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Polityka Inwestycyjna

AS| Deweloperskie spotka akcyjna

I. Definicje

Ustawa

ustawa o funduszach inwestycyjnych i zarzadzaniu alternatywnymi funduszami
inwestycyjnymi, Dz.U. 2004 nr. 146, poz. 1546, z dnia 27/05/2004 r. z pozniejszymi
zmianami;

KC

Ustawa Kodeks Cywilny, Dz. U. 1964 Nr 16 poz. 93 z dnia 23/04/1964 r. z
pdzniejszymi zmianami; '

KSH

Kodeks Spétek Handlowych, Dz.U. 2000 nr 94 poz. 1037 z dnia 15/09/2000 r. z
pbZniejszymi zmianami;

ASI

ASI Deweloperskie spétka akcyjna, z siedzibg w Katowicach (40-265) przy ul.
Murckowskiej 14c, bedaca Alternatywng Spétka Inwestycyjng w rozumieniu
Ustawy;

definicje

Polityka
Inwestycyjna

Niniejsza polityka inwestycyjna, okreslajgca sposéb lokowania aktywow ASI;

Strategia
Inwestycyjna

Zgodny z Polityka Inwestycyjng dokument dopetniajacy postanowienia Polityki
Inwestycyjnej;

Spoétka
Portfelowa

wszelkie spotki kapitatowe oraz osobowe, w ktérych ASI posiada udziaty, akcje lub
inne wiascicielskie prawa majgtkowe lub wierzytelnosci;

Zespot
Zarzadzajacy

zespot ASI oraz zewnetrzne podmioty $wiadczace na rzecz ASI ustugi w zakresie:
zarzgdczym, doradczym oraz administarcyjno - organizacyjnym;

—
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1l. Cel inwestycyjny

cel inwestycyjny

Cel inwestycyjny:

Wytacznym przedmiotem dziatalnoéci ASI jest: zbieranie aktywéw od wielu inwestoréw, a
nastepnie ich lokowanie w interesie tych inwestoréw oraz zarzadzanie alternatywng spotkg
inwestycyjna.

Celem inwestycyjnym ASI jest zwigkszanie wartosci jej aktywOw poprzez wzrost tacznej wartosci
lokat oraz uzyskiwanie: dywidend, odsetek z lokat i innych przychod6w z lokat;

W celu zwiekszenia wartosci inwestowanych $rodkdw, ASI moze: reinwestowac zyski osiggniete z
zakoriczonych inwestycji, pozyskiwac kapitat poprzez podwyzszenie kapitatu akcyjnego w drodze
emisji nowych akgji oraz zaciggac zobowigzania;

Cel inwestycyjny realizowany jest zgodnie z Politykg Inwestycyjng, Strategia Inwestycyjng oraz
wewnetrznymi procedurami AS|;

Realizujgc Polityke Inwestycyjng i Strategie Inwestycyjng ASI nie gwarantuje osiggniecia celu
inwestycyjnego, a inwestycja w AS| oznacza fundamentalne ryzyko utraty czesci lub catosci
powierzonych srodkéw.

Zarzadzajacy

AS| dazy do osiagniecia Celu inwestycyjnego przy wykorzystaniu unikatowych zasobéw Zespotu
Zarzagdzajgcego:

ogélnopolskiej sieci posrednikéw, partnerow biznesowych oraz narzedzi, pozwalajgcych na
pozyskiwanie z rynku atrakcyjnych przedsigwzigc i okazji inwestycyjnych;

wewnetrznego oraz zewnetrznego zespotu prawnego, prowadzacy dwuetapowa analize prawng
kazdego przedsiewzigcia;

doswiadczenia analitycznego Zespotu Zarzadzajacego w zakresie analizy: biznesowej, budowlanej,
technicznej oraz finansowej.

kategorie aktywow

AS|I moze lokowa¢ aktywa w.

udzialy w spétkach z ograniczong odpowiedzialnoscig oraz ogét praw i obowigzkow wspolnika w
spotkach osobowych;

akcje, prawa do akgji, prawa poboru spétek akcyjnych, warranty subskrypcyjne;

wierzytelnoéci pieniezne spétek prawa handlowego oraz oséb fizycznych prowadzacych
dziatalno$¢ gospodarcza, wytgcznie na cel gospodarczy;

obligacje korporacyjne;

instrumenty finansowe w rozumieniu ustawy o obrocie instrumentami finansowymi, wytgcznie w
kontrakty terminowe Forward celu zabezpieczenia ryzyka walutowego;

bankowe lokaty pieniezne, obligacje skarbowe lub bony skarbowe, wytgcznie w okresie, kiedy
érodki przeznaczone na inwestycje nie zostaty zaalokowane.

