Gdansk dnia 6 czerwca 2022 r.

OGLOSZENIE O ZWOLANIU ZGROMADZENIA OBLIGATARIUSZY
OBLIGAC]I SERII B
INOPA FINANCE Sp. z 0. 0. z siedziba w Gdarisku

1. ZWOLANIE ZGROMADZENIA OBLIGATARIUSZY

Zarzad sp6lki INOPA FINANCE SP. Z 0.0. z siedzibg w Gdafisku, pod adresem: ul. Marynarki
Polskiej 163, 80-868 Gdarisk, wpisanej do rejestru przedsichiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego,
prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdasisk-Pélnoc w Gdansku, VII Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000764896, NIP 5252776033 , REGON 382213688, kapital
zaktadowy 5.000,00 z} (wplacony w caloéci), kod LEI: 2594002RLAJ1JBUWWW41, (,,Emitent”), dziatajac
na podstawie Pkt 164 warunkéw emisji obligacji serii B wyemitowanych przez Emitenta
w dniu 6 listopada 2019 roku o tacznej wartoéci nominalnej w dniu emisji w wysokoéci 15 000 000,00 PLN,
a na dziefi 6 czerwca 2022 roku w wysokoéci 15 000 000,00 PLN (,,Obligacje) (,,Warunki Emisji”)
oraz art. 50 ust. 1 pkt 3 oraz art. 51 ust. 1 — 3 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tj. Dz. U.
z 2022 r., poz. 454 z péin. zm), (,Ustawa o Obligacjach™), niniejszym z whasnej inicjatywy zwoluje
zgromadzenie obligatariuszy Obligacji (,Zgromadzenie Obligatariuszy” lub "Zgromadzenie") zgodnie
z niniejszym ogloszeniem.

2. CZASIMIEJSCE

Zgromadzenie odbedzie si¢ w dniu 27 czerwea 2022 r. o godzinie 8:30 w Warszawie, pod adresem:
ul. Ostrobramska 101A, 04-041 Warszawa.

Kazdy z Obligatariuszy, uprawniony do udziatu w Zgromadzeniu Obligatariuszy zgodnie z punktem 4 ppkt
1) niniejszego Ogloszenia, bedzie uprawniony do udziatn w Zgromadzeniu.,

Zgromadzenie Obligatariuszy moze zostaé zorganizowane przy uzyciu érodkéw komunikadi elektroniczne;j.

Szczegblowe zasady uczestnictwa w Zgromadzeniu Obligatariuszy przy wykorzystaniu $rodkéw
komunikacji elektronicznej opisane zostaly w punkcie 4 niniejszego Ogloszenia.

Jednoczesénie Spélka informuje o mozliwosci udziclenia pelnomocnictwa do stawienia si¢ i glosowania
w imieniu Obligatariuszy na Zgromadzeniu Obligatariuszy, ktorego treéé stanowi Zalacznik nr 2
do niniejszego Ogloszenia.

3. PORZADEK OBRAD
Ustala si¢ nastgpujacy porzadek obrad Zgromadzenia:

1) otwarcie Zgromadzenia;

2) wybdr Przewodniczacego Zgromadzenia;

3} sporzadzenie i podpisanie listy obecnodci;

4) sprawdzenie prawidlowosci zwolania Zgromadzenia i jego zdolnoéci do podejmowania
uchwal;

5) preyjecie porzadku obrad Zgromadzenia;



1)

2)

3)

9

5)

6)

7

6) wystgpienie Wiceprezesa Zarzadu Emitenta w sprawic przedstawienia motywow 1
warunkéw planowanej transakeji ze spotka Cavatina Group S.A. lub innej spolki celowej z
grupy kapitatowej Cavatina Group S.A.;

7) podjecie uchwaly w sprawie wyrazenia zgody na zawarcie i realizacje transakcji sprzedazy
nieruchomosci obcigzonej hipoteks zabezpieczajacy wierzytelnosci z tytutu Obligacji, na
rzecz spotki Cavatina Group S.A. lub innej spolki celowej z grupy kapitalowej Cavatina
Group S.A., w tym na ustanowienie zabezpieczef;

8) podjecie uchwaly w sprawie zmiany Warunkéw Emisji;

9) zamkniccie Zgromadzenia.

UDZIAL W ZGROMADZENIU

Do udzialu w Zgromadzeniu uprawnieni bedg posiadacze Obligacji, ktérzy zloza u Emitenta
swiadectwo depozytowe (potwierdzajace, ze Obligatariusz posiada Obligacje oraz ze Obligacje
zablokowane sa do dnia roboczego przypadajacego po dniu Zgromadzenia) z terminem waznosci
zapewniajacym jego aktualnos¢ przez caly okres i w kazdym momencie odbywania Zgromadzenia,
na co najmniej 7 dni przed data Zgromadzenia, tj. najpéiniej w dniu 20 czerweca 2022 r.
Tak zdeponowane §wiadectwa depozytowe nie moga zosta¢ odebrane przed zakoficzeniem

Zgromadzenia.

Przez co najmniej 3 dni robocze przed rozpoczeciem Zgromadzenia, Emitent udostepnia w swojej
siedzibie liste Obligatariuszy uprawnionych do uczestniczenia w Zgromadzeniu. Obligatariusz
ma prawo przegladaé listg oraz zadaé odpisu listy za zwrotem kosztéw jego sporzadzenia
lub przestania listy nicodplatnie poczta elektroniczng na wskazany przez niego adres.

Obligatariusz moze uczestniczyé w Zgromadzeniu oraz wykonywaé prawo glosu osobiScie
lub przez pelmomocnika. Udzielenie i odwolanie pelnomocnictwa wymagaja formy pisemnej
pod tygorem niewaznosci.

Jednoczesnie Spétka informuje, o mozliwosci udzielenia pelnomocnictwa do stawienia sig
i glosowania w imieniu Obligatariuszy na Zgromadzeniu Obligatariuszy, ktorego tresé stanowi
Zalgcznik nr 2 do niniejszego Ogloszenia.

Pelnomocnikiem Obligatariusza nie moze by¢ czlonek organéw Emitenta, pracownik Emitenta,
czlonek organéw podmiotu sprawujacego kontrole nad Emitentemn ani pracownik takiego
podmiotu. Do wykonywania prawa glosu przez pelnomocnika stosuje sie odpowiednio przepisy
o wykonywaniu prawa glosu przez innego przedstawiciela.

Obligatariusz planujacy uczestniczyé w Zgromadzeniu powinien przekazaé nastepujace dokumenty
do Emitenta w terminie wskazanym w podpunkcie 1) powyzej:

a} $wiadectwo depozytowe potwierdzajace, ze Obligatariusz posiada Obligacje oraz ze Obligacje
zablokowane sg do daia roboczego przypadajacego po dniu  Zgromadzenia
(zgodnie z podpunktem 1) powyzej);

b) odpis z Krajowego Rejestru Sadowego, Rejestru Funduszy Inwestycyjnych lub innego
odpowiedniego rejestrun (nie starszy niz trzy miesiace) whasciwego dla Obligatariusza
(w przypadku Obligatariuszy nie bedacych osobami fizycznymi).

Oproécz Obligatariuszy w Zgromadzeniu moga bra¢ udzial: Emitent, doradey finansowi lub prawni
Emitenta oraz doradcy finansowi lub prawni Obligatariuszy. Osobom tym przystuguje prawo



wypowiadania  si¢ W  sprawach  bedacych  przedmiotem  obrad Zgromadzenia.
Ponadto przewodniczacy Zgromadzenia moze dopuscié inne osoby do udziatu w Zgromadzeniu.

8) Szczegblowe  zasady  dotyczace  przebiegu i uczestnictwa @ w Zgromadzeniu
regulowane s3 w Warunkach Emisji oraz Ustawie o Obligacjach.

5. POSTANOWIENIA KONCOWE

1) W celu prawidlowego odbycia Zgromadzenia, Emitent wzywa wszystkich Obligatarivszy
zainteresowanych udzialem w Zgromadzeniu do bezposredniego kontaktu z Emitentem
(adres e-mail: obligacje@inopa.pl ) przed jego odbyciem z tytutem wiadomosci »Zgromadzenie
Obligatariuszy™.

2) W kwestiach nieuregulowanych w niniejszym ogloszeniu zastosowanie maja odpowiednie
postanowienia Ustawy o Obligacjach oraz Warunkéw Emisji.

3) Emitent zastrzega sobie prawo odwolania Zgromadzenia.

6. ZALACZNIKI

Zalacznik 1 — projekty uchwal Zgromadzenia Obligatariuszy,
Zalgeznik 2 — Wzér pelnomocnictwa;

Zalacznik 3 — Warunki Emisji Obligacji serii B_tryb zmian;
Zalacznik 4 — Warunki Emisji Obligadji serii B_tekst jednolity.

a Waiyngki

iceprezes Zarzadu



ZALACZNIK nr 1

PROJEKTY UCHWAL ZGROMADZENIA OBLIGATARIUSZY

Uchwata nr 1/2022
z dnia __ czerwca 2022 1.
Zgromadzenia Obligatariuszy obligacji serii B
wyemitowanych przez Inopa Finance sp. z 0. o. z siedzibg w Gdansku
w sprawie przyjecia porzadku obrad

Zgromadzenie Obligatatiuszy obligacji serii B wyemitowanych przez Inopa Finance sp. z 0. 0. z siedziba
w Gdafisku ("Emitent") w dniu 07 pazdziemika 2019 roku o lacznej wartosci nominalnej Obligacji w
dniu odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy w wysokoécl [@] PLN (,,Obligacje”} (,,Zgromadzenie™),
niniejszym postanawia, co nastepuje:

§1

Przyjmuje sie nastepujacy porzadek obrad Zgromadzenia:

1)
2)
3
4)

5)
6)

8)
9)

otwarcie Zgromadzenia,

wybér Przewodniczacego Zgromadzenia,

sporzadzenie i podpisanie listy obecnosci;

sprawdzenie prawidlowoécl zwolania Zgromadzenia 1 jego zdolnosci do podejmowania
uchwal,

przyjecie porzadku obrad Zgromadzenia;

wystapienie Wiceptezesa Zarzadu Emitenta w sprawie przedstawienia motywow i
watrunkow planowanej transakeji ze spotka Cavatina Group S.A lub innej spotki celowej z
grupy kapitalowej Cavatina Group S.A.;

podjecie uchwaly w sprawie wyrazenia zgody na zawarcie i realizacj¢ transakcji sprzedazy
nieruchomoéci obciazonej hipoteka zabezpieczajaca wierzytelnosci z tytutu Obligacii, na
rzecz spolki Cavatina Group S.A. lub innej spolki celowej z grupy kapitalowej Cavatina
Group S.A., w tym na ustanowlenie zabezpieczen;

podjecie uchwaly w sprawie zmiany Warunkéw Emisjt;

zamkniecie Zgromadzenia.

§2

Uchwala wchodzi w zycie = chwila podjecia.



Uchwata nr 2/2022
z dnia __ czerwca 2022 r.
Zgromadzenia Obligatatiuszy obligaciji serii B
wyemitowanych przez Inopa Finance sp. z o. o. z siedziba w Gdafisku w sprawie wytazenia
zgody na zawatcie i realizacjg transakcji sprzedazy nieruchomosci obcigionej hipoteky
zabezpieczajacq wierzytelnoéci z tytutu Obligacii, na rzecz spétki Cavatina Group S.A. lub
innej spétki celowej z grupy kapitatowej Cavatina Group S.A., w tym na ustanowienie
zabezpieczen

Zgromadzenie Obligatariuszy obligacji setii B wyemitowanych przez Inopa Finance sp. z o. o. z siedziba
w Gdatisku ("Emitent") w dniu 07 paZdziernika 2019 roku o lacznej wartosci nominalnej Obligacji w dniu
odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy w wysokosci [8] PLN (,,Obligacje”) (:»Zgtomadzenie™), niniejszym
postanawia, co nastgpuje:

§1

Zgromadzenie Obligatariuszy, po zapoznaniu si¢ motywami i warunkami planowanej transakeji
przedstawionymi przez Wicerezesa Zarzadu Emitenta na podstawie listu intencyjnego podpisanego przez
spotke pod firmg Inopa Centrala C400 sp. z o.0. (dzialajaca poprzednio pod firma , Klaster 37 Sp. Z 0.0.) Z¢
spotka Cavatina Group S.A. z dnia 17 maja 2022 ¢, niniejszym wyraza zgodg na zawarcie transakcji, ktorej
przedmiotem jest sprzedaz Nieruchomoéci Klaster, o ktérej mowa w pkt. 5.4.4. Warunkéw Emisji Obligacji,
z uwzglednieniem zmian wynikajacych z podziatu Nieruchomosci Klaster wskutek decyzji Prezydenta
Miasta Gdariska z dnia 20 lipca 2021 r. (znak: WUIA-V.6740.503-3.2021.1G.166239) o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji drogowej pn.: Budowa ulicy 008-KD82 wraz z przebudows ulicy 009-KD80
(oznaczenia wg MPZP 1125 Gdafisk Nowe Miasto Péinoc) w Gdafisku, zmienione] decyzja Wojewody
Pomorskiego z dnia 1 kwietnia 2022 r. (znak: WI-II1.7821.1.15.2021.EK), tj.:

@ prawa whasnodci nieruchomodci gruntowej niezabudowanej, polozonej w Gdafisku przy ul
Marynarki Polskiej 187, skladajacej si¢ z dzialki ewidencyjnej nr 73/6 o powierzchni 1 670 m2,
ktorej wlascicielem jest spélka pod firma Inopa Centrala C400 sp. z 0.0. z siedziba w Gdafisku pod
adresem: 80-868 Gdarisk, ul. Marynarki Polskiej 163, wpisana do rejestru przedsigbiorcoéw
Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdafisk - Péinoc w Gdafisku,
VII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000535798
(dzialajaca poprzednio pod firma , Klaster 3” spéika z ograniczong odpowiedzialnoscig), dla ktérej
Sad Rejonowy Gdatisk-Péinoc w Gdasisku, III Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta 0 numerze KW nr GD1G/00242071/9,

oraz

(i) prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, polozonej w Gdafisku
przy ul. Marynarki Polskiej 187, sktadajacej si¢ z dzialki ewidencyjnej numer 112/82 o powierzchni
18 396 m2, ktorej uzytkownikiermn wieczystym jest spotka pod firma Inopa Centrala C400 sp. z 0.0.
z siedzibq w Gdansku pod adresem: 80-868 Gdafisk, ul. Marynarki Polskiej 163, wpisana do rejestru
przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdanisk -
Péinoc w Gdafisku, VII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS
0000535798  (dzialajaca poprzednio pod firmg ,Klaster 3 spolka 2z ograniczona
odpowiedzialnoscig), dla ktérej Sad Rejonowy Gdafsk-Polnoc w Gdafisku, ITT Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta o numerze KW nr GD1G/00272241/1;



zwanych dalej iacznie ,,Nieruchomoscia Sprzedawana”, za ceng nie nizsza niz 65.000.000,00 z1 (sze$édziesiat
pie¢ milionéw zlotych 00/100) (,,Cena”) platna za posrednictwem depozytu notarialnepo w nastepujacych
terminach:

a} kwota 20.000.000,00 z} (dwadziescia milionow zlotych) powigkszona o podatek VAT tytulem
zadatku (,,Zadatek 17), ktorej zaplata planowana jest w terminie do dnia 30 czerwca 2022 1. {po
podjeciu przez Zgromadzenie Obligatariuszy uchwaly wyrazajacej zgode na przeprowadzenie
transakcji lub zmiane warunkéw emisji obligacji, dorgczeniu tej uchwaly Kupujacemu oraz zawarciu
przez Klaster 3 oraz Kupujacego umowy przedwstepnej sprzedazy Nieruchomosc Sprzedawanej;

b) lewota 10.000.000,00 zt (dziesie¢ milionéw ztotych) powigkszona o podatek VAT tytulem zadatku
(-»Zadatek 27), ktérej zaptata planowana jest w terminie do dnia 30 listopada 2022 r.,

<) reszta Ceny w kwocie nie nizszej niz 35.000.000,00 2 (trzydziesci pie¢ milionéw zlotych) zostanie
zaplacona przy zawarciu umowy przenoszacej wiasno$¢ Nieruchomosd Sprzedawane] na
Kupujacego, ktorej zawarcie planowane jest w terminie do dnia 18 wrzeénia 2023 ¢.;

oraz z uwzglednieniem tego, Ze:
aa)  zabezpieczeniem zwrotu Zadatku 1 w pojedyncze] wysokosci bedzie:

. oswiadczenie Klaster 3 lub jego nastgpcy prawnego o ustanowieniu hipoteki umownej
lacznej do kwoty 30.000.000,00 z1 (trzydzieéci milionéw ztotych) na rzecz Kupujacego na
drugim miejscu hipotecznym (tj. po Hipotece ustanowionej na rzecz Obligatariuszy) i
wniosek o jej wpis w dziale IV ksiegi wieczystej KW nr GD1G/00242071/9 oraz w dziale
IV ksiggo wieczystej KW nr GD1G/00272241/1 (,,Hipoteka Cavatina™) wraz z roszczeniem
Kupujacego o przeniesienie Hipoteki Cavatina na miejsce opréznione przez Hipoteke w
granicach sumy wyznaczonej przez to miejsce, z chwila gdy stanie si¢ wolne oraz

. o$wiadczenie Klaster 3 lub jego nastepcy prawnego w formie aktu notarialnego o poddaniu
si¢ egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. do kwoty 20.000.000,00 =zt (dwadziescia
milionéw ztotych) co do obowigzku zwrotu Zadatku 1;

bb) zabezpieczeniem zwrotu Zadatku 2 w pojedynczej wysokosci bedzie:

. oéwiadczenie Klaster 3 lub jego nastepcy prawnego o zmianie Hipoteki Cavatina poprzez jej
podwyzszenie do kwoty 45.000.000,00 z1 (czterdziesci pie¢ milionéw ztotych) i wniosek o
wpis tej zmiany w dziale IV ksiegi wieczystej KW nr GD1G/00242071/9 otaz w dziale IV
ksiegi wieczystej KW nr GD1G/00272241/1 oraz
. os$wiadczenie Klaster 3 lub jego nastgpcy prawnego w formie aktu notarialnego o poddaniu
si¢ egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5 k.p.c. do kwoty 10.000.000,00 z1 (dziesigé
milionéw zlotych) co do obowigzku zwrotu Zadatku 2,
cc) zabezpieczeniem zawarcia umowy przenoszacej Nieruchomoéé Sprzedawana na rzecz Kupujacego
bedzie uwjawnienie w dziale ITT ksiag wieczystych o numerach KWGD1G/00242071/9 oraz
GD1G/00272241/1 toszczenia Kupujacego o zawarcie umowy przenoszacej Nieruchomosé
Sprzedawang z Klaster 3 na rzecz Kupujacego;

oraz zgodnie z pozostalymi warunkami okreslonymi w umowie przedwstepnej, umowie warunkowej
sprzedazy oraz w umowie przenoszacej Nieruchomosé Sprzedawana, ktéra bedzie zawarta z
uwzglednieniem warunkow okreslonych w liscie intencyjnym z dnia 17 maja 2022 r. podpisanym przez
Klaster 3 1 Kupujacego (,,List Intencyjny™). W celu usunigcia wszelkich watpliwosd, realizacja Transakcji
Sprzedazy Nieruchomosci Sprzedawanej bedzie obejmowac zawarcie 1 realizacj¢ przez Klaster 3 lub jego
nastepce prawnego z Kupujacym przedwstepnej umowy sprzedazy, warunkowej umowy sprzedazy oraz
umowy przenoszzcej Nieruchomos¢ Sprzedawang na rzecz Kupujacego.



§2

Uchwala wchodzi w zycie z chwila podjecia.

Uchwata nr 3/2022
Z dnia __ czerwca 2022 r.

Zgromadzenia Obligatatiuszy obligacji serii B
wyemitowanych przez Inopa Finance sp. z 0. o. z siedzibg w Gdasnisku
w sprawie dokonania zmiany Warunkéw Emisji Obligacji
na okaziciela serii B

Zgromadzenie obligatariuszy obligacji serii B wyemitowanych przez Inopa Finance sp. z o. o. z siedzibg
w Gdasiskn (,,Emitent”) w dniu 07 pazdziernika 2019 roku, o lacznej wartoéci nominalnej Obligacji w dniu
odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy w wysokoéci [8] PLN (,,Obligacje”) (:-Zgromadzenie™), niniejszym
postanawia, co nastgpuje:

§1

1. Zgromadzenie niniejszym zmienia warunki emisji Obligacji w ten sposéb, ze:

1) do warunkéw emisji Obligacji wprowadza si¢ zmiany zgodnie z wykazem znajdujacym sie
w Zalaczniku nr [@), zawierajacym tres¢ warunkéw emisji w trybie rejestracji zmian;

2) ustala si¢ tekst jednolity warunkéw emisji Obligacji w btzmientu stanowiacym Zalacznik nr
[®], zawierajacym tre$¢ warunkéw emisji po zatwierdzeniu zmian wprowadzonych zgodnie z
pkt 1) powyzej.

§2

Emitent o$wiadcza, ze wyraza zgode na zmiane Warunkéw Emisji Obligacji serii B w sposéb przewidziany
w niiniejszej uchwale Zgromadzenia Obligatariuszy.

§3

Uchwala wchodzi w zycie z chwila podjecia.

Przewodniczacy Zgromadzenia Obligatariuszy stwierdzil, ze w glosowaniu jawnym nad powzigciem
uchwaly oddano ____ waznych gloséw z wszystkich obligacji reprezentowanych na
Zgromadzeniu, z czego glosy za, gloséw przeciw oraz ___ gloséw wstrzymujacych sig od
glosowania, co stanowi % waznie podjetych gloséw, wobec czego uchwala powyzsza zostata

powzieta.

| M



ZALACZNIK 2

WZOR PEENOMOCNICTWA
dnia  czerwca 2022 r. rokn
PEENOMOCNICTWO
Ja, nizej podpisany, . zamieszkaly
W ptzy

("Obligatarinsz") niniejszym upowazniam:

zwang ,,Pelnomocnikiem”

do samodzielnego reprezentowania Obligatariusza na zwolanym na podstawie ogloszenia o zwotaniu
Zgromadzenia Obligatariuszy opublikowanego w dniu 6 czerwca 2022 r (,,Ogloszenie”) na dzien
27 czerwca 2022 r. na godzing 8:30, z uwzglednieniem ewentualnych przerw, zgromadzeniu
obligatariuszy ("Zgromadzenie Obligatariuszy”), posiadaczy obligacji serii B, ('Obligacje™),
wyemitowanych przez Inopa Finance sp. z o. 0. z siedzibg w Gdafisku (,,Sp6ika™), i wykonywania prawa
glosu na Zgromadzeniu Obligatariuszy, a w szczegdlnosci do:

1. oddania na Zgromadzenin Obligatariuszy glosu ,za” uchwalami Zgromadzenia Obligatariuszy
w brzmieniu stanowigcym Zalgeznik nr 1 do Ogloszenia;

2. podjecia innych czynnosci prawnych i faktycznych, ktére moga okazal si¢ konieczne w trakcie
Zgromadzenia Obligatariuszy do podjecia uchwal, w tym glosowania w sprawach formalnych
oraz podpisania listy obecnoéci.

W razie poddania pod glosowanie Zgromadzenia Obligatariuszy uchwal w brzmieniu odmiennym niz
projekty uchwal zawarte w Zalaczniku nr 1 do Ogloszenia, Pelnomocnik uprawniony jest do glosowania
»Za” uchwatami w zmienionym brzmieniu, jesli ich warunki beda co najmniej jednakowe lub korzystniejsze
dla obligatariuszy Obligacji w stosunku do projektéw uchwat zawartych w Zalaczniku nr 1 do Ogloszenia.

Pelnomocnictwo upowaznia Pelnomocnika takze do zlozenia wniosku o wydanie $wiadectwa
depozytowego dotyczacego Obligacji jak i odebrania $wiadectwa depozytowego potwierdzajacego
uptrawnienie Obligatariusza do uczestnictwa w Zgromadzeniu Obligatariuszy oraz do zlozenia go w Spolce
a takze do dokonania wszelkich czynnoéci prawnych i faktycznych niezbednych do uzyskania §wiadectwa
depozytowego w imieniu Obligatariusza i legitymowania si¢ nim na potrzeby Zgromadzenia Obligatatiuszy.

Niniejsze pelnomocnictwo jest wazne przez okres 90 dni od daty jego wystawienia.

Pelnomocnik moze reprezentowaé innych posiadaczy Obligacji wyemitowanych przez Emitenta
na Zgromadzeniu Obligatariuszy.

Pelnomocnik moze udziela¢ dalszych petnomocnictw.

W imienin Obligatariusza: -



ZALACZNIK NR 3
WARUNKI EMIS]JT OBLIGAC]I SERII B_TRYB ZMIAN

(OSOBNY PLIK)






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

Gdansk, 18 pazdziernika 2019 r.

KST JEDNOLITY UWZGLEDNIAJACY ZMIANY WPROWADZONEZMI NA
STAWIE:

a)
CHWALY ZGROMADZENIA OBLIGATARIUSZY NR 2/2020 P TE] W DNIU 15 LIPCA

2020 R. WS. ZMIANY WARUNKOW EMISJI QBLIGAC]I SERII B

CHWA ZGRO DZE A OB GATA USZY RZ 2021 P TE WDN U1 IP

202] R. WS, ZMIANY WARUNKOW EMIS]I OBLIGAC]I SERII B

(3) UCHWALY ZGROMADZENIA OBLIGATARIUSZY NR [***]/2022 PODJETE] W DNIU
27CZERWCA 2022 R. WS. ZMIANY WARUNKOW EMIS]1 OBLIGAC]I SERII B




Warunki Emisji obligacji serii B spdtki Inopa Finance Spdtka z ograniczong edpowiedzialnodciq z siedzibq w Gdarisku

WARUNKI EMIS]I OBLIGAC]I KUPONOWYCH NIEZABEZPIECZONYCH SERII B

1. DEFINICJE

1.1. W niniejszym dokumencie wyrazenia i zwroty pisane wielkg literg maja znaczenie nadane im

1.1.1.

1.1.2.

1.1.3.

1.1.4.

1.1.5.

1.1.6.

1.1.7.

ponizej w niniejszym Punkcie 1:

L~Administrator Hipoteki”, ,Administrator Zabezpieczenia” oznacza spétke pod
firmg BONDTRUST-POLSKIE TOWARZYSTWO POWIERNICZE S.A, z siedzibg
w Krakowie, pod adresem 31-545 Krakdw, ul. Mogilska 65, wpisana do rejestru
przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla Krakowa - Srédmieécia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, pod numerem KRS 309972, NIP 6762377700, REGON 120713856, kapitat
zakladowy w pelni optacony 500.000 PLN petniacg funkcje administratora hipoteki w
rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz administratora zabezpieczen w
rozumieniu art. 29 Ustawy o Obligacjach, ktory wykonuje prawa i obowigzki we
wlasnym imieniu, lecz na rachunek Obligatariuszy wynikajace z umowy o powolanie
administratora z dnia 18 paZdziernika 2019 r; o treéci zasadniczo zgodnej z wzorem
umowy stanowigcym zatgcznik do niniejszych Warunkéw Emisji.

~Administrator Zastawu” oznacza spdétke pod firmg BONDTRUST-POLSKIE
TOWARZYSTWO POWIERNICZE S.A, z siedzibg w Krakowie, pod adresem 31-545
Krakéw, ul. Mogilska 65, wpisang do rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Sr6dmiescia w Krakowie,
X1 Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego, pod numerem KRS 309972,
NIP 6762377700, REGON 120713856, kapitat zaktadowy w petni optacony 500.000
PLN, bedgca administratorem zastawu w rozumieniu art. 4 ust. 4 Ustawy o Zastawie w
odniesieniu do Zastawu Rejestrowego zabezpieczajacego wierzytelnosci z Obligacji;

JAgent Emisji”, ,Depozytariusz” oznacza NS pelnigcy funkcje agenta emisji
w rozumieniu art. 7a Ustawy o obrocie;

»AKcje” oznacza akcje niepasiadajgce formy dokumentu, wyemitowane przez INOPA
S.A;

+ASO Catalyst”, ,ASOQ” oznacza alternatywny system obrotu obligacjami
komunalnymi i korporacyjnymi prowadzony i zarzadzany przez GPW i BondSpot pod
nazwg CATALYST;

LAudytor” oznacza ktérykolwiek z niZej wymienionych podmiotéw (lub ich
nastgpcéw prawnych): Deloitte Audyt Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Sp.k.,
Ernst & Young Audyt Polska spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp.k, KPMG
Audyt spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia spk, PricewaterhouseCoopers
Polska spéika z ograniczong odpowiedzialnoscia Audyt sp.k., Grand Thornton Polska
Spéika z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa, Mazars Audyt Sp. z o.
0., BDO spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia sp.k, TPA Sp. z 0.0. sp. k;

-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;
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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.

»Doradca Techniczny” oznacza SGS Polska sp. z o.0. lub innego renomowanego
doradce technicznego, ktéry bedzie odpowiedzialny w szczegdlnoéci za weryfikacje
Kosztéw Projektu C300 oraz postepy realizacji Projektu C300, zgodnie z Umowa
Kredytow;

»Dozwolone Transakcje Kapitalowe” oznacza nastepujace transakcjeleapitatowe:

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

b) przejecie kontroli nad Inopa Investment C200 Spétka z ograniczona
odpowiedzialno$cig sp. k. przez INOPA S.A, poprzez dokonanie podwyzszenia
wkladu w spéice Inopa Investment C200 Sp.z o.0. Sp. k. o kwote okoto 1,05 min
z}, przez co wkiad INOPA SA bedzie wynosit 60% sumy wkladéw wniesionych.
oraz nabycia 100% udziatéw w spéice Inopa Investment C200 Sp. z 0.0. lub

c)  przejecie kontroli nad NBD Investment Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
sp. k. przez INOPA S.A,, poprzez wstapienie jako wspélnik do tej spétki WNOSZ4c
wklad wysoko$ci 60% sumy wktadéw wniesionych (jest to kwota okoto 1,5 min
z1) oraz nabycie 100% udziatéw w spétce NBD Investment Sp.z 0.0;

d ofaczenie Klaster 3 z INOPA S.A. dokonane na stawie art, 492 § 1 pkt 1

ks.h. przez przeniesienie calego majatku Klaster 3 (jako spéitki przejmowanej)
na INOPA S.A. (jako spétke przejmujaca) (iaczenie sie przez przejecie).

»Dzienl Emisji” oznacza dziefi, w ktérym Obligacje zostang zarejestrowane w KDPW,
przypadajacy nie p6zniej niz 6 listopada 2019 r.

»Dziert Nabycia Udzialéw” oznacza dzier przypadajacy nie pézniej niz 15 stycznia
2020 r. zgodnie z ktérym Inopa S.A. nabedzie 100% udzialéw Klaster 3 na podstawie
przedwstepnej umowy sprzedazy udzialéw zawartej w dniu 26 listopada 2018 r.
pomiedzy Shipyard City Gdarisk spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, a Inopa
S.A;

+Dziefi Platnosci Odsetek” lub (w zalezno$ci od kontekstu) ,Dni Platnoséci
Odsetek” oznaczaja dni wskazane w pkt. 3.6.1 Warunkéw Emisji, w ktérych
wyplacone beda Kwoty Qdsetek;

»Dzien Przekazania Srodkéw” oznacza dziefi, w ktérym NS przekaze Emitentowi
tacznie co najmniej 14 200 000,00 ztotych z tytulu wyemitowanych przez Emitenta
obligacji w ramach Programu Klaster:

»Dzien Przydzialu” oznacza dziehi podjecia przez Emitenta uchwaly o przydziale
Obligacji. Dzieni Przydziatu nie jest tozsamy z Dniem Emisji;

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

»Dziefi Ustalenia Praw” oznacza sz6sty Dziei Roboczy przed Dniem Wykupu, Dniem
Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta lub odpowiednio Dniem Platnoéci
Odsetek, a gdy taki dziefi nie bedzie mégl by¢ Dniem Ustalenia Praw, inny ustalony
zgodnie z Regulacjami KDPW najblizszy dzien przed Dniem Wykupu lub odpowiednio
Dniem Platnoéci Odsetek w zakresie majacym zastosowanie do ustalenia podmiotéw
uprawnionych do otrzymania §wiadczen z tytuhz Obligacji;
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1.1.17.

1.1.18.

1.1.19,

1.1.20.

1.1.21.

1.1.22.

1.1.23.

1.1.24.

1.1.25.

1.1.26.

1.1.27.

1.1.28.

1.1.29,

1.1.30.

»Dziefi  Przedterminowego Wykupu” oznacza odpowiednio  Dzief
Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta lub Dzied Przedterminowego
Wykupu na Zgdanie Obligatariusza;

»Dziefi Przedterminowego Wykupu na Zgdanie Emitenta” oznacza dzief, o ktérym
mowa w pkt. 9.3 Warunkéw Emisji;

.Dzieh Przedterminowego Wykupu na Zadanie Obligatariusza” oznacza dzien,
o ktérym mowa w pkt. 9.2 Warunkéw Emisji;

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

»Dzien Weryfikacji” oznacza ostatni dziefi kwartatu kalendarzowego, tj. 31 marca, 30
czerwca, 30 wrzeénia lub 31 grudnia;

»Dzien Roboczy” oznacza kazdy dzief inny niz sobota, niedziela oraz dni ustawowo
wolne od pracy;

»Emitent” oznacza spétke pod firma Inopa Finance sp. z 0.0. z siedzibg w Gdatisku pod
adresem: ul. Marynarki Polskiej 163, 80-868 Gdansk, wpisang do rejestru
przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla M. St Warszawy w
Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem
KRS 0000764896, posiadajgca numer NIP 5252776033, REGON 382213688,
o kapitale zaktadowym w wysoko$ci 5 000,00 z;

»Ewidencja” oznacza ewidencje, o ktérej mowa wart, 7a ust. 4 pkt 4 Ustawy o obrocie,
prowadzona dla Obligacji przez Agenta Emisji;

+~Formularz Przyjecia” oznacza pisemne o$wiadczenie Subskrybenta o przyjeciu
Propozycji Nabycia;

~GPW" oznacza sp6tke pod firmg Gielda Papieréw Warto$ciowych w Warszawie S.A. z
siedzibg w Warszawie, pod adresem: 00-498 Warszawa, ul. KsigZzeca 4, wpisang do
rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy m.st. Warszawy, X1l Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego,
pod numerem KRS 0000082312, NIP 5260250972, REGON 012021984, ktérej kapitat
zaktadowy wymosi 41 972 000,00 z1 (optacony w cato$ci),

»Grupa INOPA 1” oznacza Emitenta, INOPA S.A, Klaster 3, Inopa Investment C200 sp.
Z 0.0. sp.k. INOPA [nvestment Morena sp. z 0.0. {dawniej: NBD Investment sp. z 0.0.
Sp.kl;:;-

»Grupa INOPA 2" oznacza podmioty wchodzgce sklad grupy kapitalowej INOPA S.A.
w rozumieniu przepiséw ustawy 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci;

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

~Hydrobudowa Gdansk sp. z 0.0.” oznacza spétke pod firmg Hydrobudowa Gdansk
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdarisku pod adresem: 80-868
Gdansk, ul. Marynarki Polskiej 163, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw
prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk - Péilnoc w Gdarsku, VII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000713096,
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1.1.31.

