WARUNKI EMISJI OBLIGACII
SERII S2
EMITOWANYCH PRZEZ:
VICTORIA DOM S.A.

Z SIEDZIBA W WARSZAWIE
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Niniejszy dokument (zwany dalej: ,Warunkami Emisji”) okresla prawa i obowiagzki emitenta i obligatariuszy

wynikajace z obligacji (dalej zwanych: ,Obligacjami”), ktérych emitentem jest spétka pod firma:

Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Katy Grodziskie 105, wpisanej do rejestru
przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.-st. Warszawy w Warszawie, XIVH Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS: 0000305793, REGON: 551186334, NIP:
759-15-54-483, kapitat zaktadowy 2.000.000,00 zt w petni optacony (dalej zwana: ,, Emitentem”).

1. Definicje

1.1. ,Agent Kalkulacyjny” oznacza Firme Inwestycyjng;

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

1.3. ,Cena Emisyjna" oznacza cene nabycia jednej Obligacji okreslong w pkt 6.2 Warunkéw Emisji;

1.4. ,Depozyt” oznacza depozyt papieréow wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie z przepisami Ustawy
o Obrocie, w ktérym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z KDPW rejestrowane sg Obligacje;

1.5. ,Dtug Netto” oznacza sume Zobowigzan Finansowych pomniejszong o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty,
z uwzglednieniem $rodkéw pochodzacych z wptat nabywcéw lokali, zgromadzonych na rachunkach
powierniczych, okreslang kazdorazowo na podstawie potrocznego lub rocznego Sprawozdania
Finansowego;

1.6. ,Dzien Emisji” oznacza w stosunku do dowolnej Obligacji dzien, w ktorym po raz pierwszy prawa z takiej

Obligacji zostang zarejestrowane w Depozycie;

1.7. ,Dzien Platnosci” oznacza kazdy Dziernn Pfatnosci Odsetek, Dzien Wykupu lub Dzien Wczesniejszego
Wykupu;

1.8. ,Dzien Ptatnosci Odsetek” oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub Dzien Wczesniejszego
Wykupu;

1.9. ,Dzien Roboczy” oznacza kazdy dzien, w ktérym KDPW prowadzi normalng dziatalno$é operacyjng;

1.10. ,Dzien Ustalenia Praw” oznacza pigty Dzierh Roboczy przed danym Dniem Pfatnosci 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 zgdania natychmiastowego lub
wczesniejszego wykupu, (ii) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien
otwarcia likwidacji Emitenta oraz (iii) potgczenia 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 Dziern Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien
potaczenia, podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta;

1.11. ,Dzien Wcze$niejszego Wykupu” oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.2 Warunkéw Emisji;

1.12. ,Dzien Wykupu" oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.1 Warunkéw Emisji;

1.13. ,Emisja" oznacza emisje Obligacji;

1.14. ,Firma Inwestycyjna” oznacza podmiot swiadczacy na rzecz Emitenta ustuge oferowania zgodnie z
Ustawg o Obrocie, tj. Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie;

1.15. ,Formularz Zapisu” oznacza pisemne oswiadczenie adresata Propozycji Nabycia o przyjeciu Propozycji
Nabycia i ztozeniu Emitentowi oferty nabycia Obligacji, przy czym dopuszczalnym jest, aby Formularz

Zapisu zostat ztozony w postaci elektronicznej;
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1.16.

1.17.

1.18.

1.19.

1.20.

1.21.

1.22.

1.23.
1.24.

1.25.

1.26.

1.27.

1.28.

1.29.

1.30.
1.31.

1.32.
1.33.

1.34.

1.35.

»GPW” oznacza Gietde Papieréow Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie;

»Grupa”, ,Grupa Kapitatowa” oznacza podmioty wchodzgce w sktad grupy kapitatowej tworzonej przez
Emitenta, tj. Emitenta wraz z jego jednostkami zaleznymi w rozumieniu przepiséw Ustawy o
Rachunkowosci;

,Kapitat Wtasny” oznacza tgczng wartosc¢ kapitatow wiasnych okreslang kazdorazowo na podstawie
Sprawozdania Finansowego;

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

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

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

»,Marza” oznacza 5,50 % w skali roku, z zastrzezeniem pkt. 16.5 Warunkéw Emisji;

»Naleznos¢ Gtéwna" oznacza kwote réwng wartosci nominalnej jednej Obligacji;

