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 przedsiewzig¢ 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
Wartosciowych (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 spotecznosciowym (,Projekt’) wigze si¢ 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 oszczednosciowy i radzimy, aby w Projekty oparte na finansowaniu spotecznosciowym 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).

2 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 259400CR0SZHEQOTL65120260002

Wiasciciel Projektu oraz nazwa Projektu TRUST INVESTMENT PROJEKT 17 spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia, Nazwa Projektu: Inwestycja Ultradom

Rodzaj oferty i rodzaj instrumentu Pozyczki w ramach crowdfundingu pozyczkowego

Kwota docelowa 11.000.000,- PLN

Termin 16.06.2026 - Rozpoczecie Projektu na Platformie CRE

15.07.2026 - Dzien, w ktérym oferta zostanie zamknieta dla potencjalnych inwestoréw, o ile wezesniej oferta nie osiagnie maksymalnej
kwoty docelowej.

a) Dane identyfikacyjne, forma prawna, wtasno$¢, organy zarzadzajace i dane kontaktowe:
Nazwa: | TRUST INVESTMENT PROJEKT 17 spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig, Kraj zatozenia i rejestracji: Polska, KRS: 0000792484
Forma
prawna: ‘
Dane
kontaktowe:

Wiasnosc: ‘ 100% udziatow - TRUST INVESTMENT SPOLKA AKCYJNA, KRS: 0000747790

Organem zarzgdzajacym Wrasciciela Projektu jest Zarzad, w ktérego sktad wchodzi Patryk Kamil Barucha petnigcy funkcje Prezesa Zarzgdu. Do skfadania o$wiadczen,
zaciggania zobowigzan oraz podpisywania uméw i innych dokumentow w imieniu spotki jest upowazniony kazdy cztonek zarzadu samodzielnie.
Patryk Kamil Barucha - Prezes Zarzadu
Patryk Barucha od najmfodszych lat wykazywat zainteresowanie biznesem, inspirujgc sie liderami przedsigbiorczo$ci. Swoje pierwsze kroki w $wiecie biznesu stawiat
w rodzinnej firmie - pralni przemystowej, ktorej ustugi kierowane byty gtéwnie do duzych hoteli. Zdobywane do$wiadczenie pozwolito na stworzenie i rozwdj wiasnego
niezaleznego przedsigwzigcia, ktdre stato sie zalazkiem grupy kapitatowej Trust Investment, poczatkowo skupiajgcej sig na lokalach komercyjnych, ktére z czasem
przeksztafcity sie réwniez w inwestycje mieszkaniowe. Pierwszym projektem komercyjnym Patryka Baruchy i Grupy Trust Investment byt Park Handlowy w
Suchedniowie — FUT Park o powierzchni ok. 5000 m? ktérego budowa rozpoczefa sie we wrzesniu 2016 r. a jego otwarcie odbyto sie w czerwcu 2017 r. Projekt ten
stanowit wazny krok w rozwoju Grupy oraz poczatek budowania jej pozycji na rynku nieruchomodci komercyjnych. Pierwszg inwestycjg mieszkaniowg Trust Investment
jest inwestycja o nazwie Moja Klonowa w Kielcach, obejmujaca 123 mieszkania i 3 lokale ustugowe. Zostata ona zrealizowana i oddana do uzytkowania w 2023 roku
Do tej pory Grupa Trust zrealizowata 12 inwestycji komercyjnych oraz 6 projektéw mieszkaniowych. Obecnie w realizacji jest 12 kolejnych inwestycji mieszkaniowych,
a 27 pozostaje w planach. Najwigksze realizowane ty obejmujg m.in. inwestycje w Kielcach przy ulicy Solidamosci oraz inwestycje w Katowicach przy ul. Opolskiej i
Bogucickiej. Portfolio realizowanych inwestycji mozna znalez¢ na stronie: https:/trustinvestment.pl/portfolio.
Wszystkie osoby fizyczne i prawne odpowiedzialne za informacje podane w AKII:
Podmiotami odpowiedzialnymi za tre$¢ informacji zawartych w niniejszym arkuszu kluczowych informacji inwestycyjnych jest Wiasciciel Projektu (Trust Investment Projekt 17 Sp. z 0.0.) oraz
Patryk Kamil Barucha - Prezes Zarzadu Wiasciciela Projektu. ,Patryk Kamil Barucha dziafajac w imieniu wiasnym oraz Wiasciciela Projektu o$wiadcza, ze wedfug jego najlepszej wiedzy
Zadne informacje nie zostaty pominigte ani w sposéb istotny nie wprowadzajg w bfad, ani nie sq niedoktadne. Wiasciciel Projektu jest odpowiedzialny za przygotowanie ninigjszego arkusza
kluczowych informacji inwestycyjnych. ,O$wiadczenie powyzszej osoby dotyczace odpowiedzialnosci za informacje podane w ninigjszym arkuszu kluczowych informacji inwestycyjnych na
podstawie art. 23 ust. 9 rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2020/1503*(3)stanowi [zatacznik [A] do niniejszego dokumentu AKII]”
c) Dziatalnos¢ podstawowa wiasciciela Projektu, oferowane przez wtasciciela Projektu produkty lub ustugi:
Wiasciciel Projektu jest jedng ze spdfek specjalnego przeznaczenia funkcjonujgcych w ramach grupy kapitatowej Trust Investment S.A., powofang w celu realizacji okre$lonego
przedsiewzigcia inwestycyjnego. Podstawowg dziatalno$cig Wiasciciela Projektu jest dziatalno$¢ deweloperska. Aktualnie TRUST INVESTMENT PROJEKT 17 Sp. z o.0. realizuje inwestycje
deweloperska pod nazwa ,Ultradom” obejmujacq budowe budynku wielorodzinnego w Radomiu przy Gofebiowskiej dziatki o numerach ewidencyjnych 113/13, 114/10, 115/7, 117/5, 118/3
z obrebu Gofebidw. Zgodnie z Projektem bedzie sktadat sie z 184 mieszkari o facznej powierzchni uzytkowej 7 531,45 m2 oraz 184 migjsca parkingowych. Szczegétowy opis inwestycji
L,Ultradom” znajduje sie na stronie https://trustinvestment.pl/mieszkania/radom/ultradom/
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

Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Adres siedziby statutowej: ul. Robotnicza 1, 25-662 Kielce, Telefon: +48 600 500 560, Adres poczty elektronicznej: office@trustinvestment.pl

Zarzadzanie:

b)

e)

01.01.2026-
31.03.2026

(i) obrot; 315,143,60 PLN | 11.604.490,59 PLN 16 440 696,69 3918 574,69 PLN
(ii) zysk netto; -52.948,39 PLN -1.212.803,51 PLN -1 085 696,60 -149 640,50 PLN
(iii) aktywa ogétem; 719.084,21 PLN | 14.286.509,28 PLN 34 574 418,40 37980 371,16 PLN
(iv) marze zysku brutto, -14,62% -16,16% -4,12% -0,40%
zysku operacyjnego i -12,83% -12,19% -3,01% -0,26%
zysku netto; -14,62% -16,16% -4,44% -0,40%
(v) zadtuzenie netto; 384 070,06 PLN | 11295 195,76 PLN 9022 005,10 PLN 9044 582,80
stosunek kapitatu obcego do kapitatu wfasnego; -8,61 -9,13 -5,78 -4, 80
(vi) wskaznik ptynnoSci szybkiej; 0,53 0,26 0,22 0,18



https://trustinvestment.pl/portfolio

a)

wskaznik zdolnosci spfaty kosztéw obstugi zadtuzenia; -713% -306% -71% -129%
(vii) wymk'fmansowy ;?rzed odsetkami, opodatkowaniem, deprecjacjq i - 46 439,50 PLN -914 395 PLN 468 364,93 PLN -89 816,30, PLN
amortyzacjg (EBITDA);