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.

posiadajgca numer NIP 5833281178, REGON 369237762, o kapitale zaktadowym w
wysokosci 2.005.000,00 zt:

»Inopa Investment C200 sp. z o.0. sp.k.” oznacza sp6tke pod firma Inopa Investment
C200 Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia Spétka komandytowa z siedziba w
Gdansku pod adresem: 80-868 Gdanisk, ul. Marynarki Polskiej 163, wpisana do rejestru
przedsigbiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdarisk - P6tnoc w Gdarisku, VII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000638199,
posiadajgcg numer NIP 9571023476, REGON 220836805;

~INOPA 8.A.” oznacza spétke pod firma INOPA Spétka Akcyjna z siedziba w Gdarisku
pod adresem: 80-868 Gdarisk, ul. Marynarki Polskiej 163, wpisana do rejestru
przedsigbiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdarisk - Pélnoc w Gdarisku, VII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000669064,
posiadajacg numer NIP 5833236663 REGON 366852656, o kapitale zaktadowym w
wysokosci 200100.000,00 zt (wptacony w catosci);

»Inwestor” oznacza podmiot, do kt6érego zostata skierowana Propozycja Nabycia;

»Klaster 3” oznacza spétke pod firma Inopa Centrala C400Klaster--3 Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdafisku pod adresem: 80-868863

Gdansk, ul. Marynarki Polskiej 163Beki-I, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw
prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdansk - Pélnoc w Gdansku, VII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000535798,
posiadajgca numer NIP 5833173810, REGON 360424362, o kapitale zakltadowym w
wysokosci 457.000,00 z,_dziatajaca poprzednio pod firma .Klaster 3" spotka z
ograniczong odpowiedzialno$cia:;

»Kompleks Nowe Miaste Gdanisk” oznacza kompleks budynkéw biurowych, ktére sq
lub beda 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 pozytywne;j
weryfikacji przez Doradce Technicznego;

nKwota 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 gtéwnej,
ti. kwote réwna Warto§ci 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 ktérej mowa w pkt.
3.1.5 Warunkéw Emisji;

Nieruchomo$é C200" oznacza:

a)  dziatkg nr 72/7 obreb 068, dla ktérej przez Sad Rejonowy Gdansk-Péinoc
w Gdansku i1t Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta KW
GD1G/00192127/1 stanowigcej wilasno§é: wudziat 1/1 Skarb Panistwa,
uzytkownik wieczysty: udziat 1/1 Spétka C200;
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b) dzialke nr 72/8 obreb 068, dla ktérej przez Sad Rejonowy Gdarisk-Péinoc
w Gdarisku [1I Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta KW
GD1G/00192127/1 stanowigce] wiasno$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 Gdanisku III Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzoena jest ksiega wieczysta KW
GD1G/00218084/6 stanowigcej wlasno§é: wudziat 1/1 Skarb Panstwa,

uzytkownik wieczysty udziat: 1/1 Spdtka C200;

d) dziatke nr 72/10 obreb 068, dla ktdrej przez Sgd Rejonowy Gdarisk-Péinoc w
Gdansku 1I1 Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta KW
GD1G/00218084/6 stanowigcej wlasnodé: udziat 1/1 Skarb Panistwa,

uzytkownik wieczysty udziat: 1/1 Spétka C200;

1.1.41. ,Nieruchomos$é C300" oznacza dziatke nr 73/4 obreb 068, dla ktérej przez Sad
Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku Il Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzona jest
ksiega wieczysta KW GD1G/00288070/6 stanowigcej wiasno$é: udziat 1/1 Spéika

C200;

z rp

1.1.42.  Nieruchomosé Klaster” lub ,Nieruchomos¢” oznacza nieruchomo$é gruntowa
niezabudowang, potozong w Gdansku przy ul. Marynarki Polskiej 187 skladajacej sie
z dziatki ewidencyjnej nr 73/3 o powierzchni 1673 m2, ktérej wlascicielem jest
Klaster 3 dla ktérej Sad Rejonowy Gdansk-Péinoc w Gdarisku, [II Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o numerze KW nr GD1G/00242071/9, oraz
prawo uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowe] niezabudowanej,
potozone] w Gdarfisku przy ul, Marynarki Polskiej 187, skladajacej sie z dziatki
ewidencyjne] numer 112/38 o powierzchni 18 773 m?, ktérej uzytkownikiem
wieczystym jest Klaster 3, dla ktorej Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, [11
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW nr

GD1G/00272241/1, z zastrzezeniem zmian wynikaiacych z podziatly Nieruchomosci
laster wskutek decyzji Prezvdenta Miasta Qdanskg Z dni a ZQ l1pga 2021 r. lznak

n.: Budo i 82 wraz z przebudowa ulicy 009-KD

MPZP 1125 Gdarisk Nowe Miasto Péinoc) w Gdarisku, zmienionej decyzja Wojewody

w wyniku

Pomorskiego z dnia 1 kwietnia 2022 r. (znak: WI-IIL782

wieczystego ak1e owsta 1ku od21a{u Nleruch moécn Kl

3.2021.1G.166239) o zezwoleniu na reallzaqg inwestycji drogowm pn.; Budgwa ghcg

008- KD82 wraz 7 przebudow: -KD naczenla wg MPZP 1125 Gdalisk

i nleruchom (o) iezabu an o%ozon w Gdansku ul.

wierzchni 1 670 _m?2, ktorej w{aé icielem Kl I
Rejonowy Gdansk-Péinoc w Gdansku, ITI Wydziat Ksiagg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta o numerze KW nr GD1G /00242071 /9, oraz

ZI1,

Pomorskiego z dnia

rawo  uzytkowania wieczystego  nieruchomosci
niezabud i 7 i w Asku przy ul. Marvnarki Polskie] 187
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ktérej uzytkownikiem wieczystym jest Klaster 3, dla ktérej Sad Rejonowy

ansk-Potnoc w Gdarisku, 11 dzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksi

wieczysta o numerze KW nr GD1G/00272241/1;

1:1-43.1.1.44. ,NBD Investment sp. z 0.0. sp.k.” 0znacza spétke pod firma NBD Investment
Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia Spétka komandytowa z siedzibg w
Warszawie pod adresem: 04-041 Warszawa, ul. Ostrobramska 1014, wpisang do
rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla mu.st. Warszawy
w Warszawie, XIIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem
KRS 0000633450, posiadajaca numer NIP 5891898435, REGON 220315845, ktéra
zostala przeksztatcona w spétke INOPA Investment Morepa sp. z 0.0. (KRS:

0000842521}

+3+44:1.1.45. .NS", ,Oferujacy” oznacza spélke pod firma Noble Securities S.A. z siedzibag
w Warszawie, przy ul. Przyokopowej 33, 01-208 Warszawa, wpisang do rejestru
przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000018651, posiadajaca numer NIP 6760108427,
REGON 350647408, o kapitale zaktadowym 3 494 747,00 z} (wplacony w catosci);

11:45:1.1.46. ,Obecne Kredyty” oznacza Iacznie lub kazdy z osobna:

a) kredyt inwestycyjny 1 do kwoty 82.000.000,00 PLN (»Kredyt Inwestycyjny
€200")

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
C300")

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

e) udzielone spélce Inopa Investment C200 spétka =z Ograniczong
odpowiedzialno$cig sp.k. przez BNP Paribas Bank Polska S.A. na podstawie
umowy kredytéw z dnia 24 lipca 2019 r. z pé#niejszymi zmianami (wUmowa
Kredytéw),

1-1:46.1.1.47._,Obligacje” oznacza instrumenty finansowe, opisane w pkt. 2.1.1 Warunkéw
Emisji;

+1:47.1.1.48. ,Obligacje NS” oznacza wszystkie serie obligacji wyemitowane przez
Emitenta lub ktérgkolwiek spéike (spétki) z Grupy INOPA 1, ktérych na Dzien
Weryfikacji oferujacym byt NS;

+1.48.1.1.49. ,Obligatariusz” oznacza podmiot wskazany w Ewidencji jako uprawniony
z Obligacji;

1:1-49:1.1.50. _,Oferta” oznacza oferts Obligacji prowadzona 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 zwiazku 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 do nie wiecej niz 149
oznaczonych adresatéw bedacych osobami fizycznymi lub prawnymi innymi niz
inwestorzy kwalifikowani w rozumieniu at. 2 lit. ) Rozporzadzenia, tj. w sposéb,
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ktéry stanowli publiczng oferte papierdéw wartoéciowych w rozumieniu art. 2 lit. d)
Rozporzadzenia, dla ktérej nie ma obowigzkn opublikowania prospektu;

1+14:50:1,1.51. ,0dsetki” Iub ,Oprocentowanie” oznacza §wiadczenie, o ktérym mowa w
pkt. 3 Warunkéw Emisji;

1+4.54.1.1.52. ,Okres Odsetkowy” oznacza okres rozpoczynajacy sie w Dniu Przydziatu
(z wylaczeniem tego dnia) i kofczacy sie w pierwszym Dniu Platnosci Odsetek
(wlacznie) oraz kazdy kolejny okres rozpoczynajacy sie od danego Dnia Platnosci
Odsetek (z wylaczeniem tego dnia} do kolejnego Dnia Piatnosci Odsetek (wilacznie),
a ostatni Okres Odsetkowy konczy¢ sie bedzie w Dniu Wykupu lub odpowiednio
w Dniu Przedterminowego Wykupu lub innym dniu, w ktérym zobowiazanie
do platnoéci Kwoty Wykupu stanie sie wymagalne (wiacznie);

1.14.52.1.1.53. ,Operat Szacunkowy”; ,Operaty Szacunkowe” oznacza pisemng opinie o
wartosci nieruchomosci w formie operatu szacunkowego w rozumieniu ustawy
zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. z dnia
30 pazdziernika 2015 r., Dz.U. z 2015 r. poz. 1774) sporzadzong przez jeden
z nastepujacych, enumeratywnie wskazanych, podmictéw: Knight Frank Sp. z 0.0,
Cushman&Wakefield Polska Sp. z 0.0., CBRE Sp. z 0.0,, Colliers International Poland Sp.
Z 0.0., BNP Paribas Real Estate Poland Sp. z 0.0, JLL Sp. z 0.e., Savills Sp.z o0.0.

1.1.53.1.1.54. ,Pozostala Cena” - oznacza kwote do zaptaty pelnej ceny pozostalej do
zaplaty za nabycie 100% udzialéw 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 spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cig, a Inopa S.A,;

1.1.54.1.1.55. ,Pozostale Obligacje” oznacza wszystkie obligacje wyemitowane w ramach
Programu Klaster z wytgczeniem obligacji, z ktérych wierzytelnosci docelowo maja
zostaé zabezpieczone w formie Hipoteki z jednakowym pierwszenstwem zaspokojenia
- celem unikniecia wszelkich watpliwosci warto$¢ nominalna Obligacji i Pozostatych
Obligacji nie moze przekroczy¢ 26.934.000,00 PLN;

+1:55.1.1.56. ,Pozyczka na VAT” sz to pozyczki odnawialne udzielane podmiotom
wchodzacym w sklad Grupa [nopa 1 o ile tgcznie speiaja nastepujace warunki:

a) faczny 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) laczna wartos$¢ odsetek wyplacanych 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.

4:1.56:1.1.57. _,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);

1.1.5%.1.1.58. ,Prawo upadlosciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo
upadioéciowe i naprawcze tj. z dnia 22 lutego 2019 r. (Dz.U. z 2019 r. poz. 498);

+1.58.1.1.59. ,Program Klaster” oznacza wszystkie obligacje wyemitowane przez
Emitenta poczawszy od dnia 31 pazdziernika 2019 r. do t3cznej kwoty 26.934.000,00

PLN;
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+1:59:1.1.60. ,Projekt C200" oznacza budynek biurowy C200 o nazwie ,200” o catkowitej
powierzchni najmu brutto nie mniej niz 19 050 m2 potozony w Gdarisku 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;

1.1.60.1.1.61. ,Projekt C300” oznacza budynek biurowy o catkowitej powierzchni najmu
brutto nie mniej niz 13 400 m?, ktéry bedzie zlokalizowany w Gdafisku przy ulicy
Marynarki Polskiej 163 (na dziatce 73/4) wraz z powiazang infrastrukturs, ktéry ma
zosta¢ wybudowany na Nieruchomosci C300;

1-1.61.1.1.62. ,Projekt C250” oznacza budynek biurowy o catkowitej powierzchni najmu
brutto nie mniej niz 9 700 m?, ktéry bedzie zlokalizowany w Gdarisku przy ulicy
Marynarki Polskiej na dziatkach 72/7, 72/8, 72/9, 72/10 wraz z powigzana
infrastrukturg, ktéry ma zosta¢ wybudowany na Nieruchomogci C200;

1-1:62.1.1.63. ,Projekty INOPA” oznacza realizowane przez podmioty z Grupy INOPA 1
Projekt C200, Projekt C300 (obecnie w budowie), Projekt C250 (obecnie planowany)
i kolejne inwestycje w ramach Kompleksu Nowe Miasto Gdarisk, rozpoczete do Dnia

Wykupu Obligacji-erazPrejekt Rakoezego;

1+163:1.1.64. ,Propozycja Nabycia” oznacza dokument, o ktérym mowa w art. 34 ust. 1
Ustawy o Obligacjach, niebedacy prospektem emisyjnym ani memorandum
informacyjnym w rozumieniu Ustawy o Ofercie, na podstawie kt6rego Inwestorom
proponuje sig nabycie Obligacji, zawierajacy m. in. Warunki Emisji Obligacji;

11-64--,Przedmiot Zastawu” oznacza lacznie 100.001 (stownie: sto tysiecy jeden) sztuk
Akcji INOPA S.A, tj. na 100.00 (stownie: sto tysiecy) akcjach imiennych zwyklych serii
C, o numerach 100.001 de 200.000, o wartosci nominalnej 1,00 zt (stownie: jeden
ztoty) kazda akcja i o tacznej wartosci nominalnej 100.000,00 oraz na 1 (stownie:
jednej) akcji imiennej, zwyktej serii A, o numerze 100.000 o wartoéci 1,00 zt (stownie:
jeden zlotych), ktérych wlascicielem jest Pan Daniel Jaskiewicz. Przedmiot Zastawu
zabezpiecza jednocze$nie Obligacje serii 4, Obligacje serii B oraz serii C wyemitowane
przez Emitenta;~

1.1.65.

1:1:65.1.1.66. ,Przedterminowy Wykup” oznacza wykup Obligacji przed Dniem Wykupu
na warunkach okreslonych w pkt. 9 Warunkéw Emisji;

1:1.66:1.1.67. ,Przyszie Projekty Inopa” - oznacza Projekt C250 oraz kazdy inny przyszty
projekt inwestycyjny, o ile ww. projekty realizowane bedg przez podmioty z Grupy
Inopa 1 od Dnia Emisji do Dnia Wykupu Obligacji;

$1.67.1.1,68. ,Rachunek Escrow”, ,Rachunek Obstugi Zadluzenia” oznacza umowe
rachunku powierniczego w rozumieniu art. 59 Prawa Bankowego w wybranym przez
Emitenta banku na zabezpieczenie roszczeri z Obligacji, ktérego jedynym
dysponentem bedzie Administrator Hipoteki dzialajacy w imieniu wlasnym, lecz na
rachunek Obligatariuszy zgodnie z art. 29 Ustawy o Obligacjach;

1+1.68.1.1.69, ,Rachunek Papieréw Wartosciowych” oznacza rachunek papieréw
warto§ciowych w rozumieniu art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie, na ktérym zostaly
zapisane Obligacje;

1:3.69.1.1.70. ,Sprawozdanie Finansowe Grupy Pro-Forma” oznacza roczne oraz

pbtroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy INOPA 2 sporzadzone z
uwzglednieniem zasad MSSF, ktére obejmowa¢é bedzie w danym czasie konsolidacja
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wszystkie spétki wchodzgce w sklad Grupy INOPA 2, przy czym roczne
skonsolidowane sprawozdania powinny zosta¢ zbadane przez Audytora, a pbiroczne
powinny zosta¢ poddane przegladowi przez Audytora - na potrzeby Sprawozdan
Finansowych Grupy Pro-Forma, jednostka dominujaca bedzie spotka INOPA S.A,;

11.70:1.1.71. ,Statut” oznacza umowe spétki Emitenta;

1.1.74.1.1.72. ,Stopa Bazowa” oznacza element bazowy oprocentowania Obligacii, o ktérym
mowa w pkt. 3.1.02 Warunkéw Emisji;

+1.72.1.1.73. _,Strona internetowa Emitenta” oznacza strone internetowa pod adresem
www.inopa.pl lub kazdg inng strone internetows, ktdéra ja zastapi w przypadku
zaprzestania funkcjonowania;

+1.73.1.1.74, ,Subskrybent” oznacza Inwestora, ktéry przyjal Propozycje Nabycia;

4.1.74.1.1.75. ,Szacowana Kwota Odsetek” oznacza szacowang warto$¢ Kwoty Odsetek
rozumiang jake nizszg z dwdéch wartoéci:

a) Kwoty Odsetek za 8 kolejnych okreséw odsetkowych przy zalozeniu Marzy
Odsetkowej oraz wysokosci stawki WIBOR3M réwnych stawkom wiasciwym
podczas ustalania wysokosci kuponu dla biezgcego Okresu Odsetkowego, oraz

b) Kwoty Odsetek za liczbe okreséw odsetkowych réwnag liczbie okreséw
odsetkowych od biezacego Okresu Odsetkowego do Dnia Wykupu przy
zatozeniu Marzy Odsetkowej oraz wysokosdci stawki WIBOR3M réwnych
stawkom wilasciwym podczas ustalania wysokoSci kuponu dla biezacego
Okresu Odsetkowego.

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

1.1.76. .Transakcja Sprzedazy Nieruchomosci Sprzedawanej” oznacza transakcje, ktérej
p;zedmlotem jest sprzedaz Nieruchomoéci Sprzedawane] dokonywana przez Klaster

jak Na I7ecz ina Gr ziba w Krakowie, wpisan
ru_przedsiebioreéw Kraj i ego prowadzonego przez

Rejonowy _dla Krakowa - Srodmieécia w_Krakowie, X1 Wrydziat Gospodarczy

Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000885126 lub innej spétki
celowe] z kapi C vatma Group S.A. z siedziba wKrakow1e t.,K;;pujggg”

ch 00 100 Cna" Yatng za redni depozytu notana]neg
w nastgpu]acych terminach:

a kwo dwadziedcia miliondw _zlotych wiekszon
datek VAT tytulem zadatku (,Zadatek 1" orej nowana jest
w _terminie do dnia 30 czerwca 2022 r. djeciu przez Z eni
Obligatariuszy uchwaly Mraiaigcei zgode na przeprowadzenie transakcji lub
zmiane warunkow emisji_obli reczeniu tej uchwaty Kupujacemu oraz
rciu przez Klaster 3 graz K m rzedwstennej sprzeda?
Nieruchomosci Sprzedawane;j;
b kwota 10.000.000,00 zt (dziesieé¢ miliondéw zitotych) powiekszona o podatek

VAT tytulem zadatku (.Zadatek 2", ktére] zaptata planowana jest w termini
do dnia 30 listopada 2022 r.,
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c) reszia Ceny w_kwocie nie nizszej niz 35.000.000,00 zt (trzvdziedci pieé¢

milionéw ztotych) zostanie zaplacona przy zawarciu UMOWY pPrzenoszace
wiasnog¢ Nieruchomo$ci Sprzedawanej na Kupujacego, ktérej zawarcie

anowane jest w terminie do dnia 18 wrzesnia 2023 r.:

oraz z uwzglednieniem tego, ze;

aa zabezpieczeniem zw Zada 1 w pojedynczei wvsokoéci bedzi

»__oswiadczenie Klaster 3 lub jego nastepcy prawnego o ustanowieniu
hlpotekl umownej igczne] dg Q_j;x 30 000.000.00_z1 [L gyd_mesgl

teczn tj. otece anowicnej na ¢z Obligatariu i

wniosek o _jej wpis w _dziale IV ksiegi wieczystej KW nr
GD 0242071/9 oraz_w dziale 1V ksiepo wieczystei KW nr

D1G 0272241 1 Hl oteka avatma wraz Z roszczeniem

przgz H p gkg w gramga h sgmy WYZNACZOonej p[zez ;g miejsce,

z chwila gd sie w oraz
e oswiadczenje Klaster 3 lub jego nastepcy prawnege w formije akty
notarialn oddaniu si kuciji odstawie art. 777 5
.do kwoty 20.000.000 dwadziescia miliondw ztotvch) co do

obowiazku zwrotu Zadatku 1;

o__ oswiadczenie K]aster 3 lub _jego nggtgp Vv _prawnego o zmianie

Hi iCa a ez jej ie d oty 45.000.
z! [cztgrdzmsa pieé milionow z}g:ygb I i wnjosek o wpis tej zmlany_
dzial i ieczystej KW nr 42071/9 oraz w dzial

ksiegi wieczyste] KW nr GD1§[00272241 /1 oraz

notarialnego o poddaniu sie egzekucji na pgds_tgwieam. 77781 pkt5
kpp.c. dg kwoty 10.000.000,00 zt (dziesie¢ milionéw ztotych) co do

ohowiazku zwrotu Zadatku 2,

rzecz Kupu;gcego bedzie u]awn;eme w dma]e 111 ksigg meczxsggch 0 numeragh

KWGD1G/00242071 D1G/00272241 rosz¢zenia  Kupujac 0
Zawarcie umowy przeanzgg}j Nieruchomo$¢ Sprzedawang z Klaster 3 na rzecz
Kupujgcego;

oraz_zgodnie z_pozostatymi warunkami okre§lonymi w_umowie przedwstepne;

umowie warunkowej sprzedazy oraz w umgw1e pr‘zggoszqcm New_ugho sg
ie w0 E

Sprzedazy Nieruchomofci Sprzedawanej bedzie obejmowaé zawarcie i realizacje

rzez Klaster 3 lub jego nastepce prawnego z Kupuiac rzedwstepnei umo
sprzedazy, warunkowej umowy sprzedazy oraz umowy przenoszacej Nieruchomos¢
rze n3a na rzecz Kupyiacego.
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+4:75:1.1.77. Ustawa o Obligacfach” 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+1:76:1,1,78. . 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+1.771.1.79, _,Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. 0 ofercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spétkach publicznych (tj. z dnia 22 lutego 2019 r. (D2.U.z 2019 r. poz

623);

1:1.78.1,1.80. Ustawa o Zastawie” - oznacza ustawe z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie
rejestrowym i rejestrze zastawow (Dz. U.z 2018 r,, poz. 2017);

1+1.79.1,1.81. ,Warto$¢ Nominalna” oznacza warto$¢ nominalng jednej Obligacji wskazang
w pkt. 2.4 Warunkow Emisji;

1:1.80:1.1.82. ,Warunki Emisji” oznacza niniejszy dokument wraz z wszelkimi
ewentualnymi pdzniejszymi zmianami oraz Zalacznikami, ktéry stanowi warunki
emisji Obligacji w rozumieniu art. 6 Ustawy o Obligacjach;

1:1.81.1.1.83. ,Wskaznik LTV” oznacza stosunek wartoSci nominalnej Obligacji
pomniejszonej o kwote srodkéw pienieznych zgromadzonych na Rachunku Escrow w
dniu przypadajacym 30 dni po dniu platnoéci Kwoty Odsetek za poprzedni QOkres
Odsetkowy do wartosSci nieruchomosci bedacych przedmiotem zabezpieczenia
Ohligacji, przy czym pierwszym Dniem Weryfikacji tego wskaznika bedzie 31 grudnia
2020r,; gdzie Zarzad dostarczy w kazdym kolejnym Dniu Weryfikacji
Administratorowi Zabezpieczen o$wiadczenie o wysokosci Wskaznika LTV oraz
o$wiadczenia 0 tym czy w okresie od uprzedniego Dnia Weryfikacji wystapit
jakikolwiek z przypadkdéw okreslonych w pkt. 9 Warunkach Emisji;

+1.82:1.1.84. ,Wycena” - oznacza wycene Przedmiotu Zastawu sporzgdzong w wykonaniu
art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach;

1.1.83.1.1.85. ,Wymagany Wkiad Wlasny Projektu C300” oznacza wklad wlasny w
wysokosci co najmniej 30% Kosztéw Projektu C300, o ile taka kwota zostata zaplacona
przez Spotke C200 przelewem bankowym przed pierwszym wykorzystaniem Kredytu
Budowlanego C300 w celu finansowania Kosztéw Projektu C300, zgodnie z Umowg
Kredytow.

1.4:84.1.1.86. ,Zadluzenie Finansowe” oznacza kazde oprocentowane zobowigzanie
w szczegolnosci wynikajace z umowy pozyczki, kredytu, wystawienia weksla, emisji
obligacji lub innych papieréw dluinych oraz zobowigzan do zaplaty wynikajacych
z udzielonego poreczenia, gwarancji lub przystapienia do diugu, udzielone przez
podmiot spoza Grupy INOPA 1;

1:1:85.1.1.87. ,Zarzad” oznacza zarzad Emitenta;

1.1.86.1.1.88. .Zastaw Rejestrowy 1” - oznacza zastaw rejestrowy, ustanowiony zgodnie z
ustawa z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawdw na
100.001(stownie: sty tysiecy jeden) sztuk Akcji INOPA S.A, tj. na 100 000 akcjach
imiennych zwyklych, serii C, o0 numerach od 100.001 do 200.000, o wartosci
nominalnej 1,00 zt (stownie: jeden zloty) kazda akcja i o tacznej warto§ci nominalnej
100.000,00 z! {stownie: sto tysiecy ztotych} oraz na 1 (stownie: jednej) akcji imiennej,
zwyktej, serii A, 0 numerze 100.000 o wartosci nominalnej 1,00 zt (stownie: jeden
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1.2,

1.3.

1.4.

1.5.

zloty}, ktorych wiascicielem jest Pan Daniel Jaskiewicz, ktdéry zabezpiecza
wierzytelnosct obligatariuszy Obligacji serii A, wyemitowanych przez Emitenta;

11871.1.89. .Zastaw Rejestrowy 2" - oznacza zastaw rejestrowy zgodnie z ustaws z dnia
6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawéw na 100.001(stownie:
sty tysigcy jeden) sztuk Akcji INOPA S.A,, tj. na 100 000 akcjach imiennych zwyktych,
serii C, o numerach od 100.001 do 200.000, o wartosci nominalnej 1,00 z} (stownie:
jeden zloty) kazda akcja i o facznej wartosci nominalnej 100.000,00 zt (stownie: sto
tysigcy ztotych) oraz na 1 (stownie: jednej) akcji imiennej, zwyklej, serii A, o numerze
100.000 o wartosci nominalnej 1,00 zt (stownie: jeden zloty), ktérych wiascicielem
jest Pan Daniel Jaskiewicz, ktéry zabezpiecza wierzytelnoéci Obligatariuszy,
wyemitowanych przez Emitenta;

1:1-88:1.1.90. ,Zastaw Rejestrowy 3" - oznacza zastaw rejestrowy zgodnie z ustaws z dnia
6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawéw na 100.001(stownie:
sty tysigcy jeden) sztuk Akcji INOPA S.A, tj. na 100 000 akcjach imiennych zwyktych,
serii C, o numerach od 100.001 do 200.000, o warto$ci nominalnej 1,00 zt (stownie:
jeden zloty) kazda akcja i o tcznej wartosci nominalnej 100.000,00 zt (stownie: sto
tysigcy ztotych) oraz na 1 (stownie: jednej) akcji imiennej, zwyktej, serii A, o numerze
100.000 o wartosci nominalnej 1,00 zt (stownie: jeden zloty), ktérych wlascicielem
jest Pan Daniel Jaskiewicz, ktory zabezpiecza wierzytelnoéci obligatariuszy Obligaciji
serii C wyemitowanych przez Emitenta;

+189:1.1.91. ,Zastaw Rejestrowy” oznacza ligcznie Zastaw Rejestrowy 1, Zastaw
Rejestrowy 2 oraz Zastaw Rejestrowy 3;

+1.90.1.1.92. ,Zgromadzenie Obligatariuszy” oznacza reprezentacjg ogétu Obligatariuszy
uprawnionych z Obligacji na podstawie art. 46 Ustawy o Obligacjach;

+194:1.1.93. ,zI" oznacza walute ztoty polski (PLN).

0O ile z kontekstu nie wynika wprost inaczej, wszelkie wyrazenia zdefiniowane powyzZej
w Punkcie 1 w liczbie pojedynczej maja przypisane w tymze Punkcie 1 znaczenie w liczbie
mnogiej i odwrotnie.

Wszelkie pojecia okreslone za pomocy odniesienia do innego dokumentu maja znaczenia
nadane im w tymze innym dokumencie.

Wszelkie odniesienia do jakiegokolwiek dokumentu obejmujg wszelkie jego zmiany oraz
zalgcezniki.

Nagtéwki zostaty wprowadzone wytacznie do celéw ulatwienia lub odniesienia i nie wplywaja
na interpretacje niniejszych Warunkéw Emisji.

INFORMACJE 0 OBLIGACJACH
Instrument Finansowy
2.1.1. Obligacje serii B, na okaziciela, nieposiadajgce formy dokumentu.

2.1.2. Kreacja praw z Obligacji nastapi po dokonaniu wszystkich ze wskazanych ponizej
czynnoéci w ramach emis;ji:

a) zlozeniu Propozycji Nabycia,

Strona 13z 52

e ———————— e

i ——— ]




Warunki Emisji obligacyi serii B spdtki Inopa Finance Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w Gdarisku

2.2,

2.1.3.

2.1.4.

2.1.5.

2.1.6.

2.1.7.

b)  zloZzeniu Formularza Przyjecia w odpowiedzi na Propozycje Nabycia,

¢}  dokonaniu przydziatu Obligacji przez Emitenta zgodnie z zasadami okre§lonymi
w Propozycji Nabycia,

d) uiszczeniu Ceny Emisyjnej za Obligacje, w terminach okreélonych w Propozycji
Nabyrcia,

e) ujawnieniu w Ewidencji Obligatariuszy, ktérym Emitent przydzielit Obligacje,
f)  zarejestrowaniu Obligacji w KDPW zgodnie z art. 8 ust. 2 Ustawy o Obligacjach.

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

Obligacje zostana zapisane, po raz pierwszy, w Ewidencji w Dniu Przydzialu.
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 zawiadamial Obligatariuszy o dniu zapisania po raz pierwszy Obligacji w
Ewidencji. Obligacje po zapisaniu ich w Ewidencji beda podlegaé zarejestrowaniu w
KDPW zgodnie z art. 8 ust. 2 Ustawy o obligacjach.

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

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

Emitent jest jedynym podmiotem, od ktdrego Obligatariusze moga dochodzié
spelnienia wierzytelnoéci wynikajacych z Obligacji, z zastrzezeniem przypadkéw
polaczenia lub przeksztalcenia Emitenta, w ktérych - na zasadzie sukcesji
uniwersalnej lub kontynuacji - podmiotem odpowiedzialnym za wykonanie
zobowigzat wynikajacych z Obligacji bedzie nastepca prawny lub podmiot po
przeksztatceniu.

Wskazanie podmiotu petniacego funkcje Agenta Emisji, w tym prowadzacego Ewidencje

2.2.1.

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

Adres do korespondencji: Noble Securities S.A. ul. Krélewska 57, 30-081 Krakdéw.

Ewidencja prowadzona jest przez Agenta Emisji do dnia zarejestrowania Obligacji
w KDPW., W Ewidencji ujawniane bedg w szczegdélnosci poniZsze dane:

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

b) liczba i numer seryjny Obligacji, ktére przystugujg danemu Obligatariuszowi,
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2.3.

2.4.

2.5,

2.6.

2.7.

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

d} adnotacje o istniejacych w stosunku do Obligacji obcigzeniach/roszczeniach
zgloszonych/ujawnionych  Depozytariuszowi przez Obligatariusza lub
uprawnione organy.

2.2.2. Obligatariusz zobowigzany jest do zglaszania Depozytariuszowi wszelkich zmian
danych podanych Agentowi Emisji, w szczegélnosci danych wskazanych w pkt. 2.2.1
Warunkow Emisji.

2.2.3. W przypadku utraty przez podmiot wskazany w pkt. 2.2. koniecznych uprawnies do
prowadzenia Ewidencji, Emitent moze przenie$é¢ prowadzenie Ewidencji do innego
podmiotu, spetniajacego warunki okre$lone przepisami prawa.

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

Waluta Obligacji
Obligacje beda emitowane w walucie polskiej (PLN).
Warto$é nominalna jednej Obligacji
1 000,00 (stownie: tysiac 00/100) ztotych.
Cena emisyjna Obligacji
1000,00 (stownie: tysiac 00/100) ztotych (cena emisyjna jest réwna wartoéci nominalnej
Obligacji).
Wielko$¢ emisji
2.6.1. Maksymalna liczba Obligacji proponowanych do nabycia
Emitent proponuje do nabycia 15 000 (stownie: pietna$cie tysiecy) sztuk Obligacji.
2.6.2. Maksymalna warto$¢ nominalna Obligacji proponowanych do nabycia

taczna maksymalna warto§¢ nominalna Obligacji proponowanych do nabycia wynosi
15 000 000,00 (stownie: pigtnascie milionéw 00/100) ztotych.

2.6.3. Ostateczna liczba i warto$¢ nominalna Obligacji

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

Podstawa prawna i tryb emisji Obligacji
2.7.1. Obligacje emitowane sa 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 wigcej niz 149 oznaczonych
adresatéw bedacych osobami fizycznymi lub prawnymi innymi niz inwestorzy
kwalifikowani w rozumieniu at. 2 lit. ) Rozporzadzenia, tj. w sposdb, ktéry
stanowi publiczng oferte papieréw wartoéciowych w rozumieniu art. 2 lit. d)
Rozporzadzenia, dla ktérej nie ma obowiazku opublikowania prospektu;

b)  na podstawie Uchwaty nr 2/X/2019 Zarzadu spétki Inopa Finance sp. z 0.0. z
siedzibg w Gdarisku z dnia 18 paZdziernika 2019 r. w sprawie ustanowienia
programu emisji obligacji;
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c) na podstawie Uchwaly nr 3/X/2019 Zarzadu spétki Inopa Finance sp. z o.0.
z siedzibg w Gdarisku z dnia 18 paZdziernika 2019 r. w sprawie emisji obligacji
serii B,
2.7.2. Do Obligacji maja réwniez zastosowanie wlasciwe przepisy dotyczgce instrumentéw
finansowych, a takze, odpowiednie regulacje KDPW w przypadku rejestracji Obligacji
w KDPW.

2.8.  Dzien Przydziatu Obligacji i Dziefi Emisji Obligacji

2.8.1. Dniem Przydzialu jest dzien 31 paZzdziernika 2019 r.

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

2.9.  PrégEmisji

Emitent okreslil prég emisji na poziomie 8 000 tysiecy sztuk Obligacji w rozumieniu art. 45

ust. 1 Ustawy o Obligacjach.

2.10. Dzieh Wykupu oraz podmioty uprawnione do Kwoty Wykupu

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 Dzieft Wykupu przypadnie na dzien niebedacy Dniem Roboczym, Obligacje
zostang wykupione w pierwszym Dniu Roboczym przypadajacym po Dniu Wykupu,
bez prawa Zadania odsetek za opéznienie lub jakichkolwiek innych dodatkowych
platnoéci.

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

2.11. Wykupione Obligacje podlegajg umorzeniu,

3. WARUNKI WYPEATY OPROCENTOWANIA

3.1,  Sposdb ustalenia wysoko$ci oprocentowania

3.1.1. Obligacje s3 oprocentowane. Wysokos¢ oprocentowania Obligacji jest zmienna i jest
rowna Stopie Bazowej powieckszonej o Marze wskali roku (podstawa Okresu

Odsetkowego wynosi 365 dni).

3.1.2. Stopg Bazows jest stawka WIBOR 3M podana przez GPW Benchmark S.A. z siedzibg w
Warszawie, lub kaZzdego oficjalnego nastepce tej stawki, dla depozytow
trzymiesiecznych w PLN, z kwotowania na fixingu o godz. 11:00 CET lub okolo tej
godziny w Dniu Ustalenia Odsetek. Stopa Bazowa ustalana bedzie z dokladnoscia do
0,01 p.p. (1/100 punktu procentowego).

3.1.3. Jezeli Stopa Bazowa bedzie niedostepna, Emitent zwrdci sie, bez zbednej zwtloki, do
Bankéw Referencyjnych o podanie stopy procentowe] dla depozytéw zlotowych
{o dlugosci wlasciwej dla Stopy Bazowej) oferowanej przez kazdy z tych Bankdéw
Referencyjnych gléwnym bankom dziatajacym na warszawskim rynku
miedzybankowym i ustali Stope Bazowa jako srednig arytmetyczng stép podanych
przez Banki Referencyjne, pod warunkiem, Ze co najmniej 3 Banki Referencyjne
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3.1.4.

3.1.5.
3.1.6.

3.1.6a

3.1.6b

podadza stopy procentowe, przy czym - jesli bedzie to konieczne - bedzie ona
zaokraglona do drugiego miejsca po przecinku (a 0,005 bedzie zaokraglone w gére).

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

Marza wynaosi 5,95 p.p. (pig¢ 95/100 punktéw procentowych).

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 miesigcy w przypadku rocznego Sprawozdania Finansowego Grupy Pro-
Forma lub 9 miesigcy w przypadku rocznego Sprawozdania Finansowego Grupy Pro-
Forma, bedzie podwyzszona o dodatkowe 0,40 p.p. (40/100 punktéw procentowych),
z zastrzezeniem zdania nastgpnego. Jezeli publikacja Sprawozdania Finansowego
Grupy Pro-Forma nie nastapi przed dniem ustalenia Marzy dla danego Okresu
Odsetkowego, podwyzszona Marza bedzie obowiazywaé do kohica Okresu
Odsetkowego nastgpujacego bezpoérednio po Okresie Odsetkowym, w ktérym
nastapita publikacja Sprawozdania Finansowego Grupy Pro-Forma.

W przypadku, gdy spétka C200 nie uruchomi Kredytu Budowlanego C300, gdzie
poprzez uruchomienie Kredytu Budowlanego C300 rozumie sie dzieri wyplaty
pierwszej transzy kredytu to Marza w ésmym i w kazdym nastepnym Okresie
Odsetkowym, w ktérym nie bedzie uruchomiony Kredyt Budowlany C300, bedzie
podwyiszona o dodatkowe 0,50 p.p. (50/100 punktéw procentowych),
z zastrzezeniem zdania nastgpnego.

Jezeli uruchomienie Kredytu Budowlanego €300 nastapi po Dniu Ustalenia Odsetek
dla Okresu Odsetkowego nastepujacego po Okresie Odsetkowym, w ktérym nastgpito
uruchomienie, podwyzszona Marza bedzie obowigzywaé do kofica Okresu
Odsetkowego nastgpujacego bezposrednio po Okresie Odsetkowym, w ktérym
nastgpito uruchomienie Kredytu Budowlanego C300.

Jezeli uruchomienie Kredytu Budowlanego €300 nastapi przed Dniem Ustalenia
Odsetek dla Okresu Odsetkowego nastepujacego bezposrednio po Okresie
Odsetkowym, w ktrym nastapito uruchomienie, to podwyzszona Marza bedzie
obowigzywac¢ do kotica Okresu Odsetkowego, w ktdrym nastapito uruchomienie
Kredytu Budowlanego €300.

W przypadku, gdy Spétka C200 nie uzyska prawomocnego pozwolenia na
uzytkowanie zgodnie z ustawq z dnia 7 lipca 1994 r. -~ Prawo budowlane {(Dz. U. 2020
r., poz. 784) dla Projektu C300 to Marza w ésmym i w kazdym nastepnym Okresie
Odsetkowym, w ktérym nie bedzie uzyskane pozwolenie na uzytkowanie, bedzie
podwyzszona o dodatkowe 0,50 p.p. (50/100 punktéw procentowych), z
zastrzezeniem zdania nastepnego.

Jezeli dzien uzyskania prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie dla Projektu C300
nastapi przed Dniem Ustalenia Odsetek dla Okresu Odsetkowego nastepujacego po
Okresie Odsetkowym, w ktérym nastapito uzyskanie prawomocnego pozwolenia na
uzytkowanie dla Projektu C300, podwyzszona Marza bedzie obowiazywaé do kofica
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3.2.

3.3.

3.4,

3.5.

3.1.7.

3.1.8.

Okresu QOdsetkowego nastepujacego bezposrednio po Okresie Odsetkowym, w ktérym
nastapilto uzyskanie prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie dla Projektu C300.

Jezeli dzien uzyskania prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie dla Projektu C300
nastapi przed Dniem Ustalenia Odsetek dla Okresu Odsetkowego nastepujacego
bezposrednio po Ckresie Odsetkowym, w ktdrym nastgpito uzyskanie prawomocnego
pozwolenia na uzytkowanie dla Projektu €300, to podwyzszona Marza bedzie
obowigzywaé do konca Okresu Odsetkowego, w ktérym nastgpito uzyskanie
prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie dla Projektu C300.

W przypadku, gdy Hipoteka okreslona w pkt. 5.4 Warunkéw Emisji nie zostanie
prawomocnie wpisana na pierwszym miejscu do wtasciwej ksiegi wieczystej lub
zostanie z niej wykreédlona lub przesunieta na nizsze miejsce hipoteczne, to Marza
w plerwszym i w kazdym nastepnym Okresie Odsetkowym, w ktérym Hipoteka nie
bedzie ustanowiona, bedzie podwyzszona o dodatkowe 0,50 p.p. (50/100 punktéw
procentowych) z zastrzezeniem, Ze, jesli uprawomocnienie sie postanowienia o wpisie
Hipoteki nie nastapi przed dniem ustalenia Marzy dla danego Okresu Odsetkowego,
podwyzszona Marza bedzie obowigzywaé do kofica Okresu Odsetkowego
nastepujgcego bezposrednio po Okresie Odsetkowym, w ktdrym postanowienie o
wpisie Hipoteki stalo sie prawomocne.

Po Dniu Wykupu Obligacje nie sg oprocentowane.

Data rozpoczecia i zakoriczenia naliczania oprocentowania

3.2.1.

3.2.2.

Oprocentowanie Obligacji naliczane jest poczawszy od Daty Przydziatu
[z wylgczeniem tego dnia) do Dnia Wykupu (wlacznie z tym dniem).

W przypadku, gdy Kwota Odsetek naliczana ma by¢ za okres krotszy niz peiny Okres
Odsetkowy, bedzie ona obliczana w oparciu 0 rzeczywistg liczbe dni w tym okresie od
poprzedniego Dnia Platnoédci Odsetek (z wylaczeniem tego dnia), albo Dnia Emisji
(z wytaczeniem tego dnia) w przypadku pierwszego Okresu Odsetkowego, do Dnia
Przedterminowego Wykupu (wilacznie z tym dniem).

Termin wyptaty oprocentowania

3.3.1L

3.3.2.

Oprocentowanie Obligacji bedzie wyplacane w Dniach Platnosci Odsetek, przy czym
jezeli Dzien Ptatno$ci Odsetek nie bedzie Dniem Roboczym, Kwota Odsetek zostanie
wyptacona w najblizszym Dniu Roboczym nastepujacym po Dniu Platnosci Odsetek.
W takim wypadku Obligatariuszowi nie bedg przystugiwaty odsetki za opéznienie lub
zwloke w dokonaniu platnosci lub jakiekolwiek inne dodatkowe ptatnosci.

Kwote Odsetek oblicza sie z dokladnoscia do jednego grosza (przy czym pét grosza
bedzie zaokrgglone w gére).

Miejsce i spos6b wyptaty oprocentowania

3.4.1.

3.4.2,

Wyptata §wiadczen z Obligacji dokonywana bedzie za posrednictwem KDPW poprzez
przelew §rodkdw pienieznych na rachunek wskazany w Formularzu Przyjecia lub inny
rachunek wskazany przez Obligatariusza.

Kwota Odsetek za caly Okres Odsetkowy wyptacona zostanie Obligatariuszowi,
ktéremu przystugiwaly Obligacje na koniec Dnia Ustalenia Praw.

Wysokos¢ Kwoty Odsetek
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3.6.

