ZAtACZNIKNR 1
DO PROPOZYCJI NABYCIA OBLIGACII SERII A EMITOWANYCH PRZEZ
YUNIVERSAL PODLASKI SP. Z 0.0. Z SIEDZIBA W BIALYMSTOKU

WARUNKI EMISJI OBLIGACII
SERII A
EMITOWANYCH PRZEZ:
YUNIVERSAL PODLASKI SP. Z O.0.
Z SIEDZIBA W BIALYMSTOKU
(tekst jednolity)

Warunki Emisji obligacji serii A emitowanych przez Yuniversal Podlaski sp. z 0.0.
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Niniejszy dokument (zwany dalej: ,Warunkami Emisji”) okreéla prawa i obowigzki emitenta

i obligatariuszy wynikajace z obligacji (dalej zwanych: ,Obligacjami”), ktérych emitentem jest spotka

pod firma:

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7,

1.8.

1.9,

1.10.

1.1,

1.12.

Yuniversal Podlaski sp. z 0.0. z siedzibg w Bialymstoku, adres: ul. Pigkna 3, 15-282 Biatystok,
wpisang do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego przez Sad Rejonowy wW
Biatymstoku, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS
0000220252, posiadajagcg nr NIP 5422895217 oraz nr REGON 052250819, o kapitale
zaktadowym w wysokoséci 200.000 PLN (dalej zwana: ,Emitentem”) posiadajacej strong
internetowg www.yuniversalpodlaski.pl.

DEFINICJE

,Administrator Zabezpieczei” lub ,Administrator Hipoteki” oznacza spétke ,MFTRUST”

sp.z0.0. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Ludwika Warynskiego nr 3A, 00-645 Warszawa,
wpisang do rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000579064, posiadajacg nadany numer REGON: 362668000,
NIP: 7010510433, z kapitatem zakladowym w wysokoséci 5.000,00 PLN, pefnigcg funkcje:
i) administratora Hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz
ii) administratora zabezpieczen dla Cesji w rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach

,Agent Emisji” oznacza agenta emisji, w rozumieniu art. 7a Ustawy o obrocie, przy czym
funkcja ta w odniesieniu do Obligacji zostata powierzona Oferujacemu;

»Agent Kalkulacyjny” oznacza Oferujgcego;

,Cena Emisyjna" oznacza cene nabycia jednej Obligacji okreslong w pkt 6.2 Warunkow Emisji;
,Cesja” oznacza przeniesienie praw z umowy ubezpieczenia, o ktérym mowa w 11.3
Warunkow Emisji;

,Depozyt” oznacza depozyt papierdw wartosciowych prowadzony przez KDPW zgodnie
z przepisami Ustawy o Obrocie, w ktdrym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta
z KDPW rejestrowane sg Obligacje;

,Data Badania” oznacza ostatni dzier kazdego potrocza kalendarzowego;

,Dziert Emisji” oznacza w stosunku do dowolnej Obligacji dzier, w ktérym po raz pierwszy
prawa z takiej Obligacji zostang zarejestrowane w Depozycie;

,Dzied Ptatnoéci” oznacza kazdy Dziei Platnosci Odsetek, Dzient Wykupu lub Dzien
Wczesniejszego Wykupu;

,Dziei Ptatnoéci Odsetek” oznacza ostatni dzierh danego Okresu Odsetkowego lub Dzien
Wczesniejszego Wykupu;

,Dzieri Roboczy” oznacza kazdy dzien, w ktérym KDPW prowadzi normalng dziatalnos¢
operacyjng;

,Dzied Ustalenia Praw” oznacza piagty Dzieri Roboczy, przed Dniem Pfatnosci $wiadczen
z tytutu Obligacji, z wyjatkiem ztozenia przez Obligatariusza zgdania natychmiastowego lub

za Dziert Ustalenia Praw uznaje si¢ dzien ztozenia
i

wczesniejszego wykupu Obligacji
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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.

Warunki Emisji obligacji serii A emitowanych przéz Ydniversal Podlaski sp. z 0.0.

73dania natychmiastowego lub wczeéniejszego wykupu (i), otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy
za Dzieh Ustalenia Praw uznaje sie dzieri otwarcia likwidacji Emitenta (i), oraz potaczenia
Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot,
ktory wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie posiada uprawnieri do ich
emitowania, kiedy za Dzie Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzier potgczenia, podziatu
lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta (iii);

,Dzieft Wczeéniejszego Wykupu” oznacza dzieri, o ktérym mowa w pkt 13.2 Warunkow Emisji;
,Dzied Wykupu" oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.1 Warunkéw Emisji;

»Emisja" oznacza emisje Obligacji;

»Ewidencja” oznacza ewidencja oséb uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w art. 7a ust. 3
pkt 4) Ustawy o Obrocie;

,Grupa Emitenta” oznacza Emitenta, Podmioty Zalezne od Emitenta lub wspotkontrolowane
przez Emitenta w rozumieniu Ustawy o Rachunkowosci;

,Hipoteka” oznacza hipoteke, o ktérej mowa w pkt 11 Warunkéw Emisji;

,KDPW” oznacza spotke pod firmg Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. z siedziba
w Warszawie;

,Kodeks Cywilny” oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j.: Dz. U. 2 2019
r. poz. 1145);

,Kodeks postepowania Cywilnego” oznacza ustawe z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks
postepowania cywilnego (t.j. Dz. U. z 2019 roku, poz. 1460 ze zmianami);

,Kodeks Spétek Handlowych” oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek
handlowych (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 505 ze zm.);

