OPIS POLITYKI INWESTYCYJNEJ
ALTERNATYWNEJ SPOtKI INWESTYCYJNE)
INWESTYCJE POMORSKIE SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
POMORSKIE TERENY INWESTYCYJNE ASI SPOLKA KOMANDYTOWO-AKCYJNA

Niniejszy dokument stanowi opis polityki inwestycyjnej alternatywnej spotki inwestycyjnej Inwestycje
Pomorskie spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Pomorskie Tereny Inwestycyjne ASI spdtka
komandytowo-akcyjna (dalej: ,,ASI”) [dalej: ,Polityka Inwestycyjna”], ktéra ma by¢ zarzgdzana przez
spotke Inwestycje Pomorskie spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Gdansku (adres:
ul. Jana Heweliusza 11/811, 80-890 Gdansk), wpisang do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego
przez Sad Rejonowy w Gdansku, pod nr KRS: 0001071323, REGON: 527115175, NIP: 5833495577
(dalej: , Zarzadzajacy ASI”).

Polityka Inwestycyjna zostata przygotowana w oparciu o brzmienie art. 70b ustawy z dnia 27 maja
2004 r. o funduszach inwestycyjnych i zarzagdzaniu alternatywnymi funduszami inwestycyjnymi (Dz.U.
22023 r., poz. 681 z pézn. zm.) (dalej: ,,UFI”), w zwigzku z brzmieniem art. 70zc ust. 2 UFI.

llekro¢ w niniejszym dokumencie jest mowa o Zespole Zarzadzajacym — rozumie sie przez to zespot
odpowiedzialny za zarzadzanie Srodkami ASI zgodnie z jego Politykg Inwestycyjng i Strategia
Inwestycyjng, w sktad ktdrego wchodzg cztonkowie zarzadu Zarzadzajgcego ASI oraz inne osoby
w strukturze Zarzadzajgcego ASI wskazane przez Zarzad Zarzadzajgcego ASI.

§1 Cel inwestycyjny ASI oraz uwagi ogélne dotyczace opisu polityki inwestycyjnej ASI

1. Whytgcznym przedmiotem dziatalnosci Alternatywnej Spotki Inwestycyjnej zarzadzanej przez
Zarzadzajgcego ASI, jest zgodnie z art. 8a ust. 3 UFI, zbieranie aktywdéw od wielu inwestorow w
celu ich lokowania w interesie tych inwestoréw, zgodnie z przyjetymi zasadami Polityki
Inwestycyjnej. ASl bedzie dazy¢ do zbudowania zdywersyfikowanego portfela inwestycji w oparciu
o zasady przyjete w Polityce Inwestycyjnej i Strategii Inwestycyjnej alternatywnej spofki
inwestycyjnej Inwestycje Pomorskie spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Pomorskie Tereny
Inwestycyjne ASI spotka komandytowo-akcyjna (dalej: , Strategia Inwestycyjna”).

2. Gtéwnym celem inwestycyjnym ASI jest dokonywanie inwestycji w przedsiewziecia prowadzgce
do wygenerowania zysku z zainwestowanych srodkow, przy jednoczesnym wsparciu realizacji
Strategii Rozwoju Wojewddztwa Pomorskiego w szczegdlnosci w zakresie rozwoju oferty dla
nowych i obecnych w regionie inwestoréw (,,Cel Inwestycyjny”).

3. Cel Inwestycyjny ASI bedzie realizowany poprzez dostarczenie finansowania spdétkom
posiadajgcym tereny (nieruchomosci gruntowe) inwestycyjne na terenie wojewddztwa
pomorskiego w celu ich podziatu lub scalenia lub uzbrojenia oraz komercjalizacji. Realizujgc Cel
Inwestycyjny, ASI dziata¢ bedzie w imieniu wtasnym i na wtasng rzecz, a decyzje o sposobie
lokowania zgromadzonych aktywow podejmowane bedg zgodnie z przepisami UFI, tak aby
osiggna¢ maksymalng wartos¢ zgromadzonych aktywoéw przez ASI przy zachowaniu najwyzszego,



typowego dla tych aktywow stopnia ich bezpieczenstwa, na podstawie okreslonego poziomu

ryzyka inwestycyjnego.

