed z tego bytuhe.

I mastrzeteniem art. 14.4.6. Warunkow Emisji, Wykup Obligacii nastapl preez zaplate przez
Emitenta kwoty pienieinej réwnel wartoécl nominalngl za kaddy Obligacie powiskszonej o
naledne Oprocentowanse obliczone zgodnie 2 art, 15 Warunkdw Emisji {,Kwota Wyloupu™),
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14.1.4.

14.1.5.

14.2.1.
14.2.2.

14.2.3.

14.4.

14.4.1.

14.4.2.

14.4.3.

14.4.4.

14.4.5.

14.4.6.

14.5.

Zaplata Kwoty Wykupu nastapl w terminie 5 (pieciu) Dni Roboczych od Dnia Wykupu.

. Do otrzymania Kwoly Wykupu uprawnieni beda Obligatariusze, na rzecz kidrych, w Dniu

Ustalenia Praw, Obligacie beda z.apﬁane w Ewidencii, 8 po wprowadzeniu Obligacii na ASO
Catalyst - na rachunku paplerdw wartosciowych.

Wykup bedre dokornywany za pofrednictwem OPERA DM Jub innego  podmiotu
prowadzacego w danym czasie Ewidencie, @ po wprowadzeniy Oblgaci na ASD Catalyst -
73 podrednictwermn KDFW.

Z chwilg wykupu Obligacie podiegad beds umorzeniu.

Wiczetnisjszy Wykup Obligacii made palegad na:

wiczeiniajszym wykupie Obligacil w preypadku likowidacli Emitenta (art. 14.3, Wanmbdw
Emésji);

wzesniejszym Wykupie Obligaci na 23danie Emitenta {(art. 14.4. Warunkdw Emisji);
natychmiastowym Wykupie Obligacil (art. 14.5. Warunkow Emisi).

Zgodnie z art. 24 ust. 3 Ustawy o obligagjach, w przypadku Bkwidacji Emitenta Obligacie
podlegala natychmiastowemu wykupowi 2 dniem obwandia Bovidadi Emitenta.

Emitent jest uprawniony do przedterminowego wykupu Obligacii (Wezedniejszy Wykup
Obligadgi na zadanie Emitenta”) z zachowaniem nactepujacych wardnkdw:

Wezesnisiszy Wykup Obligacii na 2adanie Emitenta moZe zostat dokonany nie wezesniej nid
po uphywie 3 (trzech) mizsiecy od Daty Emisji i nie pdiniej niz na 2 (trzy) miesizce przed
Daty Wykupu;

Emitent poinformuje Obligatarivsry o skorzystaniv z prawa do Wezedniegzego Wykupu
Obligacji na igdanie Emitenta, zawiadamiajac o tym OPERA DM b inny podmiot
prowadzacy w danym czasie Ewidencie (Zawiadomienie o Wykuple™), Po wprowadzeniu
Obligacli na ASD Catalyst Zawiadomienie o Wykupie zostanie dokonane za posSrednichwem
raportu bietacego o Wezednlejszym Wykuple Obligac)l;

Zawiadomieni= o Wykuple powinno okresla¢ liczbe Obligacii, ktfra bedzie podiegad
wykupowi w drodze Wozesniejszego Wykupy Obligacii na fadanie Emitenta oraz termin
‘Weresnigjszego Wykupu Obligacii na fadanie Emitenta, kidry nie mode przypadad wesesSniej
niZ po uphwie 3 {trzech) meesiecy od dnla dokonanla Zawiadomienia o Wylkupis;

preedmictem Wneﬁnqp@gu Wykupu Obligacii na zadanie Emitenta mogy byd wszystkie
Obligacie lub czest Obligach, jednalce kaddorarowy Weozesniejszy Wykup Obligacii na
tadanie Emitenta moke dotyczye Obligadgi o kacznej wartodcl nominalne] nie minlejsse) i
1.000.000,00 (jeden milkon) zhotych;

w przypadky, gdy Emitent dokona Zawiadomienia o Wykupie z zachowaniem
zasad, Obligagie zostana wykupione w terminie wskazanym w Zawiadomieniu o Wylkuple
jako dzied Wezedniejszego Wykupu Obligadii na 2adanie Emitenta;

2 bytulu Wizesnigjszego Wykupu Obligacii na iadanie Emitenta, Emitent bedzie zobowlazany
do zaplaty na rzecz Obligataruszy warlosd nominaingj kadde] Obligacii powlekszonej o (i)
Oprocentowanie obliczone zgodnie z art. 15 Warunkdw Emisji naleine do  dnia
‘Wezesnlsjszego Wykupu Obligagi na igdanie Emitenta, (i) premis naleing Obligatariuszowi
Z tytuly Wezesnizjszego Wykupy Obligacii na fadanie Emitenta w wysokodc 1% (jeden
procent) wartoéd nominainej Obligadii tego Obligatariusza podiegajgoych wykwpowi.

W przypadiu wystapienia kidregokohwiek # Przypadidw Maruszenia okredlonych w ait. 14.6.
Warunkdw Emisji, Obligatariusz lub Obligatariuszs posiadajacy kacznie Obligacje o wartoscl
stanowiics] oo najmniej 50% + 1 ObBigaca (pigtdziesiat procent phus jedna ODBgacia)
ogéine] warkosci nominalnej Obligagi istnigiacych w danym czasie (Y. subskrybowanyeh |
nigwykupionych wezesniei) lub Administrator Hipoteki bedg uprawnieni do wystapienia z
fadaniem  dokonania  przez Emitenta  przedterminowego  wykupu  Obligaci
[ Natychmiastowy Wykup Obligacii”), na nastepujacych rasadach:
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14.5.1.

