WARUNKI EMISJI OBLIGACJI

[tekst jednolity, uwzgledniajgcy zmiany wynikajqce z uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy
z dnia 27 wrzesnia 2019 roku]

Niniejszy dokument stanowi warunki emisji obligacji (Warunki Emisji), ktorych szczegbétowe parametry
zostaty okre$lone w suplemencie emisyjnym stanowigcym Zatacznik 1 (Suplement Emisyjny), emitowanych
przez Ronson Development SE z siedzibg w Warszawie, Al. Komisji Edukacji Narodowej, nr 57, 02-797,
Warszawa, spotke europejska wpisang do rejestru przedsicbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS: 0000755299 (wczesniej: Ronson Europe N.V. z siedzibg w Rotterdamie, Weena 210, 3012N1
Rotterdam, Holandia, wpisang do rejestru przedsigbiorcow prowadzonego przez Izbe Handlowa w
Rotterdamie pod numerem 24416758), o kapitale zaktadowym w wysokosci 3.280.216,26 EUR, optaconym
w catosci (Emitent), posiadajaca strone internetowa pod adresem www.ronson.pl.
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DEFINICJE I WYKLADNIA

Definicje

W niniejszych Warunkach Emisji:

Administrator Hipoteki oznacza podmiot wskazany w Suplemencie Emisyjnym.
Administrator Zabezpieczen oznacza podmiot wskazany w Suplemencie Emisyjnym.
Agent Dokumentacyjny oznacza podmiot wskazany w Suplemencie Emisyjnym.
Agent ds. Platnosci oznacza podmiot wskazany w Suplemencie Emisyjnym.

Agent Kalkulacyjny oznacza podmiot wskazany w Suplemencie Emisyjnym.

ASO oznacza alternatywny system obrotu dluznymi papierami warto§ciowymi prowadzony przez
BondSpot lub GPW.

Banki Referencyjne oznacza podmioty wskazane w Suplemencie Emisyjnym.
BondSpot oznacza BondSpot S.A. z siedzibg w Warszawie.

Depozyt oznacza system rejestracji zdematerializowanych papierow warto§ciowych prowadzony
przez KDPW.

Depozytariusz oznacza podmiot prowadzacy Ewidencje, wskazany w Suplemencie Emisyjnym.
Dzien Emisji oznacza dzien wskazany w Suplemencie Emisyjnym.

Dzien Platnosci Odsetek 0znacza dzien wskazany w Suplemencie Emisyjnym.

Dzien Przyspieszonego Wykupu oznacza dzien wskazany w par. 10.4.

Dzien Rejestracji oznacza dzien rejestracji obligacji w Depozycie.

Dzien Roboczy 0znacza do Dnia Rejestracji — kazdy dzien, z wyjatkiem sobot, niedziel i innych dni

ustawowo wolnych od pracy, w ktorym banki w Polsce prowadzg normalng dziatalno$¢ bankowg oraz
od Dnia Rejestracji — kazdy dzien, z wyjatkiem sobot, niedziel i innych dni ustawowo wolnych od



pracy, w ktorym KDPW oraz podmioty prowadzace rachunki papierow warto$ciowych i rachunki
zbiorcze prowadzg dziatalno$¢ umozliwiajaca przenoszenie obligacji i dokonywanie platnosci z tytutu
obligacji.

Dzien Ustalenia Praw oznacza do Dnia Rejestracji — drugi Dzien Roboczy oraz od Dnia Rejestracji
— sz6sty Dzien Roboczy, przed dniem ptlatnosci §wiadczen z tytutu obligacji, z wyjatkiem:

@ zlozenia przez obligatariusza zadania natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu
obligacji, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje si¢ dzien ztozenia zadania natychmiastowego
lub wczesniejszego wykupu;

(b) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje si¢ dzien otwarcia
likwidacji Emitenta;

(c) potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej,
jezeli podmiot, ktory wstapit w obowiazki Emitenta z tytutu obligacji, nie posiada uprawnien
do ich emitowania, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje si¢ odpowiednio dzien polaczenia,
podziatu lub przeksztalcenia formy prawnej Emitenta; oraz

(d) wykupu obligacji w Dniu Przyspieszonego Wykupu, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje
si¢ Dzien Przyspieszonego Wykupu.

Dzien Ustalenia Stopy Procentowej oznacza czwarty Dzien Roboczy przed rozpoczeciem Okresu
Odsetkowego, dla ktérego zostanie ustalona stopa procentowa.

Dzien Wykupu oznacza dzien wskazany w Suplemencie Emisyjnym.
Ewidencja oznacza ewidencje obligacji w rozumieniu art. 8 ust. 1 Ustawy o Obligacjach.
GPW oznacza Gieldg Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie.

Grupa oznacza Emitenta tacznie z podmiotami przez niego konsolidowanymi (ujetymi w
sprawozdaniu skonsolidowanym Emitenta), w tym z jego Podmiotami Zaleznymi.

Hipoteka oznacza hipoteke taczng o sumie najwyzszej wynoszacej 150 procent warto$ci nominalnej
wszystkich obligacji, ustanowiong w celu zabezpieczenia wierzytelnosci obligatariuszy wynikajacych
z obligacji na Przedmiocie Hipoteki na rzecz Administratora Hipoteki, wykonujacego prawa i
obowiazki wierzyciela hipotecznego we wlasnym imieniu, lecz na rachunek obligatariuszy.

Kapitaly Wlasne oznacza wartos¢ bilansowa skonsolidowanego kapitatu wiasnego Grupy w
rozumieniu pozycji ,,Kapitat przypadajacy akcjonariuszom posiadajacym kontrolg”, pomniejszong o
warto$¢ aktywow nieposiadajacych formy materialnej (z wylaczeniem aktywow finansowych i
naleznosci), w tym w szczegdlnosci: o (i) aktywa niematerialne i prawne, warto$¢ firmy (goodwill)
oraz o (i1) aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego pomniegjszone o warto$¢ rezerw z tytutu
odroczonego podatku dochodowego, jednak przy zatozeniu ze saldo tych dwoch wartosci ma wartosé
dodatnig. W przypadku gdy saldo aktywow i rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego jest
ujemna, korekta opisana w punkcie (ii) powyzej wynosi zero.

KDPW oznacza Krajowy Depozyt Papierow WartoSciowych S.A. z siedzibag w Warszawie.

Kluczowe Nieruchomosci oznacza nieruchomosci, dla ktérych prowadzone sg ksiegi wieczyste o
numerach:



@) [skreslono w zwigzku ze zwolnieniem spod Hipoteki na podstawie Uchwaly nr 2 Zgromadzenia
Obligatariuszy obligacji serii R z dnia 27 wrzesnia 2019 roku]

(b) WA5M/00468863/7;
() WA5M/00468870/9;
(d) WA5M/00468864/4;
(e) WA5M/00468865/1;
()] WA5M/00468866/8;
(9) WA5M/00468867/5;
(h) WA5M/00468868/2;
(i) WA5M/00468869/9;
a) WA1M/00484997/5
oraz nieruchomosci powstale w wyniku ich scalenia lub podziatu.

Kodeks Postepowania Cywilnego oznacza Ustawg z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania
cywilnego.

Marza oznacza marzg¢ okre§long w Suplemencie Emisyjnym.
MSR oznacza Migdzynarodowe Standardy Rachunkowosci.
NBP oznacza Narodowy Bank Polski.

Obligacje Serii C oznacza obligacje serii C o numerze ISIN PLRNSER00037, o tacznej wartosci
nominalnej wynoszacej 83.500.000 PLN, wyemitowane przez Emitenta w dniu 14 czerwca 2013 1. i
dniu ostatecznego wykupu przypadajacym 14 czerwca 2017 r.

Okres Odsetkowy oznacza okres od wskazanego w Suplemencie Emisyjnym dnia rozpoczecia
naliczenia odsetek (wliczajac ten dzien) do pierwszego Dnia Platnosci Odsetek (nie wliczajac tego
dnia) i kazdy nastepny okres od Dnia Platnos$ci Odsetek (wliczajac ten dzien) do nastgpnego Dnia
Ptatnosci Odsetek (nie wliczajac tego dnia), z zastrzezeniem, Ze ostatni okres odsetkowy moze mie¢
inng dtugos¢ ze wzgledu na natychmiastowy wykup obligacji, weczesniejszy wykup obligacji lub
wykup obligacji w Dniu Przyspieszonego Wykupu.

Podmiot Zalezny 0znacza podmiot, nad ktérym Emitent posiada bezposrednig lub posrednig kontrole
lub posiada ponad 50 procent udziatow lub akcji takiego podmiotu, a ,.kontrola” oznacza zdolnos¢ do
kierowania polityka finansowa 1 operacyjng takiego podmiotu, w celu osiggania korzysci
ekonomicznych z jego dziatalnosci.

Premia oznacza premi¢ od wczesniejszego wykupu Obligacji z inicjatywy Emitenta o wysoko$ci
okreslonej w Suplemencie Emisyjnym.

Przedmiot Hipoteki oznacza przystugujace podmiotowi z Grupy prawo wiasnosci nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej lub zabudowanej lub prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej lub zabudowanej, ktére zgodnie z decyzja o warunkach zabudowy lub



planem zagospodarowania przestrzennego sg przeznaczone na budowe nieruchomosci o
przewazajacej funkcji mieszkaniowej, i prawo wiasno$ci posadowionych na tych nieruchomosciach
budynkéw, obcigzone Hipotekg zgodnie z par. 4.1(e) lub 4.1(g), obejmujace ksiggi wieczyste
wskazane w Suplemencie Emisyjnym, z zastrzezeniem mozliwo$ci modyfikacji Przedmiotu Hipoteki
zgodnie z Warunkami Emisji.

Przypadek Naruszenia oznacza kazde zdarzenie okres$lone w par. 12.2 (Przypadki Naruszenia).
Rzeczoznawca oznacza osob¢ lub osoby (podmioty) sporzadzajace wyceny nieruchomosci, na
ktorych ustanowiono hipoteki na zabezpieczenie wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji Serii C lub
inny podmiot posiadajacy doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajace rzetelno$¢ wyceny oraz
zachowujacy bezstronnos¢ i niezalezno$¢.

Stopa Bazowa oznacza WIBOR lub stop¢ procentowa ustalong zgodnie z par. 6.1(b)(iii).

Ustawa o Obligacjach oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach.

WIBOR oznacza stope procentowa WIBOR ogloszong w Dniu Ustalenia Stopy Procentowej, dla
depozytow migdzybankowych w PLN, o dtugosci wskazanej w Suplemencie Emisyjnym, wyrazong
w procentach w skali roku lub inng stopg procentowa, ktora zastapi powyzsza stope procentowa.
Wskaznik Warto$ci Zabezpieczenia oznacza stosunek tgcznej warto$ci nominalnej wyemitowanych
i niewykupionych obligacji do warto$ci Przedmiotu Hipoteki ustalonej w oparciu o najbardziej
aktualne wyceny nieruchomosci stanowiacych Przedmiot Hipoteki dostepne w dniu, w ktoérym jest

obliczany Wskaznik Warto$ci Zabezpieczenia.

Wskaznik Zadluzenia Netto oznacza stosunek tgcznej wartosci Zadtuzenia Finansowego Netto do
Kapitatow Wtasnych.

Wskazniki Finansowe oznacza Wskaznik Warto$ci Zabezpieczenia i Wskaznik Zadtuzenia Netto.

Zabezpieczenie oznacza hipoteke, zastaw, zastaw rejestrowy, zastaw finansowy, przelew na
zabezpieczenie, przewlaszczenie na zabezpieczenie lub jakiekolwiek inne zabezpieczenie rzeczowe.

