Odpowiedzi na pytania Pierwszego Akcjonariusza.

1. Ze Sprawozdania Zarzadu wynika, ze warto$¢ sprzedazy internetowej w 2020 roku utrzymata sie na
poziomie 2019 roku (ok. 34 min zt), co mocno kontrastuje z duzymi wzrostami u konkurentéw. Jakie
przyczyny sprawity brak wzrostu wartosci sprzedazy internetoweyj; z jakimi trudnosciami mierzyta sie
Spdtka? Jakie dziatania byly i sg podejmowane w celu zwigkszenia tej sprzedazy? Jakie marze — w
poréwnaniu do sprzedazy stacjonarnej (na poziomie brutto oraz po uwzglednieniu kosztéw
bezposrednich) osigga spotka przy sprzedazy internetowej?

Sprzedaz poprzez kanat internetowy w 2020 r. rzeczywiécie byta na podobnym poziomie, co w roku
2019 r. Marka MONNARI jest dedykowana Paniom +30 oraz starszym. Wieloletnie doSwiadczenie w
sprzedazy uksztattowato specyfike kolekciji, z ktdrg marka weszta w 2020 rok, co na starcie stawiato
MONNARI w bardzo trudnej sytuacji. W kolekcjach byta znikoma ilo§¢ wygodnych dzianin oraz dreséw,
ktore staty sie wyznacznikiem sprzedazy na catym rynku mody kobiecej, w okresie pandemii. Firmy, ktore
miaty dostepny taki asortyment rzeczywiscie odnotowaty olbrzymie wzrosty w sprzedazy internetowe;.
Mocna strona kolekcji MONNARI — sukienki i torebki w okresach lockdownu nie byty poszukiwanym
asortymentem. Nasza klientka to dojrzata i odpowiedzialna kobieta, ktérg pandemia mocno wystraszyta.
Juz pierwszy lockdown w marcu 2020 r. spowodowat ograniczenie w zakupach. W marcu 2020 r. Spétka
odnotowata najwiekszy spadek odwiedzin i sprzedazy (prawie 40%), co wigcej klientki masowo zwracaty
wczesniej zakupiony towar. Trend wida¢ na ruchu na naszych stronach internetowych.

Wykres pokazuje ilo§¢ odwiedzajacych dzien po dniu 2020 r. (niebieski) vs 2019 r.(pomaranczowy).
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Kolejne miesigce, w ktoérych odnotowalismy spadki r/r to lipiec i sierpien 2020 .
W wakacje spadki byty w gtownej mierze spowodowane brakiem odpowiedniego zatowarowania sklepu
internetowego, ktéry posiadat znacznie gorszy i mniej wartosciowy asortyment niz w 2019 roku. Byto to
spowodowane op6znieniem nowej kolekcji w wyniku przerwania fancucha dostaw, w skutek $wiatowe;
pandemii.

W sierpniu i wrze$niu ub.r. miata miejsce przeprowadzka do magazynu centralnego oraz zmiany systemu
magazynowego, ktéra powodowata koniecznosci wytgczania ze sprzedazy duzych grup towaréw. Miato
to znaczacy wptyw na sprzedaz i dostgpnos¢ towaréw w sklepie internetowym. Nie odnotowano
znaczacych spadkow w tym okresie, ale byto sporo ograniczen, ktére nie pozwalaty na osiggniecie
odczuwalnych wzrostow.

Nalezy zauwazy¢, ze bardzo duzo firm z branzy odnotowato i dalej odnotowujg wzrosty sprzedazy
internetowej na rynkach zagranicznych, gdzie sprzedaz internetowa czesto znaczaco przekracza
sprzedaz stacjonarng, a pandemia byta doskonatym momentem do duzej ekspans;ji internetowej. To byta
znaczaca cze$¢ raportowanych przez nich wzrostdw sprzedazy. Spotka nie posiada sprzedazy
internetowej poza granicami Polski.

Z trudnego - pandemicznego 2020 roku zostaty wyciagniete wnioski. Dzieki temu juz grudzien 2020 r.
oraz kolejne miesigce 2021 r. znaczaco obronity wyniki z okresdw sprzed pandemii.



W odniesieniu do marzy brutto na sprzedazy nie ma réznic pomiedzy sprzedazg w sklepach
stacjonarnych, a sprzedaza w sklepie internetowym. Spotka nie publikuje rozbicia kosztéw bezposrednich
w podziale na kanaty sprzedazy.

2. Nieruchomos¢ przy ul. Piotrkowskiej 295/305 (,Ogrody Geyera”) w sprawozdaniu finansowym zostata
wyceniona na 76,8 min zt (70% udziat). Prosze o podanie podstawowych parametréw, ktore zostaty
przyjete do tej wyceny (w szcz. powierzchnia zabudowy ustugowo-handlowej, powierzchnia
zabudowy mieszkaniowej, PUM mozliwy do zrealizowania na dziatce; wycena tych powierzchni w
przeliczeniu na m2)? Czy parametry te ulegng istotnej zmianie po uchwaleniu MPZP dla tej
nieruchomos$ci w maju b.r.? Jakie dziatania rozwojowe zamierza podja¢ Spdtka w najblizszej
przysztosci dla tej nieruchomosci?

