ANEKS NR 1 DO ARKUSZA KLUCZOWYCH INFORMACJI INWESTYCYJNYCH
ZAWIERAJACEGO INFORMACJE O OFERCIE PUBLICZNEJ
AKCJI SERII B SPOLKI WIECEJ SPOLKA Z OGRANICZONA
ODPOWIEDZIALNOSCIA CFI 1 SPOLKA KOMANDYTOWO - AKCYJNA
Z SIEDZIBA WE WROCEAWIU

Komplementariusz uprawniony do reprezentacji spotki pod firmg Wiecej spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscia CFI 1 Spotka Komandytowo - Akcyjna z siedzibg we
Wroctawiu, wpisanej do rejestru przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem KRS 0001107941 (dalej jako ,,Spétka”), dzialajac na podstawie art. 37¢ ustawy z
dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentow
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach publicznych, w zwigzku z
oferta publiczng objecia akcji Spotki serii B, tj. nie mniej niz 1 i nie wigcej niz 450.000 akcji
imiennych nieuprzywilejowanych serii B, o lacznej wartosci nominalnej nie mniejszej niz
1,00 zt 1 nie wigkszej niz 450.000,00 zt (dalej jako ,,Oferta’), postanawia dokona¢ zmiany
arkusza kluczowych informacji inwestycyjnych z 14 pazdziernika 2024 r., zawierajacego
informacje o Ofercie (dalej jako ,,AKII”), w taki sposob, ze:

1. Cze¢s¢ A AKII, Dzialalno$¢ podstawowa Wlasciciela Projektu, Oferowane przez
Wiasciciela Projektu produkty lub wushlugi, akapit pierwszy, otrzymuje nowe
nastepujace brzmienie (podkresleniem zaznaczono nowo dodane fragmenty):

"Wiasciciel Projektu jest nowo zawigzang spotkq, ktorej celem jest nabycie nieruchomosci
stanowigcych samodzielne lokale niemieszkalne o charakterze ustugowym w budynku

potozonym w Gdansku przy ul. Kotlgtaja 4 (apartamentowiec Kotlgtaja 4) oraz wynajem tych
lokali w celu osiggania biezqcych przychodow z tytutu czynszu najmu. Aktualnymi
wlascicielami lokali w budynku przy ul. Kottgtaja 4 w Gdansku (dalej jako “Budynek”) sq:
(i) Michal Niwinski prowadzqcy dziatalnos¢ gospodarczq pod firmg IT Consulting Michat
Niwinski; (ii) spotka BH Properties sp. z o.0. z siedzibg w Gdansku (KRS nr 0000819373)
oraz (iii) MBA Fundacja Rodzinna z siedzibg w Gdansku (numer RFR 1058). Spotka
wskazuje, ze w Budynku znajdujq sie lokale niemieszkalne o charakterze ustugowym oraz
lokale mieszkalne. Przedmiotem nabycia przez Spdtke majq by¢ tylko lokale niemieszkalne o

charakterze ustugowym. Spotka wskazuje przy tym, zZe lokale niemieszkalne i lokale

mieszkalne posiadajq osobne wejscia do Budynku i osobne klatki schodowe. Do wskazanych
lokali niemieszkalnych i mieszkalnych przypisany jest udzial w_nieruchomosci wspolnej.

Lokale niemieszkalne i lokale mieszkalne posiadajq wspolng hale garazowa, w_ktorej 9
stanowisk postojowyvch _przypisanych _jest do lokali niemieszkalnych. Wszvstkie z tych

stanowisk rowniez majq byv¢é przedmiotem nabycia przez Spotke. Pomimo oznaczenia lokali

jako lokale niemieszkalne, sa one przystosowane do celow zakwaterowania 0sob i
swiadczenia ustug w postaci najmu krotkoterminowego i najmu diugoterminowego. Aktualnie

lokale te wynajmowane sq m.in. dla turystow oraz studentow.”




