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Suplement nr 1 

do Memorandum Informacyjnego 

sporządzonego w związku z Ofertą Publiczną do 5.000 sztuk Obligacji na okaziciela Serii F o wartości nominalnej 

1.000,00 złotych każda i Cenie emisyjnej równej wartości nominalnej wynoszącej 1.000,00 złotych na podstawie 

art. 37b Ustawy o Ofercie 

 

Green House Development S.A.  

z siedzibą w Warszawie przy ul. Puławska 2, 02-566 Warszawa 

KRS: 0000630337 

biuro@greenhousedevelopment.pl  

www.greenhousedevelopment.pl  

 

UWAGA:  

Pojęcia pisane wielką literą w niniejszym Suplemencie mają znaczenie określone w Memorandum Informacyjnym 

sporządzonym w związku z Ofertą Publiczną przeprowadzaną w trybie określonym w art. 37b Ustawy 

o Ofercie - w Załączniku 7.7 „Definicje i objaśnienia skrótów”  

 

Niniejszy Suplement został sporządzony i udostępniony do publicznej wiadomości w sposób, w jaki do publicznej 

wiadomości zostało udostępnione Memorandum Informacyjne, na stronach internetowych Emitenta:  

www.greenhousedevelopment.pl oraz PCDM: www.pcdm.pl.  

 

Zmiana nr 1 do Memorandum Informacyjnego, s. 1, na stronie tytułowej dodaje się następującą treść:  

 

„W szczególności zwraca się uwagę nabywców obligacji na to, że obligacje nie są depozytami bankowymi i nie są 

objęte systemem gwarantowania depozytów. Ponadto, w przypadku niewypłacalności Emitenta spowodowanej 

pogorszeniem się jego sytuacji finansowej, w tym utraty płynności przez Emitenta, część lub całość 

zainwestowanego w obligacje kapitału może zostać utracona, jak również nabywcy obligacji mogą nie otrzymać 

świadczeń z obligacji przewidzianych w warunkach emisji obligacji. W związku z tymi ryzykami, przed inwestycją 

w obligacje inwestorzy powinni rozważyć, czy inwestycja w obligacje jest dla nich odpowiednia oraz czy ich portfel 

inwestycyjny jest należycie zdywersyfikowany. Zwraca się również uwagę inwestorów, że wycofanie się z inwestycji 

w obligacje przed upływem okresu na jaki zostały wyemitowane, czyli przed dniem ich wykupu, może być 

utrudnione lub niemożliwe z uwagi na brak obrotu na rynku wtórnym lub jego niską płynność, a cena sprzedaży 

zbywanej obligacji może różnić się od jej wartości nominalnej lub ceny nabycia.” 

 

Zmiana nr 2 do Memorandum Informacyjnego, s. 2, pkt 1.6., w akapicie drugim dodaje się zdanie o następującej 

treści: 
 

,,Udzielenie zabezpieczenia przez spółkę TL14 wymaga uprzedniej zgody jej organów. Emitent zobowiązany jest 

do przekazania na rzecz Administratora Zabezpieczeń uchwały wspólników TL 14 w sprawie wyrażenia zgody na 

ustanowienie Hipoteki i poddania się TL 14 egzekucji z Nieruchomości przed dniem złożenia oświadczenia 

o ustanowieniu Hipoteki, tj. w terminie do dnia 30 czerwca 2023 roku.” 

