Suplement nr 1
do Memorandum Informacyjnego
sporzgdzonego w zwigzku z Ofertg Publiczng do 5.000 sztuk Obligacji na okaziciela Serii A

o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysigc 00/100) ztotych kazda i cenie emisyjnej réwnej wartosci nominalnej
wynoszacej 1.000,00 ztotych na podstawie art. 37b Ustawy o Ofercie

Osiedle Wiklinowa sp. z 0.0.

z siedzibg w Warszawie przy ul. Fabrycznej 5, 00-446 Warszawa
KRS: 0000868423

biuro@grupainwest.pl

www.grupainwest.pl

UWAGA:

Pojecia pisane wielka literg w niniejszym Suplemencie majg znaczenie okreslone w Memorandum Informacyjnym
sporzadzonym w zwigzku z Ofertg Publiczng przeprowadzang w trybie okreslonym w art. 37b Ustawy
o ofercie - w Zatgczniku 11 ,,Objasnienie definicji i skrotéw”

Niniejszy Suplement zostat sporzadzony i udostepniony do publicznej w sposéb, w jaki do publicznej wiadomosci
zostato udostepnione Memorandum Informacyjne, na stronach internetowych Emitenta: www.grupainwest.pl oraz
PCDM: www.pcdm.pl.

Zmiana nr 1 do Memorandum Informacyjnego, s. 11, punkt 1 Rozdziat I1I. Czynniki ryzyka. Czynniki ryzyka zwigzane

z sytuacjg finansowa, dziatalnoscig Emitenta oraz z otoczeniem gospodarczym, prawnym oraz
finansowym Emitenta

Wyjasnienia: W celu unikniecia watpliwosci interpretacyjnej Emitent doprecyzowuje opis czynnikow ryzyka

zwigzanych z sytuacja finansowa, dziatalno$cig Emitenta oraz z otoczeniem gospodarczym, prawnym oraz

finansowym Emitenta Memorandum poprzez dodanie nowego czynnika ryzyka: ,Ryzyko zwigzane z

niepozyskaniem przez Emitenta wystarczajacych srodkow na realizacje inwestycji” o nastepujgcym brzmieniu:




Ryzyko zwigzane z niepozyskaniem przez Emitenta wystarczajgcych srodkéw na realizacje Inwestyciji.

Spotka nie posiada srodkdw wiasnych zaréwno na zakup Nieruchomosci, jak i na realizacje Inwestycji. Dodatkowo
mato prawdopodobne jest dokapitalizowanie catosci kosztow realizacji Inwestycji przez jedynego wspdlnika
Emitenta, tj. Poreczyciela.

Cena zakupu Nieruchomosci na podstawie umow zawartych ze sprzedajgcymi wynosi 7.000.000,00 (siedem
miliondw 00/100) zt netto, transakcja nabycia nieruchomosci opodatkowana bedzie podatkiem VAT
(w slad za indywidualng interpretacjg otrzymang przez Spétke). Dodatkowo, w zwigzku z zawarciem aktu
notarialnego przenoszacego wtasnos$¢ Nieruchomosci Spdtka poniesie wydatki na poziomie ok 15.000,00
(pietnastu tysiecy) ztotych. Natomiast koszt realizacji Inwestycji (bez kosztéw finansowania zakupu Nieruchomosci)
Spotka szacuje na kwote w wysokosci 55.959.322,00 (piecdziesieciu pieciu miliondw dziewieciuset piecdziesieciu
dziewieciu tysiecy trzysta dwudziestu dwoch 00/100) ztotych.

Wobec powyzszego jak wykazane zostato w opisie do ryzyka zwigzanego z kolejnymi emisjami obligacji i
pozyskiwaniem srodkéw finansowych oraz w opisie do ryzyka zwigzanego z kredytem bankowym w celu zakupu
Nieruchomosci oraz realizacji Inwestycji Spodtka zamierza sfinansowaé wyzej wymienione koszty poprzez
zaciggniecie dtugdw, w tym poprzez emisje obligacji o wartosci nominalnej nie wyzszej niz 8.000.000 (osiem
milionéw 00/100) ztotych.

Podkreslenia wymaga, ze planowane przez Spétke pozyskania finansowania stanowi zdarzenie przyszte i niepewne,
ktérego ziszczenie sie nie jest uzaleznione tylko od starannosci Spotki. Tym samym, nie mozna wykluczyé, ze Spotce
nie uda sie pozyskac srodkéw pozwalajacych na zakup Nieruchomosci lub zrealizowanie planowanej Inwestycji.

Co wiecej, nie mozna wykluczy¢ tego, ze Spdtce nie zostanie udzielone finansowanie w postaci kredytu bankowego
(ktdére jest niezbedne dla pokrycia kosztéw planowanej inwestycji) lub nie zostang wyemitowane obligacje w
pierwotnie zaktadanej wysokosci, tj. w wysokosci 8.000.000,00 (o$miu miliondw) ztotych.

Nie mozna rowniez wykluczy¢, ze w przypadku zmaterializowania sie ryzyka zwigzanego ze wzrostem kosztow
dziatalnosci oraz realizacji projektéw deweloperskich nawet pozyskanie przez Spoétke srodkéw w zaktadanej na
dzien dzisiejszy wysokosci okaze sie niewystarczajace dla zrealizowania Inwestycji.

Powyisze ryzyko minimalizowane jest przez podejmowanie przez Zarzad czynnosci umozliwiajgcych pozyskanie
finansowania oraz doktadanie starannosci by mozliwe byto wybranie korzystnej i bezpiecznej oferty finansowania
dtuznego. Jednakze wystgpienia niniejszego ryzyka nie sposob wykluczyé.