14.5.3.

14.5.4.

14.5.5.

14.6.

14.6.1.

14.6.2.

14.6.3.

14.6.4.

14.6.5.

14.6.6.

14.5.7.

W preypadku skierowania Zadania Matychmiastowego Wykupu Obligaci Emitent bedzie
robowigzany do wykupu - na podanych nizej warunkach - Cbligac posiadanych przer
Obligatarivsza lub Obligatariuszy wystgpujacych z iadaniem Natychmisstowego Wykupu
Obligaci, z rastrzedeniem, e w praypadku, gdy z Zgdaniem Matychmiastowego Wykupu
Obligacii wystapiy Obligatadusze posiadajacy acnie Obligacie o wartndd stanowizcej co
najmniej 75% (siedemdziesiat piel procent) wartoscl Obligacil Btnigjgoych w damym czasle
(. subskrybowanyeh | niewykupionych wezesnie)) przedmiotem wykupy beds wszystkie
Dbligacie.

. Zadande Natychmisstowego Wykupu Obligacii moze zostal skierowane do Emitenta w

kaitdym crasie od Daty Emisji do Daty Wykupy Obligac, Zgdanie MNatychmiastowego
Wykupu Obligacll powinng zostad skierowane do Emitenta na pidmie pod rygorem
nlewaznosc.

W plimie zawierajacym fgdanie Matychmiastowego Wykupu Obligacji powinien zostal
wskazany Przypadek Maruszenla stanowiacy podstawe wystapienia z dadaniem oraz liczba
Obligagji podiegajgoych wykupowi.

W przypadku wystapienia przez Obligatariusza (Obligatariuszy) lub Administratora Hipoteld z
uprawnionym igdaniem Matychmiastowego Wykupu Obligaci, Emitent bedzie sobowiazany
do dokonania Wykupu Obligagi zgloszonych do wykupu nie pédniej niz w terminie 14
[czternastu) dni roboczych od dnia otrzymania zadania przez Emikenta.

Z tytulu Matychmiastowego Wykupu Obligaci, Emitent bedzie robowigzany do zaplaty na
rzecz Obligatariusza: warkcdd nominalnej kaidej Obligacii powsekszong] o Oprocentowanis
oblicrone zgodnie z art. 15 Warunkdw Emisji nalefne do dnia Natychmiastowego Wykupu
Olligacii,

Zadanie Matychmiastowego Wykupu Obligacii mofe zostal skierowane w przypadiu
wystapienia kidregokolwiek 2 nastepuigcych zdarzer (Preypadkl Naruszenia™);

Emitent nie dokona w terminie zaplaty jakiejkolwiek kwoby naleinej do mplaty z tytule
Obligacil zgodnie z Warunkami Emisil lub z tytulu Obligaci sedi B zgodnie z warunkami

emis)i Obligacii seril B (jedel Obligacie serii B zostang wyemitowane);
na warunkach okreslonych w warunkach emisji Obligacii seni B zostanie zhokone dydanie
Matychmiastowega Wykupu Obligadi seri B (jefeli Obligacie serii B zostana wyemitowane);

pierwsze notowanie Obligacii na ASO Catalyst nie nastapl w terminie 5 (pieciu) mieslecy od
Daty Emisji chyba, #& niedotrzymanie tego berminu wynikad bedze z ckolicenoscl, za kigre
Emitent nie bedzie ponosic cdpowsedaalnosc;

wartoSd preedmioty Zaberpeeczen ulegnie, w jakimkolwiek czasie zmniejszeniu (i) poniiej
55% (pisfdziesieciu pieciu procent) wartoécl nominalnej wsrystikich subskrybowanych |
niewykugionych Obligacii, 3 w przypadku, gdy dojdzie do emisjl Cbligacji seril B - (i) ponize)
55 9% (piecdziesieciu pieciu procent) lacznej wartoéc  nominalne]  wszystikich
subskrybowanych i niewykuplonych Obligacji | Obligacii sedi B, a Emitent nie zapewni
ustangwienia dodatkowego zabezpieczenia Obligacii na zasadach okreflonyeh w art. 10.8.
Warunkdw Emisji;

{1} Emitent Zlody wnicsek o oghoszenie upadbofci Emitenta, (i) Emitent zhoky w sadrie
péwiadczenie © wszizedu postepowania naprawciego woorozumieniu ustawy z dnia
28.02.2003r. Prawo upadiosciowe | naprawcze, (i) Emitent zaprzestanie w sposdb trwaby
rapiaty swolch wymagalnych | bezspomych zobowigzan lub oglosi taki zamiar;

zostanie wydane przez s3d prawomocne postanowienie lub zapadnie uchwaly whatchwego
organu Emitenta o likwidacji lub rozwiazaniu Emitenta;

w stosunku do Emitenta zostanie ustanowiony |ikwidator, syndyk, kurator, zarzadca lub
nadzaorca sgdowy;

na podstawie oeczenia sadu lub decyzjl wiasciwego organy administraci publicznej
mostanie dokonane zajecie skiadnikéw majatiku Emitenta na zaspoknjenie roszczen o warkosci
prrekraczajgce) dqcznie (4. biorgc pod uwage tacang wartodt skiadnilkdw majatku bedacych
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14.5.9.