3.5.1. Obligatariuszowi za kazdy Okres Odsetkowy przystuguje Kwota Odsetek obliczona
zgodnie z ponizszym wzorem:
| KO =N x 0 x n/ 365, gdzie: |

KO” oznacza zaokraglong do drugiego miejsca po przecinku Kwote Odsetek za

dany Okres Odsetkowy od jednej Obligacii,

N oznacza Warto$¢ Nominalna jednej Obligacji,

20" oznacza oprocentowanie Obligacji, na ktére sklada sie Stopa Bazowa

powiekszona o Marze,

o 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.

Dni Piatno$ci Odsetek

3.6.1. Odsetki wyptacane sa w dniach:

Lp. | Dzieh Platnosci QOdsetek
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,
8. 2 paZzdziernika 2021 r,
9. 2 stycznia 2022 r.
10. 2 kwietnia 2022 r.
11. 2lipca 2022 r.
12. 2 paZdziernika 2022 r.
13. 2 stycznia 2023 r.
14. 2 kwietnia 2023 r.
15. 2lipca2023r.
16. 2 pazdziernika 2023 r.
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4.2,

4.3.

4.4.

4.5.

4.6.

4.7.

5.1,
5.2.

3.62. W przypadku Przedterminowego Wykupu, odsetki od Obligacji bedacych
przedmiotem Przedterminowego Wykupu wyplacane s3 w Dniu Przedterminowego
Wykupu.

SWIADCZENIA Z OBLIGAC]!

Obligatariuszom przystuguje prawo do nastepujacych $wiadczen:

4.1.1. $wiadczenia pienieznego polegajacego na zaptacie Kwoty Wykupu;
4.1.2. swiadczenia pienieznego polegajgcego na zaplacie Kwoty Odsetek;

4.1.3. $wiadczenia pienieznego dodatkowego (premii) za Przedterminowy Wykup Obligacji,
w przypadkach i na warunkach okreslonych w pkt. 9.3.01 Warunkéw Emisji.

W przypadku opéZnienia w ptatnoéciach Swiadczen z Obligacji Obligatariuszom przystugiwaé
bedg odsetki ustawowe na zasadach ogdlnych.

Z Obligacjami nie jest zwigzane prawo do uzyskania §wiadczenia niepienieznego ze strony
Emitenta.

Wszelkie ptatnodci z tytutu Obligacji beda dokonywane z uwzglednieniem odpowiednich
potracen lub pobran z tytutu podatkdw, optat lub innych naleznoéci publicznoprawnych, jesli
takie wynikaja z mocy przepiséw wydanych w Rzeczypospolitej Polskiej w odniesieniu do
Obligaciji.

Emitent nie bedzie dokonywat na rzecz Obligatariuszy zwrotu kwot wyrdwnujacych pobrane
podatki ani zadnych dodatkowych ptatnosci, jezeli z jakakolwiek ptatnoscia z tytutu Obligacji
zwigzany bedzie obowigzek pobrania i zaplaty jakiegokolwiek podatku, optaty lub innych
naleznoéci publicznoprawnych.

W sprawach zwigzanych z Obligacjami, Agent Emisji, Depozytariusz, Oferujacy oraz
Administrator Zabezpieczen dzialaja wylgcznie w zakresie wynikajgcym z uméw zawartych
z Emitentem i nie ponosza Zadnej odpowiedzialno$ci w stosunku do Obligatariuszy w zakresie
ptatnosci przez Emitenta swiadczen wynikajacych z Obligacji ani za skutecznosé¢ dochodzenia
roszczen Obligatariuszy wobec Emitenta, w tym zwtaszcza z ustanowionych Zabezpieczen.

Agent Emisji ani Administrator Zabezpieczen nie dokonujg weryfikacji lub oceny ryzyka
Emitenta oraz ryzyka inwestycji w Obligacje.

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI Z OBLIGAC]I

Wierzytelnosci z Obligacji sg niezabezpieczone.

Emitent zobowigzuje sie, ze spétka pod firma Klaster 3 jako wiasciciel oraz uzytkownik
wieczysty Nieruchomo$ci Klaster zlozy w terminie 10 Dni Roboczych od Dnia Nabycia
Udzialéw lub Przekazania Srodkéw (w zaleznosci co nastapi najpierw) wniosek o
ustanowienie zabezpieczenia Obligacji w formie hipoteki facznej umownej na 2 miejscu
hipotecznym na Nieruchomosci Klaster z roszczeniem o przeniesienie Hipoteki na opréznione
miejsce hipoteczne powstate po wykresleniu hipoteki poprzedzajgcej, zgodnie z warunkami
wskazanymi w pkt. 5.4 ponizej (,Hipoteka”) do najwyzszej kwoty zabezpieczenia nie nizszej
niz 150% wartosci nominalnej obligaciji, ktdre beda emitowane w ramach Programu Klaster.
Emitent ponadto zobowigzuje sie, Klaster 3 ztozy w terminie 10 Dni Roboczych od Dnia
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5.3.

5.4.

Nabycia Udziatéw badz Przekazania Srodkéw (w zaleznoéci co nastapi najpierw) wniosek o
wykreslenie hipoteki umowne]j gcznej na catkowita kwote 15 000 000,00 (pietnascie
miliondéw zlotych).

Emitent zobowigzuje si¢ ponadto, iz w terminie 180 dni od Dnia Nabycia Udzialéw lub
Przekazania Srodkéw (w zaleznoéci co nastapi najpierw) lecz nie p6Zniej niz do dnia 15 lipca
2020 r. zostanie ustanowiona Hipoteka na Nieruchomosci Klaster na 2 miejscu hipotecznym z
roszczeniem o przeniesienie Hipoteki na opréznione miejsca hipoteczne powstale po
wykresleniu hipoteki poprzedzajacej lub zostanie ustanowiona Hipoteka na plerwszym
miejscu hipotecznym (w zalezno$ci co nastgpi najpierw);. Przez ustanowienie Hipoteki
rozumie si¢ prawomocny wpis Hipoteki do wia$ciwych ksiag wieczystych.

Warunki zabezpieczenia (Hipoteki):
5.4.1. Rodzaj hipoteki: hipoteka t3czna 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
oproznione miejsca hipoteczne powstate po wykresleniu hipotek poprzedzajacych, a
docelowo pierwsze miejsce hipoteczne.

4.4, P miot Hi ki stanowi: Nieruchomosé ter.

5-4.4—Przedmiot-Hipoteki stanowi:{i} nieruchemesé gruntowa niezabudowana; potosona-w
Gdaﬂsku-piﬂzyu’ lfMarynaF]ﬂ-Pe' Iskiej-187 skladajaea-sig-z-dziatkiewideneyjnei-numer

’
. P . 5 - , .
= Adra dReionowns das Hlno dad
&—EHa 0 34 e g H p 2

pe%ezenej-mw—-Gdaﬂsku-—pHymu}m MaFynaFki—-Polskiel----l87—-—sk}3da}qcn}--m¢ z—dma&kl
ewidencyjnej—numer—112/38—o—powierzchni—18-773—m? ktdérej—uzytkownikiem
Wmﬂmm%awammmmﬂ%d

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

5.4.6. Wycena Nieruchomoéci Klaster stanowigcych przedmiot kazdej Hipoteki sporzadzona
zostata przez Knight Frank Sp. z 0.0. ul. Mokotowska 49, 00-542 Warszawa. Autorami
operatu szacunkowego sa: Grzegorz Chmielak - Rzeczoznawca Majatkowy
(uprawnienia zawodowe nr 3064) oraz Agnieszka Jurkiewicz - Rzeczoznawca
Majatkowy (uprawnienia zawodowe nr 6115) (,Rzeczoznawca”), ktéry speinia
wymogi okreélone wart. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, w tym posiada doéwiadczenie
i kwalifikacje zapewniajace rzetelno$é wyceny oraz zachowuje bezstronnoéé i
niezalezno$¢; skréty z wycen przedmiotéw Hipotek stanowia zalacznik nr 4.7 do
Propozycji Nabycia. Zgodnie z przedstawionym operatem szacunkowym z 25 kwietnia
2019 r. warto$¢ Nieruchomosci Klaster wynosi 28,29 min zt. Obecnie Nieruchomoéé
Klaster jest niezabudowania i w przypadku koniecznosci szybkiej sprzedazy, cena
uzyskania ze zbycia Nieruchomoéci Klaster moglaby znaczaco odbiegaé¢ od wartoéci
oszacowanej operatem.
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5.5.

5.6.

5.7.

5.8.

Zmiana treéci Hipoteki.

Treé¢ Hipoteki ustanowionej na Nieruchomos$ci Klaster bedzie mogla zostaé w przysziosci
zmieniona przez Emitenta w porozumieniu z kazdoczesnym wtascicielem Nieruchomosci
Kiaster - na co Inwestor oraz kazdoczesny Obligatariusz oraz Administrator Hipoteki
dzialajacy wimieniu wiasnym lecz na rzecz kazdoczesnych Obligatariuszy wyraza z géry zgode
- w ten sposéb, iz bez uszczerbku dla zabezpieczenia wierzytelnosci z Obligacji, Hipoteka
bedzie zabezpieczaé réwniez wierzytelnosci z tytutu wyemitowanych Pozostatych Obligacji z
jednakowym pierwszenstwem zaspokojenia, tj. Hipoteka ustanowiona pierwotnie na 2
miejscu hipotecznym z roszczeniem o przeniesienie na opréznione miejsca hipoteczne
powstate po wykreéleniu hipoteki poprzedzajacej, w wysokoéci nie mniejszej niz 150%
warto$ci nominalnej dotychczas wyemitowanych Obligacji i Pozostatych Obligacji.

ObcigZzenia istniejace oraz przyszte na przedmiocie Hipoteki (Nieruchomosci Klaster).

Na dzien zatwierdzenia Warunkéw Emisji w dziale IV ksiegi wieczystej Nieruchomosci,
ujawniona jest hipoteka taczna umowna na taczng kwote 15 000 000,00 (pietnascie milionéw
ztotych) stanowiaca zabezpieczenie zwrotu kwoty dwukrotnie wyzsza od zadatku wptaconego
przez Ingpa S.A. na podstawie zawartej przedwstepnej umowy sprzedazy udzialow z dnia
26.11.2018 r. zawartej pomigdzy Shipyard Citi Gdansk Sp. z o.o. jako zbywca oraz Inopa S.A.
jako nabywca 100% udziatéw w spoétce pod firma Klaster 3. W przypadku niewykonania
umowy przez Shipyard Citi Gdansk Sp. z 0.0. Inopa S.A. uprawniona jest do zadania dokonania
zwrotu zadatku w dwukrotnej wysokosci. Przedmiotowa hipoteka zabezpiecza zwrot ww.
zadatku.

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

Obligatariuszy.
Opis sposobu zaspokojenia z przedmiotu zabezpieczenia

W przypadku braku spetnienia, zgodnie z Warunkami Emisji, zobowigzaf wynikajacych
7 Obligacji, w tym w szczegdlnosci lecz nie wylacznie w przypadku powstania zaleglosci
w wyplacie odsetek z Obligacji lub kwoty kapitalu z Obligacji, Administrator Hipoteki,
dziatajac na podstawie uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy, wskazujacej tryb dochodzenia
wierzytelnod$ci z Obligacji przystapi do zaspokojenia wierzytelno$ci przystugujacych
Obligatariuszom.

W zwigzku z podjeciem przez Zgromadzenie Obligatariuszy uchwaly o wszczeciu dziatan
majacych na celu dochodzenie wierzytelnosci z Obligacji, Administrator Hipoteki zawiadomi
Emitenta o powzieciu informacji o niespelnieniu zobowiazan z tytulu Obligacji i wyznaczy mu
termin 14 (czternastu) Dni Roboczych na podjecie stosownych czynnoéci, Niepodjecie
czynnoéci przez Emitenta lub podjecie czynno$ci niesatysfakcjonujacych, bedzie upowazniaé
Administratora Hipoteki do rozpoczecia procedury zaspokojenia roszczenn Obligatariuszy
w trybie okreslonym w uchwale Zgromadzenia Obligatariuszy z ustanowionej na przedmiocie
zabezpieczenia Obligacji Hipoteki.

Nastgpnie Obligatariusze beda zobowigzani zglosi¢ si¢ do Administratora Hipoteki
i przedstawié¢ $wiadectwo depozytowe w rozumieniu art. 9 Ustawy o Obrocie celem wykazania
przystugujacych im praw z Obligacji.

Strona22z5



e e ———

P —— —— e —_— =

Warunki Emisji obligacji seri B spotki Inopa Finance Spétka z ograniczonq odpowiedzialnodeiq z siedzibg w Gdarisku

5.9.

5.10.

5.11.

Zaspokojenie z przedmiotu zabezpieczenia roszczen z tytulu wierzytelnoéci wynikajacych
z Obligacji, bedzie dokonywane zgodnie z postanowieniami Warunkéw Emisji oraz
odpowiednimi przepisami prawa powszechnie obowiazujacego w Rzeczypospolitej Polskiej,
w tym przepisami Kodeksu postepowania cywilnego.

Administrator Hipoteki po uprzednim zabezpieczeniu przez Emitenta lub INOPA S.A. jako
jedynego wspdlnika Emitenta zaliczek na poczet kosztéw dochodzenia wierzytelnosci
z Obligacji, dziatajgc w imieniu wlasnym, lecz na rzecz Obligatariuszy zainicjuje przed
wiasciwym sgdem postgpowanie cywilne celem uzyskania tytutu wykonawczego bedacego
podstawa wszczgcia postgpowania egzekucyjnego. Postepowanie egzekucyjne bedzie
prowadzone przez komornika w oparciu o przepisy cze$ci Il Kodeksu postepowania
cywilnego (postgpowania egzekucyjne) i bedzie zmierzaé do zajecia nieruchomodci
stanowigcej przedmiot zabezpieczenia, licytacji przedmiotu zabezpieczenia oraz podziatu
sumy uzyskanej z licytacji przedmiotu zabezpieczenia migdzy Obligatariuszy.

Wycena przedmiotu zabezpieczenia (przedmiotu Hipoteki)

Zgodnie z art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach Emitent podda} przedmiot Hipoteki wycenie
uprawnionego bieglego.

Zgodnie z dostarczonymi przez Emitenta operatem szacunkowym z dnia 25 kwietnia 2019 r.
warto$¢ Nieruchomosci wynosi 28 290 000,00 PLN. Operat szacunkowy sporzadzony zostat
przez Knight Frank Sp. z 0.0. ul. Mokotowska 49, 00-542 Warszawa. Autorami operatu
szacunkowego sg: Grzegorz Chmielak ~ Rzeczoznawca Majatkowy (uprawnienia zawodowe nr
3064) oraz Agnieszka Jurkiewicz - Rzeczoznawca Majatkowy (uprawnienia zawodowe nr
6115). W dniu 26 listopadzie 2018 . zawarta zostala pomiedzy Shipyard City Gdarisk Sp.z o.0.
(sprzedajacy) a INOPA S.A. (nabywca) umowa przedwstepna sprzedazy udziatéw w spotce
Klaster 3 Sp. z 0.0, kt6rej gtéwnym aktywem s3 dwie nieruchomoéci gruntowe zlokalizowane
w Gdansku przy ul. Marynarki Polskiej 187 o powierzchni 1 673 m2 stanowigcej przedmiot
prawa wlasnoéci oraz o powierzchni 18 773 m2 stanowiacej przedmiot prawa uzytkowania
wieczystego. Cena transakcji zostata okreslona na 21,5 min zi (+/- korekta ceny). Dotychczas
zaptacono 10 min z}, do zaptaty pozostato 11,5 mln z} (+/- korekta ceny)).

Uzasadnienie wyboru podmiotu dokonujacego wyceny przedmiotu zabezpieczenia.

Podmiot dokonujacy wycene posiada do$wiadczenie i kwalifikacje zapewniajgce rzetelnos¢
wyceny przedmiotu zabezpieczenia, oraz zachowuje bezstronno$¢ i niezaleznoéé.

Zmiana przedmiotu Hipoteki (Nieruchomosci).

Emitent bedzie uprawniony wielokrotnie do Dnia Wykupu do zmiany przedmiotu Hipoteki
(Nieruchomosci) w formie wskazanej ponizej pod warunkiem, ze zostang spelnione

kazdorazowo (z_zastrzezeniem ostatniego zdania w niniejszym punkcie) kumulatywnie

nastepujgce przestanki:

a) Emitent uzyska uprzednia (na warunkach zaproponowanych przez Emitenta,
ktorych celem bedzie spetnienie wskaZnikéw opisanych w ppkt. b) i c} ponizej),
pisemng pod rygorem niewaznosci zgodg Oferujacego oraz Administratora
Hipoteki na zmiang przedmiotu zabezpieczenia, w formie wskazanej ponizej, oraz

b) stosunek sumy Hipoteki na Nieruchomosci stanowiacej (stanowigcych)
zabezpieczenie Obligacji i Pozostatych Obligacji po zmianie przedmiotu Hipoteki
(Nieruchomosci) do kwoty wierzytelnoéci z tytutu wartoséci nominalnej
wszystkich istniejacych Obligacji i Pozostatych Obligacji nie spadnie ponizej
poziomu 150%,
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5.12.

¢)  stesunek warto$ci nominalnej istniejacych Obligacji i Pozostalych Obligacji do
sumy wartosci Nieruchomosci stanowigcej (stanowiacych) przedmiot Hipoteki
(Nieruchomosci) po zmianie przedmiotu zabezpieczenia - zgodnie z wyceng
uprawnionego biegtego (tj. operat szacunkowy) - nie bedzie wyzszy niz:

o 80% w2020 roku
o 75%w2021i2022 roku
o 70% w2023 roku.
Poprzez zmiane przedmiotu zabezpieczenia, o ktérej mowa powyzej rozumie sig:

1) zwolnienie catosci lub czesSci nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego
stanowigcej (stanowigcych) przedmiot Hipoteki (Nieruchomoséci) spod ocbcigZenia
Hipoteka wraz 2z ustanowieniem hipoteki na innej (innych) nieruchomosci
(nieruchomosciach) Grupy Emitenta lub

2) zwolnienie calodci lub cze$ci nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego
stanowigcej (stanowigcych) przedmiot Hipoteki (Nieruchomo$ci) spod obcigzenia
Hipoteks, lub

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

Zwolnienie catosci lub czesci nieruchomeosci lub prawa uzytkowania wieczystego stanowiacej
(stanowigcych} przedmiot Hipoteki (Nieruchomosci) spod obcigzenia Hipoteks mozZe nastapié
w terminie nie wezeéniejszym niz 6 miesiecy od uprawomocnienia sie wpisu w ksiedze
wieczystej (ksiegach wieczystych) dotyczacego zmiany zabezpieczenia.

emn
Administratora Hipoteki na zmi rzedmlotu zabez ieczeni adku rzes{ankl
o ktérvch mowa w lit. b} i 7zej nie maja zastosowania.

stanowi zmiany przedmiotu Hipoteki, o ktdrej mowa w niniejszym punkcie,

Dozwolone ohcigZzenia na przedmiocie Hipoteki (Nieruchomoéci)

Emitent moZe ustanawiaé na przedmiocie Hipoteki lub jego cze$ci prawa obligacyjne lub
ograniczone prawa rzeczowe za wyjatkiem hipotek, na rzecz wiascicieli, wieczystych
uzytkownikéw innych nieruchomosci lub najemcéw, dzierzawcéw, uzytkownikéw innych
nieruchomoéci lub budowli wzniesionych na innych nieruchomoéciach lub podmiotéw
ktérych statutowym zadaniem jest dziatalno$¢ w szczegélnosci w zakresie dostaw energii
cieplnej, energetycznym, gazowym, wodnokanalizacyjnym, telekomunikacyjnym, lub
jednostek administracji rzagdowej lub samorzadowej - w szczegélnoéci w zakresie dostawy
tych mediéw, budowy infrastruktury technicznej, w tym drég i innych ciagéw
komunikacyjnych, korzystania czy tez konserwowania drég innych ciggéw komunikacyjnych
lub urzadzen uzbrojenia terenu usytuowanych na przedmiocie Hipoteki. Ponadto za

dozwo]one obmgzema na Nleruchomosa uwaza 51g nastepujace ngiaienia. ktére zostang
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5.13.

5.14,

Hi ke Cavatina, tj. hipotek owna 1 do kwoty 30.000.00 7zt (trzvdzies

milionéw zlotych) na rzecz Kupujacego na drugim miejscu hipotecznym (ti. po Hipotece

ustanowionej na rzecz Qbligatariusz isang w dzial ksiegi wieczvste] KW nr

§D1G100242Q2119 oraz w dziale IV ksiggo w1eczy§te] KW nr QDI G[00272241[1 WIazzZ

Hi w grani h um aczonej Z to miejsce, z chwila gdv stanie sie woln

2) _zZmian H1 ek1 Cavatma oprzez_jej_podwvzszenie do kwo 45 00000000 zl

G/00242 7 9 oraz w dziale IV i wieczystej KW D1G O 7224
ujawnienie w dziale Il ksigg wieczystych o numerach KWGD1G/00242071/9 or

G/002722 roszczenia K jace awarci 0 Zenoszace] praw
wlasnosci oraz prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci, skladajace sie na
ieruch $¢ Sprzedaw:. z r 3 na rzecz Kupujacego.

Oswiadczenie o poddaniu sie z egzekucji z Hipoteki

Klaster 3 jako wiasciciel oraz uzytkownik wieczysty Nieruchomosci Klaster zozy w terminie
10 Dni Roboczych od Dnia Nabycia Udzialéw lub Przekazania Srodkéw (w zaleznodci co
nastapi najpierw)w trybie art, 777 § 1 pkt 6 Kodeksu postepowania cywilnego oéwiadczenie o
poddaniu sig egzekucji z Nieruchomosci do zobowigzari zabezpieczanych Hipoteka, do kwoty
najwyzszej réwnej sumie Hipoteki ustalonej zgodnie z pkt. 5.4.2. Warunkéw Emisji, o tregci
zasadniczo zgodnej z wzorem o$wiadczenia stanowiacym zalacznik do niniejszych Warunkéw
Emisji, przy czym Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do wystapienia z wnioskiem
o nadanie klauzuli wykonalno$ci takiemu aktowi w terminie do dnia 31 grudnia 2026 r.

Zabezpieczenie Obligacji Zastawem rejestrowym

5.14.1. Na zabezpieczenie wierzytelnoéci wynikajgcych z Obligacji, Emitent
zobowigzuje si¢ spowodowaé w terminie 90 Dni Roboczych od dnia odbycia
si¢ Zgromadzenia Obligatariuszy zwolanego w dniu 25 czerwca 2021 r.
ustanowienie (wpisania do rejestru zastawéw) Zastawu Rejestrowego 1 na
Przedmiocie Zastawu, ustanowionego na podstawie umowy zawartej
pomigdzy Administratorem Zastawu a Panem Danielem Jaskiewiczem
(.Umowa Zastawu") stosownie do przepiséw Ustawy o Zastawie.
Administrator Zastawu zobowigzany jest do wykonywania we wihasnym
imieniu lecz na rachunek Obligatariuszy praw i obowiazkéw zastawnika
wynikajacych z umowy zastawniczej i przepiséw prawa.

5.14.2, Przez ustanowienie zabezpieczenia rozumie sie wpis Zastawu Rejestrowego
do rejestru zastawdw w rozumieniu przepiséw Ustawy o Zastawie. Zastaw
Rejestrowy 2 zostanie ustanowiony z najwyiszym pierwszefistwem
zaspokojenia, do najwyzszej kwoty zabezpieczenia stanowiacej 150%
warto$ci nominalnej Obligacji, w terminie 90 Dni Roboczych od dnia odbycia
si¢ Zgromadzenia Obligatariuszy zwotanego w dniu 25 czerwca 2021 r.

5.14.3. Ewentualne zaspokojenie z przedmiotu Zastawu Rejestrowego 2 dokonywane
bedzie na drodze sadowego postgpowania egzekucyjnego oraz przejecia na
wiasno$¢ przedmiotu Zastawu Rejestrowego przez Administratora Zastawu.

5.14.4. Zgodnie z art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach Emitent poddal Przedmiot
Zastawu Wycenie uprawnionego biegtego. Zgodnie z Wycena sporzadzona na
dzief 25.06.2021 r. warto$¢ Przedmiotu Zastawu wynosi 11 419 277,22 PLN.
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5.14.5. Podmiot dokonujgcy wyceny posiada do§wiadczenie i kwalifikacje
zapewniajgce rzetelnoéé wyceny przedmiotu zabezpieczenia, oraz zachowuje
bezstronno$¢ i niezalezno$é.

5.14.6. W przypadkach, o ktérych mowa w pkt. 5.14.7 7 tre$¢ Zastawu Rejestrowego
bedzie mogla zostaé zmieniona przez Zastawce w porozumieniu z
kazdoczesnym wilascicielem Przedmiotu Zastawu - na co kazdoczesny
Inwestor lub Obligatariusz obejmujacy lub nabywajacy Obligacje oraz
Administrator Zastawu dziatajagcy w imieniu wilasnym lecz na rzecz
kazdoczesnych Obligatariuszy wyraza z géry zgode.

5.14.7. W przypadku, gdy Spéitka C200 uzyska prawomocne pozwolenie na
uzytkowanie nieruchomosci C300 zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994r. -
Prawo budowlane, Zastawca i Administrator Zastawu (Administrator Zastawu
ma cbowiagzek tego dokonaé¢ na wniosek Zastawcy), dokonaja catkowitego
zwolnienia przedmiotu zabezpieczenia Obligacji poprzez zwolnienie spod
obcigzenia Zastawu Rejestrowego 2 Przedmiotu Zastawu.

5.14.8. Przedmiot Zastawu Rejestrowego 2 ustanowionego w celu zabezpieczenia
wierzytelno$ci wynikajgcych z Obligacji bedzie mdgt zosta¢ w przyszlosci
zmieniony - na co zgodnie z art. 49 ust. 1 pkt 4) oraz art. 65 ust. 1 Ustawy o
Obligacjach wymagane jest podjecie przez Zgromadzenie Obligatariuszy
stosownej uchwaly w przedmiocie zmiany Zabezpieczenia.

5.14.9. Zastaw Rejestrowy 2 zabezpieczajacy wierzytelnosci wynikajgcym z Obligacji
ustanowiony zostat z jednakowym pierwszenstwem zaspokojenia Obligacji
serii A oraz Obligacji serii C wyemitowanych przez Emitenta

5.15. Decyzja ZRID

Polskiej 187 sk% dajaca sie z dzi {ki wi inej nr 73 3 o powierzchni 1l 67 m2 dla

ktérej Sad Rejonowy Gdansk-Polnoc w Gdansku, III_Wydzial Ksiag Wieczystych

rowadzi ksiege wieczysta o numerze KW nr GD1 242071/9, zostata podzielona

na dziatke ewidencyij r 73/6 o powierzchni 1679 ha, ktdrej wlascicielem jest
Kl r.3 oraznadziatke ewidencyvinanr 7 i i3 m2, ktérej wlascicielem
z dniem, gdy Decyzja ZRID stala sie ostateczna stata sie Gmina Mi ansk

dzi : : polo A 1 przy ul. Marynarki Polskiej 187, numer
112 380 ow1erzchn1 18 773 m2 dla ktére Sad Rej fisk-Péinoc w Gdafisku
III Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege w1eczys;g o _numerze KW nr
GD1G/00272241/1, objeta prawem uzytkowania wieczystego na rzecz Kl

stanowigca wilasnos¢ Skarbu Paistwa, zostata podzielona na dziatke ewidencying nr
112/82 owierzchni 18396 m?2, ktorej uz wniki iec m jest Klaster 3
raz na gziatke ewidencyjnanr 112 /81, ktérej wlascicielem z dniem ecyzja ZRID

stala sie ostateczna stala sie Gmina Miasta Gdarisk.
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ieruchomosci Klaster przeprowadzony wskutek Decyzii ZRID w zwiazku z ta eniem

Zia
narzecz Gminy Miasta Gdansk powoduje, ze Hipoteka obciaZa wylgcznie Nieruchomosé Sprzedawang,

o]skxe] 182 sk}adalgcg sie 7 dz1a}kl ewndencymm nr 73[6 0 pQw1erzchg1 1670 m2,
ktdrej whadcicielem jest Klaster 3 dla ktérej Sad Rejonowy Gdatisk-Péinoc w Gdansku,
Il Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczvstg o numerze KW nr
GD1G/00242071/9, oraz

ii rawo uzytkowania _wieczystego nieruchomoéci  gruntowej niezabudowanej
zonej w_Gdansku przy ul. Marynarki Polskiej 187, skladajacei sie z dzialki
widencyjnej numer 82 owi ni 18 396 m? ktorej uz niki
wieczystym jest Klaster 3, dla ktérej Sad Rejono ansk-Péinoc w_Gdan

I
Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta o numerze KW _nr

GD1G/00272241/1,

PQQZ!Q‘} i Maszczgn;g Zostana dokgngng 3. 0dsz ngﬂgmem, ktd re___lgst ng_l_ez

VAT, przystugujacego od Gminy Miasta Gdafisk w zwigzku z Decyzjg ZRID zostana wptacone w

cato$ci na Rachunek Obstugi Zadtuzenia.

6. DODATKOWE ZOBOWIAZANIA EMITENTA

6.1.  Najpézniej w terminie 3 Dni Roboczych po Dniu Emisji, Emitent zapewni na Rachunku Obshugi
Zadtuzenia, ktérego jedynym dysponentem bedzie Administrator Hipoteki $rodki pieniezne o
warto$ci nie niZszej niz szacowana laczna warto$é Kwoty Odsetek za osiem Okreséw
Odsetkowych przy zalozeniu wysokosci Marzy oraz stawki WIBOR3M réwnych stawkom
okreslonym podczas ustalania wysokosci kuponu dla pierwszego Okresu Odsetkowego. W
okresie 30 dni po dokonaniu ptatno$ci Kwoty Odsetek za piaty Okres Odsetkowy (i za kazdy
nastepny Okres Odsetkowy, za wyjatkiem ostatniego Okresu Odsetkowego), Emitent uzupetni
na podstawie otrzymanego, w terminie 10 dni kalendarzowych po dokonaniu ptatnoéci
Odsetek za dany Okres Odsetkowy, zawiadomienia od agenta platniczego, na ktérego zostat
powotany Noble Securities S.A, o kwocie do uzupemienia, $rodki na Rachunku Obstugi
Zadtuzenia, w taki spos6b aby taczna kwota tych rodkéw byta co najmniej réwna Szacowanej
Kwocie Odsetek. Od Daty Emisji do wykonania wszelkich zobowiazafi z tytutu Obligacji
Rachunek Obstugi Zadtuzenia albo wyzej opisana kwota na Rachunku Obstugi Zadtuzenia
pozostaje zablokowana w taki sposéb, Ze jakiekolwiek wyptaty z Rachunku Obstugi Zadtuzenia
albo z kwoty zablokowanej na Rachunku Obstugi Zadtuzenia moga by¢ dokonywane wylgcznie
za zgodg Administratora Hipoteki w celu zaspokojenia wierzytelnosci z Obligacji.

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

7. CEL EMISJI

Strona27z 52




Warunki Emisji obligacji serii B spdiki Inopa Finance Spétka z ograniczong edpowiedzialnosciq z siedzibq w Gdarisku

7.1.  Srodki z emisji Obligacji, po odliczeniu koszt6w emisji, zostana wykorzystane przez Emitenta
w nastepujgcej kolejnoéci na:

7.1.01 Sfinansowanie zakupu wszystkich udziatéw w kapitale zaktadowym sp6iki Klaster 3
spotica z ograniczong odpowiedzialnoscig, ktéra posiada nieruchomosé oraz prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowej w Gdansku przy ul. Marynarki

' Polskiej 187 (dziatki o numerze ewidencyjnym 73/3 o powierzchni 1 673 m? oraz
112/38 o powierzchni 18 773 m?. Powyzsze nieruchomos$ci w przysztosci zostana
zabudowane budynkiem biurowym C400. Emitent zamierza przeznaczy¢ na ten cel
do 12 mln zt ze srodkéw pozyskanych z emisji Obligacji (tj. 11,5 min zt +/- korekta
ceny z tytutu:(i) zwiekszenia o kwote §redkéw pienieznych w kasie Klaster 3 oraz na
jej rachunkach bankowych, (ii) zwiekszenia o warto$¢ bezspornych, wymagalnych
naleznosci Klaster 3, (iii) zwiekszenia o warto$é wydatkéw poniesionych przez
Klaster 3 przed zawarciem Przyrzeczonej Umowy Sprzedazy Udziatéw na poczet
ckreséw przypadajacych po zawarciu tej umowy (w szczegdlnoéci oplaty z tytutu
uzytkowania wieczystego, podatek od nieruchomosci, sktadki ubezpieczeniowe,
itp.), (iv) pomniejszenia o warto§¢ zobowiazan Klaster 3, w szczegblno$ci wartos¢
pozostajgcej do splaty pozyczki udzielonej Klaster 3 przez sprzedajgcego i wartos¢
zobowigzan podatkowych Klaster 3 za okresy poprzedzajace zawarcie przyrzeczonej
umowy sprzedazy udziatéw (jeéli takie istniejg).

7.1.02 Wspdfinansowane lub refinansowanie realizacji inwestycji C300, poprzez udzielenie
pozyczek do sp6tki INOPA Investment C200 Sp. z 0.0.S.K.

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 ktérych mowa w pkt. 7.1.01) i 7.1.02) Warunkéw
Emisji, moze odbywaé sie zaréwno poprzez udzielenie pozyczek poszczegdinym
spotkom lub poprzez dokonanie Dozwolonych Transakeji Kapitatowych.

8. WARUNKI PRZYDZIALU OBLIGAC]I

8.1. Przydziat Obligacji zostanie dokonany pod warunkiem osiggniecia progu emisji, o ktérym
mowa w pkt. 2.9 Warunkdw 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
nastapit.

9.1.02 W przypadku natychmiastowego wykupu Obligacji Emitent zaptaci 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 Zadanie Obligafariusza

9.2.01 Przedterminowy Wykup zgodnie z art. 74 ust. 2 Ustawy o Obligacjach
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9.2.02

9.2.03

W przypadku, gdy Emitent jest w zwloce z wykonaniem w terminie, w catosci lub
w czg$ci, zobowigzan wynikajgcych z Obligacji kazdy Obligatariusz moze, poprzez
pisemne zawiadomienie, zada¢ wykupu posiadanych Obligacji a Emitent
zobowigzany bedzie, na takie zadanie Obligatariusza, natychmiast wykupi¢ Obligacje
wskazane w Zadaniu.

Obligatariusz moze zada¢ wykupu Obligacji réwniez w przypadku niezawinionego
przez Emitenta opézZnienia nie krétszego niz 3 dni.