Zmiana nr 2 do Memorandum Informacyjnego, s. 11, punkt 1 Rozdziat 1l. Czynniki ryzyka. Czynniki ryzyka zwigzane

z sytuacjg finansowa, dziatalnoscig Emitenta oraz z otoczeniem gospodarczym, prawnym oraz finansowym
Emitenta. Ryzyko zwigzane z kolejnymi emisjami i pozyskiwaniem finansowym

Wyjasnienia: W celu unikniecia watpliwosci interpretacyjnej Emitent doprecyzowuje czynnik ryzyka o informacje

w przedmiocie przewidywanych kosztdw inwestycji oraz wysokosci zobowigzan, ktére Spotka planuje zaciggnaé w

celu pokrycia ww. kosztow. Tym samym zmienia sie tres¢ czynnika ryzyka ,,Ryzyko zwigzane z kolejnymi emisjami
obligacji i pozyskiwaniem Srodkéw finansowych”, ktdry otrzymuje nastepujace brzmienie:

Emitent zaktada, ze $rodki pozyskane w drodze emisji Obligacji Serii A umozliwiag mu sfinansowanie nabycia
Nieruchomosci, na ktérej realizowana bedzie Inwestycja oraz dokapitalizowanie biezacej dziatalnosci, w tym
wydatkéw na poczet realizacji Inwestycji. Jednakze Srodki niezbedne do zrealizowania Inwestycji s3 znaczaco
wyzsze od srodkéw, mozliwych do pozyskania z emisji Obligacji Serii A. Nadto, Spétka nie posiada $rodkow
wtasnych niezbednych dla pokrycia kosztéw realizacji Inwestycji, mato prawdopodobne jest réwniez
dokapitalizowanie catosci kosztéw realizacji Inwestycji przez wspdlnika Emitenta.

Spotka na dzien dzisiejszy nie wptacita zadnych $rodkéw na poczet pokrycia ceny Nieruchomosci. Emitent planuje
pokry¢ czes$¢ ceny zakupu Nieruchomosci ze Srodkdw pozyskanych z emisji obligacji serii A. Cena zakupu
Nieruchomosci na podstawie umdw zawartych ze sprzedajgcymi wynosi 7.000.000,00 (siedem milionow 00/100)
zt netto, transakcja nabycia nieruchomosci opodatkowana bedzie podatkiem VAT (w $lad za indywidualng
interpretacjg otrzymang przez Spdtke). Dodatkowo, w zwigzku z zawarciem aktu notarialnego przenoszgcego
wtasnos¢ Nieruchomosci Spdtka poniesie wydatki na poziomie ok 15.000,00 (pietnastu tysiecy) ztotych.




Ponadto, celem pozyskania $srodkow niezbednych do zaptaty pozostatej czesci ceny Nieruchomosci oraz kosztow
zawarcia aktu przenoszacego wtasnos¢ Nieruchomosci Emitent planuje w marcu lub kwietniu 2022 roku rozpoczgé
emisje obligacji serii B. W przypadku niepozyskania wystarczajgcych srodkéw na nabycie gruntu wspdlnik Spotki
zamierza dokapitalizowa¢ Spétke na poziomie niezbednym dla pokrycia brakujgcych srodkéw do uiszczenia ceny
nabycia Nieruchomosci.

Ze wzgledu na fakt, ze koszt realizacji Inwestycji (bez kosztéw finansowania zakupu Nieruchomosci) Spétka szacuje
na kwote w wysokosci 55.959.322,00 (piecdziesieciu pieciu miliondw dziewieciuset pieédziesieciu dziewieciu
tysiecy trzysta dwudziestu dwoch 00/100) ztotych, Emitent zamierza pokry¢ poprzez pozyskanie kredytu
bankowego lub pozyczki od banku oraz pozyczki od jedynego wspdlnika Spétki, tj. Poreczyciela, ktéra to zostanie
udzielona w kwocie niezbednej do pokrycia wymaganego wkfadu wtasnego dla pozyskania kredytu
deweloperskiego.

Tym samym Emitent w przysztosci zamierza pozyskac finansowanie poprzez przeprowadzenie kolejnych emisji
obligacji oraz poprzez pozyskanie Finansowania w formie kredytu lub pozyczki. Przy czym, w przypadku
wyemitowania przez Emitenta kolejnych serii obligacji za posrednictwem PCDM zachodzi ryzyko, ze wartosé
przedmiotu zabezpieczenia okaze sie niewystarczajgca dla spetnienia roszczen z Obligacji Serii A, jak i kolejnych
serii obligacji, w petnej wysokosci. Nadmienienia wymaga, ze powyzsze ryzyko jest nieuniknione, gdyz pozyskanie
dodatkowych srodkéw jest konieczne dla realizacji Inwestycji.

Spotka bedzie dozy¢ do optymalnego poziomu dtugu do kapitatow wtasnych, co ma zapewnié Spoétce odpowiedni
wzrost przy akceptowanym poziomie ryzyka zwigzanego z dtugiem.

Zmiana nr 3 do Memorandum Informacyjnego, s. 11 - 12, punkt 1 Rozdziat 1l. Czynniki ryzyka. Czynniki ryzyka
Zzwigzane z sytuacjg finansowa, dziatalnoscig Emitenta oraz z otoczeniem gospodarczym, prawnym oraz
finansowym Emitenta. Ryzyko zwigzane z kredytem bankowym

Wyjasnienia: W celu unikniecia watpliwosci interpretacyjnej Emitent doprecyzowuje czynnik ryzyka o informacje
w przedmiocie przewidywanych kosztdw inwestycji oraz wysokosci zobowigzan, ktére Spotka planuje zaciggnaé w
celu pokrycia ww. kosztéw. Tym samym zmienia sie tres¢ czynniku ryzyka ,,Ryzyko zwigzane z kredytem
bankowym”, ktdry otrzymuje nastepujace brzmienie:

Emitent po zakupie Nieruchomosci i rozpoczeciu realizacji Inwestycji zamierza pozyskaé Finansowanie w postaci
pozyczki badz kredytu, co istotnie zwiekszy wysoko$¢ zadtuzenia. Nadmienienia wymaga, ze powyzsze ryzyko jest
nieuniknione, gdyz zgodnie z przyjetym biznesplanem pozyskanie kredytu bankowego jest konieczne dla realizacji
zaplanowanej Inwestycji.

