| 1
Mzuri CFI Slask Sp. z 0.0. mzurl

al. Niepodlegtosci 221 lok. 1
02-087 Warszawa

PYTANIA | ODPOWIEDZI INWESTOROW ZAINTERESOWANYCH
PRZYSTAPIENIEM DO MZURI CFl SLASK

Ponizsze informacje stanowig wiasno$¢ intelektualng Mzuri CFl Slgsk Sp. z 0.0. Prosimy nie
rozpowszechnia¢ ich i nie wykorzystywa¢ do innych celow niz podjecie decyzji
o przystapieniu do Mzuri CFI Slask.

Spis tresci:

A. PROCEDURA WEJSCIA ...........ooeeeeeeeeeeeeeeeeeceeeete e teeessaeaete s s s s ese st s s sasaetes et s s ssaeseseses s nsnsesesasanes 2
B. ZWROT Z INWESTYCIJI, KOSZTY, OPODATKOWANIE, WYPEATY ......oooviiiiiiiiiiieiieec e, 3
C. POLITYKA INFORMACGYINA ...ttt ettt e e s s e s s 4
D.  PEENOMOCNICTWO ...ttt ettt ettt e et e e e s s e e e e e e s s nreaeeeeesseaaas 4
E.  PROCEDURA WYISCIA.........cooieieeeeeeieteeeeeceetetetesesesastesesesesesssaesesesssessassesesesesenassesesesessanassesesesnanans 5
F.  POZOSTALE PYTANIA ...ttt s st e e e e s s ea e e e e e s s 7



A. PROCEDURA WEJSCIA

Czy akceptowany jest tylko adres zameldowania/ zamieszkania na terenie Polski czy
wysytaja Painstwo dokumenty rowniez zagranice?

Wysytamy rowniez za granice.
Do kiedy nalezy przesta¢ przedwstepng umowe?

Datg graniczng, do ktdrej nalezy przestaé do Mzuri CFl Slask podpisang Przedwstepna
Umowe Objecia Udziatéw, jest 31 marca 2019 roku.

A jesli bede chciat zainwestowa¢ w miedzy czasie wiecej kolejnej gotowki? Dajmy na
to np. kolejne 30.000 zt czy bedzie to mozliwe?

Tak, planujemy kolejne ,okienka” podczas ktérych bedzie mozina przystepowac do
Spofki.

Czy udziatowcem moze by¢ spétka zagraniczna?
Tak. Polska oczywiscie réwniez.

JesteSmy matzenstwem, czy strong umowy objecia udziatéw w spétce moze by¢ tylko
jedno z nas? Gdy nie mamy rozdzielnosci majgtkowej, nabyte udziaty wchodzg do
majatku wspdlnego?

W przypadku matzenstwa, ktére posiada wspolnote majgtkowa wystarczy ze jeden ze
wspotmatzonkdédw wystepuje w charakterze wspdlnika w Spoétce. Z prawnego punktu
widzenia inwestycja jest wspdlna dla obu oséb za$ z administracyjnego jest to
rozwigzanie wygodniejsze, gdyz wystarczy jedno petnomocnictwo.

Czy Zarzad przewiduje limit zapisow a jesli tak to jak duzy?

Nie, nie bedzie limitu zapiséw. JesteSmy w stanie korzystnie dla wspdlnikdw
zagospodarowac nawet duzy kapitat.
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B. ZWROT Z INWESTYCII, KOSZTY, OPODATKOWANIE, WYPLATY

Czy szacowana stopa zwrotu prognozowana jest juz po uwzglednieniu kosztow Spéfki,
optaty administracyjnej oraz wszelkich optat/prowizji na rzecz MZURI i podatku CIT
(zostaje tylko PIT rozliczany indywidualnie)?

Prognozowana stopa zwrotu w wysokosci ok. 7% uwzglednia wszystkie koszty Spotki,
opfaty, prowizje i podatek CIT, jaki zaptaci Spétka. Nie uwzglednia jedynie podatku od
dochodéw kapitatowych (zwanego potocznie ,podatkiem Belki”).