 

mailto:biuro@greenhousedevelopment.pl
http://www.greenhousedevelopment.pl/
http://www.quantumpark.pl/
http://www.greenhousedevelopment.pl/
http://www.pcdm.pl/
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Zmiana nr 3 do Memorandum Informacyjnego, s. 3, punkt 1.6., uchyla się dotychczasowe brzmienie poniższego 

zdania i zastępuje się je zdaniem o następującej treści: 

 

Było: 

,,Obligacje zabezpieczone zostaną Hipoteką, która zostanie ustanowiona na poniższych nieruchomościach:” 

 

Jest: 

„Obligacje zabezpieczone zostaną Hipoteką, która zostanie ustanowiona na poniższych nieruchomościach 

położonych w Międzyzdrojach:”   

 

Zmiana nr 4 do Memorandum Informacyjnego, s. 25, punkt 2.1.34, uchyla się dotychczasowe brzmienie 

poniższego zdania i zastępuje się je zdaniem o następującej treści:  

Było: 

„Powyższe będzie skutkowało wystąpieniem przypadku naruszenia Obligacji serii F oraz może doprowadzić do 

niemożności obsługi zobowiązań z obligacji oraz niewypłacalności Emitenta związane jest to również z ryzykiem 

niedojścia do skutku emisji Obligacji serii F.” 

 

Jest: 

„Powyższe będzie skutkowało wystąpieniem przypadku naruszenia warunków emisji Obligacji serii F oraz może 

doprowadzić do niemożności obsługi zobowiązań z obligacji oraz niewypłacalności Emitenta związane jest to 

również z ryzykiem niedojścia do skutku emisji Obligacji serii F.” 

 

Zmiana nr 5 do Memorandum Informacyjnego, s. 25, dodaje się punkt 2.1.36. o poniższym brzmieniu:  

,,2.1.36. Ryzyko związane z sytuacją finansową Emitenta  

Zgodnie z zamieszczonym w Memorandum Informacyjnym sprawozdaniu finansowym Emitenta za rok 2021 wynik 

finansowy Spółki był mocno ujemny, a kapitały Spółki ujemne z tendencją do obniżania się (ok. trzykrotnie 

w stosunku do 2020 r.). Ujemne kapitały własne spółki utrzymywały się ze względu na ponoszone przez Spółkę 

straty (w zeszłym i na początku tego roku), która spowodowana była ponoszonymi przez Spółkę wysokimi kosztami 

działalności operacyjnej (w szczególności kosztami usług obcych), które przewyższały przychody uzyskiwane 

z działalności operacyjnej.  

Ponadto, jak wynika z zamieszczonego w Memorandum Informacyjnym sprawozdania finansowego Spółki za 2021 

rok stosunek zobowiązań do aktywów wynosił 1,16.  

Pomimo poprawy sytuacji finansowej Emitenta, istnieje ryzyko iż sytuacja taka wystąpi ponownie również w 2022 

roku. Powyższe ryzyko jest szczególnie istotne w kontekście tego, że Emitent świadczy usługi głównie na rzecz 

podmiotów powiązanych ze Spółką osobowo, a przychody z tego tytułu uzależnione są od ilości i wielkości 

realizowanych pod marką Emitenta inwestycji deweloperskich oraz od sytuacji gospodarczej w kraju, która 

niekorzystnie wpływa także na branże deweloperską. Poza wyżej wymienionymi przychodami, Spółka nie posiada 

innych stałych i istotnych przychodów. Emitent, prowadził działalność operacyjną w oparciu zrównoważoną 

politykę „cost sharing” w grupie, nastawioną na utrzymanie dodatnich kapitałów własnych Emitenta, stąd nie 

generującą dodatnich przepływów pieniężnych z działalności operacyjnej. Powyższe w przypadku wzrostu kosztów 

działalności związane jest z koniecznością finansowania działalności Emitenta z innych źródeł, w tym: zwrot 

pożyczek udzielonych spółkom powiązanym oraz zaciągnięcie pożyczek od spółek powiązanych. 

