WARUNKI EMISJI OBLIGACII
SERII A
EMITOWANYCH PRZEZ:
NDI FINANCE SP. Z 0.0. Z SIEDZIBA W SOPOCIE
(tekst jednolity z dnia 25 listopada 2024 r.)
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Niniejszy dokument (zwany dalej: ,Warunkami Emisji”) okresla prawa i obowigzki emitenta i obligatariuszy

wynikajace z obligacji (dalej zwanych: ,Obligacjami”), ktorych emitentem jest spdtka pod firma:

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

1.11.

1.12.

NDI Finance sp. z 0.0. z siedzibg w Sopocie, adres: ul. Powstarncow Warszawy 19, 81-718 Sopot, wpisang
do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, VIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0001090079, REGON: 527874521, NIP:
5851503703, o kapitale zaktadowym w wysokosci 100.000 PLN (dalej zwana: ,,Emitentem”).

Definicje

»Administrator Zabezpieczen” lub ,,Administrator Hipoteki” oznacza spotke GWW Grynhoff i Partnerzy
Radcowie Prawni i Doradcy Podatkowi spétka partnerska z siedzibg w Warszawie, ulica ul. Dobra 40 (00-
344 Warszawa), wpisang do rejestru przedsiebiorcéw, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st.
Warszawy Xll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS 0000541501,
posiadajacg NIP 7792022623, REGON 631226810,, petnigca funkcje administratora Hipoteki w rozumieniu
art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz administratora zabezpieczert w rozumieniu art. 29 Ustawy o
Obligacjach dla Poreczenia oraz oswiadczen o poddaniu sie egzekucji;

»Agent Emisji” oznacza agenta emisji, w rozumieniu art. 7a Ustawy o obrocie, przy czym funkcja
ta w odniesieniu do Obligacji zostata powierzona Firmie Inwestycyjnej;

»Agent Kalkulacyjny” oznacza Firme Inwestycyjna;

»Aktualizacja Wyceny” oznacza aktualizacje wyceny nieruchomosci wchodzgcych w sktad Nieruchomosci
Docelowej, ktére stanowig przedmiot zabezpieczenia, przygotowana w formie operatu szacunkowego
sporzadzonego przez niezaleznego rzeczoznawce, nie podzniej niz w terminie 1 miesigca od dnia wydania
decyzji zatwierdzajgcej projekt podziatu Nieruchomosci Poczatkowej przez Burmistrza miasta Pruszcz
Gdanski;

,Brak Zezwolenia WIBOR” oznacza, sytuacje, w ktérej administratorowi WIBOR zostato cofniete lub
zawieszone zezwolenie lub rejestracja dla opracowywania wskaznika WIBOR, w wyniku czego wskaznik
WIBOR nie moze by¢ dalej stosowany przez banki w Polsce;

»Cena Emisyjna" oznacza cene nabycia jednej Obligacji okreslong w pkt 6.2 Warunkdéw Emisji;

»Crowd Real Estate” oznacza Crowd Real Estate spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spétka
komandytowa z siedzibg w Warszawie, pod adresem: ul. Grzybowska 4 lok. U-7A, 00-131 Warszawa,
wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy
dlam. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem
KRS: 0000833877, posiadajgca REGON: 385776831, NIP: 5252818234;

,Depozyt” oznacza depozyt papierow wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie z przepisami Ustawy
o Obrocie, w ktéorym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z KDPW rejestrowane sg Obligacje;
»Dtug Netto” oznacza sume Zobowigzan Finansowych pomniejszong o Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty,
z uwzglednieniem srodkéw pochodzacych z wptat nabywcow lokali, zgromadzonych na rachunkach
powierniczych, okreslang kazdorazowo na podstawie pétrocznego lub rocznego skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego;

,Dzien Emisji” oznacza w stosunku do dowolnej Obligacji dzien, w ktérym po raz pierwszy prawa z takiej
Obligacji zostang zarejestrowane w Ewidencji;

,Dzien Ptatnosci” oznacza kazdy Dziel Ptatnosci Odsetek, Dzien Wykupu lub Dzien Wczesniejszego
Wykupu;

,Dzien Ptatnosci Odsetek” oznacza ostatni dzier danego Okresu Odsetkowego lub Dzien Wczesniejszego

Wykupu;
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1.13.

1.14.

1.15.

1.16.

1.17.

1.18.

1.19.

1.20.

1.21.

1.22.

1.23.
1.24.

1.25.

1.26.

1.27.

1.28.

1.29.

1.30.
1.31.
1.32.

,Dzien Roboczy” oznacza kazdy dzien tygodnia z wyjgtkiem sobét i niedziel oraz innych dni ustawowo
wolnych od pracy, w ktérym KDPW prowadzi dziatalno$¢é operacyjng;

,Dzien UstaleniaPraw” oznacza 3 (trzeci) Dziert Roboczy przed danym Dniem Ptatnosci Swiadczen z tytutu
Obligacji, z wyjatkiem: (i) ztozenia przez Obligatariusza zadania natychmiastowego lub wczesniejszego
wykupu Obligacji, kiedy za Dzierh Ustalenia Praw uznaje sie dzien ztozenia zgdania natychmias towego lub
wczesniejszego wykupu, (ii) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien
otwarcia likwidacji Emitenta oraz (iii) potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub
przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktory wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie
posiada uprawnien do ich emitowania, kiedy za Dzieri Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzier
potaczenia, podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta;

,Dzien Wczesniejszego Wykupu” oznacza dzien,, o ktorym mowa w pkt 13.2 Warunkow Emisji;

,Dzien Wykupu" oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.1 Warunkdéw Emisji;

,Emisja" oznacza emisje Obligacji;

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

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

»Formularz Zapisu” oznacza prawidtowo wypetniony i podpisany przez adresata Propozycji Nabycia
formularz przyjecia Propozycji Nabycia Obligacji, przy czym dopuszczalnym jest, aby Formularz Zapisu
zostat ztozony w postaci elektronicznej;

,GPW” oznacza Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie;

»Grupa Poreczyciela” oznacza Poreczyciela, podmioty zalezne od Poreczyciela lub wspdtkontrolowane
przez Poreczyciela w rozumieniu Ustawy o Rachunkowosci;

,Hipoteka” oznacza hipoteke , o ktérej mowa w pkt 11.2 Warunkdéw Emisji;

»oKapitat Witasny Emitenta” oznacza tgczng wartosé¢ kapitatdw wtasnych okreslang kazdorazowo
na podstawie ostatniego udostepnionego Sprawozdania Finansowego Emitenta;

»Kapital Wtasny Poreczyciela” oznacza faczng wartosé kapitatdw wtasnych okreslang kazdorazowo
na podstawie ostatniego udostepnionego skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy
Poreczyciela;

,KDPW” oznacza spétke pod firmg Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. z siedzibg
w Warszawie;

,Kodeks Spétek Handlowych” oznacza ustawe z dnia 15 wrzes$nia 2000 r. Kodeks spdtek handlowych (t.j.
Dz.U.z2022 r. poz. 11467 ze zm.);

»Koszty Emisji” oznaczawszelkie optaty, prowizjeikoszty z tytutu przygotowaniai przeprowadzenia emisji
Obligacji, w tym wynagrodzenie Firmy Inwestycyjnej, koszty prawne i optaty na rzecz instytucji rynku
kapitatowego;

»Korekta” oznacza wartos¢ lub dziatanie, ktére jest stosowane, aby ograniczy¢ ekonomiczne skutki w
odniesieniu do Obligacji wynikajgce z zastgpienia WIBOR Wskaznikiem Alternatywnym;

»Marza” oznacza 4,50 p.p. w skali roku;

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

»NDI Cukrownia PG sp. z 0.0.” oznacza NDI Cukrownia PG Sp. z 0.0. z siedzibg w Sopocie, ul. Powstancéw

Warszawy 19, 81-718 Sopot, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sgd Rejonowy
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Gdansk-Pétnoc w Gdansku, VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS
0000680775, REGON: 367427085, NIP: 5851478738, o kapitale zaktadowym w wysokosci 5.000 PLN

1.33. ,NDI Development sp.z 0.0.” oznacza NDI Development sp. z 0.0. z siedzibg w Sopocie, ul. Powstancéw
Warszawy 19, 81-718 Sopot, wpisang do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy
Gdansk-Pétnoc w Gdanisku, VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS
0000455864, REGON: 221853310, NIP: 5851466072, o kapitale zaktadowym w wysokosci 14 475 000,00
PLN;

1.34. ,NDIS.A.” oznacza NDI S.A z siedzibg w Sopocie, ul. Powstancéw Warszawy 19, 81-718 Sopot, wpisang
do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, VIII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000872743, REGON: 220920598, NIP:
5851451923, o kapitale zakladowym w wysokosci 130 000 000,00 PLN;

1.35. ,,Nieruchomo$é Docelowa” oznacza nieruchomosci gruntowe potozone w Pruszczu Gdanskim przy ul.
Fryderyka Chopina, powiat gdanski, wojewddztwo pomorskie, ktérych podziat zgodnie ze Wstepnym
Projektem Podziatu bedzie wygladat nastepujaco:

Oznaczenie

; . Etap Oznaczenie projektowanej  Powierzchnia Wycena z Zdolnos¢
nieruchomosci

Projektu dziatki wg Wstepnego dziatki operatu (zt) Zabezpieczeniowa

Cukrownia Projektu Podziatu (mkw.)

Nieruchomos¢ 1 4a B22 11 700 17 261 530 12 083 071

Nieruchomos¢ 2 4b B24 7 196 11 535 148 8 074 604

Nieruchomos¢ 3 5 B14 12 464 23 324 039 16 326 827

Nieruchomos¢ 4 6 B26 10 173 17 297 167 12 108 017

Nieruchomos¢ 5 7,8 B10 15 030 37 617 243 26 332 070
B7 9 707

Suma 66 270 107 035 127 74 924 589

Na Nieruchomosci Docelowej beda realizowane dalsze etapy Projektu Cukrownia. Na Dzien Emisji
Nieruchomos¢ Docelowa stanowi czes¢ Nieruchomosci Poczgtkowej.