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

,0Odsetki", oznacza kwote odsetek od Obligacji obliczang i nalezng zgodnie z pkt 16 Warunkéow Emisji;
»PLN”, ,,zt” oznacza prawny srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

»Podmiot Prowadzacy Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot prowadzacy
Rachunek Papierow Wartosciowych, na ktdrym zarejestrowane sg Obligacje;

»Prawo Upadtosciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (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. poz. 814 z pdin. zm);

»,Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papieréw Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;

»Rachunek Papierow Wartosciowych” oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktérym mowa w art.
4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

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

»Raport Biezacy” oznacza raport biezgcy, o ktérym mowa w Zatgczniku Nr 4 do Regulaminu
Alternatywnego Systemu Obrotu;

»Regulacje KDPW"” oznacza obowigzujace regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjete przez
KDPW, okreslajgce sposéb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-rozliczeniowego, w
szczegblnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych i Szczegétowe zasady dziatania
Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych;

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

uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE;
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1.36.

1.37.

1.38.
1.39.

1.40.

1.41.

1.42.

1.43.

1.44.

1.45.
1.46.

1.47.

1.48.

1.49.

»Rynek ASO Catalyst” oznacza alternatywny system obrotu prowadzony przez GPW lub jej nastepcéw
prawnych;

»Sprawozdanie Finansowe” oznacza poétroczne skonsolidowane oraz roczne zbadane skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta, a w przypadku, gdy Emitent nie ma obowigzku sporzgdzania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego - jednostkowe sprawozdania finansowe Emitenta,
sporzadzone zgodnie z przepisami Ustawy o Rachunkowos$ci obowigzujgcymi Emitenta,

»,Stopa Bazowa” ma znaczenie nadane w pkt 16.4.2 Warunkéw Emisji;

»Strona Internetowa” oznacza strone internetowg Emitenta dostepng pod adresem www.victoriadom.pl

lub innej, ktora jg zastgpi;

»,Szczegétowe Zasady Dziatania KDPW” oznacza Szczegdétowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu
Papieréw Wartosciowych;

,Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j. Dz. U. z 2020 ., poz.
1208 z pdzn. zm.);

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

»Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych (t.j.: Dz.U.
z 2020 r. poz. 2080);

»Ustawa o Rachunkowosci” oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowosci (t.j.: Dz. U. z 2021
r. poz. 217 ze zm.);

»,Walne Zgromadzenie” oznacza walne zgromadzenie Emitenta;

»Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego” oznacza stosunek tgcznej wartosci Dtugu Netto do rdznicy
Kapitatu Wtasnego i wartosci firmy wykazanej jako sktadnik aktywéw w Sprawozdaniu Finansowym;
,Zobowigzania Finansowe” oznacza sume zobowigzan finansowych wedtug wartosci bilansowych, w
szczegblnosci  wynikajagcych z umdéw pozyczki, kredytu, obligacji, innych dtuznych papieréw
wartosciowych, uméw leasingu finansowego, uméw faktoringu odwrotnego, okreslang kazdorazowo na
podstawie potrocznego lub rocznego Sprawozdania Finansowego; przy czym dla unikniecia watpliwosci za
Zobowigzania Finansowe nie bedg uznawane zobowigzania handlowe wynikajgce z prowadzonej przez
Emitenta lub inny podmiot z Grupy Kapitalowej Emitenta dziatalnosci gospodarczej (tzw. ,kredyt
kupiecki”), zobowigzania zwigzane z optatami z tytutu uzytkowania wieczystego, jak réwniez zobowigzania
z tytutu udzielonych gwarancji dobrego wykonania przez generalnych wykonawcéw, ktérzy prowadzili lub
bedg prowadzi¢ prace budowlane na inwestycjach realizowanych przez Emitenta;

»Zgromadzenie Obligatariuszy” oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane i przeprowadzane
zgodnie z Ustawg o Obligacjach.

»Zadanie Wczes$niejszego Wykupu” oznacza pisemne zgdanie wykupu Obligacji ztozone Emitentowi przez
Obligatariusza w zwigzku z wystgpieniem Przypadku Naruszenia.

Status prawny obligacji (tres¢ i forma Obligacji)

Kazda Obligacja jest dtuznym papierem wartosciowym na okaziciela emitowanym w serii, nie majgcym
postaci dokumentu w rozumieniu art. 8 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, ktérym Emitent stwierdza, ze jest
dtuznikiem Obligatariusza izobowigzuje sie wobec niego do spetnienia Swiadczen pienieznych

szczegbtowo okreslonych w Warunkach Emisji, w sposéb i terminach tam okreslonych.
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11.1.
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12.1.

