WARUNKI EMIS]JI OBLIGACJI SERII B
SPOLKI POD FIRMA
INOPA FINANCE
SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Gdansk, 18 pazdziernika 2019 r.

TEKST JEDNOLITY UWZGLEDNIAJACY ZMIANE WPROWADZONA NA PODSTAWIE
UCHWALY ZGROMADZENIA OBLIGATARIUSZY NR 2/202 DJETE] W DNIU 15 LIPCA 2020 R.

WS. ZMIANY WARUNKOW EMIS]I OBLIGAC]I SERII B

Tekst jednolity uwzgledniajacy zmiany wprowadzone Uchwalg nr 2/X11/2020 z dnia 14
grudnia 2020 r. w sprawie sprostowania niedoktadnosci Warunkéw Emisji obligacji serii B
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Warunki Emisji obligacji serii B spdtki Inopa Finance Spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibq w Gdarisku
WARUNKI EMIS]I OBLIGAC]JI KUPONOWYCH NIEZABEZPIECZONYCH SERII B

1. DEFINICJE

1.1. W niniejszym dokumencie wyrazenia i zwroty pisane wielkg literg maja znaczenie nadane im
ponizej w niniejszym Punkcie 1:

1.1.1. ,Administrator Hipoteki”, ,Administrator Zabezpieczenia” oznacza spotke pod
firmag BONDTRUST-POLSKIE TOWARZYSTWO POWIERNICZE S.A., z siedzibg
w Krakowie, pod adresem 31-545 Krakoéw, ul. Mogilska 65, wpisang do rejestru
przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla Krakowa - Sr6dmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, pod numerem KRS 309972, NIP 6762377700, REGON 120713856, kapitat
zakltadowy w petni optacony 500.000 PLN petnigca funkcje administratora hipoteki
w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz administratora zabezpieczen w
rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach, ktéry wykonuje prawa i obowigzki we
wiasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy wynikajace z umowy o powotanie
administratora z dnia 18 pazdziernika 2019 r; o tresci zasadniczo zgodnej z wzorem
umowy stanowigcym zatacznik do niniejszych Warunkow Emisji.

1.1.2. ,Agent Emisji”, ,Depozytariusz” oznacza NS petnigcy funkcje agenta emisji
w rozumieniu art. 7a Ustawy o obrocie;

1.1.3. ,ASO Catalyst”, ,ASO” oznacza alternatywny system obrotu obligacjami
komunalnymi i korporacyjnymi prowadzony i zarzadzany przez GPW i BondSpot pod
nazwa CATALYST;

1.1.4. ,Audytor” oznacza ktérykolwiek z nizej wymienionych podmiotéw (lub ich
nastepcéw prawnych): Deloitte Audyt Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Sp.k., Ernst & Young Audyt Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k.,
KPMG Audyt spotka Z ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k,
PricewaterhouseCoopers Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Audyt
sp.k., Grand Thornton Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka
komandytowa, Mazars Audyt Sp. z o. o, BDO spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp.k., TPA Sp. z 0.0. sp. k;

1.1.5. ,Banki Referencyjne” oznacza Santander Bank Polska S.A, Powszechna Kasa
Oszczednoéci Bank Polski S.A., Polska Kasa Opieki S.A., ING Bank Slaski S.A., mBank
S.A. lub odpowiednio ich nastepcy prawni;

1.1.6. ,Doradca Techniczny” oznacza SGS Polska sp. z o0.0. lub innego renomowanego
doradce technicznego, ktéry bedzie odpowiedzialny w szczegblnos$ci za weryfikacje
Kosztéw Projektu C300 oraz postepy realizacji Projektu C300, zgodnie z Umowg
Kredytow;

1.1.7. ,Dozwolone Transakcje Kapitalowe” oznacza nastepujgce transakcje kapitatowe:

a) sprzedaz wszystkich udziatéw w HYDROBUDOWA Gdanisk Sp. z 0.0. posiadanych
przez INOPA S.A. lub

b) przejecie kontroli nad Inopa Investment C200 Spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cia sp. k. przez INOPA S.A,, poprzez dokonanie podwyzszenia
wkiadu w spoétce Inopa Investment C200 Sp.z 0.0. Sp. k. o kwote okoto 1,05 mln
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Warunki Emisji obligacji serii B spétki Inopa Finance Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w Gdarisku

1.1.8.

1.1.9:

1.1.10.

1.1.11.

1.1.12.

1.1.13.

1.1.14.

1.1.15.

1.1.16.

1.1.17.

1.1.18.

1.1.19.

1.1.20.

z1, przez co wktad INOPA SA bedzie wynosit 60% sumy wktadéw wniesionych.
oraz nabycia 100% udziatéw w spétce Inopa Investment C200 Sp. z 0.0. lub

c) przejgecie kontroli nad NBD Investment Spétka =z ograniczona

odpowiedzialno$cig sp. k. przez INOPA S.A., poprzez wstapienie jako wspélnik
do tej spotki wnoszac wkiad wysoko$ci 60% sumy wkladéw wniesionych (jest
to kwota okoto 1,5 min zl) oraz nabycie 100% udziatéw w spétce NBD
Investment Sp. z 0.0;

»~Dzien Emisji” oznacza dzief, w ktorym Obligacje zostang zarejestrowane w KDPW,
przypadajacy nie pdzniej niz 6 listopada 2019 r.

.Dzien Nabycia Udzialéw” oznacza dzien przypadajacy nie pézniej niz 15 stycznia
2020 r. zgodnie z ktérym Inopa S.A. nabedzie 100% udzialéw Klaster 3 na podstawie
przedwstgpnej umowy sprzedazy udziatéw zawartej w dniu 26 listopada 2018 r.
pomigdzy Shipyard City Gdansk spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia, a Inopa
S.A.;

»Dzien Platnosci Odsetek” lub (w zaleznoéci od kontekstu) ,Dni Platnosci
Odsetek” oznaczaja dni wskazane w pkt. 3.6.1 Warunkéw Emisji, w ktérych
wyptacone bedg Kwoty Odsetek;

,Dzien Przekazania Srodkéw” oznacza dzieri, w ktérym NS przekaze Emitentowi
tacznie co najmniej 14 200 000,00 zlotych z tytutu wyemitowanych przez Emitenta
obligacji w ramach Programu Klaster;

~Dzien Przydzialu” oznacza dzien podjecia przez Emitenta uchwaty o przydziale
Obligacji. Dzien Przydziatu nie jest tozsamy z Dniem Emisji;

»Dzien Ustalenia Odsetek” oznacza dzieh przypadajacy na cztery Dni Robocze
przed rozpoczeciem danego Okresu Odsetkowego;

~Dzien Ustalenia Praw” oznacza szésty Dziei Roboczy przed Dniem Wykupu,
Dniem Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta lub odpowiednio Dniem
Ptatnosci Odsetek, a gdy taki dzien nie bedzie mdgt by¢ Dniem Ustalenia Praw, inny
ustalony zgodnie z Regulacjami KDPW najblizszy dzieri przed Dniem Wykupu lub
odpowiednio Dniem Platnosci Odsetek w zakresie majacym zastosowanie do
ustalenia podmiotéw uprawnionych do otrzymania $wiadczen z tytutu Obligacji;

.Dzienn  Przedterminowego Wykupu” oznacza odpowiednio  Dzien
Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta lub Dzienn Przedterminowego
Wykupu na Zgdanie Obligatariusza;

»Dzienn Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta” oznacza dzien,
o ktéorym mowa w pkt. 9.3 Warunkéw Emisji;

»Dzien Przedterminowego Wykupu na Zadanie Obligatariusza” oznacza dzien,
o0 ktérym mowa w pkt. 9.2 Warunkéw Emisji;

~Dzien Wykupu” oznacza dzien wskazany w pkt. 2.10.2 Warunkéw Emisji, w ktérym
Obligacje zostang wykupione przez Emitenta zgodnie z postanowieniami Warunkéw
Emisji;

»Dzien Weryfikacji” oznacza ostatni dzien kwartatu kalendarzowego, tj. 31 marca,
30 czerwca, 30 wrze$nia lub 31 grudnia;

»Dzien Roboczy” oznacza kazdy dzien inny niz sobota, niedziela oraz dni ustawowo
wolne od pracy;
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Warunki Emisji obligacji serii B spétki Inopa Finance Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w Gdarisku

1.1.21. ,Emitent” oznacza spotke pod firma Inopa Finance sp. z o.0. z siedzibg w Gdansku
pod adresem: ul. Marynarki Polskiej 163, 80-868 Gdansk, wpisang do rejestru
przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy w
Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem
KRS 0000764896, posiadajagca numer NIP 5252776033, REGON 382213688,
o kapitale zaktadowym w wysokoéci 5 000,00 zi;

1.1.22. ,Ewidencja” oznacza ewidencje, o ktorej mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4 Ustawy
o obrocie, prowadzong dla Obligacji przez Agenta Emisji;

1.1.23. ,Formularz Przyjecia” oznacza pisemne o$wiadczenie Subskrybenta o przyjeciu
Propozycji Nabycia;

1.1.24. ,GPW” oznacza spotke pod firma Gielda Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.
z siedziba w Warszawie, pod adresem: 00-498 Warszawa, ul. Ksigzeca 4, wpisang do
rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy m.st. Warszawy, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego,
pod numerem KRS 0000082312, NIP 5260250972, REGON 012021984, ktdrej
kapitat zakladowy wynosi 41 972 000,00 zt (optacony w catosci),

1.1.25. ,Grupa INOPA 1" oznacza Emitenta, INOPA S.A,, Klaster 3, Inopa Investment C200
sp. z 0.0. sp.k. NBD Investment sp. z 0.0. sp.k,;

1.1.26. ,Grupa INOPA 2" oznacza podmioty wchodzgce sktad grupy kapitatowej INOPA S.A.
w rozumieniu przepiséw ustawy 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci;

1.1.27. ,Hipoteka” oznacza ograniczone prawo rzeczowe w formie hipoteki 1acznej
umownej, o ktérej mowa w pkt. 5.2 Warunkéw Emisji zabezpieczajace wierzytelnosci
z Obligacji;

1.1.28. ,Hydrobudowa Gdansk sp. z 0.0.” oznacza spotke pod firma Hydrobudowa Gdansk
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Gdansku pod adresem: 80-
868 Gdansk, ul. Marynarki Polskiej 163, wpisana do rejestru przedsiebiorcow
prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk - Poéinoc w Gdansku, VII Wydzial
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000713096,
posiadajacg numer NIP 5833281178, REGON 369237762, o kapitale zaktadowym w
wysokosci 2.005.000,00 z};

1.1.29. ,Inopa Investment C200 sp. z o0.0. sp.k.” oznacza spétke pod firma Inopa
Investment C200 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotka komandytowa z
siedzibg w Gdansku pod adresem: 80-868 Gdansk, ul. Marynarki Polskiej 163,
wpisang do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk -
P6inoc w Gdansku, VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod
numerem KRS 0000638199, posiadajacg numer NIP 9571023476, REGON
220836805;

1.1.30. ,INOPA S.A.” oznacza spétke pod firmag INOPA Spétka Akcyjna z siedzibg w Gdansku
pod adresem: 80-868 Gdansk, ul. Marynarki Polskiej 163, wpisana do rejestru
przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk - Pétnoc w Gdansku, VII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000669064, posiadajaca numer NIP 5833236663 REGON 366852656, o kapitale
zaktadowym w wysokosci 100.000,00 zt (wptacony w catosci);

1.1.31. ,Inwestor” oznacza podmiot, do ktdrego zostata skierowana Propozycja Nabycia; [/ﬂ/
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Warunki Emisji obligacji serii B spétki Inopa Finance Spétka z ograniczonq edpowiedzialnosciq z siedzibg w Gdarisku

1.1.32.

1.1.33.

1.1.34.

1.1.35.

1.1.36.

1.1.37.

1.1.38.

1.1.39.

1.1.40.

~Klaster 3" oznacza spétke pod firmg Klaster 3 Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Gdansku pod adresem: 80-863 Gdansk, Doki 1,
wpisang do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk -
Péinoc w Gdansku, VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS 0000535798, posiadajagc3 numer NIP 5833173810, REGON
360424362, o kapitale zaktadowym w wysokoéci 457.000,00 zt;

~Kompleks Nowe Miasto Gdansk” oznacza kompleks budynkéw biurowych, ktére
s3 lub bedg realizowane przez spétki z Grupy INOPA 1 na gruntach zlokalizowanych
przy ul. Marynarki Polskiej w Gdansku;

»Koszty Projektu C300” oznacza taczne koszty realizacji Projektu C300 w wysokosci
maksymalnie 105.556.268,00 PLN (bez podatku VAT), z zastrzezeniem ich
pozytywnej weryfikacji przez Doradce Technicznego;

~Kwota Odsetek” oznacza kwote odsetek platng przez Emitenta z tytutu Obligacji
obliczang i wyptacang za posrednictwem Depozytariusza zgodnie z postanowieniami
niniejszych Warunkéw Emisji;

~Kwota Wykupu” oznacza w odniesieniu do danej Obligacji kwote naleznosci
gtownej, tj. kwote réwng Wartosci Nominalnej nalezng w Dniu Wykupu lub Dniu
Przedterminowego Wykupu zgodnie z postanowieniami niniejszych Warunkéw
Emisji;

»Marza” oznacza warto$¢ wyrazong w formie punktéw procentowych, o jaka
powigkszona jest Stopa Bazowa w celu ustalenia Kwoty Odsetek, o ktdrej mowa
w pkt. 3.1.5 Warunkow Emisji;

»Nieruchomos$¢ C200” oznacza:

a) dziatke nr 72/7 obreb 068, dla ktérej przez Sad Rejonowy Gdansk-Péinoc
w Gdansku 11l Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta KW
GD1G/00192127/1 stanowiacej wilasnoéé: udziat 1/1 Skarb Panstwa,
uzytkownik wieczysty: udziat 1/1 Spo6tka C200;

b)  dziatke nr 72/8 obreb 068, dla ktorej przez Sad Rejonowy Gdansk-Péinoc
w Gdansku I1I Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta KW
GD1G/00192127/1 stanowigcej wtasno$é: udziat 1/1 Skarb Panstwa,
uzytkownik wieczysty: udziat 1/1 Spétka C200;

c)  dziatke nr 72/9 obreb 068, dla ktérej przez Sad Rejonowy Gdansk-Péinoc
w Gdansku 11l Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta KW
GD1G/00218084/6 stanowiacej wilasnoéé: udziat 1/1 Skarb Panistwa,
uzytkownik wieczysty udziat: 1/1 Spétka C200;

d) dziatkg nr 72/10 obreb 068, dla ktérej przez Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w
Gdansku III Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta KW
GD1G/00218084/6 stanowigcej wiasnoéé: udziat 1/1 Skarb Panstwa,
uzytkownik wieczysty udziat: 1/1 Spétka C200;

»Nieruchomos$¢ C300” oznacza dziatke nr 73/4 obreb 068, dla ktérej przez Sad
Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku I11 Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzona jest
ksigga wieczysta KW GD1G/00288070/6 stanowigcej wiasnosé: udziat 1/1 Spétka
C200;

»Nieruchomos$¢ Klaster” oznacza nieruchomo$¢ gruntowg niezabudowang,
potozong w Gdansku przy ul. Marynarki Polskiej 187 sktadajacej sie z dziatki
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Warunki Emisji obligacji serii B spétki Inopa Finance Spotka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w Gdansku

ewidencyjnej nr 73/3 o powierzchni 1 673 mé, ktérej wlascicielem jest Klaster 3 dla
ktérej Sad Rejonowy Gdansk-Potnoc w Gdansku, 111 Wydziat Ksiagg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW nr GD1G/00242071/9, oraz prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej, potozonej w
Gdansku przy ul. Marynarki Polskiej 187, sktadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej
numer 112/38 o powierzchni 18 773 m?, ktérej uzytkownikiem wieczystym jest
Klaster 3, dla ktérej Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, 1l Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o numerze KW nr GD1G/00272241/1;

1.1.41. ,NBD Investment sp. z 0.0. sp.k.” oznacza spdtke pod firmg NBD Investment Spoétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Spotka komandytowa z siedzibg w Warszawie pod
adresem: 04-041 Warszawa, ul. Ostrobramska 101A, wpisang do rejestru
przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy
w Warszawie, XIII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS 0000633450, posiadajgca numer NIP 5891898435, REGON
220315845, ;

1.1.42. ,NS”, ,Oferujacy” oznacza spdtke pod firmg Noble Securities S.A. z siedzibg
w Warszawie, przy ul. Przyokopowej 33, 01-208 Warszawa, wpisang do rejestru
przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sgdowego pod numerem KRS 0000018651, posiadajgca numer NIP 6760108427,
REGON 350647408, o kapitale zaktadowym 3 494 747,00 z} (wptacony w catosci);

1.1.43. ,Obecne Kredyty” oznacza tgcznie lub kazdy z osobna:

a) kredyt inwestycyjny 1 do kwoty 82.000.000,00 PLN (,Kredyt Inwestycyjny
C200”)

b)  kredyt budowlany do kwoty 75.000.000,00 PLN (,Kredyt Budowlany C300")

c)  kredyt inwestycyjny 2 do kwoty 17.550.000,00 EUR (,Kredyt Inwestycyjny
C3007)

d)  kredyt VAT do kwoty 2.000.000,00 PLN (,Kredyt VAT C300”)

e) udzielone spdice Inopa Investment C200 spotka =z ograniczong
odpowiedzialno$cig sp.k. przez BNP Paribas Bank Polska S.A. na podstawie
umowy kredytéw z dnia 24 lipca 2019 r. z pdZniejszymi zmianami (,Umowa
Kredytow),

1.1.44. ,Obligacje” oznacza instrumenty finansowe, opisane w pkt. 2.1.1 Warunkéw Emisji;

1.1.45. ,Obligacje NS” oznacza wszystkie serie obligacji wyemitowane przez Emitenta lub
ktorgkolwiek spotke (spotki) z Grupy INOPA 1, ktorych na Dzien Weryfikacji
oferujacym byt NS;

1.1.46. ,Obligatariusz” oznacza podmiot wskazany w Ewidencji jako uprawniony
z Obligacji;

1.1.47. ,Oferta” oznacza ofertg Obligacji prowadzong na podstawie art. 1 ust. 4 lit. b)
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 papieréw warto$ciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku
regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE [Dz. Urz. UE L 168
z 30.06.2017, str. 12] (,Rozporzadzenie”) poprzez kierowanie Propozycji Nabycia
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Warunki Emisji obligacji serii B spétki Inopa Finance Spétka z agraniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w Gdarisku

1.1.48.

