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Niniejszy dokument (zwany dalej: ,Warunkami Emisji”) okredla 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.

1.11.

Yuniversal Development sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, adres: ul. al. KEN 48 lok. U7-8, 02-
797 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000244044, posiadajacg nr NIP 5422955534 oraz nr REGON
200043977, o kapitale zakladowym w wysokoéci 50.000 PLN, (dalej zwana: ,Emitentem”)
posiadajgcej strong internetowa www.yuniversalpodlaski.pl

DEFINICJE

,Administrator Zabezpieczern” lub ,Administrator Hipoteki” oznacza spotke ,MFTRUST”

sp.z0.0. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Ludwika Warynskiego nr 3A, 00-645 Warszawa,
wpisang do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego 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 zaktadowym w wysokosci 5.000,00 PLN, petnigcyg funkcje:
i) administratora Hipoteki w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz
ii) administratora zabezpieczen dla Poreczenia 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 Oferujgcemu;

»Agent Kalkulacyjny” oznacza Oferujgcego;

,,Ceha Emisyjna" oznacza cene nabycia jednej Obligacji okreslong w pkt 6.2 Warunkéw Emisji;
»,Depozyt” oznacza depozyt papieréw warto$ciowych prowadzony przez KDPW zgodnie
z przepisami Ustawy o Obrocie, w ktérym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta
z KDPW rejestrowane sg Obligacje;

,Data Badania” oznacza ostatni dzien kazdego podtrocza kalendarzowego;

»Dzien Emisji” oznacza dzien, w ktérym Obligacje zostang zarejestrowane w Ewidencji;

,Dzien Platnosci” oznacza kazdy Dzieri Pfatnosci Odsetek, Dzien Wykupu lub Dzien
Wczesniejszego Wykupu;

,Dzien Platnosci Odsetek” oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub Dzien
Weczesniejszego Wykupu;

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

»Dzied Ustalenia Praw” oznacza pigty Dzieri Roboczy, przed Dniem Pfatnosci $wiadczen
z tytutu Obligacji, z wyjgtkiem ztozenia przez Obligatariusza zadania natychmiastowego lub
wczesniejszego wykupu Obligacji, kiedy za Dzieh Ustalenia Praw uznaje sie dzien ztozenia

zgdania natychmiastowego lub wczeéniejszego wykupu (i), otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy
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1.12.

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.

Warunki Emisji obligacji serit A emitowanych przez Yuniversal Development sp. z 0.0.

za Dziert Ustalenia Praw uznaje sie dzier otwarcia likwidacji Emitenta (ii), oraz potgczenia
Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot,
ktéry wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie posiada uprawnied do ich
emitowania, kiedy za DzieA Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzieri potaczenia, podziatu
lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta (iii);

,Dzierh Wezesniejszego Wykupu” oznacza dzieri, o ktérym mowa w pkt 13.2 Warunkow Emisji;
,Dzierh Wykupu" oznacza dzie, o ktérym mowa w pkt 13.1 Warunkéw Emisji;

»Emisja" oznacza emisje Obligacji;

~Ewidencja” oznacza ewidencja 0séb uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w art. 7a ust. 3
pkt 4) Ustawy o Obrocie;

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

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

SKDPW” oznacza spdtke pod firmg Krajowy Depozyt Papierow Wartoéciowych S.A. z siedzibg
w Warszawie;

,Kodeks Cywilny” oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t.j.: Dz. U. z 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 wrze$nia 2000 r. Kodeks spofek
handlowych (t.j. Dz.U. 2 2019 r. poz. 505 ze zm.);

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

»Marza” oznacza 4,80 punktow procentowych;

»Naleinos$é Gtéwna" oznacza kwote réwng wartosci nominalnej jednej Obligacii;
,Nieruchomoséé Poczatkowa” oznacza nieruchomos$é potozong w Biatymstoku, powiat miasto
Biatystok wojewddztwo Podlaskie, przy ul. Depowej, obr. 08-Bema, obejmujgcg dziatki o
numerach ewidencyjnych 220/85 i 220/86 o facznej pow. 2,4520 ha. Przedmiotowe dziafki
ewidencyjne postaty z podziatu dziatki 220/69. Wpis w sprawie dokonanego podziatu do ksiegi
wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci Poczatkowej na dzien sporzgdzenia Warunkow
Emisji Obligacji nie zostat jeszcze dokonany, jednakze wniosek w tej sprawie zostaf ztozony
przez Poreczyciela. Nieruchomo$é¢ objeta jest ksiegg wieczystg o numerze BI1B/00148175/4
prowadzong przez Sad Rejonowy w Biatymstoku, IX Wydziat Ksigg Wieczystych.

Witascicielem Nieruchomosci jest Porgczyciel.

»Nieruchomo$é Docelowa” oznacza nieruchomos¢ gruntowa potozong w Bialymstoku, powiat

miasto Biatystok wojewodztwo Podlaskie, przy ul. Depowej, obr. 08-Bema, ktéra zgodnie z
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1.27.

1.28.

1.29.

1.30.

1.31

1.32.

1.33.

1.34.

1.35.

1.36.
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Projektem Podziatu bedzie sie sktada¢ z dziatki ew. nr 220/89 o projektowanej powierzchni
0,8245 ha, ktéra powstanie po Dniu Emisji poprzez wydzielenie tej dziatki z ksiggi wieczystej
prowadzonej dla Nieruchomosci Poczatkowe] do nowej ksiegi wieczystej, na co Administrator
Hipoteki wyrazi zgode.

Wartosé Nieruchomosci Docelowej zgodnie z operatem szacunkowy sporzgdzonym na 6 marca
2020 r. wynosi 10.600.000 ztotych.

,Obligatariusz" oznacza 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
Zbiorczym;

,Odsetki", ,Oprocentowanie" oznacza $wiadczenie, o ktdrym mowa w pkt 16.1 Warunkow
Emisji;

»Oferujacy” oznacza Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie;

PLN”, ,zt” oznacza prawny érodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

»Podmiot Prowadzacy Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot
prowadzgcy Rachunek Papierow Wartosciowych, na ktérym zarejestrowane sg Obligacje;
,Podmiot Zaleiny” oznacza podmiot w stosunku, do ktérego Poreczyciel jest spdtka
dominujgcg w rozumieniu art. 4 § 1 pkt 4 Kodeksu Spdtek Handlowych;

.Podstawa Woczeéniejszego Wykupu” oznacza wystapienie ktdregokolwiek ze zdarzen
okreslonych w pkt 14.5 Warunkow Emisji;

.Podstawowa Dzialalnoé¢ Gospodarcza” oznacza dziatalnos¢ gospodarczg polegajgcy
na dziatalnosci deweloperskiej, prowadzeniu robdt budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem
budynkéw, robét zwigzanych z budowg obiektdw inzynierii lgdowej iwodnej, robot
budowlanych specjalistycznych, kupnie i sprzedazy nieruchomosci na wtasny rachunek,
wynajmie i zarzadzaniu nieruchomosciami — wiasnymi lub na zlecenie, dziatalnosci zwigzanej
z obstugg rynku nieruchomosci wykonywanej na zlecenie, dziatalnosci w zakresie architektury
oraz, w przypadku Poreczyciela i innych spétek z Grupy Poreczyciela posiadajgcych udziaty w
Podmiotach Zaleinych, dziatalnodci firm centralnych i holdingdw, z wytaczeniem holdingow
finansowych;

»Poreczenie” oznacza poreczenie za zobowigzania Emitenta wynikajgce z Obligacji do kwoty
rownej 150% wartosci nominalnej przydzielanych Obligacji, udzielone przez Poreczyciels;
~Poreczyciel” oznacza Yuniversal Podlaski sp. z 0.0. z siedzibg w Biatymstoku, adres: ul. Pigkna
3, 15-282 Biatystok, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego przez
Sad Rejonowy w Biatymstoku, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod
numerem KRS 0000220252, posiadajgca nr NiP 5422895217 oraz nr REGON 052250819, o
kapitale zakladowym w wysokosci 200.000 PLN;
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1.37.