12.2.

13,

PODSTAWA PRAWNA EMISJI

Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:

przepisow Ustawy o Obligacjach,

Uchwaty Zarzgdu Emitenta w sprawie emisji obligacji serii S2.

Uchwaty Rady Nadzorczej Emitenta w sprawie wyrazenia zgody na emisje obligacji serii S2,

SERIA OBLIGACII

Obligacje emitowane sg w serii oznaczonej literg S2.

CEL EMISJI | WYKORZYSTANIE SRODKOW Z EMISJI OBLIGAC)I

Po odliczeniu Kosztéw Emisji Srodki z emisji zostang wykorzystane na finansowanie kapitatu obrotowego
Emitenta.

WARTOSC NOMINALNA | CENA EMISYJNA

Wartos¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysiac) ztotych.

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

WIELKOSC EMis)l

W ramach Emisji emitowanych jest do 25.000 (dwadziescia pie¢ tysiecy) Obligacji o tacznej wartosci
nominalnej do 25.000.000 (dwadziescia pieé¢ milionéw) ztotych.

PROG EMIS)I

Prég emisji, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony.

TRYB EmIs)I

Obligacje emitowane sg w trybie przewidzianym w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach zgodnie z art. 1 ust.
4 lit. a Rozporzadzenia prospektowego poprzez skierowanie Propozycji Nabycia wytgcznie do inwestoréow
kwalifikowanych.

Nabycie Obligacji nastepuje poprzez rozrachunek transakcji nabycia Obligacji w systemie KDPW
na podstawie zgodnych instrukcji rozrachunku wystawionych przez Agenta Technicznego oraz Podmioty
Prowadzace Rachunek w sposdb okreslony w § 5 Szczegétowych Zasad Dziatania KDPW.

ZBYWALNOSC OBLIGACII

Obligacje sg zbywalne.

Przenoszenie praw z Obligacji bedzie nastepowac zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie i Regulacjami
KDPW.

Emitent bedzie ubiegad sie o wprowadzenie Obligacji do obrotu na Rynku ASO Catalyst.

FORMA | ZAKRES ZABEZPIECZENIA. DODATKOWE ZOBOWIAZANIA | OSWIADCZENIA.

Obligacje sg emitowane jako papiery wartoSciowe niezabezpieczone.

SWIADCZENIA EMITENTA

Emitent, na warunkach szczegétowo okreslonych w Warunkach Emisji, zobowigzuje sie do spetnienia
nastepujgcych swiadczen:

12.1.1.wykupu Obligacji zgodnie z pkt. 13 Warunkdéw Emisji oraz

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

12.1.3.zaptaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z pkt. 16 Warunkdow Emisji.

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

WYKUP OBLIGACII
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13.1.

13.2.

13.3.

13.4.

13.5.

13.6.

14,

14.1.

14.2.

14.3.

14.4.

14.5.

Wykup Obligacji nastapi w dniu 23 czerwca 2024 r. (,Dzien Wykupu"), z zastrzezeniem pkt. 13.2

Warunkow Emisji.

Wykup Obligacji moze nastgpi¢ w dniu ustalonym zgodnie z pkt 14 - 15 Warunkow Emisji, w ktérym

Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu (,,Dzien Wczesniejszego Wykupu”):

13.2.1.na zadanie Obligatariusza lub

13.2.2.na zadanie Emitenta.

Jezeli Dziedh Wykupu lub Dzien Wczesniejszego Wykupu przypadnie na dzier niebedacy Dniem Roboczym,

wykup Obligacji nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym nastepujacym odpowiednio po Dniu Wykupu lub

Dniu Wczesniejszego Wykupu.

Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu) nastgpi poprzez zaptate przez

Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazda Obligacje Naleznosci Gtéwnej, powiekszonej o Odsetki

wyliczone zgodnie z pkt 16 Warunkéw Emisji oraz o premie zdefiniowang w pkt. 15.1.4., w przypadku

wczesniejszego wykupu na zgdanie Emitenta.

Niezaleznie od postanowien powyzszych:

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

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

Z chwilg wykupu Obligacje ulegajg umorzeniu.

W(CZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA

Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zgdac¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji

tylko w przypadkach i na zasadach okreslonych ponize;j.

Pisemne zadanie wczesniejszego wykupu Obligacji powinno zosta¢ doreczone przez Obligatariusza na

adres Emitenta i podmiotu prowadzacego Rachunek Papieréw Wartosciowych Obligatariusza, na ktérym

beda zapisane Obligacje.