(viii)stopa zwrotu z kapitatu wtasnego; n/d (*) n/d(*) n/d(*) n/d(*)
(ix) stosunek wartoci niematerialnych i prawnych do aktywéw ogétem 0,00 0,00 0,00 0,00

(*) zaréwno licznik jak i mianownik stanowiq warto$¢ ujemna w zwigzku z czym nie podlegajq interpretacji

Opis Projektu

Trust Investment Projekt 17 Sp. z 0.0., zwany dalej jako Wiasciciel Projektu chciatby w ramach niniejszego Projektu pozyskac od inwestorow kwote do 11 min PLN korzystajac z pozyczek
opartych na finansowaniu spofeczno$ciowym

Srodki pozyskane w ramach finansowania spofeczno$ciowego zostang przeznaczone na:

i) refinansowanie i zwrot do podmiotéw z grupy Trust Investment ostatniej czeSciowej ptatnosci za grunt przy ul. Gofebiowskiej w Radomiu w kwocie 3.356.525,00 PLN, na ktorej jest
realizowana deweloperska pod nazwa ,,Ultradom”.

ii) pozostate $rodki zostang przeznaczone na dziafalno$¢ operacyjng Wiasciciela Projektu, w tym na wsparcie plynno$ciowe realizowanej inwestycji ,Ultradom” w Radomiu.

Inwestycja Ultradom obejmuje kompleksowg budowe siedmiokondygnacyjnego budynku mieszkalnego wielorodzinnego, charakteryzujgcego sie innowacyjnym podejsciem do architektury
oraz funkcjonalno$cia. Budynek bedzie skfadat sie z 184 mieszkarn o facznej powierzchni uzytkowej 7 531,45 m2 oraz 184 miejsc parkingowych. Na dzier 31.03.2026 zostato sprzedanych
95 mieszkari facznej powierzchni 3543,50 m2, co oznacza, ze sprzedaz przekroczyta juz poziom 51% liczby mieszkan stanowigcych 47% powierzchni uzytkowej mieszkan w catej inwestycji.
W I kwartale 2026 roku inwestycja Ultradom osiagnefa wysoki poziom zaawansowania, przechodzac do etapu prac instalacyjnych i wykofczeniowych. Zakoficzono wykonanie wszystkich
Scian murowanych oraz montaz stolarki okiennej na wszystkich kondygnacjach. W zakresie instalacji wykonano elekiryke podtynkowgq w czeSciach mieszkalnych na catym budynku,
kontynuujac montaz instalacji zasilajacych. Instalacje sanitarne oraz piony wentylacyjne zrealizowano na wszystkich pigtrach, z dalszymi pracami w cze$ciach wspolnych i garazu. Roboty
wykonczeniowe objety tynki na parterze oraz |-V pietrze (z kontynuacjq na VI pietrze), instalacje podposadzkowe na I-lll pigtrze (w trakcie na IV pigtrze) oraz wylewki na I-Il pietrze (w
trakcie na Il pigtrze). Zrealizowano réwniez pokrycie dachu, montaz windy w klatce A (w trakcie w klatce B) oraz peten montaz przedoScieznic. Prowadzone sq prace elewacyjne oraz roboty
zewnetrzne, w tym izolacje balkonéw i montaz elementéw balustrad.

Zgodnie z raportem z kontroli realizacji przedsiewzigcia deweloperskiego z dnia 29/10/2025 sporzgdzonego na zlecenie Bank Polskiej Spétdzielczosci S.A w ramach obsfugi otwartego
rachunku powiemiczego dla inwestycji BUDOWA BUDYNKU MIESZKALNEGO — ULTRADOM przy ulicy Gofebiowskiej w Radomiu, na dziatkach nr 118/1, 117/1, 115/4, 114/3, 113/10 w
dniu 14/10/2025 dla ww. inwestycji zostat zakoriczony VIl z VIIl etapdw harmonogramu OMRP dla realizacji przedsiewzigcia deweloperskiego Ulfradom w Radomiu,.

Spfata Pozyczek udzielonych w ramach finansowania spoteczno$ciowego bedzie dokonywana zgodnie z Harmonogramem wskazanym w Cze$ci G pkt d).

Spfata rat odsetkowych bedzie odbywac sie z: i) pozyskanych $rodkéw w ramach finasowania spofeczno$ciowego ii) Srodkéw wiasnych Wiasciciela Projektu, iii) z wptywdw ze sprzedazy
mieszkan, miejsc postojowych i komérek lokatorskich.

Spfata kapitatu zostanie dokonana jednorazowo w catosci w dniu 30/06/2028. Spfata kapitatu bedzie pochodzi¢ z i) z wplywdw ze sprzedazy mieszkan, migjsc postojowych i komorek
lokatorskich ii) $rodkoéw uzyskiwanych z Trust Investment w ramach dokapitalizowania lub przysztych pozyczek od podmiotéw powigzanych z Trust Investment. Spfata kapitatu moze
pochodzi¢ z kazdego z dwoch powyzszych Zrddet, w dowolnych proporcjach.

Minimalna docelowa kwota srodkéw finansowych, ktore maja zosta¢ pozyczone, w jednej ofercie finansowania spotecznosciowego
9000 000,- PLN. Réwnowartos¢ w EUR: 2 122 591,45 EUR (data kursu wymiany — 14/05/2026)
Liczba ofert, ktére zostaly zakonczone przez wiasciciela Projektu lub dostawcy ustug finansowania spotecznosciowego (Crowd Real Estate S.A.) w

odniesieniu do danego Projektu
Crowd Real Estate S.A. nie realizowafa do tej pory crowdfundingu pozyczkowego dla Projektu.

b)

Termin w ktorym ma zosta¢ pozyczona docelowa kwota srodkow finansowych
Oferta zostanie zamknigta dla potencjalnych inwestoréw w dniu 15.07.2026 o ile wczesniej oferta nie osiagnie maksymalnej kwoty docelowe;.

c)

Informacje dotyczace konsekwencji niepowodzenia w zaciagnieciu pozyczki $rodkéw finansowych w docelowej wysokosci 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 Srodki zostang zwrocone, bez oprocentowania, w catosci na rachunki bankowe, z ktérych dokonano wpfat, 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 Srodkow finansowych

11 000 000,- PLN. Réwnowarto$¢ w EUR: 2 594 278,44EUR (data kursu wymiany — 14/05/2026)
Maksymalna kwota i waluta oferty (w tym warto$¢ rownowazna w euro w przypadku walut innych niz euro), jezeli taka kwota rozni sie od docelowej kwoty srodkow finansowych.

e)

Kwota srodkéw wlasnych przeznaczonych przez Wtasciciela Projektu na Projekt

Na dzieri 31/03/2025 tgczne wydatki poniesione przez Wiaciciela Projektu szacuje si¢ na kwote PLN 32,9 min. Uwzgledniajac faczne zadfuzenie WiaSciciela Projektu na dzieri 31/03/2026
szczegbtowo opisane w ppkt f) na kwote PLN 12,0min, wkiad wiasny WraSciciela Projektu szacowany jest na kwote co najmniej PLN 20,9 min netto.

a) ryzyko zwiazane z Projektem:

Zmiana struktury kapitatu lub pozyczek wiasciciela Projektu w zwiazku z oferta finansowania spotecznosciowego