Wycena nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej potozonej w todzi przy ul. Piotrkowskiej 295/305 - wg
stanu z dnia wyceny (31.12.2020 r.) — zostata zrealizowana w oparciu 0 wzor:

(WR - WRG) * SZ + WRG = WRA
gdzie:

- WR - warto$¢ przedmiotu wyceny na dzien zakoriczenia inwestyciji

- WRG - warto$¢ nieruchomo$ci wg stanu sprzed rozpoczecia inwestycii
- SZ - stopient zaawansowania inwestycji

- WRA — warto$¢ przedmiotu wyceny na dzien wyceny

Warto$¢ przedmiotu wyceny na dzier zakonczenia inwestycji zostata okres$lona przy pomocy podejscia
dochodowego, metody inwestycyjnej, techniki kapitalizacji prostej. Wartos¢ nieruchomosci wg stanu
sprzed rozpoczecia inwestycji ustalono podejsciem porownawczym, metodg poréwnywania parami.

Na potrzeby wyceny ustalono powierzchnie poszczegolnych budynkdéw — w oparciu o dokumentacje
projektowa;

Lp Oznaczenie Stan  powierzchnia Powierzchnia do
" budynku zaawa:lcsozwanla uzytkowa wynajecia
1. A 75 377,00 263,60
2. B 65 3 458,46 3182,67
3. C 80 4 066,73 3 316,59
4. D 90 2 115,40 1 802,50
5. E 90 1693,30 1414,40
6. F 20 2 262,26 2078,92
G-65
7. GiH 1011,80 951,00
H-0
Kamienica z
8. orzybudéwka 70 3 395,80 2 666,70
Razem 68 18 380,75 15 676,38

Dodatkowo na terenie nieruchomosci — w jej potudniowej cze$ci - znajduje sie niezagospodarowany
fragment dziatek. Na potrzeby wyceny umownie wydzielono plac (np. pod imprezy okoliczno$ciowe i



sezonowe lub tez pod ptatny parking) - nie ograniczajacy swobody poruszania sie po terenie
nieruchomosci ani dostepu do budynkéw — mogacy stanowi¢ zrodto dochodu.

W ramach przedstawionych w powyzszej tabeli budynkdéw funkcjonuje powierzchnia magazynowa,
ustugowo - handlowa, mieszkalna oraz gastronomiczna. Kazdg z mozliwych do wynajecia powierzchni
,Wwynajeto” — zgodnie z przyjeta metodologig wyceny i przyjeto rynkowe stawki czynszu po wczesniejsze;
analizie stawek najmu nieruchomosci o zblizonej funkcji i standardzie techniczno — uzytkowym.

Biorac pod uwage:
: raporty o rynku powierzchni komercyjnych w Lodzi
bardzo dobrg lokalizacje wycenianej nieruchomosci
mieszkaniowo-komercyjne otoczenie nieruchomosci
standard uzytkowy
bardzo duzg powierzchnie
: sytuacje epidemiczng w kraju
przyjeto wskaznik pustostandéw na bardzo bezpiecznym poziomie 15%.

Stope kapitalizacji netto przyjeto na poziomie 7,5 % - odzwierciedla ona rynkowg stope zwrotu
wytozonego kapitatu oczekiwang przez potencjalnych inwestoréw na lokalnym rynku nieruchomos$ci o
charakterze handlowo-ustugowym.

Ocenia sie, iz stan zaawansowania inwestycji wynosi okoto 68,0 % (zaawansowanie przyjete w oparciu
o0 ceny obiektow budowlanych opublikowanym przez Osrodek Wdrozer Ekonomiczno-Organizacyjnych
Budownictwa Promocja Sp. z 0.0. ,SEKOCENBUD” oraz analize wtasng Rzeczoznawcy.

Okreslona wartoS¢ nieruchomo$ci odzwierciedla stan zaawansowania prowadzonej inwestycji oraz
warto$¢ gruntu z zabudowaniami pofabrycznymi na dzien 31.12.2020 r. Nie uwzglednia budynkéw
projektowanych, dla ktérych nie rozpoczeto jeszcze prac.

Spdtka w chwili obecnej nie dysponuje jeszcze wyceng nieruchomos$ci w warunkach okreslonych przez
nowy miejscowy plan zagospodarowania. Biorac jednak pod uwage kierunek zmian, umozliwiajacy
wiekszg intensywno$¢ zabudowy, a przede wszystkim samo uchwalenie planu po wieloletnim
oczekiwaniu, co istotnie ogranicza niepewno$¢ co do formalno-prawnego otoczenia nieruchomosci,
nalezy sie spodziewac, iz kolejne operaty, przy niepogorszeniu podanych powyzej parametrow, wykazg
wzrost wartosci nieruchomosci przy ul. Piotrkowskiej 295/305.