Emitent ma prawo zadaé przedstawienia Swiadectwa depozytowego lub innego dokumentu

potwierdzajgcego fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza zgdajgcego dokonania wczesniejszego

wykupu.

W przypadku, gdy:

14.4.1.Emitent bedzie w zwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan wynikajgcych
z Obligacji, Obligacje podlegaja, na zagdanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi.

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

W przypadku, gdy wystapi ktérykolwiek z Przypadkéw Naruszenia okreslonych w:

14.5.1.pkt 14.8.1., 14.8.2, 14.8.3, 14.8.4, 14.8.5, 14.8.6, 14.8.7, 14.8.8, 14.8.9, 14.8.11, 14.8.12, 14.8.13,
14.8.14 i 14.8.15 kazdy Obligatariusz moze doreczyé Emitentowi Zgdanie Wcze$niejszego Wykupu
posiadanych przez niego Obligacji, w okresie od dnia wystgpienia danego Przypadku Naruszenia do

uptywu 30 dni od dnia zawiadomienia przez Emitenta o jego wystgpieniu zgodnie z pkt. 21.1. W
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przypadku doreczenia Emitentowi danego Zadania Wcze$niejszego Wykupu zgodnie z powyzszym,
Obligacje wskazane w danym Zadaniu Wczesniejszego Wykupu Emitent wykupi w terminie 30 dni
od dnia doreczenia mu danego Zadania Wcze$niejszego Wykupu,

14.5.2.pkt 14.8.10 Obligatariusz moze doreczy¢ Emitentowi Zadanie Wczesniejszego Wykupu
posiadanych przez niego Obligacji w okresie 30 dni od daty wyrazenia przez Zgromadzenie
Obligatariuszy zgody na ztozenie takiego Zadania Wczeéniejszego Wykupu, pod warunkiem, iz
Zgromadzenie Obligatariuszy wyrazito takg zgode w terminie 90 dni od daty zawiadomienia przez
Emitenta o wystgpieniu ww. Przypadku Naruszenia zgodnie z pkt. 21.1 Obligacje wskazane w
danym Zadaniu Wczesniejszego Wykupu Emitent wykupi w terminie 5 Dni Roboczych od dnia
doreczenia mu danego Zadania Wczeéniejszego Wykupu, chyba ze do czasu wyrazenia zgody przez
Zgromadzenia Obligatariuszy, o ktérej mowa powyzej, Emitent usunie skutki wystgpienia
Przypadku Naruszenia, w zwigzku z wystapieniem ktérego zostato ztozone takie Zadanie
Wczesniejszego Wykupu .

14.6. Obligatariusz lub Obligatariusze reprezentujgcych przynajmniej 10 % skorygowanej tgcznej wartosci
nominalnej Obligacji, moze zgda¢ od Emitenta zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy z porzgdkiem obrad
przewidujgcym wyrazenie przez Zgromadzenie Obligatariuszy zgody na sktadanie przez Obligatariuszy
Z3dan Wczeéniejszego Wykupu w zwiazku z zaistnieniem i trwaniem Przypadku Naruszenia wskazanego
w pkt 14.5.2.

14.7. W dniu Wcze$niejszego Wykupu na Zadanie Obligatariusza, Emitent dokona wykupu Obligacji wskazanych
w danym Zadaniu Wczeéniejszego Wykupu.

14.8. Za przypadek naruszenia (,Przypadek Naruszenia”) bedzie uwazane wystgpienie chociazby jednego z
wymienionych ponizej zdarzen:

14.8.1.Regulowanie zobowigzan przez Emitenta

(i) Emitent nie dokonat ptatnosci z tytutu prawomocnych orzeczen lub ostatecznych decyzji
administracyjnych nakazujacych zaptate w tacznej kwocie przekraczajacej 10% Kapitatu
Witasnego, lub

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

(iii) Emitent zaprzestat wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan lub ogtosit taki zamiar,
przy czym przez trwate zaprzestanie wykonywania zobowigzan, rozumie sie zaprzestanie
wykonywania zobowigzan przez co najmniej 60 (szes¢dziesigt) dni.

14.8.2.7gody, licencje, zezwolenia

Zostang wycofane lub przestang obowigzywac jakiekolwiek zgody lub zezwolenia lub licencje
umozliwiajgce Emitentowi wykonywanie podstawowej dziatalnosci na terenie Rzeczpospolitej
Polskiej.