Na dzieri 31 marca 2026 roku Wiasciciel Projektu posiadat diugoterminowe zobowigzania finansowe w wysokosci PLN 11 985 670,96, wynikajgce z kredytow i pozyczek od podmiotow
zewnetrznych w facznej kwocie PLN 7 000 00,00 oraz ze zobowigzan dfugoterminowych w stosunku do podmiotéw powigzanych, w szczegélnosci do TRUST INVESTMENT S.A., w facznej
kwocie PLN 4 985 670,96. Srodki pozyskane w ramach pozyczki, ktérej minimalna kwota docelowa wynosi PLN 9 000 000, a maksymalna PLN 11 000 000, stang sie istotnym elementem
zadfuzenia Spotki. W zwigzku z faktem, ze $rodki pozyskane w drodze finansowania spoteczno$ciowego zostang w czesci (kwota PLN 3.356.525,00 PLN ) wykorzystane na refinansowanie
istniejgcego zadtuzenia wobec podmiotéw z grupy kapitatowej Trust Investment, faczny poziom zobowigzan finansowych Wrasciciel Projektu wykazywanych na dzier 31/03/2026 w fgcznej
kwocie PLN 11 985 270,96 po uzyskaniu finansowania w ramach niniejszego Projektu zostanie zwigkszony netto do kwoty pomiedzy PLN 17 628 745,96 a PLN 19 628 745,96 (w zaleznosci
od pozyskanej kwoty), o ile Wiasciciel Projektu w migdzyczasie nie dokona redukcji wykazywanego poziomu zobowigzan finansowych. Wiasciciel Projektu wraz z postepujacq sprzedazg
mieszkan w inwestycji Ultradom, planuje sukcesywnie zmnigjszac swoj poziom zadtuzenia finansowego.

e nieskutecznej splaty istniejacych zobowigzan Wiasciciela Projektu
Ryzyko Projektu obejmuje mozliwo$¢ braku skutecznej spfaty dotychczasowych zobowigzan Wiasciciela Projektu, co moze skutkowac powstaniem zalegfosci ptatniczych, naliczeniem kar
umownych, wypowiedzeniem zawartych uméw pozyczek lub wystapieniem innych negatywnych konsekwencji, w tym réwniez o charakterze reputacyjnym. Niewykonanie albo nienalezyte
wykonanie obowigzku spfaty zobowigzar moze wynika¢ w szczegdinosci ze zdarzen operacyjnych, takich jak cyberataki, naduzycia wewnetrzne, awarie systemowe lub inne incydenty
prowadzace do utraty dostgpu do rachunku bankowego, z ktérego miafa zostac dokonana ptatnosc.
Poziom ryzyka zdaniem Wiasciciela Projektu: niskie.

e ryzyko operacyjne dotyczace realizaciji inwestycji pod nazwa ,,Ultradom” w Radomiu
Ryzyko Projektu obejmuje rowniez mozliwo$¢ niepowodzenia Wiasciciela Projektu w prowadzeniu dziatalnosci operacyjnej, w tym w realizacji inwestycji pod nazwg ,Ultradom” w Radomiu.
Trudnosci w wykonaniu tej dziatalnosci mogq by¢ nastepstwem wielu czynnikdw, w szczegolnoSci niewystarczajacych kompetencji zarzadczych, nieprawidfowej organizacji technicznej lub
operacyjnej, braku dostepu do odpowiednio wykwalifikowanych pracownikéw, maszyn, urzadzer albo zapasow, jak réwniez materializacji réznego rodzaju ryzyk prawnych lub operacyjnych.
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W szczegdinosci na realizacje inwestycji budowlanej, moga wptyna¢ zdarzenia losowe pozostajace poza kontrolg Wiasciciela Projektu. Do zdarzen takich nalezq w szczegdlnosci sytuacje
okre$lane mianem tzw. sify wyzszej (np. kleski zywiotowe, wojna, pandemie, czy ataki terrorystyczne). Ryzyko moze rowniez wynikac z dziatari lub zaniechan osob trzecich, w tym m.in.
zaskarzania decyzji administracyjnych zwigzanych z nabyciem nieruchomosci lub realizacjg Projektu budowlanego, spordéw prawnych dotyczacych stanu prawnego nieruchomosci, roszczer
0s0b trzecich, a takze sporow z wiascicielami nieruchomosci sasiednich. Zdarzenia takie mogq skutkowac w szczegélnosci opoznieniem uzyskiwania niezbednych decyzji administracyjnych
lub realizacji inwestycji. Dodatkowo, w ramach realizacji inwestycji, Wiasciciel Projektu nie korzysta z ustug zewnetrznego generalnego wykonawcy, prace budowlane sq wykonywane w
ramach grupy Trust Investment, jednak ich cze$¢ jest zlecana podwykonawcom. W szczegdlnosci, zewnetrzni podwykonawcy wykonujg prace remontowe na terenie inwestycji. Wobec
powyzszego, WiaSciciel Projektu nie moze zagwarantowac, Zze wszystkie prace zostang wykonane terminowo i w sposob prawidfowy. Konsekwencjami opisanego powyzej stanu rzeczy
mogq by¢ opdznienia w realizacji prac budowlanych, wzrost ich kosztéw czy powstanie sporu z wykonawcg. Szczegolnym rodzajem ryzyka jest utrata ptynnoSci finansowej przez
wykonawcow, ktorym zlecono wykonanie okreslonych prac badz robot. Utrata pfynnosci finansowej moze skutkowac opdznieniami w realizacji prac albo tez catkowitym zaprzestaniem
wykonywania prac przez wykonawce, co spowoduje koniecznosc¢ jego zmiany. Wszelkie opdznienia oraz koszty zwigzane z niewykonaniem badz nienalezytym wykonaniem uméw przed
wykonawcow moga istotnie, negatywnie wpfyna¢ na wynik finansowy realizacji Projektu, a w konsekwencji na dziatalno$¢ gospodarczg i sytuacje finansowg Wiasciciela Projektu.

Dziatania mitygujace (tagodzace) ryzyko: Wiasciciel Projektu zatrudnia wykwalifikowanych pracownikéw i wspétpracownikdw posiadajgcych odpowiedniga wiedze i wieloletnie
do$wiadczenie w prowadzeniu operacji w branzy deweloperskiej, ktorych kompetencje pozwalajg na prawidtowe zarzadzanie Projektem od strony technicznej, organizacyjnej i operacyjnej.
Wiasciciel Projektu podejmuje ukierunkowane dziatania pozwalajgce na zapewnienie dostgpnosci odpowiedniej jakoSci wykonawcdw, maszyn, urzgdzer albo zapasow, jak rowniez mitygacje
innego rodzaju ryzyk prawnych lub operacyjnych. Ponadto, brak korzystania z ustug zewnetrznego generalnego wykonawcy, pozwala Wiascicielowi Projektu na wigkszg kontrole nad
inwestycjg, jakodcig bezposrednio wykonywanych rob6t budowlanych oraz czecig prac remontowych wykonywanych przez podwykonawcéw. W umowach z podwykonawcami WiaSciciel
Projektu zastrzega stosowne postanowienia dotyczgce odpowiedzialno$ci podwykonawcow z tytutu niewykonania badz nienalezytego wykonania powierzonych im prac i na biezgco
nadzoruje ich wykonanie. W zakresie zagrozeri zwigzanych ze zdarzeniami losowymi, Wiasciciel Projektu wykupit polise ubezpieczenia robot budowlanych, ktora bedzie przedmiotem cesji
na rzecz administratora zabezpieczen, o czym mowa Cze$ci G c) niniejszego AKI.

Poziom ryzyka zdaniem Wtasciciela Projektu: $rednie.

e ryzyko braku pozyskania nabywcoéw mieszkan w inwestycji pod nazwa ,, Ultradom” w Radomiu

Ryzyko Projektu obejmuje rowniez mozliwos$¢ braku pozyskania nabywcow mieszkan w inwestycji pod nazwq ,Ultradom” w Radomiu, co moze by¢ wynikiem zdarzer zachodzacych na
lokalnym rynku nieruchomodci, w tym w szczegdlnoci niedostatecznej lub nieskutecznej promocji inwestycji, braku Srodkow finansowych i nalezytej wiarygodnosci kredytowej po stronie
potencjalnie zainteresowanych nabywcéw lub porazki w konkurencji rynkowej na lokalnym rynku nieruchomosci.

