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Niniejszy Dokument Ofertowy zostat przygotowany w zwigzku z Ofertg Publiczng do 4.400 (stownie:
cztery tysigce czterysta) sztuk Obligacji na okaziciela Serii D o wartos$ci nominalnej 1.000,00 zt (stownie:
jeden tysigc ztotych) kazda spotki Incepti Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, ktorych taczna
warto$¢ nominalna itaczna wartos¢ liczona wedtug ceny emisyjnej wyniesie do 4.400.000,00 zt
(stownie: cztery miliony czterysta tysiecy ztotych).

Oferowanie Obligacji Serii D odbywa sie wytgcznie na warunkach i zgodnie z zasadami okreslonymi
w niniejszym Dokumencie Ofertowym. Niniejszy Dokument Ofertowy jest jedynym prawnie wigzacym
dokumentem zawierajgcym informacje o Obligacjach Serii D, ich Ofercie i Emitencie.

Niniejszy Dokument Ofertowy nie byt zatwierdzany ani weryfikowany w zaden sposéb przez Komisje
Nadzoru Finansowego ani Gietde Papieréw WartosSciowych w Warszawie S.A. Dokument zostat
wytgcznie przyjety i zatwierdzony przez Zarzad Spotki.

1. EMITENT
Firma petna: Incepti Development spotka akcyjna
Firma skrécona: Incepti Development S.A.
Forma prawna: spotka akcyjna
Kraj siedziby: Polska
Siedziba: Wroctaw
Adres: ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroctaw
Telefon: +48 699 954 800
Poczta elektroniczna: biuro@incepti.pl
Strona internetowa: www.incepti.pl
Numer KRS: 0000589302
REGON: 021421202
NIP: 8992708981
Sad Rejestrowy: Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu, VI

Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

2. NAZWA (FIRMA) | SIEDZIBA LUB IMIE | NAZWISKO ORAZ SIEDZIBA (MIEJSCE ZAMIESZKANIA)
OFERUJACEGO

Nie dotyczy - nie wystepuje oferujgcy w rozumieniu art. 2 lit. i) Rozporzadzenia Prospektowego.

3. INFORMACIA O TYM, CZY DANE O WYEMITOWANYCH PRZEZ EMITENTA OBLIGACIACH, WYSOKOSCI
ZOBOWIAZAN EMITENTA Z TYTULU TYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH ORAZ STOPNIU ICH REALIZAC/I
ZOSTALY UDOSTEPNIONE DO PUBLICZNE) WIADOMOSCI PRZEZ KRAJOWY DEPOZYT PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH S.A.

Emitent prawidtowo dokonat zgtoszenia do Rejestru zobowigzan emitentéw prowadzonego przez
KDPW, wysokosci zobowigzan wynikajacych z obligacji juz wyemitowanych.

4, LICZBA RODZAJ, JEDNOSTKOWA WARTOSC NOMINALNA | OZNACZENIE EMIS/I PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH OFEROWANYCH W TRYBIE OFERTY PUBLICZNE)

Na podstawie niniejszego Dokumentu oferuje sie 4.400 (stownie: cztery tysigce czterysta) sztuk
Obligacji na okaziciela Serii D o wartosci nominalnej 1.000,00 zt (stownie: jeden tysigc ztotych)
kazda.
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5. PODMIOT UDZIELAJACY ZABEZPIECZENIA (GWARANTUIACY), ZE WSKAZANIEM ZABEZPIECZENIA

W ramach Emisji Obligacji nie istnieje podmiot udzielajgcy zabezpieczenia (gwarantujacy).

6. CENA EMISYJNA OFEROWANYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH ALBO SPOSOB JEJ USTALENIA ORAZ TRYB
| TERMIN UDOSTEPNIENIA CENY DO PUBLICZNEJ WIADOMOSCI

Cena emisyjna jednej Obligacji Serii D jest réwna wartosci nominalnej i wynosi 1.000,00 zt
(stownie: jeden tysigc ztotych).

7. PRZEPIS USTAWY, ZGODNIE Z KTORYM OFERTA PUBLICZNA MOZE BYC PROWADZONA NA PODSTAWIE
DOKUMENTU

Obligacje oferowane na podstawie niniejszego Dokumentu Ofertowego sg oferowane na
podstawie art. 33 pkt 1) Ustawy o obligacjach, w trybie oferty publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d
Rozporzadzenia Prospektowego oraz w oparciu o art. 37a Ustawy o Ofercie Publiczne;j.

Zgodnie z art. 37a Ustawy o Ofercie Publicznej, Emitent udostepnia do publicznej wiadomosci
Dokument Ofertowy. Zgodnie z art. 37a Ustawy o Ofercie Publicznej, udostepnienia do publicznej
wiadomosci prospektu emisyjnego nie wymaga oferta publiczna, w wyniku ktorej zaktadane
wptywy brutto emitenta lub oferujgcego na terytorium Unii Europejskiej, liczone wedtug ich ceny
emisyjnej lub ceny sprzedazy z dnia jej ustalenia, stanowig nie mniej, niz 100.000,00 EUR i mniej
niz 1.000.000,00 EUR, i wraz z wptywami, ktére emitent lub oferujgcy zamierzat uzyskac z tytutu
takich ofert publicznych takich papieréw wartosciowych, dokonanych w okresie poprzednich 12
(dwunastu) miesiecy nie bedg mniejsze niz 100.000,00 EUR i bedg mniejsze niz 1.000.000,00 EUR.
W takim przypadku dokument ofertowy nie wymaga zatwierdzenia przez Komisje Nadzoru
Finansowego.

W okresie poprzednich 12 miesiecy Emitent nie przeprowadzat ofert publicznych obligacji
kierowanych do wiecej, niz 149 osdb lub nieoznaczonego adresata, z ktérych zaktadane wptywy
brutto Emitenta na terytorium Unii Europejskiej stanowityby nie mniej niz 100.000,00 EUR i mniegj
niz 1.000.000,00 EUR.

8. PODMIOTY BIORACE UDZIAt W PRZYGOTOWANIU | PRZEPROWADZENIU OFERTY PUBLICZNEJ

Firma inwestycyjna posredniczaca w Ofercie Publicznej:

Nazwa (firma): Prosper Capital Dom Maklerski Spotka Akcyjna
Siedziba: Warszawa, Polska

Adres: ul. Warynskiego 3A, 00-645 Warszawa
Telefon: (+48 22) 201 11 30

Fax: (+48 22) 201 11 29

Adres poczty elektronicznej: biuro@pcdm.pl

Adres strony internetowej: www.pcdm.pl

Na dzien publikacji niniejszego Dokumentu Ofertowego Emitent nie zawart i nie planuje zawarcia
umowy 0 gwarancje emisji.

9. DATA WAZNOSCI DOKUMENTU ORAZ DATA, DO KTOREJ INFORMACIE AKTUALIZUJACE DOKUMENT
ZOSTALY UWZGLEDNIONE W JEGO TRESCI

Niniejszy Dokument zostat opublikowany w dniu 30 paZdziernika 2020 r. Termin waznosci
niniejszego Dokumentu rozpoczyna sie z chwilg jego publikacji i konczy sie: (i) z uptywem dnia
przydziatu Obligacji, lub (i) z podaniem do publicznej wiadomosci przez Emitenta informacji
o odwotaniu Oferty Publicznej Obligacji Serii D przeprowadzanej na podstawie niniejszego
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Dokumentu. Informacje aktualizujgce zostaty uwzglednione w jego tresci do chwili publikacji
niniejszego Dokumentu w dniu 30 paZzdziernika 2020 r.

10. TRYB W JAKIM INFORMACIE O ZMIANIE DANYCH ZAWARTYCH W DOKUMENCIE, W OKRESIE JEGO
WAZNOSCI BEDA PODAWANE DO PUBLICZNES WIADOMOSCI

Kazdy nowy znaczacy czynnik, istotny bfad lub istotna niedoktadnos¢ odnoszaca sie do informacji
zawartej] w Dokumencie Ofertowym, ktdéra moze wptyngé na ocene papieréw wartosciowych
i ktére wystgpity lub zostaty zauwazone w okresie miedzy udostepnieniem Dokumentu
Ofertowego a zakonczeniem okresu oferowania Obligacji, nalezy wskaza¢, bez zbednej zwtoki,
w Suplemencie do Dokumentu Ofertowego. Emitent jest obowigzany niezwtocznie udostepnic
Suplement do Dokumentu Ofertowego osobom, do ktdrych skierowana jest Oferta Publiczna,
w taki sam sposéb, w jaki zostat udostepniony Dokument Ofertowy, a wiec na stronach
internetowych Emitenta www.incepti.pl oraz PCOM www.pcdm.pl .

Inwestorom, ktdrzy wyrazili zgode na nabycie Obligacji przed udostepnieniem Suplementu,
przystuguje prawo do wycofania tej zgody, z ktérego mogg skorzysta¢ w terminie 2 (dwdch) Dni
Roboczych po udostepnieniu Suplementu do Dokumentu Ofertowego, pod warunkiem ze nowy
znaczacy czynnik, istotny btad lub istotna niedoktadnos¢ wystgpity lub zostaty zauwazone przed
zakonczeniem okresu oferowania lub dostarczeniem papieréw wartosciowych, w zaleznosci od
tego, ktdre z tych zdarzen nastgpi wczesniej. Termin ten moze zostac przedtuzony przez Emitenta.
Ostateczny termin wycofania zgody okresla sie w Suplemencie do Dokumentu Ofertowego.
Wycofanie zgody nastepuje poprzez oswiadczenie na pismie ztozone w miejscu ztozenia zapisu na
Obligacje.

Emitent moze dokona¢ przydziatu Obligacji nie wczesniej niz po uptywie terminu do wycofania
zgody na nabycie Obligacji.

Informacje powodujgcg zmiane tresci udostepnionego do publicznej wiadomosci Dokumentu
Ofertowego lub Suplementéw, w zakresie organizacji lub prowadzenia subskrypcji Obligacji,
niewymagajacg udostepnienia Suplementu do Dokumentu Ofertowego, Emitent moze udostepnic
do publicznej wiadomosci bez stosowania przywotanych powyzej rygordw zwigzanych z publikacjg
Suplementu, w formie Komunikatu Aktualizujgcego, w sposdb, w jaki zostat udostepniony
Dokument, a wiec na stronach internetowych Emitenta www.incepti.pl oraz PCOM www.pcdm.pl.

W przypadku odwotania przez Emitenta Oferty Publicznej Obligacji waznos¢ Dokumentu koriczy
sie z dniem podania do publicznej wiadomosci informacji o tym fakcie.
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Il.  CZYNNIKI RYZYKA

Niniejszy rozdziat zawiera informacje na temat czynnikdw powodujgcych ryzyko dla nabywcy
instrumentow finansowych objetych niniejszym Dokumentem Ofertowym, a w szczegdlnosci
czynnikéw zwigzanych z sytuacjg gospodarcza, majatkowa i finansowa Spotki. Ponizszy spis nie ma
charakteru zamknietego, obejmujgc najwazniejsze czynniki, ktore wedtug najlepszej wiedzy Spotki
nalezy uwzgledni¢ przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnej. Opisane ryzyka, wraz z pozostatymi
czynnikami, ktére ze wzgledu na znacznie mniejsze prawdopodobierstwo oraz ztozonos$¢ dziatalnosci
gospodarczej Spotki nie zostaty w niniejszym Dokumencie Ofertowym opisane, mogg w skrajnych
sytuacjach skutkowadé niezrealizowaniem zatozonych przez Inwestora celéw inwestycyjnych lub nawet
utratg czesci zainwestowanego kapitatu.

1. CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z SYTUACJA FINANSOWA, DZIAtALNOSCIA EMITENTA ORAZ Z OTOCZENIEM
EMITENTA

Ryzyko zwigzane z sytuacjq makroekonomiczng

Przychody Emitenta realizowane sg jedynie na rynku polskim isg zalezne od wielu czynnikéw
makroekonomicznych  charakteryzujacych  krajowg  gospodarke. Kazda zmiana  sytuacji
makroekonomicznej, w tym w szczegdlnosci zmiany odnosnie dynamiki PKB, stopy inflacji, poziomu
deficytu budzetowego, poziomu stop procentowych i stopy bezrobocia oraz niestabilnos¢ polskiej
waluty mogg wptywaé na realizacje zatozonych przez Emitenta celéw strategicznych oraz na
osiggniecie zatozonych przez niego wynikéw finansowych.

Ryzyko zwigzane z brakiem stabilnosci polskiego systemu prawnego i podatkowego

Ze wzgledu na czeste zmiany w przepisach prawa w Polsce, zmieniajg sie takze interpretacje prawa
oraz praktyka jego stosowania. Normy prawne mogg podlega¢ zmianom na korzy$¢ przedsiebiorcéw,
lecz mogg takze powodowac negatywne skutki. Ewoluujgce przepisy prawa, a takze odmienne jego
interpretacje, zwtaszcza w odniesieniu do prawa podatkowego, norm regulujgcych prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej, prawa pracy i ubezpieczen spotecznych czy tez regulacji z zakresu papieréw
wartosciowych, mogg wywota¢ negatywne konsekwencje dla Spdtki. Szczegdlnie czeste
i niebezpieczne sg zmiany interpretacyjne przepiséw podatkowych. Brak jest jednolitosci w praktyce
organow skarbowych i orzecznictwie sgdowym w sferze opodatkowania. Przyjecie przez organy
podatkowe interpretacji prawa podatkowego innej niz stosowana przez Emitenta moze implikowac
pogorszenie jego sytuacji finansowej, a w efekcie ujemnie wptyngé na osiggane wyniki i perspektywy
rozwoju.

Przepisy dotyczace podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych, fizycznych,
podatku od nieruchomosci czy sktadek na ubezpieczenia spoteczne podlegajg czestym zmianom,
wskutek czego traktowanie podatnikéw przez organy podatkowe cechuje pewna niekonsekwencja
i nieprzewidywalnos$¢. Obowigzujgce regulacje zawierajg rowniez sprzeczne przepisy i niejasnosci,
ktére powodujg réznice w opiniach co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno
miedzy poszczegdlnymi organami panstwowymi, jak i miedzy organami panstwowymi i podatnikami.
Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli wiadz, ktére wrazie wykrycia
nieprawidtowosci uprawnione sg do obliczania zalegtosci podatkowych wraz z odsetkami. Deklaracje
podatkowe mogg zosta¢ poddane kontroli wtadz skarbowych retrospektywnie, a niektére transakcje
przeprowadzane uprzednio, w tym transakcje z podmiotami powigzanymi, mogg zostac
zakwestionowane na gruncie skutkow podatkowych przez wtasciwe witadze skarbowe. W efekcie
kwoty wykazane w sprawozdaniach finansowych mogg ulec zmianie w pdzniejszym terminie, po
ostatecznym ustaleniu ich wysokosci przez wtadze skarbowe.
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W celu minimalizacji opisanego wyzej ryzyka, Emitent na biezgco monitoruje zmiany przepiséw prawa
oraz korzysta z profesjonalnej pomocy prawnej i podatkowej kilku podmiotéw w zaleznosci od
potrzeb.

Ryzyko spadku cen mieszkarn

Wptyw na osiggane przez Spoétki z Grupy Emitenta przychody oraz realizowang rentownos$¢ majg ceny
sprzedazy oferowanych mieszkan, ktére zalezne sg od sytuacji panujgcej na rynku nieruchomosci. Ceny
mieszkan uzaleznione sg m.in. od:

=  Sytuacji makroekonomicznej;

=  Popytu na oferowane lokale oraz podazy w okreslonych lokalizacjach;

= Zmian w bezposrednim otoczeniu oferowanych lokali;

= Dostepnosci finansowania;

= QOczekiwan nabywcow co do standardu, lokalizacji i wyposazenia danego lokalu;

=  Przewidywan klientow co do ksztattowania sie cen nieruchomosci w niedalekiej przysztosci.

Znaczacy spadek cen mieszkan przy niezmienionych istotnie pozostatych sktadnikach rentownosci
moze spowodowaé, ze Emitentowi nie uda sie osiggnac zatozonego na inwestycji zysku, co moze
przetozy¢ sie na sytuacje finansowa Spoéftki oraz jej mozliwosci dalszego rozwoju.

Realizacja projektu deweloperskiego charakteryzuje sie stosunkowo dtugim czasem wykonania,
trwajgcym od kilkunastu do kilkudziesieciu miesiecy, co utrudnia doktadne prognozowanie przysztych
wahan cen.

Ryzyko stop procentowych

Spodtka czesc swojej dziatalnosci moze finansowad przy pomocy diugoterminowych kredytéw i obligacji
o0 zmiennej stopie procentowe] lub stopie statej. Z tego wzgledu Emitent jest wyeksponowany na
ryzyko wzrostu jak i spadku stép procentowych w zaleznosci od specyfikacji instrumentow
finansowych lub zawartych umdéw kredytowych. Przeciwny ruch stép procentowych w stosunku do
oczekiwan Emitenta moze prowadzi¢ do zwiekszenia kosztow finansowych dziatalnosci Spoétki.

Aktualnemu wzrostowi sprzedazy mieszkan sprzyja przede wszystkim najnizszy w historii poziom stép
procentowych w Polsce. Nalezy zwrdci¢ uwage, iz obecne oprocentowanie kredytu mieszkaniowego
jest obecnie jednym z najnizszych w historii. W takim otoczeniu $rodki pieniezne transferowane sg
z lokat na inwestycyjny zakup nieruchomosci, ktorych wynajem moze dawac obecnie rentownos$é
wyzszg niz depozyt. Istotny wzrost stdp procentowych w przysztosci moze mieé negatywny wptyw
na dziatalnos¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy Emitenta.

W skrajnych przypadkach podwyzka stép procentowych moze doprowadzi¢ do utraty zdolnosci sptat
kredytéw przez nabywcéw i w konsekwencji do nadpodazy na wtdornym rynku mieszkan. Z tego
wzgledu wzrost stép procentowych w Polsce jak i za granicg moze miec istotny, negatywny wptyw na
dziatalnos$é¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta.

Ryzyko zwiqzane z nasilaniem sie konkurencji
Emitent oraz Spotki z Grupy prowadzg swojg dziatalnos¢ w branzy, ktdra jest narazona na silng presje

zarowno ze strony podmiotéw krajowych jak i zagranicznych.

Dziatania podmiotéw konkurencyjnych mogg utrudnia¢ dostep do atrakcyjnych pod wzgledem
cenowym i lokalizacyjnym gruntéw, mogg takze prowadzi¢ do wzrostu cen ustug i materiatow
budowlanych.
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Jednoczednie ewentualny wzrost podazy mieszkan, niezrownowazony wzrostem popytu, moze
wptynac¢ na obnizenie cen, a w konsekwencji oddziatywaé na generowane przez dewelopera marze
oraz osiggane przez niego wyniki finansowe. Istnieje ryzyko, ze pomimo przyjetej strategii rozwoju nie
uda sie zwiekszy¢ efektéw skali oraz osiggna¢ spodziewanych wynikow.

Emitent dazy do zniwelowania opisanego powyzej obszaru ryzyka poprzez state poszukiwanie nowych,
atrakcyjnych gruntow pod przyszte inwestycje, staty proces akwizycji w tym zakresie, dywersyfikacje
sprzedazy poprzez realizacje wiekszej liczby projektéw w mniejszej skali (lub ich etapowanie) oraz
staranne dobieranie lokalizacji realizowanych inwestycji pod katem aktywnosci podmiotdow
konkurencyjnych. Jednoczeénie Spodtka na biezgco monitoruje rynek nieruchomosci korzystajgc
z wypracowanych wewnetrznych narzedzi.

Ryzyko zwigzane z dziataniem Emitenta na rynku Wroctawskim

Dziatalnos$¢ Emitenta koncentruje sie w miescie Wroctaw i tam tez planowane sg realizacje najblizszych
inwestycji. Emitent nie zamyka sie réwniez na inne, atrakcyjne destynacje. Gospodarczy rozwdéj miasta
w szczegodlnosci: poziom dochoddw mieszkancéw, dostepnosé miejsc pracy, tworzenie nowych miejsc
pracy lub zwolnienia pracownikow, rozwdj osrodkédw naukowych i akademickich czy poziom
atrakcyjnosci turystycznej tej miejscowosci wptywajg na wyniki Emitenta. Tym samym zatrzymanie
rozwoju tego miasta moze miec istotny, negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa, wyniki
oraz perspektywy rozwoju Emitenta. Celem zminimalizowania ewentualnego ryzyka Emitent przed
kazdorazowym rozpoczeciem realizacji inwestycji dokonuje analizy uwzgledniajac popyt, konkurencje,
koszty wykonawstwa i podejmuje Swiadomg i popartg ekonomicznie decyzje o rozpoczeciu projektu,
badz przesunieciu realizacji w czasie celem unikniecia strat.

Ryzyko zmiany cen nieruchomosci

Mieszkania oferowane przez Spotke zlokalizowane sg we Wroctawiu. Przychody Spétki oraz osiggana
przez nig marza na sprzedazy zalezne sg bezposrednio od poziomu cen mieszkarn i domdw. Sg to
obszary rynku o mozliwosci uzyskiwania satysfakcjonujgcych cen i marz projektow deweloperskich,
tym niemniej w przypadku znaczgcego spadku cen nieruchomosci, Spoétka nie moze zagwarantowad, iz
bedzie w stanie sprzedaé¢ wybudowane mieszkania po korzystnych cenach, a jej majatek rzeczowy
i obrotowy nie ulegnie uszczupleniu, co moze miec istotny, negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta.

Ryzyko zwigzane z niekorzystnymi warunkami dla posiadanego banku ziemi gruntéw

Kluczowym czynnikiem decydujgcym o powodzeniu pojedynczego projektu deweloperskiego jest
dobra lokalizacja inwestycji. Spétka prowadzi planowanie strategiczne w zakresie pozyskiwania
gruntéw pod przyszte projekty deweloperskie, ale nie jest w stanie zapewnic, iz w przysztosci pozyska
ona odpowiednie grunty pod lokalizacje inwestycji. Do podstawowych przeszkéd w pozyskiwaniu
atrakcyjnych gruntéw pod budowe zaliczy¢ nalezy: konkurencje na rynku nieruchomosci,
czasochtonnos¢ uzyskiwania pozwolen na budowe, brak dostepnosci do podstawowej infrastruktury,
nieuchwalone miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz przewlekte procedury
administracyjne. Pomimo przeprowadzania wszechstronnych analiz przed zakupem kazdego gruntu
nie da sie wykluczy¢, iz Spotka nie napotka nieoczekiwanych przeszkdéd powodujgcych zwiekszenie
kosztéw przygotowania gruntow pod budowe: takich jak niestabilno$¢ gruntu, wystepowanie waéd
gruntowych, zanieczyszczenia gleby bad? tez znaleziska archeologiczne lub powojenne.

Ewentualne trudnosci w pozyskiwaniu atrakcyjnych gruntow, koniecznos¢ poniesienia dodatkowych
naktadéw zwigzanych z nabytg ziemig (w tym réwniez zwiekszone wymagania co do konstrukcji
obiektéw) lub koniecznos¢ dochodzenia swoich praw na drodze sgdowej mogg miec istotny,
negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta.
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Ryzyko braku pozyskania srodkéw na finansowanie dziatalnosci
Spétka realizuje inwestycje przede wszystkim przy wykorzystaniu Srodkéw wtasnych, emisji obligacji
oraz kredytu inwestycyjnego udzielonego przez bank. Ograniczenie dostepnosci finansowania
inwestycji moze przetozy¢ sie na trudnosci w pozyskaniu atrakcyjnych nieruchomosci i ptynnosé
finansowg Spotki. Sytuacja taka mogtaby negatywnie wptyngé na wyniki, kondycje finansowa
i perspektywy rozwoju. Spdtka ogranicza ryzyko w tym aspekcie poprzez dywersyfikacje zrodet
finansowania.

Ryzyko zwigzane z kolejnymi emisjami obligacji i pozyskiwaniem srodkéw finansowych

Emitent zakfada, ze srodki pozyskane w drodze emisji Obligacji Serii D pozwolg mu na zwiekszenie skali
prowadzonej dziatalnosci. Strategia rozwoju Spodtki prawdopodobnie bedzie wymagac¢ pozyskania
wiekszej ilosci srodkow, niz mozliwe do pozyskania z emisji Obligacji Serii D. Mozliwe zatem, ze Spodtka
bedzie wiec przeprowadzaé kolejne emisje obligacji lub szukac innych zrddet finansowania, co moze
istotnie zwiekszy¢ wysoko$¢ zadtuzenia. Jednak brak pozyskania dodatkowych s$rodkéw moze
spowodowac znaczgce spowolnienie tempa rozwoju Emitenta.

Ryzyko zwiqzane z lokalizacjg nieruchomosci

W przypadku rynku nieruchomosci lokalizacja jest jednym z podstawowych czynnikéw warunkujgcych
optacalnosé inwestycji. Istnieje ryzyko, iz nie uda sie pozyska¢ nieruchomosci w atrakcyjnych
lokalizacjach. Ponadto moze sie zdarzy¢ taka sytuacja, ze dana lokalizacja utraci swojg atrakcyjnosé.
Wystgpienie takich okolicznosci moze mie¢ negatywny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta. Spoétka
na biezgco monitoruje sytuacje na rynku nieruchomosci i wyszukuje korzystne lokalizacje przysztych
inwestycji.

Ryzyko ogftoszenia upadtosci przez Emitenta

Ryzyko upadtosci dotyczy wszystkich podmiotéw prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza
i podlegajgcych przepisom ustawy Prawo upadtosSciowe i naprawcze. Statystycznie, mniejsze lub
miodsze spdétki cechujg sie wiekszym prawdopodobieristwem ogtoszenia upadtosci niz wieksze lub
dtuzej dziatajgce na tym rynku podmioty gospodarcze. Zarzad Spdtki w celu mitygacji tego ryzyka
doktada wszelkich staran, aby zobowigzania Spoétki byty regulowane na biezgco i na dzien sporzadzenia
Dokumentu Ofertowego, w opinii Zarzadu Spotki nie wystepuje przedmiotowe ryzyko.

Ryzyko zwigzane z zastosowaniem niewtasciwej technologii budowlanej

Ogdlne koszty realizacji inwestycji deweloperskiej zalezg przede wszystkim od zastosowanej
technologii  budowlanej oraz przyjetych rozwigzan  organizacyjno-logistycznych  procesu
inwestycyjnego. Obecnie na rynku dostepnych jest wiele technologii o réznych parametrach i ciggle
powstajg nowe. Wybdr niewtasciwej technologii moze skutkowac zwiekszeniem kosztow realizacji
inwestycji oraz wptywac niekorzystnie na tempo realizowanych prac. W szczegdlnosci wybor
technologii bardziej pracochtonnej lub materiatochtonnej od przyjetej przez konkurentéw wptywa
na oferte i konkurencyjno$¢ Emitenta. Tym samym obrana technologia wptywa¢ moze negatywnie
na dziatalnos¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta. Emitent przy kazdym
realizowanym projekcie deweloperskim dochowuje wszelkich staran, aby zminimalizowac to ryzyko do
minimum poprzez dobdr sprawdzonych i renomowanych generalnych wykonawcdw, uszczegdtowienie
technologii wykonania robdt i wpisanie jej do zakresu umowy z generalnym wykonawcg, szczegdtowy
nadzér i kontrole w trakcie realizowania wykonania robét budowalnych.

Ryzyko braku ptynnosci inwestycji nieruchomosciowych
Mogace wystgpi¢ zatamanie rynku nieruchomos$ciowego wynikajgce z wspétdziatania wielu opisanych
powyzej czynnikdw zewnetrznych moze mie¢ wptyw na ptynnos$é prowadzonych przez Emitenta
inwestycji. W momencie zatamania, sprzedaz realizowanych projektéw moze by¢ trudniejsza albo
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dokonana po nizszych cenach transakcyjnych. Nizsze ceny uzyskane w zwigzku z tym zatamaniem,
mogg przektadac sie na zaburzenia harmonogramu wptywow srodkéw finansowych z projektu. Finalnie
moze to skutkowac problemami Spétki w zaspokojeniu odpowiednich wydatkdéw inwestycyjnych tego
projektu lub projektéw prowadzonych przez Emitenta rownolegle.

Ryzyko to jest ograniczane poprzez zacigganie kredytu inwestycyjnego do wysokosci umozliwiajacej
petng realizacje projektu bez finansowania z wptat klientow.

Ryzyko zwiqzane z politykq gospodarczq w Polsce oraz Unii Europejskiej

Realizacja przez Emitenta celéw strategicznych, w tym zrealizowanie zaktadanych wynikéw
finansowych, bedzie uwarunkowane do pewnego stopnia czynnikami makroekonomicznymi
i politycznymi, niezaleznymi od dziatan Spotki. Przyktadowo mogg nimi byé: polityka rzadu, polityka
zagraniczna, relacje Polski z Unig Europejska, stabilno$¢ postanowie w ramach obecnej wspdlnoty
europejskiej, decyzje podejmowane przez Narodowy Bank Polski czy Rade Polityki Pienieznej,
wyktadnia KNF w stosunku do bankéw i ich polityki kredytowe;j.

Wszystkie powyzsze kwestie mogg wptywac na dziatalnos¢ Emitenta. Posrednio lub bezposrednio
czynniki te mogg znalezé¢ odzwierciedlenie w poziomie inflacji, wielkosci deficytu budzetowego
i zadtuzenia zagranicznego, stopie bezrobocia, strukturze dochoddéw ludnosci, wielkosci oszczednosci
i inwestycji w gospodarce itd. Niekorzystne zmiany w otoczeniu Emitenta mogg w istotny sposéb
negatywnie wptyng¢ na dziatalnos$¢ i wyniki ekonomiczne osiggane przez Spoétke. Celem ograniczenia
tego ryzyka Zarzad Spotki na biezagco monitoruje zmiany w opisanych powyzej obszarach,
z odpowiednim wyprzedzeniem dostosowujac strategie Spétki do wystepujgcych zmian.

Ryzyko zwiqzane ze zmianami wynikajgcymi z pandemii Covid 19

Pandemia wirusa ogtoszona przez WHO w pierwszej potowie 2020 roku wywotata znaczne zmiany na
rynku nieruchomosci. Emitent dziatajgc na tym rynku jest narazony poprzez dystansowanie spotecznie
na wiele ryzyk pandemicznych. Rozszerzajgca sie pandemia moze takze w sposob szybki wywotaé
cofniecie sie kupujgcych nieruchomosci na rynku co moze skutkowaé znaczacym spadkiem cen — efekt
psychologiczny, odroczenie nabycia. Innym istotnym ryzykiem wywotanym przez pandemie jest ryzyko
niestabilnosci polityki udzielania kredytéw przez banki. Ciggte zmiany w zakresie podazy kredytow
niezbednych do zakupu nieruchomosci znaczaco odbija sie na popycie dotyczagcym mieszkan. Wahania
cenowe wywotane niestabilnoscig rynku z powodu pandemii mogg mieé niekorzystne konsekwencje
dla Emitenta.

2. CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z RYNKIEM KAPITALOWYM
Adekwatnos¢ inwestycji w Obligacje komercyjne wobec potrzeb i wiedzy Inwestora

Kazdy Inwestor rozwazajacy inwestycje w Obligacje powinien oszacowaé, czy jest ona dla niego
w danych okolicznos$ciach odpowiednia. W szczegdlnosci, kazdy inwestor powinien:

- posiadac wystarczajgcg wiedze i doswiadczenie do dokonania wtasciwej oceny Obligacji oraz
korzysci i ryzyka zwigzanego z inwestowaniem w Obligacje;

- posiada¢ dostep do, oraz znajomos¢ odpowiednich narzedzi analitycznych umozliwiajacych
dokonanie oceny, w kontekscie jego szczegdlnej sytuacji finansowej, inwestycji w Obligacje
oraz wptywu inwestycji w Obligacje na jego ogdlny portfel inwestycyjny;

- posiadac wystarczajgce zasoby finansowe oraz ptynnos¢ dla poniesienia wszelkich rodzajow
ryzyka zwigzanego z inwestowaniem w Obligacje;

- w petni rozumie¢ warunki emisji Obligacji oraz posiadac znajomos¢ rynkow finansowych;

- posiada¢ umiejetno$¢ oceny (indywidualnie lub przy pomocy doradcy finansowego)
ewentualnych scenariuszy rozwoju gospodarczego, poziomu stép procentowych i inflacji oraz
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innych czynnikéw, ktére mogag wptyngé na inwestycje oraz zdolnos$¢ do ponoszenia réznego
rodzaju ryzyk.