,Koszty Emisji” oznacza wszelkie optaty, prowizje i koszty z tytutu przygotowania
i przeprowadzenia emisji Obligacji, w tym wynagrodzenie Oferujgcego, koszty prawne i opfaty
na rzecz instytucji rynku kapitatowego;

»Marza” oznacza 5,00 punktédw procentowych;

,Naleznoéé Gtéwna" oznacza kwote réwng wartosci nominalnej jednej Obligacji;
,Nieruchomosci” oznacza tgcznie Nieruchomo$¢ A i Nieruchomos¢ B;

,Nieruchomosci A” oznacza tacznie Nieruchomo$é Zelazna, Nieruchomo$¢ Fabryczna,
Nieruchomo$é¢ Biatostocka, a w przypadku spetniania warunkdw zgodnie z pkt. 11.2.6 rowniez
Nieruchomo$¢ Attasowa i Nieruchomos¢ Sienkiewicza;

,Nieruchomosci B” oznacza tacznie Nieruchomosé Kochanowskiego, Nieruchomo$¢ Dubois
i Nieruchomos$¢ Marjanskiego;

,Nieruchomo$¢ Kochanowskiego” oznacza wszystkie lub niektére lokale potozone

na nieruchomosci w Etku przy ul. Kochanowskiego, powiat etcki, wojewddztwo warminsko-

mazurskie, ktérych wtascicielem jest Yuniversal Development sp. z 0.0. (KRS 0000244044):

Nr lokalu Numer KW Powierzchnia (m?) Wycena zgodnie

z operatem (PLN)
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U1 OL1E/00070253/2 61,50 244 591
U2 OL1E/00070254/9 358,80 1426 979
U3 OL1E/00070255/6 49,20 235217
ua OL1E/00070256/3 72,20 345 176
ué OL1E/00070258/7 49,20 235217
u7 OL1E/00070259/4 75,50 360 953
us OL1E/00070260/4 75,50 360953
U9 OL1E/00070261/1 62,50 298 802
u10 OL1E/00070262/8 37,30 178 325
U1l OL1E/00070263/5 107,80 428 730
u13 OL1E/00070265/9 74,8 297 486
SUMA 1024,30 4412 429

1.30. ,Nieruchomoéé Dubois” oznacza lokal potozony na nieruchomoséci w Biatymstoku przy ul.

Dubois 2, powiat miasto Biatystok, wojewddztwo podlaskie, ktérych wiascicielem Emitent:

Nr lokalu Numer KW . Powierzchnia (m?) Wycena zgodnie

z operatem (PLN)

7 BI1B/00123537/9 244,40 1674438

Na dzieh sporzadzenia Propozycji Nabycia Obligacji Nieruchomos¢ Dubois jest obcigzona
hipoteka taczng w wysokosci 3 285 000 PLN na rzecz Spotdzielczego Banku Rozwoju Oddziat
w Biatlymstoku z tytutu zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajacych z umowy o kredyt
obrotowy. W dniu 4 listopada 2019 r. zostat ztozony wniosek w zakresie wykreslenia
przedmiotowej hipoteki do wtasciwego sgdu rejonowego.

1.31. ,Nieruchomo$é¢ Marjanskiego” oznacza wszystkie lub niektére lokale potozone na
nieruchomogéci w Biatymstoku przy ul. Marjariskiego 3, powiat miasto Biatystok, wojewddztwo
podlaskie, ktérych wiascicielem jest Antoni Piekut prowadzacy dziatalno$¢ gospodarczg pod
firma Firma Ustugowo-Handlowa "Centrum" Antoni Piekut w Biatymstoku przy ul. Legionowa

28 lok. 608 (NIP: 9660138784):

Nr lokalu Numer KW Powierzchnia (m?) Wycena zgodnie

z operatem (PLN)
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1.32.

1.33.

02 BI1B/00146816/6 432,10 3912788
104* BI1B/00146815/9 425,80 3855740
SUMA 857,90 7 768 528

* Na dzien sporzadzenia Propozycji Nabycia Obligacji Nieruchomo$¢ Dubois jest obcigzona
hipoteka taczng w wysokosci 3 285 000 PLN na rzecz Spétdzielczego Banku Rozwoju Oddziat
w Biatymstoku z tytutu zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajgcych z umowy o kredyt
obrotowy. W dniu 4 listopada 2019 r. zostat ztozony wniosek w zakresie wykreslenia
przedmiotowej hipoteki do wtasciwego sgdu rejonowego.

,Nieruchomoé¢ Zelazna” oznacza wszystkie lub niektére lokale potozone na nieruchomosci
w Biatymstoku przy ul. Zelaznej 9, powiat miasto Biatystok, wojewédztwo podlaskie, ktérych

wtadcicielem jest Antoni Piekut prowadzacy dziatalno$¢ gospodarczg pod firma Firma

Ustugowo-Handlowa "Centrum" Antoni Piekut w Biatymstoku przy ul. Legionowa 28 lok. 608

(NIP: 9660138784):

Nr lokalu Numer KW Powierzchnia (m?) Wycena zgodnie
z operatem (PLN)
1A BI1B/00241439/5 596,74 5096 063
1B BI1B//00241440/5 76,66 654 664
SUMA 673,40 5750727

,Nieruchomoéé Fabryczna” oznacza wszystkie lub niektdre lokale potozone na nieruchomosci
w Biatymstoku przy ul. Fabrycznej 8, powiat miasto Biatystok, wojewoédztwo podlaskie, ktorych

wtladcicielem jest Antoni Piekut prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza pod firmg Firma

Ustugowo-Handlowa "Centrum" Antoni Piekut w Biatymstoku przy ul. Legionowa 28 lok. 608