1.38.

1.39.

1.40.

1.41.

1.42.
1.43.

1.44.
1.45.

1.46.

1.47.

1.48.

1.49.
1.50.

»Prawo Upadtoséciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (t.j. Dz.U.
22019 r. poz. 498 ze zm.);

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

,Projekt Podziatu” oznacza mape obejmujacg Nieruchomos¢ Poczatkowa oraz przedstawiajgca
plan podziatu dziatki ewidencyjnej nr 220/86 (wchodzacej w sktad Nieruchomosci Poczatkowej)
na Nieruchomoéé Docelowg oraz pozostate nieruchomosci niewchodzace w skiad
Nieruchomosci Docelowej. Projekt Podziatu stanowi zatgcznik do Warunkéw Emisji;
,Propozycja Nabycia" oznacza sktadang przez Emitenta niewigzacg propozycje nabycia
Obligacji, o ktérej mowa w art. 34 ust. 1 Ustawy o Obligacjach;

»Rachunek Emitenta” oznacza rachunek bankowy Emitenta o nr 26 1020 1332 0000 1002 0668
6713 prowadzony przez PKO BP S.A.

,Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papierdw Wartos$ciowych lub Rachunek Zbiorczy;
»Rachunek Papieréw Wartosciowych” oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktorym
mowa w art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

»Rachunek Zbiorczy” oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;
»Regulacje KDPW” oznacza obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje
przyjete przez KDPW, okre$lajgce sposdb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-
rozliczeniowego, w szczegdlnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papierdw Wartosciowych
i Szczegdtowe zasady dziatania Krajowego Depozytu Papierédw Wartosciowych;
»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 papierdw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na
rynku regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE;

,Skonsolidowane Kapitaly Wtfasne” oznacza sume kapitatu witasnego (przypisanego
akcjonariuszom  jednostki dominujgcej) oraz kapitatu  mniejszosci  (przypisanego
akcjonariuszom niekontrolujgcym) wykazanych w ostatnim, zbadanym przez biegtego
rewidenta skonsolidowanym rocznym sprawozdaniu finansowym Grupy Poreczyciela
lub skonsolidowanym pétrocznym sprawozdaniu finansowym Grupy Poreczyciela;
~Sprawozdanie Finansowe” oznacza niezbadane poétroczne jednostkowe oraz roczne zbadane
jednostkowe sprawozdanie finansowe Emitenta, oraz niezbadane poétroczne oraz zbadane
roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Poreczyciela, sporzadzone zgodnie z
aktualnie stosowanymi na dzieri sporzadzenia danego sprawozdania finansowego standardami
sprawozdawczosci finansowej;

»Stopa Bazowa” ma znaczenie nadane w pkt. 18.4.2 Warunkdw Emisji;

,Strona Internetowa” oznacza strone internetowg Emitenta dostepng pod adresem

www.yuniversalpodlaski.pl lub innej, ktéra ja zastapi;
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1.51.
1.52.

1.53.

1.54.

1.55.

1.56.

1.57.

1.58.

1.59.
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»Subskrybent” oznacza podmiot, ktéry przyjat Propozycje Nabycia;

»Szczegétowe Zasady Dziatania KDPW” oznacza Szczegdtowe Zasady Drziatania Krajowego
Depozytu Papieréw Wartosciowych;

,Ustawa Deweloperska” oznacza ustawe z dnia 16 wrzeénia 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 2020 r. poz. 89 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 spotkach publicznych (t.j.: Dz.U. z 2019 r. poz. 623 ze zm.);

»Ustawa o Rachunkowoéci” oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowosci
(t.j.o Dz.U.z 2019 r. poz. 351 ze zm.);

,Wskaznik Zadluzenia Netto” oznacza stosunek Zadtuzenia Finansowego Netto
do Skonsolidowanych Kapitatéw Wiasnych;

LZadtuzenie Finansowe” oznacza zadtuzenie z tytutu:

(a) $srodkdw 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 wartosciowych,
skryptéw diuznych lub innych tym podobnych instrumentdw;

(d) umowy najmu, dzierzawy, sprzedazy ratalnej lub innej umowy, ktéra zgodnie
z ogblnie przyjetymi zasadami rachunkowos$ci bytaby traktowana jako umowa
leasingu finansowego lub kapitalowego, w wytgczeniem zobowigzan z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntdw;

(e) wierzytelnosci sprzedawanych lub dyskontowanych (z wylgczeniem 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
stép procentowych lub cen (przy obliczaniu wartosci transakcji pochodnej pod uwage
brana bedzie tylko ich wartos$¢ rynkowa);

(g) zobowigzan z tytutu wszelkich roszczerh zwrotnych lub regresowych w zwigzku
zgwarancjg, zobowigzaniem odszkodowawczym, gwarancjg zabezpieczajgca
wykonanie umowy, akredytywa zabezpieczajgca lub dokumentowa lub dowolnym

innym instrumentem wystawionym przez bank lub instytucje finansowa;
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(h) kosztéw nabycia dowolnego sktadnika majatku lub ustugi, o ile sg one ptatne
po terminie ich nabycia lub objecia w posiadanie przez strong zobowigzang,
a ptatnos¢ odroczona:

(i) stanowi gtéwnie sposdb pozyskania $rodkéw finansowych lub finansowania

nabycia lub budowy takiego skfadnika majgtkowego lub realizacji takiej ustugi;
oraz
(i) ma zostac zaptacona ponad sze$¢ miesiecy po dacie nabycia lub dostawy;

{i) innych transakcji majgcych z gospodarczego punktu widzenia skutek pozyczki;

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

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

w pasywach ,zaliczki otrzymane na dostawy”.

1.60. ,Zadtuzenie Finansowe Netto” oznacza Zadtuzenie Finansowe wykazane w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy Poreczyciela (bez podwdjnego liczenia), na podstawie
ktérego jest obliczane Zadtuzenie Finansowe Netto na potrzeby ustalenia wartosci Wskaznik
Zadtuzenia Netto dla danego Dnia Badania, pomniejszone o:

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

s S$rodki pieniezne zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych w rozumieniu
Ustawy Deweloperskiej wskazane w skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym

na koniec danego Dnia Badania.

