RAPORT PRZYKtADOWY - POUFNE
° platformaOZE'com DUE DILIGENCE - V1.1 PL - CZERWIEC 2026
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Raport Due Diligence
Elektrownia PV NORD

PV - panele stoneczne 1,873 MWp DC / 1,5 MW AC Share deal - udziaty SPV

Etap: blisko Ready-to-Build
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Niezalezne, transakcyjne Due Diligence projektu PV NORD na podstawie dokumentow z wirtualnego data room (VDR) oraz
rejestrow publicznych. Raport obejmuje 6 obszaréw analizy (A-F), rejestr 14 ryzyk (RF1-RF14), warunki zawieszajace closing
(CP1-CP6). Dane identyfikujace zredagowano.

PROJEKT / KRYPTONIM PRZEDMIOT TRANSAKCJI
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° platformaOZE.com SEKCJA 01 - EXECUTIVE SUMMARY

@ EXECUTIVE SUMMARY
Werdykt inwestycyjny i profil ryzyka

Przedmiotem analizy jest elektrownia fotowoltaiczna PV NORD o mocy 1,873 MWp DC (1,500 MW AC),
realizowana przez spotke celowa (SPV) na dwdch dziatkach. Projekt jest na zaawansowanym etapie - posiada
prawomocne (ostateczne) pozwolenie na budowe, komplet decyzji administracyjnych przeniesionych na SPV
oraz podpisang umowe o przytgczenie. Planowana transakcja to nabycie udziatow SPV (share deal).

Nie zidentyfikowano ryzyk KRYTYCZNYCH blokujgcych transakcje. Zidentyfikowano 5 ryzyk

WERDYKT WYSOKICH do zaadresowania przed podpisaniem/zamknieciem (taficuch dzierzawy, wpis
WARUNKOWO dzierzawy i stuzebnosci do KW, komplet dokumentow korporacyjnych SPV, brakujgce dokumenty
TAK przytaczeniowe, strategia sprzedazy energii). Projekt wyrdznia sie prawomocnym PnB i
Kontynuowac: pod warunkiem korr.1ple'fnym fan'cuchém decyzji przeniesionych na SPV - co plasuje go w gornej czgsci rynku
spetnienia warunkow projektow PV tej skali w Polsce.

zawieszajacych closing (CP1-
CP®6).

PODSUMOWANIE ILOSCIOWE RYZYK (RF1-RF14)

0 5 5 2 1 1

KRYTYCZNE WYSOKIE SREDNIE NISKIE NORM. DLA ETAPU ZAMKNIETE

Klasyfikacja: projekt PV na zaawansowanym etapie (blisko / ,Ready-to-Build"). Komplet kluczowych decyzji (Srodowiskowa,
warunki zabudowy, pozwolenie na budowe) - wszystkie ostateczne i przeniesione na SPV. Gtéwne otwarte pozycje majag
charakter uzupetnien dokumentowych i warunkow zawieszajgcych closing, a nie wad blokujgcych transakcje.
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° platformaOZE.com SEKCJA 01 - STATUS FORMALNY

1.2 STATUS FORMALNO-PRAWNY - KLUCZOWE POLA

0BSZAR STATUS KOMENTARZ
Spotka celowa (KRS) Otrzymane SPV, KRS [N, kapitat 5 000 zt, niezawieszona
Dokumenty korporacyjne SPV Brak umowa spofki, sprawozdania, CRBR/UBO, zasw. US/ZUS - do

uzupetnienia

Tytut do gruntu (dzierzawa) Otrzymane dzierzawa 29 lat, dzierzawca = SPV; tancuch (2020/2023) do
wyjasnienia

Ksigga wieczysta Czesciowe wydruk KW z 28.12.2023; brak aktualnego odpisu 2026; dzierzawa
niewpisana

Decyzja $rodowiskowa (DSU) 0trzymane ostateczna, przeniesiona na SPV; nie obejmuje magazynu energii

Warunki Zabudowy (WZ) 0trzymane ostateczne, przeniesione na SPV, bez sprostowan parametréw

Pozwolenie na budowe (PnB) Otrzymane OSTATECZNE (18.03.2024), przeniesione na SPV

Odrolnienie 0trzymane decyzja umarzajaca (grunty kl. IVa mineralne - bez wytgczenia)

Decyzja zjazdowa 0trzymane zgodna z WZ; waznosc 2 lata (~04.01.2026) - do potwierdzenia

Warunki Przytaczenia (WP) 0trzymane @, wazne; brak aktualizacji WP z 20.12.2024

Umowa Przytgczeniowa (UP) Otrzymane podpisana, cesja na SPV ze zgodg OSD; brak Aneksu nr 1

Zgtoszenie przytacza SN 0trzymane brak sprzeciwu Starosty (01.10.2024) - prawo do budowy linii SN

Projekt budowlany + geotechnika 0trzymane komplet; warunki proste, konstrukcja bezfundamentowa

Sprzedaz enerdgii (aukcja/PPA) Brak brak zakontraktowania - ekspozycja merchant

Mocne strony projektu (atuty): prawomocne (ostateczne) pozwolenie na budowe; komplet decyzji (DSU, WZ, PnB) ostatecznych i
przeniesionych na SPV w spoéjnym ciggu; podpisana umowa o przytaczenie z cesjg potwierdzong zgoda OSD; prawo do budowy
linii SN (brak sprzeciwu organu); brak hipotek w KW (Dziat IV pusty); korzystne warunki geotechniczne (bezfundamentowe); SPV
niezawieszona (Dziat 6 KRS pusty); dzierzawa z prawem cesji bez zgody wiasciciela.
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° platformaOZE.com METODYKA - 6 0BSZAROW

METODYKA

Szesc¢ obszarow badania - co sprawdzamy

Projekt analizowany jest w szesciu obszarach. Kazdy obszar ma wtasng checkliste, status pozyciji oraz
przypisane ryzyka (RF#), a kazde ryzyko wigze sie z pytaniem na liscie QA. Zakres jest staty dla kazdego
raportu - ponizej mapowanie na sekcje niniejszego dokumentu.