(NIP: 9660138784):

Nr lokalu Numer KW Powierzchnia (m?) Wycena zgodnie
| z operatem (PLN)
u2 BI1B/00228765/2 90,32 757 366
ua BI1B/00228768/3 44,18 370 466
us BI1B/00228773/1 75,73 513 055
us BI1B/00228774/8 70,70 478 978
SUMA 280,93 2119 865
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1.34. ,Nieruchomoéé Biatostocka” oznacza lokal potozony na nieruchomosci w Wasilkowie przy
ul. Biatostockiej 106a, powiat biatostocki, wojewddztwo podlaskie, ktérych wtadcicielem jest
Antoni Piekut prowadzacy dziatalnoéé gospodarczg pod firmg Firma Ustugowo-Handlowa

"Centrum" Antoni Piekut w Biatymstoku przy ul. Legionowa 28 lok. 608 (NIP: 9660138784):

Nr lokalu Numer KW Powierzchnia (m?) Wycena zgodnie

z operatem (PLN)

ul BI1B/00232556/5 269,51 1722 892

1.35. ,Nieruchomoé¢ Attasowa” oznacza lokal potozony w Biatymstoku przy ul. Attasowej 2, powiat
miasto Biatystok, wojewddztwo podlaskie, ktérych wiascicielem jest Antoni Piekut prowadzacy
dziatalnoé¢ gospodarcza pod firma Firma Ustugowo-Handlowa "Centrum" Antoni Piekut

w Biatymstoku przy ul. Legionowej 28 lok. 608 (NIP: 9660138784):

Nr lokalu Numer KW ' Powierzchnia (m?) Wycena zgodnie

z operatem (PLN)

ul BI1B/00234495/3 96,86 619 000

1.36. ,Nieruchomo$¢ Sienkiewicza” oznacza lokal potozony w Biatymstoku przy ul. Sienkiewicza 63,
powiat miasto Biatystok, wojewddztwo podlaskie, ktérych wtascicielem jest Antoni Piekut
prowadzacy dziatalnoé¢ gospodarcza pod firma Firma Usfugowo-Handlowa "Centrum" Antoni

Piekut w Biatymstoku przy ul. Legionowej 28 lok. 608 (NIP: 9660138784):

Nr lokalu Numer KW . Powierzchnia (m?) Wycena zgodnie

z operatem (PLN)

u7z BI1B/00258158/3 81,77 730000

1.37. ,Obligatariusz" oznacza posiadacza Rachunku Papieréw Wartosciowych, na ktérym zapisane
sg Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez
posiadacza tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na takim Rachunku
Zbiorczym;

1.38. ,Odsetki", ,Oprocentowanie" oznacza $wiadczenie, o ktérym mowa w pkt 16.1 Warunkéw
Emisji;

1.39. , Oferujacy” oznacza Michael / Strém Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie;

1.40. ,PLN”, ,zt” oznacza prawny $rodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

1.41. ,Podmiot Prowadzacy Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot
prowadzacy Rachunek Papieréw Wartosciowych, na ktérym zarejestrowane sg Obligacje;

1.42. ,Podmiot Zalezny” oznacza podmiot w stosunku, do ktérego Emitent jest spétka dominujaca
w rozumieniu art. 4 § 1 pkt 4 Kodeksu Spdtek Handlowych;

1.43. ,Podstawa Wczeéniejszego Wykupu” oznacza wystgpienie ktdregokolwiek ze zdarzen

$lonych w pkt 14.5 Warunkdéw Emisji;
i
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1.44. ,Podstawowa Dziatalnoé¢ Gospodarcza” oznacza dziatalnos¢ gospodarcza polegajacy
na dziatalnosci deweloperskiej, prowadzeniu rob6t budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkéw, robét zwigzanych z budowa obiektow inzynierii ladowej iwodnej, robot
budowlanych specjalistycznych, kupnie i sprzedazy nieruchomosci na wiasny rachunek,
wynajmie i zarzadzaniu nieruchomos$ciami — wtasnymi lub na zlecenie, dziatalnosci zwigzanej
z obstuga rynku nieruchomoéci wykonywanej na zlecenie, dziatalnosci w zakresie architektury
oraz, w przypadku Emitenta i innych spétek z Grupy posiadajgcych udzialy w Podmiotach
Zaleznych, dziatalnosci firm centralnych i holding6éw, z wytaczeniem holdingdw finansowych;

1.45. ,Prawo Upadtoéciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadto$ciowe (t.j. Dz.U.
22019 r. poz. 498 ze zm.);

1.46. ,Prawo restrukturyzacyjne” oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo
restrukturyzacyjne (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 243 ze zm.);

1.47. ,Propozycja Nabycia" oznacza skiadang przez Emitenta niewigzaca propozycje nabycia
Obligacji, o ktérej mowa w art. 34 ust. 1 Ustawy o Obligacjach;

1.48. ,Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papieréw Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;

1.49. ,Rachunek Papieréw Wartoéciowych” oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktorym
mowa w art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

1.50. ,Rachunek Zbiorczy” oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;

1.51. ,Regulacje KDPW” oznacza obowigzujace regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje
przyjete przez KDPW, okreslajgce sposéb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-
rozliczeniowego, w szczegélnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych
i Szczegétowe zasady dziatania Krajowego Depozytu Papieréw Wartosciowych;

1.52. ,Rozporzadzenie prospektowe” oznacza rozporzadzenia parlamentu europejskiego i rady (UE)
2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany
w zwigzku z ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na
rynku regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE;