Jak wskazane zostato w opisie do Ryzyka zwigzanego z kolejnymi emisjami obligacji i pozyskiwaniem srodkéw
finansowych Spotka zamierza pozyskaé srodki na pokrycie ceny zakupu Nieruchomosci z emisji Obligacji lub —
ewentualnie - wskutek czesciowego dokapitalizowania przez wspdlnika brakujgcej kwoty do zaptaty ceny nabycia
Nieruchomosci. Natomiast celem realizacji Inwestycji zamierza pozyska¢ kredyt bankowy w wysokosci do okoto
30.000.00 zt. Nadmieni¢ nalezy, ze kredyt bankowy pozyskiwany dla inwestycji deweloperskich ma charakter linii
kredytowej z ktérej kolejne uruchomienia nastepujg stopniowo wraz z postepem prac budowlanych. Réwnolegle
do postepujgcych prac prowadzona jest sprzedaz i Srodki pozyskiwane od nabywcéw, a zwalniane przez bank z
rachunkdéw powierniczy po zakorniczeniu kolejnych etapéw przedsiewziecia deweloperskiego, przeznaczane beda
na sptate kredytu deweloperskiego oraz ewentualnie na pokrywanie kolejnych kosztéw procesu budowlanego.

Podkreslenia wymaga, ze konieczne dla pozyskania przez Emitenta Finansowania w postaci pozyczki badz kredytu
bedzie wygasniecie zabezpieczenia w postaci Hipoteki. Tym samym Emitent planuje dokona¢ zmiane Warunkéw
Emisji poprzez zwolnienie Nieruchomosci spod zabezpieczenia hipotecznego na warunkach opisanych w pkt. 7
Warunkdw Emisji. Powyzsze moze w sposdb znaczacy wptynaé na mozliwos¢ zaspokojenia roszczen z Obligacji Serii
A w przypadku nastepczej (tj. po zawarciu Umowy Finansowania) niewyptacalnosci Emitenta lub niepowodzenia
Inwestycji.

Z drugiej jednak strony nalezy wskazaé, ze niemoznos¢ pozyskania Finansowania przez Emitenta prowadzi do
ryzyka niezrealizowania Inwestycji. Tym samym, zachodzi ryzyko, ze Emitent nie bedzie w stanie zaspokoic
roszczerh Obligatariuszy Serii A. Jednakze, w przypadku niepozyskania lub nieuruchomienia Finansowania —
niezaleznie od decyzji Zgromadzenia Obligatariuszy — Hipoteka nie wygasnie lub w przypadku jej uprzedniego
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wygasniecia Administratorowi Hipoteki przystugiwac bedzie roszczenie o ponowne ustanowienie Hipoteki na
Nieruchomosci.
Zarzad Emitenta dazy do mitygacji niniejszego ryzyka poprzez:

1.  wybdr mozliwie korzystnej i bezpiecznej oferty finansowania dtuznego;

2. zobowigzanie sie Emitenta na mocy Warunkéw Emisji do zabezpieczenia Obligacji Serii A —w przypadku
podjecia przez Zgromadzenia Obligatariuszy uchwaty w przedmiocie zmiany Warunkéw Emisji w zakresie
zwolnienia Nieruchomosci spod Hipoteki i wyrazenia zgody na ztozenie przez Administratora Hipoteki
o$wiadczenia w przedmiocie zwolnienia Hipoteki, w trybie art. 31 ust. 6 pkt 2) ustawy o obligacjach w
celu wykreslenia Hipoteki z dziatu IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci - do ustanowienia
hipoteki na innej nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ Emitenta lub dowolnego innego podmiotu, ktorej
wartos¢ wynikajgca z wyceny rzeczoznawcy majatkowego, spetniajgcego wymogi art. 30 ustawy o obliga-
cjach, nie bedzie nizsza niz 50% wartosci nominalnej wszystkich niewykupionych obligacji wyemitowa-
nych przez Emitenta za posrednictwem PCDM;

3. planuje zsynchronizowac rozpoczecie budowy oraz przedsprzedazy, co przy zadowalajgcym tempie sprze-
dazy domkdéw w ramach Inwestycji moze pozwoli¢ Spdtce uruchomié¢ przez Bank kredyt deweloperski w
kwocie nizszej niz maksymalna kwota kredytu, a w konsekwencji obnizy¢ koszty finansowania.

Przy czym niniejsze ryzyko minimalizowane jest réwniez przez fakt, ze dla uzyskania finansowania dtuznego, o
ktérym mowa w pkt 1 powyzej (zamieszczonym w opisie niniejszego ryzyka) Emitent uprzednio musi (i) rozpocza¢
faktyczna realizacje Inwestycji, (i) osiggna¢ ponad 20% poziom przedsprzedazy domdw budowanych w ramach
Inwestycji, (iii) posiadac¢ i udokumentowaé wktad wtasny przeznaczony na poczet nabycia gruntu oraz prac
przygotowawczych, (iv) zakoriczy¢ | lub Il etap harmonogramu Inwestycji (ktory to zostat okreslony w rozdziale V
niniejszego Memorandum). Tym samym w momencie pozyskania finansowania oraz potencjalnego zwolnienia
Nieruchomosci spod Hipoteki znaczna czes¢ ryzyk zwigzanych z rozpoczeciem realizacji projektu deweloperskiego
(np. niepozyskanie pozwolenia na budowe, brak rozpoczecia budowy itd.) zostanie zminimalizowana.

W przypadku nieuzyskania przez Spétke finansowania od Banku nie mozna wykluczyé, ze Spotka nie bedzie w stanie
w terminie lub w catosci spetni¢ zobowigzan z Obligacji Serii A.