Dodatkowo, dziatalnos$¢ inwestycyjna realizowana przez osoby, ktére potencjalnie dokonajg inwestyc;ji
w Obligacje, podlega przepisom regulujgcym inwestycje lub ocenie albo regulacjom przyjetym przez
okreslone organy. Kazda osoba rozwazajgca inwestycje w Obligacje powinna skonsultowaé sie ze
swoimi doradcami prawnymi w celu ustalenia czy oraz w jakim zakresie:

- Obligacje stanowig dla niej inwestycje zgodng z prawem;
- Obligacje mogg by¢ wykorzystywane jako zabezpieczenie réznego rodzaju zadtuzenia;
- obowigzujg inne ograniczenia w zakresie nabycia lub zastawiania Obligacji przez taka osobe.

Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie s3 objete zadnym systemem gwarantowania depozytéw.
Kazdy obligatariusz jest narazony jest na ryzyku niewywigzania sie emitenta z zobowigzan
wynikajgcych z warunkéw obligacji, w tym z zobowigzania do terminowej wyptaty odsetek oraz do
zwrotu wartosci nominalnej obligacji w dniu wykupu.

Ryzyko naruszenia przepisow w zwigzku z ofertq publiczng, skutkujgce zastosowaniem przez KNF
sankcji

W przypadku naruszenia przepiséw prawa w zwigzku z ofertg publiczng, subskrypcjg lub sprzedazg,
dokonywanymi na podstawie tej oferty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, przez emitenta,
oferujgcego lub inne podmioty uczestniczace w tej ofercie, subskrypcji lub sprzedazy w imieniu lub na
zlecenie emitenta lub oferujgcego lub uzasadnionego podejrzenia takiego naruszenia albo
uzasadnionego podejrzenia, ze takie naruszenie moze nastgpi¢, albo w przypadku niewykonania
zalecen, o ktérych mowa w art. 16 ust. 2 Ustawy o Ofercie, Komisja moze:

(i) nakaza¢ wstrzymanie rozpoczecia oferty publicznej, subskrypcji lub sprzedazy albo
przerwanie jej przebiegu, na okres nie dfuzszy niz 10 dni roboczych, lub

(ii) zakaza¢ rozpoczecia oferty publicznej, subskrypcji lub sprzedazy albo dalszego jej
prowadzenia, lub

(i) opublikowa¢, na koszt emitenta lub oferujgcego informacje o niezgodnym z prawem
dziataniu w zwigzku z ofertg publiczna, subskrypcja lub sprzedaza.

W przypadku gdy waga naruszenia przepiséw prawa w zwigzku z ofertg publiczng, subskrypcjg lub
sprzedazg, dokonywanymi na podstawie tej oferty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przez
emitenta, oferujgcego lub inne podmioty uczestniczagce w tej ofercie, subskrypcji lub sprzedazy w
imieniu lub na zlecenie emitenta lub oferujgcego jest niewielka, Komisja moze wydac zalecenie
zaprzestania naruszania tych przepiséw. Po wydaniu zalecenia emitent lub oferujgcy powstrzymuje sie
od rozpoczecia oferty publicznej, subskrypcji lub sprzedazy albo przerywa jej przebieg, do czasu
usuniecia wskazanych w zaleceniu naruszen, jezeli jest to konieczne do usuniecia tych naruszen.

W zwigzku z dang ofertg publiczng, subskrypcja lub sprzedazg, Komisja moze wielokrotnie zastosowac
$rodki opisane powyzej.
Komisja moze zastosowacé srodki, o ktérych mowa wyzej w wyszczegdlnieniach (i) — (iii), takze
w przypadku gdy:
(i) oferta publiczna, subskrypcja lub sprzedaz papieréow wartosciowych, dokonywane na
podstawie tej oferty w znaczgcy sposob naruszatyby interesy Inwestoréw,

(i) istniejg przestanki, ktére w Swietle przepisdow prawa mogg prowadzi¢ do ustania bytu
prawnego emitenta,
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(iii) dziatalnos¢ emitenta byta lub jest prowadzona z razgcym naruszeniem przepiséw prawa,
ktore to naruszenie moze mie¢ istotny wplyw na ocene papieréow wartosciowych
emitenta lub tez w Swietle przepiséw prawa moze prowadzi¢ do ustania bytu prawnego
lub upadtosci emitenta, lub

(iv) status prawny papierow wartosciowych jest niezgodny z przepisami prawa, i w $wietle
tych przepisdw istnieje ryzyko uznania tych papieréow wartosciowych za nieistniejgce lub
obarczone wadg prawng majaca istotny wptyw na ich ocene,

i ich stosowanie przez Komisje moze by¢ wielkokrotne.

W Rozdziale 7 Ustawy o Ofercie przewidziany jest szereg sankcji stosowanych w przypadku naruszenia
przepisow Ustawy regulujgcych zasady przeprowadzenia oferty publiczne;j.

Ryzyko zwigzane z wydtuzeniem czasu przyjmowania zapisow

Zgodnie z zapisami niniejszego Dokumentu, Zarzad Emitenta zastrzega sobie prawo do zmiany
terminéw Oferty Publicznej Obligacji, w tym wydtuzenia terminu przyjmowania zapiséw na Obligacje.
W takim przypadku, zostanie podana do publicznej wiadomosci stosowna informacja w formie
Komunikatu Aktualizujgcego do Dokumentu Ofertowego. Informacja zostanie przekazana do
publicznej wiadomosci w sposéb, w jaki zostat opublikowany Dokument. Wydtuzenie terminu
przyjmowania zapisow na oferowane Obligacje moze spowodowaé zamrozenie na pewien okres
Srodkdéw finansowych wniesionych przez Inwestoréw w formie dokonanych wptat na Obligacje.

Ryzyko zwiqzane z zawieszeniem lub odstqpieniem od przeprowadzania Oferty Publicznej

Zarzad Emitenta moze podjgc¢ uchwate o zawieszeniu Oferty Publicznej Obligacji albo o odstgpieniu od
przeprowadzania Oferty Publicznej Obligacji w kazdym czasie, jesli w ocenie Zarzadu wystgpi taka
potrzeba.

W przypadku ewentualnego zawieszenia Oferty Publicznej Obligacji stosowna informacja zostanie
podana do publicznej wiadomosci poprzez udostepnienie Suplementu do Dokumentu w sposéb, w jaki
zostat opublikowany Dokument. Jesli decyzja o zawieszeniu zostanie podjeta w trakcie trwania
subskrypcji, ztozone zapisy oraz dokonane wptaty uwazane sg nadal za wazine, jednakze Inwestorowi
bedzie woweczas stuzyto uprawnienie do ztozenia oswiadczenia o wycofaniu zgody na nabycie Obligacji,
w terminie 2 (dwdch) Dni Roboczych od dnia udostepnienia Suplementu do Dokumentu. Zawieszenie
Oferty Publicznej Obligacji spowoduje przesuniecie terminéw Oferty Publicznej Obligacji, w tym
terminu przydziatu Obligacji.

W przypadku zawieszenia Oferty Publicznej, Inwestorom, ktdrzy wyrazili zgode i optacili zapisy,
a nastepnie ztozyli oswiadczenie o odstgpieniu od zapisu, zostanie dokonany zwrot wptaconych przez
nich $srodkdéw na rachunki bankowe wskazane przez Inwestorow w Formularzach Zapisu, w terminie 7
(siedmiu) Dni Roboczych od dnia decyzji Emitenta o zawieszeniu Oferty Obligacji. Zwrot powyzszych
kwot zostanie dokonany bez odsetek i odszkodowan.

W przypadku ewentualnego odstgpienia od Oferty Publicznej Obligacji Emitent poinformuje o tym
fakcie poprzez zamieszczenie informacji o odstgpieniu od Oferty Publicznej w sposdb, w jaki zostat
udostepniony do publicznej wiadomosci Dokument Ofertowy. W przypadku odstgpienia od Oferty
Publicznej Obligacji w trakcie jej trwania Inwestorom, ktérzy ztozyli i optacili zapisy, zostanie dokonany
zwrot wptaconych przez nich Srodkéw w sposéb okreslony przez Inwestora w zapisie, w terminie 7
(siedmiu) Dni Roboczych od dnia ogtoszenia przez Emitenta decyzji o odstgpieniu od Oferty Publicznej
Obligacji. Zwrot powyzszych kwot zostanie dokonany bez odsetek i odszkodowan.
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Ryzyko niedojscia Publicznej Oferty do skutku

Emisja Obligacji nie dojdzie do skutku w przypadku, gdy nie zostanie subskrybowanych inalezycie
optaconych 3.000 (trzy tysigce) sztuk Obligacji. Oferta moze ponadto nie dojs¢ do skutku w przypadku
odstgpienia od Oferty przez Emitenta.

W przypadku niedojscia Oferty Obligacji do skutku zwrot wptaconych przez Inwestoréw kwot
dokonany zostanie w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od dnia ogtoszenia przez Spotke o niedojsciu
Oferty Obligacji do skutku. Zwraca sie uwage Inwestorom, ze wptaty zostang zwrdcone bez
jakichkolwiek odsetek i odszkodowan.

Ryzyko zwiqzane z niewfasciwym wypetnieniem oraz nieoptaceniem zapisu na Obligacje

Emitent pragnie podkresli¢, ze wszelkie konsekwencje wynikajgce z niewtasciwego wypetnienia
Formularza Zapisu na Obligacje ponosi Inwestor. Zapis pomijajacy jakikolwiek z wymaganych
elementéw moze zosta¢ uznany za niewazny. Brak wpfaty Srodkéw na Obligacje w terminie
okreslonym w Dokumencie Ofertowym bedzie powodowac niewaznos¢ zapisu. Dokonanie w terminie
wptaty na mniejszg liczbe Obligacji niz wskazana w zapisie nie oznacza niewaznosci zapisu,
a powoduje, ze bedzie on traktowany jak ztozony na liczbe Obligacji majacg pokrycie we wptacone;j
kwocie (z uwzglednieniem zasady nieprzydzielania utamkowych czesci Obligacji).

Ryzyko zwiqzane z nieprzydzieleniem Obligacji lub przydzieleniem Obligacji w mniejszej liczbie

Jezeli tgczna liczba Obligacji objetych ztozonymi zapisami, optaconymi iprzyjetymi do przydziatu
zgodnie z przyjetymi zasadami wyniesie wiecej niz liczba Obligacji oferowanych, Obligacje Serii D
zostang przydzielone wedtug uznania Emitenta, co nie uprawnia Inwestora, ktéremu przydzielono
mniej Obligacji albo nie przydzielono ich wcale, do wysuwania wzgledem Emitenta jakichkolwiek
roszczen. Jednoczesnie Emitent zastrzega sobie prawo do przydziatu Inwestorowi Obligacji Serii D
wedtug wtasnego uznania, w liczbie wskazanej w Formularzu Zapisu, mniejszej liczbie lub
nieprzydzielenie Obligacji w ogdle. Biorgc pod uwage powyzsze Inwestor nie jest uprawniony do
wysuwania wzgledem Emitenta jakichkolwiek roszczen.

Ryzyko przedterminowego wykupu Obligacji

Zgodnie z Ustawg o Obligacjach w razie likwidacji Emitenta Obligacje podlegajg natychmiastowemu
wykupowi z mocy ustawy z dniem otwarcia likwidacji. W przypadku potgczenia Emitenta z innym
podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu
wykupowi z mocy ustawy, o ktérej mowa powyzej, jezeli podmiot, ktory wstapit w obowigzki Emitenta
z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach, nie posiada uprawnien do ich emitowania.

Przedterminowy wykup, niezaleznie od uprawnienia Inwestoréow do zadania przedterminowego
wykupu w przypadkach okreslonych w Ustawie o obligacjach oraz w Warunkach Emisji, ma miejsce w
przypadku wydania przez sgd postanowienia o rozwigzaniu Emitenta albo podjecia uchwaty walnego
zgromadzenia Emitenta o rozwigzaniu Emitenta — z dniem wydania postanowienia o rozwigzaniu
Emitenta lub podjecia uchwaty walnego zgromadzenia o rozwigzaniu Emitenta.

Ponadto, Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu catosci lub czesci Obligacji na zadanie
wfasne w wyznaczonym przez Emitenta dniu. W przypadku skorzystania przez Emitenta z ww.
uprawnienia Obligacje w zakresie, w jakim zostang wykupione, ulegng umorzeniu, a tym samym
Obligatariuszom nie bedg przystugiwaty prawa wynikajgce z tych Obligacji, ktore zostang wczesniej
wykupione (w tym prawo do wyptaty Odsetek od Obligacji) za caty okres, na ktéry Obligacje zostaty
wyemitowane.
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Ryzyko zwigzane ze zmianami w przepisach podatkowych

Polski system podatkowy, jego interpretacje i stanowiska organdéw podatkowych odnoszgce sie do
przepisdw prawa podatkowego ulegajg czestym zmianom. Z uwagi na powyzsze, posiadacze Obligacji
mogg zostac narazeni na niekorzystne zmiany, gtéwnie w odniesieniu do stawek podatkowych. Moze
to negatywnie wptynac na zwrot z zainwestowanego w Obligacje kapitatu.

Ryzyko braku sptaty zobowiqzar z tytutu Obligacji

Zgodnie Warunkami Emisji Obligacji Emitent zobowigzany jest do wykupu Obligacji w Dniu Wykupu
poprzez wyptate Obligatariuszom $rodkow pienieznych w wysokosci réwnej iloczynowi wartosci
nominalnej jednej Obligacji i liczby Obligacji, powiekszonej o naliczone Odsetki za ostatni Okres
Odsetkowy. Emitent zobowigzat sie takze do wyptaty kwoty Odsetek od Obligacji w ustalonych
terminach i wysokosci. W przypadku pogorszenia sie sytuacji finansowej Emitenta nie mozna
wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z brakiem wyptaty Odsetek, nieterminowym wykupem Obligacji przez
Emitenta lub tez catkowitym brakiem mozliwosci ich wykupu przez Emitenta.

Brak sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji stanowi zdarzenie, ktorego wystgpienie i trwanie bedzie
uprawnia¢ Obligatariuszy do 7zadania wczesniejszego wykupu Obligacji, a tym samym kazdy
z Obligatariuszy bedzie mogt zazgda¢ wczesniejszego wykupu Obligacji. W takim wypadku Obligacje
bedg podlega¢ wykupowi przed pierwotnie wskazanym terminem wykupu, a Emitent moze byc¢
narazony na ryzyko utraty ptynnosci. Brak sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji moze stanowi¢ takze
podstawe do ogtoszenia upadtosci Emitenta. W takim przypadku wierzytelnosci Obligatariuszy z tytutu
Obligacji mogg zosta¢ zaspokojone jedynie w czesci, bgdz mogg zosta¢ niezaspokojone w ogdle.
W przypadku braku sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji, Obligatariusze bedg musieli dochodzi¢ swych
roszczen na drodze postepowania sgdowego, co bedzie generowac po stronie Obligatariuszy zwigzane
z tym koszty.

Ryzyko zwiqzane z zabezpieczeniem Obligacji

Zabezpieczenie wierzytelnosci wynikajgcych z Obligacji stanowi¢ bedzie m.in. poreczenie udzielone
przez spotke Incepti spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Gaj spétka komandytowa z siedzibg we
Wroctawiu (KRS 0000693369) oraz poreczenie osobiste Pana Konrada Pawlaka, wiekszoSciowego
akcjonariusza Emitenta, z ograniczeniem do kwoty 150 % (sto piecdziesigt procent) wartosci
nominalnej przydzielonych Obligacji Serii D.

W przypadku ztej sytuacji finansowej poreczycieli moze sie okazac, ze poreczyciele nie bedg w stanie
wykona¢ poreczenia lub warto$¢ ich majatku nie pozwoli na uzyskanie kwoty zapewniajgcej, ze
Obligatariusze otrzymajg wierzytelnosci wynikajagce z Obligacji w petnej wysokosci. Charakter
zabezpieczen powoduje wiec, ze zta sytuacja finansowa Emitenta moze sie jednoczesnie przetozy¢ nie
tylko na trudnos¢ w realizacji Swiadczen z Obligacji, ale i na skuteczno$¢ zabezpieczen.

Ryzyko nie ustanowienia zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajgcych z Obligacji

Na dzien sporzadzenia niniejszego Dokumentu Ofertowego nie zostaty ustanowione zabezpieczenia
wierzytelnosci wynikajgcych z Obligacji. Zgodnie z Warunkami Emisji Emitent zobowigzany jest do
ustanowienia zabezpieczen w okreslonych terminach, jednak nie mozna kategorycznie wykluczy¢, ze
terminy te zostang dotrzymane, jak réwniez, ze w ogdle dojdzie do ustanowienia zabezpieczen.
W mysl art. 74 ust. 3 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent nie ustanowit zabezpieczen w terminach
wskazanych w Warunkach Emisji, Obligacje podlegajg, na zagdanie Obligatariusza, natychmiastowemu
wykupowi.
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Ryzyko opdznienia utworzenia Ewidencji lub braku utworzenia Ewidencji Obligacji i rejestracji
Obligacji w Depozycie i nie powstania praw z Obligacji

Na podstawie art. 8 Ustawy o obligacjach i art. 7a ust. 7a Ustawy o Obrocie prawa z Obligacji powstajg
z chwilg dokonania zapisu w Ewidencji prowadzonej przez Agenta Emisji. Agent Emisji tworzy
Ewidencje po spetnieniu wymogdw bedacych przedmiotem weryfikacji dokonanej w zakresie
okreslonym w art. 7a ust. 4 pkt 1-3 Ustawy o Obrocie lub gdy ujawnione w toku weryfikacji
nieprawidtowosci lub niezgodnosci zostaty usuniete przez Emitenta albo nie zagrazajg bezpieczeristwu
obrotu ani interesom Inwestoréw. Nie mozna wiec wykluczy¢ powstania opdznienia w utworzeniu
Ewidencji, a w skrajnym przypadku nie utworzenia przez Agenta Emisji Ewidencji i w konsekwencji nie
zarejestrowania Obligacji w Depozycie.
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OsOBY ODPOWIEDZIALNE ZA INFORMACJE ZAWARTE W DOKUMENCIE OFERTOWYM

1. OSWIADCZENIE EMITENTA

Nazwa (firma): Incepti Development S.A.
Siedziba: Wroctaw
Adres: ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroclaw
Telefon: +48 699 954 800
Poczta elektroniczna: biuro@incepti.pl
Strona internetowa: www.incepti.pl

Spotka jest podmiotem odpowiedzialnym za wszystkie informacje zamieszczone w Dokumencie
Ofertowym.
Osoby dziatajace w imieniu Spétki:
Robert Kaluza - Prezes Zarzadu
Sposdb reprezentacji Spotki Incepti Development S.A.;

W przypadku Zarzadu wieloosobowego do reprezentowania spatki i do skladania w imieniu spotki
o$wiadczen woli wymagane jest wspoldzialanie dwdch cztonkdw Zarzadu albo jednego czlonka
Zarzadu lacznie z prokurentem. W przypadku Zarzadu jednoosobowego do reprezentowania
spotki i do sktadania w imieniu spdtki odwiadczen woli uprawniony jest jedyny cztonek Zarzadu
samodzielnie.

Oswiadczenie osob dziatajqcych w imieniu Spdtki

Dziatajac w imieniu Incepti Development S.A. z siedzibg we Wroclawiu niniejszym oswiadczam, ie
zgodnie z naszy najlepszg wiedzg i przy dotozeniu nalezytej starannosci by zapewni¢ taki stan,
informacje zawarte w Dokumencie Ofertowym sa prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem
faktycznym i ze w Dokumencie Ofertowym nie pominieto niczego, o mogloby wptywac na jego
znaczenie.

et (oo

Robert Kaluza - Prezes Zarzadu

Wroclaw, dnia 30 paZdziernika 2020 roku
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2. OSWIADCZENIE PROSPER CAPITAL DOMU MAKLERSKIEGO S.A.

Nazwa (firma): Prosper Capital Dom Maklerski S.A.
Siedziba: Warszawa, Polska

Adres: ul. Warynskiego 3A, 00-645 Warszawa
Telefon: (+48 22) 201 11 30

Fax: (+48 22) 201 11 29

Adres poczty elektronicznej: biuro@pcdm.pl

Adres strony internetowej: www.pcdm.p!

Osobami dziatajgcymi w imieniu Prosper Capital Domu Maklerskiego S.A. s3 osoby fizyczne:

(i) Piotr Teleon Prezes Zarzadu
(i) Adam Narczewski Wiceprezes Zarzadu

Sposdb reprezentacji Prosper Capital Domu Maklerskiego S.A.:

Wspétdziatanie dwdch cztonkdéw zarzgdu albo jednego cztonka zarzadu tacznie z prokurentem lub
jednego cztonka zarzadu facznie z petnomocnikiem dziatajgcym w granicach umocowania, za
wyjatkiem petnomocnika procesowego, ktéry moze dziataé samodzielnie w granicach umocowania.

Oéwiadczenie oséb dziatajacych w imieniu firmy inwestycyjnej
Dziatajgc w imieniu Prosper Capital Domu Maklerskiego S.A. z siedziba w Warszawie, oéwiadczamy,
ze zgodnie z najlepsza wiedza i przy dofozeniu nalezytej starannodci, by zapewnié¢ taki stan,
informacje zawarte w punkcie 15 Dokumentu Ofertowego, za ktére Prosper Capital Dom Maklerski
S.A. ponosi odpowiedzialnos¢, s3 prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym i ze
informacje zawarte w tych czesciach nie pomijaja niczego, co mogtoby wptywac na ich znaczenie.

— ,
N /.,

Piotr Teleon - Prezes Zarzadu Adam Narczewski — Wiceprezes Zarzadu

Warszawa, dnia 30 paZdziernika 2020 roku
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IV. DANE O EMISJI

Obligacje oferowane na podstawie niniejszego Dokumentu Ofertowego sg oferowane na podstawie
art. 33 pkt 1) Ustawy o obligacjach w trybie oferty publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d Rozporzadzenia
Prospektowego oraz w oparciu o art. 37a Ustawy o Ofercie Publicznej. Zgodnie z art. 37a Ustawy
o Ofercie Publicznej, Emitent udostepnia do publicznej wiadomosci Dokument Ofertowy. Tresc
Dokumentu nie wymaga zatwierdzenia przez Komisje Nadzoru Finansowego.

Firma inwestycyjng posredniczgcg w Ofercie Publicznej jest Prosper Capital Dom Maklerski S.A.
z siedzibg w Warszawie.

Obligacja jest papierem wartosciowym emitowanym w serii, na okaziciela, zgodnie zart. 8 ust. 1
Ustawy o obligacjach nie majagcym formy dokumentu, na podstawie ktdrego Emitent stwierdza, ze jest
dtuznikiem Obligatariusza i zobowigzuje sie wobec niego do spetnienia Swiadczenia pienieznego
polegajgcego na zaptacie wartosci nominalnej Obligacji i odsetek na zasadach i w terminach
okreslonych w pkt. 3.1 niniejszego Dokumentu.

Na podstawie art. 7a ust. 7a Ustawy o Obrocie prawa z Obligacji powstajg z chwilg dokonania zapisu
w Ewidencji osdb uprawnionych z Obligacji prowadzonej przez Agenta Emisji i przystugujg osobom
wskazanym w tej Ewidencji jako osoby uprawnione z Obligacji. Po rejestracji Obligacji w Depozycie
ptatnosci kwot z tytutu posiadania Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW na rachunki
inwestycyjne Obligatariuszy, na ktérych zostaty zdeponowane posiadane Obligacje. W przypadku gdy
Inwestor nie ztozyt dyspozycji deponowania Obligacji na swoim indywidulanym rachunku papieréow
wartosciowych, wyptata $wiadczen bedzie dokonywana na jego rachunek bankowy.

Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane na stronie internetowej Spoétki w wykonaniu
przepiséw Ustawy o obligacjach bedg przekazywane, zgodnie z art. 16 ust. 1 Ustawy o obligacjach,
w postaci drukowanej, do Prosper Capital Dom Maklerski S.A.

Obligacje Serii D nie bedg przedmiotem ubiegania sie o dopuszczenie do obrotu na rynku
regulowanym ani o wprowadzenie do alternatywnego systemu obrotu.

Po dokonaniu przydziatu Obligacji Prosper Capital Dom Maklerski S.A. utworzy Ewidencje Obligacji.

1. SzCzZEGOtOWE OKRESLENIE RODZAJOW, LICZBY ORAZ tACZNEJ WARTOSCI EMITOWANYCH PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH Z WYSZCZEGOLNIENIEM RODZAJOW UPRZYWILEJOWANIA, WSZELKICH OGRANICZEN CO
DO PRZENOSZENIA PRAW Z PAPIEROW WARTOSCIOWYCH ORAZ ZABEZPIECZEN LUB S$WIADCZEN
DODATKOWYCH

Przedmiotem oferty Obligacji Serii D jest 4.400 (stownie: cztery tysigce czterysta) sztuk Obligacji na
okaziciela Serii D kazda, o wartosci nominalnej 1.000 zt (stownie: tysigc ztotych) kazda.

Wartos$¢ nominalna jednej Obligacji: 1.000,00 zt
taczna warto$¢ nominalna Obligacji: 4.400.000,00 zt
Cena emisyjna jednej Obligacji: 1.000,00 zt
taczna cena emisyjna Obligacji: 4.400.000,00 zt

Oferta Obligacji nie jest podzielona na transze.
Obligacje Serii D nie inkorporujg zadnych uprzywilejowan.

Poza $wiadczeniami polegajagcymi na wyptacie Odsetek oraz wyptacie wartosci nominalnej Obligacji
przedstawionych do wykupu, z Obligacjami Serii D nie sg zwigzane zadne dodatkowe Swiadczenia.

Obligacje Serii D bedg zabezpieczone.
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Zbywalnos¢ Obligacji Serii D nie jest ograniczona.

2. OKRESLENIE PODSTAWY PRAWNEJ EMISJI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Podstawg prawng emisji Obligacji jest Ustawa o obligacjach, Uchwata Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Emitenta nr 1 z dnia 28 pazdziernika 2020 roku w sprawie wyrazenia zgody na emisje
Obligacji Serii D oraz uchwata nr 01/10/2020 Zarzadu Spétki z dnia 30 pazdziernika 2020 r. w sprawie
emisji Obligacji Serii D.

Organ lub osoby uprawnione do podjecia decyzji o emisji obligacji

Organem uprawnionym do podjecia decyzji o emisji Obligacji jest Zarzad Spotki.

Daty i formy podjecia decyzji o emisji obligacji, z przytoczeniem jej tresci

Obligacje Serii D emitowane sg na podstawie uchwaty nr 01/10/2020 Zarzgdu Spotki z dnia 30
pazdziernika 2020 r. w sprawie emisji Obligacji Serii D oraz Uchwaty Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Emitenta nr 1 z dnia 28 pazdziernika 2020 roku w sprawie wyrazenia zgody na emisje
Obligacji Serii D:

Uchwata nr 01/10/2020 Zarzadu Emitenta z dnia 30 pazdziernika 2020 roku w sprawie emisji obligacji
serii D.

UchwataNr 01/10/2020
Zarzadu Incepti Development Spotka Akcyjna
z siedzibg we Wroctawiu
z dnia 30 pazdziernika 2020 roku
w sprawie emisji Obligacji Serii D

§1.

Zarzad Incepti Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu (dalej: ,Spétka"” lub ,Emitent"),
dziatajac na podstawie art. 2 pkt 1 Ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach oraz Uchwaty
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta nr 1 z dnia 28 pazdziernika 2020 roku
w sprawie wyrazenia zgody na emisje Obligacji Serii D, niniejszym postanawia o emisji do 4.400
(cztery tysiace czterysta) sztuk Obligacji Serii D na okaziciela o warto$ci nominalnej 1.000,00 zt
(jeden tysigc ztotych) kazda i o tgcznej wartoSci nominalnej do 4.400.000 zt (cztery miliony
czterysta tysiecy ztotych) (,Obligacje Serii D”).

§ 2.

Wykup Obligacji Serii D nastapi w dniu 19 maja 2023 roku. W tym dniu Spo6tka wyptaci kazdemu
posiadaczowi Obligacji Serii D zwanemu dalej ,Obligatariuszem”, kwote réwng wartosci
nominalnej Obligacji Serii D.

§3.

1. Warto$¢ nominalna i cena emisyjna jednej Obligacji bedzie réwna 1.000,00 zt (jeden tysigc
ztotych).

2. Obligacje Serii D nie beda miaty formy dokumentu i beda zarejestrowane w Krajowym
Depozycie Papier6w Warto$ciowych S.A.
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3. Obligacje Serii D beda oprocentowane wedtug statej stopy procentowej réwnej 7,1% w skali
roku.

§ 4.

1. Proponowanie nabycia Obligacji Serii D zostanie dokonane na podstawie art. 33 pkt 1 Ustawy
o obligacjach, w trybie oferty publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d Rozporzadzenia
Prospektowego, w oparciu o art. 37a Ustawy o Ofercie Publiczne;j.

2. Podmiotem $wiadczgcym ustuge oferowania Obligacji Serii D bedzie Prosper Capital Dom
Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie.

§5.

1. Obligacje zostang zabezpieczone w sposob okre§lony w Warunkach Emisji Obligacji Serii D,
stanowigcych Zatacznik do niniejszej Uchwaty.

2. Obligacje Serii D moga by¢ wydawane przed ustanowieniem zabezpieczen, o ktérych mowa
powyzej.

§ 6.
1. Przydziat Obligacji nastapi w dniu 20 listopada 2020 roku (Dzieni Przydziatu).

2. Emisja Obligacji Serii D dojdzie do skutku, jezeli objete zostang Obligacje Serii D o 3cznej
warto$ci nominalnej 3.000.000,00 zt (trzy miliony ztotych).

3. Obligacje Serii D nie beda przedmiotem ubiegania sie o dopuszczenie do obrotu na rynku
regulowanym ani o wprowadzenie do alternatywnego systemu obrotu.

4. Emitent moze skroci¢ lub przedtuzy¢ termin przyjmowania Zapiséw na Obligacje Serii D.

5. Warunki Emisji Obligacji Serii D regulujace prawa i obowigzki Emitenta i Obligatariuszy
stanowia Zatacznik do niniejszej Uchwaty.

§7.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

QzPREZ S ZABZADW
N wiQ -

Robert Kafuia

-------------------------------
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Uchwata nr 1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 28 pazdziernika 2020 roku
W sprawie wyrazenia zgody na emisje obligacji serii D.

Uchwala Nr 1
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Spolki pod firmg INCEPTI Development Spélka Akeyjna z siedzibg we Wmclawm
z dnia 28 paidziernika 2020 roku N
w sprawie wyrazenia zgody na emisje obligacji serii D

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spoétki pod firmg INCEPT] Development Spélka
Akeyjna z siedziba we Wroclawiu (,,Spotka™) na podstawie § 19 ust. 1 pkt 13) Statutu Spotki
niniejszym wyraza zgode na emisje obligacji serii D na nastgpujacych warunkach:------=e-eeee-

§1
1. Spoélka dokona emisji niemajgcych formy dokumentu, zabezpieczonych obligacji na
okaziciela serii D w liczbie do 4.400 (cztery tysiace czterysta) sztuk, o wartosci
nominalnej 1.000,00 (jeden tysiac) zlotych kazda, o lacznej wartosci nominalnej do

4.400.000 (cztery miliony czterysta tysiecy) zlotych (,,Obligacje™). oferowanych po
cenic emisyjnej jednej Obligacji réwnej jej wartosci nominalnej.
Obligacje nie bedg przedmiotem ubiegania si¢ o dopuszczenie do obrotu na rynku
regulowanym ani o wprowadzenie do alternatywnego systemu obrotu,
3. W ramach emisji Obligacji serii D:
a)  Obligacje wyemitowane i zaoferowane bgdy na podstawie art. 33 pkt 1) Ustawy
o obligacjach, w trybie oferty publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d) rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie
prospekiu, ktory ma byé publikowany w zwigzku z oferly publiczng papierow
wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia
dyrektywy 2003/71/WE, oraz
b) na warunkach i w sposob wskazany w art. 37a ust. 1 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.
o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz spolkach publicznych, tj. na podstawie
udostepnionego przez Spotke Dokumentu Ofertowego, kiory nie wymaga zatwierdzenia
przez Komisj¢ Nadzoru Finansowego (,,Dokument Ofertowy™).
4.  Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spolki wyraza zgode i upowaznia Zarzad Spotki
do ustalenia wszelkich pozostalych, nie ujetych § 1 uchwaly warunkéw emisji Obligacji
serii D oraz do ustalenia tresci warunkéw emisji Obligacji regulujgcych prawa
i obowiazki Spolki i Obligatariuszy, wedlug uznania Zarzadu. Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Spolki upowaznia Zarzad Spolki do podjgcia wszelkich czynnosci
i dzialan, zawierania i rozwigzywania umoéw, skladania wszelkich oswiadczen oraz
odbierania o$wiadczen, ktore beda lub moga by¢ zwigzane z przeprowadzeniem przez
Spolke emisji Obligacji serii D, wedlug uznania Zarzadu.