ASI nie moze bezposrednio nabywac nieruchomosci lub udziatu w nieruchomosci.

oswiadczenia

Oéwiadczenia formalne: _—T
Podstawowymi i przewazajacymi aktywami, w ktére ASI zamierza dokonywac lokat beda: udziaty i
akcje niepublicznych spétek krajowych; P
AS| moze udziela¢ pozyczek, poreczen i gwarancji wytacznie Spotkom Portfelowym. ASI nie n;lo
lokowa¢ kapitatu w wierzytelnosci konsumenckie; { » G{“g
AS| nie bedzie prowadzita jakiejkolwiek dziatalnosci: handiowej, przemystowej bgdz ustugowej;\ 57
AS| bedzie powstrzymywac sie od inwestycji majacych na celu zwigkszenie ekspozycji AS|, o"kgér?_-j:
mowa w art. 2 pkt 42a Ustawy, tj. w szczegélnosci inwestycji w instrumenty pochodne lub prawa
majatkowe, o ktérych mowa w art. 145 ust. 1 pkt 6 Ustawy albo instrumenty pochodne wiasciwe
AFl, o ktérych mowa w art. 2 pkt 20a Ustawy.

=
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5. Zaréwno ASI, jak i Spotki Portfelowe moga korzystac z finansowania dtuznego dla realizacji Celu
o Inwestycyjnego. Dopuszczalna wysoko$¢ zacigganych kredytow i pozyczek wynosi 400% Wartoci
= Aktywéw Netto. Do limitu diwigni nie wlicza sie pozyczek od inwestoréw, ktére beda
= konwertowane na akcje ASI przy okazji najblizszej emisji akcji ASI.
N
k= Limity ekspozycji dla réznych form finansowania dtuznego oraz zasady polityka w zakresie
stosowania dzwigni finansowej opisana jest w Strategii Inwestycyjnej.
Ill. Zatozenia doboru lokat
6. Zatozenia doboru lokat:
= | a Zarzadzajacy bedzie dokonywat doboru aktywéw indywidualnie, jednak zgodnie z Polityka
- Inwestycyjng i Strategig Inwestycyjna, uwzgledniajac specyfike danej inwestycji, majac na celu
= maksymalizacje, wartosci aktywéw przy jednoczesnej minimalizacji ryzyka inwestycyjnego oraz
5 zachowania plynnoéci ASI;
82 1 b Prowadzac dziatalno$¢ operacyjng, ASI koncentruje sie na lokowaniu swoich aktywow w
= przedsiewzigcia deweloperskie, starajac sie wyszukiwac z rynku przedsiewziecia, w ktérych objecie
praw majgtkowych moze by¢ realizowane ponizej ich wartosci rynkowej.
7. ASI moze lokowac aktywa w sektorach:
= | a. deweloperskim;
© | b. nieruchomosciowym;
¥ | ¢ budowlanym;
v | d. Odnawialnych Zrédet Energi;
e. ponadto ASI moze realizowac operacje techniczne w oparciu o instrumenty finansowe.
8. Zasieg geograficzny dziatalnosci inwestycyjnej ASI jest ograniczony do terytorium Rzeczpospolitej
;“ Polski oraz jej pasa przygranicznego, o szerokoéci 100 km, z wytaczeniem: Rosji oraz Biatorusi.
§ Dziatalnos¢ inwestycyjna ASI nie moze by¢ prowadzona na terytorium kraju, w ktérym prowadzone
sg dziatania wojenne lub wrogie albo w ktérym jest stan wojny domowe;.
9. Podstawowa waluta, w jakiej ASI lokuje swoje aktywa jest polski ztoty (PLN).
- Inwestycje denominowane w euro dopuszczalne s jedynie w sytuacji, kiedy jest to uzasadnione
= specyfika danej inwestycji: lokalizacja przedsiewzigcia lub waluta transakcji w EUR;
= | b. w zakresie inwestycji w pasie przygranicznym Ukrainy (po zakonczeniu konfliktu zbrojnego)
2 dopuszczalne sg inwestycje w: walucie lokalnej lub dolarach amerykanskich.
taczna ekspozycja na waluty obce nie moze przekroczy¢ 40% aktywéw ASI.
10. ASI bedzie lokowata aktywa w oparciu o nastepujace kryteria ogélne:
a._ kryterium przejrzystosci: w oparciu o rzetelnie przygotowane dokumenty przedstawiajgce, petny i
o o Wyczerpujacy stan przedsigwzigcia oraz sytuacji 0s6b w nie zaangazowana;
£ b, kryterium atrakcyjnosci: selekcjonujac realizowane przedsiewzigcia pod katem ich atrakcyjnosci
S ! :}n docelowego odbiorcy produktu deweloperskiego, maksymalizujgc potencjatu zysku i
%Q / minimalizujac okres ich sprzedazy;
E pC. }(ryterium efektywnosci: zapewniajac stosowny nadzér nad aktywami ASI po ich ulokowaniu,
@ |~ wptywajac na efektywnoé¢, racjonalnos¢ oraz celowosé kapitatu ASI:
27| d. kryterium plynnoéci: majac na uwadze strukture zobowiazah ASI oraz potencjale dyspozycji
= inwestoréw w zakresie umorzenia jednostek uczestnictwa;
e. ograniczonego ryzyka inwestycyjnego, opierajac sie na najlepszej wiedzy dotyczacej analizowanych
szans i zagrozen przedsiewzie¢ inwestycyjnych.
Polityka Inwestycyjna ASI Deweloperskie s.a. ' strona3z6
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kryteria szczegotowe
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. Kryteria doboru lokat w prawa majgtkowe o charakterze udziatowym (83 ust. a i b):