2. Czes¢ A AKII, Dzialalnosé podstawowa Wiasciciela Projektu, Oferowane przez
Wilasciciela Projektu produkty lub ustugi, akapit czwarty, otrzymuje nowe
nast¢pujace brzmienie (podkresleniem zaznaczono nowo dodany fragment):

“Wtasciciel Projektu zawart z MBA Fundacjq Rodzinng w dniu 08.10.2024 umowe
przedwstepng sprzedazy nieruchomosci, na podstawie ktorej strony zobowigzaly sie do
zawarcia umowy przyrzeczonej sprzedazy nastepujgcych lokali potozonych w Budynku,
stanowigcych odrebne nieruchomosci, na rzecz Wiasciciela Projektu: (i) lokal nr 41 na
czwartej kondygnacji Budynku, ksiega wieczysta KW Nr GD1G/00351118/8, wraz z udziatem
wynoszgcym 72/10000 w nieruchomosci wspolnej, cena nabycia lokalu - 811.873,80 zi
brutto; (ii) lokal nr 42 na czwartej kondygnacji Budynku, ksiega wieczysta KW Nr
GD1G/00351119/5, wraz z udziatem wynoszgcym 63/10000 w nieruchomosci wspolnej, cena
nabycia lokalu - 709.162,65 zt brutto, (iii) lokal nr 43 na czwartej kondygnacji Budynku,
ksiega wieczysta nr KW Nr GDI1G/00351120/5, wraz z udziatem wynoszqgcym 81/10000 w
nieruchomosci wspolnej oraz _przypisanym stanowiskiem postojowvm nr 41, cena nabycia
lokalu - 963.434,40 zt brutto, (iv) lokal nr 44 na czwartej kondygnacji Budynku, ksiega
wieczysta nr KW Nr GDIG/00351121/2, wraz z udziatem wynoszgcym 66/10000 w
nieruchomosci wspolnej, cena nabycia lokalu - 742.464,90 zt brutto. Umowa przedwstepna

zostala zawarta w formie aktu notarialnego sporzqdzonego przed notariuszem Lucyng
Wasowicz - Harendarczyk z kancelarii notarialnej w Gdansku. Spotka publikuje hyperlink do
wskazanej umowy - [LINK]. Umowa przyrzeczona zostanie zawarta w terminie wskazanym
przez Spotke sprzedajgcemu na 14 dni przed wskazanym terminem, ale nie pozZniej niz
22.12.2024. tLgczna cena zakupu wszystkich lokali objetych umowq przedwstepng to
3.226.935,75 zt brutto. Cena sprzedazy ma zostac¢ zaptacona przez Wiasciciela Projektu w
terminie 14 dni roboczych od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej.”

3. Cze¢s¢ C AKIIL, Czynniki ryzyka, Ryzyko projektu, pkt 1, otrzymuje nowe
nastepujace brzmienie (podkresleniem zaznaczono nowo dodane oraz zmienione
fragmenty):

“I. Ryzyko zwigzane z niewykonaniem umow przedwstepnych - Wiasciciel Projektu zawart z
aktualnymi wilascicielami lokali w dniu 08.10.2024 oraz 09.10.2024 umowy przedwstepne
sprzedazy nieruchomosci, na podstawie ktorych strony zobowiqzaty sie do zawarcia umow
przyrzeczonych sprzedazy lokali na rzecz Wlasciciela Projektu. Istnieje ryzyko, zZe
sprzedajgcy bedg uchylac¢ sie od zawarcia umow przyrzeczonych sprzedazy, co moze
uniemozliwi¢ nabycie lokali przez Spotke. W celu mitygowania wskazanego ryzyka Spotka
podjeta nastepujgce dziatania: (i) umowy przedwstepne zostaly zawarte w formie aktu
notarialnego (co umozliwia Spotce ewentualne dochodzenie zawarcia umowy przyrzeczonej,
w tym na drodze sqdowej); (ii) na podstawie umow przedwstepnych do sqdu
wieczystoksiegowego zostaly zloZone wnioski o wpis roszczenia Spotki o przeniesienie
wlasnosci poszczegolnych lokali, a wzmianki o tych wnioskach zostaly juz ujawnione w dziale
11l ksigg wieczystych prowadzonych dla przedmiotowych lokali. Spotka posiada zatem
roszczenie do sprzedajgcych o przeniesienie wlasnosci lokali. Spotka nie posiada jednak


https://prod-emiteo-api.s3.eu-central-1.amazonaws.com/public/files/file/67c7a000-47e2-450e-b9d1-d8532caf0e6b.r-hyperlink-nr-3-umowa-przedwstepna-mba-fr-redacted.pdf