Celowo nie uwzgledniamy w naszych szacunkach zwrotu , podatku Belki”, gdyz zadne
stanowigce alternatywe dla Mzuri CFl instytucje ani instrumenty finansowe (banki
pokazujgc oprocentowanie lokat, fundusze inwestycyjne itp.) nie uwzgledniajg go
w swoich szacunkach zwrotu.

Warto jednak zaznaczy¢, ze prognozowana stopa zwrotu nie uwzglednia takze
ewentualnego wzrostu wartosci nieruchomosci.

Czy istnieje mozliwos¢ zredukowania efektu podwdjnego opodatkowania w spétce
(raz jako dochdd Spotki i drugi raz przy wyptacie dywidendy)?

PrzeanalizowaliSmy rdézine, zgodne z prawem mozliwosci unikniecia podwdjnego
opodatkowania. Okazato sie jednak, ze koszt ich wdrozenia zniwelowatby korzysci
wynikajgce z unikniecia ptacenia drugiego podatku. W efekcie rozwigzania te okazaty sie
nieoptacalne do wdrozenia i postanowilismy nie komplikowa¢ procesu organizacji Spoétki
i wyptacania zyskéw. Jednak dzieki zastosowaniu réznych stawek amortyzacji bilansowej
i podatkowej bedziemy w stanie zminimalizowaé wysoko$¢é ptaconego podatku CIT co
zostato uwzglednione w modelu finansowym Spétki.

Jednoczesnie, po wejSciu w zycie ustawy o tzw. REITach, bedziemy dazy¢ do
przeksztatcenia Spétki w REIT (czy tez, bardziej precyzyjnie, zamiany udziatéw w Spétce
na akcje REIT), co powinno przynies¢ Wspdlnikom korzysci podatkowe, jako ze REITy
maja by¢ opodatkowane tylko raz (zgodnie z obecnym projektem ustawy ma to by¢ tylko
CIT w wysokosci 8,5%, a zyski wyptacane przez REIT majg by¢ zwolnione z PIT).

Odnosnie wyptacania dywidend inwestorom spoza Polski — czy sugerowalibyscie
Panstwo zatozenie konta w Polsce czy zagranicznego walutowego?

Polecamy zatozenie polskiego konta w PLN oraz przewalutowanie przy pomocy
np. wspotpracujgcej z nami firmy Easy Send. Zabieg ten powinien ograniczyé takze
ryzyko podatkowe przy rozliczeniu podatkow z dochoddéw kapitatowych poza Polska.

Czy koszty ogolne (IT, ksiegowos¢ itp.) sa pokrywane z optat dla Mzuri za obstuge
wynajmowanych mieszkan czy te koszty sg pokrywane z zysku Spétki na wynajmie?

Koszty te pokrywane bedg z przychodu Spotki.
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Czy optata za sukces tak zwana "success fee" bedzie naliczana w kazdym roku osobno
czy tez w sposob skumulowany, od poczatku inwestyc;ji?

Optata za sukces bedzie naliczana w kazdym roku osobno.

C. POLITYKA INFORMACYJNA

Na jakiej zasadzie bedzie funkcjonowaé transparentnos¢ kosztéw i przychodéw?

W funkcjonujacych juz spétkach Mzuri CFl w Strefie Inwestora na naszej stronie www raz
na kwartat publikowane sg syntetyczne informacje finansowe dotyczgce ostatnich trzech
miesiecy dziatalno$ci Spoétki. Podsumowanie wazniejszych informacji dotyczacych
dziatalnosci operacyjnej, finansowej, organizacyjnej jest regularnie udostepniane
Wspdlnikom w formie newslettera. W sekcji ,,pliki do pobrania” udostepnione sg istotne
dokumenty i umowy dot. dziatalnosci CFl. Zaktadamy kontynuacje tej polityki
informacyjnej takze w przypadku Mzuri CFl Slask.