przedmiotem zajecia w danym czasie) 200.000,00 (dwiescle tysiecy) ziotych i zajede nie
zostanle Twalnlone w terminie 60 (sresdédziesieciu) dni od jego dokanania;

preeciwko Emitentowi zostanie wydane: (i) prawomocne orzeczenie w o postepowaniu
sadowym lub  sadowo-administracyinym  lub (1) niezaskarizing do wiaschwego sadu
powszechnego lub administracyjnege decyzjia w postepowaniy administracyjnym lub (i)
orzeczenie w  postepowaniy  arbitraiowym, kidre zostanie mopatzone wo Mauzulg
wykanalnoscl, z kidrego wynikad bedzie mobowigzanie Emitenta o wartoscl przekraczajgeej
lacznie 200.000,00 (dwiescie tysiecy) zlotych | zabowigzanie 1o nie zostanis zaspokojone lub
zabezplecrone przez ziodenie do deporytu sgdowego w terminie 14 (crternastu) dni od dnia
odpowlednio (i) uprawomocnienla sie orzecrenia, (i) uzyskania przez decyzje charakieru
decyzil nlezaskarzalnej, (i) doreczenia Emibentowi orrecrenia sgdu  arbitralowego
raopatrzonege w kauzule wykonalnosd;

14,6.10.Emitent zezwali na ustanowienie lub nie doprowadzi do miesienia jakichkolwiek Obdaded na

jakichkolwiek aktywach Emitenta, 2 wylaczeniem Obcigher, kidre:

{i) 53 ustanawiang za uprzednia zo00dy Administratora Hipoteki wyraiong na pidmie poad
rygorem niewaznodcr;

(i) 53 ustanawiana na zabezpieczenie Obligadi lub Obligagi sedi B;

(i)  inmych niz wymienone w punkeie (1) powybe], jetell laczna wartost akbywdw, na
ktdrych takle Obcigkenia s ustanowione, nie prekroczy w jakimkolwiek czasie

fewoty 200.000,00 (dwusty tysiecy) diotych lub rdwnowartoscl tej kwoty w innej
walucie;

14.6.11.Emitent zaciagnie jakiekohwiek Zobowiazanie Finansowe, 7 wylaczeniemn zobowigzan z bytulu

emisii Obligacji | Obbgacji serii B, jerel (i) takle Zobowigzanke Finansowe bedzie
zaberpieczoneé proér  Ustanowienie  jakichkolwiek Obclgied (7 wyjatkiem Obcigien
dozwolcnych 2godnie 2 art. 14.6.10. Warunkdw Emisy), lub (i) data wymagainosci taklego
Zobowigzania Finansowego proypadad bedzie preed Daty Wykupu Obligaci lub Obligacil serl
B, lub (i) lacny koszt obshegi takich Zobowiazad Finansowych (w szcregdlnoScl koszt
odsetek, prowizli, innych optat na rzecz finansujgoegs lub innych Swiadcaeh ubocnwh]l
przewyiszalby w jakimbolwiek czasie iaceny kosat obstugi Obligack | Obligacji serii B, lub
(iv), z wylgczenlem podyczek podporzadkowanych zaciagnietych preez Emitenta preed I:ial:'q
Emisji, taczna wysokodt takiego Zobowizzania Finansowego (chociaiby ber koszbdw
obslug) preekroczy w jakimkolwiek czasie 15 % (pietnadcie procent) wartodcl nominalng)
subskrybowanych | niewykuplonych Obligac)l | Obligac)i seril B, z zasbrzedeniem, 2e nie
bedzie stanowil Przypadku Maruszenia racagniece przez Emitenta  Zobowigzania
Finansowego w postaci kredytu bankowego lub emisii abligach, jesell dmdki z takiego
kredytu lub emisji obligaci zostang przemaczone (w caloscl lub w czesc) na splate
wszystkich zobowigzan Emitenta z tytulu Obligacii | Obligacji serd B (jefeli zostang
wyemitowane), za$ koszt obslugl takich Zobowiazad Finansowych (w secreginoc koszt
odsetek, prowizi, innych cplat na rzece finansujacego lub mnych Swiadczen ubocznych)
bedzie nifszy od facznego kosztu obstugi splacanych Obligadi | Obligaci seril B (jedell
zostang wyemitowane);

14.6.12.Emitent dckona (w ramach pojedynczej lub kilku bransakcji) rbycia, wydzierzawienia,

przelesu lub innego rozporzadzenia calosciy lub czedc cbecnych lub przysziych skiadnikdw
majatkowych Emitenta, z wylgczeniem: (i) rozporzadzen dokonanych za uprzednia zgodg
Administratora Hipoteki wyrazong na peSmie pod rygorem niewainodcl, (i) rozporzadzen
dotyczacych Srodkdw obmtowych dokonanych w toku normaingj dzialainodci Emitenta na
warunkach rynkowych, (iil) preypadkdw, gdy zbyty skladnik majgtku rostanie zastapiony
innym o takiej samej lub zblitonej wartoda nmkowej {iv) wyodrebniania | zbywania Lokali
lub Migjse postojoveych lub Komdrek lokatorskich z zachowaniem warunkdw olresionych w
art. 10.3.8 Warunkdw Emisji;

14.6.13.Emitent (i) nie zapleci w besminie jaklegokolwiek swolego wymagalnege Zobowigzania

Finansowego (po upbywie plerwolnie prymanego okresy karencii), (i) jakiekolwiek
Zobowigzanie Finansowe Emitenta zostanie postancwions w stan wymapainosc przed
terminem 7 powodu jakiegokolwiek przypadku naruszenia (jakkobwiek zdefiniowanego), (i)