Wobec powyższego spłata zobowiązań z tytułu wyemitowanych obligacji wcześniejszych serii, których wartość 

stanowi ok. 79% sumy bilansowej, jest uzależniona od spłaty wierzytelności wynikających z obligacji jednego 

podmiotu (tj. spółki powiązanej osobowo - GHD Emitent 1 sp. z o.o.). Nadmienienia przy tym wymaga, że 

pierwotnie ustalony termin spłaty zobowiązań Emitenta wynikających z obligacji serii A, B, C, D i E jest zagrożony 
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z uwagi na zmianę harmonogramu Inwestycji, której realizacja miała stanowić źródło spłaty zobowiązań przez 

spółkę GHD Emitent 1 na rzecz Emitenta. Wobec powyższego Emitent dokonał zwołania zgromadzeń obligatariuszy 

celem zmiany warunków emisji obligacji, w tym zmianie terminu wykupu wyżej wskazanych obligacji. 

Zobowiązania Spółki przewyższyły w 2021 roku aktywa ogółem oraz ujemne (w tym i w zeszłym roku) przepływy 

operacyjne – co może sugerować,́ że Spółka może mieć ́ problemy z pokrywaniem bieżących wydatków 

operacyjnych i przede wszystkim regulowaniem zobowiązań w związku z powyższym istnieje zagrożenie, że Spółka 

nie będzie mogła kontynuować prowadzenia działalności gospodarczej. 

Pomimo powyższych okoliczności oraz w związku ze zmianą sytuacji finansowej Spółki w roku bieżącym (tj. 2022 

roku), Zarząd Spółki ocenia, iż Spółka będzie mogła kontynuować działalność w latach kolejnych. Spółka prowadzi 

działalność polegającą na świadczeniu usług związanych z kompleksową obsługą w zakresie przygotowywania 

inwestycji deweloperskich, ich realizacji i komercjalizacji. W roku 2021 pod marką Green House Development 

realizowano dwa projekty deweloperskie, w województwie zachodniopomorskim (Międzyzdroje) oraz 

w województwie mazowieckim (Warszawa). W 2022 roku, zakończono realizację Etapu I projektu realizowanego 

w województwie zachodniopomorskim i wobec powyższego dokonano rozliczenia kosztów zarządzania tym 

projektem, co wygenerowało dla Spółki dodatkowy przychód. W 2022 roku rozpoczęto także realizację dwóch 

kolejnych projektów deweloperskich w województwie mazowieckim (Warszawa), co również zwiększyło przychody 

Spółki. Ponadto Emitent, objął pakiet większościowy w dwóch spółkach projektowych, co pozwoli Spółce 

partycypować w zyskach z realizowanych projektów deweloperskich. 

W wyniku opisanych powyżej działań, na dzień 30 września 2022 roku, Spółka wykazała przychód z działalności 

operacyjnej w wysokości 10.159.000,00 PLN. Na dzień 30 września 2022 roku wykazano zysk brutto w wysokości 

1.826.000,00 PLN oraz dodatnie kapitały własne w wysokości 36.000,00 PLN. Powyższe informacje zostały 

ujawnione w skorygowanym sprawozdaniu finansowym Spółki z dnia 04 listopada 2022 roku.” 

 

Zmiana nr 6 do Memorandum Informacyjnego, s. 25, pkt 2.2.1., uchyla się dotychczasowe brzmienie punktu 2.2.1. 

i nadaje się mu poniższą treść: 

,,2.2.1. ADEKWATNOŚĆ INWESTYCJI W OBLIGACJE KOMERCYJNE DO POTRZEB I WIEDZY INWESTORA 

Każdy Inwestor rozważający inwestycję w Obligacje powinien oszacować, czy jest ona dla niego w danych 

okolicznościach odpowiednia. W szczególności, każdy Inwestor powinien: 

- posiadać wystarczającą wiedzę i doświadczenie do dokonania właściwej oceny Obligacji oraz korzyści i ryzyka 

związanego z inwestowaniem w Obligacje; 

- posiadać dostęp do, oraz znajomość odpowiednich narzędzi analitycznych umożliwiających dokonanie oceny, 

w kontekście jego szczególnej sytuacji finansowej, inwestycji w Obligacje oraz wpływu inwestycji w Obligacje 

na jego ogólny portfel inwestycyjny; 