1.53. ,Skonsolidowane Kapitalty Wtasne” oznacza sume kapitatu wtasnego (przypisanego
akcjonariuszom  jednostki dominujgcej) oraz kapitatu  mniejszosci  (przypisanego
akcjonariuszom niekontrolujgcym) wykazanych w ostatnim, zbadanym przez biegtego
rewidenta skonsolidowanym rocznym sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta
lub skonsolidowanym poétrocznym sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta;

1.54. ,Sprawozdanie Finansowe” oznacza niezbadane pétroczne jednostkowe oraz roczne zbadane
jednostkowe sprawozdanie finansowe Emitenta, oraz niezbadane pdtroczne oraz zbadane
roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta, sporzgdzone zgodnie z
aktualnie stosowanymi na dzieri sporzadzenia danego sprawozdania finansowego standardami
sprawozdawczosci finansowej;

1.55. ,,Stopa Bazowa” ma znaczenie nadane w pkt. 17.4.2 Warunkéw Emisji;

1.56. ,,Subskrybent" oznacza podmiot, ktory przyjat Propozycje Nabycia;

)
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1.57.

1.58.

1.59.

1.60.

1.61.

1.62.

1.63.

1.64.

,Szczegétowe Zasady Dziatania KDPW” oznacza Szczegétowe Zasady Dziatania Krajowego

Depozytu Papierow Wartosciowych;

,Ustawa Deweloperska” oznacza ustawe z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (t.j.: Dz.U. z 2019 r. poz. 1805 ze zm.);
,Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j.: Dz.U.
72018 r. poz. 483);

,Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (t.j.: Dz.U. z 2018 r. poz. 2286 ze zm.);

,Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz
o spétkach publicznych (t.j.: Dz.U. z 2019 r. poz. 623 ze zm.);

,Ustawa o Rachunkowosci” oznacza ustawe z dnia 29 wrze$nia 1994 o rachunkowosci
(t.j.: Dz.U. z 2019 r. poz. 351 ze zm.);

,Wskainik Zadluzenia Netto” oznacza stosunek Zadtuzenia Finansowego Netto do
Skonsolidowanych Kapitatow Wtasnych;

,Zadtuzenie Finansowe” oznacza zadtuzenie z tytutu:

(@) $rodkdw wyptaconych w ramach pozyczki lub kredytu;

(b) akceptacji w ramach kredytu akceptacyjnego (lub jego odpowiednika w formie
zdematerializowanej);

(c) umowy nabycia lub emisji obligacji, weksli, innych papieréw warto$ciowych,
skryptéw dtuznych lub innych tym podobnych instrumentow;

(d) umowy najmu, dzierzawy, sprzedazy ratalnej lub innej umowy, ktéra zgodnie
z ogélnie przyjetymi zasadami rachunkowosci bytaby traktowana jako umowa
leasingu finansowego lub kapitalowego, w wytgczeniem zobowigzan z tytutu
uzytkowania wieczystego gruntow;

(e) wierzytelnoéci sprzedawanych lub dyskontowanych (z wytgczeniem wierzytelnosci
zbywanych bez regresu do zbywcy);

(f) wszelkich transakcji pochodnych zawartych w zwigzku z zabezpieczeniem przed
wahaniami stép procentowych lub cen lub uzyskiwaniem dochodu z takich wahan
stop procentowych lub cen (przy obliczaniu wartosci transakcji pochodnej pod uwage
brana bedzie tylko ich warto$¢ rynkowa);

(g) zobowigzan z tytutu wszelkich roszczer zwrotnych lub regresowych w zwigzku
zgwarancja, zobowigzaniem odszkodowawczym, gwarancja zabezpieczajacqy
wykonanie umowy, akredytywa zabezpieczajaca lub dokumentowgq lub dowolnym
innym instrumentem wystawionym przez bank lub instytucje finansowa;

(h) kosztéw nabycia dowolnego sktadnika majgtku lub ustugi, o ile s one ptatne
po terminie ich nabycia lub objecia w posiadanie przez strone zobowigzang,

a ptatno$¢ odroczona:
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1.65.

1.66.

1.67.

2.1,

2.2,
2.3.

4,

Warunki Emisji obligacji serii A emitowanych przez Yuniversal Pod

(i) stanowi gtéwnie sposéb pozyskania s$rodkéw finansowych lub finansowania
nabycia lub budowy takiego sktadnika majatkowego lub realizacji takiej ustugi;
oraz

(i) ma zostaé zaptacona ponad sze$¢ miesigcy po dacie nabycia lub dostawy;

(i) innych transakcji majacych z gospodarczego punktu widzenia skutek pozyczki;

(i) gwarancji, zobowigzania odszkodowawczego lub podobnego zabezpieczenia przed
stratami finansowymi jakiejkolwiek osoby w zwigzku z dowolng pozycja, 0 ktorej
mowa w punktach (a) do (g) powyzej;

dla unikniecia wszelkich watpliwosci do Zadtuzenia Finansowego nie zalicza si¢ pozycji

w pasywach ,zaliczki otrzymane na dostawy”.

Zadtuzenie Finansowe Netto oznacza Zadiuzenie Finansowe wykazane w skonsolidowanym

sprawozdaniu finansowym Grupy (bez podwéjnego liczenia), na podstawie ktorego jest

obliczane Zadtuzenie Finansowe Netto na potrzeby ustalenia wartoéci Wskaznik Zadtuzenia

Netto dla danego Dnia Badania, pomniejszone o:

e $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty w rozumieniu Ustawy o Rachunkowosci wskazane
w skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym na koniec danego Dnia Badania; oraz

e $rodki pieniezne zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych w rozumieniu
Ustawy Deweloperskiej wskazane w skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym
na koniec danego Dnia Badania.

