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l. Wstep

Zatwierdzajagc memorandum, z zastrzezeniem art. 31zb ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chordb
zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (,,Ustawa o COVID-19”), Komisja Nadzoru Finansowego
nie weryfikuje ani nie zatwierdza modelu biznesowego emitenta, metod prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
oraz sposobu jej finansowania. W postepowaniu w sprawie zatwierdzenia memorandum ocenie nie podlega
prawdziwos¢ zawartych w tym memorandum informacji ani poziom ryzyka zwigzanego z prowadzong przez

emitenta dziatalnoscig oraz ryzyka inwestycyjnego zwigzanego z nabyciem tych papieréw wartosciowych.

Z zastrzezeniem art. 31zb Ustawy o COVID-19, Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdza memorandum
wytgcznie jako spetniajace standardy kompletnosci, zrozumiatosci i spdjnosci. Zatwierdzenie nie powinno by¢
uznawane za zatwierdzenie jakosci papierow wartosciowych, ktére sg przedmiotem tego memorandum.

Inwestorzy powinni dokonac wtasnej oceny adekwatnosci inwestowania w te papiery wartosciowe.

Komisja Nadzoru Finansowego nie ponosi odpowiedzialnosci z tytutu ryzyka inwestycyjnego zwigzanego z
nabywaniem papieréw wartosciowych oferowanych na podstawie niniejszego memorandum. Zwraca sie przy
tym uwage na koniecznos$¢ zapoznania sie inwestoréw z trescia memorandum, w tym czynnikami ryzyka
zwigzanymi z oferowanymi papierami wartosciowymi, dziatalnosScig emitenta, sytuacjy finansowg oraz
otoczeniem, w ktérym on funkcjonuje. Szczegdlna uwaga inwestorow powinna by¢ skupiona na potencjalnych
ryzykach zwigzanych z zadtuzeniem emitenta, brakiem mozliwosci zapewnienia srodkéw finansowych na
prowadzenie dziatalnosci, utratg ptynnosci finansowej, niewystarczalnoscig kapitatu obrotowego, zwigzanych z

brakiem generowania przychoddw ze sprzedazy w dajacej sie przewidzieé przysztosci.

Inwestorzy powinni uwzglednié fakt, ze oferowane papiery wartosciowe sg obarczone ryzykiem inwestycyjnym.
W przypadku niewyptacalnosci emitenta obligacji, spowodowanej w szczegdlnosci pogorszeniem sytuacji
finansowej takiego emitenta lub zmieniajgcg sie sytuacja na rynku kapitatowym, cze$¢ lub catosc

zainwestowanych $rodkéw moze zostac¢ utracona.

Emitent oferowanych papieréw wartosciowych, jezeli nie jest jednoczesnie emitentem papieréw wartosciowych
dopuszczonych do obrotu na rynku regulowanym, nie jest podmiotem nadzorowanym przez Komisje Nadzoru
Finansowego i nie podlega obowigzkom informacyjnym wtasciwym dla emitentéw papieréw wartosciowych

dopuszczonych do obrotu na rynku regulowanym.

Oferowanie papieréow wartosciowych odbywa sie wytgcznie na warunkach i zgodnie z zasadami okreslonymi
w memorandum. Memorandum jest jedynym prawnie wigzagcym dokumentem zawierajgcym informacje

o papierach wartosciowych, ich ofercie i emitencie.
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Memorandum Informacyjne
Niniejsze Memorandum informacyjne (dalej takze jako ,Memorandum”) zostato przygotowane w zwigzku
z ofertg publiczng do 100.000 obligacji na okaziciela o wartosci nominalnej 1.000 ztotych (dalej takze jako

»Obligacje” lub ,,Obligacje Serii W”) kazda spétki Ronson Development SE z siedzibg w Warszawie.

1.1. Informacje o emitencie

m Ronson Development SE

spotka europejska
_ al. Komisji Edukacji Narodowej 57, 02-797 Warszawa
+48 (22) 823 97 98

+48 (22) 823 97 99

relacie@ronson.pl

www.ronson.pl

526-310-21-20

0000755299

Oznaczenie sgdu Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIIl Wydziat
rejestrowego Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
1.2. Informacje o oferujacym

Nie wystepuje oferujgcy w rozumieniu art. 2 lit. i) Rozporzadzenia 2017/1129.

1.3. Data zatwierdzenia memorandum
Zgodnie z art. 31zb Ustawy o COVID-19, w przypadku ogtoszenia stanu zagrozenia epidemicznego albo stanu
epidemii, w okresie obowigzywania tych standéw oraz w okresie miesigca po ich odwotaniu, nie stosuje sie
wymogu zatwierdzenia przez Komisje Nadzoru Finansowego memorandum informacyjnego, o ktérym mowa

w art. 38b ust. 1 Ustawy o Ofercie.

W chwili przeprowadzania oferty publicznej Obligacji obowigzuje ogtoszony w dniu 20 marca 2020 r. stan
zagrozenia epidemicznego, w zwigzku z tym Emitent nie sktadat do Komisji Nadzoru Finansowego wniosku

o zatwierdzenie Memorandum Informacyjnego.

Zgodnie z art. 38b ust. 1 Emitent ztozy niniejsze Memorandum Informacyjne w Komisji Nadzoru Finansowego

w dniu 24 marca 2021 r.

1.4. Podstawowe informacje o dziatalnosci gospodarczej emitenta;
Ronson Development nalezy do czotéwki firm deweloperskich dziatajgcych na polskim rynku mieszkaniowym.
Od listopada 2007 r. jest podmiotem notowanym na GPW w Warszawie. Spotka formalnie rozpoczeta dziatalnosé

w 2007 r., ale zaczeta gromadzic¢ bank ziemi juz w 2000 r. Swojg dziatalnos$¢ koncentruje w sektorze budownictwa
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mieszkaniowego w gtéwnych miastach w Polsce - Warszawie, Wroctawiu, Poznaniu i Szczecinie. Do tej pory

Emitent ukoriczyt budowe ok. 8 044 lokali z catkowitg powierzchnig uzytkowa wynoszaca blisko 491 tys. m2.

1.5. Podstawowe dane finansowe dotyczgce aktywow i pasywow emitenta, jego sytuacji finansowej oraz

zyskow i strat za okres objety sprawozdaniami finansowymi przekazanymi wraz z memorandum

Bilans (min zt) 31.12.2019 31.12.2020
Aktywa trwate: 80,5 81,2
Rzeczowe aktywa trwate 8,6 8,8
Nieruchomosci inwestycyjne 10,1 9,0
Inwestycje we wspdlne przedsiewziecie 10,6 8,9
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6,9 9,0
Bank ziemi pod projekty mieszkaniowe 44,3 45,5
Aktywa obrotowe: 862,7 856,6
Zapasy 718,1 664,8
- Bank ziemi 245,2 240,0
- Poétprodukty i produkcja w toku 237,9 302,7
- Wyroby gotowe 211,9 107,9
- Prawo uzytkowania wieczystego
gruntow 23,1 14,2
Pozyczki udzielone wspdlnemu przedsiewzieciu 2,0 1,0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 24,7 37,4
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 22,2 14,2
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 95,6 135,1
Aktywa razem 943,2 937,8
Kapitat witasny 350,5 379,8
Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania 592,7 558,0
Zobowigzania dtugoterminowe: 161,3 185,5
Obligacje 151,1 175,4
Kredyty i pozyczki 0,0 0,0
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 9,6 9,6
Zobowigzania z tytutu uzytkowania wieczystego gruntow 0,6 0,6
Zobowigzania krétkoterminowe: 431,4 372,4
Zobowigzania handlowe 97,7 58,3
Obligacje 36,9 54,6
Kredyty i pozyczki 12,9 0,0
Zaliczki od klientéw 255,0 2243
Zobowigzania z tytutu uzytkowania wieczystego gruntow 23,5 13,9

Uchwalona dywidenda do wyptaty -
Pasywa razem 943,2 937,8
Zrédto: Emitent

Rachunek zyskdw i strat (min zt) 2019 2020
Przychody z realizowanych projektéw mieszkaniowych 226,1 401,2
Przychody ze sprzedazy gruntéw 6,5 -
Przychody facznie 232,6 401,2
Koszty sprzedazy projektéw mieszkaniowych (182,0) (315,0)
Koszty sprzedazy gruntow (6,3) -
Zysk brutto na sprzedazy 44,3 86,2
Zmiana warto$ci nieruchomosci inwestycyjnych 0,8 (0,3)
Koszty sprzedazy i marketingu (5,8) (5,9)
Koszty ogolnego zarzadu (20,2) (22,5)
Udziat w zysku / (stracie) w ramach joint venture 9,1 (0,8)
Pozostate koszty operacyjne (2,0) (1,5)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 26,2 55,2
Przychody finansowe 0,8 0,5
Koszty finansowe (4,9) (5,2)
Zysk (strata) brutto 22,1 50,5
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Zysk (strata) netto 17,4 40,1

Zysk (strata) netto przypis. akcjonariuszom podmiotu

s 17,4 40,1
dominujacego

Marza brutto na sprzedazy projektéw mieszkaniowych 19,5% 21,5%
Zrédto: Emitent

Rachunek przeptywéw pienieznych (min zt)

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej po wytqczeniu zakupu

gruntéw 988 97,2
Zakupy gruntow (46,1) (71.2)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjne;j: 52,7 26,0
Zysk (strata) netto 17,4 40,1
Zmiana stanu zapaséw (7,5) 46,3
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych 19,6 17,6
Zmiana salda wptat otrzymanych od klientow 102,5 (30,7)
Nabycie projektu Nova Krdlikarnia (46,1) (46,9)
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej: (1,3) 1,1
Nabycie udziatéw mniejszosci 0,0 1,0
Pozyczki udzielone podmiotom powigzanym (12,7) 2,0
Dywidendy otrzymane z projektéw joint ventures 12,8 0,0
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej: (56,6) 12,4
Whptywy z tytutu kredytéw bankowych 71,2 26,0
Sptata kredytéw bankowych (96,8) (39,2)
Wptywy z tytutu emisji obligacji 31,6 96,2
Wykup obligacji (50,0) (55,0)
Dywidenda wyptacona akcjonariuszom jednostki dominujgcej (9,8) (9,8)
Przeptywy pieniezne netto (5,2) 39,5
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 95,6 135,1
Zrédfo: Emitent
1.6. Wskazanie gtownych czynnikdw ryzyka, dotyczacych emitenta i oferowanych papieréw

wartosciowych;
Do gtéwnych czynnikdw ryzyka dotyczacych emitenta zalicza sie:

1. Ryzyko zwigzane z pandemig koronawirusa (COVID-19)
Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytéw mieszkaniowych
Ryzyko zmiennosci stép procentowych
Ryzyko spadku cen mieszkan
Ryzyko wzrostu kosztéw realizacji projektéw deweloperskich
Ryzyko zwigzane ze wspdtpracg z generalnymi wykonawcami
Ryzyko zmian dostepnosci finansowania zewnetrznego

Ryzyko konkurencji ze strony innych podmiotéw oraz braku odpowiedniego banku ziemi

W P N o e W

Ryzyko nieosiggniecia zaktadanych celdw strategicznych

Do gtéwnych czynnikdw ryzyka dotyczgcych oferowanych papieréw wartosciowych zalicza sie:
1. Ryzyko kredytowe, w tym braku wykupu Obligacji,
2. Ryzyko stopy procentowe;j,
3. Ryzyko braku sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji,
4

Ryzyko zwigzane z brakiem zabezpieczenia Obligacji,
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5. Ryzyko zwigzane ze Zgromadzeniem Obligatariuszy,

6. Ryzyko natychmiastowego wykupu Obligacji z powodu likwidacji Emitenta lub w przypadku potaczenia
Emitenta z innym podmiotem,

7. Ryzyko przedterminowego wykupu Obligacji na zagdanie Emitenta,

8. Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji na zagdanie Obligatariusza,

9. Ryzyko zwigzane z postepowaniem upadfosciowym lub restrukturyzacyjnym.

Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig Emitenta i Grupy Emitenta, otoczeniem, w jakim Grupa Emitenta
prowadzi dziatalnos¢ oraz oferowaniem obligacji zostaty przedstawione w czesci Il Memorandum — ,,Czynniki

ryzyka”.

1.7. Informacje o tym, czy dane o wyemitowanych przez emitenta obligacjach, wysokosci zobowigzan
emitenta z tytutu tych papieréw wartosciowych oraz stopniu ich realizacji zostaty udostepnione

do publicznej wiadomosci przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A.
Emitent prawidtowo dokonat zgtoszenia do Rejestru zobowigzan emitentow prowadzonego przez KDPW

wysokosci zobowigzan wynikajgcych z obligacji juz wyemitowanych.

1.8. Liczba, rodzaj, jednostkowa wartos¢ nominalna i oznaczenie emisji papieréw wartosciowych
Na podstawie niniejszego Memorandum oferuje sie do 100.000 (sto tysiecy) obligacji na okaziciela serii W
Emitenta o wartosci nominalnej 1.000 (jeden tysigc) ztotych kazda. Obligacje nie beda posiadaty formy

dokumentu.

1.9. Nazwa (firma), siedziba i adres podmiotu udzielajgcego zabezpieczenia (gwarantujgcego),
ze wskazaniem zabezpieczenia

W ramach emisji Obligacji nie istnieje podmiot udzielajacy zabezpieczenia (gwarantujacy).

1.10. Cena emisyjna (sprzedazy) oferowanych papierow wartosciowych albo sposéb jej ustalenia oraz
tryb i termin udostepnienia ceny do publicznej wiadomosci
Cena emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000 (jeden tysigc) ztotych i bedzie rowna wartosci nominalnej jednej

Obligacji.

1.11. Wskazanie firmy (nazwy) i siedziby firmy inwestycyjnej, ktéra bedzie posredniczy¢ w ofercie
papieréw wartosciowych objetych memorandum oraz gwarantéw emisji

Dane podmiotu Swiadczgcego na rzecz Emitenta ustuge oferowania:

Nazwa: Michael / Strom Dom Maklerski S.A.

Forma prawna: spotka akcyjna

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa
Telefon: +48 22 128 59 00
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Fax: +48 22 128 59 89
Adres poczty elektronicznej: kontakt@michaelstrom.pl
Adres strony internetowe;: www.michaelstrom.pl
NIP: 525-247-22-15
REGON: 142261319
Numer KRS: 0000712428

Na dzien publikacji Memorandum Inwestycyjnego Emitent nie zawart i nie planuje zawarcia umowy o gwarancje
emisji.
1.12.Wskazanie firmy (nazwy) i siedziby agenta emisji, w przypadku gdy zostata zawarta umowa o
wykonywanie funkcji agenta emisji

Emitent nie zawart umowy z podmiotem petnigcym funkcje agenta emis;ji.

1.13.Data waznosci Memorandum oraz data, do ktdrej informacje aktualizujgce Memorandum zostaty
uwzglednione w jego tresci

Niniejsze Memorandum zostanie opublikowane w dniu 24 marca 2021 roku. Memorandum Informacyjne bedzie

udostepnione osobom, do ktdrych kierowana jest oferta, w formie elektronicznej na stronie internetowej firmy

inwestycyjnej posredniczacej w ofercie Obligacji: www.michaelstrom.pl.Termin waznosci Memorandum

rozpoczyna sie z chwilg jego publikacji i koriczy sie z Dniem Przydziatu Obligacji, tj. z dniem zarejestrowania
Obligacji w Depozycie prowadzonym przez KDPW, lub z chwilg podania do publicznej wiadomosci przez Emitenta
informacji o odwotaniu oferty publicznej Obligacji przeprowadzanej na podstawie niniejszego Memorandum,

a w kazdym przypadku przypada z uptywem 12 miesiecy od dnia publikacji Memorandum.

1.14.Tryb, w jakim informacje o zmianie danych zawartych w Memorandum, w okresie jego waznosci, beda
podawane do publicznej wiadomosci

Nowy znaczgcy czynnik, istotny btad lub istotna niedoktadnos¢ odnoszgce sie do informacji zawartych
w Memorandum Informacyjnym, ktére moga wptynaé na ocene Obligacji i ktdre wystapity lub zostaty zauwazone
w okresie miedzy udostepnieniem Memorandum a zakoriczeniem okresu oferowania Obligacji zostang
przedstawione w suplemencie do Memorandum. Emitent, bez zbednej zwtoki, sporzadzi suplement
do Memorandum Informacyjnego oraz przekaze go w sposob, w jaki Memorandum zostato udostepnione, tj.
poprzez publikacje na stronie internetowej firmy inwestycyjnej posredniczacej w ofercie Obligacji:

www.michaelstrom.pl.

Inwestorom, ktorzy wyrazili zgode na nabycie lub subskrypcje Obligacji przed udostepnieniem suplementu,
przystuguje prawo do wycofania tej zgody, z ktdrego mogg skorzysta¢ w terminie dwoch dni roboczych
po udostepnieniu suplementu do Memorandum Informacyjnego, pod warunkiem ze nowy znaczacy czynnik,
istotny btad lub istotna niedoktadnos¢, o ktdrych mowa powyzej, wystgpity lub zostaty zauwazone przed
zakoniczeniem okresu oferowania lub dostarczeniem Obligacji, w zaleznosci od tego, ktére z tych zdarzen nastgpi
wczesniej. Termin ten moze zostal przedtuzony przez Emitenta. Ostateczny termin wygasniecia prawa
do wycofania zgody okresla sie w suplemencie do Memorandum Informacyjnego. Za zgodg wszystkich osdb,
ktore juz ztozyty zapis, termin ten moze ulec skréceniu. Wycofanie zgody nastepuje przez oswiadczenie na pismie
ztozone w miejscu ztozenia zapisu na Obligacje.
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L. Czynniki ryzyka
Poprzez nabycie Obligacji Inwestorzy przyjmujg ryzyko, ze Emitent moze stac sie niewyptacalny lub z innych
przyczyn moze nie byé w stanie wykona¢ swoich zobowigzan wynikajacych z Obligacji. Z tego wzgledu przed
podjeciem jakichkolwiek decyzji inwestycyjnych potencjalni Inwestorzy powinni przeanalizowa¢ wszystkie
informacje zawarte w niniejszym Memorandum oraz wszelkimi suplementami do niego, tacznie z dokumentami

wtgczonymi przez odniesienie oraz opisanymi ponizej czynnikami ryzyka i Warunkami Emisji Obligacji.

Nalezy podkresli¢, ze nie jest mozliwe zidentyfikowanie wszystkich okolicznosci, ktére moga doprowadzi¢
do tego, ze Emitent nie bedzie w stanie wykona¢ swoich zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, ani stwierdzenie,
ktérych okolicznosci wystgpienie jest najbardziej prawdopodobne. Ponadto, czynniki, ktére w ocenie Emitenta
nie sg obecnie istotne, mogg stac sie istotne w przysztosci z powodu wystgpienia zdarzen, na ktére Emitent nie

ma wptywu.

W niniejszym Memorandum Emitent opisat szereg czynnikéw, ktére moga w istotnie negatywny sposéb wptynaé
na dziatalnos¢ Emitenta lub Grupy Kapitatowej Emitenta, ich sytuacje finansowg lub wyniki z dziatalnosci,
a w konsekwencji wptyng¢ na mozliwos¢ wypetnienia przez Emitenta swoich obowigzkéw z Obligacji, w tym na
zdolnos¢ Emitenta do dokonywania ptatnosci z Obligacji oraz ich terminowego wykupu, a takze na wartosc¢ lub
rentownos$¢ Obligacji. Dodatkowo, w niniejszym Memorandum wskazano czynniki, ktére sg istotne z punktu

widzenia ryzyk rynkowych zwigzanych z Obligacjami.

Zgodnie z przepisami Rozporzadzenia ws. memorandum, ryzyka przedstawione w Memorandum ograniczajg sie
do ryzyk, ktére mogg mie¢ wptyw na jego zdolno$¢ do wyplenienia na rzecz Inwestoréw zobowigzan wynikajgcych
z Obligacji. W zwigzku z tym opisane ponizej ryzyka sg specyficzne dla dziatalnosci Emitenta lub jego Grupy oraz
Obligacji. Nie zostaty natomiast przedstawione ryzyka, na ktére jest (lub moze by¢) narazony kazdy podmiot

prowadzacy dziatalnos¢, a ktére mogg zmaterializowac sie u Emitenta lub Podmiotu z Grupy Emitenta.

Przedstawione w Memorandum ryzyka zostaty wymienione w kolejnosci od najbardziej do najmniej istotnego
w ocenie Emitenta, przy czym ocena tej istotnosci uwzglednia potencjalny negatywny wptyw danego ryzyka
na Emitenta (w szczegdlnosci jego sytuacje finansowg i zdolno$¢ do wykonywania zobowigzan z Obligacji) oraz

stopien prawdopodobienstwa wystgpienia tego ryzyka.

2.1. Czynniki ryzyka zwigzane z Emitentem oraz grupa kapitatlowg, w ktorej jest jednostka dominujaca

(,Grupa”)

2.1.1. Ryzyko zwiqgzane z pandemiq koronawirusa (COVID-19)
Wybuch pandemii koronawirusa COVID-19 w pierwszym kwartale 2020 r. doprowadzit do bardzo silnego
spowolnienia gospodarczego i stawiat pod znakiem zapytania przysztos¢ wiekszosci branz gospodarczych w
Polsce. Negatywne skutki byty odczuwalne rowniez w przypadku deweloperéw mieszkaniowych — wiele firm
czasowo zamkneto swoje biura sprzedazy, a liczba sprzedanych mieszkan w kwietniu i maju 2020 r. drastycznie

spadta. Z czasem okazato sie, ze akurat ta branza bardzo dobrze poradzita sobie w pandemii i wiekszos¢

Strona | 13



Roﬁon MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

DEVELOPMENT

deweloperéw mieszkaniowych wrécita do wynikdw generowanych w 2019 r., zaréwno pod katem osigganych

cen jak i wolumendw sprzedazy.

Emitent nie moze jednak wykluczy¢, ze ewentualne pogorszenie sytuacji pandemicznej w Polsce moze
doprowadzi¢ do ponownego spadku popytu na mieszkania, jak to miato miejsce w Il kwartale 2020 r.
Istotno$¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysoka, poniewaz w przypadku jego wystgpienia

skala negatywnego wptywu na dziatalnos$¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ znaczaca.

2.1.2. Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytow mieszkaniowych
Kryzys finansowy i spowolnienie gospodarcze mogg negatywnie wptywac na ptynnosé i sytuacje finansowa
nabywcéw mieszkan, co z kolei moze skutkowac¢ ostabieniem popytu na mieszkania oferowane przez Grupe
Emitenta. Popyt na rynku mieszkaniowym jest w znacznym stopniu uzalezniony od dostepnosci kredytow

mieszkaniowych i zdolnosci do ich obstugi.

W zwigzku z kryzysem gospodarczym wywotanym pandemig Covid-19 banki w sposdb znaczacy zmienity
polityke zwigzang z przyznawaniem kredytéw hipotecznych przez zaostrzenie kryteridw oceny zdolnosci
kredytowej. W szczegdlnosci zauwazalng tendencjg na rynku kredytow hipotecznych jest czasowe wykluczenie
przy ocenie zdolnosci kredytowej przychoddw z niektorych rodzajow dziatalnosci gospodarczej (branz), czy tez
znaczace ograniczenie przez banki dostepu albo wysokosci kredytu w stosunku do osdb zatrudnionych na
podstawie umow cywilnoprawnych. Wspomnieé nalezy w tym zakresie réwniez o wprowadzeniu przez wiele
bankéw wymogu whniesienia wyzszego niz dotychczas wktadu wtasnego (zmniejszeniu wskaznika LTV), a takze
podwyzszeniu marz i prowizji.

Kolejnym czynnikiem, ktéry moze mie¢ wptywy na dostepnosc¢ kredytéw mieszkaniowych jest koniecznosc
uregulowania przez banki problemu kredytéw frankowych. Rézne zrdédta podajg, ze w zaleznosci od przyjetego
modelu wyptaty odszkodowan, kapitaty bankdéw, ktdrych problem ten dotyczy, mogg spas¢ o kilka do
kilkudziesieciu miliardéw ztotych. Na chwile obecng trudno jest oszacowa¢ doktadna skale odpiséw, jak

rowniez trudno jest przewidzie¢ zmiany w strategii bankow.

Ewentualny spadek dostepnosci kredytow mieszkaniowych, jak rowniez pogorszenie zdolnosci kredytowej
potencjalnych nabywcéw lokali mieszkalnych moga negatywnie wptyngé na wielko$¢ przychodéw Grupy
Emitenta. Zmiany w polityce regulacyjnej wywotujgcej wptyw na ocene zdolnosci kredytowej przez banki oraz
polityki bankéw w tym zakresie mogg spowodowac spadek popytu na nowe mieszkania, a tym samym mogg
mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki Grupy. Powyzsze

z kolei moze wptynac¢ na zdolnos$¢ Emitenta do wykonywania zobowigzan z Obligacji.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysokie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ znaczgca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.
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2.1.3. Ryzyko zmiennosci stop procentowych
Aktualnemu wysokiemu wolumenowi sprzedazy mieszkan sprzyja przede wszystkim najnizszy w historii poziom
stép procentowych w Polsce. Nalezy zwrdéci¢ uwage, iz obecne oprocentowanie kredytu mieszkaniowego w
PLN na poziomie okoto 2-3% jest nawet nizsze od kosztow kredytu w CHF w czasach najwiekszego boomu na
rynku nieruchomosci. W takim otoczeniu srodki pieniezne transferowane s3g z lokat na inwestycyjny zakup
nieruchomosci, ktérych wynajem daje obecnie rentownos$é wyiszg niz depozyt. Istotny wzrost stép
procentowych w przysztoSci moze miec¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg, wyniki oraz

perspektywy rozwoju Grupy Emitenta.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako srednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.4. Ryzyko spadku cen mieszkan
Decyzje podejmowane przez Emitenta muszg uwzglednia¢ stosunkowo dtugi horyzont czasowy dla kazdej
inwestycji, jak rowniez znaczgce wahania cen sprzedazy lokali w trakcie trwania projektéw. Czynniki te mogg
wywrze¢ znaczacy wptyw na rentownosé Emitenta i jego potrzeby finansowe. Poziom cen ksztattowany jest
pod wptywem relacji podazy i popytu, na ktory oddziatuje m.in. sita nabywcza potencjalnych klientow oraz
dostepna wysokos¢ kosztéw finansowania zakupu lokali. Spadek cen mieszkan moze mie¢ istotny negatywny
wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy Emitenta. Nalezy
podkresli¢, ze w Polsce od kilku lat mamy do czynienia z ciggtym i bardzo wyraznym wzrostem cen mieszkan. Z
jednej strony Polacy wykorzystujg fakt, ze jednoczes$nie nastepuje wzrost wynagrodzen, co pozwala na zakup
wtasnego mieszkania, ale z drugiej za znaczng czes$¢ popytu odpowiadajg zakupy inwestycyjne, poniewaz lokaty

bankowe przestaty by¢ atrakcyjnym miejscem do lokowania nadwyzek finansowych.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako Srednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczgca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.5. Ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow deweloperskich

W toku prowadzenia przez spétki celowe Emitenta inwestycji deweloperskich mozliwy jest wzrost kosztow
inwestycyjnych, wynikajacy ze specyfiki procesu budowlanego, w tym, z faktu, iz: (i) roboty budowlane w
ramach poszczegélnych projektow prowadzone sg przez zewnetrzne podmioty i Grupa Emitenta nie jest w
stanie skutecznie zapewnic¢ terminowosci i prawidtowosci wykonania zamoéwionych robét, (ii) realizacja robét
budowlanych przebiega w stosunkowo dtugim okresie, w czasie ktérego mogg ulec zmianie ceny materiatéw
budowlanych oraz koszty zatrudnienia wykwalifikowanych pracownikéw, (iii) realizacja robét budowlanych
uzalezniona jest w duzym stopniu od panujgcych warunkéw atmosferycznych, ktore, gdy sg niesprzyjajace,
mogg doprowadzi¢ do opdznien w realizacji projektu oraz koniecznosci ponoszenia kosztéw zabezpieczenia
budowy w czasie gdy roboty nie s3 prowadzone, (iv) warunki gruntowe nieruchomosci pod projekty
deweloperskie mogg wymagac¢ dodatkowych naktadéw inwestycyjnych, (v) wadliwe materiaty budowlane
muszg by¢ zastepowane materiatami prawidtowymi o odpowiedniej jakosci, oraz (vi) wady projektowanych
budynkéw wymagajg ich usuniecia.
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Ponadto do innych czynnikéw, ktére mogg spowodowad wzrost kosztdw inwestycyjnych nalezg m.in.: inflacja,
wzrost kosztow pracy, wzrost podatkéw i innych zobowigzan publicznoprawnych, zmiany w przepisach prawa

lub polityce rzadowej oraz wzrost kosztow finansowania.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako srednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.6. Ryzyko zwiqzane ze wspéipracq z generalnymi wykonawcami
Emitent nie prowadzi dziatalnosci budowlanej, lecz wspoétpracuje z generalnymi wykonawcami, ktorzy sa
odpowiedzialni za realizacje inwestycji wraz z finalizacja projektu oraz uzyskaniem wszelkich zezwolen
niezbednych do bezpiecznego korzystania z nieruchomosci. Kluczowymi kryteriami wyboru gtéwnego
wykonawcy sg zaréwno doswiadczenie, profesjonalizm, czy kondycja finansowa kontrahenta, jak rowniez
polisa ubezpieczeniowa obejmujgca wszelkie ryzyka zwigzane z procesem budowy. Kondycja finansowa
generalnego wykonawcy ma wptyw na terminowos¢ przekazania lokali klientom oraz posrednio na rentownos¢

wypracowang przez Emitenta.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako Srednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby byé do$¢ znaczgca. Emitent

ocenia prawdopodobieistwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.7. Ryzyko zmian dostepnosci finansowania zewnetrznego
Ostatnie zawirowania na rynkach finansowych doprowadzity do zmiany podejscia instytucji finansowych
(bankéw) zaréwno do deweloperdw jaki klientéw indywidualnych ubiegajacych sie o kredyt hipoteczny.
Poniewaz branza nieruchomosci jest bardzo kapitatochtonna, rola sektora finansowego oraz jego zdolnosci i
gotowosc kredytowania sg kluczowe dla Emitenta jako spotki opierajacej sie na finansowaniu zewnetrznym nie
tylko w momencie nabycia dziatki, ale takze w trakcie kolejnych etapow inwestycji, w tym takze podczas etapu
budowy. Ponadto dostepnos¢ finansowania zewnetrznego jest kluczowym czynnikiem stymulacji popytu na
mieszkania, jako ze wiekszos¢ klientow finansuje zakup mieszkania za pomoca kredytdéw hipotecznych.
Trudniejsze otoczenie rynkowe dla segmentu bankowego, spowodowane m.in. wprowadzeniem podatku
bankowego oraz ewentualnej ustawy ,frankowej”, moze wptyngé na zmniejszenie akcji kredytowej przez banki

oraz wzrost kosztu takiego finansowania.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako srednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos$¢ znaczgca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.8. Ryzyko konkurencji ze strony innych podmiotow oraz braku odpowiedniego banku ziemi
Na wyniki osiggane przez Grupe Emitenta moze mie¢ wptyw strategia obrana przez firmy konkurencyjne, ich
pozycja finansowa oraz zdolno$¢ do pozyskiwania kapitatu na korzystnych warunkach, a przede wszystkim
zdolno$¢ do pozyskiwania gruntéw w odpowiednich lokalizacjach, za odpowiednig cene i w odpowiednim
studium przygotowania pod proces inwestycyjny. Grupa Emitenta moze napotkaé konkurencje ze strony innych
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deweloperéw, w szczegélnosci na etapie identyfikacji i pozyskiwania gruntéw. Nie mozna réwniez wykluczyg,
Ze grunty pozyskane przez Grupe Emitenta pomimo prawidtowej oceny z formalno-prawnego punktu widzenia
okazg sie niemozliwe do zagospodarowania z uwagi na koniecznos¢ budowy kosztownej infrastruktury,
ochrony srodowiska czy protesty spoteczne, a w koricu decyzje niezalezne od Grupy Emitenta podejmowane
przez organy samorzgdowe wydajgce decyzje w sprawie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
w sprawie pozwolenia na budowe. W wyniku dziatalnosci podmiotéw konkurencyjnych w stosunku do Grupy
Emitenta i realizacji przez nie duzej liczby projektow deweloperskich na obszarach, gdzie skoncentrowana jest
dziatalnos¢ Grupy Emitenta, moze powsta¢ zwiekszona podaz mieszkan i domdéw, co moze mie¢ wptyw na ich
cene i dtugos¢ okresu potrzebnego do ich zbycia. Ponadto zwiekszona konkurencja moze spowodowa¢ wzrost
zapotrzebowania na materiaty budowlane oraz ustugi wykonawcéw i podwykonawcéw, co z kolei moze

powodowac dla Grupy Emitenta wyzsze koszty oraz opdznienia realizacji projektéw deweloperskich.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako Srednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobieistwo zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.9. Ryzyko nieosiqgniecia zaktadanych celow strategicznych
Na osiggniecie zamierzonych przez Grupe Emitenta celéw strategicznych wptyw ma wiele czynnikéw
zewnetrznych, ktérych wystgpienie jest niezalezne od decyzji organdw zarzadzajgcych Grupy Emitenta i
ktorych, pomimo zachowania nalezytej starannosci z uwzglednieniem profesjonalnego charakteru dziatalnosci
cztonkéw tych organdw, nie bedg one w stanie przewidzie¢. Ponadto przy ocenie szans na realizacje przez
Grupe Emitenta jej celow strategicznych nie jest mozliwe wykluczenie popetnienia przez osoby odpowiedzialne
btedéw w ocenie sytuacji na rynku i podjecia na jej podstawie nietrafnych decyzji, ktore bedg skutkowac

znacznym pogorszeniem sie wynikéw finansowych Grupy Emitenta.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako Srednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwo zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.2. Czynniki ryzyka zwigzane z Obligacjami

2.2.1. Ryzyko opézinienia, niewykonania w catosci lub czesci zobowiqzan z Obligacji

Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie sg objete zadnym systemem gwarantowania depozytdow, co wigze
sie z ryzykiem utraty catosci lub czesci zainwestowanych srodkoéw. Spetnienie $Swiadczen przez Emitenta
z Obligacji polega na wykupie Obligacji poprzez zaptate wartosci nominalnej Obligacji oraz na zapfacie odsetek.
Swiadczenia te moga nie zosta¢ wykonane, albo ich wykonanie moze ulec opdznieniu, jezeli na skutek
pogorszenia sytuacji finansowej, Spotka nie bedzie dysponowaé odpowiednimi srodkami pienieznymi w terminie
ich wymagalnosci. Zdolno$¢ Emitenta do obstugi zobowigzan z tytutu Obligacji moze ulec pogorszeniu w
przypadku nadmiernego zwiekszenia poziomu jego zadtuzenia lub istotnego pogorszenia wynikdéw finansowych
Spotki. Skutkiem niedokonania wykupu Obligacji w terminie moze by¢ upadtos¢ Spétki, co w konsekwencji dla

inwestora oznacza ryzyko utraty catosci lub czesci srodkéw zainwestowanych w Obligacje.
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Odsetki moga takze nie zosta¢ wyptacone na skutek zajecia $rodkéw pienieznych Emitenta w egzekucji
prowadzonej przeciwko Emitentowi lub problemoéw technicznych. Dodatkowo Warunki Emisji Obligacji zawierajg
szereg klauzul, ktorych naruszenie daje prawo Obligatariuszowi (po spetnieniu okreslonych dziatan i wypetnieniu
odpowiedniej procedury) do zadania wczesniejszego wykupu Obligacji przez Emitenta. W szczegdlnosci istnieje
ryzyko, ze w przypadku zazgdania wczesniejszego wykupu Obligacji, Emitent nie bedzie posiadat wystarczajgcych

srodkdéw na realizacje takiego zadania wczesniejszego wykupu Obligacji.

W wypadku niewyptacalnosci Emitenta oraz w wypadku jego upadtosci lub restrukturyzacji obligatariusz moze
nie odzyskaé catosci lub czesci srodkdéw zainwestowanych w Obligacje. Emitent moze staé sie niewyptacalny,
jezeli utraci zdolno$¢ do wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan pienigznych, albo gdy jego zobowigzania
pieniezne, bedg przekraczaé wartos¢ jego majatku. W sytuacji niewyptacalnosci moze zostac ogtoszona upadtosc
Emitenta. W takiej sytuacji sptata jego zobowigzan, a w tym zobowigzan z Obligacji bedzie podlegata regulacjom
Prawa Upadtosciowego. Przepisy te uniemozliwiajg rowniez skuteczng realizacje przez Obligatariuszy
uprawnienia do zadania wczes$niejszego wykupu Obligacji. Skutkiem ogtoszenia upadtosci Emitenta bedzie
natychmiastowa wymagalnos¢ jego zobowigzan, w tym zobowigzan z Obligacji. Wierzyciele beda zaspokajani na
zasadach i w kolejnosci wskazanej w przepisach Prawa Upadtosciowego. Zgodnie z tymi przepisami,
wierzytelnosci z Obligacji bedg sptacane po zaspokojeniu m.in. kosztow postepowania upadtosciowego,
naleznosci pracownikow powstatych przed ogtoszeniem upadtosci, sktadek na ubezpieczenie spoteczne za trzy

ostatnie lata przed ogtoszeniem upadtosci.

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

mogg rowniez podlegad restrukturyzacji, w trybie przepiséw Prawa Restrukturyzacyjnego.

W razie wszczecia postepowania upadtosSciowego lub postepowania restrukturyzacyjnego prowadzenie egzekucji
wobec Emitenta w celu zaspokojenia wierzytelnosci z Obligacji moze nie by¢ mozliwe lub moze by¢ ograniczone

przez przepisy prawa lub przez orzeczenia sadu.

Emitent terminowo reguluje swoje zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji. Do dnia sporzgdzenia
niniejszego dokumentu nie zaistniat przypadek niewywigzywania sie lub nieterminowego wywigzywania sie

Emitenta z zobowigzan wynikajgcych z obligacji

Inwestorzy podejmujac decyzje inwestycyjne powinni wiec byé w szczegdlnosci swiadomi wysokiego ryzyka
zZwigzanego z inwestowaniem wszystkich srodkow w obligacje jednego podmiotu i zwigzanej z tym koniecznosci

zachowania stosownej dywersyfikacji inwestycji.

2.2.2. Ryzyko stopy procentowej
Oprocentowanie Obligacji ma charakter zmienny i zalezy od ksztattowania sie poziomu Stopy Bazowej, w dniach
jej ustalenia, w okresie do Dnia Wykupu. Zmiana stopy bazowej w konsekwencji moze spowodowac, ze inwestor

zrealizuje dochdd nizszy od oczekiwanego (ryzyko dochodu). Jednoczesnie zmiennos$¢ stopy procentowej
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powoduje, ze inwestor nie jest w stanie przewidzie¢ po jakiej stopie bedzie mdgt reinwestowac otrzymywane

ptatnosci odsetkowe z Obligacji (ryzyko reinwestycji).

2.2.3. Ryzyko zwiqzane z brakiem zabezpieczenia Obligacji

Obligacje zostang wyemitowane jako niezabezpieczone w rozumieniu Ustawy o Obligacjach, oznaczac to bedzie,
ze ani Emitent ani zaden inny podmiot nie ustanowit zabezpieczenia na rzecz Obligatariuszy. W zwigzku z tym
potencjalny Obligatariusz powinien bra¢ pod uwage, ze ewentualnie dochodzenie roszczen od Spétki bedzie
mogto by¢ prowadzone tylko na zasadach ogdlnych, tj. w sposdb przewidziany w przepisach Kodeksu cywilnego
i Kodeksu postepowania cywilnego. Istnieje ryzyko, ze aktywa Spotki moga okazac sie niewystarczajgce
do zaspokojenia roszczen finansowych Obligatariuszy.

Z uwagi na fakt, iz cze$¢ dotychczasowych emisji obligacji byta niezabezpieczona Emitent ocenia

prawdopodobienstwo zaistnienia powyzszego ryzyka jako Srednie.

2.2.4. Ryzyko zwiqzane ze Zgromadzeniem Obligatariuszy

Zgodnie z postanowieniami Warunkéw Emisji, podjecie uchwaty przez Zgromadzenie Obligatariuszy jest
konieczne do mozliwosci zazadania przez Obligatariuszy wczesniejszego wykupu Obligacji w przypadku
wystgpienia Wzglednej Podstawy Wczesniejszego Wykupu. Tym samym Obligatariusz nie bedzie moagt
samodzielnie — bez wspoétdziatania z innymi Obligatariuszami — skorzystac z przystugujacych mu uprawnien, gdyz:
(i) emitent bedzie zobowigzany do zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy na zgdanie Obligatariuszy
w przypadkach okreslonych w Warunkach Emisji, (ii) do podjecia uchwat przez Zgromadzenie Obligatariuszy
wymagane jest kworum oraz wiekszos¢ gtoséw okreslone w Warunkach Emisji.

Przed wystgpieniem jednej z Wzglednych Podstaw Wczesniejszego Wykupu Emitent moze zwota¢ Zgromadzenie
Obligatariuszy w celu podjecia uchwaty wyrazajgcej zgode na dokonanie takiej czynnosci.

Ponadto istnieje mozliwos¢ podejmowania przez zgromadzenie Obligatariuszy uchwat bez zgody wszystkich
Obligatariuszy, a tres¢ uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy moze by¢ sprzeczna z indywidualnymi interesami

pojedynczego Obligatariusza.

2.2.5. Ryzyko natychmiastowego wykupu Obligacji z powodu likwidacji Emitenta lub w przypadku
poftgczenia Emitenta z innym podmiotem
W razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia
likwidacji.
W przypadku potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej,
Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi, jezeli podmiot, ktéry wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu

Obligacji, zgodnie z Ustawa o Obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.

2.2.6. Ryzyko przedterminowego wykupu Obligacji na zgdanie Emitenta
Stosownie do postanowien Warunkéw Emisji, Emitent bedzie uprawniony, poczgwszy od IV okresu odsetkowego,
do wczesniejszego wykupu catosci lub czesci Obligacji, przy czym wowczas Emitent zaptaci Obligatariuszom
premie na zasadach okreslonych w Warunkach Emisji. W przypadku wykonania przez Emitenta uprawnienia
do wczesniejszego wykupu Obligacji, Obligacje w zakresie w jakim zostang wykupione ulegng umorzeniu, a tym

samym Obligatariuszom nie bedg przystugiwaty prawa wynikajgce z tych Obligacji, ktére zostang wczesniej
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wykupione (w tym prawo do wyptaty odsetek od Obligacji) za caty okres, na ktéry Obligacje zostaty

wyemitowane.

2.2.7. Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji na zqdanie Obligatariusza
W przypadku wystapienia i trwania ktéregokolwiek ze wskazanych w Warunkach Emisji zdarzen uprawniajgcych
Obligatariuszy do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji, Obligatariusz moze zazgda¢ wczesniejszego wykupu
Obligacji.
W takim wypadku, Obligacje bedg podlega¢ wykupowi przed pierwotnie wskazanym terminem wykupu,
a Emitent moze by¢ narazony na ryzyko utraty ptynnosci.
Wedtug najlepszej wiedzy Emitenta na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego nie

wystapity przestanki uprawniajgce Obligatariuszy do zagdania wczesniejszego wykupu.