=

§2
Uchwala wehodzi w zycie z chwilg jej podjgcia.
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3. WSKAZANIE WSZELKICH PRAW | OBOWIAZKOW Z OFEROWANYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH
Obligacje uprawniajg do nastepujgcych swiadczen:

(i) Swiadczenia pienieznego polegajgcego na zaptacie kwoty Odsetek na warunkach
podanych ponizej,

(i)  $wiadczenia pienieznego polegajagcego na wykupie Obligacji — zaptacie kwoty
odpowiadajgcej wartosci nominalnej Obligacji na warunkach i w terminach okreslonych
ponizej, albo Swiadczenia pienieznego polegajgcego na wczesniejszym wykupie Obligacji
na warunkach i terminach okreslonych ponize;j.

Zgodnie z art. 8 Ustawy o obligacjach Obligacje podlegajg zarejestrowaniu w depozycie papieréw
wartosciowych prowadzonym zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie. Na podstawie art. 3 ust. 21
Ustawy o Obrocie depozyt papieréw wartosciowych prowadzony jest przez KDPW. W mys| art. 7a ust.
7a Ustawy o Obrocie prawa z Obligacji powstajg z chwilg dokonania zapisu w Ewidencji osdb
uprawnionych z Obligacji prowadzonej przez Agenta Emisji i przystuguja osobom wskazanym w tej
Ewidencji jako osoby uprawnione z Obligacji.

Po dokonaniu przydziatu Obligacji Prosper Capital Dom Maklerski S.A. utworzy Ewidencje Obligac;ji
i bedzie jg prowadzit do czasu rejestracji Obligacji w Depozycie.

Po rejestracji Obligacji w Depozycie $wiadczenia pieniezne z tytutu wyptaty Odsetek i wykupu Obligacji
bedg realizowane przez Emitenta za posrednictwem KDPW zgodnie z Regulaminem KDPW
i Szczegdtowymi Zasadami Dziatania KDPW. Wyptata $wiadczen zostanie dokonana za posrednictwem
KDPW oraz podmiotdw prowadzgcych rachunki inwestycyjne Obligatariuszy, poprzez uznanie
rachunku pienieznego stuzgcego do obstugi rachunku papieréw wartosciowych Obligatariusza.

W przypadku gdy Inwestor nie ztozyt dyspozycji deponowania Obligacji na swoim indywidulanym
rachunku papieréw wartosciowych, wyptata Swiadczen bedzie dokonywana na jego rachunek bankowy
wskazany w tresci Formularza Zapisu. Wyptata swiadczen nastgpi przez dom maklerski prowadzgcy, na
podstawie zawartej z Emitentem umowy, zbiorczy rachunek papieréw wartosciowych, gdzie zapisane
bedg Obligacje Inwestoréw, ktérzy nie ztozyli dyspozycji deponowania Obligacji. W przypadku zmiany
rachunku bankowego Obligatariusza musi on poinformowac o tej zmianie w sposéb odpowiadajgcy
zasadom stosowanym przez dom maklerski prowadzacy zbiorczy rachunek papierdw wartosciowych.

Uprawnionymi do $wiadczen z tytutu wyptaty Odsetek za dany Okres Odsetkowy bedg ci
Obligatariusze, ktérzy beda posiadali Obligacje w dniu ustalenia praw do Odsetek za ten Okres
Odsetkowy, a uprawnionymi do Swiadczen z tytutu wykupu Obligacji beda ci Obligatariusze, ktorzy
bedg posiadali Obligacje w dniu ustalenia praw do Odsetek za ostatni Okres Odsetkowy.

Dzien ustalenia praw do otrzymania przez Obligatariusza swiadczen z tytutu wyptaty Odsetek
przypadac bedzie na 6 (sze$¢) Dni Roboczych przed ostatnim dniem danego Okresu Odsetkowego.
Dzien ustalenia praw do otrzymania przez Obligatariusza $wiadczenia z tytutu wykupu Obligacji
przypadac bedzie na 6 (sze$¢) Dni Roboczych przed ostatnim dniem ostatniego Okresu Odsetkowego.

Odsetki za dany Okres Odsetkowy bedg ptatne w dniu bedgcym co do zasady jednoczesnie ostatnim
dniem danego Okresu Odsetkowego. Jezeli jednak ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego
przypadnie w dniu niebedgcym Dniem Roboczym, dniem wyptaty Odsetek bedzie kolejny Dzien
Roboczy przypadajacy po ostatnim dniu Okresu Odsetkowego, przy czym Obligatariuszom nie bedzie
przystugiwaé prawo zadania dodatkowych odsetek, odszkodowan lub jakichkolwiek innych
dodatkowych ptatnosci.

Po ustaleniu uprawnionych do $wiadczen z tytutu wykupu Obligacji prawa z Obligacji nie mogg by¢
przenoszone.
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W przypadku opdznienia w ptatnosci z tytutu $wiadczen z Obligacji z winy Emitenta, Obligatariusze
bedg uprawnieni do otrzymania od Emitenta odsetek ustawowych za kazdy dzien opdznienia.

W razie przekazania przez Emitenta Srodkéw pienieznych w wysokosci niewystarczajgcej na petne
pokrycie zobowigzan z Obligacji naleznosci Obligatariuszy zostang pokryte ze srodkow przekazanych
proporcjonalnie do liczby posiadanych Obligacji w nastepujgcej kolejnosci:

(i) Odsetki z tytutu opdZnienia Emitenta w spetnieniu Swiadczen z Obligacji;
(i)  Odsetki;
(iii)  warto$¢ nominalna.

W przypadkach niezaleznych od Emitenta, ktére uniemozliwig spetnienie $wiadczen pienieznych
z Obligacji zgodnie z okreslonymi zasadami i w terminach, w szczegdlnosci w przypadku zmian
przepisdw stosownych ustaw lub w przypadku, w ktérym ustanowione zostang dodatkowe dni wolne
od pracy, Emitent ustali inne dni ustalenia praw do $wiadczen z Obligacji w taki sposéb, aby nowe
terminy byty w jak najwiekszym stopniu zblizone do termindw, ktdre ulegng zmianie.

Wyptata swiadczen naleznych Obligatariuszowi podlegac¢ bedzie wszelkim obowigzujgcym przepisom
podatkowym i innym wtasciwym przepisom prawa polskiego.

Wszelkie $wiadczenia pieniezne wynikajgce z Obligacji bedg wyptacane przez Emitenta w ztotych
polskich.

Z Obligacjami nie sg zwigzane zadne $wiadczenia niepieniezne.

Zbywalnos¢ Obligacji jest nieograniczona.

Za zobowigzania wynikajgce z Obligacji Spotka odpowiada catym swoim majgtkiem.
Termin przedawnienia roszczen z tytutu Obligacji wynosi 10 (dziesigé) lat.

Zgodnie z art. 74 ust. 2 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent jest w zwtoce z wykonaniem w terminie,
w cafosci lub czesci, zobowigzarn wynikajgcych z Obligacji, Obligacje podlegajg, na zadanie
Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi. Obligatariusz moze zada¢ wykupu obligacji rowniez
w przypadku niezawinionego przez Emitenta opdznienia nie krétszego niz 3 dni.

Stosownie do art. 74 ust. 3 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent nie ustanowit zabezpieczen
w terminach wskazanych w pkt 7 Warunkéw Emisji Obligacje podlegajg, na zgdanie Obligatariusza,
natychmiastowemu wykupowi.

Zgodnie z art. 74 ust. 5 Ustawy o obligacjach w przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegaja
natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji, chociazby nie nastgpit jeszcze Dzien
Wykupu.

Obligatariusz ma prawo do zadania wczesniejszego wykupu wszystkich lub czesci posiadanych przez
siebie Obligacji, a Emitent zobowigzany jest dokonac¢ wczesniejszego wykupu tych Obligacji takze
w innych przypadkach wskazanych w pkt. 8 w Rozdziale IV niniejszego Dokumentu.

Spétka moze nabywacé Obligacje wtasne jedynie w celu ich umorzenia. Spétka nie moze nabywac
wiasnych Obligacji po uptywie terminu do spetnienia wszystkich zobowigzan z Obligacji okreslonych
w Dokumencie. Spétka bedaca w zwioce z realizacjg zobowigzan z Obligacji nie moze nabywac
witasnych Obligaciji.
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3.1. Warunki wypfaty oprocentowania

7

Obligacje Serii D oprocentowane sg wedtug statej stopy procentowej ,r” (w stosunku rocznym)

wynoszacej 7,1%.

Kupon odsetkowy ,0” za dany Okres Odsetkowy rozpoczynajacy sie w dniu ,dp”, a konczacy sie
w dniu ,, dk” obliczany jest wedtug wzoru:

0=1.000zt*r* D/ 365 [zf]
gdzie:
O - odsetki od obligacji nalezne za dany Okres Odsetkowy (kupon odsetkowy), po zaokragleniu wyniku
tego obliczenia do 1 (jednego) grosza, przy czym pot grosza bedzie zaokraglone w gore.
r - stopa procentowa Obligacji w danym Okresie Odsetkowym,

D = dk+1-dp - liczba dni w danym Okresie Odsetkowym.

Wysokos¢ odsetek bedzie obliczona na podstawie rzeczywistej liczby dni w Okresie Odsetkowym i przy
zatozeniu 365 dni w roku.

Emitent bedzie $wiadczyt Odsetki za okres od dnia utworzenia Ewidencji Obligacji Serii D do ostatniego
dnia ostatniego Okresu Odsetkowego, przypadajacego na dzien 19 maja 2023 roku, ktére to
Swiadczenia beda nalezne i wyptacane posiadaczom Obligacji za kazdy z Okreséw Odsetkowych
zaprezentowanych w tabeli ponizej.

Terminarz ptatnosci odsetek

Nr Okresu Poczqtek Okresu Koniec Okresu Data Ustalenia Praw
Odsetkowego Odsetkowego Odsetkowego Do Odsetek/Wykupu
[ Utworzenie Ewidencji 19 lutego 2021 11 lutego 2021
Il 20 lutego 2021 19 maja 2021 11 maja 2021
I 20 maja 2021 19 sierpnia 2021 11 sierpnia 2021
\% 20 sierpnia 2021 19 listopada 2021 10 listopada 2021
V 20 listopada 2021 19 lutego 2022 11 lutego 2022

VI 20 lutego 2022 19 maja 2022 11 maja 2022
VII 20 maja 2022 19 sierpnia 2022 10 sierpnia 2022

Vil 20 sierpnia 2022 19 listopada 2022 10 listopada 2022
IX 20 listopada 2022 19 lutego 2023 10 lutego 2023
X 20 lutego 2023 19 maja 2023 11 maja 2023

Odsetki za dany Okres Odsetkowy beda ptatne w ,Dniu Wyptaty Odsetek” bedgcym co do zasady
jednoczes$nie ostatnim dniem danego Okresu Odsetkowego. Jezeli jednak ostatni dzien danego Okresu
Odsetkowego przypadnie w dniu niebedgcym Dniem Roboczym, Dniem Wyptaty Odsetek bedzie
kolejny Dzien Roboczy przypadajagcy po ostatnim dniu Okresu Odsetkowego, przy czym
Obligatariuszom nie bedzie przystugiwa¢ prawo Zzgdania dodatkowych odsetek, odszkodowan lub
jakichkolwiek innych dodatkowych ptatnosci.

Dzien ustalenia prawa do otrzymania przez Obligatariusza $wiadczenn z tytutu wyptaty Odsetek
i wykupu Obligacji przypadac bedzie na 6 (sze$¢) Dni Roboczych przed ostatnim dniem kazdego Okresu
Odsetkowego lub Dniem Wykupu.
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W przypadku przedtuzenia terminu subskrypcji, a co za tym idzie przesuniecia Dnia Przydziatu
Obligacji, zostang zachowane daty zakonczenia poszczegdlnych Okreséw  Odsetkowych,
a odpowiedniemu przetozeniu ulegnie jedynie data rozpoczecia pierwszego Okresu Odsetkowego.
Inwestorom, ktérzy ztozyli zapisy i optacili Obligacje przed pierwotng datg zakonczenia subskrypcji,
czyli 19 listopada 2020 r., Emitent wyptaci ekwiwalent za okres od dnia 20 listopada 2020 r. (tgcznie z
tym dniem) do dnia utworzenia Ewidencji (z wytaczeniem tego dnia) o wartosci analogicznej do
Odsetek, ktéry bytyby naliczane w tym terminie. Ekwiwalent odsetek bedzie ptatny na koniec
pierwszego Okresu Odsetkowego. Ekwiwalent bedzie ptatny bez posrednictwa KDPW na rachunki
bankowe Obligatariuszy wskazane w Formularzu Zapisu, a w przypadku ich pdZniejszej zmiany — na te
inne rachunki bankowe wskazane przez Obligatariuszy.

3.2. Warunki wykupu Obligacji

Kazda Obligacja zostanie wykupiona przez Emitenta w Dniu Wykupu - 19 maja 2023 roku poprzez
wyptate Obligatariuszom kwoty w wysokosci rownej iloczynowi liczby Obligacji danego Obligatariusza
oraz wartosci nominalnej jednej Obligacji Serii D, tj. 1.000,00 zt za kazdg Obligacje Serii D,
powiekszonej o naliczone odsetki za ostatni Okres Odsetkowy.

Dzien ustalenia praw do otrzymania przez Obligatariusza $wiadczenia z tytutu wykupu Obligacji
przypadac bedzie na 6 (szes¢) Dni Roboczych przed ostatnim dniem ostatniego Okresu Odsetkowego.
Podstawg naliczenia ispetnienia $wiadczenia z tytutu wykupu Obligacji bedzie liczba Obligac;i
zapisanych na rachunku papieréw wartosciowych Obligatariusza z uptywem 6 (szdéstego) Dnia
Roboczego przed ostatnim dniem ostatniego Okresu Odsetkowego.

Wykupione Obligacje podlegajg umorzeniu.

Emitent dokona wykupu Obligacji za posrednictwem KDPW oraz firm inwestycyjnych prowadzgcych
rachunki inwestycyjne Obligatariuszy. Za chwile spefnienia swiadczenia pienieznego z tytutu wykupu
Obligacji przyjmuje sie chwile uznania rachunku pienieznego stuzgcego do obstugi rachunku papieréow
wartosciowych Obligatariusza kwotg réwng iloczynowi liczby Obligacji danego Obligatariusza oraz
wartosci nominalnej jednej Obligacji powiekszong o naliczone odsetki za ostatni Okres Odsetkowy.
W przypadku gdy Inwestor nie ztozyt dyspozycji deponowania Obligacji na swoim indywidulanym
rachunku papieréw wartosciowych, wykup bedzie dokonany na jego rachunek bankowy wskazany
w tresci Formularza Zapisu. Wykup nastgpi przez dom maklerski prowadzacy, na podstawie zawartej
z Emitentem umowy, zbiorczy rachunek papieréw wartosciowych, gdzie zapisane bedg Obligacje
Inwestoréw, ktérzy nie ztozyli dyspozycji deponowania Obligacji. W przypadku zmiany rachunku
bankowego Obligatariusza musi on poinformowac o tej zmianie w sposdb odpowiadajgcy zasadom
stosowanym przez dom maklerski prowadzacy zbiorczy rachunek papieréw wartosciowych.

Warunki oraz terminy wczesniejszego wykupu zostaty okreslone w pkt 8 Rozdziatu IV niniejszego
Dokumentu.
3.3. Przekazanie srodkdw z Emisji do Emitenta

Srodki pieniezne pozyskane z emisji Obligacji zostana przekazane Emitentowi po utworzeniu Ewidencji
przez Agenta Emisji.

4. OKRESLENIE RODZAIU, ZAKRESU, FORMY | PRZEDMIOTU ZABEZPIECZEN
Obligacje bedg obligacjami zabezpieczonymi w rozumieniu art. 28 ust. 2 Ustawy o obligacjach.
Obligacje wyemitowane zgodnie z Uchwatg Emisyjng, Warunkami Emisji oraz Ustawg o obligacjach

bedg miaty status obligacji zabezpieczonych, przy czym Przydziat Obligacji nastgpi przed
ustanowieniem wszystkich zabezpieczen.
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Obligacje bedg zabezpieczone Cesjg Wierzytelnosci, Umowag Wekslowg i Wekslem wtasnym in blanco
wystawionym przez Emitenta, aktem poddania sie egzekucji Emitenta, poreczeniem Konrada Pawlaka
(Poreczyciel Osobisty) - wiekszosciowy akcjonariusz Emitenta, aktem poddania sie egzekucji
Poreczyciela Osobistego, poreczeniem Incepti spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Gaj spotka
komandytowa (Poreczyciel Incepti Gaj) oraz aktem poddania sie egzekucji Poreczyciela Incepti Gaj, na
zasadach i w terminach wskazanych ponize;.

4.1.
a)

4.2.

4.3.

Cesja Wierzytelnosci.

Zobowigzania Emitenta z Obligacji zostang zabezpieczone cesjg wierzytelnosci przypadajgcych
Emitentowi od Poreczyciela Incepti Gaj z tytutu umow pozyczek z dnia 4 pazdziernika 2018 r.
oraz 15 kwietnia 2019 r. Wysoko$¢ zobowigzan z ww. tytutu na dzien 30 wrzesnia 2020 r.
wynosi 1.924.764,06 (milion dziewie¢set dwadziescia cztery tysigce siedemset sze$cdziesigt
cztery 06/100) zt.

W zwigzku z planowang przez Emitenta dalszg emisjg obligacji do tgcznej wartosci nominalnej
do 6.000.000,00 (szesciu milionéw) ztotych, zabezpieczenie w postaci Cesji Wierzytelnosci
bedzie miato status réwnorzednego, co oznacza, ze zaspokojenie z tego zabezpieczenia bedzie
rozdzielane proporcjonalnie na wymagalne wierzytelnosci z Obligacji Serii D oraz obligacji
kolejnych serii wyemitowanej w ramach powyzszych zatozen.

Cesja Wierzytelnosci zostanie dokonana na rzecz Administratora Zabezpieczen, pod
warunkiem zawieszajgcym w postaci zaptaty wszystkich wierzytelnosci pienieznych z Obligacji
Serii D.

Przed zawarciem umowy cesji strony umdéw pozyczek z dnia 4 paZdziernika 2018 r. oraz 15
kwietnia 2019 r. zawrg aneksy do ww. umow, na mocy ktérych termin zwrotu pozyczek wraz
z odsetkami zostang ustalone na 15 (pietnasty) dzier po Dniu Wykupu Obligacji Serii D.
Dodatkowo Poreczyciel Incepti Gaj zrzeknie sie prawa potrgcenia co do ewentualnych
wierzytelnosci przystugujgcych mu wobec Emitenta lub Administratora Zabezpieczen.

Umowa Cesji zostanie zawarta w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu.
Zaspokojenie z wierzytelnosci nastgpi poprzez przejecie wierzytelnosci na wtasnos¢ (ztozenie
o$wiadczenia o nie spetnieniu sie warunku rozwigzujgcego) oraz w drodze postepowania
sgdowego o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu oraz postepowania
egzekucyjnego.

Zwolnienie zabezpieczenia nastgpi poprzez zwrotng Cesje Wierzytelnosci na Poreczyciela
Incepti Gaj w terminie 14 (czternastu) dni od dnia dokonania zaptaty wszystkich wierzytelnosci
z Obligacji Serii D oraz obligacji kolejnych serii, w wypadku jesli zostanie wyemitowana zgodnie
z zatozeniami opisanymi w pkt. 4.3. lit. b).

Weksel i Umowa Wekslowa.

Zobowigzania Emitenta wynikajagce z Obligacji zostang zabezpieczone poprzez wystawienie
przez Emitenta Weksla wtfasnego in blanco na rzecz Administratora Zabezpieczen oraz
zawarcie Umowy (porozumienia) Wekslowej, na mocy ktérego Administrator Zabezpieczen
upowazniony bedzie do wypetnienia Weksla i wystawiania w imieniu Emitenta dalszych weksli
do tacznej kwoty odpowiadajgcej 150 % (sto piecdziesigt procent) wartosci nominalnej
przydzielonych Obligacji.

Weksel zostanie wystawiony i wydany Administratorowi Zabezpieczen oraz Umowa Wekslowa
zostanie zawarta w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu.

Zaspokojenie z Weksla nastgpi z catego majgtku Emitenta w drodze postepowania sgdowego
o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu oraz postepowania egzekucyjnego.

Oswiadczenie Emitenta.

Emitent ztozy na rzecz Administratora Zabezpieczen o$wiadczenie w formie aktu notarialnego
o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC co do zobowigzan wynikajgcych
z Weksla i Umowy Wekslowej. Oswiadczenie o ktorym mowa w zdaniu poprzedzajgcym
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4.4.

4.5.

4.6.

4.7.

zostanie ztozone w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu do kwoty
odpowiadajgcej 150 % (sto piecdziesigt procent) wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji
Serii D.

Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wielokrotnego wystgpienia z wnioskiem
o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu w terminie do dnia 31 grudnia
2033r.

Poreczenie Poreczyciela Osobistego.

Zobowigzania Emitenta wynikajgce z Obligacji zostang poreczone poreczeniem cywilnym przez
Poreczyciela Osobistego do kwoty odpowiadajacej 150 % (sto piecdziesigt procent) wartosci
nominalnej przydzielonych Obligacji.

Poreczenie zostanie udzielone przez zawarcie bezwarunkowej umowy poreczenia przez
Poreczyciela Osobistego z Administratorem Zabezpieczen, ktéry bedzie wykonywat prawa
i obowigzki wierzyciela. Zawarcie umowy poreczenia nastgpi nie pdzniej niz w terminie 3
(trzech) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu.

Poreczenie zostanie udzielone na okres do dnia 31 grudnia 2033 r.

Zaspokojenie z Poreczenia nastgpi z catego majgtku Poreczyciela Osobistego, w drodze
postepowania sgdowego o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu oraz
postepowania egzekucyjnego. Poreczyciel Osobisty odpowiada¢ bedzie za dtug Emitenta
wynikajgcy z Obligacji Serii D jako dtuznik solidarny.

Oswiadczenie Poreczyciela Osobistego.

Poreczyciel Osobisty ztozy na rzecz Administratora Zabezpieczen oswiadczenie w formie aktu
notarialnego o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC co do zobowigzan
wynikajgcych z Poreczenia. Oswiadczenie, o ktdorym mowa w zdaniu poprzedzajgcym zostanie
ztozone w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu do kwoty odpowiadajgcej 150
% (sto piecdziesigt procent) wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii D.

Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wielokrotnego wystgpienia z wnioskiem
o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu w terminie do dnia 31 grudnia
2033r.

Poreczenie Poreczyciela Incepti Gaj.

Zobowigzania Emitenta wynikajgce z Obligacji zostang poreczone poreczeniem cywilnym przez
Poreczyciela Incepti Gaj do kwoty odpowiadajgcej 150 % (sto piec¢dziesigt procent) wartosci
nominalnej przydzielonych Obligacji.

Poreczenie zostanie udzielone przez zawarcie bezwarunkowej umowy poreczenia przez
Poreczyciela Incepti Gaj z Administratorem Zabezpieczen, ktéry bedzie wykonywat prawa
i obowigzki wierzyciela. Zawarcie umowy poreczenia nastapi nie pdzniej niz w terminie 3
(trzech) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu.

Poreczenie zostanie udzielone na okres do dnia 31 grudnia 2033 r.

Zaspokojenie z Poreczenia nastgpi z catego majgtku Poreczyciela Incepti Gaj, w drodze
postepowania sgdowego o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu oraz
postepowania egzekucyjnego. Poreczyciel Incepti Gaj odpowiadaé bedzie za dtug Emitenta
wynikajgcy z Obligacji Serii D jako dtuznik solidarny.

Oswiadczenie Poreczyciela Incepti Gaj.

Poreczyciel Incepti Gaj ztozy na rzecz Administratora Zabezpieczet oswiadczenie w formie
aktu notarialnego o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC co do zobowigzan

wynikajgcych z Poreczenia oraz z wierzytelnosci z tytutu umdéw pozyczek z dnia 4 pazdziernika
2018 r. oraz 15 kwietnia 2019 r. Os$wiadczenie, o ktorym mowa w zdaniu poprzedzajgcym
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zostanie ztozone w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu do kwoty
odpowiadajgcej 150 % (sto piecdziesigt procent) wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji
Serii D.

b) Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wielokrotnego wystgpienia z wnioskiem

o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu w terminie do dnia 31 grudnia
2033r.

4.8. Wszelkie wyptaty dokonywane na rzecz Obligatariuszy Administrator Zabezpieczenn bedzie
realizowat za posrednictwem Agenta Pfatniczego.

4.9, Zabezpieczenia zostang zwolnione w terminie 14 (czternastu) dni od dnia zaspokojenia
wszystkich Wierzytelnosci Zabezpieczonych, z zastrzezeniem pkt. 4.3. lit. b).

Emitent ponosi koszty ustanowienia, utrzymania i wykreslenia Zabezpieczen, a takze koszty
zaspokojenia Obligatariuszy z zabezpieczen, w tym wynagrodzenie i wydatki Administratora
Zabezpieczen.

Obligacje Serii D mogg by¢ wydawane przed ustanowieniem zabezpieczen, o ktérych mowa powyze;.

Zgodnie z art. 74 ust. 3 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent nie ustanowi zabezpieczern w terminach
wskazanych w Warunkach Emisji, Obligacje podlegajg, na zgdanie Obligatariusza, natychmiastowemu
wykupowi.

5. OKRESLENIE INNYCH PRAW WYNIKAJACYCH Z EMITOWANYCH LUB SPRZEDAWANYCH PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

Z Obligacji nie wynikajg inne prawa poza wskazanymi w pkt 3 i 8 w Rozdziale IV niniejszego
Dokumentu.

6. INFORMACIE O BANKU REPREZENTANCIE LUB ADMINISTRATORZE ZABEZPIECZEN, USTANOWIONYCH W
ZWIAZKU Z EMISJA OBLIGACII

Umowa Emitenta z podmiotem petnigcym funkcje Administratora Zabezpieczenn zostata zawarta
w dniu 28 pazdziernika 2020 r.

Funkcje Administratora Zabezpieczen petni PS Zabezpieczenia sp. z 0. 0. z siedzibg w Warszawie, adres:
ul. Maltanska 6/44, 02-761 Warszawa, zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy
w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem 852745, o kapitale zaktadowym
wynoszgcym 10.000,00 zt, optaconym w catosci, NIP: 5213902798, REGON: 386653310, e — mail:
piotr.skrzynecki@pskrp.pl

Emitent nie moze dokonaé¢ zmiany podmiotu petnigcego funkcje Administratora Zabezpieczen bez
uzyskiwania zgody Zgromadzenia Obligatariuszy.

Umowa z podmiotem petnigcym funkcje Administratora Zabezpieczen szczegdtowo okreslajgca zasady
wykonywania tej funkcji stanowi Zatgcznik 6 do niniejszego Dokumentu.

7. SzZCZEGOLOWE INFORMACIE O PIERWSZENSTWIE W SPtACIE ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH PRZED INNYMI ZOBOWIAZANIAMI EMITENTA
Z Obligacji nie wynikajg uprawnienia do pierwszenstwa w sptacie przed innymi zobowigzaniami
Emitenta.
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8. INFORMACIE O WARUNKACH | SYTUACJACH, W KTORYCH EMITENT MA PRAWO ALBO JEST ZOBOWIAZANY DO
WCZESNIEJSZEGO WYKUPU PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, JAK ROWNIEZ INFORMACIE O SYTUACJACH
| WARUNKACH, PO SPEENIENIU KTORYCH POSIADACZ PAPIERU WARTOSCIOWEGO UZYSKA PRAWO DO
WCZESNIEJSZEGO WYKUPU PAPIERU WARTOSCIOWEGO PRZEZ EMITENTA

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu Obligacji w terminach okreslonych w pkt 8.3
ponizej.

Emitent jest zobowigzany do wczesniejszego wykupu Obligacji, a Obligatariusz uzyskuje prawo do
wczesniejszego wykupu Obligacji w przypadku: (i) gdy Obligacje podlegajg natychmiastowemu
wykupowi z mocy Ustawy o obligacjach w sytuacjach i na warunkach wskazanych w pkt 8.1 ponizej. (ii)
zadania wczesniejszego wykupu ztozonego przez Obligatariusza, w sytuacjach oraz na warunkach
okreslonych w pkt 8.2 ponizej.

8.1 Weczesniejszy wykup Obligacji z mocy ustawy

Zgodnie z art. 74 ust. 5 Ustawy o obligacjach w przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegaja
natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji, chociazby nie nastgpit jeszcze Dzien
Wykupu.

Ponadto, zgodnie z art. 74 ust. 4 Ustawy o obligacjach, w przypadku potfgczenia Emitenta z innym
podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, Obligacje podlegajg natychmiastowemu
wykupowi, jezeli podmiot, ktéry wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg
o obligacjach nie posiada uprawnien do ich emitowania.

Kwota na jedng Obligacje, w jakiej Obligacje podlegajg wykupowi w powyzszych przypadkach, réwna
bedzie:

(i) wartosci nominalnej jednej Obligacji oraz

(ii) wartosci pozostatych do zaptaty Odsetek naliczonych do dnia, w ktérym kwota srodkow
z tytutu wezesniejszego wykupu Obligacji stata sie wymagalna z mocy prawa.