1.61. ,Zgromadzenie  Obligatariuszy” oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane
i przeprowadzane zgodnie z Ustawa o Obligacjach;
1.62. ,Zgromadzenie Wspdlnikéw” oznacza zgromadzenie wspolnikow Emitenta;
2. STATUS PRAWNY OBLIGAC)I (TRESC | FORMA OBLIGACII)
2.1. Kazda Obligacja jest dtuznym papierem warto$ciowym na okaziciela emitowanym w serii, nie
majacym postaci dokumentu, w ktérym Emitent stwierdza, ze jest diuznikiem Obligatariusza
i zobowigzuje sie wobec niego do spetnienia $wiadczen pienieznych szczegétowo okreslonych
w Warunkach Emisji, w sposob i terminach tam okreslonych.
2.2. Agenta Emisji utworzy Ewidencje uprawnionych z Obligacji i nastepnie zapisze Obligacje
w Depozycie.
3. PODSTAWA PRAWNA EMISJI
3.1. Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:
3.1.1. przepiséw Ustawy o Obligacjach,
3.1.2. Uchwate Zarzadu Emitenta z dnia 20 marca 2020 r. w sprawie emisji obligacji serii

A,
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4.1,

5.1.

5.2

6.1.
6.2.

7.1.

8.1.

9.1.

10.

10.1.

10.2.

11.
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3.1.3. Uchwate Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspoinikdéw z dnia 20 marca 2020 r.
w sprawie wyrazenia zgody na zaciggniecie zobowigzania;
SERIA OBLIGACII
Obligacje emitowane sa w serii oznaczonej literg ,A”.
CEL EMISJI | WYKORZYSTANIE SRODKOW Z EMISJI OBLIGACJI
Po odliczeniu Kosztéw emisji $rodki pozyskane przez Emitenta z Emisji zostang przeznaczone
na dziatalno$¢ operacyjng, w tym na nabywanie gruntéw pod przyszte projekty deweloperskie.
Z zastrzezeniem pkt. Bfad! Nie mozna odnalezé Zrédta odwotania. Warunkow Emisji, srodki, o
ktérych mowa w pkt. 5.1 zostang wptacone przez Oferujgcego na Rachunek Emitenta po
dostarczeniu do Oferujgcego dokumentdw potwierdzajgcych:
5.2.1. dokonanie administracyjnego podziatu geodezyjnego majacego na celu wyodrebnienie
Nieruchomosci Docelowej z Nieruchomosci Poczgtkowej, oraz
5.2.2. zlozenie wniosku o odfgczenie od ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci
Poczatkowej Nieruchomosci Docelowej i zlozenie wniosku o  zatozenie
dla Nieruchomosci Docelowe] nowej ksiegi wieczystej, oraz
5.2.3. zfozenia wniosku do wiasciwego sadu wieczystoksiegowego w zakresie wpisu Hipoteki
na Nieruchomosci Docelowej.
WARTOSC NOMINALNA | CENA EMISYINA
Warto$é nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) zfotych.
Cena Emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) zfotych.
WIELKOSC EMISJI
W ramach Emisji emitowanych jest do 7.000 (siedem tysigcy) Obligacji o fgcznej wartosci
nominalnej do 7.000.000,00 (siedem miliondw) ztotych.
PROG EMISJI
Prég emisji, o ktorym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony.
TRYB EMISH
Obligacje emitowane sg w trybie przewidzianym w art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach, przy
czym zgodnie z Rozporzadzeniem prospektowym, nie wymaga sporzadzania prospektu
emisyjnego ani memorandum informacyjnego.
ZBYWALNOSC OBLIGACII
Obligacje sg zbywalne. Zbywalno$¢ Obligacji nie jest ograniczona.
Przenoszenie praw z Obligacji bedzie nastepowaé zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie
i Regulacjami KDPW.
FORMA, ZAKRES | TERMINY USTANOWIENIA ZABEZPIECZEN. DODATKOWE ZOBOWIAZANIA
| OSWIADCZENIA.
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11.1. Na dzied wydania Obligacji (zapisanie Obligacji w Ewidencji) Obligacje nie s3 zabezpieczone.
Zabezpieczenia Obligacji zostang ustanowione w przysztosci w terminach i na warunkach nizej
okreslonych.

11.2. Zabezpieczeniem Obligacji bedzie hipoteka, ktéra zostanie ustanowiona z najwyzszym
pierwszeristwem na Nieruchomosci Docelowe] (stanowigce]j cze$¢ Nieruchomosci Poczatkowej)
na rzecz Administratora Hipoteki do kwoty 10 500 000 PLN (dziesie¢ milionow piecset tysigcy
ztotych) (,Hipoteka”), przy czym:

11.2.1. Oswiadczenie w formie aktu notarialnego o0 ustanowieniu Hipoteki
na Nieruchomoséci Docelowej zostanie ziozone dodnia 30 czerwca 2020 r.
Oéwiadczenie, o ktérym mowa w zdaniu poprzednim, bedzie zawiera¢ wniosek
owpis w ksiedze wieczystej za posrednictwem systemu teleinformatycznego
obstugujacego postepowanie sgdowe, ztozony zgodnie z art. 79 pkt. 8a i 92 ust. 4
ustawy prawo o notariacie (t.j.: Dz.U. 2 2019 r. poz. 540).

11.2.2. Wraz z o$wiadczeniem o ustanowieniu Hipoteki, dtuznik hipoteczny ztozy w formie
aktu notarialnego o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt
5 lub 6 Kodeksu postepowania cywilnego do kwoty réwnej sumie Hipoteki,
z ograniczeniem do przedmiotu Hipoteki, w celu zaspokojenia wierzytelnosci,
ktére bedg wynika¢ 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 pienigeznych z Obligacji, tacznie z odsetkami
ustawowymi za opoéznienie 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 2023 r.

11.2.3. Hipoteka na Nieruchomosci Docelowe] zostanie wpisana do ksiegi Wieczystej
z najwyzszym pierwszendstwem w terminie do dnia 31 grudnia 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. Wycena Nieruchomoséci Docelowej zostata sporzadzona przez rzeczoznawce
majatkowego Andrzeja Tobolczyka, ktéry zostal wybrany przez Emitenta,
poniewaz posiada wymagane doswiadczenie ikwalifikacje zapewniajgce
rzetelno$¢ wyceny oraz zachowuje bezstronno$¢ iniezaleino$¢ przy jej
sporzadzaniu oraz spetnia wymogi okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach.
Wyciag z operatéw szacunkowych stanowi Zatacznik nr 1 do Warunkdw Emisji;

11.2.6. Kazdorazowa zmiana dtuznika hipotecznego wymaga zloZenia osSwiadczenia

o poddaniu sie rygorowi egzekucji, o ktérym mowa w niniejszym punkcie 11.2.2;
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11.2.7. Hipoteka zabezpieczaé bedzie réwniez na warunkach réwnorzednych do Obligacji

wierzytelnoéci wynikajgce z obligacji serii B wyemitowanych przez Emitenta
w kwocie nie wiekszej niz 2.700.000 zt. Dokumentacja, na podstawie ktorej
Hipoteka oraz oéwiadczenie o poddaniu sie egzekucji wskazane w pkt. 11.2.2
powyie] zabezpieczajgce wierzytelnosci wynikajgce z Obligacji zostaty uprzednio
lub zostang ustanowione i zlozone, zostang odpowiednio zmienione, tak aby
przedmiotowa Hipoteka obejmowata réwniez wierzytelnosci wynikajace z obligacji
serii B.