2.2.8. Ryzyko zwiqzane z postepowaniem upadtosciowym lub restrukturyzacyjnym
Emitent wskazuje na ryzyko braku mozliwosci realizacji przez Obligatariuszy uprawnienia do zadania
wczesdniejszego wykupu obligacji, w kontekscie przepiséw ustawy z dnia 15 maja 2015 r. Prawo
restrukturyzacyjne (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 814) i ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (t.j. Dz.
U. z 2020 r., poz. 1228), a w szczegdlnosci w kontekscie ograniczer co do mozliwosci wykupu obligacji jakie
przepisy ww. aktéw prawnych przewidujg w przypadku ztozenia wniosku o otwarcie postepowania
restrukturyzacyjnego i/lub otwarcia tego postepowania, czy tez w przypadku ztozenia wniosku o ogtoszenie

upadtosci i/lub ogtoszenia upadtosci Emitenta.

2.2.9. Ryzyko odstqgpienia przez emitenta od przeprowadzenia Oferty oraz ryzyko zwiqzane
z zawieszeniem Oferty

Emitent moze podja¢ w kazdym czasie przed dokonaniem przydziatu Obligacji decyzje o odstapieniu
od przeprowadzenia Oferty Obligacji w uzgodnieniu z Domem Maklerskim. Jezeli odstgpienie
od przeprowadzenia Oferty nastgpi przed rozpoczeciem przyjmowania zapiséw na Obligacje od Inwestordw,
Emitent nie bedzie zobowigzany do podania powoddw takiego odstgpienia. Od dnia rozpoczecia przyjmowania
zapiséw od Inwestoréw do dnia przydziatu Obligacji, Emitent - w uzgodnieniu z Domem Maklerskim - moze
odstapi¢ od przeprowadzenia Oferty Obligacji, przy czym takie odstgpienie moze nastgpi¢ z powodow, ktére

w ocenie Emitenta sg powodami waznymi.

Decyzja o zawieszeniu Oferty Obligacji, bez podawania przyczyn, moze zosta¢ podjeta przez Emitenta —
w uzgodnieniu z Domem Maklerskim — w kazdym czasie przed rozpoczeciem przyjmowania zapiséw
od Inwestoréw. Od dnia rozpoczecia przyjmowania zapisow od Inwestoréw do dnia przydziatu Obligacji Emitent,
w uzgodnieniu z Domem Maklerskim, moze podja¢ decyzje o zawieszeniu przeprowadzenia Oferty Obligacji tylko

z powoddw, ktére (w ocenie Emitenta) sg powodami waznymi.
W powyzszych przypadkach moze nastgpi¢ zamrozenie srodkdéw finansowych na pewien czas i utrata
potencjalnych korzysci przez Inwestoréw, poniewaz wptacone kwoty zostang zwrécone im bez zadnych odsetek

i odszkodowan.

Emitent ocenia istotno$¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.
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2.2.10. Ryzyko nieprzydzielenia obligacji
Warunkiem przydzielenia Inwestorowi Obligacji jest prawidtowe ztozenie zapisu na Obligacje oraz optacenie
zapisu w kwocie wynikajgcej z iloczynu liczby Obligacji objetych zapisem i Ceny Emisyjnej. Wszelkie konsekwencje
wynikajace z niewtfasciwego wypetnienia formularza zapisu na Obligacje ponosi Inwestor. Zapis, ktory pomija
jakikolwiek z wymaganych elementéw, moze zostaé uznany za niewazny. Brak wptat na Obligacje w okreslonym

terminie powoduje niewaznos¢ catego zapisu i brak podstawy do przydzielenia Inwestorowi Obligacji danej serii.

Dodatkowo zapisy na Obligacje moga podlegac redukcji w przypadkach i na zasadach opisanych w Memorandum.
Istnieje ryzyko, iz w szczegdlnych okolicznosciach, jak przyktadowo duza redukcja zapiséw i niewielki zapis na

Obligacje, Inwestorowi nie zostanie przydzielona ani jedna Obligacja.
Zaistnienie powyzszego przypadku moze spowodowacé zamrozenie srodkow finansowych na pewien czas i utrate
potencjalnych korzysci przez Inwestoréw, bowiem wptacone kwoty zostang zwrdcone subskrybentom bez

odsetek i odszkodowan.

Emitent ocenia istotnos$¢ powyzszego ryzyka oraz prawdopodobienstwo jego wystgpienia jako niskie.
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11, Osoby odpowiedzialne za informacje zawarte w Memorandum
Za prawdziwosé¢, rzetelnos¢ i kompletnos¢ informacji zamieszczonych w niniejszym Memorandum

Informacyjnym sg odpowiedzialni:

Emitent
I L
Forma prawna: Spotka europejska
Kraj siedziby: Polska
Siedziba: Warszawa
Adres: al. Komisji Edukacji Narodowej 57, 02-797 Warszawa
Numer telefonu: +48 (22) 823 97 98
Adres poczty elektronicznej: www.ronson.pl
Adres strony internetowej: relacje@ronson.pl
NIP: 526-310-21-20
REGON: 381696868
Numer KRS: 0000755299

Oznaczenie sadu rejestrowego | Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIll Wydziat

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

Emitent ponosi odpowiedzialnos$¢ za wszelkie informacje zamieszczone w niniejszym Memorandum.

W imieniu Emitenta dziataja:
e Boaz Haim - Prezes Zarzadu
e Yaron Shama - Wiceprezes Zarzgdu ds. finansowych
e Andrzej Gutowski - Wiceprezes Zarzgdu ds. sprzedazy i marketingu

e Alon Haver - Cztonek Zarzadu

Sposob reprezentacji spotki:
Do reprezentowania Spétki, w tym w szczegdlnosci do sktadania oswiadczerr w imieniu Spétki wymagane jest
wspotdziatanie dwoch cztonkéw zarzadu, z czego jednym ze wspdtdziatajgcych bedzie Prezes Zarzadu

lub Wiceprezes ds. finansowych.

Oswiadczenie os6b dziatajacych w imieniu Ronson Development SE
stosownie do Rozporzadzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego
Dziatajgc w imieniu Emitenta niniejszym os$wiadczam, ze zgodnie z mojg najlepszg wiedzg zawarte
w Memorandum informacje sg zgodne ze stanem faktycznym i Memorandum nie pomija niczego, co mogtoby

wptywac na jego znaczenie, w szczegdlnosci zawarte w nim informacje sg prawdziwe, rzetelne i kompletne.
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Podmiot Swiadczgcy ustuge oferowania

Michael / Strom Dom Maklerski S.A.

W spotka akcyjna
Kraj siedziby: Polska
Siedziba: Warszawa
Adres: Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa
Telefon: +48 22 128 59 00
Fax: +48 22 128 59 89
Adres poczty elektronicznej: kontakt@michaelstrom.pl
Adres strony internetowe;j: www.michaelstrom.pl
NIP: 525-247-22-15
REGON: 142261319
Numer KRS: 0000712428

Michael / Strém ponosi odpowiedzialno$¢ za wszystkie informacje zawarte w:
1. Rozdziale | niniejszego Memorandum , Wstep”,
2. W pkt 14.13 Rozdziatu IV niniejszego Memorandum ,,Dane o Emisji”,
3. Zafacznik nr 7.1 ,Definicje i objasnienia skrétéw” oraz
4

Zatacznik nr 7.6 ,Wzdr Formularza Zapisu”

W imieniu Firmy inwestycyjnej dziataja:
1/ Michat Zabczynski — Prezes Zarzadu,
2/ Leszek Traczyk — Cztonek Zarzadu,

Oswiadczenie oséb dziatajagcych w imieniu Michael / Strém Dom Maklerski S.A.

stosownie do Rozporzgdzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego

Dziatajgc w imieniu Domu Maklerskiego osSwiadczamy, ze zgodnie z naszg najlepszg wiedzg informacje zawarte
w czesciach Memorandum, za ktore jesteSmy odpowiedzialni, sg zgodne ze stanem faktycznym i nie pomijajg

niczego, co mogtoby wptynac na ich znaczenie, w szczegdlnosci sg prawdziwe, rzetelne i kompletne.

Strona | 23


mailto:kontakt@michaelstrom.pl
http://www.michaelstrom.pl/

Roﬂgmq MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

DEVELOPMENT

V. Dane o emisji
4.1. Szczegotowe okreslenie rodzajow, liczby oraz tacznej wartosci emitowanych papierow
wartosciowych z wyszczegdlnieniem rodzajow uprzywilejowania, wszelkich ograniczen co do

przenoszenia praw z papierow wartosciowych oraz zabezpieczen lub $wiadczen dodatkowych.

Przedmiotem oferty jest do 100.000 (sto tysiecy) sztuk obligacji na okaziciela Emitenta, o wartosci nominalnej
1.000 (jeden tysiac) ztotych kazda i tgcznej wartosci nominalnej do 100.000.000,00 (sto miliondw) ztotych.

Obligacje sg obligacjami nieuprzywilejowanymi.

Z Obligacjami nie sg zwigzane zadne dodatkowe Swiadczenia poza Swiadczeniami polegajagcymi na wyptacie
odsetek, ewentualnej premii z tytutu przedterminowego wykupu Obligacji oraz wyptacie wartosci nominalnej
Obligacji przedstawionych do wykupu.

Obligacje s3 emitowane jako papiery wartosciowe niezabezpieczone.

Obligacje sg zbywalne. Zbywalnos¢ Obligacji jest nieograniczona.

Prawa z Obligacji powstajg z chwilg zarejestrowania Obligacji w Depozycie, zgodnie z art. 8 ust. 2 Ustawy o

Obligacjach oraz art. 5 Ustawy o Obrocie.

Emitent zobowigzany jest wprowadzi¢ Obligacje na rynek ASO Catalyst.

4.2, Okreslenie podstawy prawnej emisji papieréw wartosciowych

Podstawg prawng emisji Obligacji jest:
e art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach,

e Uchwata Zarzadu Emitenta z dnia 24 marca 2021 r. w przedmiocie emisji obligacji,

4.2.1. Organ lub osoby uprawnione do podjecia decyzji o emisji papierow wartosciowych
Zgodnie z § 6 statutu Emitenta, organem uprawnionym do podjecia decyzji o emisji papieréw wartosciowych w

postaci Obligacji jest Zarzgd Emitenta.

4.2.2. Dataiforma podjecia decyzji o emisji papieréw wartosciowych, z przytoczeniem jej tresci.
Dnia 24 marca 2021 roku zostata podjeta decyzja o emisji przez Emitenta papieréw wartosciowych w postaci

obligacji w formie uchwaty Zarzadu Emitenta.

Strona | 24



Roﬁon MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

DEVELOPMENT
Resolution No. 6 / 2021 Uchwata nr 6 / 2021
of the Management Board Zarzadu
of Ronson Development SE Ronson Development SE
dated 24 March 2021 z dnia 24 marca 2021 roku
On the offer of new issue bonds of the Company w sprawie oferty nowej emisji obligacji Spotki

Acting pursuant to Art. 4.6 and Art. 6 of the articles of Na podstawie art. 4.6 oraz art. 6 Statutu Ronson
association of Ronson Development SE (the “Company”), Development SE (,Spétka”), Zarzad Spoétki uchwala, co
the Management Board of the Company resolves as nastepuje:

follows:

§1 81

The Management Board hereby decides to offer new Zarzad Spétki niniejszym postanawia przeprowadzic
issue series W bonds of the Company (the “Bonds”) with  oferte nowej emisji obligacji Spétki serii W (,,Obligacje”)

a following key terms: z nastepujgcymi podstawowymi warunkami:
Maximum total up to PLN 100,000,000 Maksymalna faczna do 100.000.000 PLN
nominal value wartos¢ nominalna
Nominal value PLN 1,000 Wartos¢ nominalna 1.000 PLN
of single Bond jednej Obligacji
Type of the Bearer dematerialized bonds Rodzaj obligacji Obligacje na okaziciela
Bonds nieposiadajgce formy

dokumentu
Redemption 15 April 2025 (subject to a (zdematerializowane)
Date mandatory amortisation and Dzien wykupu 15 kwietnia 2025 r. (z
the call option of the Obligacji zastrzezeniem
Company and bondholders obowigzkowej amortyzacji
as specified in the terms and oraz prawa do
conditions of Bonds W (the przedterminowego wykupu
“Terms and Conditions”)) Spotka oraz obligatariuszy
zgodnie z postanowieniami
warunkow emisji Obligacji
serii W (,,Warunki Emisji”))
Interest Variable, where the final
interest rate  will be Oprocentowanie Zmienne, przy czym
determined in a separate ostateczna wysokos¢
resolution of the oprocentowania  zostanie
Management Board ustalona w  oddzielnej
uchwale Zarzadu
Security the Bonds will not be secured Zabezpieczenie Obligacje nie beda

zabezpieczone
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§2

The Management Board hereby approves the form of the
Information Memorandum and Terms and Conditions
which constitute schedules hereto.

§3

The Management Board hereby grants its consent to the
execution or signing by the Company, represented by the
Management Board members acting in accordance with
due representation of the Company, of any other
documents required or useful for the purpose of the
issuing of the Bonds, in particular, the issue agreement, ,
the information memorandum, the terms and conditions
of the Bonds and grants consent to all actions envisaged
by the documents being the basis of the issue of the
Bonds.

§4

The Management Board also grants its consent to the

execution by the Company, represented by the
Management Board members acting in accordance with
due representation of the Company, of any further
documents that may be ancillary, necessary, required or
useful under or in connection with the execution or
performance of the documents referred to above
(including any other security documents, powers of
attorney and/or notices), as well as the taking by the
Company of any legal and other actions, even if such have
not been provided for hereinabove and which are or may
prove ancillary, necessary, required or useful in
connection with the execution, delivery and performance

by the Company of the above-mentioned documents.
§5

This resolution shall enter into force upon its adoption.

§2

Zarzad niniejszym zatwierdza projekt Memorandum
Informacyjnego oraz Warunkéw Emisji, stanowigce
zafaczniki do niniejszej Uchwaty.

§3

Zarzad wyraza zgode na zawarcie lub podpisanie przez

Spotke, reprezentowana przez Cztonkédw Zarzadu
Spotki,

jakichkolwiek innych dokumentéw wymaganych lub

dziatajagcych  zgodnie z  reprezentacja

przydatnych dla emisji Obligacji, w szczegdlnosci

umowy emisyjnej, memorandum informacyjnego,
warunkow emisji Obligacji oraz wyraza zgode na
wszystkie czynnosci przewidziane w dokumentach

bedacych podstawg emisji Obligacji.

§4

lub
reprezentowang przez

Zarzad wyraza réwniez zgode na zawarcie

podpisanie przez Spotke
Cztonkdw Zarzadu dziatajgcych zgodnie z reprezentacja
Spotki, jakichkolwiek innych dokumentéw jakie moga
by¢ dodatkowe, niezbedne, wymagane lub przydatne w
ramach lub w zwigzku z podpisaniem, zawarciem lub
wykonywaniem dokumentdw, o ktérych mowa powyzej
(w tym innych dokumentéw  zabezpieczen,
petnomocnictw, zawiadomien), i podjecie przez Spotke
jakichkolwiek czynnosci prawnych i innych czynnosci,
nawet jesli nie zostaty przewidziane powyzej, a ktére sg
lub mogg okazac sie dodatkowe, niezbedne, wymagane
lub przydatne w zwigzku z podpisaniem, dostarczeniem

i wykonaniem przez Spétke w/w dokumentéw.
§5

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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4.3. Wskazanie wszelkich praw i obowigzkow z oferowanych papieréw wartosciowych
4.3.1. Wysokosc oprocentowania
Wysokos¢ oprocentowania Obligacji jest zmienna i jest rowna Stopie Procentowej, tj. Stopie Bazowej

powiekszonej o Marze w skali roku (podstawa Okresu Odsetkowego wynosi 365 dni).

Marza zostanie ostatecznie okreslona przez Zarzad Emitenta przed rejestracjg Obligacji w trybie rozrachunku w
rozumieniu Szczegétowych Zasad Dziatania KDPW w oparciu o wysokos¢ marzy wskazywanej przez
subskrybentéw w Formularzach Zapisu, co stanowic¢ bedzie ustalenie ostatecznej tresci Warunkéw Emisji, o czym
zostang poinformowani subskrybenci, ktérym zostang przydzielone Obligacje, z zastrzezeniem pkt. 4.3.2

Memorandum.

Stope Bazowg stanowi stawka WIBOR 6M, tj. ustalona z doktadnoscig do 0,01 punktu procentowego wysokos¢
oprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym dla okresu 6-miesiecznego WIBOR (Warsaw

Interbank Offered Rate) i podanej przez GPW Benchmark S.A. na stronie www.gpwbenchmark.pl lub innej

stronie, ktdra jg zastapi.

Oprocentowanie Obligacji bedzie sie oblicza¢ wedtug nastepujgcego wzoru:

O =N x Opr x (LD/365)

gdzie:

(o] - oznacza wysokosc odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,

Opr - oznacza Stope Procentowa

N - oznacza warto$¢ nominalng jednej Obligacji,

LD - oznacza liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku przedterminowego lub

natychmiastowego wykupu Okres Odsetkowy koriczy sie z Dniem Wczesniejszego Wykupu), po zaokragleniu

wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesci grosza bedg zaokraglone w gore).

Oprocentowanie Obligacji bedzie ustalane w nastepujgcy sposdb:
(a) Kwota Odsetek dla danego Okresu Odsetkowego bedzie obliczana przez Agenta Kalkulacyjnego.
(b) Agent Kalkulacyjny bedzie sporzadzat tabele odsetkowe i przesytat do Emitenta,
(c) Agent Kalkulacyjny bedzie wgrywat tabele odsetkowe do systemu 4BrokerNet — GPW w postaci
odpowiednich plikdw, zgodnie z regulacjami tego systemu, w przypadku wprowadzenia obligacji do

obrotu i udzielenia odpowiedniego upowaznienia przez Emitenta.

4.3.2. Podwyiszenie Marzy
Jezeli Wskaznik Zadtuzenia Netto bedzie:
a) wyzszy niz 0,80 lecz nie wyziszy niz 1,00, to Marza ulegnie zwiekszeniu o 0,75 punktu
procentowego (w skali roku);

b) wyzszy niz 1,00, to Marza ulegnie zwiekszeniu o 1,50 punktu procentowego (w skali roku).

Podwyiszona Marza bedzie obowigzywa¢ poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie
Odsetkowym, w ktérym zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia Netto i informacje

niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktérego zostata zweryfikowana wartos¢ Wskaznika Zadtuzenia Netto
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na poziomie odpowiednio: (i) powyzej 0,80 lecz nie wiecej niz 1,00 albo (ii) powyzej 1,00. Obnizenie Marzy do
poziomu sprzed podwyzszenia nastgpi w przypadku, gdy Wskaznik Zadtuzenia Netto bedzie odpowiednio: (i)
réowny lub nizszy niz 0,80 lub (ii) rowny lub nizszy niz 1,00. Obnizona Marza, wtasciwa wg pozioméw okreslonych
w pkt. a)albo b) powyzej bedzie obowigzywata poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie
Odsetkowym, w ktérym zostaty udostepnione informacje o wysokos$ci Wskaznika Zadtuzenia Netto i informacje
niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktérego zostata zweryfikowana wartosé Wskaznika Zadtuzenia Netto

na poziomie (i) rdwnym lub nizszym niz 0,80 lub (ii) réwnym lub nizszym niz 1,00.

4.3.3. Terminy, od ktérych nalezy sie oprocentowanie
Odsetki beda naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy (zdefiniowany ponizej).
Odsetki od Obligacji naliczane beda w okresie od Dnia Emisji (z wytaczeniem tego dnia) do:
o Dnia Wykupu (tacznie z tym dniem), albo
o Dnia Wczesniejszego Wykupu (facznie z tym dniem).
Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytgczeniem tego dnia). Kazdy kolejny Okres
Odsetkowy rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wytgczeniem tego

dnia) i konczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (facznie z tym dniem).

4.3.4. Terminy ustalania praw do oprocentowania
Dniem Ustalenia Praw do oprocentowania bedzie pigty Dzierh Roboczy przed dniem pfatnosci swiadczen z tytutu
Obligacji, w ktérym zostaje okreslony stan posiadania Obligacji w celu ustalenia podmiotéw oraz oséb
uprawnionych do otrzymania Swiadczen z tytutu Obligacji, z wyjatkiem:

(a) ztozenia przez Obligatariusza zgdania natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu Obligacji, kiedy
za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien ztozenia zgdania natychmiastowego lub wczesniejszego
wykupu; oraz

(b) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien otwarcia likwidacji
Emitenta; oraz

(c) potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli
podmiot, ktéry wstapit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie posiada uprawnien
do ich emitowania, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzierh potaczenia, podziatu

lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

4.3.5. Terminy wyptaty oprocentowania
Odsetki ptatne bedg z dotu. Odsetki beda ptatne za kazdy Okres Odsetkowy. W kazdym Dniu Ptatnosci Odsetek
kazdy podmiot bedgcy Obligatariuszem w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajagcym dany Dzien Ptatnosci Odsetek
bedzie uprawniony do otrzymania Kwoty Odsetek za dany Okres Odsetkowy.
Kwota Odsetek obliczana jest odrebnie dla kazdego Okresu Odsetkowego. Ptatnosé¢ Kwoty Odsetek dokonywana

bedzie za posrednictwem KDPW na podstawie i zgodnie z Regulacjami KDPW.
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Numer Pierwszy dzien danego Ostatni dzien danego Okresu

Okresu Okresu Odsetkowego Odsetkowego

Odsetkowego

Dzien Emisji 15 pazdziernika 2021 r.
15 pazdziernika 2021 r. 15 kwietnia 2022 r.
15 kwietnia 2022 r. 15 pazdziernika 2022 r.
15 pazdziernika 2022 r. 15 kwietnia 2023 r.
15 kwietnia 2023 r. 15 pazdziernika 2023 r.
— 15 pazdziernika 2023 r. 15 kwietnia 2024 r.
15 kwietnia 2024 r. 15 pazdziernika 2024 r.
n 15 pazdziernika 2024 r. 15 kwietnia 2025 r.

4.3.6. Terminy i zasady wykupu papieréw wartosciowych

Emitent wykupi wszystkie Obligacje wedtug ich wartosci nominalnej w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego
Wykupu, z zastrzezeniem dalszych postanowien niniejszego Memorandum oraz postanowien Warunkow Emisji.
Emitent zaptaci w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu za kazdg Obligacje podlegajgcg wykupowi
kwote obejmujgcg Naleznos¢ Gtéwng, Kwote Odsetek za Okres Odsetkowy konczacy sie w Dniu Wykupu lub
w Dniu Wczeséniejszego Wykupu oraz w przypadku Wczedniejszego Wykupu na zgdanie Emitenta - Premie.
Ptatnosci z tytutu Obligacji zwigzane z ich wykupem dokonywane bedga za posrednictwem KDPW na podstawie
i zgodnie z obowigzujacymi Regulacjami KDPW.

Podstawg naliczenia i spetnienia Swiadczenia bedzie liczba Obligacji zapisanych na rachunku papieréw
wartosciowych Obligatariusza z uptywem dnia ustalenia prawa do otrzymania Swiadczenia z tytutu Wykupu,

przypadajgcego na 5 (piec) Dni Roboczych przed Dniem Wykupu.

Dzien Wykupu przypada¢ bedzie dnia 15 kwietnia 2025 roku.

Wykupione Obligacje podlegajg umorzeniu z chwilg wykupu.

Emitent dokona wykupu Obligacji za posrednictwem KDPW. Za chwile spetnienia swiadczenia pienieznego
z tytutu wykupu Obligacji przyjmuje sie chwile uznania rachunku pienieznego Obligatariusza, stuzacego
do obstugi Rachunku Papieréw Wartosciowych lub Rachunku Zbiorczego, lub Rejestru Sponsora Emisji, kwotg
réwng iloczynowi liczby Obligacji danego Obligatariusza oraz warto$ci nominalnej jednej Obligacji, powiekszong

o naliczone Odsetki za ostatni Okres Odsetkowy.

4.3.7. Zasady i sposOb realizacji praw z papierow wartosciowych, w tym wyptaty sSwiadczen
pienieznych przez Emitenta
Z uwzglednieniem zasad przeprowadzania natychmiastowego lub wczes$niejszego wykupu Obligacji, wszelkie
ptatnosci s3 dokonywane bez jakiejkolwiek dyspozycji i oSwiadczen ze strony Obligatariusza.
Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane beda w ztotych.
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Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane bez potrgcen z tytutu roszczert wzajemnych.

Ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedga za posrednictwem KDPW i wtasciwego Podmiotu Prowadzacego
Rachunek Obligacji zgodnie z Regulacjami KDPW na rzecz oséb bedgcych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw
poprzedzajacym dzien danej ptatnosci.

Ptatnosci beda uwazane za nalezycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia $rodkéw pienieznych
na rachunek Obligatariusza.

W przypadku okolicznosci niezaleznych od Emitenta, ktére uniemozliwig spetnienie $wiadczen pienieznych
z Obligacji zgodnie z zasadami lub w terminach wynikajgcych z Warunkéw Emisji (w szczegdlnosci w przypadku
zmian Regulacji KDPW lub w przypadku, w ktérym ustanowione zostang dodatkowe dni wolne od pracy,
wplywajace na dziatalnos¢ KDPW), Emitent ustali inne Dni Ustalenia Praw, w taki sposéb, aby nowe terminy byty
w jak najwiekszym stopniu zblizone do termindw, ktére ulegng zmianie.

Z zastrzezeniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegajg kapitalizacji z Naleznoscig Gtéwna.

4.3.8. Podmioty uczestniczagce w realizacji praw 2z papieréw wartosSciowych oraz zakres

ich odpowiedzialnosci wobec nabywcow i Emitenta oraz wskazanie waluty, w jakiej
Swiadczenia te beda wyptacane

Swiadczenia beda wyptacane w ztotych (PLN).

W realizacji praw z Obligacji bedg uczestniczy¢ w szczegdlnosci nastepujace podmioty:

Emitent — podmiot dokonujgcy emisji Obligacji i zobowigzany do spetnienia swiadczen wynikajacych z Obligacji;

Dom Maklerski, Firma Inwestycyjna (lub inny podmiot) prowadzgcy Rachunek Papierow Wartosciowych -

podmiot odpowiedzialny w stosunku do Obligatariuszy za obstuge przelewdw srodkéw z Obligacji, naliczania,

pobrania i odprowadzenia podatku od odsetek, wystawianie dokumentéow potwierdzajgcych zapisanie Obligacji

na Rachunku Papieréw Wartosciowych;

Agent Techniczny — podmiot dokonujacy rejestracji Obligacji poprzez konto posrednika technicznego

w rozumieniu Regulacji KDPW, przy czym funkcje Agenta Technicznego petni¢ bedzie Firma Inwestycyjna;

Agent Kalkulacyjny — podmiot odpowiedzialny za obliczanie wysokosci $wiadczen z Obligacji zgodnie

z Warunkami Emisji;

Agent Dokumentacyjny — podmiot zobowigzany do przechowywania wydrukéw dokumentdéw, informacji

i komunikatéw publikowanych i przekazywanych mu przez Emitenta zgodnie z Ustawg o Obligacjach. Agent

Dokumentacyjny zobowigzany jest przechowywaé¢ wydruki do czasu uptywu przedawnienia roszczen

wynikajacych z Obligacji;

KDPW - podmiot prowadzacy depozyt papierow WartoSciowych w Depozycie. KDPW uczestniczy takze

w wykonywaniu i rozliczaniu uprawnien wynikajgcych z Obligacji.

4.4. Okreslenie rodzaju, zakresu, formy i przedmiotu zabezpieczen

Obligacje emitowane sg jako niezabezpieczone.

4.5, Okreslenie innych praw wynikajacych z emitowanych lub sprzedawanych papierow
wartos$ciowych
Poza prawem do otrzymania swiadczen z tytutu Obligacji, tj. Kwoty Odsetek, Naleznosci Gtéwnej oraz Premii,

z Obligacjami zwigzane sg nastepujgce prawa:
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e prawo do zadania w okreslonych w Warunkach Emisji okolicznosciach natychmiastowego
lub wczesniejszego wykupu,
e  prawo do informacji.

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

4.6. Szczegétowe informacje o pierwszenstwie w sptacie zobowigzan wynikajacych z papierow
wartosciowych przed innymi zobowigzaniami Emitenta
Obligacje nie beda uprzywilejowane w stosunku do innych zobowigzan Emitenta, a w zwigzku z tym
uprawnionym z tytutu Obligacji nie bedzie przystugiwato pierwszenstwo zaspokojenia przed innymi wierzycielami
Emitenta. Wierzytelnosci z Obligacji nie sg takze podporzgdkowane innym wierzytelnosciom, jakie przystuguja

osobom trzecim w stosunku do Emitenta.

4.7. Informacje o warunkach i sytuacjach, w ktéorych Emitent ma prawo albo jest zobowigzany
do wczesniejszego wykupu papierow wartosciowych, jak rdwniez informacje o sytuacjach
i warunkach, po spetnieniu ktorych posiadacz papieru wartosciowego uzyska prawo zadania
wczesniejszego wykupu papieru wartosciowego Emitenta
Emitent wykupi wszystkie Obligacje wedtug ich wartosci nominalnej w Dniu Wykupu lub w Dniu Wcze$niejszego
Wykupu, z zastrzezeniem dalszych postanowien niniejszego Memorandum oraz postanowien Warunkow Emisji.
Emitent zaptaci w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu za kazdg Obligacje podlegajagcg wykupowi
kwote obejmujgcg Naleznos¢ Gtéwng, Kwote Odsetek za Okres Odsetkowy konczgcy sie w Dniu Wykupu lub
w Dniu Wczesniejszego Wykupu. Ptatnosci z tytutu Obligacji zwigzane z ich wykupem dokonywane beda
za posrednictwem KDPW na podstawie i zgodnie z obowigzujgcymi Regulacjami KDPW.

Dzien Wykupu przypadac bedzie dnia 15 kwietnia 2025 roku.

4.7.1. Przedterminowy wykup na zadanie Emitenta
Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu catosci lub czesci Obligacji, poczawszy od IV Okresu

Odsetkowego tylko w przypadkach i na zasadach okreslonych w pkt 14 Warunkéw Emisji Obligacji.

Wczesniejszy wykup na zgdanie Emitenta, o ktorym mowa w par. 14 Warunkéw Emisji Obligacji, moze nastgpic
w nastepujgcych Dniach Ptatnosci Odsetek od Obligacji:

e 15 kwietnia 2023 r.

e 15 pazdziernika 2023 r.

e 15kwietnia 2024 r.

e 15 pazdziernika 2024 r.

W przypadku skorzystania z opcji wczeSniejszego wykupu na zgdanie Emitenta, o ktérej mowa w par.
14 Warunkéw Emisji Obligacji, Emitent zobowigzany bedzie do zaptaty premii kalkulowanej od wartosci
nominalnej wykupywanych Obligacji, w nastepujacej wysokosci:

e 0,8 % w przypadku wczesniejszego wykupu w dniu 15 kwietnia 2023 r,;

e 0,6 % w przypadku wczesniejszego wykupu w dniu 15 pazdziernika 2023 r.;

e 0,4 % w przypadku wczesniejszego wykupu w dniu 15 kwietnia 2024 r.

e 0,2 % w przypadku wczesniejszego wykupu w dniu 15 pazdziernika 2024 r.
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4.7.2. Natychmiastowa wymagalnos¢ Obligacji, natychmiastowy lub przedterminowy wykup
Obligacji na zadanie Obligatariuszy
W przypadku, gdy:
(a) Emitent bedzie w zwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzar wynikajacych
z Obligacji, Obligacje podlegaja, na zadanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi;
(b) Emitent bedzie w niezawinionym przez niego op6znieniu w wykonaniu, w catosci lub czesci, zobowigzan
wynikajacych z Obligacji, nie krotszym niz 3 dni, Obligatariusz moze zada¢ wykupu Obligacji,

na zasadach wskazanych w pkt 13 Warunkow Emisji.

W przypadku gdy wystapi i trwa ktdrekolwiek ze zdarzern wskazanych ponizej (Bezwzgledne Podstawy
Woczesniejszego Wykupu), kazdy Obligatariusz moze zgdaé wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji,
w terminie od dnia, w ktorym Emitent powinien zawiadomi¢ o wystgpieniu takiego zdarzenia zgodnie z pkt. 17.2
Warunkow Emisji Obligacji do uptywu 30 dni od dnia, w ktérym Emitent zawiadomit Obligatariuszy o wystgpieniu
Bezwzglednej Podstawy Wczeéniejszego Wykupu. Obligacje wskazane w zagdaniu danego Obligatariusza i temu
Obligatariuszowi przystugujgce Emitent zobowigzuje sie wykupi¢ w terminie 30 dni od dnia ztozenia zadania,
chyba ze przed ztozeniem przez Obligatariusza zgdania wczesniejszego wykupu stan faktyczny stanowigcy
zaistniatg Bezwzgledng Podstawe Wczesniejszego Wykupu przestanie trwaé, o czym Emitent zawiadomi
obligatariuszy w sposdb przewidziany w Warunkach Emisji:
A. Brak sptfaty Zadtuzenia Finansowego:
I zostanie zazadana sptata jakiegokolwiek Zadtuzenia Finansowego Emitenta Ilub
jakiegokolwiek Podmiotu Zaleznego, w tgcznej wysokosci wynoszacej co najmniej
30.000.000 PLN lub réwnowartosc¢ tej kwoty w innej walucie, przed pierwotnie ustalonym
terminem wymagalnosci na skutek naruszenia warunkéw umowy, zas Emitent,
lub odpowiednio Podmiot Zalezny, nie dokona sptaty takiego Zadtuzenia Finansowego
w terminie jego wymagalnosci lub po uptywie dodatkowego ustalonego terminu do
zapfaty; lub
Il w terminie wymagalnosci (lub po uptywie dodatkowego ustalonego dla danego
Zadtuzenia Finansowego terminu do zaptaty), nie zostanie dokonana sptata
jakiegokolwiek Zadtuzenia Finansowego Emitenta lub Podmiotu Zaleznego, w facznej
wysokosci co najmniej 30.000.000 PLN lub réwnowartosci tej kwoty w innej walucie.
B. Naruszenie Wskaznika Zadtuzenia Netto:
Wskaznik Zadtuzenia Netto bedzie wyzszy niz 0,80.
C. Brak ptatnosci zasadzonych kwot:
Emitent lub Podmiot Zalezny nie zaptaci w wymaganym terminie kwoty w tgcznej wysokosci
co najmniej 30.000.000 PLN lub rownowartos¢ tej kwoty w innej walucie, zasgdzonej jednym
lub wiecej prawomocnym orzeczeniem lub ostateczng decyzjg administracyjng, od ktérych nie
przystuguje srodek zaskarzenia;
D. Obstrukcja zgromadzenia obligatariuszy:
Emitent:
I.  wterminie 14 dni od dnia ztozenia stosownego zadania nie zwotat Zgromadzenia Obligatariuszy
z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy przypadajacym nie pdzniej niz 28 dni po dniu
zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy pomimo prawidtowo ztozonego zadania, Ilub
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uniemozliwit w inny sposéb zwotanie lub odbycie Zgromadzenia Obligatariuszy z zachowaniem
powyzszych termindow; lub
Il.  wterminie 7 dni od dnia zakoriczenia Zgromadzenia Obligatariuszy nie opublikowat na Stronie

Internetowej Emitenta protokotu z przebiegu obrad Zgromadzenia Obligatariuszy.

W przypadku gdy wystapi i trwa ktérekolwiek ze zdarzen wskazanych w pkt. 13.11. Warunkéw Emisji (Wzgledne
Podstawy Wczesniejszego Wykupu) oraz z zastrzezeniem pkt. 13.12. Warunkdéw Emisji, kazdy Obligatariusz moze
zgda¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji, pod warunkiem podjecia przez Zgromadzenie
Obligatariuszy uchwaty wyrazajacej zgode na zgdanie przez Obligatariusza wczesniejszego wykupu Obligacji
w zwigzku z wystapieniem danej Wzglednej Podstawy Wczesniejszego Wykupu, na warunkach wskazanych
ponizej.

Kazdy Obligatariusz uprawniony jest do zgtoszenia, nie pdzniej niz w terminie 30 dni od dnia zawiadomienia przez
Emitenta o wystgpieniu Wzglednej Podstawy Wczesniejszego Wykupu, zgdania zwotania przez Emitenta
Zgromadzenia Obligatariuszy, zgodnie z Regulaminem Zgromadzenia Obligatariuszy.

Emitent zwotuje Zgromadzenie Obligatariuszy przez ogtoszenie dokonane w terminie 14 dni od otrzymania
zadania w tym przedmiocie i na dzien przypadajacy nie wczesniej niz na 21 dni od dnia ogtoszenia.

W przypadku podjecia przez Zgromadzenie Obligatariuszy uchwaty, na mocy ktérej mozliwe jest zgdanie
przedterminowego wykupu Obligacji w zwigzku z wystgpieniem wskazanej (wskazanych) Wzglednej Podstawy
Wczesniejszego Wykupu, kazdy Obligatariusz uprawniony bedzie do ztozenia takiego zadania Emitentowi
w terminie kolejnych 30 dni.

Emitent zobowigzany bedzie wykupi¢ Obligacje wskazane w zgdaniu w terminie 30 dni od otrzymania danego
zgdania wykupu, chyba ze przed ztozeniem przez Obligatariusza zgdania wczes$niejszego wykupu stan faktyczny
stanowigcy zaistniatg Wzgledng Podstawe Wczesniejszego Wykupu przestanie trwaé, o czym Emitent zawiadomi
obligatariuszy w sposdb przewidziany w Warunkach Emisji.

Wzgledne Podstawy Wczesniejszego Wykupu

A. Orzeczenia:
Zostanie wydane w stosunku do Emitenta lub jakiegokolwiek Podmiotu Zaleinego jedno lub wiecej
prawomocnych orzeczen lub decyzji administracyjnych, od ktérych nie przystuguje srodek zaskarzenia,
nakazujacych zaptate kwoty w tgcznej wysokosci co najmniej 30.000.000 PLN, lub réwnowartosé tej kwoty
w innej walucie, co spowoduje lub bedzie mogto spowodowac istotng negatywna zmiane w dziatalnosci
gospodarczej, majatku, sytuacji finansowej Emitenta.

B. Nadmierna inwestycja w nieruchomosci gruntowe o nieuregulowanym stanie:
Suma naktadéw srodkdéw pienieznych, przeznaczonych przez Emitenta lub jakikolwiek Podmiot Zalezny po Dniu
Emisji na nabycie (posrednie lub bezposrednie) nieruchomosci gruntowych, w stosunku do ktérych nie
obowigzuja decyzje o pozwoleniu na budowe lub warunkach zabudowy ani studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego ani miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego umozliwiajgce
wystgpienie o pozwolenie na budowe nieruchomosci o przewazajgcej funkcji mieszkaniowej bez potrzeby
podejmowania uprzednich dziatan zmierzajgcych do zmiany tych warunkéw zabudowy, studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego lub miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, oraz
suma zwigzanych z tymi zakupami, przejetych przez Emitenta lub jakikolwiek Podmiot Zalezny (posrednio lub

bezposrednio), zobowigzan, w ktérymkolwiek okresie sktadajgcym sie z czterech kwartatéw nastepujgcych po
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sobie (sekwencji czterech okreséw kwartalnych) po Dniu Emisji przekroczy 10.000.000 PLN lub réwnowartosci
tej kwoty w innej walucie.
C. Dokonanie transakcji z podmiotami powigzanymi:

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

I przejecia zobowigzan takiego akcjonariusza lub podmiotu;

Il udzielenia finansowania dtuznego takiemu akcjonariuszowi lub podmiotowi, przy czym
transakcje takie nie bedg stanowity Przypadku Naruszenia, o ile spetniajg kryterium
okreslone w punkcie D lll. ponizej;

Il. udzielenia poreczenia Iub gwarancji korporacyjnych za zobowigzania takiego
akcjonariusza lub podmiotu lub zaciggniecia zobowigzan pozabilansowych dotyczacych
zobowigzan ww. podmiotéw (gwarancje na zlecenie Emitenta zabezpieczajgce
zobowigzania takich podmiotéw), przy czym transakcje takie nie bedy stanowity
Przypadku Naruszenia, o ile spetniajg kryterium okreslone w punkcie E. ponizej;

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

V. sprzedazy aktywow takiemu akcjonariuszowi lub podmiotowi z terminem rozliczenia ceny
sprzedazy dtuzszym niz 6 miesiecy od daty sprzedazy; lub

VL. nabycia ustug, produktow lub aktywéw od takiego akcjonariusza lub podmiotu w kwocie
przekraczajgcej facznie 1.000.000 PLN w ciggu danego roku kalendarzowego.

D. Udzielenie finansowania:
Emitent lub jakikolwiek Podmiot Zalezny udzielit po Dniu Emisji pozyczki, nabyt obligacje lub
dokonat innej podobnej transakcji majgcej na celu udzielenie finansowania innemu podmiotowi
spoza Grupy, z wytgczeniem:

I nabywania polskich obligacji skarbowych;

Il. lokowania srodkéw pienieznych w bankach prowadzacych dziatalnos¢ w Polsce;

II. udostepnienia finansowania dtuznego spétkom celowym lub podmiotom bedacym
wspolnikami w spdétkach celowych, ktére to spotki s3 podmiotami powigzanymi
z Emitentem oraz s3 odpowiedzialne za projekt prowadzony przez Emitenta pod
warunkiem, ze srodki z pozyczki zostang przeznaczone na projekt prowadzony wspdlnie
z Emitentem; oraz

V. innych transakgcji, ktorych taczna kwota nie przekracza tgcznie w zadnym czasie kwoty
10.000.000 PLN (lub réownowartosci tej kwoty w innych walutach).

E. Udzielenie poreczenia:
Emitent lub jakikolwiek Podmiot Zalezny udzielit po Dniu Emisji poreczenia za zobowigzania
innego podmiotu spoza Grupy, z wytgczeniem: (i) poreczen za zobowigzania spotek celowych lub
podmiotéw bedacych wspdlnikami w spétkach celowych, ktére to spétki sg podmiotami
powigzanymi z Emitentem oraz sg odpowiedzialne za projekt prowadzony przez Emitenta pod
warunkiem, ze korzysci z poreczonego zobowigzania dotyczg projektu prowadzonego wspdlnie
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z Emitentem oraz (ii) innych transakgcji, ktérych tagczna kwota nie przekracza tagcznie w zadnym

czasie kwoty 10.000.000 PLN (lub réwnowartosci tej kwoty w innych walutach).

F. Egzekucja:

Nastgpi egzekucja z jakiegokolwiek zabezpieczenia ustanowionego na majatku lub wobec
majatku Emitenta lub jakiegokolwiek Podmiotu Zaleznego, nastapi wywtaszczenie, zajecie lub
zajecie sagdowe w stosunku do aktywow Emitenta lub jakiegokolwiek Podmiotu Zaleznego (lub
ich czesci), w kazdym z powyzszych przypadkow o wartosci przewyzszajacej kwote 30.000.000

PLN (lub jej réwnowartos¢ w innych walutach).