: JELL =
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jakiekolwiek obowiazanie wiermyciela Emétenta do  udzisfenda mu  finansowania
lowalifikaowanego jako Zobowigzanie Finansowe rostanie odwolane lub zawieszone 2 powodu
jakiegokobwiek przypadku naruszenia (jakkolwiek zdefiniowanego), (iv) jakikclwiek wierzyciel
Emitenta uzyska uprawmienie do fadania proedberminowej spiaty Zobowigzania Finansowego
wober tego wierzyciela z powodu jakiegokolwiek przypadku naruszenia (jakkolwiek
wdefiniowanago), z zastzezeniem, 78 wystapienie zdarzen opisanmych w punktach (i{iv) nie
hedzie poczytywane za Przypadek Maruszenia, jedeli laczna wysokost takiisgo Zobowigzania
Finansowego lub takich zobowigzan wierzyceli do udzielenia Zobowiazania Finansowego, nie
przekroczy w jakimkolwiek czesle kwoty 200000000 (dwustu tysiecy) zlobych lub
rewnowartoscl tej kwoby w inng] waluche;

14.6.14, Emitent, bez uprzedniej zgody Administratora Hipotelki wyratonej na piémie pod rygorem
niewainosd, (a) udzieli poiycdke, gwarancie lub porecrenie, (c) nabedzie obligacje lub Inne
dluzne instrumenty finansowe, jeieli lgczna wysokosd wierzytelnosd Emitenta z tego tytulu
przekroczy w o jakimbobwiek crasie kwote 200.000,00 (dwustu tysiecy) Ziotyeh lub
rownowartnst tej kwoty w innej walucie, z wylaczeniem (i) nabywania diuznych papiende
wartoéciowych emitowanych (ub gwarantowamych preez Skarh Fanstwa lub Mamodowy Bank
Palski;

14.6.15.Emitent, bez uprzedniej zgody Administratora Hipoteki wyraione] na pismie pod rygorem
niewainosci, nabedzie udzialy, akgje lub inne instrumenty wdziabowe w podmictach trzecich,
3 laczna kwota wydatkdw Emitenta na nabyce ftakich udziabdw, akci lub innych
Instrumenbdw wdzislowych, w okresie od Daty Emisii do dnia spelnienia wszystkich
zobowlgzadh z Obligac, preekroczy 200.000,00 (dwisscie tysiecy) zhotych;

14.6.16. Emitent dokona wyplaty dywidendy lub zaficzki na poczet dywidendy lub jakiejkohek Innej
wyplaty na rzecz udzialowodw Emitents, w tym 2 bytuly umorzenia udziabow lub zwrobu
rarzgdzonych doplat do udziakiw;

14.6,17.Emitent nabedzie choclazby jeden udzial wiasny lub podeimie czynnosci amierzajace do
takiego nabycia, w Srczegdinodc zostanie podjeta uchwala ktdregokolwisk z organdw
Eriterta w sprawie nabycia odsaldw wiasmeh ub upowatnienda do nabycla udzialde
wilasnych;

14.6.18. zostanie podjeta uchwala Zgromadzenia Wspdinkdw Emitenta o podzizle, pofaczeniu lub
przeksrtabceniu Emitenta lub inna uchwata, ktdrej podiecie prowadzié bedzie do zmiamy
farmmy prawnej Emilenta;

14.6.19. rostanie podigta uchwala Zoromadzenia Wspdinikdw Emitenta o istotnej zmianie przedmictu
driakalnoscl Emitenta Wb istotnym cgraniczeniv przedmictu dzialainosc Emitenta 2lbo taka
miana lub ograniczenie wystapl faktycenie (chociadby nie miala podstawy w uchwale
organu Emitenta);

14.6.20.bez zgody Administrabors Hipoteld vdzielonej na pismie pod rygorem niewainodci zostanie
dokonana zmiana aktu zatodycielskiego Emitenta;

14.6.21.7 naruszeniem postanowien aktu zalodycielskiego Emitenta w Stosunku do  osoby
wyznaczonej w danym czasie do pelnienia funkgji prokurenta Emitenta przez Adminstrabora
Hipoteki zostanie odwolana prokura lub, w inny, niezaleiny od niej sposdh zostanie one
porbawiona tej funkoi lub moHiwosc jej fakbyeznego wykonywania;

14.6.22. Rachunek Zastrzeiony nie zostanie otwarty przed otwandem Rachunku Powierniczego lub
srodki pieniezne rwolnione * Rachunku Powismiczego na r2ece Emitenta nie zostang
przekazane na Rachunek Zastrzedony na zasadach okredlonych w ark 10.3.8 Warunkdw
Emisji;

14.6.23, Jakdekoiwiek Srodki pienieine mstany wyplacone 2 Rachunku Zastrzeionego w sposdb
odmienny od wekazanego w ark. 10.3.8, Warunkdw Emisji bez zgody Administratora Zastawu
udzielonej na piSmie pod rygorem niewaznosc.

14.7. Meeraleinie od Innych zobowiazand zaciggamych w zwigzku z emisi Obligach, w tym
zobowigzad do ustanowienia ZFabezpieczed, Emitent zacizga nastepujgce zobowlgzania,
Mdrych naruszenie skutkowad bedzie podwyiszonym Oprocentowaniern Obligacii na
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14.7.1.

14.7.2.

14.7.3.

14.7 4.