Dziatania mitygujace (tagodzace) ryzyko: Wiasciciel Projektu podejmuje dziatania marketingowe o odpowiedniej intensywnosci, celem pozyskania nabywcow mieszkan w inwestycji. Na
dzier 31.03.2026 zostato sprzedanych 95 mieszkari facznej powierzchni 3543,50 m2, co oznacza, ze sprzedaz przekroczyta juz poziom 51% liczby mieszkan stanowigcych 47% powierzchni
uzytkowej mieszkan w cafej inwestycji. W | kwartale 2026 inwestycja Ultradom ugruntowata swojq pozycje na rynku radomskim. Dziatania marketingowe zostaty w petni ukierunkowane na
inwestoréw, z naciskiem na potencjat inwestycyjny oraz oferte wykoriczenia mieszkan ,pod klucz”. Wsparciem sprzedazy byta lutowa promocja cenowa oraz informacja podkreslajaca
poziom sprzedazy mieszkan w ofercie Trust Investment w Radomiu. Istotnym elementem byta takze intensywna kampania programu polecen oraz mailing do catej bazy klientéw z rynku
radomskiego, prezentujacy skale dziafan dewelopera w miescie i wzmacniajacy $wiadomo$¢ marki. Rownolegle prowadzono stafg komunikacje OOH w Radomiu, utrzymujac wysokg
widocznos¢ inwestycji. Skuteczno$c dziatan potwierdza rosnace zainteresowanie ofertg oraz obecno$¢ marki w kanatach online i offline.

Poziom ryzyka zdaniem Wtasciciela Projektu: $rednie.

b)

ryzyko zwiazane z sektorem:

e ryzyko branzowe
Wiasciciel Projektu prowadzi dziatalnos¢ w sektorze deweloperskim, ktory cechuje sie wystepowaniem silnej konkurencji oraz istotng zaleznoscig od ogolnej sytuacji na rynku nieruchomosci
i od dostgpnosci zrodet finansowania. Segment ten, z uwagi na swojq atrakcyjno$¢ oraz dynamiczny rozwdj, przycigga wielu nowych, w szczegdlnosci lokalnych, uczestnikéw rynku.
Jednoczesnie cze$¢ konkurentéw Wiaciciela Projektu dziata na znacznie wigkszq skale, prowadzi aktywno$¢ w wielu jurysdykcjach oraz dysponuje szerszym dostepem do kapitatu
udziatowego i dfuznego. Nie mozna réwniez wykluczy¢, ze rozdrobniony charakter rynku deweloperskiego bedzie sprzyjat procesom konsolidacyjnym, w tym fuzjom i przejeciom mniejszych
podmiotéw. W takich procesach szczegding role mogg odgrywac duze podmioty miedzynarodowe, posiadajace istotne zasoby organizacyjne, finansowe i operacyjne. W rezultacie pozycja
konkurencyjna WiaSciciela Projektu moze ulec ostabieniu, a realizacja przyjetej strategii rozwoju moze wymagac podejmowania bardziej zdecydowanych dziatar rynkowych. Istotnym
elementem ryzyka pozostaje takze sama koniunktura na rynku nieruchomosci. Ograniczenie popytu na lokale lub inne nieruchomosci, spowodowane przyktadowo wzrostem stép
procentowych, mniejszq sktonnodciq nabywcow do zawierania transakcji albo niekorzystnymi zmianami regulacyjnymi, moze doprowadzi¢ do trudnosci w prowadzeniu dziatalnosci
deweloperskiej. W konsekwencji moze to przetozy¢ sie na nizszg rentowno$¢ realizowanych przedsiewzie¢ inwestycyjnych. W $wietle powyzszego ryzyko branzowe obejmuje w
szczegdlnodci mozliwo$¢ nasilenia konkurencji, zmniejszenia zapotrzebowania na produkty lub ustugi oferowane przez podmioty dziatajgce w branzy grupy kapitatowej, do ktérej nalezy
Wiasciciel Projektu, a takze potencjalny brak mozliwosci pozyskania finansowania, wpfyw zmian technologicznych, pogorszenia kondycji sektora lub zmian w danej gafezi gospodarki.
Czynniki te mogq ograniczac¢ perspektywy rozwoju Wiaciciela Projektu lub negatywnie wplywaé na jego sytuacje finansowq. Materializacja wskazanych ryzyk moze skutkowac brakiem
zdolnosci Wiasciciela Projektu do terminowej spfaty zobowigzari wynikajacych z 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 Srodkéw
finansowych pomiedzy inwestycje o réznym profilu ryzyka branzowego.
Poziom ryzyka zdaniem Wtasciciela Projektu: $rednie.

ryzyko niewykonania zobowiazania / ryzyko zwigzane z Wiascicielem Projektu:

e Ryzyko kredytowe (wypfacalno$ci)
Inwestor powinien liczy¢ sie z ryzykiem, ze WiaSciciel Projektu nie wykona prawidfowo obowigzkow wynikajgcych z umowy Pozyczki, w szczegolnosci w zakresie terminowej zapfaty odsetek
oraz zwrotu kapitatu. Nalezy przy tym podkre$lic, ze Pozyczka nie jest instrumentem podobnym do lokaty bankowej, a Srodki przekazane w jej ramach nie korzystajq z systemu ochrony
depozytow ani z jakiegokolwiek innego mechanizmu gwarantowania kapitatu. Mozliwosc realizacji zobowigzan przez Wiasciciela Projektu zalezy przede wszystkim od jego biezacej i przysztej
kondycji finansowej, ktéra w okresie obowigzywania Pozyczki moze ulec pogorszeniu. Ryzyko niewyptacalnosci jest Scisle powigzane z wiarygodno$cig kredytowq Wiasciciela Projektu oraz
z moZliwo$cig utraty lub nieuzyskania przez niego ptynnych aktywdw w zakresie niezbednym do terminowej sptaty catosci zadtuzenia. Pogorszenie sytuacji finansowej, zmiana perspektyw
rozwoju albo wystapienie innych niekorzystnych zdarzeri moze doprowadzic do braku mozliwoSci uregulowania zobowigzan z tytutu Pozyczki w wymaganym terminie. Nie mozna réwniez
wykluczyc, ze Wiasciciel Projektu nie bedzie dysponowat majatkiem, ktory jest plynny lub mégtby zostac szybko spienigzony w celu pokrycia naleznodci wobec Inwestorow, w tym odsetek
oraz kwoty gtéwnej Pozyczki (ryzyko niedostosowania aktywéw i pasywow). Ryzyko niewypfacalno$ci moze ujawnic sie takze w sytuacji, gdy prowadzone przeciwko Wiascicielowi Projektu
postepowanie egzekucyjne okaze sie nieskuteczne, rowniez w odniesieniu do ustanowionych Zabezpieczen. Ryzyko kredytowe obejmuje ponadto mozliwo$¢ ogloszenia upadtosci
Wiasciciela Projektu albo wszczecia wobec niego postepowania restrukturyzacyjnego. W takim przypadku dalsze dziatania Wiasciciela Projektu bytyby determinowane wiasciwymi przepisami
prawa regulujacymi dane postepowanie. W razie ogtoszenia upadtodci zarzad nad majatkiem Wiasciciela Projektu przeszedtby na syndyka lub inny podmiot wyznaczony przez wiasciwy
organ lub sad, co mogtoby istotnie ograniczy¢ wptyw Wiasciciela Projektu na sposob zaspokajania wierzycieli. Dodatkowym elementem ryzyka kredytowego jest mozliwos¢ niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowigzan przez kontrahentow, z ktérymi Wiasciciel Projektu bedzie wspofpracowat w ramach prowadzonej dziatalno$ci. Opdznienia, uchybienia albo inne
nieprawidfowosci po stronie takich podmiotow mogq prowadzi¢ do powstania strat i zatorow pfatniczych po stronie Wtasciciela Projektu, a w konsekwencji wptywac na jego zdolno$¢ do
sptaty zobowigzan wynikajacych z Pozyczki.
Dziatania mitygujace:
Ryzyko kredytowe jest mitygowane poprzez z jednej strony rzetelne gospodarowanie uzyskanymi $rodkami i zarzadzanie ptynno$cig finansowq zgodnie z najlepsza wiedza, doswiadczeniem
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 Trust Investment w stosunku do wierzytelnosci przystugujacych Inwestorowi oraz pozostatym podmiotom wspéffinansujacym
Projekt).
Poiiorr)i ryzyka zdaniem Wiasciciela Projektu: Srednie.