G. Brak notowania obligacji w ASO:

W przypadku wprowadzenia Obligacji do obrotu na Rynku ASO Catalyst, zostang one wycofane
z obrotu na tym rynku przed Dniem Wykupu na zgdanie Emitenta badZ na podstawie decyzji
GPW.

H. Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci:

Grupa Emitenta zaprzestanie prowadzenia w catosci dziatalnosci gospodarczej lub zaprzestanie
prowadzenia dziatalnosci na rynku deweloperskim lub Grupa Emitenta bedzie uzyskiwata
z dziatalnosci zwigzanej z nieruchomosciami mniej niz 80 procent rocznych skonsolidowanych
przychodow.

Niewyptacalnosc:

Emitent stanie sie niewyptacalny w rozumieniu przepiséw Prawa upadto$ciowego

lub Prawa restrukturyzacyjnego; albo

Emitent uzna na pismie swojg niewyptacalnosc lub z powodu niemoznosci terminowego

wykonania swoich zobowigzan bedzie prowadzit negocjacje z ogétem swoich wierzycieli.

). Niewykonywanie obowigzkéw informacyjnych:

K. Emitent nie wypetni swoich obowigzkdw opisanych w pkt. 18 Warunkéw Emisji Obligacji ((Dodatkowe

obowiazki Emitenta).

L. Rozporzadzenie majatkiem

Emitent lub jakikolwiek Podmiot Zaleiny, w ramach pojedynczej transakcji lub kilku
powigzanych lub niepowigzanych ze soba transakcji, rozporzadzi w catosci lub w czesci
jakakolwiek czescig swojego majgtku o wartosci co najmniej 10 procent skonsolidowanych
kapitatéw wtasnych Grupy, na warunkach razaco odbiegajacych na niekorzys¢ Emitenta lub
Podmiotu Zaleznego od warunkdw 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 wytgczeniem: (i)
rozporzadzen polegajgcych na ustanowieniu zabezpieczen, w zwigzku z pozyskaniem
finansowania dla dziatalnosci Emitenta lub Podmiotu Zaleznego lub spotek celowych, ktére
to spotki sg podmiotami powigzanymi z Emitentem oraz sg odpowiedzialne za projekt
prowadzony przez Emitenta oraz (ii) rozporzadzen pomiedzy Emitentem oraz Podmiotami

Zaleznymi lub pomiedzy Podmiotami Zaleznymi.

Przed dokonaniem czynnosci, ktéra stanowitaby jedng z Wzglednych Podstaw Wczesniejszego Wykupu,

okreslonych powyzej, Emitent moze zwota¢ Zgromadzenie Obligatariuszy w celu podjecia uchwaty wyrazajacej

zgode na dokonanie takiej czynnosci. Po podjeciu uchwaty przez Zgromadzenie Obligatariuszy, dokonanie takiej

czynnosci przez Emitenta nie bedzie stanowito Wzglednej Podstawy Wczesniejszego Wykupu.
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4.7.3. Obowigzkowa amortyzacja
Emitent zobowigzany jest do czesciowej sptaty kapitatu Obligacji na zasadach okreslonych w pkt. 15 Warunkow

Emisji (,Obowigzkowa Amortyzacja”).

Emitent zobowigzany jest przeprowadzi¢ Obowigzkowg Amortyzacje w Dniu Ptatnosci Odsetek za VII Okres
Odsetkowy poprzez sptate (wykup) co najmniej 40% wartosci nominalnej wyemitowanych Obligacji (,Kwota
Zamortyzowana”).

Obowigzkowa Amortyzacja nastgpi poprzez zaptate kwoty réwnej Kwocie Zamortyzowanej.

Obowigzkowa Amortyzacja nastapi zgodnie z Regulacjami KDPW.

4.7.4. Przedterminowy wykup Obligacji z mocy ustawy
Zgodnie zart. 74 ust. 5 Ustawy o Obligacjach w przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegajg
natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji, chociazby nie nastapit jeszcze Dzieh Wykupu.
Ponadto, zgodnie z art. 74 ust. 4 Ustawy o Obligacjach, w przypadku potaczenia Emitenta z innym podmiotem,
jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, Obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi, jezeli
podmiot, ktory wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada

uprawnien do ich emitowania.

4.8. Wskazanie zrodet pochodzenia srodkow na sptate zobowigzan wynikajacych z emitowanych
papieréw wartosciowych
Emitent zaktada, iz Zrodtem pochodzenia srodkow na sptate zobowigzan wynikajgcych z emitowanych Obligacji

bedga $rodki pochodzace z biezgcej dziatalnosci Emitenta.

4.9, Wskazanie progu dojscia emisji do skutku
Emitent nie okreslit minimalnej ilosci Obligacji, ktére muszg by¢ subskrybowane, aby emisja doszta do skutku, tak

wiec prog dojscia emisji w rozumieniu art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony.

4.10. Informacje o kosztach emisji i przeprowadzenia oferty publicznej papieréw wartosciowych

Zarzad Emitenta szacuje, ze koszt oferty wyniesie ok. 1.300.000 PLN.

4.11. Informacje o zasadach opodatkowania dochodéw zwigzanych z posiadaniem i obrotem
papierami warto$ciowymi, w tym wskazanie ptatnika podatku
Ponizsze informacje s oparte wytgcznie na przepisach prawa podatkowego obowigzujgcych w Polsce w czasie
przygotowywania Memorandum oraz na interpretacji tych przepiséw wynikajgcej z praktyki organéw
podatkowych i orzecznictwa sagdéw administracyjnych. Na skutek zmian legislacyjnych lub zmian w interpretacji
przepisow podatkowych, w tym na skutek zmian w orzecznictwie sgddw administracyjnych lub praktyce organow
podatkowych, stwierdzenia zawarte w Memorandum moga straci¢ aktualnosc.
Zawarte w niniejszym Memorandum informacje podatkowe nie stanowig porady prawnej ani podatkowej, lecz
majg charakter ogdlny, w sposdb selektywny przedstawiajg poszczegdlne zagadnienia i nie uwzgledniaja

wszystkich sytuacji, w jakich moze znalez¢ sie Inwestor. Potencjalnym Inwestorom zaleca sie skorzystanie
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z pomocy oséb ipodmiotéw zajmujgcych sie profesjonalnie doradztwem podatkowym, w celu uzyskania

informacji o konsekwencjach podatkowych wystepujgcych w ich indywidualnych przypadkach.

Znajdujace sie ponizej okreslenie , odsetki", jak rowniez inne kazde inne okredlenie, ma takie znaczenie, jakie

przypisuje mu sie na gruncie polskiego prawa podatkowego.

Podatek dochodowy

Ponizszy opis nie obejmuje specyficznych konsekwencji podatkowych majgcych zastosowanie w przypadku
podmiotowych lub przedmiotowych zwolniern z podatku dochodowego (np. dotyczacych krajowych

lub zagranicznych funduszy inwestycyjnych).

Osoby fizyczne podlegajgce nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce

Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o PIT osoby fizyczne, jezeli majg miejsce zamieszkania na terytorium Polski,
podlegaja obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich dochodéw (przychoddéw) bez wzgledu na miejsce
potozenia zrodet przychoddw (nieograniczony obowigzek podatkowy). Zgodnie z art. 3 ust. 1a Ustawy o PIT, za
osobe majgcg miejsce zamieszkania na terytorium Polski uwaza sie osobe fizyczng, ktéra: (i) posiada na
terytorium Polski centrum interesdw osobistych lub gospodarczych (osrodek intereséw zyciowych); lub (ii)
przebywa na terytorium Polski dtuzej niz 183 dni w roku podatkowym. Przepisy te stosuje sie z uwzglednieniem

wtasciwych umow o unikaniu podwdjnego opodatkowania, ktorych strong jest Polska.

Opodatkowanie przychoddw z odsetek (dyskonta) z Obligacji

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 3 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych odsetki (dyskonto) od papieréow
wartosciowych (w tym odsetki od Obligacji) kwalifikowane sg jako przychody z kapitatéw pienieznych. W swietle
art. 30a Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Fizycznych przychoddw z odsetek osigganych przez osoby
fizyczne podlegajgce nieograniczconemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce nie tgczy sie z przychodami
z innych Zrédet, lecz opodatkowuje sie zryczattowanym podatkiem dochodowym wynoszacym 19% przychodu.
Zgodnie z art. 41 ust. 4d Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych zryczattowany podatek dochodowy
od odsetek oraz dyskonta od papieréw wartosciowych pobierajg, jako ptatnicy, podmioty prowadzgce rachunki
papieréw wartosciowych dla podatnikéw, jezeli dochody (przychody) te zostaty uzyskane na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej i wigzg sie z papierami wartosciowymi zapisanymi na tych rachunkach, a wyptata
Swiadczenia na rzecz podatnika nastepuje za posrednictwem tych podmiotow.

Zgodnie z art. 41 ust. 10 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Fizycznych w przypadku wyptaty odsetek
(dyskonta) z papieréw wartosciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych, ptatnikiem zryczattowanego
podatku dochodowego s3 podmioty prowadzace rachunki zbiorcze, za posrednictwem ktdérych naleznosci z tych
tytutdw sg wyptacane. Podatek pobiera sie w dniu przekazania naleznosci z danego tytutu do dyspozycji
posiadacza rachunku zbiorczego. Tym samym to nie podatnik, lecz podmiot prowadzacy rachunek papieréw
wartosciowych lub rachunek zbiorczy, za ktdrego posrednictwem odsetki (dyskonto) sg wyptacane, jako ptatnik,
jest odpowiedzialny za obliczenie, pobranie oraz wptacenie podatku we wtasciwym terminie organowi
podatkowemu.

Zgodnie z art. 42 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych, ptatnicy przekazujg kwoty
pobranych zaliczek na podatek na rachunek bankowy wtasciwego urzedu skarbowego w terminie do 20 dnia
miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktdrym pobrano podatek. Zgodnie z art. 45 ust. 3b Ustawy o Podatku
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Dochodowym od Osdb Fizycznych, jezeli podatek nie zostanie pobrany, osoba fizyczna jest zobowigzana
do samodzielnego rozliczenia podatku w zeznaniu rocznym, sktadanym do korica kwietnia roku nastepujgcego

po roku podatkowym.

Osoby fizyczne i podatnicy podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajgcy w Polsce ograniczonemu

obowigzkowi podatkowemu

Zgodnie z art. 3 ust. 2a Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdéb Fizycznych osoby fizyczne, jezeli nie maja
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej miejsca zamieszkania, podlegajg obowigzkowi podatkowemu tylko

od dochoddw (przychoddw) osigganych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.
Zgodnie z art. 3 ust. 2 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdéb Prawnych podatnicy podatku dochodowego
od oséb prawnych, jezeli nie majg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej siedziby lub zarzadu, podlegaja

obowigzkowi podatkowemu tylko od dochoddw, ktdre osiggajg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Opodatkowanie przychoddw z odsetek (dyskonta) z Obligacji

Osoby fizyczne podlegajgce ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce

Zasadniczo opisane powyzej zasady opodatkowania odsetek (dyskonta) Obligacji uzyskiwanych przez osoby
fizyczne podlegajgce nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce majg réwniez zastosowanie
do odsetek uzyskiwanych przez osoby fizyczne podlegajgce w Polsce ograniczonemu obowigzkowi
podatkowemu, o ile wtasciwe umowy w sprawie zapobiezenia podwdjnemu opodatkowaniu zawarte

z panstwem bedgcym krajem rezydencji podatkowej osoby fizycznej nie stanowig inacze;j.
Zastosowanie stawki podatku wynikajgcej z wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania albo
niepobranie podatku zgodnie z takg umowa jest mozliwe pod warunkiem udokumentowania miejsca siedziby

podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem rezydencji podatkowe;j.

Podatnicy podatku dochodowego od osdb prawnych podlegajgcy ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu

w Polsce
W przypadku podatnikéw podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajacych w Polsce ograniczonemu
obowigzkowi podatkowemu zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych

odsetki (dyskonto) od Obligacji opodatkowane beda zryczattowanym podatkiem w wysokosci 20%.

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 6 ppkt a) Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych przychody z odptatnego
zbycia Obligacji kwalifikowane sg jako przychody z kapitatéw pienieznych. Zgodnie z art. 30b ust. 5 Ustawy
o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych, dochdd z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych (w tym
Obligacji) nie podlega opodatkowaniu na zasadach ogdlnych z zastosowaniem progresywnej stawki podatkowej,
ale zgodnie z art. 30b ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Fizycznych, dochéd jest obliczany jako
réznica miedzy sumg przychodéw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia papieréw wartosciowych a kosztami
uzyskania przychoddéw, obliczonymi na podstawie stosownych przepisow Ustawy o Podatku Dochodowym od
Oséb Fizycznych. Na podstawie art. 17 ust. 2 oraz art. 19 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb
Fizycznych, jezeli cena wyrazona w umowie bez uzasadnionej przyczyny znacznie odbiega od wartosci rynkowej,
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Podatnik jest zobowigzany do samodzielnego rozliczenia podatku z tytutu zbycia obligacji, a osoba dokonujgca
wyptat nie pobiera podatku ani zaliczek na podatek. Roczne zeznania podatkowe podatnicy powinni sporzadzi¢
w terminie do korica kwietnia roku nastepujacego po roku podatkowym , na podstawie przekazanych im przez
osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza, osoby prawne i ich jednostki organizacyjne oraz jednostki
organizacyjne niemajace osobowosci prawnej, do konca lutego roku nastepujacego po roku podatkowym,
imiennych informacji o wysokosci osiggnietego dochodu.

Powyzszych przepiséw nie stosuje sie, jezeli odptatne zbycie obligacji nastepuje w wykonywaniu dziatalnosci
gospodarczej. Obligacje traktowane sg jako aktywa zwigzane z prowadzong dziatalnoscig. W takim przypadku
przychody z odptatnego zbycia obligacji powinny by¢ traktowane jako przychody z prowadzonej dziatalnosci

gospodarczej i opodatkowane wedtug zasad witasciwych dla przychodu z tego Zrédta.

Podatnicy podatku dochodowego od osdb prawnych podlegajgcy w Polsce nieograniczconemu obowigzkowi

podatkowemu
Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych podatnicy, jezeli maja siedzibe

lub zarzad w Polsce, podlegajg obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich dochodoéw, bez wzgledu na miejsce

ich osiggania (nieograniczony obowigzek podatkowy).

Jesli podatnik, dziatajac przez polski zaktad, uzyskuje przychody z tytutu odsetek (dyskonta), przychody te sg
opodatkowane na takich samych zasadach jak w odniesieniu do podatnikdw podlegajgcych w Polsce
nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu, pod warunkiem udokumentowania miejsca rezydencji
podatkowej podmiotu posiadajgcego ograniczony obowigzek podatkowy przez odpowiedni certyfikat rezydencji
podatkowej wydawany przez organ podatkowy kraju, w ktérym odbiorca odsetek jest rezydentem podatkowym,

i ztozenia pisemnego oswiadczenia, ze przychody z tytutu odsetek sg przypisane do dziatalnosci tego zaktadu.

Opisane zasady opodatkowania mogg by¢ modyfikowane przez odpowiednie postanowienia uméw o unikaniu
podwdjnego opodatkowania, ktorych strong jest Polska, na podstawie ktorych zastosowanie moze znalezé
obnizona stawka podatku lub zwolnienie z podatku dochodowego. Zastosowanie stawki podatku wynikajacej
z wtasciwej umowy o unikaniu podwdéjnego opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z takg umowag jest
mozliwe pod warunkiem udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym
od podatnika certyfikatem rezydencji podatkowej.

Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych do poboru zryczattowanego podatku
dochodowego od odsetek oraz dyskonta od papieréw wartosciowych zobowigzane sg podmioty dokonujgce
wyptat z tych tytutdw. Zastosowanie stawki podatku wynikajgcej z wiasciwej umowy o unikaniu podwdéjnego
opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z taka umowg jest mozliwe pod warunkiem
udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem

rezydencji podatkowe;j.

Zgodnie z art. 26 ust. 2a, w przypadku gdy wypfata odsetek dokonywana jest na rzecz podatnikéw bedgcych
osobami uprawnionymi z papieréw wartosciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych, ktérych tozsamos¢ nie
zostata ptatnikowi ujawniona w trybie przewidzianym w ustawie o obrocie instrumentami finansowymi, ptatnik
pobiera podatek z zastosowaniem stawki 20% od tgcznej wartosci dochodéw (przychoddéw) przekazanych przez
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niego na rzecz wszystkich takich podatnikéw za posrednictwem posiadacza rachunku zbiorczego. W tej sytuacji,
do poboru podatku obowigzane s3 podmioty prowadzace rachunki zbiorcze, za posrednictwem ktérych
naleznos¢ jest wyptacana, a podatek pobiera sie w dniu przekazania naleznosci z danego tytutu do dyspozycji

posiadacza rachunku zbiorczego.

Zatem, podmiot dokonujacy wyptaty odsetek albo podmiot prowadzacy rachunek zbiorczy, na ktédrym zapisane
sg Obligacje, jako ptatnik, jest odpowiedzialny za pobranie naleznego podatku i przekazanie go na rachunek
wtasciwego organu podatkowego do 7 dnia miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktérym pobrat nalezny

podatek.

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji

Zasadniczo zasady opodatkowania dochodéw z odptatnego zbycia Obligacji opisane powyzej majg zastosowanie
rowniez w przypadku dochodow uzyskiwanych w Polsce przez osoby fizyczne i osoby prawne podlegajace
w Polsce ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu, chyba Zze odpowiednie umowy w sprawie unikania
podwdjnego opodatkowania przewidujg inacze;j.

Na gruncie wielu umow o unikaniu podwdjnego opodatkowania, ktérych strong jest Polska, dochody uzyskane

z tytutu zbycia obligacji przez rezydentéw podatkowych danego parnstwa nie podlegajg opodatkowaniu w Polsce.

Podatek od spadkéw i darowizn

Zgodnie z Ustawg o podatku od spadkdéw i darowizn, nabycie przez osoby fizyczne w drodze spadku lub
darowizny, praw majgtkowych, w tym rowniez praw zwigzanych z posiadaniem papieréw wartosciowych,
podlega opodatkowaniu podatkiem od spadkow i darowizn, jezeli:
a) w chwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny spadkobierca lub obdarowany byt
obywatelem polskim lub miat miejsce statego pobytu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, lub
b) prawa majgtkowe dotyczace papierow wartoSciowych sg wykonywane na terytorium
Rzeczypospolitej Polskie;j.
Wysoko$¢ stawki podatku od spadkéw i darowizn jest zrdinicowana i zalezy od rodzaju pokrewienstwa
lub powinowactwa albo innego osobistego stosunku pomiedzy spadkobiercg i spadkodawca albo pomiedzy
darczynca i obdarowanym. Stopien pokrewienstwa zostaje ustalony w oparciu o art. 14 Ustawy o podatku
od spadkéw i darowizn. Ponadto zgodnie z art. 4a tej samej ustawy matzonek, zstepni, wstepni, pasierb,
rodzenstwo, ojczym i macocha, zostali zwolnieni od przedmiotowego podatku. Zwolnienie to jest obwarowane
jednak okreslonymi przepisami obowigzkami informacyjnymi.
Ponadto zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 105 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych wolny od podatku
dochodowego jest dochdd uzyskany ze zbycia udziatéw w spoétce kapitatowej, papieréw wartosciowych oraz
tytutdw uczestnictwa w funduszach kapitatowych, otrzymanych w drodze darowizny — w czesci odpowiadajacej

kwocie zaptaconego podatku od spadkdéw i darowizn.

W celu uzyskania szczegétowych informacji obligatariusz powinien zasiegngc¢ porady doradcy podatkowego.

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

Zgodnie z art. 9 pkt 9 Ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych sprzedaz praw majatkowych bedacych

instrumentami finansowymi w rozumieniu przepiséw Ustawy o Obrocie firmom inwestycyjnym i zagranicznym
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inwestycyjnej, sprzedaz tych praw dokonywana w ramach obrotu zorganizowanego, czyli dokonywanego na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej na rynku regulowanym albo w alternatywnym systemie
np. w Alternatywnym Systemie Obrotu na rynku Catalyst (art. 3 pkt 9 Ustawy o Obrocie) oraz sprzedaz poza
obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne oraz zagraniczne firmy inwestycyjne, jezeli prawa te zostaty
nabyte przez te firmy w ramach obrotu zorganizowanego, zwolniona jest od podatku od czynnosci

cywilnoprawnych.

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

14 dni od dokonania transakgji.

Odpowiedzialnos¢ ptatnika

Zgodnie z brzmieniem art. 30 § 1 Ordynacji podatkowej ptatnik, ktéry nie wykonat cigzgcego na nim obowigzku
obliczenia i pobrania od podatnika podatku i wptacenia go we witasciwym terminie organowi podatkowemu -
odpowiada za podatek niepobrany lub podatek pobrany a niewptacony. Ptatnik odpowiada za te naleznosci catym

swoim majatkiem. Odpowiedzialnos¢ ta jest niezalezna od woli pfatnika.

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

inaczej albo jezeli podatek nie zostat pobrany z winy podatnika.

4.12.  Okreslenie zasad dystrybucji oferowanych papieréw wartosciowych

4.12.1. Wskazanie osob, do ktérych kierowana jest oferta; dziatanie przez petnomocnika
Oferta kierowana jest do osdb fizycznych, oséb prawnych i jednostek organizacyjnych nieposiadajacych
osobowosci prawnej, bedacych zaréwno rezydentami, jak i nierezydentami w rozumieniu przepisow Prawa

Dewizowego.

Oferta obowigzuje jedynie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Dopuszcza sie ztozenie zapisu na Obligacje za posrednictwem petnomocnika na zasadach ustalonych z Domem

Maklerskim.

W przypadku Subskrybenta niebedacego Klientem Instytucjonalnym do ztozenia zapisu na Obligacje wymagane

jest posiadanie Rachunku Papieréw Wartosciowych prowadzonego przez Michael / Strom.

Nierezydenci, ktorzy majg zamiar dokonaé zapisu na Obligacje, winni uprzednio zapozna¢ sie z odpowiednimi

przepisami kraju swej rezydencji.
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Zapisy na Obligacje sktadane przez towarzystwa funduszy inwestycyjnych w imieniu wtasnym, odrebnie na rzecz
poszczegdlnych zarzadzanych przez to towarzystwo funduszy inwestycyjnych, stanowig w rozumieniu

Memorandum zapisy odrebnych inwestorow.

Zarzadzajacy pakietem papieréw wartosciowych na zlecenie oséb, ktérych rachunkami zarzadzajg i na rzecz
ktérych zamierzaja naby¢ Obligacje, sktadajg odrebne zapisy na rzecz kazdej z 0séb, dla ktérych zamierzajg naby¢

Obligacje.

Zapis moze zosta ztozony przez inwestora, dziatajgcego osobiscie (w przypadku inwestoréw nie bedgcych
osobami fizycznymi — dziatajgcych przez osoby uprawnione do ich reprezentacji) lub przez petnomocnika.
W przypadku sktadania zapisu przez petnomocnika z tresci petnomocnictwa winno wynika¢ wyraine

umocowanie do dokonania takiej czynnosci.

Szczegotowy zakres i forma dokumentéw wymaganych podczas dziatania przez petnomocnika powinny byé

zgodne z procedurami Domu Maklerskiego.

4.12.2. Terminy otwarcia i zamkniecia subskrypcji

Oferta zostanie przeprowadzona w nastepujgcych terminach:

Lp. Zdarzenie Terminy
A. A * Udostepnienie Memorandum 24 marca 2021 r.
B. * Rozpoczecie przyjmowania zapisow

24 marca 2021 r.
* Rozpoczecie przyjmowania wpfat

C. * Zakonczenie przyjmowania zapisow
* Zakonczenie przyjmowania wptat od klientéw niebedacych 7 kwietnia 2021 r.
Klientem Instytucjonalnym
D. * Wstepna Alokacja Obligacji 9 kwietnia 2021
E. * Poinformowanie Klientdw Instytucjonalnych przez Firme
14 kwietnia 2021 r.
Inwestycyjng o Wstepnej Alokacji

F. * Planowana Data Emisji (Rozrachunek transakcji w KDPW) 15 kwietnia 2021 .

G. * Zwigzanie Formularzem Zapisu 22 kwietnia 2021 r.

Wszystkie terminy realizacji Oferty mogg ulec zmianie, z zastrzezeniem terminu zwigzania inwestora
Formularzem Zapisu. Emitent i Dom Maklerski w szczegdlnosci zastrzegajg sobie prawo do skrécenia badz
wydtuzenia terminu zapiséw na Obligacje.

Przedtuzenie terminu przyjmowania zapisbw moze nastgpi¢ wytgcznie w terminie waznosci Memorandum
i terminie zwigzania Formularzem Zapisu.

Przekazanie informacji o zmianie ktéregos z termindw Oferty nastgpi nie pdzniej niz w dniu uptywu pierwotnego
terminu, poprzez udostepnienie komunikatu aktualizujgcego, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 Ustawy o Ofercie,

w sposob, w jaki zostato udostepnione Memorandum.

W przypadku, gdy po rozpoczeciu subskrypcji Obligacji udostepniony zostanie suplement do Memorandum

Informacyjnego, o ktéorym mowa w art. 37b ust. 6 Ustawy o Ofercie, Inwestorom, ktérzy wyrazili zgode na
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subskrypcje Obligacji przed udostepnieniem suplementu, przystuguje prawo do wycofania tej zgody. Wycofanie
zgody nastepuje przez oswiadczenie na pismie ztozone w miejscu przyjmowania zapisow w terminie 2 (stownie:
dwa) Dni Roboczych od dnia udostepnienia suplementu, o ile Emitent nie wyznaczy diuzszego terminu.
Ostateczny termin wygasniecia prawa do wycofania zgody okreéla sie w suplemencie do Memorandum

Informacyjnego.

Emitent moze dokonac przydziatu Obligacji nie wczesniej niz po uptywie terminu do wycofania przez Inwestora

zgody na nabycie lub subskrypcje Obligacji.

4.12.3. Zasady, miejsca i terminy sktadania zapisow oraz termin zwigzania zapisem
Zapis na Obligacje moze zostaé ztozony:

(a) w jednym z ponizszych punktéw obstugi Klienta Firmy Inwestycyjnej

Warszawa Poznan

Al. Jerozolimskie 100 ul. Wyspianskiego 26B/24
Equator IV 7 p. City Park
02 — 305 Warszawa 60 — 751 Poznan
N L
ul. Armii Krajowej 16 ul. Podwale 83 / 20
Newton OVO Wroctaw
30-150 Krakow 50-414 Wroctaw
G s
ul. Antoniego Stonimskiego 2 / U1 ul. Stefana Jaracza 78
80-280 Gdanisk 90-243 £6dz

(b) Online - formie elektronicznej za posredniemu udostepnionego systemu M/S Online zgodnie

z regulacjami Domu Maklerskiego

Nie dopuszcza sie sktadania Formularza Zapisu wskazujgcego mniejszg liczbe nabywanych Obligacji niz 100 sztuk
i wiekszg liczbe nabywanych Obligacji niz 100.000 sztuk. Formularze Zapisu wskazujgce mniejszg liczbe
nabywanych Obligacji niz 100 sztuk poczytuje sie za bezskuteczne. Formularze Zapisu wskazujgce liczbe
nabywanych Obligacji wieksza niz 100.000 sztuk poczytuje sie za ztozone dla liczby 100.000 sztuk.

Nie dopuszcza sie sktadania Formularza Zapisu przez kilka podmiotéw dziatajgcych tacznie, na zasadach
wspotwiasnosci. Formularze Zapisu ztozone w sprzecznoSci z powyziszym postanowieniem poczytuje sie

za bezskuteczne.

Inwestor moze ztozy¢ wielokrotne Zapisy na Obligacje, przy czym taczna liczba Obligacji okreslona w Zapisach
ztozonych przez jednego Inwestora nie moze by¢ wieksza niz liczba oferowanych Obligacji. Przy zachowaniu tej
zasady wielokrotne zapisy sktadane przez Inwestora bedg przy przydziale Obligacji traktowane jak jeden zapis.

Subskrybent jest zwigzany ztozonym Formularzem Zapisu do dnia wskazanego w tabeli w punkcie 4.12.2. lit. G
Formularz Zapisu przestaje wigzac Subskrybenta przed uptywem powyzszego terminu od dnia, w ktédrym Emitent
opublikuje informacje o niedojsciu Emisji do skutku, a w przypadku dojscia emisji Obligacji do skutku

w odniesieniu do tej cze$ci Obligacji, ktére nie zostaty mu przydzielone - od Dnia Emisji.
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4.12.4. Zasady, miejsca i terminy dokonywania wptat oraz skutkéw prawnych niedokonania wptaty

w oznaczonym terminie lub wniesienia wptaty niepetnej

Sktadajgc Formularz Zapisu, Subskrybent niebedacy Klientem Instytucjonalnym zobowigzuje sie w terminie
wskazanym w pkt. w punkcie 4.12.2. lit. C zapewni¢ srodki na Rachunku Papieréw Wartosciowych prowadzonym
dla Subskrybenta przez Dom Maklerski. Za wptate uznaje sie zaksiegowanie srodkéw pienieznych na wskazanym

Rachunku Papierow Wartosciowych. Dom Maklerski zastrzega mozliwos¢ uznania wptaty dokonanej po terminie.

Sktadajgc Formularz Zapisu, Subskrybent bedacy Klientem Instytucjonalnym zobowigzany jest optaci¢ zapis
w petnej wysokosci wynikajacej z iloczynu liczby Obligacji, okreslonej w informacji o wstepnej alokacji
przekazanej Inwestorowi Instytucjonalnemu przez Dom Maklerski i Ceny Emisyjnej, poprzez (i) ztozenie
prawidtowych zlecen rozrachunku przez bedgcego uczestnikiem bezposrednim KDPW Inwestora
Instytucjonalnego lub podmiot prowadzacy jego Rachunek, oraz (ii) udostepnienie srodkdéw niezbednych
do rozliczenia i rozrachunku przez KDPW (na zasadzie delivery versus payment) nabycia przez Inwestora
Instytucjonalnego Obligacji w liczbie okreslonej w informacji o przydziale doreczonej Inwestorowi

Instytucjonalnemu przez Dom maklerski w imieniu Emitenta.

W przypadku dokonania wptaty na Obligacje przez Subskrybenta w kwocie nizszej niz iloczyn ceny emisyjnej
za 1 (jedng) Obligacje oraz liczby Obligacji, na ktére ztozono zapis, zapis taki moze zosta¢ potraktowany jako
ztozony na liczbe Obligacji znajdujgca pokrycie we wptaconej kwocie, z uwzglednieniem zasady nieprzydzielania
utamkowych czesci Obligacji. Ztozenie zapisu i nieoptacenie w wyzej opisanym terminie kwoty réwnej co najmniej
iloczynowi minimalnej ilosci Obligacji, na ktére zgodnie z niniejszym Memorandum mozna ztozy¢ zapis, oraz ceny

emisyjnej Obligacji, powoduje, iz zapis taki jest bezskuteczny.

Optacenie Obligacji w czesci lub catosci przez Subskrybentdéw uprawnionych z obligacji serii R i U wyemitowanych
przez Emitenta (,Inne Obligacje”) moze, po uprzedniej akceptacji Emitenta, nastgpi¢ w drodze umownego
potracenia dwdch wymagalnych wierzytelnosci pienieznych - wierzytelnosci Subskrybenta wobec Emitenta
z tytutu ceny sprzedazy Innych Obligacji w celu umorzenia z wierzytelnoscig Emitenta wobec Subskrybenta
z tytutu optacenia Obligacji (,Potracenie”). Subskrybent zamierzajacy optaci¢ zapis na Obligacje z Potragceniem
musi: (i) posiada¢ Inne Obligacje na swoim Rachunku Papieréw Wartosciowych, (ii) skontaktowac sie z Domem
Maklerskim w celu wyrazenia zgody na Potracenie nie pdzniej niz na 3 Dni Robocze przed zakoriczeniem skfadania
zapisdw na Obligacje, (iii) zawrze¢ z podmiotem prowadzgcym Rachunek Papieréow Wartosciowych stosowne

umowy na podstawie, ktorych Inne Obligacje zostang zbyte na rzecz Emitenta.
Zwraca sie uwage Inwestorow, iz ponoszg wytaczng odpowiedzialnos¢ z tytutu wniesienia wptat na Obligacje.
W szczegdlnosci dotyczy to optat i prowizji bankowych oraz termindéw realizacji przelewéw bankowych. Brak

wptaty tytutem zapisu w terminie okreslonym w Memorandum bedzie powodowac niewazno$¢ zapisu.

Prowizja maklerska z tytutu nabycia Obligacji przez Subskrybenta niebedgcego Klientem Instytucjonalnym

z posrednictwem Firmy Inwestycyjnej wynosi 0,25% wartosci nominalnej Obligacji objetych Formularzem Zapisu.
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Emitent nie odpowiada za wykonanie tego obowigzku przez Dom Maklerski jak rowniez za rozliczenie nabycia

Obligacji na rzecz Subskrybentéw, Podmioty Prowadzgce Rachunek oraz KDPW.

4.12.5. Informacje o uprawnieniach zapisujacych sie osob do uchylenia sie od skutkéw prawnych
ztozonego zapisu wraz z warunkami, jakie muszg byé spetnione, aby takie uchylenie byto
skuteczne

Zapis na oferowane Obligacje jest nieodwotalny za wyjgtkiem sytuacji opisanych ponizej.

Zgodnie z art. 37b ust. 7 w zw. z art. 38b ust. 3 Ustawy o Ofercie, Inwestorom, ktdrzy wyrazili zgode na nabycie
lub subskrypcje papieréw wartosciowych przed udostepnieniem suplementu do Memorandum, przystuguje
prawo do wycofania tej zgody, z ktérego moga skorzystaé w terminie dwdéch Dni Roboczych po udostepnieniu
suplementu do Memorandum, pod warunkiem, ze nowy znaczacy czynnik, istotny btad lub istotna
niedoktadnos¢, o ktérych mowa w art. 37b ust. 6, wystgpity lub zostaty zauwazone przed zakoriczeniem okresu
oferowania lub dostarczeniem papieréw wartosciowych, w zaleznosci od tego, ktore z tych zdarzen nastgpi
wczesniej. Termin ten moze zosta¢ przedtuzony przez Emitenta. Ostateczny termin wygasniecia prawa
do wycofania zgody okresla sie w suplemencie do Memorandum Informacyjnego. Za zgodg wszystkich osdb,
ktore juz ztozyty Zapis, termin ten moze ulec skroceniu. Wycofanie zgody nastepuje przez oswiadczenie na piSmie
ztozone w miejscu ztozenia Zapisu na okreslone papiery wartosciowe.

Zgodnie z art. 37b ust. 8 w zw. z art. 38b ust. 3 Ustawy o Ofercie, Emitent moze dokona¢ przydziatu Obligacji nie
wczesniej niz po uptywie terminu do wycofania przez Inwestora zgody na nabycie lub subskrypcje papieréw

wartosciowych.

4.12.6. Terminy i szczegotowe zasady przydziatu papierow wartosciowych
Emitent dokona wstepnej alokacji Obligacji w dniu 9 kwietnia 2021 roku. Obligacje zostajg przydzielone pod
warunkiem zawieszajgcym dokonania ostatecznego rozrachunku transakcji nabycia Obligacji w ramach emisji
przez KDPW. Podczas dokonywania wstepnego przydziatu Obligacji uwzgledniane beda tylko prawidtowo
wypetnione i ztozone w okresie Subskrypcji Formularze Zapisu, opiewajgce na liczbe Obligacji réwng lub wiekszg

od minimalnego progu zapisu.

Jezeli liczba Obligacji objetych prawidtowymi, optaconymi i ztozonymi w okresie Subskrypcji zapisami, zgodnie
z powyzszymi zasadami, nie przekroczy liczby oferowanych Obligacji, kazdemu Inwestorowi, ktdry ztozyt zapis
na Obligacje zostanie przydzielona taka liczba Obligacji, na jakg ztozyt zapis.

W przypadku, gdy liczba Obligacji objetych prawidtowymi, optaconymi i ztozonymi w okresie Subskrypcji
zapisami, przekroczy liczbe Obligacji oferowanych, a wiec wystgpi nadsubskrypcja, Dom Maklerski na podstawie
otrzymanego upowaznienia od Emitenta zastrzega sobie prawo do dokonania przydziatu Obligacji wedtug
wtasnego uznania, w liczbie wskazanej przez Subskrybenta w Formularzu Zapisu, mniejszej liczbie lub
nieprzydzielenia takiemu Subskrybentowi Obligacji w ogdle, w tym nieprzydzielenia zadnemu Subskrybentowi
Obligacji, co nie uprawnia Subskrybenta do wysuwania wzgledem Domu Maklerskiego lub Emitenta jakichkolwiek
roszczen. Utamkowe czesci Obligacji nie bedg przydzielane, podobnie jak Obligacje nie beda przydzielane kilku

Subskrybentom tgcznie.
Nabycie Obligacji od Emitenta nastgpi w wyniku rejestracji Obligacji dokonanej zgodnie z § 5 Szczegétowych

Zasad Dziatania KDPW na podstawie zgodnych prawidtowych zlecen rozrachunku (w tym dla Inwestorow
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Instytucjonalnych na zasadzie delivery versus payment). Rejestracja Obligacji zgodnie z § 5 Szczegétowych Zasad
Dziatania KDPW bedzie mogta zosta¢ zastosowana pod warunkiem uprzedniego podjecia przez GPW stosownej

uchwaty w sprawie wprowadzenia Obligacji do obrotu na ASO GPW.

W terminie 1 Dnia Roboczego od Dnia Emisji Dom Maklerski zawiadomi Subskrybentéw niebedacych Klientami

Instytucjonalnymi o liczbie przydzielonych Obligacji (takze w przypadku nieprzydzielenia zadnej Obligacji).

W przypadku dojscia Oferty Obligacji do skutku ogtoszenie w tej sprawie zamieszczone bedzie w terminie
7 (stownie: siedem) dni po zamknieciu Oferty Obligacji w sposdb, w jaki zostato opublikowane Memorandum

Informacyjne tj. na stronie internetowej Domu Maklerskiego www.michaelstrom.pl.

4.12.7. Zasady oraz terminy rozliczenia wptat i zwrotu nadptaconych kwot
W przypadku przydzielenia przez Emitenta Obligacji w mniejszej liczbie niz zostata subskrybowana przez danego
Subskrybenta niebedacego Klientem Instytucjonalnym, réznica pomiedzy kwota wptacong, a kwotg stanowiaca
iloczyn ceny emisyjnej jednej Obligacji i liczby przydzielonych danemu Subskrybentowi Obligacji, zostanie

mu odblokowana na rachunku maklerskim w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Emisji.

W przypadku niedojscia emisji Obligacji do skutku (w tym w przypadku odwotania Oferty przez Emitenta) srodki
wptacone tytutem optacenia zapisu przez Subskrybentéw niebedacych Klientami Instytucjonalnymi zostang
odblokowane na ich rachunkach maklerskich w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od dnia stosownego

ogtoszenia.

Zwrot nadptat albo wptat nastgpi bez jakichkolwiek odszkodowan, odsetek oraz bez zwrotu ewentualnych
kosztéw poniesionych przez inwestoréw w zwigzku ze sktadaniem zapiséw na Obligacje. Zwrot nadptat albo wptat
nie rodzi praw do jakichkolwiek odszkodowan, odsetek, oraz zwrotu ewentualnych kosztéw poniesionych przez

inwestoréw w zwigzku ze sktadaniem zapiséw na Obligacje.

4.12.8. Obowiazki Firmy Inwestycyjnej zwigzane z przyjmowaniem wptat
Zgodnie z ustawg z dnia 1 marca 2018 r. o przeciwdziataniu praniu pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu (t.j.
Dz.U. z 2020 r. poz. 971) Dom Maklerski ma obowigzek rejestracji transakcji, ktérej réwnowartos¢ przekracza
15.000 euro (réwniez, gdy jest ona przeprowadzana w drodze wiecej niz jednej operacji). W przypadku transakcji,
ktorej okolicznosci wskazujg, ze moze ona miec zwigzek z praniem pieniedzy lub finansowaniem terroryzmu, Dom

Maklerski ma obowigzek zarejestrowac taka transakcje, bez wzgledu na jej wartosc.

4.12.9. Przypadki, w ktéorych Oferta moze nie dojs¢ do skutku lub Emitent moie odstgpic
od jej przeprowadzenia
Oferta nie dojdzie do skutku w przypadku, gdy nie zostanie ztozony ani jeden poprawny i optacony zapis.
Zarzad Emitenta moze postanowi¢ o odstgpieniu od przeprowadzania Oferty w kazdym czasie przed Dniem
Emisji, bez podania przyczyny.
W przypadku odstgpienia od Oferty Emitent poinformuje o tym fakcie poprzez zamieszczenie ogtoszenia
o odstgpieniu od Oferty w sposdb, w jaki zostato opublikowane Memorandum Informacyjne tj. na stronie

internetowej Domu Maklerskiego www.michaelstrom.pl.
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W przypadku naruszenia lub uzasadnionego podejrzenia naruszenia przepisOw prawa przez podmioty
uczestniczgce w Ofercie, albo uzasadnionego podejrzenia, ze takie naruszenie moze nastgpi¢, KNF moze zakazac
w trybie art. 16 i art. 18 Ustawy o Ofercie rozpoczecia Oferty, bgdz wstrzymac jej rozpoczecie na okres nie dtuzszy

niz 10 Dni Roboczych.

4.12.10. Sposob i forma ogtoszenia o dojsciu albo niedojsciu oferty do skutku oraz sposobie i terminie
zwrotu wptaconych kwot; o odstapieniu od przeprowadzenia Oferty lub jej odwotaniu

W przypadku tak dojscia jak i niedojscia do skutku Oferty oraz odstgpienia lub odwotania Oferty, informacja o tym

fakcie zostanie podana do publicznej wiadomosci w terminie 4 dni od dnia zakoriczenia Subskrypcji w sposdb,

w jaki zostato opublikowane Memorandum, tj. na stronie internetowej Domu Maklerskiego

www.michaelstrom.pl.

4.13.Wskazanie celow emisji papierow wartosciowych, ktére majg byc realizowane z uzyskanych wptywow
z emisji
Po odliczeniu Kosztéw Emisji Srodki z Emisji zostang wykorzystane na finansowanie biezgcej dziatalnosci Emitenta

oraz refinansowanie istniejgcego zadtuzenia obligacyjnego.
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Dane o Emitencie

5.1. Nazwa (firma), forma prawna, kraj siedziby, siedziba i adres Emitenta wraz numerami
telekomunikacyjnymi (telefon, telefaks), adres giéwnej strony internetowej i adres poczty
elektronicznej, identyfikator wedtug wtasciwej klasyfikacji statystycznej oraz numer wedtug wtasciwej
identyfikacji podatkowej

Ronson Development SE

Forma prawna: spotka europejska

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

al. Komisji Edukacji Narodowej 57, 02-797 Warszawa

Numer telefonu: +48 (22) 823 97 98

+48 (22) 823 97 99

Adres poczty elektronicznej: relacie@ronson.pl

Adres strony internetowej: www.ronson.pl
526-310-21-20
381696868
0000755299

5.2. Wskazanie czasu trwania Emitenta

Zgodnie z statutem Emitenta czas trwania Emitenta jest nieoznaczony.

