DOKUMENT INFORMACYINY
OBLIGACJI SERII A WYEMITOWANYCH PRZEZ
OKAM INCITY SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNO§CIA S.K.A.
z siedzibg w Warszawie
sporzadzony na potrzeby wprowadzenia obligacji serii A
do obrotu na Catalyst prowadzonym jako alternatywny system obrotu przez Gietde Papieréw Wartosciowych

w Warszawie S.A.

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

prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

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

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

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

analiza, a takze jezeli wymaga tego sytuacja, konsultacja z doradcg inwestycyjnym.

Tres¢ niniejszego dokumentu informacyjnego nie byta zatwierdzana przez Gietde Papieré6w Wartosciowych
w Warszawie S.A. pod wzgledem zgodnosci informacji w nim zawartych ze stanem faktycznym lub
przepisami prawa.
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o KAAA MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

l.  WSTEP

Niniejszy dokument informacyjny (dalej takze jako ,Dokument Informacyjny” lub ,Dokument”) zostat
przygotowany w zwigzku z ubieganiem sie o wprowadzenie do Alternatywnego Systemu Obrotu Catalyst
prowadzonego przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A 27.000 (dwudziestu siedmiu tysiecy)
obligacji na okaziciela serii A o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych kazda i tacznej wartosci
nominalnej 27.000.000,00 (dwudziestu siedmiu milionéw) ztotych (dalej takze jako ,Obligacje” lub , Obligacje
serii A”), wyemitowanych przez Okam Incity spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A. z siedzibg w
Warszawie zarejestrowanych w depozycie prowadzonym przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A.

z siedzibg w Warszawie.

1.1. Podstawowe dane Emitenta

Nazwa (firma): Okam Incity spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

spotka komandytowo-akcyjna

Nazwa (firma) skrécona: Okam Incity spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia

S.K.A.

spotka komandytowo-akcyjna
ul. Jagiellorska 88, 03-215 Warszawa

Adres poczty elektroniczne;j: okam@okam.pl

Adres s internetowej okam.pl

Oznaczenie sadu rejestrowego: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XlI

Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

2594000HOMWEG6CXPQ27
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1.2. Podstawowe dane doradcow Emitenta

Doradcg Emitenta jest podmiot, ktéry oferowat Obligacje Emitenta:

Nazwa (firma): Michael / Strom Dom Maklerski spétka akcyjna

Nazwa (firma) skrécona: Michael / Strom Dom Maklerski S.A.

Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa
kontakt@michaelstrom.pl
www.michaelstrom.pl

Oznaczenie sadu rejestrowego: Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xll

Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

REGON: 142261319

Zakres dziatan we wspotpracy z Emitentem 1) wsparcie Emitenta przy sporzadzaniu tresci niniejszego
Dokumentu Informacyjnego,

2) zlozenie w niniejszym Dokumencie Informacyjnym
oswiadczenia przewidzianego dla Autoryzowanego
Doradcy,

3) sporzadzenie wniosku o wprowadzenie Obligacji do
obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu
prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych
w Warszawie,

4) udziat w procedurze wprowadzenia Obligacji do
obrotu w Alternatywnym Systemie Obrotu
prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych

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

do alternatywnego systemu obrotu objetych dokumentem informacyjnym

Oznaczenie emisji Seria A

Liczba 27.000 (dwadziescia siedem)

zabezpieczone na dzien sporzgdzenia Dokumentu
Rodzaj informacyjnego, obligacje zwykte na okaziciela,

niemajace formy dokumentu

Jednostkowa wartos¢ nominalna 1.000,00 ztotych (stownie: jeden tysiac ztotych)

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

oprocentowanie zmienne w wysokosci WIBOR3M + 4,39

Wysokos¢ oprocentowania

punktu procentowego w stosunku rocznym

Czestotliwos¢ wyptaty odsetek Trzymiesieczne okresy odsetkowe

Termin wykupu 12 lipca 2025

Kod nadany w ramach depozytu KDPW: PLO266000036
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Il.  CZYNNIKI RYZYKA

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

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

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

Nie mozina wykluczyé, ze z uptywem czasu lista ryzyk okreslonych ponizej nie bedzie kompletna
ani wyczerpujaca i w zwigzku z tym na date Dokumentu Informacyjnego ryzyka te nie mogg by¢ traktowane
jako jedyne, na ktére Emitent jest narazony w okresie do wykupu Obligacji. Kolejnosé, w jakiej ryzyka zostaty
przedstawione ponizej, nie odzwierciedla prawdopodobienstwa ich wystgpienia ani ich natezenia lub
znaczenia. Emitent moze by¢ narazony na dodatkowe ryzyka i negatywne czynniki, ktére nie sg na date
Dokumentu Informacyjnego znane Emitentowi. Wystgpienie zdarzen opisanych jako ryzyka moze spowodowacé
spadek ceny rynkowej Obligacji, w wyniku czego inwestorzy, ktérzy nabeda Obligacje, mogg ponies¢ strate

réwnag catosci lub czesci ich inwestycji.

2.1. Czynniki ryzyka zwigzane z otoczeniem makroekonomicznym i regulacyjnym

2.1.1 Ryzyko zwiqzane z uzaleinieniem zdolnosci finansowej Emitenta do obstugi obligacji od
zwrotu pozyczek od Grupy Poreczyciela

Ryzyko, ze dtuznicy Emitenta nie beda w stanie wywigza¢ sie ze swoich zobowigzan w nalezytym i terminowym
czasie stanowi ryzyko kredytowe dla Emitenta. Biorgc pod uwage, ze wptywy z emisji Obligacji bedg udzielane
przez Emitenta jako forma finansowania wewnatrzgrupowego dla Poreczyciela i jego Jednostek Zaleznych
(Grupa Poreczyciela) zdolnos¢ Emitenta do sptaty swoich zobowigzan z tytutu Obligacji zalezy od zdolnosci
Grupy Poreczyciela dla realizacji zobowigzan Emitenta.
Znaczace uzaleznienie Emitenta od Poreczyciela oraz wszelkie ryzyka po stronie Poreczyciela opisane w punkcie
»Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Grupy Poreczyciela” ponizej mogg niekorzystnie wptyng¢ na zdolnos¢

Emitenta do wywigzywania sie z zobowigzan wynikajacych z Obligacji.
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2.2 Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnosciqg Grupy Poreczyciela
2.2.1 Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy

Pod koniec lutego 2022 r. nastapita inwazja wojsk rosyjskich na terenie Ukrainy, kraju sgsiadujgcego z Polska.
W wyniku konfliktu parnstwa europejskie, USA, Australia oraz poszczegélne kraje azjatyckie (m.in. Japonia,
Korea Potudniowa, Singapur) natozyty sankcje finansowe i handlowe na Rosje oraz czesciowo na Biatorus. W
wyniku tego wymiana handlowa z tymi krajami oraz Ukraing, ktdra jest w stanie wojny, ulegta zatamaniu. Wg
danych Eurostatu w 2021 r. udziat Rosji, Ukrainy i Biatorusi w polskim imporcie wynidst odpowiednio 5,7%,
1,5% oraz 0,5%. Gtéwnymi produktami importowanymi z tych krajéw s3: drewno, produkty chemiczne
(Biatorus), potprodukty z zelaza i stali, produkty roslinne (Ukraina), surowce energetyczne, stal, metale
przemystowe (Rosja). W wyniku tego mogg nastgpi¢ krotkoterminowe braki tych produktéw i/lub moze
nastgpi¢ gwattowny wzrost cen tych débr. Duza czes¢ tych produktéw jest wykorzystywana w branzy
budownictwa, w tym mieszkaniowego, co moze mie¢ wptyw na wzrost kosztéw wykonawstwa inwestycji Grupy
Poreczyciela. Ponadto, wojna podniesie tez ryzyko polityczne w regionie Europy Wschodniej i Srodkowo-
Wschodniej, tym samym ostabi ztotego, podnoszac inflacje i zwiekszajgc presje na podwyzki stép
procentowych.

Z drugiej strony, konflikt na wschodzie oznacza wzmozenie naptywu imigracji do Polski, co dtugoterminowo
podnosi potencjat sity roboczej i PKB, obniza presje ptacowg oraz inflacyjng i moze generowac dodatkowy popyt

na rynku mieszkaniowym.

2.2.2 Ryzyko zwigzane z sytuacjq makroekonomiczng
Wyniki finansowe Grupy Poreczyciela uzaleznione sg od koniunktury gospodarczej, w tym: dynamiki wzrostu
gospodarczego, poziomu bezrobocia, konsumpcji indywidualnej, wskaznikdw optymizmu konsumentow,
poziomu kursu euro wobec ztotego oraz polityki fiskalnej panistwa. Ich poziom przychodéw uzalezniony jest
takze od dostepnosci kredytow mieszkaniowych dla klientéw indywidualnych. Dobra koniunktura gospodarcza
zwieksza site nabywcza ludnosci, cheé¢ poprawy warunkdow mieszkaniowych oraz sktonnosé do finansowania
zakupu mieszkania kredytem i dostepnos¢ takiego finansowania. Przeciwnie, kryzys finansowy na rynkach
Swiatowych oraz nastepujacy po nim kryzys dtugu zmusit banki do zaostrzenia polityki kredytowej (z uwagi na
wtasng ocene ryzyka oraz zaostrzone wymogi instytucji regulujgcych i nadzorujacych rynek), pociagajac za sobg
zauwazalne ograniczenie popytu na mieszkania, zmiane cen i marz oraz zmiane preferencji klientéw. Istnieje
ryzyko, ze w przypadku przedtuzajgcego sie ostabienia lub ponownego pogorszenia koniunktury gospodarczej
nastgpig dalsze wahania popytu na nowe mieszkania, oferowane przez Grupe Poreczyciela, co wptynie

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

2.2.3 Ryzyko zwigzane z dostepem potencjalnych klientow do finansowania
Zmiany sytuacji na rynku bankowym, ksztattowanie sie parametréw sity nabywczej potencjalnych klientéw
Grupy czy tez powolne nasycanie sie efektywnego popytu na cele zwigzane z zaspokajaniem potrzeb
mieszkaniowych, moze negatywnie wptyngé na sprzedaz mieszkan. Wzrost stop procentowych skutkuje
spadkiem zdolnosci kredytowej klientdw, co moze przetozy¢ sie na spadek popytu na lokale Grupy Poreczyciela.
Istotne znaczenie w tym zakresie ograniczajace dostep klientéw Grupy do finansowania kredytowego ma
rowniez - bezposrednio i posrednio - wptyw Rekomendacji "S" oraz "T" KNF na parametry aktywnosci
kredytowej bankéw w sferze kredytéw hipotecznych na cele mieszkaniowe, na punkt odciecia procedur i
metodologii oceny ryzyka kredytowego, na ksztattowanie sie ofert bankow i instytucji finansowych

dedykowanych klientom rynku hipotecznego.
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Na strone popytowg na rynku mieszkaniowym na pewno negatywnie wptywa drastyczny spadek zdolnosci
kredytowej nabywcéw. Wysokos¢ stawki WIBOR 3M oraz WIBOR 6M, decydujacych o wysokosci
oprocentowania kredytow hipotecznych, wzrést do ok. 7% wobec 0,25%-0,30% w okresie 2H 2020 — 1H 2021.
Dodatkowo, zgodnie z rekomendacja KNF (luty 2022 r.) banki, obliczajgc zdolno$¢ kredytobiorcéw, muszg braé
pod uwage mozliwos¢é wzrostu stawki WIBOR o 5 p.p. (zamiast wczesniejszych 2,5 p.p.). Od lutego 2023 r., dla

kredytéw o statej bgdz okresowo statej stopie, bufor zostat zmniejszony do 2,5 p.p.

2.2.4 Ryzyko spadku cen mieszkan

Wptyw na osiggane przez Grupe Poreczyciela przychody oraz realizowang rentownos$¢ majg réwniez ceny
oferowanych przez nig mieszkan, ktdre zalezne sg od sytuacji panujgcej na rynku nieruchomosci. Ceny mieszkan
uzaleznione sg m.in. od:

e  Sytuacji makroekonomicznej;

e Popytu na oferowane lokale oraz podazy w okreslonych lokalizacjach;

e Zmian w bezposrednim otoczeniu oferowanych lokali;

e Dostepnosci finansowania;

e  Oczekiwan nabywcdw co do standardu, lokalizacji, rozktadu i wyposazenia danego lokalu;

e Przewidywan klientéw co do ksztattowania sie cen nieruchomosci w niedalekiej przysztosci.
Znaczacy spadek cen mieszkan przy niezmienionych istotnie pozostatych sktadnikach rentownosci moze
spowodowac, ze Poreczycielowi nie uda sie osiggnac zatozonego na inwestycji zysku, co moze przetozyc sie na
sytuacje finansowg Grupy Poreczyciela oraz jej mozliwosci dalszego rozwoju.
Realizacja projektu deweloperskiego charakteryzuje sie stosunkowo dfugim czasem wykonania, trwajagcym od
kilkunastu do kilkudziesieciu miesiecy, co utrudnia doktadne prognozowanie przysztych wahan cen. Jednakze
Grupa Poreczyciela prowadzi réwnoczesnie sprzedaz kilku projektow, ktére zachowujg bezpieczny z punktu
widzenia Spoétki poziom rentownosci. Poreczyciel zwraca szczegdlng uwagg na dobdr takich inwestycji, ktore

pozostawiajg przestrzen dla ewentualnej korekty cen sprzedawanych mieszkan.

2.2.5 Ryzyko zwigzane z realizacjqg projektow deweloperskich
Projekty deweloperskie wymagajg ponoszenia znacznym naktadéw finansowych, zaréwno w fazie
przygotowania (nabycie gruntu, prace projektowe), jak i w fazie budowy (koszty materiatéw, ustug,
podwykonawcdw, finansowania). Prace budowlane mogg rozpocza¢ sie w okresie od kilku miesiecy do nawet
kilku lat od nabycia gruntu oraz po uzyskaniu niezbednych pozwolen. Z uwagi na dtugi czas realizacji inwestycji i
znaczne zaangazowanie kapitatowe projekty te obarczone sg wieloma istotnymi czynnikami ryzyka. Do
czynnikdw ryzyka mozna zaliczy¢é zarowno czynniki atmosferyczne (np.: przedtuzajgca sie lub ciezka zima) jak
rowniez m.in.: nieuzyskanie pozwolen budowlanych, pozwoler na uzytkowanie, przedtuzanie sie postepowan
administracyjnych o wydanie wyzej wymienionych decyzji, opdZnienia w procesie budowlanym, wzrost kosztow
budowy ponad zatozone w inwestycji spowodowany wzrostem cen materiatéw czy niekorzystnymi warunkami
atmosferycznymi, niewyptacalnoscia podwykonawcéw, btedami podwykonawcéw, niedoborem sprzetu
budowlanego, zmianami w przepisach regulujgcych wykorzystywanie gruntéow. Ryzyko moze zrealizowac sie
réowniez w przypadku wystgpienia czynnika ludzkiego, takiego jak btedy projektowe czy btedy w procedurach.
Wystgpienie ktdéregokolwiek z opisanych powyzej zdarzen moze spowodowal opoznienia w procesie
inwestycyjnym, wzrost kosztow lub nieodpowiednig jako$¢ wykonanych prac. Powyzsze moze skutkowac
powstaniem roszczen przeciwko Grupie Poreczyciela, a takze mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowg

Grupy Poreczyciela.
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2.2.6 Ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow deweloperskich

W toku prowadzenia przez Grupe Poreczyciela inwestycji deweloperskich mozliwy jest wzrost kosztow
inwestycyjnych, wynikajacy ze specyfiki procesu budowlanego, w tym, z faktu, iz: (i) realizacja robdt
budowlanych przebiega w stosunkowo dfugim okresie, w czasie ktérego moga ulec zmianie ceny materiatéw
budowlanych oraz koszty zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikdow, (ii) realizacja robét budowlanych
uzalezniona jest w duzym stopniu od panujgcych warunkdow atmosferycznych, ktére, gdy sg niesprzyjajace,
mogg doprowadzi¢ do opdznien w realizacji projektu oraz koniecznosci ponoszenia kosztow zabezpieczenia
budowy w czasie gdy roboty nie sg prowadzone, (iii) warunki gruntowe nieruchomosci pod projekty
deweloperskie mogg wymagaé dodatkowych naktadéw inwestycyjnych, (iv) wadliwe materiaty budowlane
muszg by¢ zastepowane materiatami prawidtowymi o odpowiednie]j jakosci, oraz (v) wady projektowanych
budynkéw wymagajg ich usuniecia.

Ponadto do innych czynnikéw, ktére mogg spowodowacé wzrost kosztdw inwestycyjnych nalezg m.in.: inflacja,
wzrost kosztéw pracy, wzrost podatkéw i innych zobowigzan publicznoprawnych, zmiany w przepisach prawa

lub polityce rzagdowej oraz wzrost kosztéw finansowania.

2.2.7 Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od wykonawcow robot budowlanych
Roboty budowlane w ramach poszczegdlnych projektéow deweloperskich s3 wykonywane przez
wyspecjalizowane firmy budowlane w formule generalnego wykonawcy, a czasami w zakresie wyodrebnionych
technologicznie czesci procesu inwestycyjnego. Grupa Poreczyciela petni biezgcy nadzér nad realizacjg robot
budowlanych, ale nie jest w stanie w kazdym przypadku zapewnic¢, ze zlecone prace zostang wykonane bez
opdznien i w uzgodnionych terminach. Wykryte nieprawidtowosci w wykonywaniu zleconych prac, jak réwniez
opd&znienia ich realizacji przez wykonawce przyczyniaé¢ sie mogg do wzrostu kosztdw projektu jak réwniez
skutkowaé mogg przesunieciem terminu zakonczenia projektu i perturbacjami natury rynkowej. W przypadku
powaznych zaktécen w realizacji projektu — opdznien czy nieprawidtowej realizacji prac — Grupa Poreczyciela
ma prawo wypowiedzenia umowy o wykonanie robot budowlanych i zastgpienia podwykonawcy, ktéry
wykonat swoje prace nierzetelnie lub dopuszcza do znacznych opdznien. Nalezy jednak zawsze pamietaé, iz
zmiana wykonawcy prowadzi do wzrostu kosztow oraz znacznych opdznien w realizacji budowy. Podniesienie
kosztéw kazdego realizowanego projektu deweloperskiego z przyczyn lezgcych po stronie wykonawcy moze
mieé istotny, negatywny wptyw na dziatalno$é, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy

Poreczyciela.

2.2.8 Ryzyko zwigzane z nasilaniem sie konkurencji

Grupa Poreczyciela prowadzi swojg dziatalnos¢ w branzy, ktdra jest narazona na silng presje zaréwno ze strony
podmiotéw krajowych jak i zagranicznych w tym m.in. spétek bedacych posrednio wtasnosciag podmiotéw z
Hiszpanii, Irlandii, 1zraela, Holandii czy krajéw skandynawskich.

Dziatania podmiotéw konkurencyjnych mogg utrudnia¢ dostep do atrakcyjnych pod wzgledem cenowym i
lokalizacyjnym gruntéw, mogga takze prowadzi¢ do wzrostu cen ustug i materiatéw budowlanych.

Jednocze$nie ewentualny wzrost podazy mieszkan, niezrbwnowazony wzrostem popytu, moze wptynac¢ na
obnizenie cen, a w konsekwencji oddziatywa¢ na generowane przez dewelopera marze oraz osiggane przez
niego wyniki finansowe. Istnieje ryzyko, ze pomimo przyjetej strategii rozwoju grupy nie uda sie zwiekszy¢

efektow skali oraz osiggna¢ spodziewanych wynikow.
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Poreczyciel dgzy do zniwelowania opisanego powyzej obszaru ryzyka poprzez utrzymywanie istotnych zapasow
gruntéw na potrzeby przysztych inwestycji deweloperskich, dywersyfikacje sprzedazy poprzez realizacje
wiekszej liczby projektéw w mniejszej skali (lub ich etapowanie) oraz staranne dobieranie lokalizacji
realizowanych inwestycji pod katem aktywnosci podmiotdw konkurencyjnych. Jednoczesnie Poreczyciel na

biezgco monitoruje rynek nieruchomosci korzystajac z wypracowanych wewnetrznych narzedzi.

2.3 Czynniki ryzyka zwigzane z Obligacjami i ofertq Obligacji
2.3.1 Ryzyko opodznienia, niewykonania w cafosci lub czesci zobowiqzan z Obligacji
Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie sg objete zadnym systemem gwarantowania depozytéw, co wigze
sie z ryzykiem utraty catosci lub czesci zainwestowanych srodkow. Spetnienie Swiadczen przez Emitenta
z Obligacji polega na wykupie Obligacji poprzez zaptate wartosci nominalnej Obligacji oraz na zaptacie odsetek.
Swiadczenia te moga nie zostaé wykonane, albo ich wykonanie moze ulec opdznieniu, jezeli na skutek
pogorszenia sytuacji finansowej, Spodtka nie bedzie dysponowaé odpowiednimi srodkami pienieznymi
w terminie ich wymagalnosci. Zdolno$¢ Emitenta do obstugi zobowigzan z tytutu Obligacji moze ulec
pogorszeniu w przypadku nadmiernego zwiekszenia poziomu jego zadtuzenia lub istotnego pogorszenia
wynikow finansowych Spoétki. Skutkiem niedokonania wykupu Obligacji w terminie moze by¢ upadtosé Spotki,
co w konsekwencji dla inwestora oznacza ryzyko utraty catosci lub czesci $rodkéw zainwestowanych

w Obligacje.

Odsetki mogg takze nie zosta¢ wyptacone na skutek zajecia srodkow pienieznych Emitenta w egzekucji
prowadzonej przeciwko Emitentowi lub problemdéw technicznych. Dodatkowo Warunki Emisji Obligacji
zawierajg szereg klauzul, ktérych naruszenie daje prawo Obligatariuszowi (po spetnieniu okreslonych dziatan
i wypetnieniu odpowiedniej procedury) do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji przez Emitenta.
W szczegdlnosci istnieje ryzyko, ze w przypadku zazgdania wczesniejszego wykupu Obligacji, Emitent nie bedzie
posiadat wystarczajgcych srodkdw na realizacje takiego zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji.

W wypadku niewyptacalnosci Emitenta oraz w wypadku jego upadtosci lub restrukturyzacji obligatariusz moze
nie odzyskac¢ catosci lub czesci sSrodkéw zainwestowanych w Obligacje. Emitent moze stac sie niewyptacalny,
jezeli utraci zdolno$¢ do wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan pienieznych, albo gdy jego
zobowigzania pieniezne, bedg przekracza¢ wartos¢ jego majatku. W sytuacji niewyptacalnosci moze zostaé
ogtoszenia upadtos¢ Emitenta. W takiej sytuacji sptata jego zobowigzan, a w tym zobowigzan z Obligacji bedzie
podlegata regulacjom Prawa Upadtosciowego. Przepisy te uniemozliwiajg réwniez skuteczng realizacje przez
Obligatariuszy uprawnienia do Zzadania wczesniejszego wykupu Obligacji. Skutkiem ogtoszenia upadtosci
Emitenta bedzie natychmiastowa wymagalnos¢ jego zobowigzan, w tym zobowigzan z Obligacji. Wierzyciele
beda zaspokajani na zasadach i w kolejnosci wskazanej w przepisach Prawa Upadfosciowego. Zgodnie z tymi
przepisami, wierzytelnosci z Obligacji bedg sptacane po zaspokojeniu m.in. kosztdw postepowania
upadtosciowego, naleznosci pracownikéw powstatych przed ogtoszeniem upadtosci, sktadek na ubezpieczenie
spoteczne za trzy ostatnie lata przed ogtoszeniem upadtosci.

Pomimo niewyptacalnosci Emitenta, wniosek o ogtoszenie upadtosci moze zosta¢ oddalony lub postepowanie
upadfosciowe moze zosta¢ umorzone z braku majgtku Emitenta na zaspokojenie kosztéw postepowania.
W razie niewyptacalnosci lub zagrozenia niewyptacalnoscig Emitenta jego zobowigzania, w tym zobowigzania z

Obligacji, moga réwniez podlegac restrukturyzacji, w trybie przepisow Prawa Restrukturyzacyjnego.

Dokument Informacyjny Okam Incity sp. z 0.0. S.K.A. Strona 13 z 292



o KAAA MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

W razie wszczecia postepowania upadtosciowego lub postepowania restrukturyzacyjnego prowadzenie
egzekucji wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelnosci z Obligacji moze nie by¢ mozliwe lub moze by¢
ograniczone przez przepisy prawa lub przez orzeczenia sadu.

Inwestorzy podejmujac decyzje inwestycyjne powinni wiec byé w szczegdlnosci swiadomi wysokiego ryzyka
zwigzanego z inwestowaniem wszystkich srodkéw w obligacje jednego podmiotu i zwigzanej z tym koniecznosci
zachowania stosownej dywersyfikacji inwestycji.

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

2.3.2 Ryzyko stopy procentowej
Oprocentowanie Obligacji ma charakter zmienny i zalezy od ksztattowania sie poziomu Stopy Bazowej w
okresie do Dnia Wykupu. Zmiana stopy bazowej w konsekwencji moze spowodowac, ze inwestor zrealizuje
dochéd nizszy od oczekiwanego (ryzyko dochodu). Jednoczesnie zmiennos¢ stopy procentowej powoduje, ze
inwestor nie jest w stanie przewidzie¢ po jakiej stopie bedzie mdgt reinwestowac otrzymywane pfatnosci
odsetkowe z Obligacji (ryzyko reinwestycji).
Dodatkowo zgodnie z Rozporzgdzeniem BMR, ktdre ustanawia nowe zasady dla opracowywania, udostepniania
oraz stosowania wskaznikéw referencyjnych na terenie Unii Europejskiej. Wedtug Rozporzadzenia BMR,
wskaznikiem referencyjnym jest, m.in.,, dowolny indeks stanowigcy odniesienie do okreslenia kwoty
przypadajgcej do =zaptaty z tytutu Obligacji. Stopg bazowa stanowigcg podstawe do wyznaczenia
oprocentowania zmiennego Obligacji bedzie wskaznik referencyjny WIBOR (Warsaw Interbank Offer Rate),
ktory jest ustalany przez GPW Benchmark S.A.
Zgodnie z Rozporzadzeniem BMR, z zastrzezeniem okresu przejsciowego, podmiot nadzorowany moze
stosowaé w Unii Europejskiej wskaznik referencyjny, jesli opracowywany jest on przez administratora majgcego
siedzibe lub miejsce zamieszkania w Unii Europejskiej i wpisanego do rejestru prowadzonego przez Europejski
Urzad Nadzoru Gietd i Papieréw Wartosciowych zgodnie z art. 36 Rozporzadzenia BMR lub wskaznik
referencyjny zostat wpisany do tego rejestru. W dniu 16 grudnia 2020 r., KNF jednogtosnie zezwolita na
prowadzenie przez GPW Benchmark S.A. dziatalnosci jako administrator wskaznikdw referencyjnych stop
procentowych, w tym kluczowych wskaznikow referencyjnych, do ktérych nalezy WIBOR (wpisany do wykazu
kluczowych wskaznikéw referencyjnych, o ktérym mowa w art. 20 ust. 1 Rozporzadzenia BMR). Oznacza to, ze
proces opracowywania tego rodzaju wskaznikéw referencyjnych przez GPW Benchmark SA bedzie podlegat
publicznemu nadzorowi, ktérego elementem jest tez cykliczna ocena zdolnosci kluczowego wskaznika
referencyjnego do pomiaru danego rynku lub realiéw gospodarczych.
Rozporzadzenie BMR moze miec istotny wptyw na obligacje o zmiennej stopie procentowej, dla ktérych stopa
procentowa jest ustalana poprzez odniesienie do wskaznikéw referencyjnych takich jak WIBOR, w
szczegdlnosci, jesli metodologia obliczania tego wskaznika lub inne zasady dotyczace opracowywania takiego

wskaznika referencyjnego ulegng zmianie albo stawka WIBOR przestanie by¢ publikowana.

Zgodnie z Rozporzgdzeniem o Wskaznikach Referencyjnych oraz Ustawg o Nadzorcze Makroostroznosciowym,
Minister wtasciwy do spraw instytucji finansowych jest wtadny do okreslenia, w drodze rozporzadzenia,
zamiennika lub zamiennikdw kluczowego wskaznika referencyjnego w przypadku wystgpienia okreslonych w
rozporzadzeniu o Wskaznikach Referencyjnych, zdarzen zwigzanych z zaprzestaniem lub prowadzacych do
zaprzestania publikowania kluczowego wskaznika referencyjnego przez jego administratora, takich jak (i)

wydanie przez KNF publicznego oswiadczenia lub opublikowanie przez KNF informacji, ze dany kluczowy
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wskaznik referencyjny nie odzwierciedla juz danego rynku lub realiow gospodarczych lub (ii) wycofanie lub
zawieszenie zezwolenia na prowadzenie przez dany podmiot dziatalnosci jako administrator wskaznikow
referencyjnych stép procentowych. Minister wtasciwy do spraw instytucji finansowych okresla zamiennik
kluczowego wskaznika referencyjnego uwzgledniajgc rekomendacje Komitetu Stabilnosci Finansowej
wydawang w oparciu o stanowisko KNF. W przypadku zaprzestania publikowania przez GPW Benchmark S.A.
wskaznika referencyjnego WIBOR, oprocentowanie Obligacji bedzie zatem ustalane w oparciu o zamiennik tego
wskaznika referencyjnego okreslony przez Ministra wtasciwego do spraw instytucji finansowych, chyba ze

Warunki Emisji Obligacji zawiera¢ bedg klauzule awaryjng przewidujgca trwaty zamiennik WIBOR.

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

KSF zaakceptowat Mape Drogowg procesu zastgpienia wskaznikéw referencyjnych WIBOR i WIBID przez indeks
WIRON. Metodyka kalkulacji indeksu WIRON jest tozsama z wczes$niej opracowanym i publikowanym przez
GPW Benchmark indeksem WIRD. Zmianie ulegta jedynie nazwa indeksu, aby lepiej odzwierciedli¢ jego
charakterystyke.

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

Nastepnie, Komitet Sterujgcy Narodowej Grupy Roboczej ds. reformy wskaznikéw referencyjnych na
posiedzeniu w dniu 25 pazdziernika 2023 roku KSF podjat decyzje o zmianie maksymalnych terminéw realizacji
Mapy Drogowej, w ktérej zaktada sie oddolne odchodzenie sektora finansowego od stosowania WIBOR na
rzecz nowo zawieranych uméw i instrumentéw finansowych. Nowy termin zostat okreslony na koniec 2027 r.
Na dzien sporzgdzenia Dokumentu Informacyjnego Emitent nie jest w stanie przewidzie¢ w jaki sposdb zmiana
wskaznika WIBOR wptynie na zmiane stopy procentowej emitowanych Obligacji. W przypadku gdy wartosé¢
nowego wskaznika bedzie wyisza, rentownos$¢ Obligacji bedzie wyzsza. Natomiast gdy warto$s¢ nowego
wskaznika bedzie nizsza, moze wptynac¢ to na obnizenie rentownosci Obligacji. Z informacji pojawiajacych sie w
przestrzeni publicznej wynika, ze kwotowania nowego wskaznika referencyjnego nie bedg w sposdb istotny

odbiegac od dotychczasowego wskaznika WIBOR.

Zmiany te moga wptyngé na obnizenie lub wzrost poziomu wskaznika referencyjnego, ktéry stanowi podstawe
do ustalenia Stopy Bazowej Obligacji o zmiennym oprocentowaniu. Obnizenie Stopy Bazowej Obligacji, moze w

konsekwencji wptyna¢ na obnizenie rentownosci Obligacji.
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Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysokie. Emitent ocenia prawdopodobierstwo

zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

2.3.3 Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji

Stosownie do postanowied Warunkéw Emisji Obligacji, Emitent bedzie uprawniony do wczesniejszego wykupu
catosci lub czesci Obligacji. W takim wypadku, Obligacje bedg podlega¢ wykupowi przed Dniem Wykupu
wskazanym w Warunkach Emisji Obligacji, a Inwestor nie bedzie modgt uzyskiwa¢ przychodow z Odsetek
w zatozonym przez inwestora horyzoncie inwestycyjnym.

Mozna sie spodziewad, ze Spdtka skorzysta z prawa do wczesniejszego wykupu Obligacji w sytuacji, gdy jej
potencjalne koszty finansowania beda nizsze niz oprocentowanie Obligacji. W takim okresie inwestorzy moga
nie mie¢ mozliwosci zainwestowania srodkow uzyskanych z wczesniejszego wykupu Obligacji w sposéb, ktory
zapewnitby im stope zwrotu w takiej wysokosci jak stopa zwrotu od Obligacji bedacych przedmiotem
wczesniejszego wykupu.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobieristwo jego wystgpienia jako Srednie.

2.3.4 Ryzyko zwigzane z wartosciqg zabezpieczenia Obligacji

Zabezpieczeniem roszczen Obligatariuszy wynikajgcych z Obligacji bedzie m.in. hipoteka umowna faczna
ustanowiona na nieruchomosciach gruntowych na rzecz Administratora Hipoteki, ktéry wykonuje prawa i
obowigzki wierzyciela hipotecznego we wtasnym imieniu, lecz na rzecz Obligatariuszy z hipoteki facznej, do
kwoty odpowiadajgcej 150% (sto piecdziesigt procent) wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji.

Ze wzgledu na zmiennos$¢ rynku nieruchomosci w Polsce, wartos¢ przedmiotu zabezpieczenia moze ulec
zmianie. Istnieje ryzyko, ze wartos¢, za ktdérg mozliwa bedzie sprzedaz przedmiotu zabezpieczenia, w zwigzku
z zaspokojeniem roszczen Obligatariuszy w przypadku niewykupienia Obligacji przez Spétke, okaze sie nizsza od
wyceny sporzadzonej przez biegtego, a réwniez, ze bedzie ona niewystarczajgca na pokrycie catosci zobowigzan

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

2.3.5 Ryzyko uznania hipoteki na nieruchomosciach za bezskutecznq

Zgodnie z art. 127 Prawa Upadtosciowego istnieje ryzyko zwigzane z mozliwoscig uznania za bezskuteczne
ustanowienie zabezpieczenie (w tym ustanowienie hipoteki) dokonane przez upadtego w ciggu 6 (szesciu)
miesiecy przed dniem ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci. Natomiast zgodnie z art. 130 ustawy prawo
upadtosciowe sedzia-komisarz na wniosek syndyka uzna za bezskuteczne w stosunku do masy upadtosci
obcigzenie majatku upadtego hipoteka, jezeli upadty nie byt dtuznikiem osobistym zabezpieczonego wierzyciela,
a obcigzenie to zostato ustanowione w ciggu roku przed dniem ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci
i w zwigzku z jego ustanowieniem upadty nie otrzymat zadnego $wiadczenia lub otrzymat swiadczenie, ktdre
jest niewspotmiernie niskie do wartosci udzielanego zabezpieczenia.

Miedzy Emitentem a spotkg z Grupy bedacej uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci, na ktdrej zostanie
ustanowiona Hipoteka, zostanie zawarta odptatna umowa udostepnienia nieruchomosci na zabezpieczenie.
Na podstawie przedmiotowej umowy uzytkownik wieczysty nieruchomosci zobowigze sie ustanowic¢ i nie
zmienia¢ Hipoteki do Dnia Wykupu Obligacji w zamian za wynagrodzenie. Umowa bedg obowigzywad
do momentu wykupu Obligacji, a zmiana umowy wymaga porozumienia obu stron i formy pisemne;.

Pomimo istnienia powyzszej umowy, w przypadku ogtoszenia upadtosSci spotki z Grupy istnieje ryzyko uznania
przedmiotowej hipoteki za bezskuteczng w stosunku do masy upadtosci. W takim wypadku, Obligatariusze nie

beda mogli zaspokoi¢ swoich roszczen z przedmiotu tej hipoteki.
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Przed podjeciem decyzji inwestycyjnej w Obligacje, Inwestorzy powinni by¢ $wiadomi, iz nieruchomos¢
stanowigca zabezpieczenie Obligacji w przypadku upadtosci Emitenta nie bedzie wchodzi¢ do masy
upadfosciowej Emitenta zgodnie z art. 62-63 Prawo upadtosciowe, gdyz jest to sktadnik majatku podmiotu
trzeciego, i nie bedg miaty zastosowania przepisy art. 483 i nastepne Prawo upadtosciowe.

Powyisze nie wyklucza jednak, aby Obligatariusze dziatajgcy jako wierzyciele hipoteczni na podstawie ustawy
z dnia 6 lipca 1982 r. (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 1916) ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece mogli dochodzi¢
swoich praw z Obligacji poprzez zaspokojenia z nieruchomosci w drodze egzekucji na zasadach ogdlnych.

Emitent ocenia istotnos¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobieristwo jego wystgpienia jako niskie.

2.3.6 Ryzyko zwiqzane z administratorem zabezpieczen
Otrzymanie przez Obligatariusza srodkow z egzekucji z przedmiotu zabezpieczenia uzaleznione jest od podjecia
okreslonych dziatan przez administratora zabezpieczen. W efekcie Obligatariusz moze by¢ narazony na ryzyko
zwigzane z: niepodejmowaniem dziatah przez danego administratora zabezpieczen, nienalezytym dziataniem
danego administratora zabezpieczen, czasowym brakiem administratora zabezpieczer w zwigzku z jego zmiang,
likwidacjg lub upadtoscia.

Emitent ocenia istotnos$¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.

2.3.7 Ryzyko zwiqzane ze Zgromadzeniem Obligatariuszy
Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji oraz Ustawa o Obligacjach Zgromadzenie Obligatariuszy moze
podejmowac uchwaty w sprawie zmiany postanowien Warunkéw Emisji oraz w innych sprawach wskazanych w
Warunkach Emisji. Zgodnie z Ustawg o Obligacjach oraz postanowieniami Warunkéw Emisji, na uchwate
zmieniajgcg Warunki Emisji zgode muszg wyrazic wszyscy obecni na zgromadzeniu Obligatariusze.
Zgromadzenie Obligatariuszy bedzie waznie zwotane, jesli bedzie na nim reprezentowana co najmniej potowa
skorygowanej facznej wartosci nominalnej Obligacji. Tym samym potencjalnie Obligatariusz nie bedzie mogt
samodzielnie — bez wspétdziatania z innymi Obligatariuszami — zmieni¢ postanowien Warunkéw Emisji Obligacji

W porozumieniu z Emitentem, co moze sta¢ w sprzecznosci z indywidualnym interesem Obligatariusza.

2.3.8 Ryzyko zwigzane z postepowaniem upadfosciowym lub restrukturyzacyjnym
Emitent wskazuje na ryzyko braku mozliwosci realizacji przez Obligatariuszy uprawnienia do zgdania
wczesniejszego wykupu obligacji, w kontekscie przepisdow Prawa restrukturyzacyjnego i Prawa upadtosciowego,
a w szczegdlnosci w kontekscie ograniczen co do mozliwosci wykupu obligacji jakie przepisy ww. aktow
prawnych przewidujg w przypadku ztozenia wniosku o otwarcie postepowania restrukturyzacyjnego i/lub
otwarcia tego postepowania, czy tez w przypadku ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci i/lub ogtoszenia

upadtosci Emitenta.

2.4 Czynniki ryzyka zwiqgzane z rynkiem kapitatowym oraz z notowaniem obligacji Emitenta na rynku
ASO Catalyst
2.4.1 Ryzyko zawieszenia obrotu Obligacjami
Zgodnie z art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy obrot okreslonymi instrumentami finansowymi jest
dokonywany w okolicznosciach wskazujgcych na mozliwosé zagrozenia prawidtowego funkcjonowania
alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczeristwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie
obrotu, lub naruszenia intereséw inwestorow, Komisja moze zazadaé¢ od firmy inwestycyjnej organizujacej

alternatywny system obrotu zawieszenia obrotu tymi instrumentami finansowymi.

Dokument Informacyjny Okam Incity sp. z 0.0. S.K.A. Strona 17 z 292



o KAAA MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

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

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

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze podja¢ decyzje
0 zawieszeniu papieréw wartosciowych lub instrumentéw finansowych niebedacych papierami warto$ciowymi
z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetnia¢ warunki obowigzujagce na tym rynku, pod
warunkiem ze nie spowoduje to znaczgcego naruszenia intereséw inwestorow lub zagrozenia prawidtowego
funkcjonowania rynku. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji

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

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

rynku.

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

1) na wniosek emitenta;

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

3) jezeli emitent narusza przepisy obowigzujgce w alternatywnym systemie.
Na podstawie § 11 ust. 1a Regulaminu ASO GPW, zawieszajgc obrét instrumentami finansowymi Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu moze okresli¢ termin, do ktorego zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten
moze ulec przedtuzeniu, odpowiednio, na wniosek emitenta lub jezeli w ocenie Organizatora Alternatywnego
Systemu Obrotu zachodzg uzasadnione obawy, ze w dniu uptywu tego terminu beda zachodzity przestanki, o
ktérych mowa w ust. 1 pkt 2) lub 3) powyzej.
Na podstawie § 11 ust. 2 Regulaminu ASO GPW, w przypadkach okreslonych przepisami prawa Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obroét instrumentami finansowymi na okres wynikajacy z tych

przepisow lub okreslony w decyzji wtasciwego organu.

Zgodnie z § 11 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obrot
instrumentami dfuznymi niezwtocznie po uzyskaniu informacji o zawieszeniu obrotu danymi instrumentami na
rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez GPW, jezeli takie zawieszenie

jest zwigzane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
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manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie dtuznym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba ze takie zawieszenie mogtoby

spowodowac powazng szkode dla interesdw inwestoréw lub prawidtowego funkcjonowaniu Rynku.

2.4.2 Ryzyko wykluczenia Obligacji z obrotu w alternatywnym systemie obrotu

Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy obrét okreslonymi instrumentami finansowymi
zagraza w sposob istotny prawidtowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenstwu
obrotu dokonywanego w alternatywnym systemie obrotu, lub powodowatby naruszenie intereséow
inwestoréw, GPW, na zadanie KNF, majg obowigzek wykluczyé te instrumenty finansowe z obrotu
w alternatywnym systemie obrotu.

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze podja¢ decyzje
o wykluczeniu papierow wartosciowych lub instrumentow finansowych niebedgcych papierami wartosciowymi
z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetnia¢ warunki obowigzujace na tym rynku, pod
warunkiem ze nie spowoduje to znaczacego naruszenia intereséw inwestoréw lub zagrozenia prawidtowego
funkcjonowania rynku. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji
o wykluczeniu instrumentow finansowych z obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.

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

rynku.

Z zastrzezeniem innych przepisow Regulaminu ASO GPW, zgodnie z § 12 ust. 1 Regulaminu ASO GPW,
Organizator Alternatywnego Systemu moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu:
1) na wniosek emitenta, z zastrzezeniem mozliwosci uzaleznienia decyzji w tym zakresie od spetnienia
przez emitenta dodatkowych warunkow,
) jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikow,
) jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujgce w ASO,
4) wskutek otwarcia likwidacji emitenta,
) wskutek podjecia decyzji o potgczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub przeksztatceniu,
przy czym wykluczenie instrumentéw finansowych z obrotu moze nastgpi¢ odpowiednio nie wczesniej

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

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

1) w przypadkach okreslonych przepisami prawa,

2) jezeli zbywalnosc¢ tych instrumentow stata sie ograniczona,
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3) w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentow,

4) po uprawomocnieniu sie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci emitenta dtuznych instrumentéw
finansowych lub postanowienia o oddaleniu przez sad wniosku o ogtoszenie upadtosci emitenta
dtuznych instrumentéw finansowych ze wzgledu na to, ze jego majatek nie wystarcza lub wystarcza
jedynie na zaspokojenie kosztdw postepowania lub postanowienia o umorzeniu przez sad
postepowania upadtosciowego emitenta dtuznych instrumentéw finansowych ze wzgledu na to, ze

jego majatek nie wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztow postepowania.

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

Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obrot tymi instrumentami finansowymi.

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

rynku.

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

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

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

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

2.4.4 Ryzyko zwigzane z karami regulaminowymi naktadanymi przez GPW
Zgodnie z §17c ust. 1 Regulaminu ASO GPW, jezeli Emitent nie przestrzega zasad lub przepisdw obowigzujgcych
w alternatywnym systemie obrotu lub nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone w
Rozdziale V Regulaminu ASO GPW, w szczegdlnosci obowigzki okreslone w § 15a-15b lub w § 17-17b
Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze, w zaleznosSci od stopnia i zakresu
powstatego naruszenia lub uchybienia:
e upomnie¢ emitenta;

* natozy¢ na emitenta kare pieniezng w wysokosci do 50.000 zt;
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Zgodnie z § 17c ust. 2 Regulaminu ASO GPW, podejmujgc decyzje o natozeniu kary upomnienia lub kary
pienieznej, Organizator Alternatywnego Systemu moze wyznaczy¢ emitentowi termin na zaniechanie
dotychczasowych naruszen lub podjecie dziatan majacych na celu zapobiezenie takim naruszeniom w
przysztosci, w szczegdlnosci moze zobowigzaé emitenta do opublikowania okreslonych dokumentéw lub
informacji w trybie i na warunkach obowigzujacych w alternatywnym systemie obrotu

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

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

obowigzkow lub o natozeniu kary na emitenta.

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

zastosowac obie sankcje tacznie.

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

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

Zgodnie z Ustawg o Obrocie w przypadku naruszenia postanowienn Rozporzgdzenia MAR na kazdego, kto

dokonat naruszenia moze zosta¢ natozona sankcja administracyjna w maksymalnej wysokosci co najmniej:

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

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

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

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

do 2.000.000 zt;
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e)

f)

g)

w przypadku naruszen art. 16 Rozporzadzenia MAR, tj. naruszenie obowigzku posiadania rozwigzan,
systemow i procedur lub nie przekazania informacji lub przekazanie ich z naruszeniem warunkéw
okreslonych podlega karze pienigznej:

e  w przypadku osob fizycznych — do wysokosci 4.145.600 zt;

e w przypadku innych podmiotéw — do wysokosci 10.364.000 zt lub do kwoty stanowigcej
rownowarto$¢ 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym
sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 10.364.000 z;

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

. 4.145.600 zt, lub

e do kwoty stanowigcej rGwnowartos¢ 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim
zbadanym sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 4.145.600 zi,

w przypadku naruszen art. 19 ust. 1-7 Rozporzadzenia MAR, tj. obowigzek powiadomienia Komisji oraz

Emitenta o transakcjach na instrumentach finansowych emitenta, Komisja moze, w drodze decyzji,

natozy¢ kare pieniezna:

. w przypadku osdéb fizycznych — do wysokosci 2.072.800 zt,

. w przypadku innych podmiotéw — do wysokosci 4.145.600 zt,

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

w przypadku naruszen art. 19 ust. 11 Rozporzadzenia MAR, tj., dokonanie transakcji na rachunek wtasny

lub na rachunek osoby trzeciej w czasie trwania okresu zamknietego, Komisja moze natozy¢, w drodze

decyzji:

. kare pieniezng do wysokosci 2.072.800 zt,

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

w przypadku naruszen art. 20 ust. 1 Rozporzadzenia MAR, tj. sporzadzenie lub rozpowszechnienie

rekomendacji inwestycyjnej lub innej informacji rekomendujacej lub sugerujgcej strategie inwestycyjng

lub nie zachowanie nalezytej starannosci przy dokonywaniu tych czynnosci, lub nie zapewnia rzetelnosci
sporzgdzanych rekomendacji albo nie ujawnienie swojego interesu i konfliktéw intereséw istniejgcych

w chwili ich sporzgdzania lub rozpowszechniania, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢ kare pieniezna:

. w przypadku osdéb fizycznych — do wysokosci 2.072.800 zt,

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

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

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

korzysci lub uniknietej straty.

Majac na uwadze powyzsze pomimo dokfadania przez Emitenta szczegdlnej starannosci i rzetelnosci
w wykonywaniu cigzacych na Emitencie obowigzkéw nie mozna wykluczyé, ze w przysztosci moze wystgpic
ktorakolwiek z przestanek stanowigcych podstawe dla KNF do natozenia na Emitenta wskazanych powyzej
sankcji administracyjnych. Natozenie przez KNF kary moze wptyngé negatywnie na reputacje Spotki oraz jej

postrzeganie przez otoczenie zewnetrzne.

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

finansowego jakim sg obligacje korporacyjne oraz dla emitentéw prowadzacych dziatalnos¢ deweloperska.
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Illl. Oswiadczenia oséb odpowiedzialnych za informacje zawarte w dokumencie informacyjnym

3.1. Oswiadczenie Emitenta

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

zwigzane z udziatem w obrocie tymi instrumentami finansowymi.

3.2. Oswiadczenie Autoryzowanego Doradcy
Niniejszym oswiadczamy w imieniu Autoryzowanego Doradcy, iz Dokument Informacyjny dla obligacji serii A
spotki Okam Incity spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A. zostat sporzadzony zgodnie z wymogami
okreslonymi w Zatagczniku Nr 1 do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu, uchwalonego Uchwatg Nr
147/2007 Zarzadu Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 1 marca 2007 r. (z p6zn. zm.),
oraz ze wedtug jego najlepszej wiedzy izgodnie z dokumentami i informacjami przekazanymi mu przez
emitenta, informacje zawarte w dokumencie informacyjnym s prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem
faktycznym oraz, ze nie pominieto w nim zadnych faktéw, ktére mogtyby wptywaé na jego znaczenie i
wycene instrumentéw finansowych wprowadzanych do obrotu, a takie ze opisuje on rzetelnie czynniki

ryzyka zwiazane z udziatem w obrocie tymi instrumentami.