,Zgromadzenie  Obligatariuszy” oznacza zgromadzenie  Obligatariuszy ~ zwotywane

i przeprowadzane zgodnie z Ustawa o Obligacjach;

»Zgromadzenie Wspélnikéw” oznacza zgromadzenie wspolnikdw Emitenta;

STATUS PRAWNY OBLIGACII (TRESC | FORMA OBLIGACJI)

Kazda Obligacja jest dtuznym papierem wartosciowym na okaziciela emitowanym w serii, nie

majacym postaci dokumentu, w ktérym Emitent stwierdza, ze jest dfuznikiem Obligatariusza

i zobowigzuje sie wobec niego do spefnienia $wiadczer pienieznych szczegétowo okreslonych

w Warunkach Emisji, w sposéb i terminach tam okreélonych.

Agenta Emisji utworzy Ewidencje uprawnionych z Obligacji i zapisze Obligacje w Depozycie.

Prawa z Obligacji powstajg z chwilg dokonania po raz pierwszy zapisu Obligacji na Rachunku

Papieréw Wartosciowych lub na Rachunku Zbiorczym i bedg przystugiwa¢ osobom bedacym

posiadaczami Rachunku Papieréw Wartosciowych oraz osobom wskazanym przez posiadacza

Rachunku Zbiorczego jako osoby uprawnione z Obligacji.

PODSTAWA PRAWNA EMISIJI

Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:

3.1.1. przepisdw Ustawy o Obligacjach,

3.1.2. Uchwaly Zarzadu Emitenta z dnia 14 listopada 2019 r. w sprawie emisji obligacji serii A,

3.1.3. Uchwata Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikéw z dnia 14 listopada 2019 r.

w sprawie wyrazenia zgody na zaciggniecie zobowigzania oraz ustanowienie hipoteki.

SERIA OBLIGACII
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6.1
6.2.

7:d:

8.1.

9.1.
9:2.

10.

10.1.

10.2.

11.

11.1.

11.2,

Obligacje emitowane sg w serii oznaczonej literg ,A”.

CEL EMISJI | WYKORZYSTANIE SRODKOW Z EMISJI OBLIGACII

Po odliczeniu Kosztéw emisji $rodki pozyskane przez Emitenta z Emisji zostang przeznaczone
na sfinansowanie zakupu 50% udzialtbw w nieruchomosci gruntowej potozonej
przy ul. Depowej w Biatymstoku oraz kosztow VAT zwigzanych z ta transakcji.

WARTOSC NOMINALNA | CENA EMISYINA

Wartoé¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych.

Cena Emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych.

WIELKOSC EMISJI

W ramach Emisji emitowanych jest do 15.500 (pietnascie tysiecy piecset) Obligacji o tacznej
wartosci nominalnej do 15.500.000,00 (pietnascie miliondw piecset tysiecy) ztotych.

PROG EMISJI

Prég emisji, o ktdrym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostat okre$lony.

TRYB EMISJI

Obligacje emitowane sg w trybie przewidzianym w art. 33 pkt. 2 Ustawy o Obligacjach.

Emisja Obligacji stanowi oferte publiczng w rozumieniu Rozporzadzenia prospektowego,
przy czym zgodnie w/w rozporzadzeniem oferta publiczna nie wymaga sporzgdzania prospektu

emisyjnego ani memorandum informacyjnego.

ZBYWALNOSC OBLIGACII

Obligacje sg zbywalne. Zbywalnos¢ Obligacji nie jest ograniczona.

Przenoszenie praw z Obligacji bedzie nastepowac zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie

i Regulacjami KDPW.

FORMA, ZAKRES | TERMINY USTANOWIENIA ZABEZPIECZEN. DODATKOWE ZOBOWIAZANIA

| OSWIADCZENIA.

Na dzieh wydania Obligacji (rejestracja Obligacji w Depozycie) Obligacje nie sg zabezpieczone.

Zabezpieczenia Obligacji zostang ustanowione w przysztosci w terminach i na warunkach nizej

okresdlonych.

Zabezpieczeniem Obligacji bedzie Hipoteka na Nieruchomosciach, ktéra zostanie ustanowiona

0 najwyzszym pierwszenstwie (na pierwszym miejscu hipotecznym) na rzecz Administratora

Hipoteki do kwoty 23 250000 PLN (dwadziescia trzy miliony dwiescie pigcdziesiagt tysigcy

ztotych) (,Hipoteka”), przy czym:

11.2.1. O$wiadczenia w  formie aktu notarialnego o  ustanowieniu  Hipoteki
na Nieruchomoéciach zostang ztozone przed Dniem Emisji. O$wiadczenia, o ktérym
mowa w zdaniu poprzednim bedg zawiera¢ wniosek o wpis w ksigdze wieczystej

za poérednictwem systemu teleinformatycznego obstugujacego postgpowanie sgdowe,

ztozony zgodnie z art. 79 pkt. 8a i 92 ust. 4 ustawy prawo o notariacie (t.j.: Dz.U.z 2019
r. poz. 540);
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11.2.2. Wraz z oéwiadczeniami o ustanowieniu Hipoteki, dtuznik hipoteczny ztozy w formie
aktu notarialnego o o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 6
lub 5 Kodeksu postepowania cywilnego do kwoty réwnej sumie Hipoteki,
z ograniczeniem do przedmiotu Hipoteki, w celu zaspokojenia wierzytelnosci, ktore
beda wynikaé z Obligacji, w szczeg6lno$ci zobowigzania do zaptaty odsetek od Obligacji
i naleznosci z tytutu wykupu Obligacji oraz wszelkich kosztow i wydatkdéw poniesionych
przez Obligatariuszy w zwigzku z dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowigzan
pienieznych z Obligacji, facznie z odsetkami ustawowymi za opéznienie w wykonaniu
zobowigzar wynikajacych z Obligacji przez Emitenta, przy czym Administrator Hipoteki
bedzie uprawniony do wystgpienia zwnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci
takiemu aktowi notarialnemu w terminie do 31 grudnia 2023 r.

