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Ogtoszenie o zwotaniu na dzien 5 listopada 2021 roku
Zgromadzenia Obligatariuszy obligacji serii V

wyemitowanych przez Ronson Development

§1. [Zwotanie Zgromadzenia, data i miejsce]

1.

Ronson Development SE z siedzibg w Warszawie, adres: Al. Komisji Edukacji Narodowej 57,
02-797 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dlam.st. Warszawy w Warszawie, XllI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000755299, NIP:
5263102120, REGON: 381696868, o kapitale zaktadowym w wysokosci 3 280 216,26 EUR
(,Emitent”), dziatajgc na podstawie art. 50 ust. 1 pkt. 3 oraz art. 51 ustawy z dnia 15 stycznia
2015 r. o obligacjach (,,Ustawa o Obligacjach"), zwotuje z wtasnej inicjatywy Zgromadzenie
Obligatariuszy obligacji serii V (100000 szt.) wyemitowanych przez Emitenta,
zarejestrowanych w Krajowym Depozycie Papieréw Wartosciowych S.A. pod kodem
RONO0424 oraz wprowadzonych do obrotu w alternatywnym systemie obrotu Catalyst
prowadzonym przez spotke pod firmg Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.
(,,Obligacje”) (,,Zgromadzenie”).

Zgromadzenie odbedzie sie w dniu 5 listopada 2021 roku, o godz. 11:30 w lokalu
Michael/Strom Domu Maklerskiego S.A. (,Dom Maklerski”’) pod adresem Al. Jerozolimskie
100 (Equator IV 7 p.), 00-807 Warszawa.

Uzasadnienie Emitenta dla dokonania planowanych zmian warunkéw emisji Obligacji, w
zwigzku z ktérymi zwotywane jest Zgromadzenie stanowi Zatgcznik nr 2 do niniejszego

ogtoszenia.

§2. [Przedmiot i porzadek obrad Zgromadzenia]

1.

Przedmiotem Zgromadzenia bedzie zmiana warunkéw emisji Obligacji (, Warunki Emisji’).
Proponowana tre$¢ uchwaty Zgromadzenia stanowi Zatacznik nr 1 do niniejszego
Zawiadomienia.

Szczegbtowy porzgdek obrad Zgromadzenia Obligatariuszy jest nastepujacy:

1) Otwarcie Zgromadzenia Obligatariuszy;

2) Wybér Przewodniczgcego Zgromadzenia Obligatariuszy;

3) Sporzadzenie i podpisanie listy obecnosci;
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4) Stwierdzenie prawidtowosci zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy i jego zdolnosci
do podejmowania uchwat;

5) Przyjecie porzadku obrad Zgromadzenia Obligatariuszy;

6) Podjecie uchwaty w sprawie wyrazenia zgody na zmiane Warunkow Emisji;

7) Zamkniecie Zgromadzenia Obligatariuszy.

§3. [Uprawnienie do udziatu w Zgromadzeniu]

1.

Prawo do uczestnictwa w Zgromadzeniu, oprécz Emitenta, majg obligatariusze legitymujacy
sie waznym na dzien Zgromadzenia Obligatariuszy imiennym $wiadectwem depozytowym,
wydanym na podstawie art. 9 ustawy z dnia 29 lipca 2005 roku o obrocie instrumentami
finansowymi, potwierdzajgce ustanowienie blokady na obligacjach do dnia nastepnego po
dacie Zgromadzenia Obligatariuszy. Swiadectwo, o ktérym mowa powyzej wystawiane jest
przez podmiot prowadzacy rachunek papierdw wartosciowych Obligatariusza, na ktérym
zapisane sg Obligacje.

W celu uczestnictwa w Zgromadzeniu Obligatariusze zobowigzani sg ztozyé w siedzibie
Emitenta (Al. Komisji Edukacji Narodowej 57, 02-797 Warszawa) lub w lokalu Domu
Maklerskiego (Al. Jerozolimskie 100 (Equator IV 7 p.), 00-807 Warszawa, Swiadectwo
depozytowe naconajmniej 7dni przed terminem Zgromadzenia Obligatariuszy,
tj. najpdzniej w dniu 29 pazdziernika 2021 roku. Swiadectwo depozytowe nie moze zostaé

odebrane przed zakoriczeniem Zgromadzenia Obligatariuszy.