. Kryteria doboru lokat w prawa majatkowe o charakterze dtuznym (83 ust. cid.):

. Kryteria doboru lokat w instrumenty finansowe o charakterze technicznym (83 ust. e i f.):

atrakcyjnosc¢ realizowanego przedsiewzigcia dla koricowego odbiorcy oferowanego produktuy;
kadra zarzadzajaca spotki, dotychczasowa dziatalno$é oraz charakter oferty (analiza biznesowa);
cash - flow przedsiewziecia oraz potencjat zysku z inwestycji (analiza finansowa);

warto$¢ rynkowa aktywoéw oraz aktywnos$¢ lokalnego rynku nieruchomosci (analiza techniczna);
ryzyka prawne zwigzane z realizacjg przedsiewziecia (analiza prawna);

weryfikacja autonomii ekonomicznej osoby prawnej, w szczegblnosci potwierdzenie braku
transferu kapitatéw ze spétki przez nierynkowe kontrakty handlowe (analiza detektywistyczna).

atrakcyjno$¢ realizowanego przedsiewziecia dla korcowego odbiorcy oferowanego produktu;
ryzyka prawne zwigzane z realizacjg przedsiewziecia (analiza prawna);

wartos¢ rynkowa aktywéw oraz chtonnosc lokalnego rynku nieruchomosci (analiza techniczna);
kadra zarzadzajaca spotki, dotychczasowa dziatalnos¢ oraz charakter oferty (analiza biznesowa);
potwierdzenie zdolnosci spotki do sptaty zobowigzania ze sprzedazy (analiza finansowa);
weryfikacja sytuacji prawnej oraz finansowej podmiotéw powigzanych osobowo oraz kapitatowo z
udziatowcami oraz kadrg zarzadzajacg spotki (analiza detektywistyczna).

struktura zewnetrznych zagrozen rynkowych na portfel ASI;
cash - flow AS;

koszty instrumentéw finansowych oraz rentownosci depozytow;
ryzyko instrumentéw finansowych.

struktura ryzyka

. W procesie budowania portfela aktywow, ASI dotozy wszelkich starar w celu ograniczenia:

. Profil dziatalnoéci inwestycyjnej ASI charakteryzuje sig wysoka ekspozycjg na:

ryzyka prawnego: w szczeg6lnoSci ryzyka decyzji administracyjnych oraz ryzyka wad prawnych
nieruchomosci;
ryzyka operacyjnego realizacji procesu budowlanego.

ryzyko ptynnoéci: bedace efektem ograniczonej mozliwosci wyjscia z poszczegblnych przedsiewzigc
przed ich komercjalizacjg;

ryzyko stopy procentowej: bedgce efektem silnej korelacji pomiedzy popytem na produkty
oferowane przez Spotki Portfelowe a wysokoscig stopy referencyjnej;

ryzyko zwigzane z koncentracjg rynkow: bedace efektem waskiego zakresu specjalizacji ASI.