Spdtka w ramach dostepnych $rodkéw kontynuuje prace nad modernizacjg istniejgcych budynkdw.
Prowadzone sg takze rozmowy z potencjalnymi inwestorami zainteresowanymi nieruchomoscig, w czym
uchwalony nowy plan zagospodarowania takze pomaga, dopuszczajac mozliwos¢ podziatu
nieruchomos$ci na mniejsze dziatki.

3. Kto jest wiascicielem i beneficjentem rzeczywistym 30% udziatu w powyzszej nieruchomosci? Czy
wiasciciel ten jest w jakikolwiek sposob powigzany z Monnari Trade badz jej osobami zarzadzajacymi
lub cztonkami RN? Czy Spétka posiada z tym wiascicielem umowe regulujacg wspétprace przy
rozwoju i sprzedazy dziatki badz jej cze$ci? Jesli tak, czy umowa zostata zatwierdzona przez rade
nadzorczg Monnari Trade (na podstawie § 20 statutu Spotki)?

Wiacicielem poszczegolnych nieruchomosci potozonych przy ul. Piotrkowskiej 295/305 w Lodzi (,Ogrody
Geyera”) jest Gmina Miasto todz. Natomiast uzytkownikami wieczystymi gruntdw na poszczegdinych



nieruchomosciach oraz wiascicielami budynkow, budowli i urzadzen na nich potozonych sg zalezna od
Monnari Trade S.A. - Spotka Modern Profit S.A. oraz KBM Inwest Sp. z 0.0. — podmiot spoza Grupy
Monnari Trade S.A., od Spotki niezalezny, przy czym Modern Profit S.A. przystuguje 70/100
(siedemdziesiat setnych) udziatow we wspdtuzytkowaniu wieczystym oraz wspdtwtasnosci budynkow, a
KBM Inwest Sp. z 0.0. (nr KRS 0000243896) przystuguje 30/100 (trzydzieSci setnych) udziatdw we
wspotuzytkowaniu wieczystym oraz wspdtwtasnosci budynkdw.

Beneficjentem rzeczywistym KBM Inwest Sp. z 0.0. weditug Centralnego Rejestru Beneficjentow
Rzeczywistych jest Pani Anna Florczak.

Prezes Zarzadu Spotki Mirostaw Misztal i podmioty przez niego kontrolowane oraz Pani Anna Florczak
pozostajg w relacjach gospodarczych od wielu lat. Znajomos$¢ ta oraz wzajemne stosunki gospodarcze
nie stanowig o powigzaniach miedzy Spotkg a Panig Anng Florczak lub podmiotami, przez nig
kontrolowanymi, w rozumieniu MSR-24.

Odnosnie podnoszonej podczas Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia przez akcjonariusza okolicznosci
petnienia funkcji prokurenta w kilku spotkach zaleznych przez Panig Anne Florczak doda¢ mozna, iz Pani
Anna Florczak zostata prokurentem wspomnianych spétek zanim, Monnari Trade S.A. przejeta nad nimi
kontrole.

Na pozostatg czes¢ pytan zostata udzielona odpowiedz ponizej w pkt 4.

4. Czy prawda jest, ze naktady inwestycyjne na rozwoj projektu ,Ogrody Geyera” ponoszone sq
jedynie przez Monnari Trade? Je$li tak, jakie jest uzasadnienie de facto finansowania pozostatego
wiasciciela dziatki? Jakie korzy$ci odnosi Spétka z tego tytutu? Czy wiasciciel 30% udziatu w
nieruchomosci optacit w petni swdj udziat czy ma z tego tytutu zobowigzanie do Grupy Monnari
Trade.

Modern Profit S.A. oraz KBM Inwest Sp. z 0.0. jako wspotuzytkownicy wieczysci Ogrodéw Geyera,
zawarty umowy, ktore przewiduja, iz Modern Profit S.A. bedzie ponosi¢ (i decydowac o ich ksztatcie)
koszty utrzymania tych nieruchomos$ci oraz koszty naktadéw inwestycyjnych. Koszty te (utrzymania
nieruchomosci i naktadéw inwestycyjnych na nieruchomosci, wchodzacych w sktad Ogrodéw Geyera),
podlegajq zgodnie z zawartg umowg zwrotowi przez KBM Inwest Sp. z 0.0. na rzecz Modern Profit S.A.
w wysoko$ci 30 %, tj. w proporcji do udziatu we wspotuzytkowaniu wieczystym przystugujacym KBM
Inwest Sp. z 0.0.