§4. [Udziat w Zgromadzeniu]

1.

Obligatariusz bedacy osobg fizyczng moze uczestniczyé w Zgromadzeniu i wykonywac prawo
gtosu osobiscie lub przez petnomocnika.

Obligatariusz niebedgacy osobg fizyczng moze uczestniczy¢ w Zgromadzeniu oraz wykonywac
prawo gtosu przez osobe uprawniong do sktadania oswiadczen woli w jego imieniu lub przez
petnomocnika.

Prawo do reprezentowania obligatariusza niebedgcego osobg fizyczng powinno wynikac
z okazanego przy sporzadzaniu listy obecnosci odpisu z wtasciwego rejestru (sktadanego
w oryginale lub kopii potwierdzonej za zgodnosc¢ z oryginatem przez notariusza) lub z ciggu
petnomocnictw. Osoba lub osoby udzielajgce petnomocnictwa w imieniu obligatariusza nie
bedacego osoba fizyczng powinny byé uwidocznione w aktualnym odpisie z wtasciwego
rejestru.

Kazda obligacja daje prawo do jednego gtosu na zgromadzeniu obligatariuszy.
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Oprécz Obligatariuszy w Zgromadzeniu mogg brac udziat: cztonkowie organéw Emitenta,
doradcy finansowi lub prawni Emitenta oraz doradcy finansowi lub prawni Obligatariuszy.
Osobom tym przystuguje prawo wypowiadania sie w sprawach bedacych przedmiotem obrad
Zgromadzenia. Ponadto przewodniczgcy Zgromadzenia moze dopusci¢ inne osoby do udziatu

w Zgromadzeniu.

§5. [Lista uprawnionych do udziatu w Zgromadzeniu]

1.

Liste Obligatariuszy uprawnionych do uczestnictwa w Zgromadzeniu Emitent udostepni
w swojej siedzibie (Al. Komisji Edukacji Narodowej 57, 02-797 Warszawa) lub w lokalu Domu
Maklerskiego (Al. Jerozolimskie 100 (Equator IV 7 p.), 00-807 Warszawa) przez 3 dni robocze
przed dniem rozpoczecia Zgromadzenia Obligatariuszy.

Obligatariusz ma prawo przegladac liste oraz zgdac odpisu listy za zwrotem kosztéw jego
sporzadzenia lub przestania listy nieodptatnie pocztg elektroniczng na wskazany przez niego
adres.

Obligatariusz ma prawo zgdaé odpisu dokumentéw dotyczacych spraw objetych porzadkiem
obrad Zgromadzenia. Odpisy odpowiednich dokumentéw powinny zostaé wydane najpdzniej

na 7 dni przed terminem Zgromadzenia.

§6. [Dziatanie przez petnomocnikal

1.

Petnomocnictwo do uczestniczenia i wykonywania prawa gtosu na Zgromadzeniu powinno
by¢ pod rygorem niewaznosci udzielone w formie pisemnej.

Petnomocnikiem Obligatariusza nie moze by¢ cztonek organéw Emitenta, pracownik
Emitenta, cztonek organéw podmiotu sprawujgcego kontrole nad Emitentem ani pracownik
takiego podmiotu.

Obligatariusz moze wystepowac jako petnomocnik innego Obligatariusza.

Po przybyciu na Zgromadzenie, przed podpisaniem listy obecnosci, petnomocnik powinien
okaza¢ dokument petnomocnictwa udzielonego pisemnie wraz z pozostatymi dokumentami

wymaganymi do udziatu w Zgromadzeniu Obligatariuszy.

§7. [Postanowienia kornicowe]

1.

Szczegbétowe zasady dotyczace przebiegu i uczestnictwa w Zgromadzeniu Obligatariuszy
uregulowane sg w Ustawie o Obligacjach.
Zmiana warunkow emisji w sposdb okreslony w uchwale Zgromadzenia dochodzi do skutku,

jezeli zgode na zmiane wyrazi Emitent.
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3. Oswiadczenie o zgodzie lub braku zgody na zmiane warunkdéw emisji Obligacji Emitent jest

obowigzany umiesci¢ na swojej stronie internetowej (www.ronson.pl) w terminie 7 dni od

dnia zakonczenia Zgromadzenia.