11.3. Zobowigzania z Obligacji zostang poreczone przez Poreczyciela do kwoty 10500000 PLN

(dziesie¢ miliondw piecset tysiecy ztotych), przy czym:

11.3.1. Poreczenie zostanie udzielone poprzez zawarcie przed Dniem Emisji umowy porgczenia

przez Poreczyciela z Administratorem Zabezpieczen, ktéry bedzie wykonywat prawa
i obowigzki wierzyciela.

11.3.2. Poreczenie zostanie udzielone na okres do dnia 31 grudnia 2023 r.;

11.3.3. Zaspokojenie z Poreczenia nastgpi z catego majgtku Poreczyciela, ktéry w przypadku
opbinienia sie w spetnieniu $wiadczen pienieznych wynikajgcych z Warunkéw Emisji
przez Emitenta, odpowiadac bedzie za dtug Emitenta jak diuznik solidarny;

11.3.4. Poreczyciel przed Dniem Emisji zfozy na rzecz Administratora Zabezpieczen
oéwiadczenie w formie aktu notarialnego o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1
pkt. 5) Kodeksu Postepowania Cywilnego, co do zobowigzan wynikajacych z Porgczenia
udzielonego przez Poreczyciela do kwoty 10 500 000 PLN (dziesig¢ milionéw piglset

tysiecy ztotych), przy czym Administrator Zabezpieczert bedzie uprawniony do

wystgpienia z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu
w terminie do dnia 31 grudnia 2023 r.

11.4. Pomiedzy Emitentem iAdministratorem Zabezpieczen zostata zawarta 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 Poreczenia stosownie do art. 29 Ustawy o Obligacjach, przy
czym:

11.4.1. Administrator Zabezpieczen bedzie wykonywat prawa i obowigzki wierzyciela
hipotecznego oraz wierzyciela z tytutu Poreczenia we wilasnym imieniu, lecz na
rachunek Obligatariuszy;

11.4.2. W przypadku rozwigzania umowy, o ktérej 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 niezwiocznego poinformowania obligatariuszy o tych zmianach.

12.  SWIADCZENIA EMITENTA
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12.1. Emitent, na warunkach szczegdtowo okre$lonych w Warunkach Emisji, zobowigzuje sig
do spetnienia nastepujacych $wiadczen:

12.1.1. wykupu Obligacji zgodnie z pkt. 14 Warunkdéw Emisji oraz

12.1.2. zaptaty Premii w przypadkach przewidzianych w pkt. 15.1.4 Warunkéw Emisji

12.1.3. zaptaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z pkt. 16.1 Warunkow Emisji.

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

13. WYKUP OBLIGACII

13.1. Wykup Obligacji nastapi w dniu 7 kwietnia 2022 r. (,Dzien Wykupu"), z zastrzezeniem pkt.
13.2 Warunkdéw Emisji.

13.2. Wykup Obligacji moze nastgpi¢ w dniu ustalonym zgodnie z pkt 14 - 17 Warunkéw Emisji,
w ktérym Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu (,Dziern Wczes$niejszego
Wykupu”):

13.2.1. na zadanie Obligatariusza lub

13.2.2. na zgdanie Emitenta, lub.

13.2.3. w wyniku Obowigzkowej Amortyzacji, lub

13.2.4. w wyniku Obowigzkowego Wykupu.

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

13.4. Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczeéniejszego Wykupu) nastapi poprzez zaptatg
przez Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazdg Obligacje Naleznosci Gtdwnej, powigkszonej
o Odsetki wyliczone zgodnie z pkt 16.1 Warunkéw Emisji oraz o premie, zdefiniowang w pkt.
15.1.4, w przypadku wczeséniejszego wykupu na zgdanie Emitenta.

13.5. Niezaleznie od postanowien powyzszych:

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

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

13.5.3. Emitent nie ustanowi zabezpieczen w terminach wynikajgcych z Warunkéw Emisji,
Obligacje podlegajg na zgdanie Obligatariusza natychmiastowemu wykupowi.

13.6. Z chwilg wykupu Obligacje ulegajag umorzeniu.

14. WCZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA

14.1. Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zada¢ wykupu posiadanych przez

Obligatariusza Obligacji tylko w przypadkach i na zasadach okreslonych ponizej. /
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14.2. Pisemne zgdanie wczeéniejszego wykupu Obligacji powinno zosta¢ doreczone przez
Obligatariusza na adres Emitenta i podmiotu prowadzacego Rachunek Papierow
Wartoéciowych Obligatariusza, na ktérym bedg zapisane Obligacje. Zadanie wczesniejszego
wykupu Obligacji powinno zawieraé¢ wskazanie przypadku (podstawy) skierowania zadania
dokonania wczesniejszego wykupu Obligacji.

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

14.4. W przypadku, gdy:

14.4.1. Emitent bedzie w zwloce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czedci,
zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, Obligacje podlegajg, na Zgdanie
Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi.

14.4.2. Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opdznieniu w wykonaniu, w catosci
lub czeéci, zobowigzan wynikajacych z Obligacji, nie krétszym niz 3 dni,
Obligatariusz moze zgda¢ wykupu Obligacji.

14.5. W przypadku, gdy wystapi ktorekolwiek ze zdarzen wskazanych ponizej (Podstawy
Wczesniejszego Wykupu), kazdy Obligatariusz moze zada¢ wykupu posiadanych przez
Obligatariusza Obligacji, w terminie od dnia, w ktérym Emitent powinien zawiadomic
o wystgpieniu takiego zdarzenia zgodnie z pkt 20.3 Warunkdéw Emisji do uptywu 30 dni od dnia,
w ktédrym Emitent zawiadomit Obligatariuszy o wystgpieniu Podstawy Wczeéniejszego Wykupu.
Obligacje wskazane w zgdaniu danego Obligatariusza i temu Obligatariuszowi przystugujace
Emitent zobowigzuje sie wykupi¢ w terminie 30 dni od dnia ztozenia zgdania, chyba ze przed
ztozeniem przez Obligatariusza zgdania wczesniejszego wykupu stan faktyczny stanowigcy
zaistniatg Podstawe Wczeéniejszego Wykupu przestanie trwac, a wszelkie jego skutki prawne
zostang usuniete, tak jakby Podstawa Wczesniejszego Wykupu nigdy nie zaistniata, o czym
Emitent zawiadomi obligatariuszy w sposéb przewidziany w Warunkach Emisji:

14.5.1. Zmiana Podstawowej DziatalnoSci Gospodarczej

Grupa Poreczyciela zmieni w istotnej czesci rodzaj prowadzonej Podstawowej
Dziatalno$ci Gospodarczej.

Za zmiane rodzaju prowadzonej Podstawowe]j Dziatalnoéci Gospodarczej w istotnej
czedci rozumie sie sytuacje, w ktdérej przychody Grupy Poreczyciela z Podstawowej
Dziatalnosci Gospodarczej, wyniosg mniej niz 50% catkowitych przychodéw Grupy
Poreczyciela, na podstawie ostatniego rocznego oraz pétrocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Poreczyciela.

14.5.2. Zaprzestanie dziatalnosci

Emitent lub Grupa Poreczyciela zaprzestanie lub o$wiadczy, ze zamierza zaprzestac

prowadzenia, w cato$ci lub istotnej czesci Podstawowej Dziatalnoéci Gospodarcze;j.
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14.5.3.

14.5.4.

14.5.5.

14.5.6.