Niestety jeszcze w 2019 r. spdtka KBM Inwest Sp. z 0.0. zaczeta zalegaC w regulowaniu zobowigzania
do zwrotu 30 % poniesionych przez Modern Profit S.A. naktadéw inwestycyjnych. Z tego wzgledu na
zadanie Zarzadu Modern Profit S.A., KBM Inwest Sp. z 0.0. jeszcze w potowie 2019 r. uznat dtug wobec
Modern Profit S.A. z tytulu zobowigzania do zwrotu naktadéw inwestycyjnych. Diug ten zostat
zabezpieczony hipotekami ustanowionymi na wszystkich nalezacych do KBM INVEST Sp. z o.0.
udziatach we wspotuzytkowaniu wieczystym wszystkich nieruchomos$ci sktadajacych sie na Ogrody
Geyera. Cyklicznie sktadane sg oSwiadczenia woli stron 0 uznaniu dtugu, przedtuzajace terminy ptatnosci.
Za okresy zwtoki Modern Profit S.A. nalezq sie odsetki w wysokos$ci ustawowe;.

Powyzsze umowy nie byty zatwierdzane przez Rade Nadzorczg Monnari Trade S.A., nie istniaty bowiem
zadne podstawy do takiego zatwierdzenia. Cytowany w pytaniu zapis § 20 Statutu jest prostym



przetozeniem zapisu art. 379 § 1 K.s.h. Zaréwno zapis Statutu, jak i cytowany zapis Kodeksu spotek
handlowych dotycza wytacznie sytuacji zawierania umow miedzy Spotka a jej cztonkami Zarzadu, a taka
sytuacja nie zachodzi. Przede wszystkim brak istotnych powigzan miedzy Spdtka, jej podmiotami
zaleznymi a KBM Inwest Sp. z 0.0., w chwili zawierania tych umow, wyklucza ich zatwierdzanie przez
Rade Nadzorczg na innych podstawach, w tym przepisu art. 90i ust. 3 ustawy o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz spotki
publiczne, ktory to przepis nie byt w okresie zawierania tych umow uchwalony.

5. Czego konkretnie dotyczg transakcje z podmiotami powigzanymi (koszty z tytutu najmu lokali i

nieruchomosci) w wysokosci 3,2 min zt (p. 34.3 sprawozdania finansowego)? O jakie lokale /
nieruchomosci chodzi (w szcz. lokalizacja, powierzchnia, przeznaczenie, okres najmu)? Kto
konkretnie jest $wiadczeniodawca tych umow? Czy ta umowa (-y) zostata (-y) zatwierdzona (-y) przez
rade nadzorczg Monnari Trade (na podstawie § 20 statutu Spotki lub art. 90i ustawy o ofercie
publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spétkach publicznych)?

Spotki z Grupy Monnari Trade SA wynajmowaty w 2020 r. od podmiotow powigzanych
nastepujgce powierzchnie:

Rodzaj Powierzchnia Rodzaj powigzania
Adres powierzchni m2 Wynajmujacy z Wynajmujacym
podmiot powigzany
osobowo z
Lodz, ul. Modern Model sp. Prezesem zarzadu
Rzgowska 26/28 magazynowa 11.000 zo.0. Spoiki
podmiot powigzany
0sobowo z
Lodz, pl. Prezesem zarzadu
Niepodlegtosci 4 magazynowa 2.900 - 3.400 Faktory sp. z 0.0. Spoiki
magazynowo podmiot powigzany
- biurowa osobowo z
Lodz, pl. (sklep Prezesem zarzadu
Niepodlegtosci 4 internetowy) 1.200 - 2.500 Faktory sp. z 0.0. Spoiki
podmiot powigzany
0sobowo z
Lodz, pl. Prezesem zarzadu
Niepodlegtosci 4 sklepowa 430 Faktory sp. z 0.0. Spoiki
podmiot powigzany
MW Inwestycja osobowo z
Lodz, ul. sp. Z 0.0. Prezesem zarzadu
Radwanska 6 magazynowa 1.856 Spoiki
podmiot powigzany
- Prowex sp. z 0.0. osobowo z
Lodz, ul. Prezesem zarzadu
Radwariska 6 biurowa 86 Spotki
podmiot
Lodz, ul. stowarzyszony ze
Rzgowska 17a magazynowa 500 Arelan S.A. Spotka



Ad.

Umowy dotyczace magazyndw przy ul. Rzgowskiej 26/28 zostaty z koricem grudnia 2020 r.
rozwigzane i w ich miejsce obowigzuje Umowa Uzytkowania.

Wszystkie umowy zawierane byty na czas nieokreslony. Dla nadal funkcjonujacych uméw okres
wypowiedzenia wynosi od 1 do 3 miesiecy.

Umowy nie podlegaty zatwierdzeniu przez Rade Nadzorczg ze wzgledu na ich warto$¢ i czas
zawierania.