14.7.5.

15.
15.1.

15.2.

15.3.

15.5.

zasadach okreslonych w art. 15.2, Warunkdw Emisji, zobowiazujac sie niniejszym, be:

Hipobeka na Mieruchomodci zostanie wpisana w ksiedoe wisczystej nie poiniej niz w terminie
3 ({brzech) miesiecy od Daty Emisj Obligacji;

w przypadiu nabycla preez Emitenta Nieruchomedcl Sasiednied, Hipoteka na Nieruchomodéc
Sasiedniej zostanie ustanowiona | bedrie wplsana na plerwszym migjsce w o ksigdze
wiecrystej [kesisgach wiecrystyeh) nie pdfniej niz w terminie 2 (dwdch) miesiecy od daby
nabycia Mieruchomadci Sasiednie] przez Emitenta;

plerwsze notowanie Obligacii na ASO Catalyst bedzie misd migjsce nie pdéniej niz w berminie
5 (paeciu) miesiecy od Daty Emisli Obligadl;

pierwsze notowanie Obligacii serii B na ASD Catalyst bedzie mied miefsce nie pdinle) niz w
terminie 5 (pieciu) miestecy od Daty Ermisy Obligacii Serii B;

Rachunek Zastrretony mostanie obwarty | zagtaw na Fachunku Zastrzedonym zostanie
wpisany do rejestru zastawdw w terminach okresionych w art. 10.3.8. Warunkéw Emisji.

ARTYKUE 15 OPROCENTOWANIE

Z mastrzadeniem postanowien art, 15.2. Warunkéw Emisji, 2 tytulu oprocentowania Obligaci,
Obligatarivszowi  preysieguja  odsetki  ustalane  wediug  stabej stopy  procentowe)
{,Oprocentowanie”) w wysokodcl 7% (siedmiu procent) w stosunku rocznym.

W przypadku, gdy dojdzie do naruszenia  kioregokolwiek z zobowizzan  Emitenta
wynikajacych z art. 10,5, 10.6. lub 14.7. Warunkdw Emisji, Oprocentowanie Obligacji
wynosic bedzie 17% (siedemnadcie procent) w stosunku roczrym.  Oprocentowanis w
wysokodci 17% (siedemnasdcie procent) w stosunke rocznym bedzle naliczane poczgwszy od
poczathy Okresu Odsethowego, w czasie ktdrego doszio do takiego namszenia do kofca
Okresy Odsethowego, w kidrym wezystkie naruszenia 2ostang naprawlone (. fadne z
zobowiazan wynikajgopch z art. 105, 1006, lub 14.7. Warunkdw Emisii nle bedze
naruszone).

Oprocentowanie bedzie nalicrane od Daty Emisii do Daty Wykupu Obligach.

Oprocentowanie bedzie platne w  trzymiesiecemych  okresach  odsetkowych  (.Okres
Odsethkowy™), z dolu.

Oprocentowanie jest liczone od pienwszego dnia rozpecnynajacego kaidy nastgpuiacy po
soble Okres Odsethowy [wiacznie) do pierwszego dnia kokjnego Okresy Odsetkowego (nie
obejmujac tej daty) okredlonego w poniiszej tabeli, a w przypadku cstatniego Okresu
Odsetkowego — do Dnia Wykupu (nie obejmujac tego dnia). Pierwszy Okres Odsethowy
rozpecryna sig w Dacie Emisji.

Do otzymania Oprocentowania uprawniony bedzie wylgcnie podmict majgcy status
Obdigatariusza na koniec Daty Ustalenia Praw do Oprocentowania 2a dany Okres Odsetkowy.
Oprocentowanie dany Obkres Odsethowy bedzie wyplacane wprawnionemu do jego
otrzymania Obligatariuszowi 7 dolu w ostatnim dniu Okresy Odsetkowego. Jetel ustalony w
ten sposdb daed wyplaty Oprocentowania nie bedzis preypadsl w Daed Roboczy,
Oprocentowanie zostanie wyplacone w plerwszym Dniv Robocym nastepujgcym po bym
dniu.

Ponitsza tabela rawiera podstawowe informacie dobyczace wypdaty Oprocentowania:

Nr Okresu Pierwszy dried Dzied wyplaty Oprocentowania
Odsetkowego Okresu
Odsetkowego
1 30.04.2015 31.07.2015
2 L 31.07.2015 | 2.11.2015

) @]WC,[L 2% L}
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15.6.
15.7.

16.
16.1.
16.2.

16.3.

16.4.

31.10.201% 1.02,2016

3
4 31.01.2016 02.05.2016
5 30042016 | 1.08.2016
U 6 31.07. 2018 31.10.2016
7 31.10.2016 i -_I!LDL:!ELI?
[ 8 31012017 2.05.2017
9 I w2 | 31.07.2017
10 3072007 | 31.10.2017
11 31.10.20107 i 31.01.2018 T
12 31.01.2018 J_ 30.04.2018

Oprocentowanie bedzie naliczane od wartoécl nominalne] Obligaci.

Oprocentowanie bedzie naliczane wediug nastépujacego wzoru:

KO = S0% » W x LD/365

gdzie:

S0 - oznaczs stops Oprocentowania ustalong mgodnie 2 art, 15.1.§ 15.2, Warunkdw Emisi:
KO - oznacza kwote Dprocentowania naleing w dniu platnodci Oprocentowanda;

WN - oznacza wartosc nominalng Obligaci;

LD — cznacra liczbe dnl w danym Okresie Odsetiowym lub i::bq diii za ktore nalezne jest
Dprocentowanie platne w innej dacie nik pokrywajaca sie 2 koncem Okresy Odsetkowego;

Po zaokraglendu wyniku tego oblizenia do pelnego grosza (prey coym pdl grosz bedze
zackrgglane w gdre).