Zmiana nr 4 do Memorandum Informacyjnego, s. 12 - 13, punkt 1 Rozdziat 1. Czynniki ryzyka. Czynniki ryzyka
Zzwigzane z sytuacjg finansowa, dziatalnoscig Emitenta oraz z otoczeniem gospodarczym, prawnym oraz
finansowym Emitenta. Ryzyka zwigzane z transakcja nabycia Nieruchomosci, na ktdrej realizowana bedzie

Inwestycja

Wyjasnienia: W celu unikniecia watpliwosci interpretacyjnej Emitent doprecyzowuje czynnik ryzyka o istotne
postanowienia umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci. Tym samym zmienia sie tre$¢ czynnikdw ryzyka
,Ryzvka zwigzane z transakcjg nabycia Nieruchomosci, na ktorej realizowana bedzie Inwestycja”, ktéry otrzymuje
nastepujgce brzmienie:

Ryzyko to jest zwigzane zaréwno z kwestiami formalnymi, jak i faktycznymi koniecznymi do przejécia prawa
wtasnosci Nieruchomosci. Nieprawidtowosci w zakresie zgodnosci z prawem, stanem faktycznym lub wolg stron,
czy tez nieprawidtowe lub nieprecyzyjne zapisy w umowach mogg utrudni¢, a nawet uniemozliwi¢ przejscie prawa
wtasnosci. Powyzsze — w zaleznosci od okolicznosci — moze przyczyni¢ sie rowniez do niemoznosci nabycia
nieruchomosci po cenie ustalonej przez strony w ramach umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci czy tez
do opdznienia przejscia prawa wiasnosci.

Nadmienia wymaga, ze ze srodkdéw pozyskanych z emisji Emitent dopiero zamierza naby¢ Nieruchomos$é, na ktorej
bedzie realizowana Inwestycja. Nie mozna jednak wykluczyé, ze wskutek niepowodzenia emisji Obligacji Serii A lub
z przyczyn niezaleznych od Emitenta nie dojdzie do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy Nieruchomosci. Nie
wykluczone jest réwniez, ze popetnione zostaty btedy w toku czynnosci due diligence, ktére moga negatywnie
wptyngé na mozliwos¢ przejscia wtasnosci Nieruchomosci na Emitenta.

W zakresie Nieruchomosci dnia 4 listopada 2020 roku zawarta zostata przedwstepna umowa sprzedazy
Nieruchomosci, z ktérej prawa i obowigzki — na mocy umowy sprzedazy praw i roszczen z ,,Umowy przedwstepnej
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sprzedazy” oraz umowy przejecia obowigzkéw zawartej w formie aktu notarialnego (REP. A nr 49479/2020) z dn.
14.12.2020 — zostaty scedowane na Spdtke. Nastepnie Spdtka dnia 10 lutego 2022 roku zawarta ze sprzedajgcymi
Nieruchomos¢ aneks w formie aktu notarialnego (REP. A nr 895/2022) na mocy, ktérego strony zobowigzaty sie do
zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy Nieruchomosci do dnia 15 kwietnia 2022 roku oraz strony zastrzegty
mozliwos$¢ zmiany niniejszego terminu na podstawie uzgodnien stron.

Na mocy umoéw dot. Nieruchomosci strony ustality ziszczenie sie nastepujgcych warunkéw dla zawarcia umowy
przyrzeczonej: (i) uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe Inwestycji oraz (i) uzyskanie indywidualnej
interpretacji w zakresie sposobu opodatkowania sprzedazy Nieruchomosci. Do dnia dzisiejszego warunek
wskazany w pkt (i) nie zostat spetniony pomimo ztozenia wniosku przez Spétke. Jednakze, ww. warunki zastrzezone
zostaty na korzys¢ kupujacego, tj. Spotki, ktora do dnia zawarcia umowy przyrzeczonej moze kazdy z nich uchyli¢.
Pomimo niepozyskania pozwolenia na budowe przed dniem zawarcia umowy przyrzeczonej to Spotka zamierza
przystagpi¢ od umowy nabycia Nieruchomosci. Spétka szacuje, ze pozyska pozwolenie na budowe do dnia 30
wrzesnia 2022 roku, czyli po uptywie kilku miesiecy od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy
Nieruchomosci. Powyzsze oczywiscie rodzi po stronie Spotki ryzyka opisane w Ryzyku niepozyskania pozwolenia
na budowe przez Emitenta.

Na podstawie ww. umow nie zostato zastrzezone prawo odstgpienia przez strone sprzedajacg Nieruchomos¢. Na
mocy przedwstepnej umowy sprzedazy Nieruchomosci strona sprzedajgca zobowigzana jest wspdtdziatac z
kupujacym, chociazby poprzez niepodejmowanie zadnych dziatan, ktére statyby w sprzecznosci z postanowieniami
zawartej umowy, nieobcigzanie Nieruchomosci lub jakiejkolwiek jej czesci ograniczonymi prawami rzeczowymi,
niezawieranie umow zobowigzujgcych do zbycia lub obcigzenia Nieruchomosci, umozliwianie swobodnego
dostepu do Nieruchomosci osobom upowaznionym przez strone kupujgcg celem dokonania wszelkich badan,
testow i analiz.

By ograniczy¢ przedmiotowe ryzyko Emitent doktada nalezytej starannosci w procesie przygotowania transakcji,
zwtaszcza w zakresie pozyskiwania wymaganych zgdd oraz decyzji administracyjnych i podczas sporzgdzania umow
zawieranych celem przeniesienia wtasnosci, jednakze catkowite wyeliminowanie tego ryzyka jest niemozliwe.