- posiadać wystarczające zasoby finansowe oraz płynność dla poniesienia wszelkich rodzajów ryzyka związa-

nego z inwestowaniem w Obligacje; 

- w pełni rozumieć Warunki Emisji Obligacji oraz posiadać znajomość rynków finansowych; oraz 

- posiadać umiejętność oceny (indywidualnie lub przy pomocy doradcy finansowego) ewentualnych scenariu-

szy rozwoju gospodarczego, poziomu stóp procentowych i inflacji oraz innych czynników, które mogą wpły-

nąć na inwestycje oraz zdolność do ponoszenia różnego rodzaju ryzyk. 

 

Dodatkowo, działalność inwestycyjna realizowana przez osoby, które potencjalnie dokonają inwestycji w Obligacje, 

podlega przepisom regulującym inwestycje lub ocenie albo regulacjom przyjętym przez określone organy. Każda 

osoba rozważająca inwestycję w Obligacje powinna skonsultować się ze swoimi doradcami prawnymi w celu 

ustalenia czy oraz w jakim zakresie: 

- Obligacje stanowią dla niej inwestycję zgodną z prawem; 

- Obligacje mogą być wykorzystywane jako zabezpieczenie różnego rodzaju zadłużenia; oraz 
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- obowiązują inne ograniczenia w zakresie nabycia lub zastawiania Obligacji przez taką osobę. 

Obligacje nie stanowią lokaty bankowej i nie są objęte żadnym systemem gwarantowania depozytów. Każdy 

Obligatariusz jest narażony na ryzyko niewywiązania się Emitenta z zobowiązań wynikających z warunków 

Obligacji, w tym z zobowiązania do terminowej wypłaty Odsetek oraz do zwrotu wartości nominalnej Obligacji 

w dniu wykupu. 

W szczególności zwraca się uwagę nabywców obligacji na to, że obligacje nie są depozytami bankowymi i nie są 

objęte systemem gwarantowania depozytów. Ponadto, w przypadku niewypłacalności Emitenta spowodowanej 

pogorszeniem się jego sytuacji finansowej, w tym utraty płynności przez Emitenta, część lub całość 

zainwestowanego w obligacje kapitału może zostać utracona, jak również nabywcy obligacji mogą nie otrzymać 

świadczeń z obligacji przewidzianych w warunkach emisji obligacji. W związku z tymi ryzykami, przed inwestycją 

w obligacje inwestorzy powinni rozważyć, czy inwestycja w obligacje jest dla nich odpowiednia oraz czy ich portfel 

inwestycyjny jest należycie zdywersyfikowany. Zwraca się również uwagę inwestorów, że wycofanie się z inwestycji 

w obligacje przed upływem okresu na jaki zostały wyemitowane, czyli przed dniem ich wykupu, może być 

utrudnione lub niemożliwe z uwagi na brak obrotu na rynku wtórnym lub jego niską płynność, a cena sprzedaży 

zbywanej obligacji może różnić się od jej wartości nominalnej lub ceny nabycia.” 

 

Zmiana nr 7 do Memorandum Informacyjnego, s. 43, punkt 4.4.3., uchyla się dotychczasowy tytuł niniejszego 

punktu i przyjmuje się następujący tytuł:  

Było: 

,,HIPOTEKA WRAZ Z OŚWIADCZENIEM O PODDANIU SIĘ EGZEKUCJI PRZEZ EMITENTA” 

 

Jest: 

,,HIPOTEKA WRAZ Z OŚWIADCZENIEM O PODDANIU SIĘ EGZEKUCJI PRZEZ TL14” 

 

Zmiana nr 8 do Memorandum Informacyjnego, s. 62, dodaje się punkt 4.17.10. o poniższym brzmieniu: 