e Ryzyko braku splaty Pozyczki
Niesptacenie Pozyczki nalezy do zdarzen, ktore, jezeli wystapig i bedq sie utrzymywac, mogq dawac Inwestorom podstawe do zadania uregulowania naleznosci wynikajgcych z Pozyczek,
réwniez poprzez podjecie odpowiednich dziatar prawnych. W takiej sytuacji nie mozna wykluczy¢, ze takze inni wierzyciele Wiasciciela Projektu uzyskaja mozliwo$¢ domagania sie
wczesniejszej zaptaty przystugujacych im wierzytelnosci. Kumulacja takich roszczeri moze negatywnie wplyna¢ na sytuacje finansowg Wiasciciela Projektu, w szczegolnosci prowadzac do
utraty przez niego ptynnosci. Co wigcej, niewykonanie zobowigzan wynikajgcych z Pozyczki moze stanowic przestanke do ztozenia wniosku o ogloszenie upadfosci Wrasciciela Projektu. W
razie ogtoszenia upadfosci istnieje ryzyko, ze wierzytelno$¢ Inwestora zostanie zaspokojona jedynie czesciowo albo nie zostanie zaspokojona w ogéle. Dodatkowo, w przypadku braku sptaty
Pozyczki, Inwestor moze by¢ zmuszony do dochodzenia swoich praw w ramach wfasciwego postepowania, co moze wigzac si¢ z konieczno$cig poniesienia dodatkowych kosztéw, w
szczegdlnosci kosztow opfat sgdowych.
Dziatania mitygujace:
Dziatania mityqujgce obejmujg dziatania zwigzane z mitygowaniem ryzyka zwigzaneqo z Projektem oraz ryzyka kredytoweqo, jak opisano wyzej. Dodatkowo, Wiasciciel Projektu, jako jeden
Z elementéw wymaganego zabezpieczenia dla dokumentacji Pozyczki, bedzie zobligowany do przedstawienia przed uruchomieniem $rodkéw, Poreczenia od spotki dominujgcej tj, Trust
Investment S.A. (KRS: 0000747790), w ktérym zostanie zawarte zobowigzanie do udzielenia biznesowego i finansowego wsparcia dla podmiotu ze swojej grupy kapitatowej, t. TRUST
INVESTMENT PROJEKT 17 Sp. z 0.0.., bedacej jej spotkg zalezng oraz qwarancii spfaty dla Pozyczki.
Poziom ryzyka zdaniem Wiasciciela Projektu: Srednie.

d)

ryzyko nizszych lub opéznionych zwrotow lub ich braku

Rentownos¢ inwestycji moze podlega¢ wahaniom w zalezno$ci od sytuacji gospodarczej, przy czym jej uzyskanie nie jest w zaden sposob zapewnione. W przypadku ziszczenia sig ryzyka
kredytowego albo wystapienia innych negatywnych okolicznoci, Inwestor powinien liczy¢ sige z mozliwoscig osiggnigcia wyniku nizszego od zakfadanego, a w skrajnym przypadku takze z
utratg czesci badz nawet catosci Srodkéw przeznaczonych na udzielenie Pozyczki. Dodatkowym czynnikiem wptywajacym na opfacalnosc inwestycji moze by¢ poziom stop procentowych w
gospodarce (ryzyko stopy procentowej). Ich wzrost moze skutkowac podwyzszeniem kosztu kapitatu, a tym samym obnizeniem atrakcyjno$ci inwestycji w Pozyczke. Wynika to migdzy
innymi ze wzrostu kosztu alternatywnego (wartoci pienigdza w czasie), ktéry moze prowadzic¢ do spadku ekonomicznej wartosci takiej inwestycji.

Dziatania mitygujace:

Dziatania mitygujgce obejmujg dziatania zwigzane z mitygowaniem ryzyka kredytowego, jak opisano wyzej. Ryzyko stopy procentowej nie jest mitygowane na poziomie Projektu — Pozyczki
sq oprocentowane stafg stopg.

Poziom ryzyka zdaniem Wtasciciela Projektu: $rednie.

e)

ryzyko awarii platformy

Istnieje mozliwo$¢, ze platforma finansowania spofecznosciowego prowadzona przez Crowd Real Estate S.A. okresowo albo frwale utraci zdolno$¢ do prawidfowego funkcjonowania.
Przyczyna takiej sytuacji mogq by¢ w szczegélnosci incydenty zwigzane z technologiami informacyjno-komunikacyjnymi, w tym utrata integralno$ci lub dostepnodci danych. Zaktécenia w
dziataniu Platformy moga wynika¢ migdzy innymi z cyberatakow, bfedéw popetnionych przez personel, naduzyé wewnetrznych, awarii systeméw, jak rowniez innych incydentéw technicznych
lub organizacyjnych. Tego rodzaju zdarzenia mogg doprowadzi¢ do czasowego albo statego wytgczenia Platformy. W konsekwencji obstuga juz udzielonych Pozyczek moze zostac istotnie
utrudniona, op6zniona albo w okre$lonych przypadkach czasowo niemozliwa, co moze negatywnie wptywa¢ zaréwno na proces wykonywania zobowigzan, jak i na mozliwos¢ biezgcego
monitorowania inwestycji przez Inwestoréw.

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 szczegdinosci posiada i wdraza systemy kontroli wewnetrznej oraz plany ciggto$ci dziatania, a takze zarzadza ryzykiem
zwigzanym z ICT w oparciu o wdrazane przepisy Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2022/2554.

Poziom ryzyka zdaniem Wiasciciela Projektu: niskie.

ryzyka braku plynnosci inwestycji

Pozyczka udzielana za posrednictwem platformy finansowania spoteczno$ciowego nie stanowi papieru wartociowego ani innego typu instrumentu finansowego i nie jest przedmiotem
obrotu w zorganizowanym systemie obrotu, takim jak rynek requlowany lub ASO. Moze ona charakteryzowac sig ograniczong plynnoscia, a w okreslonych przypadkach catkowitym brakiem
moZliwosci jej zbycia lub przeniesienia na zgdanie Inwestora. Inwestor powinien zatem uwzglednic ryzyko, ze zakoriczenie inwestycji przed terminem spfaty Pozyczki moze okazac sie
niemoZzliwe albo znaczgco utrudnione, pomimo braku formalnoprawnych przeszkéd w zbyciu Pozyczki. Nie mozna réwniez wykluczy¢ sytuacji, w ktérej wyjscie z inwestycji bedzie mozliwe
wytacznie na warunkach mniej korzystnych niz oczekiwane przez Inwestora, w szczegdlnoci co do ceny (konieczno$¢ udzielenia istotnego dyskonta), terminu lub innych parametrow
transakcji.

Dziatania mitygujace:

Dostawca ustug finansowania spofecznosciowego (Crowd Real Estate S.A.) umozZliwia Inwestorom umieszczenie ogfoszenia o zamiarze sprzedazy wierzytelnosci z tytutu Pozyczki na
Tablicy Ogftoszen, 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 ogfoszeri nie jest systemem obrotu. Inwestor nie powinien w szczegdlnodci inwestowa¢ w Pozyczke $rodkéw
potrzebnych na spfate istniejacych lub prawdopodobnych zobowigzan, ktére stang sie wymagalne lub mogq pojawic sie w okresie na ktory udzielono Pozyczki.

Poziom ryzyka zdaniem Wiasciciela Projektu: wysokie.

