Arkusz Kluczowych Informacji Inwestycyjnych

Niniejszy dokument stanowi arkusz kluczowych informacji inwestycyjnych w rozumieniu art. 23 Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2020/1503 z dnia 7 pazdzierika 2020 r.
w sprawie europejskich dostawcow ustug finansowania spoteczno$ciowego dla przedsigwzie¢ gospodarczych oraz zmieniajacego rozporzadzenie (UE) 2017/1129 i dyrektywe (UE) 2019/1937
(Dz.U. L 347 2 20.10.2020, p. 1-49), sporzadzony na potrzeby oferty finansowania spotecznosciowego w formie pozyczki.

Niniejsza oferta finansowania spoteczno$ciowego nie zostata zweryfikowana ani zatwierdzona przez Komisje Nadzoru Finansowego ani Europejski Urzad Nadzoru Gietd i Papierow
Warto$ciowych (ESMA).

Niewykluczone, ze adekwatno$¢ Panstwa doswiadczenia i wiedzy nie zostata poddana ocenie przed udzieleniem Panstwu dostepu do niniejszej inwestycji.

Dokonujac niniejszej inwestycji, przejmuja Panstwo peine ryzyko zwigzane z tg inwestycja, w tym ryzyko cze$ciowej lub catkowitej utraty zainwestowanych pieniedzy.

Ostrzezenie o ryzyku

Inwestycja w niniejszy projekt oparty na finansowaniu spoteczno$ciowym (,Projekt”) wiaze sie z ryzykami, w tym z ryzykiem czesciowej lub catkowitej utraty zainwestowanych pienigdzy. Pafistwa
inwestycja nie jest objeta systemami gwarancji depozytow ustanowionymi zgodnie z dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/49/UE (). Paristwa inwestycja nie jest takze objeta
systemami rekompensat dla inwestoréw ustanowionymi zgodnie z dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 97/9/WE @.

Moga Panstwo nie uzyska¢ zadnego zwrotu ze swojej inwestycji. Nie jest to produkt oszczedno$ciowy i radzimy, aby w projekty oparte na finansowaniu spoteczno$ciowym nie inwestowali
Panstwo wiecej niz 10 % wartosci Panstwa majatku netto.

(" Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/49/UE z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie systemow gwarancji depozytow (Dz.U. L 173 z 12.6.2014, s. 149).

@ Dyrektywa 97/9/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 3 marca 1997 r. w sprawie systeméw rekompensat dla inwestoréw (Dz.U. L 84 z 26.3.1997, s. 22).

Okres namystu przed zawarciem umowy dla inwestoréw niedoswiadczonych

Inwestorzy niedo$wiadczeni korzystajq z okresu namystu, w ktérym mogq w dowolnym momencie wycofac swojg oferte inwestycyjng lub oSwiadczenie o wyrazeniu zainteresowania ofertq
finansowania spoteczno$ciowego bez podawania przyczyny i bez ponoszenia kary. Okres namystu rozpoczyna sie z chwilg, gdy potencjalny inwestor niedo$wiadczony ztozy oferte inwestycyjng
lub o$wiadczenie o wyrazeniu zainteresowania, a wygasa po czterech dniach kalendarzowych od ztozenia oferty lub oswiadczenia.

W celu skorzystania z przystugujacego inwestorowi niedo$wiadczonemu okresu namystu nalezy po zalogowaniu sig do swojego Konta Inwestora na Platformie CRE przej$¢ do listy ztozonych
ofert oraz klikng¢ “Wycofaj oferte” (przycisk bedzie aktywny przez 4 dni kalendarzowe od dnia wyrazenia woli udzielenia pozyczki). Inwestor niedoswiadczony powinien wpfacic Srodki na rachunek
Wiasciciela projektu dopiero po uptywie okresu namystu.

Identyfikator oferty 259400CROSZHEQOTL65120250001

Wiasciciel projektu oraz nazwa projektu Recap SPV 11 spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, Nazwa projektu: Inwestycja Wodna

Rodzaj oferty i rodzaj instrumentu Pozyczki w ramach crowdfundingu pozyczkowego

Kwota docelowa 15.000.000,- PLN

Termin 23.07.2025 - Rozpoczecie projektu na Platformie CRE
04.08.2025 - Dzien, w ktorym oferta zostanie zamknieta dla potencjalnych inwestoréw, o ile wcze$niej oferta nie osiagnie maksymalnej
kwoty docelowe;.

a) Dane identyfikacyjne, forma prawna, wtasno$¢, organy zarzadzajace i dane kontaktowe:
\EVATER | Firma: Recap SPV 11 spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig, Kraj zatozenia i rejestracji: Polska, KRS: 0000884558

Forma X . Co
— ‘ Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
I?:r?tzktowe' Adres siedziby statutowej: ul. Wielicka 20, 30-552 Krakow, , Telefon: +48 530 573 612, Adres poczty elektronicznej: barbara.falewicz@cavatina.pl
Wiasnos¢: 100% udziatow - Resi Capital spotka akcyjna, KRS: 0000838642, ktérego jedynym akcjonariuszem jest spotka Cavatina Group S.A. KRS: 0000885126. Spétka
funkcjonuje w ramach grupy kapitatowej Cavatina Sp. z 0.0. KRS: 0000528885
Zarzadzanie: Organem zarzadzajacym Wiasciciela projektu jest Zarzad, w ktorego skfad wchodzi Barbara Falewicz petnigca funkcje Prezesa Zarzgdu oraz Anna tagowska-Cioch

petnigca funkcje Wiceprezesa Zarzadu. W przypadku zarzadu wieloosobowego do reprezentowania spotki i sktadania oswiadczer woli w jej imieniu upowaznieni sq
A) Prezes Zarzadu samodzielnie, B) kazdy z Cztonkéw Zarzadu samodzielnie.
Barbara Falewicz - Prezes Zarzadu
Manager z wieloletnim do$wiadczeniem. Posiada wyksztatcenie wyzsze. W 1997 roku uzyskata tytut Magistra na kierunku Finanse i Inwestycje Uniwersytetu
Ekonomicznego w Katowicach. W 2011 roku ukoriczyta studia MBA na Akademii Leona Kozmiriskiego w Warszawie. W Zarzadzie Wiasciciela projektu zasiada od
wrzesnia 2023 r., na stanowisku Prezesa Zarzadu od czerwca 2024 roku. Jednoczesnie od sierpnia 2019 r petni funkcje dyrektora w dziale ksiegowosci w dziatajacej
na polskim rynku nieruchomosci grupie Cavatina.
W Grupie Resi Capital jako cztonek zarzadu zajmuje sig m.in. zarzadzaniem Spotkami, zarzadzaniem zespotem, planowaniem strategicznym, planowaniem rozwoju
oraz wprowadzaniem innowacji wewnatrz firmy. Posiada ponad 20-letnie doswiadczenie w prowadzeniu profesjonalnej ksiegowo$ci zaréwno wedfug polskich
standardéw jak i wg miedzynarodowych standardéw rachunkowosci. Swoje doswiadczenie zdobywata w jednej z czterech najwigkszych firm audytorskich na $wiecie,
petnigc funkcje managerskie w obszarze ksiegowosci, sprawozdawczosci i podatkéw.
Anna tagowska-Cioch - Wiceprezes Zarzadu.
W Zarzadzie Wrasciciela projektu zasiada od 29.09.2023 r Jednoczesnie petni funkcje Szefa Sprzedazy i Wynajmu Nieruchomo$ci Mieszkaniowych w Cavatina Holding.
Z branzg nieruchomosci zwigzana od blisko 13 lat. W przesztosci petnita funkcje zwigzane ze sprzedaza, doradztwem sprzedazowym oraz relacjami klientowskimi,
wspdipracujgc z najwiekszymi polskimi deweloperami notowanymi na GPW.
Wszystkie osoby fizyczne i prawne odpowiedzialne za informacje podane w AKII:
Podmiotami odpowiedzialnymi za tre$¢ informacji zawartych w niniejszym arkuszu kluczowych informacji inwestycyjnych jest Wtasciciel projektu (Recap SPV 11) oraz Barbara Falewicz -
Prezes Zarzadu Whasciciela projektu oraz Anna tagowska-Cioch — Wiceprezes Zarzadu.
,Barbara Falewicz oraz Anna t.agowska-Cioch dziatajac w imieniu wiasnym oraz Wiasciciela projektu o$wiadczaja, ze wediug ich najlepszej wiedzy zadne informacje nie zostaty pominigte
ani w sposob istotny nie wprowadzajg w bfad, ani nie sg niedoktadne. Wtasciciel projektu jest odpowiedzialny za przygotowanie niniejszego arkusza kluczowych informacji inwestycyjnych”.
,O8wiadczenie kazdej z powyzszych oséb dotyczace ich odpowiedzialnosci za informacje podane w niniejszym arkuszu kluczowych informacji inwestycyjnych na podstawie art. 23 ust. 9
rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2020/1503*(3)stanowi [zatacznik [A] do ninigjszego dokumentu]”
c) Dziatalnos¢ podstawowa wiasciciela projektu, oferowane przez wiasciciela projektu produkty lub ustugi:

Wihasciciel projektu jest jedng z wielu spétek specjalnego przeznaczenia funkcjonujacych w ramach grupy kapitatowej Cavatina, powofang w celu realizacji okre$lonego przedsigwzigcia
inwestycyjnego. Podstawowg dziatalno$ciq Wiasciciela projektu jest dziatalno$¢ deweloperska. Aktualnie Recap SPV 11 sp. z 0.0. nabyt prawo uzytkowania wieczystego gruntu przy ulicy
Wodnej 2 w Krakowie w celach inwestycyjnych. Docelowo dziatalno$¢ Recap SPV 11 sp. z 0.0. bedzie polegac na realizacji inwestycji na nabytej nieruchomosci poprzez budowe budynku
ustugowego z funkcjq zamieszkania zbiorowego, przeznaczonego do okresowego pobytu ludzi z lokalami na wynajem.
Dla nieruchomosci zostata wydana decyzja nr 874/6740.1/2024 z dnia 24 wrzes$nie 2024 roku zezwalajaca na budowe budynku ustugowego w funkcji opisanej powyzej, o facznej powierzchni
15 613,05 mkw. Zgodnie z projektem w budynku bedg zlokalizowane 392 jednostki przeznaczone na pobyt okresowy oraz 194 migjsca parkingowych. Wiasciciel projektu nie wyklucza
mozliwosci realizacji budynku mieszkalnego, wielorodzinnego o ile mozliwe bedzie uzyskanie nowego pozwolenia na budowe, dopuszczajgcego realizacje projektu w tym ksztafcie (szczegéty
tego postepowania przedstawiono w punkcie f). Wiaciciel projektu na ten moment nie prowadZzi i nie planuje prowadzic innych projektow inwestycyjnych.
Wiasciciel projektu nie prowadzit dotychczas dziatalnodci biznesowej za wyjatkiem nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ulicy Wodnej 2 w Krakowie.

d) Hipertacze do najnowszego sprawozdania finansowego wiasciciela projektu (jesli dostepne)
Sprawozdanie finansowe Wiaciciela Projektu stanowi zatacznik do AKII.

Kluczowe roczne finansowe dane liczbowe i wskazniki wiasciciela projektu za ostatnie trzy lata

b)

01.01.2025-
31.03.2025(***)
(i) obrot; 0,- PLN 0,- PLN 0,-PLN 1.548,39 PLN
ii) zysk netto; -12.413,04 PLN -24.128,69 PLN -44.353,81 PLN 2.784.333,95 PLN




(iii) aktywa ogdtem; | 7.361.716,67 PLN | 10.980.292,27 PLN 12.754.252,52 PLN 29.789.952,45 PLN
(iv) marze zysku brutto, zysku operacyjnego i zysku netto; \ - - - | 16,16%; 16,07%; 13,09%
(v) zadtuzenie netto; ‘ 6.101.522,08 PLN | 10.348.421,85 PLN | 12.793.581,03 PLN(* 26.272.102,49 PLN(*¥)
stosunek kapitatu obcego do kapitatu wfasnego; -495,47 -282,43 -153,98(%) 9,78
(vi) wskaznik ptynnosci szybkiej; ‘ 0,00 1,03 0,56 1,07
wskaznik zdolnodci spfaty kosztéw obstugi zadfuzenia; 0% 0% 0% 20,58%
(vii) wynik'ﬁnansowy ;?rzed odsetkami, opodatkowaniem, deprecjacjq i -15.324.74 PLN -29.788.50 PLN -54.714.26 PLN 3.418.963,83 PLN
amortyzacjg (EBITDA);

(viii)stopa zwrotu z kapitafu wiasnego; \ n/d(*) n/d(***) n/d(*) 2,11
(ix) stosunek wartosci niematerialnych i prawnych do aktywow ogdlem | 0,00 0,00 0,00 0,00

(*) Whasciciel projektu na dzien 31/12/2024 posiadat zobowigzania wobec jednostek powigzanych w tacznej kwocie 12.828.123,07 PLN, za$ zobowigzania wobec pozostatych jednostek
stanowity kwote 9.500,00 PLN.

(**)Whasciciel projektu na dzieri 31/03/2025 posiadat zobowigzania wobec jednostek powigzanych w facznej kwocie 23.942.279,32 PLN, za$ zobowigzania wobec pozostatych jednostek
stanowity kwote 2.496.635,58 PLN z czego kwote 2.483.636,36 PLN stanowit kredyt na VAT (przy czym na dzien 27.06.2025, kwota z tytuy kredytu na VAT ulegta zmniejszeniu do kwoty
PLN 44 570,72 w wyniku otrzymania przez Wiasciciela Projektu zwrotu podatku VAT i sptaty kredytu)

(***) zaréwno licznik jak i mianownik stanowig warto$¢ ujemng w zwigzku z czym nie podlegajg interpretacji

Opis Projektu

Wiasciciel projektu chciatby dokonac refinansowania nabycia prawa uzytkowania wieczystego gruntu o powierzchni 8.896 mkw potozonego przy ul. Wodnej 2 na dziatce ewidencyjnej numer
140/8 obreb P-29 Podgérze w Krakowie w woj. Matopolskim, oddanego w uzytkowanie wieczyste, zabudowanego budynkami i urzgdzeniami stanowigcymi odrebna nieruchomo$c (prawo
uzytkowania wieczystego gruntu, ktorego Wiasciciel projektu ma zamiar zrefinansowac poprzez ten Projekt w dalszej czesci AKIl bedzie okreslane i uzywane zamiennie jako
»Nieruchomos¢” lub ,prawo uzytkowania wieczystego Nieruchomosci”), korzystajac z pozyczki opartej na finansowaniu spoteczno$ciowym. Dla Nieruchomo$ci zatozona jest ksiega
wieczysta nr KR1P/00259243/0.

Srodki pozyskane w ramach finansowania spofecznosciowego zostang przeznaczone na: i) czesciowa splate pozyczek udzielonych Wiascicielowi Projektu przez podmioty powiazane w
kwocie nie wyzszej niz 12.000.000 , ii) dziatalno$¢ operacyjng spétki zwigzang z procesem tzw. land developmentu, majgcego na celu zwigkszenie wartosci nabytej nieruchomosci w kwocie
nie mnigjszej niz 2.000.000 PLN oraz iii) cze$ciowq obstuge rat odsetkowych.

Sptata Pozyczek udzielonych w ramach finansowania spofeczno$ciowego bedzie dokonywana zgodnie z Harmonogramem wskazanym w Czesci G pkt d).

Spfata rat odsetkowych bedzie odbywacé sie z: i) pozyskanych Srodkéw w ramach finasowania spoteczno$ciowego ii) Srodkéw wiasnych Wiasciciela projektu, iii) Srodkéw uzyskiwanych od
Grupy Cavatina w ramach dokapitalizowania lub przysztych pozyczek od podmiotéw powigzanych z Grupy Cavatina.

Spfata kapitatu zostanie dokonana jednorazowo w catosci w dniu 30/06/2027. Sptata kapitatu bedzie pochodzic z i) planowanej sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego Nieruchomosci
(mozliwos¢ sprzedazy do Grupy Cavatina lub do podmiotu zewnetrznego) (zgodnie z operatem szacunkowym z grudnia 2024 firmy Emmerson Evaluation Sp. z 0.0. przygotowanym przez
Rzeczoznawcow Majatkowych warto$c Nieruchomo$ci w stanie aktualnym na dzieri wyceny wynosi co najmniej PLN 26 860 000, w zalezno$ci od przyjetej metody wyceny. Whasciciel liczy,
iz w trakcie trwania finansowania spoteczno$ciowego, istotnie uda mu sie zwigkszy¢ warto$¢ Nieruchomodci, lub ii) Srodkéw uzyskiwanych z Grupy Cavatina w ramach dokapitalizowania
lub przysztych pozyczek od podmiotow powigzanych z Grupy Cavatina. Spfata kapitatu moze pochodzi¢ z kazdego z trzech powyzszych zrédet, w dowolnych proporcjach. Potencjalny wzrost
wartoci Nieruchomosci w ocenie Wiasciciela projektu moze nastapic poprzez uzyskanie nowego pozwolenia na budowe, umoZzliwiajacego budowe budynku mieszkalnego, wielorodzinnego
z garazem podziemnym wraz towarzyszacq infrastruktura. Inwestycja w tym ksztaicie nie jest zgodna z aktualnie obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
zas$ planowanie realizacji przysztego przedsiewzigcia zaktada oparcie si¢ o przepisy nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2023 roku. Aby przedsiewzigcie
w tym charakterze byto moZzliwe konieczne jest uzyskanie uchwaty Rady Miasta zatwierdzajacej Zintegrowany Plan Inwestycyjny (,ZPI’) dla Nieruchomo$ci, dopuszczajacy taka zabudowe.
Wiasciciel projektu ztozyt wniosek do Prezydenta Miasta Krakowa o rozpoczecie procedury ZPI.