14.8.3.Wyptata dywidendy i inne wyptaty na rzecz akcjonariuszy

(i) podjecie uchwaty walnego zgromadzenia Emitenta w sprawie wyptaty dywidendy lub
dokonanie jakakolwiek wyptaty, w tym w formie zaliczki, w jakiejkolwiek formie w kwocie
wyzszej niz odpowiednio: (i) 30% zysku netto wykazanego w zbadanym Sprawozdaniu
Finansowym za rok 2021 lub 2022, (i) 50% zysku netto wykazanego w zbadanym
Sprawozdaniu Finansowym za rok 2023 i nastepne,
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(i) podjecie uchwaty walnego zgromadzenia Emitenta w sprawie obnizenia kapitatu
zaktadowego, umorzenia akcji lub nabycia akcji wiasnych lub dokonanie jakiejkolwiek wyptaty
z ktéregokolwiek z ww. tytutéw,

14.8.4.Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci

Emitent zmieni rodzaj prowadzonej podstawowej dziatalnosci gospodarczej, tj. dziatalnosci
Emitenta lub spétek Grupy Emitenta polegajacej na:

e dziatalnosci deweloperskiej,

e prowadzeniu rob6t budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw,

e kupnie i sprzedazy nieruchomosci na wtasny rachunek,

e wynajmie i zarzadzaniu nieruchomosciami — wtasnymi lub na zlecenie,

e dziatalnosci zwigzanej z obstugg rynku nieruchomosci wykonywanej na zlecenie,

e dziatalnosci w zakresie architektury oraz,

e w przypadku Emitenta i innych spoétek z Grupy posiadajacych udziaty w Podmiotach
Zaleznych, dziatalnosci firm centralnych i holdingdw, z wytgczeniem holdingéw finansowych na
terenie Rzeczpospolitej Polskiej.

Za zmiane rodzaju prowadzonej podstawowej dziatalnosci gospodarczej w istotnej czesci

rozumie sie sytuacje, w ktérej przychody Grupy Emitenta z podstawowej dziatalnosci gospodarczej,
wyniosg mniej niz 75% catkowitych przychodéw Grupy Emitenta, na podstawie ostatniego
rocznego oraz potrocznego Sprawozdania Finansowego.

14.8.5.Finansowanie podmiotéw spoza Grupy

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta udzielg podmiotom spoza Grupy pozyczek, nabedg
obligacje, weksle, wierzytelnosci, w ktérych dtuznikiem bedzie podmiot inny niz podmiot z Grupy
Emitenta lub udzielg jakichkolwiek innych form finansowania podmiotom spoza Grupy Emitenta,
z wytgczeniem transakcji w ramach podstawowej dziatalnosci Grupy Emitenta w zakresie
budownictwa mieszkaniowego realizowanego na terenie Rzeczpospolitej Polskie;j.

14.8.6.0bcigzanie majgtku

Emitent lub podmiot z Grupy Kapitatowej ustanowi jakiekolwiek zabezpieczenie na swoim majatku
na zabezpieczenie zobowigzan podmiotu trzeciego, tj. spoza Grupy Emitenta, w szczegdlnosci
hipoteke, zastaw, zastaw rejestrowy, dokona przewtaszczenia na zabezpieczenie, cesji, udzieli
poreczenia lub gwarancji, przejmie zobowigzania, zwolni z dtugu inny podmiot lub przystapi do
dtugu, z wytgczeniem transakcji w ramach podstawowej dziatalnosci Grupy Emitenta w zakresie
budownictwa mieszkaniowego realizowanego na terenie Rzeczpospolitej Polskie;j.

14.8.7.Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego

Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 1,00.

14.8.8.Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne

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

(ii) Emitent uzna na pismie swojg niewyptacalnos¢ lub z powodu niemoznosci terminowego
wykonania swoich zobowigzan bedzie prowadzit negocjacje z ogétem swoich wierzycieli.

14.8.9.Postepowania egzekucyjne
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Przeciwko Emitentowi lub ktéremukolwiek podmiotowi z Grupy Kapitatlowej Emitenta zostanie
wszczete postepowania egzekucyjne lub nastgpi zajecie majatku, ktérych taczna wartosé
jednostkowo lub tacznie (w okresie kolejnych 12 miesiecy) przekroczy 10% Kapitatu Wtasnego
Emitenta (liczcona sumarycznie w stosunku do egzekucji izaje¢ Emitenta i wszystkich innych
podmiotow z Grupy Kapitatowej Emitenta).