Zadluzenie Finansowe oznacza skonsolidowane zadluzenie Grupy (bez podwojnego liczenia) z
tytutu:

@) pozyczonych $rodkdéw pienieznych, udostgpnionych przez banki lub inne podmioty i osoby
trzecie;

(b) obligacji lub innych dluznych papierow wartosciowych;
(©) umow leasingu finansowego; oraz

(d) kwot pozyskanych w ramach innych transakcji, majgcych z gospodarczego punktu widzenia
skutek pozyczki, z wylaczeniem wszelkich zobowigzan z tytutu dostaw i ustug,

powigkszone o wartos¢ udzielonych przez spotki z Grupy gwarancji, porgczen, wystawionych weksli
iinnych tytutow prawnych, ktore skutkujg lub mogg skutkowa¢ powstaniem zobowigzan finansowych.

Zadluzenie Finansowe Netto oznacza laczng wartos¢ bilansowa skonsolidowanego Zadtuzenia
Finansowego Grupy pomniejszong o:

@) skonsolidowang warto$¢ srodkow pienig¢znych i ich ekwiwalentow;
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3.1

3.2

(b)

(©)

srodki pienigzne zdeponowane na rachunkach powierniczych przez klientow nabywajacych
lokale w inwestycjach prowadzonych przez Grupe, przy czym maksymalna warto$¢ o jaka te
srodki mogg pomniejsza¢ skonsolidowane Zadtuzenie Finansowe to 40.000.000 PLN; oraz

warto$¢ depozytow ustanowionych w celu zabezpieczenia sptaty Zadtuzenia Finansowego.

Zaswiadczenie Depozytowe 0znacza:

(a)

(b)

za$wiadczenie depozytowe lub inny odpowiedni dokument wystawiony przez Depozytariusza
(w przypadku obligacji zarejestrowanych w Ewidencji); albo

swiadectwo depozytowe w rozumieniu art. 9 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie
instrumentami finansowymi,

potwierdzajace, ze obligacje nim objete, posiadane przez danego obligatariusza nie beda przedmiotem
obrotu do chwili utraty wazno$ci przez to zaswiadczenie albo $wiadectwo albo jego zwrotu przed
uptywem terminu waznosci.

Zasady wykladni

W niniejszych Warunkach Emisji:

(@)

(b)

(©)

(d)

(€)

do obliczania terminéw, ktorych bieg rozpoczat si¢ przed Dniem Rejestracji i trwatby po Dniu
Rejestracji, stosuje si¢ definicj¢ Dnia Roboczego majaca zastosowanie od Dnia Rejestracji;

odniesienia do paragrafu lub zalacznika stanowig odniesienia do paragrafu lub zatacznika
niniejszych Warunkéw Emisji;

odniesienia do:

(M niniejszych Warunkéw Emisji lub jakiegokolwiek innego dokumentu, obejmuja
odniesienia do niniejszych Warunkéw Emisji lub jakiegokolwiek innego dokumentu
Ze zmianami; oraz

(i) przepisu prawa, ustawy lub rozporzadzenia obejmuja odniesienia do tego przepisu
prawa, ustawy lub rozporzadzenia ze zmianami lub innego przepisu prawa, ustawy
lub rozporzadzenia, ktory zastapi dany przepis, ustawe lub rozporzadzenie;

tytuly oraz podtytuty uzyte na poczatku niektorych paragrafow zostaty podane wytacznie dla
utatwienia odniesienia i nie maja wptywu na interpretacje niniejszych Warunkoéw Emisji; oraz

dla potrzeb ustalenia rownowartosci w innych walutach kwot wyrazonych w PLN nalezy
zastosowac kurs $redni NBP obowigzujacy na dat¢ danego zdarzenia.

OPIS SWIADCZENIA

Emitent zobowigzuje si¢ spetni¢ na rzecz obligatariusza $wiadczenie pieniezne w wysokoSci i
terminach okreslonych w Warunkach Emisji, w tym w Suplemencie Emisyjnym.

OPIS OBLIGACIJI

Obligacje sg obligacjami na okaziciela. Obligacje nie maja formy dokumentu.

Oswiadczenie o przyjeciu propozycji nabycia obligacji moze zosta¢ ztozone w postaci elektroniczne;.



3.3

4.1

(a)

(b)

(©)

(d)

(€)

Emitent nie moze jednostronnie zmieni¢ Warunkoéw Emisji w zakresie wskazanym w art. 6 ust. 2 pkt
6 1 7 Ustawy o Obligacjach.

ZABEZPIECZENIA
Hipoteka

W Dniu Emisji obligacje sg niezabezpieczone. Do dnia 31 pazdziernika 2017 r. Emitent spowoduje
ustanowienie Hipoteki. Oswiadczenie o ustanowieniu Hipoteki zostanie ztozone przed Dniem Emisji.

W zwiazku z faktem, iz w Dniu Emisji m.in. nieruchomosci stanowiace Przedmiot Hipoteki sa
obcigzone hipoteka zabezpieczajgcg wierzytelnosci obligatariuszy Obligacji Serii C, dopuszcza sie,
aby Hipoteka zostata ustanowiona poczatkowo z pierwszenstwem nizszym jedynie niz pierwszenstwo
hipoteki zabezpieczajacej Obligacje Serii C, przy czym Emitent zobowigzany jest podja¢ dziatania,
aby Hipoteka uzyskata najwyzsze pierwszenstwo, tj. aby wpis Hipoteki we wilasciwych ksiggach
wieczystych obejmujacych Przedmiot Hipoteki zostatl przeniesiony na pierwsze miejsce hipoteczne
oproznione przez hipoteke zabezpieczajaca Obligacje Serii C do dnia 30 listopada 2017 r.

Emitent moze wielokrotnie w okresie od Dnia Emisji do Dnia Wykupu Zzada¢ od Administratora
Hipoteki zwolnienia dowolnej sposrod nieruchomosci gruntowej stanowigcych Przedmiot Hipoteki
spod obcigzenia Hipoteka, a Administrator Hipoteki bedzie zobowigzany do wyrazenia zgody, na
rachunek Obligatariuszy, na zwolnienie wskazanej przez Emitenta nieruchomosci gruntowej
stanowiacej Przedmiot Hipoteki spod obciazenia Hipoteka, jesli tacznie speilnione sa nastepujace
warunki:

(i powierzchnia takich nieruchomosci stanowiacych Przedmiot Hipoteki (lub ich czesci)
objetych wnioskiem Emitenta o zwolnienie nie przekracza w ciggu kazdego okresu 12
miesiecy od Dnia Emisji 2 procent tacznej powierzchni wszystkich nieruchomosci
stanowigcych Przedmiot Hipoteki w danym czasie;

(i) warto$¢ takich nieruchomosci stanowigcych Przedmiot Hipoteki (lub ich czeSci) objetych
wnioskiem, okre§lona na podstawie wyceny sporzadzonej przez Rzeczoznawce nie wczesniej
niz na trzy miesigce przed wystgpieniem przez Emitenta z zadaniem, o ktorym mowa w
niniejszym par. 4.1(c), nie przekracza w okresie kazdych 12 miesiecy od Dnia Emisji
1.000.000 PLN; oraz

(ili)  nie wystgpil i nie trwa zaden Przypadek Naruszenia, oraz w nastgpstwic wykonania
uprawnienia, o ktorym mowa w niniejszym par. 4.1(C) nie wystapi Przypadek Naruszenia, o
ktorym mowa w par. 12.2(j) lub 12.2(k), przy czym Emitent ztozy o$wiadczenie dotyczace
braku wystgpienia i1 trwania Przypadku Naruszenia w tresci zgdania do Administratora
Hipoteki dotyczacego zwolnienia nieruchomosci gruntowych spod obcigzenia Hipoteka, o
ktérym mowa powyze;.

Emitent zobowigzuje si¢ do poinformowania Obligatariuszy o zwolnieniu dokonanym zgodnie z
postanowieniami par. 4.1(c) w terminie do trzech Dni Roboczych od dnia zloZenia przez
Administratora Hipoteki o$wiadczenia dotyczgcego zwolnienia danej nieruchomosci stanowigcej
Przedmiot Hipoteki spod obcigzenia Hipoteka.

Emitent moze wielokrotnie w okresie od Dnia Emisji do Dnia Wykupu Zzagda¢ od Administratora
Hipoteki zwolnienia dowolnej (dowolnych) nieruchomosci stanowiacej (stanowigcych) Przedmiot
Hipoteki (Nieruchomos$¢ Zwalniana) spod obciazenia Hipoteka, jezeli w zwigzku z takim
zwolnieniem spowoduje zastgpienie Nieruchomo$ci Zwalnianej inng nieruchomoscia lub
nieruchomosciami  niecobcigzonymi  hipoteka, ktére sg nieruchomosciami  lokalowymi
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(mieszkaniowymi, biurowymi lub innymi komercyjnymi) lub ktére zgodnie z decyzja o warunkach
zabudowy lub planem miejscowym zagospodarowania przestrzennego sa przeznaczone na budowg
nieruchomosci o przewazajacej funkcji mieszkaniowej, albo, o ile zgromadzenie obligatariuszy wyrazi
na to zgode, ktore sa przeznaczone na inny cel (Nieruchomos$é Alternatywna), powodujac zlozenie
przez odpowiednich dtuznikéw hipotecznych o$wiadczenia o ustanowieniu lub zmianie tresci
Hipoteki w celu objecia Hipoteka Nieruchomosci Alternatywnej lub ztozenie nowego o§wiadczenia o
ustanowieniu Hipoteki na Nieruchomosci Alternatywnej. Administrator Hipoteki bedzie zobowiazany
do wyrazenia zgody, na rachunek obligatariuszy, na zwolnieniec wskazanej przez Emitenta
Nieruchomosci Zwalnianej spod obcigzenia Hipoteka, jesli przedstawiona przez Emitenta,
sporzadzona przez Rzeczoznawce wycena Nieruchomos$ci Alternatywnej (sporzadzona co najwyzej
dwa miesigce wczesniej przed dniem ogloszenia, o ktorym mowa w par. 4.1(f) ponizej) wskazuje
warto$¢ rowna lub wyzsza niz wskazana w wycenie sporzadzonej przez Rzeczoznawce warto$¢
Nieruchomosci Zwalnianej, a zgromadzenie obligatariuszy podejmie uchwale o wyrazeniu zgody na
takie zwolnienie i zastgpienie Nieruchomosci Zwalnianej Nieruchomoscia Alternatywng. Uchwala
zgromadzenia obligatariuszy o wyrazeniu zgody moze uzalezni¢ wejscie takiej zgody w zycie od
sporzadzenia na zlecenie Emitenta wyceny Nieruchomosci Zwalnianej lub Nieruchomosci
Alternatywnej przez jednego z co najmniej szesciu rzeczoznawcow wskazanych w tresci uchwaty
zgromadzenia obligatariuszy, sposrod ktérych Emitent moze wybraé rzeczoznawce, ktory sporzadzi
wyceng, i wykazania zgodnie z tak sporzadzong wycena, ze warto$¢ Nieruchomos$ci Alternatywnej
jest nie nizsza niz Nieruchomosci Zwalniane;j.