Minimalna docelowa kwota srodkéw finansowych, ktore maja zosta¢ pozyczone, w jednej ofercie finansowania spotecznosciowego

12 000 000,- PLN. Réwnowarto$¢ w EUR: 2 823 529, 41EUR (data kursu wymiany — 02/07/2025)

Liczba ofert, ktére zostaly zakonczone przez wilasciciela projektu lub dostawcy ustug finansowania spotecznosciowego (Crowd Real Estate S.A.) w
odniesieniu do danego Projektu

Spotka nie realizowata do tej pory crowdfundingu pozyczkowego dla Projektu.

b)

Termin w ktdrym ma zostaé pozyczona docelowa kwota srodkéw finansowych
Oferta zostanie zamknigta dla potencjalnych inwestordéw w dniu 04.08.2025 o ile wczesniej oferta nie osiagnie maksymalnej kwoty docelowej.

c)

Informacje dotyczace konsekwencji niepowodzenia w zaciagnieciu pozyczki Srodkéw finansowych w docelowej wysokos$ci w terminie

W przypadku, gdy w ofercie finansowania spoteczno$ciowego nie zostanie osiggnieta docelowa kwota minimalna, oferta zostanie odwofana, a zobowigzania inwestoréw wygasng. Wszelkie
wpfacone przez inwestorow $rodki zostang zwrécone, bez oprocentowania, w cato$ci na rachunki bankowe, z ktorych dokonano wptat, w terminie do 2 dni roboczych od dnia zakoriczenia
oferty. Inwestorzy nie poniosg zadnych opfat ani wydatkéw w wyniku nieosiggnigcia kwoty docelowej przez oferte.

d)

Maksymalna kwota oferty, jezeli r6zni sie od docelowej kwoty srodkéw finansowych

15000 000,- PLN. Réwnowarto$¢ w EUR:3 529 411,76 EUR (data kursu wymiany — 02/07/2025)
Maksymalna kwota i waluta oferty (w tym warto$¢ rownowazna w euro w przypadku walut innych niz euro), jezeli taka kwota rozni sie od docelowej kwoty srodkow finansowych.

Kwota srodkow wiasnych przeznaczonych przez wiasciciela projektu na Projekt

Wiasciciel projektu sfinansowat w catosci nabycie prawa uzytkowania wieczystego Nieruchomosci ze $rodkéw obcych pochodzacych z pozyczki od spétek z Grupy Cavatina, do ktérej
Wiasciciel projektu nalezy.

Wiasciciel projektu nabyt Nieruchomo$¢ w dniu 28 marca 2025 roku za cene netto 4.704.447,84 EUR oraz 200.000,00 PLN.

Zmiana struktury kapitatu lub pozyczek wiasciciela projektu w zwiazku z oferta finansowania spoteczno$ciowego

Na dzieri 31 marca 2025 roku Wiasciciel projektu posiadat dfugoterminowe zobowigzania finansowe w wysokosci PLN 23 942 279,32 (dwadziecia trzy miliony dziewigcset czterdziesci dwa
tysigce dwiescie siedemdziesiat dziewie¢ ztotych 32/100 PLN), wynikajgce z pozyczek udzielonych przez podmioty powigzane z tenorem w przedziale od 3 do 5 lat oraz krétkoterminowe
zobowigzania finansowe z umowy kredytowej na kredyt na VAT z mBank na kwote PLN 2 483 636,36 (przy czym na dzier 27.06.2025, kwota z tytuty kredytu na VAT ulegta zmniejszeniu
do kwoty PLN 44 570,72 w wyniku otrzymania przez Wiasciciela Projektu zwrotu podatku VAT i spfaty kredytu). Zgodnie z umowg kredytowg z mBank ustanowione zostafy nastepujace
zabezpieczenia: porgczenie Cavatina Spétki z o.0., udzielone na kwote PLN 3 000 000 oraz notarialne o$wiadczenie Wiasciciela Projektu o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt
5 Kodeksu postepowania cywilnego do kwoty PLN 3 750 000 wyniku przeprowadzenia niniejszej oferty finansowania spofeczno$ciowego struktura zadtuzenia Spétki ulegnie istotnym
zmianom. Srodki pozyskane w ramach pozyczki, ktérej minimalna kwota docelowa wynosi PLN 12 000 000, a maksymalna PLN 15 000 000, stang sie glownym elementem zadfuzenia
Spotki. W zwigzku z faktem, ze $rodki pozyskane w drodze finansowania spofecznosciowego zostang w czesci wykorzystane na refinansowanie istniejacego zadtuzenia wobec podmiotéw
z grupy kapitatowej Cavatina faczny poziom zobowigzar finansowych nie zmieni sig istotnie.




a)

ryzyko zwigzane z Projektem:

. nieskutecznej spfaty istniejacych zobowiazan Wtasciciela Projektu

Ryzykiem Projektu jest ryzyko nieskutecznej sptaty istnigjagcych zobowigzar Wiasciciela Projektu, co moze prowadzi¢ do powstania zalegtosci, naliczenia kar umownych, wypowiedzenia
zawartych umoéw pozyczki lub innych niekorzystnych skutkoéw dla Wrasciciela projektu np. reputacyjnych. Nieskuteczno$c sptaty zobowigzania moze by¢ wynikiem w szczegélnosci zdarzeri
operacyjnych, przyktadowo cyberatakow, oszustw wewnetrznych lub zdarzen skutkujgcych utratg dostepu do rachunku, z ktérego ma zosta¢ dokonana spfata.

Poziom ryzyka zdaniem Wiasciciela projektu: niskie.

b)

ryzyko zwiazane z sektorem:

e ryzyko branzowe
Gtéwny obszar dziatalnosci Wrasciciela projektu to rynek deweloperski, ktory charakteryzuje sie wysokim poziomem konkurencji oraz wysokim uzaleznieniem od kondycji rynku
nieruchomosci. Rynek deweloperski to rynek atrakcyjny i szybko sig rozwijajacy, co sprawia, ze w tym segmencie pojawia si¢ duzo nowych lokalnych deweloperéw. Cze$¢ podmiotow
konkurencyjnych wobec Wiasciciela projektu charakteryzuje sie duzg skalg dziafalnosci, jest obecna na rynkach wielu krajow, posiada fatwiejszy dostep do zrodet finansowania. Ponadto, w
zwigzku ze znacznym rozdrobnieniem rynku, nie mozna wykluczy¢ pojawienia sie tendencji konsolidacyjnych, ktorych aktywnymi uczestnikami mogq by¢ duze podmioty prowadzgce
dziatalno$¢ w skali miedzynarodowej. Czynniki te mogq wptynac na obnizenie przewag konkurencyjnych Wiasciciela projektu i konieczno$¢ zastosowania przez nie agresywnych srodkéw
umozliwiajacych realizacje zatozonej strategii rozwoju. W konsekwencji moze sie to przetozyc pogorszenie kondycji finansowej Wiasciciela projektu. Réwnocze$nie, istotne ryzyko branzowe
jest zwigzane z sytuacjq na rynku nieruchomosci. Spadek popytu na nieruchomo$ci wywofany wzrostem stép procentowych, brakiem zainteresowania nabywcéw czy niekorzystnymi
zmianami w otoczeniu regulacyjnym moze spowodowac niepowodzenie dziafalnosci deweloperskiej i w konsekwencji obnizenie rentowno$ci inwestycji. Majac na uwadze powyzsze, ryzyko
branzowe zwigzane jest miedzy innymi ze wzrostem konkurencji, spadkiem popytu na produkty sprzedawane lub ustugi oferowane przez podmioty z branzy grupy kapitatowej do ktorej
nalezy Wtasciciel projektu, jak rowniez zmianami technologicznymi, kondycjq branzy lub gatezi gospodarki, co moze wptywac na perspektywe rozwoju Wrasciciela projektu lub na jego
sytuacje finansowgq. Skutkiem materializacji tego ryzyka moze byc niezdolno$¢ Wrasciciela projektu do sptaty zobowigzan z tytutu Pozyczki.
Dziatania mitygujace (tagodzace) ryzyko:
Ryzyko branzowe ze swej istoty nie podlega mitygacji na poziomie Projektu — musi ono by¢ mitygowane przez inwestora poprzez odpowiednie rozproszenie posiadanych $rodkéw
finansowych pomiedzy inwestycje o réznym profilu ryzyka branzowego.
Poziom ryzyka zdaniem Wtasciciela projektu: $rednie.