Nie umieszczamy w Strefie Inwestora kazdej pojedynczej umowy, jakg podpisze Spétka
ani nie planujemy udostepnia¢ biezgcego wgladu do ksiegowosci Spotki - nie ma takiej
praktyki rynkowej. Niemniej, celem zabezpieczenia intereséow Wspodlnikéw, planujemy
publikowaé w Strefie Inwestora wszelkie umowy zawierane pomiedzy Mzuri CFl Slgsk
a osobami powigzanymi, tj. innymi spdétkami z Grupy Mzuri oraz wspdtpracownikami
Grupy Mzuri.

Czy mam "wglad" w to na jaka nieruchomos¢ zostaty przeznaczone moje $rodki?

Po zalogowaniu sie w Strefie Inwestora na stronie www.mzuricfi.pl (login i hasto zostang
przestane po wypetnieniu procedury przystgpienia do Spoétki) Inwestor znajdzie

informacje na temat dziatan inwestycyjnych  Spdtki, spraw finansowych
i organizacyjnych. Wspodlnicy bedg tez mie¢ dostep do informacji o nieruchomosciach
posiadanych przez Spotke.

Niestety nie mamy mozliwosci wskazania na ktérg konkretng nieruchomos$é dana wptata
zostata przeznaczona, gdyz kapitat wptacony przez wszystkich Wspdlnikow bedzie
agregowany na jednym koncie bankowym.

D. PEENOMOCNICTWO

Rozumiem, ze przygotujg Panstwo petnomocnictwo i wskaza notariusza?

Petnomocnictwo w catosci wypetnia i przygotowuje notariusz, z ktorym sie Panstwo
umowig (dotyczy to udzielania petnomocnictwa w Polsce). Nalezy mu przestaé¢ wzér
petnomocnictwa, ktdéry Panstwo otrzymali w pakiecie inwestora. Pola oznaczone na
26tto moga by¢ edytowane przez notariusza, gdyz dotyczg konstrukcji aktu notarialnego
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(kazdy notariusz robi to na swdj sposéb) — oznaczajg one pola, ktore nalezy uzupetnic.
Po ich uzupetnieniu notariusz powinien usung¢ z6fty kolor. Notariusz nie powinien
zmienia¢ zadnych innych pdl — moze to spowodowaé, ze zzapisami umowy
przedwstepnej objecia udziatdbw petnomocnictwo nie bedzie wystarczajgce do
przystgpienia do Spétki, a w efekcie nie przystgpicie Panstwo do Spétki i stracicie
wptacong zaliczke.

Zgodnie z prawem petnomocnictwo do objecia udziatéw w Spétce musi by¢ udzielone
w formie aktu notarialnego - nie wystarczy notarialne poswiadczenie podpisu. Chyba, ze
petnomocnictwo jest udzielane poza Polskg (prosze zapoznac sie z odpowiedzig na
kolejne pytanie).

Jesli zatatwiam petnomocnictwo za granicg to musze ttumaczy¢ je na jezyk kraju,
w ktérym je zatatwiam?

Petnomocnictwo udzielane za granicy, zgodnie z prawem danego kraju, w wiekszosci
przypadkéw bedzie udzielane w formie notarialnego potwierdzenia podpisu, a nie
w formie aktu notarialnego. W przypadku notarialnego potwierdzenia podpisu,
notariusz nie musi zna¢ ani rozumie¢ tresci petnomocnictwa, ktére jest sporzadzone po
polsku, gdyz jego zadaniem jest tylko potwierdzenie tozsamosci osoby, ktéra skfada
podpis na petnomocnictwie. Sama klauzula notarialna potwierdzajgca podpis powinna
by¢ sporzadzona w jezyku angielskim. W innym przypadku wymagane bedzie
ttumaczenie przysiegte takiej klauzuli na jezyk polski wykonane w Polsce.

W pakiecie inwestora znajdg Panstwo wzoér petnomocnictwa udzielanego poza Polska.

Juz ktorys raz obejmuje udziaty w spétce Mzuri CFl. Czy za kazdym razem musze robié
nowe petnomocnictwo?

Dla tych oséb, ktére planujg obejmowacé udziaty w kolejnych spétkach inwestowania
grupowego (badZz nawet tej samej spotce kolejne udziaty) przygotowalismy wzor
petnomocnictwa ogdlnego. Zaktadajac, ze dany inwestor przystapi do spétki w tym
naborze i zrobi petnomocnictwo ogdlne, to np. przystepujgc w czwartym naborze nie
bedzie potrzebowat juz kolejnego petnomocnictwa.