A A Korporacyjne / SPV n B Tytut prawny / grunt

n KRS, struktura udziatéw, UBO/CRBR, dokumenty Wtasnos¢ / dzierzawa, KW (Dziat 1l1/1V), stuzebnosci,
korporacyjne, brak obcigzen i sporéw. — sek. 2.3, 7. fancuch cesji, obcigzenia. — sek. 3.

4 C Przytaczenie / OSD 0 D Srodowisko / pozwolenia
Warunki i umowa przytgczenia, moc, cesja na SPV, DSU, Wz, PnB, odrolnienie, decyzja zjazdowa -
harmonogram, linia SN. — sek. 5. ostatecznos¢ i przeniesienie. — sek. 4.

E Techniczne

Moc DC/AC, projekt budowlany, geotechnika, dobér
urzadzen, produkcja energii. — sek. 2.2.

© F Struktura transakcji, podatki i warunki zawieszajgce

Red flags (RF1-RF14), warunki zawieszajace closing (CP1-CP6), oswiadczenia i zapewnienia (R&W), zabezpieczenie ceny. — sek. 6, 7.

Nomenklatura polska. Raport postuguje sie realnymi pojeciami polskiego procesu inwestycyjnego OZE: WZ, DSU, PnB, WP/UP, OSD, GPZ,
SN, RTB, COD, CP, R&W - zgodnie ze stanem dokumentacji w wirtualnym data room (VDR). Wszystkie uzyte pojecia wyjasniamy na
nastgpnej stronie (Stowniczek).
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° platformaOZE.com

SLtOWNICZEK

StOWNICZEK POJECIA UZYTE W RAPORCIE

Pojecia uzyte w raporcie - po ludzku

Raport postuguje sie rzeczywistymi pojeciami polskiego procesu inwestycyjnego OZE. Ponizej wyjasniamy te,
ktore faktycznie w nim wystepujg - bez katalogu termindw, ktérych tu nie ma.

PROCES I TRANSAKCJA

Due diligence

badanie projektu przed zakupem - sprawdzamy dokumenty, zeby kupujacy wiedziat, co
kupuje i z jakim ryzykiem.

VDR (wirtualny data room)

zabezpieczony katalog dokumentdw online, udostepniony przez sprzedajacego.

SPV (spotka celowa)

spodtka powotana wytgcznie do jednego projektu; to jej udziaty sg przedmiotem transakcji.
Share deal

nabycie udziatow spodtki, a nie samych aktywow - kupujacy przejmuje spotke z catg jej
historig.

Signing / closing

podpisanie umowy / faktyczne zamknigcie transakcji, czyli przeniesienie udziatéw i zaptata.

Pre-signing - pre-closing - post-closing

terminy wykonania: przed podpisaniem, przed zamknigciem, po zamknigciu.

CP (warunki zawieszajace)

warunki, ktére muszg sig spetni¢, zanim dojdzie do zamknigcia transakcji.

R&W (oswiadczenia i zapewnienia)

zapewnienia sprzedajacego o stanie projektu; podstawa jego odpowiedzialnosci, gdyby
okazaty sig nieprawdziwe.

Escrow (kwota zatrzymana)

czes$c¢ ceny zablokowana u niezaleznego podmiotu do czasu spetnienia uzgodnionych
warunkow.

Earn-out

czesc¢ ceny ptatna pdzniej, uzalezniona od spetnienia uzgodnionych warunkow.

Red flag (RF)

zidentyfikowane ryzyko projektu - ponumerowane i powigzane z pytaniem na liscie QA.

RTB (Ready-to-Build)
etap, na ktorym projekt ma komplet decyzji i mozna rozpocza¢ budowe.

coD
data uruchomienia komercyjnego, czyli rozpoczegcia sprzedazy energii.

SPOLKA I REJESTRY

KRS
Krajowy Rejestr Sadowy - kto reprezentuje spotke, jaka jest struktura udziatéw, czy nie jest
zawieszona.

UBO/ CRBR
beneficjent rzeczywisty, czyli osoba faktycznie kontrolujgca spotke, oraz rejestr, w ktérym
sie go ujawnia.

Zaswiadczenia US / ZUS
potwierdzenia braku zalegtosci podatkowych i sktadkowych spotki.

Zastaw rejestrowy
obcigzenie udziatow lub majatku na rzecz wierzyciela, ujawniane w rejestrze zastawow.

NIERUCHOMOSC I TYTUt PRAWNY

KW (ksigega wieczysta)
rejestr stanu prawnego nieruchomosci: wtasnos$¢, obcigzenia, hipoteki, stuzebnosci.

Stuzebnos¢ przesytu
prawo do poprowadzenia i utrzymania urzadzen (np. kabla) przez cudzy grunt.

Cesja

przeniesienie praw z umowy lub decyzji na inny podmiot - tutaj na spotke celowa.
Odrolnienie

wytgczenie gruntu z produkcji rolnej; przy gruntach mineralnych nizszych klas bywa
niewymagane.

Zjazd

zgoda zarzadcy drogi na wjazd na dziatkg z drogi publicznej.

Dzierzawa
umowa, na podstawie ktorej inwestor korzysta z cudzego gruntu przez czas oznaczony.