9)

Inne ryzyka

e Ryzyko polityczno-prawne
Ryzyko to wynika z obowigzujgcego prawa, obejmujacego rowniez przepisy podatkowe. Ewentualne zmiany regulacji, a takze modyfikacja sposobu ich interpretowania lub stosowania przez
wiadciwe organy administracji publicznej lub sqdy, mogq oddziatywac na sytuacje ekonomiczng Wiaciciela Projektu zarowno bezpo$rednio, jak i posrednio. Wptyw ten moze dotyczy¢ w
szczegdlnosci funkcjonowania ustanowionych Zabezpieczeri, w tym ich waznosci, skutecznosci oraz realnej mozliwosci prowadzenia z nich egzekucji. Nie mozna wykluczy¢, ze zmiana
przepisow albo praktyki organéw utrudni lub ograniczy mozliwo$¢ dochodzenia roszczen z wykorzystaniem tych Zabezpieczer. W przypadku materializacji wskazanego ryzyka sytuacja
finansowa WhaSciciela Projektu moze ulec pogorszeniu, co w konsekwencji moze doprowadzi¢ do braku zdolnosci do wykonania zobowigzan wynikajgcych z Pozyczki.
Z uwagi na charakter ryzyka, dziatania mitygujace nie sa podejmowane.
Poziom ryzyka zdaniem Witasciciela Projektu: $rednie.

e Ryzyko zwigzane z przepisami podatkowymi
Polski system podatkowy charakteryzuje sie duzg zmiennoscia, a dalszych modyfikacji przepisow w tym zakresie nalezy spodziewac sie takze w kolejnych okresach. Zmiany te mogq
obejmowac w szczegolnodci zwigkszenie wysokosci stawek podatkowych, objecie opodatkowaniem nowych kategorii przychodow, dochodow lub czynno$ci, jak réwniez ustanowienie
dodatkowych danin lub innych obcigzeri publicznoprawnych. Modyfikacje przepisow podatkowych moga by¢ réwniez nastepstwem koniecznosci implementacji rozwigzan wynikajacych z
prawa Unii Europejskiej, zarowno w zwigzku z przyjmowaniem nowych requlacji, jak i zmiang juz obowigzujacych przepisoéw dotyczacych podatkéw. Czestotliwo$c zmian legislacyjnych, a
takze niejednolita praktyka interpretacyjna organow podatkowych, mogg negatywnie oddziatywac na Wiasciciela Projektu, w tym na sposob prowadzenia przez niego dziatalnosci oraz jego
sytuacje finansowg. W szczegdlnodci nie mozna wykluczyc, ze wobec Wiasciciela Projektu zostang okre$lone lub wymierzone zobowigzania podatkowe podlegajace natychmiastowej
egzekucji przez organy skarbowe. Tego rodzaju okoliczno$¢ moze istotnie obcigzyc jego ptynno$c finansowa, a w konsekwencji doprowadzi¢ do braku mozliwosci terminowego wykonania
zobowigzan wynikajacych z Pozyczki. Ryzyko podatkowe moze dotyczyc réwniez Inwestora. Niekorzystne zmiany mogg odnosic sie zwtaszcza do wysokosci stawek podatkowych, zasad
opodatkowania przychodow z inwestycji, jak réwniez sposobu poboru podatku przez pfatnika. W szczegélnosci moze powstac obowigzek poboru podatku u zrédfa od odsetek wyptacanych
przez Wiadciciela Projektu. Nie mozna takze wykluczyc, ze Wiasciciel Projektu bedzie wymagat od Inwestora przedstawienia okre$lonych dokumentow, w tym przede wszystkim dokumentow
potwierdzajacych jego rezydencje podatkowg. Moze to by¢ zwigzane z koniecznoscig realizacji przez Wtasciciela Projektu dodatkowych procedur podatkowych, w tym obowigzkéw
wynikajacych z wymogu dochowania nalezytej starannosci przewidzianej w przepisach prawa podatkowego.
Z uwagi na charakter ryzyka, dziatania mitygujace nie sa podejmowane.
Poziom ryzyka zdaniem Wiasciciela Projektu: Srednie.

e Ryzyko zwigzane z sytuacjq makroekonomiczng




a)

Ryzyka wskazane powyzej nie stanowiq katalogu zamknietego, a jedynie zawieraja zestawienie ryzyk uznawanych za istotne przez Wiasciciela Projektu. Nie jest wykluczone
wystapienie innych istotnych ryzyk, zarowno biznesowo-operacyjnych jak i typowych dla Pozyczek. Kolejnos¢ przedstawiania czynnikow ryzyka nie jest zwigzana z ocenq
prawdopodobienstwa zaistnienia negatywnych dla Wiasciciela Projektu zdarzen, badz oceng ich istotnosci.

Sytuacja finansowa Wtasciciela Projektu w istotnym stopniu zalezy od otoczenia makroekonomicznego, zaréwno w Polsce, jak i na rynkach zagranicznych. Na poziom osigganych przez
niego wynikéw mogg wptywac w szczegéinosci takie czynniki jak dynamika wzrostu produktu krajowego brutto, poziom bezrobocia, wysoko$¢ wynagrodzen, zmiany ptacy minimalnej, tempo
inflacji a takze ceny na rynkach surowcéw, w tym surowcéw energetycznych. Utrzymywanie sig niekorzystnych warunkéw gospodarczych, w tym przedtuzajaca sie niepewnosc, kryzys lub
napigcia geopolityczne na $wiecie, moga prowadzic do ostabienia aktywnoSci rynkowej, w tym w wyniku wzrostu cen surowcow i produktow. W takich okolicznodciach przedsigbiorstwa oraz
konsumenci mogq ograniczac, odktadac albo catkowicie wstrzymywac wydatki inwestycyjne i konsumpcyjne. Tego rodzaju zachowania mogq przektadac sie na spadek popytu, pogorszenie
warunkéw prowadzenia dziatalno$ci oraz obnizenie przychodow uzyskiwanych przez Wiasciciela Projektu. W rezultacie negatywne zmiany w otoczeniu makroekonomicznym mogq
niekorzystnie wptyna¢ na rentowno$¢ oraz ogéing kondycje finansowa Wiasciciela Projektu. Materializacja tego ryzyka moze doprowadzi¢ do sytuacji, w ktorej Wiasciciel Projektu nie bedzie
w stanie terminowo regulowac zobowigzan wynikajacych z Pozyczki.

Dziatania mitygujace:

W celu minimalizacji ryzyka zwigzanego z sytuacjq makroekonomiczng, na biezgco monitorowane sq warunki makroekonomiczne oraz prowadzone dziatania majgce na celu dywersyfikacje
skonsolidowanych przychodow ze sprzedazy i poprawe konkurencyjnosci oferty spotek Grupy Trust Investment. Ryzyko makroekonomiczne ze swej istoty nie podlega bezposredniej
mitygacji na poziomie Projektu — musi ono by¢ mitygowane przez Inwestora poprzez odpowiednie rozproszenie posiadanych $rodkéw finansowych pomiedzy inwestycje o réznym profilu
ryzyka makroekonomicznego.

Poziom ryzyka zdaniem Wiasciciela Projektu: $rednie.