E. PROCEDURA WYJSCIA

Jakie mam mozliwosci wyjscia z inwestycji? Czy, jak to bywa w Sp. z 0.0., zeby wyjs¢
musze umorzy¢ swoje udziaty?

Jezeli Wspdlnik zdecyduje sie umorzy¢ swoje udziaty, to Spdtka ma obowigzek je
odkupi¢, a nastepnie umorzyé. Niemniej jednak, s bardziej korzystne rozwigzania
wyjécia z inwestycji Mzuri CFl Slgsk:
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e Inwestor moze skorzystaé z mozliwosci sprzedazy swoich udziatdw innej osobie —
jest to prostsza i szybsza metoda wyjscia z inwestycji, niz umorzenie udziatéw.
Grupa Mzuri postara sie pomoc w znalezieniu kupca sposréd innych Wspdlnikéw
lub oséb zainteresowanych przystgpieniem do Spétki. W przesztosci miato to juz
miejsce — cho¢ w niewielkiej skali —w przypadku innych spétek Mzuri CFI.

e Gdyby proces sprzedazy udziatdw innemu Inwestorowi sie przedtuzat, Zarzad
Mzuri deklaruje gotowos¢ odkupywania udziatéw Wspolnikdw — na ten odkup
przeznacza kwote 1 000 000 (jeden milion) ztotych. Ta nowopowstata forma
wyjscia z inwestycji znaczaco zwieksza tatwos¢ wyjscia z inwestycji. Tresé
deklaracji, okreslajgca tez szczegétowe zasady odkupu, jest jednym
z dokumentéw zatgczonych do pakietu Inwestora Mzuri CFI Slask.

Jezeli jakis inwestor bedzie chciat sie wycofa¢ po osiemnastu miesigcach ze Spétki to
skad zostanie mu wyptacone 100 % zwrotu kapitatu, skoro pienigdze beda
zainwestowane juz w nieruchomosci?

W przypadku umorzenia udziatow Spodtka bedzie miata kilka mozliwosci: wyptata
z gotéwki (CFI Slask zawsze bedzie utrzymywaé pewien niewielki poziom gotéwki na
koncie); uzyskanie srodkéw na wyptate dla Inwestora bez zbywania nieruchomosci
(np. pozyskanie zewnetrznego finansowania) lub wreszcie, w ostatecznosci, uptynnienie
czesci aktywow Spétki — np. mieszkania.

Czy Spotka jest zobowigzana w kazdym przypadku i bezwzglednie odkupi¢ udziaty od
Udziatowca w przypadku checi ich zbycia, nawet w sytuacji, gdy inni Wspdlnicy nie
beda zainteresowani checig nabycia zbywanego udziatu?

Tak. Jezeli Wspdlnik zdecyduje o umorzeniu swoich udziatéw, Spoétka bedzie musiata je
odkupi¢ a nastepnie umorzy¢ - na zasadach opisanych w Umowie Spdfki.

Prosze o doktadne opisanie procedury ewentualnego wyjscia z inwestycji poprzez
umorzenie udziatow.

Decyzje o wycofaniu kapitatu ze Spétki mozna podjgé w dowolnym momencie.
Umorzenie udziatow jest jedng z dwdch drég wyjscia z inwestycji. Druga mozliwos¢ —
odsprzedaz udziatéw - jest drogg tatwiejszg i szybsza.

