GREEN HOUSE

development

Suplement nr 1
do Memorandum Informacyjnego
Green House Development S.A.
z siedzibg w Warszawie

opublikowanego w dniu 6 maja 2021 r.

sporzadzone w zwiazku z Oferta Publiczna 1.000 sztuk Obligacji na okaziciela serii D o wartosci

nominalnej 1.000 zt kazda i cenie emisyjnej rownej wartosci nominalnej wynoszgcej 1.000 zf

Firma inwestycyjna posredniczaca w Ofercie Publicznej:

<> COPERNICUS

Copernicus Securities S.A. z siedzibg w Warszawie przy Al. Jana Pawla Il 29, 00-867 Warszawa, wpisana do rejestru przedsigbiorcdw prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS: 0000249524, NIP: 107-000-36-07, REGON:
140413771, z kapitatem zakladowym w wysokoéci 1.087.206 PLN (optaconym w calo$ci)
+48 22 44 00 100
biuro@copernicusdm.pl
www.copernicus.pl
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Niniejszy Suplement zostat sporzadzony w i udostgpniony do publicznej wiadomosci w zwigzku z
istotng niedoktadnoécia odnoszaca sie do informacji zawartych w Memorandum Informacyjnym
opublikowanym w dniu 6 maja 2021 r. przez Emitenta w szczeg6lnosci w zakresie czynnikow ryzyka,
ktoére moga wptynaé na ocene papierow wartosciowych.

Inwestorom, ktorzy wyrazili zgode na nabycie lub subskrypcje papieréw warto$ciowych przed
udostepnieniem suplementu, przystuguje prawo do wycofania tej zgody, z ktérego moga skorzysta¢ w

terminie dwoch dni roboczych po udostepnieniu suplementu do memorandum informacyjnego.

1. W tresci Memorandum w pkt 2.2. dodaje sie nastepujacy czynnik ryzyka:

,Ryzyko zwigzane z sytuacjq finansowg Emitenta

Za rok obrotowy od 1 stycznia 2020 r. do 31 grudnia 2020 r. Emitent wykazat stratg netto w kwocie
1.080.876,70 PLN, w konsekwencji kapitat wtasny Emitenta na dzien 31 grudnia 2020 r. byt ujemny.
Warto$¢ zobowigzan dtugoterminowych w stosunku do roku obrotowego od 1 stycznia 2019 r. do 31
grudnia 2019 r. wzrosta 0 3.742.723,59 PLN i na dzier 31 grudnia 2020 r. wyniosta 4.766.134,55 PLN.
Pomimo zaprezentowanych w sprawozdaniu wynikow finansowych, Zarzad Emitenta ocenia jego
sytuacje jako stabilng. Wzrost wartoéci diugoterminowych zobowigzan Emitenta jest wynikiem
wyemitowania trzech serii obligacji, ktore to emisje miaty miejsce 24 wrzeénia 2020 r. (seria A), 30
wrzesnia 2020 r. (seria B) oraz 5 listopada 2020 r. (seria C). Podkresli¢ jednak nalezy, iz zgodnie z
celem emisji kazdej z serii obligacji, $rodki z niej pochodzgce zostaty przez Emitenta zainwestowane w
obligacje emitowane przez spotke pod firmg GHD Emitent 1 sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (Emitent
przyjat propozycje nabycia: obligacji serii B o tacznej wartosci nominalnej 730.000,00 PLN
oprocentowanych 7 % w skali roku o maksymalnym terminie wykupu 30 marca 2023 r., obligacji serii E
o tgcznej wartosci nominalnej 2.220.000,00 PLN oprocentowanych 7% w skali roku o maksymalnym
terminie wykupu 30 kwietnia 2023 r. oraz obligacji serii G 0 295.000,00 PLN oprocentowanych 7% w
skali roku o maksymalnym terminie wykupu 27 maja 2023 r.). Stad wzrost wartosci zobowigzan
finansowych Emitenta ma swoje odbicie w aktywach spditki, tj. w pozycji dotyczacej dtugoterminowych

aktywdw finansowych (inne papiery wartosciowe w pozostatych jednostkach).

Wobec powyzszego, nalezy oceni¢ ze biorgc pod uwage przyczyne znaczacego wzrostu zobowiazan
Emitenta w roku 2020 r. w poréwnaniu z rokiem poprzednim, nie jest ona skutkiem ztej kondycji
finansowej Emitenta, stad nie bedzie miata wplywu na regulowanie jego zobowigzan z tytutu emisji

obligaciji serii D.