W imieniu Autoryzowanego Doradcy
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IV. Dane o obligacjach wprowadzanych do Alternatywnego Systemu Obrotu
4.1. Cele emisji
Po odliczeniu kosztéw emisji catos¢ srodkdéw z emisji zostanie wykorzystana na zakup gruntéw oraz

finansowanie kapitatu obrotowego

Wszystkie informacje o biezgcej dziatalnosSci oraz realizacji dziatann operacyjnych Emitenta bedg publikowane

jako raporty biezgce na stronie internetowej www.okam.pl w zaktadce ,Relacje Inwestorskie”.

4.2, Rodzaj emitowanych instrumentéw dtuznych
Obligacje serii A na okaziciela nieposiadajgce formy dokumentu w rozumieniu art. 8 ust 1 Ustawy o Obligacjach,
0 oprocentowaniu zmiennym.
Emisje Obligacji serii A jest realizowana na podstawie:
e uchwaty zarzagdu komplementariusza Emitenta nr 01/14.06.2023/2023 z dnia 14.06.2023 r. w sprawie
emisji obligacji serii A,
e uchwaty nr 1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 05.06.2023 w sprawie wyrazenia

zgody na emisje obligacji i zawarcie umoéw zwigzanych z emisja.

Obligacje serii A wyemitowane byty w trybie przewidzianym w art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach w zw. z art. 2
lit. d Rozporzadzenia prospektowego, przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a, b lub d Rozporzadzenia
prospektowego w zwigzku z art. 3 ust. 1a Ustawy o Ofercie nie jest wymagane sporzadzenie prospektu ani

memorandum informacyjnego.

4.3. Wielko$¢ emisji
W ramach serii A Emitent wyemitowat 27.000 (dwudziestu siedmiu tysiecy) obligacji o tgcznej wartosci

nominalnej 27.000.000,00 (dwudziestu siedmiu miliondw) ztotych.

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

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

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

Zdarzenie Obligacje serii A

Data rozpoczecia i zakonczenia subskrypcji 20 czerwca 2023 - 5 lipca 2023

Obligacji

Data przydziatu Obligacji 12 lipca 2023
Liczba Obligacji objetych subskrypcja do 27.000 (dwadziescia siedem tysiecy)
Stopy redukcji 22,775%
Liczba Obligacji, ktore zostaty przydzielone 27.000 (dwadziescia siedem tysiecy)

Ceny po jakiej Obligacje byty obejmowane 1.000 (jeden tysigc) ztotych
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Wartosci nominalna Obligacji

Liczba osob, ktore ztozyty zapisy na

Obligacje

Liczba oséb, ktérym przydzielono Obligacje

Informacji czy osoby, ktérym przydzielono
Obligacje w ramach przeprowadzonej
subskrypcji nie s3 podmiotami
powigzanymi z Emitentem w rozumieniu
przepisow § 4 ust. 6 Regulaminu

Alternatywnego Systemu Obrotu

Nazwy (firmy) subemitentow

taczne okreslenie wysokosci kosztow,
ktore zostaty zaliczone do kosztow emisji,
ze wskazaniem wysokosci kosztow wedtug

ich tytutow

Metoda rozliczenia tych kosztow w
ksiegach rachunkowych i sposobem ich
ujecia w sprawozdaniu finansowym

emitenta

Skierowanych ofert na podstawie art. 1
ust. 4 lit. a Rozporzadzenia
prospektowego.

Skierowanych ofert na podstawie art. 1

ust. 4 lit. b Rozporzadzenia prospektowego

Skierowanych ofert na podstawie art. 1

ust. 4 lit. d Rozporzadzenia prospektowego

1.000 (jeden tysigc) ztotych
94

80
Emitent przydzielit 3 095 obligacji podmiotom powigzanymi z
Emitentem w rozumieniu przepiséw § 4 ust. 6 Regulaminu
Alternatywnego Systemu Obrotu. Obligatariuszem wszystkich

wskazanych obligacji jest Firma Inwestycyjna.

Nie dotyczy
taczne koszty emisji Obligacji wyniosty 684 096,50 zt, w tym: a)
przygotowania i przeprowadzenia oferty, w tym sporzadzenia
dokumentu informacyjnego, z uwzglednieniem kosztow
doradztwa 684 096,50 zt; b) Emitent nie zawart uméw o

subemisje; c) promocji oferty — 0 zt

Koszty emisji ujmowane sg w ksiegach (i prezentowane w

bilansie) w momencie poniesienia jako rozliczenia

miedzyokresowe kosztéw. Nastepnie ujmowane sg w biezgcym
wyniku finansowym jako koszty finansowe (w czesci
dziatalnosci finansowej emitenta) w wartosci proporcjonalnej
do czasu na jaki obligacje zostaty wyemitowane

51

146

Emitent w ostatnich 12-tu miesigcach nie przeprowadzit zadnej innej emisji na podstawie art. 1 ust. 4 lit. b)

Rozporzadzenia prospektowego.

4.6. Wykup Obligacji

Wykup Obligacji nastgpi w dniu 12 lipca 2025 roku, z zastrzezeniem pkt 13.2. Warunkow Emisji.

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

stanowigcych zatgczniki do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 8.4. Dokumentu Informacyjnego).

Wykup w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu, o ktérym mowa w pkt 4.6.1. i 4.6.2. Dokumentu
Informacyjnego, zostanie przeprowadzony za posrednictwem KDPW, zgodnie z Regulacjami KDPW oraz

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

przypadajgcego na 3 (trzy) Dni Robocze przed Dniem Wykupu.

4.6.1. Wczesniejszy wykup na zqdanie Obligatariusza
Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zgdaé¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji
w przypadkach i na zasadach okreslonych w pkt 14 Warunkéw Emisji, stanowigcych zatacznik do niniejszego

Dokumentu Informacyjnego (pkt 8.4. Dokumentu Informacyjnego).

Na dzien sporzadzenia niniejszej Dokumentu Informacyjnego nie wystapity przestanki uprawniajgce

Obligatariuszy do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji.

4.6.2. Wczesniejszy wykup na zqgdanie Emitenta
Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji (wykup catosciowy
lub czesciowy skutkujgcy umorzeniem wykupowanych Obligacji) lub okreslonej przez siebie czesci wartosci
nominalnej wszystkich Obligacji (wykup czesciowy skutkujgcy obnizeniem wartosci Naleznosci Gtéwnej,
nieprowadzacy do umorzenia wykupowanych Obligacji), w kazdym z Dni Roboczych, poczawszy od Dnia
Ptatnosci Odsetek za | Okres Odsetkowy, na nastepujgcych zasadach:

e Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu, wskazujgc w takim
zawiadomieniu Dzienn Roboczy, w ktorym Emitent dokona wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. Dzien
Wczesniejszego Wykupu oraz tryb wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. czy wczesniejszy wykup nastgpi
w drodze wykupu okreslonej przez Emitenta liczby Obligacji czy w drodze wykupu okreslonej przez
Emitenta czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji

e Dzien Wczesniejszego Wykupu moze by¢ wyznaczony na dzien, ktdry przypada nie wczesniej niz po
uptywie 12 (dwunastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa
wczesniejszego wykupu;

e  Woczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.

e 7z tytutu wykonania wczesniejszego wykupu Emitent, poza Naleznoscig Gtéwng (lub jej czescig) oraz
naleznymi Odsetkami, wyptaci na rzecz Obligatariuszy premie liczong od wartosci nominalnej Obligacji,
bedacych przedmiotem danego przedterminowego wykupu (a w przypadku wczesniejszego wykupu w
drodze wykupu czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji- od wartosci wykupowanej czesci

Naleznosci Gtéwnej), zgodnie z ponizszym wyszczegdlnieniem:

- w Dniu Pfatnosci Odsetek za | Okres Odsetkowy oraz w II, 1l i IV Okresie Odsetkowym —0,5%,

-wV, VI, VIl i VIl Okresie Odsetkowym -brak premii
Skorzystanie przez Emitenta z prawa do wczesniejszego wykupu Obligacji, bedzie wymagato zawieszenia obrotu
Obligacjami w ASO GPW. W takim przypadku Emitent sktada wniosek do podmiotu prowadzgcego ASO GPW,
na ktéorym dokonywany jest obrot papierami warto$ciowymi podlegajagcymi przedterminowemu wykupowi,

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

4.7. Warunki wyptaty oprocentowania Obligacji
Wyptata odsetek bedzie mogta nastgpi¢ zgodnie z nastepujgcymi punktami Warunkéw Emisji zamieszczonymi

w pkt 8.4. Dokumentu Informacyjnego:
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e punkt 16 Odsetki od Obligacji (Oprocentowanie),
e punkt 17 Sposob wyptaty swiadczen z Obligacji.

Obligacje s3 oprocentowane. Wysokos$¢ oprocentowania Obligacji jest zmienna i jest rowna Stopie Bazowe;j
powiekszonej o Marze w skali roku (podstawa Okresu Odsetkowego wynosi 365 dni).

Marza wynosi 4,39 p.p. (cztery i 39/100 punktu procentowego).

Stope Bazowg stanowi wskazinik WIBOR 3M, tj. ustalona z dokfadnoscia do 0,01 punktu procentowego
wysokos$¢ oprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym dla okresu 3-miesiecznego WIBOR
(Warsaw Interbank Offered Rate) i podana przez GPW Benchmark S.A. na stronie www.gpwbenchmark.pl lub

innej stronie, ktéra jg zastgpi

Sposéb ustalenia wysokosci odsetek zostat opisany w pkt. 16. Warunkéw Emisji (pkt. 8.4. Dokumentu

Informacyjnego).
Numer  Okresu | Pierwszy dzien danego | Ostatni dzien danego Okresu | Dzien Ustalenia
Odsetkowego Okresu Odsetkowego Odsetkowego Uprawnionych
1. Dzier Emisji 12 pazdziernik 2023 9 pazdziernik 2023
2. 12 pazdziernik 2023 12 styczen 2024 9 styczen 2024
3. 12 styczen 2024 12 kwiecien 2024 9 kwiecien 2024
4. 12 kwiecien 2024 12 lipiec 2024 9 lipiec 2024
5. 12 lipiec 2024 12 pazdziernik 2024 9 pazdziernik 2024
6. 12 pazdziernik 2024 12 styczen 2025 8 styczen 2025
7. 12 styczen 2025 12 kwiecien 2025 9 kwiecien 2025
8. 12 kwiecien 2025 12 lipiec 2025 9 lipiec 2025
4.8. Wysokos¢ i formy ewentualnego zabezpieczenia i oznaczenie podmiotu udzielajgcego
zabezpieczenia
Obligacje s3 zabezpieczone Hipotekg i Poreczeniem. Obligacje innych serii Emitenta, oferowane

za posrednictwem Firmy Inwestycyjnej, ktorych dzien emisji przypadnie po Obligacjach mogg by¢
zabezpieczone na warunkach analogicznych (poreczeniem udzielonym przez Poreczyciela i hipotekg na
Nieruchomosci) i réwnorzednych (z rownym pierwszenstwem) do Obligacji, przy czym: (i) tgczne aktualne saldo
(wartos¢ nominalna) tych obligacji i Obligacji nie moze przekroczy¢ 27.000.000,00 zt., (ii) tgczna suma hipotek
ustanowionych na Nieruchomosci nie moze przekroczy¢ 40.500.000 zt, (ii) tgczna kwota poreczen udzielonych

przez Poreczyciela nie moze przekroczy¢ 40.500.000 zt.

Hipoteka

Zabezpieczeniem Obligacji jest Hipoteka na Nieruchomosci, ktdra zostata ustanowiona z najwyzszym

pierwszenstwie zaspokojenia na rzecz Administratora Hipoteki (,Hipoteka”), przy czym:

a) Przedmiotem zabezpieczenia jest

»Nieruchomos¢” oznacza nieruchomos$¢ gruntowg potozong w todzi przy ul. Dowborczykéw 18,
dzielnica td6dz-Widzew, powiat m. tddz, wojewddztwo tédzkie, zabudowang budynkiem o pow.
5086,56 m2 dla ktérej Sad Rejonowy dla todzi-Srédmieécia w todzi, XVI Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiegi wieczyste o numerze: LD1M/00331383/1 obejmujacg dziatke o numerze
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ewidencyjnym 23/7, ktéra stanowi witasnos¢ spotki zaleznej od Poreczyciela Dowborczykéw Office
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig (KRS: 0000705049), ktérej to jedynym wspdlnikiem jest
Okam Global Commercial spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig, ktérej to jedynym wspdlnikiem
jest Poreczyciel. Wartos¢ Nieruchomosci zgodnie z operatem szacunkowy sporzadzonym na 27
kwietnia 2023 r. wynosi 35 904 000 zt.

a) Oswiadczenie w formie aktu notarialnego o ustanowieniu Hipoteki dla Obligacji na Nieruchomosci
zostato ztozone w dniu 11 lipca 2023 r. (Repertorium A nr 4791/2023). Oswiadczenie stanowi zatgcznik
do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 8.5. Dokumentu Informacyjnego).

b) Woraz z oswiadczeniem o ustanowieniu Hipoteki, dtuznik hipoteczny ztozyt oswiadczenie o poddaniu sie
egzekucji w trybie art. 777 pkt 6 Kodeksu postepowania cywilnego do kwoty réwnej sumie Hipoteki
w celu zaspokojenia wierzytelnosci, ktére bedg wynikaé¢ z Obligacji, w szczegdlnosci zobowigzania
do zaptaty odsetek od Obligacji i naleznosci z tytutu wykupu Obligacji oraz wszelkich kosztow i
wydatkéw poniesionych przez Obligatariuszy w zwigzku z dochodzeniem wykonania przez Emitenta
zobowigzan pienieznych z Obligacji, tgcznie z odsetkami ustawowymi za opdznienie w wykonaniu
zobowigzan wynikajgcych z Obligacji przez Emitenta, przy czym Administrator Hipoteki bedzie
uprawniony do wystgpienia z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi
notarialnemu w terminie do 31 grudnia 2027 r.

c¢) Hipoteka na Nieruchomosci zostata wpisana do ksiegi wieczystej z najwyiszym pierwszernstwem
zaspokojenia w dniu 31 lipca 2023 r. Na dzien sporzgdzenia niniejszego Dokumentu Informacyjnego
Hipoteka zostata ustanowiona.

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

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

zabezpieczenia)

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

zatgcznik do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt 8.4. Dokumentu Informacyjnego).

Cesja praw z polis ubezpieczeniowych Nieruchomosci

Zabezpieczeniem zobowigzan z Obligacji jest cesja — przeniesienie praw z jakichkolwiek polis
ubezpieczeniowych zabezpieczajgcych budynki zlokalizowane na Administratora Zabezpieczen (,Cesja z Polis”),
przy czym:
a) W dniu 10 lipca 2023 r. wtasciciel Nieruchomosci zwart z Administratorem Zabezpieczern umowe
przelewu wierzytelnosci z polis. W razie wygasniecia ww. umowy ubezpieczenia i zawarcia nowych,
Emitent jest zobowigzany zapewni¢ przelew wierzytelnosci z takiej nowej umowy na rzecz
Administratora Zabezpieczen — w terminie 10 Dni Roboczych od dnia zawarcia danej umowy
ubezpieczenia;
b) zapewniona zostanie ciggto$¢ ubezpieczenia budynkédw na warunkach analogicznych (nie gorszych) do

dnia wykupu wszystkich Obligacji lub do dnia ich zwolnienia z obcigzenia Hipotekg zgodnie z
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Warunkami Emisji; Cesja z Polis obejmowac bedzie prawa do catosci odszkodowan wynikajgcych z
zawartych umow ubezpieczenia, do kwoty nie nizszej niz wartos¢ Nieruchomosci wynikajaca z operatu
szacunkowego;

c) Zaspokojenie z Cesji nastapi poprzez sptate cedowanych wierzytelnosci na rzecz Administratora
Zabezpieczen; w przypadku uregulowania wszystkich zobowigzan z Obligacji nastapi zwrotny przelew

wierzytelnosci

Poreczenie
Poreczycielem Obligacji jest spdtka pod firmg Okam Capital sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, adres: ul.

Jagielloniska 88, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego przez Sad Rejonowy dla
m.st. Warszawy w Warszawie, Xll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS

0000350690, REGON: 142339688, NIP: 7010226264, o kapitale zaktadowym w wysokosci 200.000 PLN.

Zabezpieczeniem zobowigzan z Obligacji jest poreczenie udzielone (,Poreczenie”) przez Poreczyciela, przy
czym:

a) Poreczenie zostato udzielone poprzez zawarcie w dniu 10 lipca 2023 umowy poreczenia przez
Poreczyciela z Administratorem Zabezpieczen, ktory bedzie wykonywat prawa i obowigzki wierzyciela
z tytutu Poreczen;

b) Poreczenie zostanie udzielone do kwoty odpowiadajgcej 150 (sto piecdziesigt) % wartosci nominalnej
wstepnie alokowanych Obligacji;

c) Poreczenie zostanie udzielone na okres do dnia 31 grudnia 2027 r.

d) Oswiadczenie Poreczyciela o poddaniu sie egzekucji z catego majatku Poreczyciela co do zobowigzan
zabezpieczonych Poreczeniem zostato ztozone przez z Poreczyciela w formie aktu notarialnego na
podstawie art. 777 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego w dniu 11 lipca 2023 r. (Repertorium A nr
4788/2023), do kwoty réwnej kwocie Poreczenia a Administrator Zabezpieczen bedzie mégt wystapié
o nadanie klauzuli wykonalnosci temu aktowi w terminie do 31 grudnia 2027 r.

e) Zaspokojenie z Poreczenia nastgpi z catego majatku Poreczyciela, ktéry w przypadku opdznienia sie w
spetnieniu Swiadczen pienieznych wynikajgcych z Warunkédw Emisji przez Emitenta, odpowiadaé

bedzie za dtug Emitenta jak dtuznik solidarny.

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

numery rejestrow

Nazwa (firma)

BSWW Trust spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
administratora hipoteki:

BSWW Trust sp. z 0.0.
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
_ VARSO 2, ul. Chmielna 73, 00-801 Warszawa
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4.9. Wycena przedmiotu zabezpieczenia obligacji dokonana przez uprawniony podmiot
Wycena Nieruchomosci zostata sporzgdzona przez podmiot, ktory zostat wybrany przez Emitenta jako podmiot
dokonujgcy wyceny danej nieruchomosci, poniewaz podmiot ten posiada wymagane doswiadczenie i
kwalifikacje zapewniajgce rzetelnos¢ wycen oraz zachowujg bezstronnosé i niezaleznosé przy ich sporzadzaniu,
a wyceniajacy spetniajg wymogi okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach;
Wycigg z operatu szacunkowego stanowi zatgczniki do niniejszego Dokumentu Informacyjnego (pkt. 8.7

Dokumentu Informacyjnego - Wycena przedmiotu zabezpieczenia)

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

Emitent oswiadcza, ze warto$¢ zobowigzan w ujeciu jednostkowym na dziert 31 marca 2023 r. wyniosta 151 335
050,75 zt, w tym:
e zobowigzania dtugoterminowe z tyt. kredytéw i pozyczek, obligacji i leasingu wobec jednostek
pozostatych: 0,00 zt,
e zobowigzania krétkoterminowe z tyt. kredytéw, pozyczek, obligacji i leasingu wobec jednostek
pozostatych: 0,00z,
e zobowigzania dtugoterminowe z tyt. kredytéw i pozyczek, obligacji i leasingu wobec jednostek

powigzanych:123 525 205,91 z,

e zobowigzania krétkoterminowe z tyt. kredytéw, pozyczek, obligacji i leasingu wobec jednostek
powigzanych: 27 705 683,87 zt,
e zobowigzania przeterminowane wobec jednostek powigzanych: 53 198,69 zt,

e zobowigzania przeterminowane wobec jednostek pozostatych: 28 982,18 zt.

Emitent oswiadcza, ze warto$¢ zobowigzan w ujeciu jednostkowym na dzien 30 czerwca 2023 r. wyniosta 175

042 198,72 zt, w tym:

. zobowigzania dtugoterminowe z tyt. kredytéw i pozyczek, obligacji i leasingu wobec jednostek
pozostatych: 0,00 zt,

. zobowigzania krotkoterminowe z tyt. kredytéw, pozyczek, obligacji i leasingu wobec jednostek
pozostatych: 0,00 zt,

. zobowigzania dtugoterminowe z tyt. kredytdw i pozyczek, obligacji i leasingu wobec jednostek
powigzanych: 175 042 198,72 zt,

. zobowigzania krotkoterminowe z tyt. kredytéw, pozyczek, obligacji i leasingu wobec jednostek
powigzanych: 0,00 zt

. zobowigzania przeterminowane wobec jednostek powigzanych: 15 949,71 zt

o zobowigzania przeterminowane wobec jednostek pozostatych: 2601,04 zt.

Prognozowana warto$¢ zobowigzan Emitenta do czasu ostatecznego wykupu Obligacji (tgcznie
ze zobowigzaniami z Obligacji) bedzie ksztattowata sie na poziome odpowiednim do skali dziatalnosci

prowadzonej rzez Emitenta, przy czym zobowigzania Emitenta beda utrzymywane na bezpiecznym poziomie,
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a wskazniki zadtuzenia ksztattowac sie beda na poziomach zapewniajgcych zdolnosé Emitenta do obstugi

zobowigzan wynikajacych z Obligacji.

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

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

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

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

nie byty objete oceng ratingowa.

4.12. Wskazanie oraz szczegétowe opisanie dodatkowych praw z tytutu posiadania dituznych
instrumentow finansowych, o ile takie zostaty ustanowione

Poza prawem do otrzymania swiadczen z tytutu Obligacji, tj. Kwoty Odsetek, Naleznosci Gtéwnej oraz premii

w rozumieniu Warunkéw Emisji Obligacji, z Obligacjami zwigzane sg nastepujace prawa:

. w okreslonych w Warunkach Emisji Obligacji sytuacjach - prawo powiekszonej Naleznosci Gtownej
w przypadku wczesniejszego wykupu na zgdanie Emitenta,

. prawo do zadania w okresSlonych w Warunkach Emisji okolicznosciach natychmiastowego Iub
wczesniejszego wykupu,

. prawo do informacji.

Z tytutu Obligacji nie przewiduje sie dalszych praw dla Obligatariuszy ani oséb trzecich innych niz okreslone

powyze;j.

4.13. Ogodlne informacje o zasadach opodatkowania dochodéw zwigzanych z posiadaniem i obrotem
dtuznymi instrumentami finansowymi objetymi niniejszym dokumentem informacyjnym

Zamieszczone w niniejszym Dokumencie Informacyjnym informacje majg charakter ogdlny i nie stanowig
petnej, wigzgcej i wystarczajgcej informacji o sposobie i trybie rozliczenia podatkéw z tytutu dochoddéw
uzyskanych z Obligacji. Celem uzyskania bardziej szczegdétowych i kompletnych informacji na temat podatkéw
od dochodu uzyskiwanego z Obligacji nalezy skorzysta¢ z porad oséb i podmiotéw uprawnionych do
Swiadczenia ustugi doradztwa podatkowego. Ze wzgledu na obowigzujace uregulowania prawne, ustanawiajgce
ptatnikiem podatku domy maklerskie lub Obligatariuszy, Emitent nie bierze odpowiedzialnosci za pobdr

podatku.

Podatek od oséb prawnych

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

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

opodatkowane bedg zryczattowanym podatkiem w wysokosci 20%.

Opodatkowanie oséb prawnych w zwigzku z dochodem uzyskanym ze zbycia papieréw wartosciowych
Dochody osiggane przez osoby prawne ze sprzedazy papierow wartosciowych podlegajg opodatkowaniu

podatkiem dochodowym od oséb prawnych.

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

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

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

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

Podatek od 0sdb fizycznych

Zasady opodatkowania dochodéw osdb fizycznych reguluje Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku
dochodowym od osdb fizycznych ((tekst jednolity Dz.U. z 2018 r. poz. 1509, z pdzn. zm.) ,Ustawa PDOFiz). Od
uzyskanych dochodéw z tytutu odsetek od Obligacji pobierany jest zryczattowany podatek dochodowy w

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

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji

0Od dochoddéw uzyskanych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych
lub pochodnych instrumentéw finansowych i z realizacji praw z nich wynikajgcych oraz z odptatnego zbycia
udziatéw w spétkach majacych osobowosé prawng, podatek dochodowy wynosi 19% uzyskanego dochodu (art.
30b ust. 1 Ustawy o PDOFiz). Wyjatkiem od przedstawionej zasady jest odptatne zbywanie papieréw
wartosciowych i pochodnych instrumentéw finansowych oraz realizacja praw z nich wynikajacych, jezeli
czynnosci te wykonywane sg w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej (ust. 4). Dochoddw
(przychoddéw) z przedmiotowych tytutéw nie tgczy sie z pozostatymi dochodami opodatkowanymi na zasadach
ogdlnych.

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

réznica miedzy suma przychoddw uzyskanych z tytutu odpfatnego zbycia papieréw wartosciowych a kosztami
uzyskania przychodoéw, okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1f lub ust. 1g, lub art. 23 ust. 1 pkt 38, z

zastrzezeniem art. 24 ust. 13i 14,
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réznica miedzy sumg przychodow uzyskanych z realizacji praw wynikajacych z papieréw wartosciowych, o
ktérych mowa w art. 3 ust. pkt 1 lit. b Ustawy o obrocie , a kosztami uzyskania przychoddéw, okreslonymi na
podstawie art. 23 ust. 1 pkt 383,

réznica miedzy suma przychoddw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia pochodnych instrumentéw
finansowych oraz z realizacji praw z nich wynikajacych a kosztami uzyskania przychoddéw, okreslonymi na
podstawie art. 23 ust. 1 pkt 38a,

réznica miedzy sumg przychodéw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia udziatow (akcji) a kosztami uzyskania
przychoddw, okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1f lub art. 23 ust. 1 pkt 3838 c,

réznica pomiedzy przychodem okres$lonym zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 9 a kosztami uzyskania przychoddéw
okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1le,

réznica miedzy przychodem uzyskanym z odptatnego zbycia udziatéw (akcji) spotki kapitatowej powstatej w
wyniku przeksztatcenia przedsiebiorcy bedgcego osobg fizyczng w jednoosobowg spotke kapitatowa a kosztami
uzyskania przychodéw, okreslonymi na podstawie art. 22 ust. 1t

-osiggnieta w roku podatkowym.

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

PDOFiz).

Zgodnie z art. 30b ust. 3 Ustawy o PDOFiz, zastosowanie stawki podatkowej, wynikajgcej z umow
zapobiegajgcych podwdjnemu opodatkowaniu, lub niepobranie podatku ma zastosowanie, pod warunkiem
przedstawienia ptatnikowi przez podatnika zaswiadczenia o miejscu zamieszkania za granicg dla celéw

podatkowych (tzw. certyfikat rezydencji), wydanego przez wtasciwy organ administracji podatkowe;j.

Podatek dochodowy zagranicznych oséb fizycznych i prawnych

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

ww. podmiotdw okreslone sg w art. 26 Ustawy o PDOPr.

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

potwierdzajacym, ze miejsce rezydencji podatnika lezy za granica.
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Podatek od spadkéw i darowizn

Zgodnie z Ustawg o podatku od spadkdéw i darowizn, nabycie przez osoby fizyczne w drodze spadku lub
darowizny, praw majatkowych, w tym réwniez praw zwigzanych z posiadaniem papieréw wartosciowych,
podlega opodatkowaniu podatkiem od spadkéw i darowizn, jezeli:

w chwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny spadkobierca lub obdarowany byt obywatelem
polskim lub miat miejsce statego pobytu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, lub

prawa majatkowe dotyczgce papieréw wartosciowych sg wykonywane na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.
Wysokos¢ stawki podatku od spadkdéw i darowizn jest zréznicowana i zalezy od rodzaju pokrewienstwa lub
powinowactwa albo innego osobistego stosunku pomiedzy spadkobiercg i spadkodawcy albo pomiedzy
darczynca i obdarowanym. Stopien pokrewienstwa zostaje ustalony w oparciu o art. 14 Ustawy o podatku od
spadkéw i darowizn. Ponadto zgodnie z art. 4a tej samej ustawy matzonek, zstepni, wstepni, pasierb,
rodzenstwo, ojczym i macocha, zostali zwolnieni od przedmiotowego podatku. Zwolnienie to jest obwarowane

jednak okreslonymi przepisami obowigzkami informacyjnymi.

Ponadto zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 105 Ustawy o PDOFiz wolny od podatku dochodowego jest dochdd
uzyskany ze zbycia udziatéw w spotce kapitatowej, papieréw wartosciowych oraz tytutdw uczestnictwa w
funduszach kapitatowych, otrzymanych w drodze darowizny — w czesci odpowiadajacej kwocie zaptaconego
podatku od spadkdw i darowizn.

W celu uzyskania szczegétowych informacji akcjonariusz powinien zasiegng¢ porady doradcy podatkowego.

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

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

zorganizowanego, zwolniona jest od podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

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

14 dni od dokonania transakgji.

Odpowiedzialnos¢ ptatnika podatku

Zgodnie z brzmieniem art. 30 § 1 Ordynacji podatkowej ptatnik, ktéry nie wykonat cigzgcego na nim obowigzku

obliczenia i pobrania od podatnika podatku i wptacenia go we witasciwym terminie organowi podatkowemu -

Dokument Informacyjny Okam Incity sp. z 0.0. S.K.A. Strona 35z 292



O KLAAA MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

odpowiada za podatek niepobrany lub podatek pobrany a niewptacony. Ptatnik odpowiada za te naleznosci

catym swoim majgtkiem. Odpowiedzialnos¢ ta jest niezalezna od woli ptatnika.

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

stanowig inaczej albo jezeli podatek nie zostat pobrany z winy podatnika.

Dokument Informacyjny Okam Incity sp. z 0.0. S.K.A. Strona 36 z 292



o KAAA MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

V. Dane o Emitencie
5.1. Nazwa (firma), forma prawna, kraj siedziby, siedziba i adres Emitenta wraz z danymi
teleadresowymi (telefon, telefaks, adres poczty elektronicznej i adres giéwnej strony

internetowej), identyfikator wedtug wtasciwej klasyfikacji statystycznej oraz numer wedtug

wtasciwej identyfikacji podatkowej

Nazwa (firma): Okam Incity spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

spo6tka komandytowo-akcyjna

Nazwa (firma) skrécona: Okam Incity spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

S.K.A.

spotka komandytowo-akcyjna
ul. Jagiellonska 88, 03-215 Warszawa

Adres poczty elektroniczne;j: okam@okam.pl

Adres strony internetowe;j: okam.pl

Oznaczenie sadu rejestrowego: Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII

Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

2594000HOMWEG6CXPQ27

5.2. Wskazanie czasu trwania Emitenta, jezeli jest oznaczony

Zgodnie ze statutem spétki Emitenta czas trwania Emitenta jest nieoznaczony.

5.3. Wskazanie przepisdw, na podstawie ktorych zostat utworzony Emitent
Emitent powstat w wyniku przeksztatcenia Okam 2007 sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie (w trybie przepisu art.
551 i nast. Kodeksu Spoétek Handlowych). Uchwata Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw OKAM 2007 sp.
z 0.0. W sprawie przeksztatcenia zostata podjeta w dniu 12 listopada 2013 roku (akt notarialny z dnia 12

listopada 2013 roku Rep. A 9039/2013).

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

W dniu 21 listopada 2013 roku spdtka Okam Incity spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig S.K.A. zostata
zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XlI

Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000486949.

Utworzenie Emitenta nie wymagato uzyskania zezwolenia.
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5.5. Informacja czy dziatalnos¢ prowadzona przez emitenta wymaga posiadania zezwolenia, licencji
lub zgody, a w przypadku istnienia takiego wymogu — przedmiot i numer zezwolenia, licencji
lub zgody, ze wskazaniem organu, ktéry je wydat

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

5.6. Krétki opis historii Emitenta

Wybrane istotne wydarzenia z historii Spotki:

2013 Powstanie Emitenta
2013 Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie pierwszego etapu inwestycji pod nazwg InCity
2014 Rozpoczecie budowy trzeciego etapu inwestycji pod nazwa InCity
2014 Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie drugiego etapu inwestycji pod nazwa InCity
2015 Uzyskanie pozwolenia na budowe czwartego etapu inwestycji pod nazwa InCity
2016 Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie trzeciego etapu inwestycji pod nazwg InCity
2017 Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie ostatniego etapu inwestycji pod nazwa InCity
2019 Emisja obligacji serii A w tacznej wartosci 50 min zt
2020 Emisja obligacji serii A w tgcznej wartosci 20 min zt
2022 Wczesniejszy wykup wyemitowanych obligacji o wartosci 70 min zt
2023 Emisja obligacji o wartosci 27 min zt
5.7. Okreslenie rodzajow i wartosci kapitatow (funduszy) witasnych Emitenta oraz zasad ich
tworzenia
Rodzaj kapitatu Stan na dzien 30.06.2023 r. (dane w zt)
Kapitat wtasny, w tym: 101 717 400,38
Kapitat podstawowy 550 134,00
Kapitat zapasowy 93 686 204,06
Zysk (strata) z lat ubiegtych 1319 271,59
Zysk (strata) netto z roku biezgcego 6 161 790,73

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ceny nominalnej

Zrédto: Emitent, dane jednostkowe

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

potrzeb w okresie 12 miesiecy od dnia sporzadzenia Dokumentu Informacyjnego.

5.8. Informacje o nieoptaconej czesci kapitatu zaktadowego

Kapitat zaktadowy Emitenta zostat optacony w catosci.

5.9. Informacje o przewidywanych zmianach kapitatu zaktadowego w wyniku realizacji przez
obligatariuszy uprawnien z obligacji zamiennych lub obligacji dajacych prawo pierwszenstwo
do objecia w przysztosci nowych emisji akcji, ze wskazaniem wartosci warunkowego
podwyzszenia kapitatu zaktadowego oraz terminu wygasniecia praw obligatariuszy do nabycia

tych akcji
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Emitent nie wyemitowat zadnych obligacji zamiennych lub obligacji dajacych prawo pierwszenstwo do objecia
w przysztosci nowych emisji akgcji.
5.10. Wskazanie na jakich rynkach instrumentéw finansowych s3 lub byly notowane papiery
warto$ciowe Emitenta lub wystawiane w zwigzku z nimi kwity depozytowe
Zadne instrumenty finansowe Emitenta nie byty i nie s3 notowane na jakimkolwiek rynku instrumentéw
finansowych. Emitent nie wystawiat kwitéw depozytowych zwigzanych z emitowanymi przez siebie

instrumentami finansowymi.

5.11. Podstawowe informacje na temat powigzan kapitatlowych emitenta, majacych istotny wpltyw
na jego dziatalnos¢, ze wskazaniem istotnych jednostek jego grupy kapitatowej,

Na dzien sporzgdzenia niniejszego dokumentu informacyjnego Emitent jest cztonkiem grupy kapitatowej

Poreczyciela, w ktorej sktad wchodza réwniez:

Spotka OKAM CAPITAL Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. Spoétka zarejestrowana w KRS pod numerem
0000350690, NIP 7010226264, REGON 142339688. Spdétka konsolidowana metodg petng. OKAM CAPITAL Sp. z
0.0. jest spotkg dominujacg, ktdérej zasadniczym przedmiotem dziatalnosci spétki jest swiadczenie ustug
zarzadzania, administrowania i prowadzenia ksiegowosci w spotkach zaleznych. Spotka OKAM CAPITAL Sp. z 0.0. z

siedzibg w Warszawie jest zarazem Poreczycielem Obligacji.

Spotka OKAM TRZY STAWY Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. Spdtka zarejestrowana w KRS pod numerem
0000299900, NIP 1070017147, REGON 141303518. Spoétka konsolidowana metodg petng. OKAM TRZY STAWY Sp.

Z 0.0. jest spotka celowg, ktdra odpowiadata za realizacje inwestycji Dom w Dolinie Trzech Stawéw w Katowicach.

Spo6tka EUROPEAN PROPERTY SPOT Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spdtka zarejestrowana w KRS pod numerem
0000506087, NIP 7010420575, REGON 147195811. Spétka konsolidowana metoda petng. EUROPEAN PROPERTY
SPOT Sp. z o.0. jest spotkg celowg, ktéra zostata powotana do realizacji inwestycji Bohema A na warszawskiej

Pradze Pétnoc.

Spétka GAL INVESTMENTS Sp. z 0.0. z siedzibg w todzi. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000278333,
NIP 5252396980, REGON 140982374. Spotka konsolidowana metodg petng. GAL INVESTMENTS Sp. z o.0. jest

spotka techniczng (w przesztosci realizujaca projekt deweloperski).

Spétka OKAM INCITY Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000463250,
NIP 7010383265, REGON 146695813. Spotka konsolidowana metodg petng. OKAM INCITY Sp. z o.0. jest spétka
ktorej podstawowym przedmiotem dziatalnosci jest realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze

wznoszeniem budynkdw.

Spétka OKAM 2013 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000490139,
NIP 7010406753, REGON 147020365. Spdtka konsolidowana metodg petng. OKAM 2013 Sp. z o0.0. jest spétka
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techniczng (w przesztosci realizujaca projekt deweloperski).

Spoétka OKAM 2015 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000489310,
NIP 7010405736, REGON 147012727. Spotka konsolidowana metodg petng. OKAM 2015 Sp. z o.0. jest spodtka

techniczng (w przesztosci realizujaca projekt deweloperski).

Spétka OKAM 2016 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000512527,
NIP 7010427778, REGON 147275869. Spotka konsolidowana metoda petng. OKAM 2016 Sp. z o.0. jest spotka

celowa, ktdra zostata powotana do realizacji czwartego etapu inwestycji InCity w Warszawie.

Spétka OKAM 2018 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000540774,
NIP 7010462728, REGON 360722289. Spodtka konsolidowana metoda petng. OKAM 2018 Sp. z o.0. jest spotka

techniczna (nierealizujgcy projektéw deweloperskich).

Spétka OKAM 2019 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000546436,
NIP 7010471590, REGON 360938434. Spotka konsolidowana metoda petng. OKAM 2019 Sp. z o.0. jest spdtka

techniczna (nierealizujgca projektéw deweloperskich).

Spétka OKAM DEVELOPMENT Sp. z o. o. w likwidacji z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod
numerem 0000279992, NIP 5252399702, REGON 140982397. Spodtka konsolidowana metoda petng. OKAM
DEVELOPMENT Sp. z o. o. w likwidacji jest spdtkg techniczng (w przesztosci posiadajgcg nieruchomosé w

Szczecinie).

Spétka OKAM GLOBAL COMMERCIAL Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod
numerem 0000548418, NIP 7010473459, REGON 361073114. Spoétka konsolidowana metoda petng. OKAM
GLOBAL COMMERCIAL Sp. z 0.0. jest spotkg techniczng (nierealizujgcg projektéw deweloperskich).

Spdtka OKAM INVESTMENTS Sp. z 0. o. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem
0000280520, NIP 5252399636, REGON 140984568. Spodtka konsolidowana metodg petng. OKAM INVESTMENTS

Sp. z 0. 0. jest spdtky techniczng (w przesztosci posiadajgcy nieruchomosé w todzi).

Spétka PROPERTY INVEST POLAND Sp.z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem
0000534010, NIP 7010450895, REGON 360370749. Spotka konsolidowana metodg petng. PROPERTY INVEST
POLAND Sp.z o.0. jest spoétka techniczng (nierealizujgcy projektéw deweloperskich).
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Spoétka VILLANNA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000275325, NIP
5252389052, REGON 140902576. Spotka konsolidowana metodg petng. VILLANNA Sp. z o.0. jest spdtka celows,

ktéra zostata powotana do realizacji inwestycji Strefa Progress w todzi.

Spétka LOKAFOP 333 Sp. Z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spdtka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000375856,
NIP 5272646977, REGON 142778100. Spdtka konsolidowana metoda petng. LOKAFOP 333 Sp. Z o.0. jest spdtka

techniczng (nierealizujaca projektéw deweloperskich).

Spétka LOKAFOP 401 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000504408,
NIP 5272712444, REGON 147185474. Spotka konsolidowana metodg petng. LOKAFOP 401 Sp. z o.0. jest spdtka

techniczng (nierealizujaca projektéw deweloperskich).

Spotka LOKAFOP 401 Sp. z o.0. S.K.A. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem
0000484292, NIP 5272704976, REGON 146975748. Spotka konsolidowana metodg petng. LOKAFOP 401 Sp. z 0.0.

S.K.A. jest spotka techniczng (nierealizujgca projektow deweloperskich).

Spétka OKAM 2020 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000551619,
NIP 7010477316, REGON 361256808. Spodtka konsolidowana metodg petng. OKAM 2020 Sp. z 0.0. jest spdtka

celowa, ktdra zostata powotana do realizacji czesci komercyjnej inwestycji InCity w Warszawie.

Spétka OGC 1 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000557015, NIP
7010483883, REGON 361500177. Spodtka konsolidowana metoda petng. OGC 1 Sp. z 0.0. jest spdtka celows,

ktéra zostata powotana do realizacji inwestycji NOW w todzi.

Spétka OGC 2 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spdtka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000551602, NIP
7010476446, REGON 361232185. Spétka konsolidowana metodg petng. OGC 2 Sp. z 0.0. jest spdtka techniczng

(nierealizujaca projektow deweloperskich).

Spétka K 7 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000556948, NIP
7010483222, REGON 361486394. Spotka konsolidowana metodg petng. K 7 Sp. z 0.0. jest spo6tkg techniczng (w

przesztosci realizujaca projekt deweloperski).

Spétka W 33 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spdtka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000375856, NIP
5272646977, REGON 142778100. Spétka konsolidowana metodg petng. W 33 Sp. z 0.0. jest spoétkg techniczng (w

przesztosci realizujaca projekt deweloperski).
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Spétka RESTAURA SZWEDZKA Sp.z o.0. w likwidacji z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod
numerem 0000244436, NIP 5262897086, REGON 140295455. Spétka konsolidowana metodg petng. RESTAURA
SZWEDZKA Sp.z 0.0. w likwidacji jest spotka techniczng (nierealizujaca projektéw deweloperskich).

Spoétka R 6 Offices Sp.z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000292705, NIP
1070009739, REGON 141297491. Spétka konsolidowana metodg petna. R 6 Offices Sp.z 0.0. jest spdtka techniczng

(w przesztosci realizujgcg projekt deweloperski).

Spdétka OKAM ACADEMICUS Sp.z o0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem
0000628326, NIP 7010597569, REGON 365001212. Spdtka konsolidowana metoda petng. OKAM ACADEMICUS

Sp.z 0.0. jest spotky celowa, ktdra zostata powotana do realizacji inwestycji City Flow w Warszawie.

Spétka OKAM 2021 Sp.z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000654890,
NIP 7010646517, REGON 366188543. Spdtka konsolidowana metoda petng. OKAM 2021 Sp.z o.0. jest spdtka

celowa, ktdra zostata powotana do realizacji inwestycji Inspire w Katowicach.

Spotka OKAM INWESTYCJE Sp.z o0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem
0000655093, NIP 5223080719, REGON 366238838. Spdtka konsolidowana metodg petng. OKAM INWESTYCIJE Sp.z

0.0. jest spotkg celowy, ktéra zostata powotana do realizacji inwestycji Central House w Warszawie.

Spétka SZWEDZKA A Sp.z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000693955,
NIP 7010714302, REGON 368238050. Spotka konsolidowana metoda petng. SZWEDZKA A Sp.z 0.0. jest spdtka

techniczna (w przesztosci realizujgcg projekt deweloperski).

Spétka SZWEDZKA B Sp.z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000693816,
NIP 7010714130, REGON 368235554. Spodtka konsolidowana metodg petng. SZWEDZKA B Sp.z 0.0. jest spétka

celowa, ktdra zostata powotana do realizacji inwestycji Bohema B na warszawskiej Pradze Pétnoc.

Spétka SZWEDZKA C Sp.z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000696632,
NIP 7010718300, REGON 368376237. Spotka konsolidowana metodg petng. SZWEDZKA C Sp.z 0.0. jest spdtka

celowa, ktdra zostata powotana do realizacji inwestycji Bohema C na warszawskiej Pradze Pétnoc.

Spétka SZWEDZKA D Sp.z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000693912,
NIP 7010716531, REGON 368304195. Spdtka konsolidowana metodg petng. SZWEDZKA D Sp.z o.0. jest spotka

techniczna (nierealizujgcy projektéw deweloperskich).
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Spétka SZWEDZKA E Sp.z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000694038,
NIP 7010714294, REGON 368237270. Spotka konsolidowana metoda petng. SZWEDZKA E Sp.z o.0. jest spdtka

celowa, ktdra zostata powotana do realizacji inwestycji Bohema D, E, F na warszawskiej Pradze Pétnoc.

Spétka DOWBORCZYKOW OFFICES Sp.z 0.0. z siedzibg w todzi. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem
0000705049, NIP 7252240256, REGON 368795603. Spétka konsolidowana metodg petng. DOWBORCZYKOW

OFFICES Sp.z 0.0. jest spotka celowg, ktora zostata powotana do realizacji inwestycji todz.Work w todzi.

Spétka SZWEDZKA A Sp.z o.0. Sp.k. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem
0000583026, NIP 5252634824, REGON 362908408. Spoétka konsolidowana metodg petng. SZWEDZKA A Sp.z o.0.

Sp.k. jest spdtka techniczng (w przesztosci posiadajacg nieruchomos¢ w Warszawie).

Spotka OKAM INSPIRE Il Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem
0000861060, NIP 7010998179, REGON 387126385. Spdtka konsolidowana metodg petng. OKAM INSPIRE Il Sp. z

0.0. jest spotka celowy, ktdra zostata powotana do realizacji inwestycji Inspire w Katowicach.

Spotka OKAM INSPIRE Il Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. Spétka zarejestrowana w KRS pod numerem
0000864003, NIP 7010999902, REGON 387277575. Spdtka konsolidowana metodg petng. OKAM INSPIRE Il Sp. z

0.0. jest spotka celowy, ktdra zostata powotana do realizacji inwestycji Inspire w Katowicach.

Spdétka OKAM INSPIRE IV Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. Spdtka zarejestrowana w KRS pod numerem
0000985383, NIP 7011099649, REGON 522740075. Spétka konsolidowana metodg petng. OKAM INSPIRE IV Sp. z

0.0. jest spotka techniczng (nierealizujgcg projektéw deweloperskich).

Spétka OKAM INSPIRE V Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem
522931881, NIP 7011102564, REGON 0000988076. Spotka konsolidowana metoda petng. OKAM INSPIRE V Sp. z

0.0. jest spotka techniczng (nierealizujgcg projektéw deweloperskich).

Spétka OKAM OFFICES Sp.z o0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem
0000890004, NIP 7011025616, REGON 388450082. Spotka konsolidowana metodg petng. OKAM OFFICES Sp.z o.0.

jest spdtka celowa, ktéra zostata powotana do realizacji inwestycji w Warszawie.

Spétka OKAM 2024 Sp.z o.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka zarejestrowana w KRS pod numerem 0000728069 ,
NIP 7010818467, REGON 369994256. Spdtka konsolidowana metodg petng. OKAM 2024 Sp.z o.0. jest spotka

techniczna (w przesztosci posiadajaca nieruchomos¢ w Katowicach).
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5.11.1. Powigzania osobowe,

majqgtkowe

i organizacyjne pomiedzy Emitentem a osobami

wchodzgcymi w sktad organow zarzqdzajqcych i nadzorczych Emitenta

Imie nazwisko Funkcja

Cztonek Zarzadu
Marcin Michalec
komplementariusza

Cztonek Zarzadu
Joanna Szafranek
komplementariusza

Rodzaj powigzania

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

wchodzacymi w sktad organdw zarzgdzajacych i nadzorczych Emitenta.

organizacyjne pomiedzy Emitentem Ilub osobami

wchodzgcymi w sktad organow zarzqdzajgcych i nadzorczych Emitenta a znaczgcymi

5.11.2. Powigzania osobowe, majgtkowe
udziatowcami Emitenta
Osobowe
Imie nazwisko Funkcja
Cztonek Zarzadu

Marcin Michalec )
komplementariusza

Cztonek Zarzadu
Joanna Szafranek
komplementariusza

Majatkowe

Pozyczkobiorca

Rodzaj umowy Pozyczkodawca

Rodzaj powiazania

Cztonek Zarzadu komplementariusza Emitenta jest
jednoczesnie cztonkiem zarzadu jedynego wspdlnika
Emitenta tj. Okam Capital sp. z o.0.

Cztonek Zarzgdu komplementariusza Emitenta jest
jednoczesnie cztonkiem zarzadu jedynego wspélnika

Emitenta tj. Okam Capital sp. z 0.0.

Kwota pozyczki Saldo kapitatu na Data sptaty

31.12.2023

Umowa pozyczki

Okam Capital EMITENT

z dnia 02.01.2023

Umowa pozyczki

z dnia 15.12.2023

Okam Capital EMITENT

02.01.2025

23 640 071,99 8704 551,93

15.12.2025

12 230 000,00 12 230 000,00

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

osobami wchodzgcymi w sktad organdéw zarzadzajgcych i nadzorczych Emitenta a znaczgcymi udziatowcami

Emitenta.

5.11.3.