1.1.49.

1.1.50.

1.1.51.

1.1.52.

1.1.53.

1.1.54.

1:1.55.

do nie wiecej niz 149 oznaczonych adresatéw bedacych osobami fizycznymi lub
prawnymi innymi niz inwestorzy kwalifikowani w rozumieniu at. 2 lit. e)
Rozporzadzenia, tj. ~w sposéb, ktéry stanowi publiczng oferte papieréw
warto$ciowych w rozumieniu art. 2 lit. d) Rozporzadzenia, dla ktérej nie ma
obowigzku opublikowania prospektu;

»OdsetKi” lub ,Oprocentowanie” oznacza $wiadczenie, o ktérym mowa w pkt. 3
Warunkéw Emisji;

»OKres Odsetkowy” oznacza okres rozpoczynajagcy sie w Dniu Przydziatu
(z wylaczeniem tego dnia) i konczacy sie w pierwszym Dniu Platnosci Odsetek
(wiacznie) oraz kazdy kolejny okres rozpoczynajacy sie od danego Dnia Ptatnosci
Odsetek (z wylaczeniem tego dnia) do kolejnego Dnia Platnoéci Odsetek (wlgcznie),
a ostatni Okres Odsetkowy konczy¢ sie bedzie w Dniu Wykupu lub odpowiednio
w Dniu Przedterminowego Wykupu lub innym dniu, w ktérym zobowiazanie
do ptatno$ci Kwoty Wykupu stanie sie wymagalne (wtacznie);

»Operat Szacunkowy”; ,Operaty Szacunkowe” oznacza pisemna opinie o wartoéci
nieruchomosci w formie operatu szacunkowego w rozumieniu ustawy
zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t. z dnia
30 pazdziernika 2015 r, Dz.U. z 2015 r. poz. 1774) sporzadzona przez jeden
z nastepujacych, enumeratywnie wskazanych, podmiotéw: Knight Frank Sp.z o.0.,
Cushman&Wakefield Polska Sp. z 0.0., CBRE Sp. z o0.0., Colliers International Poland
Sp. z 0.0., BNP Paribas Real Estate Poland Sp. z 0.0., ]LL Sp. z 0.0., Savills Sp. z 0.0.

~Pozostata Cena” - oznacza kwote do zaptaty peinej ceny pozostatej do zaptaty za
nabycie 100% udziatléw w spétce Klaster 3, tj. kwoty 11 500 000 zt (+/- korekta
ceny) na podstawie przedwstepnej umowy sprzedazy udzialéw zawartej w dniu
26 listopada 2018 r. pomiedzy Shipyard City Gdansk spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscig, a Inopa S.A,;

~Pozostale Obligacje” oznacza wszystkie obligacie wyemitowane w ramach
Programu Klaster z wylgczeniem obligacji, z ktérych wierzytelnoéci docelowo maja
zostaC zabezpieczone w formie Hipoteki z jednakowym pierwszenstwem
zaspokojenia - celem unikniecia wszelkich watpliwo$ci warto$é¢ nominalna Obligacji
i Pozostatych Obligacji nie moze przekroczy¢ 26.934.000,00 PLN;

»Pozyczka na VAT” s3 to pozyczki odnawialne udzielane podmiotom wchodzacym w
skiad Grupa Inopa 1 o ile tgcznie spetniajg nastepujace warunki:

a) taczny odnawialny limit takich pozyczek nie przekroczy 7.000.000 PLN w
okresie od Dnia emisji do Dnia Wykupu Obligacji;

b)  pozyczki stuza wylacznie sfinansowaniu podatku VAT;

c)  13czna warto$¢ odsetek wyptacanych z tytutu takich pozyczek jest nie wieksza
niz 200.000 PLN w skali roku kalendarzowego; oraz

d)  pozyczki takie udzielane s3 na okres nie dtuzszy niz 6 miesiecy.

~Prawo Bankowe” ustawa z dnia 27 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe j. z dnia
25 pazdziernika 2018 r. (Dz.U.z 2018 r. poz. 2187);

~Prawo upadlosciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo
upadtosciowe i naprawcze tj. z dnia 22 lutego 2019 r. (Dz.U. z 2019 r. poz. 498);
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1.1.56.

1.1.57.

1.1.58.

1.1.59.

1.1.60.

1.1.61.

1.1.62.

1.1.63.

1.1.64.

1.1.65.

1.1.66.

1.1.67.
1.1.68.

+Program Klaster” oznacza wszystkie obligacje wyemitowane przez Emitenta
poczawszy od dnia 31 pazdziernika 2019 r. do facznej kwoty 26.934.000,00 PLN;

+Projekt C200” oznacza budynek biurowy C200 o nazwie ,C200” o catkowitej
powierzchni najmu brutto nie mniej niz 19 050 m? potozony w Gdansku przy ulicy
Marynarki Polskiej nr 163 i zlokalizowany na dziatkach 72/7, 72/8, 72/9, 72/10
wraz z powigzang infrastruktura, posadowiony na Nieruchomosci C200;

+Projekt C300” oznacza budynek biurowy o catkowitej powierzchni najmu brutto
nie mniej niz 13 400 m2, ktéry bedzie zlokalizowany w Gdansku przy ulicy Marynarki
Polskiej 163 (na dzialce 73/4) wraz z powigzang infrastruktura, ktéry ma zostaé
wybudowany na Nieruchomosci C300;

+Projekt C250” oznacza budynek biurowy o catkowitej powierzchni najmu brutto
nie mniej niz 9 700 m?, ktéry bedzie zlokalizowany w Gdansku przy ulicy Marynarki
Polskiej na dziatkach 72/7, 72/8, 72/9, 72/10 wraz z powigzang infrastruktura,
ktory ma zosta¢ wybudowany na Nieruchomosci C200;

+Projekty INOPA” oznacza realizowane przez podmioty z Grupy INOPA 1 Projekt
€200, Projekt C300 (obecnie w budowie), Projekt C250 (obecnie planowany)
i kolejne inwestycje w ramach Kompleksu Nowe Miasto Gdansk, rozpoczete do Dnia
Wykupu Obligacji oraz Projekt Rakoczego;

+Propozycja Nabycia” oznacza dokument, o ktérym mowa w art. 34 ust. 1 Ustawy
o0 Obligacjach, niebedacy prospektem emisyjnym ani memorandum informacyjnym
w rozumieniu Ustawy o Ofercie, na podstawie ktérego Inwestorom proponuje sie
nabycie Obligacji, zawierajgcy m. in. Warunki Emisji Obligacji;

+Przedterminowy Wykup” oznacza wykup Obligacji przed Dniem Wykupu na
warunkach okre$lonych w pkt. 9 Warunkéw Emisji;

~Przyszte Projekty Inopa” - oznacza Projekt C250 oraz kazdy inny przyszly projekt
inwestycyjny, o ile ww. projekty realizowane beda przez podmioty z Grupy Inopa 1
od Dnia Emisji do Dnia Wykupu Obligacji;

»Rachunek Escrow”, ,Rachunek Obstugi Zadluzenia” oznacza umowe rachunku
powierniczego w rozumieniu art. 59 Prawa Bankowego w wybranym przez Emitenta
banku na zabezpieczenie roszczen z Obligacji, ktérego jedynym dysponentem bedzie
Administrator Hipoteki dziatajacy w imieniu wiasnym, lecz na rachunek
Obligatariuszy zgodnie z art. 29 Ustawy o Obligacjach;

+Rachunek Papierow Warto$ciowych” oznacza rachunek papierow wartosciowych
w rozumieniu art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie, na ktérym zostaty zapisane Obligacje;

.Sprawozdanie Finansowe Grupy Pro-Forma” oznacza roczne oraz polroczne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy INOPA 2 sporzadzone z
uwzglednieniem zasad MSSF, ktére obejmowac¢ bedzie w danym czasie konsolidacja
wszystkie spotki wchodzace w sktad Grupy INOPA 2, przy czym roczne
skonsolidowane sprawozdania powinny zosta¢ zbadane przez Audytora, a pétroczne
powinny zosta¢ poddane przegladowi przez Audytora - na potrzeby Sprawozdan
Finansowych Grupy Pro-Forma, jednostka dominujgca bedzie spotka INOPA S.A.;

JStatut” oznacza umowe spotki Emitenta;

«Stopa Bazowa” oznacza element bazowy oprocentowania Obligacji, o ktérym mowa
w pkt. 3.1.02 Warunkow Emisji;
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1.1.69. ,Strona internetowa Emitenta” oznacza strone internetowg pod adresem
www.inopa.pl lub kazda inna strone internetowa, ktoéra jg zastgpi w przypadku
zaprzestania funkcjonowania;

1.1.70. ,Subskrybent” oznacza Inwestora, ktory przyjat Propozycje Nabycia;

1.1.71. ,Szacowana Kwota Odsetek” oznacza szacowang warto$¢ Kwoty Odsetek
rozumianag jako nizszg z dwach wartosci:

a) Kwoty Odsetek za 8 kolejnych okreséw odsetkowych przy zatozeniu Marzy
Odsetkowej oraz wysokosci stawki WIBOR3M réwnych stawkom wiasciwym
podczas ustalania wysoko$ci kuponu dla biezacego Okresu Odsetkowego,
oraz

b) Kwoty Odsetek za liczbe okreséw odsetkowych réwng liczbie okresow
odsetkowych od biezacego Okresu Odsetkowego do Dnia Wykupu przy
zatozeniu Marzy Odsetkowej oraz wysokos$ci stawki WIBOR3M réwnych
stawkom wtasciwym podczas ustalania wysoko$ci kuponu dla biezacego
Okresu Odsetkowego.

Niezaleznie od powyzszego, Szacowana Kwota Odsetek nie moze by¢ nizsza niz
kwota niezbedna do utrzymania wskaZnika LTV na poziomach nie wyzszych niz
poziomy okreslony w pkt. 5.11 lit.c) Warunkéw Emisji;

1.1.72. Ustawa o Obligacjach” oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach
(tj. z dnia 9 lutego 2018 r. (Dz.U. z 2018 r. poz. 483)

1.1.73. ,Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami
finansowymi (tj. z dnia 9 listopada 2018 r. Dz.U. z 2018 r. poz. 2286);

1.1.74. ,Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej
iwarunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego
systemu obrotu oraz o spotkach publicznych (tji. z dnia 22 lutego 2019
r. (Dz.U.z 2019 r. poz. 623);

1.1.75. ,Warto$¢ Nominalna” oznacza warto$¢ nominalng jednej Obligacji wskazana w pkt.
2.4 Warunkow Emisji;

1.1.76. ,Warunki Emisji” oznacza niniejszy dokument wraz z wszelkimi ewentualnymi
pozniejszymi zmianami oraz Zatgcznikami, ktéry stanowi warunki emisji Obligacji
w rozumieniu art. 6 Ustawy o Obligacjach;

1.1.77. ,Wskaznik LTV” oznacza stosunek warto$ci nominalnej Obligacji pomniejszonej
okwote s$rodkéw pienieznych zgromadzonych na Rachunku Escrow w dniu
przypadajacym 30 dni po dniu ptatnosci Kwoty Odsetek za poprzedni Okres
Odsetkowy do wartosci nieruchomosci bedacych przedmiotem zabezpieczenia
Obligacji, przy czym pierwszym Dniem Weryfikacji tego wskaznika bedzie 31 grudnia
2020r; gdzie Zarzad dostarczy w kazdym kolejnym Dniu Weryfikacji
Administratorowi Zabezpieczen oswiadczenie o wysoko$ci Wskaznika LTV oraz
o$wiadczenia o tym czy w okresie od uprzedniego Dnia Weryfikacji wystgpit
jakikolwiek z przypadkow okreslonych w pkt. 9 Warunkach Emisji;

1.1.78. ,Wymagany Wkiad Wiasny Projektu C300” oznacza wktad wtasny w wysokosci co
najmniej 30% Kosztéw Projektu C300, o ile taka kwota zostata zaptacona przez
Spotke C200 przelewem bankowym przed pierwszym wykorzystaniem Kredytu

/Ué/
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Budowlanego C300 w celu finansowania Kosztow Projektu C300, zgodnie z Umowa
Kredytow.

1.1.79. ,Zadluzenie Finansowe” oznacza kazde oprocentowane zobowiagzanie
w szczegolnosdci wynikajgce z umowy pozyczki, kredytu, wystawienia weksla, emisji
obligacji lub innych papieréw dtuznych oraz zobowiazan do zaptaty wynikajacych
z udzielonego poreczenia, gwarancji lub przystapienia do diugu, udzielone przez
podmiot spoza Grupy INOPA 1;

1.1.80. ,Zarzad” oznacza zarzad Emitenta;

1.1.81. ,Zgromadzenie Obligatariuszy” oznacza reprezentacje ogoétu Obligatariuszy
uprawnionych z Obligacji na podstawie art. 46 Ustawy o Obligacjach;

1.1.82. ,z}” oznacza walute ztoty polski (PLN).

1.2. O ile z kontekstu nie wynika wprost inaczej, wszelkie wyrazenia zdefiniowane powyzej
w Punkcie 1 w liczbie pojedynczej majg przypisane w tymze Punkcie 1 znaczenie w liczbie
mnogiej i odwrotnie.

1.3.  Wszelkie pojecia okres§lone za pomoca odniesienia do innego dokumentu majg znaczenia
nadane im w tymze innym dokumencie.

1.4. Wszelkie odniesienia do jakiegokolwiek dokumentu obejmuja wszelkie jego zmiany oraz
zataczniki.

1.5.  Nagléwki zostaly wprowadzone wylgcznie do celéw ulatwienia lub odniesienia i nie
wptywaja na interpretacje niniejszych Warunkéw Emisji.

2. INFORMACJE O OBLIGACJACH

2.1. Instrument Finansowy
2.1.1. Obligacje serii B, na okaziciela, nieposiadajace formy dokumentu.

2.1.2. Kreacja praw z Obligacji nastgpi po dokonaniu wszystkich ze wskazanych ponizej
czynnosci w ramach emisji:

a) ztozeniu Propozycji Nabycia,
b)  zlozeniu Formularza Przyjecia w odpowiedzi na Propozycje Nabycia,

¢)  dokonaniu przydziatu Obligacji przez Emitenta zgodnie z zasadami okreslonymi
w Propozycji Nabycia,

d)  uiszczeniu Ceny Emisyjnej za Obligacje, w terminach okreslonych w Propozycji
Nabycia,

e) ujawnieniu w Ewidencji Obligatariuszy, ktorym Emitent przydzielit Obligacje,

f)  zarejestrowaniu Obligacji w KDPW zgodnie z art. 8 ust. 2 Ustawy o Obligacjach.

2.1.3. Inwestor moze zlozy¢ o$wiadczenie o przyjeciu Propozycji Nabycia tylko na
warunkach w niej okreslonych w formie pisemnej lub w postaci elektronicznej.