Inne przypadki Przedterminowego Wykupu na Zgdanie Obligatariusza:

a)

b)

d)

g)

h)

jezeli Emitent lub jakikolwiek podmiot z Grupy INOPA 1 zlozy do sadu wniosek o
ogloszenie upadiosci lub wszczecie postepowania restrukturyzacyjnego albo
jezeli sad oglosi upadlos¢ Emitenta Iub jakiegokolwiek podmiotu z Grupy
INOPA 1;

jezeli wydane zostanie przez sad prawomocne postanowienie lub wyrok
orozwigzaniu Emitenta albo podjeta zostanie uchwala wspélnikéw
o rozwiazaniu Emitenta lub o przeniesieniu siedziby Emitenta za granice;

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

jesli Emitent lub jakikolwiek podmiot z Grupy INOPA 1 stanie sie niewyplacalny
zgodnie z przestankami okre$lonymi w Prawie Upadio$ciowym, o ile stan ten nie
zostanie naprawiony w terminie 14 dni;

jezeli Pan Daniel Jaskiewicz, posiadajacy numer PESEL 72012412979, przestanie
by¢ beneficjentem rzeczywistym (w rozumieniu ustawy z dnia 1 marca 2018 r. o
przeciwdzialaniu praniu pienigdzy oraz finansowaniu terroryzmu (Dz.U. z 2018
r. poz. 723)) nad Emitentem oraz nad spétkami posiadajacymi aktywa Projektéw
INOPA z tym zastrzezeniem, ze dopuszczalne sg transakcje sprzedazy aktyw6w
Projektéw INOPA na warunkach rynkowych, oile beda one stanowié Zrédia
spiaty Obligacji lub Obligacji NS zgodnie z punktem om) ponizej, a ponadto nie
stanowi naruszenia niniejszego kowenantu zawarcie i realizacia Transakcji
Sprzedazy Nieruchomo$ci Sprzedawanej;

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

jezeli Klaster 3 jako wlasciciel oraz uzytkownik wieczysty Nieruchomoéci Klaster
nie ztozy w terminie 10 Dni Roboczych od Dnia Nabycia Udziatéw lub Przekazania
Srodkéw (w zaleznosci 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 powstale po wykredleniu 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
Udzialéw lub Przekazania Srodkéw (w zaleznosci co nastapi najpierw) wniosku
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j)

k)

1)

o wykre§lenie hipoteki umowna lacznej na calkowita kwote 15 000 000,00
(pietnascie miliondw ztotych);

jezeli Klaster 3 jako obecny wilasciciel oraz uzytkownik wieczysty Nieruchomosci
Klaster nie ztezy w terminie 10 Dni Roboczych od Dnia Nabycia Udziatéw lub
Przekazania Srodkéw (w zaleznosci co nastapi wezeéniej) o$wiadczenia w trybie
art. 777 §1 pkt 6 Kodeksu postepowania cywilnego o poddaniu sie egzekucji z
Nieruchomosci Klaster na warunkach wskazanych w pkt. 5.13 Warunkdéw Emisji;

jezeli w terminie 180 dni od Dnia Nabycia Udzialéw lub Przekazania Srodkéw (w
zaleznosci co nastapi najpierw) lecz nie pdzniej niz do dnia 15 lipca 2020 r.
Hipoteka nie zostanie ustanowiona na Nieruchomos$ci Klaster na 2 miejscu
hipotecznym z roszczeniem o przeniesienie Hipoteki na opréznione miejsce
hipoteczne powstale po wykreéleniu hipoteki poprzedzajacej lub nie zostanie
ustanowiona Hipoteka na pierwszym miejscu hipotecznym (w zaleznoS$ci co
nastapi najpierw);

jezeli $rodki pozyskane z emisji Obligacji w kwocie réwnej 11,5 min PLN (+/-
korekta ceny zgodnie z umowa przedwstepna nabycia udziatéw Klaster 3} nie
zostang przeznaczone na zaplate Pozostatej Ceny w terminie do 16 grudnia 2019
roku;

jezeli wartos¢ Wskaznika LTV ustalana w Dniach Weryfikacji w 2020 roku
wzroénie powyzej 80% 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 80%;

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

jezeli warto$¢ Wskaznika LTV ustalana w Dniach Weryfikacji w 2023 roku
wzroénie powyze] 70% na skutek spadku wartosci nieruchomos$ci bedgcych
przedmiotem zabezpieczenia Obligacji przewidzianego w Warunkach Emisji (tak
pierwotnie ustanowionego, jak i w przypadku ewentualnej zmiany przedmiotu
zabezpieczenia) i nie zostanie obniZzona 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
(inna niz Transakcja Sprzedazy Nieruchomosci Sprzedawanej); w ramach
pojedynczej transakcji lub w kilku powigzanych lub kilku niepowigzanych
transakcjach, zbycia lub innego rozporzgdzenia jakimkolwiek majatkiem sp6iki
(spotek) z Grupy INOPA 1 w tym w szczegdlnosci spdtek bedacych wlascicielami
Projektow INOPA, wskutek ktérej majatek ten znajdzie sie poza Grupg INOPA 1, a
laczna kwota, za ktdrg dany skiadnik (sktadniki) aktywdéw zostanie (zostang)
zbyty, bedzie odbiegata na niekorzy$¢ od jego (ich) wartosci rynkowej o co
najmniej 33% (trzydziesci trzy procent), a zbywane lub bedace przedmiotem
innego rozporzadzenia aktywo (zbywane aktywa) wedlug swojej wartosci
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p)

q)

rynkowej nie zostanie (zostang) w ciagu 3 miesiecy zastapione innym aktywem
(innymi aktywami) o takiej samej lub zblizonej wartosci rynkowej, nie bedacym
jednak wierzytelno$cia, z wytaczeniem transakcji pomiedzy podmiotami z Grupy
INOPA 1;

jezeli dokonana zostanie transakcja o wartoéci powyzej 5 000 000,00 PLN netto

inna_niz Transakcja Sprzedazy Nieruchomoéci Sprzedawanei)l; w ramach
pojedynczej transakcji lub w kilku powigzanych lub kilku niepowigzanych
transakcjach, zbycia lub innego rozporzadzenia jakimkolwiek majatkiem spétki
(spotek} z Grupy INOPA1L, w tym w szczegdlnoéci spélek bedacych wilascicielami
Projektéw INOPA, wskutek ktérej majatek w zakresie Projektéw INOPA lub
grunty, na ktérych beda realizowane przyszle projekty w ramach Kompleksu
Nowe Miasto Gdansk, znajda sie poza Grupg INOPA 1, a §rodki uzyskane z tej
transakcji, po potraceniu podatkéw i wszelkich uzasadnionych wydatkdw, ktére
zostaly poniesione lub ktére musza zostaé zaptacone przez zbywce w zwigzku z
takim zbyciem oraz po splacie zobowigzan z tytutu kredytéw bankowych
finansujgcych zbywany majatek, nie zostang wykorzystane w catoéci na splate
Obligacji lub Obligacji NS, ograniczenie, o ktérym mowa powyzej nie dotyczy (i)
rozporzadzania infrastruktura wytworzong na rzecz gestorow sieci I miasta
Gdanska oraz (ii) zobowigzan wynikajacych z uméw drogowych zawartych na
podstawie ustawy o drogach publicznych lub aktu zastepujacego te ustawe oraz
(iii) rozporzadzenia gruntem na, ktérym ma by¢ realizowany Projekt C250;

(uchylony)

r)__ (uchylony)

t)

R IAI P P aTar 11 oy ey o

e-Kredytéw-aktualnej-na-dziest

arzQ o-dni 4-]in 0 nOHa-C200 nie s
Kredytu-Budowlanege-GC300-zawartych-w-Umewi
24 Jinea 20225

jezeli jakakolwiek spétka z Grupy Inopa 1 (i) pozyska $rodki na sfinansowanie
wkiadu wlasnego dla Przysztego Projektu Inopa z Grupy Inopa 1 albo (ii) pozyska
srodki na sfinansowanie wkiadu wtasnego dla Przyszlego Projektu Inopa spoza
Grupy Inopa 1 albo (iii) pozyska $rodki na inne cele i termin splaty §rodkéw, o
ktérych mowa w punkcie (ii) lub (iii) , jak i termin sptaty platnoéci odsetkowych
od tych srodkéw bedzie przypadat przed terminem wykupu Obligacji. Warunek
ten nie dotyczy Pozyczek na VAT oraz kredytéw bankowych na Przyszle Projekty
Inopa oraz kredytéw bankowych refinansujacych Obecne Kredyty oraz sytuacji,
gdy $rodki na sfinansowanie wktadu wiasnego, o ktérym w nim mowa, beda

pochodzity z Obligacji NS innych niz Obligacje;

jezeli Spétka C200 - w przypadku podjecia decyzji o rozpoczeciu realizacji
Projektu €250, przez co rozumie sig pierwszy wpis do dziennika budowy lub
podpisanie umowy z generalnym wykonawca na realizacje Projektu C250
i realizowaniu Projektu C250 w Spétce €200 - nie rozpocznie realizacji Projektu
C250 w terminie do 31 grudnia 2020 r;

jezeli Spétka C200 - w przypadku podjecia decyzji o rozpoczeciu realizacji
Projektu C250, przez co rozumie si¢ pierwszy wpis do dziennika budowy lub
podpisanie umowy z generalnym wykonawca na realizacje Projektu €250
irealizowaniu Projektu C250 w Spéice €200 - nie uruchomi kredytu
budowlanego w celu realizacji Projektu C250 w terminie do 30 wrzesnia 2021 r;
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v)

y)

jezeli Sp6tka 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 Spdice C200 - nie uzyska prawomocnego
pozwolenia na uzytkowanie Projektu C250 w terminie do 30 wrze$nia 2022 r.;

jezeli Spotka C200 zaciagnie kredyt bankowy refinansujacy Kredyt Inwestycyjny
C200 lub Kredyt Inwestycyjny C300 lub zawrze aneks do Umowy Kredytéw
zwiekszajgcy kwotg Kredytu Inwestycyjnego C200 lub Kredytu Inwestycyjnego
C300 i dodatnia rdznica uzyskana w ten sposéb oraz kwota $rodkéw
zgromadzonych na wszystkich rachunkach bankowych Spétki C200 w dniu
refinansowarnia, pomniejszona o (i) kwote wymaganej rezerwy na obstuge diugu
oraz o (ii} kwote kaucji pienieznych wplaconych przez najemcow z tytutu umow
najmu oraz o (iii) koszty poniesione w zwigzku z wczeéniejsza splata ww. Kredytu
Inwestycyjnego C200 lub Kredytu Inwestycyjnego €300 lub zawarciem ww.
aneksu, oraz (iv] kwote stanowiaca réwnowartosé srodkéw niezbednych do
splaty kolejnej raty kapitalowej i odsetkowej zadluzenia finansowego
pochodzacego z kredytu bankowego, oraz (v) $rodki pieniezne w wysokosci
koniecznej do uiszczenia oplat biezacych i obstugi Projektu C200 i Projektu C300,
nie zostanie przeznaczona w catoéci na sptate Obligacji lub Obligacji NS;

jezeli Spétka 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 sposdb oraz
kwota §rodkéw zgromadzonych na wszystkich rachunkach bankowych Spétki
C200 w dniu refinansowania, pomniejszona o kwote wymaganej rezerwy na
obstuge dtugu i o kwote kaucji pienieznych wptaconych przez najemcéw z tytulu
umdw najmu, nie zostanie przeznaczona w catos$ci 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. wyplaty dywidendy lub skupu
akcji, lub wykupu udziatéw, skutkujgca transferem przedmiotowych aktywdéw

poza Grupe INOPA 1, przy czym nie stanowi paruszenia _kowenantéw
wskazanych w pkt 9 Warunkéw Emisji wyptata Jub jakikolwiek inny transfer

kw nowiacveh Z k 1 lub Zadatek 2, ktdre pozostana po dokonaniu przez

Emﬂ;g nta prz edtg m;nggg mzkgpg Obligata l‘ll.lSZ)[ w trybxg gkrgglgnm m

prz w1dznanm w_warunkach emisji Pozostalych Obligacji. o ile zostanie tam

okreslony;

jezeli w odniesieniu do sktadnik6w majatkowych Emitenta lub podmiotu z Grupy
INOPA 1 nastgpi zajecie komornicze lub zostanie skierowana egzekucja w kwocie
przekraczajacej réwnowarto§¢ 5 min zl, ktéra nie zostanie umorzona lub
uchylona lub w jakikolwiek inny sposéb wstrzymana w ciggu 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 $rodka zaskarzenia, za wyjatkiem, gdy Emitent ztozy, zgodnie z art.
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aa}

bb)

cc)

dd)

ee)

822 Kodeksu postepowania cywilnego, niebudzacy watpliwosci dowdd na piémie,
Ze obowigzku swojego dopetnit;

jezeli jakiekolwiek Zadtuzenie Finansowe Emitenta lub jakiegokolwiek podmiotu
z Grupy INOPA 1, w Iacznej kwocie przekraczajacej réwnowarto$¢ 5 min zt, nie
zostanie splacone w terminje lub w sposéb prawnie skuteczny zostanie
postawione w stan wymagalnosci przed ustalonym terminem wymagalnosci
takiego Zadiuzenia Finansowego z powodu zazadania wczeéniejszej splaty
takiego Zadtuzenia Finansowego w wyniku wystapienia przypadku naruszenia
(dowolnie opisanego) i uplywu 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 zostana objete przez podmioty spoza Grupy INOPA 1
o terminie wykupu przypadajacym przed terminem wykupu obligacji
wyemitowanych w ramach Programu, chyba e $rodki pozyskane z emisji zostang
przeznaczone na catkowity wykup Obligacji;

jezeli Emitent Iub jakikolwiek inny podmiot z Grupy INOPA 1 dokona
wezesniejszego wykupu obligacji wyemitowanych z terminem wykupu
przypadajgcym po terminie wykupu Obligacji, innych niz Obligacje NS, lub
wyemituje jakiekolwiek obligacje lub inne diuzne instrumenty finansowe,
ktérych warunki emisji bedg uprawnialy wierzyciela innego niz podmioty
zGrupy 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 érodki pozyskane z emisji zostang
przeznaczone na catkowity wykup Obligacji-;

jezeli Emitent lub jakikolwiek inny podmiot z Grupy INOPA 1 ustanowi
zabezpieczenie na aktywach znajdujacych sig w spétkach bedacych whascicielami
Projektéw INOPA, chyba ze bedzie to zabezpieczenie ustanowione na rzecz
bankéw finansujacych obecnie i w przyszioéci Projekty INOPA lub Obligacji NS
lub obligacji, z kt6rych $rodki zostang przeznaczone na catkowity wykup Obligacji

lub Obligacji NS;_nie stapowig naruszenija kowenantéw wskazanych w pkt 9

Warunkéw Emisji zabezpieczenia ustanawiane przez Klaster 3 jako podmiot z
INQPA 1 w zwi z Transakcjg Sprzedazy Nieruchomogci Sprzedawanej,

opisane w punkcie 1.1.75 niniejszych Warunkdow Emisji Obligacji;

jezell ktérakolwiek spétka (spotki) z Grupy INOPA 1 bedaca (bedace)
wilascicielami Projektéw INOPA:

i udzielg lub zobowiazy si¢ do udzielenia jako pozyczkodawca jakiejkolwiek
pozyczki jakiejkolwiek osobie lub jakiemukolwiek podmiotowi spoza spotek
z Grupy INOPA 1, przy czym pod pojeciem pozyczki nalezy rozumieé¢ w tym
wypadku takze kazdg inng niz umowa pozyczki forme finansowania o skutku
ekonomicznym zblizonym do umowy pozyczki, w szczegblnosci obligacje lub
weksel inwestycyjny;
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1

ff)

gg)

hh)

i

ii.  udzielg lub zobowigZza sie do udzielenia jako poreczyciel jakiegokolwiek
poreczenia spoza spélek z Grupy INOPA 1 w stosunku do zobowigzania lub
diugu jakiejkolwiek osoby lub jakiegokolwiek podmiotu lub

iii. udzielg lub zobowigza sie do udzielenia jakiegokolwiek zabezpieczenia

spoza spoétek z Grupy INOPA 1 podcohnego typu jak poreczenie w stosunku
do zobowiazania lub diugu jakiejkolwiek osoby trzeciej lub jakiegokolwiek
podmiotu trzeciego,

- chyba Ze jest to osoba lub podmiot zwigzany z realizacja Projektéw INOPA
lub realizacjg kolejnych projektéw pod nazwa Nowe Miasto Gdansk i
nastepuje to w celu zwigzanym z realizacjg Projektdw INOPA lub realizacja
kolejnych projektéw w ramach Kompleksu Nowe Miasto Gdarisk lub w celu
cbstugi Obligacji NS. Ponadto nie stanowi _paruszenia _kowenantdw

wskazanych W pkt 9 Warunkéw Emisji mp_}ata kwot stanow1_a_th Zgga; k

abezpieczen przez Klastgr 3 jako podmiot z Grupy INOPA 1 wzwigzku z

Transakci S rz ieruchomosci Sprzedawanej, opi w punkcie
1.1.75 niniejsz hWarunkowEm1510bll acji:

jezeli warto§¢ oddanych do uzytku komercyjnych Projektéw INOPA
ziokalizowanych w Gdarisku spadnie ponizej warto§ci wskazanych w ponizszej

tabeli;

Projekt INOPA | Warto§¢é (PLN)

C200 95115.000.000,00
C300 115.000.000,00
C250% 80.000.000,00

*- w przypadku podjecia decyzji o realizacji tego projektu, z tym zastrzezeniem ze
nie stanowi podstawy do Przedterminowego Wykupu na Zgdanie Obligatariusza
sytuacja gdy laczna warto$¢ Projektu C200 i Projektu C300 wynosi powyzej
2102306.000.000,00PLNOS-RLEN oraz Projektu C200 i Projektu C300 i Projektu
€250 wynosi powyzej 290310.000.000,00 PLN;

jezeli Emitent nie poinformuje Oferujacego o naruszeniu Warunkéw Emisji, ktore
mogg spowodowaé postawienie w stan wymagalnosci jakakolwiek cze§é
zadluzenia odsetkowego Emitenta lub ktéregokolwiek innego podmiotu z Grupy
INOPA 1;

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

Jezeli w nastepstwie Dozwolonych Transakeji Kapitalowych per saldo dojdzie do

wyplywu §rodkéw finansowych poza Grupe Inopa 1, przy czym pierwsze badanie
tego kowenantu bedzie przeprowadzone po pierwszym kwartale 2020 r.

jezeli Emitent nie zamiesci na Stronie Internetowej Emitenta Poswiadczenia
Zgodnosci lub nie przekaze Obligatariuszem innych informacji, o ktérych mowa
w pkt. 12 we wskazanym tam terminie. Naruszenie, o ktérym mowa w niniejszej
lit. jj jest skuteczne i upowaznia do zlozenia przez Obligatariusza zgdania wykupu
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Obligacji do czasu zamieszczenia na Stronie Internetowej Emitenta
Poswiadczenia Zgodno$ci lub przekazania Obligatariuszom informacji Iub
dokumentéw, o ktérych mowa w pkt 12. Celem unikniecia ewentualnych
watpliwosci uznaje sig, Ze zadania wykupu Obligacji zlozone Emitentowi po
terminie wskazanym w pkt. 12, a przed zamieszczeniem Poéwiadczenia
ZgodnoSci lub przekazaniem Obligatariuszom informacji lub dokumentéw,
o ktérych mowa w pkt. 12, s3 wazne i winny zosta¢ spetnione przez Emitenta;

kk) jezeli Emitent, zaprzestanie prowadzenia w catoéci lub w przewazajgcef czeSci
podstawowej dziatalnosci gospodarczej lub istnieje uzasadniona grozba takiego
zdarzenia, m.in. na skutek wycofania lub przestana obowiazywac istotnych zgdd,
zezwolen lub licencji udzielonych Emitentowsi, umozliwiajgce Emitentowi
wykonywanie podstawowej dziatalnoéci;

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

mm) jeZeli nastapi obcigzenie Przedmiotu Zastawu wbrew ograniczeniom
wynikajacym z umowy zastawu rejestrowego zawartej z Administratorem
Zastawu w zakresie Zastawu Rejestrowego 2;

nn) jezeli uprawomocni sie orzeczenie whasciwego sadu odmawiajace wpisu Zastawu
Rejestrowego 2 do rejestru zastawu i w ciggu 14 Dni Roboczych nie zostanie
zlozony ponowny wniosek 0 wpis Zastawu Rejestrowego 2 do rejestru zastawow;

00) jezeli wniosek o wpis Zastawu Rejestrowego 2 do rejestru zastawéw zostanie
cofnigty przez Daniela Jaskiewicza i w ciagu 7 Dni Roboczych nie zostanie ztoZony
ponowny wniosek o wpis;

pp) jezeli Zastaw Rejestrowy 2 w terminie 90 Dni Roboczych od dnia odbycia sie
Zgromadzenia Obligatariuszy zwotanego w dniu 25 czerwca 2021 r. nie zostanie
wpisany na pierwszym miejscu w rejestrze zastaw6w, bedacym jednoczesnie
pierwszefistwem réwnym z Zastawem Rejestrowym 1 oraz Zastawem
Rejestrowym 3 lub zostanie z niego wykreslony lub przesunigty na nizsze miejsce
przed splatg wszelkich wierzytelnosci z tytutu Obligacji przy czym nie stanowi
przypadku naruszenia zwolnienie Zastawu Rejestrowego w przypadku uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie, o ktérym mowa w pkt 5.14.7;

IT) jezeli w statucie w statucie INOPA S.A. pojawia sie jakiekolwiek postanowienia
skutkujgce tym, ze stosunek gloséw z Przedmiotu Zastawu do wszystkich
gloséw z Akcji, bedzie nizszy lub réwny 50 %

rzypadky hyci sromadzenia Qbligatarius a_kton
podjeta uchwata o wyrazeniu zgody _na zawarcie Transakcjj Sprzedazy

ieruchomosci_Sprze anej_na warunka kreslonvch ounkcie 1.1.75

Warunkéw Emisji Qbligacji oraz zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy
Nieruchomosci Sprzedawanej przez Klaster 3 z Kupujacym, z tym

zastrzezeniem, ze uprawnienie do_zadania Przedterminowego Wykupu

Obligacji__w__oparciu_o Wi ra m zlgzone
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nieprzekraczalnym termmle do_dnia 28 CZEerwca 2 22 r._do z. 9.30

Wykup bgdme reallzowany w taklm madku zgodme z_postanowieniami

unktu 9,2.05 lit. b) oraz lit. d), e h), oraz j), k) niniejszych i
Emisji Obligacji. z zastrzezeniem zdania nastepnego. Przedtermingwy Wykup
w_trybie niniejszej litery bedzie zrealizowan taczni iem
1 rzez Kupujacego Z 1. 2w przypadku, o ktérym mowa lit.
nizej, bedzie zrealizowan i wa iem wplat I'Ze7
Kupuj tku
tt w ieprzekazania kwoty odszkodowania (pomniejszonego o
odate T taconego przez Gmine Miasto Gdansk w z

ZRID na Rachunek Obstugi Zadluzenia;
55 W celu usuniecia_ewen mglnxgh w_a,t_phwosm wskazuje sie, ze zawarcie i

lizacja Transakcji Sprzedaz i Sprzedawaneij z zachowaniem
5 kre§ iejszych Warunkach Emisji Obligacji oraz

ustanowmnle zabezpleczen okreslon ch w punkcie 1.1.7 Emls i
Obligacii, nie bedzie uznane za naruszenie ktor i owenantdw.
zelki raniczenia i ce Z inn ch ostanowief Warunkéw Emls

zastoso i 1a lub innego sposobu korzystania $r dk w

p_rzedtermmomg v_vykup_u Obhgacll. reallzowanego na podstawie punktu

9.2.05 1i Pozostalych Oblisacji zgodnie z analogiczn un

przewidzianym w warunkach emisji dla Pozostalych Ohligacii, ==

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

9.2.05 Procedura Przedterminowego Wykupu na zgdanie Obligatariusza:

a) Za wyjatkiem przypadku, o ktérym mowa w punkcie 9.2.03 lit. ss), zadanie
Przedterminowego WykupuZadanie-prredterminowege-wiykupu moze zostad
ztozone w okresie od wystapienia zdarzenia uprawniajacego Obligatariusza do
zlozenia takiego Zadania do uplywu 30 dni od dnia, w ktérym Emitent
zawiadomil Obligatariusza o takiej okolicznosci, z zastrzezeniem par. 4 ust. 1
pkt 5) Regulaminu Zgromadzenia Obligatariuszy stanowiacych zalgcznik nr 3
do Warunkéw Emisji Obligacji.

b rzvpadku, o ktor mowa__w nkeci 3 lit.
Przedtermi W moze 7 ¢ zlozon rzez 1 rius

aw1adom1en1e 7z z_a,damem Przedtermmowego Wykgpu na zadam

Obligatariusza inno oSt w L rzypa estane Ir'Zez

Obligatariusza w formie pisemnej lub w réwnowaznej jej formie elektronicznej
(tj. z wykorzystaniem kwalifikowanego podpisu elektronicznego), wytacznie
na.adres Depozytariusza,
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bjc) _ Emitent w przypadku okre$lonym w punkcie 9.2.05 lit. a JEmitent zobowigzany

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

d Emitent r ku Slonvm w keie 9.2.05 lit. b) zobowiazan dzi

dokona¢ Przedtermingwego Wykupu na zadanie Qbligatariusza pod warunkiem
wplacenia przez Kupujacego Zadatku 1w terminie do 30 czerwga 2022 r.

Z ie z zasadami okre§lonymi w Liicie Intenc . W _taki dku
Przedterminowy Wykup zostanie zrealizowany przez Emlteng;g W dmu 14 lipca

2022 r. i tylko w zakresie Qbligacii objetych zadaniem zgloszonym na podstawie
punktu 9.2.03 lit. s5), z zastrzezeniem lit ) ponizej.

Przedterminowego Wyvkupu, o ktérvm mowa w pkt, 9.2.05 lit. b), lacznie z
argsfym odsetkami, b d21e Za nijz kwota Zadatku 1 }acon 0 rzez
Ku cego rzec 3 zgodnie z Obli

posiadanych p ZE7, danggo Obhgatanugza pgdlegglaga Przgdtg;mmgwgmu

ku wina Zadanie 1atar1usza dzie podlegaé

LLO" oy 3 j ad ‘ z : podiegajs
Prz rminowemu W ku Zadanie O atar 7a trybie okreéla
w punkcie 9.2.05 lit. b) [zaglgrgglgug w dét do jednej Obligacji);
WO i igacje posi przez  danego Obligatariusza, obijete

awngdomlemgm zgdagla Przedtermmowego Wykupu na nganle Obhgatarlusza.
zgloszonym w trybie okre§lonym w punkcie 9.2.05. lit, b):

WA oznacza kwote Zagatku 1 getto. przypadajacy proporgonaln;e obligatariuszom Qbligacji

oraz Pozosta b i.t. w przypadku Obli

p}acgng przgz pg]g ego_nNa _rzecz Klaster 3. Za poérgdmctwgm depozym
notarialnego, zgodnie z zasadami okreslonymi w Liscie Intencyj nym;

VWO”  oznacza warto$é wszystkich niewykupionych Obligacji, co do ktg rych zostaty zlozone
i i dku

Zadania Przedterminowego Wyvkupu zgodnie z punktem 9.2.05. lit. W _pre.
ligacji), tacznie z nar i odsetka
W rz adk d aram trWW b dzie zv_od warto ciZl arametrL

Zawia enz amaP edt in wego W p Qbhgag]ldognggggh taklcb

nu 4] ram bedzie réwny wartoéci Z
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£) Obligacje objete Zadaniami Przedterminowego Wykupu ztozonymi w_trvbie
przewidzianym w punkcie 9.2.05 lit. b) oraz Pozostate Obligacje objete
zadaniami_przedterminowego wykupu_zgodnie z _analogicznym punktem
rzewidzian arunkach emisji dla Pozostatych Obligacji, ktdre ni

wykupione w_dniu 14 lipca 2022 r., Emitent zobowiazuje sie wykupié, bez
koniecznosci uprzedniego_powiadomieni i i arunkiem

wpt: Zadatku 2 przez Kupuyj raz nia_przez Depozylariusza
Swiadczenia w prz ioci ji lub Pozostatych Obligacji objetych

zadaniem P minowego Wykupu (zawierajacego informacj liczbie i

wartosci Obligacji podlegajacych Przedterminowemu Wykupowi oraz o
gmg g rgghunkg wlasciwego _do wplacema kwoty Mmagangl dla_jego

OLrz, nia_Z d dni ostanowieniami__Li
n];gngyj egq. celu ugumggg wszelkich wggpllwosc, przypadkuy gdy
l 9.2.05 lit. e) bedzie nizsza niz
Qraz yz gx:z):padku braku wp g[ Zadatku 2 przez Kgpmgcego, Emnj;gng; nie ]ggg
rzedtermmowe o_Wykupu z} zonymi w rzew:dman m w unkc1
it Ore ni upione z Zadatku 1

Wy!ggpu (zaw1gra]a;ggg in Q[_mag]g 0 I!gzble i wartogm Obllgacn podlegalgcxc

dterminowemu I u wilasciwego do
wplac aganej dla jego realizacii), o ktd mowa_w_punkcie
9.2.03 lit. S8 resie Zadatku 1 w terminie 3 (trzech) godzin upt

terminu na skladanie zadan Przedterminowego Wykupu w trybie okreslonym

: : m : :
§w1adgm1§n1gZawaadem+eme z zqdamem Przedtermmowego Wykupu na
zadanie Obligatariusza powinno zostac przestane przez Obligatariusza w formie
pisemnej lub w réwnowaznej jej formie elektronicznej (. z wykorzystaniem
kwalifikowanego podpisu  elektronicznego), na adres Depozytariusza |

Emitenta.

d}) Emitent ma prawo zada¢ przedstawienia Swiadectwa depozytowego
w rozumieniu art. 9 Ustawy o Obrocie lub innego dokumentu potwierdzajacego
fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza Zgdajacego dokonania
Przedterminowego Wykupu na zadanie Obligatariusza.

k

zasadami Przedtermmowego Wykupu Zadame Obhgatarlusza
a regulacjami KDPW, decyduja postanowienia regulaql KDPW.

9.3 Opcja Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta

9.3.01 Emitent ma prawo, ale nie obowigzek, do wykupu wszystkich lub czesci Obligacji
przed Dniem Wykupu w dniu wyptaty odsetek, za zaptata dodatkowego $wiadczenia

Strona 38z 52




—

Warunki Emisji obligacji serii B spétki Inopa Finance Spétka z ograniczong odpowiedziainosciy z siedzibq w Gdarisku

a)

b)

c)
9.3.02

9.3.03

9.3.04

9.3.05

pienigznego (premii) liczonej od wartoéci nominainej Obligacji bedgcych
przedmiotem danego przedterminowego wykupu, zgodnie z ponizszym
wyszczegélnieniem:
1,00% (100/100 p.p.) wartoéci nominalnej wykupowanych Obligacji
w przypadku wykupu w I, 11, 111, IV, V, VI oraz VII okresie odsetkowym;

0,50% (50/100 pp.) warto$ci nominalnej wykupowanych Obligacji
w przypadku wylcupu w VIII, IX, X;

0% w pozostatych okresach odsetkowych.

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

Dzien Przedterminowego Wykupu moze by¢ tylko i wytacznie dzien wskazany, jako
Dzien Platnosci Odsetek.

Emitent dokona zawiadomienia o Przedterminowym Wykupie nie poZniej niz na
30 (trzydziesci) dni przed Dniem Platnosci Odsetek za Okres Odsetkowy, na
zakoriczenie ktérego ma nastapié taki Przedterminowy Wykup.

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 wedlug nastepujacego wzoru:

L0 = WO x LOPW / WWO, gdzie: ]

»LO"

nwo”

»LOPW”

,,WW »

9.3.06

oznacza liczbe Obligacji posiadanych przez danego Obligatariusza podlegajacych
Przedterminowemu Wykupowi na Zadanie Emitenta (zaokraglona w d6t do jednej
Obligacji);

oznacza wszystkie Obligacje posiadane przez danego Obligatariusza;

oznacza liczbg Obligacji podlegajacych Przedterminowemu Wykupowi na Zadanie
Emitenta okreélonych w zawiadomieniu, o ktérym mowa powyzej;

oznacza wszystkie niewykupione Obligacje.

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 podlegajacych
Przedterminowemu Wykupowi, zaokraglona w dét do jednej Obligacji) bedzie
podlegal zwigkszeniu o jeden poczawszy od Rachunku Obligacji, na ktérym w Dniu
Ustalenia Praw zapisana byta najwigksza liczba Obligacji do Rachunku Obligacji, na
ktérym w Dniu Ustalenia Praw zapisana byta najmniejsza liczba Obligacji, az do
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osiggniecia stanu, w ktérym faczna liczba Obligacji podlegajgca Przedterminowemu
Wykupowi bedzie réwna liczbie Obligacji okreslonej w zawiadomieniu;

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

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

10. ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

10.1
10.2

103

Ustanawia sie Zgromadzenie Obligatariuszy.

Kompetencje Zgromadzenia Obligatariuszy okreslone s3 w postanowieniach Warunkéw
Emisji oraz Regulaminu Zgromadzenia Obligatariuszy.

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

11. ZBYWALNOSC OBLIGAC]I I ASO CATALYST

111
11.2

11.3

Zbywalno$¢ 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 mogg by¢ przenoszone.

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

12. OBOWIAZKI INFORMACY]JNE

12.1

12.2

12.3

12.4

Emitent, bedzie w kazdym roku kalendarzowym od Dnia Emisji do Dnia Wykupu
udostepniat Obligatariuszom roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe wraz z opinia
bieglego rewidenta za posrednictwem NS lub poprzez opublikowanie raportu
okresowego, je§li w danym momencie Emitent bedzie podlegal obowigzkom
informacyjnym spoélek, ktorych instrumenty finansowe s3 notowane w obrocie
Zorganizowanym,.

Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane na Stronie Internetowej Emitenta w

wykonaniu przepiséw Ustawy o Obligacjach, o ktérych mowa w art. 16 Ustawy
o Obligacjach, Emitent bedzie przekazywac w formie drukowanej Depozytariuszowi.

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

Emitent bedzie publikowa¢ ponadto na Stronie Internetowej nastepujgce informacje:

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

miesiecy od zakoriczenia pdtrocza,

12.4.02 roczne Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Pro Forma Grupy INOPA 2

zbadane przez podmiot uprawniony do badania rocznych sprawozdar finansowych
(biegtego rewidenta) wraz z jego opinig w terminie 6 miesiecy od zakoriczenia roku
obrotowegpo, jezeli Emitent zdecydowal sie przygotowywac takie sprawozdanie,
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12.4.03 péiroczne Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Pro Forma Grupy INOPA 2,
wterminie 3 miesigcy od zakoficzenia pélrocza obrotowego, jezeli Emitent

zdecydowat sie przygotowywacé takie sprawozdanie.

Emitent jest zobowiazany dostarczaé 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 miesigcy, 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 wartodci rynkowej nieruchomosci dla
potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci bankowych lub obligacji. W przypadku nieruchomoéci
gruntowych niezabudowanych wycena bedzie sporzadzona w podejsciu poréwnawczym,
gdzie miernikiem wartoéci bedzie cena m2 gruntu.

13. ZAWIADOMIENIA

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

13.2  Wszelkie zawiadomienia skierowane przez Obligatariuszy do Emitenta beda 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,

133 Celem zmiany danych Obligatariusza przekazanych Depozytariuszowi Obligatariusz
zobowiazany jest skontaktowa¢ sig bezposrednio z Depozytariuszem.

14. PRZEDAWNIENIE ORAZ ZOBOWIAZANIA Z OBLIGAC]I

14.1  Roszczenia wynikajgce z Obligacji, w tym roszczenia o $wiadczenia okresowe,
przedawniaj sig po uptywie 10 (dziesigciu) lat, zgodnie z art. 14 Ustawy o Obligacjach.

14.2  Zobowigzania Emitenta z tytutu Obligacji sa nieodwotalne, niepodporzadkowane,
bezwarunkowe, a takze maja réwnorzedny status, bez zadnego uprzywilejowania
wzgledem siebie nawzajem, z wszelkimi innymi istniejgcymi, biezacymi i przysziymi,
niezabezpieczonymi i niepodporzadkowanymi zobowigzaniami Emitenta, z wyjatkiem
zobowigzan, ktére sg uprzywilejowane z mocy prawa.

15. OPODATKOWANIE

15.1 Emitent nie sklada zadnych oéwiadczen odnoszacych sie do indywidualnych kwestii
podatkowych zwigzanych z ptatnosciami lub otrzymywaniem érodkéw finansowych
zwigzanych z Obligacjami. Jest wskazane, aby kazdy Inwestor rozwazajacy objecie lub
nabycie Obligacji Iub Obligatariusz zasiegnat porady profesjonalnego konsultanta.

15.2  Ogoélne zasady opodatkowania przychodéw z Obligacii:
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15.2.01 Przychody z Obligacji podlegajg opodatkowaniu (,Podatek Kapitatlowy™);

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

15.2.03 Obligatarfusze bedacy osobami fizycznymi, nieposiadajacy statusu rezydenta
Rzeczypospolitej Polskiej otrzymuja Kwoty Odsetek pomniejszone o zryczaltowany
podatek w wysokosci 19%, o ile nie dostarczg Depozytariuszowi waznego na dany
Dzien PtatnoSci Odsetek certyfikatu rezydencji podatkewej;

15.2.04 Obligatariusze niebedacy osobami fizycznymi, posiadajacy status rezydenta
Rzeczypospolitej Polskiej otrzymujg Kwoty Odsetek niepomniejszone o nalezny
Podatek Kapitalowy (Kwota Odsetek brutto} i sg zobowiazani samodzielnie rozliczy¢
przychody wynikajace z Kwot Odsetek;

15.2.05 Obligatariusze niebedgcy osobami fizycznymi, nieposiadajacy statusu rezydenta
Rzeczypospolitej Polskiej otrzymuja Kwoty Odsetek pomniejszone o zryczattowany
podatek w wysoko$ci 20%, o ile nie dostarcza Depozytariuszowi waznego na dany
Dzien Platnosci Odsetek certyfikatu rezydencji podatkowej;

15.2.06 Zwraca sie uwage, Ze z tytulu przychodédw od Kwot Odsetek Obligatariusze nie beda
otrzymywa¢ informacji podatkowych od Emitenta ani Depozytariuszy.

16. ZMIANA TRESCI WARUNKOW EMISJI OBLIGAC]I

16.1 Do Dnia Przydzialu Emitent jest uprawniony do jednostronnej zmiany tre§ci Warunkdéw
Emisji poprzez udostepnienie Inwestorom aneksu do Warunkéw Emisji. Inwestorom,
ktérzy ztozyli Formularz Przyjecia przystugiwaé bedzie prawo do uchylenia sie od
skutkéw zlozonego oé$wiadczenia woli w terminie 2 Dni Roboczych od dnia
zawiadomienia. PowyzZsze uprawnienie nie bedzie przystlugiwa¢ Inwestorom
wprzypadku gdy zmiana Warunkéw Emisji zwigzana bedzie jedynie ze zmiang
harmonogramu oferty Obligacji.

16.2  Po Dniu Przydziatu Emitent jest uprawniony do jednostronnej zmiany tre$ci Warunkéw
Emisji wytacznie w zakresie:

16.2.01 zmiany podmiotu pelniacego funkcje Administratora Hipoteki lub prowadzacego
Ewidencje oraz;

16.2.02 podjecia dzialann majacych na celu ustanowienie przez Emitenta dodatkowego
zahezpieczenia wierzytelno$ci wynikajacych z Obligacji.

16.3 Sprostowanie niedokladnoéci, biedéw pisarskich albo rachunkowych lub innych
oczywistych omytek nie stanowi zmiany Warunkéw Emisji. Tym samym Emitent jest
uprawniony do korekty tre$ci Warunkéw Emisji w zakresie, o ktérym mowa w niniejszym
punkcie, bez zgody Obligatariuszy.

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

17. PRAWO WEASCIWE. JURYSDYKCJA

17.1 Obligacje sa wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegaja. Wszelkie
zwigzane z Obligacjami spory poddane beds rozstrzygnieciu sadu powszechne
wlasciwego miejscowo ze wzgledu na siedzibe Emitenta.
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18. ZAEACZNIKI

18.1  Zalgczniki do niniejszych Warunkéw Emisji wraz z wszelkimi ewentualnymi pdZniejszymi
zmianami stanowig ich integralng cze$é.
18.2  Zalgcznikami do Warunkéw Emisji sa:

Zalacznik nr 1: Warto$¢ zaciggnietych zobowigzari Emitenta, z wyszczegolnieniem
zobowigzan przeterminowanych

Zalgcznik nr 2: Opis perspektyw ksztaltowania sie zobowiazafi Emitenta do czasu
catkowitego wykupu Obligacji

Zatgcznik nr 3: Regulamin Zgromadzenia Obligatariuszy

Zalycznik nr 4: Wzér odwiadczenia Klaster 3 o poddaniu sie egzekucji

Zatgcznik nr 5: Wzér o$wiadczenia Klaster 3 o ustanowieniu hipoteki

Zalgcznik nr 6: Wzér umowy administratora hipoteki oraz administratora
zabezpieczen

Zalgcznik nr 7: Uchwata nr 2/2020 z dnia 15 lipca 2020 r. Zgromadzenia
Obligatariuszy obligacji serii B wyemitowanych przez Inopa Finance Sp. Z 0. 0. Z
siedzibg w Gdafdsku w sprawie dokonania zmiany Warunkéw Emisji Obligacji na
okaziciela serii B,

Zatacznik nr 8: Uchwata nr 2/2020 z dnia _lipca 2021 r. Zgromadzenia Obligatariuszy
obligacji serii B wyemitowanych przez Inopa Finance sp.z 0. 0. z siedzibg w Gdansku
w sprawie dokonania zmiany Warunkéw Emisji Obligacji na okaziciela serii B.

Zaljcznik nr 9 Wzér umowy administratora zastawu

Gdansk, dnia 18 pazdziernika 2019 r.

Podpisy:
Podpis: : Podpis:
Imie Nazwisko Imie Nazwisko
Stanowisko Stanowisko
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Piecze¢ Emitenta:
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Zatgeznik nr 1 do Warunkéw Emisji obligacji serii B spdiki Inopa Finance Spdtka z agraniczong odpowiedziainosciq z siedzibg w Gdarisku
Zalgcznik nr i

WARTOSC ZACIAGNIETYCH ZOBOWIAZAN Z WYSZCZEGOLNIENIEM ZOBOWIAZAN
PRZETERMINOWANYCH

W imieniu Emitenta o$wiadczamy, ze catkowita wartoéé zobowigzan Emitenta na dzieri 30 czerwca
2019 r. wyniosta 0 PLN, zobowiazania przeterminowane wyniosty 0 PLN.
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Zatacznik nr 2

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

W czasie trwania Obligacji, tj. co najmniej do Dnia Wykupu, Emitent, zaklada, iz nie bedzie zaciagat I

zadnego dodatkowego finansowania zewnegtrznego powyzej kwoty 41 min PLN (dla unikniecia |
watpliwosci dopuszcza sie pozyskanie finansowania wewnetrznego w ramach Grupy Inopa 1), za$

Obligacje i Pozostale Obligacje beda stanowity przez okres trwania Emisji jedyne istotne zadtuzenie |
Emitenta. Majac na wzgledzie powyzsze harmonogram Emisji uwzgledniajgcy date wykupu oraz
terminy wyptaty kuponu odsetkowego z Obligacji okreéla catkowity poziom zadtuzenia Emitenta oraz

jego obstugi w czasie trwania Emisji.

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

ostatniej Obligacji.
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| Zatqcznik nr 2 do Warunkdw Emisji obligacyi serii B spétki Inopa Finance Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq z stedzihg w Gdarisku ‘I‘
|
|

|
|

l Zalacznik nr 3

REGULAMIN ZGROMADZENIA OBLIGATARIUSZY

|
1. I
|

1 Zgromadzenie Obligatariuszy stanowi reprezentacje og6tu Obligatariuszy uprawnionych z Obligaciji. '|

| 2.

W przypadku, rozbieznosci pomiedzy Regulamin Zgromadzenia Obligatariuszy a Ustawg
o Obligacjach, decyduja postanowienia Ustawy o Obligacjach.

! 3. l

| Koszty zwotania i przeprowadzenia Zgromadzenia Obligatariuszy ponosi Emitent.

4. ||
I Uchwata Zgromadzenia Obligatariuszy moze dotyczyé¢ w szczegdlnosci:

| 1} wysokosci lub sposobu ustalania wysokoéci $wiadczen wynikajacych z Obligacji, w tym
! warunkéw wyplaty oprocentowania, |

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

| 3)  wysokoSci, formy lub warunkéw zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajacych z obligacji \
oraz ewentualnej zmiany przedmiotu zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajgcych ‘
} z obligacji z zastrzezeniem postanowieth Warunkéw Emisji,

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

5)  zasad zwolywania, funkcjonowania lub podejmowania uchwat przez zgromadzenie
obligatariuszy, \|

| - zwanych dalej ,pestanowieniami kwalifikowanymi Warunkéw Emis;ji”.
J 2. Uchwata Zgromadzenia Obligatariuszy moze dotyczyé takze w szczegblnosci: \

1)  zmiany Warunkéw Emisji w zakresie innym, niz wskazane w ust. 1, |
2)  okreslié tryb oraz kolejnoéé dochodzenia roszezen z Zabezpieczeti Obligacji,

3)  innych spraw zastrzezonych w Warunkach Emisji do kompetencji Zgromadzenia
Obligatariuszy. |
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5.