ARTYKUE 16 SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGACII

Swiadezenia z Obligacii bada wyplacane w zhotych polskich,

Do czasy wprowadzenia Obligacii na ASD Catalyst péatnods dokarmywane tytulem Swiadczed
¢ Obligacii beda dokonywane preelewem na rachunek bankowy wskazany prose
Obligatariusza ujawniony w Ewidencji.

Po wprowadzeniu Obligacii na ASO Catalyst platnodci dokonywane tytulem Swiadczed z
Obligagji bedg dokomywane za posrednictwem KDPW oraz - w adnigsieniu do Obligataniussy
niebedaoych  wczestnikami  bezpoSrednimi  KDPW - firm  inwestycyjnych  lub  bankdw
powierniceych prowadzacych dla tych posiadaczy rachunki papiendw wartosciowych, 2godnie
z Regulaciami KDOPW, o ile beda miaty zastosowanle

Miszabeinie od uprawniefi Oblgatariusza akreflonych w Warunkach Emisfi, w przypadku
opdinienia w raplacie jekiejkolwisk lkwoly naleine] bytulem Swiadczen z Obligacii
Obligatariusz uprawniony bedzie do fadania od Emitenta za kaidy dried opdinienia a do
dnia faktycmne] zeplaty (ale bez tego dnia) odsetek ustawowych w wysokosd wynikajacej z
Rorporzadzenia FMady Ministrow z dniz 1612.2004r. w sprawie wysokoscl odsetek

ustawowych (Dz. L. 2 2004rr. poz. 1858) lub aktu prawnego, kidry zastapi to
razporsydzenie,

Miezaletnie od regulacii zawartych w Warmnkach Emisji, po wprowadzenin Obligacji do
obrotu na ASO Catalyst, beds mialy rastosowanie wszelkie obowigzujace w KDFW oraz na

20
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16.6.

17.
17.1.

17.2.

18.2,

19.
19.1.
20.
20.1.

20.2.

Gieldzie Paplerdw Wartodciowych w Warszawie SA regulaminy, co kazdorazowy nabywca
Obligacji przyimuje do wiadomaéd, a nabywajac Obligacje wyraza na powyzsze zgodg.

W przypadkach, gdy z powodu Regulacii KDPW, ktére uniemoiliwia spelnienie Swiadczef
pienieznych z Obligacii zgodnie z zasadami lub w terminach okreslonych w postanowieniach
Warunkdw Emis) (w szczegdinosci wynikajacych ze zmian Regulacyi KDPW lub w przypadku,
w kidrym ustanowione zostang dodatkowe dni wolne od pracy, wplywajace na dzialalnost
KDPW), Emitent ustali nowe terminy ustalenia praw do obrzymania $wiadczeh z Obligagji w
taki sposdb, aby nowe terminy byly w jak najwigkszym stopniu zblizone do termindw, kidre
ulegng zmianie,

ARTYKUL 17 UPOWAZNIENIE DO UDOSTEPNIANIA INFORMACII

Kazdy Subskrybent oraz Obligatariusz, odpowiednio przyjmujac Propozycie Nabycia Oblgacl

lub nabywajac Obligacje, wyraza zgode na przekazywanie Emitentowi, podmiotowl

prowadzacemu Ewidencje, podmiotowi peinigcemu funkcje Administratora Zastawu,

podmiotowl pelnigcemu funkcje Administratora Hipoteki, podmiotowi peiniacemu
Doradcy Emitenta, agenta Emisjl lub animatora rynku w procesie

wprowadzenia Obligacii na ASO, KDPW i Gieldzie Papierdw Wartoéciowych w Warszawie SA

informagji dotyczacych Obligatariusza w zakresie, w jakim bsdzle to wymagane dla

wypeienia przez te podmioty obowiazkdw wobec Obligatariuszy, do zasu catkowitego

wykupu Obligacji.

Katdy podmiot nabywajac Obligacie, wyrata jednoczeSnie zgode na przekazywanie

Emitentowi na kazde jego zadanie przez prowadzacego Ewidencie zapisanych w Ewidencji

informacji dotyczacych Obligatariusza.

ARTYKUL 18 PRAWO WEASCIWE. ROZSTRZYGANIE SPOROW

Obégacje podiegajy przepisom prawa polskiego.

Wszelkle spory zwigzane z Obligacjami beda rozstrzygane w postepowaniu przed polskim

sadem powszechnym wiasciwym dla siedziby Emitenta.

ARTYKUL 19 PRZEDAWNIENIE

Roszezenia wynikajace z Obligacy przedawniaja si¢ z uplywem dziesieciu lat.