8.2 Wczesniejszy wykup Obligacji na Zgdanie Obligatariusza

W przypadku wystgpienia ktéregokolwiek z ponizszych przypadkéw Emitent bedzie zobowigzany -
jednakze dopiero na zgdanie danego Obligatariusza i po wyczerpaniu procedury naprawczej opisane;j
ponizej - dokonaé przymusowego Wczesdniejszego Wykupu Obligacji posiadanych przez Obligatariusza
z3dajgcego przymusowego Wczesniejszego Wykupu. Obligatariusz ma prawo zazgdac przymusowego
Woczesniejszego Wykupu Obligacji poczawszy od wystgpienia ktéregokolwiek zdarzenia opisanego
ponizej (kazde z tych zdarzen zwane jest z osobna ,,Przypadkiem Naruszenia”):

a) wszczecie lub ogloszenie przez Emitenta lub Poreczyciela Incepti Gaj postepowania
restrukturyzacyjnego, upadtosciowego albo ogtoszenie upadtosci;

b) podjecie przez Emitenta lub Poreczyciela uchwaty o likwidacji lub wydania przez sad
prawomocnego orzeczenia o likwidacji;

c) okaze sie, ze ktorekolwiek z zabezpieczen, o ktdérych mowa w punkcie 7 (siedem) niniejszych
Warunkéw Emisji stanie sie niezgodne z prawem, nieegzekwowalne, niewazne lub wygasnie,
a Emitent lub Poreczyciel na wezwanie Administratora Zabezpieczern nie usunie naruszen
w terminie 5 (pieciu) Dni Roboczych od daty wezwania;

d) okaze sie, ze ktérykolwiek z podmiotdw wskazanych w punkcie 7 (siedem) niniejszych Warunkow
Emisji ustanawiajgcych zabezpieczenia naruszy postanowienia ktorejkolwiek z uméw dotyczgcych
ustanowienia zabezpieczen lub ktérekolwiek z oswiadczen/zapewnienn ztozonych przez niego
w takich umowach okaze sie nieprawdziwe;
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e)

wydane zostato prawomocne orzeczenie sgdu lub wykonalna decyzja administracyjna nakazujace
Emitentowi zaptate kwoty o tacznej wartosci rownej lub wiekszej od 25% (dwadziescia pie
procent) tagcznej wartosci bilansowej aktywéw;

okaze sie, ze zobowigzania Emitenta z Obligacji Serii D sg lub zostaty zaciggniete niezgodnie
Z prawem;

Emitent i Poreczyciel stat sie niewyptacalny w rozumieniu ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo
upadtosciowe; lub (ii) Emitent uznat na pismie swojg niewyptacalnos¢; lub (iii) Emitent ztozyt
wniosek o ogtoszenie upadtosci; lub (iv) Emitent ztozyt wniosek restrukturyzacyjny, o ktérym
mowa w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 15 maja 2015 r. Prawo restrukturyzacyjne; lub (v) wierzyciel
Emitenta ztozy w sadzie wniosek o ogtoszenie upadtosci Emitenta, chyba ze wniosek taki bedzie
oczywiscie bezzasadny ztozony w ztej wierze lub jako szykana lub zostanie oddalony w terminie 90
dni; lub (vi) w odniesieniu do majatku Emitenta wyznaczony zostanie likwidator, syndyk, zarzadca
lub administrator, albo zarzad takiego podmiotu ztozy wniosek o wyznaczenie likwidatora,
syndyka, zarzadcy, administratora lub innego urzednika majgcego petni¢ podobne funkcje;
przeznaczenie srodkow z emisji Obligacji Serii D niezgodnie z Warunkami Emisji Obligacji;
niewywigzanie sie przez Emitenta z obowigzku udostepnienia Obligatariuszom rocznych
sprawozdan finansowych wraz z sprawozdaniem niezaleznego biegtego rewidenta z badania
sprawozdania, w terminie 6 (szesciu) miesiecy od zakoniczenia danego roku obrotowego lub
sprawozdan kwartalnych (czyli co najmniej bilans, rachunek zyskoéw i strat) oraz wykazu
Przypadkéw Naruszenia Warunkéw Emisji lub ich braku w odniesieniu do wszystkich kryteriow
okreslonych w niniejszych Warunkach Emisji w terminie 45 (czterdziestu pieciu) dni od
zakonczenia kwartatu z zastrzezeniem maksymalnego okresu opdzZnienia udostepnienia ww.
sprawozdan finansowych wynoszacego do 14 (czternastu) dni, sprawozdania zostang
udostepnione drogg elektroniczng, tj. zostang przekazane na adres mailowy wskazany
w Formularzu Zapisu oraz bedg dostepne na stronie internetowej Emitenta;

jedno lub wiele zobowigzan Emitenta w tgcznej kwocie przekraczajgcej 1.000.000,00 (jeden
milion) ztotych nie zostanie zaspokojone w terminie jego wymagalnosci;

podjecie przez Walne Zgromadzenie Emitenta uchwaty w sprawie podziaty zysku wskazujacej na
wyptate dywidendy;

brak uzyskania z banku kredytu inwestycyjnego przeznaczonego na realizacje projektu ,Incepti
Gaj” w terminie 3 (trzech) miesiecy od Dnia Przydziatu Obligacji;

sprzedaz/zbycie akcji i zejscie ponizej 50% (piecdziesieciu procent) posrednio lub bezposrednio
w ogolnej liczbie gtoséw Emitenta przez Pana Konrada Pawlaka bedacego jednoczesnie
Przewodniczagcym Rady Nadzorczej Emitenta przed Dniem Wykupu Obligacji;

niewywigzanie sie przez Emitenta z obowigzku udostepnienia Obligatariuszom informacji
o prowadzonej dziatalnosci tj. podsumowania dziatalnosci Emitenta w zwigzku z pozyskanym
finansowaniem w danym kwartale kalendarzowym zawierajgcym co najmniej informacje o ilosci
sprzedanych mieszkan oraz poniesionych kosztéw wzgledem budzetu dla projektu "Incepti Gaj".
Informacje te Emitent jest obowigzany udostepni¢ w terminie 45 (czterdziestu pieciu) dni od
zakonczenia kwartatu z zastrzezeniem maksymalnego okresu opdZnienia udostepnienia ww.
sprawozdan finansowych wynoszgcego do 14 (czternastu) dni, sprawozdania zostang
udostepnione drogg elektroniczng, tj. zostang przekazane na adres mailowy wskazany
w Formularzu Zapisu oraz bedg dostepne w siedzibie Emitenta;

jezeli w terminie od Dnia Przydziatu do Dnia Wykupu Obligacji iloraz zobowigzan ogdtem netto do
kapitatéw wtasnych obliczony wedtug powszechnie przyjetych i obowigzujgcych zasad
rachunkowosci i zaprezentowanych w jednostkowym rocznym sprawozdaniu finansowym
Emitenta za dany petny rok sprawozdawczy przekroczy wartosc 3 tj.:
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zobowiazania ogdtem netto

kapitaty wlasne

gdzie:
- zobowigzania ogdétem netto stanowig zobowigzania pomniejszone o $rodki pieniezne;
- kapitaty wtasne stanowig pozycje w bilansie po stronie pasywow.

p) przekroczenie przez pozycje bilansowg Emitenta okreslong jako ,zobowigzania i rezerwy na
zobowigzania” obliczong wedtug powszechnie przyjetych i obowigzujgcych zasad rachunkowosci a
zaprezentowang w jednostkowym rocznym sprawozdaniu finansowym Emitenta za petny rok
obrotowy wartosci 30.000.000,00 (trzydziesci milionéw) ztotych;

W sytuacji zaistnienia lub trwania ktéregokolwiek z wyszczegdlnionych w pkt a) — p) Przypadkow
Naruszenia kazdy Obligatariusz moze wezwac na pismie Emitenta, wyznaczajgc termin nie krotszy niz
14 (czternascie) dni, do usuniecia Przypadku Naruszenia i wszystkich jego skutkow. W przypadku
usuniecia przez Emitenta Przypadku Naruszenia i wszystkich jego skutkéw we wskazanym terminie,
przypadek taki nie stanowi Przypadku Naruszenia wobec wszystkich Obligatariuszy. W przypadku, gdy
mimo wezwania przez jakiegokolwiek Obligatariusza, Emitent nie usunie Przypadku Naruszenia
i wszystkich jego skutkow, kazdy Obligatariusz nabywa prawo do zgdania zaptaty kwoty réwnej
wartosci nominalnej Obligacji Serii D wraz z odsetkami do dnia przymusowego Wczesniejszego
Wykupu Obligacji (wtgcznie) - w terminie 14 dni od ztozenia Emitentowi takiego zadania na pismie.
W przypadku przymusowego Wczesniejszego Wykupu na zgdanie Obligatariusza dniem ustalenia praw
do Odsetek i wykupu bedzie dzien ztozenia zgdania.

W mysl art. 74 ust. 3 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent nie ustanowit zabezpieczen w terminach
wskazanych w Warunkach Emisji, Obligacje podlegajg, na zgdanie Obligatariusza, natychmiastowemu
wykupowi.

Zgodnie z art. 74 ust. 2 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent jest w zwfoce z wykonaniem w terminie,
w catosci lub czesci, zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, Obligacje podlegajg, na zgdanie
Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi. Obligatariusz moze zada¢ wykupu obligacji rowniez
w przypadku niezawinionego przez Emitenta opdznienia nie krotszego niz 3 (trzy) dni.

Zaleca sie Obligatariuszom uprzedni kontakt z podmiotem prowadzacym rachunek papieréw
wartosciowych danego Obligatariusza, na ktérym zapisane bedg Obligacje w celu ustalenia wtasciwej
procedury i szczegdtéw postepowania w zakresie sktadania zagdania wczesniejszego wykupu, zwtaszcza
w kwestii zablokowania mozliwosci przenoszenia wtasnosci Obligacji oraz w celu wydania stosownego
zaswiadczenia potwierdzajgcego wtasnosc Obligacii.

Realizujgc zadania wczesniejszego wykupu Emitent oprécz wartosci nominalnej Obligacji wyptaci
Odsetki naliczone do dnia wczesniejszego wykupu (tgcznie z tym dniem).

8.3 Wczesniejszy wykup Obligacji na Zgdanie Emitenta

Emitent ma prawo dokonaé wczesniejszego wykupu catosci lub czesci Obligacji Serii D na zadanie
wiasne polegajagce na wykupie Obligacji Serii D w wyznaczonym przez Emitenta dniu (,Dzien
Woczesniejszego Wykupu”). Emitent zobowigzuje sie do podania informacji o zgtoszeniu zgdania
wczesniejszego wykupu Obligacji wraz ze wskazaniem Dnia Wczesniejszego Wykupu w terminie nie
krotszym niz 10 (dziesie¢) Dni Roboczych przed Dniem Wczesniejszego Wykupu. Informacja ta bedzie
przekazana na adres mailowy wskazany w Formularzu Zapisu.

Jezeli Dzien Wczesniejszego Wykupu przypada na dzien niebedgcy Dniem Roboczym, Emitent ma
prawo do realizacji wczesniejszego wykupu (wykup Obligacji) w pierwszy przypadajacy po tym dniu
Dzier Roboczy. Wczesniejszy Wykup moze zostaé zrealizowany w odniesieniu do wszystkich lub tylko
co do czesci Obligacji. Emitent moze wykonywa¢ Wczesdniejszy Wykup wielokrotnie, az do catkowitego
wykupu Obligacji. W przypadku, gdy Wczesniejszy Wykup bedzie realizowany w odniesieniu do czesci
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Obligacji, wczesniejszy wykup zostanie przeprowadzony proporcjonalnie do liczby Obligacji zapisanych
w Ewidencji. Nie jest dopuszczalny wykup utamkowej czesci Obligacji. Decyzje o wykonaniu
uprawnienia Wczesniejszego Wykupu oraz liczbie Obligacji podlegajgcych wczesniejszemu wykupowi,
podejmuje Zarzad Emitenta okredlajagc jednoczesnie zasady wczesniejszego wykupu Obligacji.
Kazdorazowo w przypadku skorzystania z Wczesniejszego Wykupu Emitent wskaze dzien wykonania
uprawnienia Wczesniejszego Wykupu (,,Dzien Wczesniejszego Wykupu”).

W przypadku realizacji przez Emitenta zagdania Wczesniejszego Wykupu, oprdocz wartosci nominalne;j
posiadanych Obligacji Serii D, Obligatariuszom zostang wyptacone odsetki do Dnia Wczesniejszego
Wykupu Obligacji (wtgcznie).

Dniem ustalenia praw do Odsetek i wykupu bedzie przypadajgcy na 6 (sze$¢) Dni Roboczych przed
dniem Wczesniejszego Wykupu.

Powyzsza procedura podlegac bedzie obowigzujgcym przepisom podatkowym.

9. WSKAZANIE ZRODEt POCHODZENIA SRODKOW NA SPEATE ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z EMITOWANYCH

PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Zobowigzania wynikajgce z emitowanych Obligacji bedg sptacane ze srodkéw pochodzgcych z biezgcej
dziatalnosci Emitenta.

10. PROG DOJSCIA EMISJI DO SKUTKU
Emisja Obligacji dojdzie do skutku w przypadku subskrybowania i nalezytego optacenia co najmniej
3.000 (stownie: trzy tysigce) sztuk Obligacji.

11. DODATKOWE INFORMACJE DOTYCZACE OBLIGAC)I PRZYCHODOWYCH
Nie dotyczy. Obligacje nie sg obligacjami przychodowymi.

12. INFORMACIE DOTYCZACE OBLIGACJI, Z KTORYCH ZOBOWIAZANIA MAJA ZOSTAC SPEACONE ZE SRODKOW

UZYSKANYCH ZE SPEATY OKRESLONYCH WIERZYTELNOSCI LUB Z INNYCH SRODKOW UZYSKANYCH W CELU
SPtATY TYCH OBLIGACII

Nie dotyczy. Obligacje nie sg Obligacjami, z ktérych zobowigzania majg zostac sptacone ze srodkow
uzyskanych ze sptaty okreslonych wierzytelnosci lub z innych Srodkéw uzyskanych w celu sptaty tych
Obligaciji.

13. INFORMACIE O KOSZTACH EMISJI | PRZEPROWADZENIA PUBLICZNEJ OFERTY PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Zarzad Emitenta szacuje koszt przygotowania i przeprowadzenia Publicznej Oferty, w tym koszty
sporzadzenia Dokumentu Ofertowego z uwzglednieniem kosztow doradztwa i oferowania, na nie
wiecej niz 425.000,00 zt przy zatozeniu, ze zostang objete wszystkie oferowane Obligacje.

14. WSKAZANIE STRON UMOW O GWARANCIE EMISJI ORAZ ISTOTNYCH POSTANOWIEN TYCH UMOW

Emitent nie przewiduje podpisania umdw o gwarancje emisji.
15. OKRESLENIE ZASAD DYSTRYBUCII OFEROWANYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

15.1. Wskazanie osob, do ktérych kierowana jest Oferta

Oferta Publiczna kierowana jest do:
1) osdb fizycznych,

2) 0séb prawnych,
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3) jednostek organizacyjnych nie bedgcych osobami prawnymi, zaréwno rezydentow jak
i nierezydentdw w rozumieniu przepiséw Prawa Dewizowego.

Oferta Publiczna prowadzona jest wytacznie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Kazdy Inwestor,
w szczegolnosci zamieszkaty badZz majacy siedzibe poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej, powinien
zapoznac sie z przepisami prawa Rzeczypospolitej Polskiej, w szczegdlnosci ograniczeniom obrotu
dewizowego wynikajagcymi z Prawa Dewizowego oraz z przepisami prawa jakiegokolwiek innego
panstwa, pod ktdérego jurysdykcja moze sie znajdowaé, aby sprawdzi¢ czy podejmujgc czynnosci
zwigzane z nabyciem Obligacji nie narusza przepiséw prawa.

Materiaty nie podlegajg ani nie sg przeznaczone do rozpowszechniania, ogtaszania, dystrybucji poza
granicami Rzeczypospolitej Polskiej, a w szczegdlnosci nie mogg by¢ posrednio ani bezposrednio,
w catosci ani w czesci rozpowszechniane w Stanach Zjednoczonych Ameryki Pétnocnej, Kanadzie,
Japonii, Australii, ani w zadnej jurysdykcji, w ktdrej stanowitoby to naruszenie wtasciwych przepisow
prawa lub wymagatoby rejestracji, zgtoszenia lub uzyskania zezwolenia.

W Swietle ograniczen prawnych, osoby zdefiniowane jako ,,US Person”, zgodnie z definicjg wskazang
w Regulacji S, wydanej na podstawie amerykanskiej ustawy o papierach wartosciowych z 1933r.
z pozniejszymi zmianami (US Securities Act 1933) ani osoby dziatajgcych w imieniu lub na rzecz osdb
zdefiniowanych jako ,, US Person” nie sg uprawnione do nabycia Obligacji.

Poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej niniejszy Dokument Ofertowy nie moze by¢ traktowany jako
propozycja, oferta lub zaproszenie do nabycia obligacji ani jako zamiar pozyskania ofert kupna obligacji
w jakiejkolwiek innej jurysdykcji w ktérej podjecie takich dziatarh bytoby niezgodne z obowigzujgcymi
regulacjami.

15.2. Terminy otwarcia i zamkniecia subskrypcji

Oferta Publiczna rozpocznie sie z chwilg rozpoczecia udostepnienia do publicznej wiadomosci
Dokumentu Ofertowego. Poszczegdlne czynnosci zwigzane z Ofertg Publiczng bedg wykonywane we
wskazanych ponizej terminach:

CZYNNOSC TERMIN

Publikacja Dokumentu Ofertowego 30 pazdziernika 2020 r.
Przyjmowanie Zapiséw na Obligacje 30 pazdziernika — 19 listopada 2020 r.
Przydziat Obligacji 20 listopada 2020 r.

Terminy Oferty Obligacji mogg ulec zmianie.

W przypadku przedtuzenia ktoregos z powyziszych termindw, przekazanie informacji nastgpi nie
pdZzniej niz w dniu uptywu pierwotnego terminu. W przypadku przesuniecia ktéregos z tych termindéw
na pozniejszy okres, przekazanie informacji nastgpi nie pdzniej niz w dniu rozpoczecia biegu
pierwotnego terminu. W przypadku skrécenia ktéregos z tych terminéw lub przetozenia go na okres
wczesniejszy, stosowna informacja zostanie przekazana niezwtocznie po podjeciu takiej decyzji, nie
pdzniej niz w dniu tego wczesniejszego terminu. Przedtuzenie terminu przyjmowania zapisdw moze
nastgpi¢ wyfgcznie w terminie waznosci Dokumentu Ofertowego i termin ten nie moze by¢ dtuzszy, niz
trzy miesigce od dnia otwarcia Publicznej Oferty Obligaciji.

Informacja o zmianie terminéw przekazana zostanie w formie Komunikatu Aktualizujgcego do
Dokumentu Ofertowego podanego do publicznej wiadomosci w sposéb, w jaki zostat udostepniony
niniejszy Dokument Ofertowy, czyli na stronie internetowej Spdtki www.incepti.pl oraz na stronie
internetowej PCDM www.pcdm.pl .
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Sprostowanie niedoktadnosci, bteddw pisarskich albo rachunkowych lub innych oczywistych omytek
nie stanowi zmiany Warunkéw Emisji. Tym samym Emitent jest uprawniony do korekty tresci
Warunkdéw Emisji w tym zakresie bez zgody Obligatariuszy.

15.3. Zasady, miejsce i terminy sktadania zapisow oraz terminy zwigzania zapisem

Na podstawie niniejszego Dokumentu Ofertowego oferuje sie 4.400 (stownie: cztery tysigce czterysta)
Obligacji na okaziciela Serii D Emitenta o wartosci nominalnej i cenie emisyjnej réwnej 1.000,00 zt
(stownie: jeden tysigc ztotych) kazda. Oferta Publiczna dojdzie do skutku w przypadku subskrybowania
i nalezytego optacenia co najmniej 3.000 (stownie: trzy tysigce) sztuk Obligacji.

Firma inwestycyjng posredniczgcg w Ofercie Publicznej Obligacji jest Prosper Capital Dom Maklerski
S.A. z siedzibg w Warszawie.

Oferowanie odbywa sie wytgcznie na warunkach i zgodnie z zasadami okreslonymi w niniejszym
Dokumencie Ofertowym, ktéry jest jedynym prawnie wigzagcym dokumentem zawierajgcym informacje
o Ofercie oraz Emitencie. Oferta Publiczna jest przeprowadzana wyfgcznie na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej. Poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej niniejszy Dokument Ofertowy nie
moze by¢ traktowany jako rekomendacja, propozycja lub oferta nabycia Obligacji. Ani ninigjszy
Dokument Ofertowy, ani papiery wartosciowe nim objete nie byty przedmiotem zatwierdzenia,
rejestracji lub notyfikacji w jakimkolwiek panstwie poza Rzeczpospolitg Polsky. Papiery wartosciowe
objete niniejszym Dokumentem Ofertowym nie mogg by¢ oferowane poza granicami Rzeczypospolitej
Polskiej, chyba ze w danym panstwie taka oferta mogtaby zosta¢ przeprowadzona zgodnie z prawem,
bez koniecznosci spetnienia jakichkolwiek dodatkowych wymagan prawnych. Kazdy Inwestor
zamieszkaty lub majacy siedzibe poza Rzeczpospolitg Polska, ktéry zamierza uczestniczy¢ w Ofercie,
powinien zapoznac sie z przepisami prawa polskiego oraz przepisami obowigzujgcymi w innych
panstwach, ktore mogg mie¢ do niego zastosowanie w tym zakresie.

Koszty zapisu

W zwigzku ze ztozeniem zapisu Inwestorzy nie bedg ponosi¢ dodatkowych kosztow, za wyjatkiem
ewentualnych kosztéw wynikajgcych ze ztozenia zapisu droga korespondencyjna.

Inwestor musi liczy¢ sie z mozliwoscig poniesienia kosztu otwarcia rachunku papierow wartosciowych,
w przypadku gdy nie jest wtascicielem takiego rachunku, a chciatby, aby Obligacje byty na nim zapisane
po ich rejestracji w Depozycie.

Zasady sktadania zapiséw

Zapis na Obligacje moze zosta¢ ztozony jedynie przez osobe, ktéra zawarta z PCDM umowe
Swiadczenia ustug maklerskich polegajgcych na przyjmowaniu i przekazywaniu zlecen nabycia
instrumentow finansowych. W przypadku, gdy osoba zainteresowana nabyciem Obligacji nie ma
zawartej takiej umowy, powinna ona skontaktowa¢ sie z PCDM w celu uzyskania wyjasnien, co do
trybu i zasad jej podpisania. Zapis na Obligacje moze by¢ ztozony po dostarczeniu PCDM podpisanej
umowy wraz z kompletem dokumentdw oraz po podpisaniu jej przez PCOM. Wymagane jest rowniez,
z wytgczeniem sytuacji, gdy Inwestor dorecza dokumenty PCDM osobiscie, dotgczenie do tych
dokumentoéw kopii dowodu tozsamosci i kopii dodatkowego dokumentu poswiadczajgcego tozsamosc.
Ich brak spowoduje, ze umowa nie bedzie mogta zostac¢ zawarta.

Pojedynczy zapis na Obligacje ztozony przez Inwestora nie moze obejmowaé mniej niz 10 (dziesiec)
Obligacji i wiecej niz taczna liczba Obligacji przewidzianych w Ofercie Publicznej. Pojedynczy zapis na
mniej niz 10 (dziesie¢) Obligacji bedzie uwazany za niewazny. Zapis opiewajacy na wiekszg liczbe
Obligacji niz liczba Obligacji oferowanych w Ofercie Publicznej bedzie traktowany jak zapis na taczng
liczbe Obligacji oferowanych w Ofercie Publicznej. Inwestor moze ztozy¢ wielokrotne zapisy na
Obligacje, przy czym faczna liczba Obligacji okreslona w zapisach ztozonych przez jednego Inwestora,
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nie moze by¢ wieksza niz liczba oferowanych Obligacji. Przy zachowaniu tej zasady wielokrotne zapisy
skfadane przez Inwestora bedg przy przydziale Obligacji traktowane jak jeden zapis.

Zapisy na Obligacje mogg by¢ sktadane w formie papierowej albo elektronicznej.

Zapisy na Obligacje Inwestorzy powinni sktada¢ na Formularzu Zapisu, ktéry stanowi Zatacznik 5 do
Dokumentu Ofertowego.

Zapisy na Obligacje sktadane w formie papierowej przyjmowane beda w siedzibie PCDM przy ul.
Warynskiego 3A, 00 — 645 Warszawa lub w innym miejscu uzgodnionym z PCDM. Sktadajac zapis na
Obligacje Inwestor okazuje pracownikowi PCDM dokument tozsamosci.

Mozliwe jest rowniez sktadanie zapisow korespondencyjnie — pocztg lub kurierem — na adres PCDM
przy ul. Warynskiego 3A, 00 — 645 Warszawa. W przypadku sktadania zapisu drogg korespondencyjna
oryginat dokumentu zapisu musi zosta¢ dostarczony na adres PCDM najpdzniej do godz. 17:00
ostatniego dnia przewidzianego na sktadanie zapisow.

Sktadanie zapiséw w postaci elektronicznej nastepuje poprzez wystanie na adres e-mail:
sprzedaz@pcdm.pl zawierajgcego skan podpisanego dokumentu zapisu do godz. 24:00 ostatniego dnia

przewidzianego na sktadanie zapiséw.

W przypadku zapisow sktadanych korespondencyjnie albo kanatem elektronicznym, wymagane jest
rowniez dofgczenie do nich kopii dowodu tozsamosci i kopii dodatkowego dokumentu
pos$wiadczajgcego tozsamosé (zawierajgcego PESEL lub/i zdjecie). Ich brak spowoduje, ze zapis taki nie
zostanie uznany za ztozony.

Dopuszczalne jest sktadanie zapisdw za posrednictwem witasciwie umocowanego petnomocnika.
Petnomocnictwo wymaga zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. W przypadku
Inwestora, ktory nie zawart wczesniej z PCDM umowy $Swiadczenia ustug maklerskich polegajacych na
przyjmowaniu i przekazywaniu zlecen nabycia instrumentéw finansowych, a umowa taka jest
zawierana przez petnomocnika, Inwestor musi osobiscie wypetni¢ formularz identyfikacji klienta.
Formularz ten musi zosta¢ przedstawiony przez petnomocnika wraz z dokumentem petnomocnictwa.
Oryginat petnomocnictwa powinien zosta¢ przekazany PCDM najpdzniej wraz ze ztozeniem zapisu.
Sktadajac zapis na Obligacje petnomocnik okazuje pracownikowi PCDM dokument tozsamosci.
W przypadku sktadania zapisu drogg korespondencyjng oryginat petnomocnictwa powinien zostac
dostarczony na adres PCDM najpdZzniej do godz. 17:00 ostatniego dnia przewidzianego na sktadanie
zapisow. Wymagane jest réwniez dotgczenie do niego kopii dowodu tozsamosci i kopii dokumentu
poswiadczajgcego tozsamosé zarowno mocodawecy, jak i petnomocnika. Ich brak spowoduje, ze zapis
taki nie zostanie uznany za ztozony.

Zapisy sktadane przez towarzystwo funduszy inwestycyjnych w imieniu wtasnym odrebnie na rzecz
poszczegdlnych, zarzadzanych przez towarzystwo funduszy, stanowig w rozumieniu niniejszego
Dokumentu Ofertowego zapisy odrebnych Inwestoréw.

Zarzadzajgcy pakietem papierédw wartosciowych na zlecenie powinien ztozy¢ jeden zapis zbiorczy na
rzecz poszczegdlnych klientéw, dotaczajgc do zapisu liste Inwestoréw zawierajgcg w odniesieniu do
kazdego z Inwestoréow informacje okreslone odpowiednio w Formularzu Zapisu na Obligacje.

Zapis, ktore nie zawiera wszystkich danych zawartych w Formularzu jest niewazny. Dodatkowe
postanowienia nieprzewidziane w Formularzu nie wywotujg skutkéw prawnych.

Zapis na Obligacje dokonany pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu jest niewazny.

Zapis jest nieodwotalny za wyjatkiem przypadkow opisanych w pkt. 15.5 Rozdziatu IV Dokumentu.
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Sktadajac zapis na Obligacje Inwestor lub jego petnomocnik moze ztozy¢ nieodwotalng dyspozycje
deponowania Obligacji, ktéra umozliwi zapisanie Obligacji na rachunku papieréw wartosciowych
Inwestora po ich rejestracji w Depozycie.

Dyspozycja deponowania Obligacji stanowi cze$¢ Formularza Zapisu na Obligacje.

Inwestor zobowigzuje sie do przekazania PCDM informacji o wszelkich zmianach dotyczacych
wskazanego w dyspozycji deponowania numeru rachunku papieréw wartosciowych lub podmiotu
prowadzgcego ten rachunek niezwtocznie po zajsciu tej zmiany i przy zachowaniu formy pisemne;j.

W razie skfadania zapisu i dyspozycji deponowania przez petnomocnika, w tresci petnomocnictwa
powinno by¢ zawarte wyrazne umocowanie do dokonania takiej czynnosci.

W celu uzyskania informacji na temat szczegdtowych zasad skfadania zapiséw, w szczegélnosci na
temat dokumentéw wymaganych przy sktadaniu zapiséw przez przedstawicieli ustawowych,
petnomocnikéw lub inne osoby dziatajagce w imieniu inwestoréw potencjalni inwestorzy powinni
skontaktowac sie z PCDM.

Wszelkie konsekwencje wynikajgce z niewtasciwego wypetnienia Formularza Zapisu na Obligacje
ponosi Inwestor.

Termin zwigzania zapisem

Subskrybent bedzie zwigzany ztozonym zapisem do Dnia Przydziatu Obligacji lub do czasu wycofania
zgody na nabycie Obligacji, lub do dnia ogtoszenia informacji o niedojsciu Oferty Publicznej Obligacji
do skutku.

15.4. Zasady, miejsce i terminy dokonywania wptat oraz skutki prawne niedokonania
wpftaty w oznaczonym terminie lub wniesienia wpfaty niepetnej

Warunkiem skutecznego ztozenia zapisu jest optacenie Obligacji w kwocie réwnej iloczynowi liczby
Obligacji wskazanej w zapisie i ceny emisyjnej Obligacji.

Whptata na Obligacje powinna zosta¢ dokonana w ztotych polskich na rachunek Prosper Capital Domu
Maklerskiego o numerze:

20 1020 1026 0000 1002 0197 1514

Whptata na Obligacje powinna zosta¢ uiszczona w petnej wysokosci w taki sposéb, aby Srodki na
nabycie Obligacji zostaty zaksiegowane na rachunku bankowym PCDM najpdZniej do korica ostatniego
dnia przyjmowania zapisow na Obligacje (data uznania rachunku PCDM), pod rygorem uznania zapisu
za niewazny i nie uwzgledniania go przy przydziale Obligaciji.

Tytut wptaty powinien zawierac:
1. numer PESEL (REGON lub inny numer identyfikacyjny),
2. imie i nazwisko (nazwe firmy osoby prawnej) Inwestora,
3. adnotacje ,Zapis na obligacje Serii D Incepti Development S.A.”

W przypadku, gdy wptata na Obligacje nastepuje z innego rachunku, niz rachunek Inwestora, w tytule
przelewu nalezy wskaza¢ dodatkowo imie i nazwisko (nazwe firmy osoby prawnej) Inwestora. Zwraca
sie uwage Inwestorow, iz ponoszg oni wyfgczng odpowiedzialnosé z tytutu petnego i terminowego
whiesienia wptat na Obligacje.

Whptata na mniejszg liczbe Obligacji niz wskazana w zapisie (lecz nie mniejszg niz na 10 (dziesiec) sztuk)
nie oznacza niewaznosci zapisu, a powoduje, ze bedzie on traktowany jak ztozony na liczbe Obligacji
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majgcg pokrycie we wptaconej kwocie (z uwzglednieniem zasady nieprzydzielania utamkowych czesci
Obligacji).

Inwestorzy mogg optacaé¢ Obligacje dokonujgc wielokrotnych przelewow, ktérych wartosé¢ bedzie
podlegata sumowaniu.

Zwraca sie uwage Inwestordw, iz ponoszg oni wyfaczng odpowiedzialnosc z tytutu wniesienia wpfat na
Obligacje. W szczegdlnosci dotyczy to optat i prowizji bankowych oraz termindw realizacji przez bank
przelewow.

Whptaty na Obligacje nie podlegajg oprocentowaniu.

15.5. Informacje o uprawnieniach zapisujgcych sie oséb do wycofania zgody na nabycie
Obligacji, wraz z warunkami, jakie muszq by¢ spetfnione, aby takie wycofanie zgody
byfo skuteczne

Zapis na Obligacje Oferowane jest nieodwotalny za wyjatkiem sytuacji opisanych ponizej.

W przypadku, gdy po rozpoczeciu subskrypcji Obligacji udostepniony zostanie Suplement do
Dokumentu Ofertowego zawierajgcy informacje o istotnych btedach lub niedoktadnosciach w jego
tresci lub znaczacych czynnikach, moggcych wptyngé na ocene Obligacji, zaistniatych w okresie od
udostepnienia Dokumentu Ofertowego do publicznej wiadomosci lub o ktérych Emitent powzigt
wiadomos$¢ po udostepnieniu Dokumentu Ofertowego, osoba, ktora ztozyta zapis przed
udostepnieniem Suplementu, moze wycofa¢ zgode na nabycie Obligacji. Wycofanie zgody nastepuje
przez oswiadczenie ztozone na pismie w PCDM, w terminie 2 (dwdch) Dni Roboczych od dnia
udostepnienia Suplementu, o ile Emitent nie wyznaczy dtuzszego terminu. Suplement bedzie zawierac
informacje o dacie, do ktdrej przystuguje prawo wycofania zgody na nabycie Obligacji.

Emitent nie moze dokona¢ przydziatu Obligacji wczesniej niz po uptywie terminu do wycofania zgody
przez Inwestora. W zwigzku z tym w przypadku opublikowania Suplementu, ktérego data publikacji
powodowataby, ze termin do ktérego przystuguje prawo wycofania zgody przypadataby pdzniej, niz
termin przydziatu Obligacji okreslony w harmonogramie, termin przydziatu Obligacji zostanie
stosownie przesuniety a Suplement bedzie zawierat informacje o zmianie daty przydziatu oraz
wskazywat date, do ktdrej Inwestorom przystuguje prawo wycofania zgody.

Osoby, ktore nie ztozyty oswiadczenia o wycofaniu zgody w zwigzku z opublikowaniem Suplementem
do Dokumentu Ofertowego, zwigzane sg ztozonym zapisem na Obligacje zgodnie z warunkami
zawartymi w zmienionym Suplemencie Dokumentu.

W przypadku wycofania zgody na nabycie Obligacji, PCDM zwrdci Inwestorowi wptacong kwote, na
rachunek bankowy wskazany na Formularzu Zapisu w terminie do 7 (siedmiu) Dni Roboczych bez
zadnych odsetek ani odszkodowan.

15.6. Terminy i szczegotowe zasady przydziatu papieréw wartosciowych
Przydziat Obligacji zostanie dokonany 20 listopada 2020 r.