W celu dokonania zastagpienia Nieruchomosci Zwalnianej Nieruchomoscia Alternatywna, zgodnie z
par. 4.1(e) powyzej, Emitent jest zobowigzany opublikowaé na swojej stronie internetowej
sporzadzong przez Rzeczoznawcg wyceng Nieruchomosci Zwalnianej oraz Nieruchomosci
Alternatywnej (sporzadzong co najwyzej dwa miesigce wezesniej przed dniem ogloszenia) a takze
zwota¢ zgromadzenie obligatariuszy. W przypadku wyrazenia przez zgromadzenie obligatariuszy
zgody na zastgpienie Nieruchomosci Zwalnianej Nieruchomoscig Alternatywna, Administrator
Hipoteki zapewni, ze zwolnienie Nieruchomos$ci Zwalnianej spod obciazenia Hipoteka i1 ztozenie
o$wiadczenia o objeciu Hipoteka Nieruchomos$ci Alternatywnej nastapia na podstawie o$wiadczen
zawartych w tym samym akcie notarialnym lub Ze zwolnienie Nieruchomos$ci Zwalnianej spod
obcigzenia Hipoteka nastapi po ztozeniu o§wiadczenia dotyczacego objecia Hipoteka Nieruchomosci
Alternatywnej. Administrator Hipoteki nie moze uzaleznia¢ wydania o$wiadczenia dotyczacego
zwolnienia Nieruchomos$ci Zwalnianej spod obcigzenia Hipoteka od uprzedniego dokonania wpisu
Hipoteki do ksiegi wieczystej (ksigg) wieczystych prowadzonej (prowadzonych) dla Nieruchomosci
Alternatywnej, chyba ze wartos¢ Wskaznika Warto$ci Zabezpieczenia bez uwzgledniania
Nieruchomosci Zwalnianej (a przed wpisem Hipoteki w ksigdze wieczystej prowadzonej dla
Nieruchomosci Alternatywnej) bylaby wyzsza niz 1,00, w takim przypadku os$wiadczenie
Administratora Hipoteki moze zosta¢ wydane po dniu wpisu Hipoteki do ksiggi wieczystej
prowadzonej dla Nieruchomosci Alternatywnej.

Jezeli zgromadzenie obligatariuszy nie wyrazi zgody na zmian¢ Przedmiotu Hipoteki w sposob
wskazany w par. 4.1(e), Emitent bedzie uprawniony do:

() jesli zmiana Przedmiotu Hipoteki dotyczy Kluczowych Nieruchomosci, dokonania
wczesniejszego wykupu czesci warto$ci nominalnej obligacji w tacznej kwocie stanowiacej
co najmniej 140 procent wartosci danej Kluczowej Nieruchomosci, ktora jest Nieruchomoscia
Zwalniang, wskazanej w wycenie sporzadzonej przez Rzeczoznawce, o ktorej mowa w par.
4.1(e) i 4.1(f); lub

(i) jesli zmiana Przedmiotu Hipoteki dotyczy nieruchomos$ci innych niz Kluczowe
Nieruchomosci, dokonania wcze$niejszego wykupu czgsci wartosci nominalnej obligacji w
tacznej kwocie stanowiacej co najmniej 80 procent wartosci danej nieruchomosci, ktora ma
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4.2

zosta¢ zwolniona spod obcigzenia Hipoteka, wskazanej w wycenie sporzadzonej przez
Rzeczoznawce, o ktorej mowa w par. 4.1(e) i 4.1(Ff).

Po dokonaniu jednej z powyzszych czynno$ci oraz pod warunkiem, Ze nie wystapit i nie trwa zaden
Przypadek Naruszenia, oraz w nastepstwie wykonania uprawnienia, o ktorym mowa w niniejszym par.
4.1(g) nie wystapi Przypadek Naruszenia, o ktorym mowa w par. 12.2(j) lub 12.2(k)(i), Emitent bedzie
mogt zada¢ od Administratora Hipoteki wydania o$wiadczenia o zwolnieniu Nieruchomos$ci
Zwalnianej z obcigzenia Hipoteka, a Administrator Hipoteki bedzie zobowigzany do wydania takiego
o$wiadczenia bez konieczno$ci uzyskania zgody Zgromadzenia Obligatariuszy. Emitent zlozy
o$wiadczenie dotyczace braku wystapienia i trwania Przypadku Naruszenia w tresci zadania do
Administratora Hipoteki, o ktorym mowa w zdaniu poprzednim.

Emitent, po zmianie nieruchomos$ci stanowigcych Przedmiot Hipoteki, opublikuje, w sposob
wskazany w par. 16.1 (Zawiadomienia do obligatariuszy) ujednolicony tekst Warunkow Emisji
zawierajacy informacj¢ o nowym Przedmiocie Hipoteki, w terminie siedmiu dni od dnia, w ktérym
ztozono o$§wiadczenie o ustanowieniu hipoteki na Nieruchomos$ci Alternatywne;j.

Jesli obligacje stang si¢ wymagalne i Emitent nie zaplaci obligatariuszowi kwot naleznych z tytulu
obligacji, kazdy obligatariusz bedzie mogt zwréci¢ si¢ do Administratora Hipoteki z zadaniem
rozpoczecia dochodzenia zaspokojenia z Przedmiotu Hipoteki. Zaspokojenie wierzytelnosci
obligatariusza z Przedmiotu Hipoteki nastapi w drodze sadowego postepowania egzekucyjnego, ktore
przeprowadzi komornik zgodnie z Kodeksem Postepowania Cywilnego.

Wyceny nieruchomosci stanowigcych Przedmiot Hipoteki wskazanych w Suplemencie Emisyjnym
zostaly przygotowane przez: (i) rzeczoznawcg majatkowego Alojzego Kiziniewicza (w odniesieniu do
nieruchomosci stanowiacej Przedmiot Hipoteki o numerze 12 wskazanej w pkt. 22 Suplementu
Emisyjnego oraz (ii) rzeczoznawcg majatkowego mgr. inz. Daniela Kaflika (w odniesieniu do
pozostatych nieruchomosci stanowigcych Przedmiot Hipoteki). Emitent powotal ww. rzeczoznawcow
w celu przygotowania wyceny nieruchomosci stanowigcych Przedmiot Hipoteki, poniewaz wykazali
on Emitentowi, ze posiadaja bogate do§wiadczenie w wycenianiu nieruchomosci, w tym sporzadzali
wyceny nieruchomosci, na ktorych ustanowiono hipoteki na zabezpieczenie Obligacji Serii C. W
opinii Emitenta doswiadczenie tych rzeczoznawcoéw zapewnia, ze wycena nieruchomosci
stanowigcych Przedmiot Hipoteki bedzie dla obligatariuszy wiarygodnym zrédtem informacji o ich
wartosci.

Wycena nowego Przedmiotu Hipoteki zostanie udostgpniona obligatariuszom zgodnie z par. 16.1
(Zawiadomienia do obligatariuszy).

Oswiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji

Kazdy z podmiotéw bedacych wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci majacych
stanowi¢ pierwotny Przedmiot Hipoteki ztozy w terminie siedmiu dni od dnia otrzymania ostatniego
postanowienia sadu o wpisie Hipoteki do ksiegi wieczystej, ktorego wydanie skutkuje ustanowieniem
Hipoteki, na podstawie art. 777 §1 pkt 6) Kodeksu Postgpowania Cywilnego, os§wiadczenie o poddaniu
sie¢ egzekucji do maksymalnej kwoty wynoszacej 150 procent tagcznej wartosci nominalnej obligacji z
przyshugujacej mu nieruchomosci stanowigcej Przedmiot Hipoteki. W przypadku dokonania zmiany
Przedmiotu Hipoteki zgodnie z Warunkami Emisji i objecia Hipoteka nowej Iub nowych
nieruchomosci wlasciciel lub uzytkownik wieczysty takiej lub takich nieruchomosci ztozy analogiczne
o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji w terminie siedmiu dni od dnia otrzymania postanowienia lub
postanowien sadu o wpisie Hipoteki do ksiegi wieczystej prowadzonej dla nowej lub ksiag
wieczystych prowadzonych dla nowych nieruchomosci. Administrator Zabezpieczen bedzie mogt
wystapi¢ o nadanie klauzuli wykonalnos$ci aktom notarialnym zawierajgcym o$wiadczenia o poddaniu
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si¢ egzekucji do dnia 24 maja 2031 roku. Podstawg wystapienia o nadanie klauzuli wykonalnosci
bedzie niedokonanie przez Emitenta ptatnosci z tytutu obligacji.

ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

Obligatariusze moga podejmowac decyzje w ramach zgromadzenia obligatariuszy. Zgromadzenie
obligatariuszy moze podja¢ uchwale w sprawie zmiany wszystkich postanowien Warunkéw Emisji.
Ponadto, zgromadzenie obligatariuszy moze podejmowac uchwaty w innych sprawach wskazanych w
Warunkach Emisji.

Zwolania zgromadzenia obligatariuszy moze zazada¢ obligatariusz lub obligatariusze reprezentujacy
co najmniej 1/10 tacznej wartosci nominalnej obligacji, z wylaczeniem obligacji posiadanych przez
podmioty wchodzace w sktad grupy kapitatowej Emitenta w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 44 Ustawy z
dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowos$ci oraz obligacji umorzonych (Skorygowana Y.aczna
Warto$¢ Nominalna).

Zwotywanie zgromadzenia obligatariuszy

@) Zgromadzenie obligatariuszy zwolywane jest przez Emitenta z wlasnej inicjatywy lub na
pisemny lub ztozony w formie elektronicznej na adres [obligacje@ronson.pl] wniosek
obligatariusza lub obligatariuszy posiadajacych tacznie co najmniej 10% Skorygowanej
Wartosci Obligacji na dzien zgloszenia Emitentowi zadania zwotania Zgromadzenia
obligatariuszy (Uprawnieni Obligatariusze). Wniosek powinien zawiera¢ wskazanie
jednego albo wielu ze zdarzen, w zwigzku z ktorymi skladany jest wniosek, wraz z
uzasadnieniem. Do wniosku o zwolanie zgromadzenia obligatariuszy Uprawnieni
Obligatariusze sa obowigzani dotaczy¢ Zaswiadczenia Depozytowe potwierdzajace, ze sa
Uprawnionymi Obligatariuszami.

(b) Emitent jest zobowigzany do publikacji, w terminie 14 dni od otrzymania odpowiedniego
wniosku zlozonego przez Uprawnionych Obligatariuszy, na stronie internetowej
zawiadomienia wskazujacego co najmniej date, godzing i miejsce rozpoczgcia obrad,
porzadek obrad zgromadzenia obligatariuszy oraz informacje o miejscu zlozenia
Zaswiadczenia Depozytowego (Zawiadomienie o Zwolaniu Zgromadzenia).

(©) Data publikacji przez Emitenta Zawiadomienia o Zwotaniu Zgromadzenia stanowi Dzien
Zwolania Zgromadzenia.

(d) Zgromadzenie obligatariuszy odbywa si¢ w Warszawie, nie wczesniej niz 21 dni od Dnia
Zwolania Zgromadzenia. Dokladny czas i miejsce zgromadzenia obligatariuszy jest
zamieszczane w Zawiadomieniu o Zwolaniu Zgromadzenia.

Organizacja Zgromadzenia Obligatariuszy

(@) Prawo do uczestniczenia w zgromadzeniu obligatariuszy przystuguje obligatariuszowi, ktory
Najpozniej na siedem dni przed terminem zgromadzenia obligatariuszy ztozyt u Emitenta (na
adres wskazany w Zawiadomieniu o Zwotaniu Zgromadzenia) Za§wiadczenie Depozytowe.
Termin wazno$ci Zaswiadczenia Depozytowego powinien uptywaé najwczesniej z koncem
dnia, na ktory zostato zwotane Zgromadzenie Obligatariuszy.

(b) Emitent przez co najmniej trzy pelne dni robocze przed rozpoczeciem zgromadzenia
obligatariuszy udostgpnia w swojej siedzibie list¢ obligatariuszy uprawnionych do
uczestniczenia w zgromadzeniu obligatariuszy, zawierajaca informacje, o ktérych mowa w
art. 56 ust. 2 Ustawy o Obligacjach. Kazdy obligatariusz ma prawo przeglada¢ liste, zadac
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odpisu listy za zwrotem kosztow jego sporzadzenia lub przestania listy nieodptatnie poczta
elektroniczng na wskazany przez niego adres

Obligatariusz moze uczestniczy¢ w zgromadzeniu obligatariuszy oraz wykonywac prawo
glosu osobiscie lub przez pelnomocnika. Udzielenie i odwotanie pelnomocnictwa wymagaja
formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. Pelnomocnikiem obligatariusza nie moze by¢
cztonek organdw emitenta, pracownik emitenta, czlonek organéw podmiotu sprawujacego
kontrole nad emitentem ani pracownik takiego podmiotu.