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

2)  naZadanie Obligatariusza lub Obligatariuszy reprezentujgcych przynajmniej 1/10 gcznej
warto$ci nominalnej Obligacji, z wylaczeniem Obligacji posiadanych przez podmioty
wchodzace w sktad grupy kapitalowej Emitenta w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 44 ustawy
o rachunkowosci oraz Obligacji umorzonych, zwanej dalej ,skorygowansg lgczng
warto$cia nominalna Obligacji”;

3)  zwilasnej inicjatywy.

2. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1, zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy moze zadaé
kazdy z Obligatariuszy.
3. Obligatariuszom reprezentujgcym 1/20 skorygowanej tacznej wartosci nominalnej Obligacji,

ktore nie zostaty wykupione przystuguje prawo zwolania Zgromadzenia Obligatariuszy wraz ze
zgloszeniem proponowanego porzadku obrad.

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

6.

1. Zgromadzenie Obligatariuszy zwoluje 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 tresé ogloszenia do Administratora Hipotekd,

3. W ogloszeniu zamieszcza sie date, godzine, miejsce oraz porzadek obrad Zgromadzenia
Obligatariuszy, a takze informacje o miejscu zlozenia dokumentu obligacji, zaswiadczenia,
oktérym mowa w art. 55 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, albo $wiadectwa depozytowego.
Ogloszenie moze zawieraé 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 zwolania Zgromadzenia Obligatariuszy.

4, Ogtoszenie Emitent publikuje na swojej stronie internetowej oraz za posrednictwem NS poprzez

przestanie stosownego zawiadomienia. W przypadku zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy na
podstawie upowaznienia sadu ogloszenie moze zostaé opublikowane w dzienniku

ogoélnopolskim.

7.

Zgromadzenie Obligatariuszy odbywa sie w siedzibie Emitenta lub Warszawie.

8.

1. Obligacje zapisane w Ewidencji dajg prawo uczestniczenia w Zgromadzeniu Obligatariuszy,
jezeli zostanie zlozone u Emitenta za$wiadczenie potwierdzajace, ze Obligacje nie beda
przedmiotem obrotu do chwili utraty wazno$ci przez to zaswiadczenie albo jego zwrotu przed
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uplywem terminu waznosci, wystawione przez podmiot upowazniony do prowadzenia
Ewidencji. Do za§wiadczen stosuje sie odpowiednio przepisy art. 9, art. 10, art. 11 i art, 12
Ustawy o Obrocie.

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.

Zaswiadczenie, o ktérym mowa w ust. 1, $wiadectwo depozytowe albo dokumenty obligacji
powinny zosta¢ ztoZone co najmniej na 7 dni przed terminem Zgromadzenia Obligatariuszy i nie
moga zosta¢ odebrane przed jego zakoficzeniem.

9.

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

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

1)  imig i nazwisko oraz miejsce zamieszkania albo nazwe (firmg) oraz siedzibe
Obligatariusza;

2)  liczbg Obligacji posiadanych przez Obligatariusza oraz liczbe przystugujgcych mu gloséw.
Obligatariusz ma prawo przegladaé liste oraz zadad odpisu listy za zwrotem kosztéw jego
sporzadzenia lub przestania listy nieodplatnie poczty elektroniczng na wskazany przez niego
adres.

Obligatariusz ma prawo zgda¢ co najmniej na 14 dni przed daty Zgromadzenia odpisu
dokument6éw dotyczacych spraw objetych porzadkiem obrad, chyba ze dany dokument objety

bedzie tajemnicy przedsigbiorstwa. Odpisy odpowiednich dokumentéw powinny zostaé
wydane najpézniej na 7 dni przed terminem zgromadzenia Obligatariuszy.,

10.

Obligatariusz moze uczestniczy¢ w Zgromadzeniu Obligatariuszy oraz wykonywa¢ prawo glosu
osobi$cie lub przez pelnomocnika. Udzielenie i odwolanie petnomocnictwa wymagaja formy
pisemnej pod rygorem niewaznoéci.

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

Przepisy o wykonywaniu prawa glosu przez pelnomocnika stosuje sie odpowiednio do
wykonywania prawa glosu przez innego przedstawiciela.

11.

f W Zgromadzeniu Obligatariuszy powinien uczestniczyé¢ cztonek organu zarzadzajacego Emitenta,
i Niestawiennictwo czlonka organu zarzadzajacego Emitenta nie powstrzymuje przeprowadzenia
| Zgromadzenia Obligatariuszy.
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12.

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

2. W przypadku gdy Emitent nie wyznaczy przedstawiciela do otwarcia Zgromadzenia
Obligatariuszy zgodnie z powyzszym postanowieniem Zgromadzenie Obligatariuszy jest
otwierane przez Obligatariusza uczestniczacego w Zgromadzeniu Obligatariuszy, ktory posiada
Obligacje o najwiekszej skorygowanej lacznej wartosci nominalnej. -

3. Po otwarciu Zgromadzenia Obligatariuszy spo§réd uczestnikéw tego zgromadzenia wybiera sie
przewodniczgcego zgromadzenia. Przewodniczgcy prowadzi obrady, bez zgody zgromadzenia
nie ma prawa zmienia¢ kolejnosci spraw objetych porzadkiem obrad.

13.

1. Niezwlocznie po wyborze przewodniczacego sporzadza sie liste obecnodci zawierajacy
informacje, o ktorych 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 obecno$ci zostaje wylozona do wgladu podczas obrad Zgromadzenia Obligatariuszy.

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

14.
1. Zgromadzenie Obligatariuszy moze obradowaé z przerwami. Zarzadzenie przerwy wymaga
zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na zgromadzeniu.
2. taczna dlugosé przerw nie moze przekroczy¢ 30 dni.
15.
1. Zgromadzenie Obligatariuszy jest wazne, jezeli jest reprezentowana na nim co najmniej potowa

skorygowanej lacznej warto$ci nominalnej Obligacji.

2. Organ zarzadzajgcy Emitenta jest obowigzany zlozy¢ na Zgromadzeniu Obligatariuszy
oswiadczenie o skorygowanej tacznej wartosci nominalnej Obligacji.

16.

Zgromadzenie Obligatariuszy podejmuje uchwaty tylko w sprawach objetych porzadkiem obrad.
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| Kazda Obligacja daje prawo do jednego glosu na Zgromadzeniu Obligatariuszy.

J 18.

1. Uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawie zmiany postanowien kwalifikowanych
) Warunkéw Emisji zapadajg wiekszo$cia 3 /4 gloséw.

2. Uchwata Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawie obnizenia wartogci nominalnej obligacji

wymaga zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy.

r 3. Uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawach innych niz wymienione wust, 1i 2 zapadaja
bezwzgledng wiekszoscig gtoséw.

19.

Zgromadzenie Obligatariuszy moze podjaé uchwate pomimo braku formalnego zwotania, jezeli
skorygowana 1aczna warto$¢ nominalna Obligacji jest reprezentowana na tym zgromadzeniu, a nikt
|| z obecnych nie zglosit sprzeciwu dotyczacego odbycia zgromadzenia lub wniesienia poszczegdbinych
f spraw do porzgdku obrad.

| 20,

' 1. Zmiana Warunkéw Emisji, w tym postanowiert kwalifikowanych Warunkéw Emisji, w sposéb
| okreslony w uchwale Zgromadzenia Obligatariuszy dochodzi do skutku, jezeli zgode na zmiane
} wyrazi Emitent.

| 2. Oswiadczenie o zgodzie lub braku zgody na zmiane Warunkéw Emisji Emitent jest obowigzany

umiesci¢ na swojej stronie internetowej w terminie 7 dni od dnia zakoriczenia Zgromadzenia
Obligatariuszy. Brak publikacji o$wiadczenia oznacza brak zgody Emitenta na zmiane

[ Warunkéw Emisji.

|J 21.

' 1. Z przebiegu obrad Zgromadzenia Obligatariuszy sporzadza sie protokél, ktory zawiera
w szczegolnosci:

1) stwierdzenie prawidtowosci zwolania Zgromadzenia Obligatariuszy;
' 2)  stwierdzenie zdolnosci Zgromadzenia Obligatariuszy do podejmowania uchwat;

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

a. 1aczng liczbe gloséw waznych,

b. procentowy udzial warto$ci Obligacji, z ktérych oddano wazne glosy,
w skorygowanej tacznej wartosci nominalnej Obligacji,

C. liczbg gloséw ,za”, ,przeciw” i ,wstrzymujacych sie” oraz sformutowanie decyzji
zgromadzenia;

4)  zgloszone sprzeciwy.

|| 2. Protokét podpisuja przewodniczgcy Zgromadzenia Obligatariuszy i osoba sporzadzajgca
protokét. Do protokotu dotacza sie liste obecnoéci z podpisami uczestnikéw zgromadzenia.
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3. Protokél, w ktérym beds zamieszczone uchwaly 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 internetowe]j protokdt z przebiegu obrad Zgromadzenia Obligatariuszy i udostepnia go
co najmniej do dnia uplywu terminu na zaskarzenie uchwat.

22,

1. Oryginaty protokotéw lub ich wypisy sg gromadzone w ksiedze protokotéw prowadzonej przez
Emitenta. Do ksiegi protokotéw dotacza sie dowody prawidtowego zwotlania Zgromadzenia
Obligatariuszy oraz pelnomocnictwa udzielone przez Obligatariuszy.

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

3. Obligatariusz lub Administrator Hipoteki ma prawo 2zada¢ wydania odpiséw uchwat
po$wiadczonych przez organ zarzadzajacy Emitenta za zwrotem kosztéw ich sporzadzenia.

Podpis:

Imie Nazwisko:

Stanowisko:
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WARUNKI EMIS]JI OBLIGAC]I SERII B
SPOLKI POD FIRMA
INOPA FINANCE
SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA

Gdansk, 18 paZdziernika 2019 r.

TEKST JEDNOLITY UWZGLEDNIAJACY ZMIANY WPROWADZONE NA PODSTAWIE:

(1) UCHWALY ZGROMADZENIA OBLIGATARNISZY NR2/2020 PODJETE] W DNIU 15 LIPCA

2020 R. WS. ZMIANY WARUNKGW EMISJI OBLIGAC]] SERII B

(2) UCHWALY ZGROMADZENIA OBLIGATARIUSZY NR 2 /2021 PODJETE] W DNIU 16 LIPCA
2021 R, WS. ZMIANY WARUNKOW EMIS]] OBLIGAC]I SERII B

(3) UCHWALY ZGROMADZENIA OBLIGATARIUSZY NR [***1/2022 POD]ETE] W DNIU

27CZERWCA 2022 R. WS. ZMIANY WARUNKOW EMISII OBLIGAC]I SERII B




Warunki Ernisji obligacji serii B spétki Inopa Finance Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibgq w Gdarisku

WARUNKI EMISJI OBLIGAC]I KUPONOWYCH NIEZABEZPIECZONYCH SERII B

1. DEFINICJE

1,1. W niniejszym dokumencie wyrazenia i zwroty pisane wielks litera majg znaczenie nadane im
ponizej w niniejszym Punkcie 1:

1.1.1. ,Administrator Hipoteki”, ,Administrator Zabezpieczenia” oznacza spétke pod
firmg BONDTRUST-POLSKIE TOWARZYSTWO POWIERNICZE S.A, z siedzibg
w Krakowie, pod adresem 31-545 Krakédw, ul. Mogilska 65, wpisana do rejestru
przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla Krakowa - Sr6dmiescia w Krakowie, XI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, pod numerem KRS 309972, NIP 6762377700, REGON 120713856, kapitat
zakladowy w petni optacony 500.000 PLN peiniaca funkcje administratora hipoteki w
rozumieniu art, 31 ust. 4 Ustawy o Obligacjach oraz administratora zabezpieczeni 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 zalacznik do niniejszych Warunkéw Emisiji.

1.1.2. ,Administrator Zastawu” oznacza spétke pod firma BONDTRUST-POLSKIE
TOWARZYSTWO POWIERNICZE S.A., z siedzibg w Krakowie, pod adresem 31-545
Krakéw, ul. Mogilska 65, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru
Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Krakowa - Srédmieécia w Krakowie,
Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 309972,
NIP 6762377700, REGON 120713856, kapital zaktadowy w pelni optacony 500.000
PLN, bedgca administratorem zastawu w rozumieniu art. 4 ust. 4 Ustawy o Zastawie w
odniesieniu do Zastawu Rejestrowego zabezpieczajgcego wierzytelnosci z Obligacji;

1.1.3. ,LAgent Emisji", ,Depozytariusz” oznacza NS pelniacy funkcje agenta emisji
w rozumieniu art. 7a Ustawy o obrocie;

1.1.4. ,Akcje” oznacza akcje nieposiadajace formy dokumentu, wyemitowane przez INOPA
S.A;

1.1.5. ,ASO Catalyst”, ,ASO" oznacza alternatywny system obrotu obligacjami
komunalnymi i korporacyjnymi prowadzony i zarzgdzany przez GPW i BondSpot pod

nazwg CATALYST;

1.1.6. ,Audytor” oznacza ktérykolwiek z niZzej wymienionych podmiotéw (lub ich
nastepcow prawnych): Deloitte Audyt Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig Sp.k.,
Ernst & Young Audyt Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoécia sp.k., KPMG
Audyt spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k., PricewaterhouseCoopers
Polska spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig Audyt sp.k., Grand Thornton Polska
Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cig spétka komandytowa, Mazars Audyt Sp. z o.
0., BDO spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig sp.k., TPA Sp. z 0.0. sp. k;;

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

1.1.8. ,Doradca Techniczny” oznacza SGS Polska sp. z o.0. lub innego renomowanego
doradce technicznego, ktory bedzie odpowiedzialny w szczegolnosci za weryfikacje
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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.
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Warunki Emisji obligacji seri B spé¥i inopa Finance Spétka z ograniczong cdpowiedzialnodciq z siedzibg w Gdarisku

Koszi6w Projektu C300 oraz postepy realizacji Projektu C300, zgodnie z Umowg
Kredytow;
»Dozwolone Transakcje Kapitalowe” oznacza nastepujace transakcje:

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

b)  przejecie kontroli nad Inopa Investment C200 Spéltka z ograniczong
odpowiedzialnoscig sp. k. przez INOPA S.A, poprzez dokonanie podwyzZszenia
wkiadu w spétce Inopa Investment C200 Sp.z 0.0. Sp. k. o kwote okoto 1,05 mln
z}, przez co wktad INOPA SA bedzie wynosit 60% sumy wktadéw whniesionych.
oraz nabycia 100% udziatéw w spétce Inopa Investment C200 Sp. z 0.0. lub

¢)  przejecie kontroli nad NBD [nvestment Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia
sp. k. przez INOPA S.A,, poprzez wstapienie jako wspélnik do tej spétki WINOSZ3c
wkiad wysoko$ci 60% sumy wktadéw wniesionych (jest to kwota okoto 1,5 min
zt) oraz nabycie 100% udzialéw w sp6tce NBD Investment Sp.z 0.0;

d) potaczenie Klaster 3 z INOPA S.A. dokonane na podstawie art. 492 §1pkt1
k.s.h. przez przeniesienie calego majatku Klaster 3 (jako spatki przejmowanej)
na INOPA S.A. (jako spétke przejmujaca) (Taczenie sie przez przejecie).

»Dzief Emisji” oznacza dzieri, w ktérym Obligacje zostana zarejestrowane w KDPW,
przypadajacy nie pézniej niz 6 listopada 2019 1,

»Dzien Nabycia Udziatéw” oznacza dzieri przypadajacy nie pézniej niz 15 stycznia
2020 r. zgodnie z ktérym Inopa S.A. nabedzie 100% udziatéw Klaster 3 na podstawie
przedwstepnej umowy sprzedazy udziatéw zawartej w dniu 26 listopada 2018 r.
pomiedzy Shipyard City Gdarisk spétka z ograniczona odpowiedzialno$cig, a Inopa
S.A,;

~Dzien Platnosci Odsetek” lub (w =zaleinoéci od kontekstu) ,Dni Platnosci
Odsetek” oznaczajg dni wskazane w pkt. 3.6.1 Warunkéw Emisji, w ktérych
wyplacone beda Kwoty Odsetek;

»+Dziefi Przekazania Srodkéw” oznacza dzien, w ktérym NS przekaze Emitentowi
tgcznie co najmniej 14 200 000,00 zlotych z tytulu wyemitowanych przez Emitenta
obligacji w ramach Programu Klaster;

»Dziefi Przydzialu” oznacza dzieri podjecia przez Emitenta uchwaly o przydziale
Obligacji. Dzier Przydziatu nie jest tozsamy z Dniem Emisji;

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

»Dzien Ustalenia Praw” oznacza szdsty Dzieri Roboczy przed Dniem Wykupu, Dniem
Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta lub odpowiednio Dniem Platnoséci
Odsetek, a gdy taki dzie nie bedzie mégt by¢ Dniem Ustalenia Praw, inny ustalony
zgodnie z Regulacjami KDPW najblizszy dziefi przed Dniem Wykupu lub odpowiednio
Dniem Ptatnosci Odsetek w zakresie majgcym zastosowanie do ustalenia podmiotéw
uprawnionych do otrzymania $wiadczen z tytutu Obligacji;

»Dziefi  Przedterminowego Wykupu” oznacza odpowiednio  Dzien
Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta lub Dzien Przedterminowego
Wykupu na Zgdanie Obligatariusza;
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Warunki Emisji obligacji serii B spdiki Inopa Finance Spditka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w Gdarisku

1.1.18.

1.1.19.

1.1.20.

1.1.21.

1.1.22.

1.1.23.

1.1.24.

1.1.25.

1.1.26.

1.1.27.

1.1.28.

1.1.29,

1.1.30.

1.1.31.

,Dzief Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta” oznacza dzien, o ktérym
mowa w pkt. 9.3 Warunkéw Emisji;

,Dziefi Przedterminowego Wykupu na Zadanie Obligatariusza” oznacza dzien,
o0 ktorym mowa w pkt. 9.2 Warunkéw Emisji;

~Dziefi WyKkupu” oznacza dzien wskazany w pkt. 2.10.2 Warunkéw Emisji, w ktérym
Obligacje zostang wykupione przez Emitenta zgodnie z postanowieniami Warunkéw
Emis;ji;

«Dzien Weryfikacji” oznacza ostatni dzieh kwartatu kalendarzowego, tj. 31 marca, 30
czerwca, 30 wrzeénia lub 31 grudnia;

»DZien Roboczy” oznacza kazdy dzien inny niz sobota, niedziela oraz dni ustawowo
wolne od pracy;

+~Emitent” oznacza spdtke pod firmg Inopa Finance sp. z c.0. 2 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 Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem
KRS 0000764896, posiadajgca numer NIP 5252776033, REGON 382213688,
o kapitale zakladowym w wysckoéci 5 000,00 zi;

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

JJFormularz Przyjecia” oznacza pisemne oswiadczenie -Subskrybenta 0 przyjeciu
Propozycji Nabycia;

~GPW" oznacza spotke pod firmg Gietda Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z
siedzibg w Warszawie, pod adresem: 00-498 Warszawa, ul. KsigZzeca 4, wpisang do
rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy m.st. Warszawy, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego,
pod numerem KRS 0000082312, NIP 5260250972, REGON 012021984, ktérej kapitat
zaktadowy wynosi 41 972 000,00 z} (optacony w catosci),

»Grupa INOPA 1” oznacza Emitenta, INOPA S.A, Klaster 3, Inopa Investment C200 sp.
z 0.0. sp.k. INOPA Investment Morena sp. z 0.0. {dawniej: NBD Investment sp. z 0.0.
spk);

LGrupa INOPA 2" oznacza podmioty wchodzace sklad grupy kapitatowej INOPA S.A.
w rozumieniu przepiséw ustawy 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowaosci;

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

+Hydrobudowa Gdarnsk sp. z 0.0.” oznacza sp6tke pod firmg Hydrobudowa Gdafisk
Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedzibg w Gdarisku pod adresem: 80-868
Gdansk, ul. Marynarki Polskiej 163, wpisang do rejestru przedsiebiorcow
prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdatfisk - Pélnoc w Gdansku, VII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000713096,
posiadajgcg numer NIP 5833281178, REGON 369237762, o kapitale zakladowym w
wysokosci 2.005.000,00 zi;

»Inopa Investment C200 sp. z 0.0. sp.k.” cznacza spoike pod firmg Inopa Investment
€200 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Spétka komandytowa z siedzibg w
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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.

Gdainsku pod adresem: 80-868 Gdarisk, ul. Marynarki Poiskiej 163, wpisang do rejestru
przedsigbiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdartisk - Pétoc w Gdarisku, VII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000638199,
posiadajacg numer NIP 9571023476, REGON 220836805;

»INOPA 5.A." oznacza spétke pod firmg INOPA Spétka Akcyjna z siedzibg w Gdansku
pod adresem: 80-868 Gdafisk, ul. Marynarki Polskiej 163, wpisang do rejestru
przedsigbiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy Gdarisk - Pétnoc w Gdarisku, VII
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000669064,
posiadajaca numer NIP 5833236663 REGON 366852656, o kapitale zaktadowym w
wysokosci 200.000,00 zt (wplacony w catosci);

»Inwestor” oznacza podmiot, do ktérego zostata skierowana Propozycja Nabycia;

»Klaster 3" oznacza spétke pod firma Inopa Centrala C400 Spétka z ograniczona
odpowiedzialnoscia z siedziba w Gdansku pod adresem: 80-868 Gdanisk, ul. Marynarki
Polskiej 163, wpisang do rejestru przedsigbiorcéw prowadzonego przez Sad
Rejonowy Gdarisk - Pétnoc w Gdanisku, VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000535798, posiadajgca numer NIP 5833173810,
REGON 360424362, o kapitale zaktadowym w wysokoéci 457.000,00 zl, dzialajacy
poprzednio pod firmg ,Klaster 3” spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia;

»Kompleks Nowe Miasto Gdarsk” oznacza kompleks budynkéw biurowych, ktére s3
lub bedq realizowane przez spétki z Grupy INOPA 1 na gruntach zlokalizowanych przy
ul. Marynarki Polskiej w Gdarisku;

»Koszty Projektu C300” oznacza faczne 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 ptatna przez Emitenta z tytutu Obligacji
obliczang i wyptacang za posrednictwem Depozytariusza zgodnie z postanowieniami
niniejszych Warunkéw Emis;ji;

»Kwota Wykupu” oznacza w odniesieniu do danej Obligacji kwote naleznoéci gtéwnej,
ti. kwotg réwna Wartosci Nominalnej nalezng w Dniu Wykupu lub Dniu
Przedterminowego Wykupu zgodnie z postanowieniami niniejszych Warunkdw
Emisji;

»Marza” oznacza warto$é wyrazona w formie punktéw procentowych, o jaka
powiekszona jest Stopa Bazowa w celu ustalenia Kwoty Odsetek, o ktérej mowa w pkt.
3.1.5 Warunkdéw Emisji;

Nieruchomo$¢ C200” oznacza:

a) dziatke nr 72/7 obreb 068, dla ktérej przez Sad Rejonowy Gdafisk-Péinoc
w Gdansku Il Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta KW
GD1G/00192127/1 stanowigcej wlasno$é: udziat 1/1 Skarb Panstwa,
uzytkownik wieczysty: udziat 1/1 Spétka C200;

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

c) dziatke nr 72/9 obreb 068, dla ktérej przez Sad Rejonowy Gdafisk-Pétnoc
w Gdansku Il Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta KW
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1.1.41.

1.1.42,

1.1.43.

1.1.44.

GD1G/00218084/6 stanowiacej wiasnosé: wudziat 1/1 Skarb Panstwa,
uzytkownik wieczysty udzial: 1/1 Spétka C200;

d) dziatke nr 72/10 obreb 068, dla ktdrej przez Sad Rejonowy Gdansk-Péinoc w
Gdansku III Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzona jest ksiega wieczysta KW
GD1G/00218084/6 stanowigcej wlasnoéé: udzial 1/1 Skarb Panstwa,
uzytkownik wieczysty udzial: 1/1 Spétka C200;

.Nieruchomo$é C300” oznacza dziatke nr 73/4 obreb 068, dla ktérej przez Sad
Rejonowy Gdansk-Péinoc w Gdarisku 11 Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzona jest
ksiega wieczysta KW GD1G/00288070/6 stanowigcej wtasnos¢: udziat 1/1 Spotka
C200;

#Nieruchomo$é Klaster” lub ,Nieruchomo$¢é" oznacza nieruchomo$é¢ gruntowa
niezabudowang, polozong w Gdansku przy ul. Marynarki Polskiej 187 sktadajgcej sie
z dziatki ewidencyjnej nr 73/3 o powierzchni 1673 m?, ktorej wilascicielem jest
Klaster 3 dla ktérej Sad Rejonowy Gdansk-Péinoc w Gdansku, III Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW nr GD1G/00242071/9, oraz
prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j,
polozonej w Gdansku przy ul. Marynarki Polskiej 187, sktadajgcej sie z dziatki
ewidencyjnej numer 112/38 o powierzchni 18 773 m? ktére] uzytkownikiem
wieczystym jest Klaster 3, dla ktdrej Sad Rejonowy Gdansk-Péinoc w Gdafsku, 111
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW nr
GD1G/00272241/1, z zastrzezeniem zmian wynikajacych z podziatu Nieruchomosci
Klaster wskutek decyzji Prezydenta Miasta Gdanska z dnia 20 lipca 2021 r. (znak:
WUIA-V.6740.503-3.2021.1G.166239) o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
pn.: Budowa ulicy 008-KD82 wraz z przebudowa ulicy 009-KD80 (oznaczenia wg
MPZP 1125 Gdatisk Nowe Miasto Péinoc) w Gdansku, zmienionej decyzja Wojewody
Pomorskiego z dnia 1 kwietnia 2022 r. (znak: WI-I1I1.7821.1.15.2021.EK), w wyniku
ktérych Nieruchomosé Klaster obejmuje wytacznie Nieruchomos¢ Sprzedawana;

~Nieruchomos$¢ Sprzedawana” oznacza nieruchomo$é oraz prawo uzytkowania
wieczystego, jakie powstaly w wyniku podziatu Nieruchomosci Klaster wskutek
decyzji Prezydenta Miasta Gdariska z dnia 20 lipca 2021 r. (znak: WUiA-V.6740.503-
3.2021.1G.166239) o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej pn.: Budowa ulicy
008-KD82 wraz z przebudowsa ulicy 009-KD80 (oznaczenia wg MPZP 1125 Gdansk
Nowe Miasto Pétnoc) w Gdarisku, zmienionej decyzjg Wojewody Pomorskiego z dnia
1 kwietnia 2022 r. (znak: WI-11.7821.1.15.2021.EK}, tj.:

@ nieruchomosé¢ gruntowg niezabudowana, potozong w Gdansku przy ul
Marynarki Polskiej 187 sktadajgca sie z dziatki ewidencyjnej nr 73/6 o
powierzchni 1670 m?, ktérej wlascicielem jest Klaster 3 dla ktérej Sad
Rejonowy Gdansk-Péinoc w Gdansku, 11 Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiege wieczysta o numerze KW nr GD1G/00242071/9, oraz

(ii) prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej niezabudowane;j,
potozonej w Gdarisku przy ul. Marynarki Polskiej 187, skladajacej sie z dziatki
ewidencyjnej numer 112/82 o powierzchni 18 396 m?, ktérej uzytkownikiem
wieczystym jest Klaster 3, dla ktérej Sad Rejonowy Gdarisk-Pétnoc w Gdarisku,
III Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg o numerze KW nr
GD1G/00272241/1;

,NBD Investment sp. z 0.0. sp.K.” oznacza spédike pod firmg NBD Investment Spétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp6tka komandytowa z siedzibg w Warszawie pod
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1.1.45.

1.1.46.

1.1.47.
1.1.48.

1.1.49,
1.1.50.

1.1.51.

1.1.52.

ey

adresem: 04-041 Warszawa, ul. Ostrobramska 101A, wpisang do rejestru
przedsigbiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy
w Warszawie, XI[I Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
KRS 0000633450, posiadajacg numer NIP 5891898435, REGON 220315845, ktéra
zostata przeksztalcona w spétke INOPA Investment Morena sp. z o.0. {KRS:

0000842521);

»NS”, ,Oferujacy” oznacza spditke pod firma Noble Securities S.A. z siedzibg
w Warszawie, przy ul. Przyokopowej 33, 01-208 Warszawa, wpisang do rejestru
przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla m.st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000018651, posiadajgca numer NIP 6760108427,
REGON 350647408, o kapitale zaktadowym 3 494 747,00 zt (wplacony w catoéci);

»Obecne Kredyty” oznacza lacznie lub kazdy z osobna:

a)  kredyt inwestycyjny 1 do kwoty 82.000.000,00 PLN (,Kredyt Inwestycyjny
200"

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

¢)  kredyt inwestycyjny 2 do kwoty 17.550.000,00 EUR (»Kredyt Inwestycyjny
C300”)

d) kredyt VAT do kwoty 2.000.000,00 PLN (,Kredyt VAT €3007)

e} udzielone spétce Inopa Investment €200 spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscia sp.k. przez BNP Paribas Bank Polska S.A. na podstawie
umowy kredytéw z dnia 24 lipca 2019 r. z poZniejszymi zmianami (,Umowa
Kredytéw),

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

»Obligacje NS” oznacza wszystkie serie obligacji wyemitowane przez Emitenta lub
ktérakolwiek spétke (sp6iki) z Grupy INOPA 1, ktérych na Dzien Weryfikacji
oferujacym byt NS;

»Obligatariusz” oznacza podmiot wskazany w Ewidencji jako uprawniony z Obligacji;

»Oferta” oznacza oferta Obligacji prowadzona 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 publiczna
papieréw warto$ciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym
oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE [Dz. Urz. UE L 168 230.06.2017, str. 12]
(.Rozporzadzenie”) poprzez kierowanie Propozycji Nabycia do nie wiecej niz 149
oznaczonych adresatéw bedacych osobami fizycznymi lub prawnymi innymi niz
inwestorzy kwalifikowani w rozumieniu at. 2 lit. €) Rozporzadzenia, tj. w sposéb,
ktéry stanowi publiczng oferte papieréw warto$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
p
Warunkoéw Emisji;

»Okres Odsetkowy” oznacza okres rozpoczynajacy sie w Dniu Przydziatu
(z wylgczeniem tego dnia) i koficzacy sie w pierwszym Dniu Platnosci Odsetek
(wiacznie) oraz kazdy kolejny okres rozpoczynajacy sie od danego Dnia Platnosci
Odsetek (z wylaczeniem tego dnia) do kolejnego Dnia Platnoéci Odsetek (wiacznie),
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1.1.53.

1.1.54.

1.1.55.

1.1.56.

1.1.57.

1.1.58.

1.1.59.

1.1.60.

1.1.61.

1.1.62.

a ostatni Okres Odsetkowy konczy¢ sie bedzie w Dniu Wykupu lub odpowiednio
w Dniu Przedterminowego Wykupu lub innym dniu, w ktérym zobowigzanie
do platnosci Kwoty Wykupu stanie sie wymagalne (wlgcznie);

»Operat Szacunkowy”; ,Operaty Szacunkowe” oznacza pisemng opinie o wartosci
nieruchomosci w formie operatu szacunkowego w rozumieniu ustawy
zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. z dnia
30 pazdziernika 2015 r, Dz.U. z 2015 r. poz. 1774) sporzadzong przez jeden
z nastepujacych, enumeratywnie wskazanych, podmiotéw: Knight Frank Sp.z 0.0.,
Cushman&Wakefield Polska Sp. z 0.0, CBRE Sp. z 0.0, Colliers International Poland Sp.
z 0.0, BNP Paribas Real Estate Poland Sp. z 0.0, JLL Sp. z 0.0, Savills Sp. z 0.0.

~Pozostala Cena” - oznacza kwote do zaplaty pelnej ceny pozostalej do zaplaty za
nabycie 100% udziatéw w spéice Klaster 3, tj. kwoty 11 500 000 zt (+/- korekta ceny)
na podstawie przedwstepne] umowy sprzedazy udzialdw zawartej w dniu
26 listopada 2018 r. pomiedzy Shipyard City Gdansk spétka z ograniczong
odpowiedzialnoécig, a Inopa S.A;

-Pozostale Obligacje” oznacza wszystkie obligacje wyemitowane w ramach
Programu Klaster z wytaczeniem obligacji, z ktérych wierzytelnosci docelowo maja
zostac zabezpieczone w formie Hipoteki z jednakowym pierwszenstwem zaspokojenia
- celem unikniecia wszelkich watpliwosci warto$é nominalna Obligacji i Pozostatych
Obligacji nie moze przekroczy¢ 26.934.000,00 PLN;

»Pozyczka na VAT" s3 to pozyczki odnawialne udzielane podmiotom wchodzgcym w
sktad Grupa Inopa 1 o ile tacznie spelniajg nastepujgce warunki:

a)  3czny odnawialny limit takich pozyczek nie przekroczy 7.000.000 PLN w okresie
od Dntia emisji do Dnia Wykupu Obligacji;
b) pozyczki stuza wytacznie sfinansowaniu podatku VAT;

¢)  laczna wartos¢ odsetek wyptacanych z tytutu takich pozyczek jest nie wigksza niz
200.000 PLN w skali roku kalendarzowego; oraz

d) pozyczki takie udzielane s3 na okres nie dluzszy 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 upadlo$ciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo
upadiosciowe i naprawcze tj. z dnia 22 lutego 2019 r. (Dz.U.z 2019 r. poz. 498);

+Program Klaster” oznacza wszystkie obligacje wyemitowane przez Emitenta
poczawszy od dnia 31 pazdziernika 2019 r. do 1acznej kwoty 26.934.000,00 PLN;

+Projekt C200” oznacza budynek biurowy C200 o nazwie ,C200” o caltkowitej
powierzchni najmu brutto nie mniej niz 19 050 m?2 potozony w Gdansku przy ulicy
Marynarki Polskiej nr 163 i zlokalizowany na dziatkach 72/7,72/8,72/9,72 /10 wraz
7 powiazana infrastruktura, posadowiony na Nieruchomosci C200;

~Projekt C300” vznacza budynek biurowy o catkowitej powierzchni najmu brutto nie
mniej niz 13 400 m?, 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 C256” oznacza budynek biurowy o catkowitej powierzchni najmu brutto nie
mniej niz 9 700 m2, ktéry bedzie zlokalizowany w Gdansku przy ulicy Marynarki
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1.1.63.

1.1.64.

1.1.65.

1.1.66.

1.1.67.

1.1.68.

1.1.69.

1.1.70.

1.1.71.
1.1.72,

1.1.73.

1.1.74.

Polskiej na dziatkach 72/7,72/8,72/9,72/10 wraz z powiazang infrastrukturg, ktory
ma zosta¢ wybudowany na Nieruchomosci C200;

»Projekty INOPA” oznacza realizowane przez podmioty z Grupy INOPA 1 Projekt
C200, Projekt C300 (obecnie w budowie), Projekt C250 (obecnie planowany) i kolejne
inwestycje w ramach Kompleksu Nowe Miasto Gdarisk, rozpaczete do Dnia Wykupu
Obligacji;

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

»Przedmiot Zastawu” oznacza lacznie 100.001 (stownie: sto tysiecy jeden) sztuk
Akcji INOPA S.A, tj. na 100.00 (stownie: sto tysiecy) akcjach imiennych zwyktych serii
C, o numerach 100.001 do 200.000, o wartoéci nominalnej 1,00 zt (stownie: jeden
ztoty) kazda akcja i 0 acznej wartoéci nominalnej 100.000,00 oraz na 1 (stownie:
jednej) akcji imiennej, zwyklej serii A, o numerze 100.000 o wartogci 1,00 zt (stownie:
jeden zlotych), ktérych whascicielem jest Pan Daniel Jagkiewicz. Przedmiot Zastawu
zabezpiecza jednoczesnie Obligacje serii A, Obligacje serii B oraz serii C wyemitowane
przez Emitenta;

»Przedterminowy Wykup” oznacza wykup Obligacji przed Dniem Wykupu na
warunkach okreslonych w pkt. 9 Warunkéw Emisji;

»Przyszte Projekty Inopa” - oznacza Projekt C250 oraz kazdy inny przyszly projekt
inwestycyjny, o ile ww. projekty realizowane bedg 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 roszczeri z Obligaciji, ktérego jedynym dysponentem bedzie
Administrator Hipoteki dziatajacy w imieniu wlasnym, lecz na rachunek
Obligatariuszy zgodnie z art. 29 Ustawy o Obligacjach;

»Rachunek Papieréw Wartosciowych” oznacza rachunek papierow wartosciowych
w rozumieniu art. 4 ust. 1 Ustawy o Obrocie, na ktérym zostaly zapisane Obligacje;

»Sprawozdanie Finansowe Grupy Pro-Forma” oznacza roczne oraz polroczne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy INOPA 2 Sporzadzone z
uwzglednieniem zasad MSSF, ktére obejmowaé bedzie w danym czasie konsolidacja
wszystkie spétki wchodzace w sktad Grupy INOPA 2, Przy czym roczne
skonsolidowane sprawozdania powinny zostaé zbadane przez Audytora, a pélroczne
powinny zosta¢ poddane przegladowi przez Audytora — na potrzeby Sprawozdan
Finansowych Grupy Pro-Forma, jednostka dominujaca bedzie spitka INOPA S.A.;

»Statut” oznacza umowe spétki Emitenta;

»Stopa Bazowa” oznacza element bazowy oprocentowania Obligacji, o ktérym mowa
w pkt. 3.1.02 Warunkéw Emisji;

»Strona internetowa Emitenta” oznacza strone internetowa pod adresem
www.inopa.pl lub kazdg inng strone internetows, ktéra ja zastapi w przypadku
zaprzestania funkcjonowania;

»Subskrybent” oznacza Inwestora, ktéry przyjat Propozycje Nabycia;
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1.1.75.

1.1.76.

~Szacowana Kwota Odsetek” oznacza szacowang wartos¢ Kwoty Odsetek rozumiang
jako nizsza z dwaéch wartosci:

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

b) Kwoty Odsetek za liczbe okresé6w odsetkowych réwng liczbie okreséw
odsetkowych od biezgcego Okresu Odsetkowego do Dnia Wykupu przy
zalozeniu Marzy Odsetkowe] oraz wysokosci stawki WIBOR3M réwnych
stawkom wilasciwym podczas ustalania wysokosci kuponu dla biezgcego
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
ckreslony w pkt. 5.11 lit.c) Warunkéw Emisji;

»Transakcja Sprzedazy Nieruchomos$ci Sprzedawanej” oznacza transakcje, ktorej
przedmiotem jest sprzedaz Nieruchomosci Sprzedawanej dokonywang przez Klaster
3 (jako zbywce) na rzecz Cavatina Group S.A. z siedzibg w Krakowie, wpisang do
rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla Krakowa - Srédmiescia w Krakowie, XI Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000885126 lub innej spdtki
celowej z grupy kapitalowej Cavatina Group S.A. z siedziba w Krakowie (,Kupujacy”
lub ,,Cavatina”) za cene nie nizszg niz 65.000.000,00 z1 (szes¢dziesiat pie¢ milionow
ziotych 00/100) (.Cena”} platng za posrednictwem depozytu notarialnego
w nastepujgcych terminach:

a) kwota 20.000.000,00 z! (dwadzieScia milionéw zlotych) powiekszona
o podatek VAT tytutem zadatku (,Zadatek 1"}, ktérej zaplata planowana jest
w terminie do dnia 30 czerwca 2022 r. (po podjeciu przez Zgromadzenie
Obligatariuszy uchwaly wyrazajgcej zgode na przeprowadzenie transakcji lub
zmiane warunkéw emisji obligacji, doreczeniu tej uchwaty Kupujacemu oraz
zawarciu przez Klaster 3 oraz Kupujgcego umowy przedwstepnej sprzedazy
Nieruchomoéci Sprzedawanej;

b) kwota 10.000.000,00 z! (dziesie¢ milionow ztotych) powiekszona o podatek
VAT tytutern zadatku (,,Zadatek 2”), ktérej zaplata planowana jest w terminie
do dnia 30 listopada 2022 r.,

c) reszta Ceny w kwocie nie nizszej niz 35.000.000,00 zt (trzydziesci pig¢
milionéw ztotych) zostanie zaplacona przy zawarciu umowy przenoszgcej
wilasnoéé Nieruchomosci Sprzedawanej na Kupujgcego, ktérej zawarcie
plancowane jest w terminie do dnia 18 wrzesnia 2023 r.;

oraz z uwzglednieniem tego, ze:
aa) zabezpieczeniem zwrotu Zadatku 1 w pojedynczej wysokosci bedzie:

# oS$wiadczenie Klaster 3 lub jego nastepcy prawnego ¢ ustanowieniu
hipoteki umownej tacznej do kwoty 30.000.000,00 zt (trzydziesci
milionéw zlotych) na rzecz Kupujacego na drugim miejscu
hipotecznym (tj. po Hipotece ustanowionej na rzecz Obligatariuszy) i
wniosek o0 jej wpis w dziale IV ksiegi wieczystej KW nr
GD1G/00242071/9 oraz w dziale IV ksiego wieczystej KW nr
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1.1.77.