obecnie tytutu w postaci prawa wiasnosci tych lokali. Aby zmitygowaé te ryzyko, przed
rozpoczeciem emisji Akcji Nowej Emisji Spotka dokonala zawarcia z Dostawcq oraz
operatorem ptatnosci (Krajowy Integrator Platnosci S.A. obstugujgcy system ptatnosci Tpay)
porozumienia na podstawie ktorego srodki wplacone przez inwestorow na objecie Akcji
Nowej Emisji zostang zwolnione na rzecz Spotki dopiero po dokonaniu przydziatu Akcji
Nowej Emisji oraz zawarciu przynajmniej jednej z umow przyrzeczonych, jak rowniez
przedstawieniu Dostawcy dokumentow potwierdzajgcych te zdarzenia. Kwota zwalnianych
srodkow nie bedzie w takim przypadku wyzsza niz suma: (i) ceny lokali zakupionych na
podstawie przedstawionych umow przyrzeczonych,; (ii) kwoty na pokrycie kosztow emisji
Akcji Nowej Emisji w postaci wynagrodzenia Dostawcy oraz operatora platnosci, ktora
zostanie obliczona proporcjonalnie do kwoty zebranych srodkow w ramach emisji Akcji
Nowej Emisji, oraz (iii) kwoty na pokrycie pozostatych kosztow emisji Akcji Nowej Emisji
oraz biezqcych kosztow zwigzanych z dzialalnoscig Spotki, przy czym kwota ta rowniez
zostanie obliczona proporcjonalnie do kwoty zebranych srodkow w ramach emisji Akcji
Nowej Emisji. Wskazana tgczna kwota powinna rowniez odpowiadac lgcznej cenie emisyjnej
Akcji Nowej Emisji, ktore zostanq przydzielone inwestorom (z zastrzezeniem mozliwoSci
pobrania wynagrodzenia operatora platnosci i Dostawcy jeszcze przed zwolnieniem Srodkow

do Spotki). W przypadku braku zawarcia lub przedstawienia Dostawcy zadnej z umow
przyrzeczonych lub braku dokonania przydziatu Akcji Nowej Emisji lub braku przedstawienia
Dostawcy uchwaty o przydziale Akcji Nowej Emisji (jakiejkolwiek z tych czynnosci) w
terminie 6 tygodni od dnia zakonczenia emisji Akcji Nowej Emisji srodki zostang zwrocone
inwestorom. Zwrot tych srodkow nastgpi niezwlocznie po uptywie terminu, o ktorym mowa w
zdaniu poprzedzajgcym. Spotka zaklada zatem, Ze po zakonczeniu emisji najpierw nastgpi
zawarcie umow przyrzeczonych sprzedazy lokali oraz nabycie prawa wilasnosci lokali przez
Spotke a dopiero potem nastgpi zwolnienie srodkow z emisji na rzecz Spotki (ktore bedqg
gromadzone przez operatora platnosci obstugujgcego emisje Akcji Nowej Emisji), z ktorych

’

Spotka zaplaci cene sprzedazy do sprzedajgcych lokale.’

Spotka wskazuje, ze ww. porozumienie trojstronne z operatorem ptatnosci oraz Dostawca
zostalo juz zawarte. W poprzedniej wersji AKII widniata informacja o tym, ze zawarcie tego
porozumienia jest planowane przed rozpoczeciem emisji akcji Spotki, w zwigzku z czym
informacja ta zostala zaktualizowana.

4. W czesci C AKII, Czynniki ryzyka, Ryzyko projektu, dodaje si¢ nowy pkt 7 o
nastepujacym brzmieniu:

“7. Ryzyko dotyczgce rodzaju nabywanych lokali - Spotka wskazuje, ze przedmiotem nabycia
przez Spotke majg byc lokale niemieszkalne o charakterze ustugowym potozone w Budynku.
Pomimo oznaczenia lokali jako lokale niemieszkalne, sq one przystosowane do celow
zakwaterowania o0sob i swiadczenia ustug w postaci najmu krotkoterminowego i najmu
diugoterminowego. Lokale niemieszkalne i mieszkalne roznig sie od siebie m.in. zakresem
ochrony najemcy (ktory jest wiekszy w przypadku najemcow lokali mieszkalnych), zasadami
opodatkowania oraz kwestiq ograniczen w zakresie zamieszkiwania na pobyt staly (ktore
istniejg w przypadku lokali niemieszkalnych). W przypadku ewentualnego niepowodzenia