14.8.10. Transakcja razgco niekorzystna

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta dokona transakcji lub serii transakcji na rzecz
innego podmiotu, nie nalezgcego do Grupy Emitenta, ktérej/ktorych przedmiotem bedg aktywa
o wartosci rynkowej jednostkowo lub tacznie przekraczajgcej 5.000.000,00 (pie¢ miliondw)
ztotych na warunkach razaco niekorzystnych w stosunku do powszechnie obowigzujgcych w
obrocie gospodarczym, przy czym za razgco niekorzystne uwazane bedzie rozporzgdzenie
po wartosci o 30% nizszej od wartosci rynkowe;j.

14.8.11. Rozwigzanie Emitenta

Wydane zostanie przez sad postanowienie o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie
uchwata Walnego Zgromadzenia o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie uchwata o
przeniesieniu siedziby Emitenta poza terytorium kraju, w ktérym Emitent ma siedzibe w Dniu
Emisji lub wystapi jedna z przyczyn dotyczacych rozwigzania Emitenta wskazana w Kodeksie
Spoétek Handlowych.

14.8.12. Rynek ASO Catalyst

Po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO Catalyst, Obligacje zostang wycofane z obrotu na
tym rynku na zadanie Emitenta badz na podstawie decyzji GPW.

14.8.13. Oswiadczenia i zapewnienia Emitenta

Ktorekolwiek z oswiadczen i zapewnien ztozonych przez Emitenta w Warunkach Emisji okaze
sie nieprawdziwe w catosci lub w czesci, na moment, w ktérym zostato ztozone.

14.8.14. Obowigzki informacyjne

Niewywigzywanie sie Emitenta z obowigzku udostepnienia Obligatariuszom rocznych
Sprawozdan Finansowych wraz z opinig biegtego rewidenta lub pdtrocznych Sprawozdan
Finansowych w terminach wskazanych w pkt. 18.1.

14.8.15. Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:

(i) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia ztozenia stosownego zgdania nie zwotat
Zgromadzenia Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy
przypadajgcym nie pdzniej niz 28 (dwadziescia osiem) dni po dniu zwotania Zgromadzenia
Obligatariuszy pomimo prawidtowo ztozonego zgdania lub uniemozliwit w inny sposdb
zwotanie lub odbycie Zgromadzenia Obligatariuszy z zachowaniem powyzszych terminow;
lub

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

Zgromadzenia Obligatariuszy.
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15. W(CZESNIEJSZY WYKUPU NA ZADANIE EMITENTA
15.1. Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji, w kazdym z
Dni Ptatnosci Odsetek, poczawszy od Dnia Ptatnosci Odsetek za Il Okres Odsetkowy, na nastepujgcych
zasadach:
15.1.1.Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu, wskazujgc w
takim zawiadomieniu Dzien Ptatnosci Odsetek, w ktérym Emitent dokona wczesniejszego wykupu
Obligacji, tj. Dzien Wczes$niejszego Wykupu;
15.1.2.Dzien Wczesniejszego Wykupu moze by¢ wyznaczony na dzien, ktdry przypada nie wczesniej niz po
uptywie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa
wczesniejszego wykupu;
15.1.3.Wczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.
15.1.4.Z tytutu wykonania Wczesniejszego Wykupu Emitent wypfaci na rzecz Obligatariuszy premie
liczong od wartosci nominalnej Obligacji, bedacych przedmiotem danego przedterminowego
wykupu, zgodnie z ponizszym wyszczegdlnieniem:
- W Dniu Ptatnosci Odsetek za Il Okres Odsetkowy — 1%,
- W Dniu Ptatnosci Odsetek za Il Okres Odsetkowy —0,5%.
16. ODSETKI OD OBLIGACJI (OPROCENTOWANIE)
16.1. Ptatnos¢ Odsetek
16.1.1.0bligacje sg oprocentowane poczgwszy od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia).
16.1.2.0dsetki beda ptatne z dotu, w Dniu Pfatnosci Odsetek.
16.1.3.Jezeli Dzien Ptatnosci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent zobowigzuje sie do
zaptaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajgcym po tym Dniu Ptatnosci Odsetek.
16.2. Naliczanie odsetek
16.2.1.0dsetki bedg naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy (zdefiniowany
ponizej).
16.2.2.0dsetki od Obligacji naliczane bedg w okresie od Dnia Emisji (z wytaczeniem tego dnia) do:
(i) Dnia Wykupu (facznie z tym dniem), albo
(ii) Dnia Wczesniejszego Wykupu (tgcznie z tym dniem).
16.2.3.Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytgczeniem tego dnia) i koriczy w
ostatnim dniu danego Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy
rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wytgczeniem tego
dnia) i koriczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem).
16.2.4.Ustala sie nastepujgce okresy odsetkowe (,Okresy Odsetkowe”), ktdre rozpoczynajg sie i koncza

sie w nastepujgcych dniach terminach wskazanych w ponizszej tabeli:

Numer Okresu | Pierwszy dzien danego | Ostatni dzien danego Okresu

Odsetkowego Okresu Odsetkowego Odsetkowego
1. Dzier Emisji 23 grudnia 2021 .
2 23 grudnia 2021 r. 23 czerwca 2022 r.
3. 23 czerwca 2022 r. 23 grudnia 2022 r.
4 23 grudnia 2022 r. 23 czerwca 2023 r.
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5. 23 czerwca 2023 r. 23 grudnia 2023 r.
6. 23 grudnia 2023 r. 23 czerwca 2024 r.

16.2.5.Po Dniu Wykupu Obligacje nie sg oprocentowane, chyba, ze Emitent opdznia sie ze spetnieniem
Swiadczen z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje beda oprocentowane wg stopy
odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia Wykupu do dnia poprzedzajacego dzien
wykonania ptatnosci Swiadczen pienieznych z Obligacji wigcznie.
16.3. Wysokos¢ Odsetek
Oprocentowanie Obligacji bedzie sie oblicza¢ wedtug nastepujacego wzoru:
O =N x Opr x (LD/365)
gdzie:
O - oznacza wysoko$¢ Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,
Opr - oznacza Stope Procentowg,
N - oznacza wartos¢ nominalng jednej Obligacji,
LD - oznacza rzeczywistg liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku wczesniejszego
wykupu Okres Odsetkowy konczy sie z Dniem Wczesniejszego Wykupu),
po zaokraggleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesci grosza beda
zaokraglone w gore).
16.4. Ustalanie Stopy Procentowe;j
16.4.1.Stope Procentowg dla danego Okresu Odsetkowego stanowi¢ bedzie Stopa Bazowa (jak
zdefiniowano ponizej) powiekszona o Marze.
16.4.2.Stope Bazowg stanowi stawka WIBOR 6M, tj. ustalona z doktadnosciag do 0,01 punktu
procentowego wysoko$¢ 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, ktéra jg zastapi.
16.4.3.Stope Bazowag ustala sie na cztery Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu Odsetkowego, w
ktérym ma obowigzywac dana stopa bazowa (,,Dzien Ustalenia Stopy Procentowej”).
16.4.4.Jezeli Stopa Procentowa nie bedzie mogta by¢ ustalona wedtug opisanych wyzej zasad, wéwczas
zostanie ustalona na podstawie ostatniej dostepnej Stopy Bazowe]j podanej przed Dniem Ustalenia
Stopy Procentowej przez GPW Benchmark S.A. na stronie www.gpwbenchmark.pl lub innej stronie,
ktora jg zastagpi.

16.4.5. Agent Kalkulacyjny bedzie sporzadzat tabele odsetkowe i przesytat je do Emitenta.

16.4.6. W przypadku wprowadzenia Obligacji na Rynek ASO Catalyst i udzielenia odpowiedniego
upowaznienia przez Emitenta, Agent Kalkulacyjny zobowiazuje sie wgrywac¢ tabele odsetkowe do
systemu 4BrokerNet — GPW w postaci odpowiednich plikdw, zgodnie z regulacjami tego systemu.

16.5. Podwyzszenie Marzy
16.5.1.Jezeli Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 0,80, to Marza ulegnie
zwiekszeniu o 0,50 punktu procentowego (w skali roku);
16.5.2.Podwyzszona Marza bedzie obowigzywac¢ poczgwszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po
Okresie Odsetkowym, w ktérym zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika

Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktérego
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zostata zweryfikowana wartos¢ Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na poziomie powyzej
0,80. Obnizenie Marzy do poziomu sprzed podwyzszenia nastapi w przypadku, gdy Wskaznik
Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie rowny lub nizszy niz 0,80. Obnizona Marza, wtasciwa
wg poziomdéw okreslonych w pkt. 16.5 bedzie obowigzywata poczawszy od kolejnego Okresu
Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktérym zostaty udostepnione informacje o wysokosci
Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego iinformacje niezbedne do jego obliczenia, na
podstawie ktorego zostata zweryfikowana wartos$é Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na
poziomie réwnym lub nizszym niz 0,80.