11.2.3. Hipoteka na Nieruchomosciach zostanie wpisana do ksiegi wieczystej na pierwszym
miejscu w terminie do dnia 31 maja 2020 r.

11.2.4. Termin wskazany w pkt 11.2.3 uznaje sie za termin ustanowienia zabezpieczenia
w rozumieniu art. 6 ust. 2 pkt 5) Ustawy o obligacjach.

11.2.5. Z zastrzezeniem pkt 11.2.6 na pisemny wniosek dtuznika hipotecznego Administrator
Hipoteki bedzie zobowigzany wyrazi¢ zgode na zwolnienie jednego lub wigcej lokali
wchodzacych w skfad Nieruchomosci spod obcigzenia odpowiednig Hipoteka pod
warunkiem, ze stosunek wartosci nominalnej istniejgcych Obligacji na dzieri ztozenia
wniosku o zwolnienie do wartosci szacunkowych Nieruchomosci wskazanych w pkt.
1.29 - 1.36 majacych nadal (po zwolnieniu) stanowi¢ przedmiot zabezpieczenia nie
bedzie wyzszy niz 0,55, z zastrzezeniem, ze Emitent w pierwszej kolejnosci zobowigzany
jest sktada¢ wniosek o zwolnienie spod Hipoteki lokali wchodzacych w  sktad
Nieruchomoéci B, a nastepnie w przypadku zwolnienia spod Hipoteki wszystkich lokali
wchodzgcych w sktad Nieruchomo$ci B moze sktada¢ wnioski w zakresie lokali
wchodzacych w sktad Nieruchomosci A. W celu unikniecia watpliwosci Nieruchomos¢
Attasowa i Nieruchomo$é Sienkiewicza moga stanowi¢ przedmiot zabezpieczenia od
dnia wpisu Hipoteki do ksiag wieczystych prowadzonych dla lokali wchodzacych w sktad
tych nieruchomosci.

11.2.6. Na pisemny wniosek Emitenta Administrator Hipoteki bedzie zobowigzany wyrazic
w terminie do 4 Dni Roboczych od daty otrzymania takiego wniosku przez
Administratora Hipoteki, zgode na zwolnienie lokalu LU8 i LU9 wchodzgcych w skiad
Nieruchomosci Fabryczna spod obcigzenia Hipoteka pod warunkiem dostarczenia
do Administratora Hipoteki:

(i) oswiadczenia, ze na dzier ztozenia wniosku nie wystapito zdarzenie stanowigce
Podstawe Wczeéniejszego Wykupu, a jesli wystgpito, to ze stan faktyczny
stanowigcy zaistnialt3 Podstawe Wczesniejszego Wykupu przestat trwa,
awszelkie jego skutki prawne zostaty usuniete, tak jakby Podstawa

Woczes$niejszego Wykupu nigdy nie zaistniat
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(i)  kopii postanowienia sadu wieczystoksiegowego w zakresie wpisu Hipoteki
z najwyzszym pierwszenstwem do ksigg wieczystych prowadzonych dla
Nieruchomosdci Attasowa i Nieruchomosci Sienkiewicza potwierdzonego za
zgodnos¢ z oryginatem przez Zarzad;

(i) oryginatu aktu notarialnego ustanawiajacego Hipoteke na Nieruchomosci
Attasowa i Nieruchomosci Sienkiewicza wraz zo$wiadczeniem dtuznika
hipotecznego, o ktorym mowa w pkt. 11.2.2;

(iv) podpisanej umowy przelewu wierzytelnosci z umoéw ubezpieczenia lokali
wchodzagcych w sktad Nieruchomosci Attasowa i Nieruchomosci Sienkiewicza,
zawartych zgodnie z pkt. 11.3.

11.2.7. W przypadku zachowania warunkéw wskazanych w pkt 11.2.5 lub 11.2.6, na zgdanie
Emitenta lub wiasciciela poszczegélnej Nieruchomosci, Administrator Hipoteki
zobowigzany bedzie ztozy¢ o$wiadczenie, o ktérym mowa w art. 31 ust. 6 pkt 2 Ustawy
o Obligacjach.

11.2.8. Wycena Nieruchomosci zostata sporzadzona przez rzeczoznawcg majatkowego
Andrzeja Tobolczyka, ktéry zostat wybrany przez Emitenta poniewaz posiada
wymagane doswiadczenie ikwalifikacje zapewniajace rzetelno$¢ wyceny oraz
zachowuje bezstronnoé¢ iniezalezno$¢ przy jej sporzadzaniu oraz spetnia wymogi
okreélone wart. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Wyciag z operatu szacunkowego
stanowi Zatgcznik nr 1 do Warunkéw Emisji;

11.2.9. Zaspokojenie z przedmiotu Hipoteki bedzie nastgpowa¢ w drodze sadowego
postepowania egzekucyjnego. Postepowanie jurysdykcyjne zostanie ograniczone
do postepowania klauzulowego, chyba ze sad odméwi nadania klauzuli wykonalnosci
na akty notarialne zawierajace o$wiadczenia o poddaniu sie rygorowi egzekucji,
o ktérym mowa w niniejszym punkcie;