W przypadku umorzenia udziatéw procedura jest nastepujaca:

e Na 90 dni przed planowanym wyjsciem ze Spétki Wspdlnik zgtasza Spodfce chec
umorzenia udziatéw i podaje ich liczbe.

e Zgromadzenie Wspdlnikow podejmuje uchwate o umorzeniu udziatéw (Wspdlnicy
zobowigzani sg do gtosowania za podjeciem uchwaty pod grozbg kary w wysokosci
20% wartosci ich udziatow).

o W przypadku umorzenia udziatéw przed uptywem pierwszych 18 miesiecy od ich
objecia, wynagrodzenie przystugujace Wspodlnikowi wynosi 80% nominalnej wartosci
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udziatdw. Po uptywie pierwszych osiemnastu miesiecy — Wspodlnikowi przystuguje
wynagrodzenie rowne wartosci bilansowej udziatéw wg ostatniego sprawozdania
finansowego lub wg sprawozdania sporzgdzonego na potrzeby wyceny wartosci
udziatéw — do decyzji Zarzadu.

o Wyptata nastgpi w terminie do 3 miesiecy od dnia podjecia przez Zgromadzenie
Wspdlnikdéw uchwaty o umorzeniu udziatéw. W przypadku gdy uzyskanie przez Spotke
srodkdéw na wyptate wigzac sie bedzie z koniecznoscig sprzedazy aktywéw za cene
znacznie ponizej wartosci rynkowej (co mogtoby nastgpi¢ w przypadku gdyby duza
liczba udziatowcow postanowita jednoczesnie wyjs¢ ze Spodtki), termin na wyptate
wynagrodzenia moze by¢ przedtuzany o kolejne 3 miesigce, ale nie wiecej niz dwa
razy. Zgode na przedtuzenie tego terminu musi wyrazi¢ Rada Nadzorcza.

Podsumowujgc — kwestia zwofania Zgromadzenia Wspdlnikdow i przyjecia uchwaty
0 umorzeniu udziatdw nie powinna zaja¢ wiecej niz 1 miesigc. Czyli wyptata nastgpi
w terminie do 7 miesiecy od zgtoszenia checi umorzenia udziatéw. W skrajnie
niekorzystnych przypadkach termin tez moze zostac¢ przedtuzony do 10 lub 13 miesiecy.

W przypadku odsprzedazy udziatéw osobie trzeciej (Mzuri CFl Slagsk pomoze
w znalezieniu chetnych nabywcéw sposréd grona innych Wspdlnikow lub o0sdéb
zainteresowanych inwestowaniem grupowym) procedura moze zajg¢ nawet krdcej niz
jeden miesigc.

F. POZOSTALE PYTANIA

Kto decyduje o rozwigzaniu Spoétki? Wiekszo$¢ wspdlnikow? Czy Mzuri ma tu jakies
dodatkowe uprawnienie?

W kwestii rozwigzania Spétki kompetencje ma jedynie Zgromadzenie Wspdlnikdw
(a wiec wiekszos¢ Wspdlnikow).

Zasadniczo celem powotania Spéfki jest zapewnienie udziatowcom stabilnego strumienia
pasywnej gotéwki przez lata. Tak wiec na dzisiaj nie zakladamy, by Mzuri Investments
lub Mzuri mogto gtosowa¢ za likwidacjg Spétki. Niemniej mozna sobie wyobrazi¢ taka
sytuacje np. w wyniku zmian prawa, wskutek ktérych kapitat Wspodlnikéw lepiej bytoby
przenies¢ do innego CFI.

Czy jako wspdlnik musze zgtosic¢ objecie udziatéw w spotce do Urzedu Skarbowego?

Wspdlnik nie musi zgtasza¢ do urzedu skarbowego objecia udziatow w Spotce. Spotka
zaptaci podatek od czynnosci cywilnoprawnych (PCC) zwigzany z objeciem udziatéw
przez Wspadlnikéw za posrednictwem notariusza.

Podobnie, Spdtka zapfaci podatek od wyptaconej Wspodlnikowi dywidendy i ztozy
w urzedzie skarbowym odpowiedni PIT.
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Przychodu z tytutu dywidendy nie taczy sie z dochodami opodatkowanymi wedtug skali
podatkowej i nie wykazuje w zeznaniu rocznym. W zwigzku z tym Wspdlnik nie wykazuje
w zadnym zeznaniu rocznym otrzymanej dywidendy ani zaptaconego podatku.

Opodatkowanie dywidend w przypadku osdb, ktére nie sg polskimi rezydentami, zalezy
od kraju jej rezydencji i postanowien odpowiedniej umowy o unikaniu podwdjnego
opodatkowania.