Warszawa, 14 pazdziernika 2021 roku
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ZAtACZNIK 1/2

do ogtoszenia o zwotaniu Zgromadzenia Obligatariuszy obligacji serii V

Uchwatanr ..
Zgromadzenia Obligatariuszy
obligacji serii V wyemitowanych przez
Ronson Development SE z siedzibg w Warszawie

z dnia 5 listopada 2021 roku

w przedmiocie zmiany warunkéw emisji obligacji

81.

Zgromadzenie Obligatariuszy obligacji serii V zarejestrowanych pod kodem ISIN PLRNSER00201
(,,Obligacje”) wyemitowanych przez spétke pod firmg Ronson Development SE z siedzibg w Warszawie
(,Emitent”), dziatajgc na podstawie art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j.
Dz.U. z 2020 r. poz. 1208 ze zm.), (,Ustawa o Obligacjach”), niniejszym postanawia zmieni¢ warunki
emisji Obligacji ( ,,Warunki Emisji Obligacji”) w ten sposéb, ze pkt. 13.11.2 Warunkdw Emisji Obligacji,
w brzmieniu:

»13.11.2 Nadmierna inwestycja w nieruchomosci gruntowe o nieuregulowanym stanie:

Suma naktaddw srodkow pienieznych, przeznaczonych przez Emitenta lub jakikolwiek Podmiot Zalezny
po Dniu Emisji na nabycie (posrednie lub bezposrednie) nieruchomosci gruntowych, w stosunku do
ktorych nie obowiqzujqg decyzje o pozwoleniu na budowe lub warunkach zabudowy ani studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego ani miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego umozliwiajgce wystgpienie o pozwolenie na budowe nieruchomosci o przewazajgcej
funkcji mieszkaniowej bez potrzeby podejmowania uprzednich dziatari zmierzajgcych do zmiany tych
warunkoéw zabudowy, studium uwarunkowarn 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 ktdrymkolwiek okresie sktadajgcym sie z czterech kwartatow nastepujgcych po sobie (sekwencji
czterech okreséw kwartalnych) po Dniu Emisji przekroczy 10.000.000 PLN lub réwnowartosci tej kwoty
w innej walucie.”

zostaje skreslony.
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§2.
Zgromadzenie Obligatariuszy, stosownie do art. 5 ust. 2 Ustawy o Obligacjach, upowaznia Zarzad
Emitenta do sporzgdzenia i przyjecia tekstu jednolitego Warunkdw Emisji Obligacji, uwzgledniajacych

zmiany wprowadzone na podstawie §1 niniejszej Uchwaty.

8§3.
Uchwata Zgromadzenia Obligatariuszy zawierajgca zmiane warunkéw emisji Obligacji, o ktérej mowa
w §1. powyzej wchodzi w zycie z dniem publikacji na stronie internetowej Emitenta pod adresem

https://ronson.pl/ oswiadczenia Emitenta o wyrazeniu zgody na zmiane warunkéw emisji obligacji,

zgodnie z art. 67 Ustawy o obligacjach.

§4.
1. Emitent zobowigzuje sie wyptacié premie w wysokosci 0,1% wartosci nominalnej jednej Obligacji
na kazdg istniejgcg Obligacje w dniu ustalenia praw.
2. Dniem ustalenia uprawnionych do otrzymania premii jest pigty dzien roboczy przed dniem wyptaty
premii wskazanym w ust. 3 ponize;j.

3. Emitent wypfaci premie za posrednictwem KDPW w dniu 25 listopada 2021 r.
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ZAtACZNIK 2/2

do ogtoszenia o zwotaniu Zgromadzenia Obligatariuszy obligacji serii V

Uzasadnienie Emitenta dla dokonania planowanych zmian warunkéw emisji Obligacji

Potrzeba usuniecia kowenantu dotyczgcego Nadmiernej inwestycji w nieruchomosci gruntowe o
nieuregulowanym stanie (,Warunek”) z katalogu Wzglednych Podstaw Wczesniejszego Wykupu
obligacji serii T, V i W (,Obligacje”) wynika ze zmiany warunkéw na rynku nieruchomosci, a w
szczegdblnosci na rynku dziatek budowlanych.