1.36. ,Nieruchomos$¢ Poczatkowa” oznacza zabudowang nieruchomo$é gruntowa potozong w Pruszczu
Gdanskim przy ul. Fryderyka Chopina, w skfad ktérych wchodzg dziatki ewidencyjne nr 69/70, 69/71,
69/75 oraz 69/76, przy czym dziatka 69/76 zgodnie z decyzjg Burmistrza Pruszcza Gdanskiego z dnia
3 pazdziernika 2023 r. zostata podzielona na dziatki nr 69/81,69/83, 69/84, 69/85,69/86,69/87,69/88
i 69/89, dla ktdrej Sgd Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, Il Wydziat Ksigg Wieczystych, prowadzi
ksiege wieczystg GD1G/00346170/2. Na dzien sporzadzenia Warunkéw Emisji wniosek w zakresie
uwidocznienia podziatu zostat ztozony ale nierozpoznany.

Whascicielem Nieruchomosci Poczgtkowej jest Skarb Parstwa, a jej uzytkownikiem wieczystym jest NDI
Cukrownia PG sp. z 0.0. (KRS0000680775).
Na dzien sporzadzenia Warunkdéw Emisji Obligacji w Dziale IV ksiegi wieczystej wpisana jest hipoteka

umowna na kwote 15.000.000 (pietnascie miliondw) dolaréw zabezpieczajgca sptate kwoty pozyczki,
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1.37.

1.38.

1.39.
1.40.

1.41.

1.42.
1.43.

1.44.

1.45.

1.46.

odsetek i wszelkich kosztéw oraz opfat naleznych pozyczkodawcy, wynikajacych z umowy pozyczki z dnia
11.03.2022 roku, na rzecz Crowd Real Estate (dalej jako , Wierzytelno$¢ Crowd Real Estate”).?
Nieruchomos¢ Wytaczana — oznacza nieruchomos$¢ gruntowa sktadajaca sie z dziatek innych niz dziatki
sktadajace sie na Nieruchomos¢ Docelowa. Nieruchomosé Wytgczana na Dzien Emisji stanowi czes¢
Nieruchomosci Poczatkowej, a po zatwierdzeniu Wstepnego Projektu Podziatu przez Burmistrza miasta
Pruszcz Gdanski, zostanie ztozony wniosek o ich przeniesienie do nowozaktadanej ksiegi wieczystej albo
pozostawienie w ksiedze wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci Poczatkowej oraz wydzielenie
wszystkich dziatek innych niz Nieruchomosé Wytgczana i nie bedzie stanowic przedmiotu zabezpieczenia
hipotecznego Obligacji. W przypadku wpisania Hipoteki na Nieruchomosci Wytagczanej Administrator
Hipoteki bedzie zobowigzany do udzielenia zgody na zwolnienie spod obcigzenia Hipoteka (poprzez
bezciezarowe wyodrebnienie do osobnych ksigg wieczystych albo pozostawienie wytacznie tych dziatek w
ksiedze wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci Poczgtkowej oraz wydzielenie wszystkich dziatek
Nieruchomosci Docelowej do nowej ksiegi wieczystej), na co Obligatariusze z géry wyrazajg zgode.?
,Obligatariusz" oznacza posiadacza Rachunku Papieréw Wartosciowych, na ktérym zapisane sg Obligacje
lub osobe wskazang podmiotowi prowadzacemu Rachunek Zbiorczy przez posiadacza tego rachunku jako
osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym;

»,0dsetki", oznacza kwote odsetek od Obligacji obliczang i nalezng zgodnie z pkt 16 Warunkéw Emisji;
,0gtoszenie Braku Reprezentatywnosci” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajacy publicznego
oswiadczenia, ze wskaznik WIBOR przestat lub przestanie by¢ reprezentatywny dla wtasciwego dla niego
rynku bazowego lub rzeczywistosci ekonomicznej, ktéra wskaznik WIBOR miat mierzy¢ i ze brak jest
mozliwosci do przywrdécenia takiej reprezentatywnosci;

,0gtoszenie Konca Publikacji” oznacza wydanie przez Podmiot Wyznaczajgcy oficjalnego oswiadczenia,
ze wskaznik WIBOR przestat lub przestanie by¢ publikowany na state, a w dacie tego oswiadczenia nie
zostat wyznaczony nastepca, ktéry bedzie nadal obliczat lub publikowat WIBOR;

»PLN”, ,,zt” oznacza prawny srodek pfatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

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

»Podmiot Wyznaczajacy” oznacza Komisje Nadzoru Finansowego, Narodowy Bank Polski, administratora
WIBOR lub organizacje branzowg lub miedzyinstytucjonalng grupe roboczg, ktérg wskazata Komisja
Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski i ktéra zajmuje sie przygotowaniem propozy cji
zastgpienia WIBOR innym wskaznikiem referencyjnym;

,Podmiot Zalezny” oznacza podmiot bedacy jednostka zalezng w rozumieniu Ustawy o Rachunkowosci
lub jednostke, nad ktdérg Poreczyciel sprawuje wspétkontrole w wymiarze nie mniejszym niz wszyscy
pozostali wspdlnicy/udziatowcy tej jednostkitagcznie, przy czym zdolnos$é powotywania przez Poreczyciela
wiekszosci cztonkdw organu nadzoru w jednostce nie stanowi samodzielnie przestanki wystarczajgcej do
uznania, ze Poreczyciel sprawuje nad jednostka kontrole;

»Poreczenie” oznaczaporeczenieza zobowigzania Emitenta wynikajgce z Obligacji do kwoty réwnej 150%

wartosci nominalnej przydzielanych Obligacji, udzielone przez Poreczyciela;

1 Na podstawie pkt 11.2.8. Warunkdw Emisji Obligacji Serii A - Przestanki Zwolnienia 1, Administrator Zabezpieczer pismem z dnia 22
listopada 2024 roku potwierdzit spetnienie przestanek zwolnienia czesci nieruchomosciz obcigzenia hipoteka jako drogi publiczne. W zwigzku
z tym dziatki gruntu o numerach ewidencyjnych: 122, 142, 115, 125, 139, 120, 130, 126, 135 i 149, ktére powstang w wyniku podziatu
geodezyjnego dziatek gruntu o numerach ewidencyjnych: 69/70, 69/71, 69/75, 69/81, 69/82, 69/83, 69/84, 69/85, 69/86, 69/87, 69/88,
69/89, zostang zwolnione z obcigzenia ww. hipoteka na dzieri ich wyodrebnienia.

2 jw.
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1.47.

1.48.

1.49.

1.50.

1.51.

1.52.
1.53.

1.54.
1.55.

1.56.

1.57.

1.58.

I"

»Poreczyciel” oznacza Grupa NDIS.A. z siedzibg w Sopocie, adres: ul. Powstancéw Warszawy 19, wpisang
do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy
w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS 0000508824,
REGON: 222080694, NIP: 5851468680, o kapitale zakladowym w wysokosci 349 242 900 PLN (optacony
w catosci);

»Prawo Upadtosciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tj. Dz. U. z 2022r.

poz. 1520);

»Prawo restrukturyzacyjne” oznacza ustawez dnia15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (tj. Dz.U.

22022 poz. 2309 z pdin. zm);

»Promesa Crowd Real Estate” oswiadczenie Crowd Real Estate w przedmiocie wyrazenia zgody na

wykreslenie hipoteki umownejlub bezciezarowe wyodrebnienie dziatek do osobnych ksigg wieczystych,

ustanowionej na Nieruchomosci Poczatkowej zabezpieczajacej Wierzytelnosci Crowd Real Estate

Zgoda ta moze zostac udzielona pod warunkiem wptaty na wskazane przez Crowd Real Estate rachunek

bankowy okreslonej kwoty z tytutu sptaty zobowigzan wynikajgcych z umoéw pozyczek;

»Projekt Cukrownia” oznacza projekt polegajacy na budowie wieloetapowego osiedla mieszkaniowego

wraz z ustugami towarzyszacymi na terenie dawnej cukrowni w Pruszczu Gdanskim;

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

,Rachunek Papieréw Wartosciowych” oznaczarachunek papieréw wartosciowych, o ktérymmowawart.

4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

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

,Regulacje KDPW” oznacza obowigzujgce regulaminy, proceduryiinnego rodzaju regulacje przyjete przez

KDPW, okreslajagce sposéb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-rozliczeniowego,

w szczegoblnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papierdw Wartosciowych i Szczegotowe zasady dziatania

Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych;

»Rozporzadzenie prospektowe” oznacza Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)

2017/1129z dnia 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;

,Rynek ASO Catalyst” oznacza alternatywny system obrotu prowadzony przez GPW lub jej nastepcéw

prawnych;

»Sprawozdanie Finansowe” oznacza sporzgdzone zgodnie z odpowiednimi standardami rachunkowosci

odpowiednio:

1.58.1. roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe Emitenta wraz ze sprawozdaniem z badania
biegtego rewidenta w terminie do 5 miesiecy od zakoriczenia roku obrotowego,

1.58.2. poétroczne jednostkowe dane finansowe Emitenta sporzagdzane w terminie do 3 miesiecy od
zakonczenia pierwszego pétrocza roku obrotowego;

1.58.3. roczne jednostkowe i skonsolidowane sprawozdania finansowe Poreczyciela wraz
ze sprawozdaniamiz badania biegtego rewidentaza 2023 r. wterminie 6 miesiecy od zakonczenia
roku obrotowego a za kolejne lata w terminiew terminie pieciu miesiecy od zakonczenia danego
roku obrotowego,

1.58.4. poétroczne jednostkowe i skonsolidowane dane finansowe Poreczyciela (Grupy Poreczyciela)

sporzadzane w terminie do konca trzeciego kwartatu;
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1.59.
1.60.