ryzyko niewykonania zobowiazania / ryzyko zwigzane z Wtascicielem projektu:

e Ryzyko kredytowe (wypfacalnosci)
Kazdy Inwestor narazony jest na ryzyko niewywigzywania si¢ przez WtaSciciela projektu ze zobowigzan, ktore wynikajg z Pozyczki, w tym z zobowigzania do terminowej wyptaty odsetek
oraz do zwrotu kwoty gtéwnej Pozyczki. Pozyczka nie jest lokatg bankowa i nie jest objeta systemem gwarantowania depozytéw czy tez ochrong kapitatu. Wywigzywanie sie z wymienionych
zobowigzan uzaleznione jest przede wszystkim od sytuacji finansowej Wiasciciela projektu, ktéra moze ulec zmianie w okresie zwigzania umowg Pozyczki. Ryzyko niewyptacalnosci
Wiasciciela projektu zalezne jest od jego wiarygodnosci kredytowej i jest zwigzane z ryzykiem czesSciowej lub catkowitej utraty przez Whasciciela projektu aktywow ptynnych w wysokosci
umozliwiajgcej terminowq spfate cafosci Pozyczki. Zmiany pozycji finansowej Wrasciciela projektu, perspektyw jego rozwoju lub inne wydarzenia mogq skutkowac niemozno$cig terminowej
sptaty cafodci zobowigzania z tytutu Pozyczki. Wiasciciel projektu moze rowniez nie posiadac odpowiednich aktywow, ktdre moglyby zostac niezwlocznie spienigzone w celu sptaty
zobowigzan, ktore wynikajg z umowy PoZyczki, w tym z zobowigzania do terminowej wypfaty odsetek oraz do zwrotu kwoty gtownej. Ryzyko niewyptacalno$ci moze przejawiac si¢ rowniez
poprzez bezskutecznos¢ egzekucji w stosunku do Wiasciciela projektu, w tym egzekucji z zabezpieczen. Ryzyko kredytowe jest zwigzane réwniez z ryzykiem upadfosci Wiasciciela projektu
lub wszczeciem postepowania restrukturyzacyjnego w stosunku do niego. W konsekwencji Wtasciciel projektu bytby zobowigzany podejmowac odpowiednie dziafania zgodnie z
odpowiednimi przepisami prawa majacymi zastosowanie w danym postepowaniu. W przypadku postepowania upadtoSciowego zarzad nad majatkiem Wtasciciela projektu zostanie przejety
przez syndyka. Ryzyko kredytowe zwigzane jest rowniez z mozliwo$cig niewywigzywania sie ze swoich zobowigzani przez kontrahentdw, z ktorymi Wiasciciel projektu bedzie zawierat umowy
w ramach prowadzonej dziatalnosci. Jakiekolwiek opdznienie lub nieprawidtowosci w realizacji zobowigzar przez kontrahenta / kontrahentéw mogq oznaczac poniesienie strat przez
Wiasciciela projektu.
Dziatania mitygujace:
Ryzyko kredytowe jest mitygowane poprzez z jednej strony rzetelne gospodarowanie uzyskanymi Srodkami i zarzadzanie ptynnoscig finansowg zgodnie z najlepszg wiedza, do$wiadczeniem
i kompetencjami zarzadu Wiasciciela projektu, a z drugiej strony przez udzielone, prawne zabezpieczenia sptaty wierzytelnosci (hipoteka, zastaw rejestrowy, podporzadkowanie
wierzytelnosci z pozyczek od podmiotéw z grupy kapitatowej Cavatina w stosunku do wierzytelnosci przystugujacych Inwestorowi oraz pozostatym podmiotom wspoétfinansujacym projek).
Wptyw na warto$¢ Nieruchomosci, ktora stanowi zabezpieczenie sptaty Pozyczek, majg w szczegolnosci dziatania rozwojowe, podejmowane na Nieruchomosci przez Whasciciela projektu.
W ramach tych dziatar planowany jest podziat Nieruchomo$ci — przyszte wydzielenie zlokalizowane bedzie w jej potudniowej czesci, od strony ul. Wielickiej, przy granicy z dziatkq budowlang
nr 140/20 (potudniowy wschod) oraz drogowg nr 212 (potudniowy zachéd). W wyniku podziatu powstang dwie nowe dziatki o powierzchniach odpowiednio 0,8596 ha i 0,0300 ha. Uzyskana
decyzja o pozwoleniu na budowe (PnB) uwzglednia przyszta modyfikacje przebiegu granic i obejmuje swoim zakresem wylgcznie cze$¢ dziatki nr 140/8. Nowo wydzielona dziatka o
powierzchni okoto 0,0300 ha zostanie zbyta na rzecz niezaleznego podmiotu trzeciego, niepowigzanego z Wiascicielem projektu w sposéb osobowy ani kapitatowy w wykonaniu postanowieri
zawartej umowy przedwstepnej. Na Nieruchomosci znajdujg sie salon samochodowy, hala magazynowa, hala gfdwna z cz. administracyjna, myjnia samochodowa wraz z towarzyszacymi
urzadzeniami takimi jak drogi wewnetrzne, ogrodzenia, bramy i place utwardzone. Nieruchomo$¢ znajduje sie w zasiegu nastepujacych sieci infrastruktury technicznej: wodociggowej,
kanalizacyjnej, energetycznej, cieptowniczej, kanalizacji deszczowej, telekomunikacyjnej, gazowej. Dziatka jest dobrze skomunikowana, najblizsze przystanki autobusowe znajdujq sie
bezposrednio przy Nieruchomosci na ul. Wielickiej. Dojazd do pozostatych cze$ci miasta zapewniajg linie autobusowe, ktére usytuowane sq w odlegtosci okoto 500 m od Nieruchomosci.
Dojazd do Scistego centrum wiasnym Srodkiem transportu wynosic moze okofo 15 minut, w godzinach szczytu moze wydtuzyc sie dwukrotnie. W najblizszym otoczeniu Nieruchomosci
wystepuje zabudowa o zréznicowanych funkcjach i standardzie. W bezposrednim otoczeniu wystepuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna oraz ustugowo-handlowa. Bezposrednie
sgsiedztwo Nieruchomo$ci stanowi: od strony pétnocnej — zabudowa ustugowo-mieszkaniowa, od strony zachodniej — zabudowa mieszkaniowo-ustugowa, dalej trakcja kolejowa, od strony
potudniowej — zabudowa mieszkaniowo-ustugowa od strony wschodniej — ulica Wielicka. Nieruchomo$c pofozona jest na obszarze, dla ktérego zostat uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - Uchwata nr LXXVII/1131/13 Rady Miasta Krakowa z dnia 26 czerwca 2013
r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru ,Wielicka-Wschod” Nieruchomo$¢ potozona jest terenie oznaczonym symbolem 5.U — tereny
zabudowy ustugowej). Nieruchomo$¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — ulicy Wodnej. Dziatka nr 140/8 ma takze posredni dostep do ul. Wielickiej poprzez dziatki 140/19,
140/24, 180/1, 162/5, 141/7, 141/5 i 162/8. Nieruchomo$¢ pofozona jest poza strefg ptatnego parkowania. W sasiedztwie Nieruchomo$ci ogdinodostepne migjsca parkingowe sg dostepne
przy pobliskich ulicach. Na Nieruchomosci docelowo planowana jest budowa budynku zamieszkania zbiorowego, przeznaczonego do okresowego pobytu ludzi z lokalami na wynajem /
pobyt tymczasowy z garazem podziemnym wraz z budowg drég wewnetrznych, chodnikow, miejsc postojowych naziemnych oraz niezbedng infrastrukturg techniczng, zgodnie z uzyskang
decyzjg pozwolenia na budowe.
Wihasciciel projektu, jako alternatywe dla powyzszych dziatan, rozwaza réwniez budowe budynku mieszkalnego, wielorodzinnego z garazem podziemnym wraz towarzyszacq infrastruktura.
Inwestycja w tym ksztafcie nie jest zgodna z aktualnie obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, zas planowanie realizacji przysztego przedsiewzigcia zakfada
oparcie sig 0 przepisy nowelizacji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2023 roku. Aby przedsiewziecie w tym charakterze byto mozliwe konieczne jest uzyskanie
uchwaty Rady Miasta zatwierdzajacej Zintegrowany Plan Inwestycyjny (,ZPI’) dla Nieruchomo$ci, dopuszczajacy taka zabudowe. Wiasciciel projektu ztozyt wniosek do Prezydenta Miasta
Krakowa o rozpoczecie procedury ZPI.
Poziom ryzyka zdaniem Wiasciciela projektu: $rednie.