Zgody, licencje, zezwolenia

Zostang wycofane lub przestang obowigzywac jakiekolwiek zgody lub zezwolenia lub
licencje umozliwiajgce Grupie Poreczyciela wykonywanie Podstawowej Dziatalnosci
Gospodarczej przy czym przestanka ta odnosi sie do takiej kategorii zgdd lub
zezwolen lub licencji, ktére warunkujg w ogéle prowadzenie przez Grupg Porgczyciela
catej Podstawowej Drziatalnoéci Gospodarczej i nie dotycza w szczegdlnosci
poszczegdlnych zgdd lub decyzji administracyjnych odnoszacych sie do wydawanych
Grupie Poreczyciela pozwolen na realizacje danych projektéw deweloperskich.

Regulowanie zobowigzan przez Emitenta oraz podmioty z Grupy Poreczyciela

() Emitent lub podmiot z Grupy Poreczyciela nie dokona ptatnosci z tytutu
prawomocnych  orzeczen lub  ostatecznych decyzji administracyjnych
nakazujgcych zaptate w tacznej kwocie przekraczajgcej 5.000.000,00 (pigc
milionéw) ztotych, lub

(i) Emitent lub Poreczyciel ogtosit, ze stat sie niezdolny do sptaty swoich diugow
w terminach ich wymagalnosci.

Zadtuzenie Finansowe

Zadtuzenie Finansowe Emitenta lub podmiotu z Grupy Poreczyciela w fgcznej kwocie
przekraczajgcej réwnowarto$¢ 5.000.000,00 (pie¢ miliondw) ztotych, nie zostanie
sptacone w terminie, lub Zadtuzenie Finansowe Emitenta lub podmiotu z Grupy
Poreczyciela w powyzej wskazanej warto$ci w sposéb prawnie skuteczny zostanie
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 zostanie usuniety w okresie, przewidzianym w umowach / dokumentach
zwigzanych z ustanowieniem tego zadtuzenia, do usuniecia takiego naruszenia (w
tym spfaty) a w przypadku braku takiego okresu w okresie 14 (czternastu) dni od dnia
postawienia w stan wymagalnosci i jednoczesnie Emitent lub podmiot z Grupy
Poreczyciela nie dokonat zaptaty takich naleznosci postawionych w powyzej opisany
sposdb w stan wymagalnosci w terminie;

Zysk. Wyptata dywidendy

a) Z zastrzezeniem pkt. b) majgce miejsce w danym roku obrotowym przed dniem
spetnienia wszystkich $wiadczen z Obligaciji:
(i) wyptacenie przez Poreczyciela dywidendy lub zaliczki na poczet
przewidywanej dywidendy

(ii) umorzenie udziatéw Poreczyciela za wynagrodzeniem, lub
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(iii) jakiekolwiek inne przekazanie S$rodkow pienieznych udziatowcom
Poreczyciela w sposéb o zblizonym skutku ekonomicznym do zdarzen
opisanych w pkt. (i)-(ii).

b) Poreczyciel jest uprawiony do wyptaty w danym roku obrotowym S$rodkow
ztytutdéw, o ktérych mowa w pkt a. powyzej, w tacznej wysokosci
nieprzekraczajgcej 30% skonsolidowanego zysku netto za poprzedni rok
obrotowy.

Dla unikniecia watpliwo$ci nie stanowi naruszenia powyzszego kowenantu sptata
pozyczek otrzymanych od udziatowcdw ani zwrot wptaconej przez nich czesci ceny na
zakup lokali w przypadku odstgpienia przez nich od umowy nabycia lokali.

14.5.7. Wskaznik Zadtuzenia Netto

Wskaznik Zadtuzenia Netto bedzie w Dniu Badania wyzszy niz 1,0.

14.5.8. Saldo Pozyczek
taczne saldo udzielonych (i niesptaconych) pozyczek (lub transakcji o tozsamych
skutkach ekonomicznych) przez podmioty z Grupy Poreczyciela do podmiotéw spoza
Grupy Poreczyciela w ktérymkolwiek dniu Zzycia Obligacji wyniesie wigcej niz
5.000.000,00 (pie¢ miliondw) ztotych, przy czym Zgromadzenie Obligatariuszy moze
na wniosek Emitenta, ustali¢ wyzszy, limit.

14.5.9. Transakcja razgco niekorzystna

Podmiot z Grupy Poreczyciela dokona transakcji lub serii transakcji na rzecz innego
podmiotu (nie nalezgcego do Grupy Poreczyciela), ktorej/ktérych przedmiotem beda
aktywa o wartosci rynkowej jednostkowo lub fgcznie przekraczajgcej 3.000.000,00
(trzy miliony) ztotych, na warunkach razgco odbiegajgcych, na niekorzy$¢ podmiotu
z Grupy Poreczyciela, od powszechnie obowigzujagcych w obrocie gospodarczym
(tj. za razgco niekorzystne uwazane bedzie rozporzadzenie po wartosci o 30% nizszej
od wartosci rynkowej), iw przypadku zbycia, zbywane aktywo (zbywane aktywa)
wedtug swojej wartosci rynkowej nie zostanie (zostang) zastgpione innym aktywem
(innymi aktywami) o takiej samej lub zblizonej wartosci rynkowej, z wytgczeniem
rozporzgdzen lub transakcji polegajacych na ustanowieniu zabezpieczen w zwigzku
z pozyskaniem finansowania dla dziatalnosci Grupy Poreczyciela.

14.5.10. Niewyptacalnos$¢ Emitenta lub Poreczyciela

(i)  Emitent lub Poreczyciel stanie sie niewyptacalny w rozumieniu przepisdw Prawa
upadtosciowego lub Prawa restrukturyzacyjnego;

(i) Emitent lub Poreczyciel uzna na piSmie swojg niewyptacalnos¢ lub z powodu
niemoznosci terminowego wykonania swoich zobowigzan bedzie prowadzit

negocjacje z ogétem swoich wierzycieli;

Warunki Emisji obligacji serii A emitowanych przez Yuniversal Development sp. z 0.0. Strona 14 z 25



MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

YUNIVERSAL

DEVELOPMENT

(iii) Emitent lub Poreczyciel z powodu zagrozenia niewyptacalnoscig rozpocznie
negocjacje z ogdtem swoich wierzycieli lub pewng kategorig swoich wierzycieli z
zamiarem zmiany zasad sptaty swojego zadfuzenia;

(iv) Emitent lub Poreczyciel zawrze z nadzorcg uktadu umowe o sprawowanie
nadzoru nad przebiegiem postepowania o zatwierdzenie uktadu; lub

(v) Emitent lub Poreczyciel rozpocznie samodzielne zbieranie gtoséw dotyczace
propozycji uktadowej, np. dostarczy ktéremukolwiek ze swoich wierzycieli kartg

do gtosowania.