° PLATFORMAOZE.COM PV NORD POUFNE

POZWOLENIA

DSU (decyzja $srodowiskowa)

decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach - okresla warunki srodowiskowe inwestycji.
WZ (warunki zabudowy)

decyzja o warunkach zabudowy; wydawana wtedy, gdy teren nie ma miejscowego planu.
PnB (pozwolenie na budowe)

pozwolenie na budowe.

Ostatecznosc¢ decyzji

stan, w ktorym decyzji nie mozna juz zaskarzy¢ w zwyktym trybie - dopiero wtedy jest
pewna.

PRZYLACZENIE I SIEC

osD

operator systemu dystrybucyjnego - spétka odpowiadajgca za sie¢ energetyczng w
regionie.

WP / UP (warunki i umowa przytaczenia)

warunki przytaczenia (co i na jakich zasadach mozna przytaczyc¢) oraz umowa o
przytaczenie.

GPZ

gtéwny punkt zasilania - stacja, do ktérej wprowadzana jest wyprodukowana energia.

SN/WN

$rednie napigcie / wysokie napigcie.

Moc przytaczeniowa a zainstalowana

ile energii wolno wprowadzi¢ do sieci a ile urzagdzenia moga wyprodukowac - to dwie rézne
liczby.

Curtailment (redysponowanie)

czasowe ograniczenie produkcji polecane przez operatora, gdy sie¢ jest przecigzona.

URE
Urzad Regulacji Energetyki - m.in. koncesje na wytwarzanie energii.

TECHNIKA I PRODUKCJA

MWp / MW DC / MW AC

moc szczytowa modutéw (strona statopragdowa) i moc po stronie przemiennej, oddawana do
sieci.

kVA

moc pozorna urzgdzen, podawana np. dla stacji transformatorowej.

Inwerter
urzadzenie zamieniajgce prad staty z modutéw na przemienny, oddawany do sieci.

BESS (magazyn energii)
bateryjny magazyn energii - pozwala przesungé¢ sprzedaz energii w czasie.

PPA [ cPPA
dfugoterminowa umowa sprzedazy energii bezposrednio do odbiorcy.

Merchant
sprzedaz energii po biezgcych cenach rynkowych, bez dtugoterminowego kontraktu.
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° platformaOZE.com SEKCJA 82 - OPIS PROJEKTU

(:::) OPIS PROJEKTU

Lokalizacja i zakres techniczny

Dane identyfikujgce (lokalizacja, numery KRS/KW/decyzji, wspétrzedne) sa w raporcie zredagowane [N
Parametry techniczne pochodzg z projektu budowlanego i dokumentéw przytgczeniowych.

2.1 LOKALIZACJA

A 0]
0 (TerRYT )

Wojewddztwo / powiat / gmina
Obreb ewidencyjny
Dziatki projektowe nr1(~0,43 ha) inr 2 (~1,91ha) - pow. fagczna ~2,34 ha wg ewidencji (umowa: 2,3 ha)

(N (Sad Rejonowy ()

N (zredagowane; zrodto: ULDK GUGIK)

Ksigga wieczysta

Wspétrzedne (centroid)

Zataczniki graficzne (do wygenerowania): mapa lokalizacji (woj./gmina), plan dziatek nr 1, 2 oraz trasa kabla SN przez dziatki 2, 10, 41, 69, 77

do punktu przytgczenia.

2.2 ZAKRES TECHNICZNY

PARAMETR

Moc DC (panele)

Moc AC (inwertery)

Stosunek DC/AC (oversizing)
Moc przytaczeniowa (do sieci)

Moc zainstalowana (Aneks 2 UP)

Powierzchnia paneli

Konstrukcja

Wysokos¢ konstrukciji

Stacja transformatorowa

Linia przytaczeniowa SN

Pow. biologicznie czynna

WARTOSC

1,873 MWp - 3 202 panele x 585 Wp
1,500 MW - 7 x 215 kW

=1,25

1500 kW - grupa przytaczeniowa IlI

187317 kW

=7 937 m?

stata (nie nadgzna), stal ocynk./aluminium, stupki
whbijane do 2,5 m (bezfundamentowa)

do 2,8 m (ppoz.) / max 4 m (warunek WZ)

1 x kontenerowa SN-15/0,4 kV, 1600 kVA,
transformator suchy

abonencka linia kablowa SN-15 kV, 3x
XRUHAKXS 120/25, L=1650 m

=14 959 m? (65%)

ZRODLO

Projekt budowlany
Projekt budowlany
wyliczenie

WP / UP

Aneks nr 2 do UP
(27.01.2025)

Projekt / PZT

Projekt budowlany

Projekt / WZ

Projekt / uzg. OSD

uzg. branzowe OSD

PZT

Uwaga - moc DC vs AC vs przytagczeniowa. Projekt jest klasycznie przewymiarowany po stronie DC (1,873 MWp) wzgledem mocy
AC (1,500 MW) i mocy przytaczeniowej (1500 kW). Nazwa handlowa ,1,873 MW" odnosi sie do mocy DC; maksymalna moc
wprowadzana do sieci jest ograniczona do 1,5 MW - i takg wartosc¢ nalezy przyja¢ w modelu produkcji/przychodow. Decyzje
(DSU, WZ, PnB) wydano na ,moc do 3 MW", co stanowi margines (headroom) wzgledem faktycznej instalacji.
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° platformaOZE.com

2.3 SPOLKA PROJEKTOWA (SPV)

Firma

KRS

NIP / REGON

Data rejestracji
Kapitat zaktadowy
Siedziba

Zarzad /
reprezentacja

PKD przewazajace

Status (Dziat 6
KRS)

Wspdlnik /
deweloper

Przedmiot
transakcji

Spotka celowa (SPV) - dane zanonimizowane

(N (Sad Rejonowy ()