1.1.78.

1.1,79,

1.1.80.

1.1.81.

GD1G/00272241/1 (,Hipoteka Cavatina’) wraz z roszczeniem
Kupujacego o przeniesienie Hipoteki Cavatina na miejsce oproznione
przez Hipoteke w granicach sumy wyznaczonej przez to miejsce,
z chwilg gdy stanie sie wolne oraz

* os$wiadczenie Klaster 3 lub jego nastepcy prawnego w formie aktu
notarialnego o poddaniu sie egzekucji na podstawie art. 777 §1pkt5
k.p.c. do kwoty 20.000.000,00 zt (dwadzieécia milionéw ztotych) codo
obowiazku zwrotu Zadatku 1;

bb) zabezpieczeniem zwrotu Zadatku 2 w pojedynczej wysokoéci bedzie:

* oSwiadczenie Klaster 3 lub jego nastepcy prawnego o zmianie
Hipoteki Cavatina poprzez jej podwyzszenie do kwoty 45.000.000,00
zt (czterdziesci pie¢ milionéw ztotych) i wniosek o wpis tej zmiany w
dziale IV ksiegi wieczystej KW nr GD1G/00242071/9 oraz w dziale IV
ksiggi wieczystej KW nr GD1G/00272241/1 oraz

* o$wiadczenie Klaster 3 lub jego nastepcy prawnego w formie aktu
notarialnego o poddaniu sig egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 5
k.p.c. do kwoty 10.000.000,00 zt (dziesie¢ milionéw ztotych) co do
obowigzku zwrotu Zadatku 2,

cc) zabezpieczeniem zawarcia umowy przenoszacej Nieruchomo$é Sprzedawang na
rzecz Kupujgcego bedzie ujawnienie w dziale III ksigg wieczystych o numerach
KWGD1G/00242071/9 oraz GD1G/00272241/1 roszczenia Kupujacego o
Zawarcie umowy przenoszacej Nieruchomo$é Sprzedawang z Klaster 3 na rzecz
Kupujacego;
oraz zgodnie z pozostalymi warunkami okre§lonymi w umowie przedwstepne;j,
umowie warunkowej sprzedazy oraz w umowie przenoszacej Nieruchomosé
Sprzedawang, ktéra bedzie zawarta z uwzglednieniem warunkéw okreslonych wliécie
intencyjnym z dnia 17 maja 2022 r. podpisanym przez Klaster 3 i Kupujgcego (,List
Intencyjny”). W celu usuniecia wszelkich watpliwosci, realizacja Transakeji
Sprzedazy Nieruchomo$ci Sprzedawanej bedzie obejmowaé zawarcie i realizacje
przez Klaster 3 lub jego nastepce prawnego z Kupujacym przedwstepnej umowy
sprzedazy, warunkowej umowy sprzedazy oraz umowy przenoszgcej Nieruchomosé
Sprzedawang na rzecz Kupujacego.

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)

»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 . poz. 2286);

»Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do Zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spétkach publicznych (tj. z dnia 22 lutego 2019 r. (Dz.U.z 2019 r. poz.

623);

»Ustawa o Zastawie” - oznacza ustawe z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie
rejestrowym i rejestrze zastawéw (Dz. U.z 2018 r,, poz. 2017);

»nWarto$¢ Nominalna” oznacza warto$é nominalng jednej Obligacji wskazang w pkt.
2.4 Warunkéw Emisji;
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Warunki Emisji obligacji serii B spétki Inopa Finance Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Gdarsku

1.1.82. ,Warunki Emisji” oznacza niniejszy dokument wraz z wszelkimi ewentualnymi
pézniejszymi zmianami oraz Zalgcznikami, ktory stanowi warunki emisji Obligacji

w rozumieniu art. 6 Ustawy o Obligacjach;

1.1.83. ,WskazZnik LTV” oznacza stosunek wartosci nominalnej Obligacji pomniejszonej
okwote Srodkdéw pienieznych zgromadzonych na Rachunku Escrow w dniu
przypadajacym 30 dni po dniu platnosci Kwoty Odsetek za poprzedni Okres
Odsetkowy do warto$ci nieruchomoéci bedacych przedmiotem zabezpieczenia
Obligacji, przy czym pierwszym Dniem Weryfikacji tego wskaZnika bedzie 31 grudnia
2020r,; gdzie Zarzad dostarczy w kazdym kolejnym Dniu Weryfikacji
Administratorowi Zabezpieczefi o$wiadczenie o wysokosci Wskaznika LTV oraz
o$wiadczenia o tym czy w okresie od uprzedniego Dnia Weryfikacji wystapit

jakikolwiek z przypadkéw okre§lonych w pkt. 9 Warunkach Emisji;

1.1.84. ,Wycena” - oznacza wycene Przedmiotu Zastawu sporzadzong w wykonaniu art. 30

ust. 1 Ustawy o Obligacjach;

1.1.85. , Wymagany Wklad Wlasny Projektu C300” oznacza wktad wiasny w wysokosci co
najmniej 30% Kosztéw Projektu C300, o ile taka kwota zostata zaplacona przez Spotke
C200 przelewem bankowym przed pierwszym wykorzystaniem Kredytu
Budowlanego C300 w celu finansowania Kosztéw Projektu C300, zgodnie z Umowa

Kredytow.

1.1.86. ,Zadluzenie Finansowe” oznacza kazde oprocentowane

zobowigzanie

w szczegblnosci wynikajace z umowy pozyczki, kredytu, wystawienia weksla, emisji
obligacji lub innych papieréw diuinych oraz zobowigzan do zaplaty wynikajacych
z udzielonego poreczenia, gwarancji lub przystapienia do dlugu, udzielone przez

podmiot spoza Grupy INOPA 1;

1.1.87. ,Zarzad" oznacza zarzgd Emitenta;

1.1.88. ,Zastaw Rejestrowy 1” - oznacza zastaw rejestrowy, ustanowiony zgodnie z ustawg
z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawdw na
100.001(stownie: sty tysiecy jeden} sztuk Akcji INOPA S.A, tj. na 100 000 akcjach
imiennych zwyklych, serii C, o numerach od 100.001 do 200.000, o wartoSci
nominalnej 1,00 zt (stownie: jeden zloty) kazda akcja i o tgcznej wartoéci nominalnej
100.000,00 z} (stownie: sto tysigcy zlotych) oraz na 1 (stownie: jednej} akcji imiennej,
zwyklej, serii A, o numerze 100.000 o wartoéci nominalnej 1,00 zt (stownie: jeden
zioty), ktoérych wiadcicielem jest Pan Daniel Jaskiewicz, ktory zabezpiecza
wierzytelnosci obligatariuszy Obligacji serii A, wyemitowanych przez Emitenta;

1.1.89. ,Zastaw Rejestrowy 2" - oznacza zastaw rejestrowy zgodnie z ustawa z dnia 6
grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow na 100.001 (slownie: sty
tysiecy jeden) sztuk Akcji INOPA S.A,, tj. na 100 000 akcjach imiennych zwyktych, serii
C, o numerach od 100.001 do 200.000, o wartosci nominalnej 1,00 z1 (stownie: jeden
ztoty) kazda akcja i 0 1gcznej wartosci nominalnej 100.000,00 zt (stownie: sto tysiecy
ztotych) oraz na 1 (stownie: jednej) akcji imiennej, zwyktej, serii A, o numerze 100.000
o warto$ci nominalnej 1,00 zt (slownie: jeden ztoty), ktérych wlascicielem jest Pan
Daniel [askiewicz, ktory zabezpiecza wierzytelno$ci Obligatariuszy, wyemitowanych

przez Emitenta;

1.1.90. ,Zastaw Rejestrowy 3" - oznacza zastaw rejestrowy zgodnie z ustawg z dnia 6
grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawéw na 100.001(stownie: sty
tysiecy jeden) sztuk Akcji INOPA S.A,, tj. na 100 000 akcjach imiennych zwyktych, serii
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G, o numerach od 100.001 do 200.000, o wartoéci nominalnej 1,00 z (stownie; jeden
ztoty) kazda akcja i o tacznej wartoéci nominalnej 100.000,00 zt (stownie: sto tysiecy
ztotych) oraz na 1 (stownie: jednej) akcji imiennej, zwyklej, serii A, 0 numerze 100.000
' 0 warto$ci nominalnej 1,00 z} (stownie: jeden ztoty), ktérych wlascicielem jest Pan
| Daniel Jaskiewicz, kt6ry zabezpiecza wierzytelnoéci obligatariuszy Obligacji serii C
wyemitowanych przez Emitenta;

1.1.91. ,Zastaw Rejestrowy” oznacza facznie Zastaw Rejestrowy 1, Zastaw Rejestrowy 2 oraz
Zastaw Rejestrowy 3;

1.1.92. ,Zgromadzenie Obligatariuszy” oznacza reprezentacje ogbhu Obligatariuszy
| uprawnjonych z Obligacji na podstawie art. 46 Ustawy o Obligacjach;

\ 1.1.93. ,z}" oznacza walute zloty polski (PLN).

1.2. 0 ile z kontekstu nie wynika wprost inaczej, wszelkie wyrazenia zdefiniowane powyzej
w Punkcie 1 w liczbie pojedynczej maja przypisane w tymze Punkcie 1 znaczenie w liczbie
mnogiej i odwrotnie.

‘. 1.3.  Wszelkie pojecia okreslone za pomoca odniesienia do innego dokumentu majg znaczenia
nadane im w tymze innym dokumencie.

\ 1.4.  Wszelkie odniesienia do jakiegokolwiek dokumentu obejmujg wszelkie jego zmiany oraz
| zalgczniki.

1.5.  Nagléwki zostaly wprowadzone wytacznie do celéw utatwienia lub odniesienia i nie wplywajg
na interpretacje niniejszych Warunkéw Emisji.

| 2. INFORMACJE 0 OBLIGACJACH

| 2.1,  Instrument Finansowy
2.1.1. Obligacje serii B, na okaziciela, nieposiadajgce formy dokumentu.
2.1.2. Kreacja praw z Obligacji nastapi po dokonaniu wszystkich ze wskazanych ponizej
czynno$ci w ramach emisji:
a) zlozeniu Propozycji Nabycia,
b)  zlozeniu Formularza Przyjecia w odpowiedzi na Propozycje Nabycia,
|1 ¢)  dokonaniu przydziatu Obligacji przez Emitenta zgodnie z zasadami okreslonymi
w Propozycji Nabycia,
\ d) uiszczeniu Ceny Emisyjnej za Obligacje, w terminach okreslonych w Propozycji
Nabyrcia,
€)  ujawnieniu w Ewidencji Obligatariuszy, ktérym Emitent przydzielil Obligacje,
| f)  zarejestrowaniu Obligacji w KDPW zgodnie z art. 8 ust. 2 Ustawy o Obligacjach.

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

l 2.1.4. Obligacje zostang zapisane, po raz pierwszy, w Ewidencji w Dniu Przydziahu.
W przypadku gdy, z przyczyn niezaleznych od Depozytariusza, niemozliwym bedzie
! zapisanie Obligacji w Ewidencji w Dniu Emisji, Obligacje zostang zapisane w Ewidencji
' w nast¢pnym Dniu Roboczym po Dniu Przydzialu. Emitent ani Depozytariusz nie
bedzie zawiadamiat Obligatariuszy o dniu zapisania po raz pierwszy Obligacjii w

Strona13z5




Warunki Emisfi obligacji serii B sp6tki Inopa Finance Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibq w Gdarisku

2.2,

2.3.

2.1.5.

2.1.6.

2.1.7.

Ewidencji. Obligacje po zapisaniu ich w Ewidencji bedg podlegaé¢ zarejestrowaniu w
KDPW zgodnie z art. 8 ust. 2 Ustawy o obligacjach.

Obligacje s3 papierem wartoSciowym emitowanym w serii, w ktérym Emitent
stwierdza, ze jest dtuznikiem posiadacza Obligacji i zobowigzuje sie wobec niego do
spelnienia §wiadczen okreélonych w niniejszych Warunkach Emisji.

Obligacje mogg by¢ zbywane bez ograniczen, z zastrzezeniem postanowien art. 8 ust.
4 Ustawy o Obligacjach. Do powstawania oraz przenoszenia praw z Obligacji stosuje
sie przepisy Ustawy o obrocie dotyczace praw ze zdematerializowanych papierdw
warto$ciowych.

Emitent jest jedynym podmiotem, od ktérego Obligatariusze moga dochodzié
spetnienia wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji, z zastrzezeniem przypadkéw
polaczenia lub przeksztatcenia Emitenta, w ktérych - na zasadzie sukcesji
uniwersalnej lub kontynuacji - podmiotem odpowiedzialnym za wykonanie
zobowigzan wynikajacych z Obligacji bedzie nastepca prawny lub podmiot po
przeksztatceniu.

Wskazanie podmiotu petnigcego funkeje Agenta Emisji, w tym prowadzgcego Ewidencje

2.2.1.

2.2.2,

2.2.3.

2.2.4.

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

Adres do korespondencji: Noble Securities S.A. ul. Krélewska 57, 30-081 Krakéw.

Ewidencja prowadzona jest przez Agenta Emisji do dnia zarejestrowania Obligacji
w KDPW. W Ewidencji ujawniane beda w szczegolnosci ponizsze dane:

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

b} liczba i numer seryjny Qbligacji, ktére przystuguja danemu Obligatariuszowi,

c) numer rachunku papierdw wartoéciowych lub rachunku bankowego, na ktéry
przekazywane bedg §wiadczenia pieniezne w wyniku spelnienia przez Emitenta
zobowigzan z tytutu Obligacji,

d) adnotacje o istniejgcych w stosunku do Obligacji obcigZeniach/roszczeniach
zgloszonych/ujawnionych  Depozytariuszowi przez Obligatariusza lub
uprawnione organy.

Obligatariusz zobowigzany jest do zglaszania Depozytariuszowi wszelkich zmian

danych podanych Agentowi Emisji, w szczegdlnosci danych wskazanych w pkt. 2.2.1
Warunkéw Emisji.

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

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

Waluta Obligacji
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24.

2.5,

2.6,

2.7.

2.8

2.9,

2.10.

Obligacje beds emitowane w walucie polskiej (PLN).
Wartos¢ nominalna jednej Obligacji
1 000,00 (stownie: tysiac 00/100) ztotych.
Cena emisyjna Obligacji
1 000,00 {stownie: tysiac 00/100) ztotych (cena emisyjna jest réwna wartodci nominalnej
Obligaciji).
Wielko$¢ emisji
2.6.1. Maksymalna liczba Obligacji proponowanych do nabycia
Emitent proponuje do nabycia 15 000 (stownie: pigtnascie tysiecy) sztuk Obligadji,
2.6.2. Maksymalna warto$¢ nominalna Obligacji proponowanych do nabycia

taczna maksymalna warto$¢ nominalna Obligacji preponowanych do nabycia wynosi
15 000 000,00 (stownie: pigtnascie milionéw 00/100) ztotych.

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

Podstawa prawna i tryb emisji Obligacji

2.7.1. Obligacje emitowane s3 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 ozhaczonych
adresatéw 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 Uchwaly nr 2/X/2019 Zarzadu spétki Inopa Finance sp. z o0.0. z
siedzibg w Gdarisku z dnia 18 pazdziernika 2019 r. w sprawie ustanowienia

prograrmu emisji obligac;ji;

¢} na podstawie Uchwaly nr 3/X/2019 Zarzadu spotki Inopa Finance sp. z 0.0.
z siedziba w Gdafisku z dnia 18 pazdziernika 2019 r. w sprawie emisji obligacji
serii B,

2.7.2. Do Obligacji majg réwniez zastosowanie whasciwe przepisy dotyczace instrumentéw
finansowych, a takze, odpowiednie regulacje KDPW w przypadku rejestracji Obligacji
w KDFW,

Dzieri Przydziatu Obligacji i Dzieri Emisji Obligacji
2.8.1. Dniem Przydziatu jest dziefi 31 pazdziernika 2019 r.

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

Prég Emisji

Emitent okreélit prég emisji na poziomie 8 000 tysiecy sztuk Obligacji w rozumieniu art. 45

ust. 1 Ustawy o Obligacjach.
Dzief Wykupu oraz podmioty uprawnione do Kwoty Wykupu
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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 dzieh 2 pazdziernika 2023 r.

2.10.3. Jezeli Dzieit Wykupu przypadnie na dzien niebedacy Dniem Roboczym, Obligacje
zostang wykupione w pierwszym Dniu Roboczym przypaﬂajqcym po Dniu Wykupu,
bez prawa zadania odsetek za opdéinienie lub jakichkolwiek innych dodatkowych
platnosci.

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

2,11. Wykupione Obligacje podlegajg umorzeniu.

3. WARUNKI WYPEATY OPROCENTOWANIA

3.1.  Sposdb ustalenia wysokosci oprocentowania

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

3.1.2. Stopg Bazows jest stawka WIBOR 3M podana przez GPW Benchmark S.A. z siedziba w
Warszawie, lub Kkazdego oficjalnege nastepce tej stawki, dla depozytow
trzymiesiecznych w PLN, z kwotowania na fixingu o godz. 11:00 CET Iub okolo tej
godziny w Dniu Ustalenia Odsetek. Stopa Bazowa ustalana bedzie z doktadnoscia do
0,01 p.p. (1/100 punktu procentowega).

3.1.3. Jezeli Stopa Bazowa bedzie niedostgpna, Emitent zwroci sie, bez zbednej zwtoki, do
Bankéw Referencyjnych o podanie stopy procentowej dla depozytéw zlotowych
(o dlugosci wlasciwej dla Stopy Bazowej} oferowanej przez kazdy z tych Bankdw
Referencyjnych gléwnym bankom dzialajgcym na warszawskim rynku
miedzybankowym i ustali Stope Bazowa jako §rednig arytmetyczng stép podanych
przez Banki Referencyjne, pod warunkiem, ze co najmniej 3 Banki Referencyjne
podadza stopy procentowe, przy czym - je§li bedzie to konieczne - bedzie ona
zaokraglona do drugiego miejsca po przecinku (a 0,005 bedzie zackraglone w gére).

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

3.1.5. Marza wynosi 5,95 p.p. (pie¢ 95/100 punktéw procentewych).

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-Ferma
starsze niz 18 miesiecy w przypadku rocznego Sprawozdania Finansowego Grupy Pro-
Forma lub 9 miesiecy w przypadku rocznego 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 nastapi przed dniem ustalenia Marzy dla danego Okresu
Odsetkowego, podwyziszona Marza bedzie obowigzywaé¢ do kofica Okresu
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3.1.6a

3.1.6b

3.1.7.

Odsetkowego nastepujacego bezposrednio po Okresie Odsetkowym, w ktérym
nastapita publikacja Sprawozdania Finansowego Grupy Pro-Forma,

W przypadku, gdy spétka C200 nie uruchomi Kredytu Budowlanego C300, gdzie
poprzez uruchomienie Kredytu Budowlanego C300 rozumie sig¢ dzien wyptaty
pierwszej transzy kredytu to Marza w 6smym i w kazdym nastepnym Okresie
Odsetkowym, w ktérym nie bedzie uruchomiony Kredyt Budowlany €300, bedzie
podwyiszona o dodatkowe 0,50 p.p. (50/100 punktéw procentowych),
z zastrzezeniem zdania nastepnego.

Jezeli uruchomienie Kredytu Budowlanego C300 nastapi po Dniu Ustalenia Odsetek
dla Okresu Odsetkowego nastepujacego po Okresie Odsetkowym, w ktérym nastapito
uruchomienie, podwyzszona Marza bedzie obowigzywaé¢ do konica Okresu
Odsetkowego nastepujacego bezposrednio po Okresie Odsetkowym, w ktérym
nastapito uruchomienie Kredytu Budowlanego C300.

Jezeli uruchomienie Kredytu Budowlanego C300 nastapi przed Dniem Ustalenia
Odsetek dla Okresu Odsetkowego nastgpujgcego bezposrednio po Okresie
Odsetkowym, w ktérym nastapito uruchomienie, to podwyzszona Marza bedzie
obowigzywaé do kofica Okresu Odsetkowego, w ktérym nastapito uruchomienie
Kredytu Budowlanego C300.

W przypadku, gdy Spétka C200 nie uzyska prawomocnego pozwolenia na
uzytkowanie zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. 2020
r, poz. 784) dla Projektu C300 to Marza w ésmym i w kazdym nastepnym Okresie
Odsetkowym, w ktérym nie bedzie uzyskane pozwolenie na uzytkowanie, bedzie
podwyzszona o dodatkowe 0,50 p.p. (50/100 punktéw procentowych), z
zastrzeZeniem zdania nastepnego.

Jezeli dzien uzyskania prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie dla Projektu C300
nastgpi przed Dniem Ustalenia Odsetek dla Okresu Odsetkowego nastepujacego po
Okresie Odsetkowym, w ktérym nastapito uzyskanie prawomocnego pozwolenia na
uzytkowanie dla Projektu €300, podwyzszona Marza bedzie obowigzywa¢ do kofica
Okresu Odsetkowego nastepujacego bezpoérednio po Okresie Odsetkowym, w ktérym
nastapito uzyskanie prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie dla Projektu C300.

Jezeli dzied uzyskania prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie dla Projektu C300
nastgpi przed Dniem Ustalenia Odsetek dla Okresu Odsetkowego nastepujgcego
bezposrednio po Okresie Odsetkowym, w ktérym nastgpito uzyskanie prawomocnego
pozwolenia na uzytkowanie dla Projektu C300, to podwyzszona Marza bedzie
obowiazywaé¢ do korica Okresu Odsetkowego, w ktérym nastapito uzyskanie
prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie dla Projektu C300.

W przypadku, gdy Hipoteka okre§lona w pkt. 5.4 Warunkéw Emisji nie zostanie
prawomocnie wpisana na pierwszym miejscu do wiasciwej ksiegi wieczystej lub
zostanie z niej wykreslona lub przesunigta 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 punktéw
procentowych) z zastrzezeniem, ze, jesli uprawomocnienie sig postanowienia o wpisie
Hipoteki nie nastapi przed dniem ustalenia Marzy dla danego Okresu Odsetkowego,
podwyiszona Marza bedzie obowiazywaé do kohca Okresu Odsetkowego
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3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

nastepujacego bezposrednio po Okresie Odsetkowym, w ktérym postanowienie o
whpisie Hipoteki stato sie prawomocne.

3.1.8. Po Dniu Wykupu Obligacje nie sg oprocentowane,
Data rozpoczecia i zakoiiczenia naliczania oprocentowania

3.2.1. Oprocentowanie Obligacji naliczane jest - poczagwszy od Daty Przydziatu
(z wylaczeniem tego dnia) do Dnia Wykupu (wigcznie z tym dniem).

3.2.2. W przypadku, gdy Kwota Odsetek naliczana ma by¢ za okres krétszy niz pelny Okres
Qdsetkowy, bedzie ona obliczana w oparciu o rzeczywista liczbe dni w tym okresie od
poprzedniego Dnia Platno$ci Odsetek (z wylaczeniem tego dnia), albo Dnia Emisji
(z wylaczeniem tego dnia) w przypadku pierwszego Okresu Odsetkowego, do Dnia
Przedterminowego Wykupu (wiacznie z tym dniem).

Termin wyptaty oprocentowania

3.3.1. Oprocentowanie Obligacji bedzie wyplacane w Dniach Platno$ci Qdsetek, przy czvm
jezeli Dzien Platno$ci Odsetek nie bedzie Dniem Roboczym, Kwota Odsetek zostanie
wyplacona w najblizszym Dniu Roboczym nastepujacym po Dniu Platnosci Odsetek.
W takim wypadku Qbligatariuszowi nie beda przystugiwaty odsetki za opdZnienie lub
zwloke w dokonaniu ptatnosci lub jakiekolwiek inne dodatkowe platnoéci.

3.3.2. Kwote Odsetek oblicza sie z doktadnoscia do jednego grosza (przy czym pot grosza
bedzie zackraglone w gére).
Miejsce [ sposéb wyplaty 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 caly Okres Odsetkowy wyplacona zostanie Obligatariuszowi,
ktéremu przystugiwaty Obligacje na koniec Dnia Ustalenia Praw.
Wysokosé Kwoty Odsetek

3.5.1. Obligatariuszowi za kazdy Okres Odsetkowy przystuguje Kwota Odsetek obliczona
zgodnie z poniZszym wzorem:
| KO =N x 0 = n / 365, gdzie: |

LKO" oznacza zaokraglong do drugiege miejsca po przecinku Kwote Odsetek za
dany Okres Odsetkowy od jednej Obligacji,

N oznacza Warto$¢ Nominalng jednej Obligacji,

207 oznacza oprocentowanie Obligacji, na ktére sklada sie Stopa Bazowa
powiekszona o Marze,

.n” oznacza liczbe dni w Okresie Odsetkowym.
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3.5.2.

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

3.6. Dni Platnosci Odsetek

3.6.1.

3.6.2.

Odsetki wyplacane s3 w dnjach:

Lp. | 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 .
8 2 pazdziernika 2021 r,
9 2 stycznia 2022 1.
10. 2 kwietnia 2022 r.
11, 2lipca 2022 r.
12. 2 paZdziernika 2022 r.
13. 2 stycznia 2023 r.
14. 2 kwietnia 2023 r.
15. 2 lipca 2023 r.
16. 2 pazdziernika 2023 r.

W przypadku Przedterminowego Wykupu, odsetki od Obligacji bedacych
przedmiotem Przedterminowego Wykupu wyptacane 53 w Dniu Przedterminowego
Wykupu.

4, SWIADCZENIA Z OBLIGACJI

41.  Obligatariuszom przystuguje prawo do nastepujacych $wiadczen:

4.1.1.
4.1.2,
4.1.3.

$wiadczenia pienigZnego polegajacego na zaplacie Kwoty Wykupu;
swiadczenia pienigznego polegajacego na zaptacie Kwoty Odsetek;

$wiadczenia pienieznego dodatkowego (premii) za Przedterminowy Wykup Obligacji,
w przypadkach i na warunkach okreslonych w pkt. 9.3.01 Warunkéw Emisji.
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4.2,

4.3.

4.4,

4.5.

4.6.

4.7.

5.1.
5.2

5.3.

5.4.

W przypadku opéZnienia w ptatno$ciach $wiadczen z Obligacji Obligatariuszom przystugiwac
bedg odsetki ustawowe na zasadach ogdlnych.

Z Obligacjami nie jest zwiazane prawo do uzyskania §wiadczenia niepienieznego ze strony
Emitenta.

Woszelkie ptatnosci z tytulu Obligacji bedg dokonywane z uwzglednieniem odpowiednich
potracen lub pobran z tytutu podatkéw, optat lub innych naleznosci publicznoprawnych, jeéli
takie wynikajg z mocy przepisow wydanych w Rzeczypospolitej Polskiej w odniesieniu do
Obligacji.

Emitent nie bedzie dokonywal na rzecz Obligatariuszy zwrotu kwot wyréwnujgcych pobrane
podatki ani Zadnych dodatkowych platnoéci, jezeli z jakgkolwiek ptatnoécig z tytutu Obligacji
zwigzany bedzie obowigzek pobrania i zaplaty jakiegokolwiek podatku, oplaty lub innych
naleznosci publicznoprawnych.

W sprawach zwigzanych z Obligacjami, Agent Emisji, Depozytariusz, Oferujacy oraz
Administrator Zabezpieczen dziatajg wylacznie w zakresie wynikajacym z uméw zawartych
z Emitentem i nie ponosza Zadnej odpowiedzialnoéci w stosunku do Obligatariuszy w zakresie
platnosci przez Emitenta $wiadczen wynikajacych z Obligacji ani za skuteczno$é dochodzenia
roszczen Obligatariuszy wobec Emitenta, w tym zwlaszcza z ustanowionych Zabezpieczen.

Agent Emisji ani Administrator Zabezpieczen nie dokonujg weryfikacji lub oceny ryzyka
Emitenta oraz ryzyka inwestycji w Obligacje.

ZABEZPIECZENIE WIERZYTELNOSCI Z OBLIGAC]I

Wierzytelnosci z Obligacji sa niezabezpieczone.

Emitent zobowiazuje sig, ze spétka pod firma Klaster 3 jako wilasciciel oraz uzytkownik
wieczysty Nieruchomosci Klaster ztozy w terminie 10 Dni Roboczych od Dnia Nabycia
Udzialéw lub Przekazania Srodkéw (w zalezno$ci co nastapi najpierw) wniosek o
ustanowienie zabezpieczenia Obligacji w formie hipoteki facznej umownej na 2 miejscu
hipotecznym na Nieruchomosci Klaster z roszczeniem o przeniesienie Hipoteki na opréznione
miejsce hipoteczne powstate po wykresleniu hipoteki poprzedzajgcej, zgodnie z warunkami
wskazanymi w pkt. 5.4 ponizej (,Hipoteka”) do najwyzszej kwoty zabezpieczenia nie nizszej
niz 150% warto$ci nominalnej obligacji, ktére beda emitowane w ramach Programu Klaster.
Emitent ponadto zobowiazuje sig, Klaster 3 ztoZzy w terminie 10 Dni Roboczych od Dnia
Nabycia Udzialéw badZ Przekazania Srodkéw (w zaleznoéci co nastapi najpierw) wniosek o
wykreslenie hipoteki umownej lacznej na catkowita kwote 15000 000,00 (pietnascie
milionéw ztotych).

Emitent zobowiazuje sie ponadto, iz w terminie 180 dni od Dnia Nabycia Udziatow lub
Przekazania Srodkéw (w zaleznoéci co nastapi najpierw) lecz nie p6zniej niz do dnia 15 lipca
2020 r. zostanie ustanowiona Hipoteka na Nieruchomosci Klaster na 2 miejscu hipotecznym z
roszczeniem ¢ przeniesienie Hipoteki na oprdznione miejsca hipoteczne powstate po
wykregleniu hipoteki poprzedzajgcej lub zostanie ustanowiona Hipoteka na pierwszym
miejscu hipotecznym (w zaleznoSci co nastapi najpierw);. Przez ustanowienie Hipoteki
rozumie sie prawomocny wpis Hipoteki do wlasciwych ksiag wieczystych.

Warunki zahezpieczenia (Hipoteki):

5.4.1. Rodzaj hipoteki: hipoteka taczna umowna.
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5.5.

5.6.

5.7.

54.2. Suma hipoteki: nie mniej niz 150% wartodci nominalnej obiigacji, 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 wykreéleniu hipotek poprzedzajacych, a
docelowo pierwsze miejsce hipoteczne.

54.4. Przedmiot Hipoteki stanowi: Nieruchomoéé¢ 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.

54.6. Wycena Nieruchomo$ci Klaster stanowigcych przedmiot kazdej Hipoteki sporzadzona
zostata przez Knight Frank Sp. z o.0. ul. Mokotowska 49, 00-542 Warszawa. Autorami
operatu szacunkowego sa: Grzegorz Chmielak - Rzeczoznawca Majatkowy
(uprawnienia zawodowe nr 3064) oraz Agnieszka Jurkiewicz - Rzeczoznawca
Majatkowy (uprawnienia zawodowe nr 6115) (,Rzeczoznawca”), ktéry spetnia
wymogi okreslone w art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, w tym posiada doswiadczenie
i kwalifikacje zapewniajace rzetelno§¢é wyceny oraz zachowuje bezstronnoéé i
niezalezno$¢; skréty z wycen przedmiotéw Hipotek stanowig zaljcznik nr 4.7 do
Propozycji Nabycia. Zgodnie z przedstawionym operatem szacunkowym z 25 kwietnia
2019 r. warto$¢ Nieruchomoéci Klaster wynosi 28,29 min z}. Obecnie Nieruchomosé
Klaster jest niezabudowania i w przypadku koniecznoéci szybkiej sprzedazy, cena
uzyskania ze zbycia Nieruchomosci Klaster moglaby znaczaco odbiega¢ od wartoéci
0szacowanej operatem.

Zmiana treéci Hipoteki.

Tre$¢ Hipoteki ustanowionej na Nieruchomoséci Klaster bedzie mogla zostaé w przysztosei
zmieniona przez Emitenta w porozumieniu z kazdoczesnym wiascicielem Nieruchomodéci
Klaster - na co Inwestor oraz kazdoczesny Obligatariusz oraz Administrator Hipoteki
dzialajacy wimieniu wtasnym lecz na rzecz kazdoczesnych Obligatariuszy wyraza z gory zgode
- W ten sposdb, iz bez uszczerbku dla zabezpieczenia wierzytelno$ci z Obligacji, Hipoteka
bedzie zabezpieczal réwniez wierzytelnogci z tytutu wyemitowanych Pozostatych Obligacji z
jednakowym pierwszefistwem zaspokojenia, t.. Hipoteka ustanowiona pierwotnie na 2
miejscu hipotecznym z roszczeniem o przeniesienie na opréznione miejsca hipoteczne
powstate po wykresleniu hipoteki poprzedzajacej, w wysoko$ci nie mniejszej niz 150%
wartosci nominalnej dotychczas wyemitowanych Obligacji i Pozostatych Obligacji.

Obciazenia istniejgce oraz przyszie na przedmiocie Hipoteki (Nieruchomosci Klaster).

Na dziefi zatwierdzenia Warunkdéw Emisji w dziale IV ksiegi wieczystej Nieruchomosci,
ujawniona jest hipoteka taczna umowna na tgczng kwote 15 000 000,00 (pietnascie milionéw
ztotych) stanowigca zabezpieczenie zwrotu kwoty dwukrotnie wyzszg od zadatku wplaconego
przez Inopa S.A. na podstawie zawartej przedwstepnej umowy sprzedazy udzialéw z dnia
26.11.2018 r. zawartej pomiedzy Shipyard Citi Gdassk Sp. z 0.0. jako zbywca oraz Inopa S.A.
jako nabywca 100% udzialéw w spélce pod firma Klaster 3. W przypadku niewykonania
umowy przez Shipyard Citi Gdafisk Sp. z 0.0. Inopa S.A. uprawniona jest do zadania dokonania
zwrotu zadatku w dwukrotnej wysokoéci. Przedmiotowa hipoteka zabezpiecza zwrot ww.
zadatku,

Stosownie do przepiséw Ustawy o Obligacjach, Emitent zawart umowe z Administratorem
Hipoteki, ktéry peini funkcje administratora hipoteki, w rozumieniu art. 31 ust. 4 Ustawy
0 Obligacjach. Administrator Hipoteki zobowigzany jest do wykonywania we wiasnym imieniu
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lecz na rachunek Obligatariuszy praw i obowigzkéw wierzyciela hipotecznego na warunkach
okreélonych 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, zobowigzan wynikajacych
z Obligacji, w tym w szczegdlnosci lecz nie wytacznie w przypadku powstania zalegtosci
w wyplacie odsetek z Obligacji lub kwoty kapitalu z Obligacji, Administrator Hipoteki,
dzialajgc na podstawie uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy, wskazujjcej tryb dochodzenia
wierzytelnoéci z Obligacji przystapi do zaspokojenia wierzytelno$ci przystugujacych
Obligatariuszom.

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

Nastepnie Obligatariusze beda zobowiazani zgiosi¢ sie do " Administratora Hipoteki
i przedstawié $wiadectwo depozytowe w rozumieniu art. 9 Ustawy o Obrocie celem wykazania
przystugujacych im praw z Obligacji.

Zaspokojenie z przedmiotu zabezpieczenia roszczen z tytutu wierzytelnos$ci wynikajacych
z Obligacji, bedzie dokonywane zgodnie z postanowieniami Warunkéw Emisji oraz
odpowiednimi przepisami prawa powszechnie obowiazujacego w Rzeczypospalitej Polskiej,
w tym przepisami Kodeksu postepowania cywilnego.

Administrator Hipoteki po uprzednim zabezpieczeniu przez Emitenta lub INOPA S.A. jako
jedynego wspdlnika Emitenta zaliczek na poczet kosztéw dochodzenia wierzytelnosci
z Obligacji, dzialajac w imieniu wlasnym, lecz na rzecz Obligatariuszy zainicjuje przed
whagciwym sadem postepowanie cywilne celem uzyskania tytutu wykonawczego bedacego
podstawg wszczecia postgpowania egzekucyjnego. Postgpowanie egzekucyjne bedzie
prowadzone przez komornika w oparciu o przepisy cze$ci Il Kodeksu postepowania
cywilnego (postepowania egzekucyjne) i bedzie zmierzaé do zajecia nieruchomosci
stanowigcej przedmiot zabezpieczenia, licytacji przedmiotu zabezpieczenia oraz podziatu
sumy uzyskanej z licytacji przedmiotu zabezpieczenia migdzy Obligatariuszy.

5.9. Wrycena przedmiotu zabezpieczenia (przedmiotu Hipoteki)

Zgodnie z art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach Emitent poddal przedmiot Hipoteki wycenie
uprawnionego biegltego.

Zgodnie z dostarczonymi przez Emitenta operatem szacunkowym z dnia 25 kwietnia 2019 r.
warto$¢ Nieruchomosci wynosi 28 290 000,00 PLN. Operat szacunkowy sporzadzony zostat
przez Knight Frank Sp. z o.0. ul. Mokotowska 49, 00-542 Warszawa. Autorami operatu
szacunkowego s3: Grzegorz Chmielak - Rzeczoznawca Majatkowy (uprawnienia zawodowe nr
3064) oraz Agnieszka Jurkiewicz ~ Rzeczoznawca Majgtkowy (uprawnienia zawodowe nr
6115). W dniu 26 listopadzie 2018 r. zawarta zostata pomigdzy Shipyard City Gdansk Sp. z o.0.
(sprzedajacy) a INOPA S.A. (nabywca) umowa przedwstepna sprzedazy udzialéw w spélce
Klaster 3 Sp. z o.0., ktorej gtéwnym aktywem s3g dwie nieruchomosci gruntowe zlokalizowane
w Gdarisku przy ul. Marynarki Polskiej 187 o powierzchni 1 673 m2 stanowigcej przedmiot
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5.10.

5.11.

prawa wlasnosci 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 z (+/- korekta ceny)).

Uzasadnienie wyboru podmiotu dokonujgcego wyceny przedmiotu zabezpieczenia.

Podmiot dokonujacy wycene posiada do$wiadczenie i kwalifikacje zapewniajace rzetelnogé
wyceny przedmiotu zabezpieczenia, oraz zachowuje bezstronno$é i niezaleznosé,

Zmiana przedmiotu Hipoteki (Nieruchomosci).