projektu i koniecznosci sprzedazy w przysztosci lokali, ktore majg zostac¢ zakupione przez
Spotke, istnieje ryzyko, ze trudniej bedzie sprzedac lokal niemieszkalny w porownaniu do
lokalu mieszkalnego, m.in. ze wzgledu na ewentualny wiekszy popyt w przysztosci na lokale
mieszkalne, ograniczenia co do wykorzystywania lokali niemieszkalnych lub tez ewentualne
zmiany prawne i podatkowe w przyszlosci, ktore bedq powodowac wigkszg oplacalnosé
nabycia lokalu mieszkalnego w porownaniu do lokalu niemieszkalnego. Wskazane ryzyko
moze przede wszystkim zaistnie¢ w odniesieniu do potencjalnego kupujgcego, ktory bedzie
osobq fizyczng nieprowadzqcq dziatalnosci gospodarczej. Nie mozna jednak wykluczyé
okolicznosci przeciwnych, w ktorych {tatwiejsza bedzie sprzedaz lokalu ustugowego
(niemieszkalnego) niz lokalu mieszkalnego, w szczegdlnosci w przypadku, gdy potencjalnym
kupujgcym bedzie osoba prowadzgca dziatalnos¢ gospodarczq (m.in. z uwagi na mozliwos¢
odliczenia podatku VAT, brak podatku od czynnosci cywilnoprawnych od transakcji nabycia
lokalu, mniejszy zakres ochrony najemcow w przypadku lokali ustugowych).”

5. Cze$¢ C AKII, Czynniki ryzyka, Ryzyko braku plynnos$ci inwestycji, otrzymuje
nowe nastepujace brzmienie (podkresleniem zaznaczono nowo dodany fragment):

“Inwestor obejmujgcy akcje Spotki ma nastgpnie mozliwos¢ zbycia tych akcji, np. na
podstawie cywilnoprawnej umowy sprzedazy. Po stronie inwestora pozostaje jednak
znalezienie nabywcy na akcje. Spotka nie gwarantuje inwestorowi pomocy w znalezieniu

takiego nabywcy. Istnieje ryzvko, ze inwestorowi nie uda znalez¢é sie nabywcey na akcje, jak
rowniez ryvzvko, Ze nie uzyska on ceny wyzszej lub rownej cenie po jakiej dokona nabycia
akcji.”

6. Cze¢S¢ C AKII, Czynniki ryzyka, Inne ryzyka, pkt 1, otrzymuje nowe nast¢pujace
brzmienie (podkresleniem zaznaczono zmieniony fragment):

“I. Ryzyko wystgpienia okolicznosci zewnetrznych, niezaleinych od Emitenta, ktore mogq
wplywaé negatywnie na dzialalnos¢ Emitenta — Emitent nie moze zagwarantowac, Ze
wszystkie jego cele strategiczne, w tym cele projektu, zostang osiggniete. Istnieje szereg
okolicznosci, ktore nie sq zalezne od Emitenta, a mogq negatywnie rzutowa¢ na jego
dziatalnos¢é. Dotyczy to w szczegolnosci takich kwestii jak: zmieniajgce sig¢ preferencje
najemcow_lokali, ewentualny spadek cen nieruchomosci oraz rynkowych stawek czynszu
najmu lokali, zmiany legislacyjne, ktore mogg ewentualnie ogranicza¢ mozliwos¢ dziatania
Emitenta (w porownaniu do stanu obecnego), niestabilnos¢ systemu podatkowego,
zmieniajgce sig¢ otoczenie konkurencyjne, zmienne ceny energii elektrycznej, wzrost innych
kosztow eksploatacyjnych, zmiany kursow walut, epidemie i pandemie chorob zakaznych,
wzrastajgce koszty dziatalnosci operacyjnej, w tym wzrost kosztow zatrudnienia i
podwykonawcow, wzrost inflacji oraz stop procentowych, konflikty zbrojne (w tym wojna na
Ukrainie), brak pozyskania dalszych srodkow finansowych na prowadzenie dzialalnosci, w
tym w wyniku braku objecia wszystkich Akcji Nowej Emisji.”



Spotka koryguje fragment o “zmieniajacych si¢ preferencjach najemcow lokali”. Uprzednio
fragment ten odnosil si¢ do preferencji najemcoOw lokali mieszkalnych. Spotka dokonuje
korekty z uwagi na to, ze przedmiotem nabycia przez Spotke maja by¢ lokale niemieszkalne
o charakterze ustugowym (przystosowane do zakwaterowania o0s6b 1 wynajmu
krotkoterminowego i dlugoterminowego), a nie lokale mieszkalne.

7. W czesci F AKII, prawa inwestorow koryguje si¢ nazwe dotychczasowej rubryki
“Kluczowe prawa zwigzane z akcjami serii C” na “Kluczowe prawa zwigzane z
Akcjami Nowej Emisji”.

Pozostate postanowienia AKII pozostaja bez zmian.

Komplementariusz Spotki postanawia jednocze$nie przyja¢ tekst jednolity AKII,
uwzgledniajgcy zmiany dokonane na podstawie niniejszego aneksu nr 1, stanowigcy
zatgcznik nr 1 do niniejszego aneksu.

25 pazdziernika 2024 r.
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