D ' N

15.12.2023

5 000,00 zt (minimalny - typowe dla spotki celowej)

N (zanonimizowana)

SEKCJA 02

SPOLKA CELOWA

dwuosobowy (dane zanonimizowane); kazdy cztonek samodzielnie (jednoosobowe zacigganie zobowigzan)

35.11.Z - wytwarzanie energii elektrycznej

brak wpiséw - niezawieszona, brak likwidacji/upadtosci/restrukturyzacji

jedyny wspolnik - osoba fizyczna (100% udziatdéw, powigzana osobowo z zarzgdem); brak nadrzednego holdingu;

numeracja ,SPV" wskazuje na serie spoétek celowych dewelopera

nabycie udziatéw SPV (share deal)

STRUKTURA TRANSAKCJI

Share deal - nabycie 100% udziatéw SPV. Nabywca przejmuje cata
historie korporacyjna spétki; kluczowe znaczenie DD
korporacyjnego (RF3) i o$wiadczen sprzedajgcego (R&W).

° PLATFORMAOZE.COM -

PV NORD -

wspolnym finansowaniem lub zabezpieczeniami z innymi spétkami serii (cross-collateralizacja).

POUFNE

DO POTWIERDZENIA

Uwaga korporacyjna. W katalogu VDR brak kompletu dokumentéw korporacyjnych SPV (umowa spofki, sprawozdania finansowe,
wyciag z CRBR / struktura UBO, zaswiadczenia US/ZUS) - przy nabyciu udziatéw (share deal) stanowi to istotng luke do
uzupetnienia (RF3). Jedynym wspolnikiem jest osoba fizyczna (brak gwaranciji bilansowych grupy) - koncentracja kontroli.
Numeracja ,SPV" sugeruje serig spotek celowych dewelopera; nalezy ustali¢, czy nabywane udziaty/aktywa nie sg objete

Petny odpis KRS, umowa spétki + aneksy, sprawozdania, CRBR,
zaswiadczenia US/ZUS, oswiadczenie o braku zastawéw na
udziatach (rejestr zastawow rejestrowych).

OPIS PROJEKTU - STR. 6 / 15



° pIatformaOZE com SEKCJA ©3 - TYTUt PRAWNY DO NIERUCHOMOSCI

@ TYTUL PRAWNY DO NIERUCHOMOSCI

Dzierzawa, ksiega wieczystai stuzebnosci

3.1 DZIALKI PROJEKTOWE I DZIERZAWA

Dziatki nr1(~0,43 ha) inr 2 (~1,91ha), obreb [ = 2,34 ha (umowa: 2,3 ha)
Wtasciciele matzenstwo - osoby fizyczne, wspdlno$¢ ustawowa majgtkowa matzenska

Tytut projektu umowa dzierzawy (podpisy poswiadczone notarialnie, Rep. A [, 28.12.2023)
Dzierzawca Spotka celowa (SPV) = przedmiot transakcji

Czas trwania 29 lat od zawarcia (z mozliwoscig przedtuzenia)

Czynsz 15 500 zt netto / ha / rok (waloryzacja roczna wskaznikiem GUS)

Cesja praw dozwolona BEZ zgody wtasciciela (na inwestora / instytucje finansujgcg) - korzystne
Klauzule sunset wypowiedzenie przy braku WZ/DS/WP w 2 lata lub PnB w 5 lat od zawarcia

Stuzebnos¢ przesytu zobowigzanie do ustanowienia + nieodwotalne petnomocnictwo (dz. 1, 2)

Magazyn energii umowa DOPUSZCZA posadowienie magazynow energii - tytut do gruntu pokrywa przyszty BESS (decyzje
(BESS) administracyjne jednak nie - zob. RF11)

RF1 - faficuch dzierzawy do wyjasnienia [WYSOKI]. Akt z podpisami poswiadczonymi (28.12.2023) wskazuje dzierzawce SPV,
natomiast decyzja odrolnieniowa (06.03.2024) powotuje umowe dzierzawy z 23.04.2020 zawartg przez pierwotnego dewelopera.
Wskazuje to na co najmniej dwie umowy (2020 - deweloper; 2023 - SPV). Nalezy potwierdzi¢, ktora jest operatywna i czy
wczesniejsza zostata skutecznie rozwigzana. Uwaga: pod umowg z 2023 r. klauzule sunset sg spetnione (WZ, DSU, WP przed jej
zawarciem; PnB 18.03.2024 w terminie) - co istotnie ogranicza realne ryzyko wypowiedzenia.

3.2 TRASA KABLA SN I StUZEBNOSCI - 3.3-3.4 DZIAtY III / IV KW

Trasa linii SN (=1 650 m) dziatki nr 2 (projektowa), 10, 41, 69 (drogi gminne), 77 (tytut do potwierdzenia) - RF13

Dziat Ill KW pusty - dzierzawa i stuzebno$¢ niewpisane; skutecznos¢ inter partes (art. 678 KC) - RF2
(stuzebnosci)

Dziat IV KW (hipoteki) BRAK WPISOW - nieruchomo$¢ wolna od hipotek (pozytywne dla finansowania); zalecany aktualny odpis 2026
- RF6

Zalecany warunek zawieszajacy (CP2): wpis prawa dzierzawy oraz stuzebnosci przesytu do KW na dziatkach 1i 2. Umowa dzierzawy
zawiera zgode na wpis oraz klauzulg dajaca dzierzawcy prawo wypowiedzenia, jesli wpis na pierwszym miejscu nie jest mozliwy.