Najistotniejszg zmiang jest coraz mniejsza podaz dziatek spetniajgcych wymogi wskazane w Warunku.
Jednoczesnie ze wzgledu na bardzo wysoka i wcigz rosngcg konkurencje, sprzedajacy sg coraz mniej
sktonni do zawierania umow przedwstepnych sprzedazy nieruchomosci, uwarunkowanych np.
uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy lub pozwolenia na budowe. Korzystajg na tym
deweloperzy nie majgcy takiego ograniczenia - nabywajg oni nieruchomosci po atrakcyjnych cenach
zanim takie decyzje zostang uzyskane. Dodatkowo wspomnieé nalezy o nowych regulacjach,
pozwalajgcych na uzyskiwanie odstepstw od istniejgcych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Aby Spétka mogta skorzystaé z tych uregulowan, musi mie¢ wiekszg swobode w nabywaniu gruntow.
W tym kontekscie podkreslié¢ nalezy, iz celem Ronson nie jest zmiana modelu dziatalnosci i nabywanie
nieruchomosci, ktérych mozliwosé komercjalizacji nie jest pewna lub moze zajg¢ bardzo dtugi okres
czasu, a jedynie uzyskanie wiekszej elastycznosci w celu polepszenia pozycji konkurencyjnej wzgledem
innych podmiotéw dziatajgcych na tym rynku. Rynek nieruchomosci w Polsce (szczegdlnie w duzych
miastach) jest znacznie dojrzalszy niz jeszcze 10 lat temu (kiedy pierwszy raz Ronson emitowat
obligacje i Warunek po raz pierwszy uwzgledniono w warunkach emisji). Obecnie mozna ze znacznie
wiekszym prawdopodobienstwem przewidzie¢ jakiego rodzaju zabudowa bedzie mozliwa na
poszczegdlnych nieruchomosciach i w jakim terminie zostang uzyskane odpowiednie decyzje wtadz w
tym zakresie. Dodatkowo, ze wzgledu na ogromny wzrost wartosci nieruchomosci oraz skali
dziatalno$ci Ronson w tym okresie, limit 10 min zt wskazany w Warunku nie przystaje do obecnie
panujgcych realiéw.

Dodatkowo, Spétka obserwuje dynamiczny rozwaj rynku nieruchomosci budowanych na wynajem na
dziatkach przeznaczonych na zabudowe ustugowg (np. tzw. aparthotele na dziatkach przeznaczonych
na dziatalno$¢ hotelowgy). Rozwdj tego rynku jest dodatkowo wspierany pojawieniem sie inwestoréw
instytucjonalnych i finansowych, gotowych nabywac cate budynki a nawet projekty w celu ich dalszego
wynajmowania. Réwnoczesnie nalezy podkreslié, ze proces realizacji takiego projektu z punktu

widzenia dziatalnosci deweloperskiej nie odbiega znaczgco od standardowego projektu
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mieszkaniowego. W ocenie Spoétki bytoby to dla niej dalece niekorzystne, gdyby z powoddw
formalnych nie mogta by¢ czescig tego rynku, ktory jest bardzo zblizony do rynku mieszkaniowego.

Podsumowujac, Zarzad Spétki uwaza, iz ze wzgledu na zmiany, ktére zaszty na rynku nieruchomosci
budowlanych (rozwdj rynku nieruchomosci na wynajem ale przede wszystkim mniejsza podaz dziatek
i wzrost konkurencji przy ich nabywaniu), utrzymanie Warunku jako Wozglednej Podstawy
Wczesniejszego Wykupu Obligacji stawia Spotke w gorszej pozycji, wzgledem innych deweloperéw
przez co jest dalece niekorzystne dla Spotki a przez to réwniez dla jej obligatariuszy. Jednoczesnie
usuniecie Warunku, w ocenie Zarzgdu nie stwarza istotnych ryzyk dla obligatariuszy Spétki, poniewaz

nie wptynie to w istotnym stopniu na przedmiot i sposéb prowadzenia dziatalnosci deweloperskie;j.
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