1.61.

1.62.

1.63.

1.64.

1.65.

1.66.

1.67.

1.68.

1.69.

1.70.

1.71.

1.72.

1.73.

1.74.

przy czym Emitent po Dniu Emisji bedzie sporzadzat i publikowat Sprawozdania Finansowe, zgodnie z
przepisami dotyczgcymi przekazywania raportéw okresowych przez spotki, ktérych Obligacje notowane
sg na Rynku ASO Catalyst (zatacznik nr 4 do Zatacznik Nr 4 do Regulaminu Alternatywnego Systemu)
»,Stopa Bazowa” ma znaczenie nadane w pkt 16.4.1 Warunkéw Emisji;

»Stopa Procentowa” oznacza Marze powiekszong o Stope Bazowa, z zastrzezeniem pkt. 16.5 Warunkdéw
Emisji Obligacji;

»Strona Internetowa” oznaczastroneinternetowg Emitenta dostepng pod adresem www.ndi.pl lubinnej,
ktodra ja zastapi;

,Szczegotowe Zasady Dziatania KDPW” oznacza Szczegdtowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu
Papieréw Wartosciowych;

,Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz.
2244 z pbin.zm.);

,Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (t.j.
Dz.U.z 2023 r. poz. 646 pdin.zm.);

»,Ustawao Ofercie” oznacza ustawezdnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publiczneji warunkach wprowadzania
instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spoétkach publicznych (t.j.: Dz.U.
22022 r. poz. 2554);

»Ustawa o Rachunkowosci” oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowosci (t.j.: Dz. U.z 2023
r. poz. 120 ze zm.);

»Walne Zgromadzenie” oznacza walne zgromadzenie Emitenta;

»WIBOR” oznacza wskaznik referencyjny stopy procentowej, odzwierciedlajgcy poziom stopy
procentowej, po jakiej banki sg gotowe udziela¢ sobie kredytéw, ktdrego administratorem jest GPW
BenchmarkS.A.i ustalany jest nafixinguzgodniez,,Regulaminem Stawek Referencyjnych WIBIDi WIBOR”;
»WIRON” oznacza wskaznik referencyjny okreslony w Regulaminie Indeksu Stopy Procentowej WIRON
przyjetym Uchwatg Zarzgdu GPW Benchmark nr 85/2022 z dnia 30 listopada 2022 r. lub innym
dokumencie, ktéry go zastgpi;

»Wskaznik Alternatywny” oznacza wskaznik referencyjny, ktéry zastepuje WIBOR lub WIRON w
sytuacjach opisanych w Warunkach Emisji;

»Wskaznik Wartosci Zabezpieczenia” oznacza stosunek tgcznej wartosci nominalnej wyemitowanych
i niewykupionych Obligacji Emitenta zabezpieczonych hipotecznie na dziatkach wchodzacych w skfad
Nieruchomosci Docelowej do wartosci szacunkowych dziatek wchodzacych w sktad Nieruchomosci
Docelowej wskazanych w Warunkach Emisji majgcych stanowic dalej przedmiot zabezpieczenia:
»Wskaznik Zadtuienia do Kapitatu Wtasnego” oznacza stosunek tgcznej wartosci Diugu Netto
Poreczyciela do Kapitatu Wtasnego Poreczyciela wykazanych w ostatnio opublikowanym pétrocznym lub
rocznym skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym Poreczyciela;

»Wstepny Projekt Podziatu” oznacza mape obejmujacg Nieruchomos¢ Poczatkowa oraz przedstawiajaca
plan podziatu dziatek ewidencyjnych nr 69/75, 69/85, 69/86, 69/87 i 69/81, ktdre zgodnie z decyzjg
Burmistrza Pruszcza Gdanskiego z dnia 3 pazdziernika 2023 r. powstaty w wyniku podziatu dziatki 69/76,
(wchodzacejw sktad Nieruchomosci Poczgtkowej) na Nieruchomos¢é Docelowg i Nieruchomos¢ Wytgczang
wraz z naniesieniami istniejgcych budynkéw. Wstepny Projekt Podziatu stanowi jeden z zatacznikéw do
operatu szacunkowego;

»Zdolnos$¢ Zabezpieczeniowa” oznacza maksymalng wartos¢ nominalng Obligacji jaka moze zostaé

zabezpieczona na danej dziatce, wchodzacej w sktad Nieruchomosci Docelowej, a ktdra zostata wskazana
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1.75.

1.76.

2.2.

2.3.

3.1.
3.1.1.

3.1.2.

4.1.

5.1.

5.2.

dla danej nieruchomosci w pkt 1.35. Po sporzadzeniu Aktualizacji Wyceny z pkt. 11.2.6 do obliczania
Zdolnosci Zabezpieczeniowej bedzie brana nizsza z wartosci danej nieruchomosci: i) wskazana Zdolnos¢
Zabezpieczeniowa w tabeli w pkt. 1.35 lub ii) zaktualizowana warto$¢ okreslona w Aktualizacji Wyceny
pomnozona przez 0,7;

»Zobowigzania Finansowe” oznacza sume zobowigzan finansowych wedtug wartosci bilansowych,
w szczegoblnosci wynikajagcych z umoéw pozyczki, kredytu, obligacji, innych dtuznych papieréw
wartosciowych, umow leasingu finansowego, umdw faktoringu odwrotnego, okreslang kazdorazowo
na podstawie pdétrocznego lub rocznego skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego; przy czym
za Zobowigzania Finansowe nie beda uznawane:

- zobowigzania zwigzane z optatami z tytutu uzytkowania wieczystego oraz inne zobowigzania z tytutu
leasingu, ktére zgodnie z MSSF obowigzujgcym do 1 stycznia 2019 roku nie byty traktowane jako
zobowigzania bilansowe

- zobowigzania handlowe wynikajace z prowadzonej przez Emitenta, Poreczyciela lub inny podmiot z
Grupy Poreczyciela dziatalnosci gospodarczej (tzw. , kredyt kupiecki”),

- zobowigzaniaz tytutu udzielonych gwarancji dobrego wykonania przez generalnychwykonawcow, ktérzy
prowadzililub beda prowadzi¢ prace budowlane nainwestycjach realizowanych przez Grupy Poreczyciela;
»Zgromadzenie Obligatariuszy” oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane i przeprowadzane
zgodnie z Ustawg o Obligacjach;

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 i zobowigzuje sie wobec niego do spetnienia Swiadczen pienieznych
szczegdtowo okreslonych w Warunkach Emisji, w sposéb i terminach tam okreslonych.

Prawa z Obligacji powstajg z chwilg dokonania zapisu w Ewidencji oséb uprawnionych z Obligacji
prowadzonejprzez Agenta Emisjii przystugujg osobomwskazanym wtej Ewidencji jako osoby uprawnione
z Obligaciji.

Agent Emisji utworzy Ewidencje uprawnionych z Obligacji i zapisze Obligacje w Depozycie

PODSTAWA PRAWNA EMISJI

Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:

przepisdw Ustawy o Obligacjach,

uchwaty zarzadu Emitenta nr 1 z dnia 5 marca 2024 r. w sprawie emisji obligacji serii A,

SERIA OBLIGAC

Obligacje emitowane sg w serii oznaczonej literg A.

CEL EMISJI | WYKORZYSTANIE SRODKOW Z EMISII OBLIGACII

Po odliczeniu Kosztéw Emisji cato$¢ srodkéw z emisji zostanie wykorzystana na finansowanie kapitatu
obrotowego w segmencie deweloperskim (finansowanie grupy kapitatowej NDI Development sp z 0.0.),
w szczegdlnosci poprzez sfinansowanie catkowitej sptaty Wierzytelnosci Crowd Real Estate przez NDI
Cukrownia PG sp. z 0.0, ktdrej biezgce saldo wynosi ok 8,3 min USD.

Srodki pozyskane z emisji Obligacji pomniejszone o Koszty Emisji Firma Inwestycyjna przeleje na rachunek
Emitenta w terminie 1 (jednego) Dnia Roboczego od Dnia Emisji.

WARTOSC NOMINALNA | CENA EMISYINA

Strona | 8



]|
HE

Nm MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

6.1.

6.2.

7.1.

8.1.
8.2.

9.2.
10.
10.1.

10.2.
11.

11.1.
11.2.

Wartos$¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysiac) ztotych, z zastrzezeniem jej obnizenia

zgodnie z Warunkami Emisji.

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

WiEeLkosS¢ Emisi

W ramach Emisji emitowanych jest do 70.000 (siedemdziesigt tysiecy) sztuk, o tgcznej wartosci nominalnej

do 70.000.000 (siedemdziesiagt milionéw) ztotych .

PROG EMISII

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

Przydziat Obligacji zostanie poprzedzony:

8.2.1. otrzymaniem Promesy Crowd Real Estate;

8.2.2. wykonaniem czynnosci, ktére majg by¢ zrealizowane zgodnie z Warunkami Emisji przed Dniem
Emisji i dotyczg zabezpieczen okreslonych w pkt 11.

TrYB EmIS)I

Obligacje emitowane sg w trybie przewidzianym w art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach w zw. z art. 2 lit. d

Rozporzadzenia prospektowego, przy czym zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a, b lub d Rozporzadzenia

prospektowego w zwigzku zart. 3 ust. 1a Ustawy o Ofercie nie jest wymagane sporzadzenie prospektu ani

memorandum informacyjnego.

Przyjecie propozycji nabycia Obligacji moze zostac¢ ztozone w postaci elektronicznej.

ZBYWALNOSC OBLIGAC)

Przenoszenie praw z Obligacji nastepuje zgodnie z Ustawg o Obligacjach oraz Ustawg o obrocie z

uwzglednieniem Regulacji KDPW.