. Ktérzy cztonkowie Rady Nadzorczej dziatajac samodzielnie lub poprzez kontrolowane i

wspotkontrolowane podmioty Swiadczyli ustugi prawne i doradcze o tacznej wartosci 361 tys. zt w
2020 r. (p. 34.2 sprawozdania finansowego)? Prosze o rozbicie tej kwoty na poszczegoinych
cztonkow RN, wyszczegolnienie nazw podmiotow powigzanych poprzez ktorych byty Swiadczone te
ustugi i wskazanie rodzajow ustug dla poszczegdlnych osob / podmiotow.

Czionek Rady Nadzorczej Forma wspétpracy Kwota za rok 2020 w tys. zt
Anna Augustyniak-Kala Umowa o prace 82
Jerzy Leszczynski, Zbigniew Ustugi w zakresie doradztwa 279
Wojnicki, Adam Majka prawnego i podatkowego

Swiadczone przez Kancelarie
Radcow Prawnych Jerzy
Leszczynski Zbigniew Wojnicki
SJ

. W grudniu Monnari Trade podpisat umowe uzytkowania z Modern Model sp. z 0.0., na podstawie

ktorej w zamian za jednorazowg opfate wniesiong przed koncem roku uzyskat prawo do
uzytkowania przez 9 lat trzech budynkdéw magazynowych przy ul. Rzgowskiej 26/28 w todzi.
Warto$¢ transakcji wyniosta 14,8 min zt netto.

a) Jaki udziat w Modern Model ma Prezes Monnari Trade?

b) Prosze o specyfikacje, z jakich magazyndw korzystat Monnari Trade w ub. r. (lokalizacja,

powierzchnia i forma wtasno$ci / uzytkowania)?

c) Jakie byto wykorzystanie tych magazynow w stosunku do ich maksymalnej pojemnosci?
d) Czy Monnari Trade korzystat w przeszto$ci z magazyndéw przy ul. Rzgowskiej 26/28, jesli
tak to od kiedy i na jakich warunkach finansowych?

e) Dlaczego dokonana zostata optata za 9 lat z géry? Taka forma ptatnoSci nie jest rynkowym
standardem; nalezy zauwazyc, ze ptatno$¢ ta zostata poczyniona w trudnej dla Spotki
sytuacji rynkowej i ptynnoSciowej, o czym zarzad wspomina w Sprawozdaniu Zarzadu i co
zostato potwierdzone koniecznoscig skorzystania z pomocy publicznej — umowa z PFR

f)  Jakie korzy$ci osiggneta Spotka w poréwnaniu do umowy najmu na 9 lat bez mozliwosci
rozwigzania umowy?

g) Czy Monnari Trade — przed podpisaniem powyzszej umowy — podejmowat starania
znalezienia dodatkowej powierzchni magazynowej w innej lokalizacji?

h) Jak stawka za korzystanie z powierzchni magazynowej na ul. Rzgowskiej 26/28 w
przeliczeniu na rok i m2 ma si¢ do alternatywnych powierzchni magazynowych?

a.

Prezes Spdtki posiada bezposrednio 33 udziaty w spétce Modern Model Sp. z 0.0., natomiast udziat
posredni — za po$rednictwem innych udziatowcdw Modern Model sp. z 0.0.: Modern Styles Sp. z 0.0.
Spdtka Komandytowo-Akcyjna, Faktory Development Sp. z 0.0. oraz M33 Sp. z 0.0. - powoduje, iz
Prezes Spotki, Mirostaw Misztal, jest jednym z beneficjentéw rzeczywistych spétki Modern Model,
ujawnionym w Rejestrze Beneficjentéw



Ad.b
Poza wskazanymi powyzej (odpowiedz do punktu 5) magazynami wynajmowanymi od podmiotow
powigzanych, Spotka korzystata w 2020 roku z nastepujacych powierzchni:

Adres Rod.zaj . Powierzchnia Wiasciciel magazynu
powierzchni m2
Miss Domain sp. z 0.0. — (wtasno$¢ spotki
Opojowice magazynowa 1.171 zaleznej)
Lodz, ul. Modern Profit S.A — (w uzytkowaniu
Dabrowskiego 4 magazynowa 4.500 wieczystym spotki zalezne))

Nalezy przy tym zaznaczyC, iz magazyny potozone w todzi, przy ul. Dabrowskiego 4 stanowig
funkcjonalng catos¢ z magazynami przy ul. Rzgowskiej 26/28, a caty kompleks magazynowy znajduje sie
w bezposredniej bliskosci (ponizej 100 m.) od biurowca Spotki zlokalizowanego przy ul. Rzgowskiej 30.

Ad. c)

Magazyny sg wykorzystywane blisko ich catkowite] pojemnosci. Dodatkowg elastyczno$¢ zapewniajg
warunki umowne pozwalajace na czasowe ograniczanie wynajmowanego metrazu w zalezno$ci od
sezonowych potrzeb.