14.5.11. Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne

(i) Zostanie zwotane posiedzenie jakiegokolwiek organu Emitenta lub Porgczyciela
w celu podjecia uchwaty:

(a) w przedmiocie ztozenia wniosku o ogtoszenie upadioéci Emitenta lub
Poreczyciela; lub

(b) w  przedmiocie  ztozenia  wniosku o  wszczgcie  postgpowania
restrukturyzacyjnego Emitenta lub Poreczyciela w rozumieniu art. 2 Prawa
Restrukturyzacyjnego; lub

(c) w przedmiocie podjecia jakichkolwiek czynnosci majacych na celu inicjacjg
postepowania o zatwierdzenie uktadu w rozumieniu art. 2 pkt 1 Prawa
Restrukturyzacyjnego w stosunku do Emitenta lub  Poreczyciela,
w szczegdlnosci  w przedmiocie przygotowania propozycji uktadowych,
zawarcia umowy z nadzorcg ukftadu, o ktérej mowa w art. 210 Prawa
Restrukturyzacyjnego lub w przedmiocie ustalenia dnia uktadowego
w rozumieniu art. 211 Prawa Restrukturyzacyjnego; lub

(d) odbedzie sie bez zwotania 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 ktérych mowa powyzej;

(iii) Emitent lub Poreczyciel podejmie jakiekolwiek czynnosci majace na celu inicjacje
postepowania o zatwierdzenie uktadu w rozumieniu art. 2 pkt 1 Prawa
Restrukturyzacyjnego (za wyjatkiem ztozenia wniosku o zatwierdzenie uktadu),
w szczegdlnosci zawrze umowe z nadzorcg uktadu, o ktérej mowa w art. 210
Prawa Restrukturyzacyjnego lub ustali dziert uktadowy w rozumieniu art. 211
Prawa Restrukturyzacyjnego lub przedtozy wierzycielom propozycje ukfadowe,
w tym przedtozy wierzycielom karty do gtosowania, o ktérych mowa w art. 212

i 213 Prawa Restrukturyzacyjnego; lub
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(iv) Zostanie wyznaczony tymczasowy nadzorca sadowy lub zarzadca przymusowy
przedsiebiorstwa Emitenta lub Poreczyciela.

14.5.12. Zajecie komornicze

Na podstawie prawomocnego tytutu wykonawczego umozliwiajgcego egzekwowanie
od Emitenta lub podmiotu z Grupy Poreczyciela swiadczenia o wartosci nominalnej
(bez odsetek izasgdzonych kosztéw) stanowigcej co najmniej 5.000.000,00 (pigc
miliondw) ztotych, nastgpito prawomocne zajecie komornicze lub zostata skierowana
egzekucja, ktéra nie zostata umorzona lub uchylona lub w jakikolwiek inny sposob
wstrzymana w ciggu 120 (stu dwudziestu) dni od dnia uzyskania przez Emitenta
lub przez podmiot z Grupy Poreczyciela informacji o jej rozpoczeciu, i w razie
wniesienia $rodka zaskarzenia nie zostata we wskazanym powyzej terminie
wstrzymana do czasu rozpatrzenia $rodka zaskarzenia.

14.5.13. Rozwigzanie Emitenta lub Poreczyciela

Wydane zostanie przez sad postanowienie o rozwigzaniu Emitenta lub Porgczyciela
lub podjeta zostanie uchwata Zgromadzenia Wspélnikdw o rozwigzaniu Emitenta lub
zgromadzenia wspdlnikdw Poreczyciela o rozwigzaniu Poreczyciela lub podjgta
zostanie uchwata o przeniesieniu siedziby Emitenta lub Poreczyciela poza terytorium
kraju, w ktérym Emitent lub Poreczyciel ma siedzibe w Dniu Emisji lub wystgpi jedna
z przyczyn dotyczgcych rozwigzania Emitenta lub Poreczyciela wskazana w Kodeksie
Spotek Handlowych.

14.5.14. Os$wiadczenia i zapewnienia Emitenta

Ktérekolwiek z oéwiadczen i zapewnien ztozonych przez Emitenta w Propozycji
Nabycia lub Warunkach Emisji okaze sie nieprawdziwe w catodci lub w czesci,
na moment, w ktérym zostato ztozone.

14.5.15. Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:

(i) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia ztozenia stosownego zgdania nie zwotat
Zgromadzenia Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy
przypadajgcym nie pozniej niz 28 (dwadzie$cia osiem) dni po dniu zwotania
Zgromadzenia  Obligatariuszy pomimo prawidtowo ztozonego zadania
lub uniemozliwit w inny sposdéb zwotanie lub odbycie Zgromadzenia
Obligatariuszy z zachowaniem powyzszych terminéw; lub

(i) w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakorniczenia Zgromadzenia Obligatariuszy
nie opublikuje na Stronie Internetowej Emitenta protokotu z przebiegu obrad
Zgromadzenia Obligatariuszy.

14.5.16. Hipoteka; wygasniecie umowy z Administratorem Hipoteki

(i) Nie zostanie ztozone o$wiadczenie, o ktérym mowa w pkt 11.2.6, lub
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15.
15.1.

16.
16.1.

16.2.

16.3.

17.
17 .1

(i) Hipoteka zostanie wykre$lona z Nieruchomosci Docelowej, lub

(iii) Nie zostanie udzielone Poreczenie lub nie zostanie ztozone oSwiadczenie,
o ktérym mowa w pkt 11.3.4, lub

(iv) w terminie 30 dni od dnia, w ktérym umowa z Administratorem Hipoteki
z jakichkolwiek przyczyn przestanie obowigzywac i nie zostanie ustanowiony
nowy administrator Hipotek.

14.5.17. Obowiagzki informacyjne

Emitent nie wykona lub nienalezycie wykona swoje zobowigzanie do przekazania
informacji zgodnie z pkt 20 Warunkéw Emisji i takie naruszenie nie zostanie usunigte
w ciggu 5 Dni Roboczych od dnia wystgpienia danego zdarzenia.

WCZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE EMITENTA

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji,

w kazdym z Dni Roboczych, na nastepujacych zasadach:

15.1.1. Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego
wykupu, wskazujgc w takim zawiadomieniu Dzie Roboczy, w ktorym Emitent
dokona wczeéniejszego wykupu Obligacji, tj. Dziet Wczesniejszego Wykupu;

15.1.2. Dzien Wczesniejszego Wykupu moze by¢ wyznaczony na dzien, ktéry przypada
nie wczeéniej niz po uptywie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawiadomienia
Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wcze$niejszego wykupu;

15.1.3. Wcze$niejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.

15.1.4. Z tytutu wykonania Wczesniejszego Wykupu nie przystuguje premia.

15.1.5. Wczeéniejszy wykup moze réwniez zostaC zrealizowany poprzez obnizenie
wartosci nominalnej Obligacji.

OBOWIAZKOWA AMORTYZACIA

Emitent zobowigzany jest do przymusowego przedterminowego wykupu Obligacji w ramach
planu obowigzkowej amortyzacji Obligacji (,Obowigzkowa Amortyzacja”).

Zadanie Emitenta jest nieodwotalne. Emitent zobowigzany jest przeprowadzi¢ Obowigzkowq
Amortyzacje w dniu wyptaty odsetek za IV Okres Odsetkowy - w ten sposob,
7e po przeprowadzeniu Obowigzkowej Amortyzacji warto$¢ nominalna kazdej Obligacji
wyniesie 750 zt (siedemset pieédziesigt ztotych), chyba ze warto$¢ nominalna Obligacji na dzien
wyptaty odsetek za IV Okres Odsetkowy wynosita 750 zf lub mniej.

Wyptata $wiadczed naleznych Obligatariuszowi od Emitenta w ramach Obowigzkowe;j
Amortyzacji, odbywac sie bedzie zgodnie z odpowiednimi Regulacjami KDPW.