11.2.10. Kazdorazowa zmiana dtuznika hipotecznego wymaga ztozenia oswiadczenia
o poddaniu sie rygorowi egzekucji, o ktdrym mowa w niniejszym punkcie 11.2.2;

11.3. Zabezpieczeniem zobowigzan z Obligacji bedzie cesja — przeniesienie praw z polis
ubezpieczeniowych Nieruchomosci na Administratora Zabezpieczen, przy czym:

11.3.1. Przed Dniem Emisji wtasciciele Nieruchomosci zawrg z Administratorem Zabezpieczen
umowy przelewu wierzytelnosci z uméw ubezpieczenia tych Nieruchomosci;

11.3.2. Polisy dla poszczegdlnych lokali wchodzacych w sktad danej Nieruchomosci wystawione
beda do kwoty nie nizszej niz 100% szacowanej wartosci Nieruchomosci;

11.3.3. Przelew obejmowat bedzie prawa do catoéci odszkodowan wynikajgcych z zawartych
umoéw ubezpieczenia, do wysokosci 23 250 000 PLN (dwadziescia trzy miliony dwiescie
piecdziesigt tysiecy ztotych);

11.3.4. W przypadku uregulowania wszystkich zobowigzan z Obligacji nastgpig zwrotne

przelewy wierzytelnosci.
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11.4. w dniu 15 listopada 2019 roku zostata zawarta pomiedzy Emitentem iAdministratorem
Zabezpieczei umowa zlecenia administrowania zabezpieczeniami obligacji, na podstawie
ktérej Administrator Zabezpieczen bedzie petnit dla Hipoteki funkcje administratora hipoteki
stosownie do art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz administratora Cesji stosownie do art. 29
Ustawy o Obligacjach, przy czym:

11.4.1. Administrator Zabezpieczeri bedzie wykonywat prawa i obowiagzki wierzyciela
hipotecznego oraz wierzyciela z tytutu Cesji we wtasnym imieniu, lecz na rachunek
Obligatariuszy;

11.4.2. W przypadku rozwigzania umowy, o ktdrej mowa w pkt. 11.4 powyzej Emitent bedzie
zobowigzany do niezwlocznego powotania nowego Administratora Zabezpieczen
lub naprawnienia szkody w przypadku naruszenia powyzszego zobowigzania oraz
do niezwtocznego poinformowania obligatariuszy o tych zmianach.

11.4.3. Administrator nie ponosi réwniez odpowiedzialnoéci za wykonanie zobowigzan przez

dtuznikow z wierzytelnosci bedacych przedmiotem Cesji.

12. SWIADCZENIA EMITENTA

12.1. Emitent, na warunkach szczegétowo okreslonych w Warunkach Emisji, zobowigzuje sig
do spetnienia nastepujgcych swiadczen:

12.1.1. wykupu Obligacji zgodnie z pkt. 14 Warunkdw Emisji oraz
12.1.2. zaptaty Premii w przypadkach przewidzianych w pkt. 15.1.4 Warunkéw Emis;ji
12.1.3. zaptaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z pkt. 16.1 Warunkéw Emisji.

12.2. Emitent bedzie dokonywat $wiadczer, o ktérych mowa powyzej, na rzecz kazdego
Obligatariusza, zgodnie z Regulacjami KDPW.

13. WYKUP OBLIGACII

13.1. Wykup Obligacji nastgpi w dniu 5 grudnia 2022 r. (,Dziert Wykupu"), z zastrzezeniem pkt. 13.2
Warunkéw Emisji.

13.2. Wykup Obligacji moze nastgpi¢ w dniu ustalonym zgodnie z pkt 14 - 16 Warunkow Emisji,
w ktérym Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu (,Dziern Wczesniejszego
Wykupu”):

13.2.1. na zadanie Obligatariusza lub
13.2.2. na zadanie Emitenta, lub
13.2.3. w wyniku Obowigzkowej Amortyzacji.

13.3. Jezeli Dziert Wykupu lub Dzienn Wczesniejszego Wykupu przypadnie na dzier niebgdgcy Dniem
Roboczym, wykup Obligacji nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym nastepujacym odpowiednio
po Dniu Wykupu lub Dniu Wcze$niejszego Wykupu.

13.4. Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu) nastapi poprzez zaptate
przez Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazda Obligacje Naleznosci Gtdwnej, powigkszonej
o Odsetki wyliczone zgodnie z pkt 16.1 Warunkéw Emisji oraz o premig, zdefiniowang w pkt.

15.1.4, w przypadku wczesniejszego wykupu na zagdanie Emitenta.
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13.5. Niezaleznie od postanowien powyzszych:

13.5.1. w razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegajag natychmiastowemu
wykupowi z dniem otwarcia likwidacji;

13.5.2. w przypadku pofgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub
przeksztatcenia formy prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi,
jezeli podmiot, ktéry wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg
o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania,

13.5.3. Emitent nie ustanowi zabezpieczeri w terminach wynikajacych z Warunkéw Emisji,
Obligacje podlegajg na zadanie Obligatariusza natychmiastowemu wykupowi.

13.6. Z chwilg wykupu Obligacje ulegajg umorzeniu.

14. WCZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA

14.1. Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zgda¢ wykupu posiadanych przez
Obligatariusza Obligacji tylko w przypadkach i na zasadach okredlonych ponizej.

14.2. Pisemne zadanie wcze$niejszego wykupu Obligacji powinno zosta¢ dorgeczone przez
Obligatariusza na adres Emitenta i podmiotu prowadzgcego Rachunek Papieréw
Wartosciowych Obligatariusza, na ktérym beda zapisane Obligacje. Zgdanie wczesniejszego
wykupu Obligacji powinno zawiera¢ wskazanie przypadku (podstawy) skierowania zgdania
dokonania wczesniejszego wykupu Obligacji.