5.3. Wskazanie przepiséw prawa, na podstawie ktorych zostat utworzony Emitent
Emitent powstat w wyniku przeksztatcenia spoétki Ronson Europe NV z siedzibg w Rotterdamie (Holandia)
w spotke Ronson Development SE z siedzibg w Warszawie (w trybie przepisu art. 37 Rozporzadzenia Rady (WE)
nr 2157/2001 z dnia 8 pazdziernika 2001 r. w sprawie statutu spotki europejskiej (SE)). Uchwata Nadzwyczajnego

Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy w sprawie przeksztatcenia zostata podjeta w dniu 5 kwietnia 2018 roku.

5.4. Wskazanie sadu, ktory wydat postanowienie o wpisie Emitenta do wtasciwego rejestru
W dniu 31 pazdziernika 2018 roku spétka Ronson Development SE zostata zarejestrowana w rejestrze
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonym przez S3gd Rejonowy dla m.st. Warszawy

w Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000755299.

5.5. Krotki opis historii Emitenta
2000 r. — powstanie Grupy i rozpoczecie dziatalnosci w Warszawie

2007 r. — utworzenie spétki Ronson Europe NV, petnigcej funkcje holdingowe dla Grupy

2011 r. — rozpoczecie pierwszego projektu w Szczecinie
2016 r. — Luzon Group zostaje jedynym znaczgcym akcjonariuszem. Wyjscie z akcjonariatu przez Global City

Holdings.
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2018 r. — zmiana formy prawnej z NV na SE i przeniesienie siedziby do Polski

5.6. Okreslenie rodzajow i wartosci kapitatéw (funduszy) Emitenta oraz zasad ich tworzenia

Rodzaj kapitatu Stan na dzien [31.12.2020] r. (dane w tys. zt)
Kapitat whasny, wtym: 379817
Kapitat zaktadowy 12 503
Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 157 905
Akcje wtasne (1613)
Zysk zatrzymane 211 022

Kapitat zaktadowy (podstawowy) Emitenta utworzony jest na podstawie postanowien statutu spoétki Emitenta.

5.7. Informacje o nieoptaconej czesci kapitatu zaktadowego

Kapitat zaktadowy Emitenta zostat optacony w catosci.

5.8. Wskazanie, na jakich rynkach papierow wartosciowych sg lub byly notowane papiery
wartosciowe Emitenta lub wystawiane w zwigzku z nimi kwity depozytowe
Poza obligacjami (notowane na Rynku ASO Catalyst) notowane sg tez akcje Emitenta na rynku regulowanym

Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie.

5.9. Informacje o ratingu przyznanym Emitentowi lub emitowanym przez niego papierom
wartosciowym

Ani Emitent ani emitowane przez niego papiery wartosciowe nie majg przyznanego ratingu.

5.10. Krotki opis strategii biznesowej Emitenta i jego celow strategicznych (zaréwno finansowych jak
i niefinansowych), uwzgledniajacy przyszte wyzwania i perspektywy Emitenta

Emitent (wraz ze swoimi spotkami zaleznymi, ,Grupa”) prowadzi dziatalnos¢ deweloperska polegajacg na
budowie i sprzedazy lokali mieszkalnych, gtéwnie mieszkan w budynkach wielorodzinnych, indywidualnym
odbiorcom na rynku polskim. Spotka prowadzi dziatalno$¢ na polskim rynku poprzez spoétki zaleine w
nastepujacych lokalizacjach: Warszawa, Wroctaw, Poznan i Szczecin. Na dzierh 31 grudnia 2020 roku, Grupa
posiada 651 lokali na sprzedaz w 14 lokalizacjach, z czego 567 lokali dostepnych jest na sprzedaz w projektach
bedacych w trakcie budowy, a pozostate 84 lokali oferowanych jest w ramach projektéw juz ukoriczonych.

Projekty bedace w trakcie budowy obejmujg tacznie 1.457 lokali o tacznej powierzchni 85.623 m?.

W ciggu roku zakoriczonego dnia 31 grudnia 2020 roku Grupa sprzedata 918 lokali o facznej wartosci 444,7 min
ztotych, w poréwnaniu do 761 lokali o tgcznej wartosci 331,2 min ztotych sprzedanych w roku zakoriczonym
31 grudnia 2019 roku. W 2020 roku Grupa rozpoczeta budowe ponad 660 lokali w 5 projektach:

e Ursus Centralny lla w marcu: 251 lokali o tagcznej powierzchni 13,500 m?

e Panoramika VI w czerwcu: 76 lokali o tacznej powierzchni 3,600 m?

e  Miasto Moje V we wrzeéniu: 170 lokali o facznej powierzchni 8,500 m?

e Ursus Centralny lb we wrzeéniu: 97 lokali o tacznej powierzchni 5,700 m?

e Nowe Warzymice Il w grudniu: 66 lokali o tacznej powierzchni 3,500 m?
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Grupa w ubiegtym roku zakoniczyta budowe 4 projektow o tacznej liczbie 597 lokali:

e Grunwald2 268 lokali o tacznej powierzchni 14,400 m?

e Nova Krdlikarnia 2¢ 18 domdw o tacznej powierzchni 3,600 m?

e Panoramika V 115 lokali o tacznej powierzchni 6,000 m?

e Miasto Moje Il 196 lokali o tgcznej powierzchni 10,200 m?
Grupa w 2020 r. oddata do uzytkowania 964 lokale i rozpoznata 401,2 min PLN przychoddéw ze sprzedazy (bez
projektow JV), co pozwolito wygenerowacé 86 min PLN zysku brutto ze sprzedazy projektow mieszkaniowych.
Spotka kontynuuje konserwatywng polityke zadtuzenia - wskaznik dtug netto/kapitat wtasny na dziert 31.12.2020
byt na poziomie 23% (najnizszym od 2013).

Grupa jest w trakcie przygotowywania kolejnych 13 projektow/etapow projektéw o réznym stopniu
zaawansowania, obejmujacych okoto 3.810 lokali o facznej powierzchni okoto 251.000 m? w nastepujacych
miastach: Warszawa, Poznan, Wroctaw oraz Szczecin. W 2021 roku Grupa planuje rozpoczecie 8 etapow obecnie
realizowanych juz projektéw oraz 3 nowe projekty obejmujace 1.162 lokale o tacznej powierzchni 70.700 m?.
W 2021 roku planowane jest ukofczenie budowy kolejnych 1.124 lokali o tacznej powierzchni 67.826 m?2.
Grupa planuje utrzymanie poziomu sprzedazy i przekazan lokali podobnie jak w 2020 roku. W celu dalszego

rozwoju Grupa zabezpieczyta umowami przedwstepnymi szes¢ nowych grunty w Warszawie oraz Poznaniu.

5.11.  Opis gtéwnych inwestycji krajowych i zagranicznych Emitenta, w tym inwestycji kapitatowych
Grupa nie prowadzi inwestycji krajowych i zagranicznych, skupia sie na rozwoju dziatalnosci operacyjnej
obejmujacej budowe i sprzedaz lokali mieszkalnych, gtéwnie mieszkan w budynkach wielorodzinnych,
indywidualnym odbiorcom na rynku polskim.
Naktady inwestycyjne Grupy w latach 2018-2020 roku dotyczyty pozyczek udzielonych gtéwnie w zwigzku z
nabyciem oraz budowg projektu Wilanéw Tulip, ktory jest realizowany w formule joint venture oraz przeptywow
pienieznych netto uzyskanych z projektu prowadzonego w formule joint venture (City Link 1&Il), ktdére sa
prezentowane w rachunku przeptywdéw w kategorii przeptywdéw z dziatalnosci inwestycyjnej (projekt zostat

ukonczony i wyprzedany).

5.12. Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: upadtosciowym, uktadowym,
ugodowym, arbitrazowym, egzekucyjnym i likwidacyjnym — jezeli wynik tych postepowan
ma lub moze miec istotne znaczenie dla dziatalnosci Emitenta

W stosunku do Emitenta nie toczy sie postepowanie upadiosciowe, uktadowe, ugodowe, arbitrazowe,

egzekucyjne ani likwidacyjne, ktérego wynik ma lub moze mie¢ istotne znaczenie dla dziatalnosci Emitenta.

5.13. Informacje o wszystkich innych postepowaniach przed organami administracji publicznej,
postepowaniach sadowych lub arbitrazowych, w tym o postepowaniach w toku, za okres
obejmujacy co najmniej ostatnie 12 miesiecy, lub takich, ktére moga wystapi¢ wedtug wiedzy
Emitenta, a ktdre to postepowania mogty mie¢ lub miaty w niedawnej przesztosci albo moga
miec istotny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta

W stosunku do Emitenta nie tocza sie, ani nie toczyly sie w okresie ostatnich 12 miesiecy, przed organami
administracji publicznej zadne postepowania, ktére mogty mie¢ lub miaty w niedawnej przesztosci albo tez mogg
miec istotny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta.
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Emitent uznaje za istotne postepowania o wartosci przedmiotu sporu przekraczajgcej 6.58 min ztotych.

5.14. Zobowigzania Emitenta, w szczegdlnosci ksztattujgce jego sytuacje ekonomiczng i finansowg,
ktore moga istotnie wptynaé na mozliwos¢ realizacji przez nabywcéw papieréw wartosciowych
uprawnien w nich inkorporowanych

Na dzierr 31.12.2020 Grupa Emitenta miata 238,6 min zt zadtuzenia finansowego, z ktérego:
e 230,1 min zt stanowito zadtuzenie z tytutu wyemitowanych obligacji,
e 8,5 min zt z tytutu oprocentowanych zobowigzan handlowych,

Na 31.12.2020 Spétka nie posiadata zadtuzenia z tyt. kredytédw bankowych.

Zestawienie obligacji na dzier 31.12.2020:

Wartosé

Seria Catalyst nominalna WIBOR .6M * Tenor (lata) Data -

31.12.2020 () marza zapadalnoci

R* RON 0521 47 859 000 2,85% 4 24/05/2021

T RON 0522 50 000 000 3,50% 4 09/05/2022
u* RON 0123 32317000 3,50% 4 31/01/2023**
\ RON 0424 100 000 000 4,30% 3,5 02/04/2024***

Razem 230 176 000

* Obligacje serii R i U sg zabezpieczone hipoteka na nieruchomosciach.
** 15% obowigzkowej amortyzacji na koniec 4 i 6 okresu odsetkowego (31 stycznia 2021 i 31 stycznia 2022)

*** 40% obowigzkowej amortyzacji na koniec 6 okresu odsetkowego (2 pazdziernika 2023)

Zapadalnosc obligacji na 31.12.2020 (mln PLN/kwartalnie)
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Na dzien sporzgdzenia Memorandum poza wyzej opisanymi nie ma innych tego rodzaju zobowigzan Emitenta,
ktore mogg istotnie wptyngé na mozliwosé realizacji przez nabywcéw papieréw wartosciowych uprawnien w nich

inkorporowanych.
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5.15. Informacje o nietypowych zdarzeniach majacych wptyw na wyniki z dziatalnosci gospodarczej,
za okres objety sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowymi, zamieszczonymi w Memorandum

W opinii Emitenta, w okresie objetym sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym, zamieszczonymi w Memorandum, nie wystgpity w odniesieniu do Emitenta nietypowe zdarzenia

majgce wptyw na wyniki z dziatalnosci gospodarcze;j.

5.16. Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji finansowej i majatkowej Emitenta oraz innych
informacji istotnych dla ich oceny, ktére powstaty po sporzadzeniu danych finansowych,

o ktorych mowa w sprawozdaniach finansowych zatgczonych do niniejszego Memorandum
Od momentu publikacji ostatniego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Ronson Development

za rok 2020 nalezy wyrdznic¢ nastepujgce zdarzenia w sytuacji finansowej Grupy Emitenta:

Buy-back

Od dnia 31 grudnia 2020 do 9 marca 2021 Spétka nabyta 78,719 akcji wtasnych za taczng kwote 118,2 tys. PLN.
Na dzien 9 marca 2021 Spoétka posiadata tacznie 1,567,954 akcji wtasnych, reprezentujgcych 0.96% wszystkich
akcji Spofki.

Zadtuzenie z tytutu obligacji

1 lutego 2021 spotka sptacita 15% obligacji serii U o wartosci 4,8 min PLN. Po tej operacji warto$¢ nominalna
obligacji ustalona zostata na 850 PLN na obligacje a wartos¢ pozostatych do sptaty obligacji serii U wynosi 27,5

min PLN.

Zakup banku ziemi

e Zakup gruntu w warszawskiej dzielnicy Ursus — umowa przedwstepna podpisana 27 stycznia 2021 r. na kwote
nhie wyzszg niz 150,0 min PLN przy tacznej powierzchni 100 000 m?. Spétka wptacita kaucje notarialng w wysokosci
10,0 min PLN.

e Zakup gruntu w warszawskiej dzielnicy Ursynéw - umowa przedwstepna podpisana 3 marca 2021 r. na kwote
nie wyzsza niz 15,85 min PLN przy tagcznej powierzchni 5700 m2. Spétka wpfacita kaucje notarialng w wysokosci
1,0 min PLN.

e Zakup gruntu w Poznaniu, przy ul. Smardzewskiej — ostateczna umowa na kwote 26,0 min zt podpisana 11

lutego 2021 r. (optacona) — taczna powierzchnia 20.000 m?

5.17.  Prognozy wynikéw finansowych

Emitent nie sporzadzat prognoz w zakresie wynikow finansowych.

5.18. Informacje dotyczace osob zarzadzajacych i oséb nadzorujacych przedsiebiorstwo Emitenta
Zgodnie z art 8 pkt 8.1. statutu spotki Emitenta Zarzad sktada sie z co najmniej trzech cztonkdéw.
W sktad Zarzadu wchodzg obecnie:
1. Andrzej Gutowski- Wiceprezes Zarzadu ds. Sprzedazy i Marketingu
2. Alon Haver - Cztonek Zarzadu

3. Boaz Haim- Prezes Zarzadu
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4. Yaron Shama- Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych

Andrzej Gutowski

Zajmowane stanowisko Wiceprezes Zarzadu ds. Sprzedazy i Marketingu
Termin uptywu kadencji 1 kwietnia 2024

Wiek 51

Wyksztatcenie wyzsze

Kwalifikacje Pan Andrzej Gutowski od 2003 roku jest zatrudniony

przez Grupe Ronson W latach 1994-2003 Pan
Gutowski pracowat w Emmerson Sp. z 0.0. (wiodaca
agencja nieruchomosci i spdtka doradcza na polskim
rynku nieruchomosci) jako Dyrektor ds. Rynkow
Pierwotnych i Cztonek Zarzadu. Pan Gutowski
studiowat w latach 1988-1993 na Wydziale Handlu
Zagranicznego w Szkole Gtéwnej Handlowej.
Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej w podmiotach, ktére w
okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji
Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisdw prawa
panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.
Nie prowadzit dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spotki kapitatowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie wystepuje konflikt interesow w
zwigzku z prywatnymi interesami
Nie zostat pozbawiony przez sgd upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na witasny
rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spodtce
handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu oraz nie zostat skazany
prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatow XXXIII-XXXVII Kodeksu
karnego oraz art. 587, art. 590 i art. 591 Kodeksu spoétek handlowych lub o réwnowaznych zdarzeniach, ktére
miaty miejsce na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska,
W stosunku do Wiceprezesa Zarzadu nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyly sie zadne
postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe, ktérych wynik ma lub moze mieé

znaczenie dla dziatalnosci Emitenta,

Alon Haver

Zajmowane stanowisko Cztonek Zarzadu

Termin uptywu kadencji 1 kwietnia 2024

Wiek 49

Wyksztatcenie wyzsze

Kwalifikacje Poczawszy od stycznia 2017 roku Pan Alon Haver petni

funkcje Dyrektora Finansowego w Amos Luzon
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Development and Energy Group Ltd. — podmiotu,
ktory posrednio jest wiekszoSciowym akcjonariuszem
Emitenta. Woczesniej petnit funkcje Dyrektora
Finansowego w innych spétkach z branzy
nieruchomosci.
Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej w podmiotach, ktore w
okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji
Nie prowadzit dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie wystepuje konflikt interesow w
zwigzku z prywatnymi interesami
Nie jest wpisana w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisdw prawa
panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.
Nie zostat pozbawiony przez sgd upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na witasny
rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spotce
handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu i nie zostata skazana
prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatow XXXIII-XXXVII Kodeksu
karnego oraz art. 587, art. 590 art. 591 Kodeksu spotek handlowych lub o rownowaznych zdarzeniach, ktére
miaty miejsce na podstawie przepisow prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska,
W stosunku do Cztonka Zarzadu nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie zadne
postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe, ktérych wynik ma lub moze mie¢

znaczenie dla dziatalnosci Emitenta

Zajmowane stanowisko Prezes Zarzadu

Termin uptywu kadencji 1 kwietnia 2024

Wiek 42

Wyksztatcenie wyzsze

Kwalifikacje Boaz Haim jest izraelskim adwokatem z

dwunastoletnim doswiadczeniem w inwestycjach
nieruchomosciowych. Kariere zawodowg rozpoczat w
2007 r. w kancelarii J.D. Shachor, jako adwokat
specjalizujacy sie w prawie nieruchomosci. W 2010 .
rozpoczat praktyke zawodowg, jako adwokat w
kancelarii TIK, GILAD, KEYNAN. W 2013 r. Boaz Haim
zostat partnerem w kancelarii TIK, GILAD, KEYNAN a w
2017 r. partnerem zarzgdzajgcym. Obecnie kancelaria
ta funkcjonuje pod firmg Keynan, Haim & Co. W 2005
r. ukonczyt studia prawnicze w Sha'arei Mishpat

College w Hod HaSharon (obecnie Akademickie
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Centrum Prawa i Nauki), a w 2007 r. zostat wpisany na
liste adwokatéw w lIzraelu. Boaz Haim jest rowniez
absolwentem Uniwersytetu Bar-llan w Ramat Gan,
gdzie w 2019 r. ukonczyt studia podyplomowe
(Master’s degree) na kierunku Rozwigzywanie
Konfliktdw, Zarzadzenie i Negocjacje.
Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej w podmiotach, ktore w
okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji
Nie prowadzit dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spotki kapitatowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie wystepuje konflikt interesow w
zwigzku z prywatnymi interesami
Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisdw prawa
panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.
Nie zostat pozbawiony przez sgd upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na witasny
rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spétce
handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu i nie zostata skazana
prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatow XXXIII-XXXVII Kodeksu
karnego oraz art. 587, art. 590 i art. 591 Kodeksu spotek handlowych lub o rownowaznych zdarzeniach, ktére
miaty miejsce na podstawie przepisow prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska,
W stosunku do Prezesa Zarzadu nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie zadne
postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe, ktérych wynik ma lub moze mie¢

znaczenie dla dziatalnosci Emitenta

Zajmowane stanowisko Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych

Termin uptywu kadencji 1 kwietnia 2024

Wiek 52

Wyksztatcenie wyzsze

Kwalifikacje Pan Yaron Shama jest certyfikowanym ksiegowym,

posiadajgcym dwudziestoletnie doswiadczenie w
branzy deweloperskiej. Przed dotaczeniem do Zarzadu
Spétki, Pan Yaron Shama przez dziewie¢ lat petnit
funkcje Dyrektora Finansowego w Bellport Corp.
(wczesniej: Orchid Development Group ltd), spotce z
branzy deweloperskiej, prowadzacej dziatalnos¢ w
Butgarii, ktorej akcje byty przedmiotem obrotu na
londynskim rynku AIM. Wczesniej, przez dziesie¢ lat

petnit rézne funkcje (w tym Country Manager, CFO,
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Business Development Manager) w spdtkach
prowadzacych dziatalnos¢ deweloperska w Polsce.
Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej w podmiotach, ktore w
okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji
Nie prowadzit dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie wystepuje konflikt interesow w
zwigzku z prywatnymi interesami
Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewypfacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ani w innym rownowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisow prawa
panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.
Nie zostat pozbawiony przez sgd upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na witasny
rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spoéfce
handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spotdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu i nie zostata skazana
prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatow XXXIII-XXXVII Kodeksu
karnego oraz art. 587, art. 590 i art. 591 Kodeksu spotek handlowych lub o réwnowaznych zdarzeniach, ktore
miaty miejsce na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska,
W stosunku do Wiceprezesa Zarzadu ds. Finansowych nie tocza sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie
toczyty sie zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe, ktérych wynik ma lub

moze miec¢ znaczenie dla dziatalnosci Emitenta
Zgodnie z art. 12 pkt 12.2 statutu spétki Emitenta Rada Nadzorcza skfada sie z od pieciu do dziewieciu cztonkdw.

W sktad Rady Nadzorczej wchodzg obecnie:
1. Amos Luzon

2. Alon Kadouri

3. Grzegorz Przemystaw Kowalczyk

4. Ofer Kadouri

5. Piotr Palenik

6

Shmuel Nisim Rofe

Amos Luzon

Zajmowane stanowisko Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Termin uptywu kadencji 1 lipca 2024

Wiek 58

Wyksztatcenie Srednie

Kwalifikacje Pan Amos Luzon zostat powotany na cztonka Rady

Nadzorczej Spotki w dniu 20 kwietnia 2016 roku i petni
funkcje Przewodniczgcego Rady Nadzorczej. Pan

Luzon jest Prezesem Zarzadu Amos Luzon
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Development and Energy Group Ltd (poprzednio U.
Dori Group Ltd.) ("A. Luzon Group") od 14 stycznia
2016 roku, w wyniku nabycia udziatéw A. Luzon Group
od Gazit-Globe Israel Development Ltd. Od 1995 r.
Pan Luzon jest wrtascicielem oraz Dyrektorem
Zarzadzajagcym (CEO) prywatnej spotki A. Luzon
Properties and Investments Ltd., ktdrg kontroluje
posiadajac 99% udziatow. Spotka prowadzi dziatalnosé
na rynku nieruchomosci. Od 21 stycznia 2016 roku do
6 lutego 2017 roku Pan Luzon petnit funkcje Dyrektora
Zarzadzajacego A. Luzon Group, natomiast od dnia 16
sierpnia 2016 petnit funkcje cztonka zarzadu, a
poczawszy od dnia 6 lutego 2017 roku Prezesa
Zarzadu A. Luzon Group.
Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej w podmiotach, ktére w
okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji, z wyjgtkiem funkcji petnionej w spotce U.
Dori Construction Ltd. z siedzibg w Izraelu (podmiotu zaleznego A. Luzon Development & Energy Ltd.), wobec
ktorej w roku 2019 na wniosek wierzyciela wszczeto postepowanie likwidacyjne.
Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ani w innym rownowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepiséw prawa
panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.
Nie prowadzit dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie wystepuje konflikt interesow w
zwigzku z prywatnymi interesami
Nie zostat pozbawiony przez sgd upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na witasny
rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spétce
handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu oraz nie zostat skazany
prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatow XXXIII-XXXVII Kodeksu
karnego oraz art. 587, art. 590 i art. 591 Kodeksu spotek handlowych lub o rownowaznych zdarzeniach, ktére
miaty miejsce na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska,
W stosunku do Przewodniczgcego Rady Nadzorczej nie tocza sie ani tez w okresie ostatnich dwéch lat nie
toczyty sie zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe, ktérych wynik ma lub

moze miec znaczenie dla dziatalnosci Emitenta,

Alon Kadouri

Zajmowane stanowisko Cztonek Rady Nadzorczej

Termin uptywu kadencji 1lipca 2024

Wiek 55

Wyksztatcenie wyzsze

Kwalifikacje Pan Alon Kadouri zostat powotany na cztonka Rady

Nadzorczej Spétki w dniu 1 marca 2017 roku, jest
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Przewodniczgcym Komitetu Wynagrodzen. Pan Alon
Kadouri jest Dyplomowanym Ksiegowym (Certified
Public Accountant — CPA) w spétce Ezra Kadouri & Co.
CPA od roku 1988. Od 1998 roku jest partnerem i
menedzerem biura Ezra Kadouri & Co. CPA, gdzie jest
odpowiedzialny za audyt, doradztwo podatkowe,
gtéwne projekty, grupy z branzy nieruchomosci, spotki
rzagdowe oraz szerokg game innych spotek.
Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej w podmiotach, ktére w
okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji
Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisow prawa
panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.
Nie prowadzit dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie wystepuje konflikt interesow w
zwigzku z prywatnymi interesami
Nie zostat pozbawiony przez sgd upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na witasny
rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spotce
handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu oraz nie zostat skazany
prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatow XXXIII-XXXVII Kodeksu
karnego oraz art. 587, art. 590 i art. 591 Kodeksu spoétek handlowych lub o réownowaznych zdarzeniach, ktére
miaty miejsce na podstawie przepisdw prawa panfstwa innego niz Rzeczpospolita Polska,
W stosunku do Cztonka Rady Nadzorczej nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie
zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe, ktérych wynik ma lub moze mie¢

znaczenie dla dziatalnosci Emitenta,

Grzegorz Przemystaw Kowalczyk

Zajmowane stanowisko Cztonek Rady Nadzorczej

Termin uptywu kadencji 1 lipca 2024

Wiek 51

Wyksztatcenie wyzsze

Kwalifikacje Pan Przemystaw Kowalczyk zostat powotany na

cztonka Rady Nadzorczej 30 czerwca 2011 roku, jego
kadencja zostata przedtuzona 24 czerwca 2015 roku.
Petnit réwniez funkcje cztonka Komitetu Audytu. Od
2015 roku sprawuje funkcje Dyrektora Finansowego w
Hyundai Motor Poland Sp. z o.0., gdzie nadzoruje
obszary ksiegowosci, kontrolingu i finanséw. Od 2010
do 2015 roku Pan Kowalczyk byt niezaleznym doradca
biznesowym i dziatat w obszarze matych i srednich

przedsiebiorstw w Polsce. W latach 2002 — 2009 byt
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cztonkiem Zarzadu w Volkswagen Bank Polska Group.
Wczesniej, w latach 1994 - 2002 Pan Kowalczyk dziatat
w sektorze bankowym w Szwajcarii i Polsce, sprawujgc
liczne funkcje, m. in. przewodniczgcego
Departamentu Skarbu w Bankgesellschaft Berlin
(Polska) S.A.
Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej w podmiotach, ktére w
okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji
Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikow Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisow prawa
panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.
Nie prowadzit dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie wystepuje konflikt intereséw w
zwigzku z prywatnymi interesami
Nie zostat pozbawiony przez sgd upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na witasny
rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spétce
handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu oraz nie zostat skazany
prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatow XXXIII-XXXVII Kodeksu
karnego oraz art. 587, art. 590 i art. 591 Kodeksu spotek handlowych lub o rownowaznych zdarzeniach, ktére
miaty miejsce na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska,
W stosunku do Cztonka Rady Nadzorczej nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie
zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe, ktérych wynik ma lub moze mieé

znaczenie dla dziatalnosci Emitenta,

Ofer Kadouri

Zajmowane stanowisko Cztonek Rady Nadzorczej

Termin uptywu kadencji 1lipca 2024

Wiek 59

Wyksztatcenie wyzsze

Kwalifikacje Pan Ofer Kadouri zostat powotany na cztonka Rady

Nadzorczej Spotki 1 marca 2017 roku i jest cztonkiem
Komitetu Audytu. Pan Ofer Kadouri jest
Dyplomowanym  Ksiegowym  (Certified  Public
Accountant - CPA) w spoéfce Ezra Kadouri & Co. CPA od
roku 1989. Od 1995 roku jest partnerem i
menedzerem biura Ezra Kadouri & Co. CPA, gdzie jest
odpowiedzialny za audyt, doradztwo podatkowe,
przebieg gtéwnych projektéw, grupy z branzy
nieruchomosci, spotki rzadowe oraz szerokg game

innych spotek.
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okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji, z wyjgtkiem funkcji petnionej w spotce U.
Dori Construction Ltd. z siedzibg w Izraelu (podmiotu zaleznego A. Luzon Development & Energy Ltd.), wobec
ktorej w roku 2019 na wniosek wierzyciela wszczeto postepowanie likwidacyjne.

Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisow prawa
panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Nie prowadzit dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie wystepuje konflikt interesow w
zwigzku z prywatnymi interesami

Nie zostat pozbawiony przez sgd upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na witasny
rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spétce
handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu oraz nie zostat skazany
prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatow XXXIII-XXXVII Kodeksu
karnego oraz art. 587, art. 590 i art. 591 Kodeksu spotek handlowych lub o réwnowaznych zdarzeniach, ktore
miaty miejsce na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska,

W stosunku do Cztonka Rady Nadzorczej nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie
zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe, ktérych wynik ma lub moze mie¢

znaczenie dla dziatalnosci Emitenta,

Piotr Palenik

Zajmowane stanowisko Cztonek Rady Nadzorczej

Termin uptywu kadencji 1 lipca 2024

Wiek 45

Wyksztatcenie wyzsze

Kwalifikacje Pan Piotr Palenik zostat powotany na cztonka Rady

Nadzorczej 30 czerwca 2017 roku i jest cztonkiem
Komitetu Wynagrodzen. Od wrzesnia 2018 roku Pan
Piotr Palenik jest cztonkiem Rady Nadzorczej spétki
Noobz from Poland S.A. (od kwietnia 2019
delegowany do zarzagdu na okres 3 miesiecy). Od
czerwca 2018 roku Pan Piotr Palenik jest zatrudniony
jako zarzadzajacy portfelem w TFI Capital Partners
S.A. Od czerwca 2018 roku Pan Piotr Palenik jest
cztonkiem Rady Nadzorczej spotki Newag S.A. Od
grudnia 2017 do grudnia 2018 roku Pan Piotr Palenik
byt cztonkiem Rady Nadzorczej spotki Cambridge
Chocolate Technologies S.A. Od 2004 do 2016 roku
pracowat w domu maklerskim ING Securities S.A./ING
Bank Slaski w dziale badar i doradztwa jako analityk

zaangazowany w spotki o sredniej kapitalizacji oraz
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sektor finansowy (banki, firmy ubezpieczeniowe). Od
2000 do 2004 roku wykonywat podobny zakres
obowigzkow w HSBC Securities Polska S.A. w
Warszawie, natomiast od 1998 do 1999 roku Pan
Palenik pracowat w Pekao Fundusz Kapitatowy Sp. z
0.0., gdzie byt odpowiedzialny za zarzadzanie
nadwyzkg Srodkow pienieznych, udziatéw
mniejszosciowych w spétkach publicznych.
Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej w podmiotach, ktére w
okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji
Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisow prawa
panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.
Nie prowadzit dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie wystepuje konflikt interesow w
zwigzku z prywatnymi interesami
Nie zostat pozbawiony przez sgd upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na witasny
rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spodtce
handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu oraz nie zostat skazany
prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatow XXXIII-XXXVII Kodeksu
karnego oraz art. 587, art. 590 i art. 591 Kodeksu spoétek handlowych lub o réwnowaznych zdarzeniach, ktore
miaty miejsce na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska,
W stosunku do Cztonka Rady Nadzorczej nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie
zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe, ktérych wynik ma lub moze mie¢

znaczenie dla dziatalnosci Emitenta,

Shmuel Nisim Rofe

Zajmowane stanowisko Cztonek Rady Nadzorczej

Termin uptywu kadencji 1 lipca 2024

Wiek 54

Wyksztatcenie wyzsze

Kwalifikacje Pan Shmuel Rofe zostat powotany na cztonka Rady

Nadzorczej Spotki 20 listopada 2017 roku. Jest
rowniez Przewodniczagcym Komitetu Audytu Rady
Nadzorczej oraz cztonkiem Komitetu Wynagrodzen.
Od 2014 roku Pan Rofe jest przedsiebiorcg i doradcg
w branzy nieruchomosci. 0d 2009 do 2013 roku petnit
funkcje Dyrektora Generalnego Ogen Properties Ltd.
W latach 2004 - 2009 byt Dyrektorem Finansowym

oraz Dyrektorem Generalnym Gilaz Properties Ltd. Od
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2001 do 2004 roku byt Dyrektorem 17 Finasowym
Zementcal Ltd. Od 1999 do 2001 roku Pan Rofe byt
kontrolerem na Uniwersytecie w Haifie, w Izraelu.
Nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej w podmiotach, ktére w
okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji
Nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie ustawy o Krajowym
Rejestrze Sgdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na podstawie przepisow prawa
panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.
Nie prowadzit dziatalnosci, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta, oraz nie jest
wspolnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spétki kapitatowej lub
cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej oraz nie wystepuje konflikt interesow w
zwigzku z prywatnymi interesami
Nie zostat pozbawiony przez sgd upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na witasny
rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spoétce
handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu oraz nie zostat skazany
prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach rozdziatow XXXIII-XXXVII Kodeksu
karnego oraz art. 587, art. 590 i art. 591 Kodeksu spoétek handlowych lub o réownowaznych zdarzeniach, ktére
miaty miejsce na podstawie przepiséw prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska,
W stosunku do Cztonka Rady Nadzorczej nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie
zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe, ktérych wynik ma lub moze mie¢

znaczenie dla dziatalnosci Emitenta,

5.19. Dane o strukturze akcjonariatu Emitenta

Zgodnie z najlepszg wiedzg Spotki na dzien 9 marca 2021 roku nastepujacy akcjonariusze sg uprawnieni do

wykonywania ponad 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki:

Zmiana Na dzien Zmiana Na dzien

Na dzien liczby akgji 31 grudnia 2020 liczby akcji | 31 grudnia 2019

9 marca 2021

Liczba akcji / Liczba akcji / Liczba akcji /
% akii

Wyemitowane 164.010.813 - 164.010.813 - 164.010.813

akcje:

I.T.R. Dori B.vV. ¥ 108.349.187 - 108.349.187 - 108.349.187
66,06% - 66,06% n/d 66,06%

Nationale 23.884.091 4.091 23.880.000 (4.091) 23.884.091

Nederlanden

0, 0, 0, [*) 0,
Otwarty Fundusz 14,56% 0% 14,56% 0% 14,56%

Emerytalny
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Metlife  Otwarty n/d n/d n/d n/d n/d
Fundusz
Emerytalny Pomiedzy 5%- 0 Pomiedzy 5%-10% n/d Pomiedzy 5%-

10% 10%
(1)Jednostki zalezne A. Luzon Group.
5.20. Podstawowe informacje o dziatalnosci Emitenta, ze wskazaniem w szczegdlnosci produktdw,

rynkéw zbytu, posiadanych istotnych zezwolen i koncesji

5.20.1. Dziatalno$¢ podstawowa

Ronson Development nalezy do czotéwki firm deweloperskich dziatajgcych na polskim rynku mieszkaniowym. Od
listopada 2007 r. jest podmiotem notowanym na GPW w Warszawie.

Spoétka formalnie rozpoczeta dziatalnos¢ w 2007 r., ale zaczeta gromadzi¢ bank ziemi juz w 2000 r. Swojg
dziatalnos¢ koncentruje w sektorze budownictwa mieszkaniowego w gtéwnych miastach w Polsce - Warszawie,
Wroctawiu, Poznaniu i Szczecinie. Gtdwnym akcjonariuszem Emitenta jest A. Luzon Development and Energy
Group Ltd., ktory kontroluje 66,1% udziatow. A. Luzon jest jednym z wiodgcych deweloperdw i firm budowlanych
notowanych na Tel Aviv Stock Exchange. Do tej pory Emitent ukonczyt budowe ok. 8 044 lokali z catkowitg
powierzchnig uzytkowa wynoszacg blisko 491 tys. m2. Na dzien 31.12.2020 Emitent realizowat 7 etapow
inwestycji na 1 457 lokale oraz posiadat bank ziemi dla 13 przysztych inwestycji pod budowe ok. 3 800 lokali (60%

stanowity lokale w ramach kolejnych etapéw realizowanych projektéow).

5.20.2. Struktura geograficzna projektow

SIEDZIBA SPOEKI W
POLSCE

BIURO SPRZEDAZY,

* Zakonczone projekty: 1
* Inwestycje:

- w realizacji: 2

- bank ziemi: 2 dziatki

+ Zakonriczone projekty: 25
* Inwestycje:

- w realizacji: 4

- bank ziemi: 7 dziatek

BIURO SPRZEDAZY; m BIURA NA WYNAJEM

* Zakoriczone projekty: 5 Warsaw, ul. Gwiazdzista— 1 318 m?

* Inwestycje: [powierzchnia wynajeta)
-w realizacji: 0

-bank ziemi: 3 dziatki

BIURO SPRZEDAZY, Bank ziemi*: Lokale PUM %

Warszawa 2699 165599 66%

* Zakoriczone projekty: 3
* Inwestycje: Poznan 294 21606 o%
- w realizacji: 2

Lo . Wroct
- bank ziemi: 1 dziatka roctaw 286 16148 6%
Szczecin 528 47 499 19%
* Projekty w przygotowaniu, bez uwzgledniania projektow w budowie oraz ukoficzonych
Razem 3807 250 852

Zrédto: Emitent

5.20.3. Harmonogram projektow

Ponizej przedstawiono harmonogram projektéw biezgcych Emitenta na dzien 31.12.2020:
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* Projekt w formule JV

Zakoriczenie (50% udziat Ronscna)

%

lokalizacia  Lokale s""e::""d' 1021 2021 3021 4021 1G22 2022 3022 4022 1G22 2023 3Q23  4Q23 124 2024 3024 4024

31.12.2020
Ursus Centralny la Warszawa 138 99%
Nova Kralikarnia 33 Warszawa 31 91%
Nova Krélikarnia 3b Warszawa 23 71%
vitalia 11l Wroctaw 81 85%
Wilanow Tulip® Warszawa 150 55%
Viva Jagadno | Wroctaw 121 53%
Nowe Warzymice | Szczecin 54 S4%
Nova Krélikarnia 3¢ Warszawa 23 74%
Miasto Moje IV Warszawa 176 67%
Ursus Centralny iz Warszawa 251 77%
Paranormika VI Szezecin 75 61%
Ursus Centralny Ib Warszawa 97 35%
Miasto Moje V Warszawa 170 30%
Nowe Warzymice Il Szczecin &6 0%

‘tgczna liczha ukonczonych lokali

Zrédto: zatozenia Michael/Strém Dom Maklerski

Ponizej przedstawiono harmonogram projektéw biezgcych Emitenta na dziert 31.12.2020:

Zakoficzenie
2021

3021 4021 1022 2022 3022 4022 1023 2023 3023 4023 1024

2024 3024 4024

Viva Jagodna lla Wrocfaw

Ursus Centralny 11b Warszawa 206
Nova Krolikarnia 3d Warszawa 15
Falenty | Warszawa 40
Grunwaldzka Poznaf 72
Miasto Moje VI Warszawa 227
Nowe Warzymice Il Szczecin 54
Ursus Centralny lic Warszawa 155
Mova Krolikarnia 4k Warszawa 23
Chilli v Paznan 3z
Renaissance | warszawa 32
Viva Jagodno llb Wrocfaw 74
Falenty Il Warszawa 100
Studzienna Warsaw 82
Smardzewska Ill Poznzn 104
Epopei | Warsaw 218
Viva Jagodna 1l Wrocfaw 70
Ursus Centralny lla  Warsaw 271 I
Nova Krolikarnia 4c Warsaw 12z
MNowe Warzymice IV Szczecin 99
Renaissance I| Warsaw 106
Miasto Maje VII Warsaw 150
Smardzewska | Paznan 128
Epopei Il warsaw 216
Renaissance IlI Warsaw 80
Falenty Il Warsaw 128
Smardzewska Il Poznan 120
Ursus Centralny Il Warsaw 351
Mowe Warzymice ¥ Szczecin 46
MNowe Warzymice VI Szczecin 46
MNowe Warzymice VIl Szczecin 48

taczna liczba lokali, kidrych budowe rozpoczeto 1194 1554 725 94
taczma liczba ukoficzonych lokali

Zrédto: zatozenia Michael/Strém Dom Maklerski

5.20.4. Sprzedazilokale w ofercie
Ronson Development zakontraktowat w 2020 sprzedaz 918 lokali w poréwnaniu do 761 lokali w 2019.
taczna wartos¢ lokali sprzedanych w 2020 wyniosta 444,7 min zt w poréwnaniu do 331,2 min zt w 2019. Do
najlepiej sprzedajgcych sie projektéw nalezaty: Miasto Moje oraz Ursus Centralny w Warszawie, a takze

Panoramika w Szczecinie.
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Zrddfo: Emitent

Srednia warto$¢ sprzedanego lokalu wyniosta w 2020 484 tys. zt, co jest wyisza wartoécig od $redniej ceny
przypadajgcej na lokal sprzedany w catym 2019 r. (435 tys. zt). Wzrost byt mozliwy dzieki sprzedazy lokali w

warszawskich projektach.

Spdtka systematycznie wprowadza do sprzedazy kolejne projekty, utrzymujac oferte na poziomie od 700 do 1200
lokali. Wielkos¢ oferty byta stabilna w ciggu ostatnich 6 kwartatdw i wahata sie w przedziale 800 — 900 lokali,

zwidocznym spadkiem na koniec 4Q 2020 z powodu wysokiej sprzedazy.
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® Oferta na koniec kwartatu

Zrédto: Emitent

Od poczatku 2020 r. Spotka wprowadzita do sprzedazy 660 lokale (Ursus Centralny lla, Ib, Panoramika VI, Nowe

Warzymice Il oraz Miasto Moje V).

LICZBA LOKALI SPRZEDANYCH W 2020 (tACZNIE 918) LOKALE W OFERCIE NA DZIEN 31.12.2020 (ACZNIE 651)

Zakoriczone projekty Projekty w budowie Zakonczone projekty Projekty w budowie
City Link 111 Ursus Centralny la, lla, Ib 266 City Link 11l 5 Ursus Centralny lla 57
Miasto Marina 22 Miasto Moje IV, V 136 Grunwald? 15 Ursus Centralny la 2
Panoramika IV, ¥ 62 Vitalia Il 37 Miasto Marina 3 Miasta Moje IV 58
Miasto Moje 1l 59 Wilandw Tulip 69 Panoramika IV 1 Vitalia 1l 12
Grunwald2 58 MNova Kralikarnia 3a-3c 46 Miasto Moje 111 14 Viva Jagodno | 57
Nove Krolikarnia 1d, 2bc 12 Viva Jagodno | 56 Panoramika V' 16 Nova Krélikarnia 3a
Inne (starsze) prajekty 7 Nowe Warzymice | 28 Naova Krélikarnia 2¢ 3 Nova Kralikarnia 3b
Panoramika VI 46 Miasto Moje | 3 Nova Krélikarnia 3¢
Razem 233 Razem 685 Nova Krélikarnia 1d 1 Nowe Warzymice | 25
FeSello: Emitent Inne (starsze) projekty 7 Panoramika V| 30
Ursus Centralny b 63
Miasto Moje V' 119
Wilanow Tulip 61
Nowe Warzymice 11 66
Razem 84 Razem 567
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lokalami oraz Panoramika z 108 lokalami. Warszawa byta zdecydowanie najwiekszym rynkiem dla Emitenta pod
wzgledem zakontraktowanych lokali w 2020. Apartamenty sprzedane na tym rynku (ok. 600) odpowiadaty za 66%
sprzedazy Emitenta w tym okresie. Drugim najwiekszym rynkiem byt Szczecin z udziatem na poziomie 15%.