e Ryzyko braku spfaty Pozyczki
Brak sptaty Pozyczki stanowi jedno ze zdarzen, ktorych wystapienie i trwanie bedzie uprawniac Inwestorow do zgdania spfaty zobowigzar z tytutu Pozyczek, w tym na stosownej drodze
prawnej. Moze sig zdarzyc, ze inni wierzyciele WiaSciciela projektu mogg by¢ wéwczas uprawnieni do zadania wcze$niejszej sptaty swoich wierzytelnosci. W takim przypadku, Wrasciciel
projektu moze byc narazony na ryzyko utraty ptynnosci. Brak spfaty zobowigzar z tytutu Pozyczki moze stanowic takze podstawe do ogfoszenia upadfosci Wrasciciela projektu. W takim
przypadku wierzytelnos¢ Inwestora moze zosta¢ zaspokojona w niepetnej wysokosci lub weale. W przypadku braku sptaty Pozyczki, Inwestor bedzie musiat dochodzi¢ swoich roszczeh w
drodze odpowiedniego postepowania, co moze generowac po stronie Inwestora zwigzane z tym koszty (zwlaszcza koszty dotyczace optat sadowych).
Dziatania mitygujace:
Dziatania mitygujace obejmujq dziatania zwigzane z mitygowaniem ryzyka zwigzanego z Projektem oraz ryzyka kredytowego, jak opisano wyzej. Dodatkowo, Wtasciciel projektu przedstawit
list wsparcia biznesowego od spétek z Grupy Cavatina, Resi Capital S.A. (KRS: 0000838642) oraz Cavatina Sp. z 0.0. (KRS: 0000528885), ktére deklarujq udzielenie biznesowego wsparcia
dla podmiotu ze swojej grupy kapitatowej, 4j. spotki RECAP SPV 11 sp. z 0.0., bedacej Whascicielem projektu. Potencjalne niewywigzanie sie z zobowigzania przez Wiasciciela projektu
bedzie miato negatywny wptyw na reputacje i wizerunek Grupy Cavatina, dlatego tez, sygnatariusze listu wsparcia deklarujg m.in. wspieranie dziatalnodci biznesowej Wtasciciela projektu
na zasadzie nalezytej staranno$ci, w celu utrzymania przez Wtasciciela projektu plynno$ci prowadzonej dziatalnosci gospodarczej oraz wspiera¢ w terminowym wykonaniu przez Wiasciciela
projektu wszelkich zobowigzar wynikajacych z Uméw Pozyczek. List wsparcia stanowi zatacznik do AKII.
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Poziom ryzyka zdaniem Wiasciciela projektu: srednie.

Ryzyko zwiazane z Zabezpieczeniem:
. ryzyko braku podziatu nieruchomosci
W aktach Ksiegi Wieczystej nie ma zgody wlasciciela Nieruchomosci — Gminy Krakéw, na dokonanie jej podziatu, co moze powodowac niewaznos$¢ wydzielenia Nieruchomosci do odrebnej
ksiegi wieczystej.
Poi?om ryz})//kajzdaniem Wiasciciela projektu: $rednie. Zgodnie z raportem Due Diligence Nieruchomosci przygotowanym przez kancelarie prawng Sadkowski i Wspdlnicy, w ocenie
sporzadzajacych raport: "Biorgc pod uwage upfyw czasu od dokonanej czynno$ci, jak rowniez rekojmie wiary ksiqg wieczystych, ryzyko w tym zakresie nalezy uznac za niewielkie”.
. ryzyko zwigzane z przejSciem prawa uzytkowania wieczystego do majatku wspdlnego dawnych wilascicieli
W 2002 r. zostata zawarta umowa matzeriska rozszerzajacq wsp6inos¢ majatkowa m.in. na prawo uzytkowania wieczystego Nieruchomo$ci. Nastepnie uzytkownicy wieczyscie przeniesli
prawo uzytkowania wieczystego pomimo nieujawnienia powyzszego przejscia prawa do majatku wspélnego w ksiedze wieczystej, co moze budzi¢ watpliwosci w zakresie skutecznoSci
kolejnych czynno$ci.
Poziom ryzyka zdaniem Wiasciciela projektu: $rednie. Zgodnie z raportem Due Diligence Nieruchomosci przygotowang przez kancelarie prawna Sadkowski i Wspdlnicy, w ocenie
sporzadzajacych raport: "Biorgc pod uwage upfyw czasu od dokonanej czynno$ci, jak rowniez rekojmie wiary ksiqg wieczystych, ryzyko w tym zakresie nalezy uznac za niewielkie”
. ryzyko rozwiazania umowy uzytkowania wieczystego
Zgodnie z umowg uzytkowania wieczystego, uzytkownik wieczysty zobowigzat sie do korzystania z Nieruchomosci zgodnie z okre$lonym powyzej celem uzytkowania wieczystego jako
Lustugowym” wynikajacym z Planu Miejscowego oraz do rozpoczecia zabudowy Nieruchomo$ci zgodnie z nowym celem prawa uzytkowania wieczystego jako ,ustugowym” i zapisami Planu
Miejscowego — nie pozniej, niz do dnia 30 wrzesnia 2024 r. oraz do zakoriczenia zabudowy nie pdzniej niz do dnia 31 grudnia 2026 r. Biorac pod uwage brak rozpoczecia budowy, istnieje
ryzyko wszczecia przez wiaciciela postepowania w przedmiocie rozwigzania umowy.
Dziatania mitygujace (tagodzace) ryzyko: Zgodnie z raportem Due Diligence Nieruchomosci przygotowana przez kancelarie prawng Sadkowski i Wspdlinicy.
W celu zminimalizowania ryzyka rekomendowane jest wszczecie rob6t budowlanych w oparciu o wydane pozwolenie na budowe, a w przypadku kontynuowania inwestycji w oparciu o
zintegrowany plan inwestycyjny — zmiana umowy uzytkowania wieczystego. Pomimo formalnego niewywigzania si¢ z terminu rozpoczecia zabudowy okreslonego w umowie uzytkowania
wieczystego, ryzyko rozwigzania umowy zostato istotnie zredukowane z uwagi na nastepujace okolicznosci:
1. Utrzymywanie biezacego kontaktu z Urzedem Miasta
Uzytkownik wieczysty pozostaje w statym, roboczym kontakcie z przedstawicielami Urzedu Miasta, na biezaco informujac o stanie zaawansowania procedur inwestycyjnych oraz
planach dotyczacych realizacji zabudowy. Otwarto$¢ na wspdtprace oraz transparentna komunikacja z organem wiascicielskim nieruchomosci $wiadcza o dobrej wierze i aktywnym
podejsciu inwestora.
2. Obiektywna niemoznos¢ dotrzymania narzuconych terminow
Terminy wskazane w akcie notarialnym okazaty sie niemozliwe do dochowania z przyczyn niezaleznych od uzytkownika wieczystego — ostateczno$¢ decyzji o pozwoleniu na
budowe nastapita dopiero w kwietniu 2025 r., co uniemozliwito wczes$niejsze rozpoczecie prac budowlanych. Tym samym, brak realizacji w wyznaczonym terminie wynikat z
przyczyn administracyjno-proceduralnych, a nie zaniechania po stronie inwestora.
Z powyzszych wzgledow nalezy uznag, ze ryzyko rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego jest ograniczone, a podejmowane dziatania ze strony uzytkownika wieczystego potwierdzajg
jego wole realizacji inwestycji zgodnie z umowg oraz miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Poziom ryzyka w analizowanym aspekcie przez sporzgdzajgcego raport Due Diligence Nieruchomoéci zostat okre$lony jako ,Sredni”
. ryzyko wygasniecia hipoteki w zwiazku z rozwigzaniem umowy uzytkowania wieczystego
Z ryzykiem rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego Nieruchomosci zwigzane jest ryzyko wygasniecia hipoteki umownej, ktéra zostanie ustanowiona na prawie uzytkowania
wieczystego Nieruchomosci.
Poziom ryzyka zdaniem Wtasciciela projektu: srednie. Poniewaz ryzyko jest bezpodrednio powigzane z ryzykiem rozwigzania umowy uzytkowania wieczystego, jego poziom jest tozsamy
Z poziomem ryzyka rozwigzania umowy,
Dziatania mitygujace (fagodzace) ryzyko: Dziataniami mitygujacymi ryzyko wygasnigcia hipoteki sq dziatania wskazane jako dziatania mitygujace ryzyko rozwigzania umowy uzytkowania
wieczystego.

d) ryzyko nizszych lub opdéznionych zwrotéw lub ich braku
Stopa zwrotu z inwestycji moze zmieniac sie z uwagi na okolicznoci gospodarcze, a jej osiagniecie nie jest gwarantowane. W razie materializacji ryzyka kredytowego lub wystapienia innych
niekorzystnych zdarzer, istnigje ryzyko uzyskania stopy zwrotu innej (nizszej) niz oczekiwana, a nawet utraty czesci lub cato$ci zainwestowanego kapitatu. Pozyczki udzielane na platformie
finansowania spofecznosciowego nie sq gwarantowane przez zadne instytucje publiczne o charakterze krajowym lub miedzynarodowym (np. BFG, KDPW, Skarb Paristwa). Réwnoczes$nie,
w razie wzrostu stop procentowych w gospodarce, wzrosngé moze koszt kapitatu, co doprowadzi do spadku warto$ci inwestycji w Pozyczke, z uwagi na wzrost kosztu alternatywnego.
Dziatania mitygujace:
Dziatania mitygujgce obejmujg dziatania zwigzane z mitygowaniem ryzyka kredytowego, jak opisano wyzej.
Poziom ryzyka zdaniem Wiasciciela projektu: $rednie.