Powigzania osobowe, majgtkowe i organizacyjne pomiedzy Emitentem, osobami wchodzgcymi

w sktad organow zarzqdzajqcych i nadzorczych Emitenta oraz znaczqgcymi akcjonariuszami lub
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udziatowcami Emitenta a Autoryzowanym Doradcq (lub osobami wchodzqgcymi w sktad jego
organow zarzqdzajqcych i nadzorczych)
Autoryzowany Doradca nie jest podmiotem dominujgcym lub zaleznym wobec Emitenta.
Brak jest jakichkolwiek istotnych powigzan majatkowych, organizacyjnych lub osobowych pomiedzy
Autoryzowanym Doradcy lub osobami wchodzacymi w skfad jego organdw zarzadzajgcych i nadzorczych
a Emitentem, osobami wchodzacymi w sktad organdw zarzgdzajacych i nadzorczych Emitenta oraz znaczgcymi

udziatowcami.

5.12. Podstawowe informacje o produktach, towarach lub ustugach, wraz z ich okresleniem
wartosciowym i iloSciowym oraz udziatem poszczegdlnych grup produktow, towaréw i ustug
albo, jezeli jest to istotne, poszczegdlnych produktéw, towaréw i ustug w przychodach ze
sprzedazy ogétem dla grupy kapitatowej i emitenta, w podziale na segmenty dziatalnosci

Emitentem Obligacji jest spotka Okam Incity sp. z o.0. S.K.A., odpowiedzialna za pozyskiwanie kapitatu
zewnetrznego oraz za finansowanie wewnatrzgrupowe spotek celowych w ramach grupy kapitatowej Okam
Capital (Grupy Poreczyciela). 100% udziatéw w spétce Emitenta posiada Poreczyciel.

Poreczycielem Emisji jest spotka Okam Capital sp. z o0.0., ktéra tworzy grupe kapitatowg, prowadzacy
dziatalnos¢ deweloperskg od 19 lat. Posiada ugruntowang pozycje na rynku mieszkaniowym w Warszawie,
todzi i Katowicach. Na wymienionych rynkach Grupa posiada tez projekty biurowe.

Do udziatowcdéw Poreczyciela nalezg Panowie: Eran llan oraz Arie Koren, majacy bezposrednio i posrednio
67,5% udziatdw, a takze spdtka Securant Enterprises Limited, prowadzaca dziatalno$¢ w obszarze
nieruchomosci na terenie Europy i Standéw Zjednoczonych, posiadajgca 32,5% udziatéw Poreczyciela.

W historii swojej dziatalnosci Grupa Okam Capital zrealizowata przeszto 15 deweloperskich projektow
mieszkaniowych i oddata do uzytkowania ponad 2 900 mieszkan i lokali ustugowych o tgcznej powierzchni
catkowitej blisko 180 tys. m2. Obecnie realizuje 4 deweloperskie projekty mieszkaniowe (facznie 6 etapdw), w
ramach ktorych powstaje ok. 1 140 lokali mieszkaniowych i ustugowych o tgcznej powierzchni ok. 66 tys. m2,
Grupa Okam Capital realizuje inwestycje mieszkaniowe w ramach spétek celowych, w ktérych posiada 100%
udziatéw, ale rowniez w formule JV, dzielgc sie wynikami z partnerami biznesowymi, takimi jak Securant
Enterprises Limited (projekt Central House w Warszawie), Veronica Poland (Inspire w Katowicach) czy Shevi
Polska (Strefa Progress w todzi).

W 2021 r. spotka, w ktdrej Poreczyciel posiada posrednio 46,67% udziatéw, nabyta grunty po zaktadzie FSO,
zlokalizowanym na warszawskim Zeraniu, o tacznej powierzchni 62 ha. Jest to jedna z najwiekszych transakcji
zakupu gruntéw w historii polskiego rynku mieszkaniowego. Potencjat zabudowy w tej lokalizacji szacowany
jest na ok. 12 tys. mieszkan.

Poza regularng sprzedazg mieszkan do klientéw indywidualnych Grupa Emitenta sprzedata w 4Q 2021 r. dwa
etapy warszawskiego projektu Bohema do AFI Europe - podmiotu reprezentujgcego sektor PRS. Transakcja ta
odpowiadata za 42% liczby mieszkan sprzedanych przez Grupe w catym 2021 r.

Liczba sprzedanych lokali netto

584

234

[
=
€

150
128

2018 2015 2020 2021 2022 -I'v 2023
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Wybrane dane z rachunku wynikéw Grupy Emitenta (w min zt)

274 4
184, 4 207.6 Przychody ze
sprzedazy
102,9
B Zysk netto
432 :
= 240, 01,6 20,6 19,4
| i ] ] ]
2018 2019 2020 2021 2022

Zrédto: Emitent; Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji ich osiggniecia w przysztosci

5.12.1.  Struktura Grupy Poreczyciela

Zrédto: Emitent

5.12.2.  Wybrane projekty Grupy Okam

ale (99%
odrebnym

stugowych
Ominzt

Dokument Informacyjny Okam Incity sp. z 0.0. S.K.A. Strona 46 z 292



o RAAAN MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

‘ ‘

zh)

10 min PLN

CE strefa
HOUSE progress

MOKOTOW / DOMANIEWSKA +0dj7, ul. Piotrkowska 217

f
s
4
(.4
r
{
LA
il
F
I

* Rozpoczecie budowy; 202022

* Planowane ukoniczenie: 20 2024

* Liczba lokali (etap 1): 261 (54% sprzedanych)

* Liczba planowanych lokali (etap 2 i 3): 216 lokali

+ Rozpoczecie budowy:4Q 2020 * Rozpoczecie renowacji: 30,2018

+ Inwestycja ukoriczonaw 1Q 2023 = Inwestycja ukoriczona w 2Q2020

+ Lliczba lokali: 474 (91% sprzedanych)

+  taczny szacowany przychdd ze sprzedazy; 290
minzt

s Udziat Grupy Okam: 51%

* taczna powierzchnia najmu: 4 681m?
*  Poziom komercjalizacji: 62%

*  tacrny szacowany przychod ze sprzedazy: 270 *  \Wycena z operatu szacunkowego: 35,¢

min zt (etapy 1-3)
s Udziat Grupy Okam: 90%

«  Planowane zabezpieczenie emisji Oblig

Zrédto: Emitent
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5.12.3. Harmonogram projektéow mieszkaniowych

Projekty realizowane oraz planowane w Grupie Okam na posiadanym banku ziemi:

Nazwa inwestycji Miasto Lllomk:l;lj %:]c;k;lliigzegzagn:ch 10 2Q202330
Central House™ Warszawa 474 89%
Inspire** etap Il Katowice 60 93%
Bohema etap B (usfugi) Warszawa 12 60%
Strefa Progress*™** todz 261 54%
Inspire** etap Il Katowice 68 40%
Bohema etapy D,E, F**** Warszawa 100%
Cityflow etap | Warszawa 31%
Dowborczykow todi planowany
Bohema etap B (Warzelnia) Warszawa planowany
Inspire™* etap IV, V Katowice planowany
Cityflow etap I Warszawa planowany -
Strefa Progress*** etap 1+ IIl tods planowany . [
Cityflow (Danone Offices) Warszawa planowany

taczne planowane do zakoriczenia w latach

* W projekcie Central House Grupa Okam posioda 51% udziatow . N . . .
=% W projekcie Inspire Grupa Okam posiada 56% udziatéw W petni opfacony bank ziemi nalezgcy do Grupy Poreczyciela z potenciafem

=% W projekcie Strefa Progress Grupa Okam posiada 0% udzialsw zabudowy szacowanymna 1447 lokali.
%% Ftapy D,EF projektu Bohema zostaly w calosci sprzedane do AF! Europe — podmiotu
prowadzgcego dziatalnosé w sektorze PRS

Zrédto: Emitent

5.12.4.  Parametry projektow mieszkaniowych

Projekty ukoriczone, do rozpoznania przychodachw 2023 r:

Dane szacowane przez Grupe Okam

Planowanytermin  Saldo kredytu Liczba lokali Sprzedaz taczny przychéd Srednia cena lokalu

B I e FhiE (min. PIN) (31.052023) (minPLN) (tys PLN)

Central House Warszawa Lipiec 2023
Bohema C Warszawa 100% Czerwiec 2023 4] 14086 270 100% 1744 046

Dane szacowane przez Grupe Okam

Zakoficzenie  PUMHPUU Sprzedaz +taczny przychéd Sredniacenanetto $rednia cena lokalu (tys

Lokalizacia budowy m2  Hebalokali o g (minPLN) (PLN/m?)

Inspire etap Il Katowice 3Q2023 4113 60 419

Bohema B — czeéc komercyjna Warszawa 2Q.2023 3040 12 10 394 12900 3279
Bohema DEF* Warszawa 402024 24654 410 410 3457 14000 843

Strefa Progress todz 202024 11649 261 141 1106 9500 423

Cityflow etap | Warszawa 102025 12083 333 131 2977 15600 890

Inspire etap Il Katowice 2Q.2024 3522 68 28 449 12700 660

[SUMA 66 061 1144 776 880,1 770

* Etapy D,E,F projektu Bohema zostaly w catosci sprzedane do AFI Europe — podmiotu prowadzqeego dziatalnosé w sektorze PRS

Na dziert 31.05.2023 r. sposrod 1144 mieszkan i lokali ustugowych bedacych w budowie sprzedanych byto 68%.
Oferta Grupy, uwzgledniajgc réwniez mieszkania gotowe, wynosita na koniec maja ok. 410 mieszkan i lokali
ustugowych.

Projekty bedgce aktualnie w budowie charakteryzuje wysoka srednia cena jednostkowa lokalu, wynoszaca ok.
770 tys. zt.

Do konca 2023 r. Grupa zamierza wprowadzi¢ do sprzedazy ok. 300 lokali w kolejnych etapach projektéw
Inspire oraz Bohema, a takze ok. 350 lokali w nowym projekcie w todzi.

Zrédto: Emitent
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5.12.5. Bank ziemi

Zrédto: Emitent

*Powierzchnia uzytkowa (PU) rozumiana jest jako suma powierzchni uzytkowej mieszkan i powierzchni lokali

ustugowych.

5.12.6.

A

20L1 2011

7oli Zoli to jednoetapowy projekt ukoriczony
w 20 2019 r. przy ul. Rydygiera, w okolicy
Placu Grunwaldzkiego na warszawskim
Zoliborzu. W jego sktad wchodzg 2 budynki,
w ktérych znajdujg sie 234 mieszkania i 9
lokali ustugowych.

Wybrane zrealizowane projekty - Warszawa

Mokka Mokotow - Warszawa

Makka Mokotéw to projekt wybudowany
w 3Q 2017 r. w sasiedztwie centrum
biurowego na warszawskim Mokotowie,
przy ul. Konstruktorskiej. Osiedle sktada
sie z 306 mieszkan o taczne] powierzchni
14,8 tys. m? oraz lokali ustugowych o
powierzchni 0,4 tys. m*.

InCity to najwiekszy projekt zrealizowany
dotychczas przez Okam. Sktada sie z 511
mieszkan o facznej powierzchni 28,6 tys. m?
oraz z 3,2 tys. m? powierzchni ustugowej w
parterach  budynkow. Catos¢  zostata
wybudowana w 4 etapach, a realizacja
ostatniego zakonczyta sie w 1Q 2017 r.
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5.12.7.  Potencjat wynikowy 2023-2024
Grupa rozpoznaje przychdd ze sprzedazy lokalu po przeniesieniu wiasnosci, na podstawie notarialnej umowy
sprzedazy. W catym 2023 r. planowane jest podpisanie aktéw notarialnych w projektach liczgcych facznie 816
lokali, dla ktérych szacowana srednia cena netto jednego lokalu wynosi 665 tys. zt. Na dziert 31 maja 2023 r.
767 jednostek (94%) byto zakontraktowanych.
Wsrod dwoéch projektéw, ktore mogg wygenerowaé przychdéd w 2024 r. na dzien 31.05.2023 .
zakontraktowanych byto 551 lokali z tgcznej liczby 671 (82%). Szacowana s$rednia cena netto lokalu
przewidzianego do sprzedazy notarialnej w 2024 r. wynosi 680 tys. zt.
Ponizsze tabele podsumowujg potencjat ksztattowania przychodéw ze sprzedazy w latach 2023 oraz 2024.
Udziat Grupy Poreczyciela w projekcie Central House wynosi 51%, w projekcie Inspire 56%, a w projekcie Strefa
Progress 90%.
taczna wartosc 1 487 lokali planowanych do sprzedazy aktami notarialnymi w latach 2023-2024 wynosi ok. 1
mld zt, liczac wg szacowanych cen sprzedazy. Na dzierh 31.05.2023 r. 89% tych lokali byto zakontraktowane

umowami deweloperskimi.

Lokale zakontraktowane, nie rozpoznane w przychodach Lokale niezakoniraktowane

Gotowe, z terminami aktoww 2023 . 701 Gotowe, zterminamiaktéww 2023 r. 43
(Central House, Bohema C) (Central House, Bohema C)

W budowie, planowana sprzeda? notarialna w 2H 2023 66 W budowie, planowana sprzedaz notarialna w 2H 2023 5
(Bohema B czesc komercyina, Inspire etap il (Bohema B czes¢ komercyjna, Inspire etap i)

W budowie, planowana sprzedaz notarialna w 2024 r. 551 W budowie, planowana sprzedaz notarialnaw 2024 r. 120
(Bohema DLF, Strefa Progress) (Bahema DEF, Strefa Progress)

SUMA 1318 SUMA 169

Zrédto: Emitent

Wyniki osiggniete w przesztosci nie stanowiq gwarancji przysztych wynikdw.

5.12.8.  Otoczenie rynkowe

Strona popytowa

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

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

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

e Istotny wzrost oprocentowania kredytéw spowodowat znaczgcy spadek zdolnosci kredytowej
potencjalnych nabywcow mieszkan. Indeks Dostepnosci Mieszkaniowej M3, publikowany w raporcie
AMRON-SARFiN, uwzgledniajgcy zmiany dochodu rozporzadzalnego oraz cen mieszkan, spadt z
poziomu 203,07 na koniec 1Q2021 do 134,74 na koniec 3Q2022 r., po czym nieznacznie wzrdst do
137,59 na4Q2022r.

e W 1H 2022 r. KNF wydat rekomendacje dla bankdéw, zgodnie z ktérg od kwietnia 2022 r. banki
obliczajgc zdolno$é¢ kredytowg kredytobiorcow miaty bra¢ pod uwage mozliwo$é wzrostu stawki
WIBOR o0 5 p.p. (zamiast wczes$niejszych 2,5 p.p.).

Wptyw na wzrost sprzedazy w 1Q 2023 r. miaty:
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e Stabilizacja stop procentowych z oczekiwaniem na ich spadek w przysztosci.

e Obnizenie przez KNF wymaganego buforu na dalszy wzrost stdp procentowych dla kredytéw o statym

oprocentowaniu (chociaz czasowo statym) przy obliczaniu zdolnosci kredytowe;.

e Procedowanie przez Rzad ustawy ws. tzw. ,kredytu 2%”, ktéra ma wejs¢ w zycie w 2H 2023 r.

Liczba mieszkan sprzedanych kwartalnie na 6 najwiekszych
rynkach

[T R I« I« B B T il o B o B = B = s I I = R A B A B A B ]
e T B B B B B N S o Y Y Y Y Y N O O ' N B A )
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— &M ] ] ] ] =

Zrédto: Raporty kwartalne autorstwaJLL

Strona podazowa

W 2021 r. deweloperzy mieszkaniowi nie byli w stanie dostosowa¢ tempa wprowadzania nowych projektéw do
szybko rosngcego tempa sprzedazy. W 2021 roku, wg danych JLL, na 6 najwiekszych rynkach sprzedano tacznie
69 tys. lokali (wiecej mieszkann w jednym roku kalendarzowym sprzedano tylko w roku 2017), podczas gdy w
tym samym czasie do oferty wprowadzono ok. 58 tys. jednostek. Efektem tej nierdwnowagi byta rekordowo
niska liczba lokali oferowanych do sprzedazy - na koniec 3Q 2021 r. spadta ona, wg danych JLL, ponizej 37 tys.
lokali.

Przez wiekszos¢ 2022 r. deweloperzy musieli mierzy¢ sie z niekorzystnymi czynnikami majgcymi wptyw na
zarzadzanie wielkoscig oferty. Po wybuchu wojny w Ukrainie, w zwigzku z obawami o brak dostepnosci
materiatéw i sity roboczej, bardzo gwattownie wzrosty koszty budowy, a generalni wykonawcy w ramach
negocjacji probowali podnosié¢ juz wczesniej ustalone stawki. Poczgwszy od Il kwartatu bardzo wyraznie spadt
popyt na mieszkania. W zwigzku z tym deweloperzy zaczeli zastanawiac sie nad skalg nowych projektéw oraz
sensownoscig rozpoczynania budéw i wprowadzania ich do sprzedazy.

W efekcie, w catym 2022 r. tgcznie na szesciu rynkach wprowadzono do sprzedazy ponad 49 tys. mieszkan vs.
58,1 tys. mieszkan w 2021 r.

W zwigzku z utrzymywaniem sie wysokich kosztow budowy oraz przy zdecydowanej przewadze klientow
gotéwkowych nad klientami korzystajagcymi z kredytow hipotecznych, deweloperzy koncentrujg sie na
rozpoczynaniu nowych projektow w tzw. klasie premium, co bedzie skutkowato mniejszg podazg mieszkan w

segmencie popularnym.
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Wg danych JLL, oferta na 6 najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce wzrosta z 37,4 tys. lokali na koniec
2021 r. do 48,6 tys. na koniec 4Q 2022. Oznacza to powrdt do wielkosci oferty z 2019/2020 r., przy czym
woéweczas na tych samych 6 rynkach sprzedawano srednio 16 tys. mieszkan kwartalnie, czyli dwukrotnie wiecej
niz obecnie.

W 1Q 2023 obserwowano dalsze kurczenie sie oferty (43,7 tys. lokali), w zwigzku z przewaga popytu nad liczba

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

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

Emitent nie prowadzi inwestycji na rynkach zagranicznych, skupia sie na rozwoju dziatalnosci w Polsce. Grupa
prowadzi w Polsce wiele inwestycji w postaci realizowanych projektéw nieruchomosciowych, co stanowi jej

dziatalnos¢ operacyjng opisang w punkcie 5.12 niniejszego Dokumentu Informacyjnego.

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

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

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

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

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

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

postepowaniami w toku.

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

lub miaty w niedawnej przesztosci lub mogg miec istotny wptyw na sytuacje finansowa Emitenta.

5.17. Zobowigzania Emitenta istotne z punktu widzenia realizacji zobowigzan wobec posiadaczy
instrumentow finansowych, ktére s3 w szczegdlnosci zwigzane z ksztattowaniem sie jego
sytuacji ekonomicznej i finansowej

Wedtug stanu na dzien 30.06.2023 r. najbardziej istotnymi zobowigzaniami finansowymi Emitenta byty:

Saldo kapitatu
Rodzaj finansowania Finansujacy Rok zapadalnosci

na 30.06.2023

Pozyczka 64 400 000,00 |  PLN 2024
Pozyczka Szwedzka E sp. z o.0. 14 800 000,00 PLN 2025
Pozyczka Okam 2018 sp. z 0.0. 28 446 224,49 PLN 2024
Pozyczka Okam Inwestycje sp. z 0.0. 18 000 000,00 PLN 2024
Pozyczka European Property Spot sp. z 0.0. 24 260 000,00 PLN 2023
Pozyczka Okam 2024 sp. z 0.0. 12 230 000,00 PLN 2024

Zrédto: Emitent, dane jednostkowe

Emitent, wedtug swojej najlepszej wiedzy, nie posiadat na dzien 30.06.2023 r. zadnych innych zobowigzan,
ktore mogtyby istotnie wptyngé na realizacje zobowigzan wobec posiadaczy instrumentéw finansowych

Emitenta.

5.18. Zobowijzania pozabilansowe Emitenta oraz ich struktura w podziale czasowym i rodzajowym

Spétka na dzieri 30.06.2023 r. nie posiadata zobowigzan pozabilansowych.

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

W opinii Emitenta, w okresie objetym sprawozdaniem finansowym zamieszczonym w Dokumencie
Informacyjnym nie wystgpity w odniesieniu do Emitenta nietypowe zdarzenia majgce wptyw na wyniki

z dziatalnosci gospodarcze;j.
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5.20. Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji gospodarczej, majgtkowej ifinansowej
Emitenta i jego grupy kapitatlowej oraz innych informacji istotnych dla ich oceny, ktére
powstaly po sporzadzeniu danych finansowych, o ktérych mowa w sprawozdaniach
finansowych zataczonych do niniejszego Dokumentu Informacyjnego

W dniu 12 lipca 2023 r. sp6tka Okam Incity sp6tka z ograniczong odpowiedzialnosciag S.K.A. wyemitowata 27 000
obligacji serii A o wartosci nominalnej i cenie emisyjnej jednej obligacji wynoszgcej 1.000 zi, tj. o tgcznej kwocie
27 min zt.

W ocenie Emitenta po sporzadzeniu danych finansowych, okreslonych w sprawozdaniach finansowych
zataczonych do niniejszego Dokumentu Informacyjnego nie zaszty inne istotne zmiany w sytuacji finansowej i

majgtkowej Emitenta, ktére bytyby istotne dla ich oceny.

5.21.  Zyciorysy zawodowe os6b zarzadzajacych i oséb nadzorujacych przedsiebiorstwo Emitenta

Joanna Szafranek

Zajmowane stanowisko Cztonek Zarzadu

Termin uptywu kadencji ---

Wiek 35 lat
Wyksztatcenie wyzsze
Kariera zawodowa CFO, Cztonek Zarzadu odpowiedzialny za obszar

finanséow w Grupie Okam. Joanna Szafranek
dotaczyta do Grupy Okam w 2020 roku, a jednym z
pierwszych wyzwan jakie ukonczyta z sukcesem, byto
nadzorowanie aspektéw finansowych przy transakgji

nabycia dziatki na warszawskim Zeraniu.

Joanna Szafranek zdobywata doswiadczenie w takich
firmach jak Deloitte czy Mota-Engil — w branzy
nieruchomosci i budownictwa jako audytor i
manager finansowy — z powodzeniem prowadzac
kompleksowe audyty sprawozdan finansowych wielu
notowanych na GPW duzych grup kapitatowych oraz
podmiotéw z branzy nieruchomosci a podziniej
zarzadzajagc obszarami finansowymi w ramach

dziatalnosci mieszkaniowej Mota-Engil w Polsce.

Petnione funkcje w innych spodtkach prawa | Okam Capital sp. z 0.0.- cztonek zarzadu
handlowego Okam Development sp. z 0.0. w likwidacji- likwidator
W 33 sp. z 0.0. — cztonek zarzadu

Okam Investments sp. z 0.0. - cztonek zarzadu
Villanna sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Gal Investments sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Okam Trzy Stawy sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Okam Incity sp. z 0.0.- cztonek zarzgdu

Okam 2013 sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Okam 2015 sp. z 0.0.- cztonek zarzadu
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Okam 2016 sp. z 0.0.- cztonek zarzgdu

European Property Spot sp. z 0.0.- cztonek zarzagdu
Property Invest Polanc sp. z 0.0.- cztonek zarzadu
Lokafop 401 sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Lokafop 401 sp. z 0.0. s.k.a — cztonek zarzadu
Okam 2018 sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Okam 2019 sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Okam 2020 sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

K7 sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Restaura Szwedzka sp. z 0.0. w likwidacji- likwidator
Okam Academicus sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

R6 Offices sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Okam 2021 sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Okam Inwestycje sp. z 0.0.- cztonek zarzadu
Szwedzka A sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Szwedzka A sp. z 0.0. s. k. — cztonek zarzadu
Szwedzka B sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Szwedzka C sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Szwedzka D sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Szwedzka E sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Okam 2024- sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Okam Inspire Il sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Okam Inspire lll sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Okam Inspire IV sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Okam Inspire V sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Okam Global Commercial sp. z 0.0.- cztonek zarzadu
OGC 1 sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

OGC 2 sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Dowborczykéw Offices sp. z 0.0.- cztonek zarzadu
Okam Offices sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Lokafop 333 sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Okam City sp. z 0.0. — cztonek zarzadu

Okam City | sp. z 0.0. — cztonek zarzadu

Okam City Il sp. z 0.0. — cztonek zarzadu

Okam City lll sp. z 0.0. — cztonek zarzadu

Okam City IV sp. z 0.0. — cztonek zarzadu

Spotki prawa handlowego, w ktérych Cztonek

Zarzadu jest wspdlnikiem

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

okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

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

wspolnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub
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cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Nie jest wpisana w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sagdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepiséw prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie zostata pozbawiona przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wtasny rachunek oraz
petnit funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spoétce handlowej,

przedsiebiorstwie pafstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.

W okresie ostatnich pieciu lat nie zostata skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktérych
mowa w art. 18 § 2 Kodeksu spotek handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie
o ofercie lub ustawie z dnia 26 pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne
przestepstwa w rozumieniu przepiséw prawa obcego, oraz w okresie ostatnich pieciu lat nie otrzymata
sadowego zakaz dziatania jako cztonek organéw zarzadzajacych lub nadzorczych w spétkach prawa

handlowego,

Nie tocza sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie zadne postepowania cywilne, karne,

administracyjne ani karno — skarbowe

Marcin Michalec

Zajmowane stanowisko Cztonek Zarzadu

Termin uptywu kadencji ---

Wiek 43 lata
Wyksztatcenie wyzsze
Kariera zawodowa CEO OKAM Capital, Cztonek Zarzadu. Odpowiada za

catosciowy rozwdj firmy. W OKAM od 2017 r.,,
uprzednio na stanowisku Dyrektora Sprzedazy i
Marketingu. Z rynkiem nieruchomosci zwigzany jest
od ok. 20 lat. Zdobywat doswiadczenie m.in. w Knight
Frank, Restaura i [ICON Real Estate. Jest
licencjonowanym posrednikiem w obrocie
nieruchomosciami. Absolwent Uniwersytetu

Warszawskiego i Politechniki Warszawskiej.

Petnione funkcje w innych spodtkach prawa | Okam Capital sp. z 0.0.- cztonek zarzadu
handlowego W 33 sp. z 0.0. — cztonek zarzadu

Okam Investments sp. z 0.0. - cztonek zarzadu
Villanna sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Gal Investments sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Okam Trzy Stawy sp. z 0.0.- cztonek zarzadu
Okam Incity sp. z 0.0.- cztonek zarzgdu

Okam 2013 sp. z 0.0.- cztonek zarzgdu

Okam 2015 sp. z 0.0.- cztonek zarzgdu

Okam 2016 sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

European Property Spot sp. z 0.0.- cztonek zarzadu
Property Invest Polanc sp. z 0.0.- cztonek zarzagdu

Lokafop 401 sp. z 0.0.- cztonek zarzadu
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Lokafop 401 sp. z 0.0. s.k.a — cztonek zarzadu
Okam 2018 sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Okam 2019 sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Okam 2020 sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

K7 sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Okam Academicus sp. z 0.0.- cztonek zarzadu
R6 Offices sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Okam 2021 sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Okam Inwestycje sp. z 0.0.- cztonek zarzagdu
Szwedzka A sp. z 0.0.- cztonek zarzadu
Szwedzka A sp. z 0.0. s. k. — cztonek zarzadu
Szwedzka B sp. z 0.0.- cztonek zarzadu
Szwedzka C sp. z 0.0.- cztonek zarzadu
Szwedzka D sp. z 0.0.- cztonek zarzadu
Szwedzka E sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Okam 2024- sp. z 0.0.- cztonek zarzadu
Okam Inspire Il sp. z 0.0.- cztonek zarzadu
Okam Inspire lll sp. z 0.0.- cztonek zarzadu
Okam Inspire IV sp. z 0.0.- cztonek zarzadu
Okam Inspire V sp. z 0.0.- cztonek zarzadu
Okam Global Commercial sp. z 0.0.- cztonek zarzadu
OGC 1 sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

OGC 2 sp. z 0.0.- cztonek zarzadu
Dowborczykéw Offices sp. z 0.0.- cztonek zarzadu
Okam Offices sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Lokafop 333 sp. z 0.0.- cztonek zarzadu

Spotki prawa handlowego, w ktérych Cztonek | ---

Zarzadu jest wspdlnikiem

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

okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Nie prowadzi dziatalnos¢, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub

cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepiséw prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie zostat pozbawiony przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wtasny rachunek oraz
petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spoétce handlowej,

przedsiebiorstwie panstwowym, spoétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.

W okresie ostatnich pieciu lat nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa, o ktorych
mowa w art. 18 § 2 Kodeksu spétek handlowych lub przestepstwa okreslone w Ustawie o obrocie, Ustawie

o ofercie lub ustawie z dnia 26 pazdziernika 2000 r. o gietdach towarowych, albo za analogiczne
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przestepstwa w rozumieniu przepiséw prawa obcego, oraz w okresie ostatnich pieciu lat nie otrzymat
sagdowego zakaz dziatania jako cztonek organdw zarzgdzajgcych lub nadzorczych w spétkach prawa

handlowego,

Nie tocza sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie zadne postepowania cywilne, karne,

administracyjne ani karno — skarbowe

5.22. Dane o strukturze udziatéw Emitenta, ze wskazaniem wspoélnikow posiadajacych co najmniej
5% gtosow na zgromadzeniu wspdlnikéw
Kapitat zaktadowy Emitenta wynosi 550.000,00 PLN i dzieli sie 550.000 akcji o wartosci nominalnej 1,00 ztoty
kazda.
Strukture wiascicielskg Emitenta na dzien sporzadzenia Memorandum Informacyjnego przedstawia tabela

opisana ponizej

Oznaczenie akcjonariusza Liczba akgcji Liczba gtosow Udziat w kapitale Udziat w

(w szt.) (w proc.) zaktadowym gtosach

(w proc.) (w proc.)

OKAM Capital sp. z o.0. 550000
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VI. INFORMACJE DODATKOWE

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

VII. SPRAWOZDANIA FINANSOWE EMITENTA

Oswiadczenie Zarzadu

Oswiadczenie dotyczace rzetelnosci sprawozdania finansowego.

Niniejszym oswiadczamy, ze wedfug naszej najlepszej wiedzy, roczne sprawozdanie finansowe i dane
poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi przepisami oraz, ze odzwierciedlajg w sposéb
prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowg emitenta oraz jego wynik finansowy, oraz ze
sprawozdanie z dziatalnosci emitenta zawiera prawdziwy obraz sytuacji emitenta, w tym opis podstawowych

zagrozen i ryzyk.

Oswiadczenie dotyczace wyboru podmiotu uprawnionego do badania sprawozdania rocznego

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

niezaleznej opinii o badaniu, zgodnie z wtasciwymi przepisami prawa krajowego.
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7.1. Sprawozdanie finansowe Emitenta za rok obrotowy 2022

OKAM INCITY SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLKA
KOMANDYTOWO-AKCYJNA

Sprawozdanie finansowe za okres
od 01.10.2021 do 30.09.2022
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WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. Dane jednostki
Nazwa: OKAM INCITY SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOEKA KOMANDYTOWO-
AKCYINA

Siedziba: ALEJE JEROZOLIMSKIE 181A/, 02-222 WARSZAWA

Kody PKD okreslajace podstawowa dzialalnosé podmiotu:
64927

Numer identyfikacji podatkowej:
NIP: 5252415306

Numer we wlasciwym rejestrze sadowym:
KRS: 0000486949

2. Wskazanie czasu trwania dzialalnosci jednostki, jezeli jest ograniczony
Nie dotyczy

3. Okres objety sprawozdaniem finansowym
Sprawozdanie finansowe sporzadzane za okres od 01,10.2021 do 30.09.2022

4. Wskazanie czy sprawozdanie finansowe zawiera dane taczne
Sprawozdanie finansowe nie zawiera danych tgcznych.

5. Zalozenie kontynuowania dziatalnosci gospodarczej

Sprawozdanie finansowe sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarcze] przez
jednostke.

Nie stwierdzono okolicznosci, ktore wskazujg na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

6. Informacje o polaczeniu spélek
Nie dotyczy.

7. Polityka rachunkowosci
Omowienie przyjetych metod wyceny aktywow i pasywow (takze amortyzacji):

Kursy wymiany walut obcych przyjete na potrzeby wyceny 30.09.2022 30.09.2021

Kurs wymiany EUR na PLN 486898 46329

Metody wyceny aktywow | pasywow (takZe amortyzacji):

1. Wartosci niematerialne

Wartosci niematerialne i prawne uymuje sie w ksiegach wedtug cen ich nabycia i umarza metoda liniowa.
Przykladowe stawki amortyzacyjne:

Wartos¢ firmy 20%

2. Srodki trwale

Wartosc poczatkowsa srodkow trwalych ujmuje sie w ksiegach wedtug cen nabycia lub kosztow wytworzenia

217

w——" . . . . .
OKAM INCITY SPOEKA 7 OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLKA KOMANDYTOWO-AKCYINA 25 okres od 01.10.2021 do 30.09.2022

Plik XML z kitdrego pochodzi ten wydruk jest sprawozdaniem finansowym w rozumieniu Ustawy o rachunkowosci
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ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM
Dane w PLN

|. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO)
I. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO)

l.a. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO), po
korektach

-

. Kapital podstawowy
1. Kapital (fundusz) podstawowy na poczatek okresu
1.2. Kapital (fundusz) podstawowy na koniec okresu
2. Kapitatl zapasowy
2. Kapital (fundusz) zapasowy na poczatek okresu
2.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego
a) zwiekszenie (z tytulu)
- podzialu zysku (ustawowa)
2.2. Kapital (fundusz) zapasowy na koniec okresu
5. Wynik z lat ubiegtych
5. Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu
5.1. Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu
5.2. Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach
b} Zmniejszenie (z tytutu}
— przeniesienie na kapitat zapasowy
6. Wynik netto
a) zysk netto
.

Kapital (fundusz) wlasny na koniec okresu (BZ)

111, Kapital (fundusz) wlasny, po uwzglednieniu
proponowanego podzialu zysku (pokrycia straty)
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Kwota na dzien
konczacy biezacy
rok obrotowy

94 236 338,06
94 236 338,06
94 236 338,06

550 134,00
550 134,00
550 134,00

93 686 204,06
91 635 955,31
205024875
2050 248,75
205024875
93 686 204,06

2 050 248,75
2 050 248,75
2 050 248,75
205024875

2 050 248,75
1319 271,59
1319271,59
95 555 609,65
95 555 609,65

Plik XML z kitorego pochodzi ten wydruk jest sprawozdaniem finansowym w rozumieniu Ustawy o rachunkowosci

Kwota na dzien

konczacy poprzedni

rok obrotowy

92 186 089,31
92 186 089,31
92 186 089,31

550 134,00
550 134,00
550 134,00

91 635 955,31
90 331 548,25
1304 407,06
1304 407,06
1304 407,06
91 635 955,31

1304 407,06
1304 407,06
1304 407,06
1304 407,06
1304 407,06

2 050 248,75
2050 24875
94 236 338,06
94 236 338,06

za okres od 01.10.2021 do 30.09.2022
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F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 9 165 005,77 13 164 053,74
G. Srodki pieniezne na koniec okresu, w tym: 13 181 843,22 9 165 005,77
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Nota 40 Instrumenty finansowe — Informacje na temat stosowanych zasad rachunkowosci zabezpieczen
Nota 41 Instrumenty finansowe — Informacje na temat ryzyka stopy procentowej i ryzyka kredytowego

informacje_uzupelniajace.pdf
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Nota 1
Wartosci niematerialne i prawne
Nie wystapily.
Nota 2
Rzeczowe aktywa trwale

Urzadzenia Srodki Inne srodki Razem

techniczne i transportu trwate

maszyny

WartoS¢ brutto na poczatek okresu 28 358,74 0,00 23 861,11 52 219,85
Wartos¢ brutto na koniec okresu 28 358,74 0,00 23 861,11 52 219,85
Umorzenie na poczatek okresu 28 358,74 0,00 23 861,11 52 219,85
Umorzenie na koniec okresu 28 358,74 0,00 23 861,11 52 219,85
Wartos¢ ksiegowa netto na poczatek okresu 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartoé¢ ksiegowa netto na koniec okresu 0,00 0,00 0,00 0,00

Spotka nie dokonywata odpisow aktualizujacych srodki trwate.

Spotka nie posiada srodkow trwatych uzywanych na podstawie umow najmu, dzierzawy i innych umaow, w tym z tytuhu leasingu.

Spotka nie wytwarzata srodkow trwatych na wlasne potrzeby.

Spotka nie poniosta nakladow na niefinansowe aktywa trwate, w tym nakfadow na ochrone srodowiska.

Nota 3
Naleznosci dlugoterminowe struktura wiekowa
Nie wystapily.

Nota 4
Inwestycje dlugoterminowe

Dlugoterminowe aktywa finansowe - jednostki powiazane Udzielone pozyczki

Stan na poczatek okresu 209 330 261,56

Zwiekszenia, w tym: 43 255 084,48
- udzielone pozyczki 29010 000,00
- naliczone odsetki i prowizje 13 793 420,15
- skorygowana cena nabycia 0,00
— przekwalifikowanie pozyczek 451 664,33

Zmnigjszenia, w tym: 67 453 612,15
- splaty pozyczek 67143 720,30
- splaty odsetek 256 526,75
- przekwalifikowanie pozyczek 53 365,10

Stan na koniec okresu 185131 733,89

Dodatkowe informacje o transakcjach z jednostkami powiazanymi zawarte sa w nocie 21.

Nota 5
Diugoterminowe i krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
01.10.2021 - 01.10.2020 -
30.09.2022 30.09.2021
Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe, w tym: 1 295 905,00 1052 599,95
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego, w tym: 1 295 905,00 912 448,00
- naliczone odsetki od pozyczek 1207 258,00 816 477,00
- rezerwa na naprawy gwarancyjne 0,00 42 211,00
- rezerwy na koszty 38 687,00 3 800,00
— odpisy aktualizujace produkty gotowe 49 960,00 49 960,00
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 0,00 140 151,95
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Nota 5
Dhugoterminowe i krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe - ciaq dalszy z poprzednief strony
01.10.2021 - 01.10.2020 -
30.09.2022 30,09,2021
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe kosztow (czynne), w tym: 4 853,53 1 128 804,29
- odszkodowanie 0,00 492 404,00
- podatek od nieruchomosci 2 103,00 2032,72
- uzytkowanie wieczyste 285,26 322,70
- ubezpieczenia 1 881,92 1911,85
- pozostate 583,35 583,35
- koszty emisji obligacji 0,00 631 549,67

Nota 6
Zapasy
Stan na poczatek| Zwiekszenia Zmniejszenia | Stan na koniec
okresu okresu
Produkty gotowe 746 535,64 0,00 6 804,43 739 731,21
Odpisy aktualizujace 262 949,71 0,00 0,00 262 949,71
RAZEM 483 585,93 0,00 6 804,43 476 781,50

Spotka zrealizowata projekt deweloperski zlokalizowany w Warszawie przy ul. Siedmiogrodzkiej 1.
Etap | i Il zostat oddany do uzytkowania w 2014 roku.

W styczniu 2016 roku zakonczono prace budowlane zwiazane z Il etapem inwestycji oraz oddano go do uzytkowania.

Na dzien 30.09.2021 na saldo zapasow skladaly sie: 1 lokal mieszkalny, 1 lokal uzytkowy, 3 komorki lokatorskie oraz 8 miejsc

postojowych.
Nota 7
Struktura naleznosci krétkoterminowych
Naleznosci Odpis Naleznosci netto
brutto roku aktualizujacy |roku obrotowego
obrotowego
1. Naleznosci od jednostek powiazanych 1 968,00 0,00 1 968,00
a) z tytutu dostaw i ustug do 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00
b) inne 1 968,00 0,00 1 968,00
- niewymagalne 1 968,00 0,00 1 968,00
2. Naleznosci od pozostatych jednostek 23 552,90 0,00 23 552,90
a) z tytutu dostaw i ustug do 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00
— powyzej 180 dni 0,00 0,00 0,00
b) naleznosci z tyt. podatkéw, dotacji i ubezp. spot. 23 552,90 0,00 23 552,90
- niewymagalne 23 552,90 0,00 23 552,90
c) inne naleznosci 0,00 0,00 0,00
- niewymagalne 0,00 0,00 0,00

Nota 8

Odpisy aktualizujace wartos¢ naleznosci

Rodzaj naleznosci

Zmiany stanu odpiséw w ciagu roku obrotowego

Stan na poczatek| Zwiekszenia Wykorzystanie Rozwigzanie Stan na koniec
roku obrotowego roku obrotowego
Naleznosci kratkoterminowe 28 306,86 0,00 0,00 28 306,86 0,00
Od pozostalych jednostek 28 306,86 0,00 0,00 28 306,86 0,00
- Z tytulu dostaw i ustug 28 306,86 0,00 0,00 28 306,86 0,00
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Nota 9
Srodki pieniezne
30.09.2022 30.09.2021
1. Srodki pieniezne w kasie 45 000,00 45 000,00
2. Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 75 226,61 9120 005,77
w tym na rachunku VAT 0,00 0,00
3. Inne Srodki pieniezne - lokata 13 061 616,61 0,00
Razem 13 181 843,22 9 165 005,77
Nota 10
Kapitat zaktadowy
Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego Wartos¢ wkiadu | Udziat w kapitale
zaktadowym
Akcjonariusz - Okam Capital Sp. Z 0.0. - udzialy w kapitale zakfadowym 550 000,00 99,98%
Komplementariusz - Okam Incity Sp. z 0.0. - fundusz zatozycielski 134,00 0,02%
Razem 550 134,00 100%

Propozycja podziatu zysku za rok obrotowy:

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przed podjeciem uchwaly o podziale zysku za rok obrotowy. Zarzad
zaproponuje przeznaczyc zysk za 2022 rok na zwiekszenie kapitalu zapasowego.

Nota 11
Rezerwy na zobowiazania

Stan na poczatek| Zwiekszenia Wykorzystanie Rozwiazanie Stan na koniec
okresu okresu
1. Z tytutu odroczonego
podatku dochodowego 93 812,00 2572010,00 93 812,00 0,00 2572 010,00
2. Pozostate rezerwy, w tym; 734 569,63 23 186,31 554 140,31 0,00 203 615,63
a) krotkoterminowe 734 569,63 23 186,31 554 140,31 0,00 203 615,63
pozostale rezerwy 20 000,00 23 186,31 17 186,31 0,00 26 000,00
rezerwa na koszty
napraw gwarancyjnych 222 165,63 0,00 44 550,00 0,00 177 615,63
rezerwa na
odszkodowanie 492 404,00 0,00 492 404,00 0,00 0,00
Razem 828 381,63 2 595 196,31 647 952,31 0,00 2 775 625,63
Nota 12
Zobowiazania krétkoterminowe i dlugoterminowe
Wyszczegadlnienie Kwota roku Kwota roku
obrotowego  |poprzedzajacego
1. Zobowiazania wobec jednostek powiazanych 100 625 824,96 53 396 988,87
a) dtugoterminowe 100 245 518,36 53 318 495,14
- Z tytwhu pozyczek i kredytow 100 245 518,36] 53 318 495,14
b) krotkoterminowe 380 306,60 78 493,73
- Z tytulu dostaw i ustug o okresie wymagalnosci: 380 306,60 78 493,73
- do 12 miesiecy 380 306,60 78 493,73
3. Zobowiazania wobec pozostatych jednostek 121294290 73 257 056,83
a) diugoterminowe 0,00] 54000 000,00
- Z tytuhu emisji dtuznych papierdw wartosciowych 0,00 54 000 000,00
b) krdtkoterminowe 1212942,90| 19257 056,83
— Z tytubu emisji diuznych papierow wartosciowych 0,00 16 999 041,00
- Z tytulu dostaw i ustug o okresie wymagalnosci: 27 110,38 26 699,95
- do 12 miesiecy 27110,38 26 699,95
- Z tytutu zaliczek otrzymanych na dostawy i ustugi 1156 955,75 804 113,88
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Nota 12

Zobowigzania krotkoterminowe i dfugoterminowe - ciaq dalszy z poprzedniej strony

Wyszczegdlnienie Kwota roku Kwota roku
obrotowego  |poprzedzajacego
- z tytutu podatkow, cef, ubezpieczen spotecznych i zdrowotnych oraz innych
tytuhow publicznoprawnych 3 828,47 1 426 487,00
- inne 25 048,30 715,00
Nota 13
Zobowiazania diugoterminowe - struktura czasowa
Wobec jednostek powiazanych Wobec pozostatych jednostek Ogdélem
Okres sptaty
od 1 reku do 3 lat
poczatek okresu 53 318 495,14 54 000 000,00{ 107 318 495,14
koniec okresu 100 245 518,36 0,00] 100245518,36
poczatek okresu 0,00 0,00 0,00
Poczatek okresu 53 318 495,14 54 000 000,00| 107 318 495,14
Koniec okresu 100 245 518,36 0,00] 100 245 518,36

Nota 14
Struktura rzeczowa i terytorialna przychoddw netto ze sprzedazy towardw i produktéw
01.10.2021 - 30.09.2022 01.10.2020 - 30.09.2021
od jednostek od jednostek od jednostek od jednostek
powiazanych pozostatych powiazanych pozostalych
1. Sprzedaz produktow 84 508,14 24 390,26 0,00 13 821,16
- sprzedaz lokali/miejsc postojowych 0,00 19 512,20 0,00 4 065,04
- pozostate ustugi 84 508,14 4 878,06 0,00 9 756,12
RAZEM 84 508,14 24 390,26 0,00 13 821,16
W tym:
Sprzedaz dla odbiorcow krajowych 84 508,14 24 390,26 0,00 13 821,16
- produkty/ustugi 84 508,14 24 390,26 0,00 13 821,16
Nota 15
Wybrane przychody finansowe
01.10.2021 - 01.10.2020 -
30.09.2022 30.09.2021
l. Przychody finansowe z tytutu odsetek razem 14 273 502,83 10 816 875,65
1) Pozyczki udzielone i naleznosci wiasne 13793 420,15 10 816 875,65
a) zrealizowane 256 526,75 10 816 875,65
b) niezrealizowane o terminie platnosci: 13 536 893,40 0,00
- do 3 miesiecy 0,00 0,00
- powyzej 12 miesiecy 13 536 893,40 0,00
2) Pozostate aktywa 480 082,68 0,00
a) zrealizowane 480 082,68 0,00
MNota 16
Wybrane koszty finansowe
01.10.,2021 - 01.10.2020 -
30.09.2022 30.09.2021
I. Koszty finansowe z tytutu odsetek razem 9 268 795,74 6 045 915,08
1) Dlugoterminowe zobowiazania finansowe 4 635 895,74 2529 106,49
a) zrealizowane 0,00 0,00
b) niezrealizowane o terminie platnosci: 4 635 895,74 2529 106,49
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Nota 16
Wybrane koszty finansowe - ciaq dalszy z poprzednief strony
01.10.2021 - 01.10.2020 -
30.09.2022 30.09.2021
- od 3 do 12 miesiecy 4 635 895,74 2529 106,49
2) Zobowiazania z tytutu obligacji 4632 900,00 3 354 239,00
a) zrealizowane 4632 900,00 2 355 198,00
b) niezrealizowane o terminie pfatnosci: 0,00 999 041,00
- do 3 miesiecy 0,00 999 041,00
3) Odsetki budzetowe 0,00 162 569,57
II. Koszty finansowe inne 42 250,90 723 804,53
Nota 17
Koszty rodzajowe
01.10.2021 - 01.10.2020 -
30.09.2022 30.09.2021
Zmiana stanu produktéw (+/-) -12 801,52 431 122,64
Koszty wg rodzajow 1376 968,77 1439 735,72
1. Amortyzacja 0,00 0,00
2. Zuzycie materiatow i energii 405,00 665,90
3. Ustugi obce 561 531,35 816 444,80
4. Podatki i opfaty 112 979,43 97 610,02
5. Wynagrodzenia 0,00 0,00
6. Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia 0,00 0,00
7. Pozostale koszty rodzajowe 702 052,99 525 015,00
Razem koszty dziatalnosci operacyjnej 1 376 968,77 1 439 735,72

Nota 18

Réznice pomiedzy zmianami stanu niektérych pozycji w bilansie oraz zmianami tych samych pozycji wykazanymi w

rachunku przeplywow pienieznych

Struktura srodkdéw pienieznych 01.10.2021 - 01.10.2020 -
_ 30.09.2022 30.09.2021
Srodki pieniezne w kasie 45 000,00 45 000,00
Srodki pieniezne na rachunkach bankowych 75 226,61 9 120 005,77
Razem Srodki pieniezne dla potrzeb Rachunku Przeptywow Pienieznych 120 226,61 9 165 005,77

Nota 19

Nazwa i siedziba jednostki dominujacej sporzadzajacej skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Spotka wchodzi w sktad Crupy Kapitatowej Okam Capital, w ktdrej jednostka dominujaca jest Okam Capital Sp. z 0.0. z siedziba
w Warszawie. Okam Capital Sp. Z 0.0. jest jednostka sporzadzajaca skonsolidowane sprawozdanie finansowe na najnizszym i

jednoczesnie najwyzszym szczeblu grupy kapitatowe], ktdre dostepne jest w siedzibie jednostki.

Nota 20

Wykaz spétek, w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale lub 20% w ogélnej liczbie gtoséw w organie

stanowiacym spotki
Spotka nie posiada inwestycji w postaci udziatow/akcji w innych podmiotach gospodarczych.