„4.17.10. Obowiązku firmy inwestycyjnej pośredniczącej w Ofercie Publicznej 

Firma inwestycyjna oferując Obligacje będzie przestrzegać i stosować się do postanowień przepisów prawa 

dotyczących oferowania instrumentów finansowych, w tym w szczególności właściwych przepisów wynikających 

z implementacji do polskiego porządku prawnego postanowień Dyrektywy MiFID II oraz Rozporządzenia Ministra 

Finansów z dnia 30 maja 2018 r. w sprawie trybu i warunków postępowania firm inwestycyjnych, banków o których 

mowa w art. 70 ust. 2 ustawy o obrocie instrumentami finansowymi, oraz banków powierniczych, a także do 

zaleceń KNF zamieszczonych w „Komunikacie KNF w sprawie oferowania obligacji” z dnia 29 maja 2018 r. Zgodnie 

z wymogami przepisów prawa, o których mowa powyżej: 

a) firma inwestycyjna dokonuje oceny odpowiedniości i adekwatności instrumentów oferowanych swoim klientom 

oraz, że dokonując takiej oceny, firma inwestycyjna bierze pod uwagę indywidualną sytuację klientów, ich wiedzę 

i doświadczenie na rynku finansowym; 

b) na podstawie informacji o kliencie firma inwestycyjna dokonuje przypisania klientowi właściwej dla niego grupy 

docelowej; 

c) jeśli w stosunku do danego klienta Obligacje znajdą się poza grupą docelową, do której został przypisany, 

pracownicy firmy inwestycyjnej nie będą oferować mu nabycia obligacji; 

d) w przypadku, gdy Obligacje znajdą się w negatywnej grupie docelowej konkretnego klienta, oferowanie Obligacji 

temu klientowi będzie niedozwolone, z wyjątkiem sytuacji w której nabycie lub objęcie nastąpi wyłącznie 

z inicjatywy klienta.” 
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Zmiana nr 9 do Memorandum Informacyjnego, s. 82, pkt 6.1., uchyla się dotychczasowe brzmienie niniejszego 

punktu poprzez zamieszczenie skorygowanego sprawozdania finansowego Emitenta za 2021 roku o treści jak 

poniżej: 

Wyjaśnienie zmiany: Zmiana wprowadzona w związku ze skorygowaniem sprawozdania finansowego przez 

Emitenta.  
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Zmiana nr 10 do Memorandum Informacyjnego, s. 108, pkt 6.2., uchyla się dotychczasowe 
brzmienie niniejszego punktu poprzez zamieszczenie skorygowanych dodatkowych informacji i 
objaśnień do sprawozdania finansowego Emitenta za 2021 roku o treści jak poniżej: 

Wyjaśnienie: Zmiana wprowadzona w związku ze skorygowaniem sprawozdania finansowego oraz dodatkowych 

informacji i objaśnień do sprawozdania finansowego Emitenta za 2021 roku przez Emitenta. 
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Zmiana nr 11 do Memorandum Informacyjnego, s. 125, pkt 6.3., uchyla się dotychczasowe brzmienie niniejszego 

punktu poprzez zamieszczenie sprawozdanie firmy audytorskiej z badania skorygowanego sprawozdania 

finansowego Emitenta za rok obrotowy 2021: 

Wyjaśnienie: Zmiana wprowadzona w związku ze skorygowaniem sprawozdania finansowego oraz poddaniem 

sprawozdania finansowego badaniu przez firmę audytorską po skorygowaniu jego treści. 
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* * * 

 

Osobom, które złożyły zapis przed publikacją niniejszego Suplementu nr 1, przysługuje prawo do wycofania zgody 

na nabycie Obligacji w terminie 3 (trzech) dni roboczych od dnia publikacji niniejszego Suplementu nr 1, tj. do 18 

listopada 2022 r. włącznie. Wycofanie zgody następuje poprzez złożenie pisemnego oświadczenia w miejscu 

złożenia zapisu na Obligacje.  

 

 

 

 

 

 

 

 

………………………… 

Warszawa, dnia 15 listopada 2022 roku 
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