Realizujgc swoja Polityke Inwestycyjng ASI nie gwarantuje osiggniecia Celu Inwestycyjnego.

§2 Typy i rodzaje papieréw wartosciowych i innych praw majatkowych
bedacych przedmiotem lokat ASI

AS| bedzie lokowaé aktywa w:

1)

2)

3)

4)

akcje spotek akcyjnych lub prostych spétek akcyjnych z siedzibg w wojewddztwie pomorskim,
wyemitowane na podstawie wtasciwych przepiséw prawa;

udziaty spétek z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w wojewddztwie pomorskim,
utworzone na podstawie witasciwych przepiséw prawa;

pozyczki w rozumieniu art. 720 Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (w tym
pozyczki konwertowane na akcje lub udziaty, o ktdrych mowa w pkt. 1-2 powyzej),

depozyty lub lokaty bankowe.

83 Kryteria doboru lokat

Ogdlne kryteria doboru lokat

1)

2)

3)

AS| bedzie dokonywata doboru lokat kierujac sie zasadg maksymalizacji wartosci aktywow
wchodzgcych w sktad portfela inwestycyjnego ASI, przy uwzglednieniu adekwatnego ryzyka
inwestycyjnego.

Inwestycje ASI, z zastrzezeniem §2 ust. 1 pkt 3 i 4 Polityki Inwestycyjnej, bedg dokonywane
w we wskazane w §2 ust. 1 pkt 1-2 Polityki Inwestycyjnej instrumenty udziatowe spétek, w
szczegblnosci spotek celowych (SPV) posiadajgcych na terenie wojewddztwa pomorskiego
tereny (nieruchomosci gruntowe) inwestycyjne:

a) wymagajgce szeroko rozumianego uzbrojenia lub budowy infrastruktury niezbednej do
przeprowadzenia komercjalizacji lub

b) podziatu lub scalenia, w tym nabycia nowego gruntu oraz;
c¢) posiadajace potencjat do komercjalizacji.

Podejmujgc decyzje odnosnie do inwestycji wskazanych w § 2 ust. 1 pkt 1 i 2 powyzej, ASI
bedzie kierowac sie nastepujgcymi kryteriami doboru lokat:

a) potencjat ekonomiczny projektu gospodarczego w zakresie komercjalizacji terenu
(nieruchomosci gruntowej) inwestycyjnego;
b) potencjalne ryzyka prawne zwigzane ze spdtka i projektem gospodarczym w zakresie

komercjalizacji terenu (nieruchomosci gruntowej) inwestycyjnego;

c) potencjalne ryzyka finansowe zwigzane ze spétka i projektem gospodarczym w zakresie
komercjalizacji terenu (nieruchomosci gruntowej) inwestycyjnego;



d)

mozliwo$é weryfikacji i potwierdzenia stanu prawnego kluczowych uméw dotyczacych
spotki lub terenu (nieruchomosci gruntowej) inwestycyjnego przed dokonaniem
inwestycji.

3a) Podejmujac decyzje dotyczace inwestycji wskazanych w § 2 ust. 1 pkt 3 powyzej, ASl bedzie

kierowac sie nastepujgcymi kryteriami doboru lokat:

a)

b)

c)
d)

pozyczka moze by¢ udzielona wytgcznie spotkom wchodzagcym w sktad portfela
inwestycyjnego ASI,

pozyczka moze zosta¢ udzielona wytgcznie, gdy okaze sie to niezbedne do zakonczenia
procesu komercjalizacji,

pozyczki mogg by¢ zabezpieczone lub niezabezpieczone,

pozyczkobiorca nie moze znajdowal sie w stanie upadtosSci, restrukturyzacji lub
likwidacji.