W zakresie straty netto Emitenta wykazanej na dzien 31 grudnia 2020 r., a w konsekwencji ujemnego
kapitatu wtasnego nalezy wskazaé iz sytuacja ta zostata spowodowana tym, ze rok 2020 r. byt w rokiem,
w ktorym zakoriczyta sie budowa jednego z projektéw deweloperskich realizowanych przez spotke z
grupy Emitenta, stad Spdtka przestata osiggac¢ przychody z zarzadzania tym projektem. Jednoczesnie

w 2020 r. nie rozpoczeta sie realizacja zadnego innego projektu, ktéra zrekompensowataby s k



przychodéw. Sytuacja ta zmieni sie w 2021 r., bowiem Spoétka przygotowuje trzy nowe projekty
deweloperskie, a z dwodch z nich juz zaczefa osigga¢ przychody co bedzie miato wyrazne

odzwierciedlenie w sprawozdaniu finansowym Emitenta za biezacy rok.

Wobec powyzszego, Emitent ocenia, Ze zaprezentowane w sprawozdaniu finansowym za rok 2020
wyniki nie stanowig znaczacego ryzyka w zakresie terminowego regulowania zobowigzan z tytutu
Obligacji. Podkreslic nalezy, ze przyjety przez Emitenta model biznesowy zaktada pozyskiwanie
$rodkdw na objecie obligacji emitowanych przez spotke powigzana, ktora srodki uzyskane w ten sposob
pozyczy kolejnemu podmiotowi powigzanemu z emitentem osobowo. Termin zapadalno$ci Obligacji, w
tym terminy ptatnosci odsetek zostaty okreslone tak samo, jak w przypadku obligacji emitowanych przez
spotke powigzang, wobec powyzszego zaktadanym Zzrodiem splaty sg $rodki uzyskane ze sptaty
obligacji przez spdtke powigzang posrednio z przychoddw uzyskiwanych z realizowanego przez
Beneficjenta projektu deweloperskiego, alternatywnie z projektu realizowanego w Migdzyzdrojach.
Podsumowujac, spadek przychoddéw Emitenta osiggnietych w 2020 r. nie stanowi znacznego ryzyka dla
terminowego regulowania zobowigzan z tytutu Obligacji emitowanych przez Emitenta. Niemniej jednak,
nalezy podkresli¢, ze Emitent prowadzi dziatalno$¢ operacyjna, z ktérej srodki pozwolg na biezace
regulowanie zobowigzan z tytutu odsetek od Obligacji, na wypadek gdyby spétka powigzana byta w

opoznieniu w regulowaniu swoich zobowiazan z tytutu obligacji wzgledem Emitenta.”

2. W tresci Memorandum w pkt 2.2. zmienia sie tre$¢ czynnika ,Ryzyko kredytowe”, ktory

otrzymuje nastepujace brzmienie:

JIstnieje ryzyko, ze zainwestowane przez Emitenta $rodki pochodzace z emisji Obligaciji nie zostang mu
zwrocone w terminie z uwagi na niepowodzenie ktdéregokolwiek z projektow, z ktorych zysk zabezpiecza
emisje Obligacji GHD 1, a posrednio obligacje emitowane przez Emitenta. Ryzyko to moze
zmaterializowac¢ sie w wyniku wystgpienia czynnikdbw majgcych negatywny wptyw na rentownosc
powyzszych projektéw lub powodujgcych przesunigcie termindw ich realizacji. Emitent minimalizuje
opisane ryzyko poprzez dostosowanie termindéw zapadalnosci Obligacji wzgledem terminu realizacji obu
inwestycji, w szczegolnosci inwestycji realizowanej w Migdzyzdrojach, z zachowaniem okreslonego
buforu bezpieczenstwa na wypadek wystgpienia czynnikow, negatywnie wptywajgcych na tempo
realizacji inwestycji. Zgodnie z pierwotnie przyjetym harmonogramem i biznes planem inwestycji, jej
realizacja i komercjalizacja, pozwalajaca na terminowa sptate Obligacji przewidziana jest na IV kwartat
2022 roku lub | kwartat 2023 roku.

Dodatkowo, Emitent w swym portfelu planuje posiada¢ jedynie wierzytelnosci z tytutu objgtych przez
niego Obligacji GHD 1, dlatego ryzyko to dotyczy wytacznie powyzej wskazanych czynnikdw.

Z uwagi na powigzania osobowe pomigdzy Emitentem, a Beneficientem i spotka realizujaca projekt w
Miedzyzdrojach, ryzyko kredytowe Emitenta dodatkowo minimalizowane jest poprzez jego realny wptyw

na dziatalno$¢ tych podmiotéw oraz poprzez odpowiedni dobor projektu zaréwno pod wzgledem-jego /

&

wielkosci jak i terminow realizaciji.