Ad. d)

Nieruchomos$ci magazynowe potozone w Lodzi przy ul. Rzgowskiej 26/28 sg wiasnoscig Modern Model
Sp. z 0.0. W przesztoci spotka Modern Model Sp. z 0.0. dokonywata komercjalizacji posiadane;
nieruchomo$ci m.in. poprzez umowy najmu powierzchni uzytkowej zlokalizowanej w budynkach
posadowiony na nieruchomosci. Owczesnym najemca okreslonych czesci nieruchomosci byta spétka
Madam Mode sp. z 0.0. (spotka nalezaca do grupy kapitatowej Monnari). Stosunek najmu pomiedzy
Modern Model a Madam Mode wynikat z nastepujgcych umow:

1) Umowy podnajmu powierzchni z dnia 5 kwietnia 2019 r., ktdrej przedmiotem byta powierzchnia
uzytkowa zlokalizowana w Nieruchomo$ci przy ul. Rzgowskiej 26/28, w nowopowstatym budynku
magazynowym bedacym czescig inwestycji pod nazwa ,Fabryczne Centrum Wyprzedazy Ubran i Obuwia
Markowych Firm” o tacznej powierzchni m2, / 2645. Umowa byta zawarta na czas nieokre$lony z
jednomiesiecznym okresem wypowiedzenia liczonym na koniec miesigca kalendarzowego;

2) Umowy najmu powierzchni uzytkowej z dnia 2 stycznia 2017 r., ktérej przedmiotem byta powierzchnia
uzytkowa zlokalizowana w Nieruchomo$ci przy ul. Rzgowskiej 26/28, w nowopowstatym budynku
magazynowym bedacym czescig inwestycji pod nazwa ,Fabryczne Centrum Wyprzedazy Ubran i Obuwia
Markowych Firm” o tacznej powierzchni 3 853,7 m2. Umowa byta zawarta na czas nieokreslony z 24-
miesiecznym okresem wypowiedzenia liczonym na koniec miesigca kalendarzowego;

3) Umowy najmu z dnia 2 stycznia 2017 r., ktérej przedmiotem byt lokal uzytkowy mieszczacy sie w Lodzi
przy ulicy Rzgowskiej 26/28 o tacznej powierzchni 4 494,82 m2 . Umowa byla zawarta na czas
nieokreslony z jednomiesiecznym okresem wypowiedzenia.

Zgodnie z postanowieniami powyzszych uméw czynsz oraz optata eksploatacyjna ustalony byta na
podstawie udostepnionej powierzchni oraz okreslonych w tych umowach stawek. Wysoko$¢ stawek
stanowi tajemnice przedsiebiorstwa. W przypadku kazdej z wyzej wymienionych uméw czynsz wraz z
opfatg eksploatacyjna/ dodatkowg optacany byta z géry kazdego miesigca trwania umowy. W czasie
trwania powyzszych umow, spotka Monnari Trade podnajmowata od Madam Mode powyzsze
nieruchomosci, ktore wykorzystywata do prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze;.

Ade)
Spdtka prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza, ktéra wymaga wykorzystania znaczacej powierzchni
magazynowej. Produkcja, tradycyjna sprzedaz odziezowy oraz pozytywna perspektywa wzrostu rynku e-



commarce i sprzedaz produktow spotki za pomocg platform internetowych oznaczajg, ze posiadanie
powierzchni magazynowych jest niezbedne do dalszego prowadzenia przez Monnari Trade swojej
dziatalnosci. Odpowiednie zaplecze magazynowe przystosowuje tancuchy dostaw do nowych wymagan
klientow z kanatu e-commerce. Efektem rozwoju rynku e-commerce, ktory jest akcelerowany przez
sytuacje epidemiologiczng, jest wzrost zapotrzebowania na powierzchnie magazynowe, w tym z
przeznaczeniem na obstuge zwrotdbw oraz magazyny szybko rotujgce czy regionalne centra
dystrybucyjne o strategicznej lokalizacji. Naktadajaca sie na to trudna sytuacja w sektorze handlowym
przy stabilnej a nawet wzrostowym popycie na rynku nieruchomos$ci magazynowych (trend wzrostowy
rynku e-commerce) wymagata od Spdtki zabezpieczenia prawa do korzystania z magazynéw w diugie;
perspektywie czasu.

Zatem dazac do zabezpieczenia na oznaczony okres prawa korzystania z nieruchomosci, niezbednego
do prowadzenia przez Monnari Trade dziatalno$ci handlowej oraz zabezpieczenia kosztu wykorzystania
powierzchni magazynowej (w zwigzku ze wzrostem znaczenia sektora e-commerce oraz wzrostu popytu
na rynku powierzchni magazynowych) spotka Monnari Trade zdecydowata sie na zastosowanie najdale;
idacej formy umozliwiajacej korzystanie z nieruchomo$ci magazynowych, tj. na zawarcie umoéw
uzytkowania ww. nieruchomosci.