Emitent bedzie uprawniony wielokrotnie do Dnia Wykupu do zmiany przedmiotu Hipoteki
(Nieruchomosci} w formie wskazanej ponizej pod warunkiem, Ze zostang speinione
kazdorazowo (z zastrzezeniem ostatniego zdania w niniejszym punkcie) kumulatywnie
nastepujace przestanki:

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

b)  stosunek sumy Hipoteki na Nieruchomogci stanowigcej (stanowiacych)
zabezpieczenie Obligacji i Pozostatych Obligacji po zmianie przedmiotu Hipoteki
(Nieruchomosci) do kwoty wierzytelnoéci z tytulu wartoici nominalnej
wszystkich istniejacych Obligacji i Pozostalych Obligacji nie spadnie ponizej
poziomu 1509%,

¢}  stosunek wartoéci nominalnej istniejacych Obligacji i Pozostalych Obligacji do
sumy warto$ci Nieruchomosci stanowigcej (stanowigcych) przedmiot Hipoteki
(Nieruchomosci) po zmianie przedmiotu zabezpieczenia - zgodnie z wyceng
uprawnionego bieglego (tj. operat szacunkowy) - nie bedzie WYZSZy niz:

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

1) zwolnienie cato$ci lub czeéci nieruchomoséci Iub prawa uzytkowania wieczystego
stanowiacej (stanowiacych) przedmiot Hipoteki (Nieruchomosci) spod obcigzenia
Hipoteka wraz z ustanowieniem hipoteki na innej (innych) nieruchomoéci
(nieruchomog$ciach) Grupy Emitenta lub

2) zwolnienie catoéci lub czeéci nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego
stanowiacej (stanowiacych) przedmiot Hipoteki (Nieruchomosci) spod obcigzenia
Hipoteks, lub

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

Zwolnienie caloéci lub czeéci nieruchomosci lub prawa uzytkowania wieczystego stanowigcej
(stanowigcych) przedmiot Hipoteki (Nieruchomosci) spod obcigzenia Hipoteka moze nastapié
wterminie nie wcze$niejszym niz 6 miesiecy od uprawomocnienia si¢ wpisu w ksiedze
wieczyste] (ksiggach wieczystych) dotyczacego zmiany zabezpieczenia,

W celu uniknigcia watpliwosci wskazuje sie, ze zmiana przedmiotu zabezpieczenia polegajaca
na zwolnieniu cato$ci lub cze$ci nieruchomosci lub prawa uZytkowania wieczystego
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5.12.

5.13.

5.14,

stanowigcej (stanowiacych) przedmiot Hipoteki (Nieruchomosci) spod obcigzenia Hipoteka, o
ktérej mowa w pkt. 2 powyzej, wymaga spelmienia wylacznie przestanki polegajacej na
uzyskaniu uprzedniej, pisemnej pod rygorem niewaznosci, zgody Oferujacego oraz
Administratora Hipoteki na zmiane przedmiotu zabezpieczenia. W takim wypadku przestanki,
o ktérych mowa w lit. b) i ¢) powyzZej nie maja zastosowania.

W celu usuniecia watpliwoéci, wydana Decyzja ZRID, o ktdrej mowa w punlkcie 5.15., nie
stanowi zmiany przedmiotu Hipoteki, o ktérej mowa w niniejszym punkcie.

Dozwolone obcigZenia na przedmiocie Hipoteki (Nieruchomoéci)

Emitent moze ustanawiaé na przedmiccie Hipoteki lub jego czeéci prawa obligacyjne lub
ograniczone prawa rzeczowe za wyjatkiem hipotek, na rzecz wlascicieli, wieczystych
uzytkownikéw innych nieruchomosci lub najemcéw, dzierzawcédw, uzytkownikéw innych
nieruchomoéci lub budowli wzniesionych na innych nieruchomos$ciach lub podmiotéw
ktérych statutowym zadaniem jest dziatalnos¢ w szczegélno$ci w zakresie dostaw energii
cieplnej, energetycznym, gazowym, wodnckanalizacyjnym, telekomunikacyjnym, lub
jednostek administracji rzadowej lub samorzadowej - w szczegdlnosci w zakresie dostawy
tych mediéw, budowy infrastruktury technicznej, w tym drég i innych ciggéw
komunikacyjnych, korzystania czy tez konserwowania drég innych ciggéw komunikacyjnych
lub urzadzenn uzbrojenia terenu usytuowanych na przedmiocie Hipoteki. Ponadto za
dozwolone obcigzenia na Nieruchomo$ci uwaza sie nastepujace obcigzenia, ktére zostang
ustanowione w zwigzku z Transakcjg SprzedaZzy Nieruchomoéci Sprzedawane;j

1) Hipoteke Cavatina, tj. hipoteke umowng taczng do kwoty 30.000.000,00 zt (trzydziesci
milionéw zlotych) na rzecz Kupujgcego na drugim miejscu hipotecznym (tj. po Hipotece
ustanowionej na rzecz Obligatariuszy), wpisang w dziale IV ksiegi wieczystej KW nr
GD1G/00242071/9 oraz w dziale IV ksiego wieczystej KW nr GD1G/00272241/1 wraz z
roszczeniem Kupujacego ¢ przeniesienie Hipoteki Cavatina na miejsce oprdznione przez
Hipoteke w granicach sumy wyznaczonej przez to miejsce, z chwilg gdy stanie sie wolne,

2) zmiane Hipoteki Cavatina poprzez jej podwyzszenie do kwoty 45.000.000,00 zi
(czterdzieéci pie¢ miliondw ztotych) i wpis tej zmiany w dziale IV ksiegi wieczystej KW nr
GD1G/00242071/9 oraz w dziale IV ksiegi wieczystej KW nr GD1G/00272241/1,

3) ujawnienie w dziale IlI ksigg wieczystych o numerach KWGD1G/00242071/9 oraz
GD1G/00272241/1 roszczenia Kupujgcego o zawarcie umowy przenoszacej prawo
wlasnogci oraz prawo uzytkowania wieczystego nieruchomodci, skladajgce sie na
Nieruchomoé¢ Sprzedawana, z Klaster 3 na rzecz Kupujgcego.

Oéwiadczenie o poddaniu sie z egzekucji z Hipoteki

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

Zabezpieczenie Obligacji Zastawem rejestrowym
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5.14.1,

5.14.2.

5,14.3.

5.14.4.

5.14.5.

5.14.6.

5.14.7.

5.14.8.

5.14.9.

Na zabezpieczenie wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji, Emitent
zobowigzuje si¢ spowodowat w terminie 90 Dni Roboczych od dnia odbycia
si¢ Zgromadzenia Obligatariuszy zwolanego w dniu 25 czerwca 2021 r.
ustanowienie (wpisania do rejestru zastawéw) Zastawu Rejestrowego 1 na
Przedmiocie Zastawu, ustanowionego na podstawie umowy zawartej
pomigdzy Administratorem Zastawu a Panem Danielem Jaskiewiczem
(WUmowa Zastawu") stosownie do przepiséw Ustawy o Zastawie.
Administrator Zastawu zobowigzany jest do wykonywania we wlasnym
imieniu lecz na rachunek Obligatariuszy praw i obowigzkéw zastawnika
wynikajacych z umowy zastawniczej i przepiséw prawa.

Przez ustanowienie zabezpieczenia rozumie sie wpis Zastawu Rejestrowego
do rejestru zastawow w rozumieniu przepiséw Ustawy o Zastawie. Zastaw
Rejestrowy 2 zostanie ustanowiony z najwyzszym pierwszenistwem
zaspokojenia, do najwyzszej kwoty zabezpieczenia stanowigcej 150%
wartosci nominalnej Obligacji, w terminie 90 Dni Roboczych od dnia odbycia
sig Zgromadzenia Obligatariuszy zwolanego w dniu 25 czerwca 2021 r.

Ewentuaine zaspokojenie z przedmiotu Zastawu Rejestrowego 2 dokonywane
bedzie na drodze sgdowego postepowania egzekucyjnego oraz przejecia na
wiasno$¢ przedmiotu Zastawu Rejestrowego przez Administratora Zastaw.

Zgodnie z art. 30 ust. 1 Ustawy o Obligacjach Emitent poddat Przedmiot
Zastawu Wycenie uprawnionego bieglego. Zgodnie z Wycena sporzgdzong na
dzieri 25.06.2021 r. warto$¢ Przedmiotu Zastawu wynosi 11 419 277,22 PLN.

Podmiot dokonujacy wyceny posiada doéwiadczenie i kwalifikacje
zapewniajgce rzetelnos¢ wyceny przedmiotu zabezpieczenia, oraz zachowuje
bezstronno$é i niezalezno$é.

W przypadkach, o ktérych mowa w pkt. 5.14.7 7 treé¢ Zastawu Rejestrowego
bedzie mogla zostaé zmieniona przez Zastawce w porozumieniu z
kazdoczesnym wtlascicielem Przedmiotu Zastawu - na co kazdoczesny
Inwestor lub Obligatariusz obejmujacy lub nabywajacy Obligacje oraz
Administrator Zastawu dzialajacy w imieniu wlasnym lecz na rzecz
kazdoczesnych Obligatariuszy wyraza z géry zgode.

W przypadku, gdy Spétka C200 uzyska prawomocne pozwolenie na
uzytkowanie nieruchomos$ci C300 zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994r. -
Prawo budowlane, Zastawca i Administrator Zastawu (Administrator Zastawu
ma obowigzek tego dokonaé¢ na wniosek Zastawcy), dokonajg catkowitego
zwolnienia przedmiotu zabezpieczenia Obligacji poprzez zwolnienie spod
obcigzenia Zastawu Rejestrowego 2 Przedmiotu Zastawu.

Przedmiot Zastawu Rejestrowego 2 ustanowionego w celu zabezpieczenia
wierzytelnodci wynikajacych z Obligacji bedzie mégt zostaé w przysziosci
zmieniony - na co zgodnie z art. 49 ust. 1 pkt 4) oraz art. 65 ust. 1 Ustawy o
Obligacjach wymagane jest podjgcie przez Zgromadzenie Obligatariuszy
stosownej uchwaly w przedmiocie zmiany Zabezpieczenia.

Zastaw Rejestrowy 2 zabezpieczajacy wierzytelnoéci wynikaj acym z Obligacji
ustanowiony zostat z jednakowym pierwszeristwem zaspokojenia Obligacji
serii A oraz Obligacji serii C wyemitowanych przez Emitenta
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5.15. Decyzja ZRID

Wskutek decyzji Prezydenta Miasta Gdariska z dnia 20 lipca 2021 r. (znak: WUIA-V.6740.503-
3.2021.1G.166239) o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej pn.: Budowa ulicy 008-
KD82 wraz z przebudowa ulicy 009-KD80 (oznaczenia wg MPZP 1125 Gdansk Nowe Miasto
Pélnoc) w Gdansku, ktéra zostala zmieniona decyzja Wojewody Pomorskiego z dnia 1
kwietnia 2022 r. (znak: WI-II1.7821.1.15.2021.EK) (zwanymi dalej tacznie jako ,Decyzja
ZRID"), Nieruchomo$¢ Klaster ulegta podziatowi w ten sposob, ze:

)] nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana, polozona w Gdansku przy ul. Marynarki
Polskiej 187 sktadajgca sie z dziatki ewidencyjnej nr 73 /3 o powierzchni 1 673 m2, dla
ktorej Sad Rejonowy Gdansk-Pélmoc w Gdansku, III Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg o numerze KW nr GD1G/00242071/9, zostala podzielona
na dziatke ewidencyjng nr 73/6 o powierzchni 1670 ha, ktérej wlascicielem jest
Klaster 3 oraz na dziatke ewidencyjng nr 73/5 o powierzchni 3 m?, ktérej wiascicielem
z dniem, gdy Decyzja ZRID stala sie ostateczna stala sie Gmina Miasta Gdansk,

(i) dziatka ewidencyjna polozona w Gdansku przy ul. Marynarki Polskiej 187, numer
112/38 o powierzchni 18 773 m2, dla ktérej Sad Rejonowy Gdansk-Péinoc w Gdansku,
Il Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW nr
GD1G/00272241/1, objeta prawem uzytkowania wieczystego na rzecz Klaster 3, a
stanowigca wlasnos¢ Skarbu Parstwa, zostala podzielona na dziatke ewidencyjna nr
112/82 o powierzchni 18396 m?, ktdrej uzytkownikiem wieczystym jest Klaster 3
oraz na dziatke ewidencyjng nr 112 /81, ktdrej wiascicielem z dniem, gdy Decyzja ZRID
stala sie ostateczna stala sie Gmina Miasta Gdansk.

Podzial Nieruchomosci Klaster przeprowadzony wskutek Decyzji ZRID w zwiazku z wywlaszczeniem
na rzecz Gminy Miasta Gdansk powoduje, ze Hipoteka obcigza wylgcznie Nieruchomos$é Sprzedawang,

tj.:

$3)] nieruchomo$¢ gruntowa niezabudowana, poloZzong w Gdansku przy ul. Marynarki
Polskiej 187 skladajaca sie z dziatki ewidencyjnej nr 73/6 o powierzchni 1 670 ms,
ktorej wlascicielem jest Klaster 3 dla ktérej Sad Rejonowy Gdansk-Péinoc w Gdansku,
Il Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysts o numerze KW nr
GD1G/00242071/9, oraz

(ii) prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej niezabudowanej,
potozonej w Gdansku przy ul. Marynarki Polskiej 187, sktadajacej sie z dziatki
ewidencyjnej numer 112/82 o powierzchni 18 396 m?, ktdérej uzytkownikiem
wieczystym jest Klaster 3, dla ktére] Sgd Rejonowy Gdansk-Péinoc w Gdatisku, 111
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW nr
GD1G/00272241/1.

Podziat i wywlaszczenie zostang dokonane za odszkodowaniem, ktére jest nalezne
wierzycielowi hipotecznemu, na rzecz ktérego zostala ustanowiona Hipoteka. Emitent
zobowigzuje sie, ze §rodki pieniezne z tytutu odszkodowania, pomniejszone o nalezny podatek
VAT, przystugujacego od Gminy Miasta Gdansk w zwigzku z Decyzjq ZRID zostana wptacone w
catosci na Rachunek Obstugi Zadtuzenia.

DODATKOWE ZOBOWIAZANIA EMITENTA

Strona 26z 51




e e

T wr— ——'—~—___o—~—._—-——_——|.—-j

Warunki Emisji obligacji serii B spdili Inopa Finance Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Gdarisku

6.1,

6.2,

7.1.
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Najpdzniej w terminie 3 Dni Roboczych po Dniu Emisji, Emitent zapewni na Rachunku Obstugi
Zadtuzenia, ktérego jedynym dysponentem bedzie Administrator Hipoteki $rodki pieniezne o
wartosci nie nizszej niz szacowana laczna wartosé Kwoty Odsetek za osiem Okreséw
Odsetkowych przy zatozeniu wysokosci Marzy oraz stawki WIBOR3M réwnych stawkom
okreslonym podczas ustalania wysokosci kuponu dla pierwszego Okresu Odsetkowego. W
okresie 30 dni po dokonaniu ptatnoéci Kwoty Odsetek za piaty Okres Odsetkowy (i za kazdy
nastepny Okres Odsetkowy, za wyjatkiem ostatniego Okresu Odsetkowego), Emitent uzupetni
na podstawie otrzymanego, w terminie 10 dni kalendarzowych po dokonaniu platnogci
Odsetek za dany Okres Qdsetkowy, zawiadomienia od agenta platniczego, na ktérego zostal
powotany Noble Securities S.A., o kwocie do uzupelnienia, $rodki na Rachunku Obstugi
Zadtuzenia, w taki sposéb aby tgczna kwota tych $rodkéw byla co najmniej réwna Szacowanej
Kwocie Odsetek. Od Daty Emisji do wykonania wszelkich zobowigzan z tytulu Obligacji
Rachunek Obstugi Zadiuzenia albo wyzej opisana kwota na Rachunku Obstugi Zadtuzenia
pozostaje zablokowana w taki sposéb, ze jakiekolwiek wyptaty z Rachunku Obstugi Zadluzenia
albo z kwoty zablokowanej na Rachunku Obstugi Zadtuzenia mogg by¢ dokonywane wytacznie
za zgodg Administratora Hipoteki w celu zaspokojenia wierzytelnosci z Obligacji.

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

CEL EMISJI

Srodki z emisji Obligacji, po odliczeniu kosztéw emisji, zostana wykorzystane przez Emitenta
w nastepujgcej kolejnosci na:

7.1.01 Sfinansowanie zakupu wszystkich udziatéw w kapitale zaktadowym spoétki Klaster 3
spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscia, ktéra posiada nieruchomoéé oraz prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosgci gruntowej w Gdarisku przy ul. Marynarki
Polskiej 187 (dziatki o numerze ewidencyjnym 73/3 o powierzchni 1 673 m? oraz
112/38 o powierzchni 18 773 m2 Powyzsze nieruchomoéci w przysztosci zostang
zabudowane budynkiem biurowym C400. Emitent zamierza przeznaczy¢ na ten cel
do 12 mln zt ze §rodkéw pozyskanych z emisji Obligacji (tj. 11,5 mln z} +/- korekta
ceny z tytutu:(i) zwigkszenia o kwote érodkéw pienieznych w kasie Klaster 3 oraz na
jej rachunkach bankowych, (ii) zwigkszenia o warto$¢ bezspornych, wymagalnych
naleznosci Klaster 3, (iii) zwiekszenia o warto$¢ wydatkéw poniesionych przez
Klaster 3 przed zawarciem Przyrzeczonej Umowy Sprzedazy Udzialéw na poczet
okreséw przypadajacych po zawarciu tej umowy (w szczeg6lnosci oplaty z tytutu
uzytkowania wieczystego, podatek od nieruchomosci, sktadki ubezpieczeniowe,
itp.), (iv) pomniejszenia o wartoéé zobowiazati Klaster 3, w szczegdlnodci wartosé
pozostajacej do splaty pozyczki udzielonej Klaster 3 przez sprzedajgcego i wartosé
zobowigzan podatkowych Klaster 3 za okresy poprzedzajgce zawarcie przyrzeczonej
umowy sprzedazy udziatéw (jesli takie istniejg).

7.1.02 Wspdfinansowane lub refinansowanie realizacji inwestycji C300, poprzez udzielenie
pozyczek do spétki INOPA Investment C200 Sp. z 0.0. S.K.

7.1.03 Utworzenie rezerwy na odsetki od Obligacji na najblizsze 2 lata towarzyszace Emisji
na Rachunku Obstugi Zadtuzenia,
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Przy czym realizacja cel6w emisji, o ktérych mowa w pkt. 7.1.01) i 7.1.02) Warunkéw
Emisji, moze odbywaé sie zaréwno poprzez udzielenie poizyczek poszczegdlnym
spdtkom lub poprzez dokonanie Dozwolonych Transakcji Kapitatowych.

8. WARUNKI PRZYDZIALU OBLIGAC]I

8.1. Przydzial Obligacji zostanie dokonany pod warunkiem osiggniecia progu emisji, o ktérym
mowa w pkt. 2.9 Warunkéw Emis;ji.

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 podlegajg natychmiastowemu
wykupowi z dniem otwarcia likwidacji, chociazby termin ich wykupu jeszcze nie
nastapit.

9.1.02 W przypadku natychmiastowego wykupu Obligacji Emitent zaptaci Obligatariuszowi
kwote réwna 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 Zadanie Obligatariusza
9.2.01 Przedterminowy Wykup zgodnie z art. 74 ust. 2 Ustawy o Obligacjach

W przypadku, gdy Emitent jest w zwloce Z wykonaniem w terminie, w catosci lub
w czescl, zobowigzan wynikajgcych z Obligacji kazdy Obligatariusz moze, poprzez
pisemne zawiadomienie, Zgda¢ wykupu posiadanych Obligacji a Emitent
zobowiazany bedzie, na takie Zadanie Obligatariusza, natychmiast wykupic Obligacje
wskazane w zadaniu.

9.2.02 Obligatariusz moze zgdaé¢ wykupu Obligacji réwniez w przypadku niezawinionego
przez Emitenta op6Znienia nie krétszego 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 sadu wniosek o
ogloszenie upadtodci lub wszczecie postepowania restrukturyzacyjnego albo
jezeli sad ogtosi upadtos§é Emitenta lub jakiegokolwiek podmiotu z Grupy
INOPA 1;

b) jezeli wydane zostanie przez sad prawomocne postanowienie lub wyrck
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 poedmiotu z Grupy
INOPA 1;

d) jesli Emitent lub jakikolwiek podmiot z Grupy INOPA 1 stanie sig niewyplacalny
zgodnie z przestankami okre$lonymi w Prawie Upadlo$ciowym, o ile stan ten nie
zostanie naprawiony w terminie 14 dni;
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jezeli Pan Daniel Jaskiewicz, posiadajacy namer PESEL 72012412979, przestanie
by¢ beneficjentem rzeczywistym (w rozumieniu ustawy z dnia 1 marca 2018r. 0
przeciwdzialaniu 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 53 transakcje sprzedazy aktywow
Projektéw INOPA na warunkach rynkowych, oile bedy one stanowié Zrédia
sptaty Obligacji lub Obligacji NS zgodnie z punktem 0) ponizej, a ponadto nie
stanowi naruszenia niniejszego kowenantu zawarcie i realizacja Transakcji
Sprzedazy Nieruchomoéci Sprzedawanej;

jezeli Emitent w terminie 30 dni po platnosci Kwoty Odsetek za czwarty Okres
Odsetkowy (i za kazdy nastepny Okres Odsetkowy, za wyjatkiem ostatniego
Okresu Odsetkowego), nie uzupelni érodkéw pienigznych na Rachunku Obstugi
Zadtuzenia, w taki spos6b, aby taczna kwota tych srodkéw byta co najmniej réwna
wartosci Szacowanej Kwoty Odsetek;

jezeli Klaster 3 jako whasciciel oraz uzytkownik wieczysty Nieruchomojci Klaster
nie ztozy w terminie 10 Dni Roboczych od Dnia Nabycia Udziatléw lub Przekazania
Srodkéw (w zaleznosci 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 wykreéleniu hipoteki poprzedzajgcej 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 zaleznoéci co nastapi najpierw) wniosku
o wykredlenie hipoteki umowna ljcznej na catkowita kwote 15 000 000,00
(pigtnascie milionéw zlotych);

jezeli Klaster 3 jako obecny wtasciciel oraz uzytkownik wieczysty Nieruchomosci
Klaster nie zlozy w terminie 10 Dni Roboczych od Dnia Nabycia Udziatéw lub
Przekazania Srodkéw (w zaleznoéci co nastapi wezesniej) o$wiadczenia w trybie
art. 777 §1 pkt 6 Kodeksu postepowania cywilnego o poddaniu sig egzekucji z
Nieruchomodéci Klaster na warunkach wskazanych w pkt. 5.13 Warunkéw Emisji;

jezeli w terminie 180 dni od Dnia Nabycia Udziatéw lub Przekazania $rodkéw (w
zalezno$ci co nastapi najpierw) lecz nie pézniej niz do dnia 15 lipca 2020 r.
Hipoteka nie zostanie ustanowiona na Nieruchomoéci Klaster na 2 miejscu
hipotecznym z roszczeniem o przeniesienie Hipoteki na opréznione miejsce
hipoteczne powstale po wykresleniu hipoteki poprzedzajacej lub nie zostanie
ustanowiona Hipoteka na pierwszym miejscu hipotecznym (w zaleznosci co
nastapi najpierw);

jezeli $rodki pozyskane z emisji Obligacji w kwocie réwnej 11,5 mln PLN (+/-
korekta ceny zgodnie z umows przedwstepna nabycia udziatéw Klaster 3) nie
zostang przeznaczone na zaptatg Pozostalej Ceny w terminie do 16 grudnia 2019
rokuy;

jezeli warto$¢ Wskaznika LTV ustalana w Dniach Weryfikacji w 2020 roku
wzroSnie powyzej 80% na skutek spadku wartoéci nieruchomosci bedacych
przedmiotem zabezpieczenia Obligacji przewidzianego w Warunkach Emisji (tak
pierwotnie ustanowionego, jak i w przypadku ewentualnej zmiany przedmiotu
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zabezpieczenia) i nie zostanie obniZona w terminie 120 dni od terminu
udostepnienia kolejnego Po$wiadczenia Zgodnoéci do poziomu co najwyzej 80%;

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

jezeli warto§¢ Wskaznika LTV ustalana w Dniach Weryfikacji w 2023 roku
wzroénie powyzej 70% na skutek spadku wartodci nieruchomoéci bedacych
przedmiotem zabezpieczenia Obligacji przewidzianego w Warunkach Emisji (tak
pierwotnie ustanowionego, jak i w przypadku ewentualnej zmiany przedmiotu
zabezpieczenia) i nie zostanie obniZzona 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
(inna niz Transakcja Sprzedazy Nieruchomeéci Sprzedawanej), w ramach
pojedynczej transakcji lub w kilku powigzanych lub kilku niepowigzanych
transakcjach, zbycia lub innego rozporzadzenia jakimkolwiek majatkiem spotki
(spétek) z Grupy INOPA 1 w tym w szczeg6lnosci spétek bedacych wiascicielami
Projektow INOPA, wskutek ktére] majatek ten znajdzie sie poza Grupg INOPA 1, a2
taczna kwota, za ktérg dany sktadnik (sktadniki} aktywéw zostanie (zostang)
zbyty, bedzie odbiegata na niekorzy$¢ od jego (ich) wartoSci rynkowej o co
najmniej 33% (trzydzieéci trzy procent), a zhywane lub bedace przedmiotem
innego rozporzadzenia aktywo (zbywane aktywa) wedlug swoje] wartosci
rynkowej nie zostanie {(zostana) w ciggu 3 miesiecy zastgpione innym aktywem
(innymi aktywami) o takiej samej lub zbliZonej wartosci rynkowej, nie bedacym
jednak wierzytelno$cia, z wylaczeniem transakcji pomiedzy podmiotami z Grupy
INOPA 1;

jezeli dokonana zostanie transakcja o wartosci powyzej 5 000 000,00 PLN netto
(inna niz Transakcja Sprzedazy Nieruchomos$ci Sprzedawanej), w ramach
pojedynczej transakcji lub w kilku powigzanych lub kilku niepowigzanych
transakcjach, zbycia lub innego rozporzadzenia jakimkolwiek majatkiem spotki
(spétek) z Grupy INOPA1, w tym w szczegdlnosci spotek bedacych wilascicielami
Projektow INOPA, wskutek ktérej majgtek w zakresie Projektéw INOPA lub
grunty, na ktérych bedg realizowane przyszite projekty wramach Kompleksu
Nowe Miasto Gdansk, znajda sie poza Grupg INOPA 1, a Srodki uzyskane z tej
transakcji, po potraceniu podatkéw i wszelkich uzasadnionych wydatkéw, ktore
zostaly poniesione lub ktére musza zosta¢ zaptacone przez zbywce w zwigzku z
takim zbyciem oraz po splacie zobowigzan z tytulu kredytéw bankowych
finansujacych zbywany majgtek, nie zostang wykorzystane w catoéci na splate
Obligacji lub Obligacji NS, ograniczenie, o ktérym mowa powyzej nie dotyczy (i)
rozporzadzania infrastruktura wytworzong na rzecz gestordw sieci i miasta
Gdanska oraz (ii) zobowigzat wynikajacych z uméw drogowych zawartych na
podstawie ustawy o drogach publicznych lub aktu zastgpujgcego te ustawe oraz
(iii) rozporzadzenia gruntem na, ktérym ma by¢ realizowany Projekt C250;

(uchylony)
{uchylony)
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s)

t)

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

jezeli Spétka €200 - w przypadku podjecia decyzji o rozpoczeciu realizacji
Projektu C250, przez co rozumie sie pierwszy wpis do dziennika budowy lub
podpisanie umowy z generalnym wykonawca na realizacje Projektu €250
i realizowaniu Projektu C250 w Spéice C200 - nie rozpocznie realizacji Projektu
C250 w terminie do 31 grudnia 2020 r;

jezeli Spétka C200 - w przypadku podjecia decyzji o rozpoczeciu realizacji
Projektu €250, przez co rozumie sie pierwszy wpis do dziennika budowy Iub
podpisanie umowy z generalnym wykonawca na realizacje Projektu C250
irealizowaniu Projektu C250 w Spéice C200 - nie uruchomi kredytu
budowlanego w celu realizacji Projektu €250 w terminie do 30 wrzesnia 2021r,;

jezeli Spétka C200 - w przypadku podjecia decyzji o rozpoczeciu realizacji
Projektu €250, przez co rozumie sig pierwszy wpis do dziennika budowy lub
podpisanie umowy z generalnym wykonawca na realizacje Projektu €250
frealizowaniu Projektu C250 w Spéice C200 - nie uzyska prawomocnego
pozwolenia na uzytkowanie Projektu C250 w terminie do 30 wrzeénia 2022 r;

jezeli Spétka C200 zaciggnie kredyt bankowy refinansujacy Kredyt Inwestycyjny
C200 lub Kredyt Inwestycyjny C300 lub zawrze aneks do Umowy Kredytéw
zwigkszajacy kwote Kredytu Inwestycyjnego €200 lub Kredytu Inwestycyjnego
C300 i dodatnia réznica uzyskana w ten sposéb oraz kwota $rodkéw
zgromadzonych na wszystkich rachunkach bankowych Spétki C200 w dniu
refinansowania, pomniejszona o (i) kwote wymaganej rezerwy na obstuge dhugu
oraz o (ii) kwotg kaucji pienigznych wptaconych pPrzez najemcdw z tytuhu umow
najmu oraz o (iii) koszty poniesione w zwiazku z wezesniejsza sptata ww. Kredytu
Inwestycyjnego C200 lub Kredytu Inwestycyjnego C300 lub zawarciem ww.
aneksu, oraz (iv) kwote stanowigca réwnowarto$é srodkéw niezbednych do
splaty kolejnej raty kapitatowej i odsetkowej zadluzenia finansowego
pochodzacego z kredytu bankowego, oraz (v) $rodki pieniezne w wysokosci
koniecznej do uiszczenia oplat biezacych i obstugi Projektu C200 i Projektu C300,
nie zostanie przeznaczona w catosci na splate Obligacji Iub Obligacji NS;

jezeli Spotka C200 zaciggnie kredyt bankowy na finansowanie realizacji Projektu
€250 (w ramach Umowy Kredytéw lub innej umowy), a nastepnie dokona
refinansowania tege kredytu i dodatnia réznica uzyskana w ten sposéb oraz
kwota $rodkéw zgromadzonych na wszystkich rachunkach bankowych Spétki
C200 w dniu refinansowania, pomniejszona o kwote wymaganej rezerwy na
obstuge dtugu i o kwote kaucji pienieznych wptaconych przez najemcéw z tytutu
uméw najmu, nie zostanie przeznaczona w caloéci na sptate Obligacji lub Obligacji
NS;
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y)

aa)

bb)

cc)

dd)

jezeli wyptacona zostanie dywidenda, dokonany zostanie skup akcji, wykup
udziatéw, w jakiejkolwiek kwocie lub dokonana zostanie inna forma transferu
gotdwki, zblizona w sensie ekonomicznym do ww. wyplaty dywidendy lub skupu
akcji, lub wykupu udziatéw, skutkujgca transferem przedmiotowych aktywdw
poza Grupe INOPA 1, przy czym nie stanowi naruszenia kowenantéw
wskazanych w pkt 9 Warunkéw Emisji wyptata lub jakikolwiek inny transfer
kwot stanowigcych Zadatek 1 lub Zadatek 2, ktére pozostana po dokonaniu przez
Emitenta przedterminowego wykupu Obligatariuszy w trybie okreslonym w
punkcie 9.2.05 lit. b) oraz wtascicieli Pozostalych Obligacji w analogicznym trybie
przewidzianym w warunkach emisji Pozostatych Obligacji, oile zostanie tam
okreslony;

jezeli w odniesieniu do sktadnikdéw majgtkowych Emitenta lub podmiotu z Grupy
INOPA 1 nastapi zajecie komornicze lub zostanie skierowana egzekucja w kwocie
przekraczajacej réwnowartos¢ 5 min zl, ktéra nie zostanie umorzona lub
uchylona lub w jakikolwiek inny sposéb wstrzymana w ciggu 180
(sto osiemdziesigt) dni od dnia uzyskania przez, odpowiednio, Emitenta lub
podmiot z Grupy INOPA 1 informacji o jej rozpoczeciu, i w razie wniesienia Srodka
zaskarzenia nie zostanie we wskazanym powyze] terminie wstrzymana do czasu
rozpatrzenia §rodka zaskarzenia, za wyjgtkiem, gdy Emitent ztozy, zgodnie z art.
822 Kodeksu postepowania cywilnego, niebudzacy watpliwoéci dowdd na pismie,
ze obowiazku swojego dopetlnit;

jezeli jakiekolwiek Zadtuzenie Finansowe Emitenta lub jakiegokolwiek podmiotu
z Grupy INOPA 1, w tacznej kwocie przekraczajacej réwnowarto$é 5 min zi, nie
zostanie splacone w terminie lub w sposéb prawnie skuteczny zostanie
postawione w stan wymagalnosci przed ustalonym terminem wymagalnosci
takiego Zadiuzenia Finansowego z powodu zazadania wcze$niejszej splaty
takiego Zadtuzenia Finansowego w wyniku wystapienia przypadku naruszenia
(dowolnie opisanego) i uplywu odpowiedniego ckresu do usuniecia takiego
naruszenia (w tym splaty);

jezeli Emitent lub jakikolwiek inny podmiot z Grupy INOPA 1 wyemituje obligacje,
inne niz Obligacje NS, ktdre zostang objete przez podmioty spoza Grupy INOPA 1
o terminie wykupu przypadajagcym 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
wezesniejszego wykupu obligacji wyemitowanych z terminem wykupu
przypadajacym po terminie wykupu Obligacji, innych niz Obligacje NS, lub
wyemituje jakiekolwiek obligacje lub inne diluzne instrumenty finansowe,
ktérych warunki emisji beda uprawnialy wierzyciela innego niz podmioty
z Grupy INOPA 1 do Zgdania od Emitenta lub Grupy INOPA 1 wykupu bez
speinienia 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 spétkach bedacych wiascicielami
Projektéw INOPA, chyba ze bedzie to zabezpieczenie ustanowione na rzecz
bankéw finansujacych obecnie i w przysztoéci Projekty INOPA lub Obligacji NS
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ee)

i)

lub obligacji, z ktérych $rodki zostana przeznaczone na catkowity wykup Obligacji
lub Obligacji NS; nie stanowig naruszenia kowenantéw wskazanych w pkt 9
Warunkéw Emisji zabezpieczenia ustanawiane przez Klaster 3 jako podmiot z
Grupy INOPA 1 w zwigzku z Transakcja Sprzedazy Nieruchomosci Sprzedawanej,
opisane w punkcie 1.1.75 niniejszych Warunkéw Emisji Obligacji;

jezeli ktérakolwiek spétka (spétki) z Grupy INOPA 1 bedaca (bedace)
wilascicielami Projektéw INOPA:

i udzielg lub zobowiaZg sie do udzielenia jako pozyczkodawca jakiejkolwiek
pozyczki jakiejkolwiek osobie lub jakiemukolwiek podmiotowi spoza spétek
z Grupy INOPA 1, przy czym pod pojeciem pozyczki nalezy rozumieé¢ w tym
wypadku takze kazda inna niz umowa pozyczki forme finansowania o skutku
ekonomicznym zblizonym do umowy pozyczki, w szczeg6inosci obligacje lub
weksel inwestycyjny;

ii. udzielg lub zobowiaza sie do udzielenia jako porgczyciel jakiegokolwiek
poreczenia spoza spétek z Grupy INOPA 1 w stosunku do zobowigzania lub
dtugu jakiejkolwiek osoby lub jakiegokolwiek podmictu lub

iil.  udzielg lub zobowigza sie do udzielenia jakiegokolwiek zabezpieczenia
spoza spétek z Grupy INOPA 1 podobnego typu jak porgczenie w stosunku
do zobowigzania lub dtugu jakiejkolwiek osoby trzeciej lub jakiegokolwiek

podmiotu trzeciego,

- chyba ze jest to osoba lub podmiot zwigzany z realizacja Projektéw INOPA
lub realizacjg kolejnych projektéw pod nazwg Nowe Miasto Gdansk i
nastepuje to w celu zwigzanym z realizacjg Projektéw INOPA lub realizacjg
kolejnych projektéw w ramach Kompleksu Nowe Miasto Gdarisk lub w celu
obstugi Obligacji NS. Ponadto nie stanowi naruszenia kowenantéw
wskazanych w pkt 9 Warunkéw Emisji wyptata kwot stanowiacych Zadatek
1 lub Zadatek 2, ktore pozostana po dokonaniu przez Emitenta
przedterminowego wykupu Obligatariuszy zgodnie z punktem 9.2.05 lit. b)
niniejszych Warunkéw Emisji Obligacji, jak réwniez ustanowienie
zabezpieczen przez Klaster 3 jako podmiot z Grupy INOPA 1 w Zwiazku z
Transakcjg Sprzedazy Nieruchomoséci Sprzedawanej, opisanych w punkcie
1.1.75 niniejszych Warunkéw Emisji Obligacii;

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

Projekt INOPA | Warto$é (PLN)

C200 95.000.000,00
Cc300 115.000.000,00
C250* 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 €300 Wynosi powyzej
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g8)

hh)

i)

Kkk)

11)

mm)

nn)

00)

210.000.000,00PLN oraz Projektu €200 i Projektu C300 i Projektu C250 wynosi
powyzej 290.000.000,00 PLN;

jezeli Emitent nie poinformuje Oferujgcego o naruszeniu Warunkdéw Emisji, ktore
moga spowodowad postawienie w stan wymagalnodci jakgkolwiek czeéé
zadluzenia odsetkowego Emitenta lub ktéregokolwiek innego podmioctu z Grupy
INOPA 1;

Jezeli podmioty z Grupy Inopal nie dokonajg Dozwolonych Transakeji
Kapitalowych wskazanych w pkt b) i pkt c) definicji w terminie do 6 miesiecy od
Dnia Emis;ji;

Jezeli w nastepstwie Dozwolonych Transakcji Kapitalowych per saldo dojdzie do

wypltywu §rodkdw finansowych poza Grupe Inopa 1, przy czym pierwsze badanie
tego kowenantu bedzie przeprowadzone po pierwszym kwartale 2020 r.

jezeli Emitent nie zamie$ci na Stronie Internetowe] Emitenta Poswiadczenia
Zgodno&ci lub nie przekaze Obligatariuszom innych informacji, o ktérych mowa
w pkt. 12 we wskazanym tam terminie. Naruszenie, o ktérym mowa w niniejszej
lit. jj jest skuteczne i upowaznia do ztoZenia przez Obligatariusza Zadania wykupu
Obligacji do czasu zamieszczenia na Stronie- Internetowej Emitenta
Po$wiadczenia Zgodno$ci lub przekazania Obligatariuszom informacji lub
dokumentéw, o ktérych mowa w pkt 12. Celem unikniecia ewentualnych
watpliwodci uznaje sie, ze Zgdania wykupu Obligacji ztoZone Emitentowi po
terminie wskazanym w pkt. 12, a przed zamieszczeniem Poswiadczenia
Zgodno$ci lub przekazaniem Obligatariuszom informacji lub dokumentdw,
o ktérych mowa w pkt. 12, sg wazne i winny zosta¢ spelnione przez Emitenta;

jezeli Emitent, zaprzestanie prowadzenia w cate$ci lub w przewazajacej czesci
podstawowej dziatalno$ci gospodarczej lub istnieje uzasadniona grozba takiego
zdarzenia, m.in. na skutek wycofania lub przestang obowigzywacé istotmych zgéd,
zezwolefi lub licencji udzielonych Emitentowi, umozliwiajace Emitentowi
wykonywanie podstawowe] dziatalnosci;

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

jezeli nastapi obciazenie Przedmiotu Zastawu wbrew ograniczeniom
wynikajagcym z umowy zastawu rejestrowego zawartej z Administratorem
Zastawu w zakresie Zastawu Rejestrowego Z;

jezeli uprawomocni sie orzeczenie wlasciwego sadu odmawiajgce wpisu Zastawu
Rejestrowego 2 do rejestru zastawu i w ciggu 14 Dni Roboczych nie zostanie
ztozony ponowny wniosek o wpis Zastawu Rejestrowego 2 do rejestru zastawow;

jezeli wniosek o wpis Zastawu Rejestrowego 2 do rejestru zastawdw zostanie
cofniety przez Daniela [askiewicza i w ciagu 7 Dni Roboczych nie zostanie zlozony
ponowny wniosek o wpis;
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pp) jezeli Zastaw Rejestrowy 2 w terminie 90 Dni Roboczych od dnia odbycia sie
Zgromadzenia Obligatariuszy zwolanego w dniu 25 czerwca 2021 r. nie zostanie
wpisany na pierwszym miejscu w rejestrze zastawdéw, bedacym jednoczesnie
pierwszenstwem réwnym z Zastawem Rejestrowym 1 oraz Zastawem
Rejestrowym 3 lub zostanie z niego wykre$lony lub przesuniety na nizsze miejsce
przed splatg wszelkich wierzytelnosci z tytutu Obligacji przy czym nie stanowi
przypadku naruszenia zwolnienie Zastawu Rejestrowego w przypadku uzyskania

pozwolenia na uzytkowanie, o ktérym mowa w pkt 5.14.7;

IT) jezeliw statucie w statucie INOPA S.A. pojawig sie jakiekolwiek postanowienia
skutkujace tym, ze stosunek gloséw z Przedmiotu Zastawu do wszystkich

gloséw z Akcji, bedzie nizszy lub réwny 50 % ;

ss) w przypadku odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy, na ktérym zostala
podjeta uchwata o wyrazeniu zgody na zawarcie Transakcji Sprzedazy
Nieruchomo$ci Sprzedawanej na warunkach okre$lonych w punkcie 1.1.75
Warunkéw Emisji Obligacji oraz zawarcia przedwstepnej umowy sprzedazy
Nieruchomos$ci Sprzedawanej przez Klaster 3 z Kupujacym, z tym
zastrzezeniem, ze uprawnienie do Zzadania Przedterminowego Wykupu
Obligacji w oparciu o te podstawe prawng moze by¢ ziozone w
nieprzekraczalnym terminie do dnia 28 czerwca 2022 r. do godz. 9.30
(wlacznie), w sposdb okreslony w punkcie 9.2.05 lit. b), a Przedterminowy
Wykup bedzie realizowany w takim wypadku zgodnie z postanowieniami
punktu 9.2.05 lit. b) oraz lit. d), e), f), g), h}, oraz j), k) niniejszych Warunkéw
Emisji Obligacji, z zastrzezeniem zdania nastepnego. Przedterminowy Wykup
w trybie niniejszej litery bedzie zrealizowany wylgcznie pod warunkiem
wplaty przez Kupujacego Zadatku 1, a w przypadkuy, o ktérym mowa lit. g)
poniZzej, bedzie zrealizowany wyltacznie pod warunkiem wplaty przez

Kupujacego Zadatku 2,

tt) w przypadku nieprzekazania kwoty odszkodowania (pomniejszonego o
podatek VAT) wyplaconego przez Gmine Miasto Gdarisk w zwiazku z Decyzja

ZRID na Rachunek Obstugi Zadtuzenia;

W celu usuniecia ewentualnych watpliwosci wskazuje sig, Ze zawarcie i realizacja
Transakcji Sprzedazy Nieruchomoéci Sprzedawanej z zachowaniem warunkéw
okre$lonych w niniejszych Warunkach Emisji Obligacji oraz w uchwale Zgromadzenia
Obligatariuszy z dnia 27 czerwca 2022 r, w tym ustanowienie zabezpieczen
okre§lonych w punkcie 1.1.75 Warunkéw Emisji Obligacji, nie bedzie uznane za
naruszenie ktéregokolwiek z ww. kowenantéw. Wszelkie ograniczenia wynikajace z
innych postanowiefi Warunkéw Emisji Obligacji, a dotyczace dysponowania §rodkami
pienieznymi nie majg zastosowania do wyptaty lub innego sposobu wykorzystania
srodkéw pienieznych, jakie pozostang z kwot Zadatku 1 i Zadatku 2 po dokonaniu
przedterminowego wykupu Obligacji, realizowanego na podstawie punktu 9.2.05 lit.
b) oraz Pozostalych Obligacji zgodnie z analogicznym punktem przewidzianym w

warunkach emisji dla Pozostatych Obligacji.