Nota 21
Informacje o transakcjach z jednostkami powiazanymi

Stan rozrachunkow 30.09.2022 30.09.2021
Diugoterminowe aktywa finansowe - udzielone pozyczki 185 131 733,89| 209 330 261,56
Lokafop 333 Sp. z 0.0. 7028 004,26 6 507 328,80
Okam Capital 5p. z 0.0. 0,00 0,00
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Nota 21
Informacje o transakcjach z jednostkami powiazanymi - ciaq dalszy z poprzedniej strony

Stan rozrachunkow 30.09.2022 30.09.2021
OGC 1 5p. Zo.0. 3 845 522,35 3 162 146,10
OGC 2 5p. Z 0.0. 1024 675,99 948 762,01
Okam 2019 Sp. Z 0.0. 0,00 837 411,70
Okam 2020 Sp. Z 0.0. 0,00 0,00
Okam Academicus Sp. z 0.0. 80 543 427,44 70 371 811,52
Okam Global Commercial Sp. z 0.0. 9188 891,22 29474 354,94
Okam Incity Sp. Z 0.0. 101 662,50 93 126,09
Okam Offices Sp. z 0.0. 13 602 862,04 16 225 041,10
Okam 2024 Sp. z 0.0. 0,00 5 668 908,79
Dowborczykow Offices Sp. z o.0. 31182 239,54 23750 741,16
Okam Investments Sp. Z 0.0. 0,00 11 692,06
Szwedzka B Sp. z 0.0. 27 300 699,76 25 446 559,15
Villanna Sp. z o.0. 11 060 917,32 0,00
Szwedzka D Sp. z 0.0. 0,00 5721 483,93
Szwedzka E Sp. z 0.0. 0,00 20824 223,82
Szwedzka A Sp. 7 o.0. 252 831,47 286 670,39
Kratkoterminowe aktywa finansowe - udzielone pozyczki 53 365,10 451 664,33
Okam Global Commercial Sp. z 0.0. 0,00 430 633,71
Okam Incity Sp. z o.0. 0,00 21 030,62
Szwedzka A Sp. 7 0.0. 53 365,10 0,00
Naleznosci krétkoterminowe inne 1 968,00 11 968,00
Gal Investments Sp. Z 0.0. 1 968,00 11 968,00
Zobowiazania diugoterminowe - otrzymane pozyczki 100 245 518,36 53 318 495,14
Okam Capital Sp. z o.0. 11 786 526,08 10 818 567,68
Okam Trzy Stawy Sp. Z 0.0. 0,00 16905 062,99
European Property Spot Sp. Z 0.0. 27 201 208,80 25594 864,47
Szwedzka C Sp.z 0.0. 48 160 767,57 0,00
Okam 24 Sp. Z 0.0. 13 097 015,91 0,00
Zobowiazania krétkoterminowe z tytutu dostaw i ustug 380 306,60 78 493,73
Okam Incity Sp. 7 0.0. 0,00 65 190,00
Okam Capital Sp. z o.0. 70 900,21 13 303,73
Szwedzka C Sp.z 0.0. 233 333,33 0,00
Szwedzka E Sp.z o.0. 76 073,06 0,00

Rodzaj transakcji 01.10.2021 - 01.10.2020 -

30.09.2022 30.09.2021
Koszty sprzedazy 1 000,00 1 000,00
Okam Capital Sp. z 0.0. - koszty utrzymania biura sprzedazy 1 000,00 1 000,00
Koszty ogdlnego zarzadu 173131994 646 108,00
Okam Capital Sp. z 0.0. - zakupy ustug 1 002 804,97 202 697,00
Okam Capital Sp.z 0.0.- poreczenie 233 333,33 0,00
Okam Incity Sp.z 0.0. - ustugi doradcze 0,00 53 000,00
Okam Capital Sp.z 0.0.-ustugi doradcze 28 514,98 0,00
Okam Acadamicus Sp. z 0.0. - poreczenie 157 260,27 30 479,00
Okam Inwestycje Sp. Z 0.0. - poreczenie 0,00 99 658,00
Szwedzka C Sp. Z 0.0. - poreczenie 233 333,33 130 137,00
Szwedzka E Sp. Z 0.0. - poreczenie 76 073,06 130 137,00
Przychody finansowe - odsetki i prowizje od pozyczek 13 793 420,15 10 816 875,65
Okam Capital 5p. z 0.0. 0,00 3 459,19
Okam Trzy Stawy Sp. Z 0.0. 0,00 0,00
Lokafop 333 Sp. Z 0.0. 520 675,46 1 818 890,83
European Property Spot 5p. Z 0.0. 0,00 0,00
OGC 1 5p. Z0.0. 273 376,25 143 193,42
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Nota 21
Informacje o transakcjach z jednostkami powiazanymi - ciaq dalszy z poprzednigj strony

Stan rozrachunkéw 30.09.2022 30.09.2021
0OGC 2 5p. Z 0.0. 75 913,98 107 920,50
Okam 2019 Sp. Z 0.0. 0,00 19 417,86
Okam 2020 5p. Z 0.0. 3 416,93 31,49
Okam Academicus Sp. Z 0.0. 5671 615,92 3 703 035,99
Villanna Sp. z o.0. 830 917,32 0,00
Okam Global Commercial Sp. z 0.0. 943 902,57 1417 362,58
Okam Incity Sp. z o.o. 7 505,79 5292,58
Restaura Szwedzka Sp. z 0.0. 0,00 0,00
Okam Offices Sp. z 0.0. 1077 820,94 225 041,10
Dowborczykow Offices Sp. z 0.0. 2111 498,38 1070 709,85
Okam Investments Sp. Z 0.0. 76,88 555,37
Szwedzka A Sp. z 0.0. 19 526,18 13 524,68
Szwedzka B Sp. Z 0.0. 2 004 140,61 1 084 047,77
Szwedzka C Sp. z 0.0. 630,84 171 948,37
Szwedzka D Sp. Z 0.0. 24 390,79 77 375,61
Szwedzka E Sp. Z 0.0. 88 773,98 286 159,67
Okam 2024 Sp. z 0.0. 139 237,33 668 908,79
Koszty finansowe - odsetki od pozyczek (ujete w koszty biezacego okresu) 4 635 895,74 2529 106,49
Okam Capital Sp. z 0.0. 677 673,67 409 207,52
Okam Trzy Stawy Sp. Z 0.0. 44 094,26 841 582,45
European Property Spot 5p. Z 0.0. 1 606 344,33 1278 316,52
Szwedzka CSp.z 0.0. 1 760 767,57 0,00
Okam 24 Sp.z 0.0 547 015,91 0,00

Pozyczki udzielone oprocentowane sa w oparciu o WIBOR 3M + 1,42% , WIBOR 3M + 2,32%, WIBOR 3M + 2,61% . Spotka

ponosi wiec w tym zakresie ryzyko zmian stopy procentowej.

Nota 22
Zobowiazania zabezpieczone na majatku jednostki

Nie wystapity.

Nota 23
Zobowiazania pozabilansowe oraz warunkowe

Nle wystapity.

Nota 24
Przecietne w roku obrotowym zatrudnienie w grupach zawodowych
Spotka nie zatrudnia pracownikow.

Nota 25

Nalezne lub wyptacone wynagrodzenia osobom wchodzacym w sktad organéw zarzadzajacych, nadzorujacych i

administrujacych za rok obrotowy
Nie wystapity.

Nota 26

Zaliczki, kredyty, pozyczki i swiadczenia o podobnym charakterze udzielone osobom wchodzacym w sktad organaw

zarzadzajacych
Nie wystapity.
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Nota 27

Kentynuacja dziatalnosci

Zdaniem Zarzadu Spotki nie wystepuja przestanki zagrazajace kontynuacji dziatalnosci przez Spotke, w niezmienionym istotnie
zakresie w okresie co najmniej 12 miesiecy od dnia bilansowego.

Nota 28
Wynagrodzenie firmy audytorskiej, wyptacone lub nalezne za rok obrotowy
Wyszczegélnienie 01.10.2021 - 01.10.2020 -
30.09.2022 30.09.2021
Badanie rocznego sprawozdania finansowego 16 000,00 17 000,00
Razem 16 000,00 17 000,00
Nota 29

Inne infermacje niz wymienione, jezeli moglyby w istotny sposéb wplynad na ocene sytuacji majatkowej i finansowe] oraz
wynik finansowy jednostki

Pod koniec lutego 2022 roku rozpoczat sie konflikt zbrojny na Ukrainie, jednak nie wplynelo to znaczaco na dziatalnosc Spotki.
Trudno jednak przewidziec jak konflikt na Ukrainie wplynie diugofalowo na rynek mieszkaniowy w Paolsce.

Zarzad spotki na biezaco monitoruje sytuacje zwiazana z rozwojem pandemii koronawirusa, ktora wybuchfa

w pierwszych miesigcach 2020 roku i podejmuje szereg dziatan, ktore maja na celu zidentyfikowanie

gtownych obszarow ryzyka oraz zminimalizowanie negatywnych skutkow pandemii na dziatalnosc spotki, w

szczegolnosci monitorowane sa kwestie opoznien w realizacji prac budowlanych oraz spowolnienie tempa

sprzedazy.

W ocenie Zarzadu pandemia miata ograniczony wptyw na dziatainosc Spotki.

Nota 30

Informacje liczbowe, wraz z wyjasnieniami zapewniajace poréwnywalnos¢ danych sprawozdania finansowego za rok
poprzedzajacy ze sprawozdaniem za rok obrotowy

Nie wystapity.

Nota 31

Informacja o istotnych zdarzeniach, jakie nastapity po dniu bilansowym, nieuwzglednionych w sprawozdaniu finansowym
oraz ich wplywie na sytuacje majatkowa, finansowa i wynik finansowy

Nie wystapily.

Mota 32
Informacje o transakcjach ze stronami powiazanymi nie przeprowadzonych na warunkach rynkowych
Nie wystapity transakcje z podmiotami powiazanymi niecparte o zasady rynkowe.

Nota 33
Przychody incydentalne lub o nadzwyczajnej wartosci
Nie wystapily.

Nota 34
Koszty incydentalne |ub o nadzwyczajne] wartosci
Nie wystapity.

Nota 35
Odsetki  réznice kursowe powigkszajace wartosc zapaséw w roku obrotowym
Nie wystapily.
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7.2. Opinia i raport biegtego rewidenta z badania sprawozdania finansowego Emitenta za rok

obrotowy 2022

o

pwc

Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania

Dla Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spétki OKAM INCITY spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

spotka komandytowo-akcyjna

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego

Nasza opinia

Naszym zdaniem, zatgczone roczne
sprawozdanie finansowe:

+ przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji
majatkowej | finansowe] OKAM INCITY
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
S.K.A. ("Spotka") na dzien 30 wrzesnia
2021 r. oraz jej wyniku finansowego i
przeptywow pienieznych za rok obrotowy
zakonczony w tym dniu zgodnie z majacymi
zastosowanie przepisami ustawy z dn. 29
wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa o
rachunkowosci” — tekst jednolity — Dz. U. z
2021 r., poz. 217 z pozn. zm.) oraz przyjetymi
zasadami (politykg) rachunkowosci;

+ Jest zgodne co do formy i tresci z
ohowigzujgcymi Spoétke przepisami prawa
oraz jej umowa;

« zostalo sporzadzone na podstawie
prawidiowo prowadzonych ksiag

rachunkowych zgodnie z przepisami
rozdziatu 2 Ustawy o rachunkowosci.

Przedmiot naszego badania

Przeprowadzilismy badanie rocznego
sprawozdania finansowego Spofki, ktére zawiera:

» bilans na dzien 30 wrzesnia 2021 r;

oraz sporzgdzone za rok obrotowy od
1 pazdziernika 2020 r. do 30 wrzesnia 2021 r.:

« rachunek zyskow i strat;
« zestawienie zmian w kapitale wltasnym;
» rachunek przeptywéw pienieznych, oraz

« informacje dodatkowsa, obejmujaca
wprowadzenie do sprawozdania finansowego
oraz dodatkowe informacje i objasnienia.

Podstawa opinii
Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z
Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standarddw Badania
przyjetymi uchwatg przez Krajowa Rade Biegtych
Rewidentow (,KSB") oraz stosownie do
postanowien ustawy z dn.11 maja 2017 r. o
biegtych rewidentach, firmach audytorskich i
nadzorze publicznym (,Ustawa o biegltych
rewidentach” — Dz. U. z 2020 r, poz. 1415).
Nasza odpowiedzialnosc zgodnie z KSB zostata
dalej opisana w sekcji Odpowiedzialnosé
biegtego rewidenta za badanie sprawozdania
finansowego.

Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskalismy
sa wystarczajace i odpowiednie, aby stanowic
podstawe dla naszej opinii.

Niezaleznosc

Jestesmy niezalezni od Spétki zgodnie z
Miedzynarodowym Kodeksem Etyki Zawodowych
Ksiegowych (w tym Miedzynarodowymi
Standardami Niezaleznosci) wydanym przez
Rade Miedzynarodowych Standardéw Etycznych
dia Ksiegowych ("Kodeks IESBA™) przyjetym
uchwatg Krajowej Rady Bieglych Rewidentow
oraz z innymi wymogami etycznymi, ktore majag
zastosowanie do naszego badania sprawozdan
finansowych w Polsce. Wypetilismy nasze inne
obowiazki etyczne zgodnie z tymi wymogami i

PricewaterhouseCoopers Polska spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Audyt spk_, ul. Polna 11, 00-633 Warszawa, Polska, T- +48 (22) 746 4000, F-

+48 (22) 742 4040, www.pwc.com

PricewaterhouseCoopers Polska spdtka z ograniczong edpowiedzialnoscig Audyt sp.k., wpisana jest do Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, pod numerem KRS 0000750050, NIP 526-021-02-28. Siedzibg Spotki jest Warszawa, ul. Polna 11.
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Kodeksem IESBA. W trakcie przeprowadzania
badania kluczowy biegly rewident oraz firma
audytorska pozostali niezalezni od Spatki

zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi
w Ustawie o biegtych rewidentach.

Nasze podejscie do badania

Podsumowanie

Zaprojektowalismy nasze badanie ustalajac
istotnos¢ i oceniajgc ryzyko istotnego
znieksztalcenia sprawozdania finansowego. W
szczegdlnosci rozwazyliémy gdzie
Komplementariusz Spotki dokonat subiektywnych
osgdow; na przykiad w odniesieniu do
znaczacych szacunkow ksiegowych, ktére
wymagatly przyjecia zatozen oraz rozwazenia
wystgpienia przysztych zdarzen, ktére z natury sg
niepewne. Odnieslismy sie rowniez do ryzyka
obejscia przez Komplementariusza kontroli
wewnetrznej, w tym — wsréd innych spraw —
rozwazylismy czy wystapily dowody na
stronniczos¢ Komplementariusza, ktora
stanowitaby ryzyko istotnego znieksztatcenia
spowodowanego oszustwem.

Istotnosé

Na zakres naszego badania miat wplyw przyjety
poziom istotnosci. Badanie zaprojektowane
zostato w celu uzyskania racjonalnej pewnosci

czy sprawozdanie finansowe jako catos¢ nie
zawiera istotnego znieksztalcenia.
Znieksztatcenia mogg powstacé na skutek
oszustwa lub btedu. Znieksztalcenia sg uwazane
za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwag,
2e pojedynczo lub tgcznie moglyby wptynaé na
decyzje ekonomiczne uzytkownikow podjete na
podstawie sprawozdania finansowego.

Na podstawie naszego zawodowego osgdu
ustalilismy progi ilosciowe dla istotnosci, w tym
ogdlng istotnos¢ w odniesieniu do sprawozdania
finansowego jako caltosci. Progi te, wraz z
czynnikami jakosciowymi umozliwity nam
okreslenie zakresu naszego badania oraz rodzaj,
czas i zasieg procedur badania, a takze ocene
wphywu znieksztalcen, zaréwno indywidualnie,
jak i facznie na sprawozdanie finansowe jako
catosé.

Odpowiedzialnos¢ Komplementariusza za sprawozdanie finansowe

Komplementariusz Spotki jest odpowiedzialny za
sporzadzenie rocznego sprawozdania
finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny
obraz sytuacji majatkowej i finansowej i wyniku
finansowegeo Spotki zgodnie z przepisami Ustawy
o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowosci oraz z obowiazujacymi Spoétke
przepisami prawa i umowa, a takze za kontrole
wewnetrzna, ktérg Komplementariusz uwaza za
niezbedng, aby umozliwi¢ sporzadzenie
sprawozdania finansowego niezawierajgcego
istotnego znieksztalcenia spowodowanego
oszustwem lub bledem.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe
Komplementariusz Spotki jest odpowiedzialny za
ocene zdolnosci Spotki do kontynuowania
dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to

zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacja
dzialalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuacji
dzialalnosci jako podstawy rachunkowosci, z
wyjatkiem sytuacji kiedy Komplementariusz albo
zamierza dokonac¢ likwidacji Spoiki, albo
zaniecha¢ prowadzenia dziafalnosci albo nie ma
2adnej realnej alternatywy dla likwidacji lub
zaniechania dziatalnosci.

Komplementariusz Spotki jest zobowiazany do
zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe
spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o
rachunkowosci. Osoby sprawujace nadzor sg
odpowiedzialne za nadzorowanie procesu
sprawozdawczosci finansowej.

Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej
pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako
catos¢ nie zawiera istotnego znieksztalcenia

spowodowanego oszustwem lub btedem oraz
wydanie sprawozdania z badania zawierajgcego
naszg opinie. Racjonalna pewnosc jest wysokim
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poziomem pewnosci ale nie gwarantuje, ze

badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze

wykryje istniejgce istotne znieksztatcenie.
Znieksztatcenia moga powstawac na skutek
oszustwa lub btedu | sg uwazane za istotne,
iezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze
pojedynczo lub tacznie moglyby wptynac na
decyzje ekonomiczne uzytkownikéw podjete na
podstawie sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie cbejmuje zapewnienia co do
przysztej rentownosci Spotki ani efektywnosci lub

skutecznosci prowadzenia jej spraw przez
Komplementariusza Spotki obecnie lub w
przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy
zawodowy osad i zachowujemy zawodowy
sceptycyzm, a takze:

« identyfikujemy i szacujemy ryzyka istotnego
znieksztatcenia sprawozdania finansowego
spowodowanego oszustwem lub btedem,
projektujemy i przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajgce tym ryzykom i
uzyskujemy dowody badania, ktore sa
wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowic
podstawe dla naszej opinii. Ryzyko
niewykrycia istotnego znieksztatcenia
wynikajacego z oszustwa jest wieksze niz
tego wynikajacego z btedu, poniewaz
oszustwo moze dotyczyc zmowy,
falszerstwa, celowych pominie€,
wprowadzenia w bigd lub obejscia kontroli
wewnetrznej;

s uzyskujemy zrozumienie kontroli
wewnetrznej stosownej dla badania w celu
zaprojektowania procedur badania, ktére sg
odpowiednie w danych okolicznosciach, ale
nie w celu wyrazenia opinii na temat
skutecznosci kontroli wewnetrznej Spofki;

s oceniamy odpowiednios¢ zastosowanych
zasad (polityki) rachunkowosci oraz

zasadnos¢ szacunkow ksiegowych oraz
powigzanych ujawnien dokonanych przez
Komplementariusza Spotki;

« wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci

zastosowania przez Komplementariusza
Spatki zasady kontynuacji dziatalnosci jako
podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie
uzyskanych dowodéw badania, czy istnieje
istotna niepewnos¢ zwigzana ze zdarzeniami
lub warunkami, ktére moga poddawac w
zhaczaca watpliwosé zdolnosé Spétki do
kontynuacji dzialalnosci. Jezeli dochodzimy
do wniosku, ze istnieje istotna niepewnose,
wymagane jest od nas zwrocenie uwagi w
sprawozdaniu bieglego rewidenta na
powigzane ujawnienia w sprawozdaniu
finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sa
nieadekwatne, modyfikujemy nasza opinie.
Nasze wnioski sg oparte na dowodach
badania uzyskanych do dnia sporzadzenia
sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze
przyszte zdarzenia lub warunki moga
spowodowat, ze Spotka zaprzestanie
kontynuacji dziatalnosci;

+ oceniamy ogdlng prezentacje, strukture i
zawartos¢ sprawozdania finansowego, w tym
ujawnienia, oraz czy sprawozdanie
finansowe przedstawia bedace ich podstawg
transakcje i zdarzenia w sposéb
zapewniajgcy rzetelng prezentacje.

Komunikujemy sie z osobami sprawujacymi
nadzér odnosnie, miedzy innymi, do
planowanego zakresu i czasu przeprowadzenia
badania oraz znaczacych ustalen badania, w tym
wszelkich znaczacych stabosci kontroli
wewnetrznej, ktore zidentyfikujemy podczas
badania.
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Inne informacije, w tym sprawozdanie z dziaftalnosci

Inne informacje

Na inne informacje sklada sie sprawozdanie
komplementariusza z dziatalnosci Spétki za rok
obrotowy zakonczony 30 wrzesnia 2021 r.
(,Sprawozdanie z dziafalnosci”). Inne Informacje
nie ochejmujg sprawozdania finansowego i
sprawozdania biegtego rewidenta na jego temat.

Odpowiedzialno$¢ Komplementariusza

Komplementariusz Spaftki jest odpowiedzialny za
sporzadzenie Innych informacji zgodnie z
przepisami prawa.

Komplementariusz Spotki jest zobowiazany do
zapewnienia, aby Sprawozdanie z dziatalnosci
Spofki spetnialo wymagania przewidziane w
Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialno$é biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania
finansowegoe nie obejmuje Innych informacii.

W zwiazku z badaniem sprawozdania
finansowego naszym obowigzkiem jest
przeczytanie Innych informacji, i czyniagc to,
rozwazenie czy sg one istotnie niespdjne ze
sprawozdaniem finansowym, z naszg wiedzg
uzyskana w trakcie badania, lub w inny sposdb

wydaja sie byc istotnie znieksztalcone. Jezeli, na
podstawie wykonanej pracy stwierdzimy istotne
znieksztatcenie Innych informacji, jestesmy
zobowigzani poinformowac o tym w naszym
sprawozdaniu z badania. Naszym chowiazkiem
zgodnie z wymogami Ustawy o biegtych
rewidentach jest réwniez wydanie opinii czy
Sprawozdanie z dziatalnosci zostalo
sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest
zgodne z informacjami zawartymi w rocznym
sprawozdaniu finansowym.

Opinia o Sprawozdaniu z dziatalnosci

Na podstawie wykonanej pracy w trakcie
badania, naszym zdaniem, Sprawozdanie z
dziatalnosci Spotki:

= zostato sporzgdzone zgodnie z wymogami
art. 49 Ustawy o rachunkowosci;

s jest zgodne z informacjami zawartymi w
sprawozdaniu finansowym.

Ponadto oswiadczamy, ze w $wietle wiedzy o
Spéice i jej otoczeniu uzyskane| podczas
naszego badania nie stwierdzilisSmy w
Sprawozdaniu z dziatalnosci Spétki istotnych
znieksztatcen.

Kluczowym biegltym rewidentem odpowiedzialnym za badanie w imieniu PricewaterhouseCoopers Polska
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Audyt sp.k., spotki wpisanej na liste firm audytorskich pod
numerem 144, ktdrego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie niezaleznegoe biegltego rewidenta, jest

Mateusz KsieZopolski.

Dokument podpisany przez

} kpusf] . ?L /)3@2 ;(.f\ ‘

Mateusz Ksiezopolski
Kluczowy Biegly Rewident

Numer w rejestrze 12558

Warszawa, 20 grudnia 2021 r.

Marteusz Ksiezopolski
Data: 2021.12.20 14:32:33 CET
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7.3. Sprawozdanie z dziatalnosci Emitenta za 2022

oKAA|

Mdéf. &dmﬂ M%ﬁ

SPRAWOZDANIE KOMPLEMENTARIUSZA

Z DZIALALNOSCI

OKAM INCITY SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA
SPOLKA KOMANDYTOWO AKCYJNA Z SIEDZIBA W
WARSZAWIE

za rok obrotowy rozpoczynajacy sie w dniu T paZzdziernika 2021 r.,
a konczacy sie wdniu 30 wrzesnia 2022 r,
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7.4. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Poreczyciela za rok obrotowy 2022

Grupa Kapitalowa OKAM CAPITAL

Sprawozdanie finansowe za okres
od 01.01.2022 do 31.12.2022
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- O ograniczongj modiwosc dysponocwania 106 104 363 48 B4 908 560,77

2840
Grupa Kapitadowa OEAM CAPITAL

Pk XML ¢ isfreno pochod s len wycni jest sprasoedaniem finansowym w asumien sty o achunkowcdo

3 okres od 0107 2028 do-31.12.2022
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PODPISY ZLOZONE POD SPRAWOZDANIEM

40/40
Grupa Kapitatowa OKAM CAPITAL

Plik XML, z ktorego pochodzi ten wydruk jest sprawozdaniem finansowym w rozumieniu Ustawy o rachunkowosci

za okres od 01.01.2022 do 31.12.2022
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7.5. Opinia i raport biegtego rewidenta z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Grupy Okam za rok obrotowy 2022
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7.6. Sprawozdanie z dziatalno$ci Grupy Poreczyciela za 2022
oKrAAA|
A/rlll ﬂn’lny Loolon
SPRAWOZDANIE ZARZADU
Z DZIALALNOSCI
Grupy Kapitatowej
OKAM CAPITAL

za rok obrotowy koriczqcy sie w dniu 31 grudnia 2022 r

BI0sen a
L ll‘lll",llﬂll}‘

, B
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1.3. Kluczowe Inwestycie Spotek Grugy

3.3.1 BOHEMA

oKrAAA|
A foke Liinsy beiom

Przedsiewziecie deweloperskie, ktory wpisuje sie w program rewitalizacji warszawskiej Pragi. Zgodnie z zafozeniami na 4-

nextarowym terenie dawnej fabryki kosmetykow firmy Pollena Uroda przy ul. Szweczkiej w Warszawie powstang mieszkania,

biura, sklepy, kawiarenki, punkty ustugowe oraz rozrywkowe,
a XIX-wieczny budynek fabryki 2yska nowe 2ycie.

» Pienwszy etap inwestycji zostat ukenczony w 2020 roku,
a oddanie wzech  budynkéw  mieszkalnych
przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwg ,Bohema—
Czesc A", obejmujgcego 303 mieszkania odbyto sig w
pierwszym kwartalne 2021roku.

» W 2022 r. Spotka z Grupy — Szwedzka € Sp. z 0.0
kontynuowzta faze budowlang inwestycii pod nazwg

Bohema — Czes¢ 7, w ramach ktarej powstaty cztery, &- 1 7- kondygnacyjne budynki z 270 mieszkaniami o metrazach

od 30 do 110 m® Przadsigwziccie deweloperskie zostafo ukonczone w IV kwartale 2022r., otrzymujac prawomocne

pozwolenia na uzytkowanie w dniu 28.11.2022 r. Poziom

sprzedaiy na dzien 31:12.2022 r. wyniost 59%.

» Na terenie byfej fabryki Pollena Uroda oprécz osiedla
mieszkaniowego miescita sig bedzie rowniez czest
komercyina. Powstanie ona w istniejgcych zabytkowych
budynkach. W 2022r. Spdtka z Grupy — Szwedzka B Sp. 2
a.0. kontynuowatz rozpoczety w 2020 roku Taze
budowlan przedsiewziecia deweloperskiego pod naziva
Bohama —Czesc B"

Bohema B sktada sig z Il czesci:

). mieszkanicwo-usfugowej, w sktad ktorej wchodzi 67
lokali mieszkalnych i 591 m? powierzchni koemercyjnej.
Przedsprzedaz  lokali mieszkaloych i ustugowych
rozpoczeto w kwietniu 2021 1.

. czesci biurowe-ustugowe) obejmujacej 3,6 tys. m*
powierzchni na sprzedaz fub Wynajem.

Zgodnie 2 przyjetymi harmonogramem ukonczenie prac
budowlanych dotyczacych czesci biurowo-ustugowej
planowane jest na |l kwartat 2023 r., a prace dotyczace

czgsci | w pierwszym kwartale 2025 1.

www.okam.pl
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Make bing boclim
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Wybrane dane finansowe ze sprawozdania Emitenta przeliczone na EUR

PODSTAWOWE POZYCIE BILANSU PRZELICZOME NA EUR

stan na dzien 30.06.2023

s dane porownawcze
Wyszczegdlnienie po

PLN EUR PLN EUR
Aktywa trawale 233193 608 52 399525 186 427 639 39 829 859
Aktywa obrotowe 46 487 377 10445 897 13742 364 2936026
Aktywa razem 279 680 985 62 845 423 200 170 003 42 765 BBS
Kapitat wiasny 101717 400 22 856 302 95 555610 200415 248
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 177 963 584 394989121 104 514 393 22 350 637
Pasywa razem 279 680 985 62 845 423 200 170 003 42 765 BBS

Do preeiiczenia danych na dzied 30 czerwea 2022, przyjeto kurs EUR ustalony przez NBP na ten dzied, tj. kurs 4,6806 PLN/EUR
Do preeliczenia danych na dzien 30 czerwca 2023, przyieto kurs EUR ustalony przez NBP na ten dzien, tf. kurs 4,4503 PLN/EUR

PODSTAWOWE POZYCIE RACHUNKU Zv5KOW | STRAT PRZELICZONE NA EUR

stan na dzien 30.06.2023

P dane porownawcze
Wyszczegdlnienie

PLN EUR PLN EUR
Przychody ze sprzedaiy produktow 1237 399 278 D48 108 898 23 266
Kaoszty sprzedanych produktdw, towardw | materialow 478 654 107 555 27 378 5 849
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 758 745 170 493 81520 17 417
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjne] 290774 65 338 -1 644 030 -351 243
Zysk [strata) brutto 6161 791 1384579 827 446 176782
Zysk [strata) netto 6161791 1384579 827 446 176 782

Do praeficzenia danych na dzied 30 czerwea 2022, prayigto kurs EUR ustalony przez NBP na ten dzien, tf. kurs 4,6806 PLN/EUR
Do preeliczenia danych na dzien 30 czerwca 2023, przyjeto kurs EUR ustalony przez NBP na ten dzien, tf. kurs 4,4503 PLN/EUR

PODSTAWOWE POZYCIE SPRAWDZDANIA Z PRZEPEYWOW PIENIEZNYCH PRZELICZONE MA EUR

stan na dzien 30.06.2023

dane porownawcze

Whyszczegolnienie

PLN EUR PLN EUR
A Przephywy pieniezne netto z dziafalnosci operacyjnej 554973 12 577 -1 945 856 -415 728
B. Przephywy pienieine z dziatalnosci inwestycycjnej -34 026 400 -7 645 867 10931375 2 335 464
C. Przephywy pienieine z dziatalnosci finansowej 66 868 714 15025 664 -15 982 500 -3 414 712
D. Przeplywy pienieine netto razem 32 898 287 7392 375 -6 997 381 -1 494 975
E. Srodki pieniezne na poczatek okresu 13 181 843 2962 012 9 165 006 1358 084
F. Srodki pienieine na poczatek okresu 46 080 130 10 354 387 2 167 625 463 108

Do preeiiczenia danych na dzied 30 czerwea 2022, prayieto kurs EUR ustalony przez NBP na ten dzien, tf. kurs 4,6806 PLN/EUR
Do przeliczenia danych na dzien 30 czerwca 2023, prayjgto kurs EUR ustalony przez NBF na ten dzien, tf. kurs 4,4503 PLN/EUR

7.7. Pétroczne sprawozdanie finansowe Emitenta za poétrocze 2023 r.

Dokument Informacyjny Okam Incity sp. z 0.0. S.K.A. Strona 158 z 292



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

BILANS
Aktywa Dane w PLN

A. AKTYWA TRWALE
IV. Inwestycje diugoterminowe
3. Diugoterminowe aktywa finansowe
a. w jednostkach powigzanych
- udzielone pozyczki

V. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

B. AKTYWA OBROTOWE
I. Zapasy
3. Produkty gotowe
II. Naleznosci krétkoterminowe
1. Naleznosci od jednostek powigzanych
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty:
- do 12 miesiecy
b) inne
3. Naleznosci od pozostatych jednostek
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty:
- do 12 miesiecy

b) z tytutu podatkow, dotacji, cet, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytutow
publicznoprawnych

¢) inne
IIl. Inwestycje krétkoterminowe
1. Krotkoterminowe aktywa finansowe
a) w jednostkach powigzanych
- udzielone pozyczki
¢) Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne
- srodki pieniezne w kasie i na rachunkach
- inne srodki pieniezne
IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

AKTYWA RAZEM

Kwota na dzien
kohczacy biezacy
rok obrotowy
233 193 607,85
231897 702,85
231 897 702,85
231 897 702,85
231 897 702,85
1295 905,00
1295 905,00

46 487 376,88
871,60

871,60

292 720,95

86 476,14

84 508,14

84 508,14
1968,00

206 244,81
583134
583134

132 310,56

68 102,91

46 189 983,30
46 189 983,30
109 853,16

109 853,16

46 080 130,14
223 166,74

45 856 963,40

3 801,03

279 680 984,73

Kwota na dzien
korczacy poprzedni
rok obrotowy
186 427 638,89
185 131 733,89
185 131733,89
185131 733,89
185 131 733,89
1295 905,00
1295 905,00

13 742 364,25
476 781,50
476 781,50

25 520,90

1 968,00

1 968,00
23 552,90

23 552,90

13 235 208,32
13 235 208,32
53 365,10

53 365,10

13 181 843,22
120 226,61

13 061 616,61

4 853,53

200 170 003,14
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BILANS
Pasywa Dane w PLN

A. KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY
l. Kapitat (fundusz) podstawowy
Il. Kapital (fundusz) zapasowy, w tym:
V. Zysk (strata) z lat ubieglych
VL. Zysk (strata) netto
B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA
I. Rezerwy na zobowiazania
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
3. Pozostate rezerwy
- krotkoterminowe
Il. Zobowiazania diugoterminowe
1. Wobec jednostek powigzanych
Il. Zobowiazania krétkoterminowe
1. Wobec jednostek powiazanych

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci, w
tym:

-do 12 miesigcy
3. Wobec pozostatych jednostek
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
- do 12 miesiecy
e) zaliczki otrzymane na dostawy | ustugi

q) z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytutéw publicznoprawnych

i) inne

PASYWA RAZEM

Kwota na dzien
konczacy biezacy
rok obrotowy
101 717 400,38
550 134,00

93 686 204,06
1319271,59
6161 790,73
177 963 584,35
2 760 575,81
2572 010,00
188 565,81

188 565,81

175 042 198,72
175 042 198,72
160 809,82

27 538,59

27 538,59

2753859
133 271,23
27 792,86
27 792,86
104 065,04
134503

68,30
279 680 984,73

Kwota na dzien
konczacy poprzedni
rok ohrotowy

95 555 609,65

550 134,00

93 686 204,06

1319 271,59
104 614 393,49
2775 625,63
2572 010,00
203 615,63

203 615,63

100 245 518,36
100 245 518,36
1593 249,50
380 306,60

380 306,60

380 306,60
1212 942,90
27 110,38
27 110,38
1156 955,75
382847

2504830
200 170 003,14
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RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
Wariant kalkulacyjny Dane w PLN

A. Przychody netto ze sprzedaiy produktow, towarow i

materiatow, w tym:
- od jednostek powiazanych

l. Przychody netto ze sprzedazy produktéw

B. Koszty sprzedanych produktéow, towarow i materiatow, w

tym:

|. Koszt wytworzenia sprzedanych produktow
C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A-B)
D. Koszty sprzedazy
E. Koszty ogélnego zarzadu
F. Zysk (strata) ze sprzedazy (C-D-E)
G. Pozostale przychody operacyjne

IV. Inne przychody operacyjne
H. Pozostate koszty operacyjne

lIl. Inne koszty operacyjne
L. Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej (F+G-H)
J. Przychody finansowe

II. Odsetki, w tym:

- od jednostek powigzanych

K. Koszty finansowe

|. Odsetki, w tym:

- dla jednostek powigzanych

V. Inne
L. Zysk (strata) brutto (1+J-K)
0. Zysk (strata) netto (L-M-N)

Kwota za biezacy Kwota za poprzedni

rok obrotowy

1237 398,85

84 508,14
1237 398,85
478 653,87

478 653,87
758 744,98
779,98

545 524,78
212 440,22
78 353,59

78 353,59
19,62

19,62

290 774,19
13 799 352,60
13 799 352,60
12 796 057,02
7 928 336,06
7927 966,30
7927 966,30
369,76

6161 790,73
6161 790,73

rok obrotowy

108 898,40

84 508,14
108 898,40
27 378,07

27 378,07

81 520,33
1056,54
1228 069,26
-1 147 605,47
281,73

281,73

496 706,54
496 706,54

-1 644 030,28
10 046 412,53
10 046 412,53
9 686 340,91
7574 936,27
757341197
2940 511,97
1524,30

827 445,98
827 445,98
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RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
Metoda posrednia Dane w PLN

A. Przeplywy $rodkéw pienieznych z dzialalnosci operacyjnej

I. Zysk (strata) netto

Il. Korekty razem
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych
3. Odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy)
5. Zmiana stanu rezerw
6. Zmiana stanu zapasow
7. Zmiana stanu naleznosci

8. Zmiana stanu zobowiazan krotkoterminowych, z
wyjatkiem pozyczek i kredytow

9. Zmiana stanu rozliczen miedzyokresowych

II. Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej
(1

B. Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

I. Wplywy
3. Z aktywow finansowych, w tym:
a) w jednostkach powigzanych
— sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych
— odsetki
II. Wydatki
3. Na aktywa finansowe, w tym:
a) w jednostkach powiazanych

— udzielone pozyczki diugoterminowe

Il. Przeptywy pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyjnej

(1-11)

C. Przeplywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej

1. Wplywy
2. Kredyty i pozyczki
1. Wydatki
4. Sptaty kredytow i pozyczek
5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych
8. Odsetki

lIl. Przeptywy pieniezne netto z dzialalnosci finansowej
(1-11)

D. Przeplywy pieniezne netto, razem

E. Bilansowa zmiana stanu srodkow pienieznych, w tym:

F. Srodki pienigzne na poczatek okresu

G. Srodki pieniezne na koniec okresu, w tym:

Kwota za biezacy Kwata za poprzedni

rok obrotowy

6161 790,73
-6 105 817,87
-4 868 090,72

-15 049,82
475 909,90
-267 200,05
-1432 439,68

1052,50
55 972,86

3 500 000,00
3 500 000,00
3 500 000,00
3 500 000,00

37 526 400,00
37 526 400,00
37 526 400,00
37 526 400,00

-34 026 400,00

99 446 224,49
99 446 224,49
32577 510,43
31201 530,28

137598015
66 868 714,06

32 898 286,92
32 898 286,92

13 181 843,22
46 080 130,14

rok obrotowy

827 445,98
-2 773 301,67
-6 745 828,94
4 632 900,00
-544 590,31

6 804,43

81 032,04
-695 168,01

491 54912
-1945 855,69

35541 374,53
35541 374,53
35541 374,53
35398 057,329

143 317,14

24 610 000,00
24 610 000,00
24 610 000,00
24 610 000,00

10931 374,53

61 000 000,00
61 000 000,00
76 982 900,00
2 350 000,00
70000 000,00
4 632 900,00
-15 982 900,00

-6 997 381,16
-6 997 381,16

9 165 005,77
2 167 624,61
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ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM
Dane w PLN

I. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO)
I. Kapitat (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO)

La. Kapitat (fundusz) wtasny na poczatek okresu (BO), po

korektach
1. Kapitat podstawowy
1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu
1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu
2. Kapitat zapasowy
2. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu
2.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego
a) zwiekszenie (z tytutu)
- podziatu zysku (ustawowo)
2.2. Kapitat (fundusz) zapasowy na koniec okresu
5. Wynik z lat ubiegtych
5. Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu
5.1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu

5.2. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach

b) Zmniejszenie (z tytutu)
- przeniesienie na kapitat zapasowy
5.3. Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu
5.7. Zysk (strata) z lat ubieglych na koniec okresu
6. Wynik netto
a) zysk netto
Il. Kapitat (fundusz) wltasny na koniec okresu (BZ)

1ll. Kapitat (fundusz) wlasny, po uwzglednieniu
proponowanego podziatu zysku (pokrycia straty)

Kwota na dzien
konczacy biezacy
rok obrotowy

95 555 609,65
95 555 609,65

550 134,00
550 134,00
550 134,00

93 686 204,06
93 686 204,06

93 686 204,06
1319271,58
1319271,59
1319271,59
1319271,59

1319271,59
1319 271,59
6161 790,73
6161 790,73
101 717 400,38
101 717 400,38

Kwota na dzien

konczacy poprzedni

rok obrotowy

94 236 338,06
94 236 338,06

550 134,00
550 134,00
550 134,00

93 686 204,06
91 635 955,31
2 050 248,75

2 050 248,75

2 050 248,75
93 686 204,06

2 050 248,75
2 050 248,75
2 050 248,75
2050 248,75
2 050 248,75

1319 271,59
1319 271,59
95 555 609,65
95 555 609,65
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7.8. Sprawozdanie Zarzadu Emitenta za poétrocze 2023 r.
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SPRAWOZDANIE KOMPLEMENTARIUSZA

Z DZIALALNOSCI

OKAM INCITY SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
SPOLKA KOMANDYTOWO AKCYJNA Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

za okres obrotowy rozpoczynajgcy sie w dniu 1 pazdziernika 2022 r.,

a koriczqcy sig w dniu 30 czerwca 2023 r.
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SPIS TRESCI

1. Wprowadzenie

2. Podstawowe informacje o Spotce Okam InCity Sp. z 0.0. S.K.AL
21 Przedmiot drziatalnoici Spotki

3. Dziatalnosc Spotki
b Dziatalnosc Spotki w 2023 1,
3.2 Zatrudnienie w Spotce

4. Przewidywany rozwdj Grupy

5. Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa Grupy

6. Zdarzenia istotne wpltywajace na dziatalnosc jednostki, jakie wystapity w roku obrotowym i po jego
zakorczeniu.
6.1, Wiphyw wojny w Ukrainie na dziatainosc i wyniki Grupy w przysziosc

7. Nabycie udziatow {akcji) wiasnych

8, Oddziaty (zaktady) posiadane przez Spotke

9. Instrumenty finansowe 1 czynniki ryzyka.

www.ockam.pl i
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1. Wprowadzenie

OKAM INCITY Sp. z 0.0. SKA zostata wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m.s.t. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Krajowsgo Rejestru Sgdowego pod numerem KRS:
0000486945 w Warszawie w dniv 21.11.2013 (dalej jako Spotka). Spotka powstafa wskutek przeksztatcenia spotki pod
firma: OKAM 2007 spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie {,Spotka Przeksztatcana”) dokonanego
w trybie art. 551 §1i nastepnych Kodeksu spotek handlowych w spotke komandytowo- akeyjng prowadzacy dziatainosc pod
firmg: OKAM INCITY spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowo-akeyjna z siedzibg w Warszawie
(Spotka Przeksztatcona®), na zasadach okreslonych w planie przeksztatcenia, proyjetym przez Zarzad w dniu 17 wrzesnia
2013 roku, zhadanym przez bieglego rewidenta wyznaczonego Postanowieniem Sadu Rejonowego dla m. st. Warszawy w
Warszawie X1l Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego z dnia 09 wrzesnia 2013 roku (sygn. akt Xl Wa KRS
48193/13/799); przeksztafcenia dokonano na postawie Uchwaty nr 1 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow spotki
pod firma: OKAM 2007 spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z dnia 12 listopada 2013 roku, zaprotokotowane]
aktem notarialnym Repertorium A Nr 2039/2013 sporzgdzonym przez Jerzego Horbana Motariusza w Warszawie), zas
stosownie do tresci art. 553 Kodeksu spatek handlowych Spdtce przeksztatcone] przystuguja wszystkie prawa i obowiazki
spotki przeksztafcanej; Spotka przeksrtatcona pozostaje podmiotem w szezegdlnoscd zerwolen, koncesji oraz ulp, ktdre
zostaty przyznane spofce przed jej przeksztatceniem, chyba ze ustawa lub decyzja o udzieleniu zezwolenia, koncesji albo ulg
stanowi inaczej. Wspdlnicy spotki przeksztatcanej uczestniczacy w przeksziatceniu stajg sie z dniem przeksztafcenia
wspdlnikami spotki przeksztatconej.

Siedziba spdtki znajduje sie przy ulicy Jagisllonskie] 88 w Warszawie (03-215).

Okres, za ktory jest sktadane niniejsze sprawozdanie to okres rozpoczynaigcy w dniu 1 paidziernika 2022 r. i koficzacy sie w

dniu 30 czerwea 2023 1.

2. Podstawowe informacje o Spalca Okam InCity Sp. z 0.0. S.K.A.

2.1. Przedmiot dzialalnosci Spolek Grupy
Przewazajacym przedmiotem dziatalnosci Spolki jest wspdffinansowanie innych podmiotéw w realizacji przedsiewziec

deweloperskich, w szczegolnosd poprzez udzielanie pozyczek w ramach tzw. pozostatych form udzielania kredytow.

3. Dziafalnosc Spotki

3.1 DziatalnoscSpotkiw 2023 1.

W okresie obrotowym konczacym sie 30.06.2023 spotka kontynuowata drziafalnosc statutows polegajaca na
wspétfinansowaniu innych podmiotow w realizacji przedsiewziec deweloperskich- w szczegdlnosci przez udzielanie pozyczek,
W okresie obrotowym kenczgcym sie 30.06.2023 spotka wykonywata rowniez czynnosci zwigzane z obshugg posprzedaiows,
gldwnie zwigzane z serwisem gwarancyjnym, dotyczace zrealizowanej inwestycji w Warszawie przy ulicy Siedmiogrodzkiej 1
i 1A,

W grudniu 2019 roku spotka dokonata emisji pierwszej serii abligacyi do kwaty 50 milionow ztotych. W grudniu 2020 roku
spotka wyemitowala obligacje drugiej serii w kwocie 20 milionow zlotych. tgczna kwota wyemitowanych obligacji wyniosta
70 miliondw rtotych. Wszelkie wymagane prawem dokumenty Programu Emisji Obligacji dostepne sg na stronie Krajowego
Deporytu Papierdw Wartosciowych. W czerwcu 2022 roku spdtka wykupita catosé wyemitowanych obligacii.

www.okam.pl 2
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W lipcu 2023 roku spotka wyemitowata obligacje w wysokosci 27 miliondw zlotych. Spotka planuje kolejne emisje

w 2024 roku.

Komplementariusz Spotki na hiezgco dokonuje przegladu i occeny:
= mozliwie najlepszego wykorzystania istniejgeych zasobow Spatki,
+ optymalizadi finansowania dziatalnosci operacyjne] Spotki

= nowych mozliwosci inwestycyjnych oraz modeli pozyskiwania finansowania.

3.2, Zatrudnienie w Spotkach Grupy

Na dzien niniejszego sprawozdania spdtka nie zatrudniata pracownikdw.

4. Przewidywany rozwoj Spotki

Spofka zamierza kontynuowad dziafalnosé statutowa, przy czym zaktada sie iz w dalszym ciggu podstawowym kierunkiem
rozwoju Spotki bedzie wspotfinansowanie innych podmictow w realizacji przedsiewziec deweloperskich. Spétka planuje

kolejne emisje obligacji w 2024 roku.
5. Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa Spotki

Okres obrotowy zamknat sie zyskiem naetto w kwocie 6 161 790,73 zh. Sytuacja finansowa Spotki jest dobra, a plynnoic

finansowa jest zachowana.

6. Zdarzenia istotnie wplywajace na dzialalnosé jednostki, jakie wystapily w okresie obrotowym i

po jego zakonczeniu

6.1 Wplyw wojny w Uksainie na dzialalnosé i wynilki Spotki w proyszlosc

Z racji, ze spotka nie prowadzi dzistalnosci na terenie Ukrainy ani nie ma bezposrednich powigzan biznesowych czy
finansowych ze spotkami z Ukrainy, Rosji czy Biatorusi, w ocenie Komplementariusza bezposredni wphyw wojny w Ukrainie
na sytuacje finansowg Spotki i jej stabilnosc finansows jast ograniczony.

Niemniej jednak Komplementariusz spotki na biezgco monitoruje takze posredni wptyw wojny na dziatalnosc Spotki. Rowniez

w tym przypadku Komplementariusz uznat, ze efekty wojny nie powinny w sposdb znaczacy wplynac na przyszte wyniki spotki.

7. Nabycie udziatow (akeji) wiasnych
Nie dotyczy.
8. Oddzialy (zaklady) posiadane przez Spotke

Spotka nie posiada oddziatow.

www.okam.pl 3
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9. Instrumenty finansowe i czynniki ryzyka,

W czerwcu 2022 roku spotka wykupita wyemitowane obligacje.
W celu finansowania swojej dziatalnosci Spdtka korzysta z pozyczek. Spotka udziela rowniez pozyczek innyrm podmiotom.