WSsréd 651 lokali w ofercie na 31.12.2020, ok. 64% byto dostepnych w Warszawie, 22% w Szczecinie, 11% we

Wroctawiu oraz 3% w Poznaniu.

Kluczowy projekt — Ursus Centralny

< —
'_/U.:A.u.a_ =t

CENTRALNY

© RoNSON iy
© Hysunomex
© SuictoriaDom §|URS9%y
ionoeveormen Jrsa
[5) @ centrd
@ NextUrsus

Ursus Centralny jest wieloetapowym osiedlem PG | B
mieszkaniowym powstajgcym w warszawskiej dzielnicy
Ursus, przy ul. Gierdziejewskiego. W ramach projektu
zaplanowano budowe 1 600 lokali o tacznej powierzchni
83 800 m?, na gruncie nabytym w 2017 r. za 80 min zt.

© ROBYG M"SY3,.

rmety B

o

Na dzien 31.12.2020 w realizacji byly 3 etapy o
obejmujace 486 mieszkan i lokali ustugowych, o tacznej
powierzchni uzytkowej 27 300 m2. Planowany termin ich
zakonczenia to 1Q i 4Q 2021 oraz 4Q 2022. Na N
31.12.2020 sprzedano 75% jednostek. Nidhwade. e | ”

2 WO

e

Spotka zamierza wprowadzi¢ do oferty w 2021 etapy Ilb wwn—ww”“ 1%
i llc osiedla, obejmujace 401 lokali o facznej powierzchni D
22500 m2.

Projekty w bedgce w sprzedazy przez Emitenta na 31. 12.2020:

Miasto Moje - Warszawa

Ursus Centralny - Warszawa

Ursus Centralny jest wieloetapowym osiedlem mieszkaniowym
powstajagcym w warszawskiej dzielnicy Ursus, przy
ul. Gierdziejewskiego. W ramach projektu zaplanowano budowe 1 600
lokali o tgcznej powierzchni 83 800 m?, na gruncie nabytym w 2017 r. za
80 min zt.

Osiedle Miasto Moje powstaje przy ul. Marywilskiej na warszawskiej
Biatotece. Docelowo skladac si¢ bedzie z ok. 1 500 lokali o fgcznej
powierzchni ok. 76 600 m?. Grunt pod ten projekt Spétka zakupita w 2Q
2016 r. za faczng kwote 36 min zt.

Pierwsze trzy etapy projektu zostaly ukonczone w latach 2018-2020

Na dzien 31.12.2020 w realizacji byly 3 etapy obejmujgce 486 mieszkan
i lokali ustugowych, o facznej powierzchni uzytkowej 27 300 m?2.
Planowany termin ich zakonczenia to 1Q i 4Q 2021 oraz 4Q 2022. Na
31.12.2020 sprzedano 75% jednostek.

(549 lokali). Budowa etapow IV i V (tacznie 346 lokale) ma zakonczyc sie
w 3Q 2021 i 4Q 2022. Na dzien 31.12.2020 sprzedano 67% lokali z
etapu IV oraz 30% z etapu V.

Strona | 66



_~
RONSON

DEVELOPMENT

Nova Krdlikarnia - Warszawa

Projekt zlokalizowany jest w zielonej czesci Mokotowa, przy ulicy
Jasminowej. Projekt sktada sig z kilku etapow, obejmujacych ok. 360 lokali

o facznej powierzchni 41 000 m2.

Na dzien 31.12.2020 ukoriczone byly trzy etapy projektu, obejmujace 197
lokali (191 sprzedanych), a etapy 3A,B,C z 77 mieszkaniami o facznej
powierzchni 7 800 m? byty w budowie. Planowane terminy ich ukoriczenia

to 1H 2021.

Liczba lokali sprzedanych w etapach 3A-C wynosi 60 (78% na dzier

31.12.2020).

Vitalia Ill - Wroctaw

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Wilanéw Tulip jest zlokalizowany w Warszawie, w dzielnicy Wilanéw, w
sgsiedztwie Placu Vogla. Projekt obejmuje 149 lokali i jest przeznaczony
dla klientow szukajgcych dynamicznie rozwijajgcych sig, ale weciaz
zielonych lokalizacji w Warszawie.

taczna planowana powierzchnia lokali wynosi 9 600 m?, a zakoAczenie
budowy jest przewidziane na 2Q 2021. Na dzien 31.12.2020
sprzedanych byto 59% jednostek.

Udziat Emitenta w projekcie wynosi 50%.

Osiedle powstaje we wroctawskiej dzielnicy Krzyki. W ramach catej
inwestycji powstang 303 lokale.

Pierwszy oraz drugi etap zostaly zakonczone w 2017 i 2019.
Obejmowaty 222 lokale o tgcznej powierzchni 12 000 m2.

Trzeci etap projektu, na 81 lokali i 6 800 m?> PUM jest w trakcie
budowy, z terminem zakoriczenia na 1Q 2021 r. Na dzien 31.12.2020
85% lokali w trzecim etapie byfo sprzedanych.

Nowe Warzymice — Szczecin

o TR

Nowe Warzymice, kolejny projekt Emitenta realizowany w Szczecinie,
powstaje na gruncie zlokalizowanym przy ul. Do Rajkowa. Zaktada on
wybudowanie 423 lokali w niskiej zabudowie. Pierwszy etap obejmuje
54 jednostki o facznej powierzchni 3 200 m?, a drugi etap 66 lokali o
facznej powierzchni 3 500 m2.

Ukonczenie budowy | oraz Il etapu planowane jest na 2Q 2021 i 4Q
2022. Na dziert 31.12.2020 sprzedano 54% lokali w | etapie.

Viva Jagodno jest projektem powstajgcym na terenie jednej z
najszybciej rozwijajacych sie dzielnic Wroctawia — Jagodnie, przy ul.
Buforowej. Osiedle ma docelowo zaoferowac 400 lokali.

Pierwszy etap obejmowac bedzie 121 mieszkan w tacznej powierzchni
6200 m2.

Budowa pierwszego etapu rozpoczeta sie we wrzesniu 2019, a jego
ukoniczenie spodziewane jest w 2Q 2021. Na dzien 31.12.2020
sprzedanych byto 53% lokali.

amika - Szczecin

Pierwszy projekt Ronsona w Szczecinie, Osiedle Panoramika jest
zlokalizowany przy ul. Dunskiej. Docelowo sktadac sie bedzie z kilku
etapow obejmujgcych blisko 600 lokali.

Obecnie zakonczona zostata realizacja 5 etapu oraz rozpoczeta sie
budowa ostatniego etapu, obejmujagcego 76 mieszkann o facznej
powierzchni 3 600m?. Zakoriczenie planowane jest na 4Q 2021.

Na dzien 31.12.2020 sprzedano 61% lokali w VI etapie.
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Projekty ukonczone na 31.12.2020, bedgce w sprzedazy Emitenta:

City Link Ill - Warszawa Miasto Moje LII, lll - Warszawa Grunwald2 - Poznan

« 5 lokali w ofercie « 18 lokali w ofercie « 15 lokali w ofercie
* tacznie 364 mieszkania and 4 lokale ustugowe * tacznie 532 mieszkan i 17 lokali ustugowych « tacznie 267 mieszkan and 1 lokal ustugowy

Miasto Marina - Wroctaw

~
« 10 lokali ustugowych w ofercie * 3 lokale w ofercie * 17 lokali w ofercie
* tacznie 372 mieszkania i 21 lokali ustugowych * tacznie 151 mieszkan  tacznie 226 mieszkan

* Ponadto w ofercie znajduje sie 16 gotowych lokali w ramach innych projektéw

5.20.5. Przekazania lokali
W 2020 r. Emitent przekazat nabywcom 966 lokali, przy 658 lokalach przekazanych w catym 2019 .

Liczba przekazanych lokali

1200 066
1000 281 833 64
300 696 658
600 474 469
400
200 IIII IIII
0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Zrédto: Emitent

Na dzien 31.12.2020 Emitent miat 1 022 lokale zakontraktowane, ale nieprzekazane klientom. tgczna wartos¢
tych lokali szacowana jest na 473,5 min zt, z czego 70,4 min zt stanowig gotowe lokale. Na dzien 31.12.2020 ok.
72% lokali, ktore moga zosta¢ przekazane nabywcom w 2021 r., byto zakontraktowanych. Najwiecej takich
jednostek znajduje sie w ramach projektéw Ursus Centralny la-Ila oraz Miasto Moje IV (tacznie 448).

Lokale sprzedane i nieprzekazane Lokale niesprzedane i nieprzekazane

(31.12.2020) Lokale Wartosc (min zi) (31.12.2020) Lokale
Ukoficzone na 31.12.2020 132 70,4 Ukoriczone 31.12.2020 34
Do ukoriczenia w 2021 805 372,8 Do ukoniczenia in 2021 319
Do ukonczenia w 2022 85 30,3 Do ukeoriczenia in 2022 248
RAZEM 1022 473,5 RAZEM 651

Zrédto: Emitent

Przekazania lokali w 2020 roku dotyczyty ponizszych inwestycji:

Przychody Marza brutto / zysk
Nazwa projektu Lokalizacja
Lokale min zt % min zt
City Link Il Warszawa 288 149,4 38,4% 57,4
Panoramika IV Szczecin 100 28,9 0,9% 0,2
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Panoramika V Szczecin 95 27,8 2,6% 0,7
Miasto Marina Wroctaw 125 46,5 0,0% 0,0
Miasto Moje | & Il Warszawa 3 1,4 22,1% 0,3
Nova Krdlikarnia 1a — 1le Warszawa 4 4,2 15,8% 0,7
Nova Krdlikarnia 2a & 2b Warszawa 3 4,1 9,8% 0,4
Grunwald2 Poznan 236 80,9 23,0% 18,7
Miasto Moje Ill Warszawa 98 33,4 17,5% 5,8
Nova Krdlikarnia 2c Warszawa 7 18,6 9,6% 1,8
Pozostate 5 6,0 N.A. 1,5
Razem, bez projektow JV 964 401,2 21,5% 86,3
City Link I & II"” Warszawa 2 2,0 25,7% 0,5
Razem, z projektami JV 966 403,3 21,5% 86,8

* Dane przy zatozeniu posiadania przez Emitenta 100% udziatéw w projekcie

Zrédto: Emitent

Wiekszos$¢ przychoddw zostata wygenerowana na projektach ukoriczonych w 4Q 2019: City Link 11l (37% tacznych
przychoddéw), Marina Miasto (12%), a takze na projektach przekazanym w 2Q 2020 — Grunwald2 (20%) oraz 4Q
2020 — Miasto Moje 11l (8%).

Spoétka przekazata 288 z 368 lokali w projekcie City Link Ill, ktory zostat ukornczony w 4Q 2019 (66 lokali zostato
rozpoznanych w 4Q 2019). Marza brutto na sprzedazy tego projektu wyniosta 38,4%. Zysk brutto na sprzedazy
City Link Ill odpowiadat za 66% tgcznego zysku brutto na sprzedazy wygenerowanego w 2020.

taczna liczba lokali przekazanych w 2020 wyniosta 964 (966 wtgczajac 2 jednostki z etapdw | i Il projektu City Link,
prowadzonego w formule JV).

Srednia cena mieszkania przekazanego w 2020 wyniosta 416 tys. zt netto, w poréwnaniu z 484 tys. zt w catym
2019 r. Spadek jest spowodowany gtéwnie uwzglednieniem w przekazaniach lokali w tariszych projektach, takich

jak: Panoramika, Miasto Marina, Grunwald2 z nizszg ceng za m2.

5.20.6. Bank ziemi

3807 3807
Wroctaw (8%)

Poznar (8%) Kolejne eta| rojektow bedacych obecnie w budowie/sprzedazy:

Ursus Centralny Warszawa 1053 lokali
Miasto Moje Warszawa 617 lokali
Nowe Warzymice Szczecin 303 lokali
Viva Jagodno Wroctaw 286 lokali
Nova Krdlikarnia Warszawa 56 lokali

Szczecin (14%)

Kolejne etapy projektéw zrealizowanych:

Naturalis Warszawa 345 lokali
Warszawa (71%) Chilli Poznan 172 lokali
Projekty w otowaniu:

Vivaldi Szczecin 225 lokali
Renaissance Warszawa 278 lokali
Falenty Warszawa 268 lokali
Mata Grunwaldzka Poznan 72 lokali
Betchatowska 28 Poznan 50 lokali
Studzienna Warszawa 82 lokale

lokale lokale

Zrédto: Emitent
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Planowany zakup dziatek

@ Ursus
« Lokalizacja: Warszawa, Ursus
« Szacowana liczba lokali: 2 000

* Szacowana powierzchnia: 100 000 m?
_ e« Status:

Umowa przedwstepna podpisana 01.2021
na wartos¢ nie wieksza niz 150,0 min PLN.
«: Spotka wptacita 10,0 min PLN depozytu

notarialnego.

Lox © Biatofeka e
D Ursynéw * Lokalizacja: Warszawa, ul. Epopei O Smardzewska
* Lokalizacja: Warszawa, Ursynéw « Szacowana liczba lokali: 432 * Lokalizacja: Poznan, Grunwald
» Szacowana liczba lokali: 110 » Szacowana powierzchnia: 20 700 m? * Szacowana liczba lokali: 400
» Szacowana powierzchnia: 5 700 m? « Status: » Szacowana powierzchnia: 20 000 m?
* Status: Umowa przedwstepna podpisana 11.2020 o * Status:
Umowa przedwstepna podpisana 03.2021 o wartosci 20 mIn PLN Zawarcie ostatecznej Ostateczna umowa podpisana w dniu
wartosci 15,9 min PLN. Zawarcie ostatecznej umowy nastapi nie pdzniej niz 12.2021. The 11 lutego 2021 o wartosci 26,0 min
umowy nastapi nie pdzniej niz 04.2021. Spotka wpfacita 6,4 min PLN depozytu PLN.

notarialnego.

5.21. Otoczenie rynkowe

5.21.1. Rynek mieszkaniowy w Polsce
W 2020 r. polski rynek deweloperski pozostawat w fazie bardzo wysokiej aktywnosci, pomimo pandemii
koronawirusa. W 2020 r. deweloperzy mieszkaniowi z GPW oraz deweloperzy, ktérych obligacje notowane sg
na Catalyst, zaraportowali sprzedaz ok. 22 tys. lokali w poréwnaniu do 24 tys. lokali sprzedanych w 2019 r., co
oznacza spadek liczby transakcji 0 9,6%. W samym drugim kwartale 2020 r. liczba podpisanych uméw byta o
30% nizsza niz w analogicznym okresie 2019 r. natomiast w 3Q 2020 spadek wyniést 5% r/r, a w 4Q 2020 juz
ok.-2%r/r.

Podaz na rynku pierwotnym — wg danych JLL w 4Q 2020 r. na szesciu rynkach o najwieksze] skali obrotow
(Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto, Poznan, tédz) wprowadzono do sprzedazy ok. 12,1 tys. mieszkan, o
6% mniej niz przed kwartatem. tacznie w czterech minionych kwartatach do sprzedazy trafito 48,6 tys. lokali, o

24% mniej niz w 2019 r.

Popyt —wg danych JLL, w 2020 r. na szesciu gtéwnych rynkach sprzedano 53 tys. lokali, czylio 19% mniej niz w
2019 r. i 27% mniej niz w rekordowym 2017 r., ktéry byt najlepszym rokiem obecnej hossy mieszkaniowej. W
1Q 2020 r. tgcznie na szesciu najwiekszych rynkach sprzedanych zostato 18,9 tys. jednostek, czyli o 7% wiecej
niz w poprzednim kwartale i 0 14% wiecej niz w pierwszym kwartale ubiegtego roku. W 2Q 2020 r. sprzedanych
zostato 6,9 tys. mieszkan. Byto to ok. 60% mniej niz przecietna kwartalna sprzedaz w ostatnich 3 latach (2017-
2019). Nalezy jednak pamietaé, ze przez wiekszg czes$¢ kwartatu obowigzywaty przepisy ograniczajace
przemieszczanie sie poza miejscem zamieszkania. Wg ekspertow JLL najwiekszy spadek miat miejsce w
pierwszych 6-7 tygodniach drugiego kwartatu, pdzniej sprzedaz zaczeta rosngé. W 3Q 2020 r. sprzedanych
zostato 13,3 tys. nowych mieszkan, o 94% wiecej niz w 2Q 2020. W 4Q 2020 r. sprzedanych zostato 14 tys.

nowych mieszkan, o 5% wiecej niz w poprzednim kwartale.
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W ciggu 4Q 2020 r. 0 4,5% r/r zmniejszyta sie oferta, wskutek wyraznego wyhamowania nowej podazy. Oferta
na koniec grudnia 2020 r. wyniosta 48 tys. mieszkan, co stanowi poziom nieco nizszy niz przecietny poziom

oferty notowany w ostatnich 3 latach i jest bliska rocznej sprzedazy.

Ceny transakcyjne mieszkan na rynku pierwotnym
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych NBP

Znaczacy réznica pomiedzy hossg zakoriczong w 2008 r. i tg z ostatnich lat jest bardzo odmienna dynamika
zmian cen. Otéz w samym 2007 r. ceny mieszkan dla 7 najwiekszych miast w Polsce wzrosty o 50%. Nastepnie
od szczytu w 4Q 2007 r. do dotka w 4Q 2012 r. ceny mieszkan spadty srednio o 24%. Jednak nawet po takim
spadku, ceny w dotku w 2012 r. byty wyzsze niz ceny w 4Q 2006, a wiec zaledwie rok przed szczytem. Warto
jednak zaznaczyé, ze w okresach najwiekszej paniki rynki nieruchomosci najczesciej krotkoterminowo
zastygajg, tzn. bardzo istotnie spada liczba transakcji, poniewaz kupujgcy oczekujg nizszych cen, z ktérymi
najczesciej nie godzg sie sprzedajacy. Ptynnosé na rynku wraca na ogét dopiero po kilku miesigcach, gdy obie

strony ,,0swojg sie” ze zmieniong rzeczywistoscia.

Istotnie inng charakterystyke miata hossa ostatnich lat. tacznie w trakcie 7-letniego okresu wzrostu, trwajacego
od 2013 r., ceny urosty o niecate 40%, a w samym 2019 r. 0 9% r/r. Ceny najmocniej wzrosty w Gdarsku (o 61%)

oraz w Warszawie (0 47%), a najmniej w Krakowie (0 28%).

W latach 2009 — 2012, czyli w okresie stabego rynku mieszkaniowego, po kryzysie 2008 r., deweloperzy nie
tylko nie ograniczyli oferty, ale nawet przyczynili sie do jej wyraznego wzrostu. Oczywiscie efektem byt spadek
Sredniej ceny mieszkania, réowniez ze wzgledu na silne przewazenie tanszych lokalizacji w ofercie. Podobny
scenariusz wydaje sie obecnie mniej prawdopodobny, poniewaz deweloperzy sg mniej zdeterminowani do
rozbudowy oferty, a wcigz wysokie koszty wykonawstwa mobilizujg ich do utrzymywania cen w obecnej

ofercie.
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Wptyw pandemii koronawirusa na rynek mieszkaniowy

W zwigzku z pojawieniem sie w Polsce pandemii wirusa COVID-19 mozna byto zaobserwowac kilka czynnikow

oddziatywujacych bezposrednio na rynek mieszkaniowy. Najwazniejsze z nich przedstawione sg ponize;j.

1.

Zamkniecie biur sprzedazy — ograniczenia dotyczace mozliwosci wychodzenia z domu przez potencjalnych
kupujacych zmusity deweloperéw do potozenia wiekszego niz dotychczas nacisku na zdalng komunikacje
z klientami. Spétki umozliwity klientom kontakt ze sprzedawcami poprzez: telefon, mail, chat, videochat
oraz internetowe dni otwarte transmitowane w mediach spotecznosciowych przez internet. Deweloperzy
zaczeli czesciej stosowal tez nowoczesne sposoby prezentacji oferty, jak np. wirtualne spacery.
Umozliwione zostato zdalne podpisywanie uméw rezerwacyjnych z wykorzystaniem podpisu
elektronicznego.

Zaostrzenie kryteridw przyznawania kredytdw hipotecznych —mozna juz zaobserwowac zaciesnianie przez
banki polityki kredytowej poprzez ograniczenie dostepnosci kredytéw dla osdb zatrudnionych
na umowach cywilno-prawnych oraz prowadzacych jednoosobowg dziatalno$¢ gospodarczg, a takze dla
pracownikéw branz, ktére ucierpiaty najmocniej na skutek pandemii. Z drugiej strony czes¢ bankéw
zwiekszyta wymagania dotyczace wktadu wtasnego — srednio do poziomu 20%-30%.

Mozliwe opdznienia procesdw budowlanych — do prawdopodobnych skutkéw wprowadzonych obostrzen
nalezg w branzy budowlanej: zmniejszenie skali dziatalnosci przez generalnych wykonawcow, ubytki
pracownikow fizycznych (zwtaszcza z zagranicy) na budowach, mniejsza dostepnos¢ materiatow
budowlanych (zwtaszcza importowanych z takich rynkéw jak kraje Europy Zachodniej) oraz spowolnienie
procedur administracyjnych, np. przy wydawaniu pozwolen na budowe.

Zmniejszenie dostepnosci kredytow bankowych i innych form finansowania dtuznego (m.in. poprzez
emisje obligacji) — podobnie jak w przypadku finansowania nabywcéw mieszkan banki mogg podchodzi¢
bardziej selektywnie réwniez do kredytow udzielanych na budowe projektéw mieszkaniowych. Dotychczas
kluczowe byty parametry kredytowanego projektu, obecnie wieksze znaczenie moze mieé¢ sytuacja
finansowa catej grupy, do ktérej nalezy realizowany projekt. W zwigzku ze znaczgcym ubytkiem aktywow
funduszy inwestycyjnych o charakterze dtuznym wyzwaniem moze okazac sie refinansowanie obligacji
zapadajgcych w krétkim terminie.

Trudna sytuacja stabiej skapitalizowanych spétek deweloperskich — niektdre spotki moga nie przetrwac
spowolnienia i spadku sprzedazy. Dotyczy to podmiotdw z niewielkim doswiadczeniem, ktoére finansowaty
sie gtownie kapitatem obcym i prowadzity agresywna polityke wzrostu zadtuzenia. Brak biezgcej sprzedazy
potaczony z niewielkimi zasobami srodkow pienieznych, drogim bankiem ziemi oraz brakiem mozliwosci
refinansowania zadtuzenia moze w ich przypadku skonczy¢ sie dtugotrwatym procesem
restrukturyzacyjnym. Przy niskim poziomie zaangazowanego kapitatu wtasnego, nawet znaczaca obnizka

cen oferowanych mieszkan moze okazac sie niewystarczajgca, by z sukcesem zakonczy¢ projekty.

5.22. Inne informacje dotyczace prowadzonej przez Emitenta dziatalnosci gospodarczej, istotne dla oceny

mozliwosci realizowania przez Emitenta jego zobowigzan z emitowanych papieréw wartosciowych

W opinii Emitenta nie istnieja zadne inne informacje dotyczace prowadzonej przez niego dziatalnosci

gospodarczej, istotne dla oceny mozliwosci realizowania przez Emitenta jego zobowigzan z emitowanych

Obligacji.
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5.23.Sptata zobowiazan z obligacji ze sSrodkéw uzyskanych ze sptaty okreslonych wierzytelnosci lub z innych
srodkow uzyskanych w celu sptaty tych obligacji
Emitent nie zaktada, ze zobowigzania z Obligacji bedg sptacone ze srodkéw uzyskanych ze sptaty okreslonych

wierzytelnos$ci wobec Emitenta.
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VL. Informacje o sprawozdaniach finansowych

Do Memorandum zostaty wiaczone przez odniesienie skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy
Kapitatowej Ronson Development SE za rok zakoriczony 31 grudnia 2020 r. wraz ze Sprawozdaniem niezaleznego
biegtego rewidenta z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego, ktdre zostato przekazane do
publicznej wiadomosci w dniu 11 marca 2021 r.

Powyzisze sprawozdanie finansowe jest dostepne na stronie internetowej Emitenta pod adresem

http://www.pwp.ronson.pl/?page id=53 jak réwniez ponizej:

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za 2020 r.

Opinia Audytora do Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za rok 2020

Informacje finansowe, o ktérych mowa powyzej zostaty sporzadzone zgodnie z MSSF.
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VII.  Zataczniki
7.1.

Definicje i objasnienia skrotow

Nastepujgce terminy i skroty uzywane w niniejszym Memorandum przypisane bedg miaty opisane ponizej

znaczenie, przy czym terminy pisane w niniejszym Memorandum wielka literg, a niezdefiniowane ponizej, beda

miaty znaczenie przypisane im w Warunkach Emisji:

Skrot Znaczenie

Agent Dokumentacyjny,
Agent Kalkulacyjny,
Agent Techniczny,

Dom Maklerski,

Michael / Strém

ASO Catalyst

Cena Emisyjna

Depozyt

Dzien Emisji

Dzien Ptatnosci

Dzien Ptatnosci Odsetek

Dzierh Roboczy

Dzien Ustalenia Praw

Dzien  Woczesniejszego
Wykupu

Dzien Wykupu

oznacza firme inwestycyjng Swiadczacy ustuge oferowania na rzecz Emitenta
Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie, przy Al
Jerozolimskich 100, 00-807 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sagdowego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w
Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod
numerem KRS 0000712428, NIP: 525-247-22-15, REGON: 142261319, o kapitale
zaktadowym w wysokosci 925 691,49 zt;

oznacza alternatywny system obrotu obligacjami prowadzony przez GPW lub jej
nastepcow prawnych;

oznacza cene nabycia jednej Obligacji rowng 1.000 ztotych;

oznacza depozyt papierdw wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie z
przepisami Ustawy o Obrocie

oznacza dzien, w ktérym po raz pierwszy Obligacje zostang zarejestrowane w
Depozycie

oznacza kazdy Dzien Ptatnosci Odsetek, Dzien Wykupu lub Dzierh Wczesniejszego
Wykupu;

oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub Dzien Wczesniejszego
Wykupu;

oznacza kazdy dzien, w ktorym KDPW prowadzi dziatalnos¢ operacyjng;

oznacza pigty Dzien Roboczy przed Dniem Ptatnosci Swiadczen z tytutu Obligacji, z
wyjatkiem: (i) ztozenia przez Obligatariusza zgdania natychmiastowego lub
wczesniejszego wykupu Obligacji, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien
ztozenia zadania natychmiastowego lub wczes$niejszego wykupu, (ii) otwarcia
likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien otwarcia
likwidacji Emitenta; oraz (iii) poftaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego
podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktéry wstgpit w
obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie posiada uprawnien do ich emitowania,
kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien potgczenia, podziatu
lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta;

oznacza dzien, o ktéorym mowa w ust. 12.2 Warunkdéw Emisji;

oznacza dzien, w jakim Emitent zobowigzany jest spetni¢ Swiadczenia zwigzane

z wykupem Obligacji, okreslone w 12.1 Warunkoéw Emisji;
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Emisja

Emitent lub Spoétka

EUR lub euro

Formularz Zapisu

GPW

Grupa lub Grupa
Emitenta

Kapitaty Wiasne

KDPW lub Krajowy
Depozyt

Klient Indywidualny

Klient Instytucjonalny
KNF lub Komisja
Kodeks Postepowania
Cywilnego

Kodeks Cywilny

Kodeks karny

Kodeks Spotek
Handlowych

Kwota Odsetek

Marza

Memorandum,

Memorandum

Informacyj

MSSF

Naleznos¢ Gtowna

oznacza emisje publiczng Obligacji na podstawie Memorandum;

oznacza Ronson Development SE z siedzibg w Warszawie, adres: al. Komisji
Edukacji Narodowej 57, 02-797 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sgd Rejonowy Gdansk-Potnoc
w Gdansku, VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS: 0000755299, NIP: 526-310-21-20, REGON: 381696868, o kapitale
zaktadowym w wysokosci 3280216,26 euro, wptaconym w catosci

Jednostka monetarna obowigzujgca w Unii Europejskiej;

oznacza formularz zapisu Subskrybenta na Obligacje, przy czym dopuszczalnym
jest, aby Formularz Zapisu zostat ztozony w postaci elektronicznej;

oznacza Gietde Papierow WartoSciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w
Warszawie;

oznacza Emitenta i Podmioty z Grupy Emitenta;

oznacza wartosc¢ bilansowg skonsolidowanego kapitatu wtasnego Grupy ogoétem;
oznacza spotke pod firma Krajowy Depozyt Papieréw WartosSciowych S.A. z
siedzibg w Warszawie;

oznacza klienta bedacego podmiotem innym niz wskazany jako Klient
Instytucjonalny;

oznacza podmiot, o ktéorym mowa w art. 3 pkt 39b lit. a) — m) Ustawy o Obrocie;

Komisja Nadzoru Finansowego;

oznacza ustawe z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywilnego
(t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1575 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j.: Dz. U. 2 2020 r.
poz. 1740 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 6 czerwca 1997 roku Kodeks karny (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz.
1444z pdin. zm.);

oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spdtek handlowych (t.j. Dz.U. z
2020 r. poz. 1526 ze zm.);

oznacza kwote odsetek nalezng Obligatariuszom od Emitenta z tytutu Obligacji
obliczang i wyptacang zgodnie z postanowieniami Warunkéw Emisji;

oznacza wartos¢ procentowg okreslong przez Emitenta stuzacg do ustalenia Stopy
Procentowej Obligacji;

oznacza memorandum Informacyjne udostepnione w trybie oferty publicznej
w rozumieniu art. 3 ust. 1 Ustawy o Ofercie w zw. z art. 38b ust. 1 Ustawy o
Ofercie, sporzagdzone na podstawie Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 12
maja 2020 r. w sprawie szczegdétowych warunkéw, jakim powinno odpowiadaé
memorandum informacyjne (Dz.U. z 2020 r. poz. 1053 z pdzn.zm);

oznacza Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej;

oznacza kwote réwng wartosci nominalnej jednej Obligacji;
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Obligacje lub Obligacje
Serii W

Obligatariusz

Odsetki,

Oprocentowanie

Oferta lub Oferta
publiczna

Okres Odsetkowy
Organizator ASO
Podmiot Prowadzacy
Rachunek

Podmioty z Grupy
Emitenta

Podstawowa Dziatalnos¢

Gospodarcza

oznacza obligacje Emitenta serii W;

oznacza posiadacza Rachunku Papieréw 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;

oznacza $wiadczenie, o ktorym mowa w 15 niniejszych Warunkdw Emisji;

oznacza oferte publiczng w trybie przewidzianym w art. 33 pkt 1 Ustawy o
Obligacjach zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. b lub d Rozporzadzenia prospektowego w
zwigzku z art. 3 ust. la Ustawy o Ofercie, ktéra wymaga opublikowania
Memorandum informacyjnego, o ktérym mowa w art. 38b, z zastrzezeniem, ze na
podstawie art. 31zb Ustawy o COVID-19 nie wymaga zatwierdzenia przez KNF;
oznacza okres od Dnia Emisji (nie wliczajagc tego dnia) do pierwszego Dnia
Ptatnosci Odsetek (wliczajac ten dzien) i kazdy nastepny okres od Dnia Ptatnosci
Odsetek (nie wliczajgc tego dnia) do nastepnego Dnia Ptatnosci Odsetek (wliczajac
ten dzien), z zastrzezeniem, ze ostatni Okres Odsetkowy moze miec inng dtugos¢
ze wzgledu na natychmiastowy lub przedterminowy wykup Obligacji i bedzie sie
koriczyt w dniu (wliczajac ten dzien), w ktdérym nastapi ptatnos¢ zwigzana z
natychmiastowym lub przedterminowym wykupem Obligacji

Oznacza GPW

oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot prowadzacy Rachunek
Papieréw Wartosciowych, na ktérym zarejestrowane sg Obligacje;

oznacza podmioty zalezne od Emitenta lub wspétkontrolowane przez Emitenta, w
rozumieniu przepiséw MSR i MSSF, w stosunku do ktoérych istnieje obowigzek
konsolidacji sprawozdania finansowego na podstawie Ustawy o Rachunkowosci
(przy czym zwolnienie z obowigzku konsolidacji nie powoduje wytgczenia danego
podmiotu z definicji ,Podmioty z Grupy Emitenta”) i opisane w ostathim
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Emitenta lub ktore zostang
opisane w najblizszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy
Emitenta, z wytgczeniem Emitenta, a kazdy z nich zwany jest ,,Podmiotem z Grupy
Emitenta”;

oznacza dziatalno$¢ gospodarczg Emitenta lub Podmiotéw z Grupy Emitenta
dziatalnosci zakresie nieruchomosci

polegajacg na deweloperskiej w

(mieszkaniowych, ustugowych, infrastrukturalnych), prowadzeniu robodt

budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw, robdt zwigzanych z budowg
obiektdw inzynierii lgdowej i wodnej, robét budowlanych specjalistycznych,
kupnie i sprzedazy nieruchomosci na wtasny rachunek, wynajmie i zarzgdzaniu
nieruchomosciami — wtasnymi lub na zlecenie, dziatalnosci zwigzanej z obstugg
nieruchomosci zlecenie, produkcji wyrobow

rynku wykonywanej na
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wykorzystywanych w dziatalnosci przemystowej, w tym osprzetu do maszyn
budowlanych, materiatow prefabrykowanych i konstrukcji stalowych, dziatalnosci
w zakresie projektowania i architektury oraz, w przypadku Emitenta i innych
Podmiotow z Grupy posiadajacych udziaty w podmiotach zaleznych, dziatalnosci
firm centralnych i holdingéw, z wyfgczeniem holdingdw finansowych

Prawo oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (t.j. Dz.U. z

restrukturyzacyjne 2020 r. poz. 814);

Prawo Upadtosciowe oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jedn. Dz.U. z
2020r. poz. 1228);

Rachunek Obligacji oznacza Rachunek Papieréw Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;

Rachunek Papieréw | oznaczarachunek papierow wartosciowych, o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 Ustawy

Wartosciowych 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, okreslajgce sposdb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-
rozliczeniowego, w szczegdlnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papierow
Wartosciowych i Szczegdtowe zasady dziatania Krajowego Depozytu Papierow
Wartosciowych;

Regulamin GPW oznacza regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu uchwalonego Uchwatg Nr
147/2007 Zarzadu Gietdy Papieréw WartosSciowych w Warszawie S.A. z dnia 1
marca 2007 r. (z pdzn. zm.);

Rozporzadzanie ws. | oznacza rozporzgdzenie Ministra Finanséw z dnia 12 maja 2020 r. w sprawie

memorandum szczegdtowych  warunkédw, jakim powinno odpowiadaé memorandum
informacyjne (Dz.U. z 2020 r. poz. 1053);

Rozporzadzenie ozhacza rozporzadzenie parlamentu europejskiego i rady (UE) 2017/1129 z dnia

prospektowe 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z
ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na
rynku regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE;

Stopa Procentowa oznacza dla danego Okresu Odsetkowego Stope Bazowg powiekszong o Marze

Subskrybent oznacza podmiot, ktéry ztozyt zapis na Obligacje;

Ustawa o COVID-19 oznacza ustawe z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych
z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chordb
zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz.U. z 2020 r. poz. 374 z
pdzn. zm.)

Ustawa o Obligacjach oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tekst jedn.: Dz. U. z 2020
r., poz. 1208, ze zm.);

Ustawa o Obrocie oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi

(tekst jedn.: Dz.U. z 2020 r. poz. 89);
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Ustawa o Ofercie

Ustawa o  podatku
dochodowym od oséb
fizycznych lub PDOFiz
Ustawa o podatku
dochodowym od oséb
prawnych

Ustawa o podatku od
czynnosci
cywilnoprawnych
Ustawa o
Rachunkowosci
Warunki Emisji
Wskaznik Zadtuzenia
Netto

Zgromadzenie

Obligatariuszy

Zadtuzenie Finansowe

Zadtuzenie Finansowe

Netto

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu

oraz o spotkach publicznych (tekst jedn.: Dz.U. z 2019 r. poz. 623 ze zm);

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 roku o podatku dochodowym od osdéb fizycznych
(tekst jednolity Dz.U. z 2020 r. poz. 1426 z pdzn. zm.)

Ustawa z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym od osdb prawnych
(tekst jednolity Dz.U. z 2020 r. poz. 1406 ze zm.)

Ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000 roku o podatku od czynnosci cywilnoprawnych

(tekst jednolity Dz.U. z 2020 r. poz. 815 ze zm.)

oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowosci (tj.: Dz.U. z 2019 r. poz.

351 ze zm.);

oznacza cze$S¢ Memorandum Informacyjnego zamieszczong w pkt. 7.4 niniejszego

dokumentu;

oznacza stosunek tgcznej wartosci Zadtuzenia Finansowego Netto do Kapitatéw

Witasnych;

oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane i przeprowadzane zgodnie art.

47 Ustawy o Obligacjach;

oznacza skonsolidowane zadtuzenie Grupy (bez podwdjnego liczenia) z tytutu:

(i) pozyczonych srodkéw pienieznych, udostepnionych przez banki lub inne
podmioty i osoby trzecie;

(ii) obligacji lub innych dtuznych papieréw wartosciowych;

(iii) kwoty wszelkich zobowigzan z tytutu uméw leasingu lub sprzedazy ratalnej,
ktére zgodnie z MSSF sg traktowane jako zobowigzania bilansowe (z
wytaczeniem, w celu unikniecia watpliwosci, wszelkich zobowigzan
wynikajgcych z (x) optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego, (y) umoéw
leasingu lub (z) sprzedazy ratalnej, ktére zgodnie z MSSF obowigzujgcym do 1
stycznia 2019 roku nie byty traktowane jako zobowigzania bilansowe); oraz

(iv) oprocentowanych kwot pozyskanych w ramach innych transakcji, majacych z
gospodarczego punktu widzenia skutek pozyczki, z wytgczeniem wszelkich
zobowigzan z tytutu dostaw i ustug,

powiekszone o warto$¢ udzielonych przez spoétki z Grupy za zobowigzania

podmiotdw spoza Grupy gwarancji, poreczen, wystawionych weksli i innych

tytutéw prawnych, ktére skutkuja powstaniem zobowigzan finansowych, do
nizszej z nastepujgcych kwot: (i) biezgcego salda gwarantowanego lub
poreczanego zobowigzania albo (ii) maksymalnej wysokosci udzielonej gwarancji.
oznacza faczng warto$¢ bilansowg skonsolidowanego Zadtuzenia Finansowego

Grupy pomniejszong o:
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(i) skonsolidowang warto$¢ srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentéow;

(ii) srodki pieniezne zdeponowane na rachunkach powierniczych przez
klientéw nabywajgcych lokale w inwestycjach prowadzonych przez Grupe;
oraz

(iii)  warto$¢ depozytéw ustanowionych w celu zabezpieczenia spfaty
Zadtuzenia Finansowego.

Ztoty, PLN, zt, prawny Srodek ptatniczy Rzeczpospolitej Polskiej;

Zadanie Woczesniejszego | oznacza pisemne zadanie wykupu Obligacji ztozone Emitentowi przez

Wykupu Obligatariusza w zwigzku z wystgpieniem Podstawy Wczesniejszego Wykupu;
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Informacja aktualna z Krajowego Rejestru Sgdowego Emitenta

Strona 1z 7

Wydruk informacji pobrangj w trybie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym,
posiada moc dokumentu wydawanego przez Centralng Informacie, nie wymaga podpisu i pieczeci.

CENTRALNA INFORMACIA KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO

KRAJOWY REJESTR SADOWY

Stan na dzien 24.03.2021 godz. 13:09:53
Numer KRS: 0000755299

Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu

Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW

Data rejestracji w Krajowym Rejestrze Sadowym 31.10.2018
Ostatni wpis  |Mumer wpisu 15 Data dokonania wpisu 04.02.2021
Sygnatura akt WA.XIII NS-REJ.KRS3805/21/31

Oznaczenie sadu

SAD REJONOWY DLA M. ST. WARSZAWY W WARSZAWIE, XIII WYDZIAL GOSPODARCZY
KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGD

Dzial 1

Rubryka 1 - Dane podmiotu

1.0znaczenie formy prawnej

SPOL KA EUROPEISKA

2.Numer REGON/NIP

REGON: 381656868, NIP: 5263102120

3.Firma, pod ktdrg spdtka dziala

RONSON DEVELOPMENT SE

4.Dane o poprzednisj rejestracji
Zgrupowania w innym parstwie

HOLANDIA, HANDELSREGISTER VAN DE KAMER VAN KOOPHANDEL, HANDELSREGISTER VAN DE
KAMER VAN KOOPHANDEL, 24416758

pozytku publicznega?

5.Czy przedsicbiorca prowadzi dziatalnos¢  [NIE
gospodarcza z innymi pedmioctami na

podstawie umowy spotki cywilnej?

6.Czy podmiot posiada status organizacji NIE

Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu

1.Siedziba

kraj POLSKA, woj. MAZOWIECKIE, powiat WARSZAWA, gmina WARSZAWA, miejsc. WARSZAWA

2.Adres

ul. ALEIA KOMISII EDUKACIT NARODOWED, nr 57, lok. —, miejsc. WARSZAWA, kod 02-797, poczta
WARSZAWA, kraj POLSKA

3.Adres poczty elekitronicznej

KONTAKT@RONSON.PL

4.Adres strony internetowsj

WWW.RONSON.PL

Rubryka 3 - Oddziaty

Brak wpisdw

Rubryka 4 - Informacje o umowie i statucie

1.Informacja o zawarciu umowy spolki,
sporzgdzeniu statutu spotki lub zmianach
statutu

1 17.09.2018R., NOTARIUSZ KIM FRAMCIS TAN, KANCELARTA NOTARIALNA W AMSTERDAMIE,
POSTBUS 2720, 1000 C5 AMSTERDAM, HOLANDIA, AKT NOTARIALNY NUMER
20170211/05/EDO
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Rubryka 5

1.Czas, na jaki zostala utworzona spétka NIEOZNACZONY

2.0znaczenie pisma innego niz Monitor ~ |[-—----
Sadowy | Gospodarczy, przeznaczonego do
ogloszen spétki

3.Czy statut przyznaje uprawnienia osobiste |NIE
okreslonym akcjonariuszom lub tytuly
uczestnictwa w dochodach lub majatku
spotki nie wynikajacych z akcji?