e) ryzyko awarii platformy
Istnieje ryzyko, Ze platforma finansowania spofeczno$ciowego nie bedzie w stanie $wiadczy¢ ustug czasowo lub na state, w tym w szczegdlnosci z uwagi na materializacje ryzyka zwigzanego
z technologiami informacyjno-komunikacyjnymi. Z uwagi na cyberataki, bfedy ludzkie, oszustwa wewnetrzne lub awarie i inne incydenty o charakterze organizacyjnym lub technicznym
mozliwe jest czasowe lub trwate wyfaczenie Platformy, co moze skutkowac powaznymi utrudnieniami w obsfudze udzielonych Pozyczek.
Dziatania mitygujace:
Dostawca ustug finansowania spofecznosciowego (Crowd Real Estate S.A.) jest odpowiedzialny za prawidiowe dziafanie platformy i obstuge Pozyczek i doktada wszelkich staran celem
minimalizacji ryzyka awarii lub innego typu incydentow, w tym w szczegdblnosci posiada i wdraza systemy kontroli wewnetrznej oraz plany ciggtosci dziatania, a takze zarzadza ryzykiem
zwigzanym z ICT w oparciu o wdrazane przepisy Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2022/2554.
Poziom ryzyka zdaniem Wiasciciela projektu: niskie.

f) ryzyka braku ptynnosci inwestyc;ji
Pozyczka zawierana na platformie finansowania spofecznosciowego nie jest instrumentem finansowym ani przedmiotem obrotu w systemie obrotu i moze cechowac si¢ niskg pfynno$cig
lub brakiem ptynnosci. Istnieje ryzyko braku mozliwosci wyjscia z inwestycji w chwili w ktérej Inwestor bedzie tego oczekiwat lub na oczekiwanych warunkach.
Dziatania mitygujace:
Dostawca ustug finansowania spofecznosciowego (Crowd Real Estate S.A.) umozliwia Inwestorom umieszczenie ogfoszenia o zamiarze sprzedazy wierzytelnosci z tytutu Pozyczki na
Tablicy Ogfoszen, jednak dojscie transakcji do skutku jest uzaleznione od zainteresowania potencjalnych nabywcow i moze skutkowac konieczno$cig udzielenia dyskonta i utraty czesci
oprocentowania lub poniesienia nominalnej straty kapitatowej. Tablica ogfoszen nie jest systemem obrotu.
Poziom ryzyka zdaniem Wiasciciela projektu: wysokie.

g) Inne ryzyka

e Ryzyko polityczno-prawne
Ryzyko to zwigzane jest z ogotem requlacji prawnych, w tym podatkowych. Zmiana przepisow prawa lub praktyki w postepowaniu organéw administracji publicznej moze w sposéb
bezposredni lub posredni wplywac na sytuacje ekonomiczng Wiasciciela projektu i w szczegéinosci istnienie i skuteczno$¢ egzekucji z Zabezpieczen. Skutkiem materializacji tego ryzyka
moze by¢ niezdolno$¢ Whasciciela projektu do sptaty zobowigzan z tytutu Pozyczki.
Z uwagi na charakter ryzyka, dziatania mitygujace nie sa podejmowane.
Poziom ryzyka zdaniem Wtasciciela projektu: $rednie.

e Ryzyko zwigzane z przepisami podatkowymi
Polskie prawo podatkowe podlega ciggtym modyfikacjom, ktérych nalezy spodziewac réwniez w przysztosci. Zmiany te mogq polega¢ na podwyzszaniu stawek podatkowych, rozszerzaniu
Zakresu opodatkowania lub wprowadzaniu nowych obcigzen podatkowych. Zmiany prawa podatkowego mogq takze wynikac z koniecznosci wdrazania nowych rozwigzan przewidzianych
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w prawie UE, wynikajacych z wprowadzenia lub zmiany juz istniejacych requlacji w zakresie podatkéw. Czeste zmiany przepisow prawa oraz rozbieznosci interpretacyjne w zakresie
stosowania przepisow podatkowych przez organy podatkowe mogq okazac sig niekorzystne dla Wiasciciela projektu, co w konsekwencji moze mie¢ negatywny wptyw na jego dziafalnosc i
sytuacje finansowa. Przyktadam moze byc, w szczegdlnoSci, wymierzenie zobowigzan podatkowych, ktore bedq natychmiast egzekwowalne przez organy skarbowe, skutkiem czego moze
wystapic¢ niezdolno$¢ Whasciciela projektu do spfaty zobowigzan z tytutu PoZyczki. Ponadto, Inwestor moze zosta¢ narazony na niekorzystne zmiany, w szczegélnosci w odniesieniu do
stawek podatkowych oraz sposobu poboru podatku przez pfatnika. W szczegdlnosci moze zaistnie¢ ryzyko obowigzku poboru podatku u Zrédfa od wyptacanych przez Wiasciciela projektu
odsetek lub zgdania przez Wrasciciela projektu dostarczenia przez Inwestora okre$lonych dokumentow, w szczegolnodci w zakresie rezydencji podatkowej Inwestora oraz dopetnienia przez
Wiasciciela projektu innych procedur zwigzanych ze spetnieniem obowigzku nalezytej starannosci wymaganej w przepisach podatkowych.
Z uwagi na charakter ryzyka, dziatania mitygujace nie s podejmowane.
Poziom ryzyka zdaniem Wiasciciela projektu: srednie.

e Ryzyko zwigzane z sytuacjg makroekonomiczng
Kondycja finansowa Wiasciciela projektu, jest uzalezniona m.in. od warunkéw makroekonomicznych panujgcych w kraju i za granicg. Na wyniki finansowe osiggane przez Wtasciciela
projektu istotny wptyw majq warunki makroekonomiczne okreslane wskaznikami takimi jak: tempo wzrostu PKB, stopa bezrobocia, poziom wynagrodzen, poziom pfacy minimalnej oraz
poziom inflacji. Przeciggajaca sie atmosfera kryzysu wplywa na stagnacje rynkowa, jak rowniez na postawy i zachowania przedsigbiorstw oraz konsumentéw, co sprowadza sie do
zamrozenia badz wstrzymania wydatkéw inwestycyjnych oraz konsumenckich. To z kolei moze wplynac negatywnie na osiggane przez Wtasciciela projektu przychody i wyniki. Skutkiem
moze byc niezdolno$¢ Wiasciciela projektu do spfaty zobowigzan z tytutu PoZyczki.
Dziatania mitygujace:
W celu minimalizacji ryzyka zwigzanego z sytuacjq makroekonomiczng, na biezgco monitorowane sq warunki makroekonomiczne oraz prowadzone dziatania majace na celu dywersyfikacje
skonsolidowanych przychoddw ze sprzedazy i poprawe konkurencyjnodci oferty spofek Grupy Cavatina. Ryzyko makroekonomiczne ze swej istoty nie podlega bezposredniej mitygacji na
poziomie Projektu — musi ono by¢ mitygowane przez Inwestora poprzez odpowiednie rozproszenie posiadanych $rodkéw finansowych pomigdzy inwestycje o réznym profilu ryzyka
makroekonomicznego.
Poziom ryzyka zdaniem Wiasciciela projektu: srednie.
Ryzyka wskazane powyzej nie stanowiq katalogu zamknietego, a jedynie zawierajq zestawienie ryzyk uznawanych za istotne przez Wiasciciela projektu. Nie jest wykluczone
wystapienie innych istotnych ryzyk, zaréwno biznesowo-operacyjnych jak i typowych dla Pozyczek. Kolejnos¢ przedstawiania czynnikéw ryzyka nie jest zwigzana z oceng
prawdopodobienstwa zaistnienia negatywnych dla Wiasciciela projektu zdarzen, badz oceng ich istotno$ci.