Zmiana nr 5 do Memorandum Informacyjnego, s. 31, punkt 4 Rozdziat Il. Czynniki ryzyka. 4. Czynniki ryzyka
zwigzane z rynkiem kapitatowym. Ryzyko braku sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji

Wyjasnienia: W celu unikniecia watpliwosci interpretacyjnej Emitent dostosowuje opis czynniku ryzyka do specyfiki
dziatalnodci Spotki. Tym samym zmienia sie tre$¢ czynniku ryzyka ,,Ryzyko braku sptaty zobowigzan z tytutu
Obligaciji”, ktéry otrzymuje nastepujgce brzmienie:

Zgodnie Warunkami Emisji Obligacji Emitent zobowigzany jest do wykupu Obligacji w Dniu Wykupu poprzez
wyptate Obligatariuszom srodkdw pienieznych w wysokosci réwnej iloczynowi wartosci nominalnej jednej Obligacji
i liczby Obligacji, powiekszonej o naliczone Odsetki za ostatni Okres Odsetkowy. Emitent zobowigzat sie takze do
wyptaty kwoty Odsetek od Obligacji w ustalonych terminach i wysokosci. W przypadku pogorszenia sie sytuacji
finansowej Emitenta nie mozna wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z brakiem wyptaty Odsetek, nieterminowym
wykupem Obligacji przez Emitenta lub tez catkowitym brakiem mozliwosci ich wykupu przez Emitenta.

W przypadku Emitenta - z uwagi na specyfike dziatalnosci Spétki - zmaterializowanie sie niniejszego ryzyka jest w
petni uzaleznione od skutecznej realizacji Inwestycji i skutecznej sprzedazy przez Emitenta domkéw zbudowanych
w ramach Inwestycji. Spdtka ma charakter spotki celowej, ktéra zostata zawigzana tylko i wytgcznie celem realizacji
Inwestycji, tym samym nie posiada innych Zrédet dochoddw ani tez srodkéw wiasnych niezbednych dla pokrycia
kosztow zakupu Nieruchomosci i realizacji Inwestycji. Niemniej, na dzien dzisiejszy Spoétka ani nie nabyta
Nieruchomosci, ani nie pozyskata pozwolenia na budowe, tj. nie zmaterializowaty sie czynniki niezbedne dla
mozliwosci realizacji same] Inwestycji. Niepozyskanie pozwolenia na budowe lub nienabycie Nieruchomosci
przyczyni sie do niemoznosci realizacji Inwestycji, a tym samym sptaty naleznosci z Obligacji Serii A. Réwniez
pdzniejsze trudnosci z realizacjg inwestycji lub zmaterializowanie sie ryzyk zwigzanych ze spadkiem popytu na
nieruchomosci w sposob bezposredni przetozy sie na mozliwos¢ sptaty przez Spétke zobowigzan z Obligacji Serii A.

Ponadto, Spdtka dla zrealizowania Inwestycji jest chociazby zmuszona do zwiekszania cigzacych na niej zobowigzan
(o ktérych mowa w opisie do Ryzyka zwigzanego z kredytem bankowym oraz do Ryzyka zwigzanego z kolejnymi
emisjami obligacji i pozyskiwaniem srodkéw finansowych), co w przysztosci —w przypadku problemdéw z realizacja
inwestycji —moze wptyngc na ptynnosc Spdtki oraz w sposdb oczywisty zagrozi¢ sptacie zobowigzan z Obligacji Serii
A.




Brak spfaty zobowigzan z tytutu Obligacji stanowi zdarzenie, ktérego wystgpienie i trwanie bedzie uprawniaé
Obligatariuszy do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji, a tym samym kazdy z Obligatariuszy bedzie mégt
zazgdac wezesniejszego wykupu Obligacji. W takim wypadku Obligacje beda podlegaé wykupowi przed pierwotnie
wskazanym terminem wykupu, a Emitent moze by¢ narazony na ryzyko utraty ptynnosci. Brak sptaty zobowigzan
z tytutu Obligacji moze stanowié takze podstawe do ogtoszenia upadtosci Emitenta. W takim przypadku
wierzytelnosci Obligatariuszy z tytutu Obligacji mogg zostac¢ zaspokojone jedynie w czesci, bgdZz moga zostac
niezaspokojone w ogdle. W przypadku braku sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji, Obligatariusze bedg musieli
dochodzi¢ swych roszczent na drodze postepowania sgdowego, co bedzie generowac po stronie Obligatariuszy
zwigzane z tym koszty.

Zmiana nr 6 do Memorandum Informacyjnego, s. 32, punkt 4 Rozdziat Il. Czynniki ryzyka. 4. Czynniki ryzyka
zwigzane z rynkiem kapitatowym. Ryzyko nieustanowienia zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajgcych z Obligacji

Wyjasnienia: W celu unikniecia watpliwosci interpretacyjnej Emitent doprecyzowuje czynnik ryzyka w zakresie

ryzyk ustanowienia poszczegdlnych zabezpieczen. Tym samym zmienia sie tre$¢ czynniku ryzyka ,,Ryzvko

nieustanowienia zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajgcych z Obligacji”, ktéry otrzymuje nastepujgce brzmienie:

Na dzien sporzgdzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego nie zostaty ustanowione zabezpieczenia
wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji. Zgodnie z Warunkami Emisji Emitent zobowigzany jest do ustanowienia
zabezpieczen w okreslonych terminach, jednak nie mozna kategorycznie wykluczy¢, ze terminy te zostang
dotrzymane, jak réwniez, ze w ogdle dojdzie do ustanowienia zabezpieczen. W mysl art. 74 ust. 3 Ustawy o
obligacjach, jezeli Emitent nie ustanowit zabezpieczen w terminach wskazanych w Warunkach Emisji, Obligacje
podlegajg, na zadanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi.