Przydziat Obligacji nastapi w oparciu o poprawnie ztozone zapisy i poprawnie dokonane wptaty na
Obligacje, zgodnie z zasadami okreslonymi w Dokumencie Ofertowym.

Jezeli liczba Obligacji objetych zapisami, optaconych i przyjetych do przydziatu zgodnie z przyjetymi
zasadami, wyniesie nie wiecej niz liczba Obligacji oferowanych, kazdemu Inwestorowi sktadajgcemu
zapis na Obligacje zostanie przydzielona taka liczba Obligacji, na jakg ztozyt zapis.

Jezeli taczna liczba Obligacji objetych ztozonymi zapisami, optaconymi iprzyjetymi do przydziatu
zgodnie z przyjetymi zasadami wyniesie wiecej niz liczba Obligacji oferowanych, Obligacje Serii D
zostang przydzielone wedfug uznania Emitenta.
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Przydzielenie Obligacji w mniejszej liczbie niz okreslona w zapisie nie daje podstawy do odstgpienia od
zapisu.

Informacja o dokonaniu przydziatu Obligacji zostanie podana do publicznej wiadomosci w sposéb,
w jaki zostat opublikowany niniejszy Dokument Ofertowy.

15.7. Zasady oraz terminy rozliczenia wpfat i zwrotu nadptaconych kwot

W przypadku, gdy zgodnie z opisanymi zasadami przydziatu Inwestorowi sktadajgcemu zapis na
Obligacje nie zostang przydzielone Obligacje lub przydzielona zostanie mniejsza liczba Obligacji niz ta,
na ktdérg ztozono zapis, nadptacone kwoty zostang zwrdcone Inwestorowi w terminie do 7 (siedmiu)
Dni Roboczych od dnia dokonania przydziatu Obligacji.

W przypadku wycofania zgody na nabycie Obligacji w zwigzku z udostepnieniem Suplementu do
Dokumentu Ofertowego, dokonane wptaty zostang zwrdcone takiemu Inwestorowi w terminie 7
(siedmiu) Dni Roboczych od daty ztozenia PCDM os$wiadczenia na piSmie o wycofaniu zgody.

Zwrot nadptaconych kwot nastgpi bez jakichkolwiek odszkodowan lub odsetek.

Zwrot nadpfaconych kwot nastgpi na rachunek bankowy wskazany przez Inwestora w Formularzu
Zapisu. Jesli Inwestor wskaze uzasadnione powody dokonania zaptaty na inny rachunek bankowy
prowadzony na jego rzecz, jest obowigzany zawiadomi¢ o tym PCDM nie pdzniej niz na 2 (dwa) Dni
Robocze przed terminem przekazania srodkéw. W takim przypadku PCDM wskaze Inwestorowi sposéb
bezpiecznego przekazania danych nowego rachunku.

15.8. Przypadki, w ktorych Oferta moze nie dojs¢ do skutku lub emitent moze odstqpi¢ od
jej przeprowadzenia

Niedojscie Oferty do skutku

Emisja Obligacji nie dojdzie do skutku w przypadku, gdy do dnia zamkniecia subskrypcji Obligacji w
terminach okreslonych w Dokumencie Ofertowym, nie zostanie objetych zapisem oraz nalezycie
optaconych przynajmniej 3.000 (trzy tysigce) sztuk Obligacji.

Odstgpienie od Oferty

Emitent moze w kazdym czasie i bez podawania przyczyn podjg¢ decyzje o odstgpieniu od
przeprowadzania Oferty.

Zawieszenie Oferty

Emitent moze w kazdym czasie i bez podawania przyczyn podjg¢ decyzje o zawieszeniu Oferty.
Podjecie decyzji o zawieszeniu Oferty moze zosta¢ dokonane bez jednoczesnego wskazywania nowych
terminéw Oferty. Terminy te Spodtka, moze ustalic pdZniej, a informacja zostanie przekazana
niezwtocznie po jej ustaleniu, w sposéb, w jaki zostat udostepniony Dokument Ofertowy.

15.9. Sposob i forma ogfoszenia o dojsciu albo niedojsciu Oferty do skutku, odstgpieniu od
przeprowadzania Oferty lub jej odwotaniu, zawieszeniu Oferty oraz sposob i termin
zwrotu wpfaconych kwot

W przypadku dojscia albo niedojscia do skutku Oferty informacja o tym fakcie zostanie przekazana do
publicznej wiadomosci niezwtocznie, nie pdzniej niz w terminie 24 godzin po powzieciu tej informacji
przez Emitenta, w sposéb w jaki zostat udostepniony Dokument Ofertowy, tj. na stronie internetowej
Spoétki www.incepti.pl oraz na stronie internetowej PCOM www.pcdm.pl.

W przypadku odstgpienia od przeprowadzania Oferty lub jej odwotania informacja o tym fakcie
zostanie przekazana do publicznej wiadomosci niezwtocznie, nie pdzniej niz w terminie 24 godzin po
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powzieciu tej informacji przez Emitenta, w sposdb w jaki zostat udostepniony Dokument Ofertowy, tj.
na stronie internetowej Spotki www.incepti.pl oraz na stronie internetowej PCDM www.pcdm.pl.

Informacje o zawieszeniu Oferty Emitent poda do publicznej wiadomosci w formie Suplementu do
Dokumentu Ofertowego w sposdb w jaki zostat udostepniony Dokument Ofertowy, tj. na stronie
internetowe]j Spétki www.incepti.pl oraz na stronie internetowej PCOM www.pcdm.pl.

W przypadku zawieszenia Oferty w trakcie trwania subskrypcji ztozone zapisy zostang przez Emitenta
uznane za wigzace, a wpfaty na Obligacje nie bedg podlega¢ automatycznemu zwrotowi Inwestorom.
Osoby, ktére wyrazity zgode na nabycie Obligacje majg natomiast prawo do wycofania zgody
w terminie 2 (dwdch) Dni Roboczych od dnia udostepnienia Suplementu do Dokumentu Ofertowego,
na podstawie ktérego oferta jest zawieszana. Wycofanie zgody nastepuje przez oswiadczenie na
pismie ztozone PCDM.

Zwrot wptaconych przez Inwestorow kwot dokonany zostanie w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych
od odpowiednio dnia ogtoszenia przez Emitenta informacji odpowiednio o niedojsciu Oferty do skutku
albo dnia ogtoszenia przez Emitenta o odstgpieniu od przeprowadzenia Oferty, albo w terminie 7
(siedmiu) Dni Roboczych od daty ztozenia PCDM oswiadczenia na pismie o wycofaniu zgody
w przypadku zawieszenia oferty.

Zwrot nadptaconych kwot nastgpi bez jakichkolwiek odszkodowan lub odsetek.

Zwrot nadpfaconych kwot nastgpi na rachunek bankowy wskazany przez Inwestora w Formularzu
Zapisu. Jesli Inwestor wskaze uzasadnione powody dokonania zaptaty na inny rachunek bankowy
prowadzony na jego rzecz, jest obowigzany zawiadomi¢ o tym PCDM nie pdzniej niz na 2 (dwa) Dni
Robocze przed terminem przekazania srodkéw. W takim przypadku PCDM wskaze Inwestorowi sposéb
bezpiecznego przekazania danych nowego rachunku.

16. WSKAZANIE CELOW EMISJI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, KTORE MAJA BYC REALIZOWANE Z UZYSKANYCH
WPLYWOW Z EMISII

Celem emisji Obligacji Serii D jest pozyskanie $rodkéw pienieznych, ktére zostang przeznaczone na

finansowanie projektu deweloperskiego , Incepti Gaj” oraz na zasilenie kapitatu obrotowego Emitenta.

Czes¢ srodkdw z emisji zostanie przeznaczona na wyptate wynagrodzenia dla Prosper Capital Dom
Maklerski S.A. z tytutu oferowania Obligacji zgodnie z umowag z dnia 23 paZzdziernika 2020 roku.
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V. DANE 0 EMITENCIE

1. NAzZwWA (FIRMA), FORMA PRAWNA, KRAJ SIEDZIBY, SIEDZIBA | ADRES EMITENTA WRAZ Z NUMERAMI
TELEKOMUNIKACYJNYMI (TELEFON, TELEFAKS), ADRESEM GtOWNEJ STRONY INTERNETOWES |
ADRESEM POCZTY ELEKTRONICZNEJ, IDENTYFIKATOREM WEDtUG WHASCIWE) ~KLASYFIKACI
STATYSTYCZNEJ ORAZ NUMEREM WEDtUG WASCIWEJ IDENTYFIKACJI PODATKOWE

Firma petna: Incepti Development spotka akcyjna
Firma skrocona: Incepti Development S.A.

Forma prawna: spotka akeyjna

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Wroctaw

Adres: ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroctaw
Telefon: +48 699 954 800

Poczta elektroniczna: biuro@incepti.pl

Strona internetowa: www.incepti.pl

Numer KRS: 0000589302

REGON: 021421202

NIP: 8992708981

Sad Rejestrowy: Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu,

VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

2. WSKAZANIE CZASU TRWANIA EMITENTA, JEZELI JEST OZNACZONY

Emitent zostat utworzony na czas nieoznaczony.

3. PRZEPISY PRAWA, NA PODSTAWIE KTORYCH ZOSTAL UTWORZONY EMITENT

Emitent zostat utworzony na podstawie przepisow Kodeksu Spotek Handlowych i dziata zgodnie
z Statutem Spétki i innymi wiasciwymi przepisami prawa.

Emitent powstat z przeksztatcenia spétki pod firma Incepti Development KP Investment spdtka z
ograniczona odpowiedzialnoscig spdtka komandytowa w spotke akcyjng pod firma Incepti
Development spotka akcyjna na podstawie uchwaty nr 1 wspdlnikdw spétki Incepti Development
KP Investment spodtka z ograniczona odpowiedzialnoscig spdtka komandytowa z siedzibg we
Wroctawiu z dnia 28.10.2015 r., akt notarialny Repertorium a nr 6213/2015, sporzgdzony przez
Agate Golinczak, zastepce notariusza Krzysztofa Legiecia Kancelaria Notarialna we Wroctawiu,
plac Powstaricow Slaskich 1/1.

4. SAD, KTORY WYDAL POSTANOWIENIE O WPISIE DO WASCIWEGO REJESTRU

Emitent zostat zarejestrowany w dniu 02 grudnia 2015 roku w Rejestrze Przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonym przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we
Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS
0000589302.

Utworzenie Emitenta nie wymagato uzyskania zezwolenia jakiegokolwiek organu.

5. OKRESLENIE RODZAJOW | WARTOSCI KAPITALOW (FUNDUSZY) WEASNYCH EMITENTA

Na dzien udostepnienia Dokumentu Ofertowego kapitat zaktadowy Emitenta wynosi
12.837.210,00 zt. Kapitat zaktadowy jest podzielony na 12.837.210 akcji o wartosci nominalnej
1,00 zt kazda akcja, w tym:
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- 4.700.000 akcji imiennych serii A o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda. Akcje serii A podlegaja
uprzywilejowaniu co do gtosu w ten sposdb, ze kazda akcja imienna serii A daje uprawnionemu z
akcji prawo do dwéch gtoséw na walnym zgromadzeniu;

- 2.137.210 akcji na okaziciela serii B o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda;
- 6.000.000 akcji na okaziciela serii C o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda.

Kapitat zaktadowy zostat optacony w petni.

6. INFORMACIE O NIEOPLACONEJ CZESCI KAPITAEU ZAKEADOWEGO

Kapitat zaktadowy Emitenta zostat optacony w catosci.

7. \WSKAZANIE, NA JAKICH RYNKACH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH SA LUB BYtY NOTOWANE PAPIERY
WARTOSCIOWE EMITENTA LUB WYSTAWIANE W ZWIAZKU Z NIMI KWITY DEPOZYTOWE

Nie dotyczy. Na dzien sporzadzenia Dokumentu Ofertowego zadne papiery wartosciowe
Emitenta, nie byty przedmiotem notowan na zadnym rynku zorganizowanym.

Na dzied sporzadzenia niniejszego Dokumentu Ofertowego, Emitent nie wystawiat zadnych
kwitéw depozytowych.

8. INFORMACIE O RATINGU PRZYZNANYM EMITENTOWI LUB EMITOWANYM PRZEZ NIEGO PAPIEROM
WARTOSCIOWYM

Emitent nie zlecat wykonania oceny ratingowej dla siebie ani wyemitowanych przez siebie
papierow wartosciowych. Wedtug wiedzy posiadanej przez Emitenta, Spdtka oraz wyemitowane
przez Spotke papiery wartosciowe nie byty objete oceng ratingowa.

9. INFORMACJE O WSZCZETYCH WOBEC EMITENTA POSTEPOWANIACH: UPADLOSCIOWYM, UKLADOWYM,
UGODOWYM, ARBITRAZOWYM, EGZEKUCYJNYM LUB LIKWIDACYJNYM

Zgodnie z wiedzg Emitenta, nie zostaty wobec Spotki wszczete postepowania upadtosciowe,
uktadowe, ugodowe, arbitrazowe, egzekucyjne ani likwidacyjne mogace miec istotne znaczenie
dla dziatalnosci Emitenta.

10. INFORMACIE O WSZYSTKICH INNYCH POSTEPOWANIACH PRZED ORGANAMI ADMINISTRACII
PUBLICZNEJ, POSTEPOWANIACH SADOWYCH LUB ARBITRAZOWYCH, W TYM O POSTEPOWANIACH
W TOKU, ZA OKRES OBEJMUJACY CO NAJMNIEJ OSTATNIE 12 MIESIECY, LUB TAKIMI, KTORE MOGA
WYSTAPIC WEDtUG WIEDZY EMITENTA, A KTORE TO POSTEPOWANIA MOGtY MIEC LUB MIALY
W NIEDAWNEJ PRZESZ+OSCl ALBO MOGA MIEC ISTOTNY WPtYW NA SYTUACJE FINANSOWA EMITENTA

Wedtug wiedzy Zarzagdu Emitenta, w ciggu ostatnich 12 miesiecy Spdtka nie byta strong zadnych
postepowan przed organami administracji publicznej, arbitrazowych lub postepowan w toku lub
takich, ktére moga wystgpi¢, a ktore to postepowania mogtyby mie¢ w niedalekiej przysztosci
istotny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta. Jednoczesnie Zarzad Emitenta informuje, ze jest
strong nieistotnych finansowo postepowan sgdowych na ktére to Emitent zawigzat rezerwe
finansowg w wysokosci 220 tys. zt.
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11. ZOBOWIAZANIA EMITENTA, W SZCZEGOLNOSCI KSZTALTUJACE JEGO SYTUACIE EKONOMICZNA
| FINANSOWA, KTORE MOGA ISTOTNIE WPtYNAC NA MOZLIWOSC REALIZACII PRZEZ NABYWCOW
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH UPRAWNIEN W NICH INKORPOROWANYCH

12.1. Warto$¢ zaciggnietych zobowigzarh Emitenta, z wyszczegdlnieniem zobowigzan
przeterminowanych, ustalona na ostatni dzieri kwartatu poprzedzajacy o nie wiecej niz 4 miesigce
udostepnienie propozycji nabycia

[tys. zt] 30.09.2020*

Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 13329
Rezerwy na zobowigzania 367
Zobowigzania dtugoterminowe 5312
Zobowigzania krétkoterminowe 7 352
Rozliczenia miedzyokresowe 298
Zobowigzania przeterminowane brak

*niezaudytowane dane finansowe na dzien 30 wrze$nia 2020 roku

Emitent bedzie doktadat nalezytych staran aby utrzymaé zobowigzania na poziomie adekwatnym do
rozmiaru prowadzonej dziatalnosci operacyjnej i nie zagrazajgcym terminowemu wywigzywaniu sie
z nich.

W opinii Emitenta nie istniejg inne niz wskazane powyzej zobowigzania, w szczegdlnosci ksztattujgce
jego sytuacje ekonomiczng i finansowa, ktére mogg istotnie wptyng¢ na mozliwosé realizacji przez
nabywcow papierdow wartosciowych uprawnien w nich inkorporowanych.

12.2. Perspektywy ksztattowania zobowigzan Emitenta do czasu catkowitego wykupu Obligacji

Perspektywa ksztattowania sie zobowigzan ogdtem Emitenta do czasu catkowitego wykupu Obligac;ji
Serii D jest nastepujaca: (facznie z zobowigzaniami z Obligacji):

31.12.2020 31.12.2021 H 31.12.2022 19.05.2023

Zobowigzania wraz z rezerwami 18 300 17000 17000 5000

12. PROGNOZY WYNIKOW FINANSOWYCH EMITENTA

Emitent nie opublikowat prognoz wynikéw finansowych.
13. OSOBY ZARZADZAJACE PRZEDSIEBIORSTWEM EMITENTA
13.1. Zarzad

Zgodnie z §10 Statutu Spotki, Zarzad sktada sie z 1 (jednego) do 3 (trzech) Cztonkéw Zarzadu, w tym
z Prezesa Zarzadu. Cztonkowie Zarzadu sg powotywani na okres wspdlnej 5 letniej kadencji. Zarzad
powotywany jest przez Rade Nadzorcza.

Siedziba Emitenta miesci sie przy ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroctaw
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Na dzien publikacji Dokumentu Ofertowego, Zarzad Emitenta jest jednoosobowy:
Pan Robert Katuza — Prezes Zarzadu
13.2. Rada Nadzorcza

Zgodnie z §15 Statutu Spdtki, Rada Nadzorcza sktada sie z 5 cztonkéw. Kadencja cztonka Rady
Nadzorczej trwa 5 lat.

Siedziba Emitenta miesci sie przy ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroctaw

Na dzien publikacji Dokumentu Ofertowego, Rada Nadzorcza Emitenta jest piecioosobowa:
Pan Konrad Pawlak - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Pani Barbara Kowalczyk - Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej

Pan Zbigniew Przybylak - Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

Pan Tomasz Chentosz - Cztonek Rady Nadzorczej

Pan Kazimierz Pigdfo - Cztonek Rady Nadzorczej

14. DANE O STRUKTURZE AKCJONARIUSZY

Kapitat podstawowy wynosi 12.837.210,00 PLN i dzieli sie na 12.837.210 akcji o wartosci nominalnej
1,00 PLN kazda.

Na dzien publikacji Dokumentu Ofertowego struktura akcjonariuszy Emitenta jest nastepujaca:

1 A 2 gtosy 986 INCEPTI sp. z 0.0. 0,008% 1972 0,011%
2 A 2 gtosy 3161154 Konrad Pawlak 24,625% 6322308 36,051%
3 A 2 gtosy 899 Robert Katuza 0,007% 1798 0,010%
4 A 2 glosy 239 Zbigniew Przybylak 0,002% 478 0,003%
5. A 2 glosy 1536722 ANIMATOR O&K Sp. 2 11,971% 3073 444 17,525%
6. B Brak 2137210 ANIMATOR &K Sp. 2 16,649% 2137210 12,187%
REANIMATOR "0&K"
7. c Brak 6 000 000 e Y 46,739% 6000 000 34,213%
12.837.210 100,00% 17 537 210 100,00%

Zgodnie z wiedzg Emitenta nie toczyty sie ani nie zakonczyty w okresie ostatnich 2 lat postepowania
cywilne, karne, administracyjne lub karno-skarbowe dotyczgce oséb fizycznych posiadajgcych ponad
10% gtosdw na zgromadzeniu wspdlnikdow Emitenta, ktérych wynik ma lub moze miec znaczenie dla
dziatalnosci Emitenta.

15. PODSTAWOWE INFORMACIE O DZIAtALNOSCI EMITENTA

Historia Grupy Incepti

W celu petnego wykorzystania potencjatu zasobdéw inwestycyjnych Pana Konrada Pawlaka,
inwestujgcego od 2002 roku na wroctawskim rynku nieruchomosci, a takze potencjatu osobowego
dwéch pozostatych wspdlnikdow (Pana Zbigniewa Przybylaka oraz Roberta Katuzy) w dniu 7 grudnia
2010r. powotana zostata spdtka pod nazwa Incepti Development KP Investment sp. z 0.0. sp. k. Byfa to
pierwsza spotka w Grupie Incepti. Nastepnie w latach 2011 — 2018 w grupie kapitatowej pojawity sie
kolejne podmioty celowe (spotki celowe), powigzane kapitatowo i osobowo, powotane aby realizowac
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konkretne inwestycje oraz zadania deweloperskie. Obecnie w zaleznosci od funkcji spotki w Grupie
Incepti petnig one miedzy innymi czynnosci:

przygotowawcze przedinwestycyjne
generalnego wykonawcy

optymalizacyjne pod wzgledem podatkowym
spotki finansujace;j

wydzielonych spétek projektowych

Dominujacg dziatalnoscig Grupy Emitenta jest budowa nieruchomosci mieszkalnych. Dziatalnosé
deweloperska realizowana jest przez spétki celowe w Grupie. Sg to spétki powotane do realizacji
poszczegdlnych projektédw inwestycyjnych.

Przewagi konkurencyjne Grupy Incepti

Grupa caty czas monitoruje sytuacje rynkowg i dostosowuje sie do zachowan konkurentéw jednak do
najwazniejszych czynnikdw determinujgcych poprzednie sukcesy Grupy nalezy zaliczy¢:

koncentracje na atrakcyjnych lokalizacjach (w granicach miasta, z dostepng infrastrukturg
i komunikacjg miejska, sprawdzong pod wzgledem popytu),

optymalizacje wykorzystania gruntu w granicach istniejgcego planu miejscowego. Przyktadowo
zrealizowane Osiedla Preludium i Sonata byty mieszkaniami w zabudowie szeregowej co
zostato wykonane zamiast pojedynczych domoéw jednorodzinnych,

staranne projektowanie mieszkan (wsparte badaniami rynkowymi) w celu uzyskania finalnej
oferty powyzej $redniej rynkowej pod wzgledem funkcjonalnosci i rozktadu. Dzieki temu
spotka byta w stanie pozycjonowad swojg oferte bardziej optymalnie,

wysoka rentownos$¢ dziatalnosci operacyjnej oraz kapitatéw witasnych dzieki minimalizacji
kosztéw wiasnych, niskiemu poziomowi kosztéw statych, optymalnemu poziomowi
zatrudnienia,

racjonalng polityke sprzedazowa dotyczaca ceny lokali czy mieszkan przejawiajaca sie poprzez
elastyczne reagowanie na zmiany po stronie popytowej,

efektywnemu marketingowi dzieki doborze najlepszych narzedzi w ramach marketing-mix co
skutkowato optymalizacje poniesionych wydatkéw na reklame.

Inwestycje zrealizowane

W latach 2011-2019 Incepti zrealizowata cztery inwestycje deweloperskie o réznym charakterze.
Wszystkie inwestycje realizowano w oparciu o zewnetrzne finansowanie inwestycyjne z PKO BP S.A.

Podsumowanie dotychczasowej dziatalnosci Grupy Emitenta stanowi ponizsza tabela.
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Wroctaw - INCEPTI jednorodzinna,
Osiedle Jagodno - ul. | DEVELOPMENT 2011- szeregowa,
1. Preludium Beethovena S.A. 2012 dwulokalowa 56 | 4.000 22,0 3,7 PKO - 11,3 min
Wroctaw - INCEPTI jednorodzinna,
Osiedle Jagodno - ul. | DEVELOPMENT 2014- szeregowa,
2. Sonata Straussa S.A. 2015 dwulokalowa 58 4.100 22,4 5,8 PKO - 13,4 min
Wroctaw - INCEPTI
Nowy Oporéw - ul. | DEVELOPMENT 2015-
3. Oporéw Awicenny S.A. 2017 wielorodzinna 100 | 5.800 31,6 3,2 PKO - 20,8 min
Wroctaw - INCEPTI Sp. z jednorodzinna,
Osiedle Maslice - ul. 0.0. Maslice 1 2017- blizniacza,
4. | Kaszmirowe | tomzynska sp.k. 2018 dwulokalowa 60 | 4.500 24,4 4,4 PKO - 15,0 min

Zrédto: Emitent

Zrealizowane Osiedle Sonanta to inwestycja w znakomitej lokalizacji. Inwestycja powstata na Jagodnie
w potudniowej czesci Wroctawia. Powstato tam 58 mieszkan w 29 budynkach w zabudowie
szeregowej. Wystgpita tam znakomita sprzedaz mieszkan - zamkniecie projektu w okresie zaledwie 19
miesiecy.

Zrédto: Emitent. Przyktadowa zrealizowana inwestycja. Osiedle Sonata.

Osiedle Preludium zlokalizowane we Wroctawiu przy ul. Beethovena. W tej inwestycji powstato 56
mieszkan w 28 budynkach. Wystgpit tu typ zabudowy szeregowej. Efektywna realizacja projektu zajeta
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14 miesiecy. Konceptem deweloperskim na tg lokalizacje ostatecznie byto wykonanie mieszkania na
parterze z ogrodem (wraz z garazem) oraz mieszkanie na pietrze z poddaszem. W ten sposéb po
zabudowaniu klienci otrzymywali 94 metrowe mieszkanie dwupoziomowe.

F

Zrédto: Emitent. Przyktadowa zrealizowana inwestycja. Osiedle Preludium.

Osiedle Nowy Oporéw to 100 mieszkarh w czterech budynkach gdzie wystepujg 2 garaze podziemne.
Inwestycja ta cieszyta sie bardzo duzym zainteresowaniem. Poziom sprzedazy na dzien zakoriczenia
budowy wynidst 90%. Dzieki temu nastgpita przedterminowa sptata kredytu inwestorskiego
udzielonego przez PKO BP.

Zrédto: Emitent. Przyktadowa zrealizowana inwestycja. Osiedle Nowy Opordw.
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Osiedle Kaszmirowe sktada sie z zespotu 30 budynkéw w zabudowie blizniaczej dwulokalowe;j.
Powstato tam 60 mieszkan o metrazu od 65 do 90 m2. tacznie ok. 4,5 tys. m2 powierzchni uzytkowej
mieszkan (PUM). Inwestycja ta réwniez zostata znakomicie odebrana przez rynek. Nastgpita sprzedaz
catej inwestycji w 16 miesiecy.

Zrédto: Emitent. Przyktadowa zrealizowana inwestycja. Osiedle Kaszmirowe.
Inwestycja Incepti Gaj

Przedmiotowa nieruchomos$¢ potozona jest we Wroctawiu, dzielnica Wroctaw - Krzyki, obreb (osiedle)
Gaj, w granicach administracyjnych Wroctawia.

Gaj to osiedle w potudniowej czesci Wroctawia. Graniczny od pdétnocy z osiedlem Huby, od potudnia
z osiedlem Wojszyce, od wschodu z Tarnogajem oraz zachodu z osiedlem Borek. Gaj zajmuje
potudniowg cze$¢ terendw przytgczonej do miasta w roku 1904 wsi Herdain. Granice osiedla Gaj
Wyznaczajg:

- od pdtnocy Aleja Armii Krajowej

- od potudnia nasyp kolejowy wzdtuz ulicy Jerzego Kukuczki
- od wschodu ul. Bardzka

- od zachodu ul. Spiska

Gaj to osiedle kojarzace sie gtéwnie z wysoka zabudowa wielorodzinng. Pod koniec wieku XX, w latach
1979-1994, wedtug projektu Krystyny Chetmickiej, Kazimierza Oziewicza i Andrzeja Wolskiego
zabudowano najwiekszg cze$¢ osiedla Gaj w kwartale pomiedzy ulicami Armii Krajowej, Bardzka,
Swieradowska i Borowska oraz z przecinajgcymi go wewnatrz ulicami Orzechowa i Krynicka. Osiedle
przewidziano dla 26 tysiecy mieszkancéw, zastosowano powszechng w owych czasach technologie
wielkoptytows.

str. 49



INCEPTL

Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.

Przedmiotem Inwestycji Gaj jest jeden budynek wielorodzinny z siedmioma kondygnacjami
naziemnymi, dwoma kondygnacjami podziemnymi (z przeznaczeniem na miejsca postojowe, komorki
lokatorskie i infrastrukture techniczng) i zagospodarowaniem terenu. W sumie powstanie ok. 284
lokale mieszkalne, w wiekszosci jedno- i dwupokojowe, o metrazu od 26 do 65 m2.

Dominujgce w tym projekcie majg by¢ mieszkania jedno i dwupokojowe, ktdre majg stanowié prawie
90% lokali mieszkalnych (ok. 47% jednopokojowych i 42% dwupokojowych).

Zrédto: Emitent. Przyktadowa wizualizacja Osiedla Gaj

Przedmiotowa inwestycja obejmuje réwniez lokale ustugowe. Na parterze, dostepne bezposrednio
z ulicy, od strony ul. Zegiestowskiej zrealizowane zostang lokale na potrzeby handlu, gastronomii lub
innych ustug, z mozliwoscig dostosowania do potrzeb przysztych uzytkownikéw, o metrazach od 90 m2
do 174 m2.
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W przedmiotowej inwestycji bedzie znajdowac sie dwukondygnacyjny garaz podziemny. Znajdzie sie
tam w sumie 361 miejsc postojowych, w tym 66 podwdjnych miejsc na platformach typu carlift.

Harmonogram budowy obejmuje okres od listopada 2020 roku do wrzesnia 2022 r. (23 miesigce), przy
czym cze$¢ prac zwigzanych z przygotowaniem technicznym i przygotowaniem placu budowy
wykonana zostanie przed listopadem 2020 r., a koszty prac odpowiednio alokowane.

16. INNE INFORMACJE DOTYCZACE PROWADZONEJ PRZEZ EMITENTA DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ,
ISTOTNE DLA OCENY MOZLIWOSCI REALIZOWANIA PRZEZ EMITENTA JEGO ZOBOWIAZAN Z
EMITOWANYCH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W opinii Emitenta nie istniejg inne informacje dotyczgce prowadzonej przez niego dziatalnosci istotne
dla oceny realizowania przez Spétke zobowigzan z emitowanych obligacji.
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VI. SPRAWOZDANIE FINANSOWE

1. Sprawozdanie finansowe Incepti Development S.A. za okres od 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia

2019r.

INCEPTY ..

Incepti Development
Spotka Akcyjna

ul. Zegiestowska 5 NIP: 899-27-08-981
50-542 Wroctaw KRS: 0000589302

SPRAWOZDANIE FINANSOWE
ZA OKRES 01.01.2019 - 31.12.2019
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Incepti Development Spétka Akcyjna
ul. Zegiestowska 5

50-542 Wroctaw

NIP: 899-27-08-981

KRS: 0000589302

INFORMACJA DODATKOWA DO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO ZA OKRES 01.01.2019 - 31.12.2019

wg zatacznika nr | do Ustawy o Rachunkowosci art.45 ust.2 pkt 3 ustawy.

WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

I. Informacje o Spélce

1. Incepti Development Spétka Akcyjna powstala w 2010 r. W okresie od 17.12.2010 r. do
01.12.2015 r. dzialala jako Incepti Development KP Investment spélka z ograniczona
odpowiedzialnoécia spétka komandytowa. Zgodnie z uchwata nr 1 wspdlnikéw spéiki
komandytowe) z dnia 28 pazdziernika 2015 r., nastapito przeksztatcenie na podstawie art. 562 oraz
563 Kodeksu spétek handlowych, kt6re zostalo zarejestrowane przez sgd rejestrowy w dniu
02.12.2015+r.

Siedziba Spétki miesci si¢ we Wroctawiu, Adres Spétki na 31.12.2019 r.: Al. Generata Jézefa
Hallera 182/1, 53-203 Wroclaw. Na dziefi sporzadzenia sprawozdania adres Spélki to: ul.
Zegiestowska 5, 50-542 Wroclaw.

Spoétka wpisana jest do Rejestru Przedsigbiorcéw pod numerem KRS 0000589302, Wpisu dokonat
Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej we Wroclawiu VI Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego w dniu 2 grudnia 2015 roku.