Czy jest zagrozenie, ze za jakis czas kto$ nieodpowiedzialny moze przejaé Spotke?

W naszej opinii nie ma takiego zagrozenia - w Umowie Spoétki zapisano szereg
mechanizmdéw zabezpieczajacych. Sg to m.in. zachowanie kluczowych decyzji do
kompetencji Rady Nadzorczej, ktérej przewodniczacy i dwdch innych cztonkdéw jest
powotywanych przez Mzuri Investments lub Mzuri, prawo veta Mzuri oraz Mzuri
Investments w razie zmiany Umowy Spotki itd.

Co doktadnie oznacza "wartos¢ bilansowa" zbywanego udziatu?

"Wartos¢ bilansowa udziatu" oznacza wysokos$¢ aktywow netto tzn. aktywow
(generalnie nieruchomosci, gotéwki i ewentualnie naleznosci) pomniejszonych
0 zobowigzania Spétki, podzielonych przez liczbe udziatéw. Szczegétowe zasady
kalkulacji i aktualizacji wartosci udziatéw zostaty opisane w Polityce rachunkowosci
dotyczacej wyliczania wartosci udziatow.

Odnosze wraienie, ze jest duzo takich miejsc, w ktorych powigzania kapitatowe
i osobowe pomiedzy Mzuri CFl Slgsk oraz Mzuri Investments i Mzuri mogg prowadzi¢
do konfliktu intereséw. Nie zaktadam ztej woli Zarzadu i wiekszosci RN Mzuri CFI Slask
(a jednoczesnie przysztych wspoétwtascicieli Mzuri Investments oraz Mzuri), jednak
powinny zosta¢ zaplanowane izaproponowane inwestorom mechanizmy
zabezpieczajace przed naduzyciami.

Istotnie, powigzania kapitatowe i personalne miedzy Mzuri CFl Slask a innymi spétkami
zGrupy Mazuri sg bliskie. Dlatego - zgodnie z Panstwa oczekiwaniami -
zaproponowalismy szereg mechanizmoéw zabezpieczajgcych interesy Inwestoréw. S3 to
m.in.:

e powotywanie do Rady Nadzorczej cztonkdw reprezentujacych Inwestordéw,

e wymog zgody Rady Nadzorczej na wszelkie transakcje z Cztonkami Zarzadu lub
z firmami z Grupy Mzuri,

e jawnos¢ (dla Wspdlnikéw) umow z osobami powigzanymi (spétkami Grupy Mzuri
i jej wspotpracownikami),

e wymog zgody Rady Nadzorczej na transakcje o wartosci przekraczajgcej 500.000 zt,

e wymog zgody Zgromadzenia Wspdlnikow na dokonanie darowizn,

e udostepnianie wszelkich decyzji Rady Nadzorczej wszystkim Wspdlnikom.



26. Na jakie oprocentowanie Mzuri CFl Slask zamierza pozycza¢ pienigdze od wspélnikéw,
jaki bedzie okres pozyczki. Czy pozyczka bedzie miata zabezpieczenie?

Zarzad Mzuri CFl Slask dopuszcza, na pdzniejszym etapie dziatalnosci Spotki, aby czesé
inwestycji tzw. flippingowych finansowac za pomocga kapitatu dtuznego - pozyczek od
inwestorow — zaréwno udziatowcdw, jak i 0séb niebedacych udziatowcami Spotki — oraz
kredytu bankowego. Oprocentowanie pozyczek powinno by¢ na poziomie rynkowym,
adekwatnym do kredytu bankowego, czas trwania pozyczki bedzie uzalezniony od
konkretnego celu flippingowego. Zabezpieczeniem bedzie wpis do ksiegi wieczystej
konkretnego budynku.

Wprowadzamy tg forme finansowania inwestycji z uwagi na dwie kwestie:

1. Wieksza elastycznos¢ dla Spotki — grono inwestoréw jest w stanie realizowac cele
Spotki bez koniecznosci zwiekszania zaangazowania kapitatowego — pozyczki moga

2. Tarcza podatkowa — koszt odsetek od udzielonych pozyczek mozna rozliczy¢
w koszcie uzyskania przychodéw.