2.1.4. Obligacje zostana zapisane, po raz pierwszy, w Ewidencji w Dniu Przydziatu.
W przypadku gdy, z przyczyn niezaleznych od Depozytariusza, niemozliwym bedzie
zapisanie Obligacji w Ewidencji w Dniu Emisji, Obligacje zostang zapisane
w Ewidencji w nastepnym Dniu Roboczym po Dniu Przydziatu. Emitent ani
Depozytariusz nie bedzie zawiadamiat Obligatariuszy o dniu zapisania po raz
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pierwszy Obligacji w Ewidencji. Obligacje po zapisaniu ich w Ewidencji beda
podlega¢ zarejestrowaniu w KDPW zgodnie z art. 8 ust. 2 Ustawy o obligacjach.

2.1.5. Obligacje s3 papierem warto$ciowym emitowanym w serii, w ktorym Emitent
stwierdza, ze jest dluznikiem posiadacza Obligacji i zobowigzuje sie wobec niego do
spetnienia $wiadczen okreslonych w niniejszych Warunkach Emisji.

2.1.6. Obligacje moga by¢ zbywane bez ograniczen, z zastrzezeniem postanowien art. 8 ust.
4 Ustawy o Obligacjach. Do powstawania oraz przenoszenia praw z Obligacji stosuje
si¢ przepisy Ustawy o obrocie dotyczace praw ze zdematerializowanych papieréw
wartosciowych.

2.1.7. Emitent jest jedynym podmiotem, od ktérego Obligatariusze mogg dochodzi¢
spetnienia wierzytelno$ci wynikajacych z Obligacji, z zastrzezeniem przypadkéw
potgczenia lub przeksztatcenia Emitenta, w ktérych - na =zasadzie sukcesji

uniwersalnej lub kontynuacji - podmiotem odpowiedzialnym za wykonanie
zobowigzan wynikajgcych z Obligacji bedzie nastepca prawny lub podmiot po
przeksztatceniu.

2.2.  Wskazanie podmiotu petnigcego funkcje Agenta Emisji, w tym prowadzacego Ewidencje

Noble Securities S.A. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Przyokopowej 33, 01-208
Warszawa, wpisany do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego,
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000018651,
posiadajgca numer NIP 6760108427, REGON 350647408.

Adres do korespondencji: Noble Securities S.A. ul. Kroélewska 57, 30-081 Krakaw.

2.2.1. Ewidencja prowadzona jest przez Agenta Emisji do dnia zarejestrowania Obligacji
w KDPW. W Ewidencji ujawniane bedg w szczegdlnosci ponizsze dane:

a) imie i nazwisko albo firma Obligatariusza, jego adres zamieszkania albo adres
siedziby, a takze - jesli taki zostanie wskazany - adres do korespondencji (takze
elektronicznej - email),

b) liczba i numer seryjny Obligacji, ktére przystuguja danemu Obligatariuszowi,

¢) numer rachunku papieréw warto$ciowych lub rachunku bankowego, na ktory
przekazywane bedg $wiadczenia pieniezne w wyniku spetnienia przez Emitenta
zobowiazan z tytutu Obligacji,

d) adnotacje o istniejagcych w stosunku do Obligacji obcigzeniach/roszczeniach
zgtoszonych /ujawnionych  Depozytariuszowi przez Obligatariusza lub
uprawnione organy.

2.2.2. Obligatariusz zobowigzany jest do zglaszania Depozytariuszowi wszelkich zmian
danych podanych Agentowi Emisji, w szczegélno$ci danych wskazanych w pkt. 2.2.1
Warunkéw Emisji.

2.2.3. W przypadku utraty przez podmiot wskazany w pkt. 2.2. koniecznych uprawnien do
prowadzenia Ewidencji, Emitent moze przenies¢ prowadzenie Ewidencji do innego
podmiotu, spetniajgcego warunki okreslone przepisami prawa.

2.2.4. Niezwtocznie po Dniu Przydziatu Agent Emisji podejmie dziatania w celu rejestracji
Obligacji w KDPW.

2.3.  Waluta Obligacji
aluta Obligacji /LA/
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2.4.

2.5,

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

2.10.

Obligacje bedg emitowane w walucie polskiej (PLN).
Warto$¢ nominalna jednej Obligacji

1 000,00 (stownie: tysigc 00/100) ztotych.

Cena emisyjna Obligacji

1 000,00 (stownie: tysiac 00/100) ztotych (cena emisyjna jest rdwna warto$ci nominalnej
Obligacji).

Wielko$¢ emisji
2.6.1. Maksymalna liczba Obligacji proponowanych do nabycia

Emitent proponuje do nabycia 15 000 (stownie: pietnascie tysiecy) sztuk Obligacji.
2.6.2. Maksymalna warto$¢ nominalna Obligacji proponowanych do nabycia

Laczna maksymalna warto$¢ nominalna Obligacji proponowanych do nabycia wynosi
15 000 000,00 (stownie: pietnascie milionéw 00/100) ztotych.

2.6.3. Ostateczna liczba i wartosé nominalna Obligacji

Ostateczna liczba i wartos$¢ nominalna Obligacji zostanie wskazana przez Emitenta
w uchwale ws. przydziatu Obligacji.

Podstawa prawna i tryb emisji Obligacji
2.7.1. Obligacje emitowane sg zgodnie z niniejszymi Warunkami Emisji oraz

a) w trybie oferty prowadzonej na podstawie art. 1 ust. 4 lit. b) Rozporzadzenia
poprzez kierowanie Propozycji Nabycia do nie wiecej niz 149 oznaczonych
adresatow bedacych osobami fizycznymi lub prawnymi innymi niz inwestorzy
kwalifikowani w rozumieniu at. 2 lit. ) Rozporzadzenia, tj. w sposob, ktory
stanowi publiczng oferte papieréw wartosciowych w rozumieniu art. 2 lit. d)
Rozporzadzenia, dla ktérej nie ma obowigzku opublikowania prospektu;

b) na podstawie Uchwaty nr 2/X/2019 Zarzadu spétki Inopa Finance sp. z 0.0. z
siedzibg w Gdansku z dnia 18 pazdziernika 2019 r. w sprawie ustanowienia
programu emisji obligacji;

c¢) na podstawie Uchwaly nr 3/X/2019 Zarzadu spdétki Inopa Finance sp. z o.0.
z siedzibg w Gdansku z dnia 18 pazdziernika 2019 r. w sprawie emisji obligacji
serii B,

2.7.2. Do Obligacji majg réwniez zastosowanie wtasciwe przepisy dotyczace instrumentow
finansowych, a takze, odpowiednie regulacje KDPW w przypadku rejestracji
Obligacji w KDPW.

Dzien Przydziatu Obligacji i Dziefi Emisji Obligacji
2.8.1. Dniem Przydziatu jest dzien 31 pazdziernika 2019 r.

2.8.2. Dniem Emisji Obligacji jest dzien zarejestrowania Obligacji w KDPW, przypadajacy
nie pozniej niz 6 listopada 2019 r.

Prog Emisji
Emitent okreslit prég emisji na poziomie 8 000 tysiecy sztuk Obligacji w rozumieniu art. 45
ust. 1 Ustawy o Obligacjach.

Dzienn Wykupu oraz podmioty uprawnione do Kwoty Wykupu L//Q/
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2.10.1. Okres do wykupu Obligacji wynosi 3 lata, 11 miesiecy i 2 dni, liczony od Daty
Przydziatu Obligacji.

2.10.2. Dniem Wykupu jest dzien 2 pazdziernika 2023 r.

2.10.3. Jezeli Dziefi Wykupu przypadnie na dzie niebedacy Dniem Roboczym, Obligacje
zostang wykupione w pierwszym Dniu Roboczym przypadajacym po Dniu Wykupu,
bez prawa zadania odsetek za opéznienie lub jakichkolwiek innych dodatkowych
ptatnosci.

2.10.4. Podmiotami uprawnionymi do Kwoty Wykupu beda Obligatariusze, ktérzy posiadali
Obligacje na koniec Dnia Ustalenia Praw.

2.11. Wykupione Obligacje podlegajag umorzeniu.

3. WARUNKI WYPEATY OPROCENTOWANIA
3.1.  Sposéb ustalenia wysokos$ci oprocentowania

3.1.1.  Obligacje sg oprocentowane. Wysoko$¢ oprocentowania Obligacji jest zmienna i jest
rowna Stopie Bazowej powigkszonej o Marze wskali roku (podstawa Okresu
Odsetkowego wynosi 365 dni).

3.1.2. Stopa Bazowg jest stawka WIBOR 3M podana przez GPW Benchmark S.A. z siedziba
w Warszawie, lub kazdego oficjalnego nastepce tej stawki, dla depozytéw
trzymiesigcznych w PLN, z kwotowania na fixingu o godz. 11:00 CET lub okoto tej
godziny w Dniu Ustalenia Odsetek. Stopa Bazowa ustalana bedzie z doktadnoécia do
0,01 p.p. (1/100 punktu procentowego).

3.1.3. Jezeli Stopa Bazowa bedzie niedostgpna, Emitent zwrdci sie, bez zbednej zwtoki, do
Bankéw Referencyjnych o podanie stopy procentowej dla depozytéw ztotowych
(o diugosci wiasciwej dla Stopy Bazowej) oferowanej przez kazdy z tych Bankéw
Referencyjnych gléwnym bankom dzialajgcym na warszawskim rynku
migdzybankowym i ustali Stope Bazowg jako $rednig arytmetyczng stép podanych
przez Banki Referencyjne, pod warunkiem, ze co najmniej 3 Banki Referencyjne
podadza stopy procentowe, przy czym - jesli bedzie to konieczne - bedzie ona
zaokraglona do drugiego miejsca po przecinku (a 0,005 bedzie zaokraglone w gére).

3.1.4. W przypadku, gdy Stopa Bazowa nie moze by¢ okreélona zgodnie z powyzszymi
zasadami, zostanie ona ustalona na poziomie ostatniej obowigzujgcej Stopy Bazowej
w Okresie Odsetkowym bezposrednio poprzedzajacym Dzien Ustalenia Odsetek.

3.1.5. Marza wynosi 5,45 p.p. (pie¢ i 45/100 punktéw procentowych).

3.1.6. W przypadku, gdy Grupa INOPA nie dokona publikacji Sprawozdania Finansowego
Grupy Pro-Forma, to Marza w pierwszym i w kazdym nastepnym Okresie
Odsetkowym, w ktérym nie bedzie opublikowane Sprawozdanie Finansowe Grupy
Pro-Forma lub bedzie opublikowane Sprawozdanie Finansowe Grupy Pro-Forma
starsze niz 18 miesiecy w przypadku rocznego Sprawozdania Finansowego Grupy
Pro-Forma lub 9 miesiecy w przypadku péirocznego Sprawozdania Finansowego
Grupy Pro-Forma, bedzie podwyzszona o dodatkowe 0,40 p.p. (40/100 punktéw
procentowych), z zastrzezeniem zdania nastepnego. Jezeli publikacja Sprawozdania
Finansowego Grupy Pro-Forma nie nastgpi przed dniem ustalenia Marzy dla danego
Okresu Odsetkowego, podwyzszona Marza bedzie obowigzywaé do konca Okresu
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Odsetkowego nastepujacego bezposrednio po Okresie Odsetkowym, w Kktérym
nastgpita publikacja Sprawozdania Finansowego Grupy Pro-Forma.

3.1.7. W przypadku, gdy Hipoteka okreslona w pkt. 5.4 Warunkéw Emisji nie zostanie
prawomocnie wpisana na pierwszym miejscu do wiasciwej ksiegi wieczystej lub
zostanie z niej wykreslona lub przesunieta na nizsze miejsce hipoteczne, to Marza
w pierwszym i w kazdym nastepnym Okresie Odsetkowym, w ktérym Hipoteka nie
bedzie ustanowiona, bedzie podwyzszona o dodatkowe 0,50 p.p. (50/100 punktow
procentowych) z zastrzezeniem, ze, jesli uprawomocnienie sie postanowienia
o wpisie Hipoteki nie nastapi przed dniem ustalenia Marzy dla danego Okresu
Odsetkowego, podwyzszona Marza bedzie obowigzywa¢ do konca Okresu
Odsetkowego nastepujgcego bezposrednio po Okresie Odsetkowym, w ktérym
postanowienie o wpisie Hipoteki stato sie prawomocne.

3.1.8. Po Dniu Wykupu Obligacje nie sg oprocentowane.
3.2.  Datarozpoczecia i zakonczenia naliczania oprocentowania

3.2.1. Oprocentowanie Obligacji naliczane jest poczawszy od Daty Przydziatu
(z wytaczeniem tego dnia) do Dnia Wykupu (witacznie z tym dniem).

3.2.2. W przypadku, gdy Kwota Odsetek naliczana ma by¢ za okres krotszy niz petny Okres
Odsetkowy, bedzie ona obliczana w oparciu o rzeczywistg liczbe dni w tym okresie
od poprzedniego Dnia Ptatnosci Odsetek (z wylaczeniem tego dnia), albo Dnia Emisji
(z wytaczeniem tego dnia) w przypadku pierwszego Okresu Odsetkowego, do Dnia
Przedterminowego Wykupu (witacznie z tym dniem).

3.3.  Termin wyptaty oprocentowania

3.3.1. Oprocentowanie Obligacji bedzie wyptacane w Dniach Platno$ci Odsetek, przy czym
jezeli Dzien Ptatnosci Odsetek nie bedzie Dniem Roboczym, Kwota Odsetek zostanie
wyptacona w najblizszym Dniu Roboczym nastepujagcym po Dniu Platnosci Odsetek.
W takim wypadku Obligatariuszowi nie beda przystugiwaty odsetki za opoznienie
lub zwtoke w dokonaniu ptatnosci lub jakiekolwiek inne dodatkowe ptatnosci.

3.3.2. Kwote Odsetek oblicza sie z doktadnoscia do jednego grosza (przy czym pét grosza
bedzie zaokraglone w gére).

3.4. Miejsce i sposob wyptaty oprocentowania

3.4.1. Wyptata Swiadczen z Obligacji dokonywana bedzie za posrednictwem KDPW poprzez
przelew $rodkéw pienieznych na rachunek wskazany w Formularzu Przyjecia lub
inny rachunek wskazany przez Obligatariusza.

3.4.2. Kwota Odsetek za caty Okres Odsetkowy wyplacona zostanie Obligatariuszowi,
ktoremu przystugiwaty Obligacje na koniec Dnia Ustalenia Praw.

3.5. Wysokos$¢ Kwoty Odsetek

3.5.1. Obligatariuszowi za kazdy Okres Odsetkowy przystuguje Kwota Qdsetek obliczona
zgodnie z ponizszym wzorem:

| KO =N x 0 x n / 365, gdzie: |

LKO” oznacza zaokraglong do drugiego miejsca po przecinku Kwote Odsetek za
dany Okres Odsetkowy od jednej Obligacji, a/
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N oznacza Warto$¢ Nominalna jednej Obligacji,

0" oznacza oprocentowanie Obligacji, na ktore sklada sie Stopa Bazowa

powiekszona o Marze,

,n” oznacza liczbe dni w Okresie Odsetkowym.

3.52. Podmiotami uprawnionymi do Kwoty Odsetek za dany Okres Odsetkowy beda
Obligatariusze, ktérzy posiadali Obligacje na koniec Dnia Ustalenia Praw do Kwoty

Odsetek za dany Okres Odsetkowy.
3.6.  Dni Ptatnosci Odsetek

3.6.1. Odsetki wyptacane sg w dniach:

L.p. Dzien Platnosci Odsetek
1. 2 stycznia 2020 r.
2 2 kwietnia 2020 r.
3. 2lipca 2020 r.
4. 2 pazdziernika 2020 r.
5. 2 stycznia 2021 r.
6. 2 kwietnia 2021 r.
7. 2lipca 2021 r.
8. 2 pazdziernika 2021 r.
9, 2 stycznia 2022 r.
10. 2 kwietnia 2022 r.
3 i | 2lipca 2022 r.
12. 2 pazdziernika 2022 r.
13. 2 stycznia 2023 r.
14. 2 kwietnia 2023 r.
15. 2lipca 2023 r.
16. 2 pazdziernika 2023 r.

3.6.2. W przypadku Przedterminowego Wykupuy,

odsetki

od Obligacji bedacych

przedmiotem Przedterminowego Wykupu wyptacane sg w Dniu Przedterminowego

Wykupu.
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4. SWIADCZENIA Z OBLIGAC]I

4.1.  Obligatariuszom przystuguje prawo do nastepujgcych swiadczen:
4.1.1. Swiadczenia pienieznego polegajacego na zaptacie Kwoty Wykupu;
4.1.2. Sswiadczenia pienieznego polegajacego na zaptacie Kwoty Odsetek;

4.1.3. $wiadczenia pienieznego dodatkowego (premii) za Przedterminowy Wykup
Obligacji, w przypadkach i na warunkach okreslonych w pkt. 9.3.01 Warunkéow
Emisji.
4.2. W przypadku opéZnienia w ptatno$ciach $wiadczen z Obligacji Obligatariuszom przystugiwac
bedg odsetki ustawowe na zasadach ogélnych.