Podkreslenia wymaga, ze dla ustanowienia zabezpieczen w postaci Poreczenia HM Inwest S.A. oraz ztozenia
os$wiadczenia HM Inwest S.A. o poddaniu sie egzekucji konieczne jest wspdtdziatanie podmiotu trzeciego, tj. spotki
HM Inwest S.A. Podkreslenia przy tym wymaga, ze Spétka nie ma wptywu na ostateczne podjecie przez ww.
podmiot dziatart zmierzajacych do ustanowienia opisanych zabezpieczen. Niniejsze ryzyko minimalizowane jest
tym, ze Zarzad spdtki HM Inwest S.A. uchwatg nr 1/09/03/2022 wyrazit zgode na udzielenie spotce poreczenia za
zobowigzania Spoétki z tyt. emisji obligacji serii A. Wskazana uchwata stanowi zatgcznik nr 7 do Memorandum.

Natomiast, dla skutecznosci ustanowienia zabezpieczert w postaci zastawu rejestrowego na udziatach Emitenta
oraz Hipoteki na Nieruchomosci konieczne jest dokonanie przez wtasciwy sad rejestrowy wpisu zastawu w
rejestrze zastawow oraz dokonanie przez wiasciwy sad wieczystoksiegowy wpisu hipoteki w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla Nieruchomosci. Spoétka bedzie doktadata wszelkiej starannosci dla ztozenia wnioskdéw zgodnych z
wymogami prawa i spetniajgcych wszelkie warunki formalne, ktérych zachowanie jest niezbedne dla dokonania
wpisu. Niestety, w zaden sposéb nie mozna wykluczyé, ze ww. sady — pomimo starannosci po stronie Spétki -
odmdwia dokonania przedmiotowych wpiséw z przyczyn formalnych lub merytorycznych.

Zmiana nr 7 do Memorandum Informacyjnego, s. 45, Rozdziat IV. Dane o emisji, punkt 4. Okreslenie rodzaju,
zakresu, formy i przedmiotu zabezpieczen, punkt 4.6.3.

Wyjasnienia: zmiana polegajgca na wskazaniu prawidtowego odestania. Tym samym zmienia sie tre$¢ punktu
4.6.3., ktory otrzymuje nastepujace brzmienie:

Termin ostateczny zawarcia umowy przyrzeczonej nabycia Nieruchomosci (o ktérym mowa w pkt 4.6.2.) moze ulec
zmianie tylko o ile zbywca Nieruchomosci wyrazi zgode na zawarcie umowy przyrzeczonej sprzedazy
Nieruchomosci w pdzniejszym terminie, z tym ze umowa przyrzeczona sprzedazy Nieruchomosci nie moze zostac
zawarta w terminie pdzniejszym niz dnia 15 lipca 2022 roku.

Zmiana nr 8 do Memorandum Informacyjnego, s. 70, Rozdziat IV. Dane o emisji, punkt 9. Informacje o warunkach

i sytuaciach, w ktorych emitent ma prawo albo jest zobowigzany do wczesniejszego wykupu papieréw

wartosciowych, jak rowniez informacje o sytuacjach i warunkach, po spetnieniu ktdrych posiadacz papieru

wartosciowego uzyska prawo do wczesniejszego wykupu papieru wartosciowego przez Emitenta.

Wyjasnienia: zmiana polegajaca na wskazaniu prawidtowych odestan. Tym samym zmienia sie tres¢ punktu 9.,

ktory otrzymuje nastepujace brzmienie:

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu Obligacji w terminach okreslonych w pkt 9.3. ponizej. Emitent
jest zobowigzany do wczesniejszego wykupu Obligacji, a Obligatariusz uzyskuje prawo do wczesniejszego wykupu
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Obligacji w przypadku: (i) gdy Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi z mocy Ustawy o obligacjach w
sytuacjach i na warunkach wskazanych w pkt 9.1. ponizej. (ii) Zgdania wczesniejszego wykupu ztozonego przez
Obligatariusza, w sytuacjach oraz na warunkach okreslonych w pkt 9.2. ponizej.

Zmiana nr 9 do Memorandum Informacyjnego, s. 71, Rozdziat IV. Dane o emisji, punkt 10. Wskazanie Zrédet
pochodzenia srodkdw na sptate zobowigzan wynikajgcych z emitowanych papierow wartosciowych.

Wyjasnienia: zmiana polegajgca na uszczegotowieniu informacji w zakresie zrodet pochodzenia srodkéw na sptate
zobowigzan wynikajacych z emitowanych papierow wartosciowych. Tym samym zmienia sie tre$é punktu 10., ktéry
otrzymuje nastepujace brzmienie:

Spotka na dzien dzisiejszy nie prowadzi dziatalnosci operacyjnej. Spétka jest spotka celowa powotang wytgcznie
celem realizacji Inwestycji, spétka rozpocznie prowadzenie dziatalnosci operacyjnej po (i) nabyciu Nieruchomosci
oraz (ii) otrzymaniu pozwolenia na budowe w stos. do Nieruchomosci. Do czasu spetnienia wymienionych w
poprzednim zdaniu czynnikéw (a sg to zdarzenia przyszte i tym samym niepewne) Spétka nie rozpocznie realizacji
Inwestycji. Ponadto, sama realizacja Inwestycji jest procesem dtugotrwatym, ktéry poczgtkowo bezsprzecznie
zwiekszy zobowigzania Spotki. Reasumujac, przy stanie na dzien dzisiejszy Spétka nie posiada srodkéw wiasnych
ani — z uwagi na brak zdywersyfikowanych teraz i w przysztosci — innych zrédet sptaty obligacji niz Srodki
pochodzace z realizacji Inwestycji. Wobec powyzszego | i Il okres odsetkowy ptatny bedzie przez Spotke w okresach
pétrocznych, tj. odpowiednio dnia 30 wrzesnia 2022 roku oraz dnia 30 marca 2023 roku.