ARTYKUEL 20 ZMIANY WARUNKOW EMISII

Z zastrzezeniem art. 20.2. Warunkow Emisji zmiana Warunkdw Emisjl wymaga zgody

Zgromadzenia Obligatariuszy oraz zgody Emitenta. Zgoda Zgromadzenia Obligatariuszy

wyrazana jest w formie uchwaly podejmowanej na zasadach okredlonych w Regulaminie:

Zgromadzenia Obligatariuszy stanowiacym Zalacznlk nr 1 do Warunkéw Emisji. Emitent

wyrata zgode na zmiane Warunkéw Emisii w formie uchwaly Zarzadu Emitenta, ktdra moze:

zostal podjeta zardwno przed jak i po podjedu uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy

wyrazajacej zgode na taka zmiang-

Emitent moze bez zgody Zgromadzenia Obligatariuszy dokona¢ zmiany Warunkdw Emisji o

charakterze formalnym lub technicznym lub majacych na celu sprostowanie oczywistych

pomylek w zakresie nienaruszajacym praw Obligatariuszy.
-
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8 WYCENA ZABEZPIECZEN OBLIGACJI

8.1 Operaty szacunkowe z okreslenia rynkowej wartosci praw do nieruchomosci
potozonych w Warszawie przy ul. Krasickiego i Tynieckiej
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DORAD SOBANK »
[EIBZTWO GOSPODARCZE, NOWE i WO Gospoy,
INOLOGIE, LOGISTYKA . D"‘s'%‘f(i.
Ji
05-8 Wastaw Cpy
Nip: 53&&"‘232*% ul, oﬁ',“m i
-25-96 REGON: 0"585/?3
% 7
DR JIAROSLAW CTEPAL 40
05504 Praszkow, ul. Dobra 1863
NIP: £34-101-25-96 REGON 011281740
kel (22) 2830 97, tel. ko, 608679 693
OPERAT SZACUNKOWY

Rodzaj wycenianej nieruchomosci:

nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana, polozona w Warszawie, przy ul. Krasickiego,
obejmujaca dzialke o numerze ewid. 74/3 o powierzchni 949 m?, objetej ksiega wieczysty
Kw nr WA2M/00325671/98

Wiasciciel nieruchomosci: FLORSEN Sp. z o.0.

Warto$é rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosei wynosi:

5602 346 z1
stownie: pig¢ miliondw szeséset dwa tysigee trzysta czterdziesci szesé Zlotych

dr Jarosiaw Ciepal

biegly ds. wycen
/ i ekonomiki przedsigbiorstw

Warszawa, 12-02-2015 r.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci

Rodzaj wycenianej nieruchomosci: nieruchomosé gruntowa
niezabudowana, potozona w Warszawie, przy ul. Krasickiego,
obejmujaca dziatke o numerze ewid. 74/3 o powierzchni 949
m’, objetej ksiega wieczysta Kw nr WA2M/00325671/98.
Wiasciciel nieruchomosci: Miasto Stoleczne Warszawa.

Dla terenu, na ktérym znajduje si¢ nieruchomos¢, brak planu
miejscowego. Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego nieruchomos$é przy ul.
Krasickiego znajduje si¢ na obszarze przewidzianym pod
budownictwo mieszkaniowe 2z przewaga budownictwa
jednorodzinnego o wysokosci do 12 m.

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci

Eakres o yeeny nieruchomosci.

Okreslenie  wartosci  rynkowej nieruchomosci w  celu
Cel wyceny zabezpieczenia wierzytelnosci obligatariuszy z tytutu emisji

obligaciji.
Sposdb okreslenia wartoSci Podejscie pordwnaweze, metoda korygowania ceny $redniej
Oszacowan.a wartos¢ I 5602 346 71
rynkowa nieruchomosci

- /

Data sporzadzenia operatu 12:02-2015 N
szacunkowego

mgr inz. Tadeusz Jaszewski

rzeczoznawca majatkowy

nr uprawnien 3119
Autorzy operatu

dr Jarostaw Ciepal
biegly ds. wycen
i ekonomiki przedsigbiorstw
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DR JAROSLAW CIEFAL
D804 Prastkéw,ul, Doben 1563
NIP: £3.4-101 2596 REGON 0115517400
ted (21) 7283097, 16). Loun. 608 679 693

OPERAT

SZACUNKOWY

Rodzaj wycenianej nieruchomosci:

zespdl nieruchomeosei gruntowych niezabudowanych, polozony w Warszawie, przy ul.
Krasickiego, Tynicckiej, obejmujgcy dzialki o numerach ewid. 74/4 i 73 o powierzchni
lacznej 942 m?, objetych ksiegami wieczystymi KW nr WA2M/00473520/8 i

WA2ZM/00280693/1

Wiasciciel nieruchomosci: FLORSEN Sp. z 0.0,

Wartosé rynkowa nieruchomosci wynosi:

5934 600 zI

slownie: piec¢ miliondw dziewigcset triydziesci cztery tysigee szeséset zlotych

mgr Tadeusz Jaszewski
rzeczoznawca majatkowy
nr uprawnien 3119

Warsz

awa, 18-12-2015 r.
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WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Opis nieruchomosci

Rodzaj wycenianej nieruchomosci: zespdl nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych, polozony w Warszawie, przy
ul. Krasickiego, Tynieckiej, obejmujacy dzialki o numerach
ewid. 74/4 i 73 o powierzchni lacznej 942 m’, objetych
ksiggami wieczystymi KW nr WA2M/00473520/8 i
WA2M/00280693/1.

Wtasciciel nieruchomosci: FLORSEN Sp. z 0.0.

Dla terenu, na ktorym znajduje sie nieruchomos¢, brak planu
miejscowego. Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego nieruchomos$é przy ul,
Krasickiego znajduje si¢ na obszarze przewidzianym pod
budownictwo mieszkaniowe =z przewagg budownictwa
Jednorodzinnego o wysokosci do 12 m.

Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnoéci

Zakres wyceny nieruchomosci,
Okreslenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci
Cel wyceny w celu zabezpieczenia wierzytelnosci obligatariuszy z tytlu

emisji obligacii.