Zgromadzenie obligatariuszy otwiera cztonek zarzadu Emitenta lub wyznaczony przez niego
przedstawiciel. W przypadku, o ktorym mowa w art. 50 ust. 4 Ustawy o Obligacjach,
zgromadzenie obligatariuszy otwiera obligatariusz wyznaczony przez sad.

Po otwarciu zgromadzenia obligatariuszy sposrdd uczestnikow tego zgromadzenia wybiera
si¢ przewodniczacego zgromadzenia. Przewodniczacy prowadzi obrady, bez zgody
zgromadzenia nie ma prawa zmienia¢ kolejno$ci spraw objetych porzadkiem obrad.

Niezwlocznie po wyborze przewodniczacego sporzadza si¢ liste obecnosci zawierajgcg imi¢ i
nazwisko oraz miejsce zamieszkania albo nazwe (firm¢) oraz siedzibe obligatariusza oraz
liczbe obligacji posiadanych przez obligatariusza oraz liczbe przystugujacych mu glosow.
Liste podpisuje przewodniczacy zgromadzenia obligatariuszy.

Z przebiegu obrad zgromadzenia obligatariuszy sporzadzany jest protokét, ktory powinien
zawiera¢ elementy wskazane w art. 68 Ustawy o Obligacjach.

Ksigga protokotow zgromadzen obligatariuszy jest udostgpniania przez Emitenta
obligatariuszom pod adresem Emitenta wskazanym w par. 16.2, po przedstawieniu
Emitentowi zadania na pi$mie lub w formie elektronicznej na trzy Dni Robocze przed dniem,
w ktoérym obligatariusz oczekuje udostgpnienia ksiggi protokotow.

Podejmowanie uchwat przez zgromadzenie obligatariuszy

(@)

(b)
(©)

(d)

Zgromadzenie obligatariuszy jest wazne, jezeli jest reprezentowana na nim co najmniej
potowa Skorygowanej Lacznej Wartosci Nominalnej obligacji. Zarzad Emitenta jest
obowigzany ztozy¢ na zgromadzeniu obligatariuszy o$wiadczenie o Skorygowanej L.gcznej
Warto$ci Nominalnej Obligacji.

Kazda obligacja daje prawo do jednego glosu na zgromadzeniu obligatariuszy.

Uchwaty zgromadzenia obligatariuszy sg podejmowane pisemnie, w glosowaniu tajnym,

chyba ze obligatariusze wigkszoscig 51 procent gloséw zazadaja podjecia uchwaty w

glosowaniu jawnym.

Uchwaty zgromadzenia obligatariuszy zapadajg nastepujaca wickszoscia gtosow:

() uchwaly w sprawie zmiany postanowien, ktore nie sg postanowieniami
kwalifikowanymi warunkoéw emisji oraz uchwaty w sprawach wskazanych w par.
4.1(e) wymagaja wigkszosci 75 procent glosow obligatariuszy obecnych na

zgromadzeniu obligatariuszy;

(i) uchwaty w sprawie zmiany postanowien kwalifikowanych warunkow emisji zapadaja
wiekszoscig gtosow okreslong w Ustawie o Obligacjach; oraz
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(©)
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(iii)  uchwaly w sprawach okreslonych w par. 12.3 (Czynnosci niestanowigce Przypadku
Naruszenia) oraz 12.4 (Skutek wystapienia Przypadku Naruszenia) oraz w innych
sprawach okreslonych w Warunkach Emisji wymagaja wigkszosci 50 procent plus
jeden glosow obligatariuszy obecnych na zgromadzeniu obligatariuszy.

Uchwaly zgromadzenia obligatariuszy wigza wszystkich obligatariuszy, w tym obligatariuszy,
ktoérzy nie uczestniczyli w zgromadzeniu obligatariuszy, obligatariuszy, ktoérzy nie wzigli
udzialu w gltosowaniu na zgromadzeniu obligatariuszy, obligatariuszy, ktorzy wstrzymali si¢
od glosu, obligatariuszy, ktorzy gtosowali przeciw oraz obligatariuszy, ktorzy nabyli obligacje
po dniu podjecia uchwaly zgromadzenia obligatariuszy.

W sprawach nieuregulowanych w Warunkach Emisji do zgromadzenia obligatariuszy maja
zastosowanie przepisy Ustawy o Obligacjach.

OPROCENTOWANIE

Sposob oprocentowania obligacji jest zawarty w Suplemencie Emisyjnym.

Zmienna stopa procentowa

Naliczanie odsetek

Odsetki od kazdej obligacji oprocentowanej wedtug zmiennej stopy procentowej naliczane sa dla
danego Okresu Odsetkowego i ptatne w kazdym Dniu Platnosci Odsetek.

Ustalenie zmiennej stopy procentowej:

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

Stopa procentowa dla danego Okresu Odsetkowego bedzie rowna sumie Stopy Bazowej i
Marzy.

W kazdym Dniu Ustalenia Stopy Procentowej Agent Kalkulacyjny ustali WIBOR. Jezeli
WIBOR nie jest dostgpny, Agent Kalkulacyjny zwroci si¢ do Bankow Referencyjnych o
wskazanie stop procentowych dla depozytow w PLN o dtugosci wskazanej w Suplemencie
Emisyjnym, oferowanych przez nie na rynku migdzybankowym innym bankom w danym
Dniu Ustalenia Stopy Procentowe;j.

Jezeli WIBOR nie jest dostepny 1 Agent Kalkulacyjny uzyskat stopy procentowe oferowane
przez co najmniej dwa Banki Referencyjne, Stopa Bazowa begdzie réwna sredniej
arytmetycznej (zaokraglonej do drugiego miejsca po przecinku, przy czym 0,005 lub wigcej
zaokragla si¢ w gore) stop procentowych zaoferowanych przez Banki Referencyjne.

Jezeli nie jest mozliwe ustalenie dla danego Okresu Odsetkowego stopy procentowej w sposob
wskazany w pkt. (ii) i (iii) powyzej, stopa procentowa w tym Okresie Odsetkowym zostanie
ustalona w oparciu o ostatni dostgpny WIBOR.

W przypadku gdy Stopa Bazowa jest mniejsza niz zero, dla potrzeb ustalenia zmiennej stopy
procentowej przyjmuje si¢, ze Stopa Bazowa wynosi zero.

Podwyzszenie Marzy:

(i)

Jezeli Wskaznik Zadluzenia Netto bedzie wyzszy niz 0,80, to Marza ulegnie zwigkszeniu o
1,50 punktu procentowego (w skali roku). Podwyzszona Marza bedzie obowigzywac
poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktorym zostato
udostepnione skonsolidowane sprawozdanie finansowe Emitenta, na podstawie ktorego
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(@)

zostata zweryfikowana wartos¢ Wskaznika Zadluzenia Netto na poziomie powyzej 0,80.
Obnizenie Marzy, uprzednio zwigkszonej o 1,50 punktu procentowego (w skali roku), do
poziomu sprzed podwyzszenia nastapi w przypadku gdy Wskaznik Zadtuzenia Netto bedzie
rowny lub nizszy niz 0,80. Obnizona Marza bedzie obowigzywata poczawszy od kolejnego
Okresu Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktérym zostalo udostepnione
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Emitenta, na podstawie ktorego zostata
zweryfikowana warto§¢ Wskaznika Zadtuzenia Netto na poziomie réwnym lub nizszym niz
0,80.

(i) Jezeli Wskaznik Wartosci Zabezpieczenia bedzie wyzszy niz 0,80, to Marza ulegnie
zwigkszeniu o warto$¢ wskazang w tabeli ponizej. Podwyzszona Marza bedzie obowigzywaé
poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktérym zostala
udostepniona wysoko$¢ Wskaznika Warto$ci Zabezpieczenia na poziomie powyzej 0,80.
Jezeli nastgpnie Wskaznik Wartosci Zabezpieczenia ulegnie zmianie, nowa wysoko§¢ Marzy
wlasciwa dla nowej wysokosci Wskaznika Wartosci Zabezpieczenia bgdzie obowigzywata
poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego rozpoczynajgcego si¢ po dniu publikacji
aktualnej wysoko$ci Wskaznika Wartosci Zabezpieczenia.

Wartosé, o jaka jest podwyzszana Marza

Wskaznik Wartosci Zabezpieczenia (w punktach procentowych w skali roku)

0,80<x<0,90 0,50
0,90<x<1,00 1,00
1,00=x 1,50

(iii)  Laczne zwickszenie Marzy w nastepstwie jednoczesnego okolicznosci wskazanych w pkt. (i)
i (i), nie przekroczy 1,50 punktu procentowego (w skali roku), a obnizenie Marzy nie
spowoduje jej spadku ponizej poziomu z Dnia Emisji.

Obliczenie kwoty odsetek

Kwota odsetek od jednej obligacji zostanie obliczona po ustaleniu zmiennej stopy procentowej,
poprzez pomnozenie wartosci nominalnej jednej obligacji (z uwzglednieniem jej ewentualnego
obnizenia w nastepstwie wczesniejszego wykupu czgsci wartosci nominalnej obligacji zgodnie z par.
4.1(g) lub 12.2(i)) przez zmienng stopg procentowa, pomnozenie uzyskanego wyniku przez liczbe dni
w danym Okresie Odsetkowym, podzielenie wyniku przez 365 i zaokraglenie uzyskanego wyniku do
pelnego grosza (pdt grosza lub wigcej bedzie zaokraglane w gore).

Ogloszenie zmiennej stopy procentowej i kwoty odsetek

W odniesieniu do obligacji zarejestrowanych w Ewidencji, obligatariusz zostanie zawiadomiony o
ustalonej zmiennej stopie procentowej oraz kwocie odsetek za posrednictwem Depozytariusza. W
odniesieniu do obligacji zarejestrowanych w Depozycie obligatariusz zostanie zawiadomiony o
kwocie odsetek zgodnie z par. 16.1 (Zawiadomienia do obligatariuszy). Ponadto, w przypadku
obligacji notowanych na ASO informacja o wysokosci odsetek zostanie zamieszczona na stronie
internetowej ASO.

Stala stopa procentowa

Naliczanie odsetek
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(b)

(©)

(d)

Odsetki od kazdej obligacji oprocentowanej wedtug statej stopy procentowej naliczane sg dla danego
Okresu Odsetkowego i ptatne w kazdym Dniu Ptatnosci Odsetek.

Podwyzszenie stopy procentowe;:

Q) Jezeli Wskaznik Zadluzenia Netto bedzie wyzszy niz 0,80, to stopa procentowa ulegnie
zwigkszeniu o 1,50 punktu procentowego (w skali roku). Podwyzszona stopa procentowa
bedzie obowigzywaé poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie Odsetkowym,
w ktorym zostalo udostgpnione skonsolidowane sprawozdanie finansowe Emitenta, na
podstawie ktorego zostata zweryfikowana warto§¢ Wskaznika Zadtuzenia Netto na poziomie
powyzej 0,80. Obnizenie stopy procentowej, uprzednio zwigkszonej o 1,50 punktu
procentowego (w skali roku), do poziomu sprzed podwyzszenia nastagpi w przypadku gdy
Wskaznik Zadhizenia Netto bedzie réwny lub nizszy niz 0,80. Obnizona stopa procentowa
bedzie obowigzywata poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie
Odsetkowym, w ktorym zostato udostgpnione skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Emitenta, na podstawie ktorego zostata zweryfikowana warto$¢ Wskaznika Zadtuzenia Netto
na poziomie rownym lub nizszym niz 0,80.