17.  SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGACII

17.1. Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane bedg w ztotych.

17.2. Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji beda dokonywane bez potracen z tytutu roszczen wzajemnych (chyba
ze takie potracenia byly wymagane zgodnie z prawem) oraz bedg dokonywane z uwzglednieniem
przepisdw prawa obowigzujgcego w dniu dokonania ptatnosci.

17.3. Ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wtasciwego Podmiotu
Prowadzacego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu Prowadzacego
Rachunek, na rzecz oséb bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajagcym dany Dzien
Ptatnosci.

17.4. Swiadczenia z Obligacji nie beda wyptacane Obligatariuszowi w gotéwce. Ptatnosci beda uwazane za
nalezycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia Srodkéw pienieznych na rachunek Obligatariusza.

17.5. Zzastrzezeniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegajg kapitalizacji z Naleznoscig Gtéwna.

18. DODATKOWE OBOWIAZKI EMITENTA

18.1. Emitent bedzie publikowat Sprawozdania Finansowe, zgodnie z obowigzujgcymi Emitenta przepisami
dotyczacymi przekazywania raportow okresowych przez spétki, ktorych Obligacje notowane sg na Rynku
ASO Catalyst. Sprawozdanie Finansowe zawierac¢ bedzie m.in. informacje o wartosci Wskaznika Zadtuzenia
do Kapitatu Wtasnego.

18.2. Emitent zobowiazuje sie powiadomié Obligatariuszy o wystapieniu kazdego ze zdarzen opisanych w ust.
13.5, ust. 14.4, ust. 14.8 Warunkdw Emisji w przypadku, gdy zdarzenie takie trwaé bedzie co najmniej 3
dni, w trybie przewidzianym w pkt. 21 Warunkdw Emisji.

19.  PRZEDAWNIENIE

19.1. Roszczenia wynikajace z Obligacji, w tym roszczenia o S$wiadczenia okresowe, przedawniajg sie z uptywem
10 lat.

20.  PRAWO WLASCIWE. JURYSDYKCIA

20.1. Obligacje sg wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegajg. Wszelkie zwigzane z
Obligacjami spory poddane bedg rozstrzygnieciu Sgdu Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie.

21.  ZAWIADOMIENIA

21.1. Wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy, z zastrzezeniem pkt. 18 Warunkdw Emisji,
beda sktadane Obligatariuszom poprzez publikacje na Stronie internetowej Emitenta i Raportem Biezgcym
(o ile publikacja Raportu Biezgcego nie bedzie sprzeczna z przepisami dotyczgcymi obowigzkow

informacyjnych Emitenta).
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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.  ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

22.1. Obligatariusze mogg podejmowac decyzje w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy.

22.2. W wyniku uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy dopuszczalna jest zmiana wszystkich postanowien
Warunkow Emisji.

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

23.  POSTANOWIENIA KONCOWE

23.1. W sprawach zwigzanych z Obligacjami, spétka pod firmg Michael / Strém Dom Maklerski S.A. z siedzibg w
Warszawie dziatajaca jako Firma Inwestycyjna dziata wytgcznie jako petnomocnik Emitenta i nie ponosi
zadnej odpowiedzialnosci w stosunku do Obligatariuszy w zakresie ptatnosci przez Emitenta Odsetek oraz
wykupu Obligacji, ani za zadne inne obowigzki Emitenta wynikajgce z Obligacji.

23.2. W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunkdéw Emisji dotyczgce wyptaty swiadczen pienieznych
okaza sie by¢ sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszenstwo przed stosowaniem postanowien Warunkéw
Emisji w tym zakresie majg odpowiednie Regulacje KDPW.

23.3. Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez Emitenta na stronie internetowej Emitenta w
wykonaniu przepisow Ustawy o Obligacjach i postanowiern Warunkéw Emisji, Emitent jest zobowigzany
przekazywac w postaci drukowanej do Firmy Inwestycyjnej— w terminie nie dtuzszym niz 5 Dni Roboczych

od dnia opublikowania ich na stronie internetowej Emitenta.

Warszawa, dnia 17 czerwca 2021 .

Za Emitenta:

. Elektronicznie
M|Cha* podpisany przez

Michat Sebastian

Sebastian i

¥4 H Data: 2021.06.17
JaSInSkI 11:58:09 +02'00'
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