4.3. Z Obligacjami nie jest zwiagzane prawo do uzyskania $wiadczenia niepienieznego ze strony
Emitenta.

4.4. Wszelkie platnosci z tytutu Obligacji beda dokonywane z uwzglednieniem odpowiednich
potrgcen lub pobran z tytutu podatkéw, optat lub innych nalezno$ci publicznoprawnych, jesli
takie wynikajg z mocy przepisow wydanych w Rzeczypospolitej Polskiej w odniesieniu do
Obligacji.

4.5. Emitent nie bedzie dokonywat na rzecz Obligatariuszy zwrotu kwot wyréwnujacych pobrane
podatki ani zadnych dodatkowych platnosci, jezeli z jakagkolwiek ptatnoscig z tytutu Obligacji
zwigzany bedzie obowigzek pobrania i zaptaty jakiegokolwiek podatku, optaty lub innych
nalezno$ci publicznoprawnych.

4.6. W sprawach zwigzanych z Obligacjami, Agent Emisji, Depozytariusz, Oferujacy oraz
Administrator Zabezpieczen dziataja wytacznie w zakresie wynikajgcym z umow zawartych
z Emitentem i nie ponoszg zadnej odpowiedzialnosci w stosunku do Obligatariuszy
w zakresie ptatno$ci przez Emitenta Swiadczen wynikajgcych z Obligacji ani za skutecznos¢
dochodzenia roszczen Obligatariuszy wobec Emitenta, w tym zwilaszcza z ustanowionych
Zabezpieczen.

4,7.  Agent Emisji ani Administrator Zabezpieczen nie dokonuja weryfikacji lub oceny ryzyka
Emitenta oraz ryzyka inwestycji w Obligacje.

5: ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI Z OBLIGAC]I
5.1.  Wierzytelnosci z Obligacji sa niezabezpieczone.

5.2. Emitent zobowigzuje sie, ze spotka pod firmg Klaster 3 jako wilasciciel oraz uzytkownik
wieczysty Nieruchomosci Klaster ztozy w terminie 10 Dni Roboczych od Dnia Nabycia
Udziatéw lub Przekazania Srodkéw (w zaleznoéci co nastapi najpierw) wniosek o
ustanowienie zabezpieczenia Obligacji w formie hipoteki tgcznej umownej na 2 miejscu
hipotecznym na Nieruchomo$ci Klaster z roszczeniem o przeniesienie Hipoteki na
opréznione miejsce hipoteczne powstate po wykresleniu hipoteki poprzedzajacej, zgodnie
zwarunkami wskazanymi w pkt. 5.4 ponizej (,Hipoteka”) do najwyzszej kwoty
zabezpieczenia nie nizszej niz 150% wartosci nominalnej obligacji, ktore beda emitowane
w ramach Programu Klaster. Emitent ponadto zobowiazuje sie, Klaster 3 ztozy w terminie 10
Dni Roboczych od Dnia Nabycia Udziatéw badZ Przekazania Srodkéw (w zalezno$ci co
nastapi najpierw) wniosek o wykreslenie hipoteki umownej tacznej na catkowita kwote

15 000 000,00 (pietnascie miliondw ztotych). U
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5.3.  Emitent zobowiazuje si¢ ponadto, iz w terminie 180 dni od Dnia Nabycia Udzialéw lub
Przekazania Srodkéw (w zaleznosci co nastapi najpierw) lecz nie p6zniej niz do dnia 15 lipca
2020 r. zostanie ustanowiona Hipoteka na Nieruchomos$ci Klaster na 2 miejscu hipotecznym
z roszczeniem o przeniesienie Hipoteki na opréznione miejsca hipoteczne powstate po
wykresleniu hipoteki poprzedzajacej lub zostanie ustanowiona Hipoteka na pierwszym
miejscu hipotecznym (w zaleznodci co nastgpi najpierw);. Przez ustanowienie Hipoteki
rozumie si¢ prawomocny wpis Hipoteki do wiasciwych ksiag wieczystych.

5.4.  Warunki zabezpieczenia (Hipoteki):
5.4.1. Rodzaj hipoteki: hipoteka Igczna umowna.

5.4.2. Suma hipoteki: nie mniej niz 150% warto$ci nominalnej obligacji, ktére beda
emitowane w ramach Programu Klaster.

5.4.3. Miejsce hipoteczne: drugie miejsce hipoteczne, z roszczeniem o przeniesienie na
opréznione miejsca hipoteczne powstate po wykresleniu hipotek poprzedzajacych, a
docelowo pierwsze miejsce hipoteczne.

5.4.4. Przedmiot Hipoteki stanowi: (i) nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana, potozona
w Gdansku przy ul. Marynarki Polskiej 187 skladajaca sie z dziatki ewidencyjnej
numer 73/3 o powierzchni 1673 m?, ktérej wiascicielem jest Klaster 3 spétka
zograniczong odpowiedzialnoscia, dla ktérej Sad Rejonowy Gdansk-Péinoc
w Gdansku, [11 Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW
nr GD1G/00242071/9, oraz (ii) prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej niezabudowanej, potozonej w Gdansku przy ul. Marynarki Polskiej 187,
sktadajgcej sie z dziatki ewidencyjnej numer 112/38 o powierzchni 18 773 m2, ktérej
uzytkownikiem wieczystym jest Klaster 3 spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia,
dla ktérej Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdarisku, 111 Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksigge wieczysta o numerze KW nr GD1G/00272241/1, (,Nieruchomos¢
Klaster”).

5.4.5. Warunki kazdego zabezpieczenia: zaspokojenie moze nastapi¢ poprzez wszczecie
sadowego postepowania egzekucyjnego zgodnie z przepisami ustawy z dnia
17 listopada 1964 Kodeks postepowania cywilnego.

5.4.6. Wycena Nieruchomosci Klaster stanowigcych przedmiot kazdej Hipoteki
sporzadzona zostata przez Knight Frank Sp. z o0.0. ul. Mokotowska 49, 00-542
Warszawa. Autorami operatu szacunkowego sg: Grzegorz Chmielak - Rzeczoznawca
Majatkowy (uprawnienia zawodowe nr 3064) oraz Agnieszka Jurkiewicz -
Rzeczoznawca Majagtkowy (uprawnienia zawodowe nr 6115) (,Rzeczoznawca”),
ktéry spetnia wymogi okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, w tym posiada
doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajace rzetelno$¢ wyceny oraz zachowuje
bezstronno$¢ i niezalezno$¢; skroty z wycen przedmiotéw Hipotek stanowia
zalgcznik nr 4.7 do Propozycji Nabycia. Zgodnie z przedstawionym operatem
szacunkowym z 25 kwietnia 2019 r. warto$§¢ Nieruchomo$ci Klaster wynosi
28,29 min zt. Obecnie Nieruchomos¢ Klaster jest niezabudowania i w przypadku
koniecznosci szybkiej sprzedazy, cena uzyskania ze zbycia Nieruchomosci Klaster
mogtaby znaczaco odbiega¢ od wartosci oszacowanej operatem.

5.5.  Zmiana tresci Hipoteki.

Tres¢ Hipoteki ustanowionej na Nieruchomosci Klaster bedzie mogta zosta¢ w przyszioéci
zmieniona przez Emitenta w porozumieniu z kazdoczesnym wiascicielem Nieruchomosci
Klaster - na co Inwestor oraz kazdoczesny Obligatariusz oraz Administrator Hipoteki

Stronal7z 41

/,4/




Warunki Emisji obligacji serii B spétki Inopa Finance Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w Gdarisku

dzialajgcy w imieniu wlasnym lecz na rzecz kazdoczesnych Obligatariuszy wyraza z gory
zgode - w ten sposdb, iz bez uszczerbku dla zabezpieczenia wierzytelnosci z Obligacji,
Hipoteka bedzie zabezpiecza¢ rowniez wierzytelnosci z tytutu wyemitowanych Pozostatych
Obligacji z jednakowym pierwszenstwem zaspokojenia, tj. Hipoteka ustanowiona pierwotnie
na 2 miejscu hipotecznym z roszczeniem o przeniesienie na oprdéznione miejsca hipoteczne
powstate po wykresleniu hipoteki poprzedzajacej, w wysoko$ci nie mniejszej niz 150%
warto$ci nominalnej dotychczas wyemitowanych Obligacji i Pozostatych Obligacji.

5.6.  Obcigzenia istniejgce oraz przyszte na przedmiocie Hipoteki (Nieruchomosci Klaster).

Na dzien zatwierdzenia Warunkéw Emisji w dziale 1V ksiegi wieczystej Nieruchomosci,
ujawniona jest hipoteka taczna umowna na lgczng kwote 15000 000,00 (pietnascie
milionéw ztotych) stanowiagca zabezpieczenie zwrotu kwoty dwukrotnie wyzsza od zadatku
wplaconego przez Inopa S.A. na podstawie zawartej przedwstepnej umowy sprzedazy
udziatéw z dnia 26.11.2018 r. zawartej pomiedzy Shipyard Citi Gdansk Sp. z 0.0. jako zbywca
oraz Inopa S.A. jako nabywca 100% udzialow w spétce pod firma Klaster 3. W przypadku
niewykonania umowy przez Shipyard Citi Gdansk Sp. z 0.0. Inopa S.A. uprawniona jest do
zgdania dokonania zwrotu zadatku w dwukrotnej wysoko$ci. Przedmiotowa hipoteka
zabezpiecza zwrot ww. zadatku.

5.7.  Stosownie do przepiséw Ustawy o Obligacjach, Emitent zawart umowe z Administratorem
Hipoteki, ktéry petni funkcje administratora hipoteki, w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy
o Obligacjach. Administrator Hipoteki zobowiazany jest do wykonywania we wtfasnym
imieniu lecz na rachunek Obligatariuszy praw i obowigzkow wierzyciela hipotecznego na
warunkach okres§lonych w Warunkach Emisji, przepisach prawa oraz uchwatach
Zgromadzenia Obligatariuszy.

5.8.  Opis sposobu zaspokojenia z przedmiotu zabezpieczenia

W przypadku braku spelnienia, zgodnie z Warunkami Emisji, zobowiazan wynikajgcych
z Obligacji, w tym w szczegolnosci lecz nie wytgcznie w przypadku powstania zalegto$ci
w wyplacie odsetek z Obligacji lub kwoty kapitatu z Obligacji, Administrator Hipoteki,
dziatajgc na podstawie uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy, wskazujacej tryb dochodzenia
wierzytelno$ci z Obligacji przystapi do zaspokojenia wierzytelnosci przystugujacych
Obligatariuszom.

W zwigzku z podjeciem przez Zgromadzenie Obligatariuszy uchwaly o wszczeciu dziatan
majgcych na celu dochodzenie wierzytelnosci z Obligacji, Administrator Hipoteki zawiadomi
Emitenta o powzieciu informacji o niespetnieniu zobowigzan z tytutu Obligacji i wyznaczy
mu termin 14 (czternastu) Dni Roboczych na podjecie stosownych czynnoséci. Niepodjecie
czynnosci przez Emitenta lub podjecie czynnosci niesatysfakcjonujacych, bedzie upowazniac
Administratora Hipoteki do rozpoczecia procedury zaspokojenia roszczen Obligatariuszy
w trybie okreslonym w uchwale Zgromadzenia Obligatariuszy z ustanowionej na
przedmiocie zabezpieczenia Obligacji Hipoteki.

Nastepnie Obligatariusze beda zobowigzani zglosi¢ sie do Administratora Hipoteki
i przedstawi¢ Swiadectwo depozytowe w rozumieniu art. 9 Ustawy o Obrocie celem
wykazania przystugujgcych im praw z Obligacji.

Zaspokojenie z przedmiotu zabezpieczenia roszczen z tytutu wierzytelnoéci wynikajgcych

z Obligacji, bedzie dokonywane zgodnie z postanowieniami Warunkéw Emisji oraz
odpowiednimi przepisami prawa powszechnie obowigzujacego w Rzeczypospolitej Polskiej,

w tym przepisami Kodeksu postepowania cywilnego. &/
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5.9.

5.10.

511,

Administrator Hipoteki po uprzednim zabezpieczeniu przez Emitenta lub INOPA S.A. jako
jedynego wspdlnika Emitenta zaliczek na poczet kosztéw dochodzenia wierzytelnosci
z Obligacji, dziatajac w imieniu wiasnym, lecz na rzecz Obligatariuszy zainicjuje przed
wiasciwym sgdem postepowanie cywilne celem uzyskania tytutu wykonawczego bedacego
podstawa wszczecia postepowania egzekucyjnego. Postepowanie egzekucyjne bedzie
prowadzone przez komornika w oparciu o przepisy cze$ci III Kodeksu postepowania
cywilnego (postepowania egzekucyjne) i bedzie zmierza¢ do zajecia nieruchomosci
stanowigcej przedmiot zabezpieczenia, licytacji przedmiotu zabezpieczenia oraz podziatu
sumy uzyskanej z licytacji przedmiotu zabezpieczenia miedzy Obligatariuszy.

Wycena przedmiotu zabezpieczenia (przedmiotu Hipoteki)

Zgodnie z art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach Emitent poddat przedmiot Hipoteki wycenie
uprawnionego biegtego.

Zgodnie z dostarczonymi przez Emitenta operatem szacunkowym z dnia 25 kwietnia 2019 r.
wartos$¢ Nieruchomosci wynosi 28 290 000,00 PLN. Operat szacunkowy sporzgdzony zostat
przez Knight Frank Sp. z o.0. ul. Mokotowska 49, 00-542 Warszawa. Autorami operatu
szacunkowego sg: Grzegorz Chmielak - Rzeczoznawca Majgtkowy (uprawnienia zawodowe
nr 3064) oraz Agnieszka Jurkiewicz - Rzeczoznawca Majgtkowy (uprawnienia zawodowe nr
6115). W dniu 26 listopadzie 2018 r. zawarta zostata pomiedzy Shipyard City Gdansk Sp. z
0.0. (sprzedajacy) a INOPA S.A. (nabywca) umowa przedwstepna sprzedazy udziatlow w
spotce Klaster 3 Sp. z o.0., ktorej gléwnym aktywem sg dwie nieruchomos$ci gruntowe
zlokalizowane w Gdansku przy ul. Marynarki Polskiej 187 o powierzchni 1 673 m2
stanowigcej przedmiot prawa wilasnosci oraz o powierzchni 18 773 m2 stanowigcej
przedmiot prawa uzytkowania wieczystego. Cena transakcji zostata okreélona na 21,5 min zt
(+/- korekta ceny). Dotychczas zaptacono 10 mln zi, do zaptaty pozostato 11,5 min zt (+/-
korekta ceny)).

Uzasadnienie wyboru podmiotu dokonujacego wyceny przedmiotu zabezpieczenia.

Podmiot dokonujgcy wycene posiada doswiadczenie i kwalifikacje zapewniajgce rzetelnosé
wyceny przedmiotu zabezpieczenia, oraz zachowuje bezstronno$¢ i niezalezno$é.

Zmiana przedmiotu Hipoteki (Nieruchomosci).

Emitent bedzie uprawniony wielokrotnie do Dnia Wykupu do zmiany przedmiotu Hipoteki
(Nieruchomosci) w formie wskazanej ponizej pod warunkiem, ze zostang spetnione
kazdorazowo kumulatywnie nastepujace przestanki:

a) Emitent uzyska uprzednig (na warunkach zaproponowanych przez Emitenta,
ktorych celem bedzie spetnienie wskaznik6w opisanych w ppkt. b) i ¢) ponizej),
pisemng pod rygorem niewaznosci zgode Oferujacego oraz Administratora
Hipoteki na zmiane przedmiotu zabezpieczenia, w formie wskazanej ponizej,
oraz

b) stosunek sumy Hipoteki na Nieruchomosci stanowigcej (stanowiacych)
zabezpieczenie Obligacji i Pozostatych Obligacji po zmianie przedmiotu Hipoteki
(Nieruchomosci) do kwoty wierzytelnoéci z tytulu wartoéci nominalnej
wszystkich istniejacych Obligacji i Pozostatych Obligacji nie spadnie ponizej
poziomu 150%,

c) stosunek warto$ci nominalnej istniejgcych Obligacji i Pozostatych Obligacji do
sumy wartosci Nieruchomosci stanowiacej (stanowigcych) przedmiot Hipoteki
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(Nieruchomosci) po zmianie przedmiotu zabezpieczenia - zgodnie z wyceng
uprawnionego biegtego (tj. operat szacunkowy) - nie bedzie wyzszy niz:

o 80%w 2020 roku
o 75%w 202112022 roku
o 70%w 2023 roku.
Poprzez zmiane przedmiotu zabezpieczenia, o ktérej mowa powyzej rozumie sie:

1) zwolnienie catos$ci lub czesci nieruchomos$ci lub prawa uzytkowania wieczystego
stanowiacej (stanowiacych) przedmiot Hipoteki (Nieruchomo$ci) spod obciazenia
Hipoteka wraz 2z ustanowieniem hipoteki na innej (innych) nieruchomosci
(nieruchomosciach) Grupy Emitenta lub

2) zwolnienie catosci lub cze$ci nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego
stanowiacej (stanowiacych) przedmiot Hipoteki (Nieruchomos$ci) spod obcigzenia
Hipoteka, lub

3) dotaczenie innych, dodatkowych, odrebnych nieruchomosci do aktualnego przedmiotu
Hipoteki.