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

FORMA | ZAKRES ZABEZPIECZENIA. DODATKOWE ZOBOWIAZANIA | OSWIADCZENIA.

Zabezpieczenia Obligacji zostang ustanowione w terminach i na warunkach nizej okreslonych.

Obligacje bedg zabezpieczone Hipotekg na wszystkich lub na niektdrych z dziatek wchodzacych w sktad

Nieruchomosci Poczatkowej, a nastepnie na Nieruchomosci Docelowej, w zalezno$ci od wartosci

nominalnej przydzielanych obligacji, stosownie do tabeli zamieszczonej w pkt 1.35 docelowo o

najwyzszym pierwszenstwie (na pierwszym miejscu hipotecznym) rzecz Administratora Hipoteki, do

kwoty rownej 150% wartos$ci nominalnej przydzielanych Obligacji (,,Hipoteka”), przy czym:

11.2.1. Emitent dokona wyboru, ktére z dziatek wchodzacych w sktad Nieruchomosci Poczatkowej, a
nastepnie Nieruchomosci Docelowej, objete zostang Hipoteka z zastrzezeniem, ze ich tgczna
Zdolnos¢ Zabezpieczeniowa nie moze by¢ nizsza niz warto$¢ nominalna przydzielanych Obligacji.

11.2.2. Oswiadczenie w formie aktu notarialnego o ustanowieniu Hipoteki na Nieruchomosci
Poczgtkowej zostanie ztozone przed Dniem Emisji;

11.2.3. Wraz z oswiadczeniem o ustanowieniu Hipoteki, dtuznik hipoteczny ztozy w formie aktu
notarialnego oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 Kodeksu Postepowania
Cywilnego do kwoty réwnej sumie Hipoteki, w celu zaspokojenia wierzytelnosci, ktére bedg
wynikac z Obligacji, w szczegdlnosci zobowigzania do zaptaty odsetek od Obligacji i naleznosci
z tytutu wykupu Obligacji oraz wszelkich kosztow i wydatkow poniesionych przez Obligatariuszy
w zwigzku z dochodzeniem wykonania przez Emitenta zobowigzan pienieznych z Obligacji,
facznie z odsetkami ustawowymi za opdznienie w wykonaniu zobowigzah wynikajacych
z Obligacji przez Emitenta, przy czym Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do wystgpienia

z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu w terminie do 31

Strona | 9



ma DI

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

11.24.

11.25.

11.2.6.

11.27.

11.2.8.

marca 2028 r. Kazdorazowa zmiana dtuznika hipotecznego wymaga ztozenia o$wiadczenia
o poddaniu sie rygorowi egzekucji, o ktdrym mowa w zdaniu powyzej z nabytej przez niego
Nieruchomosci w terminie nie dtuzszym niz 3 (trzy) Dni Robocze od dnia w ktérym nastgpito
nabycie danej Nieruchomosci przez nowego dtuznika hipotecznego (na zasadach analogicznych
jak okreslone powyzej);
Hipoteka na Nieruchomosci Docelowej zostanie wpisana do ksiegi wieczystej prowadzonej
dla Nieruchomosci z najwyzszym pierwszenstwie zaspokojeniawterminiedo dnia 31 marca 2025
r. Termin ten uznaje sie za termin ustanowienia zabezpieczenia w rozumieniu art. 74 ust. 3
Ustawy o Obligacjach;
Wycena Nieruchomosci Docelowej zostata sporzgdzona przez rzeczoznawce majgtkowego, ktéry
zostat wybrany przez Emitenta, poniewaz posiada wymagane doswiadczenie i kwalifikacje
zapewniajgce rzetelnos¢ wyceny oraz zachowuje bezstronnosé i niezalezno$é przy jej
sporzadzaniu oraz spetnia wymogi okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach. Wyciag
zoperatu szacunkowego stanowi Zatgcznik nr 1 do Warunkéw Emisji. Na zgdanie osoby
zainteresowanej Emitent udostepni kompletng wycene;

Emitent zobowigzany jest do przedtozenia Firmie Inwestycyjnej i Administratorowi Hipoteki

Aktualizacji Wyceny w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od dnia jej sporzgdzenia. Dopuszczalne

jest by powierzchnie poszczegdlnych nieruchomosci wchodzacych w sktad Nieruchomosci

Docelowej wykazanych w Aktualizacji Wyceny rdznita sie od powierzchni wskazanych woperacie

z pkt. 11.2.611.2.5 o nie wiecej niz 3%, przy czym musi by¢ zachowana Zdolnosé

Zabezpieczeniowa.

Zaspokojenie z przedmiotu Hipoteki bedzie nastepowac¢ w drodze sgdowego postepowania

egzekucyjnego.

Wszelkie dziatki ewidencyjne, ktdre zostang obcigzone Hipoteka, a ktdre zgodnie z miejscowym

planem zagospodarowania terenu lub ostateczng decyzjg ZRiD lub inng ostateczng decyzjg

wywifaszczajacg na cele publiczne sg lub bedy przeznaczone pod drogi publiczne, drogi
wewnetrzne, ciagi piesze, zieler publiczna, place miejskie i aleje piesze (,,Przestanki Zwolnienia

1”), bedg podlegac zwolnieniu spod obcigzenia Hipoteka (poprzez bezciezarowe wyodrebnienie

W czesci przeznaczonej na powyzsze cele do osobnych ksigg wieczystych), na co Obligatariusze z

gbry wyrazajg zgode, a Administrator Hipoteki bedzie zobowigzany do potwierdzenia w imieniu

wtasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy udzielenia takiej zgody stosownym dokumentem, o ile
okaze sie to konieczne dla celéw postepowan zwigzanych z wyodrebnieniem tych dziatek do
oddzielnych ksigg wieczystych, z zastrzezeniem dokonania nastepujgcych czynnosci:

(i) Emitent ztozy wniosek do Administratora Hipoteki oraz Firmy Inwestycyjnej, w ktérym
wskaze nieruchomosé, ktéramabyézwolnionaspod obcigzenia Hipoteka (,, Nieruchomosé
Zwalniania”) wraz z dokumentami potwierdzajgcymi spetnienie ktérejkolwiek z opisanych
wyzej Przestanek Zwolnienia 1 (,,Wniosek o Zwolnienie”);

(ii) w terminie 5 (pieciu) Dni Roboczych od otrzymania powyzszego wniosku od Emitenta,
Administrator Hipoteki — w przypadku, gdy Nieruchomos¢ Zwalniana spetnia ktérakolwiek
z opisanych wyzej Przestanek Zwolnienia — ztozy Emitentowi oswiadczenie, w ktérym
potwierdzi, iz nieruchomos¢ objeta wnioskiem Emitenta spetnia ktérakolwiek z opisanych

wyzej Przestanek Zwolnienia 1 (,,Potwierdzenie od Administratora”);
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11.29.

(iii)  Zmiana Warunkéw Emisji polegajgca na tym, iz Nieruchomos$é Zwalniana przestaje
stanowic¢ przedmiot Hipoteki, bedzie skuteczna z dniem, w ktérym Emitent, po uprzednim
otrzymaniu Potwierdzenia od Administratora, opublikuje na Stronie Internetowej
Emitenta:

a. Whniosek o Zwolnienie;
b. Potwierdzenie od Administratora
c. tekst jednolity Warunkéw Emisji uwzgledniajgcy opisang wyzej zmiane
Na powyiszg zmiane Warunkdéw Emisji Emitent i wszyscy Obligatariusze odgoérnie wyrazajg

zgode;

11.2.10.W terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od publikacji dokumentéw na Stronie Internetowej

Emitenta zgodnie z pkt 11.2.8(iii) WEO, Administrator Hipoteki bedzie zobowigzany przekazac¢
Emitentowi odpowiednie pisemne oswiadczenie z podpisem notarialnie pos$wiadczonym,
izw zwigzku z opisang wyzej zmiang Warunkéw Emisji wyraza zgode na zwolnienie spod

obcigzenia Hipotekg Nieruchomosci Zwalnianej.

11.3. Na pisemny wniosek Emitenta Administrator Hipoteki bedzie zobowigzany wyrazi¢ zgode na zwolnienie

dziatek wchodzacych w skfad Nieruchomosci Docelowej spod obcigzenia Hipoteka pod warunkiem, ze:

11.31.

11.3.2.

11.33.

faczna wartos¢ nominalna Obligacji na dzien ztozenia wniosku o zwolnienie nie bedzie wyzsza niz
suma Zdolnosci Zabezpieczeniowych nieruchomosci majacych stanowié przedmiot Hipoteki po

zwolnieniu,

zgodnie z pisemnym o$wiadczeniem ztozonym przez Emitenta Administratorowi Hipoteki oraz
Firmie Inwestycyjnej, na dzien ztozenia wniosku do Administratora Hipoteki nie wystgpito
zdarzenie powodujgce wymagalnos¢ Obligacji lub uprawniajgce do zgdania natychmiastowego
wykupu Obligacjilub stanowigce Podstawe Wczesniejszego Wykupu, a jesli wystgpito to wéwczas
gdy stan faktyczny stanowigcy zaistniatg Podstawe Wczesniejszego Wykupu przestat trwaé, a
wszelkie jego skutki prawne zostaty usuniete

Firma Inwestycyjna dostarczy do Administratora Hipoteki oswiadczenie potwierdzajgce

spetnienie przestanek, o ktérych mowa w pkt 11.3.1i11.3.2 powyzej,

(,Przestanki Zwolnienia 2”).

Postanowienia z pkt. 11.2.8 pkt. (i), (ii) i (iii), 11.2.9 i 11.2.10 stosuje sie odpowiednio.

11.4. Zabezpieczeniem zobowigzan z Obligacji bedzie poreczenie udzielone (,,Poreczenie”), przy czym:

11.41.