° PLATFORMAOZE.COM - PV NORD - POUFNE TYTUL PRAWNY - STR. 7 / 15



° platformaOZE.com

@ POZWOLENIA ADMINISTRACYJNE

SEKCJA 04

POZWOLENIA ADMINISTRACYJNE

Komplet decyzji ostatecznych, przeniesionych na SPV

Wszystkie kluczowe decyzje wydano pierwotnie na rzecz dewelopera, a nastepnie przeniesiono na SPV w
spdjnym ciggu decyzji przenoszacych (2024). tarnicuch przeniesien jest kompletny dla DSU, WZ i PnB.

DECYZJA

Srodowiskowa (DSU)
Warunki Zabudowy (WZ)
Pozwolenie na budowe (PnB)
Odrolnienie (umorzenie)
Zjazd (zgoda lokalizaciji)

Uzgodnienie branzowe (OSD)

ORGAN (ZREDAG.)
wojt Gminy D
wojt Gminy D
Starosta (0
Starosta (0
Gmina (0

OSsD

DATA

26.09.2022

23.10.2023

18.03.2024

06.03.2024

04.01.2024

11.09.2024

PRZEN. NA SPV

19.06.2024

2024 *

13.05.2024

* Przeniesienie WZ nastgpito w 2024 r. (sygn. zredagowana). Doktadng date wydania nalezy potwierdzi¢ na
oryginale - wskazana data 19.04.2024 odnosi sie prawdopodobnie do wniosku, nie do daty wydania decyz;ji.

4.1 DSU

Stwierdza brak obowigzku O0S dla ,farmy PV o mocy do 3,0 MW"
na dz. 1i 2. Przeniesiona na SPV (art. 72a u.0.i.$.). Zakres:

wytgcznie PV - nie obejmuje BESS (RF11).

4.3 PNB

OSTATECZNE (18.03.2024), zgodne z DSU i WZ, przeniesione na
SPV (art. 40 Pr. bud.). Najistotniejszy atut - projekt gotowy do

budowy po zamknigciu CP.

° PLATFORMAOZE.COM - PV NORD -

POUFNE

4.2 Wz

STATUS

ostateczna

ostateczna

OSTATECZNE

ostateczna

waznos¢ 2 lata

wazne 3 lata

Parametry: wysokos$¢ do 4,0 m, do 3 stacji trafo, pow. pod instalacje

< 2,20 ha, obstuga drogami gminnymi. Bez sprostowan (art. 113
KPA) - spdjna.

4.4-4.5 ZJAZD / ODROLNIENIE

Zjazd z dz. 10 na dz. 2 - zgodny z WZ; waznos¢ 2 lata
(~04.01.2026) - RF7. Odrolnienie = umorzenie (grunty KI. IVa

mineralne, bez optaty) - RF9.

POZWOLENIA - STR. 8 / 15



° platformaOZE.com

SEKCJA 05

<:> PRZYtLACZENIE ENERGETYCZNE

Warunki i umowa przytaczenia, cesjailinia SN

5.1 WARUNKI PRZYLACZENIA (WP)

WP - nr/ data
Moc / grupa / napigcie

Sposdb przytaczenia

Aktualizacja WP nr 1

Aktualizacja WP
(20.12.2024)

UP - data podpisania
Cesja UP na SPV
Aneks nr 1/ Aneks nr 2

Optata przytaczeniowa

Kary umowne

Termin pierwszej dostawy

(upP)

5.2 UMOWA (UP) I CESJA

[ 2 09.07.2021 (wazne 2 lata od dostarczenia)
1500 kW (potrzeby wtasne 10 kW) - grupa Ill - SN-15 kV

wcigcie w istniejgca linig napow. SN-15 kV - nowy stup z roztgcznikiem sterowanym radiowo; NIE
dedykowane pole liniowe w GPZ, NIE przez RS

28.11.2023 - zmiana pola w GPZ

powotana w Aneksie nr 2 - BRAK w katalogu (RF4)

15.09.2023 (pierwotnie deweloper)
20.06.2024 - porozumienie tréjstronne, ZA ZGODA OSD
Aneks 1- BRAK (RF4); Aneks 2 (27.01.2025) - moc zainst. 1873,17 kW, termin energetyzacji

110 000 zt netto (szac.); zaliczka 45 000 zt brutto (36 585,37 netto, 11.03.2021); pozostato = 73 415 zt netto +
VAT

0,1% opfaty / dzien zwtoki (= 110 zt/dzien), cap = 110 000 zt - niskie

do 48 mies. od zawarcia UP, tj. ~15.09.2027 - RF14

Cesja UP - kompletna i prawidtowa. tancuch tytutu do przytaczenia jest kompletny: pierwotna UP (deweloper, 15.09.2023) —
cesja (20.06.2024) z wyrazng zgodg OSD — SPV (potwierdzone Aneksem nr 2 z 27.01.2025 oraz zgtoszeniem przytgcza).
Wymagana zgoda OSD na cesje jest udokumentowana.

Charakter przytaczenia - wcigcie w linig (nie pole w GPZ). Punkt dostarczania energii to zaciski roztgcznika na stupie istniejacej
linii SN-15 kV - oznacza wspétdzielenie ciggu liniowego z innymi odbiorami/wytworcami, co zwigksza ekspozycje na ograniczenia
w wytwarzaniu (redysponowanie / curtailment - RF5) i daje nizszg pewnos¢ (firmness) niz bezposrednie pole w GPZ. Dla instalacji
1,5 MW jest to rozwigzanie typowe i akceptowalne - nalezy je uwzgledni¢ w modelu produkcji.

5.3 Linia SN i harmonogram. Budowa linii kablowej SN-15 kV (=1 650 m) objeta odrebnym zgtoszeniem - Starosta wydat zaswiadczenie o

braku sprzeciwu (01.10.2024) dla dz. 2, 10, 41, 69, 77 — prawo do budowy linii SN zabezpieczone (RF12 - zamknigte). Bufor do energetyzacji
(~15 mies. od daty raportu) wystarczajacy, ale bez nadmiaru - realizacja bez zwtoki (RF14).