Charakter, okres i warunki pozyczki.

o Charakter pozyczki: Pozyczka jest udzielana w ramach finansowania spofeczno$ciowego, a $rodki zostang wykorzystane na refinansowanie nabycia prawa uzytkowania wieczystego
gruntu o powierzchni 8.896 mkw potozonego przy ul. Wodnej 2 na dziafce ewidencyjnej numer 140/8 obreb P-29 Podgérze w Krakowie w woj. Matopolskim, oddanego w uzytkowanie
wieczyste, zabudowanego budynkami i urzadzeniami stanowigcymi odrebna nieruchomo$¢ , ktéry zostat zakupiony w celach inwestycyjnych.
® Okres pozyczki: od dnia zawarcia Umowy Pozyczki do 30.06.2027
o stotne warunki: o Stronami Umowy Pozyczki bedg Wiasciciel projektu oraz Inwestor. Umowa przewidywac bedzie zobowigzanie Inwestora do zapfaty kwoty Pozyczki na rzecz
Wiasciciela projektu i zobowigzanie Wiasciciela projektu do bezwarunkowego zwrotu Pozyczki na warunkach wskazanych w Umowie Pozyczki. Inwestor ma 7 dni na dokonanie wypfaty
kwoty Pozyczki i zobowigzany jest — w razie posiadania statusu Inwestora niedoswiadczonego — tego dokonac dopiero po uptywie okresu namystu, ktory trwa 4 dni.
m Zabezpieczenia finansowania: Zabezpieczenia finansowania zostaty szczegdtowo opisane w lit. c) ponizej.
o Proces ustanowienia zabezpieczen i wypfaty Pozyczki:
m Ustanowienie zabezpieczen przez Wiasciciela projektu — Wiasciciel projektu jest zobowigzany w terminie do 30 dni liczonych od pomysinego zakonczenia oferty do ustanowienia
Zabezpieczen opisanych w lit. ¢) pkt 1, 2, 3 i 7 ponizej oraz przekazania zwigzanych z nimi dokumentéw Administratorowi Zabezpieczen (,AZ’). W przypadku hipoteki, strony ustalajg za
spefnienie warunku do wypfaty, przedstawienie i dostarczenie przez Wiasciciela Projektu notarialnego oswiadczenia o ustanowieniu hipoteki. W przypadku rozpoczecia wykonywania robot
budowlanych w ramach inwestycji deweloperskiej jaka bedzie realizowana na Nieruchomo$ci Wiaciciel Projektu bedzie zobligowany do ustanowienia w terminie pomiedzy 30 a 60 dni
dodatkowych zabezpieczer takich jak m.in. zawarcie z AZ umowy przelewu na zabezpieczenie praw autorskich majgtkowych do projektu budowlanego budowli majgcych powsta¢ w ramach
inwestycji deweloperskiej jaka bedzie realizowana na Nieruchomo$ci, ztoZzenie do depozytu notarialnego nieodwofalng i bezwarunkowa zgode na przeniesienie na rzecz AZ kazdej decyzji
zatwierdzajgcej projekt budowlany i udzielajacej pozwolenia na budowe oraz zawarcie z AZ umowa przelewu wierzytelnosci z polisy Ubezpieczenia Ryzyk Budowlanych
m Weryfikacja zabezpieczen - Administrator Zabezpieczen niezwiocznie weryfikuje prawidtowoS¢ przekazanych dokumentéw. Po zakonczeniu weryfikacji Administrator informuje dostawce
Swiadczacego ustugi finansowania spofecznosciowego o poprawnosci ustanowienia Zabezpieczen.
m Wyplata pozyczki — Administrator Zabezpieczen po stwierdzeniu spetnienia warunkow do wypfaty tj. po ustanowieniu zabezpieczen opisanych w lit. ¢) pkt 1, 2, 3i 7 ponizej, przekazuje
do banku prowadzacego rachunek, na ktéry dokonywane sq wpfaty od Inwestoréw, dyspozycje zwolnienia $rodkéw i wypfaty ich na nastepujace rachunki Wiasciciela projektu: dla wpfat w
PLN: 68 1140 0039 0000 4366 8300 1001, dla wpfat w USD: 57 1140 0039 0000 4366 8300 1005.

b) Majaca zastosowanie wysokos¢ oprocentowania lub w stosownych przypadkach inne $wiadczenia dla inwestora.
Oprocentowanie state wynosi 10,75% p.a. (oprocentowanie nominalne w stosunku rocznym), przy czym WtaSciciel projektu ma mozliwo$¢ bezkosztowej spfaty finansowania po uptywie 12
miesiecy od chwili jego udzielenia. Wczesniejsza spfata przed uptywem tego okresu wigze si¢ z konieczno$cig poniesienia opfaty za wcze$niejszg spfate rowng kwocie odsetek jakie byfyby
nalezne za okres pierwszych 12 miesigcy korzystania z finansowania.

c) Srodki ograniczania ryzyka, w tym istnienie podmiotéw udzielajacych zabezpieczenia lub gwarantéw lub innych rodzajéw gwarancji.

e Zabezpieczenia:
1) Oswiadczenie RECAP SPV 11 (Wiasciciela projektu) o poddaniu sie egzekucji na rzecz Administratora Zabezpieczen dziatajagcego na rachunek Inwestoréw w trybie art. 777 §1 pkt 5)
Kodeksu postepowania cywilnego do kwoty co najmniej 150% finansowania udzielanego przez Inwestoréw;
2) Hipoteka umowna ustanowiona na prawie uzytkowania wieczystego Nieruchomodci na rzecz Administratora Zabezpieczer z przystugujacym jej najwyzszym pierwszenstwem
zaspokojenia na sume stanowigcg 150% udzielanego finansowania;
3) Zastaw rejestrowy na 100% udziatéw w RECAP SPV 11 z przystugujacym mu najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia na sume stanowigcg 150% udzielanego finansowania
ustanowiony na rzecz Administratora Zabezpieczeri, wraz z o$wiadczeniem z art. 777 § 1 pkt 6) Kodeksu postepowania cywilnego z przedmiotu zastawu, wraz z przystugujacym
zastawnikowi prawem do wykonywania prawa gfosu z jednego udziatu od momentu zawarcia umowy zastawu;
4) Cesja praw do dokumentacji projektowej inwestycji deweloperskiej jaka bedzie realizowana na Nieruchomosci ustanowiona na rzecz Administratora Zabezpieczer;
5) W przypadku rozpoczecia budowy Cesja praw do polisy ubezpieczenia robdt budowlanych (CAR) realizowanych na Nieruchomosci ustanowiona na rzecz Administratora Zabezpieczen;
6) Zgoda na przeniesienie decyzji o pozwoleniu na budowe inwestycji deweloperskiej jaka bedzie realizowana na Nieruchomosci ustanowiona na rzecz Administratora Zabezpieczeri ztozona
do depozytu notarialnego.
7) podporzadkowanie wierzytelno$ci z Pozyczek od podmiotéw grupy kapitatowej Cavatina w stosunku do wierzytelnosci przystugujacych Inwestorowi oraz pozostatym podmiotom
Wspotfinansujacym Projekt
o Administrator Zabezpieczen: Administrator Zabezpieczeni (,AZ”), profesjonalny podmiot prawny, reprezentuje interesy Inwestordw i zarzadza procesem realizacji zabezpieczeri w
przypadku naruszenia warunkéw umowy. Inwestorzy nie musza podejmowac dziatar samodzielnie — to Administrator odpowiada za prowadzenie postepowari egzekucyjnych.
® Poreczyciel: brak poreczyciela.
Ryzyko zwigzane z Zabezpieczeniem opisane jest w Czeci C lit. ¢ ninigjszego arkusza.

Dodatkowo, Wiasciciel projektu przedstawit list wsparcia biznesowego od spofek z Grupy Cavatina, Resi Capital S.A. oraz Cavatina Sp. z o.0., ktore deklarujq udzielenie
biznesowego wsparcia dla podmiotu ze swojej grupy kapitatowej, tj. sp6tki RECAP SPV 11 sp. z o.0., bedacej Wiascicielem projektu, jak opisano w Czesci C lit. ¢ niniejszego
arkusza.

d)

Harmonogram sptaty kwoty gtéwnej i odsetek.

W trakcie trwania Umowy pozyczki nie sq przewidziane czeSciowe spfaty kapitatu. Wiasciciel projektu spfaci Pozyczke jednorazowo w cafosci w dniu 30/06/2027 r. z zastrzezeniem
przystugujacej mozliwosci wezedniejszej spfaty o ktorych mowa w ppkt b) niniejszej sekcji. Odsetki pfatne sq w okresach miesiecznych wedfug nastepujacego wzoru: Odsetki = (Kwota
udzielonej Pozyczki * Oprocentowanie nominalne w stosunku rocznym * Liczba faktycznych dni w danym okresie odsetkowym) / 365. Odsetki Umowne naliczane bedg od Dnia Pomysinego
Zakonczenia Kampanii (wtgcznie z tym dniem) do Dnia Spfaty Pozyczki (z wytaczeniem tego dnia), z zastrzezeniem Pomysinego Zakorczenia Kampanii. Do chwili Pomysinego Zakonczenia
Kampanii Pozyczka nie podlega oprocentowaniu, a jej ewentualny zwrot w tym okresie nastgpuje w kwocie nominalnej.