Zwolnienie catosci lub czedci nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego
stanowigcej (stanowigcych) przedmiot Hipoteki (Nieruchomosci) spod obcigzenia
Hipoteka moze nastgpi¢ wterminie nie wczesniejszym niz 6 miesiecy od
uprawomocnienia sie wpisu w ksiedze wieczystej (ksiegach wieczystych) dotyczacego
zmiany zabezpieczenia.

5.12. Dozwolone obcigzenia na przedmiocie Hipoteki (Nieruchomosci)

Emitent moze ustanawia¢ na przedmiocie Hipoteki lub jego czesci prawa obligacyjne lub
ograniczone prawa rzeczowe za wyjatkiem hipotek, na rzecz wiascicieli, wieczystych
uzytkownikéw innych nieruchomosci lub najemcéw, dzierzawcow, uzytkownikéw innych
nieruchomosci lub budowli wzniesionych na innych nieruchomosciach lub podmiotow
ktoérych statutowym zadaniem jest dziatalno$¢ w szczegdlno$ci w zakresie dostaw energii
cieplnej, energetycznym, gazowym, wodnokanalizacyjnym, telekomunikacyjnym, lub
jednostek administracji rzadowej lub samorzadowej - w szczeg6lnosci w zakresie dostawy
tych medidow, budowy infrastruktury technicznej, w tym drég i innych ciggéow
komunikacyjnych, korzystania czy tez konserwowania drég innych ciggéw komunikacyjnych
lub urzadzen uzbrojenia terenu usytuowanych na przedmiocie Hipoteki.

5.13. Os$wiadczenie o poddaniu sie z egzekucji z Hipoteki

Klaster 3 jako wiasciciel oraz uzytkownik wieczysty Nieruchomosci Klaster ztozy w terminie
10 Dni Roboczych od Dnia Nabycia Udziatéw lub Przekazania Srodkéw (w zaleznosci co
nastgpi najpierw)w trybie art. 777 §1 pkt 6 Kodeksu postepowania cywilnego os§wiadczenie
o poddaniu sie egzekucji z Nieruchomosci do zobowigzan zabezpieczanych Hipoteka, do
kwoty najwyzszej rownej sumie Hipoteki ustalonej zgodnie z pkt. 5.4.2. Warunkow Emisji, o
tresci zasadniczo zgodnej z wzorem o$wiadczenia stanowigcym zatacznik do niniejszych
Warunkéw Emisji, przy czym Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do wystgpienia z
wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi w terminie do dnia 31 grudnia
2026r.

6. DODATKOWE ZOBOWIAZANIA EMITENTA

L |
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6.1.

6.2.

7.1.

Najpézniej w terminie 3 Dni Roboczych po Dniu Emisji, Emitent zapewni na Rachunku
Obstugi Zadtuzenia, ktérego jedynym dysponentem bedzie Administrator Hipoteki $rodki
pieni¢zne o warto$ci nie nizszej niz szacowana tgczna warto$¢ Kwoty Odsetek za osiem
Okreséw Odsetkowych przy zatozeniu wysoko$ci Marzy oraz stawki WIBOR3M réwnych
stawkom okreSlonym podczas ustalania wysokosci kuponu dla pierwszego Okresu
Odsetkowego. W okresie 30 dni po dokonaniu platnoéci Kwoty Odsetek za pigty Okres
Odsetkowy (i za kazdy nastepny Okres Odsetkowy, za wyjatkiem ostatniego Okresu
Odsetkowego), Emitent uzupeini na podstawie otrzymanego, w terminie 10 dni
kalendarzowych po dokonaniu ptatnosci Odsetek za dany Okres Odsetkowy, zawiadomienia
od agenta ptatniczego, na ktérego zostal powotany Noble Securities S.A, o kwocie do
uzupetnienia, Srodki na Rachunku Obstugi Zadtuzenia, w taki sposéb aby taczna kwota tych
$rodkéw byta co najmniej réwna Szacowanej Kwocie Odsetek. Od Daty Emisji do wykonania
wszelkich zobowigzan z tytutu Obligacji Rachunek Obstugi Zadluzenia albo wyzej opisana
kwota na Rachunku Obstugi Zadiuzenia pozostaje zablokowana w taki sposéb, ze
jakiekolwiek wyplaty z Rachunku Obstugi Zadiuzenia albo z kwoty zablokowanej na
Rachunku Obstugi Zadluzenia mogg by¢ dokonywane wytgcznie za zgoda Administratora
Hipoteki w celu zaspokojenia wierzytelnosci z Obligacji.

Emitent zobowigzany jest w terminie 5 dni kalendarzowych po dokonaniu ptatnos$ci Odsetek
za dany Okres Odsetkowy (za wyjatkiem ostatniego Okresu Odsetkowego) do
poinformowania NS o wysokosci srodkéw pozostajacych na Rachunku Obstugi Zadtuzenia.

CEL EMIS]I

Srodki z emisji Obligacji, po odliczeniu kosztéw emisji, zostang wykorzystane przez Emitenta
w nastepujacej kolejnosci na:

7.1.01 Sfinansowanie zakupu wszystkich udzialéw w kapitale zakladowym spéiki
Klaster 3 spo6tka z ograniczong odpowiedzialno$cig, ktoéra posiada nieruchomos$é¢
oraz prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej w Gdansku przy ul.
Marynarki Polskiej 187 (dziatki o numerze ewidencyjnym 73/3 o powierzchni
1673 m? oraz 112/38 o powierzchni 18 773 m2. Powyzsze nieruchomo$ci
w przysztosci zostang zabudowane budynkiem biurowym C400. Emitent zamierza
przeznaczy¢ na ten cel do 12 miIn zt ze $rodkéw pozyskanych z emisji Obligacji (tj.
11,5 mln zt +/- korekta ceny z tytutu:(i) zwiekszenia o kwote $§rodkéw pienieznych
w kasie Klaster 3 oraz na jej rachunkach bankowych, (ii) zwiekszenia o warto$¢
bezspornych, wymagalnych nalezno$ci Klaster 3, (iii) zwiekszenia o wartoéé¢
wydatkéw poniesionych przez Klaster 3 przed zawarciem Przyrzeczonej Umowy
Sprzedazy Udziatéw na poczet okreséw przypadajacych po zawarciu tej umowy (w
szczegolnosci optaty z tytutu uzytkowania wieczystego, podatek od nieruchomosci,
sktadki ubezpieczeniowe, itp.), (iv) pomniejszenia o warto$¢ zobowigzan Klaster 3,
w szczegblnodci warto$¢ pozostajacej do sptaty pozyczki udzielonej Klaster 3 przez
sprzedajacego i warto$¢ zobowigzan podatkowych Klaster 3 za okresy
poprzedzajgce zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy udziatéw (jesli takie
istnieja).

7.1.02 Wspdéfinansowane lub refinansowanie realizacji inwestycji C300, poprzez
udzielenie pozyczek do spétki INOPA Investment C200 Sp. z 0.0. S.K.
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7.1.03 Utworzenie rezerwy na odsetki od Obligacji na najblizsze 2 lata towarzyszace
Emisji na Rachunku Obstugi Zadtuzenia.
Przy czym realizacja celow emisji, o ktdrych mowa w pkt. 7.1.01) i 7.1.02) Warunkéw
Emisji, moze odbywaé sie zaréwno poprzez udzielenie pozyczek poszczegdlnym
spotkom lub poprzez dokonanie Dozwolonych Transakcji Kapitatowych.

8. WARUNKI PRZYDZIALEU OBLIGAC]I

8.1.  Przydzial Obligacji zostanie dokonany pod warunkiem osiggniecia progu emisji, o ktérym
mowa w pkt. 2.9 Warunkow Emisji.

9. PRZEDTERMINOWY WYKUP

9.1 Natychmiastowy Wykup w przypadku likwidacji Emitenta zgodnie z art. 74 Ust. 5 Ustawy
o Obligacjach

9.1.01 W przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegaja natychmiastowemu
wykupowi z dniem otwarcia likwidacji, chociazby termin ich wykupu jeszcze
nie nastgpit.

9.1.02 W przypadku natychmiastowego wykupu Obligacji Emitent zaplaci
Obligatariuszowi kwote réwng sumie (i) wartosci nominalnej Obligacji oraz
(ii) kwoty odsetek naliczonych od dnia rozpoczecia Okresu Odsetkowego do dnia
natychmiastowego wykupu (bez tego dnia).

9.2 Opcja Przedterminowego Wykupu na Zgdanie Obligatariusza
9.2.01 Przedterminowy Wykup zgodnie z art. 74 ust. 2 Ustawy o Obligacjach

W przypadku, gdy Emitent jest w zwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci lub
w cze$ci, zobowigzan wynikajgcych z Obligacji kazdy Obligatariusz moze, poprzez
pisemne zawiadomienie, zada¢ wykupu posiadanych Obligacji a Emitent
zobowigzany bedzie, na takie Zzgdanie Obligatariusza, natychmiast wykupic
Obligacje wskazane w Zgdaniu.

9.2.02 Obligatariusz moze zada¢ wykupu Obligacji rowniez w przypadku niezawinionego
przez Emitenta opéZnienia nie krotszego niz 3 dni.

9.2.03 Inne przypadki Przedterminowego Wykupu na Zadanie Obligatariusza:

a) jezeli Emitent lub jakikolwiek podmiot z Grupy INOPA 1 ztozy do sgdu wniosek
o ogloszenie upadtosci lub wszczecie postepowania restrukturyzacyjnego albo
jezeli sad ogtosi upadto$¢ Emitenta lub jakiegokolwiek podmiotu z Grupy
INOPA 1;

b) jezeli wydane zostanie przez sad prawomocne postanowienie lub wyrok
orozwigzaniu Emitenta albo podjeta =zostanie uchwata wspolnikéw
o rozwigzaniu Emitenta lub o przeniesieniu siedziby Emitenta za granice;

¢) jezeli wydane zostanie prawomocne orzeczenie w sprawie ustanowienia
zarzadu przymusowego lub rozwigzania Emitenta lub jakiegokolwiek podmiotu
z Grupy INOPA 1;

d) jesli Emitent lub jakikolwiek podmiot z Grupy INOPA 1 stanie sie niewyplacalny
zgodnie z przestankami okre$§lonymi w Prawie Upadto$ciowym, o ile stan ten nie

zostanie naprawiony w terminie 14 dni; d
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e)

g)

h)

j)

k)

jezeli Pan Daniel Jaskiewicz, posiadajgcy numer PESEL 72012412979,
przestanie by¢ beneficjentem rzeczywistym (w rozumieniu ustawy z dnia
1marca 2018 r. o przeciwdziataniu praniu pieniedzy oraz finansowaniu
terroryzmu (Dz.U. z 2018 r. poz. 723)) nad Emitentem oraz nad spétkami
posiadajgcymi aktywa Projektéw INOPA z tym zastrzezeniem, ze dopuszczalne
sg transakcje sprzedazy aktywéw Projektéw INOPA na warunkach rynkowych
oile bedg one stanowi¢ Zrédia splaty Obligacji lub Obligacji NS zgodnie
z punktem m) ponizej;

jezeli Emitent w terminie 30 dni po ptatnoéci Kwoty Odsetek za czwarty Okres
Odsetkowy (i za kazdy nastepny Okres Odsetkowy, za wyjatkiem ostatniego
Okresu Odsetkowego), nie uzupetni §rodkéw pienieznych na Rachunku Obstugi
Zadtuzenia, w taki sposdb, aby faczna kwota tych $rodkéw byta co najmniej
réwna wartos$ci Szacowanej Kwoty Odsetek;

jezeli Klaster 3 jako wiasciciel oraz uzytkownik wieczysty Nieruchomosci
Klaster nie ztozy w terminie 10 Dni Roboczych od Dnia Nabycia Udzialéw lub
Przekazania Srodkéw (w =zaleznoéci co nastapi najpierw) wniosku o
ustanowienie zabezpieczenia Obligacji w formie hipoteki tacznej umownej na 2
miejscu hipotecznym z roszczeniem o przeniesienie Hipoteki na opréznione
miejsca hipoteczne powstate po wykresleniu hipoteki poprzedzajacej zgodnie
z warunkami wskazanymi w pkt. 5.4 Warunkéw Emisji;

jezeli Klaster 3 nie ztozy w terminie 10 Dni Roboczych od dnia od Dnia Nabycia
Udziatéw lub Przekazania Srodkéw (w zaleznosci co nastapi najpierw) wniosku
o wykreslenie hipoteki umowna tgcznej na catkowity kwote 15 000 000,00
(pietnascie milionow ztotych);

jezeli Klaster 3 jako obecny wiasciciel oraz uzytkownik wieczysty
Nieruchomosci Klaster nie ztozy w terminie 10 Dni Roboczych od Dnia Nabycia
Udzialéw lub Przekazania Srodkéw (w zalezno$ci co nastapi wczesniej)
o$wiadczenia w trybie art. 777 §1 pkt 6 Kodeksu postepowania cywilnego o
poddaniu sie egzekucji z Nieruchomoéci Klaster na warunkach wskazanych w
pkt. 5.13 Warunkéw Emisii;

jezeli w terminie 180 dni od Dnia Nabycia Udziatéw lub Przekazania Srodkow
(w zalezno$ci co nastapi najpierw) lecz nie p6zniej niz do dnia 15 lipca 2020 r.
Hipoteka nie zostanie ustanowiona na Nieruchomos$ci Klaster na 2 miejscu
hipotecznym z roszczeniem o przeniesienie Hipoteki na opréznione miejsce
hipoteczne powstate po wykreéleniu hipoteki poprzedzajacej lub nie zostanie
ustanowiona Hipoteka na pierwszym miejscu hipotecznym (w zaleznoéci co
nastgpi najpierw);

jezeli Srodki pozyskane z emisji Obligacji w kwocie rownej 11,5 mln PLN (+/-
korekta ceny zgodnie z umowg przedwstepng nabycia udziatéw Klaster 3) nie
zostang przeznaczone na zaplate Pozostatej Ceny w terminie do 16 grudnia
2019 roku;

jezeli warto$¢ Wskaznika LTV ustalana w Dniach Weryfikacji w 2020 roku
wzro$nie powyzej 80% na skutek spadku warto$ci nieruchomoséci bedacych
przedmiotem zabezpieczenia Obligacji przewidzianego w Warunkach Emisji
(tak pierwotnie ustanowionego, jak i w przypadku ewentualnej zmiany
przedmiotu zabezpieczenia) i nie zostanie obnizona w terminie 120 dni od
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m)

p)

q)

terminu udostepnienia kolejnego Po$wiadczenia Zgodnosci do poziomu co
najwyzej 80%;

jezeli warto§¢ Wskaznika LTV ustalana w Dniach Weryfikacji w 2021 i 2022
roku wzro$nie powyzej 75% na skutek spadku wartosci nieruchomosci
bedacych przedmiotem zabezpieczenia Obligacji przewidzianego w Warunkach
Emisji (tak pierwotnie ustanowionego, jak i w przypadku ewentualnej zmiany
przedmiotu zabezpieczenia) i nie zostanie obnizona w terminie 120 dni od
terminu udostepnienia kolejnego Poswiadczenia Zgodnosci do poziomu co
najwyzej 75%;

jezeli warto$¢ Wskaznika LTV ustalana w Dniach Weryfikacji w 2023 roku
wzro$nie powyzej 70% na skutek spadku wartosci nieruchomosci bedacych
przedmiotem zabezpieczenia Obligacji przewidzianego w Warunkach Emisji
(tak pierwotnie ustanowionego, jak i w przypadku ewentualnej zmiany
przedmiotu zabezpieczenia) i nie zostanie obnizona w terminie 120 dni od
terminu udostepnienia kolejnego Poswiadczenia Zgodnosci do poziomu co
najwyzej 70%;

jezeli dokonana zostanie transakcja o wartosci powyzej 5 000 000,00 PLN netto,
w ramach pojedynczej transakcji lub w kilku powigzanych lub kilku
niepowigzanych transakcjach, zbycia lub innego rozporzadzenia jakimkolwiek
majatkiem spétki (spétek) z Grupy INOPA 1 w tym w szczegdlno$ci spotek
bedacych wilascicielami Projektow INOPA, wskutek ktérej majgtek ten znajdzie
sie poza Grupa INOPA 1, a taczna kwota, za ktorg dany skladnik (sktadniki)
aktywow zostanie (zostang) zbyty, bedzie odbiegata na niekorzys$¢ od jego (ich)
warto$ci rynkowej o co najmniej 33% (trzydziesci trzy procent), a zbywane lub
bedace przedmiotem innego rozporzadzenia aktywo (zbywane aktywa) wedtug
swojej wartosci rynkowej nie zostanie (zostana) w ciggu 3 miesiecy zastgpione
innym aktywem (innymi aktywami) o takiej samej lub zblizonej warto$ci
rynkowej, z wytgczeniem transakcji pomiedzy podmiotami z Grupy INOPA 1;

jezeli dokonana zostanie transakcja o warto$ci powyzej 5 000 000,00 PLN netto,
w ramach pojedynczej transakcji lub w kilku powigzanych lub kilku
niepowigzanych transakcjach, zbycia lub innego rozporzadzenia jakimkolwiek
majatkiem spotki (spotek) z Grupy INOPA1, w tym w szczegdlnosci spotek
bedacych wiascicielami Projektow INOPA, wskutek ktorej majatek w zakresie
Projektow INOPA lub grunty, na ktérych beda realizowane przyszie projekty
w ramach Kompleksu Nowe Miasto Gdansk, znajdg sie poza Grupg INOPA 1,
a$rodki uzyskane z tej transakcji, po potraceniu podatkéw i wszelkich
uzasadnionych wydatkoéw, ktére zostaly poniesione lub ktére musza zostac
zaptacone przez zbywce w zwigzku z takim zbyciem oraz po sptacie zobowigzan
z tytutu kredytow bankowych finansujgcych zbywany majgtek, nie zostang
wykorzystane w catoSci na sptate Obligacji lub Obligacji NS, ograniczenie,
oktérym mowa powyzej nie dotyczy (i) rozporzadzania infrastrukturg
wytworzong na rzecz gestoréw sieci i miasta Gdanska oraz (ii) zobowigzan
wynikajgcych z uméw drogowych zawartych na podstawie ustawy o drogach
publicznych lub aktu zastepujgcego te ustawe oraz (iii) rozporzadzenia gruntem

na, ktérym ma by¢ realizowany Projekt C250;
L
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t)