11.4.2.

11.43.
11.44.

Poreczenie zostanie udzielone poprzez zawarcie przed Dniem Emisji umowy poreczenia przez
Poreczyciela z Administratorem Zabezpieczen, ktéry bedzie wykonywat prawa i obowigzki
wierzyciela z tytutu Poreczen;

Poreczenie zostanie udzielone do kwoty odpowiadajgcej 150 (sto pieédziesigt) % wartosci
nominalnej wstepnie alokowanych Obligaciji;

Poreczenie zostanie udzielone na okres do dnia 31 marca 2028 .

Oswiadczenie Poreczyciela o poddaniu sie egzekucji z catego majgtku Poreczyciela
co do zobowigzan zabezpieczonych Poreczeniem zostanie ztozone przez Poreczyciela w formie
aktu notarialnego na podstawie art. 777 § 1 Kodeksu postepowania cywilnego, do kwoty réwnej
kwocie Poreczenia, a Administrator Zabezpieczerr bedzie mégt wystapi¢ o nadanie klauzuli

wykonalnosci temu aktowi w terminie do 31 marca 2028 r.

Strona | 11



]|
HE

Nm MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

11.5.

11.6.

12.

12.1.

12.2.

13.
13.1.

13.2.

13.3.

13.4.

13.5.

11.45. Zaspokojenie z Poreczenia nastgpi z catego majatku Poreczyciela, ktéry w przypadku opdznienia
sie w spetnieniu sSwiadczen pienieznych wynikajacych z Warunkéw Emisji przez Emitenta,
odpowiadaé bedzie za dtug Emitenta jak dtuznik solidarny.

Pomiedzy Emitentem iAdministratorem Zabezpieczeri zostata zawarta umowa administrowania

zabezpieczeniami obligacji, na podstawie ktérej Administrator Zabezpieczen bedzie petnit dla Hipoteki

funkcje administratora hipoteki stosownie do art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz administratora

Poreczenia stosownie do art. 29 Ustawy o Obligacjach, przy czym:

Administrator Zabezpieczenn bedzie wykonywat prawa i obowigzki wierzyciela hipotecznego oraz

wierzyciela z tytutu Poreczenia we wtasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy;

W przypadku rozwigzania umowy, o ktérej mowa w pkt. 11.5 powyzej, Emitent bedzie zobowigzany do

niezwtocznego powotania nowego Administratora Zabezpieczen lub naprawnienia szkody w przypadku

naruszenia powyzszego.

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 Warunkdéw Emisji

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

Emitent bedzie dokonywat $wiadczen, o ktérych mowa powyzej, na rzecz kazdego Obligatariusza, zgodnie

z Regulacjami KDPW.

WykuPp OBLIGACI

Wykup Obligacji nastgpi w dniu 25 marca 2027 r. (,,Dzienn Wykupu"), z zastrzezeniem pkt. 13.2 Warunkdw

Emisji.

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

Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu (,, Dzien Wcze$niejszego Wykupu”):

13.2.1.na zadanie Obligatariusza lub

13.2.2.na zadanie Emitenta.

Jezeli Dzien Wykupu lub Dziern Wczes$niejszego Wykupu przypadnie na dzien niebedgcy Dniem Roboczym,

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

Dniu Wczesniejszego Wykupu.

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

Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazdg 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, ktéry wstgpit w
obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada uprawnien do
ich emitowania.

13.5.3. Emitent nie ustanowi zabezpieczen w terminach wynikajgcych z Warunkéw Emisji, Obligacje

podlegajg na zadanie Obligatariusza natychmiastowemu wykupowi.
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13.6.

14.

14.1.

14.2.

14.3.

14.4.

14.5.

Z chwilg wykupu Obligacje ulegajg umorzeniu.

W(CZESNIEISZY WYKUP NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA

Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zgdac wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligadji

tylko w przypadkach i na zasadach okreslonych ponizej.

Zadanie wczesniejszego wykupu Obligacji powinno zostaé¢ doreczone przez Obligatariusza na adres

Emitentai podmiotu prowadzgcego Rachunek Papieréw Warto$ciowych Obligatariusza, na ktérym beda

zapisane Obligacje.

Emitent ma prawo zada¢ przedstawienia $wiadectwa depozytowego lub innego dokumentu

potwierdzajacego fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza zgdajacego 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 podlegajg, na zadanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi;

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

W przypadku, gdy wystapi ktérekolwiek ze zdarzerh wskazanych ponizej (Podstawy Wcze$niejszego

Wykupu), kazdy Obligatariusz moze zgdaé wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji, w terminie

od dnia, w ktérym Emitent powinien zawiadomi¢ o wystgpieniu takiego zdarzenia zgodnie z pkt 18.2

Warunkoéw Emisji do uptywu 30 dni od dnia, w ktérym Emitent zawiadomit Obligatariuszy o wystgpieniu

Podstawy Woczesniejszego Wykupu. Obligacje wskazane w zadaniu danego Obligatariusza i temu

Obligatariuszowi przystugujgce Emitent zobowigzuje sie wykupié¢ w terminie 30 dni od dnia ztozenia

zadania, chyba ze przed ztozeniem przez Obligatariusza zadania wczesniejszego wykupu stan faktyczny

stanowigcy zaistniatg Podstawe Wczesniejszego Wykupu przestanie trwac, a wszelkie jego skutki prawne

zostang usuniete, o czym Emitent zawiadomi obligatariuszy w sposéb przewidziany w Warunkach Emisji:

14.5.1.Regulowanie zobowigzan przez Emitenta i Poreczyciela

(i) Emitentlub Poreczyciel lub NDI S.A. nie dokonat pfatnosci z tytutu prawomocnych orzeczen
lub ostatecznych decyzji administracyjnych nakazujacych zaptate w tgcznej kwocie
przekraczajgcej 10% Kapitatu Wtasnego Poreczyciela, lub

(ii) Emitent lub Poreczyciel lub NDI S.A. ogtosit, ze stat sie niezdolny do sptaty swoich dtugéw
w terminach ich wymagalnosci, lub

(iii) Emitent lub Poreczyciel lub NDI S.A. 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 (szescédziesigt) dni.

14.5.2.7g0dy, licencje, zezwolenia

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

14.5.3.Wyptata dywidendy i inne wyptaty na rzecz akcjonariuszy

a. Zzastrzezeniem pkt. b. majgce miejsce po Dniu Emisji, w danym roku obrotowym przed dniem

spetnienia wszystkich swiadczen z Obligacji:
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(i)wyptacenie przez Poreczyciela dywidendy lub zaliczki na poczet przewidywanej
dywidendy, lub
(ii) skup lub umorzenie akcji wtasnych Poreczyciela za wynagrodzeniem, lub
(iii) jakiekolwiek inne przekazanie Srodkéw pienieznych akcjonariuszom Poreczyciela
w sposdb o zblizonym skutku ekonomicznym do zdarzen opisanych w pkt. (i) — (ii).
b. Poreczyciel jest uprawiony do wypfaty w danym roku obrotowym srodkéw z tytutéw, o ktérych
mowa w pkt a. powyzej, w facznej wysokosci nieprzekraczajgcej 50 % skonsolidowanego zysku
netto za poprzedni rok obrotowy.

14.5.4.Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci

Grupa Poreczycielazmienirodzajprowadzonej podstawowejdziatalnosci gospodarczej polegajacej
na prowadzeniu robdét budowlanych zwigzanych z budowa, przebudowg, rozbudowsa czy

odbudowg obiektéw oraz dziatalnoscig deweloperska,

Za zmiane rodzaju prowadzonej podstawowej dziatalnosci gospodarczej w istotnej czesci rozumie

sie sytuacje, w ktorej przychody ze sprzedazy produktdw Grupy Poreczyciela z podstawowej
dziatalnosci gospodarczej, wyniosa mniej niz 60% przychoddw ze sprzedazy produktéw Grupy
Poreczyciela, na podstawie ostatniego rocznego oraz pdtrocznego skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego Grupy Poreczyciela.

14.5.5.Finansowanie podmiotdw spoza Grupy Poreczyciela

taczne aktualne saldo udzielonych po Dniu Emisji (i niesptaconych) pozyczek (lub transakcji o
tozsamych skutkach ekonomicznych) przez podmioty z Grupy Poreczyciela do podmiotdéw spoza
Grupy Poreczyciela wyniesie wiecej niz 10% Kapitatu Wtasnego Poreczyciela..

14.5.6.Poreczenie,gwarancje i obcigzanie majatku

Poreczyciel lub podmiot z Grupy Poreczyciela udzieli gwarancji lub poreczen na zabezpieczenia
zobowigzan podmiotu/podmiotéw niewchodzacych w sktad Grupy Poreczyciela lub ustanowi
jakiekolwiek  zabezpieczenie na swoim majatku na zabezpieczenie zobowigzan
podmiotu/podmiotéw niewchodzacych w sktad Grupy Poreczyciela w wysokosci przekraczajgcej
facznie 10% Kapitatu Wtasnego Poreczyciela

Powyzsze ograniczenie nie ma zastosowania do uzyskiwania i udzielania gwarancji, poreczen i
innych zabezpieczen, ktdére nie stanowig Zobowigzan Odsetkowych, w tym w szczegdlnosci
zwyczajowo udzielanych przez inwestora lub generalnego wykonawce lub wykonawce w toku
procesu budowlanego lub sprzedazy mieszkan (w tym gwarancji jakosci, gwarancji dobrego
wykonania robdt budowlanych, gwarancji na rzecz podwykonawcdw) badz producenta wyrobdwi
materiatéw o przeznaczeniu przemystowym (w tym w szczegdlnosci gwarancji jakosci) badz
zwyczajowo udzielanych przy hurtowym i detalicznym handlu energig i gazem ziemnym ;.