14.3. Obligatariusz wraz z zgdaniem opisanym w pkt 14.2 powyzej winien przedstawi¢ swiadectwo
depozytowe lub inny przewidziany przepisami prawa dokument potwierdzajacego fakt
posiadania Obligacji przez Obligatariusza zgdajgcego dokonania wczesniejszego wykupu.

14.4. W przypadku, gdy:

14.4.1. Emitent bedzie w zwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czgséci, zobowigzan
wynikajagcych z Obligacji, Obligacje podlegajag, na zadanie Obligatariusza,
natychmiastowemu wykupowi.

14.4.2. Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opdznieniu w wykonaniu, w catoéci lub
czesci, zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, nie krétszym niz 3 dni, Obligatariusz moze
zadac¢ wykupu Obligacji.

14.5. W przypadku, gdy wystgpi ktérekolwiek ze zdarzen wskazanych ponizej (Podstawy
Wczesniejszego Wykupu), kazdy Obligatariusz moze zada¢ wykupu posiadanych przez
Obligatariusza Obligacji, w terminie od dnia, w ktérym Emitent powinien zawiadomi¢
0 wystgpieniu takiego zdarzenia zgodnie z pkt 19.3 Warunkdéw Emisji do uptywu 30 dni od dnia,
w ktérym Emitent zawiadomit Obligatariuszy o wystgpieniu Podstawy Wczesniejszego Wykupu.
Obligacje wskazane w zgdaniu danego Obligatariusza i temu Obligatariuszowi przystugujgce
Emitent zobowigzuje sie wykupi¢ w terminie 30 dni od dnia ztozenia zadania, chyba ze przed
ztozeniem przez Obligatariusza zadania wczesniejszego wykupu stan faktyczny stanowigcy
zaistniatg Podstawe Wczesniejszego Wykupu przestanie trwac, a wszelkie jego skutki prawne
zostang usuniete, tak jakby Podstawa Wczesniejszego Wykupu nigdy nie zaistniata, o czym

Emitent zawiadomi obligatariuszy w sposob przewidziany w Warunkach
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14.5.1. Zmiana Podstawowej DziatalnoSci Gospodarczej

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Emitent zmieni w istotnej czesci rodzaj prowadzonej Podstawowej Dziatalnosci
Gospodarczej.

Za zmiane rodzaju prowadzonej Podstawowe]j Dziatalnosci Gospodarczej w istotnej
czesci rozumie sie sytuacje, w ktorej przychody Grupy Emitenta z Podstawowej
Dziatalno$ci Gospodarczej, wyniosg mniej niz 50% catkowitych przychodéw Grupy
Emitenta, na podstawie ostatniego rocznego oraz potrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Emitenta.

14.5.2. Zaprzestanie dziatalnosci

Emitent zaprzestanie lub o$wiadczy, ze zamierza zaprzesta¢ prowadzenia, w catosci
lub istotnej czesci Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej.

14.5.3. Zgody, licencje, zezwolenia

Zostang wycofane lub przestang obowigzywac jakiekolwiek zgody lub zezwolenia lub
licencje umozliwiajgce Emitentowi wykonywanie Podstawowej Dziatalnosci
Gospodarczej przy czym przestanka ta odnosi sie do takiej kategorii zgdd lub
zezwoleri lub licencji, ktére warunkujag w ogdle prowadzenie przez Emitenta catej
Podstawowej Dziatalno$ci Gospodarczej i nie dotycza w szczegdlnosci poszczegdinych
zgbdd lub decyzji administracyjnych odnoszacych sie do wydawanych Emitentowi
pozwolen na realizacje danych projektdw deweloperskich.

14.5.4. Regulowanie zobowigzan przez Emitenta oraz podmioty z Grupy Emitenta

(i) Emitent lub podmiot z Grupy Emitenta nie dokonat ptatnosci z tytutu
prawomocnych orzeczen lub  ostatecznych decyzji administracyjnych
nakazujgcych zaptate w fgcznej kwocie przekraczajgcej 5.000.000,00 (pigc
milionéw) ztotych, lub

(ii) Emitent ogtosit, ze stat sie niezdolny do sptaty swoich dtugéw w terminach ich
wymagalnosci.

14.5.5. Zadtuzenie Finansowe

Zadtuzenie Finansowe Emitenta lub podmiotu z Grupy Emitenta w tacznej kwocie
przekraczajgcej rownowartos¢ 5.000.000,00 (pie¢ miliondw) ztotych, nie zostato
sptacone w terminie, lub Zadtuzenie Finansowe Emitenta lub podmiotu z Grupy
Emitenta w powyzej wskazanej warto$ci w sposdb prawnie skuteczny zostato
postawione w stan wymagalnosci przed ustalonym terminem wymagalnosci takiego
Zadtuzenia Finansowego z powodu zazgdania wczesniejszej sptaty takiego Zadtuzenia
Finansowego w wyniku wystgpienia przypadku naruszenia (dowolnie opisanego
w dokumentach stanowigcych podstawe takiego zobowigzania) i stan wymagalnosci
nie zostat usuniety w okresie, przewidzianym w umowach / dokumentach zwigzanych
z ustanowieniem tego zadtuzenia, do usuniecia takiego naruszenia (w tym sptaty)
aw przypadku braku takiego okresu w okresie 14 (czternastu) dni od dnia

postawienia w stan wymagalnosci i jednoczes$nie Emite podmiot z Grupy
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