4.Czy obligatariusze majg prawo do udzialu |NIE

w Zysku ?
Rubryka 6 - Sposdb powstania spotki
Brak wpisow
Rubryka 7 - Dane jedynego akcjonariusza
Brak wpisow
Rubryka 8 - Kapitat spotki

1.Wysokosc kapitatu zakladowego 32 802 16,26 EUR
2. Wysokosc kapitatu docelowego & 200 00,00 EUR
3.Liczba akcji wszystkich emisji 164010813
4. Wartos¢ nominalna akcji 0,02 EUR

5.Kwotowe okreslenie czesci kapitalu wplaconego |32 802 16,26 EUR

6.Wartos¢ nominalna warunkowego podwyiszenia |------
kapitatu zakladowego

Podrubryka 1
Informacja o wniesieniu aportu
1.0krelenie wartoéci akcji objetych za 1 118 90,00 EUR
aport

Rubryka 9 - Emisja akcji

1 1.Nazwa serii akcji 1)

2.Liczba akcji w danej serii 2250000

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba akdji | AKCIE NIE 54 UPRZYWILEJOWANE
uprzywilejowanych lub informacja, ze
akcje nie sa uprzywilsjowane

2 1.Nazwa serii akgji 2)

2.Liczba akcji w danej serii 594500

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba akgi |AKCIE NIE SA UPRZYWILEJOWANE
uprzywilejowanych lub informacja, ze
akcje nie sa uprzywilsjowane

3 1.Mazwa serii akdji 3)

2.Liczba akcji w danej serii 197155500
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3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba akgji | AKCIE NIE SA UPRZYWILEJOWAME
uprzywilejowanych lub informacja, Ze
akcie niz 53 uprzywilsjowane
4 1.Nazwa serii akdji 4)
2.Liczba akcji w danej serii 26666667
3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba akgji | AKCIE NIE SA UPRZYWILEJOWAME
uprzywilejowanych lub informacja, Ze
akcie niz 53 uprzywilsjowane
5 1.Nazwa serii akdji 5)
2.Liczba akcji w danej serii 300000
3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba akgji | AKCIE NIE SA UPRZYWILEJOWAME
uprzywilejowanych lub informacia, ze
akcje nie s3 uprzywilejowane
6 1.Nazwa serii akcji 6)
2.Liczba akcji w danej serii 45353333
3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba akgji | AKCIE NIE SA UPRZYWILEJOWAME
uprzywilejowanych lub informacia, ze
akcje nie s3 uprzywilejowane
Rubryka 10 -
Brak wpisow
Rubryka 11 -
1.Czy zarzad lub rada administrujgca sa TAK
upowaznieni do emisji warrantow
subskrypcyjnych?
Dzial 2
Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu
1.Mazwa organu uprawnionego do ZARZAD
reprezentowania podmiotu
2.5posch reprezentacii podmictu DO REPREZENTOWANIA SPOLKI, W TYM W SZCZEGOLNOSCI DO SKLADANIA OSWIADCZEN W
IMIENIU SPOLKI WYMAGANE JEST WSPOLDZIALANIE DWOCH CZEONKOW ZARZADU, £ CZEGD
JEDNYM ZE WSPOLDZIALAJACYCH BEDZIE PREZES ZARZADU LUB WICEPREZES DS. FINANSOWYCH

Podrubryka 1
Dane osob wchodzgcych w skiad zarzadu lub rady administrujgcej

1 1.Nazwisko [/ Nazwa lub firma GUTOWSKI
2.Imiona ANDRZE]
3.Numer PESEL/REGON 69112807477
4.Numer KRS HrEE
5.Funkcja WICEPREZES ZARZADU DS.SPRZEDAZY 1 MARKETINGU
6.Czy osoba wchodzaca w sklad MIE
zarzadu zostala zawieszona w
czynnosciach?
7.Data do jakiej zostala zawieszona |-
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2 1.Nazwisko [ Nazwa lub firma HAVER

2.Imiona ALON

3.Numer PESEL/REGON ==

4.Numer KRS SRR

5.Funkcja CZEONEK ZARZADU

6.Czy osoba wchodzaca w sklad NIE

zarzadu zostala zawieszona w

czynnosciach?

7.Data do jakicj zostala zawieszona =~ |--——
3 1.Mazwisko [ Nazwa lub firma HAIM

2.Imiona BOAZ

3.Numer PESEL/REGON 79052122837

4.Numer KRS

*kk#

5.Funkcia PREZES ZARZADU
6.Czy osoba wchodzaca w skiad NIE
zarzadu zostala zawieszona w
czynnosciach?
7.Data do jakiej zostala zawieszona = |-
4 1.Mazwisko [ Nazwa lub firma SHAMA
2.Imiona YARON
3.Numer PESEL/REGON 69092514396

4.Numer KRS

*kk#

5.Funkcia

WICEPREZES ZARZADU DS.FINANSOWYCH

6.Czy osoba wchodzaca w skiad
zarzadu zostala zawieszona w
czynnosciach?

NIE

7.Data do jakiej zostala zawieszona

Podrubryka 2

Dane dyrektorow wykonawczych nie bedgcych cztonkami rady administrujacej

Brak wpisdw

Rubryka 2 - Organ nadzoru

1 1.Nazwa organu RADA NADZORCZA
Podrubryka 1
Dane osob wchodzgcych w sktad organu
1 1.Mazwiska LUZON
2.Imiona AMOS
3.Numer PESEL -
2 1.Nazwisko KADOURI
2.Imiona ALON
3.Numer PESEL =
3 1.Mazwisko KOWALCZYK
2.Imiona PRZEMYSEAW GRZEGORZ
3.Numer PESEL 69111701291
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4 1.Nazwisko KADOURI
2.Imicna OFER
3.Numer PESEL =
5 1.Nazwisko PALENIK
2.Imiona PIOTR
3.Numer PESEL 75090804236
6 1.Nazwisko ROFE
2.Imiona SHMUEL NISIM
3.Numer PESEL =
Rubryka 3 - Prokurenci
Brak wpisow
Dziat 3
Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci
1.Przedmiot przewazajace]j dziatalnosci 1 41, 10, Z, REALIZACIA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
przedsiebiorcy BUDYNKOW
2.Przedmiot pozostate] dziafalnosdi 1 41, 20, Z, ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW MIESZKALNYCH I
przedsiebiorcy NIEMIESZKALNYCH
2 &4, 20, Z, DZIALALNOSC HOLDINGOW FINANSOWYCH
3 &4, 99, Z, POZOSTALA FINANSOWA DZIALALNOSC USEUGOWA, GDZIE INDZIE]

NIESKLASYFIKOWAMA, Z WYLACZENIEM UBEZPIECZEN I FUNDUSZOW EMERYTALNYCH

5 68, 10, Z, KUPNO I SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI NA WEASNY RACHUNEK

4 69, 20, Z, DZIALALNOSC RACHUNKOWO-KSIEGOWA; DORADZTWO PODATKOWE

6 70, 10, Z, DZIALALNOSC FIRM CENTRALNYCH (HEAD OFFICES) I HOLDINGOW, Z
WYLACZENIEM HOLDINGOW FINANSOWYCH

7 82, 11, Z, DZIALALNOSC USLUGOWA ZWIAZANA Z ADMINISTRACYINA OBSEUGA BIURA

8 70, 22, Z, POZOSTALE DORADZTWO W ZAKRESIE PROWADZENIA DZIALALNOSCI
GOSPODARCZE] I ZARZADZANIA

9 64, 92, Z, POZOSTALE FORMY UDZIELANIA KREDYTOW

Rubryka 2 - Wzmianki o ztozonych dokumentach

Rodzaj dokumentu Nr kolejny w Data zlozenia Za okres od do

polu
1.Wzmianka o zlozeniu 1 26.06.2019 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
rocznego sprawozdania 2 13.07.2020 OD 01.01.2019 DO 31.12.2019
finansowego
2.Wzmianka o zfoZeniu opinii 1 Hk A 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018

biegtego rewidenta /

~ : 2 R 0D 01.01.201%9 DO 31.12.2019
sprawozdania z badania
rocznege sprawozdania
finansowego
3.Wzmianka o ziozeniu uchwakby |1 FEEEA 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
lub postanowienia o
2 R 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019

zatwierdzeniu rocznego
sprawozdania finansowego
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4.Wzmianka o zlozeniu 1 hhdad 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
sprawozdania z dziatalnosci

) ks 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
podmiotu

Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitatowej
Rodzaj dokumentu Nr kolejny w Data zlozenia Za okres od do
polu
1.Wzmianka o zlozeniu i 26.06.2019 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
ski lid
pnsolicowanego rocznege |, 13.07.2020 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019

sprawozdania finansowego
2. Wzmianka o zlozeniu opinii |1 rred 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
biegiego rewidenta / 2 Fraes OD 01.01.2019 DO 31.12.2019

sprawozdania z badania
skonsolidowanego rocznego
sprawozdania finansowego

3.Wzmianka o zlozeniu uchwaly |1 R D 01.01.2018 DO 31.12.2018
lub postanowienia o

2 R o0 01.01.201% DO 31.12.2019
zatwierdzeniu skonsolidowanego
rocznego sprawozdania
finansowego
4.Wzmianka o zioZzeniu 1 FErEd 0OD 01.01.2018 DO 31.12.2018
sprawozdania z dziatalnosci

FErEd 0OD 01.01.2019 DO 31.12.2019

spotki dominujacej

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosci statutowe]j organizacji pozytku publicznego

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o dniu konczacym rok obrotowy

1.Dzien konczacy pierwszy rok obrotowy, za |31.12.2018
ktdry nalezy zlozyc sprawozdanie finansowe

Dziat 4

Rubryka 1 - Zaleghosci

Brak wpisdw

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpisdw

Rubryka 3 - Informacje o oddaleniu wniosku o ogloszenie upadiosci na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003 1.
Prawo upadiosciowe albo o zabezpieczeniu majatku diuznika w postepowaniu w przedmiocie ogloszenia upadtosci albo
w postepowaniu restrukturyzacyjnym albo po prawomocnym umorzeniu postepowania restrukturyzacyjnego

Brak wpisow

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzonej przeciwko podmiotowi egzekucji z uwagi na fakt, Zze z egzekucji nie uzyska sie
sumy wyzszej od kosztow egzekucyjnych

Brak wpisow
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Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisow

Dziat 6

Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpisow

Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewaznieniu podmiotu

Brak wpisdw

Rubryka 3 - Zarzad komisaryczny

Brak wpisdw

Rubryka 4 - Informacja o pofgczeniu, podziale lub przeksztatceniu

Brak wpisdw

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadlosciowym

Brak wpisow

Rubryka 6 - Informacje o postepowaniach restrukturyzacyjnych, o postepowaniu naprawczym lub o przymusowej
restrukturyzacji

Brak wpisdw

Rubryka 7 - Informacja o zmianie siedziby spotki

Brak wpisdw

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dziatalnosci gospodarcze]

Brak wpisow

data sporzadzenia wydruku 24.03.2021

adres strony internetowej, na ktdrej s3 dostepne informacie z rejestru: ekrs.ms.gov.pl
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7.3.  Aktualny tekst umowy spétki (statutu) Emitenta

Statut spolki Ronson Development SE

ROZDZIAL I
Artykull  Definicje

1.1 W niniejszym statucie Spolki nastepujacym terminom przypisuje sie znaczenie
wskazane ponizej:

a. Alkejonariusz: posiadacz (uprawniony z) Akeji:

b.  Akcje: akcje zwykle na okaziciela reprezentujace udzial w kapitale zakladowym
Spolki:

c. Kodeks Spolek Handlowych: ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks Spolek
Handlowych (Dz.U. z 2017 r. poz. 1577 z pézZn. zm.);

d. Rada Nadzorcza: rada nadzorcza Spoélki;

e. Spoélka: Ronson Development SE z siedziba w Warszawie (Rzeczpospolita Polska):

f. Ustawa o Bieglych Rewidentach: ustawa z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz.U. z 2017 1. poz.
1089 z pozn. zm.):

g Walne Zgromadzenie: zwyczajne oraz nadzwyezajne walne zgromadzenie Spétki:
h.  Zarzad: zarzad Spolki:

ROZDZIAL 11
Firma Spolki. Siedziba Spolki. Przedmiot dzialalnosci

Artykul 2 Firma i siedziba Spolki

| B

.1 Spolka powstala w wyniku przeksztaleenia spolki Ronson Europe N.V. w spolke
europejska pod firma Ronson Development SE.

2.2  Spolka dziala pod firma: Ronson Development SE.
2.3 Siedziba Spoélki miesei sie w Warszawie (Rzeczpospolita Polska).
2.4 Spolka prowadzi dzialalnoéé na terytorium Rzeczypospolite] Polskiej oraz poza jej

granicami. Na obszarze swojego dzialania Spolka moze tworzyé 1 likwidowad oddzialy
oraz spolki zaleine. Spélka moze posiadaé oddzialy oraz przedstawicielstwa poza
Rzeczpospolita Polska.

2.5 Spolka zostala utworzona na czas nieokreslony.

Artykul 3 Przedmiot dzialalnosci

3.1 Przedmiot dzialalnosei Spolki stanowi:

a. realizacja projektdéw budowlanych zwiazanych ze wznoszeniem budynkéw (PKD
41.10.2).
b.  roboty budowlane zwigzane =ze wznoszeniem budynkdéw mieszkalnych

1 niemieszkalnych (PKD 41.20.7).
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c.  roboty zwiazane z budows rurociagdw przesylowyeh 1 sieci rozdzielezych (PKD
42.21.2),

d.  roboty budowlane specjalistyczne (PKD 43),

e.  dzialalnoéé zwiazana z zarzadzaniem urzadzeniami informatyeznymi (PKD
62.03.7),

f. handel detaliczny. z wylaczeniem handlu detalicznego pojazdami samochodowymi
(PED 47).

g.  dzialalnosé holdingéw finansowych (PKD 64.20.Z).
h.  leasing finansowy (PKD 64.91.7),
i. pozostale formy udzielenia kredytow (PKD 64.92.7).

j- pozostala finansowa dzialalnosé uslugowa, gdzie indziej nie sklasyfikowana,
z wylaczeniem ubezpieczen 1 funduszéw emerytalnych (PKD 64.99.7),

k.  pozostala dzialalnoéé wspomagajaca uslugi finansowe, z wylaczeniem ubezpieczen
1 funduszow emerytalnyeh (PKD 66.19.7).

L. kupno 1 sprzedaz nieruchomosdci na wlasny rachunek PKD - 68.10.Z).

m. wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi (PKD

68.20.7),
n.  poérednictwo w obrocie nieruchomosdeiami (PKD 68.31.7).
o.  zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie (PKD 68.32.7),

p.  dzialalnoé¢ rachunkowo-ksiegowa, doradztwo podatkowe (PKD 69.20.7),

dzialalnos¢ firm centralnyeh (Head Offices) i holdingéw. z wylaczeniem
holdingdw finansowyeh (PKD 70.10.Z),

r.  dzialalnodéé w zakresie architektury (PKD 71.11.7),

72l

dzialalnosé w zakresie inzynierii 1 zwigzane z nia doradztwo techniczne (PKD
-
71.12.7).

t. pozostale badania i analizy techniczne (PKD 71.20.B).
u.  reklama, badanie rynku i opinii publicznej (PKD 73),
v.  dzialalnodé w zakresie specjalistycznego projektowania (PKD 74.10.Z).

w. pozostala dzialalnoéé profesjonalna, naukowa 1 techniczna gdzie indziej
niesklasyfikowana (PKD 74.90.7).

x.  dzierzawa wlasnosei intelektualnej 1 podobnyeh produktdw. z wylaczeniem prac
chronionych prawem autorskim (PKD 77.40.Z).

v.  dzialalno$é usligowa zwiazana z zagospodarowaniem terendw zieleni (PKD
$1.30.2).
z.  dzialalnodé uslugowa zwiazana z administracyjna obsluga biura (PKD 82.11.7),

aa. dzialalnoéé pomocnicza zwigzana z utrzymaniem porzadku w budynkach (PKD
81.10.2),

bb. wynajem i dzierzawa samochoddw osobowyceh 1 furgonetek (PKD 77.11.7),

cc. pozostala dzialalnosé wspomagajaca prowadzenie dzialalnosci gospodarezej. gdzie

2
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indziej niesklasyfikowana (PKD 82.99.7),

dd. pozostale doradztwo w zakresie prowadzenia dzialalnosci gospodarcze;
1 zarzadzania (PKD 70.22.7),

ee. pozostale formy udzielania kredytow (PKD 64.92.7).

ff.  roboty zwiazane z budowa linni telekomunikacyjnych 1 elektroenergetyeznych

ROZDZIAL III
Kapital i Akcje
Artykul 4  Kapital zakladowy

4.1 Kapital zakladowy wynost trzy miliony dwiedcie osiemdziesiat tysiecy dwiescie
szesnascie euro 1 dwadziedeia szedé eurocentow (3.280.216.26 €) 1 dzieli sie na sto
szescédziesiat cztery miliony dziesied tysigey osiemset trzynaseie (164.010.813) Akeji,
o wartosei nominalnej dwa eurocenty (0.02 €) kazda.

4.2 Wazystkie Akcje sa akejami na okaziciela.
4.3 Akcje sa niepodzielne.
4.4 Kapital zakladowy Spolki zostal w caloset pokryty.

4.5  Alkcje Spolki moga byé umorzone za zgoda Akcjonariusza w drodze ich nabyeia przez
Spolke (umorzenie dobrowolne)., na podstawie uchwaly Walnego Zgromadzenia.
Wysokos¢ przyslugnjacego Akejomariuszowi wynagrodzenia z tytulu nabyeia akeji
w celu umorzenia zostanie kazdorazowo wskazana w uchwale Walnego Zgromadzenia.

4.6 Spdélka moze emitowac warranty subskrypeyjne oraz obligacje. w tym rowniez obligacje
Zamienne i z prawem pierwszenstwa.

4.7 Z zastrzezeniem przepisow Kodeksu Spolek Handlowych, Akejonariuszom przysluguje
prawo pierwszenstwa (prawo poboru) w odniesieniu do kazdej emisji nowych Akeji
proporcjonalnie do posiadanej liczby Akeji przyshigujacej im w kapitale Spotki. W
interesie Spolki, Walne Zgromadzenie moze pozbawié Akejonariuszy prawa poboru
Akcji w calodei lub w czgéei na zasadach opisanych w Kodeksie Spolek Handlowych.

4.8 Zarzad jest uprawniony do podwyzszania kapitalu zakladowego Spoélki o laczng kwote
nie wicksza niz osiemset dwadzieseia tysiecy euro (820.000 €), w drodze jednego lub
kilku kolejnych podwyzszen kapitalu zakladowego w granicach okreslonych powyzej
(kapital docelowy). poprzez emisje nowych Akeji o wartosei nominalnej dwa eurocenty
(0.02 €) kazda, w lacznej liczbie nie wickszej niz 41.000.000 Akeji, w zamian za wklady
pieniezne lub wklady niepieniezne. Upowaznienie Zarzadu do podwyzszania kapitalu
zakladowego Spolki oraz emitowania nowych Akeji w ramach kapitalu docelowego
wygasa wraz z uplywem trzech lat od dnia zarejestrowania niniejszego statutu w
Krajowym Rejestrze Sadowym. Zarzad jest ponadto uprawniony do emisji warrantéw
subskrypeyjnych. Walne Zgromadzenie moze pozbawié Akcjonariuszy w calosei w
lub w czesei prawa poboru do Akeji na warunkach i zgodnie z postanowieniami
Kodeksu Spélek Handlowych.
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ROZDZIAL IV

Artvkul 5§ Organy Spolki
5.1 Organami Spolki sa:

a. Zarzad,

b. Rada Nadzorcza,

c. Walne Zgromadzenie.
ROZDZIAL V
Zarzad

Artvkul 6 Kompetencje Zarzadu
6.1 Zarzadu prowadzi sprawy Spdlki oraz reprezentuje ja przed sadami. organami
administracyjnymi. jak réwniez wobec 0s0b trzecich.
6.2 Do kompetencji Zarzadu naleza wszelkie sprawy Spolki niezastrzezone przepisami
prawa, ninigjszym Statutem lub uchwala Walnego Zgromadzenia do kompetencji
mnych organdw Spolki.

Artvkul 7 Reprezentacja Spolki

7.1 Do reprezentowania Spolki. w tym w szezegdlnosei do skladania oswiadezen w imieniu
Spolki wymagane jest wspodldzialanie dwoch czlonkdéw Zarzadu, z czego zawsze
jednym ze wspdldzialajacych czlonkdw Zarzadu bedzie Prezes Zarzadu lub Wiceprezes
ds. finansowych.

Artvkul 8  Sklad Zarzadu

8.1 Zarzad sklada sic z co najmniej trzech czlonkdéw powolywanyeh 1 odwolywanych przez
Rade Nadzorcza. Rada Nadzoreza okredli dokladna liczbe czlonkdw Zarzadu.

8.2 Rada Nadzorcza powoluje jednego z czlonkéw Zarzadu na stanowisko Prezesa Zarzadu
oraz co najmniej jednego z czlonkdw Zarzadu na stanowisko Wiceprezesa ds.
finansowych.

8.3 Czlonkowie Zarzadu powolywani sa na wspdlna. piecioletnia kadencje.

84 Czlonek Zarzadu w kazdym czasie moze zlozyé rezygnacje z pelnione) funkeji.
Rezygnacja skladana jest w formie pisemnej do co najmniej jednego z pozostalych
czlonkdéw Zarzadu, do wiadomosei pozostalych czlonkdéw Zarzadu oraz czlonkdw Rady
Nadzorcze;j.

Artvkul9  Wynagrodzenie

9.1 Wynagrodzenie 1 inne warunki zatrudnienia kazdego z czlonkéw Zarzadu ustala Rada
Nadzorcza.

9.2 Rada Nadzorcza moze opracowaé plany motywacyjne dla czlonkow Zarzadu oparte na
Akejach lub prawach do Akeji.

Artvkul 10 Procedura decyzyjna. Podzial obowiazkow

10.1 Zarzad dziala na podstawie uchwalonego przez siebie regulaminu. zatwierdzonego
przez Rade Nadzoreza.
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10.2 Prezes Zarzadu kieruje pracami Zarzadu, a w szezegélnoset koordynuje, nadzoruje oraz
organizuje prace czlonkdw Zarzadu oraz organizuje posiedzenia Zarzadu.

10.3 Kazdy z czlonkdéw Zarzadu jest uprawniony do oddania jednego glosu na posiedzeniu
Zarzadu. Wszystkie uchwaly Zarzadu wymagaja bezwzglednej wickszodei glosdw.
Uchwaly dotyezace nabywania nieruchomodei. uzytkowania wieczystego lub udzialu w
nieruchomosei podejmowane sa przez Zarzad bezwzgledna wickszoscia oddanych
glosow. wlacznie z glosem aprobujacym Prezesa Zarzadu lub Wiceprezesa ds.
finansowych, z uwzglednieniem postanowien art. 14 oraz art. 20 ninigjszego Statutu.

10.4 Zarzad moze dokonaé podzialu obowiazkéw wérdd swoich eztonkdw.

Artyvkul 11 Obowiazki Zarzadu

11.1 Zarzad niezwlocznie informuje Rade Nadzorcza o wszelkich sprawach. ktére moga
mieé istotny wplyw na funkcjonowanie Spolki oraz przynajmniej raz na trzy miesiace.
o prowadzeniu spraw Spoélki i przewidywanym rozwoju dzialalnodei Spélki oraz
parametrach zastosowanych w odniesieniu do takich przewidywan. jezeli nastapila ich
zmiana. Na zadanie Czlonka Rady Nadzorczej, Zarzad przedstawi taka informacje na
piémie lub na innym trwalym noéniku.

11.2 Zarzad zobowigzany jest do przedlozenia Czlonkom Rady Nadzoreze). na wyrazone
przez nich zadanie, protokolu z odbytego posiedzenia Zarzadu.

ROZDZIAL VI
Rada Nadzorcza

Artvkul 12 Postanowienia ogolne
12.1 W Spélce dziala Rada Nadzorcza.

12.2 Rada Nadzorcza sklada sie z co najmniej 5 (pigciu), a maksymalnie 9 (dziewiceiu) osdb,
sposrdd  ktoryeh  przynajmniej dwoéch czlonkéw powinno spelniaé  kryterium
niezaleznodéei w rozumieniu art. 129 ust. 3 Ustawy o Bieglych Rewidentach, a co
najmniej jeden czlonek powinien posiadaé wiedze 1 umiegjetnosei w zakresie
rachunkowoscei lub badania sprawozdan finansowych.

12.3 Walne Zgromadzenie ustala liczbe czlonkéw Rady Nadzorezej danej kadenci.

12.4 Jezeli mandat czlonka Rady Nadzorczej wygasnie przed uplywem kadencji na skutek
zlozenia rezygnacji lub émierci, pozostali czlonkowie Rady Nadzorczej moga wybraé
{dokooptowac) nowego czlonka Rady Nadzorczej. Najblizsze Walne Zgromadzenie
powinno zatwierdzié wybor dokooptowanego czlonka Rady Nadzorezej lub powolaéd
innego czlonka Rady Nadzorczej w miegjsce czlonka dokooptowanego przez Rade
Nadzorcza. Wybor przez Walne Zgromadzenie nowego czlonka Rady Nadzoreze) w
migjsce czlonka dokooptowanego lub odmowa zatwierdzenia dokooptowanego
czlonka. powoduje wygasniecie mandatu dokooptowanego czlonka Rady Nadzorczej,
przy czym nie wplywa na waznosé i skutecznosé czynnosei dokonanych przez tego
czlonka od dnia jego dokooptowania do Rady Nadzorczej.

12.5 Liczba czlonkéw Rady Nadzorezej. ktdrzy zostali dokooptowani do jej skladu przez
Rade Nadzorcza i nie zostali jeszeze zatwierdzeni przez Walne Zgromadzenie nie moze
przekroczye polowy liczby czlonkdw wybranych przez Walne Zgromadzenie.
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Artyvkul 13 Funkcjonowanie Rady Nadzorczej

13.1 Czlonkéw Rady Nadzorczej powoluje 1 odwoluje Walne Zgromadzenie bezwzgledna
wickszodeia glosdw. Glosowanie nad powolaniem oraz odwolaniem czlonkéw Rady
Nadzorczej dokonywane jest w sposdb tajny.

13.2 Czlonkowie Rady Nadzorczej powolywani sa na wspdlna, pigcioletnig kadencje. Przed
powolaniem do skladu Rady Nadzorezej. osoba kandydujaca na niezaleznego czlonka
Rady Nadzorcze), zobowiazana jest zlozy¢ odwiadezenie na pismie, 17 spelnia kryteria
niezaleznodei. o ktérych mowa powyzej.

13.3 Rada Nadzorcza moze utworzy¢ jeden lub wigeej komitetéw, w sklad ktérych beda
wehodzi¢ czlonkowie Rady Nadzorezej. Komitetom powierzone zostana zadania
okredlone przez Rade Nadzoreza zgodnie z przepisami powszechnie obowiazujacego
prawa. W szezegdlnodel, w Spélee funkejonuje Komitet Audytu Rady Nadzorezej oraz
Komitet ds. Wynagrodzen Rady Nadzorczej. Rada Nadzorcza okreéla organizacje,
sposob dzialania oraz kompetencje komitetow oraz powoluje 1 odwoluje ich czlonkdw.

13.4 Rada Nadzorcza powoluje sposrdd swoich czlonkéw Przewodniczacego Rady
Nadzorezej. jak rowniez moze powolaé¢ Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej. Rada
Nadzoreza moze w kazdym czasie odwolaé¢ z takich funkeji Przewodniczacego oraz
Wiceprzewodniczacego.

Artyvkul 14 Obowiazki i uprawnienia

14.1 Obowiazkiem Rady Nadzorczej jest sprawowanie nadzoru nad dzialalnoscia Spotki we
wszystkich dziedzinach jej dzialalnodci. Podezas wykonywania swoich obowigzkow
czlonkowie Rady WNadzorczej powinni kierowaé sie interesem Spolki 1 jej
przedsiebiorstwa.

14.2 Ponadto do obowiazkdéw Rady Nadzorezej nalezy miedzy innymi:

a. ocena sprawozdamia Zarzadu =z dzialalnodei Spdlki oraz sprawozdania
finansowego za dany rok obrotowy co do ich zgodnosei z ksiegami
i dokumentami oraz stanem faktycznym:

b. ocena wnioskéw Zarzadu dotyezacych podzialu zysku albo pokryeia straty;

c. skladanie Walnemu Zgromadzeniu corocznego pisemmnego sprawozdania
z wynikow ocen, o ktérych mowa w pkt. a 1 b powyzej:

d. dokonywanie wyboru bieglego rewidenta do przeprowadzenia badania
sprawozdania finansowego:

e. zatwierdzanie rocznych i wieloletnich plandéw dzialalnosei Spotki:
f.  inne czynnodci przewidziane w Statucie oraz w Kodeksie Spolek Handlowych.

14.3 Rada Nadzorcza uchwala swdj regulamin okreslajacy co najmniej jej organizacje,
sposob wykonywania czynnosci oraz zasady dotyczace podejmowania decyzji. W
regulaminie. Rada Nadzoreza moze dokonaé podzialu poszezegdlnych obowiazkow
pomiedzy swoimi czlonkami.

14.4 Czlonkom Rady Nadzorezej zostanie umozliwiony dostep do obiektow 1 terendw Spadtki
oraz beda oni upowaznieni do badania prowadzonych przez Spoélke ksiag. akt oraz
innych nosnikéw danych znajdujacych sie w Spolee. W tym celu Rada Nadzoreza moze

6
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powolaé jedna lub wiecej] o0sdb spoiréd swego grona lub rzeczoznawce. Radzie
Nadzorezej przysliguje prawo do korzystania z uslug rzeczoznawedw takze w innyeh
sytuacjach.

14.5 Podjecie nastepujacych czynnodei przez Zarzad, wymaga uzyskania zgody Rady
Nadzorezej:

a. nabycie 1 zbyeie przez Spdlke lub jej podmiot zalezny aktywa lub aktywow o
wartosel lub laezne) wartodei przekraczajace; 45.000.000 (czterdziedel pigd
milionéw) zlotych.

Artykul 15 Procedura decyzyjna

15.1 Posiedzenia Rady Nadzorczej odbywaja si¢ co najmniej trzy razy w roku obrotowym.
Przewodniczacy Rady Nadzorcze) ma obowiazek zwolaé posiedzenie Rady Nadzorcze;
na pisemny wniosek czlonka Rady Nadzorczej lub Zarzadu Spdlki. Posiedzenie
powinno odbyé sie w ciagu dwoch tygodni od chwili zlozenia wniosku.

15.2 Kazdemu z czlonkow Rady Nadzorcze) przysluguje jeden glos na posiedzeniu Rady
Nadzorezej. Wszystkie uchwaly Rady Nadzoreze] zapadaja bezwzgledna wickszosceia
oddanych glosdw. przy obeenosei co najmniej polowy jej czlonkdw.

15.3 W przypadku gdy glosy rozloza sie réwnomiernie, rozstrzyga glos Przewodniczacego
Rady Nadzoreze;j.

154 Czlonkowie Rady Nadzorczej moga bra¢ udzial w podejmowaniu uchwal, oddajac swoj
glos na pismie za posrednictwem innego czlonka Rady Nadzorezej. Oddanie glosu na
piémie nie moze dotyezyé spraw wprowadzonych do porzadku obrad na posiedzeniu
Rady Nadzoreze;j.

15.5 Rada Nadzorcza moze podejmowaé uchwaly w trybie pisemnym lub przy
wykorzystaniu srodkow bezposredniego porozumiewania si¢ na odleglosé. Uchwala
jest wazna, gdy wszysey czlonkowie Rady Nadzorczej zostali powiadomieni o tresei
projektu uchwaly.

15.6 Podejmowanie uchwal w trybie pisemnym b przy wykorzystaniu <rodkow
bezposredniego porozumiewania si¢ na odlegloié¢ nie dotyezy wybordw
Przewodniczacego i Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorezej. powolania czlonka
Zarzadu oraz odwolywania 1 zawieszania w czynnosceiach tych osdb.

15.7 Posiedzeniom Rady Nadzorezej przewodniczy Przewodniczacy Rady Nadzorezej. W
posiedzeniach Rady Nadzorezej moze uczestniczyé Prezes Zarzadu lub inny czlonek
Zarzadu.

ROZDZIAL VII
Walne Zgromadzenie

Artykul 16 Postanowienia ogolne

16.1 Walne Zgromadzenie Spolki odbywa sie w siedzibie Spolki lub w miejscowosci bedace;
siedziba spolki prowadzace) rynek regulowany. na ktorym akeje Spolki sa przedmiotem
obrotu. Walne Zgromadzenie moze takze odby¢ si¢ w innym miejsen na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej. w takim jednak przypadku podjecie waznych uchwal jest
mozliwe, o ile na Walnym Zgromadzeniu reprezentowany jest caly wyemitowany
kapital Spolki.
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16.2 Walne Zgromadzenie zwoluje sie przez ogloszenie dokonane na co najmnie;
dwadziescia szeéé dni przed terminem Walnego Zgromadzenia zgodnie z wymaganiami
formalnymi przewidzianymi w Kodeksie Spélek Handlowych. Walne Zgromadzenie
otwiera Prezes Zarzadu lub Wiceprezes ds. finansowych.

16.3 Walne Zgromadzenie moze uchwalié swoj regulamin okreélajacy szezegdlowo tryb
prowadzenia obrad.
Artyvkul 17 Zwyczajne Walne Zgromadzenie

17.1 Zwyczajne Walne Zgromadzenie zwoluje si¢ w ciagu szeseiu miesieey od zakonczenia
roku obrotowego Spolki.

17.2 Przedmiotem obrad zwyczajnego Walnego Zgromadzenia powinny byé co najmunie;
nastepujace kwestie:

a.  rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania zarzadu z dzialalnodei Spélki oraz
sprawozdania finansowego za ubiegly rok obrotowy:

b.  powzigeie uchwaly o podziale zysku albo o pokryciu straty:
c.  udzielenie czlonkom organdw Spélki absolutorium z wykonania przez nich
obowiazkdw.

Artyvkul 18 Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie

18.1 Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zwoluje si¢ w przypadkach okreslonych w
Kodeksie Spolek Handlowyceh, a takze gdy organy lub osoby uprawnione do zwolania
Walnych Zgromadzen uznaja to za wskazane.

18.2 Jezeli bilans sporzadzony przez Zarzad wykaze strate przewyzszajaca sume kapitalow
zapasowego 1 rezerwowyeh oraz jedna trzecia kapitalu zakladowego. Zarzad
zobowiazany jest niezwlocznie zwolaé¢ nadzwyczajne Walne Zgromadzenie celem
powzigeia uchwaly dotyezace] dalszego istnienia Spolki.

Artyvkul 19  Zwolanie Walnych Zgromadzenia. Porzadek obrad

19.1 Walne Zgromadzenia zwoluje Zarzad lub Rada Nadzorcza na zasadach okreslonych w
niniejszym Statucie oraz przepisach powszechnie obowiazujacego prawa.

19.2 Rada Nadzorcza ma prawo zwolania Walnego Zgromadzenia. jezeli zwolanie go uzna
za wskazane, a Zarzad nie zwola Walnego Zgromadzenia w terminie dwdch tygodni od
dnia zgloszenia odpowiedniego zadania przez Rade Nadzorcza.

19.3 Akcjonariusz lub Akcjonariusze reprezentujacy co najmniej jedna dwudziesta kapitalu
zakladowego moga zadaé zwolania Walnego Zgromadzenia, jak réwniez umieszezenia
okredlonych spraw w porzadku obrad Walnego Zgromadzenia lub wlaczenia jednego
lub kilku dodatkowych punktéw do porzadku obrad Walnego Zgromadzenia.

19.4 Walne Zgromadzenie podejmuje uchwaly jedynie w sprawach objetych porzadkiem
obrad. chyba ze caly kapital zakladowy jest reprezentowany na Walnym Zgromadzeniu,
a nikt z obecnych nie zglosil sprzeciwu dotyezacego powziceia uchwaly., Wnioski o
charakterze porzadkowym moga byé uchwalone, mimo ze nie byly umieszezone w
porzadku obrad.

19.5 Kazda Akcja uprawnia do oddania jednego glosu.

19.6 Czlonkowie Zarzadu oraz Rady Nadzorczej maja prawo uezestniczenia w Walnym
Zgromadzeniu.
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Artyvkul 20 Obowiazki i uprawnienia Walnego Zgromadzenia

20.1 Poza innymi sprawami wymienionymi w przepisach prawa i niniejszym Statucie,
uchwaly Walnego Zgromadzenia wymagaja:

a. wszelkie postanowienia dotyezace roszezen o naprawienie szkody wyrzadzonej
przy zawiazaniu Spolki lub sprawowaniu zarzadu albo nadzoru;

b. zbycie albo wydzierzawienie przedsicbiorstwa Spoélki albo jego zorganizowanej
czescel, a takze ustanowienie na nich ograniczonego prawa rzeczowego:

c. emisja obligacji zamiennyeh lub z prawem pierwszenstwa oraz emisja warrantow
subskrypeyjnych:

d. nabyeie akeji wlasnyeh Spoélki. ktore maja byé zaoferowane do nabyeia
pracownikom lub osobom. ktére byly zatrudnione w Spoélee lub spélee z nia
powigzane] przez okres co najmnie] trzech lat oraz upowainienie do ich nabywania
na podstawie 1 w granicach upowaznienia udzielonego przez Walne Zgromadzenie.
Upowaznienie powinno okreslaé warunki nabyeia. w tym maksymalna liczbe akeji
do nabyecia, okres upowaznienia. ktory nie moze przekraczaé pieciu lat, oraz
maksymalna 1 minimalna wysokoéé zaplaty za nabywane akeje. jezeli nabyeie
nastepuje odplatnie:

e. zawarcie umowy o zarzadzanie spolka zalezna lub o przekazywanie zysku przez
spolke zaleing;

f. nabycie lub rozporzadzenie przez Spolke lub jej podmiot zalezny aktywami o
wartosei rownej lub wicksze) niz jedna trzecia wartosei aktywédw podane) w
skonsolidowanym bilansie 1 notach wyjasniajacych, zgodnie z ostatnim
zatwierdzonym rocznym sprawozdaniem finansowym Spotki.

20.2 Z zastrzezeniem postanowien ninigjszego Statutu, nabycie 1 zbyeie nieruchomoseti,
uzytkowania wieczystego lub udzialu w nieruchomodei nie wymaga uchwaly Walnego
Zgromadzenia.

Artyvkul 21 Podejmowanie uchwal na Walnym Zgromadzeniu

21.1 Uchwaly Walnego Zgromadzenia zapadajg wickszoscia waznie oddanyeh gloséw, bez
koniecznodei zgromadzenia kworum. chyba ze statut Spolki lub przepisy prawa
wskazuja inacze;.

| ]
[
[ ]

Do oddanych glosow nie zalicza si¢ glosow przypisanych akejom. ktdryeh posiadacze
nie wzieli udzialu w glosowaniu, wstrzymali si¢ od oddania glosu lub zwréeili pusta lub
uszkodzona karte do glosowania.

ROZDZIAL VIII

Sprawozdania Finansowe. Zyski

Artyvkul 22 Rok obrotowy. Sporzadzanie Rocznego Sprawozdania Finansowego
22.1 Rok obrotowy Spolki pokrywa sie z rokiem kalendarzowym.

22.2 Zarzad zobowigzany jest do sporzadzenia rocznego sprawozdania finansowego Spolki
zgodnie z obowiazujacymi w tym zakresie przepisami prawa.

Strona | 96



ROﬁ?ON MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

DEVELOPMENT

22.3 Roczne sprawozdanie finansowe wymaga podpisu wszystkich czlonkéw Zarzadu
zgodnie z obowiazujacymi w tym zakresie przepisami prawa.
Artykul 23 Zyski

23.1 Na wniosek Zarzadu, ktéry wymaga oceny dokonanej przez Rade Nadzoreza, Walne
Zgromadzenie zdecyduje co najmniej o sposobie i terminie wyplaty dywidendy.

232 Zarzadowi przysluguje prawo, pod warunkiem wyrazenia zgody przez Rade Nadzoreza.
do podjecia decyzji w przedmiocie wyplaty zaliczki na poczet przewidywane;
dywidendy na koniec roku obrotowego. jezeli Spolka posiada érodki wystarczajace na
wyplate.

ROZDZIAL IX
Zmiany statutu, polaczenie, podzial i rozwiazanie spolki. Likwidacja

Artykul 24 Zmiany statutu, polaczenie, podzial i rozwigzanie Spolki
24.1 Zmiana statutu Spolki wymaga uchwaly Walnego Zgromadzenia i wpisu do rejestru.

24.2 Uchwala w przedmiocie dokonania zmian w statucie Spotki lub rozwiazania Spolki
moze zosta¢ podjeta przez Walne Zgromadzenie wylacznie wickszodeia trzech
czwartych oddanych gloséw.

243 Wniosek Zarzadu dotyczacy polaczenia lub podzialu Spolki podlega zatwierdzeniu
przez Rade Nadzorceza.

Artykul 25 Likwidacja

251 Jezeli Spolka zostanie postawiona w stan likwidacji na mocy uchwaly Walnego
Zgromadzenia. likwidatorami stana sie czlonkowie Zarzadu likwidowanej Spoélki.
chyba ze Walne Zgromadzenie wyznaczy inng osobe do sprawowania tej funkeji.

[ ]
A
[ )

Walne Zgromadzenie moze podja¢ uchwale o rozwiazaniu Spolk: wickszodeia trzech
czwartych glosdw.

253 W okresie likwidacji Spolki nie mozna. nawet czgéciowo, wyplacaé Akcjonarinszom
zyskow ani dokonywaé podzialu majatku Spélki przed splaceniem wszystkich
zobowigzan.

254 Majatek likwidowane) Spolki pozostaly po zaspokojeniu wierzyeieli bedzie wyplacony
Alkcjonariuszom proporcjonalnie do dokonanych przez nich wplat na kapital
zakladowy.

b
Lh
Lh

Po rozwigzaniu Spolki, jej ksiggi. akta 1 mne noéniki danych beda przechowywane przez
osobe wyznaczona przez likwidatordw zgodnie z przepisami obowiazujacego w tym
zakresie prawa.
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7.4. Warunki Emisji Obligacji

W przypadku rozbieznosci pomiedzy trescig niniejszego Memorandum a Warunkami Emisji decydujgce

znaczenie ma tres¢ Warunkéw Emisji.

WARUNKI EMISJI OBLIGACJI SERII W
EMITOWANYCH PRZEZ:
RONSON DEVELOPMENT SE
Z SIEDZIBA W WARSZAWIE
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Niniejszy dokument (zwany dalej: ,Warunkami Emisji”) okresla prawa i obowigzki emitenta

i obligatariuszy wynikajgce z obligacji serii W (dalej zwanych: ,, Obligacjami”), ktorych emitentem jest

spotka pod firma:
RONSON DEVELOPMENT SE (spofka europejska) z siedzibg w Warszawie, adres: Al. Komisji
Edukacji Narodowej 57, 02-797 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego
Rejestru Sagdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl
Whydrial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000755299, NIP:
5263102120, REGON: 381696868, o kapitale zakladowym w wysokosci 3 280 216,26 EUR (dalej
zwana: ,Emitentem”).