Przedmiotem dziatalnosci Spétki sg:

Przewazajacy:
e Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw (PKD 41.1),

Pozostate:

e Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych
(PKD 41.2);

e Roboty zwigzane z budowa drég kolowych i szynowych (PKD 42.1),

e Roboty zwigzane =z budowa rurociagéw, linii  telekomunikacyjnych i
elektroenergetycznych (PKD 42.2);

e Roboty zwigzane z budowag pozostalych obiektéw inZynierii ladowej i wodnej (PKD
42.9);

e Rozbiorka i przygotowanie terenu pod budowe (PKD 43.1);

e Wykonywanie instalacji elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych i pozostatych instalacji
budowlanych (PKD 43.2);
Wykonywanie robét budowlanych wykonczeniowych (PKD 43.3);
Pozostale specjalistyczne roboty budowlane (PKD 43.9);
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Pozostala wyspecjalizowana sprzedaz hurtowa (PKD 46.7);

Transport drogowy towaréw oraz dziatalnoéé ustugowa zwigzana z przeprowadzkami
(PKD 49.4);

Dziatalnos¢ holdingéw finansowych (PKD 64.2);

Pozostala finansowa dzialalnos¢ usiugowa, z wylaczeniem ubezpieczen i funduszéw
emerytalnych (PKD 64.9);

Dzialalnos¢ wspomagajaca ustugi finansowe, z wylaczeniem ubezpieczen i funduszéw
emerytalnych (PKD 66.1);

Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek (PKD 68.1);

Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi (PKD 68.2);
Dzialalnoéé zwigzana z obstuga rynku nieruchomosci wykonywana na zlecenie (PKD
68.3);

Dzialalno$¢ firm centralnych (head offices) i holdingéw, z wylaczeniem holdingéw
finansowych (PKD 70.1);

Doradztwo zwiazane z zarzadzaniem (PKD 70.2);
Reklama (PKD 73.1);

Badania rynku i opinii publicznej (PKD 73.2);

Pozostala dzialalnos¢ profesjonalna, naukowa i
niesklasyfikowana (PKD 74.9);

Wynajem i dzierzawa pozostatych maszyn, urzadzeri oraz débr materialnych (PKD 77.3);
Dzialalno$¢ zwigzana 2z administracyjng obstuga biura, wiaczajac dziatalnosé
wspomagajacg (PKD 82.1).

techniczna, gdzie indziej

W okresie objgtym sprawozdaniem zarzad Spélka byl sprawowany przez jednoosobowy Zarzad w
osobie Roberta Kaluzy - Prezesa Zarzadu, powolanego w uchwale przeksztalceniowej o ktérej mowa
powyzej na pierwsza, pigcioletnig kadencje.

2. Zgodnie z umowa czas trwania dzialalnosci Spétki jest nieograniczony.
3. Zestawienie akcjonariatu na dzien bilansowy przedstawia ponizsza tabela:
Warto$¢ | Uprzywilej Udziat Udziat w
Lp | Seria | nominalna | owanic Liczba Akcjonariusz wartosciowy Udzial % Glosy glosach
INCEPT1 Spélka z
ograniczong
1. {A 1,00zt | 2 glosy 986 | odpawiedzialnoscig 986,00zt | 0,008% 19721 0.011%
2. |A 1,007} | 2 glosy 3 161 154 | Konrad Pawlak 316115400z | 24.625% | 6322 308| 36.051%
3. {A 1,00 zi | 2 glosy 899 | Robert Katuza 899,00 zt 0,007% 1798 | 0,010%
4. [A 1,00z} | 2 glosy 239 | Zbigniew Przybylak 239,00z | 0,002% 478 0,003%
ANIMATOR O&K Sp. z
3. |A 1,00zl | 2 glosy 1536 722 | 0.0. S.K.A. 15367220021 | 11971%| 3073444 17.525%
ANIMATOR O&K Sp. z
6. [B 100 zi | Brak 2137210] 0.0. S.K.A. 213721000zt | 16,649% | 2137210} 12,187%
REANIMATOR "0&K"
7. |C 1,00zl | Brak 6 000 000 | Sp. zo.0. S.K.A. 6 000 000,00 zt | 46,739% | 6000000 34.213%
Razem 12 837 210 12 837 210,00 z1 | 100,00% | 17 537 210 | 100,00%
II. Sprawozdanie finansowe
1. Sprawozdanie finansowe obejmuje okres 01.01.2019 —31.12.2019 roku,
2. Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o
2
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rachunkowosci (tekst jednolity - Dz.U. z 2013 r. poz. 330 z pézniejszymi zmianami), wedlug
zasady kosztu historycznego, z wyjatkiem Srodkéw trwalych, ktdre podlegaly urzedowej
aktualizacji wyceny wedtug zasad okreSlonych w odrebnych przepisach oraz inwestycji i
instrumentéw finansowych wycenianych wedlug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z tytulu
trwalej utraty wartosci.

3. Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zalozemiu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej w dajgcej si¢ przewidzie¢ przysztosci oraz niewystgpowania okolicznosci
wskazujacych na zagrozenie dla kontynuowania dzialalnosci. W okresie objetym sprawozdaniem
Spéika osiagneta zysk netto w wysokosci 2.225.127,38 zi.

4. W skiad jednostki nie wchodza wewngtrzne jednostki organizacyjne sporzadzajace samodzielne
sprawozdania finansowe.

5. W okresie objetym sprawozdaniem finansowym nie nastapito polagczenie spélek.
ITII., Wazniejsze zasady rachunkowosci

W dniu 20 lutego 2014 roku wszedt w Zycie Krajowy Standard Rachunkowosci Nr 8 ,,Dziatalnosé
deweloperska”, ktéry kompleksowo reguluje gtéwne zasady (polityki) rachunkowosci stosowane do
dziatalnosci deweloperskiej, ktdra jest gléwng dzialalnoscig Spdéiki. Dla inwestycji rozpoczgtych lub
planowanych Spélka stosuje wytyczne KRS 8 w petaym zakresie.

a) Rzeczowe aktywa trwale, wartosci niematerialne i prawne

Srodki trwale oraz wartoci niematerialne i prawne wycenia si¢ wedlug cen nabycia lub kosztéw
wytworzenia lub  wartosci  przeszacowanej (po aktualizacji wyceny $rodkéw trwalych),
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe oraz odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci.

Cena nabycia i koszt wytworzenia $rodkéw trwalych w budowie, srodkéw trwalych oraz wartosci
niematerialnych i prawnych obejmuje réwniez koszt obslugi zobowigzan zaciagnietych w celu ich
finansowania za okres budowy, montazu i przystosowania.

Cene nabycia lub koszt wytworzenia $rodka trwatego powickszajg koszty jego ulepszenia.

Srodki trwale w budowie wycenia sie w wysokosci ogélu kosztéw pozostajacych w bezposrednim
zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci.

Obce srodki trwale lub wartosci niematerialne i prawne przyjete do uzywania na mocy umowy
leasingu kwalifikuje si¢ wediug zasad okreslonych w przepisach podatkowych, czyli rozlicza
Jak leasing operacyjny, na podstawie dopuszczalnego uproszczenia okreslonego w art. 3 ust. 6
Ustawy.

Koszty zakoficzonych prac rozwojowych prowadzonych przez jednostke na wiasne potrzeby,
poniesione przed podjeciem produkcji lub zastosowaniem technologii, zaliczane sg de wartosci
niematerialnych i prawnych, jezeli spetnione sg warunki okreslone w Ustawie.

W przypadku zmian technologii produkcji, przeznaczenia do likwidacji, wycofania z uzywania lub
innych przyczyn powodujgcych trwalg utrate wartosci Srodka trwalego lub skladnika wartosci
niematerialnych i prawnych dokonywany jest odpis aktualizujacy ich warto$¢ w cigzar pozostalych
kosztéw operacyjnych. Odpisy aktualizujgce dotyczace srodkéw trwatych, ktérych wycena zostala
zaktualizowana na podstawie odrgbnych przepiséw, zmniejszajg odniesione na kapital z aktualizacji
wyceny réznice spowodowane aktualizacjg wyceny, ewentualna nadwyzka odpisu nad réznicami z
aktualizacji wyceny zaliczana jest do pozostalych kosztdw operacyjnych.
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W przypadku ustania przyczyny, dla ktérej dokonano odpisu z tytutu trwalej utraty wartosci
skladnikéw srodkéw trwalych oraz wartosci niematerialnych i prawych, réwnowarto$é calosci lub
odpowiedniej cz¢sci uprzednio dokonanego odpisu aktualizujacego zwigksza wartos¢ danego
skladnika aktywéw i podlega zaliczeniu odpowiednio do pozostalych przychodéw operacyjnych.

Amortyzacja dokonywana jest metoda jednorazowa, liniowa i degresywna. Przy ustalaniu okresu
amortyzacji i rocznej stawki amortyzacyjnej uwzglednia sig okres ekonomicznej uzytecznosci srodka
trwalego oraz skladnikéw wartosci niematerialnych i prawnych, & takie zastosowane uproszczenia
ujednolicajgce uj¢cie podatkowe i bilansowe. Poprawno$¢ przyjetych okreséw oraz stawek
amortyzacyjnych podlega okresowej weryfikacji.

Srodki trwate o niskiej jednostkowej wartosci poczatkowej tj. do 10.000,00 ziotych mogg byé
amortyzowane jednorazowo (uproszczenie) na podstawie decyzji Zarzadu.

Spétka stosuje nastgpujace roczne stawki amortyzacyjne dla podstawowych grup érodkéw trwatych:

* urzadzenia techniczne i maszyny 14% - 40%
e srodki transportu 20%
s pozostate $rodki trwale 2,5% - 30%

$rodki trwate w budowie oraz grunty, w tym prawo wieczystego uzytkowania gruntu nie sg
amortyzowane.

b) Inwestycje

Inwestycje dlugoterminowe

Dlugoterminowe inwestycje w nieruchomoséci oraz wartosci niematerialne i prawne wycenia sie w
cenie nabycia pomniejszonej o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe oraz o odpisy z tytutu trwalej
utraty wartosci lub wedlug wartosci godziwej.

Inwestycje diugoterminowe inne niz nieruchomosci, wartosci niematerialne i prawne oraz aktywa
finansowe, wycenia si¢ wedlug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci
lub wedlug wartosci godziwej.

Skutki przeszacowania w/w inwestycji powodujace wzrost ich wartosci do poziomu wartoéci godziwej
zwigkszaja kapitat z aktualizacji wyceny. Obnizenie wartosci inwestycji uprzednio przeszacowanej do
wysokosci kwoty, o ktérg podwyzszono z tego tytulu kapital z aktualizacji wyceny, jezeli kwota
réznicy z przeszacowania nie byla do dnia wyceny rozliczona, zmniejsza ten kapital. W pozostatych
przypadkach skutki obnizenia wartosci inwestycji zalicza si¢ do pozostatych kosztéw operacyjnych.
Wzrost wartosci danej inwestycji bezpodrednio wigzacy si¢ z uprzednim obnizeniem jej wartosci,
zaliczonym do pozostalych kosztéw operacyjnych, ujmuje si¢ do wysokosci tych kosztéw jako
pozostale przychody operacyjne. Odpis z tytulu trwalej utraty wartosci inwestycji obciaza pozostate
koszty operacyjne. W przypadku ustania przyczyny, dla ktérej dokonano odpisu z tytulu trwalej utraty
wartodci, réwnowartos¢ calodci lub odpowiedniej czgsci uprzednio dokonanego odpisu
aktualizujgcego zwigksza warto$¢ inwestycji i podlega zaliczeniu do pozostalych przychodéw
operacyjnych..

Zaliczane do inwestycji dlugoterminowych udzialy w innych jednostkach wycenia sie¢ wg ceny
nabycia pomniejszonej o odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci lub wedlug wartosci godziwej.
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Inwestycje krétkoterminowe

Aktywa finansowe zaliczone do inwestycji krétkoterminowych wyceniane sg wedlug ceny nabycia.

Akcje bedace w obrocie gieldowym wycenia sig w wiarygodnie ustalonej wartosci godziwej bez jej
pomniejszania o koszty transakcji, jakie jednostka poniostaby, zbywajac akcje lub wylaczajac je z
ksiag rachunkowych z innych przyczyn, chyba ze wysokos¢ tych kosztéw bytaby znaczaca, tj. wedlug
ceny ustalonej w aktywnym obrocie regulowanym.

¢) Naleznosci

Naleznosci wycenia si¢ w kwocie wymagajacej zaplaty wraz z odsetkami, z zachowaniem zasady
ostroznej wyceny.

Wartosé naleznosci podlega aktualizacji wyceny przy uwzglgdnieniu stopnia prawdopodobieiistwa ich
zaplaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujacego.

d) Zapasy

Materialy

Materialy wycenia si¢ wg cen zakupu nie wyzszych od ich cen sprzedazy netto na dziefi bilansowy.
Zuzycie materialdw wycenia si¢ na zasadzie pierwsze przyszio pierwsze wyszlo.

Towary

Wycenia sig wg cen zakupu lub cen nabycia nie wyzszych od ich cen sprzedazy netto na dzien
bilansowy.

Odpisy aktualizujace wartos¢ materialéw i towaréw dokonywane sa na okolicznosé trwalej utraty ich
wartosci lub spowodowane wyceng doprowadzajacg ich warto$¢ do cen sprzedazy netto mozliwych do
uzyskania.

Grunty przeznaczone pod realizacj¢ przedsigwzigé deweloperskich klasyfikowane sa jako Towary.
Pod data rozpoczgeia prac budowlanych (pierwszy wpis do dziennika budowy) wartos¢ gruntu
odnoszona jest w koszt jako Obiekty w zabudowie - gruaty po rozpoczeciu procesu inwestycyjnego i
wykazywana jako produkcja w toku.

Pétprodukty i produkty w toku

Roboty w toku wycenia si¢ w wysokosci bezposrednich kosztéw wytworzenia. W pozycji tej
wykazywane sg naklady poniesione, dotyczace niesprzedanych lokali mieszkalnych przeznaczonych
do sprzedazy. Koszty takie obejmujg prawo wieczystej dzierzawy gruntéw lub grunty, koszty budowy
dotyczagce prac wykonanych przez podwykonawcéw w zwiazku z budowami lokali mieszkalnych,
skapitalizowane koszty zawierajgce koszty finansowania zewnegtrznego, koszty planowania i projektu,
narzuty kosztéw administracyjnych bezposrednio zwigzanych z budowa oraz pozostate koszty
dotyczace budowy.

Produkty gotowe

Produkty gotowe s3 to skladniki zakonczonych projektéw takie jak: mieszkania, lokale uzytkowe,
piwnice, garaZe, miejsca garazowe, miejsca parkingowe. Produkty gotowe wyceniane sg wedlug
nizszej z dwéch wartosci: ceny nabycia (kosztu wytworzenia - zawierajacego koszty bezposrednie i
uzasadniong czes¢ kosztéw posrednich oraz koszty finansowania zewngtrznego poniesionych do dnia

5
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zakonczenia produkcji) lub mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.

Jezeli cena nabycia lub koszt wytworzenia jest wyzszy niz przewidywana cena sprzedazy, jednostka
dokonuje odpisu aktualizujacego, kiéry odnosi sie we pozostale koszty operacyjne,

W przypadkach uzasadnionych niezbednym, diugotrwalym przygotowaniem towaru lub produktu do
sprzedazy, badZ dlugim okresem wytwarzania produktu, cene nabycia lub koszt wytworzenia zwigksza
si¢ 0 koszty obstugi zobowigzan zaciggnigtych w celu finansowania zapasu towaréw lub produktéw w
okresie ich przygotowania do sprzedazy badZ wytworzenia i zwigzanych z nimi réznic kursowych,
pomniejszone o przychody z tego tytulu.

W przypadku koniecznosci poniesienia nakladéw na realizacje infrastruktury technicznej niezbednej
do realizacji i/lub uzytkowania produktéw przedsigwziecia deweloperskiego, warto$é produktéw
zwigkszona jest o wysokos¢ nakladéw, ktére nie zostaly w zaden sposéb zrekompensowane, Przez
rekompensate rozumie sig: przychody ze sprzedazy wytworzonej infrastruktury, otrzymane
odszkodowania, umowna partycypacjg stron trzecich w koszcie wytworzenia,

e) Aktywa pieni¢zne

Do aktywéw pienigznych zalicza si¢ aktywa w formie krajowych érodkéw platniczych, walut obcych i
dewiz. Wyceniane s3 wedtug wartosci nominalnej.

f) Czynne rozliczenia mi¢dzyokresowe kosztéw

Czynne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw dokonywane sg w odniesieniu do poniesionych kosztéw
dotyczacych przysztych okreséw sprawozdawczych.

Odpisy czynnych rozliczen migdzyokresowych kosztéw nastgpuja stosownie do uptywu czasu.

g) Kapital wiasny

Kapitat wlasny wykazywany jest w wysokosci okreslonej w umowie i wpisanej w rejestrze sgdowym.
h) Rezerwy na zobowigzania

Rezerwy na zobowigzania wycenia si¢ w uzasadnionej, wiarygodnie oszacowanej wartosci.

Rezerwy tworzone sg na:

» pewne lub o duzym stopniu prawdopodobiefistwa przyszle zobowigzania, ktérych kwote
moZzna w sposéb wiarygodny oszacowaé, a w szczeg6lnosci na straty z transakcji
gospodarczych w toku, w tym z tytulu udzielonych gwarancji, porgczen, operacji
kredytowych, skutkéw toczacego si¢ postgpowania sgdowego - wykazywane w bilansie w
pozycji Rezerwy,

» koszty fazy posprzedaznej - naprawy gwarancyjne i rekojmia sprzedanych lokali w wysokosci
uzasadnionych historycznie (przy inwestycjach podobnego typu) narzutéw na koszt
wytworzenia inwestycji; odnoszone do kosztéw wytworzenia sprzedanych produktéw -
wykazywane w bilansie w pozycji Rozliczenia miedzyokresowe (bierne). Dla dotychczas
zrealizowanych inwestycji przyjeto wskaznik 2% kosztéw wytworzenia.

i} Zobowigzania

Zobowigzania wykazywane sg w kwocie wymagajacej zaptaty wraz z odsetkami.
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Kaucje gwarancyjne, kt6re stanowig zabezpieczenie roszczei Spétki wobec podwykonawcéw
wykazywane s w pasywach jako zobowigzania. Kaucje sa wyceniane na dzien bilansowy wediug
wartosci nominalne;j.

j) Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztow

Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw dokonywane sa w wysokosci prawdopodobnych
zobowigzan przypadajgcych na biezacy okres sprawozdawczy, wynikajacych w szczeg6lnosci:

° ze $wiadczen wykonanych na rzecz jednostki przez kontrahentéw jednostki, gdy kwote
zobowigzania mozna oszacowac w spos6b wiarygodny,

. z obowiagzku wykonania, zwigzanych z biezaca dzialalnoscia, przysztych swiadczen wobec
nieznanych oséb, ktérych kwotg mozna oszacowaé, mimo ze data powstania zobowigzania
nie jest jeszcze znana, w tym z tytutu napraw gwarancyjnych i r¢kojmi za sprzedane
produkty dlugotrwatego uzytku.

Odpisy biernych rozliczen migdzyokresowych kosztéw nastgpujg stosownie do uplywu czasu.
k) Rozliczenia mi¢dzyokresowe przychodéw

Rozliczenia migdzyokresowe przychodéw dokonywane sa z zachowaniem zasady ostroznej wyceny i
obejmujg w szczeg6lnosci:

® réwnowartos¢ otrzymanych lub naleznych od kontrahentéw srodkéw z tytulu $wiadczen,
ktérych wykonanie nastapi w nastgpnych okresach sprawozdawczych, w tym zaliczki
otrzymane od nabywcéw lokali mieszkalnych w realizowanych inwestycjach deweloperskich;

e Srodki pieniezne otrzymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia srodkéw trwalych, w
tym takze srodk6éw trwalych w budowie oraz prac rozwojowych, jezeli stosownie do innych
ustaw nie zwiekszaja one kapitaléw wtasnych. Zaliczone do rozliczen miedzyokresowych
przychod6éw kwoty zwigkszajg stopniowo pozostale przychody operacyjne, réwnolegle do
odpiséw amortyzacyjnych lub umorzeniowych od srodkéw trwatych lub kosztéw prac
rozwojowych sfinansowanych z tych zrédel;

* wartodé przyjetych nicodplatnie, w tym takze w drodze darowizny, $rodkéw trwatych w
budowie, $rodkéw trwatych oraz wartoéci niematerialnych i prawnych. Zaliczone do rozliczen
miedzyokresowych przychodéw kwoty zwickszaja stopniowo pozostate przychody
operacyjne, réwnolegle do odpiséw amortyzacyjnych iub umorzeniowych od srodkéw
trwalych lub wartosdci niematerialnych i prawnych;

e ujemng warto$¢ firmy.
1) Koszty finansowania zewnetrznego

Koszty finansowania zewnetrznego s3 to odsetki, réznice kursowe, oraz inne koszty finansowe,
poniesione przez jednostke w zwigzku z pozyczaniem Srodkéw pienigznych.

Spotka aktywuje koszty finansowania zewngtrznego, ktére mozna bezposrednio przypisa¢ nabyciu
(gruntéw i uslug budowlanych), budowie lub wytworzeniu skiadnika aktywéw, jako czgs¢ ceny
nabycia, wytworzenia tego skladnika. Koszty te s3 aktywowane do dnia zakofczenia produkcji,
budowy. Koszty te sa odnoszone na biezaco do kosztéw finansowych i aktywowane na dzien
bilansowy, po przeprowadzeniv analizy mozliwosci ich przypisania do konkretnego skladnika
aktywdow.
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Pozostale koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg jako koszty okresu, w ktérym zostaly
poniesione, niezaleznie od sposobu wykorzystania kredytu lub pozyczki.

m) Podatek dochodowy odroczony

Spélka nie rozpoznaje aktywow i pasywdéw zwigzanych z podatkiem odroczonym, korzystajac ze
zwolnienia wynikajgcego z art. 37 ust.10 ustawy o rachunkowosci, w zwigzku ze spetnieniem
parametréw dajacych podstawy do zwolnienia.

n) Uznawanie przychodu

Podstawowa  dzialalnoscia Spélki jest realizowanie kontraktéw deweloperskich. Cechg
charakterystyczng kontraktéw deweloperskich jest budowa mieszkan (domdéw), ktére finansowane sg z
reguly przez zamawiajacego w czasie calego projektu poprzez wplate okreslonych umowa zaliczek, a
nastgpnie po zakonczeniu procesu inwestycyjnego nastgpuje przenoszenie prawa wlasnosci na
nabywce mieszkania. Proces realizacji takich kontraktéw przekracza okres 12 miesigcy. Zaliczki
wplacone przez nabywcéw z tytutu podpisanych uméw ewidencjonowane sg jako Zaliczki otrzymane
na dostawy. Koszty wedlug rodzaju poniesione w danym okresie ujmowane sg w zapasach w pozycji
produkcja w toku. Spélka rozpoznaje przychody z kontraktéw deweloperskich - sprzedazy
nieruchomosei (mieszkan i lokali uzytkowych) w momencie przekazania kupujgcemu kontroli i
znaczgcego ryzyka z tytutu wiasnosci. Przeniesienie kontroli i znaczgcego ryzyka z tytulu wlasnosci
mieszkania czy lokalu uzytkowego nastepuje w dniu zawarcia umowy sprzedazy zawartej w formie
aktu notarialnego.

Pozostale przychody ze sprzedazy sa uznawane w momencie zakonczenia ustugi lub wydania towaru.
Sprzedaz wykazuje si¢ w wartosci netto, tj. bez uwzglednienia podatku od towaréw i uslug.

0) Zmiany zasad rachunkowoéci

Spéika przyjela i wdrozyla zasady rachunkowosci na podstawie uchwaly Zarzagdu z dnia 30 grudnia
2015 r., z moca obowigzujacg od | stycznia 2016 r.

IV. Ustalanie wyniku finansowego

Na wynik finansowy netto sklada sie:

- wynik ze sprzedazy - réznica migdzy sumg przychodéw ze sprzedazy produktéw a kosztem
wytworzenia sprzedanych produktéw pomniejszona o koszty sprzedazy i koszty ogdlnego
zarzadu,

- wynik z dzialalnosci operacyjnej réwny wynikowi ze sprzedazy + rdéznica miedzy
pozostalymi przychodami a pozostatymi kosztami operacyjnymi

- wynik brutto réwny wynikowi z dziatalnosci operacyjnej £ réznica miedzy przychodami a
kosztami finansowymi

- wynik netto réwny wynikowi brutto pomniejszonemu o obowiazkowe obcigzenia wyniku
finansowego z tytutu podatku dochodowego.

Spotka sporzadza rachunek zyskow i strat w wersji kalkulacyjne;.

Zatwierdzil: ES ZAR U .
f wiQ
overt Kafuza
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INCEPTI DEVELOPMENT SPOLKA AKCYINA
ul. Zegiestowska 5§

50-542 Wroclaw
NIP: 899-27-08-981
KRS: 0000589302
Lp RACHUNEK ZYSKOW | STRAT 01.00.2019-31.12.2019 01.01.2018 - 31.12.2018
A_[praychody re sprredaty | arownane z niny, 3133 354,31}
-w tym od fednostek powlazanych D.Dol
|__{Preychody netto ze sprzedaty produktdw 3133 354.31)

II_fPraychody netto ze spriedaly towardw | materiatw
8 __{Kosty sprzedanych produktéw, towardw i materialéw, w tym:
- jednostkom powlgzanym

i 0.00
Hi__|Aktualizacjs warto icl aktywdw nisfinansowy:h 0,00]
IV__linna przychody speracyjne = 135 028.21
H__|Poicstale koszty operacyjne (H1Hll) 3375724
1 [Strata 2 tytuhu rozchodu niefinansowych aktywéw trwatysh ©.00]
1__|Axtualizacla wartnécl aktywdw niefinansowych 115 151‘13
L) IMaluuzngnnmm 20242123
|__|Tysi/Strata na dziatalnodci of F+G-H -764 152.5.
1 {Przychody finansowe [l+i+ 1INV} 3148 756,39
| |Oywidendyiudzisty w zyskach, w tym 3113 220,53
a) od jednostek pawl!unEh. w tym 3 113 220,53]
- W lm&gﬂ fednostka posiada 1aangaiowanie w kapitale 3 113 220,53]
b) od fedniostek potostatych , w tym: 0.

- w ktdrych Jedno stka poslada aangaicwanie w kapitale
Il__|Odsetkd uzyskane, w tym:
- od jednostek powlazanych
ill_|Zysk z tytulu rozchodu aktywdw finansowych, w tym
- w fednostkach powlszanych

iV |Aktusizacis warto il aktywdw finansowych

V_|inng 0.03)
K__|Kosaty inansowe (111K V) 159 476.4:
|__|Odsethd, w tym: 158 476,4!

|- dts jednostek powlgzanych 0,00
Strata 2 u rozchodu al dw finansowyeh , w tym 0,00}

-od

LYSK/STRATA NETTO (L-M-N)
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BILANS-AKTY WA 31.12.2019 31.12.2018

A__JAKTYWA TRWALE (I+1I01H+IV4V] 23 395 204,32
| |wartoid 1 prawne {14243 +4} 0,00} .00

1 ¥Koszty zaketiczonych prac rozwoj h
2 _|wanodé firmy

0,00} 0.00;

25 774,47}
25 774.47)
Intynierii lydowe| | wodnef
urzgdzenia techniczne | mastyny 21 166.8
0,00
4607.6
Zallczk! na frodki trwale w budowie
Wl [Naleincid dugoterminowe {14243} 7 500,
1 |Od jednostek powlazanych .00,
0d potostatyeh jednostek,w kidrych Jednostka poslada zsangaiowanle w
2 |xapitsle 0.00
3 |0d pozostatych jednostek 7 500,00)
WV [Jinwestycle tHugoterminowe 23 327 792, 20 126 835,77
1 INleruthormadcl —
2 ]Wartodl niematerialne | prawne [
3__IDiugotrwale aktywa finansowe 23327 7924 20 126 885.77]
a} wle_d kach ch 23 327 792.6€ 19 684 098,51
. udxllﬂ lub akcje 21 754 726,004 18 792 726,00}
-1nne papiery wartofclows
B potycakl 1531 066,66 901373.51
-inne diugoterminowe aktywa finsnsowe
W w ktdrych postada w
b) |kapitate 0.00] 0.00
- udziaty lub akeje 0.d
- inne papiery wartaiclowe
- udtielone poiycekl
-inne dlugoterminowe aktywa finansawa
€} _|w pozostatych jednostkach 0.00| 432 786,26)
“udziaty lub akcje __i _—|
-inne papiery wartoiciowe _I |
- udzielone paiyczkl 0.00] 432 786.26
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe
4 linne Inwestycle diugoterminowe
v Johug 0,00 0,00
IAk_hMa z mu!u odroczo nego Enku dothodowe!g
|2 Inne rezliczenia migdzyokresowe
IAKI'YW& OBROTOWE (1+liellletv) B 253 243,404
|V l2apasy {142+34445) 377 952,06
[ 1 [Materia |
Pétprodukty | produkty w toku 60 000,00
Produkty gotowe 0.00

4 Towary 6 308 613,53,
5  |2aliczki na dostawy 9319,33]
] Iu-l-mmi krdtkoterminowe {1+2) 1728 308,14
1__|Naleinoici od jednostek 690 000,00
8} |rtytulu dostaw | ustug. o okresie spfaty: €390 000.00

-do 12 miesigey 0,00
- pawyiej 12 mieslecy 590 000,09

b) linne 0,00]
od ji w ktérych postade

2 |mangatowanie w kapitale 0.00) 0.60]
== —

a) |z tytulu dostaw | ustug. o okresle spaty: [X 0.
-do 12 mieslecy 0,00} 0,00
- pawyie] 12 mieslacy 0.00] 0.00]

b} [inne o,q 0,00
3 _[Naleinoicl od pozastatych jednastek 1038.308,74) 120758661}
a) |2 tyestu dostaw | uslug o okresle splaty: 21 658,40) 18 565.65)
-0 12 miestgcy 18 565,65
powyle| 12 miesiacy
962 32 7&|
226 693,08)

z tytutu dotacli, cef, ] oraz inaych
Swladczed
’Innc
Jdochodzone na drodze sydawe} 0,00)
Inwestycie kritkaterminows 143 m.zg
Krdtkoterminowe aktywa flnansows 143 147,
jw Jednostkach 0.00)
- udzlaty lub akcje
- Inne paplery wartefciowe
- wdzielons potyczki 0.00
- Inne krdtkoterminowe aktywa finansowe
b) _|w pozostatych jednastkach 13312300 D,;Idi
- udzlaty lub akeje 0,00}
- inne papiery wartoiciowe
- udrielone potyczki 133123.01
- Inne kréitkoterminowe aktywa finansawe
c) |$rudlu plqnlstnt | Inne |Mn pienigine
- drodki pienigine w kasia | na rachunkach
-inne drodki plenigine
-inne aktywa plenigine

inne Inwestycje krotkoterminowe
v fkrdtkoterminowe roziczenia miedryokresows
NALEZNE WPLATY NA KAPITAE ( FUNDUSZ) PODSTAWOWY

n.nI:r

Fﬂ

3023 075,63
3023 075,63
0,00}
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BILANS-PASY WA 31122019
A [KAPITAL [FUNDUST) WEASNY (IthVI+VIl)

iwytka wartofct spra
nominalng udtlaiw | akej )
Kapital (funduse) 2 aktualizach wyceny, w tym:
- 2 tytulu akiualizac wartosd godriwe]
W_[Fotostate kapitaly
-tworzong 1godnie  umowg { statutem } spatkl
- udilaty { akcje wlasne )
V  |Tysk {strata ) z lat ubieglych -1 065 479,51
Zysk {strata ) natto
VIl_[Odpisy 3 #ytkt netto w cigy roku obratawego { wlalkod€ ujemna |
B | ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA {+11+tliv V)
| |Reserwy na zobowdazania
1

|N=:= waz fuiu odrociol MEO Eatku dochodowege
2__|Rezerwa na jwladczenia emerytalne | podohne

- diugoterminowa
- krdtkoterminowa
3 |Porotate rezerwy 367 000.00
- Hugoterminowe

| |- kratkoterminowe

| ! Ilnluwd.xmll lHuElcrmlnnwl
Wobec jednostek powlgzanych

Wobec pozastatyeh jednastek
]

2 Kredyty i pad:

b} |2 2ytutu emis) dtulnych papierdw wartadclowych

|__<) |inne :obowigzania finsnsows

d) |inne

Il |Zobowlazanla krétkoterminowe

1__|Wobecjednostek powigzanyeh ,00)

a) |Ztytuly dostaw i usdug o ckresle wymagainodcl: ,00)

- do 12 miesigey ,09)

- Powyie) 12 miesigey .00)
00}
. 38)

aty { wartosc) emisyne]) nad wartodciy

b) _linne
2 |Wobec pozostaiych Jednostek 6450 30
#)  |Kri i podyezki

b} _|Ztytuty emis}i diuinych papisraw w-mklﬂh

¢) [lnne zabowigzania

8832 346,
161 502,73
203232985

d)__|Ztytutu dostaw | ustug, @ okresie wymagainodei: 550874
- do 12 miesigey. 408 747,
- pawyiej 12 mieslecy 5 500 000,
|__el__|Zaliczki otrzymane na dostawy
|9 lubowgunll wekslowe
§) _|Ztytulu podatkaw, cet, ubezpieczeri linnych swiadczer 363 183,84
W |Ztytutu wynagrodzen 8993,48)
1} |inne 404 IBZ.XBI 352289.24)
|3 |Funduste speciaine 0,00) ©.00]
IV_ |Roaliczenla migdzyokrescwe 342 078,27} 436 599.54]
Ujernna wartoéé firmy
Inne rozliczenia 382 078,27 436599,54]
- dtugo 382 078.27] 436 539,54
- krdtkaterminowe

€ [SUMA PASYWOW (A+B ) 31 648 447,72 32038 WJBI
SUMA KONTROLNA {AKTYWA - PASYWA) 0,00] n,ool

Wrodaw, 29.06.2020 r.
( a
(ot e

INCEPTI DEVELOPMENT

SPOLKA AKCYINA i
ul. Zeglestowska 5, 50-542 Wroc w
NiP 5532768931, RECONM 021421202

Zstwlerdzit:
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INCEPTI DEVELOPMENT SPOLKA AKCYINA
ul. Zeglestowska 5

50-542 Wroclaw

NIP: 859-27.08-981

KRS: 0000589302

Rachunek przeplywdw pienieinych
sporzadzony za okres od 01.01.2019r.-31.12.2019 .