14.5.7.Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego

Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 1,1

14.5.8.Niewyptacalnos$¢ Emitenta lub Poreczyciela

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

(ii) Emitent lub Poreczyciel uzna na pismie swojg niewyptacalnosé lub z powodu niemoznosci
terminowego wykonania swoich zobowigzan bedzie prowadzit negocjacje z ogdtem

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

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

(v) Emitent lub Poreczyciel rozpocznie samodzielne zbieranie gtoséw dotyczace propozydji

uktadowej, np. dostarczy ktéremukolwiek ze swoich wierzycieli karte do gtosowania;

14.5.9.Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne

14.5.10.

14.5.11.

(i) Zostanie zwofane posiedzenie jakiegokolwiek organu Emitenta lub Poreczyciela w celu
podjecia uchwaty:
(a) w przedmiocie ztozenia wniosku o ogtoszenie upadtosci Emitenta lub Poreczyciela; lub
(b) w przedmiocie ztozenia wniosku o wszczecie postepowania restrukturyzacyjnego
Emitenta lub Poreczyciela w rozumieniu art. 2 Prawa Restrukturyzacyjnego; lub
(c) w przedmiocie podjecia jakichkolwiek czynnosci majgcych na celu inicjacje
postepowania o zatwierdzenie ukfadu w rozumieniu art. 2 pkt 1 Prawa
Restrukturyzacyjnego w stosunku do Emitenta lub Poreczyciela, w szczegdlnosci
w przedmiocie przygotowania propozycji uktadowych, zawarcia umowy z nadzorcy
uktadu, o ktérej mowa w art. 210 Prawa Restrukturyzacyjnego lub w przedmiocie
ustalenia dnia uktadowego w rozumieniu art. 211 Prawa Restrukturyzacyjnego; lub

(d) odbedzie sie bez zwotania posiedzenie jakiegokolwiek organu Emitenta lub
Poreczyciela obejmujgce swym porzadkiem lub przebiegiem podjecie uchwaty w ww.
sprawach.

(ii) Zostanie podjeta przez organ Emitenta lub Poreczyciela jakakolwiek z uchwat, o ktérych
mowa powyzej;

(iii) Emitent lub Poreczyciel podejmie jakiekolwiek czynnosci majgce na celu inicjacje
postepowania o zatwierdzenie uktadu w rozumieniu art. 2 pkt 1 Prawa
Restrukturyzacyjnego (za wyjatkiem ztozenia wniosku o zatwierdzenie uktadu), w
szczegdlnosci zawrze umowe z nadzorcg uktadu, o ktérej mowa w art. 210 Prawa
Restrukturyzacyjnego lub wustali dzien uktadowy w rozumieniu art. 211 Prawa
Restrukturyzacyjnego lub przedtozy wierzycielom propozycje uktadowe, w tym przedtozy
wierzycielom karty do gtosowania o ktérych mowa w art. 212 i 213 Prawa
Restrukturyzacyjnego; lub

(iv) Zostanie wyznaczony tymczasowy nadzorca sgdowy lub zarzadca przymusowy
przedsiebiorstwa Emitenta lub Poreczyciela.

Postepowania egzekucyjne

Przeciwko Emitentowi lub Poreczycielowi lub NDI S.A. zostanie wszczete postepowania
egzekucyjne lub nastapi zajecie majatku, ktérych tgczna wartosé jednostkowo lub tacznie (w
okresie kolejnych 12 miesiecy) przekroczy 10% Kapitatu Wtasnego Poreczyciela (liczona
sumarycznie w stosunku do egzekucji i zaje¢ Poreczyciela i wszystkich innych podmiotéow z
Grupy Poreczyciela).

Transakcja razgco niekorzystna

Poreczyciel lubinny podmiot z Grupy Poreczyciela dokona transakcji lub serii transakcji na rzecz

innego podmiotu, nie nalezacego do Grupy Poreczyciela, ktérej/ktorych przedmiotem bedg
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15.
15.1.

14.5.12.

14.5.13.

14.5.14.

14.5.15.

14.5.16.

aktywa o wartosci rynkowej jednostkowo lub tacznie przekraczajacej 5% Kapitatu Wtasnego
Poreczyciela na warunkach razgco niekorzystnych w stosunku do powszechnie obowigzujgcych
w obrocie gospodarczym, przy czym za razgco niekorzystne uwazane bedzie rozporzadzenie
po wartosci o 30% nizszej od wartosci rynkowej.

Rozwigzanie Emitenta lub Poreczyciela

Wydanezostanie przez sad postanowienie o rozwigzaniu Emitentalub Poreczycielalub NDIS.A.
podjeta zostanie uchwata Walnego Zgromadzenia o rozwigzaniu Emitenta lub Poreczyciela lub
NDI S.A. lub podjeta zostanie uchwata o przeniesieniu siedziby Emitenta lub Poreczyciela lub
NDI S.A. poza terytorium kraju, w ktérym Emitent lub Poreczyciel lub NDIS.A. majg siedzibe w
Dniu Emisji lub wystgpi jedna z przyczyn dotyczacych rozwigzania Emitenta lub Poreczyciela
wskazana w Kodeksie Spétek Handlowych.

Rynek ASO Catalyst

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

Obowiazki informacyjne

Emitent nie wykona lub nienalezycie wykona swoje zobowigzanie do przekazania informacji
zgodnie z pkt 18 Warunkéw Emisji i takie naruszenie nie zostato usuniete w ciggu 5 Dni
Roboczych od dnia wystgpienia danego zdarzenia.

Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:

(i) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia zfozenia stosownego zgdania nie zwofat
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 sposéb
zwoftanielub odbycieZgromadzenia Obligatariuszy z zachowaniem powyzszychtermindw;
lub

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

Hipoteka; wygasniecie umowy z Administratorem Zabezpieczenia

(i) Hipoteka zostanie wykreslona z ktdrejkolwiek ksiegi wieczystej lub utraci najwyzsze
pierwszenstwo;

(ii) Oswiadczenia, o ktorych mowa w pkt. 11.2.3 nie zostang ztozone w terminach
wskazanych w niniejszych warunkach emisji Obligacji;

(iii)  Poreczenie wygasnie lub zostanie prawomocnie stwierdzona jego niewaznos¢ lub
bezskutecznosé;

(iv)  Wterminie30dnioddnia, w ktérym umowa z Administratorem Hipotekiz jakichkolwiek
przyczyn przestanie obowigzywac i nie zostanie ustanowiony nowy administrator

hipotek.

W(CZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE EMITENTA

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji (wykup

catosciowy lub czesciowy skutkujgcy umorzeniem wykupowanych Obligacji) lub okreslonej przez siebie

czesci wartosci nominalnej wszystkich Obligacji (wykup czeSciowy skutkujgcy obnizeniem wartosci
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Naleznosci Gtéwnej, nieprowadzacy do umorzenia wykupowanych Obligacji), w kazdym z Dni Roboczych,
poczawszy od Dnia Ptatnosci Odsetek za IV Okres Odsetkowy, na nastepujacych zasadach:
15.1.1.Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczedniejszego wykupu, wskazujgcw
takim zawiadomieniu Dziers Roboczy, w ktérym Emitent dokona wczesniejszego wykupu Obligacii,
tj. Dzien Wczesniejszego Wykupu oraz tryb wczesniejszego wykupu Obligacji, tj. czy wczesniejszy
wykup nastgpi w drodze wykupu okreslonej przez Emitenta liczby Obligacji czy w drodze wykupu
okreslonej przez Emitenta czesci warto$ci nominalnej wszystkich Obligacji;
15.1.2.Dzien Wczesniejszego Wykupu moze byé wyznaczony na dzien, ktéry przypada nie wczesniej niz
po uptywie 12 (dwunastu) Dni Roboczych od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z
prawa wczesniejszego wykupu;
15.1.3.Wczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.
15.1.4.z tytutu wykonania wczes$niejszego wykupu Emitent, poza Naleznoscig Gtéwng (lub jej czescig) oraz
naleznymi Odsetkami, wyptaci na rzecz Obligatariuszy premie liczong od wartosci nominalnegj
Obligacji, bedacych przedmiotem danego przedterminowego wykupu (a w przypadku
wczesniejszego wykupu w drodze wykupu czesci wartosci nominalnej wszystkich — od wartosci
wykupowanej czesci Naleznosci Gtéwnej), zgodnie z ponizszym wyszczegdlnieniem:
- w Dniu Ptatnosci Odsetek za IV Okres Odsetkowy oraz w V,VI Okresie Odsetkowym — 1,0%,
- w VILVIII Okresie Odsetkowym — 0,75%
- w IX Okresie Odsetkowym — 0,5%
w X, XI'i XIl Okresie Odsetkowym -brak premii.
16. ODSETKI OD OBLIGACJI (OPROCENTOWANIE)
16.1. Ptatnosc Odsetek
16.1.1.0bligacje sa oprocentowane poczagwszy od Dnia Emisji (z wytaczeniem tego dnia).
16.1.2.0dsetki bedg ptatne z dotu, w Dniu Ptatnosci 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 beda naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy (zdefiniowany
ponizej).
16.2.2.0dsetki od Obligacji naliczane beda w okresie od Dnia Emisji (z wytgczeniem 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 (fgcznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy
rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wytgczeniem tego
dnia) i koczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem).
16.2.4.Ustala sie nastepujace okresy odsetkowe (,,Okresy Odsetkowe”), ktére rozpoczynajg sie i koricza

sie w nastepujacych dniach terminach wskazanych w ponizszej tabeli:

Numer Pierwszy dzien danego Okresu | Ostatni dzien danego Okresu

Okresu Odsetkowego Odsetkowego
Odsetkowego

1. Dzien Emisji 25 czerwca 2024
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2. 25 czerwca 2024 25 wrzeénia 2024
3. 25 wrzesnia 2024 25 grudnia 2024
4, 25 grudnia 2024 25 marca 2025