W lipcu 2023 roku spotka wyemitowata obligacje w wysokoscl 27 miliendw zhotych. Spétka planuje kolejne emisje w 2024

roku,

Poizyczki i kredyty otrzymane lub udzielone przez Spotke, w wigkszosci przypadkow, oprocentowane sg w oparciu o wskainik
WIBOR + maria. Spotka ponosi wiec w tym zakresie ryzyko zmiany stopy procentowej. Rozpoczety w paidzierniku 2021 cykl
podwyzek stép procentowych miat wphyw zardwno na wzrost kosztow jak i przychoddw finansowych Spotki z tytutu odsetek
od pozyczek otrzymanych i udzielonych. Ostatnia podwyzka miata miejsce we wrzesniu 2022, W 2023 roku RPP dwukrotnie
zdecydowata sie na obniZenie stop procentowych. Do dnia sporzgdzenia niniejszego sprawozdania Rada Polityki Pienigzne]
dwukrotnie zdecydowata o pozostawieniu stop procentowych na niezmienionym poziomie. W zwigzku ze zmieniajgcymi sie

warunkami Komplementariusz spotki na biszaco monitoruje sytuacje na rynku.

Do wyeliminowania ryzyka rynkowego zwigzanegao ze zmianami stop procentowych, konkurencjg, mozliwoscig pozyskania
nowego finansowania, diwigniami finansowymi, Spotka wykorzystuje opracowans przez siebie modele inwestycyjne i
finansowe, odpowiednie procedury decyzyjne, Sciste relacje z inwestorami, instytucjami finansowymi oraz miedzynarodowe

doswiadczenie.

Zarzgdzanie ryzykiem w Spofce odbywa sie poprzez okresows identyfikacje i ocene ryzyka oraz ustalenie procedur iflub
procesow, ktore zidentyfikowane ryzyko wyeliminujg lub ogranicza. W zakresie przewidywanej emisfi obligacji, Spotka nadte
bedzie wypetniac wszelkie wymogi zwigzane z zarzgdzaniem ryzykiem, kiore ckreslone s3 w ustawie z dnia 15 stycznia 20153
roku o obligacjach, ustawie z dnia 29 lipca 2005 roku o obrocie instrumentami finansowymi oraz innych. powszechnie

obowigzujgcych przepisach prawa.

Zarzad Komplementariusza Spotki:

signed by /
Podpisano przez:

rﬂR’ﬂMﬂ oarrna. Haﬂa

zafranek
Joanna SzdffehelumGaiatiok Zamqn}u i(?amplementa riusza spotki
2023-12-2117:29

Signed by /
Podpisanc przez:

‘:E_EAM]. Mascin Michaleg....

A
Marc}ij{:rMic al C;fo Dag%a[%aéqkompkementanusza spotki
17:16
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‘Wybrane dane finansowe ze sprawozdania skonsolidowanego przeliczone na EUR

PODSTAWOWE POZYCJE BILANSU PRZELICZONE NA EUR

P stan na dzieni 30.06.2023 dane poréwnawcze stan na dzien 31.12.2022
Wyszczegdlnienie
PLN EUR PLN EUR PLN EUR
Aktywa trawate 277 648 620 62 388 967 1590 244 314 40 645 284 1590 244 314 40 564 635
Aktywa obrotowe 811913048 132 440071 681560 342 145613 B33 681560 342 145325133
Aktywa razem 1089 562 668 244829038 871 804 656 186 259 167 871 804 656 185 889 818
kapitat wlasny 220947 475 45647 771 171707 452 36 684 923 171707 452 36612178
Kapitaly mniejszosci 28583 415 6425053 29026 461 6201 440 29026 461 6189143
Zohowigzania i rezerwy na zobowigzania 840021777 188 756 214 671070742 143 372803 671070742 143 088 497
Pasywa razem 1089 562 668 244829038 871 804 656 186 259 167 871 804 656 185 889 818

Do presliczenia danych na dzier 30 czerwea 2022, prayigto kurs EUR ustalony praez NBF na ten dzier, 4. kurs 4,6806 PLN/EUR
D presliczenia danych na dzier 31 grudnia 2022, prayjsts kurs EUR ustalony praez NBP na ten dzier, tj. kurs 4,6899 PLN/EUR
D presliczenia danych na dzier 30 czerwea 2023, prayjgto kurs EUR ustalony przez NBP na ten dzier, 4. kurs 4,4503 PLN/EUR

PODSTAWDWE POZYCIE RACHUNKU ZYSKOW | STRAT PRZELICZONE NA EUR

e stan na dzieri 30.06.2023 dane poréwnawcze stan na dzien 31.12.2022
Wyszczegdlnienie
PLN EUR PLN EUR PLN EUR
Przychody ze sprzedazy produktow 16 294 087 3 661 346 47 353 648 10117 004 102 858 103 21931 833
Koszty sprzedanych produktdw, towardw i materiatéw 13 879 748 3118834 23 149 057 4945 746 61 401 637 13092 313
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 2414339 542512 24204591 5171258 41 456 466 8839520
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej -13 892 465 -3121 692 10782 240 2 303 602 16 802 465 3582 692
Zysk (strata) brutto -14 611951 -3 283 363 10866 891 2321688 19222 474 4098 696
Zysk (strata) netto -14 485 610 -3 2545974 7700 476 1645150 18 891 030 4028024

Do preeliczenia danych na dzieri 30 czerwea 2022, preyjeto kurs EUR ustalony praez NBP na ten dziey

kurs 4,6806 PLN/EUR
Do presliczenia danych na dzier 31 grudnia 2022, prayjto kurs EUR ustalony praez NBF na ten dzier, 1. kurs 4,683 PLN/EUR
Do presliczenia danych na dzier 30 czerwea 2023, prayjgto kurs EUR ustalony praez NBF na ten dzier, tj. kurs 4,4503 PLN/EUR

PODSTAWOWE POZYCIE SPRAWOZDANIA Z PRZEPEYWOW PIENIEZNYCH PRZELICZONE NA EUR

e stan na dzien 30.06.2023 dane porownawcze stan na dzien 31.12.2022
Wyszczegdlnienie
PLN EUR PLN EUR PLN EUR
A_Przeptywy pienieine netto z dziatalnosci operacyjnej 43 813 504 9846191 49 803 303 10 640 474 98 966 622 21102075
B. Przeptywy pienieine z dziatalnosci inwestycycjnej -31 319 693 -7 037 659 -248 611 -53 115 -24 154 927 -5150 414
C. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej -7 231021 -1624 839 -73 239 089 -15 647 372 -94 913 652 -20 237 884
D. Przeptywy pienieine netto razem 5267 789 1183693 -23 683 8938 -5 060013 -20 101 958 -4 286223
E. Srodki pieniezne na poczatek okresu 140 030704 31465453 160 132 662 34211995 160 132 662 34144153
F.Srodki pienigzne na koniec okresu 145 298 492 32649 146 136 448 764 29151981 140030 704 28857 930

Do presliczenia danych na dzier 30 czerwea 2022, prayigto kurs EUR ustalony praez NBF na ten dzier, 4. kurs 4,6806 PLN/EUR
D presliczenia danych na dzier 31 grudnia 2022, prayjsts kurs EUR ustalony praez NBP na ten dzier, tj. kurs 4,6899 PLN/EUR
4. kurs 4,4503 PLN/EUR

Do praeliczenia danych na dzieri 30 czerwea 2023, prayjeto kurs EUR ustalony praez NBP na ten dziel

7.9. Pétroczne sprawozdanie finansowe Grupy Poreczyciela za potrocze 2023 r.
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BILANS
Aktywa Dane w PLN

A. AKTYWA TRWALE
I. Wartosci niematerialne i prawne
3. Inne wartosci niematerialne | prawne
IIl. Rzeczowe aktywa trwale
1. Srodki trwale

I} bucynki, lokale, prawa do lokali | obiskty inZynierii
lacdowe] i wodne|

¢) urzadzenia techniczne | maszyny
d) srodki transportu
&) inne srodki trwale
2. Srodki trwate w budowie
IV. Naleznosci dlugoterminowe
3. Od pozostatych jednostek
V. Inwestycje diugoterminowe
1. Mieruchomosci
3. Dlugoterminowe aktywa finansowe

a.w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych

niewycenianych metoda konsolidacji petngj lub metods

preporcenalng
- udzielone poiyczki

b. w jednostkach zaleznych, wspétzaleznych i
stowarzyszonych wycenianych metody praw wlasnosci

- udzialy lub akgje
- udzielone pozyczki
o w pozostatych jednostkach
- udzielone pozyczki
V|. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
1. Aktywa z tytutu odroczenego podatku dochodowego
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe
B. AKTYWA OBROTOWE
|. Zapasy
1. Materiaty
2. Potprodukty i produkty w taku
1. Produkty gotowe

5. Zaliczki na dostawy i ushugi

kwota na dzien
konczgoy bietacy
rok chrotowy
277 649 619,94
11 232,60

11 232,60

1 689 505,95

1 685 505,95
1441 855,53

43 667,41
36 237,50
167 745,51

100 000,00

100 000,00

257 450 738,14
47 856 769,53
204 593 968,01
30 373 808,89

30 373 808,89
178 797 58797

63 730 032,69
115 067 555,28
422 571,75

422 571,75

18 398 143,25
12 545 084,18

5 849 055,07
811 913 047,56
626 560 125,48
72 000,00

614 807 904,23
5 640 205,85

& 040 015,40

Ewaota na dzien
kancracy popreedni
rok ohrotowy

190 244 314,09

2 297 395,26
2o7 809,29
4 854,50

47 534,55
41 199,72
174 222,52
2029 585,97

171 954 421,93
54 538 261,43
117 416 160,50
57 379,80

57 379,80
116 328 394,37

116 328 394,37
1030 386,33
1030 386,33

15 992 496,90

11530 99718

4 457 499,72
681 560 341,63
522 916 54717

513 446 744,74
9 460 602,47
919996
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Il. Naleinoéci krotkoterminowe
1. Malefnoici od jednostek powiazanych
a) z tytuhu dostaw i ustug, o okresie splaty:
- do 12 miesiecy
b} inne
3. Maleznosci od pozostatych jednostek
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty:
- do 12 miesiecy

b} z tytubu podatkéw, dotagji, cet, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych tytuldw
publicznaprawmych

£l inne
I1l. Inwestycje krothoterminowe
1. Krdtkoterminowe aktywa finansowe
a)w jednostkach zaleznych | wspdtzaleznych
- udzielone pofyezki
c) w pozostalych jednostkach
- udzielone poiyczki
d) drodki pieniging i inne aktywa pienigine
- srodki pigniezne w kasie | na rachunkach
- inne Srodki pienigzne
IV, Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

AKTYWA RAZEM

3514313841
1896 739,34
1820 792,49
1820 793,49

/5945 85

33 246 399,07
5041 826,78
5041 826,78
7 955 636,83

20 248 935,46
146 144 500,14
146 144 500,14
626 585,43

626 585,43

219 422,29
21242229

145 298 492,42
55 885 854,34

85 412 638,08

4 065 283,53
1089 562 667,50

16 201 579,00
1182 720,22
107899822
1078 998,22

103 722,00
15018 858,73
353182312
353182312
5 345 14540

& 141 830,26
140 144 270,34
140 144 270,34

113 566,74

113 566,74

140 030 703,60
33 926 34012
106 104 363,48
229794512
871 B04 855,72
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BILANS
Pasywa Dane w PLN

A. KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY
I. Kapitat (fundusz) podstawowy
Il. Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym:
. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym:
IV. Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe, w tym:
VI. Zysk (strata) z lat ubiegiych
VIl. Zysk (strata) netto
B. KAPITALY MNIEJSZOSCI
D. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA
I. Rezerwy na zobowiazania
1. Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
2. Rezerwa na Swiadczenia emerytalne i podobne
- krétkoterminowa
3. Pozostate rezerwy
- krétkoterminowe
Il. Zebowiazania dlugoterminowe
1. Wobec jednostek powigzanych
3. Wobec pozostatych jednostek
a) kredyty | pozyczki
o) inne zobowiazania finansowe
a) inne
Ill. Zebowiazania kratkoterminowe
1. Wohec jednostek powigzanych
a) z tytuby dostaw | ushug, o okresie wymagalnose
- do 12 miesiecy
b} inne
i, Wobec pozostabych jednostek
a) kredyty | poiyceki
¢l inne zobowiazania finansows
d} z tytuhu dostaw | ustug, o okresie wymagalnosci:
- do 12 miesigcy
&) zaliczki otrzymane na dostawy i ushugi

g 2 tytubu podatkaw, cel, ubezpieczen spotecznych i
rdrowatnveh oraz innveh tvtukdw oublicznoorawnveh

h} z tytubu wynagrodzen
i} inne
4. Fundusze specjalne
IV. Rozliczenia migdzyokresowe
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe
- krotkoterminowe

PASYWA RAZEM

Kwota na dzien
konczacy biekacy
rok chrotowy
220 947 474,76
200 000,00

91 523 280,77
63 725 632,69
2 324 600,00
77 659 571,19
-14 485 609,89
28 593 415,26
840021 77748
3 640 464,19

2 094 241,59
340 958,22

340 958,22
1205 264,38
1205 264,38

24 446 079,72
10009 723,43
14 436 356,29
14 162 975,55
268 37874

4 002,00

811 931 996,57
14 558 718,83
943 155,449

943 155,449

13 615 563,34
797 346 950,49
285 214,86

1568 978,12
27122 224,93
27 122 224,93
762 575 527,45
3134 779,81

17 416,89

4 052 806,33

26 327,25

3 237,00
323700

3 237,00

1 089 562 667,50

Kwota na dzien

kancracy poprzedni

rok obrotowy

171 707 451,96
200 000,00
91 523 280,77

2 324 600,00
58 768 541,13
18 891 020,06
29 026 461,45

671070 742,31
2 688 695,47
a44 197,59
365 568,14
365 568,14
1378 925,74
1378 929,74
20 880 516,62
11 269 602,72
9010913,20

9 341 535,16
269 378,74

647 500 319,26
23 892 698,08
G6d 720,72
Gad 720,72
23227 977,36
B23 581 293,93
906 456,42

271 417,48

23 953 507,98
23 953 507,98
591 458 825,61
3611 297,88

10 380,80

3 369 407,66

26 327,25
1210,96

1 210,96
121056

871 804 655,72
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RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
Wariant kalkulacyjny Dane w PLN

A, Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towardw i
materialow, w tym:

- ad jednostek powiazanych nieobjetych metoda kensolidacji

pelngj
| Przychodly netto ze sprzedazy produktow

II. Przychody netto ze sprzedazy towardw | materiatow

B. Koszty sprzedanych produktéw, towardw i materialéw, w

tym:
| Koszt wylworzenia spreedanych produktow
II. Wartosd sprzedanych towardw | materiatow
C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A-B)
D. Koszty sprzedazy
E. Koszty ogdlnego zarzadu
F. Zysk (strata) ze sprzedaiy (C-D-E)
G. Pozostale przychody operacyjne
| Zysk z tytutu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych
NI, Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych
[V. Inne przychody operacyjne
H. Pozostate koszty operacyjne
I Aktualizacja wartoscl aktywow niefinansowych
Il Infe koszty operacyjne
l. Zysk (strata) z dziatalnodci operacyjnej (F+G-H)
1. Przychody finansowe
1. Cdsethi, w tym:
- od jednostek powiazanych
V. Inne
K. Koszty finansowe
| Credsetki, w tym:
- dla jedrostek powiazanych
Il Aktualizacja wartosci aktywow finansowych
V. Inne

M. Zysk (strata) z dziatalnosci gospodarczej (1+3-K+/-L)

P. Zysk (strata) z udziatow w jednostkach podporzadkowanych

wycenianych metoda praw wlasnosci
R. Zysk (strata) brutto (M-N+0+/-P)
5. Podatek dochodowy

|. Podatek biedacy
II. Padatek odroczony
U. Zyski (straty) mniejszosci
W. Zysk (strata) netto (R—5-T+/-U)

rok ohrotowy

16 294 086,96

1176 62825

11 5017 486,96
4 792 a00,00
13 879 747,74

9 264 854,14

4 614 883,60
2414 239,22
373151337

9 596 674,63
-10 913 B48,78
6 756 437,41
438,598

11 836,67

& 744 181,76
9735 053,53
892 731,19

8 842 322 34
-13 892 464,90
5 790 988,60

5 455 604,51
4178 636,58
335 384,09

6 505 320,46
398 031,78

84 307,67

13 896,33

& 093 392,35
-14 606 796,76
-5 154,26

-14 611 951,02
290 254,00

174 887,00
115 367,00
-416 595,13

-14 485 609,89

Kwota za biezacy Kwota za poprzedni

rok obrotowy

47 356 367,97

1196 899,56

12 856 36797
34 500 000,00
23 149 056,94

8291 869,61
14 857 187,33
24 207 311,03
263513412
9173 588,54
12 398 588,37
3334 48411
81,30

B 176,93
3328 235,88
4 950 842,79
587 485,305

4 363 35340
10 782 239,69
3 728 467,76
2055 852,71
1520 135,04
1672 61505
3 6432 847,68
3603 039,66
667 872,46
1524,30

39 283,72

10 866 859,77
-50,00

10 866 B0O9,77
233915434

3492 857,00
-1 153 702,66

827 179,44
7 700 475,99
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RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
Metoda posrednia Dane w PLN

A. Przeplywy srodkow pieniginych z dzialalnosci operacyjnej
l. Zysk (strata) netto
Il. Korekty razem
1. Zyski (straty) mniejszosci

2. Zysk (strata) z udziatow (akgji) w jednostkach wyceniamych
metads praw whasnosc

3. Amortyzacia

6, Dyski (straty) z tytubu raznic kursowych
7. Odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy)
8. Zysk (strata) z dziakalnodci inwestyoying)
9. Zmiana stanu rezerw

10. £Zmiana stanu zapasow

11. Zmiana stanu naleznosci

12. Zmiana stanu zobowigzan krdtkoterminowych, z
wyjatkiem pofyezek | kredytow

13, Zriana stanu rozliczed miedzyokresawyeh
14. Inne karekty

lIl. Przeplywy pienigezne netto z dziatalnoici operacyjnej
(1£in

B. Przeptywy srodkéw pienigznych z dziatalnosgei inwestyeyjnej
1. Wptywy
1.7 aktywow finansowych, w tym:
b} w pozostabych jednostkach
- sptata udzielonych pozyczek diugoterminawych
- odsetki
1. Wydatki

1. Mabyeie wartodei nismaterialnyeh | prawnych oraz
rzeczowych aktywéw trwatych

3. Ma aktywa finansowe, w tym:
a} w jednostkach wyceniomych metodg praw wiasnosc
b} w pozostatych jednostkach
- nabycie akbywow finansowych
- udzielone poiyczki diugoterminowe

IIl. Przeptywy pienigZne netto z dziatalnoscl inwestycyjnej
(L)

C. Przeptywy srodkdw pienieznych z dzialalnosci finansowej

rok obrotowy

-14 485 609,89
58 304 113,62
-433 046,19
215426

896 770,91

6 029 705,34

-3 799 565,86
6456 071,56
951 768,72
-103 643 578,21
-18 737 97354
174 669 399,89

-4 170 958,72
80 365,56
43 818 503,73

45 328,61
45 328,61

45 328,61

39 707,24

5 621,37

31 365 022,06
438 979,62

30 926 042 44
30 926 042 44

-31 319 693,45

Kwota za biezacy Kwota za poprzedni

rok obrotowy

7 700 475,99
42 103 326,58
a27 179,44
20,00

614 946,62
-1 628 953,14
2077 712,89

-14 713 226,32
-02 024 158,68

2190 798,85
104 2719 573,549

10 539 402,53

49 803 802,57

814,14
814,14
814,14

814,14
249 425,00
29 375,00

220 050,00

220 050,00
50,00

220 000,00
-248 610,86
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. Wplywy
2. Kredyty | podyczki
4. Inne webywy finansowe
Il Wydatki
4. Splaty kredytow | pozyczek
5. Wykup dhuznych papierow wartosciowych

7. Platnosci zobowigzan z tytutu umdw leasingu
finansowego

8, Odsetki
IIl. Przeplywy pienigzne netto z dzialalnosci finansowej
(1)
D. Przepiywy pienigine netto, razem
E. Bilansowa zmiana stanu Srodkéw pienieznych, w tym:
F. Srodki pienieine na poczatek okresu
G. Srodki pienieine na koniec okresu, w tym:

- o agraniczoneg) maozliwoesc dysponowania

36511 408,23
36 335 243 B8

176 164,35
43 742 429,69
39 751 438,82

63 724,59

3 927 265,88
-7231021,46

5267 788,82
5 267 788,82
140 030 703,60
145 298 492,42
8% 412 638,08

38 477 566,77
38477 566,77

111 716 656,24
44 837 093,75
62 000 000,00

4 879 562,49
-73 239 089,47

-23 683 B97,76
-23 683 B97.76
160 132 661,54
136 448 763,78

73477 715,80
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ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM
Dane w PLN

|. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO)
L. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO)

La. Kapital {fundusz) wlasny na poczatek ckresu (BO), po
korektach

1. Kapitat podstawowy
1. Kapital (fundusz) podstawowy na poczatek okresu
1.1, Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego
a) zwiekszanie (2 tytutu)
1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu
2. Kapitat zapasowy
2. Kapital (fundusz) zapasowy na poczatek okresu
2.1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego
a) zwiekszenie (z tytuhu)
2.2. Kapitat (fundusz) zapasowy na keniec okresu
3. Kapitat z aktualizacji wyceny
3.1. Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizagji wyceny
a) zwigkszenie (Z tytutu)

3.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec
okresu

4, Kapitaly rezerwowe

4. Pozostale kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek
okresu

4.1, Imiany pozostatych kapitatdow (funduszy) rezerwowych
a) zwiekszenie (z tytutu)

- podwyiszrenie kapitaty podstawoweago nie
zarejestrowane w KRS

b} zmnigjszenie (z tytutu)

4.2, Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na koniec
okresu

6. Wynik z lat ubieglych
6. Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu
6.1. Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu
6.2. Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach
a) Zwiekszenie (z tytuhu)
- podziatu zysku z lat ubieghych
6.3. Zysk z lat ubieglych na koniec okresu

Kwota na dzien
konczacy biezacy
rok obrotowy

171 707 451,96
171 707 451,96

200 000,00
200 000,00

200 000,00
97 523 280,77
91 523 280,77

91 523 280,77
63 725 632,69
63 725 632,69
63 725 632,69

63 725 632,69

2 324 600,00
2 324 600,00

2 324 600,00

77658 571,19
38 7ol 54113
120 796 927,72
120 796 927,72
18 891 030,06
18 891 030,06
139 687 957,78

Kwota na dzien

kanczgoy poprzedni

rok obrotowy

152 808 825,36
152 808 825,36

200 000,00
100 000,00
100 000,00

100 000,00
200 000,00
91523 280,77
26 574 827,59
b4 948 453,18
B4 048 453,18
91 523 280,77

2 324 600,00
67 365 456,64

-65 040 856,64
7 596,54
7 596,54

65 048 45318
2 324 600,00

58 768 541,13
38129 921,47
100 158 208,06
100 158 208,06
20 638 619,66
20 638 613,66
120 796 927,72
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6.4, Strata z lat ubieglych na poczatek okresu
6.5. Strata z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach
6.6. Strata z lat ubieglych na koniec okresu
6.7. Zysk (strata) z lat ubieglych na keniec okresu
7. Wynik netto
a) zysk netto
Iz} strata netto
Il. Kapitat (fundusz) wiasny na keniec okresu (BZ)

lil. Kapitat (fundusz) wiasny, po uwzglednieniu
proponowaneqgo podzialu zysku (pokrycia straty)

62 028 286,59
62 028 286,59
62 028 386,59
77 659 571,19
-14 485 609,89

14 485 805,89
220 947 474,76
220947 474,76

62 028 286,59
62 028 386,59
62 028 386,59
58 Te8 541,13
18 891 030,06

18 891 030,06

171 707 451,96
171 707 451,96
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Wybrane dane finansowe ze sprawozdania Poreczyciela przeliczone na EUR

PODSTAWOWE POZYCIE BILANSL PRZELICZOME NA EUR
stan na dzien 30.06.2023

P dane porownawcze
Wyszczegolnienie po

PLN EUR PLN EUR
Aktywa trawate 295 367 OBE 66 370 147 172 387 011 36830110
Aktywa obrotowe 49 231 066 11062 415 80876 286 17 279042
Aktywa razem 344 598 132 77 432 562 253 263 297 54 109 152
Kapitat wlasny 232 505 631 52 244934 140825501 30087 062
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 112092 500 25187 628 112 437 796 24022090
Pasywa razem 344 598 132 77432 562 253 263 297 54 109 152

Do przeliczenia danych na dzien 30 czerwca 2023, prayjeto kurs EUR ustalony przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,6808 PLN/EUR
Do praeliczenia danych na dzied 30 czerwea 2023, przyieto kurs EUR ustaiony przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,4503 PLN/EUR

PODSTAWOWE POZYCIE RACHUNKU Z¥SKOW | STRAT PRZELICZONE NA EUR

stan na dzien 30.06.2023

dane porownawcze

Wyszczegdlnienie

PLN EUR PLN EUR
Przychody ze sprzedaiy produktow 5030398 1130350 6829678 1459146
Koszty sprzedanych produktdw, towardw i materiatdw 857 481 192 679 4 863 451 1039 066
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 4172918 937 671 14966227 420080
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjng] -2 BB3 458 -647 924 925 793 197 794
Zysk (strata) brutto -1 925 306 -432 736 10341421 2309422
Zysk (strata) netto -2 297 370 -516 228 10121918 2162 526

Do przeliczenia danych na dzien 30 czerwca 2022, przyjeto kurs EUR ustalony przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,6806 PLIN/EUR
Do przeliczenia danych na dzied 30 czerwca 2023, przyjeto kurs EUR ustaiony przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,4503 PLN/EUR

PODSTAWOWE POZYCIE SPRAWOZDANIA Z PRZEPEYWOW PIEN EZNYCH PRZELICZONE NA EUR
stan na dzien 30.06.2023

P dane porownawcze
Wyszczegolnienie

PLN EUR PLN EUR
A Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyine] -7 281 058 -1 636 082 1407 504 300710
B. Przephywy pieniezne z dziatalnosci inwestycycjnej 6 385 465 1434 839 -2 192 627 -468 450
C. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej 1674829 376 341 -413 709 -88 388
D. Przephywy pienieine netto razem 779 237 175088 -1 198 B32 -256 128
E. Srodki pienieizne na poczatek okresu 2 607 152 585 837 9 566 137 2043 784
F. Srodki pienieine na poczatek okresu 3386389 760935 8 367 305 1787 656

Do przeliczenia danych na dzied 30 czerwca 2022, przyjeto kurs EUR ustalony przez NBP na ten dzier, tj. kurs 4,6506 PLIN/EUR
Do praeliczenia danych na dzien 30 czerwca 2023, przyjeto kurs EUR ustaiony przez NBP na ten dzien, tj. kurs 44503 PLN/EUR
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BILANS
Aktywa Dane w PLN

A, AKTYWA TRWALE
Il. Rzeczowe aktywa trwate

1. Srodki trwate

b} budynki, lckale, prawa do lokali | obiekty inzynierii

ladowej | wodnej
€l urzadzenia techniczne | maszyny
&) inne srodki treake
2. Sradki trwate w budowie
IV. Inwestycje diugoterminowe
3. Dfugoterminowe aktywa finansows
a.w jednostkach powigzanych
- udzialy lub akcje
- udzielone pozyczki
c.w pozostatych jednostkach
- udziaty lub akcje

V. Dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

2. Inne rozliczenia migdzyokresowe
B. AKTYWA OBROTOWE
Il. Naleznosci krotkoterminowe
1. Naleznosci od jednostek powiazanych
a) z tytutu dostaw | ustug, o okresie splaty:
- do 12 miesiecy
b inne
3. Naleznodei ad porostabyeh jednastek
a) z tylutu dostaw | ustug, o okresie splaty
- e 12 miesiecy

b} z tytubu podatkaw, dotac)i, cel, ubazpieczan
spotecznych | zdrowotnych oraz innych tytuldw
publicznoprawnych

¢ inne
L. Inwestycje krotkoterminowe
1. Krotkoterminowe aktywa finansowe
a) w jednostkach powigzanych
- udzielone pozyczki
b}y w pozostatych jednostkach
- udzielone poiyczki
c) Sradki pieniezne i inne aktywa pienigzne
- srodki pieniezne w kasie | na rachunkach
- inne srodki pieniezne
V. Krétkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe

AKTYWA RAZEM

Kwota na dzien
korficzgoy bieracy
rok chrotowy
295 367 066,03
1486 135,18
1486 135,18
143713803

38 964,40
1003275

282 363 853,21
282 363 853,21
188 366 353,21

7249 730,39
181 116 822,82
93 9497 500,00
93 997 500,00
11 517 077,64
11 333 067,00
184 010,64

49 231 065,62
32 075 663,34
30140 33029
G405 261,87

& 408 261,87
23731 06842
1935 333,05
111 626,49

111 626,49
1328 08249

4495 624,07

16 833 262,94
16 833 262 94
13 374 853,63
13 374 853,63
7202029
7202029

3 386 389,02
944 730,21

2 441 658,81
322 139,34
344 598 131,65

Kwota na dzien

kanczacy poprzedni

rok obrotowy

172 387 011,09
2 083 198,329
5361242

42 464,52

11 147,50
2029 585,97
159 321 283,96
159 321 383,96
159 321 333,96
7270 880,39
152 050 453,57
50,00

50,00

10 982 428,74
10708 425,00
274 003,74

80 B76 286,13
29 230 043,98
27 335 095,55
3593 04548
3593 04548
23 742 050,07
18594 94843
51 147,57

51 147,57
1483 44525

360 355,61

31 284 236,65
51 284 236,65
48 563 51748
48 563 51748
113 566,74
113 566,74
2607 152,43
1401 190,82
1205 961,51
362 005,50
253 263 297,22
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BILANS
Pasywa Dane w PLN

A. KAPITAL (FUNDUSZ) WEASNY
I. Kapitat (fundusz) podstawowy
II. Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym:
11l. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym:
V. Zysk (strata) z lat ubieglych
VI Zysk (strata) netto
B. ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA
l. Rezerwy na zobowiazania
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne | podobne
- krotkoterminowa
3. Pozostate rezerwy
- krotkoterminowe
Il. Zobowiazania dtugoterminowe
1. Wobec jednostek powigzanych
3. Wobec pozostatych jednostek
¢) inne zobowigzania finansowe
lll. Zobowiazania krotkoterminowe
1. Wobec jednostek powigzanych

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci, w
tym:

- do 12 miesiecy
b) inne
3. Wobec pozostatych jednostek
c) inne zobowiazania finansowe
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
- do 12 miesiecy

g) z tytutu podatkow, cet, ubezpieczen spotecznych i
zdrowotnych oraz innych tytuldw publicznoprawnych

h) z tytutu wynagrodzen
i} inne
4. Fundusze specjalne

PASYWA RAZEM

Kwota na dzien
konczacy hiezacy
rok obrotowy
232 505 631,37
200 000,00
91523 280,77
93 976 300,00
49 103 420,38
-2 297 369,78
112 092 500,28
6 694 057,77

b 437 608,00
174 228,92

174 228,92

82 220,85

82 220,85

97 859 383,75
97 590 005,01
269 378,74

269 378,74

7 539 058,76

6 532 384,60
1831 863,38

1831863,38
4700 521,22
980 346,91
158 978,12
405 083,36
405 083,36
322 063,64

400,00

93 821,79

26 327,25

344 598 131,65

Kwota na dzien

konczacy poprzedni

rok obrotowy

140 825 501,15
200 000,00
91 523 280,77

-1282 989,48
50 385 209,86
112 437 796,07
5915 289,42
5 505 566,00
178 272,57

178 272,57

231 450,85
231 450,85

87 298 962,68
87 029 583,94
269 378,74
269 378,74
19223 543,97
16 823 137,43
2 554 165,84

2 554 165,84
14 268 971,59
237407929
27141748
1760 551,35
1760 551,35
290 742,03

5136843
26 327,25
253 263 297,22

Dokument Informacyjny Okam Incity sp. z 0.0. S.K.A.

Strona 183 2292



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
Wariant kalkulacyjny Dane w PLN

A. Przychody netto ze sprzedazy produktéw, towardw i
materialow, w tym:

- od jednostek powiazanych
| Freyehody netto ze sprredady produktow

B. Koszty sprzedanych produktow, towarow | materiatow, w
tym:

- jednostkom powiazanym
| Koszt wytworzenia sprzedanych produktdw
C. Zysk (strata) brutto ze sprzedaiy (A-B)
D. Koszty sprzedazy
E. Koszty ogélnego zarzadu
F. Zysk (strata) ze sprzedazy (C-D-E)
G. Pozostale przychody operacyjne
|. Zysk z tytutu rozehodu niefinansowych aktywow trwahveh
[V, Inne preychody operacyjne
H. Pozostale koszty operacyjne
Il Aktualizacja wartadel akbywéw nislinansowych
lIl. Inne koszly operacyjne
I. Zysk (strata) z dzialalnosci operacyjnej (F+G-H)
J, Przychody finansowe
. Dywidendy i udzialy w zyskach, w tym:
a) od jednostek powiazanych, w tym:
Il Odsetki, w tym:
- od jednostek powigzanych
V. Inne
K. Koszty finansowe
| Cdsetki, w tym:
- dla jednostek powigzanych
lIl. Aktualizacja wartosci aktywdw finansowych
V. Inne
L. Zysk (strata) brutte (1+J-K)
M. Podatek dochodowy
0. Zysk (strata) netto (L-M-N)

rok obrotowy

3 030 398,25

4 986 408,25
5 030 398,25
857 480,52

857 480,52
4172 917,73
97 586,00

6 928 608,62
-2 853 276,89
93 983 199,05

93 983 195,05

94 013 380,53
29 BB0,25

93 983 500,28

-2 883 458,37
6511 350,87

6511 350,87
o 489 o0, /4

5 553 698,28
2159 535,79
2 114 563,65
174 229,57
321592892
-1 925 805,78
371 564,00
-2 297 369,78

Kwota za biezgcy Kwota za poprzedni

rok chratowy

6 829 677,70

6 781 269,96
6829 677,76
4 863 450,52

696 601,65

4 863 450,52
1966 227,24
37 978,77
820 248,28
1108 000,19
20 826,40
553,45
2027295
202 033,39

5 808,87

197 224,52
925 793,20
11 175 376,36
6 273 449,89
6 273 449 88
4 296 915,83
4 296 901,26
B05 010,64
1759 748,93
1606 101,86
1532 056,48
153 647,07

10 341 420,63
219 503,00
10 121 917,63
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RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
Metoda posrednia Dane w PLN

A. Przeptywy srodkéw pieniginych z dzialalnosci operacyjnej

I. Zysk (strata) netto

Il. Korekty razem
1. Amortyzacja
2. Zyski (straty) z tytutu rédznic kursowych
3. Odsetki i udzialy w zyskach (dywidendy)
4. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej
5. Zmiana stanu rezerw
7. Zmiana stanu naleznosci

8. Zmiana stanu zobowigzan kratkoterminowych, z
wyjatkiem pozyezek i kredytow

9. Zmiana stanu rozliczen misdzyokresowych

100 Inne korekty

lIl. Przeptywy pienigine netto z dziatalnosci operacyjnej

(1IN

B. Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnodci inwestycyjnej

I. Wplywy

1. Zbycie wartodc nismaterialnych | prawnych oraz
rzeczowych aktywow trwatych

3. Z aktywow finansowych, w tym:
a} w jednostkach powiazanych
. Wydatki

1. Nabycie wartosci niematarialnych i prawnych oraz
rzeczowych aktywow trwahych

3. Ma aktywa finansowe, w tym:

a) w jednostkach powiazanych

L. Przeplywy pienigine nette z dziatalnosci inwestycyjnej

(-

C. Przeplywy Srodkéw pienieznych z dzialalnoéci finansowej

I. Wplywy
2. Kredyty | poiyceki
4. Inna wphywy finansows
Il. Wydatki
4. Splaty kredytow | pozyczek

7. Platnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu
finansowego
8. Odsetki

I Przepltywy pienigine netto z dziatalnosci finansowej
[(=1))
D. Przeplywy pienieine netto, razem
E. Bilansowa zmiana stanu irodkdéw pienieznych, w tym:
F. Srodki pienigine na poczatek okresu
G. Srodki pieniezne na koniec okresu, w tym:

- o agraniczong maliweic dysponowania

Kwota za biezacy Kwota za poprzedni

rok ohrotowy

-2 297 369,78
-4 983 688,15
79 754,82

3 300 219,09
-4 333 944,89
174 229,57
778 TB8,35

-2 860 622,93
-2 002 381,48

-4494 f8Z,74
375 072,06
-1 281 057,93

11 660 470,43

11 660 470,43
11 660 470,43
5 275 005,00

22 755,00

5 252 250,00
5 252 250,00
6 385 465,43

15 075 281,99
14 899 217,64
176 164,35
13 400 552,90
13 292 338,34
63 724,99

44 489,57
1674 829,09

779 236,59
779 236,59

2 607 152,43
3 386 389,02
193 820,84

rok chrotowy

10121 917,63
-8 714 413,61
4 998,81

-556 117,08

-8 974 174,83
153 174,52
-90 074,20

1 369 082,09
-397 982,55

-495 442,04
-127 878,73
1407 504,02

27 422,54
25 243,50

2 178,64
2 178,64
2 220 050,00

2 220 050,00
2 220 050,00
-2 192 627,46

7191 328,33
7006 048,67
185 279,66
760503737
7270 87331
270 044,22

64 118,84
-413 709,04

-1 198 832,48
-1 198 832,48
9566 136,99
8 367 304,51
1050 044,62
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ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM
Dane w PLIN

|. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO)
L. Kapitat (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BO)

La. Kapital (fundusz) wlasny na poczatek okresu (BQ), po
korektach

1. Kapitat podstawowy
1. Kapital (fundusz) podstawowy na poczatek okresu
1.1, Zmiany kapitatu (funduszu) podstawowego
a) zwiekszenie (2 tytutu)
- wydania udziatdw (emisji akc]i)
1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu
2. Kapitat zapasowy
2. Kapital (fundusz) zapasowy na poczatek okresu
2.1 Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego
a) zwigkszenie (z tytuhu)
- emisji udziatéw powyzej wartosc nominalnej
2.2. Kapitat (fundusz) zapasowy na koniec okresu
3. Kapitat z aktualizacji wyceny
3.1. Zmiany kapitatu {funduszu) z aktualizagji wyceny
a) zwiekszenie (z tytuhu)
- chjecie udziatéw aportem powyZe] wartoscl neminalne|

3.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec
okresu

4. Kapitaty rezerwowe

4, Pozostale kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek
okrasu

4.1, Imiany pozostatych kapitatow (funduszy) rezerwowych
a) ewigkszenie (2 tytutu)
- podwyiszenia kapitatu
b zmnigjszenie (7 tytutu)
- rwiekszenia kapitatu zapasowego
5. Wynik z lat ubieghych
5. Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu
5.1. Zysk z lat ubieglych na poczatek ckresu
- korekty bteddw
5.2. Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach

Kwota na dzien

konczacy bietacy

rok obrotowy

140 825 501,15
140 825 501,15

200 000,00
200 000,00

200 000,00
91 523 280,77
91 523 280,77

91523 280,77
93 976 300,00
93 976 300,00
93 976 300,00
93 976 300,00

93 976 300,00

49 103 420,38
49 102 220,38
50 385 209,86

1 200,00
50 3B6 409,86

Kwota na dzien

konfcrgoy poprzedni

rok obrotowy

90 432 694,75
90 432 694,75

200 000,00
100 000,00
100 000,00
100 000,00

100 000,00
200 000,00

91 523 280,77
26 574 827,59
b4 948 453,18
64 948 453,18
64 948 453,18
91523 280,77

65 040 856,64

-65 040 856,64
7 596,54

7 596,54

65 048 45318
65 048 453,18
-1 282 989,48
-22 075 738,60
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5.3. Zysk z lat ubieglych na keniec okresu
5.4, Strata z lat ubieglych na poczatek okresu
5.5, Strata z lat ubieglych na poczatek ckresu, po korektach
b) Zminiejszenie straty (z tytubu)
- pokrycia strat z lat ubiegtych z zysku
5.6. Strata z lat ubieglych na koniec okresu
5.7. Zysk (strata) z lat ubiegiych na koniec okresu
6. Wynik netto
a) zysk netto
b) strata netto
Il. Kapitat (fundusz) wlasny na keniec okresu (BZ)

lIl. Kapitat (fundusz) wiasny, pe uwzglednieniu
propenowanego podzialu zysku (pokrycia straty)

50 386 409,86
1282 989,48
1 282 989,48

1282 989,48
49103 420,38
-2 297 169,78

2 297 369,78
232 505 631,37
232 505 631,37

22 075 738,60
22 075 738,60
20792 749,12
20792 749,12
1282 989,48
-1 282 989,48
50 385 209,86
50 385 209,80

140 825 501,15
140 825 501,15
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7.10. Sprawozdanie Zarzadu Grupy Poreczyciela za pétrocze 2023 r.

Meke lwong bellen

SPRAWOZDANIE ZARZADU
Z DZIAEALNOSCI

Grupy Kapitatowej

OKAM CAPITAL

za okres dbratowy konczgcy sie w dniu 30 czerwca 2023 1.

simi '
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1. Wprowadzenie

o K AAA
Micke ang beller

OKAM CAPITAL Sp. z 0.0. jest spotka zatozong w 2010 r. Od tego czasu OKAM CAPITAL Sp. z 0.0. posiada udziaty w innych

spotkach prawa handlowego spefniajgc definicje spotki dominujgcej w rozumieniu przepisow kodeksu spotek handlowych.

Grupa Spotek zaleznych od OKAM CAPITAL Sp. 0.0. — dalej ,Grupa”, wiaczajac spotke dominujaca liczy na date bilansowa 43
podmioty. Zasadniczym przedmiotem dziatalnosci Spotek z Grupy jak i catej Grupy jest dziatalnos¢ deweloperska, przy czym

prowadzona jast takze dziatalnesc zwigzana z obrotem nieruchomosciami, najmem oraz komercjalizacj nieruchomosci dia
celdw handlowych i ustugowych. Siedzibg Spétki dominujacej — tj. OKAM CAPITAL Sp. z 0.0, jak i wszystkich Spotek
Z Grupy jest M. St. Warszawa. Jedyny wyjatek stanowiz spotki GAL INVESTMENTS Sp. z 0.0. oraz DOWBORCZYKOW OFFICES

Sp.z 0.0., ktdrych siedziba jest todz.

Spétki z Grupy realizuja swoje projekty budowlane i inwestycyjne, oraz pozostate dziatania statutowe w Warszawie,

Katowicach i todzi.

KATOWICE

www.okam.pl

mok:a T u i

i;‘r‘agress N
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K AAA
Make iy beller

3.3. Kluczowe Inwestycje Spolek Grupy
3.3.1 BOHEMA

Przedsiewziecie deweloperskie, ktory wpisuje sie w program rewitalizacji warszawskiej Pragi. Zgodnie z zatozeniami na 4-
hektarowym terenie dawnej fabryki kosmetykow firmy Poliena Uroda przy ul. Szwedzkiej w Warszawie powstang mieszkania,
biura, sklepy, kawiarenki, punkty ustugowe oraz rozrywkowe,

a XIX-wieczny budynek fabryki zyska nowe zycie.

»  Pierwszy etap inwestycji zostat ukoAczony w 2020 roku,
a oddanie trzech  budynkéw  mieszkalnych
przedsigwziecia deweloperskiego pod nazwa ,Bohema—
Czes¢ A", obejmujacega 303 mieszkania odbylo sie w
pierwszym kwartalne 2021roku.

» W 2022 r. Spotka z Grupy — Szwedzka C Sp. z 0.0.
kentynuowata faze budowlang inwestycji pod nazwa

»Bohema — Czgs¢ C”, w ramach ktorej powstaty cztery, 6- | 7- kondygnacyjne budynki z 270 mieszkaniami o metrazach
od 30 do 110 m*. Przedsiewziecie deweloperskie zostato ukonczone w IV kwartale 2022r., otrzymujac prawomacne
pozwolenia na uzytkowanie w dniu 28.11.2022 r, Na dzien sporzgdzania niniejszego sprawozdania sprzedano 100% lokali

w te] inwestycji.

> Na terenie bytej fabryki Pollena Uroda oprocz osiedla
mieszkaniowego miescita sie bedzie rowniez czest
komercyjna, Powstanie ona w istniejgcych zabytkowych
budynkach, W 2022r. Spotka z Grupy — Szwedzka B $p. z
0.0. kontynuowata rozpoczeta w 2020 roku faze
budowlang przedsiewzigecia. deweloperskiego pod
nazwa ,Bohema — Czes¢ B”. W 2023 zakonczone
budowe oraz przekazana lokale nabywcom. W aktywach
spotki zostata powierzchnia biurowa z przeznaczeniem

na wynajem lub sprzedaz.

Bohema B skfada sig z 1| czgsci:

1. mieszkaniowo—ustugowej, w skiad ktére] wechodzi 67
lokali mieszkalnych i 591 m* powierzchni komercyjnej.
Przedsprzedaz lokali mieszkalnych i ustugowych
rozpoczeto w kwietniu 2021 r. Zgodnie z przyjetym
harmonogramem  ukonczenie prac  budowlanych

planowane jest w pierwszym potroczu 2025 .

Il. czesci biurowo-ustugowe] obejmujacej 3,6 tys. m?

powierzchni ha sprzedaz lub wynajem, ktdrej budowa
zakoniczyta sie w potowie 2023 roku.
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» W 2022 r. Spotka Szwedzka E Sp. z 0.0. rozpoczeta
prace budowlane w zakresie ostatnich 3 etapow
obejmujacych rewitalizacje dawnych terenow
fabryki Pollena Uroda. Bohema D, E i F obejmuje
powstanie 5 budynkow o {3czne] powierzchni 40,5
tys. m?. Zakonczenie budowy planowane jest na
czwarty kwartat 2024,

» W pazdzierniku 2021 roku doszto do zawarcia

przedwstepnej umowy sprzedazy znaczgcej czesci

inwestycji BOHEMA — Strefa Praga, 3 mianowicie
etapow D, E i F przez Spotki nalezace do Grupy. Pomimo transakgji ta czesc inwestycji jest takze realizowana przez OKAM
i wspdtpracujgcych podwykonawcow. Charakter, funkcjonalnosc jak i architektura tego wyjatkowego migjsca na mapie

Warszawy zostang zachowane zgodnie z poczatkowa wizjg i zatozeniami projektu.

3.3.2, CENTRAL HOUSE

W 2022r. Spotka z Grupy — OKAM INWESTYCJE Sp. z 0. 0,
kontynuowata faze. budowiang  przedsiewziecia
deweloperskiego pod nazwg handiows ,CENTRAL
HOUSE” - ktore realizowane jest na nieruchomosci
stanowigce] dziatke gruntu nr ew. 4/2 o powierzchni
1,1791 ha z obrebu 1-08-01, potozong w Warszawie, w
dzielnicy Mokotow, przy ulicy Domaniewskigj 49;

Realizacjs projektu obejmuje wybudowanie 472 lokali mieszkalnych o powierzchni od 26 do 115 m? usytuowanych na 9
kondygnacjach. W inwestycji znajdzie sie rowniez 540 miejsc parkingowych w 2-poziomowym garazu podziemnym, 96 miejsc

dla rowerdw w garazu podziemnym oraz 38 miejsc dla rowerow na poziomie parteru.

Zgodnie z przyjetym harmonogramem prace budowlane zakonczyly sie w pierwszym kwartale 2023 roku. Pozwolenie na
uzytkowanie uzyskano w marcu 2023 roku. Na koniec listopada 2023 w ofercie zostaly 4 |okale mieszkalne oraz 1 lokal
ustugowy.

www.okam.pl 6
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3.3.3. INSPIRE

W 2022y, Spétka z Grupy — OKAM 2021 Sp. z 0.0. zakoriczyla faze budowlang przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwg
handlowg ,Inspire I”. W ramach realizacji przedsiewziecia deweloperskiego wybudowano 110 mieszkan o powierzchni od 29
do 125 m* oraz 1 lokal ustugowy. W lipcu 2022 zostata podpisana umowa deweloperska na ostatni lokal mieszkalny i tym
samym zakoniczano przedsprzedaz. W Il kwartale 2022 roku rozpoczeto proces przekazywania lokali nabywcom, natomiast w

Il kwartale 2022 roku rozpoczeto podpisywanie umow przeniesienia wiasnosci.

W 2022 r. kontynuowane prace budowlane w ramach przedsiewzigcia deweloperskiego o nazwie INSPIRE 1, obejmujacego

wybudawanie 60 lokali mieszkalnych. Prace budowlane ukonczono w sierpniu 2023, natorniast pozwolenie na uzytkowanie

uzyskano w pazdzierniku 2023. ,

W marcu 2022 r. podpisano akt przeniesienia zorganizowanej czesci przedsigbiorstwa przypadajgcej na Il etap projektu
INSPIRE do spatki celowej Okam Inspire Il sp. z 0.0., ktdra kontynuuje dziatalnosc deweloperskg w ramach tego etapu.

W 2023 roku kontynuowano prace budowlane rozpoczete w listopadzie 2022. W ramach etapu trzeciego zaplanowano

wybudowanie 67 mieszkan oraz 1 lokalu ustugowego. Przewidywany termin zakoriczenia budowy to Il kwartat 2024 roku.