9.2.04 Emitent zobowigzuje sie do bezzwlocznego informowania Obligatariuszy

o jakimkolwiek przypadku wystapienia wyzej opisanych zdarzef.

9.2.05 Procedura Przedterminowego Wykupu na zgdanie Obligatariusza:
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a) Za wyjatkiem przypadku, o ktérym mowa w punkcie 9.2.03 lit. ss), zadanie
Przedterminowego Wykupu moze zosta¢ zlozone w okresie od wystgpienia
zdarzenia uprawniajacego Obligatariusza do zlozenia takiego Zgdania do
uptywu 30 dni od dnia, w ktérym Emitent zawiadomil Obligatariusza o takiej
okolicznosci, z zastrzezeniem par. 4 ust. 1 pkt 5) Regulaminu Zgromadzenia
Obligatariuszy stanowiacych zalacznik nr 3 do Warunkéw Emisji Obligacji.

b) W przypadku, o ktérym mowa w punkcie 9.2.03 lit ss), Zadanie
Przedterminowego Wykupu moze zostaé zlozone przez Obligatariusza
w terminie od dnia 14 czerwca 2022 r. do dnia 28 czerwca 2022 r., do godz. 9:30.
Zawiadomienie z zadaniem Przedterminowego Wykupu na 2adanie
Obligatariusza powinno zostaé w takim przypadku przestane przez
Obligatariusza w formie pisemnej lub w rédwnowaznej jej formie elektronicznej
(tj. z wykorzystaniem kwalifikowanego podpisu elektronicznego), wylacznie
na adres Depozytariusza.

c) Emitent w przypadku okreslonym w punkcie 9.2.05 lit. a) zobowigzany bedzie
dokonaé Przedterminowego Wykupu na zgdanie Obligatariusza w terminie 30
dni od otrzymania uprawnionego Zadania i tylko w zakresie Obligacji objetych
zagdaniem.

d) Emitent w przypadku ckreslonym w punkcie 9.2.05 lit. b) zobowigzany bedzie
dokona¢ Przedterminowego Wykupu na Zadanie Obligatariusza pod warunkiem
wptlacenia przez Kupujacego Zadatku 1 w terminie do 30 czerwca 2022 r.
zgodnie z zasadami okre§lonymi w Liscie Intencyjnym. W takim przypadku
Przedterminowy Wykup zostanie zrealizowany przez Emitenta w dniu 14 lipca
2022 r.itylko wzakresie Obligacji abjetych Zadaniem zgtoszonym na podstawie
punktu 9.2.03 lit. ss), z zastrzezeniem lit e} ponizej.

e) W sytuacji, gdy warto$¢ Obligacji oraz Pozostatych Obligacji objetych zadaniami
Przedterminowego Wykupu, o ktérym mowa w pkt. 9.2.05 lit. b), tacznie z
narostymi odsetkami, bedzie wyzsza niz kwota Zadatku 1 wplaconego przez
Kupujacego na rzecz Klaster 3 zgodnie z Listem Intencyjnym, liczba Obligacji
posiadanych przez danego Obligatariusza podlegajgca Przedterminowemu
Wykupowi na Zgdanie Obligatariusza bedzie podlegaé proporcjonalnej redukcji
i bedzie ustalana wedtug nastepujacego wzoru:

LO = WO x Z1 / WWO, gdzie:

»LO"

nWO"

"Zln

oznacza liczbe Obligacji posiadanych przez danego Obligatariusza podlegajacych
Przedterminowemu Wykupowi na Zadanie Obligatariusza w trybie okre$lonym
w punkcie 9.2.05 lit. b) (zaokraglong w dét do jednej Obligacji);

oznacza wszystkie Obligacje posiadane przez danego Obligatariusza, objgte
zawiadomieniem zgdania Przedterminowego Wykupu na Zadanie Obligatariusza,
zgloszonym w trybie ckreslonym w punkcie 9.2.05. lit. b);

oznacza kwote Zadatku 1 netto, przypadajaca proporcjonalnie obligatariuszom Obligacji
oraz Pozostatych Obligacji, tj. w przypadku Obligacji kwote wynaszaca 11 138 000,00 zi,
wplacong przez Kupujacege na rzecz Klaster 3, za poérednictwem depozytu
notarialnego, zgodnie z zasadami okre§lonymi w Liscie Intencyjnyni;
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»WWO”  oznacza warto$¢ wszystkich niewykupionych Obligacji, co do ktdrych zostaly ztozone
zadania Przedterminowego Wykupu zgodnie z punktem 9.2.05. lit. b} (w przypadku
Obligaciji), tacznie z narostymi odsetkami.

f

g)

h)

W przypadku, gdy parametr WWO bedzie wyzszy od wartoéci Z1, parametr LO
bedzie podlega¢ zmniejszeniu o jedna Obligacje z puli przedstawionych do
wykupu poczawszy od zawiadomienia zadania Przedterminowego Wykupu
Obligacji, ktére na dziefi 28 czerwca 2022 r. godz. 9:30 dotyczyto najwigkszej
liczby Obligacji, do zawiadomienia zadania Przedterminowego Wykupu
Obligacji, ktére na dziei 28 czerwca 2022 r. godz. 9:30 dotyczylto najmniejszej
liczby Obligacji, az do osiggniecia stanu, wktérym parametr WWO bedzie réwny
wartosci Z1. W przypadku, gdy po dokonaniu powyzszych obliczen parametr
WWO nadal bedzie wyzszy od wartosci Z1 i jednoczeénie pozostang w dalszym
ciggu pojedyncze Obligacje, zostang one przyporzadkowane do wykupu wedtug
zawiadomien zadania Przedterminowego Wykupu Obligacji dotyczacych takich
samych najwigkszych liczb Obligacji w drodze losowania, az do osiagniecia
stanu, w ktérym parametr WWO bedzie réwny wartoséci Z1.

Obligacje objete Zadaniami Przedterminowego Wykupu zlozonymi w trybie
przewidzianym w punkcie 9.2.05 lit. b) oraz Pozostale Obligacje objete
zadaniami przedterminowego wykupu zgodnie z analogicznym punktem
przewidzianym w warunkach emisji dla Pozostatych Obligacji, ktore nie zostana
wykupione w dniu 14 lipca 2022 r, Emitent zobowigzuje si¢ wykupié, bez
konieczno$ci uprzedniego powiadomienia Obligatariuszy, pod warunkiem
wplaty Zadatku Z przez Kupujacego oraz wydania przez Depozytariusza
oswiadczenia w przedmiocie sptaty Obligacji lub Pozostatych Obligacji objetych
zadaniem Przedterminowego Wykupu (zawierajacego informacje o liczbie i
warto§ci Obligacji podlegajacych Przedterminowemu Wykupowi oraz o
numerze rachunku wiasciwego do wptacenia kwoty wymaganej dla jego
realizacji), o ktérym mowa w punkcie 9.2,03 lit. ss), w zwigzku z wplatg przez
Kupujacego Zadatku 2, w terminie nie pézniejszym niz 6 Dni Roboczych od dnia
otrzymania Zadatku 2, wyplaconego zgodnie z postanowieniami Listu
Intencyjnego. W celu usunigcia wszelkich watpliwosei, w przypadku gdy
warto$§¢ WWO obliczona zgodnie z punktem 9.2.05 lit. e) bedzie nizsza niz ZI
oraz w przypadku braku wptaty Zadatku 2 przez Kupujacego, Emitent nie jest
zobowigzany do wykupu Obligacji lub Pozostatych Obligacji objetych zadaniem
Przedterminowego Wykupu zlozonymi w trybie przewidzianym w punkcie
9.2.05 lit. b}, ktére nie zostaly wykupione z Zadatku 1.

Poprawnos¢ warto$ci okre§lonych w punkcie 9.2.05. €) zostanie zweryfikowana
przez Depozytariusza oraz zostanie wydane oéwiadczenie w przedmiocie splaty
Obligacji lub Pozostatych Obligacji objetych zadaniem Przedterminowego
Wykupu (zawierajacego informacje o liczbie i wartoéci Obligacji podlegajacych
Przedterminowemu Wykupowi oraz o numerze rachunku wlasciwego do
wplacenia kwoty wymaganej dla jego realizacji), o ktérym mowa w punkcie
9.2.03 lit. ss), w zakresie Zadatku 1 w terminie 3 (trzech) godzin po uptywie
terminu na skiadanie zadan Przedterminowego Wykupu w trybie okreslonym
w punkcie 9.2.05 lit. b).

Za wyjatkiem przypadku, o ktérym mowa w punkcie 9.2,03 lit. ss),
zawiadomienie z Zadaniem Przedterminowego Wykupu na zgdanie
Obligatariusza powinno zosta¢ przestane przez Obligatariusza w formie
pisemnej lub w réwnowaznej jej formie elektronicznej (tj. z wykorzystaniem
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kwalifikowanego podpisu elektronicznegoj, na adres Depozytariusza i
Emitenta.

Emitent ma prawo 2gdaé przedstawienia $wiadectwa depozytowego
w rozumieniu art. 9 Ustawy o Obrocie lub innego dokumentu potwierdzajgcego
fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza zgdajgcego dokonania
Przedterminowego Wykupu na zadanie Obligatariusza.

k) W przypadku, rozbieznosci pomiedzy opisanymi w niniejszym punkcie

zasadami Przedterminowego Wykupu na Zadanie Obligatariusza
a regulacjami KDPW, decydujg postanowienia regulacji KDPW.

9.3 Opcja Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta

9.3.01

a)

b)

c)
9.3.02

9.3.03

9.3.04

9.3.05

Emitent ma prawo, ale nie obowiazek, do wykupu wszystkich lub czedci Obligacji
przed Dniem Wykupu w dniu wyplaty odsetek, za zaplata dodatkowego swiadczenia
pienieznego (premii) liczonej od wartoSci nominalnej Obligacji bedacych
przedmiotem danego przedterminowego wykupu, zgodnie z ponizszym
wyszczegdlnieniem:

1,00% (100/100 pp.) wartoéci nominalnej wykupowanych Obligacji
w przypadku wykupu w [, 11, III, IV, V, VI oraz VII okresie odsetkowym;

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

0% w pozostatych okresach odsetkowych.

W celu dokonywania Przedterminowego Wykupu na Zadanie Emitenta, Emitent ma
obowiagzek zawiadomié Obligatariuszy o takim Przedterminowym Wykupie za
poérednictwem NS w terminie wskazanym w pkt. 9.3.04. W komunikacie Emitent
okresli liczbe Obligacji pedlegajacych Przedterminowemu Wykupowi craz wskaze
Dzien Przedterminowego Wykupu.

Dziefi Przedterminowego Wykupu moze by¢ tylko i wylgcznie dziefi wskazany, jako
Dzien Platnosci Odsetek.

Emitent dokona zawiadomienia o Przedterminowym Wykupie nie péZniej niz na
30 (trzydziesci) dni przed Dniem Platnodci Odsetek za Okres Odsetkowy, na
zakoficzenie ktérego ma nastapi¢ taki Przedterminowy Wykup.

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

LO = WO x LOPW / WWO, gdzie:

uLO"

,,WO :

oznacza liczbe Obligacji posiadanych przez danego Obligatariusza podlegajacych
Przedterminowemu Wykupowi na Zadanie Emitenta (zaokraglona w dét do jednej
Obligacji);

oznacza wszystkie Obligacje posiadane przez danego Obligatariusza;
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»LOPW"  oznacza liczbe Obligacji podlegajacych Przedterminowemu Wykupowi na Zadanie

Emitenta okreslonych w zawiadomieniu, o ktérym mowa powyzej;

~WWO” 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 okre$lonej w zawiadomieniu Emitenta, o ktérym mowa w pkt. 9.3.04 LO
(czyli liczba Obligacji posiadanych przez danego Obligatariusza podlegajacych
Przedterminowemu Wykupowi, zaokraglona w dét do jednej Obligacji) bedzie
podlegal zwigkszeniu o jeden poczawszy od Rachunku Obligacji, na ktérym w Dniu
Ustalenia Praw zapisana byta najwieksza liczba Obligacji do Rachunku Obligacji, na
ktérym w Dniu Ustalenia Praw zapisana byla najmniejsza liczba Obligacji, az do
osiggnigcia stanu, w ktérym tqczna liczba Obligacji podlegajaca Przedterminowemu
Wykupowi bedzie réwna liczbie Obligacji okre§lonej w zawiadomieniu;

9.3.07 W przypadku, gdy nie bedzie mozliwe zwickszenie liczby Obligacji podlegajgcych

Przedterminowemu Wykupowi w sposéb opisany w pkt, 9.3.06, w szczegdlnoéci
z uwagl na taka sama liczbe Obligacji zapisanych na co najmniej dwéch Rachunkach
Obligacji w Dniu Ustalenia Praw, zwiekszenie liczby Obligacji podlegajacych
Przedterminowemu Wykupowi nastapi w sposéb losowy.

10. ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

10.1
10.2

10.3

Ustanawia sig¢ Zgromadzenie Obligatariuszy.

Kompetencje Zgromadzenia Obligatariuszy okreglone sa w postanowieniach Warunkéw
Emisji oraz Regulaminu Zgromadzenia Obligatariuszy.

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

| 11. ZBYWALNOSC OBLIGACJI I ASO CATALYST

11.1
11.2

11.3

Zbywalno$¢ 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 ubiega¢ sie o wprowadzenie Obligacji do ASO Catalyst.

12. OBOWIAZKI INFORMACY]JNE

121

12.2

Emitent, bedzie w kazdym roku kalendarzowym od Dnia Emisji do Dnia Wykupu
udostepniat Obligatariuszom roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe wraz z opinia
bieglego rewidenta za poérednictwem NS Iub poprzez opublikowanie raportu
okresowego, jesli w danym momencie Emitent bedzie podlegat obowiazkom
informacyjnym spélek, ktérych instrumenty finansowe s3 notowane w obrocie
Zorganizowanym.

Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane na Stronie Internetowej Emitenta w
wykonaniu przepiséw Ustawy o Obligacjach, o ktérych mowa w art. 16 Ustawy
o Obligacjach, Emitent bedzie przekazywaé w formie drukowanej Depozytariuszowi.
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12.3 Emitent bedzie publikowaé na Stronie Internetowej Emitenta nie péZniej niz w terminie
45 dni od Dnia Weryfikacji, o§wiadczenie o spelnieniu lub niespelnieniu warunkéw
wskazanych w pkt. 9.2.03 za okres danego kwartatu kalendarzowego (,Poswiadczenie

Zgodnosci”).
12,4 Emitent bedzie publikowaé ponadto na Stronie Internetowej nastepujace informacje:

12.4.01 bilans oraz rachunek zyskéw i strat Emitenta za pierwsze pélrocze w terminie 3
miesiecy od zakonczenia pétrocza,

12.4.02 roczne Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Pro Forma Grupy INOPA 2
zbadane przez podmiot uprawniony do badania rocznych sprawozdan finansowych
(bieglego rewidenta) wraz z jego opiniag w terminie 6 miesiecy od zakonczenia roku
obrotowego, jezeli Emitent zdecydowat sie przygotowywad takie sprawozdanie,

12.4.03 potroczne Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe Pro Forma Grupy INOPA 2,
wterminie 3 miesiecy od zakoficzenia péirocza obrotowego, jezeli Emitent
zdecydowat sig przygotowywac takie sprawozdanie.

Emitent jest zobowigzany dostarczaé 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 moga by¢ starsze niz 12 miesiecy, z zastrzezeniem, ze w przypadku budynkéw
oddawanych do uzytkowania w tenorze obligacji, pierwszy Operat Szacunkowy Zzostanie
przedstawiony w terminie 3 miesigcy od uzyskania prawomocnego pozwolenia na
uzytkowanie. Celem tych wycen bedzie okreflenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla
potrzeb zabezpieczenia wierzytelnosci bankowych lub obligacji. W przypadku nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych wycena bedzie sporzadzona w podejsciu poréwnawczym,
gdzie miernikiem warto$ci bedzie cena m?2 gruntu.

13. ZAWIADOMIENIA

13.1  Wszelkie zawiadomienia kierowane do Inwestoréw lub Obligatariuszy beda dokonywane
za posrednictwem Depozytariusza za pomoca faksu, poczty elektronicznej lub listéw
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 beda 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 $wiadczenia okresowe,
przedawniajg sie po uptywie 10 (dziesieciu) lat, zgodnie z art. 14 Ustawy o Obligacjach.
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14.2  Zobowigzania Emitenta z tytulu Obligacji s3 nieodwolalne, niepodporzadkowane,
bezwarunkowe, a takZze maja réwnorzedny status, bez zadnego uprzywilejowania
wzgledem siebie nawzajem, z wszelkimi innymi istniejacymi, biezgcymi i przysziymi,
niezabezpieczonymi i niepodporzadkowanymi zobowigzaniami Emitenta, z wyjatkiem
zobowiazaf, ktére sg uprzywilejowane z mocy prawa.

15. OPODATKOWANIE

15.1 Emitent nie sklada zadnych o$wiadczen odnoszacych sie do indywidualnych kwestii
podatkowych zwiazanych z platnosciami lub otrzymywaniem Srodkéw finansowych
zwigzanych z Obligacjami, Jest wskazane, aby kazdy Inwestor rozwazajacy objecie lub
nabycie Obligacji lub Obligatariusz zasiegnat porady profesjonalnego konsultanta.

15.2  Ogélne zasady opodatkowania przychodéw z Obligacji:
15.2.01 Przychody z Obligacji podlegajg opodatkowaniu (.Podatek Kapitatowy™);

15.2.02 Obligatariusze bedacy osobami fizycznymi, posiadajagcy status rezydenta
Rzeczypospolitej Polskiej otrzymuja Kwoty Odsetek pomniejszone © nalezny
Podatek Kapitatowy w wysokosci 19%;

15.2.03 Obligatariusze bedacy osobami fizycznymi, nieposiadajacy statusu rezydenta
Rzeczypospolitej Polskiej otrzymuja Kwoty Odsetek pomniejszone o zryczaltowany
podatek w wysokosci 19%, o ile nie dostarcza Depozytariuszowi waznego na dany
Dzien Platnosci Odsetek certyfikatu rezydencji podatkowej;

15.2.04 Obligatariusze niebedgcy osobami fizycznymi, posiadajgcy status rezydenta
Rzeczypospolitej Polskiej otrzymuja Kwoty Odsetek niepomniejszone o naleiny
Podatek Kapitalowy (Kwota Odsetek brutto) i s3 zobowigzani samodzielnie rozliczy¢
przychody wynikajace z Kwot Odsetek;

15.2.05 Obligatariusze niebedacy osobami fizycznymi, nieposiadajacy statusu rezydenta
Rzeczypospolitej Polskiej otrzymujg Kwoty Odsetek pomniejszone o zryczattowany
podatek w wysakosci 20%, o ile nie dostarcza Depozytariuszowi waznego na dany
Dzien Ptatno$ci Odsetek certyfikatu rezydencii podatkowej;

15.2.06 Zwraca sig uwage, ze z tytutu przychodéw od Kwot Odsetek Obligatariusze nie bedg
otrzymywa¢ informacji podatkowych od Emitenta ani Depozytariuszy.

16. ZMIANA TRESCI WARUNKOW EMIS]JI OBLIGAC]I

16.1 Do Dnia Przydziatu Emitent jest uprawniony do jednostronnej zmiany tresci Warunkéw
Emisji poprzez udostepnienie Inwestorom aneksu do Warunkéw Emisji. Inwestorom,
ktorzy ztozyli Formularz Przyjecia przystugiwaé bedzie prawo do uchylenia sie od
skutkéw zlozonego oéwiadczenia woli w terminie 2 Dni Roboczych od dnia
zawiadomienia. PowyZsze uprawnienie nie bedzie przystugiwa¢ Inwestorom
wprzypadku gdy zmiana Warunkéw Emisji zwigzana bedzie jedynie ze zmiang
harmonogramu oferty Obligacji.

16.2  Po Dniu Przydziatu Emitent jest uprawniony do jednostronnej zmiany tre$ci Warunkéw
Emisji wylacznie w zakresie:

16.2.01 zmiany podmiotu petniacego funkcje Administratora Hipoteki lub prowadzacego
Ewidencje oraz;

16.2.02 podjecia dzialan majacych na celu ustanowienie przez Emitenta dodatkowego
zabezpieczenia wierzytelnoéci wynikajacych z Obligaciji.
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16.3 Sprostowanie niedoktadnosci, bledéw pisarskich albo rachunkowych lub innych
oczywistych omylek nie stanowi zmiany Warunkéw Emisji. Tym samym Emitent jest
uprawniony do korekty tre$ci Warunkdéw Emisji w zakresie, o ktérym mowa w niniejszym

punkcie, bez zgody Obligatariuszy.

16.4 Kazdainna zmiana Warunkéw Emisji po Dniu Emisji wymaga zawarcia jednobrzmiacych
porozumienn zawartych przez Emitenta z kazdym z Obligatariuszy lub uchwaly

Zgromadzenia Obligatariuszy oraz zgody Emitenta.

17. PRAWO WEASCIWE. JURYSDYKCJA

17.1  Obligacje s3 wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegaja. Wszelkie
zwigzane z Obligacjami spory poddane beds rozstrzygnieciu sgdu powszechnego

wiasciwego miejscowo ze wzgledu na siedzibe Emitenta.

18. ZALACZNIKI

18.1 Zalaczniki do niniejszych Warunkow Emisji wraz z wszelkimi ewentualnymi pdzniejszymi

zmianami stanowig ich integralng cze$¢.

18.2 Zatacznikami do Warunkow Emisji sg;

Zatacznik nr 1: Warto$¢ zaciagnietych zobowigzan Emitenta, z wyszczegélnieniem

zobowiazan przeterminowanych

Zatacznik nr 2: Opis perspektyw ksztaltowania sie zobowigzali Emitenta do czasu

catkowitego wykupu Obligacji
Zalgcznik nr 3: Regulamin Zgromadzenia Obligatariuszy
Zalacznik nr 4: Wzér o$wiadczenia Klaster 3 o poddaniu sie egzekucji

Zatacznik nr 5: Wzér o§wiadczenia Klaster 3 o ustanowieniu hipoteki

Zalgcznik nr 6: Wzdér umowy administratora hipoteki oraz administratora

zabezpieczen

Zalgcznik nr 7: Uchwala nr 2/2020 z dnia 15 lipca 2020 r. Zgromadzenia
Obligatariuszy obligacji serii B wyemitowanych przez Inopa Finance sp. z 0. 0. Z
siedzibag w Gdansku w sprawie dokonania zmiany Warunkéw Emisji Obligacji na

okaziciela serii B.

Zalgcznik nr 8: Uchwalanr 2/2020 z dnia __lipca 2021 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 9 Wzor umowy administratora zastawu

Gdarnisk, dnia 18 paZzdziernika 2019 r.
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Podpisy:
Podpis: Podpis:
Imie Nazwisko Imie Nazwisko
Stanowisko Stanowisko

Pieczeé¢ Emitenta:
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Zalacznik nr 1

WARTOSC ZACIAGNIETYCH ZOBOWIAZAN Z WYSZCZEGOLNIENIEM ZOBOWIAZAN
PRZETERMINOWANYCH

W imieniu Emitenta o§wiadczamy, ze catkowita wartoé¢ zobowigzan Emitenta na dzient 30 czerwca
2019 r. wyniosta 0 PLN, zobowigzania przeterminowane wyniosty ¢ PLN.
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Zatacznik 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 zaciagat
zadnego dodatkowego finansowania zewnetrznego powyzej kwoty 41 min PLN (dla unikniecia
watpliwosci dopuszcza sig¢ pozyskanie finansowania wewngtrznego w ramach Grupy Inopa 1), za$
Obligacje i Pozostate Obligacje bed stanowily przez okres trwania Emisji jedyne istotne zadluzenie
Emitenta. Majac na wzgledzie powyzsze harmonogram Emisji uwzgledniajacy date wykupu oraz
terminy wyplaty kuponu odsetkowego z Obligacji okresla catkowity poziom zadtuzenia Emitenta oraz

jego obstugi w czasie trwania Emisji.

Emitent nie przewiduje trudno$ci w obstudze zadtuzenia w czasie trwania Emisji, czyli do dnia wykupu

ostatniej Obligacji.
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Zalacznik nr 3
REGULAMIN ZGROMADZENIA OBLIGATARIUSZY

I

Zgromadzenie Obligatariuszy stanowi reprezentacje ogdtu Obligatariuszy uprawnionych z Obligacji.

2

W przypadku, rozbieznosci pomiedzy Regulamin Zgromadzenia Obligatariuszy a Ustawa
o Obligacjach, decydujg postanowienia Ustawy o Obligacjach.

3.

Koszty zwolania i przeprowadzenia Zgromadzenia Obligatariuszy ponoesi Emitent.

4,
1. Uchwala Zgromadzenia Obligatariuszy moze dotyczy¢ w szczegdlnosci;

1)  wysokoéci lub sposobu ustalania wysokosci §wiadczen wynikajacych z Obligacji, w tym
warunkéw wyplaty oprocentowania,

2)  terminu, miejsca lub sposobu spetniania §wiadczef wynikajacych z Obligacji, w tym dni,
wedtug ktdrych ustala sie uprawnionych do tych $wiadcezen,

3)  wysokosci, formy lub warunkéw zabezpieczenia wierzytelno$ci wynikajacych z obligacji
oraz ewentualnej zmiany przedmiotu zabezpieczenia wierzytelno$ei wynikajacych
Z obligacji z zastrzezeniem postanowienn Warunkéw Emisji,

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

5) zasad zwolywania, funkcjonowania lub podejmowania uchwal przez zgromadzenie
obligatariuszy,

- zwanych dalej ,postanowieniami kwalifikowanymi Warunkéw Emisji”.

2. Uchwata Zgromadzenia Obligatariuszy moze dotyczy¢ takZze w szczegblnoéci:

1)  zmiany Warunkoéw Emisji w zakresie innym, niz wskazane w ust. 1,
2) okrelié tryb oraz kolejnos¢ dechodzenia roszczen z Zabezpieczen Obligacii,

3) innych spraw zastrzezonych w Warunkach Emisji do kompetencji Zgromadzenia
Obligatariuszy.
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5.

1. Zgromadzenie Obligatariuszy zwotuje Emitent:
1)  wprzypadku i terminie okres§lonych w Warunkach Emisji;

2)  nazadanie Obligatariusza lub Obligatariuszy reprezentujacych przynajmniej 1/10 tacznej
warto$ci nominalnej Obligacji, z wylgczeniem Obligacji posiadanych przez podmioty
wchodzace w sklad grupy kapitatlowej Emitenta w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 44 ustawy
o rachunkowos$ci oraz Obligacji umorzonych, zwanej dalej ,skorygowang lgczna
wartoscig nominalng Obligacji”;

3)  zwlasnej inicjatywy.

2. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1, zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy moze zadaé

kazdy z Obligatariuszy.

3. Obligatariuszom reprezentujacym 1/20 skorygowanej tacznej wartoéci nominalnej Obligacji,
ktore nie zostaly wykupione przystuguje prawo zwolania Zgromadzenia Obligatariuszy wraz ze
zgloszeniem proponowanego porzadku obrad.

4, Zadanie zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy sklada si¢ Emitentowi na pimie wraz

z uzasadnieniem oraz do wiadomoéci Administratora Zabezpieczen,

6.

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

2, Emitent w terminie 2 dni roboczych liczac od dnia dokonania zgloszenia wskazanego w ust. 1
powyzej przekaze tred¢ ogloszenia do Administratora Hipoteki.

3. W ogloszeniu zamieszcza sie date, godzine, miejsce oraz porzadek obrad Zgromadzenia
Obligatariuszy, a takze informacj¢ o miejscu ztozenia dokumentu obligacji, za§wiadczenia,
o ktérym mowa w art. 55 ust. 1 Ustawy o Obligacjach, albo $wiadectwa depozytowego.
Ogtoszenie moze zawiera¢ takze inne informacje niezbgdne do podjecia przez Obligatariusza
decyzji 0 uczestniczeniu w Zgromadzeniu Obligatariuszy. W przypadku, o kt6rym mowa w art.
50 ust. 4 Ustawy o Obligacjach, w ogloszeniu nalezy wskazaé postanowienie sgdu upowazniajgce
do zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy.

4, Ogtoszenie Emitent publikuje na swojej stronie Internetowej oraz za po§rednictwem NS poprzez

przeslanie stosownego zawiadomienia, W przypadku zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy na
podstawie upowaznienia sadu oploszenie moze zostaé opublikowane w dzienniku

ogdlnopolskim.

7.

Zgromadzenie Obligatariuszy odbywa sie w siedzibie Emitenta lub Warszawie.

3.

1. Obligacje zapisane w Ewidencji dajg prawo uczestniczenia w Zgromadzeniu Obligatariuszy,
jezeli zostanie zlozone u Emitenta za$wiadczenie potwierdzajace, Ze Obligacje nie beda
przedmiotem obrotu do chwili utraty waznosci przez to zaéwiadczenie albo jego zwrotu przed
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uplywem terminu waznosci, wystawione przez podmiot upowazniony do prowadzenia
Ewidencji. Do za§wiadczen 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 zloZone u Emitenta §wiadectwo depozytowe, ¢ ktdrym mowa w
art. 9 Ustawy o Obrocie.

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

9.

L 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 ktorej 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 gloséw.
3. Obligatariusz ma prawo przegladaé liste oraz zadaé¢ odpisu listy za zwrotem kosztéw jego
sporzadzenia lub przestania listy nieodplatnie poczts elektroniczna na wskazany przez niego
adres.
4, Obligatariusz ma prawo zada¢ co najmniej na 14 dni przed dats Zgromadzenia odpisu
dokumentdw dotyczacych spraw objetych porzadkiem obrad, chyba Ze dany dokument objety

bedzie tajemnica przedsiebiorstwa. Odpisy odpowiednich dokumentéw powinny zostac
wydane najpézniej na 7 dni przed terminem zgromadzenia Obligatariuszy.

10.

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

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

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

wykonywania prawa glosu przez innego przedstawiciela.

11.

W Zgromadzeniu Obligatariuszy powinien uczestniczyé czlonek organu zarzadzajgcego Emitenta.
Niestawiennictwo czlonka organu zarzadzajacego Emitenta nie powstrzymuje przeprowadzenia

Zgromadzenia Obligatariuszy.
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' iZ.

1. Zgromadzenie Obligatariuszy otwiera czlonek organu zarzadzajacego Emitenta lub wyznaczony
|': przez niego przedstawiciel. W przypadku, o kt6rym 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 powyZszym postanowieniem Zgromadzenie Obligatariuszy jest
otwierane przez Obligatariusza uczestniczacego w Zgromadzeniu Obligatariuszy, ktéry posiada
Obligacje o najwiekszej skorygowanej facznej wartoéci nominalnej.

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

13.

| 1. Niezwlocznie po wyborze przewodniczacego sporzadza sig listg obecnosci zawierajacg
| informacje, o ktérych mowa w art. 56 ust. 2 Ustawy o Obligacjach, a w przypadku, o ktérym
I 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 posiadajgcych przynajmniej 1/10 nominalnej

warto$ci Obligacji reprezentowanych na zgromadzeniu lista obecnoéci powinna zostaé

' sprawdzona przez wybrana w tym celu komisje, zlozong co najmniej z trzech osébh.

:| Whnioskodawcy maja prawo wyboru jednego czlonka komisji. W wyniku sprawdzenia

| przeprowadzonego przez komisje lista obecnosci moze zostaé uzupetniona lub sprostowana
| w trakcie obrad zgromadzenia.

| 14.

: 1 Zgromadzenie Obligatariuszy moze obradowaé z przerwami. Zarzgdzenie przerwy wymaga
| zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na zgromadzeniu.

| 2. Laczna dhugo$¢ przerw nie moze przekroczyé 30 dni.
|
| 15.
1. Zgromadzenie Obligatariuszy jest wazne, jezeli jest reprezentowana na nim co najmniej potowa

skorygowanej {acznej wartosci nominalnej Obligacii.

o

Organ zarzadzajacy Emitenta jest obowigzany zlozyé na Zgromadzeniu Obligatariuszy
o$wiadczenie o skorygowanej tacznej wartoéci nominalnej Obligacji.

16.
Zgromadzenie Obligatariuszy podejmuje uchwaty tylko w sprawach objetych porzadkiem obrad.

e ———

17.

Strona49 z 51




Zatgeznik nr 2 do Warunkdw Emisji obligacji serii B spdtki Inopa Finance Spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedzibg w Gdavisku
Kazda Obligacja daje prawo do jednego glosu na Zgromadzeniu Obligatariuszy.

18.
1 Uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawie zmiany postanowien kwalifikowanych
Warunkéw Emisji zapadaja wiekszo$cig 3 /4 glosow.
2, Uchwata Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawie obniZenia wartosci nominalne] obligacji

wymaga zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na Zgromadzeniu Obligatariuszy.

3. Uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawach innych niz wymienione w ust. 1i 2 zapadaja
bezwzgledng wigkszoscia gloséw.

19.

Zgromadzenie Obligatariuszy mozZe podjaé uchwate pomimo braku formalnege zwolania, jezeli
skorygowana tgczna warto$¢ nominalna Obligacji jest reprezentowana na tym zgromadzeniu, a nikt
z obecnych nie zglosil sprzeciwu dotyczacego odbycia zgromadzenia lub wniesienia poszczegdlnych
spraw do porzadku obrad.

20.

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

2. Oswiadczenie o zgodzie lub braku zgody na zmiane Warunkéw Emisji Emitent jest cbowigzany

umie$cié na swojej stronie internetowej w terminie 7 dni od dnia zakonficzenia Zgromadzenia
Obligatariuszy. Brak publikacji o$wiadczenia oznacza brak zgody Emitenta na zmiane
Warunkdéw Emisiji.

21,

1. Z przebiegu obrad Zgromadzenia Obligatariuszy sporzadza sige protokdl, ktéry zawiera
w szczegdlnosci:

1)  stwierdzenie prawidtowos$ci zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy;
2) stwierdzenie zdolnosci Zgromadzenia Obligatariuszy do podejmowania uchwat;

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

a. 1gczng liczbe gloséw waznych,

b. procentowy udzial wartosci Obligacji, z ktérych oddane wazne glosy,
w skorygowanej tgcznej wartosci nominalnej Obligacji,

c. liczbe gloséw ,za”, ,przeciw” i ,wstrzymujacych sie” oraz sformutowanie decyzji
zgromadzenia;

4)  zgloszone sprzeciwy.

2. Protokét podpisujg przewodniczacy Zgromadzenia Obligatariuszy i osoba sporzadzajaca
protokél. Do protoketu dolgcza sie liste obecnoéci z podpisami uczestnikéw zgromadzenia.
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3 Protokél, w ktérym bedg zamieszczone uchwaly 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 udostgpnia go
co najmniej do dnia uplywu terminu na zaskarzenie uchwat.

22,

1. Oryginaty protokotéw lub ich wypisy sa gromadzone w ksiedze protokotéw prowadzonej przez
Emitenta. Do ksiggi protokoléw dotacza si¢ dowody prawidiowego zwotania Zgromadzenia
Obligatariuszy oraz petnomocnictwa udzielone przez Obligatariuszy.

2, Ksigga protokotéw jest jawna dla Obligatariuszy oraz moze zostaé udostepniona sadowi.

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

Podpis:

Imie Nazwisko:

Stanowisko:
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