Zastosowanie jednorazowej optaty pokrytej z gory pozwolito Monnari Trade osiggna¢ dodatkowg korzy$¢
w postaci zaptaty kwoty nizszej niz kwota sumy opfat czynszowych uiszczanych przez caty okres
uzytkowania (dyskonto wynikajace z wczesniejszej ptatnosci). Zysk jaki osiggnie Spétka moze zostac
okreslony za pomoca stopy dyskontowej obrazujgcej stosunek przeptywdw pienieznych z ekwiwalentnych
umow najmu w stosunku do jednorazowej optaty ptatnej z gory.

Ad f)

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze warto$¢ biezaca przedmiotu umowy uzytkowania ustalona zostata wedtug
rynkowej stawki dyskontowej na poziomie 4,6% (ekwiwalentna stopa procentowa: 4,8218%), oraz z
uwzglednieniem celu inflacyjnego na poziomie 2,5%. W efekcie, biorac pod uwage aktualne na moment
zawarcia umowy uzytkowania warunki m.in. na rynku depozytéw (wg. NBP $rednie oprocentowanie
depozytdw przedsiebiorstw niefinansowych dla stanow uméw ztotowych zawartych na okres powyzej 2
lat w grudniu 2020 r. wyniosto 0,5%, za$ dla nowych uméw depozytéw z okresem ponad 1 roku wynosito
0,1%), lub na rynku obligacji skarbowych, nalezy stwierdzi¢, ze Monnari Trade nie bytoby w stanie - w
drodze standardowych, wolnych od ryzyka form lokowania srodkéw - ulokowaé na rynku posiadanych
$rodkéw finansowych korzystniej, niz zawierajac umowe uzytkowania.

Ad g)

Spdtka Monnari Trade S.A. przed podpisaniem powyzszej umowy podejmowata starania, aby znalez¢
dodatkowa powierzchnie magazynowag w innych lokalizacjach. Byly prowadzone rozmowy z dwoma
polskimi firmami oraz jedng miedzynarodowa. Rozwazana byta réwniez opcja outsourcingu ustug
magazynowych, aby zoptymalizowac procesy logistyczne. Przedmiotowa umowa z uwagi na cene oraz
lokalizacje w sagsiedztwie magazynu nalezacego bezposrednio do Grupy Kapitatowej Emitenta oraz jego
siedziby, byta najbardziej ekonomicznym rozwigzaniem.

Ad. h)

Przyjeta w celu ustalenia wartosci biezacej przedmiotu umowy uzytkowania stawka za m2 ustalona
zostata na poziomie rynkowym, w drodze aktualnych na moment zawierania umowy stawek
proponowanych na okolicznym rynku. Analiza rynkowych stawek wykazata peten przedziat analogicznych
stawek za m2, z uwzglednieniem dodatkowych optat, na poziomie od 10,47 PLN/m2 do 21,20 PLN/m2.
Reprezentatywny przedziat miedzykwartylowy ksztattowat sie od 12 PLN/m2 do 15,91 PLN/m2. W
efekcie, w celach wyceny, dla nowszych magazynow zlokalizowanych przy ul. Rzgowskiej 26/28 przyjeto



stawke na poziomie 15,50 PLN/m2, za$ dla starszych, 12,00 PLN/m2. Stawki indeksowano wedtug celu
inflacyjnego w zaktadanym okresie uzytkowania.

Odpowiedzi na pytania Drugiego z Akcjonariuszy.

. Pytania dot. relacji miedzy Spétka [i podmiotami z jej grupy kapitatowej i podmiotami powigzanymi, w
szczegbInosci, ale nie wytacznie Modern Profit SA] i KBM Invest Sp. z 0.0. z siedzibg w Lodzi (posiadacza
30% nieruchomosci przy ul. Piotrkowskiej 295/305 (dalej ,Ogrody Geyera” lub ,nieruchomosc’):
1. Czy pani Anna Florczak (PESEL 64091003522), ktéra jest beneficjentem KBM Invest i zarazem
prokurentem szeregu spotek z grupy kapitatowej Spdtki jest podmiotem powigzanym z ktdryms z
cztonkow zarzadu lub rady nadzorczej Spotki w rozumieniu MSR-247 Jesli tak, to z kim i w jaki sposob
jest ona powigzana? Jesli pani Anna Florczak nie jest powigzana z zadnym z cztonkéw zarzadu lub rady
nadzorczej Spdtki w rozumieniu MSR-24, czy w okresie od 1 stycznia 2015 r. do dnia dzisiejszego
uzyskata ona lub podmioty z nig powigzane finansowanie [w szczegdInosci, ale nie wytacznie KBM Invest
lub INWEST ESTATE Sp. z 0.0.] od ktérego$ z cztonkéw zarzadu lub rady nadzorczej Spétki lub od
podmiotéw powigzanych z nimi? Jesli tak, to od kogo i w jakiej kwocie?