5. 25 marca 2025 25 czerwca 2025
6. 25czerwca 2025 25 wrzeénia 2025
7. 25wrzesnia 2025 25 grudnia 2025
8. 25 grudnia 2025 25 marca 2026

9. 25 marca 2026 25 czerwca 2026
10. 25 czerwca 2026 25 wrzeénia 2026
11. 25 wrzesnia 2026 25 grudnia 2026
12. 25 grudnia 2026 25 marca 2027

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 bedg oprocentowane wg stopy
odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia Wykupu do dnia poprzedzajacego dzien
wykonania ptatnosci $wiadczen pienieznych z Obligacji wiacznie.
16.3. Wysokos¢ Odsetek
Odsetki od Obligacji bedzie sie oblicza¢ wedtug nastepujgcego wzoru:
O =N x Opr x (LD/365)
gdzie:
O - oznacza wysokos¢ Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,
Opr - oznacza Stope Procentowg,
N - oznacza warto$¢ nominalng jednej Obligacji,
LD - oznaczarzeczywistg liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku wczesniejszego
wykupu Okres Odsetkowy konczy sie z Dniem Wczesniejszego Wykupu),
po zaokragleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesci grosza beda
zaokraglone w gore).
16.4. Ustalanie Stopy Procentowej
16.4.1.Stope Bazowa stanowi wskaznik WIBOR 3M, tj. ustalona z doktadnoscig do 0,01 punktu
procentowego wysokoséoprocentowania pozyczek na polskim rynku miedzybankowym dla okresu
3-miesiecznego WIBOR (Warsaw Interbank Offered Rate) i podana przez GPW Benchmark
S.A. na stronie www.gpwbenchmark.pl lub innej stronie, ktéra jg zastapi.
16.4.2.Stope Bazowgq ustala sie na cztery Dni Robocze przed pierwszym dniem Okresu Odsetkowego,
w ktérym ma obowigzywac dana Stopa Bazowa (,,Dzier Ustalenia Stopy Bazowej”).
16.4.3.W przypadku, gdy Stopa Bazowa nie moze by¢ ustalona zgodnie z powyzszymi postanowieniami
(w tym, w szczegdlnosci, w zwigzku Ogtoszeniem Korica Publikacji) lub gdy nastgpi Brak Zezwolenia
WIBOR lub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnosci WIBOR przestanie by¢
reprezentatywny, Stopa Bazowa zostanie ustalona jako Wskaznik Alternatywny skorygowany
o Korekte (jesli bedzie miata zastosowanie), w sposdb opisany ponizej.
16.4.4 Jesli brak dostepnosci WIBOR bedzie zwigzany z Ogtoszeniem Kornca Publikacji lub gdy nastgpi Brak
Zezwolenia WIBOR lub gdy zgodnie z Ogtoszeniem Braku Reprezentatywnos$ci WIBOR przestanie

by¢ reprezentatywny, Wskaznik Alternatywny trwale zastepuje WIBOR. W innym przypadku
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WIBOR jest ponownie stosowany dla ustalenia Stopy Bazowej od Dnia Ustalenia Stopy Bazowe;j,
w ktorym WIBOR bedzie ponownie dostepny.
16.4.5.Emitent ustala Wskaznik Alternatywny zgodnie z jedng z nastepujgcych metod i w ponizszej
kolejnosci:
(i) Wskaznikiem Alternatywnym jest WIRON;
(i) Wskaznikiem Alternatywnym jest wskaznik, ktéry rekomendowata do stosowania zamiast
WIBOR lub zamiast WIRON Komisja Nadzoru Finansowego lub Narodowy Bank Polski ;
(iii) Wskaznikiem Alternatywnym jest stopareferencyjnastosowana przez Narodowy Bank Polski.
16.4.6.Kolejna metoda jest stosowana, gdy poprzednia metoda nie bedzie mogta zosta¢ efektywnie
zastosowana do Dnia Ustalenia Stopy Bazowej wtgcznie z tym dniem (w przypadku gdy okreslony
Podmiot Wyznaczajacy nie wskaze Wskaznika Alternatywnego).
16.4.7.Po ustaleniu Wskaznika Alternatywnego Korekta zostaje ustalona zgodnie z nastepujgcymi
zasadami:

(i) Korekta ma charakter wartosci lub dziatania, ktére koryguje wartos¢ Wskaznika
Alternatywnego. Warto$é Korekty moze by¢ wartoscig dodatnig, ujemng, zerowg, jak réwniez
by¢ okreslona wzorem lub metodg obliczenia (np. poprzez sktadanie czy kapitalizowanie
dziennych stawek procentowych przez okres, dla ktérego obliczane sg odsetki) oraz moze
obejmowac inne dostosowania zwigzane z zastgpieniem WIBOR;

(i) jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego:

a. Podmiot Wyznaczajacy wskazat Korekte — stosuje sie takg Korekte,
b. Podmiot Wyznaczajgcy wskazat aby nie stosowac Korekty — nie stosuje sie Korekty;
(iii) jezeli w danej metodzie ustalenia Wskaznika Alternatywnego Podmiot Wyznaczajacy nie
odnidst sie do Korekty
a. Korekta jest dodawana do wartosci Wskaznika Alternatywnego;
b. Korektajestréwna historycznejmedianierdznic pomiedzy WIBOR oraz Wskaznikiem
Alternatywnym;
c. mediana réznic jest ustalana:
1. zaokres 24 miesiecy przed dniem, w ktérym WIBOR przestat by¢ publikowany
(gdy nastgpito Ogtoszenie Korica Publikacji) albo pierwszym dniem, w ktérym
Wskaznik Alternatywny jest stosowany (gdy WIBOR nie zostat opublikowany,
ale nie nastgpito Ogtoszenie Korica Publikacji) albo dniem, w ktérym wystapit
Brak Zezwolenia WIBOR albo dniem, w ktérym zgodnie z Ogtoszeniem Braku
Reprezentatywnosci WIBOR przestat by¢ reprezentatywny;
2. bioragc pod uwage, kazdy dzien z badanego okresu, w ktorym byt publikowany
zarowno WIBOR, jak i Wskaznik Alternatywny.
16.4.8.Wskaznik Alternatywny oraz Korekta sg wyznaczane przez Emitenta lub Agenta Kalkulacyjnego.
Emitent opublikuje w sposdb okreslony w punkcie 21 Warunkéw Emisji informacje o Wskazniku
Alternatywnym oraz (po jej sporzadzeniu) metode obliczania Korekty lub informacje, ze Korekta
nie jest wymagana.
16.4.9.Jesli Wskaznik Alternatywny jest publikowany z dotu, przez co nie jest on dostepny dla Okresu
Odsetkowego w Dniu Ustalenia Stopy Bazowej, Dzieh Ustalenia Stopy Bazowej ulega
odpowiedniemu przesunieciu do czasu publikacji Wskaznika Alternatywnego dla danego Okresu

Odsetkowego.
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16.5.

17.
17.1.
17.2.

17.3.

17.4.

17.5.
18.
18.1.

16.4.10. W przypadku gdy Wskaznik Alternatywny zastgpi WIBOR, postanowienia Warunkdow Emis;ji

odnoszace sie do WIBOR stosuje sie odpowiednio do tego Wskaznika Alternatywnego.

16.4.11. Zmiana metody obliczania WIBOR lub WskaZznika Alternatywnego ogtoszona przez jego

administratora, w tym zmiana uznana przez administratora za istotng zmiane, nie stanowi
podstawy do zmiany Warunkdéw Emisji lub stosowania Korekty.

Podwyzszenie Stopy Procentowe;j

16.5.1. Jezeli Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego wedtug stanu na koniec danego | pétrocza lub
koniec danego roku obrotowego bedzie:

a)wyzszy niz 0,80 lecz nie wyzszy niz 1,0, to Stopa Procentowa ulegnie zwiekszeniuo 0,50
punktu procentowego (w skali roku);

b)wyzszy niz 1,00 to Stopa Procentowa ulegnie zwiekszeniu o 1 punkt procentowy (w
skali roku);

165.2. Podwyziszona Stopa Procentowa bedzie obowigzywaé poczawszy od kolejnego Okresu
Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktérym zostaty udostepnione informacje o wysokosci
Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wiasnego. Obnizenie Stopy Procentowej do poziomu sprzed
podwyzszenia nastapi w przypadku, gdy Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie
odpowiednio: (i) rowny lub nizszy niz 0,80 lub (ii) rowny lub nizszy niz 1,0. Obnizona Stopa
Procentowa, wtasciwa wg poziomdw okreslonych w pkt. 16.5 bedzie obowigzywata poczgwszy
od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktérym zostaty udostepnione
informacje o wysokosci Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego.

SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGACII

Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane beda w ztotych.

Wszelkie ptatnosciz tytutu Obligacji bedg 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.

Ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i wifasciwego Podmiotu

Prowadzacego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu Prowadzgcego

Rachunek, na rzecz oséb bedacych Obligatariuszamiw Dniu Ustalenia Praw poprzedzajgcym dany Dzien

Pfatnosci.

Swiadczenia z Obligacji nie bedg wyptacane Obligatariuszowi w gotéwece. Ptatnosci beda uwazane za

nalezycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia srodkéw pienieznych na rachunek Obligatariusza.

Z zastrzezeniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegajg kapitalizacji z Naleznos$cig Gtéwna.

DODATKOWE OBOWIAZKI EMITENTA

Stosownie do zapiséw art. 37 Ustawy o Obligacjach, Emitent udostepni Obligatariuszom na Stronie

Internetowej, a po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO, réwniez zgodnie z regulaminem Rynku ASO

Catalyst:

18.1.1. roczne Sprawozdania Finansowe Emitenta w terminie 5 miesiecy od zakonczenia roku
obrotowego,

18.1.2. roczne Sprawozdania Finansowe Poreczyciela za 2023 rok w terminie 6 miesiecy od zakonczenia
roku obrotowego a za kolejne lata w terminie 5 miesiecy od zakorczenia roku obrotowego,

18.1.3. potroczne Sprawozdania Finansowe w terminie 3 miesiecy od zakonczenia | pétrocza roku

obrotowego,

Strona | 20



]|
HE

Nm MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

18.2.