OBOWIAZKOWY WYKUP

Emitent zobowigzany jest do przedterminowego catosciowego wykupu Obligacji
(,0bowigzkowy Wykup”) na ponizszych warunkach, w przypadku, gdy Poreczyciel do dnia
30 czerwca 2020 r.:
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17.1.1. nie dokonana podziatu geodezyjnego majacego na celu wyodrebnienia Nieruchomosci
Docelowej z Nieruchomosci Poczatkowej lub

17.1.2. nie ztozy wniosku o odtgczenie od ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci
Poczatkowe] Nieruchomosci Docelowej i wniosku o zatozenie dla Nieruchomosci
Docelowej nowej ksiegi wieczystej, lub

17.1.3. nie ztozy o$wiadczenia o ustanowienia Hipoteki z najwyzszym pierwszenstwem.

17.2. Emitent zobowiazany jest przeprowadzi¢ Obowigzkowy Wykup w terminie do 12 (dwunastu)
Dni Roboczych od dnia z pkt. 17.1. W tym celu zobowigzany jest wpfaci¢ na rachunek bankowy
KDPW:

17.2.1. kwote naleznych Obligatariuszom Odsetek wyliczonych zgodnie z pkt 18 na dzien
Obowigzkowego Wykupu, oraz

17.2.2. kwote stanowiagcg réinice pomiedzy wartoscig nominalng Obligacji podlegajacych
wykupowi a saldem pozostatych $rodkéw (niewyptaconych Emitentowi) na rachunku
Oferujacego zgodnie w pkt.5.2.

17.3. Wykup nastapi poprzez zaptate Naleznosci Gtéwnej powigkszong o Odsetki zgodnie z pkt. 18
Wykup w ramach Obowigzkowego Wykupu nastapi zgodnie z Regulacjami KDPW.

18. ODSETKI OD OBLIGACJI (OPROCENTOWANIE)

18.1. Ptatnos¢ Odsetek

18.1.1. Obligacje sa oprocentowane poczawszy od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia).

18.1.2. Odsetki bedg ptatne z dotu, w Dniu Ptatnosci Odsetek.

18.1.3. Jezeli Dzierh Ptatnosdci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent
zobowigzuje sie do zaptaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajacym
po tym Dniu Ptatnos$ci Odsetek.

18.2. Naliczanie odsetek

18.2.1. Odsetki beda naliczane od warto$ci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy
(zdefiniowany ponizej).

18.2.2. Odsetki od Obligacji naliczane beda w okresie od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego
dnia) do:

(i)  Dnia Wykupu (tgcznie z tym dniem), albo
(ii)  Dnia Wcze$niejszego Wykupu (tgcznie z tym dniem).

18.2.3. Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytgczeniem tego dnia)
i koriczy 7 lipca 2020 roku (tgcznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy
rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego
(z wytgczeniem tego dnia) i koriczy w ostatnim dniu danego Okresu Odsetkowego

(tacznie z tym dniem).
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18.2.4. Ustala sie nastepujace okresy odsetkowe (,Okresy Odsetkowe”), ktore
rozpoczynaja sie i koriczg sie w nastepujgcych terminach wskazanych w ponizszej

tabeli:

Numer Okresu Pierwszy dzien danego Ostatni dzien danego

Odsetkowego Okresu Odsetkowego

=) o

Okresu Odsetkowego

Dl
') béiémernﬁa 2020

7 stycznia 2021
7 stycznia 2021 : 7 kwiet'nia 2(521 4
e
7 lipca 2021 7 paidiierhfké zoéi
2020 | 7stycznia2022
7 stycznia 2022 i 7 kaefﬁia 2022’

18.2.5. Po Dniu Wykupu Obligacje nie sg oprocentowane, chyba, ze Emitent opdznia sig
ze spetnieniem $wiadczen z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje bgda
oprocentowane wg stopy odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia Wykupu
do dnia poprzedzajacego dzien wykonania ptatnosci $wiadczeri pienigznych
z Obligacji wiacznie.

18.3. Wysokos$¢ Odsetek
Oprocentowanie Obligacji bedzie sie oblicza¢ wedtug nastepujgcego wzoru:

O =N x Opr x (LD/365)

gdzie:

0 - oznacza wysoko$é¢ Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,

Opr - oznacza Stope Procentowsq,

N - oznacza warto$¢ nominalng jednej Obligacji,

LD - oznacza rzeczywistg liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym

w przypadku wczesniejszego wykupu Okres Odsetkowy koriczy sig z Dniem
Wczesniejszego Wykupu),
po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wigksze
czesci grosza bedq zaokraglone w gore).
18.4. Ustalanie Stopy Procentowej
18.4.1. Stopg Procentowg dla danego Okresu Odsetkowego stanowi¢ bedzie Stopa
Bazowa (jak zdefiniowano ponizej) powiekszona o Marzg.
18.4.2. Stope Bazowa stanowi stawka WIBOR 3M, tj. ustalona z dokfadnoscig do 0,01

punktu procentowego wysoko$¢ oprocentowania pozyczek na polskim rynku

W
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19.
19.1.
19.2.

19.3.

19.4.

19.5.

20.
20:1-

miedzybankowym dla okresu 3-miesiecznego WIBOR (Warsaw Interbank Offered

Rate) i podanej przez GPW Benchmark S.A. na stronie www.gpwbenchmark.pl

lub innej stronie, ktdra jg zastapi.

18.4.3. Stope Bazowa ustala sie na cztery Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu
Odsetkowego, w ktérym ma obowigzywac dana stopa bazowa (,Dzient Ustalenia
Stopy Procentowe;j”).

18.4.4. Jezeli Stopa Procentowa nie bedzie mogta by¢ ustalona wedtug opisanych wyzej
zasad, wdowczas zostanie ustalona na podstawie ostatniej dostepnej Stopy
Bazowej podanej przed Dniem Ustalenia Stopy Procentowej GPW Benchmark

S.A. na stronie www.gpwbenchmark.pl lub innej stronie, ktéra ja zastgpi.

18.4.5. Wysokoéé Stopy Procentowej bedzie ustalana a kwota Odsetek dla danego
Okresu Odsetkowego bedzie obliczana przez Agenta Kalkulacyjnego.

18.4.6. Agent Kalkulacyjny w dniu ustalenia Stopy Procentowej zawiadomi Emitenta
o wysokoéci Stopy Procentowej i kwocie Odsetek dla danego Okresu
Odsetkowego.

18.4.7. Swoje obowigzki Agent Kalkulacyjny bedzie wykonywal w terminach
przewidzianych przez Warunki Emisji oraz zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa.

SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGACII

Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane beda w ztotych.

Wszelkie pfatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane bez potracert z tytutu roszczen
wzajemnych (chyba ze takie potrgcenia byly wymagane zgodnie z prawem) oraz beda
dokonywane z uwzglednieniem przepiséw prawa obowigzujgcego w dniu dokonania ptatnosci.
W szczegdlnoéci wysokoéé Odsetek moze by¢ ograniczona przez przepisy okreélajgce wysokos¢
odsetek maksymalnych wynikajgcych z czynnosci prawnych.

Ptatnoéci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wiasciwego Podmiotu
Prowadzgcego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu
Prowadzacego Rachunek, na rzecz oséb bedgcych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw
poprzedzajgcym dany Dzien Ptatnosci.