Charakter, okres i warunki pozyczki.

o Charakter pozyczki: Pozyczka jest udzielana w ramach finansowania spoteczno$ciowego, a $rodki zostang wykorzystane na i) refinansowanie i zwrot do podmiotow z grupy Trust
Investment ostatniej czeSciowej ptatnosci za grunt przy ul. Gotebiowskiej w Radomiu w kwocie 3.356.525,00 PLN, na ktorej jest realizowana deweloperska pod nazwa ,,Ultradom”, ii)
pozostate $rodki zostang przeznaczone na dziatalno$¢ operacyjng Wiasciciela Projektu, w tym na wsparcie ptynnosciowe realizowanej inwestycji ,Ultradom” w Radomiu.
® Okres pozyczki: od dnia zawarcia Umowy Pozyczki do 30.06.2028
o [stotne warunki: Stronami Umowy Pozyczki bedg Wtasciciel Projektu oraz Inwestor. Umowa przewidywac bedzie zobowigzanie Inwestora do zaptaty 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 niedo$wiadczonego - 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
Zabezpieczer opisanych w lit. ¢) pkt 1-9 ponizej oraz przekazania zwigzanych z nimi dokumentéw Administratorowi Zabezpieczen (,AZ"). W przypadku hipoteki, strony ustalajg za spetnienie
warunku do wyptaty, przedstawienie i dostarczenie przez WiaSciciela Projektu notarialnego oswiadczenia o ustanowieniu hipoteki.
m Weryfikacja zabezpieczen — Administrator Zabezpieczen niezwiocznie weryfikuje prawidtowosc przekazanych dokumentéw. Po zakonczeniu weryfikacji Administrator informuje dostawce
Swiadczacego ustugi finansowania spofecznosciowego o poprawnosci ustanowienia Zabezpieczen.
m Wypfata pozyczki — Administrator Zabezpieczen po stwierdzeniu spetnienia warunkéw do wypfaty tj. po ustanowieniu zabezpieczen opisanych w lit. ¢) pkt 1-9 ponizej, przekazuje do
banku prowadzgcego rachunek, na ktéry dokonywane sq wpfaty od Inwestoréw, dyspozycje zwolnienia Srodkow | wyptaty ich na nastepujace rachunki Wiasciciela Projektu: dla wptat w PLN:
32 8493 0004 0000 0063 3535 0001;

b) Majaca zastosowanie wysokos$¢ oprocentowania lub w stosownych przypadkach inne $wiadczenia dla inwestora.
Oprocentowanie jest state i nominalnie w stosunku rocznym wynosi:

. 8,5% w skali roku dla wptat kwoty od 20.000,00 PLN i nieprzekraczajace 99.999,99 PLN, odsetki ptatne miesiecznie z dotu;

9,5%, w skali roku dla wpfat kwoty od 100.000,00 PLN i nieprzekraczajace 499.999,99 PLN, odsetki ptatne miesiecznie z dotu;

10,5% w skali roku dla wpfat kwoty od 500.000,00 PLN i nieprzekraczajace 999.999,99 PLN, odsetki ptatne miesiecznie z dotu;

11,5% w skali roku dla wptat kwoty od 1.000.000,00 PLN, i nieprzekraczajace 2.999.999,99 PLN, odsetki ptatne miesiecznie z dotu;

12,5% w skali roku dla wptat kwoty od 3.000.000,00 PLN, odsetki ptatne miesigcznie z dotu.

Wiasciciel Projektu ma mozliwo$¢ spfaty finansowania po uptywie 6 miesiecy od chwili jego udzielenia bez ponoszenia dodatkowych kosztéw. Wcze$niejsza sptata przed uptywem tego
okresu wigze sig z konieczno$cig poniesienia optaty za wcze$niejszq sptate rowng kwocie odsetek jakie bytyby nalezne za okres pierwszych 6 miesiecy korzystania z finansowania.

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

® Zabezpieczenia:

1) Hipoteka umowna ustanowiona na rzecz administratora hipoteki w rozumieniu art. 652 Ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece z przystugujacym jej najwyzszym pierwszenstwem
zaspokojenia na pierwszym miejscu na nalezgcym do Wiadciciela Projektu prawie wiasnosci gruntu o powierzchni 8215 mkw potozonego przy ul. Gotebiowskiej na dziatkach
ewidencyjnych o numerach 113/9, 114/10, 115/7, 117/5, 118/3, 113/13 obreb 146301_1.0020, Gofebiéw w Radomiu w woj. Mazowieckim, dla ktorego zatozona jest ksiega wieczysta nr
RA1TR/00186850/4 i ktéra to Nieruchomo$¢ nie jest obcigzona hipotecznie (,Nieruchomos$é”), z przystugujacym jej najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia (na pierwszym migjscu
hipotecznym), na sume hipoteczng w wysokosci 16.500.000,00 PLN;

2) O$wiadczenie ztozone przez Wtasciciela Projektu oraz Poreczyciela o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC z catego majatku Wiaciciela Projektu oraz Poreczyciela
na rzecz kazdego Inwestora do kwoty odpowiadajacej 150% kwoty udzielanej w ramach Kampanii pozyczki;

3) Poreczenie udzielone przez Trust Investment S.A. (,Poreczyciel’) na rzecz kazdego Inwestora do kwoty odpowiadajgcej 150% kwoty udzielanej w ramach Kampanii Pozyczki;

4) Zmiana umowy spotki Wiadciciela Projektu (o ile bedzie konieczna), na mocy, ktorej ograniczeniu ulegnie mozliwo$¢ zbywania lub obcigzania Nieruchomosci i wprowadzone zostang inne
Zmiany zapewniajgce utrzymanie odpowiedniego poziomu zabezpieczenia Pozyczki;

5) Zastaw rejestrowy na 100% udziatéw w kapitale zaktadowym Wiasciciela Projektu z przystugujacym mu najwyzszym pierwszenstwem zaspokojenia na sume 16.500.000,00 PLN
ustanowiony na rzecz administratora zastawu w rozumieniu art. 4 ust. 1 Ustawy o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow, wraz z o$wiadczeniem z art. 777 § 1 pkt 6) KPC z przedmiotu
Zzastawu, wraz z przystugujgcym zastawnikowi prawem do wykonywania prawa gtosu z jednego udziatu od momentu zawarcia umowy zastawu;

6) Umowa cesji oraz podporzadkowania wierzytelnosci z tytutu pozyczek udzielonych na rzecz Wiasciciela Projektu od podmiotéw trzecich z grupy kapitatowej Trust Investment, zawarta
pomiedzy rzeczonymi podmiotami a Administratorem Zabezpieczer;

7)Do Depozytu notarialnego: Cesja praw do dokumentacji Projektowej inwestycji deweloperskiej jaka jest realizowana na Nieruchomo$ci ustanowiona na rzecz Administratora
Zabezpieczeni;

8) Zgoda na przeniesienie decyzji o pozwoleniu na budowe inwestycji deweloperskiej jaka jest realizowana na Nieruchomo$ci ustanowiona na rzecz Administratora Zabezpieczer ztozona
do depozytu notarialnego;

9) Cesja praw do polisy ubezpieczenia robét budowlanych (CAR) realizowanych na Nieruchomo$ci ustanowiona na rzecz Administratora Zabezpieczen.

o Administrator Zabezpieczen: Administrator Zabezpieczen (,AZ”), profesjonalny podmiot prawny, reprezentuje interesy Inwestoréw i zarzadza procesem realizacji zabezpieczeri w
przypadku naruszenia warunkéw umowy. Inwestorzy nie musza podejmowac dziatar samodzielnie — to Administrator odpowiada za prowadzenie postepowari egzekucyjnych.

® Poreczyciel: Trust Investment S.A.

Ryzyko zwigzane z Zabezpieczeniem zostato uwzglednione w Czesci C niniejszego arkusza.




d) Harmonogram sptaty kwoty gtéwnej i odsetek.

W trakcie trwania Umowy pozyczki nie sa przewidziane czesciowe spfaty kapitatu. Wiasciciel Projektu spfaci Pozyczke jednorazowo w cato$ci w dniu 30/06/2028 r.. z zastrzezeniem
przystugujacej mozliwo$ci wezesniejszej sptaty o ktérych mowa w ppkt b) niniejszej sekcji. Wezesniejsza spfata dokonywana jest proporcjonalnie do zobowigzan Wiaciciela Projektu wobec
kazdego z Inwestoréw az do ich petnego zaspokojenia.

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 Pomy$inego Zakonczenia Kampanii (wigcznie z tym dniem) do Dnia Spfaty Pozyczki (z wylgczeniem
tego dnia), z zastrzezeniem Pomysinego Zakoriczenia Kampanii. Do chwili Pomy$inego Zakoriczenia Kampanii Pozyczka nie podlega oprocentowaniu, a jej ewentualny zwrot w tym okresie
nastepuje w kwocie nominalnej.