Spotka w 2023 r. kontynuowata prace projektowe i przygotowawcze nad etapami IV 1V, ktére bedg realizowane rownoczesnie.
W 2023 roku rozpoczeto przedsprzedaz tych etapow. Rozpoczecie prac budowlanych dla tych etapow zaplanowane jest na |
kwartat 2024,

Docelowao realizacja INSPIRE zakiada siedam budynkow osmiopietrowych z 447 mieszkaniami.

www.okam.pl 7
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3.3.6. STREFA PROGRESS

W 2023, Spotka Grupy — Villanna Sp, z o.0. kontynuowafa prace budowlane na
nieruchomosci potozone] w todzi przy ul. Piotrkowskiej 217, dla ktérej to
nieruchomosci Sad Rejonowy dla todzi Srodmiescia
w todzi prowadzi KW LD1IM/00091593/1, oraz nieruchomosci potozonei w todzi
przy Alei Tadeusza Kosciuszki 132, dla ktdrej to nieruchomosci Sad Rejonowy dla
todzi Srodmiescia w todzi prowadzi KW LDIM/00105120/7.

Obecnie w ramach przestrzeni dawnej odlewni zelaza Jozefa Johna, zlokalizowang]
w samym centrum miasta miedzy ul. Piotrkowskg 217 a al. Kosciuszki 132, spotka

oferuje na 8 000 m* funkcje biurowe, handlowe, ustugowe i gastronomiczne.

Drugy czes¢ stanowi inwestycja mieszkaniowa, ktora bedzie skiadata sie z 276
lokali mieszkalnych wybudowanych na powierzchni powyzej 10 tys. m% W
inwestycji znajdzie sie rowniez blisko 1 tys. m* powierzchni kemercyjnej oraz 56

miejsc parkingowych. W 2023 roku prace postepowaly zgodnie z przyjetym
harmonogramem. Na dziei 30.11.2023 r. udalo sig zawrzec umowy deweloperskie na poziomie okoto 60% catkowite]

powierzchni uzytkowej.

W 2203 roku Spotka prowadzifa rowniez prace projektowe i przygotowawcze dotyczacs realizacji drugiego etapu inwestycji

mieszkaniowej, ktdrago rozpoczecie planowane jest w pierwszej potowie 2024 roku.
3.3.7. NOW- DOWBORCZYKOW 18

W 2023 r. Spotka z Grupy — OGC 1 Sp. z 0.0. prowadzita
prace projektows i przygotowawcze dotyczace realizacji
preedsiewziecia deweloperskiego na nieruchomosci
potozonej w todzi
ul. Dowborczykow, stanowigce] dziatke gruntu o nr
ewid. 23/3 w obrebie nr W-24, o facznym obszarze 6486
m?, dla ktérej Sad Rejonowy dla todzi-Srodmiescia w
todzi, XVl Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta nr LDIM/00065059/5.

Projekt bedzie sktadat sie z ok 346 lokali mieszkalnych oraz 858 m* powierzchni komercyjne.

Spotka uzyskata pozwolenie na budowe w ostatnim kwartale 2022 roku, Zgodnie z przyjetym harmonogramem prace
budowlane powinny rozpoczac sie w | kwartale 2024r.

W 2023 roku rozpoczeto zawieranie umow rezerwacyjnych, na dzien 30.11.2023 zawarto umowy rezerwacyjne na okoto 18%

powierzchni Lzytkowej.
3.4, Zatrudnienie w Spotkach Grupy
Przecietne zatrudnienie w 2023 roku —tj. przecietna ilosc osdb zatrudnionych w spatkach Grupy na podstawie stosunku pracy

wynosita na dziefi 30.06.2023 1. 47 osob.

www.okam.pl 9
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4. Najwainiejsze wydarzenia z dzialalnosci Grupy w 2023 r.

4.1 Sprzedai nieruchomescd przy ul. Staromiejskiej w Katowicach,

W 2023 roku Spotka naleigca do Grupy- Gal Investments Sp. z o.0.- sfinalizowata sprzedai nieruchomosci przy ulicy

Staromiejskis] w Katowicach.

4.2. Emisja obligacji.

W lipcu 2023 roku Spotka z Grupy — Okam InCity Sp. z 0.0. 5.K.A. wyemitowato obligacje w wysokosci 27 milionow ziotych.
4.3, Pozwolenia na uzytkowanie.

W 2023 roku kolejne inwestycje z Grupy Kapitatowe] otrzymaty pozwolenia na uytkowanie. Prawomocne decyzje uzyskaty
inwestycje w:

# Warszawie: Central House oraz Bohema B (Glicerynownia),

¥ Katowicach: Inspire C
4.4. Dolgezenie do Kodeksu Dobrych Praktyk.

W 2022 roku Okam Capital 5p. z .0, zostafa uczestnikiem Kodeksu Dobrych Prakiyk Rowna Firma ,Forbes Women”,
Uczestnicy Kodeksu deklarujg, ze kierujgc sie zasadg réwnoici | roznorodnoscl w biznesie, stosujg sie do zasad z zakresu:
rekrutacji bez uprzedzen, likwidacji luki ptacowsj, rodzicielstwa bez wykluczen, budowania $wiadomodci i dziatari
edukacyjnych.

4.5, Uzyskanie finansowania dia inwestycji City Flow.

W kwigtniu 2023 roku Spétka z Grupy — Okam Academicus Sp. z 0.0. uzyskata finansowanie bankowe na realizacje pierwszego
etapu inwestycji City Flow w wysokosci blisko 170 milionow ziotych.

5. Przewidywany rozwdj Grupy

Na dzien sporzgdzenia ninlejszego raportu w portfelu spofek z Grupy OKAM znajduje sie kilkanascie projektow, zaktadajaeych
wybudowanie w latach 2023 - 2026 tacznie blisko 2 500 mieszkan;, bez wliczania mieszkan planowanych do wybudowania na
projekeia na Zeraniu w Warszawie. W roku 2024 i w kolejnych latach Zarzad OKAM CAPITAL Sp. z 0.0. planuje umochienis
pozycji Grupy na polskim rynku deweloperskim oraz zamierzaja kontynuowac dzistainosc statutows i realizowac projekty
budowlane w zakresie budownictwa mieszkaniowego oraz projekty na rynku nieruchomosci komercyjnych.
W ocenie Zarzadu Grupa OKAM posiada zasoby, w tym finansowe (oraz zdolnosc do ich dalszego pozyskiwania) niezbedne
dla realizacji prowadzonych i planowanych projektow inwestycyjnych. OKAM bedzie prowadzit szereg dziatar zmierzajacych
do powigkszenia istniejgcego banku ziemi.

www.okam.pl 10
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6. Aktualna i przewidywana sytuacja finansowa Grupy

Okres obrotowy koriczacy sie 30.06.2023 r. zamkngt sie skonsolidowang strata netto w kwocie 14.485.609,89 zh. [
skonsolidowang sumg bilansowg 1.089.562.667,50 zi. Sytuacja finansowa Grupy jest stabilna, strata wynika ze' specyfiki
dziatalnosci deweloperskiej. W drugiej potowie roku planowane jest rozpoznanie prrychodow przekraczajgeych 350 miliondw
ztatych. Spdtki z Grupy nie posiadajg przeterminowanych zobowigzan wobec kontrahentdw krajowych i zagranicznych, jak
rowniez wobec Skarbu Parnistwa, a plynnosc finansowa jest zachowana. Zarzad Grupy OKAM planuje zwigkszanie poziomu
kapitatow wiasnych w kolejnych okresach a takie stabilne powiekszanie sumy bilansowe] dzieki pozyskaniu nowych

projektdw,

6.1 Wlyw wajny w Ukrainie na dzialalnose i wyniki Grupy w przyszlosci

Z racji, Ze Grupa OKAM nie prowadzi dziatalnosci na terenie Ukrainy ani nie ma bezposradnich powigzan biznesowych czy
finansowych ze spatkami z Ukrainy, Rosji czy Biatorusi, w ocenie Zarzadu bezposredni wphyw wajny w Ukrainie na sytuacie
finansowa Spotki i jej stabflnosc finansowg jest ograniczony.

Niemnig] jednak Zarzad Spotki dominujgcej na biezgco manitoruje takze posredni wptyw wojny na dziatalnosc Grupy. Rowniez

wtym przypadku Zarzad uznat; ze efekty wojny nie powinny w sposdb znaczgey wptynac na przyszhe wyniki Grupy.

7. Nabycie udziatow [akcji} wiasnych

Nie dotyczy.

8. Oddziaty (zakiady) posiadane przez Spotke
Spotki nalezgce do Grupy Kapitatows] nie posiadajg oddziatow.
9. Instrumenty finansowe i czynniki ryzyka.

Palityka zarzadzania ryzykiem finansowym Spatki dominujgcej oraz spdtek z Grupy sfuzy minimalizacji ewentualnych
ujemnych skutkow wywotanych niepewnoscig wiasciwg rynkom finansowym. Niepewnosc ta, znajdujjca odbicie w
rozmaitych aspektach, wymaga szczegdlne] uwagi oraz podejmowania konkretnych, skutecznych srodkow w toku zarzadzania
ryzykiem finansowym. Dziatania polegajace na zarzadzaniu ryzykiem finansowym sg koordynowane przez Dyrektora
Finansowego Grupy OKAM. Podejscie Zarzadu Spotki dominujace] do zarzadzania ryzykiem finansowym jest ostrozne
i zachowawcze. Do gfownych instrumentdw finansowych, z ktorych korzysta Spatka dominujgca oraz spatki zaleine, nalezg
na date sprawozdania finansowego kredyty bankowe, poiyczki wewnatrzgrupowe, w tym od udziatowca oraz srodki
pienigine. Gtownym celem tych instrumentow finansowych jest pozyskanie srodkow finansowych na finansowanie biezacej

oraz inwestycyjnej dziatalnosc Spotki oraz podmiotow z Grupy:
Gtowne rodzaje ryzyka wynikajacego z instrumentow finansowych posiadanych przez Grupe Kapitatows obejmuja:

*  nyzyko stopy procentowej,

s ryzyko walutows,

*  nyzyko kredytowe oraz

*  ryzyko zwigzane z plynnoscig.
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Grupa kieruje sie swoim wieloletnim doSwiadczeniem, blisko wspdlpracuje 2 pozostalymi udzistowcami oraz

karzysta z profesjonainych ustug doradezych.

Pa zakofczeniu roku obrotowego do daty niniejszego sprawozdania nie wystapity zdarzenia majace wphyw na zakoriczony rok

obrotowy, ktére wymagahyby ujacia w niniejszym sprawozdaniu.

Zarzad Spotki dominujace] odstapit od prezentacii innych informacji wymaganych wedtug przepisow Ustawy o rachunkowosci

ze wzgledu na ich nieistotriosc dia oceny sytuacji jednostki.

Warszawa, 30 listopada 2023 roku

Zarzad jednostki dominUjace] OKAM CAPITALSp. 2 0.0

Signed by /
Podpisano przez:

Aridofefusprésbs 7amidy Data:

2023-12-21
17:27

Signed by {
Podpisano przez:

& KA AA| Anna Watkowska

o hlithe fivgng. bellen. Diate . Datas . ...
' 2023:12-21

Anna Watkowska — Czh;ln?é% ‘z‘anqdu

Signed by /
Podpisano przez:

& K A AA1| Joanna Maria
W BRgBRR i) Tt
loanna Szafranek- Czkmgpiérﬂ@dal 17:29

Sigried by /
Podpisano przez:

& KK A A1 Piotr Stanistaw
o Tuzinek
Wi s DAt £DAER: i
2023-12-21 17:27

Piotr Tuzinek- Czionek Zarzgdu

Signed by /
Podpisano przez:

| O WKAAA| Marcin Michalec

s fioko fureg ol Daterp Dratapes
2023-12-21

Marcin Michalec — Cztdrak Zarzadu
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VIII. ZAtACZNIKI

8.1. Informacja odpowiadajgca odpisowi aktualnemu z Krajowego Rejestru Sqdowego Emitenta
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Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewaznieniu spotki

Brak wpisow

Rubryka 3 - Informacje o potaczeniu lub przeksztatceniu spétki

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacja o postepowaniu upadiosciowym

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu uktadowym

Brak wpisow

Rubryka 6 - Informacje o postepowaniach restrukturyzacyjnych, o postepowaniu naprawczym lub o przymusowej
restrukturyzadji

Brak wpisow

Rubryka 7 - Informacja o zawieszeniu dziatalnosci gospodarczej

Brak wpisdw

data sporzadzenia wydruku 18.01.2024

adres strony internetowej, na ktorej sa dostepne informacje z rejestru: ekrs.ms.gov.pl
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8.2. Ujednolicony i aktualny tekst statut spétki Emitenta
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§25
ysokoa zysky (simaty) neto oz zvsku (steary) z bt abieglych Spolki
il dzsen przekszaicema odpowandic bgdae - wysokosar zyska [siaty) 2 lat
gbdegtych OKAM 2007 spdlka 2 oguaiczony odpowiedzialnosciy 2 siedziby
w Wiszawie wykazanego w sprawozdamu faansowym sporzdamym dla
celow przeksamlients okreslonegn wonrt 558 § 2 pki 4 Kodekan Spodek
Handlowyeh

VI. Zbycie, zastawienie i nmorzenic akeji
§26

stannwiendc zastaw lub obcigzente akeii Spolld w ooy sposdb wynigs

zgody Walnego Zgromad amz h komplementatiosey

§27
1 7byeie akeji podlegs Ograniczeniom olredlonvim w miniegszym paragrafic,
hray czvm gbyde ko tanncza sprzedaz lob fnng formg przeiesionie
wlasnose aken, wigmy zamung, darowizng, wimestenie akoi ko wkid m
podwyzszenie  lapiatu  wakladowego  mnepo podmiom [ Zbycie”),
Wepolaikewi  OKAM  CAPTTAL spolks 2 oo przyslopme  prawo
prensszetistwa mabyets akei pracznaceonyeh do zbveis praex poxostilych
Wapdlntkaw na zasadiuch skredionych ponize) (. Prawo Picrwszenstwa'), —
2 Wspolnicy, zeadaie 2 Are 57 § 2 kodeksu eywilmmego zabowigzupm sig, 17 nle
dokomag  Zhyew mnwy mg wszysthich possadaaych przez sichie akey w
kapirale zaktadowym Spatki orsz e dokenag zbyaa ey e 100%
wierzytelnoses 2 ynilu pozyczek. udziclonyeh przez mich Spolee, w sposob
inny. iz wynikapcy 7 pastanowien (mielszego SEuy ———————
W pragpadku gdvby kidrpkolwick 2¢ Wipalnikow lub nasigpeiw prawnyel
tukiego Wepalaika { Zbywea”), z wrlaczeniem Wapolnila ORAM CAPITAL
#poiha 2 00, 1 nastepedw prawnych ORKAM CAPITAL spalks 7 0.0, cheal
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X111, Postanowienia koficowe
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8.3. Petny tekst uchwat stanowigcych podstawe emisji Obligacji
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CANCED A MO TARIALMA
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FEREY E:i'tt!'l.i{k.\l e IUSZ
w4 GO RAATA ml-:zm|t.kti?:1-:~m ARILS
v:.-'.ll-..l eyl
. 13E Warsrawa
2 lale. b

| %@%&5

fey pubimi nan li £ WA
REPERTORIUM A Nr 1725/2023 . \@

N BTTRR Rk R b

AKT NOTARIALNY

Dinia pigtego czerwea roku dwa tysiagce dwudziestepo  trzeciego
(05.06,2023) w obecnoéci Notariusza Jerzego Horbana prowadzacepn
Kancelarig¢ Notarialng w Warszawie, przy ulicy Zimnej Nr 2 lokal 1, praybylego
do lokalu uslupowego usytuowanepo na Il kondygnacji w budynku polozonym
w Warszawie przyv ul Japicllonskie) 88 odbylo sip Nadzwyezajne Walne
Zgromadzenie Spolki pod firmg OKAM INCITY spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia spétka komandytowo-akeyjna z siedziba w Warszawie
(adres siedeiby Spolky 03-215 Warszawa, ul. Jagielloniska 88, wedhug
ofwiadczenia posiadajacej REGON: 141220608, NIP: 52524153006), wpisane)
do rejestru przedsighiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonepo
przez Sad Rejonowy dla me st Warszawy w Warszawie, XII Wydziat
Gospodarczy Krajowepo Rejestru Sadowego pod numerem KRS: (000486949,
co  porwierdza okazany przy  niniejszym  akcde notatalnym wydruk
komputerowy informacji odpowiadajace] odpisowi aktualnemu 2z rejestru
przedsiebiorcdw pobrane] w dniu 05 czerwea 2023 roku o podeinie 13:36:00 w
trybie art. 4 ust. 4aa ustawy 2 dnia 20 sierpnia 1997 1. o Krajowym Rejestrze
sgdowym, posiadajacy  moc  dokumentu  wydawanego  przez  Centralng
Informacie Krajowego Rejestru Sadowego, nie wymagajacy podpisu i pleczeci,
z ktorego Notariusza sporzadzil protokdl o tresai: --mmemmmmmesmmscmce

PROTOKOL
NADZWYCZAJNEGO WALNEGO ZGROMADZENIA SPOLKI
KOMANDYTOWO-AKCYJNE]

Nadzwyczajne Walne Zpromadzenie Spolki pod fitmg OKAM
INCITY spolka z ograniczong odpowiedzialnodcia spitka komandytowo-
akeyjna z siedzibyg w Warszawie otworzyl pan Wojciech Kolakowski dzialajyey
w imientu 1 na rzecz Spolki pod firma OKAM INCITY spatka 2 opraniczonsg
odpowiedzialnodcla  z  siedziby  w  Warszawie, wpisane] do  rejestru
przedsigbiorcow  Krajowepo Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy  dla must. Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy

@-F Ll A o '##"J,”",’_"#{%fﬂ'##fﬂ' T i - - ‘-’@'

|
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Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS: 0000463250 - jedynego

Eamplesrentaniniza Spilki - co potwierdza okazany  pray niniejszym  akeie
notatalnym  wydruk  komputerowy informacii  odpowiadajace] odpisowi
aktnalnemu # rejestru preedsighioreow pobrane] w dniu (5 czerwea 2023 roku
o godzinie 1337119 w trybie art 4 ust. 4an ustawy 2 dnia 20 sierpnia 1997 . 0
Krajowym Rejestrze Sadowym, posiadajacy moc dokumenta wydawanego
przez Centralng Informacie Krajowego Rejestru Sadowego, nie Wymagajacy
podpisu 1 pleczect, jako Petnomoenik Spotki na podstawie pchmmocniw
udzielonepo Mu przez Zarzad Spolki pod firma OKAM INCITY spélbe 22
OpFANIcEond odpowiedzialnoscia 2 siedzibg w Warszawie w zwykle) tﬁ%‘}'@ﬁﬁﬁ%

pisemnej w dniu 05 czerwvea 2023 roku, ktory odwiadcza, et wmmmme e mmmmm e L ;';;:
-peinunmcui.cm—*n, na podstawie krorego dziala nie wypaslo, nie 2 sta P
adwolane, a jego zakres nie ulegl zmitanie,-
nie jest Czlonkiem Zarzacdu ani pracownikiem Spolki

s FyH]

P

I ee— L LD bt Ll a4

pod firma OKAM

TNCITY spolka z ograniczond odpowiedzialnodcia spolka komandytowo -

akcyina z siedziba w Warszawie, ——=-=----

E—————TEE L LS

wpisy W rejestrze preedsighiorcow od chwili wygenerowania powolanego

powyze] wydmiku do chwili obecnej nie uleghy zmianie, ------
Spalka nie jest w stanic upadiosci lub
prawnych dla zgloszenia lub OTWATCia  POStEPOWanNi

likwidacji oraz brak jest podstaw
upadlodciowego lub

likwidacyjnego, jak rowmez nie  toczy  SIg postgpowanie likwidacyjne,

epzekucyjne lub o ogloszenie upadlosct Spatki

Pan Wojciech Kolakowski stwierdzil,

se na dzied dzisiejszy na godz.

15.00 zwolane zostalo do siedziby Spotki Nadzwyczane Walne Zgromadzenie

Spolki pod firma OKAM INCITY spolka = OZraniczon

3 odpowiedzialnoscia

spolka komandytowo-akeyjna 2 siedziby w  Warszawie 2 nastEPUiacym

porzadkiem T 2 B
1.Podiecie uchwaly w sprawie wyrazenia zgody
oraz FAWArcle umow swigzanych z emisjd, -

2 Fakodczenie obrad. -----=s-mmmr—=srmmsmemmTTTT

na dokonanie emisji obligacit

Na Przewodniczicego Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia

Spolki wybrany zostal jednoglosnie, w slosowaniu tajnym, pan Wojciech

Kolakowskd, ktory wybor prayjad, -

1

e e
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Przewodniczacy Nadzwyczajnepo Walnepo Zgromadzenia podpisal
listg obecnodci i stwierdzil, ze w dzisigjszym Zgromadzeniu uczesmiczy jedyny
akcjonariusz Spolki - Spolka pod firma OKAM CAPITAL spilka =z
ograniczong odpowiedzialnosey = siedzibg w Warszawie, reprezentowana przez
Wojciecha Kolakowskiego - Pelnomocnika na podstawie pelnomocnictwa z
dnia 5 ezerwea 2023 roku sporzadzonego w zwyklej formie pisemnej -
reprezentujgcy  100%  kapitatu  zakladowego  spolki 4. 550.000  (pieéset
pigetziesiat tysigcy) akeji imiennych o wartoscd nominalnej 1,00 (jeden) zloty

Przewodniczacy Nadzwyezajnego Walnego Zgromadzenia Spolla
wwierdzil, 2e Zgromadeenic zwolane zostalo stosownile do tredci art. 405
Fodeksu spalek handlowych w zwigzku 2z art. 126 §1 pke. 2) Kodeksu spolek
|\ handlowych i zdolne jest powziac uchwaly okredlone w porzgdku obrad. ---—--

Uchwata nr 1
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spitki pod firmg OKAM
INCITY spotka z ograniczong odpowiedzialnodcig spotka
komandytowo-akcyjna w sprawie wyraZenia zgody na emisj¢ obligacii i
zawarcie umdw zwiazanvch z emisja

Nadzwyczane Walne Zgromadzenie Spotki pod firmg OKAM INCITY spdltka
z ograniczong odpowledzialnoscly spolka komandytowo-akeyina 2 siedzibg w
Warszawie, w zwigzku z planowany emisjg oblipag)i, miniejszym wyraza zgode

[18] =m-mmmmm—ee e e e
l. Dokonanie emisji 25000 {dwudziestu pigcin  tysigey) obligaci na
okaziciela 0 wartoéci nominalnej 1.000,00 (jeden tysiac) zlotych i laczne
wartodch nominalnej do 25.000.000,00 (dwustu pieddziesiciu milionow)
zlotveh zgodnie 2 art. 33 pko 1) ustawy 2 dnia 15 stycznia 2015 roku o
obligacjach (Dz. U. 2022 poe. 2244), 2 mozliwoicig zwigkszenia kwoty
programu emisji do kwoty 27.000.000,00 (dwudziestu siedmin milionow)
zlotych (dalej jako ,,Obligacie™. e e

2, Zawarcie z Michael/Stim Dom Maklerski S.A. z siedziba w Warszawie
Umowy o petnienie funkcji agenta emisji obhgacii. e

3. Zawarcie z Michael/Strém Dom Maklerski S.A, 2 siedziby w Warszawic
Umowy o organizacje emisji obligacji. seveeseeso oo

1
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4, Zawieranie, podpisywanie wszelkich dokumentéw, w tym warunkow
emisji obligacii, uméw ustanowienia zabezpieczen Obligacy, swiadectw
spodnodcl, oéwiadezed o  wysokosel wskaznika zabezpieczenia,
iakichkolwiek dokumentéw ustanawiajacych zabezpleczenie Oibligacy,
wycen zabezpieczert Obligacyi (wraz 2z akrualizacjami) oraz wezelkich

innych dokumentow zwiazanych 2 emisjg. ------s--mmrmmmmmssssoseomo e

zlorveh: 115,00 oo

b reris r . 1 1 g . o

Powyzsze oplaty nie obejmujy kosztow wyptsow tego akn, ktdre
wraz z powolaniem podstawy prawnej ich pobrania zostang podane na
kaid}'m Z W’}Tﬁi'ﬁl’:ﬁ"ﬁ-‘.-—----——--------—-----—--———-----———------——-------------

Akt ten zostal odczytany, przyjety i podpisany, oo

Na orvginale aken wiadeiwe podpisy: Seawajgcego | Notarinsza, ——.. R
Repertoriom A Nr 1727 /2023

Wypts ten wydano: Spidee. oo e e

Pobranm-— e s e o L e e e e e T

1} J-E?ﬁ'ﬂfgiﬂ‘alla"iﬂff L’ll‘i‘-’d-‘fﬂ:‘{ﬂ ot podsawie §12 meporzgdzensn Minists Spm'.wcdl'w:néu-y
rrerwee SIS pokn wosprawie maksymalnyeh stawek taksy notaralne (eks iry: .
r.poz 1473 2c zm.) oo e —————— e e :z.r jednolisy: D
ohe 24,00
Z) tek ir.:.ll fewareiee 7 wsfig (W AT) weddug stmucks 230 o SRR AT Ny
Ft 1w zwigzkn @ art. 140az ust. © pht 1 ostawy 2 dnis 11 marea 2004 roky o
wibug (tekst jednoli: Dz UL 2 2002 1, [T IR 5 TV ) S—
eyl 88

o "R, dnia piatego czerwea toku dwa tysiace dwudziestego tezeciepo f05.06.2023). 2
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8.4. Warunki Emisji Obligacji

ZALACZNIKNR 1
DO PROPOZYCJI NABYCIA OBLIGACII SERII A EMITOWANYCH PRZEZ OKAM INCITY SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA S.K.A. Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

WARUNKI EMISJI OBLIGACII
SERIT A
EMITOWANYCH PRZEZ:
OKAM INCITY SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA 5.K.A.
Z SIEDZIBA W WARSZAWIE

[tekst ostateczny po ustaleniu marzy]

oK AAN

Strona | 1
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Niniejszy dokument {zwany dalej: ,Warunkami Emis)i”) okreSla prawa | obowigzki emitenta i obligatariuszy
wynikajace z obligacji {dalej zwanych: ,Obligacjami”), ktdrych emitentem jest spdtka pod firma:

Okam Incity spdilka z ogramiczong odpowiedzialnoscig S.K.A. z siedzibg w Warszawie, adres:

ul. Jagielloriska 88, 03-215 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcdw prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziaf Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod
numerem KRS 0000486349, REGON: 141220608, NIP: 5252415306, o kapitale zakiadowym w wysckosci
550.000,00 PLN (dalej zwana: ,Emitentem”).

1. Definicje

1.1. ,Administrator Zabezpieczen” lub ,Administrator Hipoteki” oznacza spétke spdtke BSWW Trust sp. z 0.0.
z siedziba w Warszawie, ul. Chmielna 73, 00-801 Warszawsa, wpisang do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS: 0000505020, petnigca
funkcje administratora Hipoteki w rozumieniu art, 31 ust, 4 Ustawy o Obligacjach oraz administratora
zabezpieczen w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach dla Cesji, Poreczenia oraz oswiadczen o poddaniu
sie egzekucil;

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

1.3, ,Agent Kalkulacyjny” oznacza Firme Inwestycyjns;

1.4, .Brak Zezwolenia WIBOR" oznacza, sytuacje, w ktére] administratorowi WIBOR zostato cofniete lub
zawieszone zezwalenie lub rejestracja dla opracowywania wskaznika WIBOR, w wyniku czego wskaznik
WIBOR nie moie byc dalej stosowany przez banki w Polsce;

1.5. ,Cena Emisyjna" oznacza cene nabycia jednej Obligacji okreglong w pkt 6.2 Warunkdw Emisji;

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

1.7. ,Dlug Netto" oznacza sume Zobowiagzan Finansowych pomniejszong o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty,
z uwzglednieniem Srodkdw pochodzacych z wpfat nabywcdow lokali, zgromadzonych na rachunkach
powierniczych, okreslang kazdorazowo na podstawie pétrocznego lub rocznego skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego;

1.8. ,Dzien Emisji" oznacza w stosunku do dowoelnej Obligacji dzien, w ktdrym po raz pierwszy prawa z takiej
Obligacji zostang zarejestrowane w Ewidenc]i;

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

1.10. ,Dzien Platnosci Odsetek” oznacza ostatni dzierl danego Okresu Odsetkowego lub Dziert Wozesniejszego
Wykupu;

1.11. ,Dzienl Roboczy” oznacza kaidy dzien tygodnia z wyjatkiem sobdt i niedziel oraz innych dni ustawowo
wolnych od pracy, w ktdrym KDPW prowadzi dziatalnosd operacyjna;

1.12, ,Dzien Ustalenia Praw” oznacza trzeci Dzien Roboczy przed danym Dniem Ptatnosci swiadczen z tytutu
Obligacyl, z wyjatkiem: (i) ztozenia przez Obligatariusza zgdania natychmiastowego lub wczesniejszego
wykupu Obligacji, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien zioZenia zadania natychmiastowego lub
wezesniejszego wykupu, (i) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzier Ustalenia Praw uznaje sie dzier
otwarcia likwidacji Emitenta oraz (iii) potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub

przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktdry wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie
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1.13.

1.14.

1.15.

1.16.

1.17.

1.18.

1.19.

1.20.

1.21.
1.22.

1.23.

1.24,

1.25.

1.26.

1.27.

1.28.

1.29.
1.30.

posiada uprawnien do ich emitowania, kiedy za Dzieri Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien
potaczenia, podziatu lub przeksztatcenia formy prawne] Emitenta;

Dzien Wezesniejszego Wykupu” oznacza dzien, o ktorym mowa w pkt 13.2 Warunkdw Emisji;

»Dzien Wykupu" oznacza dzien, o ktdrym mowsa w pkt 13.1 Warunkdéw Emisji;

+Emisja" oznacza emisje Obligacji;

~Ewidencja” oznacza ewidencja osob uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w art. 7a ust. 3 pkt 4)
Ustawy o Obrocig;

<Firma Inwestycyjna” oznacza podmiot Swiadczacy na rzecz Emitenta ustuge oferowania zgodnie
z Ustawg o Obrocie, tj. Michael / Strim Dom Maklerski 5.4, z siedzibg w Warszawie;

~Formularz Zapisu" oznacza prawidtowo wypetniony i podpisany przez adresata Propozycji Nabycia
formularz przyjecia Propozycji Nabycia Obligacji, przy czym dopuszczalnym jest, aby Formularz Zapisu
zostat ztozony w postaci elektronicznej;

~GPW" oznacza Gietde Papierdw Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedziba w Warszawie;

~Grupa Poreczyciela” oznacza Poreczyciela, podmioty zaleine od Poreczyciela lub wspdtkontrolowane
przez Poreczyciela w rozumieniu Ustawy o Rachunkowosci;

+Hipoteka” oznacza hipoteke taczng, o ktdre] mowa w pkt 11.3 Warunkdw Emisji;

oKapital Wiasny Emitenta” oznacza fgczng wartos¢ kapitatow wiasnych okreslang kazdorazowo
na podstawie ostatniego udostepnionego Sprawozdania Finansowego Emitenta;

«Kapital Wiasny Poreczyciela” oznacza tgczng wartosc kapitatow wiasnych okreslang kazdorazowo
na podstawie ostatniego udostepnionego skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy
Poreczyciela;

KDPW" oznacza spdétke pod firma Krajowy Depozyt Papierdw Wartosciowych S.A. zsiedzibg
w Warszawie;

~Kodeks Spolek Handlowych” oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych (t..
Dz.U.z2022r, poz. 11467 ze zm.);

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

~Korekia" oznacza wartosc lub dziafanie, kiore jest stosowane, aby ograniczyc ekonemiczne skutki w

odniesieniu do Obligacji wynikajgce z zastgpienia WIBOR Wskaznikiem Alternatywnym;

»Maria" oznacza sktadnik Stopy Procentowej Obligacji wyrazony w punktach procentowych, przy czym

wysokosE Marzy wynosi 4,39 p.p.;

1.28.1.

+Maleznosé Gldwna" oznacza kwote rowng wartosci nominalnej jednej Obligacii;

«Nieruchomosc” oznacza nieruchomosé gruntows potozong w todzi przy ul. Dowborczykow 18, dzielnica
Lédz-Widzew, powiat m. LédZ, wojewddziwo tddzkie, zabudowang budynkiem o pow. 5086,56 m* dla
ktérej Sad Rejonowy dia todzi-Srodmiescia w todzi, XV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiegi
wieczyste o numerze: LD1M/00331383/1 obejmujaca dziatke o numerze ewidencyjnym 23/7, ktdra
stanowi wiasnosc Dowborczykdw Office spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig (KR5: 0000705049).
Wartosc Mieruchomosci zgodnie z operatem szacunkowy sporzgdzonym na 27 kwietnia 2023 r. wynosi

35 904 000 zf.
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1.31.

1.32.
1.33.

1.34,

1.35.

1.36.

1.37.

1.38.

1.39.

1.40.

1.41.

1.42,

1.43,

1.44,

1.45.
1.46.

1.47.

»Obligatariusz" oznacza posiadacza Rachunku Papierdw Wartosciowych, na ktérym zapisane s3 Obligacje
lub osobe wskazang podmiotowi prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako
osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym;

»Odsetki", oznacza kwote odsetek od Obligacdji obliczang i naleing zgodnie z pkt 16 Warunkéw Emisjj;
~Ogloszenie Braku Reprezentatywnosci” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajgey publicznego
oswiadczenia, e wskainik WIBOR przestat lub przestanie byc reprezentatywny dla wiasciwego dla niego
rynku bazowego lub rzeczywistosci ekonomicznej, ktdérg wskainik WIBOR miat mierzyc i ze brak jest
mozliwosci do przywrocenia takiej reprezentatywnosci;

+Ogloszenie Korica Publikacji” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajgcy oficjalnego oswiadczenia,
2e wskainik WIBOR przestat lub przestanie by¢ publikowany na state, a w dacie tego o5wiadczenia nie
zostat wyznaczony nastepca, ktory bedzie nadal obliczat lub publikowat WIBOR;

+PLN", 71" oznacza prawny Srodek ptatniczy w Rzeczypospolite] Polskiej;

«Podmiot Prowadzgcy Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot prowadzacy
Rachunek Papierow Wartosciowych, na ktérym zarejestrowane s3 Obligacje;

~Podmiot Wyznaczajacy” oznacza Komisje Nadzoru Finansowego, Narodowy Bank Polski, administratora
WIBOR lub organizacje branzows lub miedzyinstytucjonalng grupe robocza, ktdora wskazafa Komisja
Nadzoru Finansowego lub Marodowy Bank Polski i kitdra zajmuje sie przygotowaniem propozycji
zastgpienia WIBOR innym wskaznikiem referencyjnym;

~Podmiot Zaleiny” oznacza podmiot bedacy jednostks zaleing w rozumieniu Ustawy o Rachunkowosci
lub jednostke, nad ktdrg Poreczyciel sprawuje wspdtkontrole w wymiarze nie mnigjszym niz wszyscy
pozostali wspdlnicy/udziatowcey tej jednostki {gcznie, przy czym zdolnosé powotywania przez Poreczyciela
wiekszosci cztonkéw organu nadzoru w jednostce nie stanowi samodzielnie przestanki wystarczajgcej do
uznania, ze Poreczyciel sprawuje nad jednostks kontrole;

»Poreczenie” oznacza poreczenie za zobowigzania Emitenta wynikajgce z Obligacji do kwoty réwnej 150%
wartosci neminalne] przydzielanych Obligac]i, udzielone przez Poreczyciela;

~Poreczyciel” oznacza Okam Capital sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, adres: ul. lagiellonska 88, wpisang
do rejestru przedsiebiorcdw Krajowego Rejestru Sgdowego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w
Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000330630,
REGON: 142339688, NIP: 7010226264, o kapitale zaktadowym w wysokoici 200.000 PLN;

=Prawo Upadiosciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (tj. Dz. U.z 2022 r.
poz. 1520);

»Projekt FSO" oznacza projekt mieszkaniowo komercyjny planowany do realizacji w Warszawie przy ul.
Jagielloriskiej przez jednostki stowarzyszone Poreczyciela;

~Prawo restrukturyzacyjne” oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (tj. Dz.U.
z 2022 poz. 2309 z péin. zm};

~Rachunek Emitenta” oznacza rachunek bankowy Emitenta o numerze 44 1140 1010 0000 5220 5200
2001 prowadzony przez mBank Spotka Akcyjna;

»Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papierow Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;

~Rachunek Papierdow Wartosciowych"” oznacza rachunek papierdw wartosciowych, o kid rym mowa w art.
4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

wRachunek Zbiorczy" oznacza rachunek zbiorczy, o ktorym mowa w art. 8a Ustawy o Obrecie;
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1.48.

1.439.

1.50.

1.51.

1.52.

1.53.

1.54.

1.55.

1.56.

1.57.

1.58.

1.59.

1.60.
1.61.

LRegulacje KOPW" oznacza obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjete przez

KDPW, okreilajgce sposdb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-rozliczeniowego, w

szczegolnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papierow Warlosciowych i Szczegofowe zasady dziafania

Krajowego Depozytu Papierdw Wartosciowych;

+Rozporzadzenie prospektowe” oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)

2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktdry ma by¢ publikowany w zwigzku z oferts

publiczng papierdéw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz

uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE;

~Bynek ASO Catalyst” oznacza alternatywny system obrotu prowadzony przez GPW lub jej nastepcow

prawnych;

»oprawozdanie Finansowe" oznacza sporzadzone zgodnie z odpowiednimi standardami rachunkowosci

odpowiednio:

1.51.1. roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Emitenta wraz ze sprawozdaniem z badania
biegtego rewidenta w terminie do & miesiecy od zakoriczenia roku obrotowego,

1.51.2. pdfroczne jednostkowe dane finansowe (bilans, rachunek zyskéw i strat, rachunek przepfywdw
pienieznych) Emitenta sporzadzane w terminie do 3 miesiecy od zakoriczenia pienwszego
potrocza roku obrotowego;

1.51.3. roczne jednostkowe 1 skonsolidowane sprawozdania finansowe Poreczyciela wraz ze
sprawozdaniami z badania biegtego rewidenta w terminie do korica drugiego kwartatu,

1.51.4. pdfroczne jednostkowe i skonsolidowane dane finansowe (bilans, rachunek zyskéw i strat,
rachunek przeptywéw pienieinych) Poreczyciela (Grupy Poreczycielz) sporzadzane w terminie do
konca trzeciego kwartaty;

~Stopa Bazowa” ma znaczenie nadane w pkt 16.4.1 Warunkéw Emisji;

»Stopa Procentowa” oznacza Marze powiekszong o Stope Bazows;

»Strona Internetowa” oznacza strone internetows Emitenta dostepna pod adresem www.okam.pllub

innej, ktdra jg zastapi;

Lozczegolowe Zasady Dziaflania KDPW" oznacza Szczegofowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu

Papierow Wartosciowych;

»Ustawa o Obligacjach"” oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz.

2244 z pozn. zm.};

LUstawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (t.].

Dz.U. 22022 r. poz. 1500 pozin. zm.};

LUstawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publiczne] i warunkach wprowadzania

instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych (t.j.: Dz.U.

72022 r. poz. 2554);

»Ustawa o Rachunkowosci” oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowosci (t.j.: Dz. U.z 2023

r. poz. 120 ze zm.);

»Walne Zgromadzenie” oznacza walne zgromadzenie Emitents;

+~WIBOR" oznacza wskainik referencyjny stopy procentowej, odzwierciedlajacy poziom stopy

procentowej, po jakiej banki s3 potowe udzielac sobie kredytow, ktérego administratorem jest GPW

Benchmark 5.A. 1 ustalany jest na fixingu zgodnie z ,Regulaminem Stawek Referencyjnych WIBID i WIBOR”;
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1.62. ,WIRON" oznacza wskainik referencyjny okreslony w Regulaminie Indeksu Stopy Procentowe] WIRON
przyjetym Uchwaty Zarzadu GPW Benchmark nr 85/2022 z dnia 30 listopada 2022 r. lub innym
dokumencie, ktdry go zastapi;

1.63. ,Wskainik Zadluienia do Kapitalu Wiasnego” oznacza stosunek t3cznej wartosci Diugu Metto
Poreczyciela do Kapitatu Wiasnego Poreczyciela wykazanych w  ostatnio  opublikowanym
skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Poreczyciela;

1.64. ,Wskainik Alternatywny” oznacza wskainik referencyjny, ktory zastepuje WIBOR w sytuacjach opisanych
w Warunkach Emisji;

1.65. ,Zobowigzania Finansowe" oznacza sume zobowiazan finansowych wedtug wartosci bilansowych,
wszczegolnosc wynikajacych z umdw  poiyczki, kredytu, obligacji, innych dtuznych papieréw
wartosciowych, umdéw leasingu finansowego, umdw faktoringu odwrotnego, okreslang kaidorazowo
na podstawie pdtrocznego lub rocznego skonsclidowanego Sprawozdania Finansowego; przy czym
za Zobowigzania Finansowe nie beda uznawane:

- zobowiazania zwigzane z optatami z tytutu uzytkowania wieczystego oraz inne zobowigzania z tytutu
leasingu, ktore zgodnie z MSSF obowiazujacym do 1 stycznia 2019 roku nie byly traktowane jako
zobowigzania bilansowe

- zobowizzania handlowe wynikajgce z prowadzonej przez Emitenta, Poreczyciela lub inny podmiot z
Grupy Poreczyciela dziatalnoéci gospodarcze] (tzw.  kredyt kupiecki”),

- zobowigzania z tytutu udzielonych gwarancji dobregoe wykonania przez generalnych wykonawcow, kidrzy
prowadzili lub beds prowadzi¢ prace budowlane na inwestycjach realizcowanych przez Grupy Poreczyciela;

1.66. ,Zgromadzenie Obligatariuszy” oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwobtywane jprzeprowadzane
zgodnie z Ustawa o Obligacjach;

2. Status prawny obligacji (tresc i forma Obligacii)

2.1. Kaizda Obligacja jest diuznym papierem wartosciowym na okaziciela emitowanym w serii, nie majgcym
postaci dekumentu w rozumieniu art. 8 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, ktérym Emitent stwierdza, ze jest
dituznikiem Obligatariusza izobowigzuje sie wobec niege do spefnienia Swiadczen pienieznych
szczegotowe okreslonych w Warunkach Emisji, w sposdb i terminach tam okreslonych.

2.2, Prawa z Obligacji powstajg z chwila dokonania zapisu w Ewidencji os6b uprawnionych z Obligacji
prowadzonej przez Agenta Emisji | przystugujg osobom wskazanym w tej Ewidencji jako osoby uprawnione
z Obligacji.

2.3,  Agent Emisji utworzy Ewidencje uprawnionych z Obligacji i zapisze Obligacje w Depozycie

z i PODSTAWA PRAWHNA EMISH

3.1. Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:

3.1.1. przepisdow Ustawy o Obligacjach,

3.1.2. uchwaty zarzgdu komplementariusza Emitenta nr 01/14.06.2023/2023 7 dnia 14.06.2023 r. w sprawie
emisji obligacji serii A,

3.1.3. uchwaty nr 1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 05.06.2023 w sprawie wyraienia
zgody na emisje obligacji | zawarcie umdw zwigzanych z emisjs.

4, SERIA OBLIGACH

4.1. Obligacje emitowane 53 w serii oznaczonej literg A.

5. CEL EMISI | WYKORZYSTANIE SRODKOW Z EMISH OBLIGAC
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3.1.

3.2,

6.2,

T.X

8.1.
8.2,

9.2.
10.
10.1.

10.2.
11.

11.1.
11.2.

133

Po odliczeniu Kosztow Emisji catos¢ Srodkdw z emisji zostanie wykorzystana na zakup gruntdw oraz

finansowanie kapitatu obrotowego.

Srodki pozyskane z emisji Obligacji pomniejszone o Koszty Emisji Firma Inwestycyjna przeleje na Rachunek

Emitenta.

WARTOSE NOMINALMA | CENA EMISYINA

Wartoic nominalna jednej Obligaci wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych, z zastrzeieniem jej obnizenia

zgadnie z Warunkami Emisji.

Cena Emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) zlotych.

WIELKOSC EMISTI

W ramach Emisji emitowanych jest do 27.000 obligacji na okaziciela o wartosci nominalnej 1.000 ztotych

i tgcznej wartosci nominalnej do 27.000.000,00 zotych.

PROG EMISH

Prag emisji, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony.

Przydziat Obligacji zostanie poprzedzony wykonaniem czynnosci, ktdre majg byt zrealizowane zgodnie

z Warunkami Emisji przed Dniem Emisji i dotyczg zabezpieczen okredlonych w pkt 11.

TRYB EMESH

Obligacje emitowane sa w trybie przewidzianym w art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach wzw. z art. 2 lit. d

Rozporzgdzenia prospektowego, przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. 3, b lub d Rozporzadzenia

prospektowego w zwigzku z art. 3 ust. 1a Ustawy o Ofercie nie jest wymagane sporzadzenie prospekiu ani

memerandum informacyjnego.

Przyjecie propozycji nabycia Obligacji moze zostac ztoZzone w postaci elektronicznej.

ZBYWALNOSE OBLIGACH

Przenoszenie praw z Obligacji nastepuje zgodnie z Ustawa o Obligacjach oraz Ustawa o obrocie z

uwzglednieniem Regulacji KDPW.

Emitent bedzie ubiegac sie o wprowadzenie Obligacji do obrotu na Rynku ASO Catalyst.

FORMA | ZAKRES ZABEZPECZENIA. DODATKOWE ZOBOWIAZANIA | OSWIADCZENIA.

Zabezpieczenia Obligacji zostang ustanowione w terminach i na warunkach nizej okreslonych.

Obligacje beda zabezpieczone Hipoteks i Poreczeniem. Obligacje innych serii Emitenta, oferowane za

posrednictwem Firmy Inwestycyjnej, ktérych dzien emisji przypadnie po Obligacjach mogg byc

zabezpieczone na warunkach analogicznych (poreczeniem udzielonym przez Poreczyciela i hipoteka na

Nieruchomosci) i rownorzednych (z rownym pierwszeristwem) do Obligacji, przy czym: (i) faczne aktualne

saldo (wartosé nominalna) tych obligacjii Obligacji nie moze przekroczyé 27.000.000,00 zt., (i) taczna suma

hipotek ustanowionych na Nieruchomoé&ci nie moze przekroczyc 40.500.000 zf, (i) taczna kwota poreczen

udzielonych przez Poreczyciela nie moze przekroczyc 40.500.000 zi.

Zabezpieczeniem Obligacji bedzie Hipoteka na Nieruchomosci, ktdra zostanie ustanowiona z najwyzszym

pierwszenstwie zaspokojenia na rzecz Administratora Hipoteki (,Hipoteka"), przy czym:

11.3.1. Hipoteka zostanie ustanowiona do kwoty odpowiadajacej 150 (sto piecdziesiat) % wartosci
nominalnej wstepnie alokowanych Obligacii;

11.3.2. Oswiadczenie w formie aktu notarialnego o ustanowieniu Hipoteki na MNieruchormosci zostanie
ztozone przed Dniem Emisjl.;

11.3.3. Wraz z oswiadczeniem o ustanowieniu Hipoteki, dtuznik hipoteczny ztozy w formie aktu

notarialnego oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 Kodeksu Postepowania
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Cywilnego do kwoty rdwne] sumie Hipoteki (z zastrzefeniem ewentualne] pozniejszej
odpowiednie] modyfikacji w przypadku zwiekszenia sumy hipoteki zgodnie z pkt 11.3.1), w celu
zaspokojenia wierzytelnosci, ktdre beds wynikal z Obligacji, w szczegdlnosci zobowigzania
do zaptaty odsetek od Obligacji i naleznosci z tytutu wykupu Obligacji oraz wszelkich kosztéw
i wydatkdw poniesionych przez Obligatariuszy w zwigzku z dochodzeniem wykonania przez
Emitenta zobowigzan pienieznych z Obligacji, tacznie z odsetkami ustawowymi za opdZnienie
w wykonaniu zobowigzan wynikajgcych z Obligacji przez Emitenta, przy czym Administrator
Hipoteki bedzie uprawniony do wystapienia z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci
takiemu aktowi notarialnemu w terminie do 31 grudnia 2027 r. Kazdorazowa zmiana dtuinika
hipotecznego wymaga ztozenia oSwiadczenia o poddaniu sie rygorowi egzekucji, o ktd rym mowa
w zdaniu powyiej z nabyte] przez niego Nieruchomosici w terminie nie diuzszym niz 3 (trzy) Dni
Robocze od dnia w ktdrym nastgpito nabycie dane] Nieruchomosci przez nowego diuznika
hipotecznego (na zasadach analogicznych jak okreslone powyzej);

11.3.4. Hipoteka na Nieruchomosci zostanie wpisana do ksiegi wieczyste] prowadzonej
dla Nieruchomosci z najwyiszym pierwszenstwie zaspokojenia w terminie do dnia 30 czerwca
2024 r. Termin ten uznaje sie za termin ustanowienia zabezpieczenia w rozumieniu art. 74 ust. 3
Ustawy o Obligacjach;

11.3.5. Wycena Nieruchomosici zostata sporzadzona przez rzeczoznawce majatkowego, kitdry zostat
wybrany przez Emitenta, poniewaz posiada wymagane doswiadczenie | kwalifikacje
zapewniajgce rzetelnosé wyceny oraz zachowuje bezstronnosé iniezaleinoi€ przy jej
sporzgdzaniu oraz spetnia wymogi okreslone wart. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Wyciag
z operatu szacunkowego stanowi Zatacznik nr 1 do Warunkdw Emisji. Na zadanie osoby
zainteresowanej Emitent udostepni kompletng wycense;

11.3.6. Zaspokojenie z przedmiotu Hipoteki bedzie nastepowaé w drodze sadowego postepowania
egzekucyjnego.

11.4. Zsbezpieczeniem zobowigzan z Obligacji bedzie cesja — przeniesienie praw z jakichkolwiek polis
ubezpieczeniowych zabezpieczajgcych budynki zlokalizowane na Nieruchomosci na Administratora
Zabezpleczen (,Cesja”), przy czym:

11.4.1. przed Dniem Emisji wtasciciel Nieruchomosci zawrze z Administratorem Zabezpieczer umowe
przelewu wierzyteinosci z aktualnej polisy ubezpieczeniowej. W razie wygasniecia ww. umowy
ubezpieczenia i zawarcia nowych, Emitent jest zobowigzany zapewnic przelew wierzytelnosci z
takiej nowe] umowy na rzecz Administratora Zzbezpieczen — w terminie 10 Dni Roboczych od
dnia zawarcia danej umowy ubezpieczenis;

11.4.2. zapewniona zostanie ciggfos¢ ubezpieczenia budynkéw na warunkach analogicznych (nie
garszych) do dnia wykupu wszystkich Obligaci lub do dnia ich zwolnienia z obciazenia Hipotekg
zgodnie z Warunkami Emisji; Cesja z Polis obejmowac bedzie prawa do catoscl odszkodowan
wynikajgcych z zawartych umdw ubezpieczenia, do kwoty nie nizszej niz wartos< Nieruchomosci
wynikajaca z operatu szacunkowego;

11.4.3. Zaspokojenie z Cesji nastapi poprzez sptate cedowanych wierzytelnosci na rzecz Administratora
Zabezpieczen; w przypadku uregulowania wszystkich zobowigzan z Obligacji nastgpi zwrotny
przelew wierzytelnosci;

11.5. Zabezpieczeniem zobowigzari z Obligacji bedzie poreczenie udzielone (,Poreczenie”), przy czym:
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11.6.