X)

jezeli do dnia 24 lipca 2021r. Spétka C200 nie wypeini warunkéw uruchomienia
Kredytu Budowlanego C300 zawartych w Umowie Kredytow aktualnej na dzien
24 lipca 2021r”

jezeli jakakolwiek spotka z Grupy Inopa 1 (i) pozyska $rodki na sfinansowanie
wkiadu wtasnego dla Przysztego Projektu Inopa z Grupy Inopa 1 albo
(ii) pozyska srodki na sfinansowanie wktadu wiasnego dla Przysziego Projektu
Inopa spoza Grupy Inopa 1 albo (iii) pozyska $rodki na inne cele i termin splaty
srodkéw, o ktérych mowa w punkcie (ii) lub (iii) , jak i termin sptaty ptatnosci
odsetkowych od tych $rodkéw bedzie przypadat przed terminem wykupu
Obligacji. Warunek ten nie dotyczy Pozyczek na VAT oraz kredytéw bankowych
na Przyszie Projekty Inopa oraz kredytéw bankowych refinansujgcych Obecne
Kredyty oraz sytuacji, gdy srodki na sfinansowanie wktadu wtasnego, o ktérym
w nim mowa, beda pochodzity z Obligacji NS innych niz Obligacje;

jezeli Spotka C200 - w przypadku podjecia decyzji o rozpoczeciu realizacji
Projektu C250, przez co rozumie sie pierwszy wpis do dziennika budowy lub
podpisanie umowy z generalnym wykonawcg na realizacje Projektu C250
i realizowaniu Projektu C250 w Spéice C200 - nie rozpocznie realizacji Projektu
C250 w terminie do 31 grudnia 2020 r;

jezeli Spotka C200 - w przypadku podjecia decyzji o rozpoczeciu realizacji
Projektu C250, przez co rozumie sie pierwszy wpis do dziennika budowy lub
podpisanie umowy z generalnym wykonawcg na realizacje Projektu C250
irealizowaniu Projektu C250 w Spétce C200 - nie uruchomi kredytu
budowlanego w celu realizacji Projektu C250 w terminie do 30 wrzeénia 2021 r.;

jezeli Spotka C200 - w przypadku podjecia decyzji o rozpoczeciu realizacji
Projektu C250, przez co rozumie sie pierwszy wpis do dziennika budowy lub
podpisanie umowy z generalnym wykonawcg na realizacje Projektu C250
irealizowaniu Projektu C250 w Spétce C200 - nie uzyska prawomocnego
pozwolenia na uzytkowanie Projektu C250 w terminie do 30 wrzeénia 2022 r.;

jezeli Spétka C200 zaciggnie kredyt bankowy refinansujgcy Kredyt Inwestycyjny
C200 lub Kredyt Inwestycyjny C300 lub zawrze aneks do Umowy Kredytéw
zwigkszajacy kwote Kredytu Inwestycyjnego C200 lub Kredytu Inwestycyjnego
C300 i dodatnia roéznica uzyskana w ten sposdéb oraz kwota S$rodkéw
zgromadzonych na wszystkich rachunkach bankowych Spétki C200 w dniu
refinansowania, pomniejszona o (i) kwote wymaganej rezerwy na obstuge dtugu
oraz o (ii) kwote kaucji pienieznych wptaconych przez najemcéw z tytutu uméw
najmu oraz o (iii) koszty poniesione w zwigzku z wczeéniejszgq splatg ww.
Kredytu Inwestycyjnego C200 lub Kredytu Inwestycyjnego C300 lub zawarciem
ww. aneKsu, oraz (iv) kwote stanowigcg rownowarto$¢ srodkéw niezbednych do
splaty kolejnej raty kapitalowej i odsetkowej zadluzenia finansowego
pochodzacego z kredytu bankowego, oraz (v) $rodki pieniezne w wysokosci
koniecznej do uiszczenia optat biezgcych i obstugi Projektu C200 i Projektu
C300, nie zostanie przeznaczona w cato$ci na sptate Obligacji lub Obligacji NS;

jezeli Spotka C200 zaciggnie kredyt bankowy na finansowanie realizacji
Projektu C250 (w ramach Umowy Kredytéw lub innej umowy), a nastepnie
dokona refinansowania tego kredytu i dodatnia réznica uzyskana w ten spos6b
oraz kwota Srodkéw zgromadzonych na wszystkich rachunkach bankowych
Spoiki C200 w dniu refinansowania, pomniejszona o kwote wymaganej rezerwy
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y)

z)

aa)

bb)

cc)

dd)

na obstuge dtugu i o kwote kaucji pienieznych wplaconych przez najemcow
z tytutu umoéw najmu, nie zostanie przeznaczona w catosci na sptate Obligacji
lub Obligacji NS;

jezeli wyptacona zostanie dywidenda, dokonany zostanie skup akcji, wykup
udziatéw, w jakiejkolwiek kwocie lub dokonana zostanie inna forma transferu
gotowki, zblizona w sensie ekonomicznym do ww. wyptlaty dywidendy lub
skupu akcji, lub wykupu udziatéw, skutkujgca transferem przedmiotowych
aktywow poza Grupe INOPA 1;

jezeli w odniesieniu do sktadnikow majgtkowych Emitenta lub podmiotu
z Grupy INOPA 1 nastapi zajecie komornicze lub zostanie skierowana egzekucja
w kwocie przekraczajacej rbwnowarto$¢ 5 mln zi, ktéra nie zostanie umorzona
lub uchylona lub w jakikolwiek inny sposéb wstrzymana w ciagu 180
(sto osiemdziesiat) dni od dnia uzyskania przez, odpowiednio, Emitenta lub
podmiot z Grupy INOPA 1 informacji o jej rozpoczeciu, i w razie wniesienia
$rodka zaskarzenia nie zostanie we wskazanym powyzej terminie wstrzymana
do czasu rozpatrzenia srodka zaskarzenia, za wyjatkiem, gdy Emitent zlozy,
zgodnie z art. 822 Kodeksu postepowania cywilnego, niebudzacy watpliwosci
dowod na pi$mie, ze obowigzku swojego dopetnit;

jezeli jakiekolwiek Zadtuzenie Finansowe Emitenta Iub jakiegokolwiek
podmiotu z Grupy INOPA 1, w 1gcznej kwocie przekraczajacej réwnowartosc
5mln zi, nie zostanie sptacone w terminie lub w sposob prawnie skuteczny
zostanie postawione w stan wymagalno$ci przed ustalonym terminem
wymagalnoéci takiego Zadluzenia Finansowego 2z powodu zazadania
wczesniejszej splaty takiego Zadtuzenia Finansowego w wyniku wystapienia
przypadku naruszenia (dowolnie opisanego) i uptywu odpowiedniego okresu do
usuniecia takiego naruszenia (w tym splaty);

jezeli Emitent lub jakikolwiek inny podmiot z Grupy INOPA 1 wyemituje
obligacje, inne niz Obligacje NS, ktére zostang objete przez podmioty spoza
Grupy INOPA 1 o terminie wykupu przypadajacym przed terminem wykupu
obligacji wyemitowanych w ramach Programu, chyba ze $rodki pozyskane
z emisji zostang przeznaczone na catkowity wykup Obligacji;

jezeli Emitent lub jakikolwiek inny podmiot z Grupy INOPA 1 dokona
wczesniejszego wykupu obligacji wyemitowanych z terminem wykupu
przypadajagcym po terminie wykupu Obligacji, innych niz Obligacje NS, lub
wyemituje jakiekolwiek obligacje lub inne diuzne instrumenty finansowe,
ktorych warunki emisji beda uprawniatly wierzyciela innego niz podmioty
z Grupy INOPA 1 do Zadania od Emitenta lub Grupy INOPA 1 wykupu bez
spetnienia przez Emitenta lub podmiot z Grupy INOPA 1 jakiegokolwiek
warunku (bezwarunkowa opcja put), chyba ze $rodki pozyskane z emisji
zostang przeznaczone na catkowity wykup Obligacji ;

jezeli Emitent lub jakikolwiek inny podmiot z Grupy INOPA 1 ustanowi
zabezpieczenie na aktywach znajdujacych sie w spoétkach bedacych
wtascicielami Projektow INOPA, chyba Zze bedzie to zabezpieczenie ustanowione
na rzecz bankéw finansujacych obecnie i w przysztosci Projekty INOPA lub
Obligacji NS lub obligacji, z ktérych srodki zostana przeznaczone na catkowity
wykup Obligacji lub Obligacji NS; ’

/65&«//

Strona 26 z 41




Warunki Emisji obligacji serii B spotki Inopa Finance Spétka z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibg w Gdarisku

ee) jezeli ktérakolwiek spotka (spotki) z Grupy INOPA 1 bedaca (bedace)
wiascicielami Projektow INOPA:

i.  udzielg lub zobowigzg sie do udzielenia jako pozyczkodawca jakiejkolwiek
pozyczki jakiejkolwiek osobie lub jakiemukolwiek podmiotowi spoza
spétek z Grupy INOPA 1, przy czym pod pojeciem pozyczki nalezy rozumie¢
w tym wypadku takze kazdg inng niz umowa pozyczki forme finansowania
0 skutku ekonomicznym zblizonym do umowy pozyczki, w szczeg6lnosci
obligacje lub weksel inwestycyjny;

ii.  udzielg lub zobowiaza sie do udzielenia jako poreczyciel jakiegokolwiek
poreczenia spoza spotek z Grupy INOPA 1 w stosunku do zobowigzania lub
dtugu jakiejkolwiek osoby lub jakiegokolwiek podmiotu lub

iii.  udzielg lub zobowigza si¢ do udzielenia jakiegokolwiek zabezpieczenia
spoza spotek z Grupy INOPA 1 podobnego typu jak poreczenie w stosunku
do zobowigzania lub dtugu jakiejkolwiek osoby trzeciej lub jakiegokolwiek
podmiotu trzeciego,

- chyba Ze jest to osoba lub podmiot zwigzany z realizacjg Projektéw
INOPA lub realizacjg kolejnych projektéw pod nazwa Nowe Miasto
Gdansk i nastepuje to w celu zwigzanym z realizacjg Projektéw INOPA lub
realizacja kolejnych projektéw w ramach Kompleksu Nowe Miasto Gdansk
lub w celu obstugi Obligacji NS;

ff) jezeli warto$¢ oddanych do uzytku komercyjnych Projektéw INOPA
zlokalizowanych w Gdansku spadnie ponizej warto$ci wskazanych w ponizszej
tabeli:

Projekt INOPA | Warto$¢ (PLN)

C200 115.000.000,00
C300 115.000.000,00
Cz50* 80.000.000,00

*- w przypadku podjecia decyzji o realizacji tego projektu, z tym zastrzezeniem
ze nie stanowi podstawy do Przedterminowego Wykupu na Zadanie
Obligatariusza sytuacja gdy taczna warto$¢ Projektu C200 i Projektu C300
wynosi powyzej 230.000.000,00 PLN oraz Projektu C200 i Projektu C300
i Projektu C250 wynosi powyzej 310.000.000,00 PLN;

gg) jezeli Emitent nie poinformuje Oferujgcego o naruszeniu Warunkéw Emisji,
ktére mogg spowodowac postawienie w stan wymagalnosci jakakolwiek cze$é
zadtuzenia odsetkowego Emitenta lub ktéregokolwiek innego podmiotu z Grupy
INOPA 1;

hh) Jezeli podmioty z Grupy Inopal nie dokonajg Dozwolonych Transakcji
Kapitatowych wskazanych w pkt b) i pkt c) definicji w terminie do 6 miesiecy od
Dnia Emisji;

ii) Jezeli w nastepstwie Dozwolonych Transakcji Kapitatowych per saldo dojdzie
do wyptywu $rodkéw finansowych poza Grupe Inopa 1, przy czym pierwsze
badanie tego kowenantu bedzie przeprowadzone po pierwszym kwartale

2020r.
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)

kk)

1)

jezeli Emitent nie zamiesci na Stronie Internetowej Emitenta Poswiadczenia
Zgodnosci lub nie przekaze Obligatariuszom innych informacji, o ktérych mowa
w pkt. 12 we wskazanym tam terminie. Naruszenie, o ktéorym mowa w niniejszej
lit. jj jest skuteczne i upowaznia do zlozenia przez Obligatariusza zadania
wykupu Obligacji do czasu zamieszczenia na Stronie Internetowej Emitenta
Poswiadczenia Zgodnosci lub przekazania Obligatariuszom informacji lub
dokumentéw, o ktérych mowa w pkt. 12. Celem unikniecia ewentualnych
watpliwosci uznaje sie, ze zadania wykupu Obligacji ztozone Emitentowi po
terminie wskazanym w pkt. 12, a przed zamieszczeniem Po$wiadczenia
Zgodno$ci lub przekazaniem Obligatariuszom informacji lub dokumentéw,
o ktorych mowa w pkt. 12, s3 wazne i winny zostac spetnione przez Emitenta;

jezeli Emitent, zaprzestanie prowadzenia w calo$ci lub w przewazajacej czesci
podstawowe] dziatalnosci gospodarczej lub istnieje uzasadniona grozba takiego
zdarzenia, m.in. na skutek wycofania lub przestang obowigzywac istotnych zgéd,
zezwolen lub licencji udzielonych Emitentowi, umozliwiajgce Emitentowi
wykonywanie podstawowej dziatalnosci;

jezeli nie zostang przekazane Obligatariuszom lub udostepnione
Obligatariuszom w siedzibie Emitenta sprawozdania i informacje, o ktorych
mowa w pkt. 12 Warunkéw Emisji, na zasadach i w terminach tam wskazanych,
pomimo wezwania Emitenta przez Obligatariusza do wypetlnienia
przedmiotowych obowigzkéw informacyjnych i wyznaczenia w tym celu
dodatkowego terminu 10 (dziesieciu) Dni Roboczych od dnia doreczenia takiego
wezwania przez kuriera na adres rejestrowy Emitenta.

9.2.04 Emitent zobowigzuje sie do bezzwlocznego informowania Obligatariuszy
o jakimkolwiek przypadku wystgpienia wyzej opisanych zdarzen.

9.2.05 Procedura Przedterminowego Wykupu na zadanie Obligatariusza:

a)

b)

d)

Zadanie przedterminowego wykupu moze zosta¢ zlozone w okresie od
wystgpienia zdarzenia uprawniajgcego Obligatariusza do ztozenia takiego
zadania do uptywu 30 dni od dnia, w ktérym Emitent zawiadomit
Obligatariusza o takiej okoliczno$ci, z zastrzezeniem par. 4 ust. 1 pkt 5)
Regulaminu Zgromadzenia Obligatariuszy stanowigcych zalacznik nr 3 do
Warunkéw Emisji Obligacji.