3b) Podejmujac decyzje dotyczace inwestycji wskazanych w § 2 ust. 1 pkt 4 powyzej, ASl bedzie

4)

5)

kierowac sie nastepujgcymi kryteriami doboru lokat:

a) oprocentowanie depozytéw/lokat,

b) potrzeby ptynnosciowe ASl,

c) wiarygodnos$¢ banku lub instytucji kredytowe;j.

Ponadto, ASI dokonywac bedzie lokowania aktywow ASI kierujac sie zasadami:

a)

b)

d)

e)

przejrzystosci — na podstawie kryteriow ekonomicznych po przeprowadzeniu analizy
optacalnosci i ryzyka inwestycji, w szczegdlnosci na podstawie rzetelnie przygotowanej
wyceny spotki, w tym w szczegdlnosci terenu (nieruchomosci gruntowej)
inwestycyjnego;

bezstronnosci;

jakosci dokumentacji — z zapewnieniem realizacji inwestycji na podstawie witasciwie
opracowanej dokumentacji inwestycyjnej, zapewniajgcej stosowng ochrone praw ASI;

efektywnosci — zapewniajgc stosowny nadzér nad wykorzystaniem s$rodkow ASI
w sposdb efektywny, racjonalny i celowy, m.in. poprzez wykonywanie praw
wynikajgcych z udziatéw / akcji, zapewnienie stosownych uprawniert w dokumentacji
inwestycyjnej, a takze udziat oséb wskazanych przez ASI w organach spétek, w ktore
dokonuje inwestycji;

ograniczonego ryzyka inwestycyjnego - opierajac sie na najlepszej wiedzy dotyczacej
analizowanych mozliwosci inwestycyjnych.

AS| przy dokonywaniu lokat, bedzie uwzglednia¢ takze standardowe kryteria rynkowe,

dotyczace:

a)

b)

biezgcej sytuacji mikro- i makroekonomicznej oraz analizy trendéw rynkowych
obejmujacej ocene biezgcego cyklu koniunkturalnego w gospodarce;

oceny dotychczasowych wynikéw inwestycyjnych w pordwnaniu z poziomem
podejmowanego ryzyka inwestycyjnego.



Szczegotowe kryteria doboru lokat

1)

2)

Tereny (nieruchomosci gruntowe) inwestycyjne, stanowigce gtdwne aktywo spotek
portfelowych, bedg musiaty spetnia¢ warunki umozliwiajgce ich komercjalizacje.

Szczegdtowe warunki i kryteria oceny zostang okreslone w obowigzujgcej w ASI wewnetrznej
metodyce oceny terendw (nieruchomosci gruntowych) inwestycyjnych.

Progowe wartosci inwestycji

1)
2)
3)
4)

Minimalna wartos$¢ inwestycji w jeden projekt inwestycyjny — 1 000 000,00 PLN.
Maksymalna wartos$¢ inwestycji w jeden projekt inwestycyjny — 10 000 000,00 PLN.
Maksymalna wartos$¢ pozyczki dla jednej spotki portfelowej— 1 000 000,00 PLN.

Maksymalny % objetych instrumentéw udziatowych spétki portfelowej w ramach inwestycji
— 75% akcji /udziatow.