Sposéb okreslenia wartosci

Podejscie porownawceze, metoda korygowania ceny sredniej

‘ ..
Oszacowana warto$é

_ rynkowa nieruchomoéci e
i Data sporzadzenia operatu 18-12-2015
szacunkowego
mgr Tadeusz Jaszewski /"
Autor operatu rzeczoznawca majgtkowy
nr uprawnien 3119
3
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8.2 Operat szacunkowy z okreslenia rynkowej wartosci udziatéow Spotki

" DORIBLTWO GOSPODARCZE,
,/ NOWE TECHNOLOGIE, LOGISTYKA “ COBANK »

DORADZTWO GOSPODARCZE,
NOWE TECHNOLOGIE, LOGISTYKA
dr Jarastaw Ciepal

05-804 Pruszkéw, ul. Dobra 18/63
DR JAROSLAW CTEPAL NIP: 534-101-25-96 REGON: 011551740
e 0% 504 Praszkow, ul. Dobra 18/63
 NIP: £34-101-25.96 REGON 011551740
tel. (22) 72630 97, tel. kom. 608679 693

OSZACOWANIE
WARTOSCI UDZIALOW FIRMY
FLORSEN SP. Z 0.0.

Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

Wartos¢ oszacowania: 5.000,00 zi

SLOWNIE ZLOTYCH: PIEC TYSIECY 00/100. \

Warszawa, luty 2015 roku
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9  DEFINICJE | OBJASNIENIA SKROTOW

ASO

Catalyst

Dokument, Dokument Informacyjny

Dz.U.

EUR, euro

Gietlda, GPW, Gielda Papieréw
Wartosciowych

KDPW, Krajowy Depozyt

Kodeks cywilny, KC, k.c.

Kodeks spétek handlowych, KSH,
k.s.h.

KNF
KRS

MSR / MSSF

Obligacje

Obligatariusz
PLN, zi, ztoty
Poz.
PZR

Regulamin ASO

Florsen, Spotka, Emitent

Alternatywny system obrotu

System obrotu dtuznymi insfrumentami finansowymi na rynkach
organizowanych przez Gietde Papieréw Wartosciowych w
Warszawie S.A.

Niniejszy dokument
Zatgcznikiem nr 1 do Regulaminu Alternatywnego Obrotu

informacyjny, sporzgdzony zgodnie z

Dziennik Ustaw Rzeczypospolitej Polskiej

Waluta obowigzujgca w panstwach  Unii ktére

przystgpity do Europejskiej Unii Gospodarczej i Walutowej

Europejskiej,

Gietda Papieréw Wartosciowych w Warszawie Spdtka Akcyjna

Krajowy Depozyt Papierdw Wartosciowych Spdtka Akcyjna z
siedzibg w Warszawie

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (tekst jedn.
Dz. U.2014.121 z pbzn. Im.)

Ustawa z dnia 15 wrzes$nia 2000 roku Kodeks spdtek handlowych
(tekst jedn. Dz.U. z 2013r. poz. 1030 z pdzn. Zm.)

Komisja Nadzoru Finansowego
Krajowy Rejestr Sgdowy

Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci / Miedzynarodowe
Standardy Sprawozdawczosci Finansowej

10.000 (dziesie¢ tysiecy) obligacji Seri A o wartosci nominalnej
1.000,00 (jeden tysigc) ztotych kazda, o tgcznej
nominalnej 10.000.000,00 (dziesie¢ miliondw) ztotych

wartosci

Wrtasciciel Obligaciji

Jednostka monetarna Rzeczpospolitej Polskiej
Pozycja

Polskie Zasady Rachunkowosci

Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu przyjety Uchwatg
Zarzgdu Gietdy Papierdw Wartosciowych w  Warszawie Nr
147//2006 z dnia 1 marca 2007 r. z uwzglednieniem pdzniejszych
zZmian

Florsen sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
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Spoétka zalezna

Ustawa o obligacjach

Ustawa o obrocie instrumentami

finansowymi

Ustawa o ofercie publicznej

Ustawa o podatku dochodowym
od o0séb fizycznych

Ustawa o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych

Ustawa Deweloperska

Warunki Emisji

Zgromadzenie Wspolnikéw, ZW
Zarzqgd Gietdy

Zarzad, Zarzqd Spoiki,

Emitenta

Zarzqgd

Spoétka zalezna w rozumieniu art. 4 §1 pkt 4 KSH

Ustawa z dnia 29 czerwca 1995 roku o obligacjach (Dz.U. 1995 nr
83 poz. 420 ze zm.)

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 roku o obrocie instrumentami
finansowymi (Dz.U. 2010 nr 211 poz. 1384 ze zm.)

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego
systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych (Dz.U. 2009 nr 185
poz. 1439 ze zm.)

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 roku o podatku dochodowym od
0s6b fizycznych (Dz.U. 1991 nr 80 poz. 350 ze zm.)

Ustawa z dnia 9 wrze$nia 2000 roku o podatku od czynnosci
cywilnoprawnych (Dz.U. 2000 nr 86 poz. 959 ze zm.)

Ustawa z dnia 16 wrzednia 2011 roku o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. 2011 nr 232
poz. 1377)

Warunki emisji Obligacji w rozumieniu art. 5b Ustawy o

obligacjach
Zgromadzenie Wspdinikdw Emitenta
Zarzgd Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

Zarzgd Florsen Sp. z 0.0.
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