11.7.

12.

12.1.

12.2.

13.1.

13.2.

11.5.1. Poreczenie zostanie udzielone poprzez zawarcie przed Dniem Emisji umowy poreczenia przez
Poreczyciela z Administratorem Zabezpieczen, kidry bedzie wykonywat prawa i obowizzki
wierzyciela z tytutu Poreczen;

11.5.2. Poreczenie zostanie udzielone do kwoty odpowiadajgcej 150 (sto piecdziesigt) % wartosci
nominalnej wstepnie alokowanych Obligacii;

11.5.3. Poreczenie zostanie udzielone na okres do dnia 31 grudnia 2027 r.

11.5.4, OSwiadczenie Poreczyciela o poddaniu sie egzekucji z catego majatku Poreczyciela
co do zobowigzan zabezpieczonych Poreczeniem zostanie ztozone przez z Poreczyciela w formie
aktu notarialnego na podstawie art. 777 & 1 Kodeksu postepowania cywilnego, do kwoty rawnej
kwocie Poreczenia (z zastrzeZzeniem ewentualne] pdiniejsze] odpowiedniej modyfikacji
w przypadku zwiekszenia kwoty Poreczenia zgodnie z pkt 11.5.2), a Administrator Zabezpieczen
bedzie magt wystapic¢ o nadanie klauzuli wykonalnosci temu aktowi w terminie do 31 grudnia
2027 r.

11.5.5. Zaspokojenie z Poreczenia nastgpi z catego majgtku Poreczyciela, ktdry w przypadku opdinienia
sie w spefnieniu Swiadczen pienigznych wynikajgcych z Warunkéw Emisji przez Emitenta,
odpowiadac bedzie za dtug Emitenta jak diuznik solidarny.

Pomiedzy Emitentemn iAdministratorem Zabezpieczen zostata zawarta umowa administrowania

zabezpieczeniami obligacji, na podstawie ktére] Administrator Zabezpieczen bedzie petnit dla Hipoteki

funkcje administratora hipoteki stosownie do art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz administratora

Poreczenia i Cesji stosownie do art. 29 Ustawy o Obligacjach, przy czym:

Administrator Zabezpieczeri bedzie wykonywat prawa | obowigzki wierzyciela hipotecznego oraz

wierzyciela z tytutu Poreczenia i Cesji we whasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy;

W przypadku rozwigzania umowy, o ktdre] mowa w pkt. 11.6 powyze], Emitent bedzie zobowigzany do

niezwiocznego powotania nowego Administratora Zabezpieczen lub naprawnienia szkody w przypadku

naruszenia powyzIsiego.

SWIADCZENIA EMITENTA

Emitent, na warunkach szczegétowo okreslonych w Warunkach Emisji, zobowigzuje sie do spetnienia

nastepujgcych Swiadczen:

12.1.1.wykupu Obligacji zgodnie z pkt. 13 Warunkdw Emisji oraz

12.1.2.zaptaty premii w przypadkach przewidzianych w pkt. 15.1.4 Warunkow Emisji

12.1.3.zaptaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z pkt. 16 Warunkdw Emisji.

Emitent bedzie dokonywat Swiadczen, o ktdrych mowa powyze], na rzecz kazdego Obligatariusza, zgodnie

z Regulacjami KDPW.

WYKUP OBLIGACH

Wykup Obligacji nastapi w dniu 12 lipca 2025 r. (,Dzien Wykupu"), z zastrzezeniem pkt. 13.2 Warunkow

Emisiji.

Wykup Obligacji moze nastapic w dniu ustalonym zgednie z pkt 14 - 15 Warunkow Emisji, w ktérym

Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu (,Dzien Weczesniejszego Wykupu”):

13.2.1.na zgdanie Obligatariusza lub

13.2.2.na zgdanie Emitenta.

Dokument Informacyjny Okam Incity sp. z 0.0. S.K.A. Strona 236 z 292



O LAAA MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

13.3. leteli Dzieri Wykupu lub Dzieri Weczeiniejszego Wykupu przypadnie na dzier niebedacy Dniem Roboczym,
wykup Obligacji nastapi w pierwszym Dniu Roboczym nastepujgcym odpowiednio po Dniu Wykupu lub
Dniu Wezesnigjszego Wykupu.

13.4. Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Weczesniejszegoe Wykupu) nastapi poprzez zaptate przez
Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazda Obligacje Maleinosci Gtownej, powiekszonej o Odsetki
wyliczone zgodnie z pkt 16 Warunkdw Emisji oraz o premie zdefiniowang w pkt. 15.1.4., w przypadku
wczesniejszego wykupu na zadanie Emitenta.

13.5. Niezaleznie od postanowien powyzszych:
13.5.1.w razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi z dniem

otwarcia likwidacji;
13.5.2.w przypadku potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy
prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi, jeieli podmiot, kidry wstapit w
obowigzki Emitenta z tytufu Obligacji, zgodnie z Ustaws o Obligacjach nie posiada uprawnieri do
ich emitowania.
13.5.3. Emitent nie ustanowi zabezpieczen w terminach wynikajgcych z Warunkow Emisji, Obligacje
podlegaja na zadanie Obligatariusza natychmiastowemu wykupowi.
13.6. Z chwilg wykupu Obligacje ulegaja umorzeniu.
14.  WCZESMIEISZY WYKUP NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA
14.1. Kaidy Obligatariusz meie przed Dniem Wykupu zadac wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji
tylko w przypadkach i na zasadach okreslonych ponizej.
14,2, Zgdanie wczesniejszego wykupu Obligacji powinno zosta¢ doreczone przez Obligatariusza na adres
Emitenta | podmiotu prowadzacego Rachunek Papierdw Wartosciowych Obligatariusza, na ktérym beds
zapisane Obligacje.
14.3. Emitent ma prawo Iada¢ przedstawienia Swiadectwa depozytowego Jub innego dokumentu
potwierdzajgcego fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza z3dajacego dokonania wczesniejszego
wykupu.
14.4. W przypadku, gdy:
14.4.1.Emitent bedzie w zwioce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan wynikajacych
z Obligacji, Obligacje podlegaja, na 2adanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi;

14.4.2 Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opoinieniu w wykonaniu, w catosci lub czesci,
zobowigzari wynikajacych z Obligacji, nie krotszym niz 3 dni Obligatariusz moze fgdac wykupu
Obligacji.

14.5. W przypadku, gdy wystapi ktérekolwiek ze zdarzen wskazanych ponize] (Podstawy Wczesniejszego
Wykupu), kazdy Obligatariusz moie zgdac wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji, w terminie
od dnia, w ktérym Emitent powinien zawiadomic o wystgpieniu takiegoe zdarzenia zgednie z pkt 18.2
Warunkdw Emisji do uptywu 30 dni od dnia, w ktérym Emitent zawiadomit Obligatariuszy o wystapieniu
Podstawy Woczesniejszego Wykupu. Obligacje wskazane w Zgdaniu danego Obligatariusza | temu
Obligatariuszowi przysfugujgce Emitent zobowigzuje sie wykupic w terminie 30 dni od dnia zfoienia
Z3dania, chyba Ze przed ztozeniem przez Obligatariusza zadania wczeiniejszego wykupu stan faktyczny
stanowigcy zaistniatz Podstawe Wezesniejszego Wykupu przestanie trwac, a wszelkie jego skutki prawne
zostang usunigte, o czym Emitent zawiadomi obligatariuszy w sposob przewidziany w Warunkach Emisji:

14.5.1.Regulowanie zobowizzan przez Emitenta i Poreczyciela
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(i) Emitent lub Poreczyciel nie dokonali ptatnosci z tytutu prawomocnych orzeczed lub
ostatecznych decyzji administracyjnych nakazujgcych zaptate w facznej kwocie
przekraczajgcej 10% Kapitafu Wiasnegoe Emitenta lub Poreczyciels, lub

{if) Emitent lub Poreczyciel ogtosili, e stali sie niezdolni do spiaty swoich diugéw w terminach
ich wymagalnosci, lub

{iii) Emitent lub Poreczyciel zaprzestali wykonywania swoich wymagalnych zobowizzan |ub
ogtosili taki zamiar, przy czym przez trwafe zaprzestanie wykonywania zobowigzan, rozumie
sie zaprzestanie wykonywania zobowigzan przez co najmniej 60 (szescdziesiat) dni.

14.5.2.Zgody, licencje, zezwolenia

Zostang wycofane lub przestang obowigzywad jakiekolwiek zgedy lub zezwoleniz |lub licencje

umozliwiajgce Emitentowi lub Poreczycielowi wykonywanie podstawowe]j dziatalnosci na terenie

Rzeczpospolitej Polskie].

14.5.3. Wyptata dywidendy i inne wyptaty na rzecz akcjonariuszy

Przed dniem spetnienia wszystkich Swiadczen z Obligacji Poreczyciel dokona wyptat z tytufu
uczestnictwa w spofce Poreczyciela na rzece kitdregokolwiek z udziatowcd w (w tym w szczegdlnosci
z tytutu obnizenia kapitatu zaktadowego, umorzenia udziatow lub nabycia udziatow, wyptaty zysku
{dywidendy) [ub zaliczki na poczet zysku {dywidendy) o wartosci przekraczajgeej jednostkowo lub
facznie w danym roku kalendarzowym (w okresie kolejnych 12 miesiecy kalendarzowych) 30%
zysku netto Grupy Poreczyciela, wykazanego w ostatnim rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy Poreczyciela.

14.5.4.Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci

Poreczyciel zmieni rodza] prowadzone] podstawowe] driatalnoici gospodarczej, tj. dziatalnosci
Poreczyciela lub spatek Grupy Poreczyciela, polegajgcej na:

= dziatalnosci deweloperskiej,

s  prowadzeniu robdt budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw,

= kupnieisprzedaiy nieruchomosci na wiasny rachunek,

= wynajmie i zarzadzaniu nieruchomesciami —wfasnymi lub na zlecenie,

= dziatalnoici zwigzanej z obstuga rynku nieruchomesci wykonywanegj na zlecenie,

* dziatalnosci w zakresie architektury oraz,
w przypadku Poreczyciela i innych spotek z Grupy Poreczyciela posiadajacych udziaty w Podmiotach
Zaleznych:

* drziatalnosci firm centralnych i holdingdw, z wytgczeniem holdingdw finansowych na

terenie Rzeczpospolite] Polskie].

Za zmiane rodzaju prowadzone] podstawowe] dziatalnosci gospodarczej w istotne] czesci rozumie
sie sytuacje, w ktorej przychody Grupy Poreczyciela z podstawowe] dziatalnoici gospodarczej,
wyniosg mniej niz 75% catkowitych przychoddw Grupy Poreczyciela, na podstawie ostatniego
rocznego oraz pétrocznego skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego.

14.5.5.Finansowanie podmiotdw spoza Grupy Poreczyciels

taczne aktualne salde udzielonych po Dniu Emisji {i niesptaconych) pozyczek (lub transakeji o
tozsamych skutkach ekonomicznych) przez podmioty z Grupy Poreczyciela do podmiotow spoza
Grupy Poreczyciela wyniesie wiece] niz 25.000.000,00 (dwadziescia piec milionow) ztotych z

zastrzezeniem ponizszych postanowier.
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Do transakcji finansowania, o ktdrych mowa powyiej nie wlicza sie {nie stanowig przypadku
naruszenia):

(i) poiyczki udzielone spotkom, w kidrych Poreczyciel bedzie posiadat bezposrednio lub
posrednio co najmniej 20% udziafow celem finansowania Projektu FSO;

{ii} pozyczek udzielonych mniejszosciowym udziatowcom spdtek celowych nalezzcych do
Grupy Poreczyciela przez te spdtki, , o tacznym docelowym saldzie tych poiyczek do
60.000.000 PLN (saldo ww. poizyczek na date sporzgdzenia Warunkow Emisji wynosi
29.875.000 PLN).

14.5.6.Poreczenie i gwarancje

Poreczyciel lub podmiot z Grupy Poreczyciela udzieli gwarancji lub poreczenia na zabezpieczenia
zobowiazan podmiotu niewchodzacego w sktad Grupy Poreczyciela.

Powyisze nie dotyczy poreczen | gwarancji udzielonych na zabezpieczenie zobowigzan spotek, w
ktdrych Poreczyciel bedzie posiadat bezposrednio lub posrednio co najmniej 20% udziafow,
zwigzanych z umowami zawartymi przez te spotki po Dniu Emisji celem finansowania Projektu FS0.

14.5.7.0bcigzanie majatku

Poreczyciel lub podmiot z Grupy Poreczyciela ustanowi jakiekolwiek zabezpieczenie na sweoim
majatku na zabezpieczenie zobowigzarn podmiotu trzeciego, tj. spoza Grupy Poreczyciela, w
szczegdlnoicl hipoteke, zastaw, zastaw rejestrowy, dokona przewtaszczenia na zabezpieczenie,
cesji, udzieli poreczenia lub gwarancji, przejmie zobowiazania, zwolni z diugu inny podmiot [ub
przystapi do dfugu, zwyfgczeniem transakcji w ramach podstawowej dziatalnosci Grupy
Poreczyciela w zakresie budownictwa mieszkaniowego realizowanego na terenie Rzeczpospolitej
Polskie].

Powyzsze nie dotyczy obcigien majatku ustanowionych na zabezpieczenie zobowigzan spotek , w
ktérych Poreczyciel bedzie posiadat bezposrednio lub posrednio co najmniej 20% udziatéw,
zwigzanych z umowami zawartymi przez te spdtki po Dniu Emisji celem finansowania Projektu FSO.

14.5.8. Wskainik Zadtuzenia do Kapitatu Wiasnega

Wshkainik Zadiuzenia do Kapitatu Wiasnego bedzie wyzszy niz 0,8.

14.5.9.Niewyptacalnosc Emitenta lub Poreczyciela

(i) Emitent lub Poreczyciel stanie sie niewyptacalny w rozumieniu przepisow Prawa
upadtosciowego lub Prawa restrukturyzacyjnego;

(ii) Emitent lub Poreczyciel uzna na pismie swojg niewypiacalnosc lub z powodu niemoinosci
terminowego wykonania swoich zobowigzar bedzie prowadzit negocjacje z ogotem
swoich wierzycieli.

(iii) z powodu zagrozenia niewyptacalnoscig Emitent lub Poreczyciel rozpocznie negocjacje z
ogdtem swoich wierzycieli lub pewna kategoria swoich wierzycieli z zamiarem zmiany
zasad splaty swojego zadfuzenia; lub

{iv) Emitent lub Poreczyciel zawrze z nadzorcyg uktadu umowe o sprawowanie nadzoru nad
przebiegiem postepowania o zatwierdzenie uktadu; lub

(v} Emitent lub Poreczyciel rozpocznie samodzielne zbieranie glosdw dotyczgce propozycji
uktadowej, np. dostarczy ktéremukolwiek ze swoich wierzycieli karte do glosowania;

14.5.10. Postepowanie upadiosciowe lub restrukturyzacyine
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{i} Zostanie zwotane posiedzenie jakiegokolwiek organu Emitenta lub Poreczyciela w celu
podjecia uchwaty:

{a) w przedmiocie ztozenia wniosku o ogfoszenie upadtosci Emitenta lub Poreczycieia; lub

(b) w przedmiocie ztoZenia wniosku o wszczecie postepowania restrukiuryzacyjnego
Emitenta lub Poreczyciela w rozumieniu art. 2 Prawa Restrukturyzacyjnego; lub

(c) w przedmiocie podjecia jakichkolwiek czynnosci majgcych na celu inicjacje
postepowania o zatwierdzenie uvktadu w rozumieniu art. 2 pkt 1 Prawa
Restrukturyzacyjnego w stosunku do Emitenta |lub Poreczyciela, w szczegdlnosici
w przedmiocie przygotowania propozycji uktadowych, zawarcia umowy z nadzorcy
uktadu, o ktére] mowa w art. 210 Prawa Restrukturyzacyjnego lub w przedmiocie
ustalenia dnia ukfadowego w rozumieniu art. 211 Prawa Restrukturyzacyjnego; lub

(d}) odbedzie =ie bez zwotfania posiedzenie jakiegokolwiek organu Emitenta lub
Poreczyciela obejmujgce swym porzadkiem lub przebiegiem podjecie uchwaty w ww.
sprawach.

(i) Zostanie podjeta przez organ Emitenta lub Poreczyciela jakakolwiek z uchwat, o ktorych
mowa powyzej;

(iif) Emitent lub Poreczyciel podejmie jakiekolwiek czynnosci majgce na celu inicjacje
postepowania o zatwierdzenie ukfadu w rozumieniu art. 2 pkt 1 Prawa
Restrukturyzacyjnego (za wyjatkiem ztozenia wniosku o zatwierdzenie ukfadu), w
szczegolnosci zawrze umowe z nadzorcg uktadu, o ktorej mowa w art. 210 Prawa
Restrukturyzacyjnego lub wustali dzied uktadowy w rozumieniu art. 211 Prawa
Restrukturyzacyjnego lub przedtozy wierzycielom propozycje uktadowe, w tym przediozy
wierzycielom karty do gfosowaniz o kiérych mowa w art. 212 § 213 Prawa
Restrukturyzacyjnego; lub

(iv] Zostanie wyznaczony tymczasowy nadzorca sadowy lub  zarzadea przymusowy
przedsiebiorstwa Emitenta lub Poreczyciela.

14.5.11. Postepowania egzekucyjne

Przeciwko Emitentowi lub Poreczycielowi lub ktoremukolwiek podmiotowi z Grupy
Poreczyciela zostanie wszczete postepowania egzekucyjne lub nastgpi zajecie majatku, ktorych
taczna wartosc jednostkowo lub tacznie (w okresie kolejnych 12 miesiecy) przekroczy 10%
Kapitatu Witasnego Poreczyciela (liczona sumarycznie w stosunku do egzekucji izajec
Poreczyciela i wszystkich innych podmiotdw z Grupy Pereczyciela).
14.5.12. Transakeja razaco niekorzystna

Poreczyciel lub inny podmiot z Grupy Poreczyciela dokona transakcji lub serii transakcji na rzecz
innego podmiotu, nie nalezgcego do Grupy Poreczyciela, kidrej/ktérych przedmiotem bedsg
aktywa o wartosci rynkowej jednostkowo lub fgcznie przekraczajgcej 5.000.000,00 (piec
milionow) ztotych na warunkach razgco niekorzystnych w stosunku do powszechnie
obowigzujgcych w obrocie gospodarczym, przy czym za razgco niekorzystne uwazane bedzie
rozporzadzenie po wartosci o 30% nizszej od wartosci rynkowej.

14.5.13. Rozwigzanie Emitenta lub Poreczyciela

Wydane zostanie przez sgd postanowienie o rozwigzaniu Emitenta lub Poreczyciela lub podjeta

zostanie uchwata Walnego Zgromadzenia o rozwigzaniu Emitenta lub Poreczyciela lub podjeta
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zostanie uchwata o przeniesieniu siedziby Emitenta lub Poreczyciela poza terytorium kraju, w
ktdrym Emitent lub Poreczyciel majg siedzibe w Dniu Emisji lub wystapi jedna z przyczyn
dotyczacych rozwigzania Emitenta lub Poreczyciela wskazana w Kodeksie Spdtek Handlowych.

14.5.14. Rwynek ASO Catalyst

Po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASC Catalyst, Obligacje zostang wycofane z obrotu na
tym rynku na zadanie Emitenta badz na podstawie decyzji GPW.

14.5.15. Obowigzki informacyjne
Emitent nie wykona lub nienalezycie wykona swoje zobowiazanie de przekazania informacji
zgodnie z pkt 18 Warunkdw Emisji i takie naruszenie nie zostato usuniete w ciggu 5 Dni
Roboczych od dnia wystapienia danego zdarzenia.

14.5.16. Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:

[i) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia zloZzenia stosownego igdania nie zwofat
Zgromadzenia Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy
przypadajgcym nie péiniej niz 28 (dwadziescia osiem) dni po dniu zwotania Zgromadzenia
Obligatariuszy pomimo prawidtowo ztozonego zadania lub uniemozliwit w inny sposdb
zwotanie lub odbycie Zgromadzenia Obligatariuszy z zachowaniem powyzszych termindw;
lub

{ii) w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakonczenia Zgromadzenia Obligatariuszy
nie opublikowat na Stronie Internetowe] Emitenta protokotu z przebiegu obrad
Zgromadzenia Obligatariuszy.

14.5.17. Hipoteka; wygasniecie umowy z Administratorem Zabezpieczenia

{i) Hipoteka zostanie wykreslona z ktorejkolwiek ksiegi wieczystej lub utraci najwyisze
pierwszenstwo;

(i) Oswiadczenia, o ktérych mowa w pkt. 11.3.3 nie zostanag ztozone w terminach
wskazanych w niniejszych warunkach emisji Obligacji;

{iii) Poreczenie wygasnie |ub zostanie prawomocnie stwierdzona jego niewsinosc lub
bezskutecznosc;

(iv)] Umowa przelewu wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia o ktérych mowa w pkt 11.4 nie
zostanie ztozone w terminach tam wskazanych;

{w) Umowa przelewu wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia, o ktdrym mowa w 11.4 Emisji
okaig sie niewaine lub bezskuteczne oraz w ciggu 30 dni od dnia wystgpienia tego
naruszenia nie zostanie ono usuniete;

(vi) W terminie 30 dniod dnia, w ktérym umowa z Administratorem Hipoteki z jakichkolwiek
przyczyn przestanie obowigzywac i nie zostanie ustanowiony nowy administrator
hipotek.

15. WCZESMIEISZY WYKUP NA ZADAMIE EMITENTA

15.1. Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji (wykup
catosciowy lub czesciowy skutkujgcy umorzeniem wykupowanych Obligacji) lub okreilonej przez siebie
czesci wartosci nominalne] wszystkich Obligacji (wykup czesciowy skutkujacy obnizeniem wartosci
Naleznosci Gidwne], nieprowadzacy do umorzenia wykupowanych Obligacji), w kazdym z Dni Roboczych,

poczgwszy od Dnia Pfatnoici Odsetek za | Okres Odsetkowy, na nastepujacych zasadach:
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15.1.1.Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu, wskazujgc w
takim zawiadomieniu Dzien Roboczy, w ktdrym Emitent dokona wezesniejszego wykupu Obligacii,
tj. Dziert Wczesniejszego Wykupu oraz tryb wezesniejszego wykupu Obligacji, 1. czy wezesniejszy
wykup nastapi w drodze wykupu okreslonej przez Emitenta liczby Obligacji czy w drodze wykupu
okreslonej przez Emitenta czesci wartosci nominalne] wszystkich Obligacji;

15.1.2.Dzien Wczesniejszego Wykupu moie byc wyznaczony na dzien, ktéry przypada nie wezesnie] niz
po uphtywie 12 ({dwunastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z
prawa wczeiniejszego wykupu;

15.1.3.Wczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.

15.1.4.7 tytuiu wykonania wezesniejszego wykupu Emitent, poza Naleznoscig Gtowng (lub jej czescig) oraz
naleznymi Odsetkami, wyplaci na rzecz Obligatariuszy premie liczong od wartoici nominalngj
Obligacji, bedacych przedmiotem danego przedierminowego wykupu {3 w przypadku
wczedniejszego wykupu w drodze wykupu czeici wartodcl nominalne] wszystkich — aod wartosci
wykupowanej czesci Naleznosci Glownej), zgodnie z ponizszym wyszczegdInieniem:

- w Dniu Ptatnosci Odsetek za | Okres Odsetkowy oraz w I, 111 1 1V Okresie Odsetkowym —0,5%,
-w W, VE VI W Okresie Odsetkowym -brak premii.

16. ODSETKI OD OBLIGACH (OPROCENTOWANIE)

16.1. Ptatnosc Odsetek

16.1.1.0bligacje s3 oprocentowane poczawszy od Dnia Emisji (z wytaczeniem tego dnia).

16.1.2.0dsetki beds ptatne z dotu, w Dniu Ptatnosci Odsetek.

16.1.3.Jezeli Dzier: Ptatnosci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent zobowigzuje sig do
zaptaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym po tym Dniu Pfatnosci Odsetek.

16.2. Naliczanie odsetek

16.2.1.0dsetki beda naliczane od wartosci nominalne] Obligacji za dany Okres Odsetkowy (zdefiniowany
ponizej).

16.2.2.0dsetki od Obligacji naliczane beda w okresie od Dnia Emisji (z wytaczeniem tego dnia) do:

(i) Dnia Wykupu (tgcznie z tym dniem), albo
{if) Dnia Wczesniejszego Wykupu (tacznie z tym dniem).

16.2.3.Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wylgczeniem tego dnia) i konczy w
ostatnim dniu danego Okresu Cdsetkowego (facznie z tym dniem). Kaidy kolejny Okres Odsetkowy
rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wytgczeniem tego
dnia) | koriczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem).

16.2.4,Ustala sie nastepujgce okresy odsetkowe [, Okresy Odsetkowe”), ktore rozpoczynajg sie i koriczg

sie w nastepujacych dniach terminach wskazanych w ponizszej tabeli:
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Numer Pierwszy dzieni danego Okresu | Ostatni dziennn danego Okresu

Okresu Odsetkowego Odsetkowego

Odsetkowego
5 18 Dzier Emiisji 12 pazdzierniks 2023
é. 12 pazdzmrnlka 2023 12 s_tyczhia 2[}24
3 12 stycznia 2024 12 kwietnia 2024
4. ' 12 kwietnia 2024 12 lipca 2024
55 | 12 fipca 2024 ' 12 pazdziernika 2024
6. 12 paidziernika 2024 | 12 stycznia 2025

' o 12 stycznia 2025 ' 12 kwietnia 2025

8. 12 kwietnia 2025 | 12 lipca 2025

16.2.5.Po Dniu Wykupu Obligacje nie s3 oprocentowane, chyba, ze Emitent opdinia sie ze spetnieniem
swiadczen z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje beda oprocentowane wg stopy
odsetek ustawowych ficzonych za okres od Dnia Wykupu dodnia poprzedzajacego dzier
wykenania ptatnosci swiadczer pienieznych z Obligacji wigcznie.
16.3. Whysokosic Odsetek
Odsetki od Obligacji bedzie sie obliczac wedtug nastepujgcego wzoru:
O =N x Opr x {LD/365)
gdzie:
0O - oznacza wysokosc Odsetek z jedne] Obligacji za dany Okres Odsetkowy,
Opr - oznacza Stope Procentows,
N -oznacza wartoid nominalng jednej Obligacji,
LD - oznacza rzeczywista liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku wezesniejszego
wykupu Okres Odsetkowy konczy sie z Dniem Wezesniejszego Wykupul),
po zaokragleniu wyniku tego obliczenia de jednego grosza (przy czym 3/10 | wieksze ciesci grosza beds
zaokraglone w gare).
16.4. Ustalanie Stopy Procentowej
16.4.1.5tope Bazows stanowl wskaznik WIBOR 3M, tj. ustalona z dokfadnoscia do 0,01 punktu
procentowego wysokosc oprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym dla okresu
3-miesiecznego WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) i podana przez GPW Benchmark 5.A. na
stronie www.gpwbenchmark.pl lub innej stronie, ktdra jg zastapi.
16.4.2.5tope Bazowa ustala sie na cztery Dni Robocze przed plerwszym dniem Okresu Odsetkowego,
w ktdrym ma obowiazywad dana Stopa Bazowa |, Dzien Ustalenia Stopy Bazowej").
16.4.3.W przypadku, gdy Stopa Bazowa nie moie by¢ ustalona zgodnie z powyiszymi postanowieniami (w
tym, w szezegdlnoscl, w zwigzku Ogtoszeniem Kornca Publikacyi) lub gdy nastapi Brak Zezwolenia
WIBOR lub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci WIBOR przestanie byd
reprezentatywny, Stopa Bazowa zostanie ustalona jako Wskainik Alternatywny skorygowany o
Korekte (jesli bedzie miata zastosowanie), w sposdb opisany ponizej.
16.4.4.)esli brak dostepnosci WIBOR bedzie zwigzany z Ogtoszeniem Korica Publikac]i lub gdy nastapi Brak
Zezwolenja WIBOR |ub gdy zgodnie z Ogfoszeniem Braku Reprezentatywnosci WIBOR przestanie

by reprezentatywny, Wskaznik Alternatywny trwale zastepuje WIBOR. W innym przypadku
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WIBOR jest ponownie stosowany dla ustalenia Stopy Bazowej od Dnia Ustaleniz Stopy Bazowe], w
ktdrym WIBOR bedzie ponownie dostepny.
16.4.5.Emitent ustala Wskaznik Alternatywny zgodnie z jedng z nastepujacych metod T w ponizszej
kolejnosci:
(i) Wskainikiem Alternatywnym jest WIRON;
(i) Wskainikiem Alternatywnym jest wskainik, kiory rekomendowatas do stosowania zamiast
WIBOR lub zamiast WIRON Komisja Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski ;
(iii) Wskainikiem Alternatywnym jest stopa referencyjna stosowana przez Narodowy Bank Polski.
16.4.6.Kolejna metoda jest stosowana, gdy poprzednia metoda nie bedzie mogia zostac efektywnie
zastosowana do Dnia Ustalenia Stopy Bazowe] wiacznie z tym dniem (w przypadku gdy okredlony
Podmiot Wyznaczajacy nie wskaze Wskainika Alternatywnego).
16.4.7.Po ustaleniu Wskainika Alternatywnego Korekia zostaje ustalona zgodnie z nastepujgcymi
zasadami:

(i} Korekta ma charakter wartosci lub dzistania, kiore koryguje wartosc Wskainika
Alternatywnego. Wartos€ Korekty moie by¢ wartoicia deodatnia, ujemna, zerowa, jak rowniez
byé okreslona wzorem lub metods obliczenia (np. poprzez sktadanie czy kapitalizowanie
dziennych stawek procentowych przez ckres, dla kiorego obliczane sg odsetki) oraz moie
obejmowac inne dostosowania zwigzane z zastgpieniem WIBOR;

(i) jeieli w danej metodzie ustalenia Wskainika Alternatywnegao:

a. Podmiot Wyznaczajgey wskazat Korekte — stosuje sie taka Korekte,
b. Podmiot Wyznaczajgcy wskazat aby nie stosowac Korekty — nie stosuje sie Korekty;
(iii) jezeli w dane] metodzie ustalenia Wskainika Alternatywnego Podmiot Wyznaczajacy nie
odnidst sie do Korekty
8. Korekta jest dodawana do wartosci Wskainika Alternatywnego;
b. Korekta Jest rowna historycznej medianie réznic pomiedzy WIBOR oraz Wskaznikiem
Alternatywnym;
c.  mediana réznic jest ustalana:
1. za okres 24 miesiecy przed dniem, w ktérym WIBOR przestat byc publikowany
(gdy nastgpito Ogtoszenie Korica Publikacji) albo pierwszym dniem, w ktérym
Wskainik Alternatywny jest stosowany (gdy WIBOR nie zostat opublikowany,
ale nie nastapito Ogtoszenie Korica Publikacji) albe dniem, w ktorym wystapit
Brak Zezwolenia WIBOR albo dniem, w ktérym zgodnie z Ogtoszeniem Braku
Reprezentatywnosci WIBOR przestat byc reprezentatywny;
2. biorgc pod uwage, kaidy dzien z badanego okresu, w ktdrym byt publikowany
zaréwno WIBOR, jak i Wskainik Alternatywny.
16.4.8.Wskainik Alternatywny oraz Korekfa s3 wyznaczane przez Emitenta lub Agenta Kalkulacyjnego.
Emitent opublikuje w sposdb okreslony w punkcie 21 Warunkdw Emisji informacje o Wskainiku
Alternatywnym oraz (po jej sporzadzeniu) metode cbliczania Korekty lub informacje, ze Korekia
nie jest wymagana.
16.4.9.Jesli Wskainik Alternatywny jest publikowany z dotu, przez co nie jest on dostepny dla Okresu

Odsetkowego w Dniu Ustalenia Stopy Bazowej, Dzieri Ustalenia Stopy Bazowe] ulega
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17.
17.1.
17.2.

17.3.

17.4,

17.5.

18.
18.1.

18.2.

19,
19.1.

20.

20.1.

21.
21.1.

odpowiedniemu przesunieciu do czasu publikacji Wskainika Altermatywnego dla danego Okresu
Odsetkowego.
16.4.10. W przypadku gdy Wskainik Alternatywny zastapi WIBOR, postanowienia Warunkdéw Emisji
odnoszace sie do WIBOR stosuje sie odpowiednio do tego Wskaznika Alternatywnego.
16.4.11, Zmiana metody obliczania WIBOR lub Wskainika Alternatywnego ogfoszona przez jego
administratora, w tym zmiana uznana przez administratora za istotng zmiane, nie stanowi
podstawy do zmiany Warunkdw Emisji lub stosowania Korekty.
SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGACH
Swiadczenia pienieine z Obligacji spefniane beda w ztotych.
Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji beds dokonywane bez potrgceri z tytutu roszczer wzajemnych {chyba
7e takie potracenia byty wymagane zgodnie z prawem) oraz beds dokonywane z uwzglednieniem
przepiséw prawa obowigzujgcego w dniu dokenania ptatnosci.
Piatnosci z tytuiu Obligacji dokonywane bedg za posSrednictwem KDPW i wiaiciwego Podmioiu
Prowadzacego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu Prowadzacego
Rachunek, na rzecz os6b bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajgcym dany Dzien
Ptatnosci.
Swiadczenia z Obligacji nie beda wyplacane Obligatariuszowi w gotdwce. Platnosci beda uwazane za
nalezycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia srodkdw pienieznych na rachunek Obligatariusza.
Z zastrzezeniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegaja kapitalizacji z Naleznoscig Gidwna.
DODATKOWE OBOWIAZKI EMITENTA
Stosownie do zapisow art. 37 Ustawy o Obligacjach, Emitent udostepni Obligatariuszom na Stronie
Internetowej, a po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO, réwniez zgodnie z regulaminem Rynku ASO
Catalyst:
18.1.1. roczne Sprawozdania Finansowe w terminie 6 miesiecy od zakoriczenia roku obrotowego,
18.1.2. potfroczne Sprawozdania Finansowe w terminie 3 miesiecy od zakorniczeniz | pdfrocza roku
obrotowego,
wtym zawartg w Sprawozdaniach Finansowych Poreczyciela informacje o wysokosci Wskainika
Zadiuienia do Kapitatu Wtasnego oraz informacje niezbedne do ich obliczenia.
Emitent zobowigzuje sie powiadomic Obligatariuszy o wystgpieniu kazdego ze zdarzen opisanych w ust.
13.5, ust. 14.4, ust. 14.5 Warunkdw Emisji w przypadku, gdy zdarzenie takie trwac bedzie co najmnigj 3
dni, w trybie przewidzianym w pkt. 21 Warunkéw Emisji - niezwtocznie, ale nie pézniej niz w terminie 4
{czterech) Dni Roboczych od uzyskania przez Emitenta wiedzy o takim zdarzeniu.
PRZEDAWNIENIE
Roszczenia wynikajgce z Obligacji, w tym roszczenia o Swiadczenia okresowe, przedawniajg sie z uptywem
10 lat.
PRAWO WLASCIWE. JURYSDYKCIA
Obligacje sa wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegajg. Wszelkie zwigzane z
Cbligacjami spory poddane bedg rozstrzygnieciu sgdom wiasciwym dla Dzielnicy Srédmiescie must.
Warszawy.
ZAWIADOMIENIA
Sprawozdania Finansowe oraz wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy,

z zastrzezeniem pkt. 18 Warunkdaw Emisji, beds skfadane Obligatariuszom poprzez publikacje na Stronie
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21.2.

22.

22.1.
22.2.

22.3.

23,

23.1.

23.2.

23.3.

Internetowej Emitenta lub innej, ktdra jg zastapi, a po wprowadzeniu zgodnie z obowizzujacymi Emitenta
przepisami dotyczgcymi przekazywania raportdw biezacych i okresowych przez spétki, ktérych Obligacje
notowane sg na Rynku ASO Catalyst.

Wszelkie zawiadomienia kierowane przez Obligatariuszy do Emitenta beds wazne o ile zostang podpisane
w imieniu Obligatariusza oraz przekazane listem peoleconym lub kurierem za zwrotnym potwierdzeniem
odbioru lub bezposrednio za pokwitowaniem odbioru na adres siedziby Emitenta ujawniony w Krajowym
Rejestrze Sadowym..

ZGROMADZEMIE OBLIGATARIUSZY

Obligatariusze moga podejmowac decyzje w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy.

W wyniku uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy dopuszczalna jest zmiana wszystkich postanowien
Warunkdw Emisj.

Zasady zwofywania i odbywania Zgromadzenia Obligatariuszy okresla Ustawa o Obligacjach.
Zgromadzenie Obligatariuszy moze odbywac sie w migjscowosci siedziby Emitenta lub w Warszawie.
POSTANOWIENIA KONCOWE

W sprawach zwigzanych z Obligacjami, spatka pod firma Michael / Strim Dom Maklerski 5.A. z siedziba w
Warszawie dziatajgca jako Firma Inwestycyjna dziata wytgcznie jako petnomocnik Emitenta i nie ponosi
zadnej odpowiedzialnosc w stosunku do Obligatariuszy w zakresie platnoSci przez Emitenta Odsetek oraz
wykupu Obligacji, ani za 2adne inne obowigzki Emitenta wynikajgce z Obligacji.

W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunkdw Emisji dotyczace wyptaty Swiadczen pienieznych
okaig sie by sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszernstwo przed stosowaniem postanowiert Warunkdw
Emis]i w tym zakresie majg odpowiednie Regulacje KDPW.

Dokumenty, informacje | komunikaty publikowane przez Emitenta na stronie internetowej Emitenta w
wykonaniu przepisdw Ustawy o Obligacjach i postanowien Warunkdw Emisji, Emitent jest zobowigzany
przekazywac w postaci drukowane] do Firmy Inwestycyjnej— w terminie nie dfuzszym niz 5 Dni Roboczych

od dnia opublikowania ich na stronie internetowej Emitenta.

Warszawa, dnia 7 lipca 2023 r.

W imieniu Emitenta komplementariusz - OKAM INCITY sp .z 0.0. za, ktdrego dziataja:

Joanna tawniczak Marcin Michalec

Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzgdu

[Q <A1 %ﬂi%z':ﬁria & KK A1 Marcin Michaiec

NAfake lisiregy bocllen

Signed by / :
Pospisana.preez: g;%npﬁga%yc Iprzez:

Date / Data: Mcke ling bellen Date { Data:
3023-07.07 13:55 2023-07-07
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8.5. Oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji i ustanowieniu hipoteki
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NINIEJSZA UMOWA ADMINISTROWANIA ZABEZPIECZENIAMI (_.Umowa") zostata zawarta elektronicznie
przez i pomiedzy:

(1 spotka pod firma BSWW Trust spoétka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibag w Warszawie,
adres: ul. Chmielna 73, 00-801 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000505020, NIP: 5252584345,
REGON: 147161309, kapitat zaktadowy: 5.000,00 PLN (pie¢ tysiecy ztotych i 00/100) (dalej:
Administrator Zabezpieczei” lub ,BSWW Trust"), reprezentowana przez:

Stanistawa Bagiriskiego — Prezesa Zarzgdu

(1 spotkg pod firmg OKAM Incity spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia spotka komandytowo-
akcyjna z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Jagielloriska 88, 03-215 Warszawa, wpisana do rejestru
przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS: 0000486949, NIP: 5252415306,
REGON: 141220608, kapitat zaktadowy: 550.000,00 PLN (piecset piecdziesiat tysiecy ziotych
i00/100), wptacony w catosci (dalej: ,Emitent”), reprezentowang przez:

Marcina Michalca — Cztonka Zarzadu Komplementariusza,
Joanne tawniczak — Cztonka Zarzadu Komplementariusza

Administrator Zabezpieczenr oraz Emitent zwani sq w dalszej czesci Umowy jako ,Strony”, a kazda z nich
indywidualnie jako ,Strona”.

ZWAZYWSZY, ZE:

(A) Emitent planuje wyemitowa¢ do 27.000 (dwudziestu siedmiu tysiecy) zabezpieczonych obligacji
o wartosci nominalnej 1.000,00 PLN (tysiac ztotych i 00/100) kazda i tacznej wartosci nominalnej do
27.000.000,00 PLN (dwadziescia siedem milionéw ztotych i 00/100) (,Obligacje™);

(B) Obligacje majg byc zabezpieczone poprzez ustanowienie Zabezpieczen (jak zdefiniowano ponizej);

(C) Intencjg Stron jest petnienie przez BSWW Trust w stosunku do Zabezpieczeri funkcji administratora
hipoteki (w rozumieniu art. 31 ust 4 Ustawy o Obligacjach) w stosunku do Hipoteki (jak zdefiniowano
ponizej) oraz administratora zabezpieczen (w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach) w stosunku do
pozostatych Zabezpieczeri.

STRONY POSTANOWILY, CO NASTEPUJE:

1. DEFINICJE | INTERPRETACJA
1.1.  Definicje
W Umowie:
Cesja oznacza przeniesienie praw z jakichkolwiek polis ubezpieczeniowych

zabezpieczajacych budynek zlokalizowany na Nieruchomosci na
Administratora Zabezpieczen;

Doradca Prawny oznacza kancelarie prawna wskazang przez Emitenta i Firme
Inwestycyjna;
Dzien Roboczy ma znaczenie nadane w WEO;
Firma Inwestycyjna oznacza spotke pod firmg Michael / Strém Dom Maklerski Spétke
3/20
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Hipoteka

Instrukcja Szczegotowa

Instrukcje Egzekucyjne

Instrukcje Wigzace
Kodeks Cywilny
Kodeks Postepowania
Cywilnego

Nieruchomos¢

Akcyjng z siedzibg w Warszawie, Al. Jerozolimskie 100, 02-807
Warszawa, wpisana do Rejestru Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy
w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000712428, REGON: 142261319, NIP:
5252472215, kapitat zaktadowy: 1.296.470,57 PLN (milion dwiescie
dziewiecdziesiat szes¢ tysiecy czterysta siedemdziesigt ziotych
i 57/100), optacony w catosci;

oznacza hipoteke umowng, ktora ma by¢ ustanowiona na
Nieruchomosci do sumy pienieznej rownej Wysokosci Zabezpieczenia;

oznacza instrukcje Obligatariuszy Instruujacych Ilub instrukcje
Obligatariusza Instruujacego skierowane/skierowang do Administratora
Zabezpieczen kazdorazowo w odpowiedzi na dane Zawiadomienie
Obligatariuszy, sporzadzone zasadniczo wedtug wzoru zatgczonego do
danego Zawiadomienia Obligatariuszy (o ile taki wzor zostat zataczony
do danego Zawiadomienia Obligatariuszy), wskazujace/wskazujgca,
ktore z potencjalnych czynnosci zmierzajgcych do zaspokojenia
Wierzytelnosci z Zabezpieczeri opisanych przez Administratora
Zabezpieczen w Zawiadomieniu Obligatariuszy, powinny w ocenie
danego Obligatariusza Instruujacego  zosta¢ podjete, oraz
zawierajace/zawierajaca potwierdzenie gotowosci do zabezpieczenia
kosztéw podjecia takich czynnosci; _Instrukcja Szczegotowa®
oznacza ktérgkolwiek z nich;

oznacza instrukcje Obligatariuszy Instruujacych lub instrukcje
Obligatariusza Instruujacego skierowane/skierowana do Administratora
Zabezpieczen, sporzadzone wedfug wzoru stanowigcego Zatacznik
or 1 (Wzér Instrukeji Egzekucyjnej) do Warunkéw Emisji, a ,Instrukcja
Egzekucyjna” oznacza ktérakolwiek z nich; do Instrukcji Egzekucyjnej
powinny by¢ kazdorazowo dotgczone, pod rygorem braku jej uznania
przez Administratora Zabezpieczer:

(i) dokumenty potwierdzajgce umocowanie oséb podpisujacych do

reprezentowania Obligatariusza,

(i)  oryginat dokumentu wystawionego zgodnie z Ustawg o Obrocie
potwierdzajacy, iz kazdy Obligatariusz Instruujgcy jest
posiadaczem Obligaciji;

ma znaczenie nadane w pkt 5.4.6;

oznacza Kodeks cywilny z dnia 23 kwietnia 1964 r. (tj. Dz.U. z 2022,
poz. 1360 ze zm.);

oznacza Kodeks postepowania cywilnego z dnia 17 listopada 1964 r.
(tj. Dz. U. 2 2021 r., poz. 1805);

oznacza nieruchomosc¢ gruntowg  potozona w todzi przy ul
Dowborczykéw 18, dzielnica todz-Widzew, powiat m. +t6dz,
wojewodztwo t6dzkie, zabudowang budynkiem o pow. 5086,56 m? dla
ktorej to nieruchomosci Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w Lodzi,
XVI Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiegi wieczyste o numerze
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Obligacje

Obligatariusz

Obligatariusze Instruujacy

Oswiadczenia o Poddaniu
si¢ Egzekucji

Podmioty Zobowigzane

Poreczyciel

Skorygowana Wartosc¢
Obligaciji

Umowa Poregczenia

LD1M/00331383/1 obejmujacq dziatke o numerze ewidencyjnym 23/7,
ktora stanowi wiasnos¢ Dowborczykéw Office spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig (KRS: 0000705049);

ma znaczenie nadane w lit. A preambuty Umowy;

ma znaczenie nadane w WEO;

oznacza  Obligatariuszy, ktérzy przekazali = Administratorowi
Zabezpieczen Instrukcje Egzekucyjne, a ,Obligatariusz Instruujacy”
oznacza ktérgkolwiek z takich osob;

oznacza o$wiadczenia Podmiotéw Zobowigzanych:

(i) w zwiazku z ustanawianiem Hipoteki — sktadane przez Podmiot
Zobowigzany ustanawiajgcy Hipoteke na Nieruchomosci,
o poddaniu sie egzekucji z_przedmiotu Hipoteki, co do
zobowigzan wynikajacych z Obligacji, na rzecz Administratora
Zabezpieczen zgodnie z art. 777 Kodeksu Postepowania
Cywilnego, do maksymalnej kwoty zabezpieczenia wyrazonej
w PLN réwnej Wysokosci Zabezpieczenia;

(i) w zwiazku z wudzielaniem Poreczenia — skiadane przez
Poreczyciela o poddaniu sie egzekucji co do zobowiazan
Poreczyciela wynikajgcych z poreczenia udzielonego na
podstawie Umowy Poreczenia, na rzecz Administratora
Zabezpieczenn zgodnie z art. 777 Kodeksu postepowania
cywilnego, do maksymalnej kwoty zabezpieczenia wyrazonej
w PLN réwnej Wysokosci Zabezpieczenia;

oznacza Emitenta oraz kazdy inny podmiot, ktéry ustanowit
jakiekolwiek Zabezpieczenie;

oznacza spotke pod firmag Okam Capital sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie, adres: ul. Jagielloriska 88, wpisang do rejestru

przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego przez Sad Rejonowy
dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000350690, REGON:
142339688, NIP: 7010226264, o kapitale zaktadowym w wysokosci
200.000 PLN;

oznacza tgczng aktualna warto$¢ nominalng tych z nieumorzonych
Obligacji, ktorych posiadacze ztozyli Administratorowi Zabezpieczen
Instrukcje Egzekucyjne;

oznacza umowe poreczenia (w rozumieniu art. 876 Kodeksu
Cywilnego) za wierzytelnosci pieniezne Obligatariuszy w stosunku do
Emitenta wynikajgce z Obligacji, do maksymalnej kwoty réwnej
Wysokosci Zabezpieczenia, o tresci uprzednio zaakceptowanej przez
Administratora Zabezpieczen, ktéra zostanie zawarta pomiedzy
Poreczycielem a Administratorem Zabezpieczen;
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Ustawa o Obligacjach

Ustawa o Obrocie

Ustawa o Rachunkowosci

Warunki Emisji lub WEO

Wierzytelnosci

Wysokos¢ Zabezpieczenia

Zabezpieczenia

Zawiadomienie o
Egzekucji

Zawiadomienie
Obligatariuszy

Interpretacja:

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tj. Dz. U.
z 2022 r., poz. 2204 ze zm.);

oznacza ustawe o obrocie instrumentami finansowymi z dnia 29 lipca
2005 . (tj. Dz.U. z 2022 r. poz. 1500);

oznacza ustawe o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r. (tj. Dz. U.
z 2023 r. poz. 120);

oznacza warunki emisji Obligacji w rozumieniu art. 6 Ustawy
o Obligacjach;

oznacza istniejace i przyszte wierzytelnosci pieniezne Obligatariuszy
wobec Emitenta, wynikajace z Obligacji wraz ze wszystkimi
dodatkowymi roszczeniami w maksymalnym zakresie dozwolonym
prawem, w tym w szczegodlnosci roszczenia o wykup Obligacji oraz
o zaptate wszelkich odsetek (w tym réwniez odsetek za opdznienie),
roszczen oraz premii zwigzanych z weczesniejszym wykupem Obligacii,
facznie z kosztami egzekucji, wynagrodzeniem Administratora
Zabezpieczen, wptaconymi zaliczkami, kosztami dochodzenia
roszczen i wszelkimi innymi powiazanymi kosztami i roszczeniami
akcesoryjnymi — szczegétowy zakres wierzytelnosci zostanie okreslony
w dokumencie, na podstawie ktérego zostanie ustanowione dane
Zabezpieczenie;

oznacza kwote stanowigcg 150% facznej wartosci nominalnej
wszystkich przydzielonych Obligacii;

oznaczajg facznie:

(i)  Hipoteke;

(i)  Umowe Poreczenia;

(i)  Cesje;

(iv) Oswiadczenia o Poddaniu sie Egzekucji;

a Zabezpieczenie oznacza kazde z nich z osobna w zaleznosci od

kontekstu;

oznacza zawiadomienie sporzadzone zasadniczo wediug wzoru
stanowigcego Zatacznik nr 1 (Wzdér zawiadomienia o egzekucii).

ma znaczenie nadane w pkt 5.4.2(i);

1.21.  w Umowie, jezeli z kontekstu nie wynika inaczej, stowa wystepujace w liczbie mnogiej
obejmuja te same stowa w liczbie pojedynczej i odwrotnie;

1.22.  w Umowie wszelkie odwotania do punktu lub zatacznika oznaczajg odwotania do punktu
Umowy lub zatacznika do Umowy;

1.23.  spis tresci i nagtowki w Umowie stuza wytacznie wygodzie i nie nalezy ich brac¢ pod uwage
podczas interpretowania Umowy.
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2. PRZEDMIOT UMOWY
2.1.  Emitent niniejszym ustanawia BSWW Trust:
21.1.  administratorem hipoteki dla Hipoteki w rozumieniu art. 31 ust 4 Ustawy o Obligacjach oraz

2.1.2.  administratorem zabezpieczen w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach dla pozostatych
Zabezpieczen (1j. innych niz Hipoteka)

na warunkach okreslonych w Umowie, na co BSWW Trust wyraza niniejszym zgode i w zwigzku
z powyzszym BSWW Trust bedzie wykonywac wzgledem Zabezpieczeri prawa i obowiazki wierzyciela
we wiasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy.