2. Czy Spdtka [i podmioty z jej grupy kapitatowej i podmioty powigzane, w szczegdlnosci, ale nie wytgcznie
Modern Profit SA] sq strong uméw z KBM Invest Sp. z 0.0. z siedzibg w todzi lub podmiotami
powigzanymi z tg spdtkaq w zakresie dotyczacym: zagospodarowania nieruchomos$ci, ponoszenia
naktadéw finansowych na jej zagospodarowania, warunkéw finansowania przez Spétke udziatu KBM
Invest w finansowaniu udziatu tej spotki w tych naktadach (oprocentowanie i zabezpieczenie) lub
wspolnego zbycia nieruchomosci i praw i obowigzkéw stron w tym procesie? Jesli tak, jakie sg
postanowienia tych uméw w tym zakresie?

Pani Anna Florczak bedaca beneficjentem rzeczywistym KBM Inwest Sp. z 0.0., ktéremu przystuguje
30/100 (trzydziesci setnych) udziatéw we wspdtuzytkowaniu wieczystym oraz wspoétwtasnosci budynkéow
nieruchomosci sktadajacych sie na Ogrody Geyera, nie jest powigzany w rozumieniu MSR-24 z Monnari
Trade S.A. ani cztonami Zarzadu lub Rady Nadzorczej Monnari Trade S.A.

Pomigedzy Modern Profit S.A. podmiotem zaleznym od Spétki a KBM Inwest Sp. z 0.0. jako
wspotuzytkownikami - wieczystymi Ogrodéow  Geyera, ktérym przystuguje odpowiednio 70/100
(siedemdziesiat setnych) 30/100 (trzydziesci setnych) udziatdw we wspdtuzytkowaniu wieczystym oraz
wspotwtasno$ci budynkdw tych nieruchomosci, zostaty zawarte umowy, ktére przewiduja, iz Modern Profit
S.A. bedzie ponosi¢ (i decydowac o ich ksztatcie) koszty utrzymania tych nieruchomosci oraz koszty
naktadéw inwestycyjnych, a takze okreslajg zasady wspolnej sprzedazy. Koszty te (utrzymania
nieruchomosci i naktadow inwestycyjnych na nieruchomosci, wchodzacych w sktad Ogrodéw Geyera),
podlegajq zgodnie z zawartg umowg zwrotowi przez KBM Inwest Sp. z 0.0. na rzecz Modern Profit S.A.
w wysoko$ci 30 %, tj. w proporcji do udziatu we wspotuzytkowaniu wieczystym przystugujgcym KBM
Inwest Sp. z 0.0.

Zadna ze Spotek z Grupy nie zawierata uméw, ktore przewidywatyby, iz beda one finansowaé za KBM
Inwest Sp. z 0.0. wydatki zwigzane z naktadami inwestycyjnymi na nieruchomos$ciach Ogrodéw Geyera.
Zgodnie z wyzej opisanymi umowami Modern Profit S.A. bedzie ponosi¢ cato$¢ wydatkéw
modernizacyjnych, jednakze bedg one zwracane przez KBM Inwest Sp. z 0.0. w 30 %, tj. w proporcji do



udziatu we wspotuzytkowaniu wieczystym. Niestety jeszcze w 2019 r. KBM Inwest Sp. z 0.0. zaczat
zalegaC w regulowaniu zobowigzania do zwrotu 30 % poniesionych przez Modern Profit S.A. naktadow
inwestycyjnych. Z tego wzgledu na zadanie Zarzadu Modern Profit S.A. KBM Inwest Sp. z 0.0. jeszcze w
potowie 2019 r. uznat dtug wobec Modern Profit S.A. z tytutu zobowigzania do zwrotu naktadow
inwestycyjnych. Dtug ten zostat zabezpieczony hipotekami ustanowionymi na wszystkich nalezacych do
KBM INVEST Sp. z 0.0. udziatach we wspdtuzytkowaniu wieczystym wszystkich nieruchomosci
sktadajacych sie na Ogrody Geyera. Ponadto spétka kontrolowana przez Anne Florczak wyemitowata
obligacje, ktore objeta miedzy innymi Monnari Trade S.A. w kwocie 4.500.000 zt., ktére zostaty sptacone
po dwdch i pdt miesigca wraz z oprocentowaniem 6 % p.a.

Il. Pytanie dot. umowy uzytkowania miedzy Spétkg i Modern Model sp. z 0.0. dot. uzytkowania przez
9 lat trzech budynkéw magazynowych przy ul. Rzgowskiej 26/28 w todzi (rb nr 113/220): jaka przyjeto
stope dyskontowg na potrzeby zdyskontowania kwoty czynszu?

Warto$¢ biezaca przedmiotu umowy uzytkowania ustalona zostata wedtug rynkowej stawki dyskontowe;j
na poziomie 4,6% (ekwiwalentna stopa procentowa: 4,8218%), oraz z uwzglednieniem celu inflacyjnego
na poziomie 2,5%.