18.3.

19.
19.1.

20.

20.1.

21.
21.1.

21.2.

22.

22.1.

22.2.

22.3.

23.
23.1.

23.2.

23.3.

w tym zawartg w Sprawozdaniach Finansowych Poreczyciela informacje o wysokosci Wskaznika
Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego oraz informacje niezbedne do ich obliczenia.

Emitent zobowigzuje sie powiadomi¢ Obligatariuszy o wystgpieniu kazdego ze zdarzen opisanych w ust.
13.5, ust. 14.4, ust. 14.5 Warunkdéw Emisji w przypadku, gdy zdarzenie takie trwac bedzie co najmniej 3
dni, w trybie przewidzianym w pkt. 21 Warunkdéw Emisji - niezwtocznie, ale nie pdzniej niz w terminie 4
(czterech) Dni Roboczych od uzyskania przez Emitenta wiedzy o takim zdarzeniu.

Wyciag z Aktualizacji Wyceny zostanie przez Emitenta udostepniony na Stronie Internetowej w terminie
3 (trzech) Dni Roboczych od dnia otrzymania zaktualizowanego operatu.

PRZEDAWNIENIE

Roszczenia wynikajgce z Obligacji, w tym roszczenia o $wiadczenia okresowe, przedawniaja sie z uptywem
10 lat.

PRAWO WtASCIWE. JURYSDYKCIA

Obligacje s3 wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegaja. Wszelkie zwigzane z
Obligacjami spory poddane beda rozstrzygnieciu sadom wiasciwym dla Dzielnicy Srédmieécie m.st.
Warszawy.

ZAWIADOMIENIA

Sprawozdania Finansowe oraz wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy,
z zastrzezeniem pkt. 18 Warunkdw Emisji, bedg sktadane Obligatariuszom poprzez publikacje na Stronie
Internetowej Emitenta lub innej, ktora jg zastgpi, a po wprowadzeniu zgodnie z obowigzujgcymi Emitenta
przepisami dotyczacymi przekazywania raportéw biezacych i okresowych przez spoéfki, ktérych Obligacje
notowane sg na Rynku ASO Catalyst.

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

ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

Obligatariusze mogg podejmowac decyzje w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy.

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

Zasady zwoftywania i odbywania Zgromadzenia Obligatariuszy okresla Ustawa o Obligacjach.
Zgromadzenie Obligatariuszy moze odbywadé sie w miejscowosci siedziby Emitenta lub w Warszawie.
POSTANOWIENIA KONCOWE

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

W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunkéw Emisji dotyczgce wyptaty $wiadczen pienieznych
okazgsie by¢sprzecznez Regulacjami KDPW, pierwszenstwo przed stosowaniem postanowien Warunkow
Emisji w tym zakresie majg odpowiednie Regulacje KDPW.

Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez Emitenta na stronie internetowej Emitenta w
wykonaniu przepiséw Ustawy o Obligacjach i postanowien Warunkdéw 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.
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Sopot, tekst jednolity sporzadzony dnia 25 listopada 2024 r.

W imieniu Emitenta:

Signed-by 7
Podpisano przez: S
P P Elektronicznie

JAROSLAW BA RTLOM podpisany przez

SAE BATOR BARTLOMIEJ OSET
Date / Data: IEJ OSET Data: 2024.11.25
2024-11-25 23:16 15:57:27 +01'00'
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Zatacznik nr 1 Skrét wyceny Nieruchomosci
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PODSUMOWANIE WYCENY

Przedmiot wyceny
Przedmiotem wyceny sa nieruchomosci gruntowe, stanowigce dziatke gruntu nr 69/70, 63/71, 69/75, 69/81,
69/82, 69/83, 69/84, 69/85, 69/86, 63/87, 69/88, 69/82 (kw nr GD1G/00059921/3) oraz 69/68, 69/69, 63/72,
69/73, 69/74 (kw nr GD1G/00059921/3), o tacznej powierzchni 195.940 m?, zlokalizowane w miejscowosci
Pruszcz Gdaniski przy ul. Chopina (obreb 0007). Powyisze ksiegi wieczyste prowadzone s3 przez Sad Rejonowy
Gdarisk Pétnoc w Gdarisku, 11l Wydziat Ksigg Wieczystych. NieruchomosZci stanowia teren inwestycyjny po dawnej
Cukrowni Pruszcz.
Zakres wyceny
Wycena swoim zakresem obejmuje prawo uzytkowania wieczystego de nizej wskazanych dziatek ewidencyjnych,
zgodnie ze wstepnym projektem podziatu nieruchomosci.

Nr a pow.
Etap LS projektowanych pr:Ta:tllnmrw:h
B drialek driatek (m2)
Etap 4a MW/UT B22 11700
Etap 4b MW /UB B24 7196
Etap 3 MW /US Bl4 12464
Etap 6 MW U9 B26 10173
Etap 7,8 | MW/ /U4, MW/ /U1 87, B10 24737

Uwarunkowania wyceny
* Przedmiotowe nieruchomeosci stanowia teren inwestycyjny po bytej Cukrowni Pruszcz,
na ktdrej maja byc podjete dziatania polegajace na podziale geodezyjnym przedmiotowych
nieruchomosci zgodnie ze wstepnym projektem podziatu nieruchomosci (patrz zatacznik),
a nastepnie realizacji wieloetapowego projektu inwestycyjnego polegajacego na budowie osiedla
mieszkaniowego z zapleczem ustugowym.
¢ 7 uwagi na brak mozliwosci wyceny przedmiotowej nieruchomosci w podejsciu poréwnawczym, co
zwigzane jest z brakiem obrotu na rynku lokalnym nieruchomeosciami, ktdre posiadajg podobne walory
lokalizacyjne i parametry zabudowy oraz brak mozliwosci wyceny w podejéciu dochodowym z uwagi na
fakt, ze nieruchomosci gruntowe o funkcji mieszkaniowo-ustugowej nie s3 typowymi przedmiotami
najmu, do przeprowadzenia do wyceny zastosowano podejicie mieszane, metode pozostatoiciows.
& Parametry techniczne i stan techniczno-uzytkowy gruntu po zakorczeniu planowanych prac
rozwojowych przyjeto na podstawie dokumentacji dostarczonej przez Zleceniodawce.
= Do wyceny przyjeto zatozenie, ze dla wydzielonych etapdw inwestycji, po podziale geodezyjnym
zostanie zapewniony dostep do drég publicznych.
Cel wyceny
Wycena przeprowadzona w celu okreslenia wartodci rynkowej nieruchomosci, dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnosci, w zwigzku z emisjg obligacji, ktérych zabezpieczeniem beda przedmiotowe nieruchomosci.
Wartosc¢ rynkowa nieruchomosci

Nr tacmapow.  PUM -pow. PUL-pow. | bamielsc Wartodé
Kartaterenuz projektowanych projektowanych utytkowa ulythowa lokal postojowych nieruchomoéci
[ daiatek drialek(m2)  mieszkan [m2] "'”"'[::;;"‘h [m2] gruntawej []
Etap4a MW/U7 275 17 261530
Etap4b MW,US B24 7196 5829 105 186 11535 148
Etap 5 MW/US B14 12464 13531 1013 363 23324039
Etap6 MW/US B26 10173 10112 563 275 17297 167

Etap 7,8 | MW/U4, MW/ U1 87, B10 24737 22121 759 603 37617243
Wartoéf lacma 107 035 127

Autor, miejsce i data sporzgdzenia wyceny
Sopot, 26/02/2024
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Wstepny Projekt podziatu

Zastawienie projektowanych powierzchni dziatek Cukrownia Pruszcz Gdafiskiz 3

GEONAVI

mgr mz. Jakub Lechowski
5/5, 80-445 Gdarisk
2-86, Regon 220412710

tel. kom. 0 501 085 046

Projektowane dziatki nr B1-B44 powstana z potaczenia i podziatu dziatek nr 69/70,

69/71, 69/75, 69/81-69/89 znjdujace sie w KW GD1G/00346170/2

Oznaczenie projektowanej dziatki Powierzchnia dziatki [ha]

B1 12121
B2 0,6122
B3 0,0413
B4 0,1561
B5 0,2091
B6 0,0418
B7 0,9707
B8 0,2721
B9 0,0734
B10 1,5030
B11 0,1273
B12 0,5907
B13 0,0760
B14 1,2464
B15 0,1080
B16 0,0250
B17 1,4375
B18 0,0863
B19 0,5587
B20 0,6642
B21 0,4919
B22 1,1700
B23 0,5594
B24 0,7196
B25 0,1713
B26 1,0173
B27 1,2377
B28 0,0516
B29 0,0030
B30 0,1094
B31 0,0010
B32 0,0026
B33 0,0397
B34 0,3849
B35 2,0835
B36 0,5193
B37 0,0096
B38 0,0537
B39 0,0537
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GEONAV]
USLUGI GEODEZYJNE
mgr mz. Jakub Lechowski
ul. Kosciuszki 35/5, 80-445 Gdarnsk

B40 02032 P 58;275—22—35_, _Regsp gm_j: 12710
B41 ooas2e| =

B42 0,0109

B43 0,0078

B44 0,3287

Suma: 19,2899

Projektowane dziatki A1, A2 powstang z potaczenia i podziatu dziatek nr 69/69,
69/73, 69/74 znajdujace si¢ w KW GD1D/00059921/3

Oznaczenie projektowanej dziatki Powierzchnia dziatki [ha]
Al 0,2777
A2 0,0185
Suma: 0,2962
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