1. DEFINICIE

1.1. ,Agent Kalkulacyjny” oznacza spotke Michael / Strom Dom Maklerski 5.A. z siedzibg
w Warszawie;

1.2. ,Agent Techniczny” oznacza podmiot dokonujgcy rejestracji Obligacji poprzez konto posrednika
technicznego w rozumieniu Regulacji KDPW, przy czym funkcje Agenta Technicznego petnic
bedzie Firma Inwestycyjna;

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

1.4. ,Dzien Emisji” oznacza w stosunku do dowolnej Obligacji dzien, w ktorym po raz pierwszy prawa
z takiej Obligacji zostang zarejestrowane w Depozycie;

1.5. ,Dzien Platnogci” oznacza kaidy Dzien Platnosci Odsetek, Dzien Wykupu lub Dzien
Woezesniejszego Wykupu;

1.6. ,Dzien Platnosci Odsetek” oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub Dzien
Wezesniejszego Wykupu;

1.7. ,Dzien Roboczy” oznacza kaidy dzien, w ktdrym KDPW prowadzi normalng dziafalnosc
operacyjna;

1.8. ,Dzien Ustalenia Praw” oznacza pigty Dzien Roboczy przed danym Dniem Patnosci swiadczen
z tytutu Obligacji, z wyjatkiem: (i) zfozenia przez Obligatariusza zgdania natychmiastowego lub
wczesniejszego wykupu Obligacji, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien zfozenia
zadania natychmiastowego lub weczesniejszego wykupu, (ii) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy
za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien otwarcia likwidacji Emitenta oraz (iii) pofaczenia
Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot,
ktdry wstapit w obowiazki Emitenta z tytufu Obligacji, nie posiada uprawnien do ich emitowania,
kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien polgczenia, podziatu lub
przeksztatcenia formy prawnej Emitenta;

1.9. ,Dzien Wezesniejszego Wykupu" oznacza dzien, o ktorym mowa w pkt. 12.2 Warunkow Emisji;

1.10. ,Dziert Wykupu" oznacza dzien, o ktdrym mowa w pkt. 12.1 Warunkdw Emisji;

1.11. ,Emisja" oznacza emisje Obligaciji;
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1.12. ,Firma Inwestycyjna” oznacza podmiot swiadczacy na rzecz Emitenta usfuge oferowania
zgodnie z Ustawa o Obrocie, tj. Michael / Strém Dom Maklerski 5.A. z siedzibg w Warszawie;

1.13. ,Formularz Zapisu” oznacza prawidiowo wypelniony i podpisany przez adresata Propozycji
Mabycia formularz przyjecia Propozycji Nabycia Obligacji, przy czym dopuszczalnym jest, aby
Formularz Zapisu zostat zlozony w postaci elektronicznej;

1.14. ,,GPW" oznacza Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie 5.A. z siedzibg w Warszawie;

1.15. ,Grupa Emitenta”, , Grupa” oznacza Emitenta oraz Podmioty Zalezne;

1.16. ,Kapitaty Whasne” oznacza wartosc bilansows skonsolidowanego kapitatu wiasnego Grupy
ogotem;

1.17. ,KDPW" oznacza spdtke pod firma Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych 5.A. z siedziba
w Warszawie;

1.18. ,Klient Instytucjonalny” oznacza podmiot, o ktérym mowa w art. 3 pkt 39b) lit. a) — h) Ustawy
o Obrocie;

1.19. ,Klient Indywidualny” oznacza podmiot niebedacy Klientem Instytucjonalnym;

1.20. ,Kodeks Spétek Handlowyeh” oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek
handlowych (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1526 ze zm.);

1.21. ,Koszty Emisji” oznacza wszelkie opfaty, prowizje i koszty z tytulu przygotowania
i przeprowadzenia emisji Obligacji, w tym wynagrodzenie Firmy Inwestycyjnej, koszty prawne i
opfaty na rzecz instytucji rynku kapitatlowego;

1.22. ,Maria"” oznacza skfadnik Stopy Procentowej Obligacji wyrazony w punktach procentowych,
przy czym wysokos¢ Marzy zostanie ostatecznie okreslona przez Zarzad Emitenta przed
rejestracjg Obligacji w trybie rozrachunku w rozumieniu Szczegdtowych Zasad Driatania KDPW
w oparciu o wysokos¢ marzy wskazywanej przez subskrybentow w Formularzach Zapisu,
co stanowic bedzie ustalenie ostatecznej tresci Warunkdw Emisji, o czym zostang
poinformowani subskrybenci, ktorym zostang przydzielone Obligacje, z zastrzezeniem pkt. 16.5
Warunkdw Emisji;

1.23. ,Materiaty informacyjne” oznacza: (i) sporzadzone zgodnie z MSSF roczne jednostkowe
sprawozdania finansowe Emitenta oraz skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy
Emitenta wraz z opinig bieglego rewidenta, zawierajgce informacje o wysokosci Wskaznika
Zadtuzenia Netto i informacje niezbedne do jego obliczenia; oraz (ii) sporzadzone zgodnie z MSSF
okresowe skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Emitenta, zawierajgce informacje
o wysokodci Wskainika Zadiuzenia Metto i informacje niezbedne do jego obliczenia i (iii),
o ile Emitent podjat decyzje o ich sporzadzeniu, okresowe jednostkowe sprawozdanie finansowe
Emitenta;

1.24. ,MSR" oznacza Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci;

1.25. ,MSSF” oznacza Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej;

1.26. ,Naleznegé Gtdwna" oznacza kwote rowng wartosci nominalnej jednej Obligacji;
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1.27.

1.28.

1.29.
1.30.

1.31.

1.32.

1.33.

1.34.

1.35.
1.36.

1.37.
1.38.

1.39.

1.40.

1.41.

1.42.

»Obligatariusz” oznacza posiadacza Rachunku Papieréw Wartosciowych, na ktorym zapisane s3
Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza
tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym;
LOdsetki" oznacza kwote odsetek od Obligacji obliczang i nalezng zgodnie z pkt 16 Warunkow
Emisji;

~PLN", ,zt” oznacza zloty - prawny srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

oPodmiot Prowadzzcy Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot
prowadzacy Rachunek Papieréw Wartosciowych, na ktdrym zarejestrowane s3 Obligacje;
»Podmioty Zalezny” oznacza podmiot, nad ktdrym Emitent posiada bezposrednig lub posrednia
kontrole lub posiada ponad 20 procent udziatow lub akcji takiego podmiotu, a ,kontrola”
oznacza zdolnos¢ do kierowania polityky finansowsg i operacyjng takiego podmiotu, w celu
osiggania korzysci ekonomicznych z jego dziatalnosci.

~Prawo Upadiosciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadiosciowe (tj. Dz.U.
z 2020 r. poz. 1228);

~Prawo restrukturyzacyjne” oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku - Prawo
restrukturyzacyjne (tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 814);

~Przypadek Naruszenia” oznacza kazde zdarzenie okreslone w pkt. 13.4, 13.5 oraz 13.11
Warunkdw Emisji;

~Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papierdw Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;
»Rachunek Papieréw Wartoiciowych” oznacza rachunek papierdow wartosciowych, o ktdrym
mowa w art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

»~Rachunek Zbiorezy” oznacza rachunek zbiorczy, o ktdrym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;
~Regulacje KDPW" oznacza obowiazujace regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje
przyjete przez KDPW, okreslajace sposéb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-
rozliczeniowego, w szczegdlnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papierdow Wartosciowych
i Szczegdiowe zasady dziafania Krajowego Depozytu Papierdw Wartosciowych;
~Rozporzadzenie prospektowe” oznacza rozporzadzenia parlamentu europejskiego i rady (UE)
2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktdry ma by¢ publikowany w zwigzku
z ofertg publiczng papierdow wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku
regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 2003,/71/WE;

»Regulamin Zgromadzenia Obligatariuszy” oznacza regulaminem Zgromadzenia Obligatariuszy
stanowigcy Zatgeznik nr 1 do Warunkdw Emisji

~Rynek ASO Catalyst” oznacza alternatywny system obrotu obligacjami prowadzony przez GPW
lub jej nastepcdw prawnych;

~Skorygowana Wartosé Obligacji” oznacza faczng wartos¢ nominalng Obligacji, z wylgczeniem
Obligacji posiadanych przez podmioty wchodzgce w skiad grupy kapitalowej Emitenta w
rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 44 ustawy o rachunkowaosci (tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 217 ze zm.) oraz

Obligacji umorzonych;

Strona | 101



ROﬁ?ON MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

DEVELOPMENT

1.43. ,Stopa Bazowsa" ma znaczenie nadane w pkt. 16.4.1 Warunkdw Emisji;

1.44. ,Stopa Procentowa"” oznacza dla danego Okresu Odsetkowego Stope Bazows powickszong o
Marze;

1.45. ,Strona Internetowa Emitenta” oznacza strone internetowa pod adresem www.ronson.pl

1.46. ,Szezegdtowe Zasady Dziatania KDPW” oznacza Szczegdlowe Zasady Dzialania Krajowego
Depozytu Papierdow Wartosciowych;

1.47. ,Ustawa COVID-19" oznacza ustawe z dnia 2 marca 2020 r. o szczegolnych rozwigzaniach
zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chorob
zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz.U. z 2020 r. poz. 374 z pdzn. zm.),

1.48. ,Ustawa o Obligacjach” oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tj. Dz.U. z 2020
r. poz. 1208)

1.49. ,Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (t.j.: Dz.U. z 2021 r. poz. 328 z pdin. zm.);

1.50. ,Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach
publicznych (tj.: Dz.U. z 2020 r. poz. 2080 z pdin. zm.);

1.51. ,Wskaznik Zadtuzenia Nette” oznacza stosunek fgcznej wartosci Zadiuzenia Finansowego Netto
do Kapitatow Whasnych;

1.52. ,Zadtuzenie Finansowe” oznacza skonsolidowane zadiuzenie Grupy (bez podwdjnego liczenia)
z tytutu:

(i) pozyczonych srodkéw pienieznych, udostepnionych przez banki lub inne
podmioty i osoby trzecie;

(ii)  obligacji lub innych diuznych papierow wartosciowych;

(iii) kwoty wszelkich zobowigzan z tytutu umow leasingu lub sprzedazy ratalnej, ktare
zgodnie z M5SF s3 traktowane jako zobowigzania bilansowe (z wylgczeniem, w
celu unikniecia watpliwosci, wszelkich zobowigzarh wynikajacych z (x) opfat
rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego, (y) umdw leasingu lub (z) sprzedaiy
ratalnej, ktére zgodnie z MSSF obowigzujgcym do 1 stycznia 2019 roku nie byly
traktowane jako zobowigzania bilansowe); oraz

(iv] oprocentowanych kwot pozyskanych w ramach innych transakcji, majgcych
z gospodarczego punktu widzenia skutek poiyczki, z wylaczeniem wszelkich
zobowiazan z tytulu dostaw i ustug,

powiekszone o wartosé udzielonych przez spotki z Grupy za zobowigzania podmiotow spoza
Grupy gwarancji, poreczen, wystawionych weksli i innych tytutow prawnych, ktore skutkuja
powstaniem zobowigzan finansowych, do nizszej z nastepujacych kwot: (i) biezacego salda
gwarantowanego lub poreczanego zobowiazania albo (ii) maksymalnej wysokosci udzielonej

gwarancji.
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1.53

1.54.

1.55.

2.2

. »Zadtuzenie Finansowe Netto" oznacza faczng wartosc bilansowg skonsolidowanego Zadtuzenia

Finansowego Grupy pomniejszong o:
(i) skonsolidowang wartosc srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow;
(i) srodki pieniezne zdeponowane na rachunkach powierniczych przez klientow
nabywajgcych lokale w inwestycjach prowadzonych przez Grupe; oraz
(iii) wartos¢ depozytow ustanowionych w celu zabezpieczenia splaty Zadiuzenia
Finansowego.
»Zaswiadezenie Depozytowe” oznacza swiadectwo depozytowe w rozumieniu art. 9 Ustawy
o Obrocie potwierdzajace, ze Obligacje nim objete, posiadane przez danego Obligatariusza
nie beds przedmiotem obrotu do chwili utraty waznosci przez to zaswiadczenie albo jego zwrotu
przed uptywem terminu waznosci;
sZgromadzenie  Obligatariuszy” oznacza zgromadzenie Obligatariuszy  zwolywane
i przeprowadzane zgodnie z Regulaminem Zgromadzenia Obligatariuszy.
STATUS PRAWNY OBLIGACII I:TREéé | FORMA OBLIGAC)I)
Kaida Obligacja jest dfuinym papierem wartosciowym na okaziciela emitowanym w serii,
niemajgcym postaci dokumentu, podlegajgcym zarejestrowaniu w Depozycie, w ktorym Emitent
stwierdza, 7e jest diuinikiem Obligatariusza izobowigzuje sie wobec niego do spelnienia
swiadczen pienieznych w sposob i w terminach szczegotowo okreslonych w Warunkach Emisji.
Prawa z Obligacji powstajg w Dniu Emisji i beda przystugiwac osobom lub podmiotom bedacym
w danym czasie Obligatariuszami.
PODSTAWA PRAWNA EMISII
Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:
3.1.1. przepisow Ustawy o Obligacjach,
3.1.2. Uchwaly Zarzgdu Emitenta nr 6/2021 z dnia 24 marca 2021 roku w sprawie emisji
obligacj.
CEL EMISJI | WYKORZYSTANIE SRODKOW Z EMISJI OBLIGACJI
Po odliczeniu kosztow emisji srodki z emisji zostang wykorzystane:
4.1.1. na finansowanie podstawowe] dziatalnosci Emitenta oraz
4.1.2. refinansowanie istniejgcego zadtuzenia obligacyjnego.
WARTOSC NOMINALNA
Wartosé nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ziotych, z zastrzezeniem jej
obnizenia zgodnie z Warunkami Emisji.
WIELKOSC EMISJI
W ramach Emisji emitowanych jest do 100.000 (sto tysiecy) Obligacji o gcznej wartosci
nominalnej do 100.000.000,00 (sto miliondw) ziotych.
PROG EMISII
Prog emisji, o ktdrym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony.

TRYB EMISJI
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8.1.

8.2

9.1.
9.2.

9.3.
10.
10.1.
11.
11.1.

11.2.

12,
12.1.

12.2.

Obligacje emitowane sg w trybie przewidzianym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach zgodnie z
art. 1 ust. 4 lit. b lub d Rozporzadzenia prospektowego w zwigzku z art. 3 ust. 1a Ustawy o
Ofercie, ktora wymaga opublikowania Memorandum informacyjnego, o ktorym mowa w art.
38b, z zastrzezeniem, Ze na podstawie art. 31zb Ustawy COVID-19, nie stosuje sie wymogu
zatwierdzenia przez Komisje Nadzoru Finansowego memorandum informacyjnego, o ktorym
mowa w art. 38b ust. 1 Ustawy o Ofercie.
Mabycie Obligacji nastepuje poprzez rozrachunek transakcji nabycia Obligacji w systemie KDPW
na podstawie zgodnych instrukcji rozrachunku wystawionych przez Agenta Technicznego oraz
Podmioty Prowadzace Rachunek w sposob okreslony w § 5 Szczegdtowych Zasad Dziatania
KDPW.
ZBYWALNOSC OBLIGAC)I | OBROT ZORGANIZOWANY
Obligacje sg zbywalne.
Przenoszenie praw z Obligacji bedzie nastepowac zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie
i Regulacjami KDPW.
Emitent bedzie ubiegac sie o wprowadzenie Obligacji do obrotu na Rynku ASO Catalyst.
FORMA | ZAKRES ZABEZPIECZENIA. DODATKOWE ZOBOWIAZANMIA | OSWIADCZENIA.
Obligacje sg emitowane jako papiery wartosciowe niezabezpieczone.
SWIADCZENIA EMITENTA
Emitent, ma warunkach szczegotlowo okreslonych w Warunkach Emisji, zobowigzuje sie
do spetnienia nastepujacych swiadczen pienieznych:

11.1.1. wykupu Obligacji zgodnie z pkt. 12 — 15 Warunkdéw Emisji;

11.1.2. zaptaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z pkt. 16 Warunkow Emisji; oraz

11.1.3. zapftaty premii w przypadkach przewidzianych w pkt. 14.1.3 Warunkow Emisji.
Obligacje stanowia bezposrednie, nieodwotalne, bezwarunkowe i niepodporzadkowane
zobowigzanie Emitenta, sg rowne i bez pierwszenstwa zaspokojenia wobec siebie, a takie
z zastrzezeniem wyjatkow przewidzianych w obowigzujgcych przepisach prawa sg rowne wobec
pozostatych niepodporzadkowanych i niezabezpieczonych zobowigzan Emitenta.
WYKUP OBLIGACII
Wykup Obligacji nastgpi w dniu 15 kwietnia 2025 r. (,,Dzien Wykupu"), z zastrzezeniem pkt. 12.2
Warunkow Emisji.
Wykup Obligacji moze nastgpic w dniu ustalonym zgodnie z pkt. 13 - 15 Warunkow Emisji,
w ktorym Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu (,Dzien Wezesniejszego
Wykupu"):
12.2.1. na zadanie Obligatariusza, lub
12.2.2. na zadanie Obligatariusza za zgoda Zgromadzenia Obligatariuszy, lub
12.2.3. na zadanie Emitenta, lub

12.2.4. w wyniku Obowigzkowe] Amortyzacji.
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12.3. Jezeli Dzien Wykupu lub Dzien Wczesniejszego Wykupu przypadnie na dzien niebedgcy Dniem
Roboczym, wykup Obligacji nastapi w pierwszym Dniu Roboczym nastepujgcym odpowiednio
po Dniu Wykupu lub Dniu Wezesniejszego Wykupu.

12.4. Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Weczesniejszego Wykupu) nastapi poprzez zaptate
przez Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazda Obligacje Naleinosci Gtownej, powiekszonej
o Odsetki wyliczone zgodnie z pkt. 16 Warunkow Emisji.

12.5. Niezaleznie od postanowien powyzszych:

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

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

12.6. 7 chwilg wykupu Obligacje ulegaja umaorzeniu.

13. WCZESNIEISZY WYKUP NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA

13.1. Ka#dy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zgdaé wykupu posiadanych przez Obligatariusza
Obligacji tylko w przypadkach i na zasadach okreslonych ponizej.

13.2. Pisemne Zadanie wczesniejszego wykupu Obligacji powinno zosta¢ doreczone przez
Obligatariusza na adres Emitenta i podmiotu prowadzacego Rachunek Papierdw Wartosciowych
Obligatariusza, na ktérym beda zapisane Obligacje. Zadanie wezeéniejszego wykupu Obligacji
powinno zawieraé wskazanie odpowiedniej trwajace] okolicznosci wskazane] w pkt. 13.4
Warunkow Emisji albo Bezwzglednej Podstawy Wczesniejszego Wykupu albo Wzglednej
Podstawy Wczesniejszego Wykupu, ktora wystgpita i stanowi podstawe zgdania wykupu przez
Obligatariusza.

13.3. Obligatariusz wraz z zgdaniem opisanym w pkt. 13.2 powyzej winien przedstawié Zaswiadczenie
Depozytowe lub inny przewidziany przepisami prawa dokument potwierdzajgcego fakt
posiadania Obligacji przez Obligatariusza zgdajgcego dokonania wezesniejszego wykupu.

13.4. W przypadku, gdy:

13.4.1. Emitent jest w zwloce z wykonaniem w terminie, w cafosci lub czesci, zobowigzan
pienieznych wynikajgcych z Obligacji, Obligacje podlegaja, na zgdanie Obligatariusza,
natychmiastowemu wykupowi.

13.4.2. Emitent jest w niezawinionym przez niego opoznieniu w wykonaniu, w catosci lub czesci,
zobowigzan pienieznych wynikajgcych z Obligacji, nie krotszym niz 3 dni, Obligatariusz
moze zgdac wykupu Obligacji.

13.5. W przypadku gdy wystapi i trwa ktorekolwiek ze zdarzen wskazanych ponizej (Bezwzgledne
Podstawy Wezesniejszego Wykupu), kazdy Obligatariusz moze zadaé wykupu posiadanych

przez Obligatariusza Obligacji, w terminie od dnia, w ktorym Emitent powinien zawiadomic
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o wystgpieniu takiego zdarzenia zgodnie z pkt. 18.2 Warunkéw Emisji do uphywu 30 dni od dnia,

w ktorym Emitent zawiadomit Obligatariuszy o wystapieniu Bezwzglednej Podstawy

Wezesniejszego Wykupu. Obligacje wskazane w Zadaniu danego Obligatariusza i temu

Obligatariuszowi przystugujgce Emitent zobowigzuje sie wykupi¢ w terminie 30 dni od dnia

zloienia zadania, chyba ze przed zlozeniem przez Obligatariusza zadania wczesniejszego wykupu

stan faktyczny stanowigcy zaistnialg Bezwzgledna Podstawe Wezesniejszego Wykupu przestanie

trwac, o czym Emitent zawiadomi obligatariuszy w sposob przewidziany w Warunkach Emisji:

13.5.1. Brak splaty Zadiuzenia Finansowego:

(i)

(i)

zostanie zazgdana splata jakiegokolwiek Zadiuzenia Finansowego Emitenta lub
jakiegokolwiek Podmiotu Zaleznego, w {gcznej wysokosci wynoszacej co najmniej
30.000.000 PLN lub rownowartosc tej kwoty w innej walucie, przed pierwotnie
ustalonym terminem wymagalnosci na skutek naruszenia warunkow umowy, zas
Emitent, lub odpowiednio Podmiot Zalezny, nie dokona splaty takiego Zadiuzenia
Finansowego w terminie jego wymagalnosci lub po uptywie dodatkowego
ustalonego terminu do zaptaty; lub

w terminie wymagalnosci (lub po uplywie dodatkowego ustalonego dla danego
Zadluzenia Finansowego terminu do zaplaty), nie zostanie dokonana splata
jakiegokolwiek Zadluzenia Finansowego Emitenta lub Podmiotu Zaleinego,
w Igcznej wysokosci co najmniej 30.000.000 PLN lub réwnowartosci te] kwoty

w innej walucie.

13.5.2. Naruszenie Wskaznika Zadiuzenia Netto:

Wskaznik Zadluzenia Netto bedzie wyzszy niz 0,80.

13.5.3. Brak platnosci zasadzonych kwot:

Emitent lub Podmiot Zaleiny nie zaplaci w wymaganym terminie kwoty w facznej

wysokosci co najmniej 30.000.000 PLN lub rownowartosc tej kwoty w innej walucie,

zasgdzonej jednym lub wiece] prawomocnym orzeczeniem lub ostateczng decyzja

administracyjnag, od ktdrych nie przystuguje srodek zaskarzenia;

13.5.4. Obstrukcja zsromadzenia obligatariuszy:

Emitent:

(i)

(ii)

w terminie 14 dni od dnia zlozenia stosownego zgdania nie zwolal Zgromadzenia
Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy przypadajacym
nie pdZniej niz 28 dni po dniu zwolania Zgromadzenia Obligatariuszy pomimo
prawidlowo zlozonego zgdania, lub uniemozliwit w inny sposob zwotanie lub
odbycie Zgromadzenia Obligatariuszy z zachowaniem powyzszych termindw; lub
w terminie 7 dni od dnia zakonczenia Zgromadzenia Obligatariuszy nie
opublikowat na Stronie Internetowej Emitenta protokotu z przebiegu obrad

Zeromadzenia Obligatariuszy.
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13.6.

13.7.

13.8.

13.5.

W przypadku gdy wystapi | trwa ktdrekolwiek ze zdarzeri wskazanych w pkt. 13.11 (Wzgledne
Podstawy Wezesniejszego Wykupu) oraz z zastrzezeniem pkt. 13.12, kazdy Obligatariusz moze
zadaé wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji, pod warunkiem podjecia przez
Zgromadzenie Obligatariuszy uchwaly wyrazajgcej zgode na zadanie przez Obligatariusza
weczesniejszego wykupu Obligacji w zwigzku z wystgpieniem danej Wzglednej Podstawy
Wezesniejszego Wykupu, na warunkach wskazanych ponizej.

Kaizdy Obligatariusz uprawniony jest do zgloszenia, nie pdzniej niz w terminie 30 dni od dnia
zawiadomienia przez Emitenta o wystapieniu Wzglednej Podstawy Wezedniejszego Wykupu,
fadania zwolania przez Emitenta Zgromadzenia Obligatariuszy, zgodnie z Regulaminem
Zgromadzenia Obligatariuszy.

Emitent zwoluje Zgromadzenie Obligatariuszy przez ogloszenie dokonane w terminie 14 dni
od otrzymania zgdania w tym przedmiocie i na dzien przypadajgcy nie wezesniej niz na 21 dni
od dnia ogloszenia.

W przypadku podjecia przez Zgromadzenie Obligatariuszy uchwaty, na mocy ktdrej mozliwe jest
zadanie przedterminowego wykupu Obligacji w zwigzku z wystapieniem wskazanej
(wskazanych) Wzglednej Podstawy Wezesniejszego Wykupu, kazdy Obligatariusz uprawniony

bedzie do zlozenia takiego zgdania Emitentowi w terminie kolejnych 30 dni.

13.10.Emitent zobowigzany bedzie wykupi¢ Obligacje wskazane w Zgdaniu w terminie 30 dni

od otrzymania danego zgdania wykupu, chyba ze przed zlozeniem przez Obligatariusza zgdania
wczesniejszego  wykupu stan  faktyczny stanowigcy zaistnialy Wozgledng Podstawe
Weczesniejszego Wykupu przestanie trwac, o czym Emitent zawiadomi obligatariuszy w sposab

przewidziany w Warunkach Emisji.

13.11.Wzgledne Podstawy Wezesniejszego Wykupu

13.11.1. Orzeczenia:
Zostanie wydane w stosunku do Emitenta lub jakiegokolwiek Podmiotu Zaleinego jedno
lub wiecej prawomocnych orzeczen lub decyzji administracyjnych, od ktorych nie
przystuguje srodek zaskarizenia, nakazujgcych zaptate kwoty wigcznej wysokosci
co najmniej 30.000.000 PLN, lub rdwnowartosé tej kwoty w innej walucie, co spowoduje
lub bedzie moglo spowodowac istotng negatywna zmiane w dziatalnosci gospodarczej,
majatku, sytuacji finansowe]j Emitenta.

13.11.2. Nadmierna inwestycja w nieruchomodci gruntowe o nieuregulowanym stanie:

Suma nakfaddow srodkdw pienieznych, przeznaczonych przez Emitenta lub jakikolwiek
Podmiot Zalezny po Dniu Emisji na nabycie (posrednie lub bezposrednie) nieruchomosci
gruntowych, w stosunku do ktdrych nie obowigzujg decyzje o pozwoleniu na budowe
lub warunkach zabudowy ani studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego ani miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego umozliwiajgce
wystgpienie o pozwolenie na budowe nieruchomosci o przewazajgcej funkcji

mieszkaniowej bez potrzeby podejmowania uprzednich dziatan zmierzajacych
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do zmiany tych warunkéw zabudowy, studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego lub miejscowego planu  zagospodarowania

przestrzennego, oraz suma zwigzanych z tymi zakupami, przejetych przez Emitenta lub
jakikolwiek Podmiot Zaleiny (posrednio lub  bezposrednio), zobowigzan,

w ktorymkolwiek okresie skiadajgcym sie z czterech kwartaldw nastepujgcych po sobie

(sekwencji czterech okresdw kwartalnych) po Dniu Emisji przekroczy 10.000.000 PLN lub

rédwnowartosci tej kwoty w innej walucie.

13.11.3. Dokonanie transakcji z podmiotami powigzanymi:

Emitent lub jakikolwiek Podmiot Zaleiny dokona transakcji z akcjonariuszami Emitenta

posiadajgcymi ponad 25 procent akcji Emitenta (w rozumieniu MSR nr 24} lub

z podmiotami powigzanymi (w tym z podmiotami kontrolujgcymi {facznie lub

samodzielnie, w sposdb posredni i bezposredni, Emitenta) lub z zaleznymi od nich

podmiotami spoza Grupy, zobowigzujgcej Emitenta lub jakikolwiek Podmiot Zalezny do:

(i) przejecia zobowigzan takiego akcjonariusza lub podmiotu;

(i) udzielenia finansowania diuznego takiemu akcjonariuszowi lub podmiotowi, przy
czym transakcje takie nie beda stanowily Przypadku Naruszenia, o ile spelniaja
kryterium okreslone w punkcie 13.11.4(iii) ponizej;

(iii) udzielenia poreczenia lub gwarancji korporacyjnych za zobowigzania takiego
akcjonariusza lub podmiotu lub zaciggniecia zobowigzan pozabilansowych
dotyczacych zobowigzan ww. podmiotéw (gwarancje na zlecenie Emitenta
zabezpieczajgce zobowigzania takich podmiotdw), przy czym transakcje takie nie
bedy stanowity Przypadku Naruszenia, o ile spelniajg kryterium okreslone
w punkcie 13.11.5(i) ponizej;

(iv) przejecia zobowigzan takiego akcjonariusza lub podmiotu, lub udzielenia
zabezpieczenia (w tym poprzez obcigzenie majgtku Emitenta) dla zobowigzan ww.
Podmiotdw;

(v) sprzedazy aktywow takiemu akcjonariuszowi lub podmiotowi z terminem
rozliczenia ceny sprzedazy diuzszym niz 6 miesiecy od daty sprzedaiy; lub

(vi) nabycia uslug, produktdw lub aktywodw od takiego akcjonariusza lub podmiotu
w kwocie przekraczajacej facznie 1.000.000 PLN w ciggu danego roku
kalendarzowego.

13.11.4. Udzielenie finansowania:

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

(i) nabywania polskich obligacji skarbowych;

(i) lokowania srodkdw pienieznych w bankach prowadzacych dziatalnosé w Polsce;
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(iii) udostepnienia finansowania diuinego spotkom celowym lub podmiotom
bedgcym wspdlnikami w spotkach celowych, ktdre to spotki s3 podmiotami
powigzanymi z Emitentem oraz s3 odpowiedzialne za projekt prowadzony przez
Emitenta pod warunkiem, ze srodki z pozyczki zostana przeznaczone na projekt
prowadzony wspolnie 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).

13.11.5. Udzielenie poreczenia:

Emitent lub jakikolwiek Podmiot Zaleiny udzielit po Dniu Emisji poreczenia
za zobowigzania innego podmiotu spoza Grupy, z wylgczeniem: (i) poreczen
za zobowigzania spdfek celowych lub podmiotéw bedacych wspdlnikami w spdtkach
celowych, ktdre to spétki sg  podmiotami  powigzanymi z  Emitentem
oraz 53 odpowiedzialne za projekt prowadzony przez Emitenta pod warunkiem,
ze korzysci z poreczonego zobowigzania dotycza projekiu prowadzonego wspadlnie
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).

13.11.6. Egzekucja:
Mastgpi egzekucja z jakiegokolwiek zabezpieczenia ustanowionege na majgtku
lub wobec majatku Emitenta lub jakiegokolwiek Podmiotu Zaleinego, nastapi
wywlaszczenie, zajecie lub zajecie sgdowe w stosunku do aktywow Emitenta lub
jakiegokolwiek Podmiotu Zaleinego (lub ich czesci), w kazdym z powyzszych przypadkdw
o wartosci przewyzszajace] kwote 30.000.000 PLN (lub jej réwnowartosé w innych
walutach).

13.11.7. Brak notowania obligacji w ASO:

W przypadku wprowadzenia Obligacji do obrotu na Rynku ASO Catalyst, zostang one
wycofane z obrotu na tym rynku przed Dniem Wykupu na zgdanie Emitenta badz
na podstawie decyzji GPW.

13.11.8. Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci:

Grupa Emitenta zaprzestanie prowadzenia w calosci dziatalnosci gospodarczej lub
zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci na rynku deweloperskim lub Grupa Emitenta
bedzie uvzyskiwata z dziatalnosci zwigzanej z nieruchomosciami mniej niz 80 procent
rocznych skonsolidowanych przychoddw.

13.11.9. Niewyplacalnosc:

(i) Emitent stanie sie niewypfacalny w rozumieniu przepisow Prawa upadiosciowego

lub Prawa restrukturyzacyjnego; albo
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(i) Emitent uzna na pismie swojg niewyplacalnosé lub z powodu niemoinosci
terminowego wykonania swoich zobowigzarn bedzie prowadzit negocjacje
z ogdtem swoich wierzycieli.

13.11.10. Niewykonywanie cbowiazkdw informacyjnych:

Emitent nie wypetni swoich obowigzkéw opisanych w pkt. 18 (Dodatkowe obowigzki
Emitenta).

13.11.11. Rozporzadzenie majatkiem

Emitent lub jakikolwiek Podmiot Zaleiny, w ramach pojedynczej transakcji lub kilku
powigzanych lub niepowiazanych ze sobg transakcji, rozporzadzi w catosci lub w czesci
jakakolwiek czescia swojego majatku o wartosci co najmniej 10 procent
skonsolidowanych kapitatdw wiasnych Grupy, na warunkach razgco odbiegajgcych na
niekorzysd Emitenta lub Podmiotu Zaleinego od warunkdw rynkowych, i w przypadku
zbycia, zbywane aktywo (zbywane aktywa) wg swojej wartosci rynkowej nie zostanie
[zostang) zastapione innym aktywem (innymi aktywami) o zblizonej lub wyiszej
wartosci rynkowej, z wylgczeniem: (i) rozporzadzen polegajacych na ustanowieniu
zabezpieczen, w zwigzku z pozyskaniem finansowania dla dziatalnosci Emitenta lub
Podmiotu Zaleznego lub spdlek celowych, ktdre to spétki s3 podmiotami powigzanymi
z Emitentem oraz s3 odpowiedzialne za projekt prowadzony przez Emitenta oraz (ii)
rozporzadzeri pomiedzy Emitentem oraz Podmiotami Zaleinymi lub pomiedzy

Podmiotami Zaleznymi.

13.12.Przed dokonaniem czynnosci, ktdra stanowitaby jedng z Wzglednych Podstaw Weczesniejszego

14.
14.1.

Wykupu, okreslonych w pkt. 13.11 powyze], Emitent moze zwotaé Zgromadzenie Obligatariuszy

w celu podjecia uchwaty wyrazajacej zgode na dokonanie takiej czynnosci. Po pedjeciu uchwaly

przez Zgromadzenie Obligatariuszy, dokonanie takiej czynnosci przez Emitenta nie bedzie

stanowifo Wzglednej Podstawy Wczesniejszego Wykupu.

WCZESNIEISZY WYKUP NA .ZHDQNIE EMITENTA

Emitent jest uprawniony do weczesniejszego wykupu calosci lub czesci Obligacji, najwczesniej

na koniec IV Okresu Odsetkowego, na nastepujacych zasadach:

14.1.1. Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu,
wskazujgc w takim zawiadomieniu Dzieri Platnosci Odsetek, w ktdrym Emitent dokona
wczesniejszego wykupu Obligacii, tj. Dziert Wezesniejszego Wykupu.

14.1.2. Dziern Wczesniejszego Wykupu moize by¢ wyznaczony na Dzien Platnosci Odsetek, ktory
przypada nie wczesniej niz po uplywie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawiadomienia
Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu.

14.1.3. 7 tytutu wykonania Wezesniejszego Wykupu w Dniu Platnosci Odsetek za dany Okres
Odsetkowy Emitent wyplaci na rzecz Obligatariuszy premie liczong od wartosci
nominalnej Obligacji, bedgcych przedmiotem danego przedterminowego wykupu,

zgodnie z ponizszym harmonogramem:
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15.
15.1.

15.2.

15.3.
15.4.

16.
16.1.

16.2.

- w Dniu Platnosci Odsetek za IV Okres Odsetkowy —0,8%,
- w Dniu Platnosci Odsetek za V Okres Odsetkowy — 0,6 %,
- w Dniu Pfatnosci Odsetek za VI Okres Odsetkowy - 0,4 %,
- w Dniu Platnosci Odsetek za VIl Okres Odsetkowy - 0,2 %.
14.1.4. Wykonanie przez Emitenta Weczesniejszego Wykupu zgodnie z niniejszym pkt. 14
Warunkdw Emisji nastgpi zgodnie z Regulacjami KDPW.
14.1.5. Wezesniejszy wykup moze rdwniez zostal zrealizowany poprzez obnizenie wartosci
nominalnej Obligacii.
OBOWIAZKOWA AMORTYZACIA
Emitent zobowigzany jest do czesciowej splaty kapitatu Obligacji na zasadach okreslonych w
niniejszym pkt. 15 Warunkéw Emisji (,Obowigzkowa Amortyzacja").
Emitent zobowigzany jest przeprowadzi¢ Obowigzkowa Amortyzacje w Dniu Platnosci Odsetek

za VIl Okres Odsetkowy poprzez splate (wykup) co najmniej 40% wartosci nominalnej
wyemitowanych Obligacji , Kwota Zamortyzowana”).

Obowigzkowa Amortyzacja nastgpi poprzez zaptate kwoty rownej Kwocie Zamortyzowanej.

Obowiazkowa Amortyzacja nastapi zgodnie z Regulacjami KDPW.

ODSETKI OD OBLIGAC)I {(OPROCENTOWANIE)

Piatnosé Odsetek

16.1.1. Obligacje s3 oprocentowane poczgwszy od Dnia Emisji (z wylgczeniem tego dnia).

16.1.2. Odsetki bedg ptatne z dotu, w Dniu Platnosci Odsetek.

16.1.3. lezeli Dzien Platnosci Odsetek nie bedzie przypadal w Dniu Roboczym, Emitent
zobowigzuje sie do zaplaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym po tym
Dniu Platnosci Odsetek.

Naliczanie odsetek

16.2.1. Odsetki bedg naliczane za dany Okres Odsetkowy (zdefiniowany ponizej) od wartosci
nominalnej Obligacji w danym czasie.

16.2.2. Odsetki od Obligacji naliczane beds w okresie od Dnia Emisji (z wylaczeniem tego dnia)
do:
(i) Dnia Wykupu (fgcznie z tym dniem), albo
(ii) Dnia Wezesniejszego Wykupu (facznie z tym dniem).

16.2.3. Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytgczeniem tego dnia)

i konczy 15 pazdziernika 2021 roku (tgcznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres
Odsetkowy rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego

(z wylaczeniem tego dnia) i konczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego wskazanym w
tabeli w pkt. 16.2.4 {facznie z tym dniem).
16.2.4. Ustala sie nastepujace okresy odsetkowe (, Okresy Odsetkowe”), ktdre rozpoczynajg sie

i koriczg sie w nastepujgcych dniach wskazanych w ponizszej tabeli:
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Numer Pierwszy dzien danego Ostatni dzier danego Okresu

Okresu Okresu Odsetkowego Odsetkowego

Odsetkowego

— Dzier Emisji 15 pazdziernika 2021 r.
— 15 paidziernika 2021 r. 15 kwietnia 2022 r.
— 15 kwietnia 2022 r. 15 pazdziernika 2022 r.
— 15 pazdziernika 2022 r. 15 kwietnia 2023 .
— 15 kwietnia 2023 r. 15 pa‘dziernika 2023 r.
“ 15 padziernika 2023 r. 15 kwietnia 2024 r.
— 15 kwietnia 2024 r. 15 pasdziernika 2024 .
“ 15 pasdziernika 2024 r. 15 Kwietnia 2025 r.

16.2.5. Po Dniu Wykupu Obligacje nie sa oprocentowane, chyba, ze Emitent opdinia sie
ze spefnieniem Swiadczer z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje beds
oprocentowane wg stopy odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia Wykupu
do dnia poprzedzajacego dzien wykonania platnosci swiadczen pienieinych z Obligaciji
wigcznie.

16.3. Wysokosc Odsetek
Oprocentowanie Obligacji bedzie sie oblicza¢ wediug nastepujgcego wzoru:

O = N x Opr x (LD/365)

gdzie:

0 - oznacza wysokosé Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,

Opr - oznacza Stope Procentows,

N - oznacza wartos¢ nominalng jednej Obligacii,

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

w przypadku weczesniejszego wykupu Okres Odsetkowy konczy sie z Dniem
Wezesniejszego Wykupu),
po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wieksze
czesci grosza beds zaokraglone w gdre).
16.4. Ustalanie Stopy Procentowej
16.4.1. Stope Bazowsa stanowi stawka WIBOR 6M, tj. ustalona z dokfadnoscia do 0,01 punkiu
procentowego wysokosé oprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym
dla okresu 6-miesiecznego WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) i podanej przez

GPW Benchmark S.A. na stronie www.gpwbenchmark.pl lub innej stronie, ktdra

ja zastapi.
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16.5.

17.
17.1.
17.2.

16.4.2. Stope Bazowa ustala sie na cztery Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu
Odsetkowego, w ktdrym ma obowigzywac dana stopa bazowa (,Dzier Ustalenia Stopy
Procentowej").

16.4.3. Jezeli Stopa Procentowa nie bedzie mogta by¢ ustalona wedlug opisanych wyzej zasad,
wowczas zostanie ustalona na podstawie ostatniej dostepnej Stopy Bazowej podane]
przed Dniem Ustalenia Stopy Procentowej przez GPW Benchmark S5.A. na stronie

www.gpwbenchmark.pl lub innej stronie, ktora jg zastapi.

16.4.4. Agent Kalkulacyjny bedzie sporzadzat tabele odsetkowe i przesylal je do Emitenta.

16.4.5. W przypadku wprowadzenia Obligacji na Rynek ASO Catalyst i udzielenia odpowiedniego
upowaznienia przez Emitenta, Agent Kalkulacyjny zobowigzuje sie wgrywac tabele
odsetkowe do systemu 4BrokerNet — GPW w postaci odpowiednich plikdw, zgodnie z
regulacjami tego systemu..

Podwyzszenie Marzy

16.5.1. lezeli Wskaznik Zadiuzenia Netto bedzie:

a) wyzszy niz 0,80 lecz nie wyzszy niz 1,00, to Marza ulegnie zwiekszeniu o 0,75
punktu procentowego (w skali roku);

b) wyzszy niz 1,00, to Marza ulegnie zwiekszeniu o 1,50 punktu procentowego (w
skali roku).

16.5.2. Podwy#szona Marza bedzie obowigzywac poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego
po Okresie Odsetkowym, w ktdrym zostaly udostepnione informacje o wysokosci
Wskaznika Zadluzenia Netto i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie
ktdrego zostala zweryfikowana wartosé Wskainika Zadiuzenia Netto na poziomie
odpowiednio: (i) powyzej 0,80 lecz nie wiecej niz 1,00 albo (ii) powyzej 1,00. Obnizenie
Marzy do poziomu sprzed podwyzszenia nastgpi w przypadku, gdy Wskaznik Zadiuzenia
Netto bedzie odpowiednio: (i) réwny lub nizszy niz 0,80 lub (ii) réwny lub nizszy niz 1,00.
Obnizona Marza, wlasciwa wg poziomdw okreslonych w pkt. 16.5.1 bedzie
obowigzywata poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie Odsetkowym,
w ktdrym zostaly udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia Netto
i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktdrego zostata zweryfikowana
wartosé Wskaznika Zadiuzenia Netto na poziomie (i) rdwnym lub nizszym niz 0,80 lub (ii)
rdwnym lub nizszym niz 1,00.