Pierwszy okres odsetkowy zostat ustalony przez Spétke na dzien 30.09.2022 roku, gdyz Spétka dopiero w Il lub IV
kwartale 2022 roku zamierza rozpocza¢ prace budowlane zmierzajgce do realizacji Inwestycji i w tym samym
okresie Spdtka zamierza rozpocza¢ przedsprzedaz domkéw. Niemniej, Spétka dla zaspokojenia roszczen za | okres
odsetkowy Obligacji Serii A zamierza zaciggna¢ pozyczke od Wspdlnika Spétki, tj. od Poreczyciela. Natomiast,
zgodnie z zamierzeniami Spotki Srodki do obstugi odsetek za Il okres odsetkowy beda pochodzity juz ze Srodkéw z
przedsprzedazy.

Tym samym, zgodnie z przyjetg przez Spoétke strategig zobowigzania wynikajace z emitowanych Obligacji beda
sptacane ze $rodkéw pochodzacych z biezacej dziatalnosci Emitenta lub — w zaleznosci od uzyskanego poziomu
przedsprzedazy - ze sSrodkéw udzielonych Emitentowi na mocy pozyczki przez Wspdlnikdw.

Zmiana nr 10 do Memorandum Informacyjnego, s. 87, Rozdziat V. Dane o emisji, punkt 6. Okreslenie rodzajow i
wartosci kapitatdw (funduszy) wtasnych emitenta oraz zasad ich tworzenia.

Wyjasnienia: zmiana polegajaca na usunieciu rozbieznosci poprzez usuniecie tabeli zamieszczonej wskutek
technicznej omytki w tresci punktu 6. Okreslenie rodzajow i wartosci kapitatow (funduszy) wiasnych emitenta oraz
zasad ich tworzenia. Tym samym zmienia sie tres¢ punktu 6., ktdry otrzymuje nastepujgce brzmienie:

Na dzien udostepnienia Memorandum Informacyjnego kapitat zaktadowy Emitenta wynosi 5.000,00 ztotych i zo-
stat w petni optacony. Kapitat zaktadowy jest podzielony na 100 udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy.

Zgodnie z:

e jednostkowym sprawozdaniem Emitenta na dzier 31 grudnia 2021 roku, ktére byto przedmiotem bada-
nia przez biegtego rewidenta

ktére byto przedmiotem badania przez biegtego rewidenta oraz zgodnie z jednostkowymi bilansami Emitenta:
e nadzien 30 czerwca 2021 roku,
e nadzien 31 grudnia 2020 roku,

ktére nie byty badane przez biegtego rewidenta, na wartos¢ kapitatu wiasnego Spoétki sktadajg sie nastepujace
pozycje:

[ tys. zt] 31.12.2020 30.06.2021 31.12.2021
KAPITAt WEASNY 2,64 -2,36 -3,99
Kapitat zaktadowy 5,00 5,00 5,00

Kapitat zapasowy - - -




[ tys. zt] 31.12.2020 30.06.2021 31.12.2021

Kapitat z aktualizacji wyceny = - -
Zysk (strata) netto z lat ubiegtych - -2,36 -2,36

Zysk (strata) netto -2,36 -4,65 -6,63

Zrédto: Emitent

Zmiana nr 11 do Memorandum Informacyjnego, s. 89, Rozdziat V. Dane o emisji, punkt 12. Zobowigzania Emitenta,

w szczegblnosci ksztattujgce jego sytuacje ekonomiczng i finansowa, ktére moga istotnie wptyna¢ na mozliwosé

realizacji przez nabywcow papierdow warto$ciowych uprawnien w nich inkorporowanych.

Wyjasnienia: zmiana polegajgca na usunieciu rozbieznosci poprzez usuniecie tabeli zamieszczonej wskutek

technicznej omytki w tresci punktu 12. Zobowigzania Emitenta, w szczegdlnosci ksztattujgce jego sytuacje

ekonomiczna i finansowg, ktdére moga istotnie wptynaé na mozliwosé realizacji przez nabywcoéw papierdw

wartosciowych uprawnien w nich inkorporowanych. Tym samym zmienia sie tre$¢ punktu 12., ktéry otrzymuje
nastepujgce brzmienie:

[ tys. zt] 31.12.2020 30.06.2021 31.12.2021

Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania 11,30 783,00 801,89
Rezerwy na zobowigzania - - -
Zobowigzania dfugoterminowe - 691,00 801,89
Zobowigzania krétkoterminowe 11,30 92,00 -

Rozliczenia miedzyokresowe - - -

Zrédto: Emitent

Oprocz wyzej wskazanych zobowigzan, po dacie sporzgdzenia sprawozdania finansowego za rok 2021 roku, Spétka
dnia 2 marca 2022 roku zaciggneta pozyczke od spotki dominujacej, tj. Poreczyciela (HM Inwest S.A.) w kwocie w
wysokosci 30.000,00 (trzydziesci tysiecy) zt. W opinii Emitenta nie istniejg inne niz wskazane powyzej
zobowigzania, w szczegdlnosci ksztattujace jego sytuacje ekonomiczng i finansowg, ktére mogg istotnie wptyngé
na mozliwos¢ realizacji przez nabywcow papierdw wartosciowych uprawnien w nich inkorporowanych.

Zmiana nr 12 do Memorandum Informacyjnego, s. 94 — 95 w zakresie podrozdziatu ,,Inwestycja przy ul. Wiklinowej

w Warszawie”, Rozdziat V. Dane o emisji, punkt 18. Podstawowe informacje o dziatalnosci Emitenta ze wskazaniem

w szczegolnosci produktéw, rynkéw zbytu, posiadanych istotnych zezwolen i koncesji.