Emitent zobowigzany bedzie dokona¢ Przedterminowego Wykupu na zadanie
Obligatariusza w terminie 30 dni od otrzymania uprawnionego zadania i tylko
w zakresie Obligacji objetych zadaniem.

Zawiadomienie z Zadaniem Przedterminowego Wykupu na zadanie
Obligatariusza powinno zosta¢ przestane przez Obligatariusza w formie
pisemnej na adres Depozytariusza i Emitenta.

Emitent ma prawo zadal przedstawienia S$wiadectwa depozytowego
wrozumieniu art. 9 Ustawy o Obrocie lub innego dokumentu
potwierdzajacego fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza Zadajacego
dokonania Przedterminowego Wykupu na zagdanie Obligatariusza.

9.3 Opcja Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta

e
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9.3.01 Emitent ma prawo, ale nie obowigzek, do wykupu wszystkich lub czeéci Obligacji
przed Dniem Wykupu w dniu wyplaty odsetek, za zaptats dodatkowego
Swiadczenia pienieznego (premii) liczonej od warto$ci nominalnej Obligacji
bedacych przedmiotem danego przedterminowego wykupu, zgodnie z ponizszym
wyszczegdlnieniem:

a) 1,00% (100/100 p.p.) warto$ci nominalnej wykupowanych Obligacji
w przypadku wykupu w I, IL, I, IV, V, VI oraz VII okresie odsetkowym;

b) 0,50% (50/100 p.p.) wartosci nominalnej wykupowanych Obligacji
w przypadku wykupu w VII], IX, X;

c) 0% w pozostatych okresach odsetkowych.

9.3.02 W celu dokonywania Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta, Emitent ma
obowigzek zawiadomi¢ Obligatariuszy o takim Przedterminowym Wykupie za
posrednictwem NS w terminie wskazanym w pkt. 9.3.04. W komunikacie Emitent
okresli liczbe Obligacji podlegajacych Przedterminowemu Wykupowi oraz wskaze
Dzien Przedterminowego Wykupu.

9.3.03 Dzien Przedterminowego Wykupu moze by¢ tylko i wylacznie dzien wskazany,
jako Dzien Ptatnosci Odsetek.

9.3.04 Emitent dokona zawiadomienia o Przedterminowym Wykupie nie péZniej niz na
30 (trzydziesci) dni przed Dniem Platnosci Odsetek za Okres Odsetkowy, na
zakonczenie ktorego ma nastapic taki Przedterminowy Wykup.

9.3.05 W przypadku, gdy Przedterminowemu Wykupowi na Zadanie Emitenta podlega¢
bedzie liczba Obligacji mniejsza niz liczba wyemitowanych Obligacji, liczba Obligacji
posiadanych przez danego Obligatariusza podlegajaca Przedterminowemu
Wykupowi na Zadanie Emitenta bedzie ustalana wedtug nastepujacego wzoru:

LO =WO x LOPW / WWO, gdzie:

sLO" oznacza liczbe Obligacji posiadanych przez danego Obligatariusza
podlegajacych Przedterminowemu Wykupowi na Zadanie Emitenta
(zaokraglong w dot do jednej Obligacji);

»WO” oznacza wszystkie Obligacje posiadane przez danego Obligatariusza;

~LOPW”  oznacza liczbe Obligacji podlegajacych Przedterminowemu Wykupowi na
Zadanie Emitenta okreslonych w zawiadomieniu, o ktérym mowa

powyzej;

SWWO”  oznacza wszystkie niewykupione Obligacje.

9.3.06 W przypadku, gdy liczba Obligacji podlegajaca Przedterminowemu Wykupowi
obliczona zgodnie z wzorem przedstawionym w pkt. 9.3.05 bedzie mniejsza od
liczby Obligacji okreslonej w zawiadomieniu Emitenta, o ktérym mowa w pkt.
9.3.04 LO (czyli liczba Obligacji posiadanych przez danego Obligatariusza
podlegajgcych Przedterminowemu Wykupowi, zaokragglona w dét do jednej

Obligacji) bedzie podlega¢ zwiekszeniu o jeden poczawszy od Rachunku Obligacji, /L/
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na ktorym w Dniu Ustalenia Praw zapisana byta najwieksza liczba Obligacji do
Rachunku Obligacji, na ktorym w Dniu Ustalenia Praw zapisana byta najmniejsza
liczba Obligacji, az do osiggniecia stanu, w ktéorym fiaczna liczba Obligacji
podlegajaca Przedterminowemu Wykupowi bedzie réwna liczbie Obligacji
okreslonej w zawiadomieniu;

9.3.07 W przypadku, gdy nie bedzie mozliwe zwiekszenie liczby Obligacji podlegajacych

Przedterminowemu Wykupowi w sposob opisany w pkt. 9.3.06, w szczegdlnoéci
z uwagi na taka sama liczbe Obligacji zapisanych na co najmniej dwdch Rachunkach
Obligacji w Dniu Ustalenia Praw, zwiekszenie liczby Obligacji podlegajacych
Przedterminowemu Wykupowi nastgpi w sposéb losowy.

10. ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

10.1
10.2

10.3

Ustanawia sie Zgromadzenie Obligatariuszy.

Kompetencje Zgromadzenia Obligatariuszy okreslone sg w postanowieniach Warunkow
Emisji oraz Regulaminu Zgromadzenia Obligatariuszy.

Zasady zwolywania oraz organizacji Zgromadzenia Obligatariuszy, w tym miejsce
odbycia, oraz zasady podejmowania uchwat przez Zgromadzenie Obligatariuszy okresla
Regulamin Zgromadzenia Obligatariuszy.

11. ZBYWALNOSC OBLIGAC)I I ASO CATALYST

111
11.2

11.3

Zbywalnos¢ Obligacji nie jest ograniczona.

Zgodnie z art. 8 ust. 6 Ustawy o Obligacjach, po Dniu Ustalenia Praw w celu wykupu
Obligacji, prawa z tych Obligacji nie moga by¢ przenoszone.

Emitent nie zamierza ubiegac¢ sie o wprowadzenie Obligacji do ASO Catalyst.

12. OBOWIAZKI INFORMACY]JNE

12.1

12.2

12.3

124

Emitent, bedzie w kazdym roku kalendarzowym od Dnia Emisji do Dnia Wykupu
udostepniat Obligatariuszom roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe wraz z opinig
biegtego rewidenta za posrednictwem NS lub poprzez opublikowanie raportu
okresowego, jesli w danym momencie Emitent bedzie podlegal obowigzkom
informacyjnym spétek, ktérych instrumenty finansowe sg notowane w obrocie
zorganizowanym.

Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane na Stronie Internetowej Emitenta w
wykonaniu przepisow Ustawy o Obligacjach, o ktérych mowa w art. 16 Ustawy
o Obligacjach, Emitent bedzie przekazywa¢ w formie drukowanej Depozytariuszowi.

Emitent bedzie publikowa¢ na Stronie Internetowej Emitenta nie péZniej niz w terminie
45 dni od Dnia Weryfikacji, o$wiadczenie o spetnieniu lub niespetnieniu warunkéw
wskazanych w pkt. 9.2.03 za okres danego kwartatu kalendarzowego (,Pos$wiadczenie
Zgodnosci”).

Emitent bedzie publikowa¢ ponadto na Stronie Internetowej nastepujace informacje:

12.4.01 bilans oraz rachunek zyskéw i strat Emitenta za pierwsze pétrocze w terminie 3

miesiecy od zakoniczenia poétrocza,

12.4.02 roczne Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Pro Forma Grupy INOPA 2

zbadane przez podmiot uprawniony do badania rocznych sprawozdan finansowych
(biegtego rewidenta) wraz z jego opinig w terminie 6 miesiecy od zakoriczenia roku
obrotowego, jezeli Emitent zdecydowat sie przygotowywac takie sprawozdanie,
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12.4.03 pétroczne Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Pro Forma Grupy INOPA 2,
wterminie 3 miesiecy od zakonczenia poétrocza obrotowego, jezeli Emitent
zdecydowat sie przygotowywac takie sprawozdanie.

Emitent jest zobowigzany dostarcza¢ Operaty Szacunkowe dotyczace nieruchomosci
bedacych przedmiotem zabezpieczenia Obligacji i Projektéw INOPA do Depozytariusza
w terminie miesigca od ich sporzadzenia, przy czym operat szacunkowy lub aktualizacja
wyceny nie mogg by¢ starsze niz 12 miesiecy, z zastrzezeniem, ze w przypadku budynkéw
oddawanych do uzytkowania w tenorze obligacji, pierwszy Operat Szacunkowy zostanie
przedstawiony w terminie 3 miesiecy od uzyskania prawomocnego pozwolenia na
uzytkowanie. Celem tych wycen bedzie okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla
potrzeb zabezpieczenia wierzytelno$ci bankowych lub obligacji. W przypadku nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych wycena bedzie sporzadzona w podejéciu poréwnawczym,
gdzie miernikiem warto$ci bedzie cena m? gruntu.

13. ZAWIADOMIENIA

13.1  Wszelkie zawiadomienia kierowane do Inwestoréw lub Obligatariuszy beda dokonywane
za posrednictwem Depozytariusza za pomocg faksu, poczty elektronicznej lub listow
poleconych na numer/adres wskazany przez Obligatariusza w Formularzu Przyjecia lub
innym dokumencie, z wylaczeniem sytuacji odrebnie uregulowanych w Propozycji
Nabycia.

13.2  Wszelkie zawiadomienia skierowane przez Obligatariuszy do Emitenta bedg wazne o ile
zostang:

13.2.01 podpisane w imieniu odpowiednio Inwestora lub Obligatariusza przez osoby
uprawnione do reprezentacji odpowiednio Inwestora lub Obligatariusza,

13.2.02 przekazane listem poleconym lub kurierem za zwrotnym potwierdzeniem odbioru
lub bezposrednio za pokwitowaniem odbioru na adres siedziby odpowiednio
Emitenta, chyba ze Emitent zaakceptuje inny sposéb doreczenia zawiadomienia
przez Obligatariusza.

13.3 Celem zmiany danych Obligatariusza przekazanych Depozytariuszowi Obligatariusz
zobowigzany jest skontaktowac sie bezposrednio z Depozytariuszem.

14. PRZEDAWNIENIE ORAZ ZOBOWIAZANIA Z OBLIGAC]I

14.1 Roszczenia wynikajace z Obligacji, w tym roszczenia o $éwiadczenia okresowe,
przedawniajg si¢ po uptywie 10 (dziesieciu) lat, zgodnie z art. 14 Ustawy o Obligacjach.

14.2  Zobowiazania Emitenta z tytulu Obligacji sa nieodwotalne, niepodporzadkowane,
bezwarunkowe, a takie majg rownorzedny status, bez Zadnego uprzywilejowania
wzglgdem siebie nawzajem, z wszelkimi innymi istniejgcymi, biezacymi i przysztymi,
niezabezpieczonymi i niepodporzadkowanymi zobowigzaniami Emitenta, z wyjatkiem
zobowigzan, ktére sa uprzywilejowane z mocy prawa.

15. OPODATKOWANIE
151 Emitent nie sklada zadnych o$wiadczen odnoszacych sie do indywidualnych kwestii
podatkowych zwigzanych z ptatnosciami lub otrzymywaniem s$rodkéw finansowych

zwigzanych z Obligacjami. Jest wskazane, aby kazdy Inwestor rozwazajacy objecie lub
nabycie Obligacji lub Obligatariusz zasiegnat porady profesjonalnego konsultanta.

15.2  Ogoélne zasady opodatkowania przychod6w z Obligacji: [

b
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15.2.01 Przychody z Obligacji podlegaja opodatkowaniu (,Podatek Kapitatowy”);

15.2.02 Obligatariusze bedacy osobami fizycznymi, posiadajgcy status rezydenta
Rzeczypospolitej Polskiej otrzymuja Kwoty Odsetek pomniejszone o nalezny
Podatek Kapitatowy w wysokos$ci 19%;

15.2.03 Obligatariusze bedacy osobami fizycznymi, nieposiadajgcy statusu rezydenta
Rzeczypospolitej Polskiej otrzymujg Kwoty Odsetek pomniejszone o zryczattowany
podatek w wysokosci 19%, o ile nie dostarczg Depozytariuszowi waznego na dany
Dzien Pratnosci Odsetek certyfikatu rezydencji podatkowej;

15.2.04 Obligatariusze niebedacy osobami fizycznymi, posiadajacy status rezydenta
Rzeczypospolitej Polskiej otrzymujg Kwoty Odsetek niepomniejszone o nalezny
Podatek Kapitatowy (Kwota Odsetek brutto) i sg zobowigzani samodzielnie
rozliczy¢ przychody wynikajgce z Kwot Odsetek;

15.2.05 Obligatariusze niebedacy osobami fizycznymi, nieposiadajacy statusu rezydenta
Rzeczypospolitej Polskiej otrzymujg Kwoty Odsetek pomniejszone o zryczaltowany
podatek w wysokosci 20%, o ile nie dostarczg Depozytariuszowi waznego na dany
Dzien Platnosci Odsetek certyfikatu rezydencji podatkowej;

15.2.06 Zwraca sie uwage, Ze z tytutu przychodéw od Kwot Odsetek Obligatariusze nie beda
otrzymywac informacji podatkowych od Emitenta ani Depozytariuszy.

16. ZMIANA TRESCI WARUNKOW EMISJI OBLIGAC]I

16.1

16.2

16.3

16.4

Do Dnia Przydziatu Emitent jest uprawniony do jednostronnej zmiany tre$ci Warunkow
Emisji poprzez udostepnienie Inwestorom aneksu do Warunkéw Emisji. Inwestorom,
ktorzy ztozyli Formularz Przyjecia przystugiwaé bedzie prawo do uchylenia sie od
skutkéw zlozonego os$wiadczenia woli w terminie 2 Dni Roboczych od dnia
zawiadomienia. Powyzsze uprawnienie nie bedzie przystugiwa¢ Inwestorom
w przypadku gdy zmiana Warunkéw Emisji zwigzana bedzie jedynie ze zmiang
harmonogramu oferty Obligacji.

Po Dniu Przydziatu Emitent jest uprawniony do jednostronnej zmiany tre$ci Warunkow
Emisji wylgcznie w zakresie:

16.2.01 zmiany podmiotu pelnigcego funkcje Administratora Hipoteki lub prowadzgcego
Ewidencje oraz;

16.2.02 podjecia dziatain majgcych na celu ustanowienie przez Emitenta dodatkowego
zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajgcych z Obligacji.

Sprostowanie niedoktadnosci, btedéw pisarskich albo rachunkowych lub innych
oczywistych omytek nie stanowi zmiany Warunkéw Emisji. Tym samym Emitent jest
uprawniony do korekty tresci Warunkéw Emisji w zakresie, o ktérym mowa
w niniejszym punkcie, bez zgody Obligatariuszy.

Kazda inna zmiana Warunkéw Emisji po Dniu Emisji wymaga zawarcia jednobrzmiacych
porozumien zawartych przez Emitenta z kaidym z Obligatariuszy lub uchwaty
Zgromadzenia Obligatariuszy oraz zgody Emitenta.

17. PRAWO WEASCIWE. JURYSDYKCJA

17.1

Obligacje s3 wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegajg. Wszelkie
zwigzane z Obligacjami spory poddane bedg rozstrzygnieciu sgdu powszechnego
wlasciwego miejscowo ze wzgledu na siedzibe Emitenta, L/

@
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18. ZALACZNIKI

18.1 Zalgczniki do niniejszych Warunkéw Emisji wraz z wszelkimi ewentualnymi
pézniejszymi zmianami stanowia ich integralng czesc.

18.2  Zatgcznikami do Warunkéw Emisji sa:

Zatgcznik nr 1: Warto$¢ zaciagnietych zobowigzan Emitenta, z wyszczegdlnieniem
zobowigzan przeterminowanych

Zatgcznik nr 2: Opis perspektyw ksztaltowania sie zobowigzan Emitenta do czasu
catkowitego wykupu Obligacji

Zalgcznik nr 3: Regulamin Zgromadzenia Obligatariuszy
Zatgcznik nr 4: Wzor o$wiadczenia Klaster 3 o poddaniu sie egzekucji
Zatgcznik nr 5: Wzor oswiadczenia Klaster 3 o ustanowieniu hipoteki

Zatacznik nr 6: Wzdér umowy administratora hipoteki oraz administratora
zabezpieczen

Zatacznik nr 7: Uchwata nr 2/2020 z dnia 15 lipca 2020 r. Zgromadzenia
Obligatariuszy obligacji serii B wyemitowanych przez Inopa Finance sp. z o. 0. z
siedzibg w Gdansku w sprawie dokonania zmiany Warunkéw Emisji Obligacji na
okaziciela serii B.