Harmonogram spfaty odsetek:




1 rata do 01/09/2025 2 rata do 30/09/2025 3 rata do 31/10/2025 4 rata do 01/12/2025 5 rata do 31/12/2025 6 rata do 02/02/2026
7 rata do 02/03/2026 8 rata do 31/03/2026 9 rata do 30/04/2025 10 rata do 01/06/2026 11 rata do 30/06/2026 12 rata do 31/07/2026
13 rata do 31/08/2026 14 rata do30/09/2026 15 rata do 02/11/2026 16 rata do 30/11/2026 17 rata do 31/12/2026 18 rata do 01/02/2027
19 rata do 01/03/2027 20 rata do 31/03/2027 21 rata do 30/04/2027 22 rata do 31/05/2027 23 rata do 30/06/2027

Wszelkie przypadki niewykonania zobowiazan z tytutu uméw kredytowych przez wtasciciela projektu w ciggu ostatnich pieciu (5) lat.
W odniesieniu do Wiasciciela projektu nie wystapity zadne przypadki niewykonania zobowigzarn z tytutu pozyczek ani innych uméw kredytowych w ciggu ostatnich pigciu lat.

a)

Obstuga pozyczki, w tym sytuacje, gdy wiasciciel projektu nie wykonuje swoich obowiazkow.

Spfaty naleznodci z tytutu Pozyczki dokonuje Wiasciciel projektu w trybie i na warunkach przewidzianych w Umowie Pozyczki. Obstuga zabezpieczeri realizowana jest przy tym przez
Administratora Zabezpieczen, podmiot powotany przez dostawce ustug finansowania spofecznodciowego, ktory czuwa nad ustanowieniem oraz prawidtowosciq zabezpieczen Uméw
Pozyczek zawieranych za jego posrednictwem oraz koordynuje wykonywanie praw z przedmiotowych zabezpieczen. W odniesieniu do Projektu, funkcje Administratora Zabezpieczen petnic
bedzie spétka Administratorzy Zabezpieczen Sp z o.0. z siedzibq w Warszawie, ul. Aleja Solidamo$ci 75/26, 00-090 Warszawa, wpisana do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego pod nr KRS: 0000691744, NIP: 5252720469, REGON: 368095366, reprezentowana przez Piotra Mitaka — Prezesa zarzadu (dane kontaktowe: p.milak@adm-zab.pl)

W razie braku terminowej spfaty naleznosci z tytutu Pozyczki:

o W przypadku Braku Pfatno$ci AZ zobowigzuje sie do prowadzenia dziatari zmierzajacych do odzyskania praw w postaci wierzytelnosci pienieznych (kwota gtéwna pozyczki, odsetki
umowne, odsetki ustawowe za opdznienie), w imieniu wtasnym, lecz na rachunek Inwestora.

o W przypadku braku spfaty Administrator podejmuje dziatania egzekucyjne, takie jak m.in. realizacja hipoteki, w celu zaspokojenia roszczer Inwestorow. Przed podjeciem jakichkolwiek
czynnosci majacych na celu dochodzenie zaspokojenia wierzytelnosci zabezpieczonych, AZ wyznaczy Wiascicielowi Projektu na pismie dodatkowy co najmniej 7-dniowy termin na dokonanie
przez Wiasciciela Projektu sptaty wymagalnych wierzytelnosci zabezpieczonych przystugujacych danemu Inwestorowi lub Wspéffinansujacemu Projekt.

o Wszelkie sSrodki uzyskane z egzekucji sq proporcjonalnie dzielone migdzy Inwestorow.

Administrator dziata w imieniu Inwestorow, przejmujac na siebie cato$¢ procesu windykacyjnego i zarzadzania zabezpieczeniami. Dzigki temu inwestorzy sq chronieni i nie muszq
indywidualnie dochodzi¢ swoich praw. Wymagane jest, aby kazdy Inwestor podpisat Umowe z Administratorem Zabezpieczen za poSrednictwem dostawcy ustug finansowania
spoteczno$ciowego (Crowd Real Estate S.A.).

Optaty i koszty ponoszone przez inwestora w zwiazku z inwestycja, w tym koszty administracyjne zwigzane ze sprzedaza instrumentéw dopuszczonych na potrzeby
finansowania spofecznosciowego.

W tej sekgji przedstawiono w formie tabeli wszystkie bezposrednie i po$rednie opftaty, prowizje, koszty i obcigzenia poniesione przez Inwestorow w zwigzku z inwestycjq oraz wyjsciem z
niej.

Jezeli podano kwoty w euro (lub innej wlasciwej walucie) oraz wartosci procentowe, nalezy je oblicza¢ w ujeciu rocznym dla hipotetycznej inwestycji w wysokosci 10 000 EUR.

Opfaty, obciazenia i inne koszty W EUR(ub innej jako odsetek Przykfady
itagcelvaics) facznej kwoty (nie wyczerpuja wszystkich mozliwosci)
inwestycji

Koszty poniesione przez Inwestora przy wejsciu w inwestycje. Koszty te obejmujg koszty
zwigzane z subskrypcjq dokonang przez Inwestora (takie jak opfaty notarialne, obcigzenia
Koszty wejscia 0 EUR 0% poczatkowe i opfaty skarbowe) oraz koszty zwigzane z aktywami bazowymi (takie jak
wynagrodzenie za znalezienie i optaty posrednikow, opfaty notarialne, podatki od
nieruchomodci i inne podatki od nabycia)

Koszty poniesione przez inwestora przy wyjsciu z inwestycji w momencie zapadalno$ci (takie
Koszty wyjscia 0EUR 0% jak wynagrodzenie za znalezienie i opfaty poSrednikow, opfaty notarialne, podatki od
nieruchomosci i inne podatki od nabycia, wydatki zwigzane z likwidacjg)

Koszty poniesione przez Inwestora w okresie utrzymywania inwestycji (takie jak opfaty za
Podatek “Belki” od zyskéw przechowywanie i zarzadzanie, wynagrodzenie za badanie sprawozdan finansowych i opfaty
kapitatowych rozliczany 204,25EUR* Z tytutu obstugi prawnej, biezgce podatki zwigzane z inwestycjq lub aktywami bazowymi)

0,
przez kazdego inwestora 868,06PLN* 2,04 % *Obliczenia: Hipotetyczna inwestycja 42 500 zt (10 000 EUR po $rednim kursie 1 EUR =
we wiasnym zakresie* 4.25 PLN). Odsetki za 12 miesiecy: 42 500 PLN x 0,1075 = 4 568,75PLN. Podatek Belki
(19%): 4 568,75PLN x 0,19 =868,06 PLN tj. 204,25EUR
Optaty za wyniki/ 0EUR 0% Opfaty, ktére Inwestor uiszcza WiaScicielowi projektu, jezeli spetnione sq okre$lone parametry
Premie motywacyjne ° skutecznosci
Inne koszty dodatkowe 0EUR 0% Wynagrodzenie za znalezienie, opfaty za refinansowanie, opfaty transakcyjne (w zakresie

nieuwzglednionym w opfatach jednorazowych)

b) Gdzie i w jaki sposob mozna bezptatnie uzyskaé¢ dodatkowe informacje dotyczace Projektu i whasciciela projektu

Inwestor moze pozyska¢ dodatkowe informacje dotyczace dziatalnosci Wiasciciela projektu oraz Projektu w nastepujgcych miejscach: (i) Strona internetowa oferty finansowania
spotecznosciowego - https://www.crowdrealestate.pl oraz (i) Strona intemetowa Grupy Cavatina — www.cavatina.pl,

c)

W jaki sposob i do kogo inwestor moze skierowa¢ skarge dotyczaca inwestycji lub postepowania wlasciciela projektu lub dotyczaca dostawcy ustug
finansowania spotecznosciowego (Crowd Real Estate S.A.).

Inwestor ma mozliwo$¢ ztozenia skargi dotyczacej inwestycji oraz Wrasciciela projektu na adres poczty elektronicznej Wiasciciela projektu: (ir.contact@cavatina.pl) lub

na adres siedziby Wiasciciela projektu — ul. Wielicka 20, 30-552 Krakdw. Inwestor ma réwniez mozliwo$¢ ztozenia skargi dotyczacej dziafalnosci dostawcy ustug finansowania
spotecznosciowego (Crowd Real Estate S.A.) lub Wiasciciela projektu w sposéb wskazany w regulaminie dostepnym pod adresem: https://crowdrealestate.pl/requlamin-rozpatrywania-
skarg.php. Pod wskazanym adresem dostepny jest wzor formularza skargi, z ktérego inwestor moze, ale nie musi skorzystac. Skargi na dziatalnos¢ Crowd Real Estate S.A. lub wiaSciciela
projektu sktadane na adres mailowy: skargi@cre.pl lub w inny sposéb bez wykorzystania formularza skargi powinny zawiera¢ co najmniej: (i) wskazanie danych skarzacego (imig,
nazwisko/hazwa, adres), (ii) dokfadny opis zastrzezen do dziatalno$ci wiasciciela projektu, Crowd Real Estate S.A. lub innego stosownego podmiotu; (iii) stosowne dokumenty uzasadniajgce
zastrzezenia wskazane w skardze oraz (iv) doktadne okreslenie oczekiwan skarzacego.

Podpis/y w imieniu Wtasciciela Projektu:
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