{metoda posrednia)
Teekt Warto$é za okres Wartoé¢ za okres
01.01.2019 - 31,12,201901.01.2018 - 31,12.2018

A. Przeplywy Srodkdw pienieinych z dzlatalnosci operacyjne}

I. Zysk (strata) netto 222512738 -1 065 479,51

Il. Korekty razem: -5 635 071,55, -4 788 420,82

1. Amortyzacja 9 619,00 11 453,19
2. Zyski (straty) z tytutu réznic kursowyet 0,00/ 0,00]
3. Odsetki i udzialy w zyskach {dywidendy, 70998,58 171 157,22
4. 2ysk (strata) 2 dzialalnodci inwestycyjne -3113 220,53 0,00
3. Zmiana stanu rezerw 147 000,00 0,00
6. Zmiana stanu zapasdw -1 737 090,65 -1765 124,34
7. Zmiana stanu naleinoici -§53 845,14 2697 537,74
8. Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem potyczek i kredytéw -492 112,90 -5 786 701,13
9. Zmiana stanu rozliczer migdzyokresowych -51 206,17 -117 193,50
10. Inne korekty 124 786,26 0,00

IIl. Prze ienigine netto z dziatalnosci operacyjnej {I+/-I -3 469 944,17 -5 853 500,33

8. Prze| $rodkdw pieniginych 2z dziatalnodei I nej

). Wplywy 1129 720,53 5 707 907,32
1. Zhycie wartoéci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwalych 0,00 0,00
2. Zbycie inwestycji w nieruchomoéci oraz wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00
3. Z aktywéw finansowych, w tym: 112972053 5 707 807,32

a) w jednostkach powigzanych 13 220,53 3 100 000,00,
b) w pozostalych jednostkach 1116 500,00 2607 907,32
- Zbycie aktywéw finansowych 0,00 0,00
- dywidendy i udzialy w zyskach 0,00 0,00
- sptata udziglonych poiyczek dtugoterminowych 1116 500,00, 2547 472,75
- odsetki 0,00 60 434,57
- inne wplywy z aktywdw finansowych 0,00 0,00/
4. Inne wplywy inwestycyjne 0,00 0,00]

1. Wydatki 1459 056,1% 1921 504,00
1. Nabycie wartosci niemateriatnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwatyet 43 756,19 10 504,00
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartoéci niematarialne i prawne 0,00] 0,00
3. Na aktywa finansowe, w tym: 1415 300,00 1911 000,00

a) w jednostkach powigzanych 1300,00 1199 000,00
b} w pozostalych jednostkach 1414 000,00/ 712 000,00
- nabycie aktywdw finansowych 0,00 0,00
- udzielone poiyczki diugoterminowe 1414 000,00 712 000,00
4. Inne wydatki inwestycyjne 0,00 0,00]

1. Przej leniezne netto 2 dziatalnodcl inwes nej {1-11) -329 335,66 378640332

C. Prze $rodkéw pleniginych z dziatalnascl finansows;

1. Wplywy 2 854 979,47 2 325 000,00
1. Wplywy netto z wydania udziatéw {emisji akgji) | innych instrumentdw kapitalowych oraz 0.00 0,00
doptat do kapitalu ; !

2. Xredyty | poiyczki 2 854 979,47| 1925 000,00
3. Emisja diuznych papierdw wartosciowych 0,00/ 400 000,00
4. Inne wptywy finansowe 0,00 0,00

11, Wydatkl 2 068 751,02 278 304,95
1. Nabycie udziatéw (akeji) wiasnych 0,004 0,00
2. Dywidendy i inne wyplaty na rzecz whadciciel 0,00 0,00:
3. Inne, niz wyplaty na rzecz wiaicicieli, wydatki z tytulu podziatu zysk 0,00 0,00
4. Splaty kredytdw | pozyczek 28 000,00/ 85 000,00
5. Wykup diutaych papierdw wartosciowych 2 010 000,00 0,00/
6. Z tytutu innych zobowiazan finansowych 0,00 0,00
7. Patnosci zobowigzan 2 tytulu umdéw leasingu finansowegc 0,00 0,00
8. Odsetki 30751,02 193 304,95
9. Inne wydatki finansowe 0,00] 0,00]

. Przey ienigine netto 2 dziatalnoscl finansowe] {I-1) 786 223,45 2 046 695,05

D. Prze lenigine netto razem (AJN+/-B.AI4/-C.NI -3 013 051,38

E. Bllansowa zmlana stanu frodkdw pienleinych, w tym: -3013 05158
- Zmiana stanu drodkéw pienieinych z tytutu réinic kursowych 0,00

F. $rodid plenietne na poczatek okresu 3 023 075,63|

G. $rodkl plenieine na konlec okresu (F+/-D), w tym: 10 024,25| 3023 OTS,Q,
- © ograniczone] mozliwosci dysponowania 0,00] 0,00

Wroclaw, 29.06.2020r.

e twiendai 5[}’* INCEPTI DEVELOPMENT
ierdelt L~ SPOLKA AKCYINA
bert Katuza

ul. Zeglestowska 5, 50-542 Wroclaw
NiP 895 27-08-981, RECONM 021421202
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50-542 Wroctaw

NiP. 899-27-08-981

KRS: 0000589302

Zestawienie zmian
w kapitale {funduszu) wlasnym
wedtug stanu na dzied 31.12.2019 r,

Wartoéé na dzied Wartoé na dzied
Pazycja 31.12.2019 31.12.2018
| Kapitat { fundusz } wiasny na poczatek okresu { BG) 16 711 9!7.5) 17777 416,91
- zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowodcl - -
- _korekty bled6w podstawowych =
|2 Kapital ( fundusz ) wlasny na poczatek okresu ( BO }, po kerektach 16 711 937,40 17777 416,91
1 Kapital { fund )r i y na poczatek okresu 12 837 210,00 12 837 210,00
11 Zmiany kapitau { funduszu } pod g0 = = 0,00 0,00
a) zwig (ztytulu) 0,00 0,00
b} zmniejszenle { z lylulu) 0,00 _ 000
-umorzenia udziatéw { akji ) 0,00 0,00
1.2 Kapital ( fundusz ) pod: y na konlec okresu ) 12837 21000| 12837 210,00
2 Kapital { fundusz ) zapasowy na poczatek okresu = 494020691 4581953,37
21 ) z:'»m_'f"" P (funduszu ) zapasowego 0,00 358 253,54 |
- a) zwigkszenle [z tytulu) 0,00 358 253,54
-ake)i powyze] wartosct nominalne] = ==
-2 podzlatu zysku [ ustawowa ) = : =3
-2 podziatu zysku | ponad wymagang ustawcowo minimalng wartoét | _ 000 35825354
b) jszenie ( z tytulu | e 0,00 0,00
_-poknyclastraty )
2.2 5tan kapitatu { funduszu ) zapasawego na konlec okresu 4940 206,91 4940 206,91 |
3 Kapitat { fundusz } z aktualizacji wyceny na pn:zqtek okrest - zmiany przyjetych zasad 0,00 0.00
tyki) rachunkowosci ! 4
Zmiany kapitafu { funduszu ) z aktualizaci wyceny = ) 0,00 0,00
a) zwigh {ztytulu ) _
b} zmniejszenie { 2 tytutu ) == 0,00 0,00
-zbycia drodkéw trwalych TV e Y |
3.2 Kapital { fundusz ) 2 aktualizac]i wyceny na koniec okresu 0,00 0,00
4 pitaty { fundusze ) rezerwowe na poctatek okresu 0,00 0,00
4.1 Zmiany pozostalych kapitaldw ( funduszy ) rezerwowych 0,00 0,00
a) awigk [ztytulu ) - 0,00 0,00
b) zmnle,szenie ( 2 tytulu = 0,00 000
42 F } rezerwowe na konlec okresu = _og0 0,00 |
5 Zysk(strata)zlat uble;lych na poczatek okresy ) 000] 0,00
51 szk zlat ubleglych na poczatek okresu e ) 0,00
) -zmiany przyjgtych zasad {palityki) rachunk §ci -
-korekty bleddw p
5.2 2ysk zlat ubiegtych na poczqtek okruu, po korektach 000f 000
a) kszenle {2 Mulu ) 0,00 0,00
____-podzialu zysku 2 lat ubieglych
b} lejs {ztytutu ) 0,00 0,00
-podtlalu zysku z lat ubiegtych ) 0,00
5.3 Zysk zlat ubieglych na konfec okresu 0,00 0,00
5.4 Strata z lat ubleglych na poczatek okresu ] 0,00
_-zmiany przyjgtych zasad {polityki} rachunk dci - ) .
- -korekty blgdéw pod. ych R
m 55 Stratazlat ubleglych na poczatek okresu, po karektach 0.00 0,00
a) zwigkszenie (ztytulu) B -1065 479,51 0,00
-przenie straty z lat ubiegtych do pokrycia -106547951) 0,00
b) je { z tytulu) 0,00 0,00
| - podziatu zysku z lat ubleglych )
5.6 Stratazlat nakoniec okresu -1 065 479,51 0,00
5.7 Zysk[strata } zlat ubiegtych na konlec ohresu -1065 473,51 000
6 Wynik netto ) ) - 2225127,38]  -1065479,51
_a) zysk netto 0,00
b} strata netta o 0,00 -1065 479,51
c) odpisy z zysku o
Kapital { fundusz ) wiasny na koniec okresu { BZ) 18937 064,78 16711 937,40
gdnieniu proponowanego godziatu zysku 18937 064,78 16711 937,40

Wroclaw, 29.06.2020r.

Zatwierdzit:

EIOESE

Robert Kafuza SGLKA AKCYINA

INCEPTI DEVELOPMENT

ul. Zegtastowska 5, 50-542 Wroclaw
MIP £33 27-08-931, REGON 021421202
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Spéika Akcyjna

ul. Zegiestowska 5
50-542 Wroctaw
NIP: 899-27-08-981
KRS: 0000589302

INFORMACJA DODATKOWA DO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO ZA OKRES 01.01.2019 - 31.12.2019
wg zalgcznika nr | do Ustawy o Rachunkowosci art.45 ust.2 pkt 3 ustawy.

DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA

1. Informacje i wyjasnienia do bilansu

1) Szczegélowy zakres zmian wartosci niematerialnych i prawnych w/g zalgcznika nr 1.
Szczegdlowy zakres zmian wartosci grup rodzajowych $rodkéw trwalych w/g zatgcznika nr 2.

2)
3)

4)

Odpisy aktualizujace wartos¢ srodkéw trwatych - nie dokonywano.

Koszty zakonczonych prac rozwojowych oraz kwota wartosci firmy - nie ponoszono / nie
10Zpoznawano.

Spétka posiada w ewidencji (jako Aktywa obrotowe — Zapasy — Towary) grunty uzytkowane
wieczyscie:

a.

dziatki numer 23/5 i 23/15, o lacznej powierzchni 0,1189 ha (tysiac sto osiemdziesiat
dziewieé metréw kwadratowych), polozone we Wroclawiu, przy ulicy Zegiestowskiej,
AM-3, obrgb Gaj, dla ktérych Sad Rejonowy dla Wroctawia — Krzykéw we Wroctawiu IV
Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta numer WRI1K/00198237/4,

dziatke numer 23/14, o powierzchni 0,0637 ha (sze$éset trzydziesci siedem metréw
kwadratowych), potozong we Wroclawiu, przy ulicy Zegiestowskiej, AM-3, obreb Gaj, dla
kiérych Sad Rejonowy dla Wroctawia — Krzykéw we Wroclawiu IV Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta numer WR1K/00197873/7,

jako wspotluzytkownik wieczysty w lacznym udziale wynoszacym 73954/118580
(siederndziesigt trzy tysigce dziewieéset pigédziesiat cztery lamane przez sto osiemnascie
tysigcy pigéset osiemdziesigt) nieruchomosci obejmujacej dziatke numer 2317 o
powierzchni 0,0286 ha oraz dziatk¢ numer 23/18 o powierzchni 0,1210 ha, tj. o lacznej
powierzchni 00,1496 ha (jeden tysiac czterysta dziewigédziesigt sze$¢ metréw
kwadratowych) obreb Gaj, stanowigcej Ba - tereny przemyslowe, pofozonych we
Wroclawiu, przy ul. Zegiestowskiej, dla kiérych Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykéw
we Wroctawiu IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiggge wieczysta numer
WRI1K/00197871/3.

Spétka jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci do dnia 5 grudnia 2089 roku,
nieruchomosci stanowia wlasno$¢ Skarbu Pafstwa. Spétka nabyla prawo uzytkowania
wieczystego w trzech transakcjach od podmiot6w niepowigzanych. Wartosé nieruchomosci w
ksiegach Spétki wynosi 4.275.303,20 zi.

str. 66



IR T e

Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.

d. jako wsp6luzytkownik wieczysty w udziale wynoszacym 2/10 (dwie dziesigte)
nieruchomosci obejmujgcej dziatkg numer 4/80 o powierzchni 0,6476 ha oraz dziatke
numer 4/81 o powierzchni 0,9977 ha, tj. o tacznej powierzchni 1,6453 ha (szesnascie
tysigcy czterysta piecédziesiat trzy metry kwadratowe), AM-42, obreb Poludnie,
potozonych we Wroclawiu przy ulicy Paczkowskiej, dla ktérych Sad Rejonowy dla
Wroctawia-Krzykéw we Wroctawiu IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta numer WR1K/00347452/7,

e. jako wspdluzytkownik wieczysty w udziale wynoszgcym 1/48 (dwa lamane przez
czterdziedci osiem) nieruchomosci obejmujgcej dziatke numer 4/58, o powierzchni
0,081 1ha (osiemset jedenascie metréw kwadratowych), AM-42, obreb Potudnie, poloZone;j
we Wroctawiu przy ulicy Paczkowskiej, dla ktérej Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykéw
we Wroctawiu IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta numer
WR1K/00196275/8,

f.  jako wspdtuzytkownik wieczysty w udziale wynoszacym 1/48 (dwa lamane przez
czterdziesci osiem) nieruchomosci obejmujgcej dziatke numer 4/59, o powierzchni
0,3694ha (trzy tysiace sze$éset dziewiecdziesigt cztery metry kwadratowe), AM-42, obreb
Potudnie, potozonej we Wroctawiu przy ulicy Paczkowskiej, dla ktérej Sad Rejonowy dla
Wroclawia-Krzykéw we Wroctawiu IV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta numer WR1K/00196276/5.

Spétka jest unzytkownikiem wieczystym nieruchomosci do dnia 5 grudnia 2089 roku,
nieruchomos¢ stanowi wtasnos¢ Skarbu Panstwa. Spotka nabyla prawo uzytkowania
wieczystego od podmiotu niepowigzanego. Warto$é nieruchomosci w ksiegach Spétki wynosi
2.033.310,33 zl.

5) Spétka uzytkowata w 2019 roku lokal biurowy na podstawie umowy najmu. Lokal stanowi
wiasnos¢ wynajmujacego i nie jest ujety w ksiegach Spéiki.

Spoétka uzytkuje jeden samochdd osobowy na podstawie umowy leasingu operacyjnego.
Wartodé pojazdu na dzien bilansowy (stanowigca sume pozostalych do zaplaty rat
leasingowych) wynosi 26.660,44 zt i ewidencjonowana jest pozabilansowo. Obce srodki trwate
lub wartosci niematerialne i prawne przyjete do uzywania na mocy umowy leasingu Spétka kwalifikuje
wedlug zasad okreslonych w przepisach podatkowych, czyli rozlicza jak leasing operacyjny, na
podstawie dopuszczalnego uproszczenia okreslonego w art. 3 ust. 6 Ustawy o rachunkowosci.

6) Liczba i warto$¢ posiadanych papieréw wartosciowych na dzien bilansowy:
a) krétkoterminowe aktywa finansowe - brak.

b) inwestycje dlugoterminowe:

Podmiot Wsp6lnik (rodzaj) Wartosé udziatu w ksicgach Udzial w zysku

INCEPTI Sp. 2 0.0. Generalne Wykonawstwo .

Spétka Komandytowa Komandytariusz 4 450,00 zI 99,90%
ISR B ST Komandytariusz 2985342,00 2t 99.99%
Komandytowa

LN LT R e TS Komandytariusz 30587980071 99.99%
Komandytowa

INCEPT! Sp. z 0.0. Gaj Sp6tka Komandytowa | Komandytariusz 12744 136,00 2t 99.99%
INCEPTI Sp. z 0.0. Krakowska Spétka .

Komandytowa Komandytariusz 3001 000,00 zt 69,99%
INCEPTI Sp. z 0.0. Paczkowska Spotk: ;

Koman dym“’v; 0:0- Paczkawska Spotia Komandytariusz 1 000.00 21 99,00%

RAZEM: 21794 726,00 =zt
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7) Odpisy aktualizujgce wartosé naleznosci - nie dokonywano.

8) Kapital podstawowy Spétki na 31.12.2019 r. wynosit 12.837.210 zl. Szczegétowe informacje o
liczbie, wartoéci nominalnej, uprzywilejowaniu i strukturze akcjonariatu przedstawiono w tabeli

ponizej:
Wartodé | Uprzywilej Udziat Udzial w
Lp | Seria | nominalna| owanic Liczba Akcjonariusz wartosciowy Udzial % Glosy glosach
1. A 1,00 zt | 2 glosy 986 | INCEPTI Sp. z 0.0. 986,00 z! 0,008% 1972 0011%
2. 1A 1.00 z1 | 2 glosy 3161 154 | Konrad Pawlak 3161 154,00 2t | 24,625% | 6322308| 36.051%
3. |A 1.00 2t | 2 glosy 899 | Robert Kaluza 899,00 zt 0,007% 1798 | 0.010%
4. | A 1.00 zt | 2 plosy 239 | Zbigniew Przybylak 239,002 | 0.002% 478  0.003%
ANIMATOR O&K Sp. z
5. |A 1,00 zt | 2 glosy 1536722 [ 0.0. S.K.A. 15367220021 | 11.971% ] 3073444 | 17.525%
ANIMATOR O&K Sp. z
6. [B 1.00 zt [ Brak 2137210 0.0. SK.A. 2137210002 | 16649% | 2137210] 12.187%
REANIMATOR "O&K"
7. 1C 1,00 zi | Brak 6 000 000 | Sp. z 0.0. S.K.A. 6000 000.00 2t | 46,739% ] 6000000 34.213%
Ruzem 12 837 210 12 837 210,00 2t | 100,00% | 17 537 210 ] 100.00%

9)

skladowy niniejszego sprawozdania.

Spotka sporzadzita Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wilasnym, stanowigce element

10) Spéika w okresie objetym sprawozdaniem osiggnela zysk netto w wysokosci 2.225.127,38 zl.
Zarzad proponuje podzial wyniku w nastgpujacy sposéb: 1.065.479,51 zt na pokrycie strat z lat
poprzednich, 1.159.647,87 zt na kapitat zapasowy.

11) Rezerwy na zobowigzania przedstawiono w tabeli ponizej:

Zmnicjszenin, w tym:
Lp Tytul Stao nas BO Zwigk Wykorzystanie Rozwigzaunie Stan na 31,12.2019
Rezerwa na odszkodowanie w zwigzku z 230 600,00 21 - -2l -2 220 000,00 2t
| 1. | toczacym si¢ posigpe icm sgdowym
Rezerwa na zobowigzanie z tyt. zakupu
P.U.W. gruntu - porozumienic zmicniajgce - df 147000002t - d - 147 000.00 20
2. | termin platnosci ze Sprzedajacym
Rozem: 22000000zt | 147 000,00 21 0,00 21 0,00 21 367 000,00 21
12) Zobowigzania diugoterminowe:
Zobowiazania dlugoterminowe w podziale na pozostaty okres splaty:
Okres splaty do 1 roku powy2ej 1 roku do 3 lat powyzej 3 do 5 lat powyzej 5 lat Razem
Wartosé - 2t 5512003,29 zt -zt -z 5512 003,29 zt
Z tego:
1. z tytutu uméw pozyczek dlugoterminowych:
Lp Wierzyciel Kwotu pozyczki Saldo na 31.12.2019 Data splaty Oprocentowanie
Incepti Sp. z 0.0, Maslice |
1. | spélka komandytowa 1 800 000,00 zt 184878000zt | 31122021 r. [WIBOR3-M + 1%
Incepti Sp. z 0.0. Maslice |
2. | spdtka komandytowa 2 000 000.00 zt 160394093 z1] 31.12.2021r, |WIBOR 3-M + 1%
Incepti Sp. z 0.0. Generalne
Wykonawstwo spélka
3|} dytowa 330 000,00 zi 548550021 31.12.2021r. | WIBOR 3-M + 8%

3
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REANIMATOR "O&K" Sp. z
4, |o.0.3.K.A, 120 000.00 zi 14 258.02 zt 31122021 r. WIBOR 3-M + 8%
5. | PRP Lubin Sp. z 0.0 200 000,00 zt 202 732,27 zt 31.12.2021 ¢. WIBOR 3-M + 1%
6. | PRP Lubin Sp. z 0.0. 300 000.00 21 303 74203zt [ 31.12.2021 r. WIBOR 3-M + 1%
7. | PRP Lubin Sp. z 0.0. 170 000,00 z! 17179230zt 31.12.2021 r. WIBOR 3-M + 1%
8. | PRP Lubin Sp. z 0.0. 100 000,00 7t 101 002,33 21| 31.12.2021r. | WIBOR3-M + 1%
9. | Osoba fizyczna 355 000,00 zt 35500000zl | 30.09.2022r. 3%
10. { Osoba fizyczna 120 000.00 zt 121 4498621 | 30.09.2022r. 3%
5 495 000,00 z1 4777 552,75 24

2. z tytulu emisji diuznych papieréw wartoéciowych (obligacje imienne, zdematerializowane,
emitowane w trybie niepublicznym):

Oznaczenie
Lp emisji Data emisji | Data wykupu Wartosé emisiji Oprocentowanie Kupon
1. C 2018-01-31 [ 2021-02-01 703 158,63 zt 2,70% kwartalny
Razem: 703 158,63 zt

3. w pozycji "inne" wykazywane sg kaucje gwarancyjne zatrzymane na okres gwarancji

wynoszacy od 3 do 5 lat od zakoriczenia realizacji prac - w okresie sptaty wykazanym w tabeli

ponizej:
Lp|] Konto | Nazwa Obickt Saldo Ma Okres rozliczenia (rok)
1. | 24905 ] DARIUSZ WINIARSK! DARWIN FIRMA BUDOWLANA | 00458 31.291.91 zt 2021
31.291.91 4
13) Zobowiazania zabezpieczone na majatku jednostki:

14)

1. Hipoteka umowna do kwoty 5.100.000,00 zt w celu zabezpieczenia zaplaty ceny praw do
nieruchomosci i drogi, a takZe wszelkich roszczen, kiére mogg powsta¢ w zwigzku lub na tle
wykonywania umowy sprzedazy z dnia 11 grudnia 2017 r. (REPERTORIUM A NR
25889/2017) na nieruchomosci objetej ksigga wieczysta WRI1K/00198237/4 (Wroctaw, ul.
Zegiestowska S5) - zobowigzanie uregulowane w calosci, Zarzad wystapi o zniesienie
zabezpieczenia.

2. Hipoteka ummowna do kwoty 575.000,00 z - na rzecz os6b fizycznych, ktére sprzedaty Spéice
udzialy w prawie uzytkowania wieczystego gruntéw, jako zabezpieczenie wierzytelnosci
pienigznych tych oséb o zaplate ceny sprzedazy, wraz z ewentualnymi odsetkami za zwloke, z
tytulu umowy sprzedazy i porozumienia, na nieruchomosci objetej ksiega wieczystg
WRI1K/00197873/7 (Wroclaw, ul. Zegiestowska) - zobowiazanie nieurcgulowane, wykazane w
zobowigzaniach krétkoterminowych z tytutu dostaw i ustug.

Rozliczenia migdzyokresowe:

1. rozliczenia migdzyokresowe czynne (stan na dzien bilansowy: 3.834,54 zI) obejmuja koszt
ubezpieczen rozliczanych proporcjonalnie do uptywu czasu, na ktéry zawarta zostata umowa
ubezpieczenia,

2. rozliczenia migdzyokresowe bierne (stan na dzien bilansowy: 382.078,27 zl) obejmuja
wartos¢ szacowanych kosztéw fazy posprzedaznej - naprawy gwarancyjne i r¢kojmia
sprzedanych lokali w wysokosci uzasadnionych historycznie (przy inwestycjach podobnego
typu) narzutéw na koszt wytworzenia inwestycji; odnoszone do kosztéw wytworzenia
sprzedanych produktéw wskaznikiem 2%. Szczegétowe rozliczenie przedstawiono w tabeli
ponizej:

4
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Zmniejszenia, w tym:
Lp Inwestycja Stan na BO Zwickszenia Wykorzystanie Rozwinzanie Staa na 31.12.2019
1 Osiedle Sonata 137 284,66 21 - 2 44 905,29 z! zt 92 379.37 2l
2 Nowy Oporéw 299 314,88 2t L | 961598 zt zt 289 698.90 zI
Razem: 436 599,54 2t -zt 54 521,27 zt - 2} 382 078,27

15) Wykazywanie skladnikéw aktywéw lub pasywéw w wiecej niz jednej pozycji bilansu - nie

dotyczy.

16) Zobowigzania warunkowe - nie wystapily na dzien bilansowy.

17) Wycena wedlug wartosci godziwej aktywdéw niebgdacych instrumentami finansowymi - nie
wystapity na dzien bilansowy.

18) Srodki pieni¢zne zgromadzone na rachunku VAT - 0,00 zi.

19) Szczegbtowy zakres zmian inwestycji dlugoterminowych:

Tytut Stan na 01.01.2019 Zwigkszenie Zmniejszenie Stan na 31.12.2019
Diugotrwate aktywa finunsowe 20 126 885,77 zt 4 450 529,90 zi 1249 623,01 zi 23 327 792,66 zt
Udzialy lub akeje 18 792 726,00 zt 3 002 000,00 z1 - | 21794 726,00 z1
Udzial kapitalowy w INCEPTI Sp. z 0.0.
Generalne Wykonawstwo Spétka
Komandytowa 4 450,00 zi -zt -zt 4 450,00 zt
Udzial kapitalowy w ENCEPTI Sp. z 0.0,
Maslice | Spéike Komandytowa 2 985 342,00 zt - -zt 208534200zt
Wkiad kapitalowy w INCEPTI Sp. z 0.0.
Gaj Spétka Komandytowa 12 744 136,00 21 -zl -z 12 744 136,00 zt
Wklad kapitalowy w INCEPTIL Sp. z 0.0.
Brzeg Spdlka Komandytowa 3 058 798,00 =zt - 71 -zt 3058 798,00 zI
Wklad kapitatowy w INCEPTI Sp. za.0.
Krakowska Spétka Komandytowa -zl 3001 000,00 2t -zt 3 001 000,00 zt
Wkiad kapitalowy w INCEPTI Sp. z 0.0.
Paczkowska Spélka Komandytowa -zt 1 000,00 z1 -zt 1 000,00 zt
Udzielone pozyczki 133415977 z1 1 448 529,90 ul 1249 623,01 z1 1 533 066,66 z1
Umowy pozyczki z INCEPTI Sp. z 0.0
Brzeg Spélka Komandytowa 37 997.83 2t 22 386,78 zt 1 500,00 zi 58 884,61 zt
Umowy pozyczki z INCEPTI Sp. zo.0.
Gaj Spélka Komandytowa 863 375,68 2t 1262 898,04 zt 657 000,00 zi 146927372 21
Umowy pozyczki z INCEPTISp. z o0,
Krakowska Spéika K dylowa -z 154 908,33 # 150 000,00 zi 4508.33 21
Umowa potyczki z osoby fizyczng
{reklasyfikacja na krétkotermionwe) 432 786,26 z1 833675zt 441 123,01 zt -z

20) Koszt wytworzenia przedsiewzie¢ deweloperskich w toku produkcji: 60.000,00 zi dotyczy prac
koncepcyjnych dla planowanej inwestycji we Wroctawiu.

2. Informacje i wyjasnienia do rachunku zyskéw i strat

Spétka sporzadza rachunek zysk6w i strat w wersji kalkulacyjne;j.

1) Przedmiot dziatalnosci firmy oraz sposéb ujmowania przychodéw ze sprzedazy przedstawiono
szczegSlowo we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego. Sprzedaz realizowana byla
wylacznie dla odbiorcéw krajowych. Szczegélowe zestawienie przedstawia ponizsza tabela:
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Rodzaj przychodu

Razem

Przychody ze sprzedazy produktéw gotowych

-zt

Przychody ze sprzedazy uslug, z tego;

3133354312t

- najem

11941831 4

- refakrura kosztow

13 936,00 2t

- sprzedas prawa do zawarcia umowy preyrzeczonej

3 000 000,00 2t

Przychody ze sprzedazy towardw

- 71

Przychody ze sprzedazy materialéw

-

Opdtem

3133354,31 |

la). Informacje o przychodach z tytulu uméw o diugotrwale ustugi, w tym budowlane - nie

wystepowaly.

2) Informacja o kosztach rodzajowych oraz kosztach wytworzenia produktéw na wlasne potrzeby:

Konto

Grupa kosztéw rodzajowych

Warto$é

40 | Amortyzacja

9619.00 zt

41 | Zuzycie materiatéw i energii

109 515.89 21

42 | Ustugi obce

244 509.22 zi

43 | Podatki i optaty

62 615,83 zi

44 | Wynagrodzenia

245 822,25 z1

45 | Ubezpicczenia spoteczne i inne swiadczenia

2220221zt

46 | Podréze stuzbowe

159.00 zt

47 | Pozostate koszty rodzajowe

1357444 21

3)
4)

3)

Razem

708 017,84 zt

Koszty wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby — 0,00 zt.

Odpisy aktualizujace wartodé zapaséw:

Odpisy aktualizujace srodki trwale - nie dokonywano.

1. dokonano odpisu na warto$¢ gruntu - dziatka drogowa we Wroctawiu (ewidencja: Towary) -
w zwigzku z przedluzajacg sie procedurg wykupu przez gming, ustanowiono odpis
aktualizacyjny na petng warto$é bilansowa, tj. 135.151,29 zt.

Spétka nie zaniechata zadnej dziatalnosci w okresie sprawozdania. Spétka nie planuje
zaniechania dzialalnodci w kolejnym okresie.

6) Rozliczenie r6znicy pomigdzy podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym a wynikiem
finansowym brutto:

1. | PRZYCHODY BILANSOWE 6417 138,91 21
1.1. | Przychody ze sprzedazy produktéw, ustug. materialéw i towaréw 313335431 2t
1.2. | Pozostale przychody operacyjne 135 028.21 zt
1.3. | Przychody finansowe 3 148 756.39 zt
PRZYCHODY NPQ 314775043 A
2.1. | Przychody finansowe - udziat w zysku INCEPTI Sp. z 0.0. Maslice | s.k 3 113 220,53 zt
2.2, | Przychody finansowe - naliczenie odsetek 34 529,90 zt
2.3. | Inae przychody NPO -zt
3. PRZYCHODY PODATKOWE NIEBILANSOWE 3464 833,77 21
3.1. | Udzial w przychodach INCEPTI Sp. z 0.0. G Wykonawstwo s k. 1036 996,71 z|
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] 32 | Udzial w przychodach INCEPTI Sp. z 0.0. Maslice | sk.