° PLATFORMAOZE.COM -

PV NORD - POUFNE
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° platformaOZE.com

SEKCJA 06

@ REJESTR RYZYK (RED FLAGS)

Inwentarz ryzyk RF1-RF14

Zidentyfikowano tacznie 14 pozycji ryzyka. Kazde ryzyko ma identyfikator (RF#), obszar, klase i wigze sig z
pytaniem na liscie QA oraz - w wiekszos$ci - z warunkiem zawieszajacym (CP).

ID

RF1

RF2

RF3

RF4

RF5

RF6

RF7

RF8

RF13

RF14

RF9

RF10

RF11

RF12

0BSZAR

Grunt

Grunt / KW

Korporacyjne

Przytgczenie

Rynek

Grunt / KW

Pozwolenia

Grunt

Grunt / SN

Harmonogram

Pozwolenia

Techniczne

Srodowisko

Przytaczenie

OPIS RYZYKA

tancuch dzierzawy - dwie umowy/daty (2020 deweloper vs 2023 SPV) do
uzgodnienia

Dzierzawa niewpisana do KW (Dziat Ill pusty) - skutecznosé tylko inter
partes

Brak kompletu dokumentéw korporacyjnych SPV (share deal) - UBO,
zastawy, sprawozdania

Brakujgce dokumenty przytaczeniowe (Aneks nr 1+ Aktualizacja WP z
20.12.2024)

Brak zakontraktowanej sprzedazy energii + ryzyko curtailment (region
nasycony OZE)

Brak aktualnego odpisu KW (2026)

Zgoda na zjazd - termin waznosci prawdopodobnie uptynat (~04.01.2026)

Forma dzierzawy - poswiadczenie podpisow, nie akt notarialny sensu
stricto

Stuzebnosci przesytu na trasie kabla SN (dziatki poza 1, 2) - status do
weryfikacji

Termin energetyzacji ~15.09.2027 (48 mies. od UP) - bufor bez nadmiaru
Odrolnienie = decyzja umarzajaca (grunty kl. IVa mineralne) - formalnie OK

Moc ,do 3 MW" w decyzjach vs 1,873 MWp - margines pozwolen
(pozytywne)

Magazyn energii (BESS) poza zakresem decyzji - projekt PV-only

Linia SN poza gtéwnym PnB - objeta zgtoszeniem (brak sprzeciwu)

REJESTR RYZYK (RED FLAGS)

KLASA

Wysoki

Wysoki

Wysoki

Wysoki

Wysoki

Sredni

Sredni

Sredni

Sredni

Sredni

Niski

Niski

Norm.

Zamkn.

Podsumowanie: 0 KRYTYCZNYCH - 6 WYSOKICH - 5 SREDNICH - 2 NISKIE - 1 NORMALNE dla etapu - 1 ZAMKNIETE. Skala klas: Krytyczne

(blokuje transakcje) - Wysokie (pre-signing / pre-closing) - Srednie (do uwzglednienia w cenie/warunkach) - Niskie (monitoring).

° PLATFORMAOZE.COM -
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° platformaOZE com SEKCJA 06 - RED FLAGS - SZCZEGOL (WYSOKIE)

6.1 RYZYKA WYSOKIE - OPIS, WPLYW, MITYGACJA

(
RF1 tancuch dzierzawy - dwie umowy / daty lysoki
WPLYW Niepewnosc¢ co do operatywnej umowy i biegu terminéw wygasnigcia; potencjalny wptyw na pewnos¢ tytutu
przy nabyciu udziatow.
DZIALANIE / TERMIN Potwierdzi¢ operatywng umowe; uzyskac¢ dokument rozwigzania umowy z 2020 r. lub o$wiadczenie stron;
\ analiza prawna faricucha. Termin: pre-signing.
( .
RF2 Dzierzawa niewpisana do KW (Dziat Il pusty) Wysoki
WPEYW Skutecznos$¢ prawa dzierzawy tylko inter partes (ryzyko art. 678 KC przy zmianie wtasciciela); klauzula daje
dzierzawcy prawo wypowiedzenia przy niemoznosci wpisu.
. DZIALANIE / TERMIN Wpis prawa dzierzawy oraz stuzebnosci przesytu do KW (dz. 1, 2). Termin: pre-closing (CP2).
( ’ .
RF3 Brak dokumentéw korporacyjnych SPV (share deal) Wysoki
WPLYW Przy nabyciu udziatéw nabywca przejmuje catg historie korporacyjng - bez tych dokumentéw nie da sig oceni¢
zobowigzan, zastawoéw na udziatach ani UBO.
DZIALANIE / TERMIN Petny odpis KRS, umowa spotki + aneksy, sprawozdania, CRBR, zasw. US/ZUS, o$wiadczenie o braku
. zastawow. Termin: pre-signing / pre-closing (CP3).
(
RF4 Brakujgce dokumenty przytgczeniowe lysoki
WPEYW Niepetny taricuch dokumentacji przytaczeniowej; aktualizacja WP z 20.12.2024 prawdopodobnie odzwierciedla
podniesienie mocy zainstalowanej.
. DZIALANIE / TERMIN Uzupetni¢ Aneks nr 1 do UP oraz Aktualizacje WP z 20.12.2024. Termin: pre-signing (CP4).
( .
RF5 Brak sprzedazy energii + curtailment Wysoki
WPLYW Ekspozycja merchant i obnizony capture price PV; ryzyko ograniczen produkcji - zatozy¢ 2-5% redukcji rocznej
w modelu (ostroznie).
DZIALANIE / TERMIN Opracowac strategie sprzedazy (aukcja URE / cPPA / merchant); skwantyfikowa¢ curtailment z OSD. Termin:
\ post-closing.
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° pIatformaOZE com SEKCJA 06 - RED FLAGS - SZCZEGOt (SREDNIE / NISKIE)

6.2 RYZYKA SREDNIE, NISKIE I POZOSTALE - OPIS, WPLYW, MITYGACJA

(

RF6 Brak aktualnego odpisu KW (2026) $redni
WPEYW Dostepny tylko wydruk KW z 28.12.2023; stan wtasnosci/obcigzen moze by¢ nieaktualny.