3 OSWIADCZENIA STRON
3.1. Oswiadczenia

Osoby reprezentujgce Strony Umowy oswiadczaja, we wiasnym imieniu, ze sg prawidiowo
umocowane i uprawnione do zawarcia Umowy oraz wykonania zobowigzan z niej wynikajacych.

3:2; Oswiadczenia Emitenta

Emitent niniejszym o$wiadcza Administratorowi i zapewnia go, Zze na dzieri zawarcia niniejszej
Umowy:

321, jest spotka komandytowo-akcyjng nalezycie utworzong, dziatajacq = zgodnie
z obowigzujacym prawem polskim;

3.22. ma prawo do zawarcia Umowy oraz do wykonywania praw i zobowiazan z niej wynikajacych;

3.23. wszelkie administracyjne, korporacyjne i inne czynnosci niezbedne do zawarcia Umowy
oraz wykonywania zobowigzan z niej wynikajgcych zostaty prawidtowo podijete i pozostaja
w pefni skuteczne i wazne;

3.24, zawarcie i wykonanie Umowy przez Emitenta nie stanowi naruszenia jakiegokolwiek
przepisu prawa majgcego zastosowanie do Emitenta, dokumentéw korporacyjnych Emitenta
ani tez zadnej umowy wiazacej Emitenta, ktéra wplywataby na waznos¢ lub skutecznosé
Zabezpieczen;

3.25.  nie nastapito otwarcie likwidacji Emitenta zgodnie z przepisami ustawy z dnia 15 wrzesnia
2000 r. Kodeks spotek handlowych;

3.26.  Emitent, ani zgodnie z najlepszg wiedzg Emitenta, zadna osoba trzecia nie zlozyta wniosku
o ogtoszenie upadtosci Emitenta zgodnie z przepisami ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadiosciowe, ani nie jest prowadzone, ani nie podjeto czynnosci zmierzajacych do
wszczecia postepowania restrukturyzacyjnego Emitenta, zgodnie z przepisami ustawy
z dnia 15 maja 2015 r. Prawo restrukturyzacyjne, ani tez nie istniejq podstawy do ich
podjecia.

33. Oswiadczenia Administratora Zabezpieczen
Administrator Zabezpieczen oswiadcza, ze:

33.1. jest spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig nalezycie utworzona, dziatajacg zgodnie
z obowigzujacym prawem polskim;
3.3.2. wszelkie administracyjne, korporacyjne i inne czynnosci niezbedne do zawarcia Umowy

oraz wykonywania zobowigzarn z niej wynikajacych zostaly prawidtowo podijete i pozostaja
w pefni skuteczne i wazne;

3.3.3. zawarcie i wykonanie Umowy przez Administratora Zabezpieczen nie stanowi naruszenia
jakiegokolwiek przepisu prawa majacego zastosowanie do Administratora Zabezpieczen,
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dokumentéw korporacyjnych Administratora Zabezpieczen ani tez zadnej umowy wiazacej
Administratora Zabezpieczen, ktéra wptywataby na waznos$¢ lub skutecznos¢ Zabezpieczen;

3.34. nie nastapito otwarcie likwidacji Administratora Zabezpieczen zgodnie z przepisami ustawy
z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych;

3.3.5. Administrator Zabezpieczen, ani zgodnie z najlepsza wiedzg Administratora Zabezpieczen,
zadna osoba trzecia nie zfozyta wniosku o ogloszenie upadiosci Administratora
Zabezpieczen zgodnie z przepisami ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadfosciowe,
ani nie jest prowadzone, ani nie podjeto czynnosci zmierzajacych do wszczecia
postepowania restrukturyzacyjnego Administratora Zabezpieczen, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 15 maja 2015 r. Prawo restrukturyzacyjne, ani tez nie istniejg podstawy do ich
podjecia;

3.3.6. nie zachodza w stosunku do niego okolicznosci wytaczajace mozliwosc petnienia funkciji
administratora zabezpieczen, o ktérych mowa w art. 80 ust. 2 w zw. z art. 29 in fine Ustawy
o Obligacjach.

4. ZOBOWIAZANIA EMITENTA
Emitent zobowigzuje sie¢ wobec Administratora Zabezpieczen, ze:

4.1.  zawiadomi Administratora Zabezpieczeri niezwlocznie po powzieciu wiadomosci o tym, ze: (i)
jakakolwiek osoba podjeta jakiekolwiek czynnosci zmierzajagce do wszczecia postepowania
egzekucyjnego z dowolnego z Zabezpieczen; lub (ii) w stosunku do jakiegokolwiek przedmiotu
Zabezpieczenia wszczete zostato postepowanie egzekucyjne;

4.2.  naobiektywnie uzasadnione zgdanie Administratora Zabezpieczen podejmie wszelkie czynnosci oraz
przekaze wszelkie dokumenty niezbedne w zwigzku z realizacja Umowy lub zaspokojeniem
z ktérekolwiek Zabezpieczenia;

4.3.  nie pozniej niz w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od otrzymania pisemnego zadania, przekaze
Administratorowi Zabezpieczen wszelkie posiadane informacje odnosnie wypetniania przez Emitenta
zobowiazan z tytutu Obligacji, przy czym z zadaniem takim Administrator Zabezpieczen nie bedzie
zwracat sie do Emitenta bez uzasadnionych przyczyn;

44. oile bedzie to niezbedne dia prawidtowego wykonania Umowy, udzieli Administratorowi Zabezpieczen
wszelkich niezbednych petnomocnictw, o tresci i zakresie wspdlnie uzgodnionym przez Strony;

45. na zadanie Administratora Zabezpieczeri, bedzie przedstawiat Administratorowi Zabezpieczen
wyjasnienia dotyczace stanu prawnego lub faktycznego dotyczacego kazdego z Zabezpieczeri, w tym
rowniez przekaze Administratorowi Zabezpieczen poswiadczone kopie dokumentow zwigzanych ze
stanem prawnym lub faktycznym dotyczacym kazdego z przedmiotéw Zabezpieczen;

46. nie pézniej niz w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od powziecia uchwaly w sprawie likwidacji
Emitenta lub uprawomocnienia sie orzeczenia sgdowego o przymusowej likwidacji Emitenta,
zawiadomi Administratora Zabezpieczen o takim zdarzeniu;

4.7.  nie pézniej niz w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od zlozenia przez Emitenta wniosku o ogfoszenie
upadiosci lub o wszczecie postepowania restrukturyzacyjnego zawiadomi Administratora
Zabezpieczen o tresci takiego wniosku i jego zasadnosci;

48.  bedzie niezwlocznie powiadamiat Administratora Zabezpieczen o wszelkich zdarzeniach mogacych
miec istotny negatywny wptyw na zaspokojenie Wierzytelnosci;

4.9. niezwlocznie zawiadomi Administratora Zabezpieczen o:

49.1.  ziozeniu przez ktéregokolwiek z Obligatariuszy Zgdania wczesniejszego wykupu Obligacii;
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492 o kazdorazowej zmianie Warunkéw Emisji najpézniej w 3-cim (trzecim) Dniu Roboczym
nastepujgcym po dniu, w ktérym zmiana taka zostala dokonana, przekazujac mu
jednoczesnie:

(i)  wformie pisemnej takie zmiany w kopiach potwierdzonych za zgodnos$¢ z oryginatem
przez osoby umocowane do reprezentacji Emitenta, notariusza, adwokata lub radce
prawnego, lub

(i) za posrednictwem poczty elektronicznej odpowiednie pliki zawierajgce zmienione
Warunki Emisji jezeli zmiana Warunkéw Emisji nastapita w formie z kwalifikowanymi
podpisami elektronicznymi;

— pod rygorem odpowiedzialnosci za szkode wyrzadzong Obligatariuszom brakiem wykonania
powyzszych zobowigzar do dnia zawiadomienia.

UPRAWNIENIA | OBOWIAZKI ADMINISTRATORA ZABEZPIECZEN
5.1.  Administrator Zabezpieczen jest uprawniony do:
5.1.1.  zabezpieczenia Wierzytelnosci Zabezpieczeniami;

51.2. wykonywania w odniesieniu do Zabezpieczen we wiasnym imieniu lecz na rachunek
Obligatariuszy, praw i obowiazkéw wierzyciela, wynikajacych z przepiséw prawa oraz
Zabezpieczen, w tym w szczegdlnosci do sktadania odpowiednich wnioskéw do sadéw,
rejestrow;

51.3. dokonania w odniesieniu do Zabezpieczeri innych dziatan i czynnosci w zakresie
egzekwowania i zaspokajania Wierzytelnosci niezbednych do prawidtowego wykonania
Umowy oraz dokumentéw ustanawiajacych lub zwigzanych z Zabezpieczeniami;

52. Emitent nie jest uprawniony do wydawania Administratorowi Zabezpieczen wigzacych polecen lub
instrukcji, co do wykonywania przez niego obowigzkow wynikajacych z Umowy lub z przepiséw prawa.

5.3.  Administrator Zabezpieczern ma jedynie takie obowiazki, ktére sg lub bedg wyraznie okreslone
w Umowie oraz dokumentach ustanawiajacych Zabezpieczenia.

54.  Administrator Zabezpieczen bedzie realizowat swoje uprawnienia wskazane powyzej i wynikajace
zUmowy i dokumentéw ustanawiajacych Zabezpieczenia w wykonaniu pisemnych Instrukcji
Egzekucyjnych oraz pisemnych Instrukcji Szczegdétowych, na zasadach okreslonych ponizej:

541,  Administrator Zabezpieczen podejmie czynno$ci zmierzajace do zaspokojenia
Wierzytelnoéci z ustanowionych Zabezpieczen, jezeli w terminach wynikajacych
z Warunkéw Emisji nie zostang wykupione jakiekolwiek Obligacje i Obligatariusz lub
Obligatariusze ztozg Administratorowi Zabezpieczen Instrukcje Egzekucyjne;

54.2. w przypadku wystapienia okolicznosci wskazanej w pkt 5.4.1 powyzej;

(i)  Administrator Zabezpieczen poinformuje  Obligatariuszy o czynnosciach,
zmierzajacych do zaspokojenia Wierzytelnosci z Zabezpieczen, ktére w danych
okolicznosciach moze podjac oraz wynikajacych z nich kosztach, a takze poinformuje
Obligatariuszy o mozliwosci ztozenia Instrukcji Szczegétowej wskazujgc jednoczesnie
termin  w jakim takie Instrukcje Szczegdtowe powinny zostac ztozone
(.Zawiadomienie Obligatariuszy");

(i)  wraz z Zawiadomieniem Obligatariuszy Administrator Zabezpieczen moze udostepnic
formularz/wzér |Instrukcji Szczegélowej, wskazujgcy mozliwe do wykonania
czynno$ci. Zawiadomienie moze zostac opublikowane na stronie internetowej
Administratora Zabezpieczen lub moze zostac przekazane Obligatariuszom w inny
sposéb, wedtug uznania Administratora Zabezpieczeri w szczegélnosci: (a) za
posrednictwem Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych S.A. i podmiotow
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prowadzacych rachunki papieréw wartosciowych; (b) na adresy e-mail uprzednio
udostepnione przez Obligatariuszy w celu kontaktowania sie z nimi; (c) podmiotom,
ktore zglosza sie do Administratora Zabezpieczen i wykazg swdj status
Obligatariusza;

54.3. Instrukcja Szczegétowa powinna zosta¢ przekazana Administratorowi Zabezpieczen
w formie pisemnej w terminie wskazanym w Zawiadomieniu;

54.4. Instrukcje Szczegdtowe przekazane po uplywie terminu wskazanego w Zawiadomieniu nie
bedg brane pod uwage przez Administratora Zabezpieczen przy ustalaniu wiekszosci,
o ktérej mowa w pkt 5.4.6 ponizej;

54.5. Instrukcje Egzekucyjne lub Instrukcje Szczegétowe dotyczace poszczegdlnych czynnosci
faktycznych i prawnych nie mogg by¢ domniemane i dorozumiane, w szczegélnosci z faktu
przekazania Administratorowi Zabezpieczen informacji lub dokumentu;

546. w przypadku, w ktérym podjecie danej czynnosci rekomenduja Instrukcje Szczegotowe
ztozone przez Obligatariuszy reprezentujgcych wiekszos¢ co najmniej 50% Skorygowanej
Wartosci Obligacii, instrukcje takie wigzgq Administratora Zabezpieczen i jest on zobowigzany
do ich wykonania (,Instrukcje Wiazace™).

55.  Wobec braku stosownych instrukcji od odpowiednich Obligatariuszy Instruujacych ztozonych zgodnie
z pkt 5.4 powyzej pozwalajacych na ustalenie Instrukcji Wiazacej, Administrator Zabezpieczen ma
prawo (lecz nie obowiazek) podejmowac dziatania lezace w jego ocenie w najlepszym interesie
Obligatariuszy.

56.  Administrator Zabezpieczer zawiadomi Emitenta o podjeciu czynnosci zmierzajacych do zaspokojenia
wymagalnych Wierzytelnosci z ustanowionych Zabezpieczeri poprzez niezwiloczne doreczenie
Emitentowi Zawiadomienia o Egzekucji.

5.7.  Niezaleznie od ewentualnego odmiennego postanowienia Umowy, Administrator Zabezpieczen nie
jest zobowigzany do podjecia ani zaniechania zadnej czynnosci, jesli wedtug zasadnej, obiektywnej
oraz racjonalnej opinii, stanowitoby to lub mogloby stanowi¢ naruszenie bezwzglednie
obowigzujacego przepisu prawa, badz tez naruszenie zobowigzania do zachowania poufnosci. Na
zasadne zgdanie danego Obligatariusza Administrator Zabezpieczen wskaze na piSmie rodzaj
naruszenia, jakie wywotatoby jego dziatanie lub zaniechanie wskazane w poprzednim zdaniu.

58.  Jezeli Administrator Zabezpieczern po otrzymaniu Instrukcji Wiazacych nie bedzie dysponowat
$rodkami do pokrycia zwigzanych z tym kosztéw, w tym sSrodkami na pokrycie naleznego
wynagrodzenia, o ktorym mowa w pkt 7.1 lub kosztéw i wydatkdw, o ktérych mowa w pkt 7.4 oraz 7.5,
Administrator Zabezpieczeri wezwie Obligatariuszy lub Emitenta do ich uiszczenia wskazujac
wysokos$¢ wptaty, rachunek bankowy, na ktéry powinna nastgpic oraz termin do jej uiszczenia.

59. W przypadku, w ktérym Administrator Zabezpieczen nie otrzyma od Obligatariuszy lub Emitenta
$rodkow zgodnie z pkt 5.8 powyzej, Administrator Zabezpieczeri moze wstrzymac sie od wykonania
Instrukcji Egzekucyjnych do czasu otrzymania od Emitenta lub danych Obligatariuszy zabezpieczenia
kosztow, jakie moze ponies¢ i w takim wypadku nie ponosi odpowiedzialnosci za skutki faktyczne ani
prawne takiego zaniechania, w tym zwiazane z uchybieniem terminom procesowym lub utratg
mozliwosci wykonania takich czynno$ci w pézniejszym terminie.

5.10. Administrator Zabezpieczen nie jest zobowiazany badac czy Emitent spenit Swiadczenia z Obligacji.

5.11, Administrator Zabezpieczen, w zakresie uzasadnionym i niezbednym do wykonania swoich
zobowiazan wynikajacych z Umowy, jest uprawniony do powolywania doradcéw (w tym doradcow
prawnych), petnomocnikéw (w tym pelnomocnikéw procesowych), agentéw, rzeczoznawcoéw lub
innych oséb dziatajacych w imieniu lub na rzecz Administratora Zabezpieczen w zwigzku
z czynnosciami wynikajacymi z Umowy, dokumentéw Zabezpieczeri lub przepiséw prawa.
Wynagrodzenie dla doradcéw nie bedzie odbiegato od standardowego wynagrodzenia za ustugi
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zwigzanych z opéznieniem lub brakiem zaptaty takiej optaty skarbowej, rejestracyjnej lub podobnego
podatku lub optaty.

8. ODPOWIEDZIALNOSC
8.1.  Administrator Zabezpieczeri:

8.1.1, nie ponosi odpowiedzialnosci za ustanowienie Zabezpieczer, poza obowigzkami
zwigzanymi z zawarciem umodw prowadzacych do ustanowienia Zabezpieczen
przygotowanych przez Doradce Prawnego lub wedtug witasnego wyboru udzieleniem
petnomocnictwa/petnomocnictw do ustanowienia Zabezpieczen Doradcy Prawnemu;

8.1.2. nie bedzie ponosit odpowiedzialnosci za wady prawne, wady fizyczne, czy wiasciwosci
przedmiotéw Zabezpieczenn (w szczegdlnosci wskazane w raportach z badania
due dilligence lub wycenach), a takze za ich ewentualny wplyw na skutecznosé
Zabezpieczen i mozliwos¢ zaspokojenia z nich Wierzytelnosci;

8.1.3.  nie ponosi odpowiedzialnosci za zadne dziatania lub zaniechania podjete lub zaniechane
przez niego na podstawie lub w zwiazku z Umowa lub dokumentami Zabezpieczen lub w ich
ramach, chyba Ze takie dziatanie lub zaniechanie bylo spowodowane razacym niedbalstwem
lub wing umysina po jego stronie;

8.1.4.  nie bedzie odpowiedzialny za jakiekolwiek ptatnosci z tytutu jakichkolwiek Zabezpieczen i nie
jest zobowiazany do dokonywania takich ptatnosci.

8.2.  Administrator Zabezpieczen nie podnosi odpowiedzialnosci za:

8.21. adekwatnos¢, rzetelnos¢ Ilub kompletno$¢ informacji (ustnych Ilub pisemnych)
przekazywanych Administratorowi Zabezpieczen w zwigzku z Umowa lub dokumentami
Zabezpieczenia;

8.22.  mozliwosc odzyskania kwot naleznych z tytutu Wierzytelnosci;

8.23. rzetelnos¢ oswiadczern skladanych przez Emitenta lub jakikolwiek inny podmiot
ustanawiajacy Zabezpieczenia;

8.24.  zadne opdznienie (ani jego konsekwencje) przy uznawaniu rachunku na kwote wymagang
na podstawie Umowy, ptatna przez Administratora Zabezpieczen, jesli Administrator
Zabezpieczen podjat z zachowaniem nalezytej starannosci dziatania tak szybko, jak to byto
mozliwe z praktycznego punktu widzenia, w celu zastosowania sie do regulacji lub procedur
operacyjnych uznanego systemu rozliczeniowego, z ktérego Administrator Zabezpieczen
korzysta dla tego celu.

8.3.  Administrator Zabezpieczen nie jest zobowiazany do badania kondycji finansowej Poreczyciela, ani
zdolno$ci Poreczyciela do spetnienia zobowigzan z Umowy Poreczenia, a swojg wiedze o tych
podmiotach bedzie opierac na o$wiadczeniach Emitenta i Poreczyciela.

84. W przypadku, gdyby wykonywanie funkcji Administratora Zabezpieczeri wymagato dostarczenia przez
Emitenta lub Obligatariusza w okreslonym terminie informacji lub dokumentéw, to wobec ich
niedostarczenia na czas (mimo zawiadomienia Emitenta lub Obligatariusza o takiej potrzebie
dokonanego przez Administratora Zabezpieczen z odpowiednim wyprzedzeniem oraz ze wskazaniem
wszystkich wymaganych informacji lub dokumentéw), Administrator Zabezpieczenn nie ponosi
odpowiedzialnosci za niewykonanie lub nieterminowe wykonanie funkcji Administratora
Zabezpieczern.

8.5. Odpowiedzialnos¢ Administratora Zabezpieczeri wobec Emitenta i Obligatariuszy z tytutu
niewykonania lub nienalezytego wykonania Umowy ograniczona jest do kwoty wynoszacej
1.000.000 PLN netto (stownie: jeden milion ztotych) (bez kwoty podatku od towardw i ustug),
z wyjatkiem odpowiedzialnosci za szkode wyrzadzong w skutek razacego niedbalstwa lub winy
umysinej, w stosunku do ktdrej Administrator Zabezpieczeri ponosi odpowiedzialno$¢ w peinym
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zakresie.

86. Emitent zobowigzuje sie zwolni¢ Administratora Zabezpieczenn z jakichkolwiek obowigzkéw
Swiadczenia na rzecz podmiotéw innych niz Emitent z tytutu niewykonania lub nienalezytego
wykonania Umowy przez Emitenta, takze w przypadku wypowiedzenia Umowy przez Administratora
Zabezpieczern.

8.7. W przypadku, gdy w zwigzku z Zabezpieczeniami oraz petniong przez Administratora Zabezpieczen
funkcjg w stosunku do Zabezpieczen zostang skierowane przez jakikolwiek podmiot w stosunku do
Administratora Zabezpieczen, jego czlonkdéw zarzadu lub peinomocnikéw roszczenia oparte
o dziatania Administratora Zabezpieczeri (,Roszczenia”), ktére to dziatania beda podejmowane
zgodnie z Umowa i dokumentami ustanowienia Zabezpieczen, a na skutek Roszczer zostanie wydane
prawomocne orzeczenie sadowe lub ostateczna decyzja administracyjna zasadzajace lub
stwierdzajgce zobowigzanie Administratora Zabezpieczer do zaptaty na rzecz tych osdb trzecich
$wiadczenia pienigznego (,Swiadczenie”), Emitent bedzie zobowiazany do zaptacenia na rzecz
Administratora Zabezpieczenn odszkodowania umownego w wysokosci zaptaconych przez
Administratora Zabezpieczen Swiadczen na nastepujacych warunkach spefnionych facznie:

8.71. o kazdym Roszczeniu Administrator Zabezpieczeri powiadomi Emitenta niezwiocznie
w formie pisemnej oraz udzieli Emitentowi wszelkich informacji i udostepni wszelka
posiadang dokumentacje dotyczacg Roszczenia;

8.7.2.  Administrator Zabezpieczern umozliwi Emitentowi udzial w negocjacjach z podmiotami
podnoszacymi Roszczenia, udziat w ewentualnych postepowaniach sadowych,
arbitrazowych lub innych zwiazanych z Roszczeniem, bezposrednio lub za posrednictwem
0s6b wskazanych przez Emitenta;

8.7.3. zawieranie przez Administratora Zabezpieczen jakichkolwiek ugdd w zakresie Roszczer lub
uznawanie Roszczen winno odbywac sie za uprzednig pisemng zgoda Emitenta.

8.8.  Strony wzajemnie ograniczaja odpowiedzialnos¢ wynikajacg z Umowy do wysokosci szkody
rzeczywistej (damnum emergens).

9. OBOWIAZYWANIE UMOWY

9.1.  Umowa zostaje zawarta na czas okreslony, tj. do dnia, w ktérym nastapi pézniejsze ze zdarzen:
9.1.1,  zaspokojenie wszelkich Wierzytelnosci albo
9.1.2.  wygasniecie ostatniego z Zabezpieczen.

9.2, Jezeli emisja Obligacji nie nastapi w terminie 2 (dwdch) miesiecy od dnia zawarcia Umowy, Strony
uprawnione beda do rozwigzania Umowy z zachowaniem 30— dniowego okresu wypowiedzenia. W
takim przypadku Administratorowi Zabezpieczeri bedzie przystugiwato wynagrodzenie, o ktérym
mowa w pkt 7.1.1 na zasadach okreslonych w tym punkcie.

9.3.  Jezelijakiekolwiek Obligacje zostaty wyemitowane i pozostaja niewykupione, Umowa nie moze zosta¢
wypowiedziana lub rozwiagzana w inny sposdb niz na zasadach opisanych w ponizszych punktach.

94. Administrator Zabezpieczeri bedzie uprawniony do wypowiedzenia Umowy z zachowaniem
60- dniowego okresu wypowiedzenia w przypadku uzyskania przez Administratora Zabezpieczen
informacji o ryzykach prawnych polegajacych na istnieniu wady prawnej skutkujacej brakiem
waznosci, wykonalnosci lub skutecznosci wszystkich Zabezpieczeri lub brakiem mozliwosci
prowadzenia egzekucji w stosunku do wszystkich Zabezpieczen, co zostato potwierdzone raportem
z badania prawnego lub opinig prawng sporzadzonym/sporzadzona przez renomowang kancelarie
prawna, przy czym:

94.1. przed wypowiedzeniem Umowy na podstawie niniejszego pkt 9.4 Administrator
Zabezpieczenn jest zobowiazany wystapi¢ do Emitenta z wnioskiem o zwotanie
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Zgromadzenia Obligatariuszy w celu zwolnienia go z obowigzkéw Administratora
Zabezpieczen;

94.2,  Administrator Zabezpieczer bedzie uprawniony do wypowiedzenia Umowy na podstawie
niniejszego pkt 9.4:

(i)  po powzieciu stosownej uchwaly przez Zgromadzenie Obligatariuszy; lub

(i)  w przypadku braku zwotania przez Emitenta Zgromadzenia Obligatariuszy w terminie
3 (trzech) tygodni od dnia przedstawienia stosownego zadania przez Administratora
Zabezpieczen.

9.5.  Strony zobowigzuja sie do rozwigzania Umowy za zgodnym porozumieniem, jezeli nastapi zmiana
Warunkéw Emisji w zakresie zmiany podmiotu petnigcego funkcje Administratora Zabezpieczen, tj.:

951. Zgromadzenia Obligatariuszy podejmie uchwate w przedmiocie zmiany podmiotu petniacego
funkcje administratora zabezpieczen lub zwolnienia Administratora Zabezpieczen z jego
obowiazkéw wynikajacych z Umowy lub dokumentéw ustanawiajacych Zabezpieczenia
oraz Emitent wyrazi zgode na powyzsze; lub

952. zostang zawarte jednobrzmigce porozumienia pomiedzy Emitentem i wszystkimi
Obligatariuszami dotyczace zwolnienia Administratora Zabezpieczen z jego obowigzkéw
wynikajacych z Umowy lub dokumentéw ustanawiajgcych Zabezpieczenie,

w zakresie i na warunkach przewidzianych w ww. uchwale lub porozumieniach.

96. W przypadku rozwigzania Umowy zgodnie z pkt 9.5 Strony powiadomig o tym niezwiocznie Firme
Inwestycyjng i Obligatariuszy, a nastepnie:

9.6.1. Emitent zawrze umowe z nowym podmiotem, ktéry bedzie pefnit funkcje administratora
zabezpieczenn (,Nowy Administrator Zabezpieczen™) w zakresie przewidzianym
w Umowie, chyba ze Zgromadzenie Obligatariuszy lub Obligatariusze w jednobrzmiacych
porozumieniach z Emitentem postanowig inaczej (w takim przypadku Strony zastosuja sie
do ich instrukcji);

96.2.  Nowy Administrator Zabezpieczeri zawrze z Administratorem Zabezpieczeri umowe, na
mocy ktérej zostana przeniesione Zabezpieczenia na Nowego Administratora
Zabezpieczen,

w terminie 1 (jednego) miesiaca od dnia podjecia odpowiednio: (a) uchwaty Zgromadzenia
Obligatariuszy, o ktérej mowa w pkt 9.5.1 albo (b) zawarcia ostatniego z jednobrzmigcych porozumien
w sprawie zmiany Warunkéw Emisji, o ktérych mowa w pkt 9.5.2.

9.7. W przypadku ustanowienia Nowego Administratora Hipoteki, Administrator Hipoteki zobowiazuje sie,
iz w terminie 3 Dni Roboczych od dnia zawarcia umowy, o ktdrej mowa w pkt 9.6.1, przela¢ na
rachunek bankowy Nowego Administratora Zabezpieczen czes¢ Kwoty Depozytu pozostaty po
zaspokojeniu wynagrodzenia Administratora Zabezpieczeri oraz opfat i wydatkéw Administratora
Zabezpieczen poniesionych w zwigzku z czynnosciami zwigzanymi z zaspokojeniem Wierzytelnosci
z Zabezpieczen, przy czym nie wczesniej niz po wskazaniu Administratorowi Zabezpieczen na pismie
przez Nowego Administratora Zabezpieczen, rachunku bankowego Nowego Administratora
Zabezpieczen.

98. W przypadku rozwiazania Umowy z innych przyczyn niz powotanie Nowego Administratora
Zabezpieczen, Administrator Zabezpieczen jest zobowigzany zwrdcic Emitentowi czes¢ Kwoty
Depozytu pozostala po zaspokojeniu wynagrodzenia Administratora Zabezpieczen oraz opfat
iwydatkéw Administratora Zabezpieczeri poniesionych w zwigzku z czynno$ciami wiazanymi
z zaspokojeniem Wierzytelnosci z Zabezpieczen.
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adnotacji w przedmiocie braku mozliwosci dorgczenia przesyiki z powodu nieobecnosci
adresata lub z innego powodu lezacego po stronie adresata, przy czym kurier podejmie
probe doreczenia dwukrotnie, a pomiedzy jedna a drugg préba doreczenia muszg minac
3 Dni Robocze;

10.54. w przypadku doreczenia za posrednictwem poczty elektronicznej — dzieri wystania
wiadomosci e-mail i jej przyjecia przez serwer odbiorcy;

10.5.5. w przypadku doreczenia w inny sposob za potwierdzeniem odbioru - (i) dzien faktycznego
doreczenia przesyiki albo (ii) dzieri odmowy przyjecia przesytki przez adresata albo (jii) dzien
bezskutecznej préby doreczenia przesyfki, jezeli doreczenie okaze sie niemozliwe z powodu
nieobecnosci adresata lub z innego powodu lezacego po stronie adresata, przy czym
wybrany podmiot podejmie prébe doreczenia dwukrotnie, a pomiedzy jedng a drugg préba
doreczenia musza ming¢ 3 Dni Robocze.

1. POSTANOWIENIA KONCOWE

11.1.  Ujawnianie informacji

11.1.1.  Strony i Firma Inwestycyjna mogq ujawnia¢ w kazdym czasie informacje i dokumenty
dotyczace Emitenta, Administratora Zabezpieczeri, Umowy, Zabezpieczenia oraz
Wierzytelnosci Obligatariuszom oraz potencjalnym Obligatariuszom (w tym inwestorom
zamierzajacym naby¢ Obligacje), innym wspdlnikom lub udziatowcom Emitenta. Firma
Inwestycyjna moze ujawnia¢ wyzej opisane informacje w takim samym zakresie jak Strony.

11.1.2. Strony wyrazaja zgode na ujawnianie informacji i dokumentéw, o ktérych mowa w pkt 11.1.1
powyzej, sadom, doradcom, audytorom oraz podmiotom z grupy kapitatowej, do ktérej
nalezy Firma Inwestycyjna, a takze odpowiednim organom nadzoru tych podmiotow.

11.1.3. Emitent zobowigzuje sie do zatgczenia kopii Umowy do Warunkow Emisji.

11.2.  Zmiany umowy
Wszelkie zmiany i uzupetnienia Umowy wymagajg formy pisemnej lub elektronicznej pod rygorem
niewaznosci.

11.3.  Jurysdykcja

Sady wiasciwe miejscowo dla dzielnicy Srédmiescie m. st. Warszawy beda whasciwe dla rozstrzygania
wszelkich sporéw wynikajgcych z niniejszej Umowy lub z nig zwigzanych (w tym sporéw dotyczacych
istnienia, waznosci lub rozwigzania niniejszej Umowy).

11.4. Prawo wiasciwe
Umowa jest rzadzona prawem polskim i zgodnie z nim jest interpretowana.
11.5. Klauzula salwatoryjna

11.5.1. Jesli ktorekolwiek postanowienie Umowy (w tym postanowienie zawarte w Zatacznikach)
zostanie uznane za niewazne, niezgodne z prawem lub bezskuteczne nie spowoduje ono,
Ze inne postanowienie Umowy (w tym postanowienie zawarte w Zatgcznikach) stanie sie
bezskuteczne.

11.5.2. Strony dotozg wszelkich staran, aby bezzwtocznie wynegocjowac w dobrej wierze wszelkie
postanowienia alternatywne do postanowieri niewaznych, niezgodnych z prawem lub
bezskutecznych, tak aby jak najpetniej odzwierciedli¢ pierwotne intencje Stron.

11.6. Cesja

Cesja praw z Umowy moze nastapic tylko w zakresie okreslonym w pkt 9.

17120
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11.7. Forma zawarcia umowy. Egzemplarze

Niniejsza Umowa zostata sporzadzona w formie pisemnej w [3] [(trzech)] jednobrzmiacych
egzemplarzach w jezyku polskim, po jednym egzemplarzu dla kazdej ze Stron i Firmy Inwestycyjnej
albo w przypadku zawarcia jej w formie elektronicznej przy pomocy kwalifikowanych podpiséw
elektronicznych w dowolnej liczbie dokumentéw elektronicznych w formacie PDF obejmujacych tekst
Umowy.

12, ZAt ACZNIKI
Nastepujace zataczniki stanowia integralna cze$¢ Umowy:

12.1.  Zatacznik nr 1 — wzér Zawiadomienia o Egzekucji.
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8.7. Umowa poreczenia
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z siedziba w Warszawie
Poreczyciela, zgodnie z przepisami Prawa Restrukturyzacyinego, ani teF nie istniejg
podstawy do ich podjecia;

{liy mnie toczy sie wobec niego Zadne postepowanie przed jakimkolwiek sadem fub
organem panstwowym Iuly samorzgdowym, kicre mogloby istoinie | niekorzystnie
wphyngt na zgodnosc Umowy z prawem, jej moc obowigzujgcy albo wasnosc
rzabezpieczen ustanowionych na jej podstawie;

238, zapoznat sie z dokumentami dofyczacymi emisji Obligacji oraz zesadami | warunkami splaty
wszelkich naleZnosci wynikajacych z Oldigacii;
2348, jest mu znany stan ekonomiczny Emitenta.

24, Osoby reprezentujgce Strony odwiadezajg, we wiasnym imieniu, ze s§ prawidlows umocowans
i uprawnione do zawarcia Umowy .

3 PORECZENIE

3.1, Poreczyciel zobowiazuje sie, na zasadzie art. B76 i nastepnych Kodekzu Cywilnego, niecdwolalnis
i berwarunkowo, wZgledem Administratora Zabezpieczen, wykonujacego na podstawis art. 29 Ustawy
o Chligacjach prawa i cbowigzki wierzyciela we wiasnym imieniu, lecz na rachunek obligatariuazy
posiadajacych Obligacie, wykonat wezelkie zobowiazania pisniezne Emitenta, ktore beds wynikat
z Obligacji posiadanych przez obligatariuszy, 1. zohowiazania do zaplaty naleznosc z tytull wykupu
Obfigacji | zaplaty oprocentowania od Obligacji { Zobowiazania Zabezpieczone™), na wypadek, gdylxy
Emitent powyzszych zobowiazan nie wykonal, mimo uphywu femminu ich  wymagalnosci
{,Poreczenie”).

3.2, Ponadto, Poreczyciel bedzie zobowiazany zwrocié Administratorowi Fabezpieczen wszelkie
udokumentowane | uzasadnione oplaty, koszty | wydatki poniesione przez Administatora
Zaberpieczen Twiazane z ninmiejsza Umows, a dotyczace windykacy pletnosci, zaberpieczenia
i egzekucii Zobowigzan Zaberpieczonych, wiczajac w to koszty obshegh prawnsi.

3.3 Wezelkie zobowigzania Porgczyciela niezaplacons w terminie wymagainosci beds powodowsty
koniecznodt zaplaty odsetek za opdZnisnie w wysokos o ustawowe].

4.4,  Administrator Zaberpieczen ninisjszym przyimuje powyzZsze Poreczenie Poreczyciela.

ZAKRES ODPOWIEDZIALNO SCI
4.1,  Zskres odpowiedziginosci Poreczyciela wynikajacy z Umowy ograniczony jest do kwoty rownej
Wysokosci Zabezpieczenia.
4.2, Sirony zgodnie wylsczaja w catosci zastosowanie arl. 380 Kodeksu Cywilnego do Umowy, to znaczy:
421, wymagalnost poreczonego Zobowigzania powstaje mimo  braku  zawiadomienia
Poreczycigla przez Administratora Zabezpieczen o opdZnieniu sie Emitenta z2 spelnieniem
swiadczena z Obligacii,
4,22,  brek zawiadomienia Poreczyciela preez Administratora Zabezpieczen o opoZnieniu sie
Emitenta ze spetnieniem swiadczenia nie powoduje, Ze Administrator jest w zwioce,
4.23.  brak zawiadomienia Poreczyciela przez Administratora Zaberpisczen o opaZnieniu sie
Emitenta ze speinieniem swiadczenia nie rodzi po stronie Administratora Zaberpieczen
Zadnej cdpowiedzialnosal za ewentualng szkode doznang przez Poreczyciela w nastepstaie
zaniechania przez Administratora Zabezrpisczen dokonania takiego zawiadomienia.
8, CZAS TRWANIA PORECZENIA
Poreczena udzielane jest na okres do Daty Zabezpieczenia.
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8.8. Wycena przedmiotu zabezpieczeni

“ESTIMUS

consulting nieruchomoécl

Ul Gejeca 1W25Jok BS  wi KoRatags 20
C24027 Wasstawa

26200
el fax 22 856 3604
tel kam. 602 764 044

OPERAT SZACUNKOWY

Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomoSci gruntowej
zabudowanej budynkiem pofabrycznym w kompleksie fabryki
Teodora Meyerhoffa polozonej w F.odzi przy ulicy Dowboerczykéw 18
na dzialce nr 23/7, obrgb W-24

Warszawa, 5 czerwea 2023 1.

m

Aopmatu:
mgr inz Daniel Kaffik

cOGN/g
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__Léd?, ul. Dowborczykéw 18, dz. nr ew. 23/7, obrgb W-24

WYCIAG Z OPERATU SZACUNKOWEGO

Przedmiotem wyceny jest nieruchomo$é gruntowa
zabudowana  budynkiem  pofabrycznym o
powierzchni uzytkowej 5086,56 m? oraz budynkiem
willi 0 powierzchni uzytkowej 453,07 m? obiekty
znajduja  sic w kompleksie fabryki Teodora
1. | Opis nieruchomosci Meyerhoffa w Podzi, na dzialce o numerze
ewidencyjnym 23/7 o powierzchni 4170 m?
Nieruchomos¢ zapisana jest w ksigdze wieczystej
KW Nr LD1M/00331383/1 prowadzonej przez Sad
Rejonowy dla Eodzi - Srédmiescia, XVI Wydzial
Ksigg Wieczystych.

Celem niniejsze] wyceny jest okreélenie wartosci
2. | Cel wyceny rynkowej nieruchomosci zabudowanej dla potrzeb
zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy.

Wartodé nieruchomosci polozonej w Eodzi przy

ul. Dowborezykéw 18 osi:
Wartoéé rynkowa e o
3. 35904 000 zt
nieruchomosci
Stownie: trzydziesci pig¢ milionéw dziewieéset
cztery tysiace zlotych

4. | Data wykonania operatu 05.06.2023 r.

5. | Autorzy operatu mgr inz. Daniel Kaflik nr upr. 4463
cOUNIg~ [/
&y
m | ;..,-a;- Kalik
q’pnu\?m s &8 ;
0, A w
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8.9. Definicje i objasnienia skrotéw

Administrator Hipoteki lub oznacza podmiot, z ktdrym Emitent zawart umowe, ktdrej przedmiotem
Administrator Zabezpieczen jest wykonywanie obowigzkéw administratora hipoteki zgodnie z
postanowieniami ustawy o obligacjach, ktorym BSWW Trust sp. z o0.0. z
siedzibg w Warszawie, ul. Chmielna 73, 00-801 Warszawa, wpisang do
rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego
przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS:
0000505020 petnigcg funkcje administratora Hipoteki w rozumieniu art.
31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach; oraz ii) Administratora Zabezpieczen dla
Poreczenia i Cesji oraz innych zabezpieczerh w rozumieniu art. 29 Ustawy

o Obligacjach

oznacza alternatywny system obrotu organizowany przez GPW w ramach
Catalyst oznacza zorganizowany rynek dtuznych instrumentéw finansowych w

Cena Emisyjna oznacza cene nabycia jednej Obligacji rowng 1.000,00 (jeden tysigc)
ztotych

Depozyt oznacza depozyt papierow wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie
z przepisami Ustawy o Obrocie, w ktdrym na podstawie umowy zawartej
przez Emitenta z KDPW rejestrowane sg Obligacje;

Dzienn Wyptaty Odsetek oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego Iub Dzien

Obligac;ji Wczesniejszego Wykupu Obligacji

oznacza w dzien,, w ktérym Obligacje zostang zarejestrowane w Ewidencji
Dzien Ptatnosci oznacza kazdy Dzien Pfatnosci Odsetek, Dzien Wykupu lub Dzien
Wczesniejszego Wykupu;
oznacza kazdy dzien, w ktorym KDPW prowadzi dziatalnos¢ operacyjng;
Dzien Ustalenia Praw oznacza trzeci Dzien Roboczy, przed Dniem Ptatnosci swiadczen z tytutu
Obligacji, z wyjatkiem ztozenia przez Obligatariusza zgdania
natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu Obligacji, kiedy za Dzien
Ustalenia Praw uznaje sie dzien ztozenia zgdania natychmiastowego lub
wczesniejszego wykupu (i), otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien
Ustalenia Praw uznaje sie dzien otwarcia likwidacji Emitenta (ii), oraz
pofagczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub
przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktéry wstapit w obowigzki
Emitenta z tytutu Obligacji, nie posiada uprawnien do ich emitowania,
kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien potgczenia,
podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta (iii);

Dziern Wykupu oznacza dzien, w jakim Emitent zobowigzany jest spetni¢ $swiadczenia

zwigzane z wykupem Obligacji, okreslone w 13.1 Warunkdw Emisji;
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oznacza spotke pod firmg Okam Incity spdétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig S.K.A. z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Jagielloriska
88, 03-215 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcow
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XlI
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS
0000486949, REGON: 141220608, NIP: 5252415306, o kapitale
zaktadowym w wysokosci 550.000,00 PLN

oznacza prawny Srodek pfatniczy w panstwach Europejskiej Unii
Monetarnej;

oznacza ewidencja oséb uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w art.
7a ust. 4 pkt 4) Ustawy o Obrocie;

oznacza spotke pod firmg Gietda Papierow Wartosciowych w Warszawie
S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Ksigzecej 4, 00-498 Warszawa,
wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
0000082312;

Grupa Emitenta oznacza Emitenta, Podmioty Zalezne od Emitenta lub kontrolowane przez

Emitenta w rozumieniu Ustawy o Rachunkowosci;

oznacza spotke pod firmg Krajowy Depozyt Papierdw Wartosciowych S.A.
z siedzibg w Warszawie;

oznacza Komisje Nadzoru Finansowego w Warszawie

oznacza kwote réwng aktualnej wartosci nominalnej jednej Obligacji
Obligacje, Obligacje Serii A 27.000 obligacji na okaziciela serii A o wartosci nominalnej 1.000,00

(jeden tysigc) ztotych kazda i tgcznej wartosci nominalnej 27.000.000

ztotych

Obligatariusz oznacza podmiot wskazany w Ewidencji jako uprawniony z Obligacji, zas

w po zarejestrowaniu Obligacji w Depozycie posiadacza Rachunku

Papierow Wartosciowych, na ktérym zapisane sg Obligacje lub osobe

wskazang podmiotowi prowadzgcemu Rachunek Zbiorczy przez

posiadacza tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych

na takim Rachunku

Odsetki, Oprocentowanie oznacza kwote odsetek od Obligacji obliczang i nalezng zgodnie z pkt 16

Warunkow Emisji

_ oznacza Produkt Krajowy Brutto
PLN, zt, ztoty oznacza prawny srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

Prawo Upadtosciowe oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadtosciowe (tekst jedn.
Dz. U.z2022r. poz. 1520)

Prawo restrukturyzacyjne oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (t.j.:
Dz.U. z 2022 r. poz. 2309 ze zm.)

Rachunek Papierow oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktdrym mowa w art. 4 ust.

Wartosciowych 1 Ustawy o Obrocie;
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Rachunek Zbiorczy oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;

Regulacje KDPW oznacza obowigzujace regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje
przyjete przez KDPW, okreslajgce sposdb prowadzenia przez KDPW
systemu depozytowo-rozliczeniowego, w szczegdlnosci Regulamin
Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych | Szczegdéfowe zasady

dziatania Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych;

Regulamin ASO GPW oznacza Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu organizowanego
przez GPW
Rozporzadzenie BMR Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/1011 z dnia 8

czerwca 2016 r. w sprawie indekséw stosowanych jako wskazniki
referencyjne w instrumentach finansowych i umowach finansowych lub
do pomiaru wynikéw funduszy inwestycyjnych i zmieniajgce dyrektywy
2008/48/WE i 2014/17/UE oraz rozporzadzenie (UE) nr 596/2014
Rozporzadzenie MAR oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr
596/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢ na rynku oraz
uchylajgce dyrektywe 2003/6/WE Parlamentu Europejskiego i Rady i
dyrektywy Komisji 2003/124/WE, 2003/125/WE i 2004/72/WE (Dz.Urz.UE
z dnia 12 czerwca 2014 roku, L Nr 173, s. 1, ze zm.);

Rozporzadzenie prospektowe oznacza Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129
z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktory ma by¢ publikowany
w zwigzku z ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem
ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy
2003/71/WE

Szczegotowe Zasady Dziatania oznacza Szczegotowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu Papierdow
KDPW Wartosciowych;

oznacza Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow

Ustawa Deweloperska oznacza ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1177)

Ustawa o Obligacjach oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j.: Dz.U. z 2022
r. poz. 2244 z pdin zm.);

Ustawa o Obrocie oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (t.j.: Dz.U. 2 2023 r. poz. 646 z pdzn zm.);

Ustawa o Ofercie oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéow finansowych do zorganizowanego systemu

obrotu oraz o spotkach publicznych (t.j.: Dz.U. z 2022 r. poz. 2554 z pdzn

zm.)

W oznaczajg warunki w rozumieniu art. 6 Ustawy o Obligacjach dla Obligacji
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