Podsumowujac, Emitent, posiadajac ekspozycje kredytowg na Beneficjenta, uwzglednit fakt
dywersyfikacji potencjalnych zrédet sptaty Obligaciji, ktére to zostaty przypisane do dwdch niezaleznych
projektow. Nalezy podkreslic, ze z perspektywy Emitenta, $rodki na sptate Obligacji mogg byc
pozyskane w catosci z jednego z projektdw jak i w czgsciach z obu projektow realizowanych niezaleznie.

Dodatkowym zabezpieczeniem terminowego regulowania zobowigzan przez Emitenta jest fakt
prowadzenia dziatalnosci operacyjnej przez Emitenta, z ktdrej osigga on dochody pozwalajgce na

terminowsg sptate odsetek zgodnie z ustalonymi okresami odsetkowymi.”

3. W tresci Memorandum w pkt 2.3. dodaje sie nastepujacy czynnik ryzyka:

.Ryzyko zwigzane z cofnigciem zezwolenia na prowadzenie dziatalnosci maklerskiej w zakresie
przyjmowania i przekazywania zlecen nabycia lub zbycia instrumentéw finansowych oraz oferowania

instrumentow finansowych przez Copernicus Securities S.A.

Dnia 13 maja 2021 r. (data publikacji: 14 maja 2021 r.) Komisji Nadzoru Finansowego (,,KNF”) wydata
decyzje dotyczgca ograniczenia zezwolenia Copernicus Securities S.A. z siedzibg w Warszawie
(,,Oferujacy”) poprzez cofniecie Oferujgcemu zezwolenia na prowadzenie dziatalno$ci maklerskiej w
zakresie przyjmowania i przekazywania zlecen nabycia lub zbycia instrumentow finansowych oraz
oferowania instrumentdw finansowych oraz naktadajaca na Oferujacego kare finansowag w wysokosci
3.500.000,00 PLN. KNF wyznaczyta 2 miesiace od dnia dorgczenia decyzji na zakonczenie przez
Oferujgcego prowadzenia dziatalnosci maklerskiej w zakresie wskazanym powyzej oraz natozyta rygor
natychmiastowej wykonalnosci w czesci dotyczacej ograniczenia zezwolenia. Decyzja KNF oznacza,
ze Oferujgcy zobowigzany jest wygasi¢ dziatalnos¢ w tym zakresie, a po uptywie wskazanego terminu

zaprzestac¢ prowadzenia dziatalnosci we wskazanym zakresie.

W zwigzku z powyzszym istnieje ryzyko przerwania przez KNF niniejszej oferty Obligacji, co z kolei
moze wigzac sie z tym, ze w przypadku ztozenia przez Inwestoréw Formularzy Zapisu, zapisy te bedg
uniewaznione, w zwigzku z czym takiemu Inwestorowi Obligacje nie bedg przydzielone. W ocenie
Oferujgcego prowadzenie oferty Obligacji za jego posrednictwem jest dopuszczalne, jednakze nie

mozna wykluczy, tego, ze KNF moze prezentowac¢ odmienne podejscie i przerwaé ofertg Obligac;ji.”

4. W tresci Memorandum w pkt 4.16. w podpunkcie 2 tabela otrzymuje nastepujace brzmienie:

Zdarzenie Data

Publikacja Memorandum 6.05.2021
Rozpoczecie przyjmowania Zapisow i wplat na

poczecie prayl u o 6.05.2021 _
Obligacje £

T



Zakonczenie przyjmowania Zapisow i wpiat na
27.05.2021
Obligacje
Uchwala Zarzadu Emitenta o przydziale
: 28.05.2021
Obligacji

5. W tresci Memorandum w pkt 6.4., w wierszu ,,Data, godzina* przekazania formularza zapisu
do innego podmiotu.” zmienia sie date na:
,data: 27.05.2021 r., godzina : 23:59"

Osoby, ktére ztozyly zapis przed publikacjg niniejszego Suplementu nr 1, mogg wycofac¢ zgode
na subskrypcje Obligacji poprzez zlozenie w terminie 2 dni roboczych od dnia publikacji
niniejszego Suplementu nr 1, tj. do 27 maja 2021 r. wiacznie, pisemnego o$wiadczenia w miejscu

przyjmowania zapiséw wskazanym w Memorandum Informacyjnym.

Dariusz Grabowski — Prezes Zarzadu Adam Sadoy:Z— Wiceprezes Zarzadu