IV. Zasady dywersyfikacji lokat

ogolne zasady dywersyfikacji

. Ogolne zasady dywersyfikacji lokat:

Podstawowymi kategoriami lokat stuzacymi do budowy portfela inwestycyjnego sa: udziaty, akcje
oraz wierzytelnoci pieniezne oséb prawnych. W ujeciu strategii diugoterminowej celem jest, /a_hy._.
ich udziat w portfelu ASI wynosit co najmniej 80% aktywow; By
AS| bedzie dazy¢ do maksymalizacji udziatu lokat o charakterze udziatowym (w rozumieniu §3.ust.
aib.), jednakze ich udziat bedzie zaleze¢ od oceny perspektyw koniunktury przez ASI; /S8
AS| bedzie dazy¢ do limitu zaangazowania kapitatowego w jedno przedsigwziecie na po'.ziorh fmﬁ
przekraczajacym 10% aktywoéw AS; Y Y .e""’“
taczna warto$¢ inwestycji dokonanej w jedno przedsigwzigcie nie powinna przekroczyé kWpt},;\_
2.500.000 EURO, chyba ze Rada Nadzorcza ASI, w formie uchwaty wyrazi zgode na przekroczenie;
tego poziomu. Powyzszego ograniczenia nie stosuje sig do papierow wartosciowych emitowanyfﬁm
lub gwarantowanych przez Skarb Panstwa, Narodowy Bank Polski lub Bankowy Fundusz
Gwarancyjny;

W zakresie niezbednym do zaspokojenia biezgcych zobowigzan, ASI utrzymuje czes¢ swoich
aktywéw na rachunkach bankowych prowadzonych wytgcznie w bankach polskich.

Polityka Inwestycyjna ASI Deweloperskie s.a. stronad4z6
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17. Struktura alokaciji:

Lokaty w instrumenty o charakterze udziatowym (83 ust. a i b) beda stanowi¢ 50% - 100% aktywow;
Lokaty w instrumenty o charakterze dtuznym (83 ust. ¢ i d) bedg stanowi¢ 0% - 50% aktywow;
Lokaty w instrumenty o charakterze technicznym (83 ust. e i f) beda stanowi¢ 0% - 20% aktywow;
Lokaty w jedno przedsiewziecie nie powinny przekroczy¢ 20% aktywow;

Lokaty w walucie PLN bedg stanowi¢ 60% - 100% aktywoéw;

Lokaty w walucie obcej bedg stanowi¢ 0% - 40% aktywow.

S on oW

W zwigzku z trudnodcig okreslenia zasad dywersyfikacji lokat w okresie poczatkowym, kiedy to ilos¢
inwestycji bedzie stosunkowo niewielka, w okresie pierwszych dwéch lat obrachunkowych
struktura alokacji dla kazdego typu lokat moze stanowi¢ 0 - 100% aktywow.

V. Ryzyka

ryzyka natury ogolnej

18. Z inwestycjg w ASI zwigzane sg w szczeg6lnosci nastepujace rodzaje ryzyk natury ogélne;j:

a. Ryzyko gospodarcze i polityczne: rozumiane jako ryzyko interwencji przedstawicieli rzadéw w
dziatalno$¢ gospodarki lub w poszczegdlne sektory, i w konsekwencji mozliwoé¢ podjecia
niekorzystnych, nieprzewidywalnych dla inwestora decyzji, w tym decyzji politycznych
zmieniajgcych otoczenie biznesowe i zasady prowadzenia dziatalnosci. W szczegolnosci obejmuje
ono: wprowadzenie ograniczenia w zakresie nabywania nieruchomosci, zmiany w systemie
bankowym, zmiany prawa podatkowego, odmowy lub zawieszenia sptaty zobowigzan instytucji
panstwowych, restrykcje importowe, zakaz transferéw finansowych lub ich ograniczenie;

b. Ryzyko ogdlnorynkowe: rozumiane jako ryzyko wynikajace z faktu, ze wartos¢ aktywoéw podlega
ogolnym tendencjom rynkowym panujgcym w kraju i na $wiecie;

¢. Ryzyko zwigzane z dywersyfikacjg lokat: ryzyko polegajace na braku mozliwosci odpowiedniego
zdywersyfikowania lokat ze wzgledu na ograniczenia sektorowe oraz geograficzne ASI;

d. Ryzyko zwigzane z koncentracja, aktywow lub rynkéw: ryzyko to zwigzane jest z nadmiernym
zaangazowaniem w jeden lub kilka przedsiewzig¢, co moze spowodowa¢ skumulowana, strate w
przypadku utraty rentownosci na danych przedsiewzieciach;