Proces doboru lokat

1)

Zgodnie z przyjetymi przez ASI standardami wynikajgcymi z wiedzy i doswiadczenia Zespotu
Zarzgdzajgcego, proces inwestycyjny uwzgledniajgcy wskazane powyzej kryteria doboru
lokat jest ztozony i obejmuje co do zasady nastepujgce etapy:

a) poszukiwanie projektow inwestycyjnych, w zaleznosci od poziomu gotowosci:

e spotek, ktorych gtéwnym aktywem jest teren (nieruchomo$é gruntowa)
inwestycyjny;

e terendw (nieruchomosci gruntowych) inwestycyjnych z mozliwoscig wniesienia
aportem do utworzonej spétki celowej (SPV);

b) wstepng analize projektéw inwestycyjnych;

c) przygotowanie i podpisanie zestawienia kluczowych warunkéw biznesowych inwestycji
(term sheet);

d) przeprowadzenie procesu badania inwestycji (due diligence) - technicznego,
Srodowiskowego, prawnego i finansowego, w tym w szczegdlnosci:

e pozyskanie operatu szacunkowego terenu (nieruchomosci  gruntowej)
inwestycyjnego;

e pozyskanie kosztorysu inwestorskiego inwestycji w zakresie podziatu/scalenia
i uzbrojenia terenu (nieruchomosci gruntowej) inwestycyjnego;

e opracowanie biznesplanu inwestycji, w tym harmonogramu inwestycji, kosztu
funkcjonowania spoétki w okresie inwestycyjnym, koncepcji komercjalizacji, analizy
srodowiskowej, analizy finansowej inwestycji;

e) ocena inwestycji przez Zesp6t Zarzadzajacy i podjecie decyzji inwestycyjnej;
f) akceptacja decyzji inwestycyjnej przez rade nadzorczg ASl;

g) uzgodnienie tre$ci umowy inwestycyjnej oraz tresci statutu/umowy spoétki;



2)

3)

h) zawarcie umowy inwestycyjnej;
i) w zaleznosci od przypadku:
e gdy tworzona bedzie spdotka celowa (SPV) - zawarcie umowy spétki / statutu;
e gdy nastgpi nabycie akcji / udziatéw w spdétce — zmiany statutu / umowy spotki;
j) optacenie wktadu;
k) w przypadku korzystania w instrumentu dtuznego (pozyczki), zawarcie umowy pozyczki;

[) nadzér nad realizacjg projektu w zakresie podziatu/scalenia/uzbrojenia i wspieranie
wzrostu wartosci terenu (nieruchomosci gruntowej) inwestycyjnego;

m) przygotowanie procesu komercjalizacji terenu  (nieruchomosci  gruntowej)
inwestycyjnego, w tym poszukiwanie nabywcy spotki celowej (SPV) / terenu
(nieruchomosci gruntowej) inwestycyjnego oraz negocjowanie umowy;

n) realizacja wyjscia z inwestycji.

W przypadku mozliwosci inwestycji w spotke posiadajgcg grunt objety zainteresowaniem ASI
— inwestycja zasadniczo odbywac sie bedzie poprzez nabycie lub objecie instrumentéw
udziatowych w spdtce.

W przypadku gdy nieruchomos$é bedzie wtasnoscig osoby prywatnej — mozliwa jest
inwestycja polegajgca na utworzeniu spotki, do ktérej nieruchomos¢ zostanie wniesiona
aportem przez wiasciciela.

84 Zasady dywersyfikacji lokat i inne ograniczenia inwestycyjne

Okres budowy portfela inwestycyjnego - ASI zbuduje portfel inwestycyjny w terminie 3 lat od

zakonczenia pierwszej subskrypcji akcji po wpisie ASI do rejestru przedsiebiorcow KRS.

Dywersyfikacja lokat - ASI lokuje:

1)
2)
3)
4)

do 100% wartosci aktywow ASI w akcje spotek akcyjnych lub prostych spétek akcyjnych;
do 100% wartosci aktywow ASI w udziaty spétek z ograniczong odpowiedzialnoscia;
do 20% wartosci aktywow ASI w pozyczki dla spétek portfelowych,

do 100% wartosci aktywdéw ASI w depozyty lub lokaty bankowe.