Wyjasnienia: zmiana polegajaca na uszczegdtowieniu informacji o Inwestycji, zamieszczeniu poprawnego

harmonogramu Inwestycji oraz sprostowaniu informacji o kosztach nabycia nieruchomosci. Tym samym zmienia

sie tre$¢ punktu 18. w zakresie podrozdziatu ,,Inwestycja przy ul. Wiklinowej w Warszawie, ktéry otrzymuje
nastepujgce brzmienie:

Inwestycija przy ul. Wiklinowej w Warszawie

Inwestycja ,,Wiklinowa” zgodnie z projektem bedzie stanowi¢ 69 budynkéw jednorodzinnych
w zabudowie szeregowej (PUM: ok 7.500 m?), o powierzchni ok. 100-110 m? kazdy. Planowane budynki zostang w
catosci wybudowane z materiatéw prefabrykowanych wyprodukowanych przez HM Factory Sp. z 0.0., jedng ze
Spotek w konsorcjum Grupy Inwest.

Na dzien dzisiejszy Spotka poniosta czes¢ kosztéw na poczet prac architektonicznych oraz prac niezbednych do
pozyskania pozwolenia na budowe oraz prac przygotowawczych w ramach inwestycji Emitenta, ktérych taczna
wysoko$é¢ wyniosta 873.568,32 zt. Srodki na ten cel zostaty pozyskane przez Spétke na mocy pozyczek wiadciciel-
skich od jedynego wspdlnika Spotki.




Spotka na dzien dzisiejszy zmierza do zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy Nieruchomosci, na ktérej bedzie
realizowana Inwestycja, Spdtka na dzier dzisiejszy nie wptacita zadnych $rodkdw na poczet pokrycia ceny Nieru-
chomosci. Cena zakupu Nieruchomosci wynosi 7.000.000,00 (siedem milionéw 00/100) zt netto, transakcja naby-
cia nieruchomosci opodatkowana bedzie podatkiem VAT (w $lad za indywidualng interpretacjg otrzymang przez
Spotke). Ponadto, w zwigzku z zawarciem aktu notarialnego przenoszacego wtasnos$¢ Nieruchomosci Spétka po-
niesie wydatki na poziomie ok 15.000,00 (pietnastu tysiecy) ztotych.

Spotka z Grupy Kapitatowej Emitenta, tj. HM Construction sp. z 0.0. bedzie petnita funkcje generalnego wykonawcy.

Koszt realizacji Inwestycji (bez kosztéw finansowania zakupu Nieruchomosci) Spétka szacuje na kwote w wysokosci
55.959.322,00 (pieédziesieciu pieciu miliondw dziewieciuset piecdziesieciu dziewieciu tysiecy trzysta dwudziestu
dwaoch 00/100) ztotych, ktore zamierza pokry¢ poprzez pozyskanie kredytu bankowego lub pozyczki od banku oraz
pozyczki od jedynego wspdlnika Spdtki, tj. Poreczyciela. Powyzsze koszty zostaty szczegdtowo opisane w harmono-
gramie realizacji Inwestycji wskazanym w operacie, ktéry stanowi zatgcznik do Warunkéw Emisji (str. 444 Memo-
randum). Dla projektu przyjete zostaty nastepujace zatozenia:

Udredy e PAIQiry € Irasevis

Srednla wielkoéé domku 110 m2)
Srednia cena domku brutto 1174 000,00 2
Przychody brutto | £1 006 420,00 24
Prrychody netto 75 005 942 00 =

Zrédto: Emitent
Dla projektu przyjety zostat nastepujacy harmonogram dziatan:

e  Uzyskanie pozwolenia na budowe — llI/IV kwartat 2022

e Rozpoczecie przedsprzedazy — I1I/IV kwartat 2022

e Rozpoczecie prac budowlanych —11I/1V kwartat 2022

e  Zakonczenie prac budowlanych — II/Ill kwartat 2023

e (Oddanie do uzytkowania — IV kwartat 2023/ | kwartat 2024
e Wydanie lokali — I/Il kwartat 2024

Spotka dazy do tego by rozpoczaé przedsprzedaz w momencie uzyskania ostatecznego pozwolenia na budowe dla
inwestycji, tj. w Il lub IV kwartale 2022 roku. Nadto, Spétka zastrzega, ze w przypadku wczesniejszego pozyskania
pozwolenia na budowe zamierza niezwtocznie rozpocza¢ prace budowlane oraz rozpoczaé proces przedsprzedazy.

Projekt osiedla — zgodnie ze strategig marketingowa Emitenta - przygotowany zostato z myslg o Sredniozamoznych
rodzinach mieszkajacych w Warszawie, dgzacych do zamieszkania w spokojnej lokalizacji, ktéra jest dogodnie sko-
munikowana z centrum miasta. Osiedle potozone jest na warszawskiej Biatotece w ,,dzielnicy willowej” (osiedle
Henrykdw). Jest to bliska Biatoteka, potozona niedaleko wezta komunikacyjnego Mostu Pétnocnego, przez ktéry
mozna dojechac tramwajem bezposrednio do Metra Mtociny.

Wizualizacja Inwestycji (Zrédto: Emitent)

Jako atuty inwestycji Emitent wskazuje:




e lokalizacja w spokojnej dzielnicy,
e otoczenie zabudowy jednorodzinnej, podmiejskiej zieleni i parkdw,
e  bezproblemowy dojazd do centrum miasta,

e szybka kolej miejska, tramwaje, autobusy i metro.

e =
o L N =

Wizualizacja Inwestycji (Zrédto: Emitent)

Osobom, ktére ztozyly zapis przed publikacjg niniejszego Suplementu nr 1, przystuguje prawo do wycofania zgody
na nabycie Obligacji w terminie 2 (dwdch) dni roboczych od dnia publikacji niniejszego Suplementu nr 1, tj. do 29
marca 2022 r. wigcznie. Wycofanie zgody nastepuje poprzez ztozenie pisemnego oswiadczenia w miejscu ztozenia
zapisu na Obligacje.

Warszawa, dnia 25 marca 2022 roku

Signature Not V erifjed

Dokument podpi przez Piotr
Janusz Mikosik
Data: 2022.03.2@7: 16:21 CET
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