(i) Jezeli Wskaznik Wartosci Zabezpieczenia bedzie wyzszy niz 0,80, to stopa procentowa
ulegnie zwickszeniu o warto§¢ wskazang w tabeli ponizej. Podwyzszona stopa procentowa
bedzie obowiazywac poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie Odsetkowym,
w ktorym zostata udostgpniona warto$¢ Wskaznika Wartosci Zabezpieczenia na poziomie
powyzej 0,80. Jezeli nastepnie Wskaznik Wartosci Zabezpieczenia ulegnie zmianie, nowa
wysoko$¢ stopy procentowej wilasciwa dla nowej wysokosci Wskaznika Wartosci
Zabezpieczenia bedzie obowigzywata poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego
rozpoczynajacego si¢ po dniu publikacji aktualnej wysokosci Wskaznika Wartosci
Zabezpieczenia.

Wartos¢, o jakg jest podwyzszana stopa
Wskaznik WartoS$ci Zabezpieczenia procentowa (w punktach procentowych
w skali roku)
0,80<x<0,90 0,50
0,90<x<1,00 1,00
1,00=x 1,50

(i)  Laczne zwigkszenie stopy procentowej w nastgpstwie jednoczesnego okolicznosci
wskazanych w pkt. (i) i (ii), nie przekroczy 1,50 punktu procentowego (w skali roku), a
obnizenie stopy procentowej nie spowoduje jej spadku ponizej poziomu z Dnia Emisji.

Obliczenie kwoty odsetek

Kwota odsetek od jednej obligacji zostanie obliczona poprzez pomnozenie warto$ci nominalnej jednej
obligacji (z uwzglednieniem jej ewentualnego obnizenia w nastgpstwie wczesniejszego wykupu czgsci
warto$ci nominalnej obligacji zgodnie z par. 4.1(g) lub 12.2(i)) przez stata stope procentowa wskazana
w Suplemencie Emisyjnym, pomnozenie uzyskanego wyniku przez liczb¢ dni w danym Okresie
Odsetkowym, podzielenie wyniku przez 365 i zaokraglenie uzyskanego wyniku do pelnego grosza
(pot grosza lub wigcej bedzie zaokraglane w gorg).

Ogtloszenie kwoty odsetek
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7.1

7.2

7.3

7.4

8.1

8.2

W odniesieniu do obligacji zarejestrowanych w Ewidencji, obligatariusz zostanie zawiadomiony o
ustalonej kwocie odsetek za posrednictwem Depozytariusza. W odniesieniu do obligacji
zarejestrowanych w Depozycie obligatariusz zostanie zawiadomiony o kwocie odsetek zgodnie z par.
16.1 (Zawiadomienia do obligatariuszy). Ponadto, w przypadku obligacji notowanych na ASO
informacja o wysoko$ci odsetek zostanie zamieszczona na stronie internetowej ASO.

PLATNOSCI

Do Dnia Rejestracji wszelkie ptatnosci z tytutu obligacji beda dokonywane przez Agenta ds. Platnosci
na odpowiedni rachunek obligatariusza. Od Dnia Rejestracji wszelkie ptatno$ci z tytutu obligacji beda
dokonywane za posrednictwem podmiotéw prowadzacych rachunki papierow warto$ciowych lub
rachunki zbiorcze na odpowiedni rachunek obligatariusza.

Do Dnia Rejestracji, w razie przekazania przez Emitenta $rodkéw pienieznych niewystarczajacych na
petne pokrycie platnosci z tytutu obligacji, Agent ds. Platnosci dokona czesciowej ptatnosci. W takim
przypadku nalezno$ci wobec obligatariuszy zostang pokryte z przekazanych przez Emitenta srodkow
proporcjonalnie do liczby posiadanych przez danego obligatariusza obligacji. Platnosci, o ktorych
mowa w niniejszym paragrafie, zostang w pierwszej kolejnosci przeznaczone na zaplate odsetek.

Wszelkie platnosci $wiadczen z tytulu obligacji beda dokonywane na rzecz obligatariusza
posiadajacego obligacje na koniec Dnia Ustalenia Praw.

Zasady dokonywania ptatnosci:

@) wierzytelno$¢ z tytutu wykupu obligacji moze zosta¢ zaliczona na poczet ceny nabycia
obligacji nowej emisji;

(b) jezeli dzien ptatnosci z tytulu obligacji przypada na dzien niebedgcy Dniem Roboczym,
ptatnos¢ na rzecz obligatariusza nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym przypadajacym po tym
dniu. W takim wypadku obligatariuszowi nie beda przystugiwaty odsetki za opdznienie w
dokonaniu ptatnosci; oraz

(c) z zastrzezeniem podpunktu (a), ptatnosci Swiadczen z tytutu obligacji bedg dokonywane bez
potracenia jakichkolwiek wierzytelnosci Emitenta z wierzytelno$ciami obligatariuszy.

PODATKI

Wszelkie ptatnosci z tytutu obligacji zostang dokonane bez potracen lub odliczen z tytutu lub na poczet
obecnych lub przysztych podatkéw lub jakiegokolwiek rodzaju nalezno$ci publicznoprawnych
wymierzonych lub natozonych przez odpowiednie wtadze podatkowe lub w ich imieniu, chyba ze
potracenia lub odliczenia tych podatkow lub naleznosci publicznoprawnych wymagaja bezwzglednie
obowigzujace przepisy prawa. Emitent nie bedzie ptacit kwot wyréwnujacych pobrane podatki lub
naleznosci publicznoprawne, jezeli z jakakolwiek platnoscig z tytulu obligacji zwigzany bedzie
obowigzek pobrania i zaplaty jakiegokolwiek podatku lub innej nalezno$ci publicznoprawne;.

Jezeli istnieje obowiazek potracenia lub odliczenia jakiegokolwiek podatku, a obligatariusz nie
przekaze podmiotowi prowadzacemu rachunek papierow warto§ciowych lub rachunek zbiorczy,
najp6zniej w Dniu Ustalenia Praw, informacji i dokumentdéw, w tym aktualnego certyfikatu rezydencji
podatkowej, niezbednych do zastosowania obnizonej lub zerowej stawki opodatkowania, podatek
zostanie pobrany w pelnej wysokosci.
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10.

10.1

10.2

10.3

10.4

10.5

11.

111

11.2

WYKUP OBLIGACJI

Emitent wykupi wszystkie obligacje wedlug ich wartosci nominalnej w Dniu Wykupu, z
zastrzezeniem postanowien dotyczacych Dnia Przyspieszonego Wykupu.

PRZYSPIESZONY WYKUP OBLIGACJI

Emitent przeznaczy $rodki pieniezne pozyskane z emisji obligacji w cato$ci na wykup Obligacji Serii
C.

Wplywy z emisji obligacji zostang zdeponowane na rachunku zastrzezonym o numerze 44 1140 1977
0000 3068 9600 1002 prowadzonym dla Emitenta przez mBank S.A. (Rachunek Zastrzezony).

Do dnia 12 czerwca 2017 r. Emitent jest zobowigzany wptaci¢ na Rachunek Zastrzezony $rodki
pieniezne w wysoko$ci niezbednej do zapewnienia, aby taczna warto$¢ $srodkow na Rachunku
Zastrzezonym byta wystarczajaca na ptatnos¢ w dniu wykupu Obligacji Serii C wszystkich §wiadczen
wynikajacych z tych obligacji.

Jezeli do dnia 12 czerwca 2017 r. na Rachunku Zastrzezonym nie beda zdeponowane $rodki pieni¢zne
w wysokos$ci wystarczajgcej do spetnienia w dniu wykupu Obligacji Serii C wszystkich §wiadczen
wynikajacych z tych obligacji, obligacje stana si¢ wymagalne i platne w dniu 13 czerwca 2017 r.
(Dzien Przyspieszonego Wykupu). Srodki pienigzne zdeponowane na Rachunku Zastrzezonym
zostang w calo$ci przeznaczone na spetnienie §wiadczen z obligacji w Dniu Przyspieszonego Wykupu.

W Dniu Przyspieszonego Wykupu, Emitent zaptaci obligatariuszom kwote réwng sumie:
@) warto$ci nominalnej obligacji; oraz

(b) kwoty odsetek naliczonych od Dnia Emisji (wtacznie) do Dnia Przyspieszonego Wykupu (bez
tego dnia).

WCZESNIEJSZY WYKUP OBLIGACJI Z INICJATYWY EMITENTA

Jezeli w Suplemencie Emisyjnym wskazano taka mozliwo$¢ lub w przypadku skorzystania przez
Emitenta z uprawnienia wskazanego w par. 4.1(g) lub 12.2(i), Emitent moze dokona¢ wcze$niejszego
wykupu obligacji przed Dniem Wykupu. Wczesniejszy wykup obligacji w przypadku skorzystania
przez Emitenta z uprawnienia wskazanego w par. 4.1(g) lub 12.2(i) bedzie skutkowal obnizeniem
warto$ci nominalnej kazdej obligacji w nastepstwie dokonania wykupu czg¢éci wartosci nominalnej
kazdej obligacji. Wczesniejszy wykup obligacji z innych przyczyn nastapi poprzez wykup obligacji o
warto$ci nominalnej wynoszacej co najmniej 10.000.000 PLN. Emitent zawiadomi obligatariuszy o
zamiarze dokonania wczesniejszego wykupu obligacji z wyprzedzeniem co najmniej 10 Dni
Roboczych przed datg wezesniejszego wykupu w sposob okreslony w par. 16.1 (Zawiadomienia do
obligatariuszy). Wcze$niejszy wykup obligacji w przypadku innym niz na podstawie par. 4.1(g) lub
12.2(i) moze nastgpi¢ wyltacznie w Dniach Ptatnosci Odsetek wskazanych w Suplemencie Emisyjnym.

W dniu, w ktérym nastapi wykup obligacji zgodnie z par. 11.1, Emitent zaptaci obligatariuszom kwote
réwng sumie:

(@) warto$ci nominalnej obligacji podlegajacych wczesniejszemu wykupowi;

(b) kwoty odsetek naliczonych od dnia rozpoczecia Okresu Odsetkowego (wiacznie) do dnia
wezesniejszego wykupu (bez tego dnia); oraz
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12.

12.1

(a)

(b)
(©)

(d)

12.2

(©) Premii, ptatnej gdy wezesniejszy wykup obligacji nastapi z przyczyn innych niz wskazane w
par. 4.1(g) lub 12.2(i).

WYKUP OBLIGACJI Z INICJATYWY OBLIGATARIUSZY
Uprawnienia ustawowe

Jezeli Emitent jest w zwloce z wykonaniem w terminie, w catosci lub w czgéci, zobowigzan
pienieznych wynikajacych z obligacji, obligatariusz moze zazada¢ natychmiastowego wykupu
posiadanych obligacji. Obligatariusz moze zada¢ wykupu obligacji rowniez w przypadku
niezawinionego przez Emitenta opoznienia wykonania zobowigzan pieni¢znych wynikajacych z
obligacji dtuzszego niz trzy dni.

W dniu otwarcia likwidacji Emitenta obligacje stajg si¢ natychmiast wymagalne.

W przypadku polaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztalcenia formy
prawnej, obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktéry wstapit w
obowiazki Emitenta z tytutu obligacji, zgodnie z Ustawa o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich
emitowania.

Jezeli Hipoteka nie zostanie ustanowiona w terminie wskazanym w par. 4.1(a), obligacje podlegaja,
na zadanie obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi.