L DZIALANIE / TERMIN Pozyskac aktualny odpis KW (dziaty I-1V). Termin: pre-signing (CP5).

( - - - s - ’y
RF7 Zgoda na zjazd - termin waznosci (~04.01.2026) Sredni
WPEYW Zgoda traci moc, jesli zjazd nie wykonano w 2 lata; termin prawdopodobnie uptynat.

. DZIALANIE / TERMIN Potwierdzi¢ status zjazdu; w razie potrzeby odnowi¢ zgode u zarzadcy drogi. Termin: pre-closing (CP6).

( - . IV - - - s &

RF8 Forma dzierzawy - poswiadczenie podpisow Sredni

WPLYW Umowa w formie z podpisami po$wiadczonymi (nie petny akt notarialny); dla finansowania bankowego moze
by¢ wymagana forma kwalifikowana lub wpis do KW.

DZIALANIE / TERMIN W razie wymogu banku - aneks w formie aktu notarialnego lub wpis do KW. Termin: pre-closing (jesli wymog

\ finansujacego).

( . .
RF13 Stuzebnosciprzesytu na trasie kabla SN Sl
WPLYW Linia SN przez 5 dziatek (2, 10, 41, 69, 77); akt dzierzawy reguluje stuzebnosc tylko na dz. 1, 2 - bez tytutu do

pozostatych ryzyko ciggtosci elektrycznej.

. DZIALANIE / TERMIN Ustanowic stuzebnosci przesytu / uzyskaé zgody wiascicieli na catej trasie. Termin: pre-closing (CP2).

( - e - Py
RF14 Termin energetyzacji ~15.09.2027 (48 mies. od UP) Sredni
WPLYW Bufor ~15 mies. od daty raportu - wystarczajacy, ale bez nadmiaru; zero marginesu na zwtoke pod rygorem

wypowiedzenia UP przez OSD.
DZIALANIE / TERMIN Realizowac¢ budowe bez zwtoki; monitorowac kamienie milowe; w razie ryzyka - aneks terminowy. Termin:

. operacyjny.

RYZYKA NISKIE / NORMALNE DLA ETAPU / ZAMKNIETE

ID KLASA OPIS I KONKLUZJA

RF9 Niski Odrolnienie = decyzja umarzajaca (grunty kl. IVa mineralne, bez optaty) - formalnie OK; potwierdzi¢
akceptacje stanu (PnB wydany na tej podstawie).

RF10 Niski Decyzje na ,moc do 3 MW" vs 1,873 MWp - margines pozwolen (headroom); w modelu przyja¢ 1,5 MW AC
jako limit wprowadzania do sieci.

RF11 Norm. BESS poza zakresem decyzji - projekt PV-only; dzierzawa dopuszcza magazyn, decyzje nie (dobudowa =
zmiana DSU/WZ/PnB + aneks przytaczeniowy).

RF12 Zamkn. Linia SN objeta zgtoszeniem (brak sprzeciwu Starosty 01.10.2024) - prawo do budowy zabezpieczone;
pozostaje weryfikacja stuzebnosci (RF13).

° PLATFORMAOZE.COM - PV NORD - POUFNE RED FLAGS - STR. 12 / 15



° platformaOZE.com SEKCJA 87 - STRUKTURA TRANSAKCJI

@ ZALECANA STRUKTURA TRANSAKCJI

Warunki zawieszajgce, R&W i zabezpieczenie ceny

Planowana transakcja to nabycie udziatéw SPV (share deal) - nabywca przejmuje catg historie korporacyjng i
ewentualne zobowigzania spotki, stad kluczowe znaczenie DD korporacyjnego (RF3) oraz o$wiadczen i
zapewnien sprzedajgcego (R&W).

9.2 WARUNKI ZAWIESZAJACE CLOSING (CONDITIONS PRECEDENT)
CP1 - wyjasnienie tancucha dzierzawy + dokument rozwigzania umowy z 2020 r. (RF1)
CP2 - wpis prawa dzierzawy oraz stuzebnosci przesytu do KW (RF2, RF13)

CP3 - komplet dokumentéw korporacyjnych SPV (umowa spoftki, sprawozdania, CRBR, zasw. US/ZUS, brak zastawow na
udziatach) (RF3)

CP4 - uzupetnienie brakujgcych dokumentéw przytgczeniowych (Aneks 1, Aktualizacja WP 20.12.2024) (RF4)
CP5 - aktualny odpis KW (dziaty I-1V) potwierdzajgcy brak nowych obcigzen (RF6)

CP6 - potwierdzenie statusu / odnowienie zgody na zjazd (RF7)

9.3 OSWIADCZENIA I ZAPEWNIENIA (R&W) 9.4 ZABEZPIECZENIE CENY (ESCROW / EARN-0UT)

(i) tytut prawny do gruntu i waznosc¢ dzierzawy; (ii) ostatecznos¢ i Rozliczenie kaskadowe powigzane z zamknieciem CP - np.
niezaskarzalnos$¢ decyzji; (iii) brak zobowigzan i zastawéw na zatrzymanie czgsci ceny w escrow do czasu wpisu dzierzawy do
udziatach SPV; (iv) brak postepowan spornych; (v) kompletnosc i KW i uzyskania promesy koncesji. Zabezpiecza nabywce przed
prawdziwos$¢ dokumentdéw; (vi) brak zalegtosci podatkowych / ZUS. ryzykiem niezamknigtych warunkow.