SPOSOB WYPLATY $WIADCZEN Z OBLIGAC!I

Piatnosci z tytutu Obligacji dokonywane beda w zlotych.

Wszelkie ptatnosci z tytulu Obligacji beda dokonywane bez potracen z tytulu roszczen

wzajemnych (chyba fze takie potracenia byly wymagane zgodnie z prawem) oraz beda

dokonywane z uwzglednieniem przepisow prawa obowigzujgcego w dniu dokonania ptatnosci.
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W szczegdlnosci wysokosc Odsetek moze by¢ ograniczona przez przepisy okreslajgce wysokosc
odsetek maksymalnych wynikajacych z czynnosci prawnych.

17.3. Platnosci z tytutu Obligacji dokonywane beda za posrednictwem KDPW i wlasciwego podmiotu
prowadzacego rachunek Papierow Wartosciowych Obligatariusza zgodnie z Regulacjami KDPW
i regulacjami danego podmiotu prowadzacego Rachunek Papierdw Wartosciowych
Obligatariusza, na rzecz osob bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajacym
dany Dzien Pfatnosci.

17.4. Swiadczenia z Obligacji nie beda wyptacane Obligatariuszowi w gotdwce. Platnosci beda
uwazane za naleiycie dokonane w dacie zlecenia przelewu na rachunek Obligatariusza.

17.5. W przypadkach niezaleznych od Emitenta, ktdre uniemozliwig spefnienie swiadczen pienieznych
z Obligacji zgodnie z zasadami lub w terminach wynikajgcych z Warunkdow Emisji
(w szczegdlnosci w przypadku zmian Regulacji KDPW lub w przypadku, w ktérym ustanowione
zostang dodatkowe dni wolne od pracy, wptywajace na dziatalnos¢ KDPW), Emitent ustali inne
Dni Ustalenia Praw, w taki sposab, aby nowe terminy byly w jak najwiekszym stopniu zblizone
do termindw, ktére ulegng zmianie.

17.6. Emitent ma prawo odmowi¢ lub wstrzymac wyptate Obligatariuszowi Naleznosci Gtownej lub
Odsetek w przypadkach, w ktdrych Emitent uprawniony bedzie do zlozenia Naleznosci Glownej
lub Odsetek do depozytu sgdowego.

17.7. Z zastrzeieniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegajg kapitalizacji z Naleznosciag
Glowna.

18. DODATKOWE OBOWIAZKI EMITENTA

18.1. Emitent bedzie publikowat odpowiednie Materialy Informacyjne, zgodnie z obowigzujgcymi
Emitenta przepisami dotyczacymi przekazywania sprawozdan finansowych przez spotki
publiczne w terminach okreslonych w tych przepisach.

18.2. Emitent zobowigzuje sie powiadomic o wystapieniu kazdego ze zdarzen opisanych w pkt. 12.5,
pkt. 13.4, pkt. 13.5 oraz pkt. 13.11 Warunkéw Emisji, Obligatariuszy w trybie przewidzianym
dla publikacji Materiatow Informacyjnych w pkt. 18.3 Warunkdw Emisji.

18.3. Materiaty Informacyjne oraz inne informacje dla Obligatariuszy beds publikowane na Stronie
Internetowej Emitenta (w zakladce: Relacje Inwestorskie) lub innej, ktora jg zastapi,
a po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO, rdwniez zgodnie z regulaminem Rynku ASO
(z uwzglednieniem okolicznosci, ze Emitent posiada status spdtki publicznej).

19. PRZEDAWNIENMIE

19.1. Roszczenia wynikajace z Obligacji, w tym roszczenia o swiadczenia okresowe, przedawniajg sie
zgodnie z art. 14 Ustawy o Obligacjach z uptywem 10 lat.

20. PRAWO WLASCIWE. JURYSDYKCIJA

20.1. Obligacje sa wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegajg. Wszelkie
zwigzane z Obligacjami spory poddane bed3 rozstrzygnieciu sgdu powszechnego wlasciwego dla

dzielnicy Srédmiescie m.st. Warszawy.
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21. ZAWIADOMIENIA

21.1. Wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy, z zastrzezeniem pkt. 18
Warunkow Emisji, bedg skfadane Obligatariuszom poprzez publikacje na Stronie Internetowej
Emitenta (w zakladce: Relacje Inwestorskie) lub innej, ktdra jg zastapi.

21.2. 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
Emitenta.

22. POSTANOWIENIA KONCOWE

22.1. W sprawach zwigzanych z Obligacjami, spotka pod firmg Michael / Strém Dom Maklerski S5.A.
z siedzibg w Warszawie dziafajgca jako Firma Inwestycyjna, Agent Techniczny i jako Agent
Kalkulacyjny dziata wylgcznie jako petnomocnik Emitenta i nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci
w stosunku do Obligatariuszy w zakresie platnosci przez Emitenta Odsetek oraz wykupu
Obligacji, ani za zadne inne obowigzki Emitenta wynikajgce z Obligacji. Firma Inwestycyjna nie
petni funkcji banku reprezentanta w rozumieniu art. 78 i n. Ustawy o Obligacjach, ani nie jest
zobowigzany do reprezentowania Obligatariuszy wobec Emitenta.

22.2. W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunkow Emisji dotyczace wyplaty swiadczen
pienigznych okazg sie by¢ sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszenstwo przed stosowaniem
postanowien Warunkow Emisji w tym zakresie majg odpowiednie Regulacje KDPW.

22.3. Dokumenty, informacje | komunikaty publikowane przez Emitenta na stronie internetowej
Emitenta w wykonaniu przepisow Ustawy o Obligacjach, Emitent jest zobowigzany przekazywac
w postaci drukowanej do Firmy Inwestycyjnej—w terminie nie diuzszym niz 5 Dni Roboczych od

dnia opublikowania ich na stronie internetowej Emitenta.

Warszawa, dnia 24 marca 2021 r.

Za Emitenta

Podpis:

Imie i Nazwisko:

Zatzezniki:

1) Regulamin Zgromadzenia Obligatariuszy
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ZALACZNIK NR 1 DO WARUNKOW EMISJI OBLIGACII

Regulamin Zgromadzenia Obligatariuszy
1. ZWOLYWANIE ZGROMADZENIA
1.1. Zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane jest przez Emitenta z wiasnej inicjatywy lub na

pisemny lub ztozony w formie elektronicznej na adres relacie@ronson.pl wniosek

Obligatariusza lub Obligatariuszy posiadajgcych tgcznie co najmniej 10% Skorygowanej
Wartosci Obligacji na dzien zgtoszenia Emitentowi zgdania zwotania Zgromadzenia
Obligatariuszy (,Uprawnieni Obligatariusze”). Whniosek powinien zawiera¢ wskazanie
jednego albo wielu ze zdarzen, o ktérych mowa w pkt. 0 Warunkéw Emisji, w zwigzku
z ktorymi sktadany jest wniosek, wraz z uzasadnieniem. Uprawnieni Obligatariusze moga
w tym celu wykorzystaé¢ wzér wniosku o zwotanie Zgromadzenia Obligatariuszy stanowigcy
Zatgcznik 1A do niniejszego Regulaminu Zgromadzenia Obligatariuszy). Do wniosku
o zwotanie Zgromadzenia Obligatariuszy Uprawnieni Obligatariusze sg obowigzani dotgczy¢
Zaswiadczenia Depozytowe potwierdzajgce, ze sg Uprawnionymi Obligatariuszami.

1.2. Emitent jest zobowigzany do publikacji, w terminie 3 Dni Roboczych od otrzymania
odpowiedniego wniosku ztozonego przez Uprawnionych Obligatariuszy, na Stronie
Internetowej Emitenta zawiadomienia wskazujgcego date, godzine i miejsce rozpoczecia
obrad, porzadek obrad Zgromadzenia Obligatariuszy oraz informacje o miejscu ztozenia
Zaswiadczenia Depozytowego (,Zawiadomienie o Zwotaniu Zgromadzenia”).

1.3. Data publikacji przez Emitenta Zawiadomienia o Zwotaniu Zgromadzenia stanowi , Dzien
Zwotania Zgromadzenia”.

1.4. Zgromadzenie Obligatariuszy odbywa sie w Warszawie, nie wczesniej niz 21 dni od Dnia
Zwotania Zgromadzenia. Doktadny czas i miejsce Zgromadzenia Obligatariuszy zamieszczone
zostanie w Zawiadomieniu o Zwofaniu Zgromadzenia.

2. PRAWO DO UCZESTNICTWA W ZGROMADZENIU

2.1. Prawo do uczestniczenia w Zgromadzeniu Obligatariuszy przystuguje Obligatariuszowi, ktéry
najpdzniej na 7 dni przed terminem Zgromadzenia Obligatariuszy ztozyt u Emitenta (na adres
wskazany w Zawiadomieniu o Zwotaniu Zgromadzenia) Zaswiadczenie Depozytowe. Termin
waznosci Zaswiadczenia Depozytowego powinien uptywac najwczesniej z koricem dnia,
na ktdry zostato zwotane Zgromadzenie Obligatariuszy.

2.2. Emitent przez co najmniej trzy petne dni robocze przed rozpoczeciem Zgromadzenia
Obligatariuszy udostepnia w swojej siedzibie liste Obligatariuszy uprawnionych
do uczestniczenia w Zgromadzeniu Obligatariuszy, zawierajgcg informacje, o ktérych mowa
w art. 56 ust. 2 Ustawy o Obligacjach. Kazdy Obligatariusz ma prawo przeglada¢ liste, zgdaé
odpisu listy za zwrotem kosztdw jego sporzgdzenia lub przestania listy nieodptatnie pocztg

elektroniczng na wskazany przez niego adres.
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2.3. Osoba reprezentujgca Obligatariusza bedacego osobg prawng lub jednostka nieposiadajaca
osobowosci prawnej na Zgromadzeniu Obligatariuszy powinna wykaza¢ umocowanie
d dziatania w imieniu Obligatariusza przedstawiajgc aktualny odpis z rejestru przedsiebiorcéow
Krajowego Rejestru Sgdowego (lub informacje odpowiadajgcy odpisowi aktualnemu, wydang
na podstawie art. 4 ust. 4a i n. ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze
Sadowym (t.j.: Dz.U. z 2021 r. poz. 112 ze zm.)) lub z innego odpowiedniego rejestru, wydany
nie wczesniej niz miesigc przed Dniem Zgromadzenia Obligatariuszy), do ktdrego dany
Obligatariusz jest wpisany, lub inny dokument stwierdzajacy bez uzasadnionych watpliwosci,
ze dana osoba jest upowazniona do dziatania w imieniu danego Obligatariusza.

2.4. Obligatariusz moze by¢ reprezentowany przez petnomocnika. Obligatariusz moze
wystepowacé jako petnomocnik innego Obligatariusza. Petnomocnictwa powinny by¢
udzielone na pisSmie pod rygorem niewaznosci przez Obligatariusza/ osoby upowaznione
do reprezentowania Obligatariusza wedtug przedstawionego wraz z petnomocnictwem
aktualnego odpisu z rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego lub z innego
odpowiedniego rejestru (wydanego nie wczesniej niz miesigc przed Dniem Zgromadzenia
Obligatariuszy), do ktérego dany Obligatariusz jest wpisany.

2.5. Oprécz Obligatariuszy w Zgromadzeniu Obligatariuszy mogg brac¢ udziat cztonkowie organéow
Emitenta, petnomocnicy i prokurenci Emitenta, doradcy Emitenta oraz doradcy
Obligatariuszy. Osobom tym przystuguje prawo wypowiadania w sprawach bedacych
przedmiotem obrad Zgromadzenia Obligatariuszy

2.6. Prawo Obligatariusza do wuczestnictwa w Zgromadzeniu Obligatariuszy obejmuje
w szczegolnosci prawo do:
2.6.1.udziatu w gtosowaniu; oraz
2.6.2.zabierania gtosu.

3. TRYB ODBYWANIA ZGROMADZENIA OBLIGATARIUSZY

3.1. Zgromadzenie Obligatariuszy otwiera cztonek Zarzagdu Emitenta lub wyznaczony przez niego
przedstawiciel.

3.2. Zgromadzenie Obligatariuszy prowadzi przewodniczacy, ktdry jest wybierany sposrod
uczestnikéw Zgromadzenia Obligatariuszy po jego otwarciu: (i) przez Emitenta - w przypadku,
gdy Zgromadzenie Obligatariuszy zostato zwotane z inicjatywy Emitenta albo (ii) przez
Obligatariuszy — w przypadku, gdy Zgromadzenie Obligatariuszy zostato zwotane na wniosek
Obligatariusza.

3.3. Jeden gtos przypada na jedng Obligacje.

3.4. Przewodniczacy moze, zaréwno z wilasnej inicjatywy jak i na wniosek Obligatariuszy lub
Emitenta, zarzadza¢ przerwy w Zgromadzeniu Obligatariuszy. Zarzadzenie przerwy
w Zgromadzeniu Obligatariuszy wymaga zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych

na Zgromadzeniu Obligatariuszy. tacznie przerwy nie mogg trwac dtuzej niz 30 (trzydziesci)
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dni. W przypadku przerwy w Zgromadzeniu Obligatariuszy Obligatariusze stawajacy
po przerwie obowigzani sg do przedstawienia, najpdzniej w dniu wznowienia obrad
Zgromadzenia Obligatariuszy przed ich wznowieniem, nowych Zaswiadczen Depozytowych
potwierdzajacych posiadanie przez nich Obligacji, jesli Zaswiadczenia Depozytowe
przedstawione przed zarzadzeniem przerwy utracity waznos$é. Termin waznosci
Zaswiadczenia Depozytowego powinien uptywac najwczesniej z koricem dnia, na ktéry
zostato wyznaczone wznowienie Zgromadzenia Obligatariuszy.

3.5. Do obowigzkdéw przewodniczgcego Zgromadzenia Obligatariuszy nalezy:

3.5.1. udzielanie zgody na uczestnictwo w Zgromadzeniu Obligatariuszy osobom, ktérych
prawo do uczestnictwa w Zgromadzeniu Obligatariuszy nie wynika wprost
z niniejszego Regulaminu oraz podejmowanie decyzji dotyczgcych gtosowan
w trakcie Zgromadzenia Obligatariuszy;

3.5.2. uzupetnianie porzadku obrad;

3.5.3. czuwanie nad sprawnym i wtasciwym przebiegiem obrad;

3.5.4. udzielanie gtosu oraz czuwanie nad merytorycznym przebiegiem dyskusji
prowadzonych w trakcie obrad;

3.5.5. zarzadzanie przerw w obradach;

3.5.6. zarzadzanie gtosowan i czuwanie nad ich wiasciwym przebiegiem;

3.5.7. zapewnienie, aby wszystkie sprawy umieszczone w porzadku obrad zostaty
rozpatrzone;

3.5.8. liczenie oddanych gtosow;

3.5.9. podpisywanie listy obecnosci i sprawdzanie, czy zostata ona poprawnie sporzgdzona,

3.5.10. oraz wydawanie stosownych zarzadzen i polecen stuzacych wypetnieniu okreslonych
wyzej obowigzkdéw.

3.6. Niezwtocznie po otwarciu Zgromadzenia Obligatariuszy przewodniczacy zobowigzany jest
sprawdzi¢ i podpisa¢ liste obecnosci, zawierajagcg imiona i nazwiska oraz miejsce
zamieszkania albo nazw (firmy) oraz siedziby Obligatariuszy oraz liczbe Obligacji posiadanych
przez Obligatariusza oraz liczbe przystugujgcych mu gtoséw. Liste obecnosci podpisuje
przewodniczacy Zgromadzenia Obligatariuszy. Lista jest dostepna do wgladu dla uczestnikow
Zgromadzenia Obligatariuszy w czasie jego trwania, a wszelkie zmiany dotyczace skfadu
Zgromadzenia Obligatariuszy, w tym czas wystgpienia takiej zmiany, sg na niej
odnotowywane.

3.7. Po przedstawieniu porzadku obrad Zgromadzenia Obligatariuszy, przewodniczgcy otwiera
dyskusje, udzielajgc gtosu uczestnikom wedtug kolejnosci zgtoszen. Uczestnicy mogg zabieraé
gtos wytacznie w sprawach umieszczonych w porzadku obrad, bedacych w danej chwili

przedmiotem dyskusji.
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3.8.

3.9.

Z przebiegu obrad Zgromadzenia Obligatariuszy sporzgdzany jest protokét. Protokét

powinien zawierac:

3.8.1.stwierdzenie, ze Zgromadzenie Obligatariuszy zostato prawidtowo zwotane i jego
zdolnosci do podejmowania uchwat;

3.8.2.0pis przebiegu Zgromadzenia Obligatariuszy, liczbe reprezentowanych gtoséw, tresc
podjetych uchwat, faczng liczbe gtosédw waznych, procentowy udziat wartosci Obligacji,
z ktérych oddano wazne gtosy, w Skorygowanej Wartosci Obligacji, liczbe gtosow
oddanych za poszczegdlnymi uchwatami, liczbe gtosédw wstrzymujgcych sie, liczbe
gtosdw niewaznych; oraz

3.8.3.zgtoszone sprzeciwy.

Protokdt podpisujg przewodniczacy Zgromadzenia Obligatariuszy i osoba go sporzadzajaca.

Do protokotu nalezy dotaczy¢ liste obecnosci oraz kopie pethomocnictw, odpiséw

z Krajowego Rejestru Sgdowego i innych dokumentéw stuzgcych wykazaniu umocowania

do reprezentacji Obligatariusza lub innego uczestnika Zgromadzenia Obligatariuszy. Protokét

ze Zgromadzenia Obligatariuszy jest publikowany w terminie 7 dni od dnia jego zakoriczenia

na Stronie Internetowej Emitenta.

3.10. W przypadku, gdy Emitent nie dokonat publikacji protokotu w terminie okreslonym w pkt. 3.9

powyzej, przewodniczagcy przekazuje odpis protokotu ze Zgromadzenia Obligatariuszy
do Firmy Inwestycyjnej, ktéry umozliwia kazdemu Obligatariuszowi na jego zadanie i po
przedstawieniu waznego Zaswiadczenia Depozytowego zapoznanie sie z nim w siedzibie

Firmy Inwestycyjnej.

PODEJMOWANIE UCHWAL

4.1.

4.2.

4.3.

4.4,
4.5.

4.6.

Na Zgromadzeniu Obligatariuszy moga by¢ podejmowane uchwaty jedynie w sprawach
wymienionych w Zawiadomieniu o Zwotaniu Zgromadzenia.

Zgromadzenie Obligatariuszy moze podjg¢ uchwate mimo braku formalnego zwotania, jezeli
Skorygowana Wartos¢ Obligacji jest reprezentowana na tym Zgromadzeniu Obligatariuszy, a
nikt z obecnych nie zgtosit sprzeciwu dotyczacego odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy lub
whiesienia poszczegélnych spraw do porzadku obrad. Przedstawiciel Zarzgdu Emitenta
sktada na Zgromadzeniu Obligatariuszy oswiadczenie o Skorygowanej Wartosci Obligacji.
Zgromadzenie Obligatariuszy jest wazne, jezeli jest reprezentowana na nim co najmniej
potowa Skorygowanej Wartosci Obligacji.

Gtosowanie jest jawne.

Z zastrzezeniem odmiennych postanowien art. 65 ust. 1 i 2 Ustawy o Obligacjach, uchwaty
Zgromadzenia Obligatariuszy zapadajg bezwzgledng wiekszoscig glosédw wszystkich
Obligatariuszy uczestniczacych w Zgromadzeniu Obligatariuszy.

Po podjeciu uchwaty w przedmiocie zmiany Warunkéw Emisji oraz dokonaniu przez Emitenta

kontrasygnaty takiej uchwaty Emitent opublikuje zmienione zgodnie z trescig takiej uchwaty
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Warunki Emisji na Stronie Internetowej Emitenta oraz w formie raportu biezacego,
w terminach przewidzianych dla realizacji obowigzkéw informacyjnych Emitenta,
aw przypadku braku podstawy dla publikacji raportu biezgcego w zwigzku ze zmiang,
w terminie 3 Dni Roboczych od dnia podjecia uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy.

4.7. Uchwata podjeta przez nalezycie zwotane i odbyte Zgromadzenie Obligatariuszy jest wigzaca
wzgledem wszystkich Obligatariuszy, rowniez tych, ktdrzy nie uczestniczyli w Zgromadzeniu
Obligatariuszy lub gtosowali przeciwko tej uchwale, wstrzymali sie od gtosu albo oddali gtosy
niewazne.

4.8. Emitent publikuje tres¢ przyjetych przez Zgromadzenie Obligatariuszy uchwat na Stronie
Internetowej Emitenta oraz za posrednictwem Catalyst niezwtocznie, lecz nie pdzniej niz
w terminie 5 Dni Roboczych od daty zamkniecia obrad Zgromadzenia Obligatariuszy.

5. POSTANOWIENIA KONCOWE

5.1. Emitent zapewnia obstuge techniczng Zgromadzenia Obligatariuszy, w tym umozliwiajaca
glosowanie oraz protokolanta. Emitent ponosi koszty organizacji Zgromadzenia
Obligatariuszy.

5.2. Wszelkie sprawy zwigzane ze Zgromadzeniem Obligatariuszy nieuregulowane w niniejszym
Regulaminie mogg by¢ za zgoda Emitenta ustalone uchwata Zgromadzenia Obligatariuszy
przyjetg zgodnie z niniejszym Regulaminem.

5.3. W sprawach nieuregulowanych w niniejszym Regulaminie Zgromadzenia Obligatariuszy
zastosowanie majg witasciwe przepisy Ustawy o Obligacjach. W przypadku wejscia w zycie
przepisOw prawa wymuszajgcych swoje zastosowanie do Regulaminu Zgromadzenia
Obligatariuszy odpowiednie postanowienia niniejszego Regulaminu Zgromadzenia
Obligatariuszy zostang zastgpione takimi odpowiednimi przepisami prawa. Emitent moze
dokonac¢ zmian wytgczenie tych postanowien, ktére tego wymagajg w zwigzku z wejscia w
zycie nowych przepiséw prawa, o ktérych mowa powyzej. W celu utatwienia ustalenia tresci
wowczas obowigzujagcego Regulaminu Zgromadzenia Obligatariuszy Emitent moze

opublikowad na Stronie Internetowej Emitenta tekst jednolity takiego Regulaminu.
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ZALACZNIK NR 1A DO WARUNKOW EMISJI OBLIGACII

W2zdr wniosku o zwotanie Zgromadzenia Obligatariuszy

[nazwa i adres Uprawnionego Obligatariusza]
[nazwa i adres Uprawnionego Obligatariusza]*
[Miejscowosé, datal
Ronson Development SE
Al. Komisji Edukacji Narodowej 57
03-797 Warszawa

WNIOSEK O ZWOtANIE ZGROMADZENIA OBLIGATARIUSZY
Szanowni Panstwo,
Niniejszym wnosimy o zwotanie Zgromadzenia Obligatariuszy obligacji serii [wskaza¢ numer serii
wyemitowanych w dniu [dziern emisji] (,Obligacje”). Niniejszym oswiadczamy, ze jesteSmy
[Uprawnionym Obligatariuszem/Uprawnionymi Obligatariuszami] w rozumieniu warunkow emisji
Obligacji, na dowdd czego przedstawiamy [oryginaty — jesli wniosek sktadany pisemnie [ skany — jesli
whniosek sktadany elektronicznie] Zaswiadczen Depozytowych potwierdzajgcych ten fakt.
Whniosek o zwotanie Zgromadzenia Obligatariuszy uzasadniamy nastepujgcymi okolicznosciami
[wskazac uzasadnienie dla zqdania zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy].
Wszelkie terminy pisane w niniejszym wniosku z wielkiej litery, ktére nie zostaty w nim zdefiniowane,
posiadajg znaczenie nadane takim terminom w warunkach emisji Obligacji.

Z powazaniem,

[imie i nazwisko osoby upowaznionej do reprezentacji Uprawnionego Obligatariusza)
[

[imie i nazwisko osoby upowaznionej do reprezentacji Uprawnionego Obligatariusza]]*

Zatgczniki:
Zaswiadczenia Depozytowe;
[Pethnomocnictwo];

* uzupetnic, gdy Obligatariusze sktadajg wspdlny wniosek
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7.5. Uchwata stanowigca podstawe emisji Obligacji
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7.6. Wzér Formularza Zapisu
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FORMULARZ ZAPISU NA OBLIGACIJE SERII ‘W' RONSON DEVELOPMENT SE
KLIENT PROFESJONALNY NIEBEDACY INSTYTUCIA FINANSOWA

(dalej zwany/a: ,Inwestorem”),

Zgodnie z Memorandum Informacyjnym (,Memorandum”) sporzadzonym w zwigzku z ofertg publiczng do
100.000 (sto tysiecy) obligacji na okaziciela serii oznaczone] "W’ (,Obligacje”) emitowanych przez RONSON
DEVELOPMENT SE z siedzibg w Warszawie (,Emitent”), opublikowanym na stronie internetowej podmiotu
swiadczgcego na rzecz Emitenta usfuge oferowania zgodnie z Ustawa o Obrocie Michael / Strim Dom
Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie, Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa (,Dom Maklerski”) pod

adresem www.michaelstrom.pl, dla ktérych prawa oraz obowiazki Emitenta i obligatariuszy zostaty okreslone

w ,Warunkach Emisji Obligacji serii W emitowanych przez RONSON DEVELOPMENT SE z siedzibg w Warszawie”
(»~Warunki Emisji”), stanowigcych zatacznik do Memorandum, niniejszym sktadam zapis na Obligacje, zgodnie z

danymi wskazanymi w TABELI DANYCH zamieszczone] w niniejszym formularzu (,,Formularz”).

WAZNA INFORMACJA DLA INWESTORA:

1/ Dom Maklerski zidentyfikowat Inwestora jako Klienta profesjonalnego w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca
2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 89, z pdZn. zm.) (,Ustawa o obrocie”), a
Inwestor zostat poinformowany o zasadach traktowania przez Dom Maklerski Klientow profesjonalnych oraz o
mozliwosci przedstawienia pisemnego zgdania traktowania go jak Klienta detalicznego.

2/ Przed ztozeniem Formularza nalezy zapoznaé sie z Memorandum i zatgcznikami do niego, w tym w
szczegdlnosci z Warunkami Emisji | w petni zaakceptowac ich postanowienia.

3/ Warunkiem nabycia Obligacji jest: (i) otworzenie rachunku papieréw wartosciowych prowadzonego przez Dom
Maklerski, (ii) otrzymanie przez Dom Maklerski prawidiowo wypetnionego i podpisanego przez Inwestora lub
osoby reprezentujgce Inwestora Formularza oraz (iii) zapewnienie srodkdéw pienieznych na rachunku papierdéw
wartosciowych prowadzonym przez Dom Maklerski w kwocie stanowigcej iloczyn ceny emisyjnej jednej Obligacji
i liczby Obligacji, na ktére Inwestor dokonuje zapisu bez dokonywania jakichkolwiek potracer roszczen
wzajemnych i z uwzglednieniem prowizji przyznane] Domowi Maklerskiemu.

4/ Oferta nabycia Obligacji zawarta w Formularzu moze zosta¢ przyjeta w catosci, czesci lub moze by¢ nie
przyjeta, co oznacza, iz liczba przydzielonych Inwestorowi Obligacji moze by¢ rowna albo nizsza od liczby
wskazane] w Formularzu lub ze Obligacje nie zostang przydzielone Inwestorowi w ogdle.

5/ sktadajac Formularz Inwestor zobowigzuje sie optacié Obligacje w wysokosci wskazanej w TABELI DANYCH.
6/ Harmonogram oferty Obligacji moze ulec zmianie stosownie do postanowieri zawartych w Memorandum.

7/ Wysokosé Marizy zostanie ostatecznie okreslona przez Zarzad Emitenta przed rejestracjg Obligacji w trybie
rozrachunku w rozumieniu Szczegotowych Zasad Dziatania KDPW S.A. w oparciu o wysokos¢ Marzy
wskazywanej przez Inwestordéw w Formularzach.

8/ Ztozenie Formularza moze skutkowad zawarciem przez Inwestora z Domem Maklerskim umowy o Swiadczenie

ustugi maklerskiej polegajacej na przyjeciu i przekazaniu do Emitenta zlecenia nabycia Obligacji.

TABELA DANYCH - na kolejnej stronie
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Roﬁon MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

-~ MICHAEL/STROM
RONSON ¢ DOM MAKL/EEKI ©

DEVELOPMENT

TABELA DANYCH

Nabywane Obligacje: RONSON DEVELOPMENT SE seria "W'

A. Wartosé nominalna i cena emisyjna
jednej Obligacji:

B. Proponowana Marza [%}

{z doktadnoscig do 0,01 pkt. proc.):

1.000,00 (jeden tysigc) PLN

C. taczna liczba nabywanych Obligacji:

D. £3czna wartoic nabywanych Obligacji [PLN]:

E. Stawka prowizji [%]:

F. Kwota prowizji [PLN]:
G. t3czna kwota do wptaty (D+F) [PLN]:

Sposob oplacenia Obligacji (H+1+1=G):

H. Kwota przeksiegowania z rachunku
miaklerskiego:

I. Wartos¢ nominalna sprzedawanych
Obligacji serii 'R' [ISIN: PLRNSER00177]
(potrgcana wierzytelnosc):

). Wartosé nominalna sprzedawanych
Dbllgaql serii "'U" [ISIN: PLRNSEROOlEB]

Dane rachunku maklersklego Inwestora prowadzonego przez Michael / Strom Dom Maklerski S.A., na ktorym maja
zostac zablokowane srodki pienieine na nabycie Obligacji, zostanie dokonane rozliczenie przydziatu Obligacji oraz

przekarywane bedq Swiadczenia z Obligacji:

Dane Inwestora:

Imie i Nazwisko / Firma:

Rodzaj, seria, numer i data
wainosci dok. tozsamosci:

PESEL / KRS / REGON:

Adres zamieszkania / siedziby:

Adres do korespondencji:

Numer{y] tel. kontaktowego:

Adres poczty elektronicznej:

Dane osoby (os6b) dzialajgcej (-ych) w imieniu Inwestora:

Imie i Nazwisko:

Rodzaj, seria, numer idata
waznosci dok. tozsamosci:

PESEL:

Adres zamieszkania:

Miejscowosc, data, godzina; podpisy:

Inwestor / w imieniu Inwastora: W imieniu Michael / 5trdm Domu Maklerskiego 5.A.:
Miejscowosc, data: Miejscowosd, data, godzina:
Podpis{y): Podpis:
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RO@ON MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

DEVELOPMENT

~ MICHAEL/STROM
RUHSUH DO A MAKL{:RSI{I

DEVELDPMENT

FORMULARZ ZAPISU NA OBLIGACIE SERII "W’ RONSON DEVELOPMENT SE
KLIENT INDYWIDUALNY

(dalej zwany/a: _Inwestorem”),

Zgodnie z Memorandum Informacyjnym (,Memorandum”™) sporzgdzonym w zwigzku z ofertg publiczng do
100.000 {sto tysiecy) obligacji na okaziciela serii oznaczonej "W’ (,Obligacje”™) emitowanych przez RONSON
DEVELOPMENT SE z siedzibg w Warszawie (,Emitent”), opublikowanym na stronie internetowej podmiotu
Swiadczgcego na rzecz Emitenta usfuge oferowania zgodnie z Ustawg o Obrocie Michael / 5trém Dom
Maklerski 5.A. z siedzibg w Warszawie, Al Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa [, Dom Maklerski”) pod adresem

www.michaelstrom.pl, dla ktorych prawa oraz obowigzki Emitenta i obligatariuszy zostaty okreslone w

SWarunkach Emisji Obligacji serii W emitowanych przez RONSON DEVELOPMEMT SE z siedzibg w Warszawie”
[, Warunki Emisji”), stanowigcych zatgcznik do Memorandum, ninigjszym sktadam zapis na Obligacje, zgodnie z

danymi wskazanymi w TABELI DANYCH zamieszczone] w ninigjszym formularzu (,Formularz™).

WAZNA INFORMACIA DLA INWESTORA:

1/ Przed ziozeniem Formularza nalezy zapoznad sie z Memorandum i zatgcznikami do niego, w tym w
szczegolnosci z Warunkami Emisji | w petni zaakceptowac ich postanowienia.

2/ Przed zfozeniem Formularza nalezy zapoznac sie z sytuacjg finansowsg Emitenta.

3/ Przed ziozeniem Formularza nalezy posiadac wszystkie zgody korporacyjne wymagane do zlozenia zapisu na
Obligacje {jesli dotyczy).

4/ Warunkiem nabycia Obligacji jest: (i) otworzenie rachunku papieréw wartosciowych prowadzonego przez Dom
Maklerski, (i) otrzymanie przez Dom Maklerski prawidiowo wypeftnionego i podpisanego przez Inwestora lub
osoby reprezentujgce Inwestora Formularza oraz (iii) zapewnienie srodkow pienieznych na rachunku papierow
wartosciowych prowadzonym przez Dom Maklerski w kwocie stanowigcej iloczyn ceny emisyjnej jednej Obligacji
i liczby Obligacji, na ktore Inwestor dokonuje zapisu bez dokonywania jakichkolwiek potracen roszczen
wzajemnych i z uwzglednieniem prowizji przyznanej Domowi Maklerskiemu.

5/ Oferta nabycia Obligacji (Formularz) moze zostad przyjeta w caloici, czesci lub moze byc nie przyjeta, co
oznacza, iz lieba przydzielonych Inwestorowi Obligacji moze byc rowna albo nizsza od liczby wskazanej w
Formularzu lub ze Obligacje nie zostang przydzielone Inwestorowi w ogdle.

6/ Skfadajac Formularz Inwestor zobowiazuje sie opfacic Obligacje w wysokosci wskazanej w TABELI DANYCH.
7/ Harmonogram oferty Obligacji moze ulec zmianie stosownie do postanowien zawartych w Memorandum.

8/ Wysokosc Marzy zostanie ostatecznie okreilona przez Zarzgd Emitenta przed rejestracjg Obligacji w trybie
rozrachunku w rozumieniu Szczegdtowych Zasad Dziafania KDPW S_A. w oparciu o wysokos¢ Marzy wskazywane]
przez Inwestorow w Formularzach.

9/ Dane osobowe Inwestora przetwarzane sg przez Oferujgcego (Dom Maklerski) na podstawie rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony osob fizycznych w
zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia
dyrektywy 95/46/WE (ogdlne rozporzadzenie o ochronie danych) (Dz.Urz. UE L119, s.1). Informacja w tym

zakresie znajduje sie na stronie Oferujgcego w zaktadce Regulacje” - RODO - obowigzekinformacyjny

TABELA DANYCH - na kolejnej stronie
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Roﬁon MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

DEVELOPMENT

~ MICHAEL/STROM
RONSON DOM MAKL/ERSM

DEWwELOPMENT

TABELA DANYCH

Nabywane Obligacje: RONSON DEVELOPMENT SE seria "W"*

A, Wartoic nominalna i cena emisyjna . .
jednej Obligagi 1.000,00 (jeden tysiac) PLN
B. Proponowana Maria [¥:}
{z doktadnoscig do 0,01 pkt. proc.):

C. tgczna liczba nabywanych Obligacji:

D. tgczna wartoid nabywanych Obligacji [PLN]:

E. Stawka prowizji [%a]:

F. Kwota prowizji [PLN]:

G. taczna kwota do wplaty (D+F) [PLN]:

oplacenia Obligacji (H++1=G):

H. Kwota przeksiegowania z rachunku
maklerskiego:

|. Wartosd nominalna sprzedawanych
Obligacji serii "R" [ISIN: PLENSERDOL77]
{potracana wierzytelnosc):

1. Wartoic nominalna sprzedawanych
Obligacji serii "U" [ISIN: PLRNSERDD193]
(potracana wierzytelnosd):

Dane rachunku maklerskiego Inwestora prowadzonego przez Michael / Striom Dom Maklerski 5.A., na kiorym majq
zostaé zablokowane srodki pieniezne na nabycie Obligacji, zostanie dokonane rozliczenie przydziatu Obligacji oraz
przekarywane beda swiadczenia z Obligacii:

MNr rachunku:

Dane Inwestora:

Imig i Nazwisko [ Firma:

Rodzaj, seria, numer i data
waznosci dok. toZsamosci:

PESEL / KRS / REGON:

Adres zamieszkania [ siedziby:

Adres do korespondencii:

Numer(y) tel. kontaktowego:

Adres poczty elektronicznej:

Dane osoby (os6b) dziatajgcej (-ych) w imieniu Inwestora:

Imie i Nazwisko:

Rodzaj, seria, numer idata
wainosci dok_tofsamosici:

PESEL:

Adres zamieszkania:

Miejscowost, data, godrina; podpisy:

Inwestor [ w imieniu Inwestora: W imieniu Michael / Strom Domu Maklerskiego 5.A
Miejscowosc, data: Miejscowoid, data, godzina:
Podpis(y): Padpis:
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RO@ON MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

DEVELOPMENT

~ ®
RONSON MICI;IJ& EAIEL/EEJROM

DEWELOPWENT

FORMULARZ ZAPISU NA OBLIGACIE SERII "W’ RONSON DEVELOPMENT SE

KLIENT INSTYTUCIONALNY

(dalej zwany/a:  Inwestorem™),

Zgodnie z Memorandum Informacyjnym (. Memorandum®) sporzadzonym w zwigzkue z oferta publiczna do
100.000 (sto tysiecy) obligacji na okaziciela serii oznaczonej "W’ (,Obligacje™) emitowanych przez RONSON
DEVELOPMENT SE z siedzibg w Warszawie (,Emitent”), opublikowanym na stronie internetowej podmiotu
swiadczacego na rzecz Emitenta ustuge oferowania zgodnie z Ustawg o Obrocie Michael f Strom Dom
Maklerski 5.A. z siedzibg w Warszawie, Al. lerozolimskie 100, 00-807 Warszawa (,Dom Maklerski™) pod
adresem www.michaelstrom.pl, dla ktorych prawa oraz obowigzki Emitenta i obligatariuszy zostaly okreslone w
<Warunkach Emisji Obligacji serii W emitowanych przez RONSON DEVELOPMENT SE z siedzibg w Warszawie”
(,,Warunki Emisji"), stanowigcych zafacznik do Memorandum, niniejszym skfadam zapis na Obligacje, zgodnie z

danymi wskazanymi w TABELI DANYCH zamieszczonej w niniejszym formularzu {, Formularz”™).

WAZNA INFORMACIA DLA INWESTORA:

1/ Dom Maklerski zidentyfikowat Inwestora jako Elienta profesjonalnego w rozumieniu art. 35b) pkt. a-i ustawy
z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (tj. Dz. U. z 2020 r. poz. 89, z pdZn. zm.) (,Ustawa
o obrocie”), a Inwestor zostal poinformowany o zasadach traktowania przez Dom Maklerski Klientow
profesjonalnych oraz o mozliwosci przedstawienia pisemnego zgdania traktowania go jak Klienta detalicznego.
2/ Przed zlozeniem Formularza nalezy zapoznac sie z Memorandum i zalgcznikami do niego, w tym w
szczegolnosci z Warunkami Emisji i w petni zaakceptowac ich postanowienia.

3/ Warunkiem nabycia Obligacji jest otrzymanie przez Emitenta prawidiowo wypeinionego Formularza oraz
wptacenie kwoty stanowigcej iloczyn ceny emisyjnej jednej Obligacji i liczby Obligacji, na ktdre Inwestor dokonuje
zapisu tj. fgcznej ceny emisyjnej.

4f Oferta nabycia Obligacji zawarta w Formularzu moze zostac przyjeta w calosci, czesci lub moze by nie
przyjeta, co oznacza, i liczba przydzielonych Inwestorowi Obligacji moze byd rowna albo nizsza od liczby
wskazanej w Formularzu lub ze Obligacje nie zostana przydzielone Inwestorowi w ogale.

5/ Skfadajac Formularz Inwestor zobowigzuje sie oplacic obligacje w wysokosci wskazane] w TABELI DANYCH.
6/ Harmonogram oferty Obligacji moze ulec zmianie stosownie do postanowien zawartych w Memorandum.

7/ Wysokosc Marzy zostanie ostatecznie okreslona przez Zarzad Emitenta przed rejestracjg Obligacji w trybie
rozrachunku w rozumieniu Szczegofowych Zasad Drziafania KEDPW 5.4, w oparciu o wysokosc  Marzy
wskazywane] przez Inwestorow w Formularzach.

8/ Ztozenie Formularza moze skutkowac zawarciem przez Inwestora z Domem Maklerskim umowy o Swiadczenie
ustugi maklerskiej polegajgcej na przyjeciu i przekazaniu do Emitenta zlecenia nabyciaObligacji.

TABELA DANYCH - na kolejnej stronie
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Roﬁon MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

DEVELOPMENT

~ MICHAEL/STROM
RONSON DOM MM{L/EHSM

BEVE LGP WENT

TABELA DANYCH

Nabywane Obligacje: RONSON DEVELOPMENT SE seria "W"

A Wartoic nominalna i cena emisyjna jednej Obligacji: 1.000,00 {jeden tysigc) PLN

B. Proponowana Marza [%]
{z dokiadnoscig do 0,01 pkt. proc):

C. tgczna liczba nabywanych Obligacji
dla wskazanej w pkt. B Marzy:

D. tgczna wartosc nabywanych Obligacji
dla wskazanej w pkt. B Marzy [PLN]:

b oplacenia Obligacji (E+F+G=D):

E. Kwota wplaty na rachunek bankowy
{dla wskazanej w pkt. B Marzy):

F. Wartosc nominalna sprzedawanych
Obligacji serii "R* [ISIN: PLRNSERO0177]
(potrgcana wierzytelnosc) dla wskazanej
w pkt. B Marzy:

G. Wartosc nominalna sprzedawanych
Obligacji serii "U* [ISIN: PLRNSERD0193]
(potrgcana wierzytelnoid) dla wskazanej

w pkt. B Mariy:

Pierwszenstwo opfacenia przydzielonych Obligacji w |:| Srodki pieniezne [pkt E)
przypadku wystapienia redukcji zapisow [ ] Potracenie wierzytelnoici [pkt F lub G)
[prosba o dokonanie wyboru]: |:| Proporcjonalnie do przydziatu

Dane Inwestora:

Firma:

KRS / REGON / RFI:

Adres siedziby / korespondencyjny:

Numer(y) tel. kontaktowego:

Adres poczty elektronicznej:

Nr rach. bankowego Inwestora
{do zwrotu kwoty niepodlegajgce]
potraceniu):

Rachunek Papieréw Wartosciowych (RPW) Inwestora,
na ktorym zostang zapisane Obligacje po ich rozliczeniu za posSrednictwem KDPW:

Numer RPW Inwestora:

Podmict prowadzacy ww. RPW
{nazwa podmiotu / kod podmiotu):

Dane osoby (osob) dziatajgcej (-ych) w imieniu Inwestora:

Imie i Nazwisko:

Stanowisko:

Rodzaj, seria, numer i data
warnosci dok. tofsamosci-

PESEL:
Miejscowosc, data, podzina, podpisy:
Inwestor f w imieniu Inwestora: W imieniu Michael / Strom Dom Maklerski 5.A.
Miejscowosc, data: Miejscowosc, data, godzina:
Podpis{y): Podpis:
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