Swiadczenia z Obligacji nie beda wyptacane Obligatariuszowi w gotéwce. Ptatnodci beda
uwazane za nalezycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia $rodkéw pienigznych
na rachunek Obligatariusza.

Z zastrzezeniem art. 482 Kodeksu Cywilnego, Odsetki nie podlegaja kapitalizacji z Naleznoscig
Gtéwna.

DODATKOWE OBOWIAZKI EMITENTA

Emitent bedzie publikowat na Stronie Internetowej roczne Sprawozdania Finansowe

w terminie 6 miesiecy od zakoriczenia roku obrotowego, a pdtroczne Sprawozdania Finansowe

i 0 L e i . i b e e B A e A A ARt i ] Sl i e b AR SR A i S5 b Ba M o s it ided
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w terminie 3 miesiecy od zakonczenia |podtrocza roku obrotowego, wtym zawartgy
w Sprawozdaniach Finansowych Emitenta informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia Netto
obliczanego w Dniu Badania oraz informacje niezbgdne do jego obliczenia.

20.2. Wraz z publikacja Sprawozdar Finansowych Emitent bedzie publikowat potroczne
sprawozdanie z dziatalnoéci operacyjnej Grupy Poreczyciela wg dokumentu z Zatacznika nr 3 do
Warunkow Emisji.

20.3. Emitent zobowigzuje sie powiadomi¢ Obligatariuszy o wystapieniu kazdego ze zdarzen
opisanych w pkt. 13.5, 14.4 lub 14.5 Warunkéw Emisji niezwtocznie niep6znej jednak
niz w terminie 3 dni, w trybie przewidzianym w pkt. 23 Warunkow Emisji.

21. PRZEDAWNIENIE
Roszczenia wynikajgce z Obligacji, w tym roszczenia o $wiadczenia okresowe, przedawniajg sig
z uptywem 10 lat.

22. PRAWO WtASCIWE. JURYSDYKCIA
Obligacje s3 wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegajg. Wszelkie
zwigzane z Obligacjami spory poddane beda rozstrzygnieciu sadu powszechnego wiasciwego
miejscowo dla siedziby Emitenta.

23. ZAWIADOMIENIA

23.1. Sprawozdania Finansowe oraz wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy,
z zastrzezeniem pkt. 20 Warunkéw Emisji, bedg sktadane Obligatariuszom poprzez publikacje
na Stronie Internetowej.

23.2. Wszelkie zawiadomienia kierowane przez Obligatariuszy do Emitenta bedg wazne o ile zostang
podpisane w imieniu Obligatariusza oraz przekazane listem poleconym lub kurierem
za zwrotnym potwierdzeniem odbioru lub bezposrednio za pokwitowaniem odbioru na adres
siedziby Emitenta ujawniony w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

24. ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

24.1. Obligatariusze mogg podejmowac decyzje w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy.

24.2. W wyniku uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy dopuszczalna jest zmiana wszystkich
postanowiert Warunkdéw Emisji.

24.3. Zasady zwotywania i odbywania Zgromadzenia Obligatariuszy okresla Ustawa o Obligacjach.
Zgromadzenie Obligatariuszy moze odbywaé sie w miejscowosci siedziby Emitenta lub
w Warszawie.

25. POSTANOWIENIA KONCOWE

25.1. W sprawach zwigzanych z Obligacjami, Oferujacy dziata wytgcznie jako petfnomocnik Emitenta
i nie ponosi zadnej odpowiedzialno$ci w stosunku do Obligatariuszy w zakresie ptatnoéci przez
Emitenta Odsetek oraz wykupu Obligacji, ani za zadne inne obowigzki Emitenta wynikajgce

z Obligacji.
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25.2. W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunkéw Emisji dotyczgce wyptaty $wiadczen
pienieznych okazg sie by¢ sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszenstwo przed stosowaniem
postanowiert Warunkdw Emisji w tym zakresie majg odpowiednie Regulacje KDPW.

25.3. Emitent moze dokonaé zmiany niniejszych Warunkéw Emisji Obligacji, ktére stanowig zmiany
natury formalnej lub technicznej, lub dokonywane sg w celu korekty oczywistego btedu.

25.4. Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez Emitenta na Stronie Internetowej
w wykonaniu przepiséw Ustawy o Obligacjach i postanowienr Warunkéw Emisji, Emitent jest
zobowigzany przekazywac w postaci drukowanej do Oferujgcego —w terminie 5 Dni Roboczych

od dnia opublikowania.
Tekst jednolity sporzadzony w Warszawie, dnia 17 lipca 2020 r.

W imieniu Emitenta:

Imie i nazwisko

YUNIVERSAL DEVELOPMENT } /\ =
stanowisko 05797 Warszawa PREZ U

AdKomisiiEdukaeji Naredowej48tokH78—]
podpis tel. 22 436 84 30 A 1 Ut

NIP: 542-295-55-34, REG. 200043977
KRS: 0000244044

Zataczniki:

1) Skrét wyceny Nieruchomosci Docelowej

2) Projekt Podziatu

3) Wz6r pétrocznego sprawozdania z dziatalnosci operacyjnej.

T T T R e e Y A B o= P S S T P S o]
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Zatacznik nr 1 Skrét wyceny Nieruchomosci Docelowej

OPERAT
7 SZACOWANIA NIERUCHOMOSCI
Z PLANOWANA BUDOWA BUDYNKU MIESZKALNEGO
WIELORODZINNEGO I1I ETAP NA DZIALCE NR GEOD. 220/89
POLOZONEJ W BIALYMSTOKU
PRZY UL. DEPOWEJ

W CELU ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOSCI

Warto$¢ nicruchomosci niezabudowanej, przeznaczonej pod zabudowg budynku
mieszkalnego wielorodzinnego I1T etap, dziatka nr geod. 220/89, potozongj w
Bialymstoku w poblizu ul. Depowej w chwili obecnej wg stanu na dzien 06.03.2020 1.
wynosi 10.600.000,00 zt

Stownie: dziesig¢ milionow szeséset tysigey zlotych

Vil R7ebalcn Q\
wykonat :

mgr inz. Andrzej Tobolezyk rzeczoznawea majgtkowy
upr. MGPiB nr 2064

Biatystok: 06 marca 2020 r.
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Zatgcznik nr 2 do Warunkoéw Emisji Obligacji serii A

WRBX,5724, 30,2070
. -'19‘05 20z0r.

iy

iy

WSTEPNY PROJEKT PODZIALU
m. Bialystok
ul. Depowa
dz. 22086
Obr. 08 - Bema Ark.05
o ark.mapy.zas. 8.193.13.09.4.1..4.3, $193.13.14.2.1

A, Y
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Zatacznik nr 3 do Warunkow Emisji Obligacji serii A

Wzdr potrocznego sprawozdania z dziatalnosci operacyjnej.

W zakoriczonym poétroczu | Kumulatywnie od poczgtku

kalendarzowym danego roku

Liczba  podpisanych  uméw  wg
pierwszej umowy (deweloperskie +
przedwstepne + optacone rezerwacje)

po uwzglednieniu rezygnacji

Liczba podpisanych umow

przenoszgcych wiasnos¢

Liczba lokali bedacych w ofercie na

koniec okresu sprawozdawczego
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