7.1 Forma transakciji. Share deal - nabycie udziatéw SPV. W tym modelu nabywca przejmuje petna historie korporacyjng; rekomendowany
petny zakres R&W oraz mechanizm escrow/earn-out powigzany z CP1-CP6.
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° platformaOZE.com

SEKCJA 08-09 MACIERZ DOWODOWA REKOMENDACJA

MACIERZ DOWODOWA (DOKUMENTY - USTALENIA)

DOKUMENT

Umowa dzierzawy (akt, 28.12.2023)
Decyzja - odrolnienie (06.03.2024)

DSU (26.09.2022) + przen. (19.06.2024)
WZ (23.10.2023) + przen. (2024)

PnB (18.03.2024) + przen. (13.05.2024)
Decyzja zjazdowa (04.01.2024)
Uzgodnienie branzowe OSD (11.09.2024)
Warunki Przytaczenia + aktualizacja
Umowa Przytaczeniowa (15.09.2023)
Cesja UP (20.06.2024) + Aneks 2 (27.01.2025)
Zgtoszenie + brak sprzeciwu (01.10.2024)
Projekt budowlany + geotechnika

Odpis KRS SPV (rejestr publiczny)

SEKCJA

4.5

41

4.2

4.3

4.4

5.3

5.1

5.2

5.3

2.2

2.3

KLUCZOWE USTALENIE

dzierzawca SPV, 29 lat, cesja bez zgody wiasciciela; KW [N

umorzenie (grunty kl. IVa mineralne, bez optaty); powotuje dzierzawe 2020 (RF1)
ostateczna, na SPV; do 3 MW, nie obejmuje BESS

ostateczna, na SPV; bez sprostowan; obstuga drogami gminnymi

OSTATECZNE, na SPV; dziatki 1, 2

z dz. 10 (gminna) na dz. 2; waznos$¢ 2 lata (RF7)

linia SN-15 kV ~1 650 m; punkt wtgczenia (linia GPZ, zredag.)

1500 kW; grupa lI; brak aktualizacji 20.12.2024 (RF4)

optata 110 000 zt; kary 0,1%/dzien; pierwotnie deweloper

cesja na SPV ze zgodg OSD; moc zainst. 1 873,17 kW; energetyzacja ~15.09.2027
prawo do budowy linii SN na dz. 2, 10, 41, 69, 77

1,873 MWp DC / 1,5 MW AC; 3 202 panele; stacja 1600 kVA; bezfundamentowa

KRS [ kapitat 5 000 zt: niezawieszona

Luki dokumentowe (do uzupetnienia): komplet dokumentéw korporacyjnych SPV (umowa spétki, sprawozdania, CRBR, zasw.
US/ZUS); aktualny odpis KW (2026); Aneks nr 1 do UP; Aktualizacja WP z 20.12.2024; dokumentacja sprzedazy energii
(aukcja/PPA); potwierdzenie stuzebnos$ci przesytu na trasie kabla SN.
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e platformaOZE.com

@ PODSUMOWANIE I REKOMENDACJA

Werdykt koncowy i nastepne kroki

PV NORD jest zaawansowanym, dobrze udokumentowanym aktywem z prawomocnym PnB i
REKOMENDACJIA kompletnym, spdjnie przeniesionym na SPV taricuchem decyzji oraz zakontraktowanym
WARUNKOWO przytaczeniem. Nie zidentyfikowano ryzyk blokujacych transakcje. Szesé ryzyk WYSOKICH ma
TAK charakter zamykalnych warunkéw zawieszajgcych (uzupetnienia dokumentowe i czynnosci
e 6l = CF-EEE rejestrowe), a nie wad materialnych.
mechanizmem zabezpieczenia
ceny.

NASTEPNE KROKI

Skierowac do sprzedajgcego listg pytan (QA Request List) - Zleci¢ analize prawna taficucha dzierzawy (RF1) i struktury
dokument towarzyszacy. korporacyjnej SPV (RF3).

Uzyskac aktualny odpis KW i potwierdzi¢ wpis dzierzawy / Uzupetni¢ dokumenty przytaczeniowe i potwierdzi¢ status zjazdu
stuzebnosci (RF2, RF6, RF13). (RF4, RF7).

° platformaOZE.com

Zle¢ niezalezne Due Diligence swojego projektu OZE

PlatformaOZE prowadzi transakcyjne Due Diligence projektow PV, wiatrowych, BESS, biogazu i hybryd - raport w 6 obszarach

(A-F) wraz z listg pytan (QA Request List) i rejestrem ryzyk. Niniejszy dokument jest przyktadem (dane zanonimizowane).

Skontaktuj sig, aby oméwi¢ wtasny projekt lub dostep do VDR.
platformaOZE.com B kontakt@platformaoze.com Poufne - raport przyktadowy

Zastrzezenie. Raport przyktadowy - dane identyfikujgce zredagowano; stuzy prezentacji metodyki i standardu opracowania na
platformaOZE.com. Nie stanowi porady prawnej, podatkowej ani inwestycyjnej. Sporzagdzono na podstawie dokumentéw z VDR oraz
publicznych rejestrow (KRS, ULDK GUGIK) na dzien sporzgdzenia; ostateczna decyzja pozostaje w gestii Zamawiajgcego.
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