Przypadki Naruszenia

Niezaleznie od mozliwo$ci zadania natychmiastowego wykupu obligacji w przypadkach okre§lonych
w par. 12.1 (Uprawnienia ustawowe), kazdy obligatariusz moze, z zastrzezeniem par. 12.3 (Czynnosci
niestanowigce Przypadku Naruszenia) i par. 12.4 (Skutek wystgpienia Przypadku Naruszenia), zgda¢
wczesniejszego wykupu obligacji jezeli wystapi i trwa ktorekolwiek z ponizszych zdarzen:

@) Brak sptaty Zadluzenia Finansowego:

Q) zostanie zazadana splata jakiegokolwiek Zadluzenia Finansowego Emitenta lub
jakiegokolwiek Podmiotu Zaleznego, w tacznej wysokosci wynoszacej co najmniej
30.000.000 PLN Iub rownowarto$¢ tej kwoty w innej walucie, przed pierwotnie
ustalonym terminem wymagalnos$ci na skutek naruszenia warunkéw umowy, zas
Emitent, lub odpowiednio Podmiot Zalezny, nie dokona splaty takiego Zadluzenia
Finansowego w terminie jego wymagalnosci lub po uptywie dodatkowego ustalonego
terminu do zaptaty; lub

(i) w terminie wymagalnosci (lub po uptywie dodatkowego ustalonego dla danego
Zadluzenia Finansowego terminu do =zaptaty), nie zostanie dokonana sptata
jakiegokolwiek Zadtuzenia Finansowego Emitenta lub Podmiotu Zaleznego, w
tacznej wysokos$ci co najmniej 30.000.000 PLN lub rownowartosci tej kwoty w inngj
walucie.

(b) Orzeczenia:
() Emitent lub Podmiot Zalezny nie zaptaci w wymaganym terminie kwoty w tacznej
wysokosci co najmniej 30.000.000 PLN lub rownowartos$¢ tej kwoty w innej walucie,

zasadzone]j jednym lub wigcej prawomocnym orzeczeniem lub ostateczng decyzja
administracyjng, od ktorych nie przystuguje srodek zaskarzenia; lub
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(©)

(d)

(€)

(i) zostanie wydane w stosunku do Emitenta lub jakiegokolwiek Podmiotu Zaleznego
jedno lub wigcej prawomocnych orzeczen lub decyzji administracyjnych, od ktérych
nie przystuguje srodek zaskarzenia, nakazujacych zaptate kwoty w tacznej wysokosci
co najmniej 30.000.000 PLN, lub réwnowarto$¢ tej kwoty w innej walucie, co
spowoduje lub bedzie mogto spowodowac istotng negatywna zmiane w dziatalnosci
gospodarczej, majatku, sytuacji finansowej Emitenta.

Wycofanie akcji Emitenta z obrotu na GPW:

Wszystkie akcje Emitenta, dopuszczone do obrotu na GPW na Dzien Emisji, zostana
prawomocnie wycofane z obrotu na GPW, chyba ze w zamian za wycofane z obrotu akcje
Emitenta dotychczasowi akcjonariusze Emitenta otrzymaja dopuszczone do obrotu na GPW
akcje innego podmiotu, ktory przejat ogot praw i obowiazkoéw Emitenta, w szczeg6lnosci
zwigzanych z obligacjami, w zwigzku z potaczeniem lub przeksztalceniem Emitenta (w tym
jego przeksztalceniem w spotke europejska).

Nadmierna inwestycja w nieruchomosci gruntowe o nieuregulowanym stanie:

Suma naktadow s$rodkow pieni¢znych, przeznaczonych przez Emitenta lub jakikolwiek
Podmiot Zalezny po Dniu Emisji na nabycie (posrednie lub bezposrednie) nieruchomosci
gruntowych, w stosunku do ktoérych nie obowigzuja prawomocne decyzje o warunkach
zabudowy ani studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego ani
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego umozliwiajace wystapienie o pozwolenie
na budowe nieruchomosci o przewazajacej funkcji mieszkaniowej bez potrzeby
podejmowania uprzednich dzialan zmierzajacych do zmiany tych warunkow zabudowy,
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego lub miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, oraz suma zwiazanych z tymi zakupami, przejetych przez
Emitenta lub jakikolwiek Podmiot Zalezny (posrednio lub bezposrednio), zobowigzan, w
ktorymkolwiek okresie sktadajacym si¢ z czterech kwartaldow nastgpujacych po sobie
(sekwencji czterech okresow kwartalnych) po Dniu Emis;ji przekroczy 10.000.000 PLN lub
rownowartosci tej kwoty w innej walucie.

Dokonanie transakcji z podmiotami powigzanymi:

Emitent lub jakikolwiek Podmiot Zalezny dokona transakcji z akcjonariuszami Emitenta
posiadajacymi ponad 25 procent akcji Emitenta (w rozumieniu MSR nr 24) lub z podmiotami
powigzanymi (w tym z podmiotami kontrolujacymi tgcznie lub samodzielnie, w sposob
posredni i bezposredni, Emitenta) lub z zaleznymi od nich podmiotami spoza Grupy,
zobowigzujacej Emitenta lub jakikolwiek Podmiot Zalezny do:

() zaplaty $rodkéw pienigznych takiemu akcjonariuszowi lub podmiotowi w kwocie
przekraczajacej tacznie 1.000.000 PLN w ciggu danego roku kalendarzowego;

(i) przejecia zobowigzan takiego akcjonariusza lub podmiotu;

(iii)  udzielenia finansowania dluznego takiemu akcjonariuszowi lub podmiotowi, przy
czym transakcje takie nie beda stanowily Przypadku Naruszenia, o ile spehniajg
kryterium okres$lone w punkcie (f)(iii) ponizej;

(iv) udzielenia porgczenia lub gwarancji korporacyjnych za zobowigzania takiego
akcjonariusza lub podmiotu lub zaciagnigcia zobowigzan pozabilansowych
dotyczacych zobowigzan ww. podmiotéw (gwarancje na zlecenie Emitenta
zabezpieczajgce zobowigzania takich podmiotdéw), przy czym transakcje takie nie
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()

(9)

(h)

beda stanowity Przypadku Naruszenia, o ile spetniaja kryterium okreslone w punkcie

(9)(i) ponizej;

(v) przejecia zobowigzan takiego akcjonariusza Iub podmiotu, lub udzielenia
zabezpieczenia (w tym poprzez obcigzenie majatku Emitenta) dla zobowigzan ww.
Podmiotow;

(vi) sprzedazy aktywow takiemu akcjonariuszowi lub podmiotowi z terminem rozliczenia
ceny sprzedazy dluzszym niz 6 miesi¢cy od daty sprzedazy; lub

(vii)  nabycia ushug, produktow lub aktywow od takiego akcjonariusza lub podmiotu w
kwocie przekraczajacej tacznie 1.000.000 PLN w ciggu danego roku kalendarzowego.

Udzielenie finansowania:

Emitent lub jakikolwiek Podmiot Zalezny udzielit po Dniu Emisji pozyczki, nabyt obligacje
lub dokonat innej podobnej transakcji majacej na celu udzielenie finansowania innemu
podmiotowi spoza Grupy, z wylaczeniem:

(i nabywania polskich obligacji skarbowych;
(i) lokowania srodkow pienigznych w bankach prowadzacych dziatalnos¢ w Polsce;

(ili)  udostepnienia finansowania dtuznego spotkom celowym lub podmiotom bgdacym
wspolnikami w spotkach celowych, ktore to spotki sa podmiotami powigzanymi z
Emitentem oraz s3 odpowiedzialne za projekt prowadzony przez Emitenta pod
warunkiem, ze $rodki z pozyczki zostang przeznaczone na projekt prowadzony
wspoOlnie z Emitentem; oraz

(iv) innych transakcji, ktorych taczna kwota nie przekracza facznie w zadnym czasie
kwoty 10.000.000 PLN (lub rownowartosci tej kwoty w innych walutach).

Udzielenie porgczenia:

Emitent lub jakikolwiek Podmiot Zalezny udzielil po Dniu Emisji poreczenia za zobowigzania
innego podmiotu spoza Grupy, z wytaczeniem: (i) poreczen za zobowigzania spotek celowych
lub podmiotéw bedacych wspolnikami w spotkach celowych, ktore to spotki sa podmiotami
powigzanymi z Emitentem oraz sg odpowiedzialne za projekt prowadzony przez Emitenta pod
warunkiem, ze korzysci z porgczonego zobowiazania dotycza projektu prowadzonego
wspolnie z Emitentem oraz (ii) innych transakcji, ktorych taczna kwota nie przekracza tacznie
w zadnym czasie kwoty 10.000.000 PLN (lub rownowartosci tej kwoty w innych walutach).

Rozporzadzenie majatkiem

Emitent lub jakikolwiek Podmiot Zalezny, w ramach pojedynczej transakcji Iub kilku
powigzanych lub niepowigzanych ze sobg transakcji, rozporzadzi w calosci lub w czgsci
jakakolwiek czgécia swojego majatku o wartosci co najmniej 10 procent skonsolidowanych
kapitalow wlasnych Grupy, na warunkach razaco odbiegajacych na niekorzy$¢ Emitenta lub
Podmiotu Zaleznego od warunkow rynkowych, i w przypadku zbycia, zbywane aktywo
(zbywane aktywa) wg swojej wartosci rynkowej nie zostanie (zostang) zastgpione innym
aktywem (innymi aktywami) o zblizonej lub wyzszej wartosci rynkowej, z wylgczeniem
rozporzadzen polegajacych na ustanowieniu zabezpieczen, w zwigzku z pozyskaniem

18



(i)

)

(k)

(1

(m)

(n)

finansowania dla dzialalno$ci Emitenta lub Podmiotu Zaleznego Iub zbycie lub
rozporzadzenie nastgpito pomiedzy Emitentem oraz Podmiotami Zaleznymi.

Egzekucja z Przedmiotu Hipoteki, postgpowanie restrukturyzacyjne i upadtosciowe:

W odniesieniu do Przedmiotu Hipoteki nastapito zajecie komornicze lub zostata skierowana
egzekucja, ktora nie zostata umorzona, uchylona lub w jakikolwiek inny sposdb wstrzymana
w ciggu 120 dni od dnia uzyskania przez, odpowiednio, Emitenta lub Podmiot Zalezny
informacji o jej rozpoczegciu lub w stosunku do podmiotu bedacego wiascicielem lub
uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci stanowigcej Przedmiot Hipoteki zaszty przestanki
uzasadniajgce zlozenie wniosku o ogloszenie upadilosci Iub wszczgeia postepowania
restrukturyzacyjnego, chyba ze, nie po6zniej niz w ciggu 150 dni od dnia uzyskania przez,
odpowiednio, Emitenta lub Podmiot Zalezny, informacji o ich rozpoczeciu lub wszczgciu: (i)
nieruchomos$¢, ktorej dotyczy egzekucja lub nieruchomo$ci podmiotu, o ktorym mowa
powyzej nie sg niezbedne do utrzymania wymaganego poziomu Wskaznika Zabezpieczenia,
(i) Emitent wykupit taka cze$¢ wartosci nominalnej obligacji, jaka byta niezbedna aby
warto$¢ Wskaznika Wartos$ci Zabezpieczenia nie przekraczata 0,80 lub (iii) Emitent lub jego
Podmiot Zalezny obcigzyt Hipoteka dodatkowa nieruchomo$é, o okreslonej przez
Rzeczoznawce warto$ci, ktora byla wystarczajaca, aby wartos¢ Wskaznika WartosSci
Zabezpieczenia nie przekraczata 0,80.

Naruszenie Wskaznika Zadtuzenia Netto:

Wskaznik Zadhuzenia Netto przekroczy poziom 0,80.

Naruszenie Wskaznika Warto$ci Zabezpieczenia:

Q) warto$¢ Wskaznika Warto$ci Zabezpieczenia bedzie wyzsza niz 0,80; lub

(i) Wskaznik Wartosci Zabezpieczenia wzro$nie powyzej 0,80, jesli taki wzrost jest
zwigzany z procedurg zmiany Przedmiotu Hipoteki zgodnie z par. 4.1(e) i okres, w
ktorym Wskaznik Warto$ci Zabezpieczenia jest wyzszy niz 0,80 (ale jednoczes$nie nie
wyzszy niz 1,00) jest dhuzszy niz 90 dni.