Harmonogram spfaty odsetek:

1 rata do 31/07/2026 2 rata do 31/08/2026 3 rata do 30/09/2026 4 rata do 30/10/2026 5 rata do 30/11/2026 6 rata do 30/12/2026

7 rata do 29/01/2027 8 rata do 26/02/2027 9 rata do 31/03/2027 10 rata do 30/04/2027 11 rata do 31/05/2027 12 rata do 30/06/2027
13 rata do 30/07/2027 14 rata do31/08/2027 15 rata do 30/09/2027 16 rata do 29/10/2027 17 rata do 30/11/2027 18 rata do 31/12/2027
19 rata do 31/01/2028 20 rata do 29/02/2028 21 rata do 31/03/2028 22 rata do 28/04/2028 23 rata do 31/05/2028 24 rata do 30/06/2028

€) Wszelkie przypadki niewykonania zobowiazan z tytutu uméw kredytowych przez wiasciciela Projektu w ciagu ostatnich pieciu (5) lat.
W odniesieniu do Wiasciciela Projektu nie wystapity Zadne przypadki niewykonania zobowigzar z tytutu pozyczek ani innych umoéw kredytowych w ciggu ostatnich pigciu lat.

f)  Obstuga pozyczki, w tym sytuacje, gdy whasciciel Projektu nie wykonuje swoich obowiazkéw.

Spfaty naleznodci z tytutu Pozyczki dokonuje Wiasciciel Projektu w trybie i na warunkach przewidzianych w Umowie Pozyczki. Obstuga zabezpieczen realizowana jest przy tym przez
Administratora Zabezpieczen, podmiot powotany przez dostawce ustug finansowania spofecznodciowego, ktory czuwa nad ustanowieniem oraz prawidtowoscig zabezpieczen Uméw
Pozyczek zawieranych za jego posrednictwem oraz koordynuje wykonywanie praw z przedmiotowych zabezpieczeri. W odniesieniu do Projektu, funkcje Administratora Zabezpieczen petnic
bedzie spotka Administratorzy Zabezpieczen Sp z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ul. Aleja Solidamosci 75/26, 00-090 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego pod nr KRS: 0000691744, NIP: 5252720469, REGON: 368095366, reprezentowana przez Piotra Mitaka — Prezesa zarzgdu (dane kontaktowe: p.milak@adm-zab.pl).

W razie braku terminowej spfaty nalezno$ci z tytutu Pozyczki:

o W przypadku Braku Pfatno$ci AZ zobowigzuje sie do prowadzenia dziatari zmierzajacych do odzyskania praw w postaci wierzytelno$ci 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 roszczeri Inwestoréw. Przed podjeciem jakichkolwiek
czynno$ci majacych na celu dochodzenie zaspokojenia wierzytelnosci zabezpieczonych, AZ wyznaczy Wiascicielowi Projektu na piémie dodatkowy co najmniej 7-dniowy termin na dokonanie
przez Wiasciciela Projektu spfaty wymagalnych wierzytelnosci zabezpieczonych przystugujacych danemu Inwestorowi lub Wspéffinansujacemu Projekt.

o Wszelkie srodki uzyskane z egzekucji sq proporcjonalnie dzielone migdzy Inwestoréw.

Administrator dziata w imieniu Inwestorow, przejmujac na siebie cafo$¢ procesu windykacyjnego i zarzadzania zabezpieczeniami. Dzieki temu inwestorzy sq chronieni i nie muszg
indywidualnie dochodzi¢ swoich praw. Wymagane jest, aby kazdy Inwestor podpisat Umowe z Administratorem Zabezpieczer za posrednictwem dostawcy ustug finansowania
spofecznosciowego (Crowd Real Estate S.A.).

a) Opfaty i koszty ponoszone przez inwestora w zwiazku z inwestycja, w tym koszty administracyjne zwiazane ze sprzedaza instrumentéw dopuszczonych na potrzeby
finansowania spofecznosciowego.

W tej sekgji przedstawiono w formie tabeli wszystkie bezposrednie i posrednie opfaty, prowizje, koszty i obcigzenia poniesione przez Inwestoréw w zwigzku z inwestycjq oraz wyjsciem z
niej.
Jezeli
Opfaty, obciazenia i inne koszty

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

W EURub innej jako odsetek Przykfady
pleschcivauce) facznej kwoty (nie wyczerpuja wszystkich mozliwosci)

inwestycji

Koszty poniesione przez Inwestora przy wejsciu w inwestycje. Koszty te obejmujg koszty
zwigzane z subskrypcjg dokonang przez Inwestora (takie jak opfaty notarialne, obcigzenia

Koszty wejscia 0EUR 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 zapadalnodci (takie

Koszty wyjscia 0EUR 0% jak wynagrodzenie za znalezienie i opfaty poSrednikdw, opfaty notarialne, podatki od

nieruchomodci i inne podatki od nabycia, wydatki zwigzane z likwidacjg)
Koszty poniesione przez Inwestora w okresie utrzymywania inwestycji (takie jak opfaty za
przechowywanie i zarzadzanie, wynagrodzenie za badanie sprawozdar finansowych i optaty

Podatek “Belki” od zyskéw | 161,50 EUR* 162 % z tytutu obstugi prawnej, biezgce podatki zwigzane z inwestycjg lub aktywami bazowymi)

kapitatowych* 686,38 PLN* ’ * Obliczenia: Hipotetyczna inwestycja 42 500 PLN (10 000 EUR po $rednim kursie 1 EUR =
4.25 PLN). Odsetki za 12 miesiecy: 42 500 PLN x 0,085 = 3 612,50 PLN. Podatek Belki
(19%): 3 612,50 PLN x 0,19 = 686,38 PLN {j. 161,50 EUR

Optaty za wyniki/ 0EUR 09 Opfaty, ktére Inwestor uiszcza Wiascicielowi Projektu, jezeli spetnione sg okreslone

Premie motywacyjne ’ parametry skuteczno$ci

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 bezplatnie uzyskaé dodatkowe informacje dotyczace Projektu i wlasciciela Projektu
Inwestor moze pozyska¢ dodatkowe informacje dotyczace dziatalnosci Wiasciciela Projektu oraz Projektu w nastepujacych migjscach: (i) Strona internetowa oferty finansowania
spofecznosciowego — https://www.crowdrealestate.pl oraz (i) Strona internetowa Grupy Trust Investment — www.trustinvestment.pl,

C) W jaki sposéb i do kogo inwestor moze skierowaé skarge dotyczaca inwestycji lub postepowania wlasciciela Projektu lub dotyczaca dostawcy ustug
finansowania spotecznosciowego (Crowd Real Estate S.A.).
Inwestor ma mozliwos¢ ztozenia skargi dotyczacej inwestycji oraz Wiasciciela Projektu na adres poczty elektronicznej Wiasciciela Projektu: (office@trustinvestment.pl) lub na adres siedziby
Wiasciciela Projektu — ul. Robotnicza 1, 25-662 Kielce. Inwestor ma réwniez mozliwo$¢ ztozenia skargi (reklamacji) dotyczacej dziatalnosci dostawcy ustug finansowania spoteczno$ciowego
(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 dziatalno$¢ Crowd Real Estate S.A. lub WiaSciciela Projektu skfadane
na adres mailowy: skargi@cre.pl lub w inny sposob bez wykorzystania formularza skargi powinny zawierac co najmniej: (i) wskazanie danych skarzacego (imig, nazwisko/nazwa, adres), (ii)
doktadny opis zastrzezen do dziatalno$ci Wiasciciela Projektu, Crowd Real Estate S.A. lub innego stosownego podmiotu; (iii) stosowne dokumenty uzasadniajace zastrzezenia wskazane w
skardze oraz (iv) dokfadne okre$lenie oczekiwan skarzacego.

Podpisly w imieniu Wlasciciela Projektu:
odpisly w imieniu Wiasciciela Projektu

Patryk Kamil
® Barucha
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