Zatacznik nr 8: Uchwata nr 2/XI1/2020 z dnia 14 grudnia 2020 r. w sprawie
sprostowania niedoktadnosci Warunkoéw Emisji obligacji serii B

Gdansk, dnia 14 grudnia 2020 r.

Podpisy:
(Vo /W dwz@W%
Podpis: Podpis: '
Imie Nazwisko Imie Nazwisko
Stanowisko Stanowisko

Piecze¢ Emitenta:
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Zatacznik nr 1

WARTOSC ZACIAGNIETYCH ZOBOWIAZAN Z WYSZCZEGOLNIENIEM ZOBOWIAZAN
PRZETERMINOWANYCH

W imieniu Emitenta o$wiadczamy, ze catkowita wartos¢ zobowigzan Emitenta na dzien 30 czerwca
2019 r. wyniosta 0 PLN, zobowiazania przeterminowane wyniosty 0 PLN.

M//
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Zalacznik nr 2

OPIS PERSPEKTYW KSZTALTOWANIA SIE ZOBOWIAZAN EMITENTA DO CZASU CALKOWITEGO
WYKUPU OBLIGAC]I

W czasie trwania Obligacji, tj. co najmniej do Dnia Wykupu, Emitent, zaktada, iz nie bedzie zaciggat
zadnego dodatkowego finansowania zewnetrznego powyzej kwoty 41 mln PLN (dla unikniecia
watpliwosci dopuszcza sie pozyskanie finansowania wewnetrznego w ramach Grupy Inopa 1), za$
Obligacje i Pozostate Obligacje beda stanowily przez okres trwania Emisji jedyne istotne zadtuzenie
Emitenta. Majac na wzgledzie powyzsze harmonogram Emisji uwzgledniajgcy date wykupu oraz
terminy wyplaty kuponu odsetkowego z Obligacji okres$la catkowity poziom zadluzenia Emitenta

oraz jego obstugi w czasie trwania Emisji.

Emitent nie przewiduje trudnosci w obstudze zadluzenia w czasie trwania Emisji, czyli do dnia

wykupu ostatniej Obligacji.

(e
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Zatacznik nr 3
REGULAMIN ZGROMADZENIA OBLIGATARIUSZY

1.

Zgromadzenie Obligatariuszy stanowi reprezentacje ogétu Obligatariuszy uprawnionych z Obligacji.

2.

W przypadku, rozbiezno$ci pomiedzy Regulamin Zgromadzenia Obligatariuszy a Ustawg
o Obligacjach, decydujg postanowienia Ustawy o Obligacjach.

3

Koszty zwotania i przeprowadzenia Zgromadzenia Obligatariuszy ponosi Emitent.

4,
1, Uchwata Zgromadzenia Obligatariuszy moze dotyczy¢ w szczego6lnoSci:

1)  wysokodci lub sposobu ustalania wysokosci $wiadczen wynikajacych z Obligacji, w tym
warunkow wyplaty oprocentowania,

2)  terminu, miejsca lub sposobu spetniania $wiadczen wynikajacych z Obligacji, w tym dni,
wedtug ktérych ustala sie uprawnionych do tych swiadczen,

3)  wysokosci, formy lub warunkéw zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajacych z obligacji
oraz ewentualnej zmiany przedmiotu zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajacych
z obligacji z zastrzezeniem postanowien Warunkow Emisji,

4)  ustalenia trybu oraz kolejnoéci sposobu dochodzenia wymagalnych wierzytelnosci
z Obligacji z ustanowionych Zabezpieczen,

5) zasad zwotywania, funkcjonowania lub podejmowania uchwat przez zgromadzenie
obligatariuszy,

- zwanych dalej ,postanowieniami kwalifikowanymi Warunkéw Emisji”.
2. Uchwata Zgromadzenia Obligatariuszy moze dotyczy¢ takze w szczegolnosci:
1) zmiany Warunkow Emisji w zakresie innym, niz wskazane w ust. 1,
2)  okresdli¢ tryb oraz kolejno$¢ dochodzenia roszczen z Zabezpieczen Obligacji,

3) innych spraw zastrzezonych w Warunkach Emisji do kompetencji Zgromadzenia
Obligatariuszy.

e
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S
1. Zgromadzenie Obligatariuszy zwotuje Emitent:
1) w przypadku i terminie okreslonych w Warunkach Emisji;

2)  na zadanie Obligatariusza lub Obligatariuszy reprezentujgcych przynajmniej 1/10
tacznej wartosci nominalnej Obligacji, z wytaczeniem Obligacji posiadanych przez
podmioty wchodzace w sktad grupy kapitatowej Emitenta w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt
44 ustawy o rachunkowosci oraz Obligacji umorzonych, zwanej dalej ,skorygowang
faczng wartoscig nominalng Obligacji”;

3)  zwiasnej inicjatywy.

2 W przypadku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1, zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy moze
zgdac kazdy z Obligatariuszy.

3. Obligatariuszom reprezentujacym 1/20 skorygowanej tacznej warto$ci nominalnej Obligacji,
ktére nie zostaly wykupione przystuguje prawo zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy wraz
ze zgtoszeniem proponowanego porzadku obrad.

4. Zadanie zwolania Zgromadzenia Obligatariuszy sklada sie Emitentowi na pi$mie wraz
z uzasadnieniem oraz do wiadomosci Administratora Zabezpieczen.

6.

1: Zgromadzenie Obligatariuszy zwotuje sie przez ogloszenie dokonane co najmniej na 21 dni
przed terminem Zgromadzenia Obligatariuszy.

2 Emitent w terminie 2 dni roboczych liczac od dnia dokonania zgtoszenia wskazanego w ust. 1
powyzej przekaze tres¢ ogtoszenia do Administratora Hipoteki.

3. W ogloszeniu zamieszcza sie date, godzine, miejsce oraz porzadek obrad Zgromadzenia
Obligatariuszy, a takze informacje o miejscu zlozenia dokumentu obligacji, zas§wiadczenia,
oktéorym mowa w art. 55 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, albo $wiadectwa depozytowego.
Ogtoszenie moze zawierac¢ takze inne informacje niezbedne do podjecia przez Obligatariusza
decyzji o uczestniczeniu w Zgromadzeniu Obligatariuszy. W przypadku, o ktérym mowa w art.
50 ust. 4 Ustawy o Obligacjach, w ogloszeniu nalezy wskaza¢ postanowienie sadu
upowazniajace do zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy.

4, Ogtoszenie Emitent publikuje na swojej stronie internetowej oraz za pos$rednictwem NS
poprzez przestanie stosownego zawiadomienia. W przypadku zwotania Zgromadzenia
Obligatariuszy na podstawie upowaznienia sgdu ogloszenie moze zosta¢ opublikowane w
dzienniku ogo6lnopolskim.

7.

Zgromadzenie Obligatariuszy odbywa sie w siedzibie Emitenta lub Warszawie.

8.

1, Obligacje zapisane w Ewidencji dajag prawo uczestniczenia w Zgromadzeniu Obligatariuszy,
jezeli zostanie ztozone u Emitenta zaswiadczenie potwierdzajgce, ze Obligacje nie beda

przedmiotem obrotu do chwili utraty waznosci przez to zaswiadczenie albo jego zwrotu przed //

e
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uptywem terminu wazno$ci, wystawione przez podmiot upowazniony do prowadzenia
Ewidencji. Do zaswiadczen stosuje sie odpowiednio przepisy art. 9, art. 10, art. 11 i art. 12
Ustawy o Obrocie.

2. Obligacje zarejestrowane w Depozycie daja prawo uczestniczenia w Zgromadzeniu
Obligatariuszy, jezeli zostanie ztozone u Emitenta $wiadectwo depozytowe, o ktérym mowa w
art. 9 Ustawy o Obrocie.

3. Zaswiadczenie, o ktéorym mowa w ust. 1, $wiadectwo depozytowe albo dokumenty obligacji
powinny zosta¢ ztozone co najmniej na 7 dni przed terminem Zgromadzenia Obligatariuszy
i nie mogg zostac odebrane przed jego zakonczeniem.

9.

s Liste Obligatariuszy uprawnionych do uczestniczenia w Zgromadzeniu Obligatariuszy Emitent
udostepnia w swojej siedzibie przez co najmniej 3 Dni Robocze przed rozpoczeciem tego
zgromadzenia.

2 Lista, o ktérej mowa w ust. 1, zawiera:

1) imie i nazwisko oraz miejsce zamieszkania albo nazwe (firme) oraz siedzibe
Obligatariusza;

2) liczbe Obligacji posiadanych przez Obligatariusza oraz liczbe przystugujacych mu

glosow.

3. Obligatariusz ma prawo przegladac liste oraz zadac¢ odpisu listy za zwrotem kosztow jego
sporzadzenia lub przestania listy nieodptatnie poczta elektroniczng na wskazany przez niego
adres.

4. Obligatariusz ma prawo zada¢ co najmniej na 14 dni przed datg Zgromadzenia odpisu

dokumentéw dotyczacych spraw objetych porzadkiem obrad, chyba ze dany dokument objety
bedzie tajemnicg przedsiebiorstwa. Odpisy odpowiednich dokumentéw powinny zostac
wydane najpozniej na 7 dni przed terminem zgromadzenia Obligatariuszy.

10.

1. Obligatariusz moze uczestniczy¢ w Zgromadzeniu Obligatariuszy oraz wykonywaé prawo
glosu osobiscie lub przez pelnomocnika. Udzielenie i odwotanie peltnomocnictwa wymagaja
formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

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

3. Przepisy o wykonywaniu prawa glosu przez petnomocnika stosuje sie odpowiednio do

wykonywania prawa glosu przez innego przedstawiciela.

11.

W Zgromadzeniu Obligatariuszy powinien uczestniczy¢ cztonek organu zarzadzajgcego Emitenta.
Niestawiennictwo czlonka organu zarzadzajacego Emitenta nie powstrzymuje przeprowadzenia

Zgromadzenia Obligatariuszy.

L3
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12.

1, Zgromadzenie Obligatariuszy otwiera czltonek organu zarzadzajacego Emitenta lub
wyznaczony przez niego przedstawiciel. W przypadku, o ktérym mowa w art. 50 ust. 4 Ustawy
o Obligacjach, Zgromadzenie Obligatariuszy otwiera Obligatariusz wyznaczony przez sad.

2 W przypadku gdy Emitent nie wyznaczy przedstawiciela do otwarcia Zgromadzenia
Obligatariuszy zgodnie z powyiszym postanowieniem Zgromadzenie Obligatariuszy jest
otwierane przez Obligatariusza uczestniczacego w Zgromadzeniu Obligatariuszy, ktory
posiada Obligacje o najwiekszej skorygowanej tacznej warto$ci nominalne;.

3. Po otwarciu Zgromadzenia Obligatariuszy spos$rdd uczestnikow tego zgromadzenia wybiera
sie przewodniczacego zgromadzenia. Przewodniczacy prowadzi obrady, bez zgody
zgromadzenia nie ma prawa zmienia¢ kolejno$ci spraw objetych porzadkiem obrad.

13.

1. Niezwltocznie po wyborze przewodniczacego sporzadza sie liste obecno$ci zawierajgca
informacje, o ktérych mowa w art. 56 ust. 2 Ustawy o Obligacjach, a w przypadku, o ktérym
mowa w art. 57 Ustawy o Obligacjach, dodatkowo imie i nazwisko oraz miejsce zamieszkania
albo nazwe (firme) oraz siedzibe Obligatariusza. Liste podpisuje przewodniczacy
Zgromadzenia Obligatariuszy.

2. Lista obecnosci zostaje wytozona do wgladu podczas obrad Zgromadzenia Obligatariuszy.

3. Na wniosek Obligatariusza lub Obligatariuszy posiadajacych przynajmniej 1/10 nominalnej
wartosci Obligacji reprezentowanych na zgromadzeniu lista obecnoéci powinna zostaé
sprawdzona przez wybrang w tym celu komisje, ztozong co najmniej z trzech oséb.
Whnioskodawcy majg prawo wyboru jednego czlonka komisji. W wyniku sprawdzenia
przeprowadzonego przez komisje lista obecnosci moze zosta¢ uzupetniona lub sprostowana
w trakcie obrad zgromadzenia.

14.

1. Zgromadzenie Obligatariuszy moze obradowa¢ z przerwami. Zarzadzenie przerwy wymaga
zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na zgromadzeniu.

2; Laczna dlugosé przerw nie moze przekroczy¢ 30 dni.

15.

1. Zgromadzenie Obligatariuszy jest wazne, jezeli jest reprezentowana na nim co najmniej
potowa skorygowanej tgcznej warto$ci nominalnej Obligacji.

2 Organ zarzadzajacy Emitenta jest obowigzany zlozy¢ na Zgromadzeniu Obligatariuszy
o$wiadczenie o skorygowanej tacznej warto$ci nominalnej Obligacji.

16.

Zgromadzenie Obligatariuszy podejmuje uchwaty tylko w sprawach objetych porzadkiem obrad. Z/
&
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17

Kazda Obligacja daje prawo do jednego gtosu na Zgromadzeniu Obligatariuszy.

18.

i, Uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawie zmiany postanowien kwalifikowanych
Warunkow Emisji zapadajg wiekszo$cia 3 /4 gltosow.

2. Uchwata Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawie obnizenia wartosci nominalnej obligacji
wymaga zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy.

3. Uchwatly Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawach innych niz wymienione w ust. 1 i 2
zapadaja bezwzgledna wiekszos$cig gtosow.

19.

Zgromadzenie Obligatariuszy moze podja¢ uchwate pomimo braku formalnego zwotania, jezeli
skorygowana tgczna warto$¢ nominalna Obligacji jest reprezentowana na tym zgromadzeniu, a nikt
z obecnych nie zglosit sprzeciwu dotyczacego odbycia zgromadzenia lub wniesienia poszczegélnych
spraw do porzadku obrad.

20.

1. Zmiana Warunkéw Emisji, w tym postanowien kwalifikowanych Warunkéw Emisji, w sposéb
okreslony w uchwale Zgromadzenia Obligatariuszy dochodzi do skutkuy, jezeli zgode na zmiane
wyrazi Emitent.

2. Oéwiadczenie 0 zgodzie lub braku zgody na zmiane Warunkow Emisji Emitent jest obowigzany
umies$ci¢ na swojej stronie internetowej w terminie 7 dni od dnia zakonczenia Zgromadzenia
Obligatariuszy. Brak publikacji oswiadczenia oznacza brak zgody Emitenta na zmiane
Warunkoéw Emisji.

21.

1 Z przebiegu obrad Zgromadzenia Obligatariuszy sporzadza sie protokél, ktéry zawiera
w szczegolnosci:

1)  stwierdzenie prawidtowosci zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy;
2)  stwierdzenie zdolno$ci Zgromadzenia Obligatariuszy do podejmowania uchwat;

3) wskazanie rozpatrywanych przez Zgromadzenie Obligatariuszy uchwal wraz
z przytoczeniem ich treéci, przy czym przy kazdej z uchwat nalezy podac:

a. taczna liczbe gtosow waznych,

b. procentowy udziat wartosci Obligacji, z ktorych oddano wazne glosy,
w skorygowanej tacznej wartosci nominalnej Obligacji,

e liczbe gltosow ,za”, ,przeciw” i ,wstrzymujacych sie” oraz sformutowanie decyzji
zgromadzenia;

4)  zgloszone sprzeciwy. L/ N/
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2 Protokdt podpisujg przewodniczacy Zgromadzenia Obligatariuszy i osoba sporzadzajgca
protokot. Do protokotu dofgcza sie liste obecnosci z podpisami uczestnikéw zgromadzenia.

3. Protokét, w ktorym bedg zamieszczone uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawie
zmiany postanowien kwalifikowanych Warunkéw Emisji, sporzadza notariusz.

4, W terminie, o ktérym mowa w art. 67 ust. 2 Ustawy o Obligacjach, Emitent publikuje na swojej
stronie internetowej protokét z przebiegu obrad Zgromadzenia Obligatariuszy i udostepnia go
co najmniej do dnia uptywu terminu na zaskarzenie uchwat.

22,

1. Oryginaly protokotéw lub ich wypisy s3 gromadzone w ksiedze protokoléw prowadzonej
przez Emitenta. Do ksiegi protokotéw dotacza sie dowody prawidlowego zwotania
Zgromadzenia Obligatariuszy oraz petnomocnictwa udzielone przez Obligatariuszy.

2. Ksiega protokotow jest jawna dla Obligatariuszy oraz moze zosta¢ udostepniona sgdowi.

3. Obligatariusz lub Administrator Hipoteki ma prawo zada¢ wydania odpiséw uchwat
poswiadczonych przez organ zarzadzajacy Emitenta za zwrotem kosztoéw ich sporzadzenia.

Lot
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