Egzekucja:

Nastapi egzekucja z jakiegokolwiek zabezpieczenia ustanowionego na majatku lub wobec

majatku Emitenta lub jakiegokolwiek Podmiotu Zaleznego, nastapi wywtlaszczenie, zajecie

lub zajecie sgdowe w stosunku do aktywow Emitenta lub jakiegokolwiek Podmiotu Zaleznego

(lub ich cze$ci), w kazdym z powyzszych przypadkdéw o wartoSci przewyzszajacej kwote

30.000.000 PLN (lub jej rownowartos¢ w innych walutach).

Brak notowania obligacji w ASO:

Jesli w Suplemencie Emisyjnym wskazano, ze obligacje beda przedmiotem obrotu w ASO,

obligacje nie zostang wprowadzone do obrotu w ASO w terminie wskazanym w Suplemencie

Emisyjnym lub zostana wycofane z obrotu na rynku ASO, na ktéorym s3 notowane.

Niewykonywanie obowigzkow informacyjnych:

(1) Emitent nie poinformuje Obligatariuszy, niezwlocznie, jednak nie pdzniej niz w

terminie trzech Dni Roboczych, w sposob wskazany w par. 16.1 (Zawiadomienia do
obligatariuszy), o tym ze zostat ztozony wniosek o ogtoszenie upadtosci (lub tez o
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(0)

(p)

(a)

(r)

(s)

(t)

tym, ze zaistniaty ustawowe podstawy do ogloszenia upadtosci) Podmiotu Zaleznego
Emitenta bedacego wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
stanowigcej Przedmiot Hipoteki; lub

(i) Emitent nie wypelnia swoich obowigzkow opisanych w par. 15 (Obowigzki
informacyjne).

Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci:
Emitent zaprzestanie prowadzenia w catosci dziatalnosci gospodarczej lub zaprzestanie

prowadzenia dziatalnosci na rynku deweloperskim lub Emitent bedzie uzyskiwat z
dziatalno$ci deweloperskiej mniej niz 80 procent rocznych skonsolidowanych przychodow.

Niewyplacalnos¢:

(1 zostanie wydane prawomocne orzeczenie wigzace Emitenta stwierdzajace jego
niewyptacalno$¢ lub Emitent przyzna, ze jest niezdolny do splaty swoich zobowigzan;
lub

(i) zostanie ogloszone postepowanie naprawcze lub ogtoszona upadtos¢ Emitenta (hol.

failliet verklaard).
Brak uzyskania najwyzszego pierwszenstwa Hipoteki:
Hipoteka do dnia 30 listopada 2017 r. nie stanie si¢ hipoteka o najwyzszym pierwszenstwie.
Niezlozenie o§wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji

Podmiot bedacy wilascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci stanowiacej
Przedmiot Hipoteki nie ztozy, w terminie wskazanym w par. 4.2 (O$wiadczenia o poddaniu
si¢ egzekucji), na podstawie art. 777 §1 pkt 6) Kodeksu Postgpowania Cywilnego,
o$wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji do maksymalnej kwoty wynoszacej 150 procent
lacznej wartosci nominalnej obligacji z przystugujacej mu nieruchomos$ci stanowiacej
Przedmiot Hipoteki.

Niedozwolone zmiany umowy z Administratorem Hipoteki

Emitent, bez uprzedniej zgody zgromadzenia obligatariuszy, wprowadzit do umowy o
powotlanie Administratora Hipoteki zmiany, ktére moga negatywnie wptynaé prawa i
obowiazki obligatariuszy wynikajace z obligacji, w tym na mozliwo$¢ dochodzenia przez nich
zaspokojenia z Hipoteki.

Obstrukcja zgromadzenia obligatariuszy:

Emitent:

Q) w terminie 14 dni od dnia ztozenia stosownego zadania nie zwotal Zgromadzenia
Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy przypadajacym nie
pézniej niz 28 dni po dniu zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy pomimo

prawidlowo ztozonego zadania, lub uniemozliwit w inny sposob zwotanie lub odbycie
Zgromadzenia Obligatariuszy z zachowaniem powyzszych terminéw; lub
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12.3

12.4

(a)

(b)

125

(@)

(b)

(©)

(d)

(i) w terminie 7 dni od dnia zakonczenia Zgromadzenia Obligatariuszy nie opublikowat
na swojej stronie internetowej protokolu z przebiegu obrad Zgromadzenia
Obligatariuszy.

CzynnoSci niestanowiace Przypadku Naruszenia

Przed dokonaniem czynnosci, ktora stanowitaby Przypadek Naruszenia okreslony w par. 12.2(b)(ii) -
12.2(h), 12.2(K) - 12.2(r), Emitent moze zwota¢ zgromadzenie obligatariuszy w celu podjecia uchwaty
wyrazajacej zgode na dokonanie takiej czynno$ci. Po podjeciu uchwaly przez zgromadzenie
obligatariuszy, dokonanie takiej czynnosci przez Emitenta nie begdzie stanowito Przypadku
Naruszenia.

Skutek wystapienia Przypadku Naruszenia

W razie wystapienia i trwania Przypadku Naruszenia okre$lonego w par. 12.2(b)(ii) - 12.2(h), 12.2(k)
- 12.2(r) do zadania wczesniejszego wykupu obligacji wymagane jest podjecie przez zgromadzenie
obligatariuszy uchwaty zezwalajacej obligatariuszom na zadanie wczesniejszego wykupu.

W razie wystapienia i trwania Przypadku Naruszenia okreslonego w par. 12.2(a), 12.2(b)(i), 12.2(i) -
12.2(j), 12.2(t) do zadania wczesniejszego wykupu obligacji nie jest wymagane podjecie przez
zgromadzenie obligatariuszy uchwaly zezwalajacej obligatariuszom na zadanie wcze$niejszego
wykupu.

Zgloszenie zgdania natychmiastowego lub wcze$niejszego wykupu

Obligatariusz zgdajacy natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu posiadanych obligacji
powinien dorgczy¢ Emitentowi zadanie wykupu osobiscie, listem poleconym lub pocztg kurierskg. W
zadaniu wykupu obligatariusz powinien wskaza¢ podstawe zadania wykupu oraz zalaczyc
odpowiednie Zaswiadczenie Depozytowe. Jesli platno$¢ na rzecz obligatariusza podlega podatkowi u
zrodta, a obligatariusz chce skorzysta¢ z obnizonej lub zerowej stawki tego podatku, obligatariusz
powinien zataczy¢ do zadania wykupu obligacji certyfikat rezydencji podatkowej. Doreczenie zadania
wykupu na podstawie zdarzenia wskazanego w par. 12.1 (Uprawnienia ustawowe) powoduje, ze
obligacje posiadane przez takiego obligatariusza stajg si¢ wymagalne w dniu dorgczenia zadania, a
doreczenie zgdania wykupu na podstawie zdarzenia wskazanego w par. 12.2 (Przypadki Naruszenia)
powoduje, ze obligacje posiadane przez takiego obligatariusza stajg si¢ wymagalne po uptywie trzech
Dni Roboczych od dnia doreczenia zadania.

W  przypadku natychmiastowego lub wcze$niejszego wykupu obligacji Emitent zaptaci
obligatariuszowi kwote rowng sumie:

Q) warto$ci nominalnej obligacji; oraz

(i) kwoty odsetek naliczonych od dnia rozpoczecia Okresu Odsetkowego (wlacznie) do dnia
wczesniejszego wykupu (bez tego dnia).

Jezeli wystapit Przypadek Naruszenia, o ktorym mowa w par. 12.2(j), uprawnienie obligatariusza do
ztozenia zadania wczesniejszego wykupu obligacji na podstawie takiego Przypadku Naruszenia
wygasa po uptywie 45 dni od dnia publikacji Po§wiadczenia Zgodnos$ci, w ktorym wskazano warto$é
Wskaznika Zadtuzenia Netto powodujaca wystapienie Przypadku Naruszenia, o ktorym mowa w par.
12.2(j).

Jezeli wystapit Przypadek Naruszenia, o ktorym mowa w par. 12.2(k), uprawnienie obligatariusza do
ztozenia zadania zwolania zgromadzenia obligatariuszy na podstawie takiego Przypadku Naruszenia

21



13.

13.1

13.2

13.3

14.

15.

151

wygasa po uptywie 45 dni od dnia publikacji Poswiadczenia Zgodnosci, w ktérym wskazano warto$¢
Wskaznika Wartos$ci Zabezpieczenia powodujaca wystapienie Przypadku Naruszenia, o ktérym mowa
w par. 12.2(K).

FUNKCJE AGENTOW

W sprawach zwiazanych z obligacjami Agent Kalkulacyjny, Agent ds. Ptatnosci oraz Depozytariusz
(zwani tacznie na potrzeby tego paragrafu Agentami) dziataja wytacznie na zlecenie Emitenta i nie
ponosza zadnej odpowiedzialnosci w stosunku do obligatariusza w zakresie ptatnosci przez Emitenta
swiadczen wynikajacych z obligacji ani wykonywania zadnych innych zobowigzan Emitenta
wzgledem obligatariusza, ani za skuteczno$¢ dochodzenia roszczen obligatariusza wobec Emitenta.
Agenci nie petnig funkcji banku reprezentanta w rozumieniu art. 79 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, ani
nie s3 zobowigzani do reprezentowania obligatariusza wobec Emitenta.

Agenci nie maja obowigzku weryfikacji lub oceny ryzyka Emitenta lub ryzyka inwestycji w obligacje.

Agenci, w ramach prowadzonej dziatalno$ci, wspotpracuja z Emitentem w zakresie réznych ushug i
posiadajg informacje, ktére moga by¢ istotne w kontekscie sytuacji finansowej Emitenta oraz jego
mozliwosci spelnienia $wiadczen wynikajacych z obligacji, jednakze nie sg uprawnieni do ich
udostepniania obligatariuszowi, chyba ze Emitent wyraznie wskaze dokumenty i informacje, ktore
majg by¢ przekazane obligatariuszowi w zwigzku z obligacjami i pelnieniem funkcji Agenta.
Wykonywanie przez Agentow okreslonych czynno$ci oraz pelnienie okreslonych funkcji w zwigzku
z obligacjami nie uniemozliwia Agentom oraz ich podmiotom zaleznym lub stowarzyszonym
$wiadczenia Emitentowi innych ushug, doradzania Emitentowi lub wspotpracy z Emitentem w kazdym
innym dowolnym zakresie lub formie.

OBLICZANIE WSKAZNIKA ZADLUZENIA NETTO

Wskaznik Zadluzenia Netto bedzie obliczany przez Emitenta wedlug stanu na koniec kazdego
kwartatu kalendarzowego, na bazie najbardziej aktualnych sprawozdan finansowych lub innych
dodatkowych informacji potrzebnych do wyliczenia jego wysokosci, jezeli takie informacje nie sg
dostepne w oparciu o odpowiednie sprawozdanie finansowe.

OBOWIAZKI INFORMACYJNE
Emitent udostepni obligatariuszom:

(@) roczne sprawozdania finansowe Emitenta oraz Grupy wraz z opiniami i raportami bieglego
rewidenta — terminie do dnia 30 czerwca kazdego roku;

(b) potroczne sprawozdania finansowe Emitenta oraz Grupy wraz z opiniami i raportami bieglego
rewidenta — w terminie dwoch miesiecy od zakonczenia danego potrocza;

(c) kwartalne sprawozdania finansowe Emitenta oraz Grupy — w terminie 45 dni od zakonczenia
danego kwartatu;

(d) poswiadczenie zgodno$ci zawierajgce wyliczenie Wskaznikow Finansowych przygotowane
zgodnie ze wzorem stanowigcym Zatacznik 2 (Wzoér poswiadczenia zgodnosci) — w dniu
opublikowania skonsolidowanych kwartalnych, skonsolidowanych potrocznych lub
skonsolidowanych rocznych sprawozdan finansowych Grupy, o ktérych mowa powyzej;

22



15.2

15.3

154

16.