Ograniczenia inwestycyjne - Inwestycje ASI nie mogg by¢ dokonywane celem finansowania,

bezposrednio ani posrednio, nastepujgcych rodzajow dziatalnosci:

1)
2)

3)

4)

budowy lub likwidacji elektrowni jagdrowych;

wytwarzania, przetworstwa lub wprowadzania do obrotu tytoniu, wyrobdéw tytoniowych
oraz papierosow elektronicznych;

produkcji lub wprowadzania do obrotu napojéw alkoholowych;

produkcji lub wprowadzania do obrotu tresci pornograficznych;



5) obrotu materiatami wybuchowymi, bronig i amunicjg;

6) dziatalnosci dotyczacej gier losowych, zaktadoéw wzajemnych, gier na automatach i gier na
automatach o niskich wygranych;

7) produkcji lub wprowadzania do obrotu srodkéw odurzajgcych, substancji psychotropowych
lub prekursoréw;

8) dziatalnosci IT w zakresie wspomagajgcym dziatalno$¢ okreslong w punktach powyzej, tj.
w zakresie w jakim aplikacje i inne rozwigzania informatyczne wspomagajg lub utatwiajg
prowadzenie dziatalnosci okreslonych w punktach powyzej;

9) inne dziatalnosci, ktdre naruszajg bezwzglednie obowigzujgce przepisy prawa
Rzeczypospolitej Polskiej lub prawa Unii Europejskie;j.

Dopuszczalna wysokos¢ kredytow i pozyczek zacigganych przez ASI
1) ASI nie bedzie pozyskiwaé finansowania w formie zaciggania pozyczek i kredytéw.
2) ASI nie bedzie stosowac dzwigni finansowe].

Depozyty lub lokaty bankowe

Depozyty lub lokaty bankowe zaktadane bedy dla aktywoéw, ktére nie bedg zainwestowane
zgodnie z § 2 ust. 1 pkt 1-3 lub stuzg zabezpieczeniu potrzeb ptynnosciowych, w szczegdlnosci na
pokrycie zobowigzan. Depozyty oraz lokaty zaktadane bedg w bankach krajowych.

§5 Gtéwne czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig inwestycyjna ASI

Gtéwne czynniki ryzyka zwigzane z dziatalnoscig inwestycyjng ASI oraz sposoby ich ograniczania
to:

1) ryzyko kredytowe - ryzyko powstate przede wszystkim w zwigzku z ryzykiem
niewyptacalnosci spétek, na ktdre posiada ekspozycje ASI. Ryzyko to ograniczane jest przez
system maksymalnych limitow zaangazowania inwestycji ASI w poszczegdlnych emitentéw
oraz mozliwos¢ udzielenia spétce portfelowej pozyczki wytgcznie w kwocie niezbednej do
zakonczenia procesu komercjalizacji. Limity te podlegajg biezgcej kontroli. Ponadto
dokonanie danej inwestycji przez ASI poprzedza szczegétowa analiza potencjalnej inwestycji;

2) ryzyko zwigzane z brakiem ptynnosci portfela inwestycyjnego — ryzyko to ograniczane jest
w wyniku zastosowania okresu budowy portfela inwestycyjnego, po ktorym beda
realizowane wytgcznie wyjscia z inwestycji oraz poprzez stosowanie zasad dywersyfikacji
lokat wskazanych w §4 ust. 2 powyzej;

3) ryzyko wystgpienia wad prawnych transakcji zawieranych przez ASI — ryzyko to ograniczane
jest poprzez przeprowadzanie szczegétowych analiz przedinwestycyjnych, ktorych
wykonanie moze by¢ zlecone profesjonalnym podmiotom;

4) ryzyko braku komercjalizacji terenu (nieruchomosci gruntowej) inwestycyjnego — ryzyko to
ograniczane jest poprzez okreslenie realnej koncepcji komercjalizacji juz na etapie
przygotowania do inwestycji;