e. Ryzyko ptynnosci: ryzyko polega na niemoznosci zbycia sktadnikéw aktywoéw ASI po cenie
odzwierciedlajgcej ich wartos¢ w ksiegach ASI przed komercjalizacja przedsiewziecia. Poszczegdlne
sktadniki aktywéw moga charakteryzowa¢ sie niska, plynnoscia, tzn. koniecznoéé ich zbycia lub
nabycia w krétkim czasie moze wiazac sie z akceptacjg ceny innej niz biezaca wartos¢ rynkowa;

f. Ryzyko zmian stép procentowych: polegajaca na wzroécie kosztow finansowych przedsiewzie¢
wspoétfinansowanych ze srodkéw kredytowych oraz ograniczeniu popytu na produkt deweloperski
w efekcie utraty zdolnosci kredytowej;

g Ryzyko nieterminowej sptaty naleznosci: ryzyko zwigzane z mozliwoscia trwatej lub Czasowej utraty
przez pozyczkobiorcéw oraz dituznikéw zdolnosci do wywigzywania sie z zaciggnietych zobowigzan.

{ 19. Zinwestycjg w ASI zwigzane sg w szczegdlnoéci nastepujace rodzaje ryzyk szczegobtowych:

ryzyka s_zcz;—:‘(g/bi‘owe

& Ryzyko zwigzane z przyjeta Politykg Inwestycyjng oraz Strategia Inwestycyjng: ASI bedzie
! \ prowadzito dziatalnos¢ zgodnie z przyjeta Polityka Inwestycyjna oraz Strategig Inwestycyjna. Istnieje
& ; ;ryzyko, ze taka dziatalnos¢ nie doprowadzi jednak do realizacji Celu Inwestycyjnego;
/b, /Ryzyko przedtuzajacej sie sprzedazy: realizowane przez ASI przedsiewziecia beda
/ komercjalizowane gtéwnie poprzez sprzedaz konsumentom pojedynczych lokali mieszkalnych.
/" Przediuzanie sie okresu sprzedazy powoduje wzrost kosztéw operacyjnych oraz kosztéw
finansowych, co przektada sie na utrate wartosci Spétki Portfelowej;
¢ Ryzyko nieuczciwego kontrahenta: przy wspétrealizacji przedsiewzie¢ z innymi osobami fizycznymi
oraz prawnymi, ASI narazone jest na ryzyko podjecia wspétpracy z kontrahentami lub wspélnikami,
ktorych celem jest: oszustwo, wytudzenie lub inne nieuczciwe dziatania, ktére moga spowodowac
utrate wartosci Spotki Portfelowej. Dodatkowo, osoby fizyczne jak i prawne wspotrealizujgce

przedsigwziecie w wyniku dziatari wtasnych lub oséb trzecich moga zosta¢ postawione w stan

Polityka Inwestycyjna ASI Deweloperskie s.a. ; strona5z6




A5
DEWELOPERSKIE

restrukturyzacji i/lub upadtosci, prowadzacej do przymusowego zakorczenia realizowanego
przedsiewziecia;

d. Ryzyko wad prawnych nieruchomosci: nieruchomos¢ jako przedmiot obrotu gospodarczego, moze
by¢ obarczona wadami prawnymi, jak np. nieujawnione zobowigzania, nieujawnione decyzje
administracyjne, wadliwy tytut prawny do nieruchomosci, wadliwa podstawa nabycia
nieruchomoéci, brak nalezytego umocowania organu do zawarcia umowy nabycia nieruchomosci,
brak decyzji administracyjnej stanowigcej podstawg wzniesienia nieruchomosci. Ujawnienie wad
prawnych po zawarciu transakgji moze skutkowac istotnym spadkiem wartosci nieruchomosci, aw
skrajnym przypadku moze prowadzi¢ do utraty wtasnosci takiej nieruchomosci, cow konsekwengji
przetozy sie na utrate wartosci Spotki Portfelowej;

e. Ryzyko wad technicznych nieruchomosci, mogace skutkowac koniecznoécig wykonania
dodatkowych napraw, modernizacji wptywajacych na rentowno$¢ przedsigwzigcia, a w warunkach
skrajnych nawet do konieczno$ci wyburzenia budynku;

f. Ryzyko wad prawnych spétki portfelowej: spétka posiadajaca jako gtowny sktadnik aktywow
nieruchomos¢, jako przedmiot obrotu gospodarczego, moze by¢ obarczona wadami prawnymi
oraz nieujawnionymi zobowigzaniami, np. Ujawnienie takich wad prawnych lub zobowigzan po
zawarciu transakcji zakupu spotki moze skutkowac istotnym spadkiem wartosci spotki i
zagrozeniem postepowaniami sgdowymi.
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