16.1

16.2

(e) kopig wyceny nieruchomosci gruntowej zwalnianej spod obcigzenia Hipoteka, o ktérej mowa
w par. 4.1(c)(ii) — w terminie trzech Dni Roboczych od dnia wydania przez Administratora
Hipoteki zgody na zwolnienie takiej nieruchomosci gruntowej spod obcigzenia Hipoteka

4] kopi¢ wyceny Przedmiotu Hipoteki sporzadzonej nie wczesniej niz trzy miesiace przed data
publikacji przez Emitenta — w terminie pieciu Dni Roboczych od kazdej rocznicy Dnia Emisji;

(o) kopi¢ wyceny Nieruchomo$ci Zwalnianej i Nieruchomosci Alternatywnej sporzadzonej
zgodnie z par. 4.1(e), zdanie ostatnie — w terminie trzech Dni Roboczych od jej sporzadzenia;

(h) kopi¢ wyceny Przedmiotu Hipoteki sporzadzonej zgodnie z par. 15.4 — w terminie trzech Dni
Roboczych od jej sporzadzenia;

(1) ujednolicony tekst Warunkow Emisji — w terminie siedmiu dni od dnia wprowadzenia zmian
do Warunkéw Emisji; oraz

() informacj¢ o wystapieniu zdarzenia lub okolicznosci, ktore stanowia Przypadek Naruszenia.

Dokumenty, o ktorych mowa w par. 15.1, beda dostepne pod adresem wskazanym w par. 16.2
(Zawiadomienia do Emitenta) oraz na stronie internetowej Emitenta.

W okresie, w ktorym Emitent jest spotka publiczng, Emitent bedzie udostepnial obligatariuszom
dokumenty, o ktorych mowa w par. 15.1(a) - 15.1(c) w terminach przewidzianych w przepisach
dotyczacych obowiazkow informacyjnych spotek publicznych.

Obligatariusze, w drodze uchwaty zgromadzenia obligatariuszy, moga zazada¢ aby Emitent zlecit
jednemu z rzeczoznawcoéw wskazanych w uchwale zgromadzenia obligatariuszy, sporzadzenie, na
koszt Emitenta, wyceny nieruchomosci stanowigcych Przedmiot Hipoteki. Taka uchwata moze zosta¢
podjeta nie wiecej niz jeden raz w kazdym roku od Dnia Emisji i powinna wskazywaé co najmnigj
szeSciu rzeczoznawcow, sposrod ktorych Emitent jest zobowigzany wybraé rzeczoznawce, ktory
sporzadzi wycene.

ZAWIADOMIENIA
Zawiadomienia do obligatariuszy

Do Dnia Rejestracji wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do obligatariuszy bedg
przekazywane za posrednictwem Depozytariusza. Od Dnia Rejestracji wszelkie zawiadomienia beda
umieszczane na stronie internetowej Emitenta lub kazdej innej, ktéra ja zastapi.

Zawiadomienia do Emitenta

Wszelkie zawiadomienia obligatariuszy kierowane do Emitenta powinny by¢ dokonywane osobiscie,
listem poleconym lub pocztg kurierskg na ponizszy adres Emitenta:

Ronson Development SE

al. Komisji Edukacji Narodowej 57
02-797 Warszawa

Do wiadomosci: Zarzad Spotki,

lub na inny adres, o ktorym Emitent zawiadomi obligatariuszy zgodnie z par. 16.1 (Zawiadomienia do
obligatariuszy).
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17.

18.

(a)
(b)

AGENT DOKUMENTACYJNY

Emitent bedzie przekazywat Agentowi Dokumentacyjnemu wydruki dokumentow, informacji i
komunikatow opublikowanych na stronie internetowej Emitenta w wykonaniu Ustawy o Obligacjach.

PRAWO WELASCIWE
Obligacje s3 emitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegaja.
W  przypadku jakichkolwiek rozbiezno$ci pomiedzy niniejszymi Warunkami Emisji a

obowigzujacymi w danym czasie regulacjami KDPW dotyczacymi spelniania swiadczen z tytutu
Obligacji, wigzacy charakter beda miaty odpowiednie regulacje KDPW.
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ZALACZNIK 1

SUPLEMENT EMISYJINY

Postanowienia ogdlne

1. Miejsce i1 data sporzadzenia Warunkow Emisji:

2. Podstawa prawna emisji:

3. Seria:

4, Maksymalna liczba obligacji proponowanych do
nabycia:

5. Warto$¢ nominalna jednej obligacji w Dniu
Emisji:

6. Maksymalna taczna warto$¢ nominalna obligacji

proponowanych do nabycia:

7. Cena emisyjna:
8. Prog emis;ji:
9. Dzien Emisji:

10. Dzien Wykupu:

11. Rejestracja praw z obligacji:

12. Notowanie obligacji:

Postanowienia dotyczace oprocentowania

13. Postanowienia dotyczace obligacji o zmiennym

oprocentowaniu:

(@) Dzien rozpoczgcia naliczania odsetek:

(b) Dni Platnosci Odsetek:

25

Warszawa, 19 maja 2017 r.

art. 33 pkt 2) Ustawy o Obligacjach oraz
uchwata Zarzadu Emitenta z dnia 18 kwietnia
2017 r.

R

50.000

1.000,00 PLN

50.000.000,00 PLN

1.000,00 PLN

Nie dotyczy

24 maja 2017 r.

24 maja 2021 r.

W Dniu Emisji obligacje zostang zapisane w
Ewidencji. Emitent moze zarejestrowac

obligacje w depozycie po Dniu Emisji.

Emitent moze wprowadzi¢ obligacje do obrotu
na ASO po Dniu Emisji.

Dotyczy

Dzien Emisji

24 listopada 2017 r. (za 1. Okres Odsetkowy);
24 maja 2018 r. (za 2. Okres Odsetkowy);

24 listopada 2018 r. (za 3. Okres Odsetkowy);

24 maja 2019 r. (za 4. Okres Odsetkowy);



(©)
(d)

(€)

14.

15.

(@)

(b)

Dhugos$¢ depozytu dla ustalania Stopy Bazowe;:

Marza:

Banki Referencyjne:

Postanowienia dotyczace obligacji o statym
oprocentowaniu:

Weczesniejszy wykup obligacji przez Emitenta z
przyczyn innych niz wskazane w par. 4.1(g) lub
12.2(i):

Dni Platnos$ci Odsetek, w ktorych moze nastapic
wczesniejszy wykup obligacji:

Premia:

26

24 listopada 2019 r. (za 5. Okres Odsetkowy);
24 maja 2020 r. (za 6. Okres Odsetkowy);
24 listopada 2020 r. (za 7. Okres Odsetkowy);

24 maja 2021 r. (za 8. Okres Odsetkowy);

6 miesiecy (tj. dla WIBOR 6M)

2,85% (w skali roku),
6.1(c)

z zastrzezeniem par.

Powszechna Kasa Oszczgdnosci Bank Polski
S.A., Bank Polska Kasa Opieki S.A., Bank
Zachodni WBK S.A., ING Bank Slaski S.A.,
mBank S.A.

Nie dotyczy

Dotyczy

24 maj 2019,
24 listopad 2019 r.
24 maj 2020 r.

24 listopad 2020 r.

1,00% procent warto$ci nominalnej jednej
obligacji, jesli wczesniejszy wykup Obligacji
nastapi dnia 24 maja 2019 r.

0,80% procent warto$ci nominalnej jednej
obligacji, jesli wczesniejszy wykup Obligacji
nastapi dnia 24 listopada 2019 r.

0,60% procent warto$§ci nominalnej jednej
obligacji, jesli wczesniejszy wykup Obligacji
nastgpi dnia 24 maja 2020 r.

0,40% procent warto$ci nominalnej jednej
obligacji, jesli wczesniejszy wykup Obligacji
nastgpi dnia 24 listopada 2020 .



Podmioty zaangazowane w emisje¢ obligacji
16. Agent ds. Platnosci:

17. Depozytariusz:

18. Agent Kalkulacyjny:

19. Agent Dokumentacyijny:

20. Administrator Hipoteki:

21. Administrator Zabezpieczen:

Postanowienia dotyczace Hipoteki

22. Przedmiot Hipoteki:
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mBank SA
mBank SA
mBank SA

Kancelaria Notarialna Piotr Przybysz Kamil
Arasim notariusze s.c. z siedzibg w Warszawie,
pl. Defilad 1 (00-901 Warszawa)

GWW Grynhoff i Partnerzy Radcowie Prawni i
Doradcy Podatkowi Spotka Partnerska z
Siedzibg w Warszawie, ul. Pickna 18 (00-549
Warszawa)

GWW Grynhoff i Partnerzy Radcowie Prawni i
Doradcy Podatkowi Spotka Partnerska z
Siedzibg w Warszawie, ul. Pigkna 18 (00-549
Warszawa)

(1) WA1P/00116197/0,

(2) WA1P/00051720/2,

(3) WA4M/00448534/9,

(4) WA5M/00468863/7,

(5) WA5M/00468870/9,

(6) WA5M/00468864/4,

(7) WA5M/00468865/1,

(8) WA5M/00468866/8,

(99 WA5M/00468867/5,

(10) WA5M/00468868/2,

(11) WA5M/00468869/9,

(12) WA1M/00484997/5,

(13) SZ2S/00017898/2 (dziatka o numerze
ewidencyjnym 14/5),

(14) WA2M/00194111/8,

(15) WA2M/00194110/1,

(16) SZ2S/00028622/7 (dziatka o numerze
ewidencyjnym 56/4),

(17) SZ2S/00004019/3 (dziatka o numerze
ewidencyjnym 55/6).



ZALACZNIK 2
WZOR POSWIADCZENIA ZGODNOSCI
[na papierze firmowym Emitenta]
[MIEJSCOWOSC], [DATA]
POSWIADCZENIE ZGODNOSCI

Zgodnie z par. 15.1(d) warunkow emisji obligacji serii R z dnia [¢] maja 2017 r. (Warunki Emisji), Ronson
Development SE (wcze$niej: Ronson Europe N.V.) niniejszym przedstawia informacje o wysokosci
Wskaznika Zadluzenia Netto ustalonego w oparciu o dane zawarte w Skonsolidowanym Sprawozdaniu
Finansowym Grupy Kapitatowej Ronson Development SE (wczesniej: Ronson Europe N.V.) sporzadzonym
za okres od [DATA] do [DATA] oraz w oparciu o dodatkowe informacje, a takze Wskaznika Warto$ci
Zabezpieczenia w oparciu 0 najbardziej aktualne wymagane zgodnie z Warunkami Emisji wyceny
nieruchomosci stanowigcych Przedmiot Hipoteki.

. .. Wskaznik w
, . Dane liczbowe w Warto$é
Nazwa wskaznika Wzor , . wymaganym
tys. PLN wskaznika .
przedziale

Wskaznik Wartos$ci [tak]/[nie]
Zabezpieczenia
Wskaznik [tak]/[nie]
Zadhuzenia Netto

Wyliczenia Wskaznika Zadtuzenia Netto dokonane zostaly na podstawie ponizej definiowanych pozycji
bilansowych i pozabilansowych:

[DO UZUPELNIENIA PRZEZ EMITENTA]

Jednoczes$nie o§wiadczamy, ze nie wystapito zdarzenie, o ktorym mowa w par. 11.1 Warunkéw Emisji ani
Przypadek Naruszenia.

Wyrazenia pisane w niniejszym poswiadczeniu zgodnosci wielka litera i w nim niezdefiniowane maja
znaczenie nadane im w Warunkach Emisji.

[PODPISY OSOB UPOWAZNIONYCH DO REPREZENTACIJI EMITENTA]
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ZALACZNIK 3

KOPIA WYCENY PRZEDMIOTU HIPOTEKI
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Podpis: [wlasciwy podpis na oryginale warunkow emisji]
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