5) ryzyko otoczenia makroekonomicznego — rozumiane przede wszystkim jako ryzyko
gospodarczo - polityczne, ryzyko prania pieniedzy i finansowania terroryzmu, ryzyko
miedzynarodowe oraz ryzyko kontrahentéw ASI. Ryzyko to bedzie ograniczane poprzez
przeprowadzanie przez Zespodt Zarzadzajacy analiz, w szczegdlnosci w zakresie zmian sytuacji
rynkowej w branzy i otoczeniu, w ktérych dziatajg podmioty wchodzgce w sktad portfela
inwestycyjnego ASI;

6) ryzyko srodowiskowe - moze obejmowac tereny (nieruchomosci gruntowe) inwestycyjne,
ktére wymagajg kosztownych dziatan rekultywacyjnych lub z ktérymi zwigzane sg
ograniczenia dotyczace wykorzystania danej nieruchomosci. Ryzyko bedzie ograniczane
poprzez wykonanie analizy historycznej terenu i okreslenie stopnia prawdopodobieristwa
wystepowania zanieczyszczen w gruncie.

Przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnych ASI nie uwzglednia gtdwnych niekorzystnych skutkow
decyzji inwestycyjnych dla czynnikéw zrownowazonego rozwoju zgodnie z art. 4 w zw. z art. 7
Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2019/2088 z dnia 27 listopada 2019 r. w
sprawie ujawniania informacji zwigzanych ze zréwnowazonym rozwojem w sektorze ustug
finansowych (Dz. U. UE. L. 22019 r. Nr 317, str. 1 z pézn. zm.) [dalej: ,Rozporzadzenie SFDR”]. Jest
to spowodowane ograniczong dostepnoscig danych koniecznych do przeprowadzenia
wtasciwej analizy skutkéw decyzji inwestycyjnych w tym zakresie, majgc w szczegdlnosci
na uwadze charakter prowadzonej dziatalnos$ci zwigzany z inwestowaniem w instrumenty
kapitalowe podmiotéw nienotowanych w cedule gietdowej, ktdérych gtéwnym
sktadnikiem aktywdw beda nieruchomosci gruntowe wymagajgce szeroko rozumianego
uzbrojenia lub budowy infrastruktury niezbednej do przeprowadzenia komercjalizacji lub
podziatu lub scalenia, w tym nabycia nowego gruntu oraz posiadajgce potencjat do
komercjalizacji. ZASI nie wyklucza brania w przysztosci pod uwage niekorzystnych skutkéw
decyzji inwestycyjnych dla czynnikéw zréwnowazonego rozwoju przy zarzgdzaniu ASI.

Zgodnie z art. 6 ust. 1 Rozporzadzenia SFDR ASI informuje, iz zgodnie z jego oceng negatywny
wptyw ryzyk dla zrdwnowazonego rozwoju na warto$¢/ zwrot z inwestycji ASI bedzie nieznaczacy,
z uwagi na:

1) relatywnie niewielka skale dziatalnosci prowadzonej przez ASl,

2) obowigzek stosowania na etapie uzbrojenia lub budowy infrastruktury niezbednej do
przeprowadzenia komercjalizacji bezwzglednie obowigzujgcych przepiséw w zakresie prawa
budowlanego, ktére zobowigzuje odpowiednie organy/podmioty do analizy przedsiewziecia
pod katem srodowiskowym,

3) planowane inwestowanie w przedsiewziecia o znaczeniu podstawowym/ fundamentalnym
dla funkcjonowania spotecznosci (w tym lokalnej), przez co inwestycje, jako przedsiewziecia
priorytetowe dla interesariuszy, pozostajg poza obszarem wptywu przedmiotowych
czynnikdw — poza tymi wynikajgcymi wytgcznie z bezwzglednie obowigzujgcych przepiséw
prawa.

Inwestycje ASI nie uwzgledniajg unijnych kryteriow dotyczgcej zrownowazonej srodowiskowo
dziatalnosci gospodarcze;.