2340358.69 21
3.3. | Udzial w przychodach INCEPTI Sp. z 0.0. Gaj s.k. 779932020
3.4. | Udzial w przychodach INCEPTI Sp. zo.0. Brzeg s k. 1 200,88 21
3.5. | Udzial w przychodach INCEPTI Sp. z 0.0. Krakowska s.k. 243431 z¢
3.6. | Udzial w przychodach INCEPTI Sp. z 0.0. Paczkowska s.k. 99.99 at
3.7. | Nicodplatne $windczenia ustyj zenia 5 750,00 2t
S. | KOSZTY BILANSOWE 4192011,53 28
5.1, Koszty sprzedanych produktéw. uslug, materialow i towaréw 3071 766.83 zl
5.2, | Koszty sprzedazy 57 227,62 20

5.3. | Koszly ogéinego zarzadu

565 968.12 2t

54. | Pozostale kosaty operacyjne 33757247zt
5.5. | Kosazty finansowe 159 476.49 zt
6. KOSZTY NKUP 357 548.64 zt
6.0. | Amortyzacja NKUP 178,76 zt
6.2. | Podatek VAT NKUP -z
6.3. | Pozostale rodzaje kosztéw NKUP (w tyen uzytkowanie samochodéw osobowych) 8797.13 2t
64. | Pozostale rodzaje kosztéw NKUP praejsciowo 3477.52 2
6.5. | Pozostale koszty operacyjne NKUP 333 006.79 zt
6.6. | Odsetki NKUP 169.00 2
6.7. | Odsetki naliczone niczapt 66440.7) 2
6.8, | Rezerwa na prace gwarancyjne 54 521.27 2t
7. | KOSZTY PODATKOWE NIEBILANSOWE 3353 851,72 z¢
7.1. | Udziat w kosztach INCEPTI Sp. z 0.0. Generalne Wykonawstwo s.k. 1 039 268.61 zt
7.2. | Udziat w kosztach INCEPTI Sp. z 0.0. Maslice | sk. 2156 741,76 zt
7.3. | Udzinl w kosztach INCEPTI Sp. z 0.0. Gaj sk. 128 170.21 zt
7.4. | Udzial w kosztach INCEPTI Sp. z 0.0. Brzeg s k. 19 812,28 zt
7.5. | Udziat w kosztach INCEPTI Sp. z 0.0, Krakowska s.k. 5452,10 zt
7.6. | Udziat w kosztach INCEPTI Sp. z 0.0. Paczkowska s k. 356,15 zt

7.7._| Koszty lat poprzednich przejéciowo nie zaliczone do KUP

4 050.60 zt

2225127382

|
9. | WiYNIK RODATKOWY

2679219.74 z1

7) Srodki trwate w budowie - poniesiono naklady w wysokosci 39.739,83 zt na wyposazenie

przyszlego salonu sprzedazy i siedziby Spoétki.

8) Odsetki oraz réznice kursowe, ktére powigkszyly ceng nabycia towaréw lub koszt wytworzenia

produktéw w roku obrotowym - nie wystapily.

9) Nakiady inwestycyjne na niefinansowe aktywa trwate — patrz zat. Nr 2. Brak planowanych
nakladéw. Nie ponoszono i nie planuje si¢ ponoszenia nakladéw na ochrong §rodowiska.

10) Przychody i keszty o nadzwyczajnej wartosci lub kt6re wystapity incydentalnie - nie wystapity

inne niz opisane powyzej.

11)informacje o kosztach zwigzanych z pracami badawczymi i pracami rozwojowymi, ktére nie
zostaly zakwalifikowane zgodnie z art. 33 ust. 2 do wartosci niematerialnych i prawnych - nie

7
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wystapity.

12)wartod¢  zywnosci  przekazanej  organizacjom  pozarzgdowym,  z przeznaczeniem
na wykonywanie przez te organizacje zadan w zakresie okreslonym w art. 2 pkt 2 ustawy z dnia
19 lipca 2019 r. o przeciwdzialaniu marnowaniu zywnosci (Dz. U. poz. 1680), lub kwote oplaty
za marnowanie zywnosci, o ktérej mowa w art. 5 tej ustawy - nie wystapity, nie dotyczy Spétki.

3. Nie wystapity pozycje bilansu lub rachunku zyskéw i strat wyrazone w walutach
obcych.

4. Struktura §rodkéw pieni¢znych dla potrzeb rachunku przeplywéw pienigznych

Struktura $rodkéw pienigznych przyjetych do rachunku przeptywéw pienieznych:

Lp Rodzaj Stan na 3§.12.2019 r.

(5 Kasa 765780 2t

2. Rachunki bankowe 2 366,45 zi
Razem Srodki pieni¢ine bez ograniczeii w dysponowaniu) 10 024,25 ot
Rachunki powiernicze ($rodki o ograniczonej mozliwosci

3. dysponowania) 0.00 zi
Razem $rodki pienigine 10024,25 zt

5. Informacje o powiazaniach i sprawach osobowych

1) Spétka nie zawierala uméw, ktére nie zostaly uwzglednione w bilansie.

2) Spétka nie zawierala uméw (transakcji) na warunkach innych niz rynkowe (odbiegajacych
znaczaco od warunkéw, parametréw lub standardéw obowigzujacych na rynku na ktérym dziata
Spotka).

3) Przecigtne zatrudnieniec w okresie sprawozdawczym wyniosto 2,0 osoby. Stan zatrudnionych na
31.12.2019 r. - 2 osoby, sa to pracownicy dzialéw sprzedazy i administracji.

4) Wynagrodzenia, Icznie z wynagrodzeniami z zysku, wyplacone osobom wchodzacym w skiad
organdéw zarzgdzajacych, nadzorujacych albo administrujgcych:

- Z tytutu petnienia funkcji w Zarzadzie Spotki - 130.218,00 zi,
- Z tytulu zasiadania w Radzie Nadzorczej - 6.699,50 zi.

5) W 2017 roku udzielono diugoterminowej pozyczki czlonkowi Rady Nadzorczej na warunkach
rynkowych, z terminem splaty na 31.12.2020 r. Saldo na dzien bilansowy wynosi 133.123,01 zl.
Wartos¢ zaliczek pobranych i nierozliczonych na dzien bilansowy przez osoby wchodzace w
sktad organéw zarzadzajacych, nadzorujacych albo administrujacych: (-) 35.000,00 zi (do
rozliczenia i zwrotu przez Spétke).

6) W dniu 09.06.2020 roku zawarto umowg na badanie sprawozdania finansowego za okres
zakoniczony 31 grudnia 2019 r. oraz za rok obrotowy konfczacy si¢ 31 grudnia 2020 r. z
Kancelaria Biegiych Rewidentéw QUATRO Spdtka z o. o. z siedzibg we Wroctawiu.
Wynagrodzenie ryczaltowe za obowigzkowe badanie ustalono na kwotg 7.000 zt netto za kazdy
rok obrotowy i wyplacone zostanie po przestawieniu sprawozdania z badania i opinii.
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6. Istotne zdarzenia dotyczace roku obrotowego i lat ubieglych

1) Informacje o znaczacych zdarzeniach dotyczacych lat ubieglych, ujetych w tym sprawozdaniu —
nie wystapity.

2) Informacje o znaczacych zdarzeniach po dniu bilansowym:

Pod koniec 2019 r. po raz pierwszy pojawily si¢ wiadomosci z Chin dotyczace koronawirusa. W
pierwszych miesigcach 2020 r. wirus rozprzestrzenil si¢ na catym $wiecie, a jego negatywny
wplyw nabral dynamiki, spotggowanej koniecznoscig realnego zamknigeia gospodarki na okres
kilku miesigcy. Kierownictwo uwaza, ze ta sytuacja nie wymaga korekt w sprawozdaniu
finansowym za rok 2019. Jest to jednakze zdarzenie istotne, powstale po dacie bilansu i
wymagajgce dodatkowych ujawnien. Chociaz w chwili publikacji niniejszego sprawozdania
finansowego sytuacja ta wcigz si¢ zmienia, do tej pory kierownictwo jednostki nie odnotowalo
zauwazalnego wptywu na sprzedaz lub lancuch dostaw jednostki, jednak nie mozna przewidziec
przysztych skutkéw. Kierownictwo bedzie nadal monitorowaé potencjalny wplyw i podejmie
wszelkie mozliwe kroki, aby ztagodzi¢ wszelkie negatywne skutki dla jednostki.

3) Zmiany zasad rachunkowosci, w tym wyceny w stosunku do poprzedniego roku obrotowego
oraz zmiany w sposobie sporzgdzania sprawozdania — nie wystapily, poza zmianami
wynikajacymi ze zmiany przepiséw o rachunkowosci.

4) Informacje liczbowe zapewniajgce poréwnywalnosé danych sprawozdania finansowego za rok
poprzedzajacy — nie wystapily.

7. Informacje dotyczace konsolidacji i powiazan finansowych
1) Informacje o wspdlnych przedsiewzigciach, ktére nie podlegajg konsolidacji — nie wystapity.
2) Transakcje z jednostkami powigzanymi przedstawiono w ponizszych tabelach:

a) INCEPTI Sp. z o.0. Generalne Wykonawstwo Spdlka Komandytowa z siedzibg we

Wroclawiu:
za okres 01.01.2019-31.12.2019 r. lub

L Tytut stan na 31.12.2019 r.

1. | Sprzedaz netto -zt
2. | Zakupy netto | -zl
3. | Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale naleznodci 11.560.25 zt
4, | Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania -zt
5. | Po2yczki udzielone i naleznosci dlugoterminowe -zt
6. | Pozyczki otrzymane i zobowigzania dlugoterminowe 54 855.00 zi
7. | Przychody finansowe (odsetki, dywidendy) -zt
8. | Koszty finansowe (odsetki, dyskonta) 4 855,00 z}
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b) INCEPTI Sp. z o.0. Maslice | Spétka Komandytowa z siedzibg we Wroctawiu:

za okres (1.01.2019-31.12.2019 r. lub

Lp Tytut stan nn 31.12.2019 r.
1. | Sprzedaz netto 1501.00 21
2. | Zakupy netto -zt
3. | Naleznodci z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale naleznosci -zl
4. | Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pc le zobowigzania -zt
5. | Pozyczki udzielone i naleznosci diugoterminowe -zl
6. { Pozyczki otrzymane i zobowigzania dlugoterminowe 3452 720,93 zt
7. | Przychody finansowe (odsetki, dywidendy) 3113 220,53 2t
8. | Koszty finansowe (odsetki, dyskonta) 72 741,46 z1
c) INCEPTI Sp. z o.0. Brzeg Spétka Komandytowa z siedzibg we Wroctawiu:
za okres 01.01.2019-31.12.2019 r. lub
| Lp Tytul stan na 31.12.2019 r.
1. | Sprzedaz netto - 7k
2. | Zakupy netto -zt
3. | Naleznogci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale naleinosci -zt
4. | Zobowiazania z tytutu dostaw i uslug oraz pozostale zobowiazania -zt
3. | Pozyczki udzielone i naleznogci dlugoterminowe 58 884.61 21
6. | Pozyczki otrzymane i zobowigzania diugoterminowe -zl
7. | Przychody finansowe (odsetki, dywidendy) 1 386,78 zt
8. | Koszty finansowe (odsetki, dyskonta) -zt
d) INCEPTI Sp. z o.0. Gaj Spétka Komandytowa z siedzibg we Wroctawiu:
za okres 01.01.2019-31.12.2019 r. lub
Lp Tytut stan na 31.12.2019 r.
1. | Sprzedaz netto -z
2. | Zakupy netto -zl
3. | Naleznosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale naleznosci -zt
4. | Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale zobowinzania -zt
5. | Pozyczki udzielone i naleznosci diugoterminowe 1469 273,72 21
6. | Pozyczki otrzymane i zobowigzania dlugoterminowe -zt
7. | Przychody finansowe (odsetki, dywidendy) 23 898,04 zt
8. | Koszty finansowe (odsetki, dyskonta) -zt
) INCEPTI Sp. z 0.0. Krakowska Spétka Komandytowa z siedzibg we Wroctawiu:
za okres 01.01.2019-31.12.2019 r. lub
Lp Tytut stan na 31.12.2019 r.
1. | Sprzedaz netto 3 000 000.00 zt
2. | Zakupy netto -zt
3. | Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale naleznodci 690 000,00 zI
4. | Zobowigzania z tytulu dostaw i usiug oraz pozostate zobowigzania -zt
5. | Pozyczki udzielone i nale2nosci diugoterminowe 4 908,33 zi
6. | Pozyczki otrzymane i zobowigzania diugoterminowe -zl
7. | Przychody finansowe (odsetki, dywidendy) 908,33 zt
8. | Koszty finansowe (odsetki, dyskonta) -zt
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f) INCEPTI Sp. z 0.0. Paczkowska Spétka Komandytowa z siedziba we Wroctawiu:

za okres 01.01.2019-31.12.2019 r. lub
Tytut stan na 31.12.2019 r.

Sprzedaz netto -

[/
]

zi

Zakupy netto -zt

Nalenosdei 2 tytulu dostaw i uslug oraz pozostale naleznosci -zl

Zabowigzania z tytulu dostaw i uslug oraz pozostale zobowigzania -z

Pozyczki udzielone i naleznogei diugoterminowe - 7

Pozyczki otrzymane i zobowiazania dlugoterminowe zt

Przychody finansowe (odsetki, dywidendy) -4

@ [ & o [& = [ |-

z1

Koszty finansowe (odsetki, dyskonta) =

3) Wykaz spélek, w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale:

a) Spolka jest Komandytariuszem w INCEPTI Sp. z o.0. Generalne Wykonawstwo Spétka
Komandytowa z siedzibg we Wroclawiu bedacej spétka celowg powolana w celu petnienia
zadan Generalnego Wykonawcy dla projektéw deweloperskich realizowanych przez spétki
celowe. Wniosta wklad gotéwkowy w wysokosci 1.000,00 zi. Warto§¢ inwestycji ujgta w
ksiggach obejmuje wkiad gotéwkowy i koszty zatozenia spélki. Zgodnie z zapisami umowy
spétki INCEPTI Sp. z o0.0. Generalne Wykonawstwo Spdtka Komandytowa, Spétka uczestniczy
w zysku spolki w 99,9%. Podstawowe wskazniki ekonomiczno-finansowe, charakteryzujace
dziatalno$é podmiotu powigzanego przedstawia tabela ponizej:

Lp Tytul 2018 2019
Wartodé przychodéw netto ze sprzedazy produktéw, towardéw i materialéw oraz

1. | przychoddéw finansowych 787595418 zi 103803474 21

2. | Wynik finansowy netto -52 441,24 zt -2 274,18 zi

3. | Warto$¢ kapitalu wlasnego 266 460,53 zt 264 186,35 zi

4. | Warto$¢ aktywéw trwalych 0,00 zi 0,00 zi

5. | Przecictne roczne zatrudnienie 0 0

b) Spéika jest Komandytariuszem w INCEPTI Sp. z o.0. Maslice 1 Spétka Komandytowa z
siedziba we Wroctawiu, bedacej spétka celowg powolana w celu realizacji projektu
deweloperskiego. Wniosta wkiad gotéwkowy w wysokosci 720.000,00 zt oraz aport (grunt
inwestycyjny) w wysokosci 2.265.342,00 zi. Warto$¢ inwestycji ujeta w ksiggach obejmuje
wkiad gotéwkowy i aport. Zgodnie z zapisami umowy spétki INCEPTI Sp. z o.0. Maslice 1
Spotka Komandytowa, Spélka uczestniczy w zysku spotki w 99,99%. Podstawowe wskazniki
ekonomiczno-finansowe, charakteryzujace dziatalnoéé¢ podmiotu powigzanego przedstawia
tabela ponizej:

Lp Tytul 2018 2019
Warto$¢ przychodéw netto ze sprzedazy produktéw, towaréw i material6w oraz

1. | przychodéw finansowych 20 269 369,97 zt 2413 332,68 zt

2. | Wynik finansowy netto 3 298 658,51 zt 236 333,09 zt

3. | Warto$¢ kapitate wlasnego 299897388zt 322177509 7t

4. | Warto$¢ aktywdw trwalych 0,00 zt 0,00 zt

5. | Przecietne roczne zatrudnienie 0 0
11
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c) Spétka jest Komandytariuszem w INCEPTI Sp. z 0.0. Brzeg Spétka Komandytowa z siedziba
we Wroctawiu, bedacej spdtka celowg powotang w celu realizacji projekiu deweloperskiego.
Whiosta wklad gotéwkowy w wysokosci 1.000,00 zt oraz aport {(grunt inwestycyjny) w
wysokosci 3.057.798,00 zi. Wartosc inwestycji ujeta w ksiggach obejmuje wkiad gotéwkowy i
aport. Zgodnie z zapisami umowy spétki INCEPTI Sp. z o.0. Brzeg Spétka Komandytowa,
Spétka uczestniczy w zysku spotki w 99,99%. Podstawowe wskazniki ekonomiczno-finansowe,
charakteryzujace dziatalno$¢ podmiotu powigzanego przedstawia tabela ponizej:

Lp Tytul 2018 2019
Wartos¢ przychod6w netto ze sprzedazy produkiGw, towaréw i materialéw oraz

1. | przychodéw finansowych 1 200,00 zt 1 200,00 zt

2. | Wynik finansowy netto -19 938,26 zt -20 024,99 z1

3. | Warto$é kapitalu whasnego 3 022 249,20 z1 300222421 z1

4. | Waroéé aktywéw trwatych 0,00 zt 0,00 zi

5. | Przecigtne roczne zatrudnienie 0 0

d) Spétka jest Komandytariuszem w INCEPTI Sp. z 0.0. Gaj Spétka Komandytowa z siedzibg
we Wroctawiu, bedacej sp6tka celows powotang w celu realizacji projektu deweloperskiego.
Whiosta wklad gotéwkowy w wysokosei 1.200,000,00 zt oraz aport (grunt inwestycyjny) w
wysokosci 11.544.136,00 zt. Wartodé inwestycji ujeta w ksiegach obejmuje wkiad gotéwkowy i
aport. Zgodnie z zapisami umowy spotki INCEPTI Sp. z o0.0. Gaj Spétka Komandytowa, Spétka
uczestniczy w zysku spétki w 99,99%. Podstawowe wskazniki ekonomiczno-finansowe,
charakteryzujace dziatalno$¢ podmiotu powigzanego przedstawia tabela ponizej:

Lp Tytul 2018 2019
Wartosé przychodéw netto ze sprzedazy produktéw, towarGw i materialéw oraz

1. | przychodéw finansowych 20,56 zi 78 000,00 zt

2. | Wynik finansowy netto -7 665,29 =50 204,33 =1

3. | Warto$c kapitatu wtasnego 12 735 548,89 zi 12 685 344,56 zi

4. | Warto$¢ aktyw6w trwalych 0.00 z1 0.00 z1

5. | Przeci¢tne roczne zatrudnienie 0 0

€) Spéika jest Komandytariuszem w INCEPTI Sp. z o.0. Krakowska Spétka Komandytowa z
siedziba we Wroclawiu, bedacej spétka celowa powolang w celu realizacji projektu
deweloperskiego. Wniosla wkiad gotéwkowy w wysokosci 3.001.000,00 zt. Wartos$¢ inwestycji
ujeta w ksiegach obejmuje wkiad gotéwkowy. Zgodnie z zapisami umowy spdtki INCEPTI Sp.
z 0.0. Krakowska Spdtka Komandytowa, Spétka uczestniczy w zysku spétki w 69,99%.
Podstawowe wskazniki ekonomiczno-finansowe, charakteryzujgce dzialalnos¢ podmiotu
powigzanego przedstawia tabela ponizej:

Lp Tytul 2018 2019
Warto$¢ przychodéw netto ze sprzedazy produktéw, towardw i materialéw oraz

1. | przychodéw finansowych - 3 477,60 zt

2. | Wynik finansowy netto - -20 579,27

3. | Warto$¢ kapitatu wiasnego - 2981 520,73 zt

4. | Wartos¢ aktywéw trwatych - 0,00 zi

5. | Przecigtne roczne zatrudnienie - 0

f) Spéika jest Komandytariuszem w INCEPTI Sp. z o.0. Paczkowska Spétka Komandytowa z
siedziba we Wroclawiu, bedacej spétka celowa powolang w celu realizacji projektu
12
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deweloperskiego. Wniosta wklad gotdéwkowy w wysokosci 1.000,00 zt. Wartos¢ inwestycji
ujeta w ksiegach obejmuje wkiad gotéwkowy. Zgodnie z zapisami umowy spétki INCEPTI Sp.
z 0.0. Krakowska Spéika Komandytowa, Spdtka uczestniczy w zysku spétki w 99%.
Podstawowe wskazniki ekonomiczno-finansowe, charakteryzujace dzialalnos¢ podmiotu
powigzanego przedstawia tabela ponizej:

Lp Tytul 2018 2019
Wartosé przychodéw netto ze sprzedazy produkiéw, towaréw i materialéw oraz

1. | przychoddw finansowych - 100,00 zt
2. | Wynik finansowy netto - -423.69 zt
3. | Wartos¢ kapitalu wlasnego - 676,31 zt
4. | Wartosé aktywdéw trwatych - 0.00 zt
5. | Przecietne roczne zatrudnienie - 0
4) Spoika nie sporzadza skonsolidowanego sprawozdania finansowego korzystajac ze zwolnienia

5)
6)

na podstawie art. 56 ust. | ustawy o rachunkowosci.
Spéika nie jest jednostkg zalezng i nie podlega konsolidacji.

Spotka nie jest wspdlnikiem ponoszgcym nieograniczong odpowiedzialno$é majatkows w
zadnym podmiocie.

8. Informacje dotyczace polaczenia

W okresie sprawozdawczym polaczenie spélek nie wystapito.

9. Informacje dotyczace kontynuowania dzialalnosci

Brak okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie dla kontynuowania dziatalnosci Spétki.

10. Inne informacje

W informacji powyzej wskazano wszystkie informacje, ktére w istotny spos6b wptywaja na
oceng sytuacji majatkowej i finansowej oraz wynik finansowy jednostki.

Zatwierdzil:
ZES 7 U

bt Y™
obert Katuza

INCEPTI DEVELOPMENT
SPOLKA AKCYINA

ul. Zeglestowska 5, 50-542 Wroclaw
NIP £95-27-08-681, RECON 021421202
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Wizytowka Jednostki

Incepti Development Spoltka Akcyjna powstata w 2010 r. W okresie od 17.12.2010 r. do
01.12.2015 r. dzialala jako Incepti Development KP Investment spélka z ograniczong
odpowiedzialnoscig spdtka komandytowa. Zgodnie z uchwatg nr 1 wspdlnikow spotki komandytowej z
dnia 28 pazdziernika 2015 r., nastapilo przeksztalcenie na podstawic art. 562 oraz 563 Kodeksu spolek
handlowych, ktore zostalo zarejestrowane przez sad rejestrowy w dmiu 02.12.2015 r. Siedziba Spétki
micsci si¢ we Wroclawiu. Adres Spolki na 31.12.2020 r.: Al. Generala Jozefa Hallera 182/1, 53-203
Wroclaw, aktualny adres: ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroctaw.

Spotka wpisana jest do Rejestru Przedsicbiorcéw pod numerem KRS 0000589302, Wpisu
dokonal Sad Rejonowy dla Wroclawia — Fabryczne we Wroclawiu VI Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 2 grudnia 2015 roku.

Zestawienie akcjonariatu na dzien bilansowy przedstawia ponizsza tabela:

Wartodé | Uprzywilej Udziat Udziat w
Lp | Seria | nominalna | owanie Liczba Akcjonariusz wartodclowy Udziat % Glosy glosach
INCEPTI Spotka z
ograniczong
1. |A 1,00 2 | 2 glosy 986 | odpowiedzialnoscia 086,00 zt 0,008% 1972 0,011%
2. |A 1,002 |2 glosy 3161 154 | Konrad Pawlak 3161154002 | 24.625% | 6322 308| 36,051%
3. [A 1,00 7t |2 glosy 899 | Robert Katuza 899,00 zt 0,007% 1798 0,010%
4. 1A 1,00 7t | 2 glosy 239 | Zbigniew Przybylak 23900z | 0,002% 478]  0,003%
ANIMATOR O&K Sp. z
5. |A 1,002 | 2 glosy 1536722 |o.0. SK.A 1536722,002 | 11971% | 3073444 17,525%
ANIMATOR O&K Sp. z
6. |B 1,00 7 | Brak 2137210 | 0.0. SK.A 2137210,00 16,649% | 2137210] 12,187%
REANIMATOR "O&K"
7. |C 1,00 z | Brak 6000000 | Sp. zo.o. SK.A. 6 000 000,00 zt | 46,739% | 6 000000 | 34,213%
Razem 12 837 210 12 837 210,00 zl | 100,00% | 17 537 210 | 100,00%

Glownym  przedmiotem  dzialalnosci  Spotki  jest prowadzenie  projektow

deweloperskich.

W roku obrotowym zarzad Spotka byt sprawowany przez jednoosobowy Zarzad w

osobie Roberta Katuzy - Prezesa Zarzadu.

Spotka nie posiada oddziatéw (zaktadow). Drziatalnos¢ Spotki realizowana jest w
oparciu o majatek nabyty z wktadow pienigznych wspolnikow, aportéw, zatrzymanego zysku
oraz zewnetrznego finansowania w postaci pozyezek, kredytéw inwestorskich oraz emisji

obligacji.
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Ocena sytuacji w braniy

Spolka dziala w branzy deweloperskiej na lokalnym rynku wroclawskim.

1. Analiza stanu istniejacego oraz prognoza podazy 1 popytu.

A\

\%

W 2019 roku rynek sprzedazy nowych mieszkan znajdowal si¢ ponownie w trendzie
wzrostowym, po lekkim wyhamowaniu w 2018 1.

» Relacja mieszkan wprowadzonych do sprzedazy w stosunku do mieszkan sprzedanych

pozostawala w stanie wzglednej rownowagi w ostatnich latach, co $wiadezy o
wlasciwej reakeji strony podazowe] na wzmozony popyt.

» Problemy z zakupem atrakeyjnych gruntdéw i pozyskaniem pozwolen na budowe

ograniczaja w pewnym stopniu strong podazows rynku.

W opinii Zarzadu aktualna sytuacja popytowa i podazowa na wroclawskim rynku
mieszkaniowym sprzyja uruchamianiu nowych projektow, ktore bedg odpowiedzig na
stabilny popyt ($rednio ponad 2600 mieszkan kwartalnie) w kolejnych kwartalach.

Pierwotny rynek mieszkaniowy (@JLL
w Polsce 2019

%
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Zmiana rir

Sprzeda:

Zrédto: www.jil.pl

Czynnikiem wspierajagcym lokalny popyt jest sprzyjajgea sytuacja demograficzna 1
poziom migracji. Stopniowe bogacenie si¢ spoleczenstwa przeklada sie réwniez na
poszukiwanie mozliwosci nabycia nowego mieszkania na rynku pierwotnym. Zgodnie z
danymi GUS, do wojewodztwa dolnoélaskiego w 2018 roku na pobyt staly przyjechalo
ponad 12 tys. 0s6b z innych wojewodztw Polski oraz szacunkowa liczba ok. 50 tys.
obcokrajoweow. Szacuje sig, ze co najmniej 70-80% z tej liczby 0sob zamieszkuje na
stale bezposrednio we Wroclawiu lub w najblizszych okolicach miasta, w tym poprzez
nabycie nowych lokali mieszkalnych. Jest to skladnik popytu, ktory dodatkowo zasila
ogoélny popyt na analizowanym rynku.

Dodatkowe zjawiska wspierajgee popyt w duzych miastach (w tym we Wroclawiu) to:
rosngea liczba - coraz mniejszych - gospodarstw domowych,

rosngce zapotrzebowanie na powierzchnie uzytkowa (im mniej osdéb w rodzinie, tym
wigksza powierzchnia na osobg jest potrzebna),

rosngca mobilnosé na rynku pracy - zapotrzebowanie na lokale na wynajem w ty godniu
roboczym,

rosngca skala zjawiska LAT (Living Apart Together) - doroslych par utrzymujgeych
dwa samodzielne mieszkania,

imigracja - coraz wigkszg sile¢ popytowa stanowi¢ bedg imigranci (lekalnie glownie
obywatele Ukrainy) - poczatkowo jako najemcy, a docelowo - takze jako nabywey.
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2. Analiza cen

> Srednia cena ofertowa mieszkan na rynku deweloperskim we Wroctawiu wynosita w
styczniu 2020 r. 8.180 zVm’. Jest to czwarty wynik w kraju, po Warszawie, Krakowie i
Gdansku.
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» Ceny transakcyjne, ktore oddajg tendencje rynkowa z opdznieniem, rosng na wszystkich
rynkach w Polsce, w tym na rynku wroctawskim.
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Spriedas
Sprzedaz realizowana byla wylacznie dla odbiorcow krajowych i obejmowata w roku
obrotowym:
Rodzaj przychodu Razem
Przychody ze sprzedazy produktow gotowych -zt
Przychody ze sprzedazy ustug, z tego: 313335431 z1
- najem 11941831 z#
- refaktura kosztéw 13 936,00 z#
- sprzedaz prawa do zawarcia umowy przyrzeczonej 3 000 000,00 z#
Przychody ze sprzedazy towardw -zt
Przychody ze sprzedazy materialow -z
Ogoélem 313335431 z1

Spélka nie realizowala bezposrednio inwestycji deweloperskich. Dla kazdej planowanej
inwestycji powolywana jest spotka celowa w formie spotki komandytowej, w ktérej Spotka jest

komandytariuszem.

Personel i swiadczenia socjalne
» Przecietne zatrudnienie w okresie sprawozdawczym wyniosto 2,00 osoby. Stan
zatrudnionych na 31.12.2019 r. — 2 osoby, s3 to pracownicy dziatow sprzedazy i
administracji.

» Wynagrodzenia w podziale na sposob angazu przedstawiono w ponizszej tabeli:

1 Fundusz osobowy 103 204,75 zt
1a) | Srednie zatrudnienie 2
1b) | Srednie wynagrodzenie 4 300,20 zt
Umowy cywilno-prawne 5 700,00 zt

. Wynagrodzenie RN 6 699,50 z¢
4. Wynagrodzenie Zarzadu 130 218,00 zt
RAZEM 245 822,25 2t

» Spolka nie realizowata §wiadczen socjalnych w okresie objetym sprawozdaniem.

» Nie ponoszono wydatkéw na szkolenia.

Finansowanie
Spélka w omawianym okresie korzystala z kapitalu wniesionego przez wspdlnikow,

zatrzymanego zysku z lat poprzednich oraz s$rodkéw pozyskanych z pozyczek i emisji

obligacji.
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Kapitaly wlasne na 31.12.2019 r. wynosily 18.937.064,78 zI, w tym kapital akcyjny
12.837.210,00 zb Saldo zobowigzan dlugoterminowych z tytulu emisji obligacji wynosito
703.158,63 z1, obstuga obligacji jest terminowa, obligacje maja termin wykupu w lutym 2021
roku. Najistotniejsza pozycja w zobowigzaniach dlugoterminowych sg pozyczki od spotki-corki
Incepti Sp. z 0.0. Maslice 1 sp.k., ktora po zakonczeniu inwestycji udzielita dlugoterminowych

pozyczek w tacznej (z naliczonymi odsetkami) wysokosci 3.452 tys. zt.

Sytuacja majgthkowa

Najistotniejsza pozycja w majatku Spotki na 31.12.2019 r. byly Inwestycje
dlugoterminowe, na ktore sktadaty si¢ udziaty (wktady) w spotkach eelowych w wysokosci
21.794.726,00 zt oraz dtugoterminowe pozyczki udzielone spotkom celowym - 1.533.066,66zL
F.acznie aktywa trwale stanowia okoto 74% majatku ogétem. Zmiana w relacji do poprzednich
lat wynika gltéwnie z przyjetej strategii, polegajacej na realizacji projektow deweloperskich
poprzez spotki celowe, a nie bezposrednio przez Spédtke. Zmiana struktury majatkowej jest
trwala i zgodna z przyjeta strategia. Na majgtek obrotowy skladaty si¢ gtownie towary, w ktorej
to pozygji znajdujg si¢ grunty zakupione dla realizacji przysztych projektow deweloperskich,
przed ich wniesieniem do spotek celowych - Iacznie 6.308.613,53 zl.

Podstawowe wskazniki zadluzenia na koniec 2019 ksztaltuja si¢ na bezpiecznym
poziomie 1 Wynosza:
- wskainik zadluienia ogélnego — 40,16 %
(Zobowigzania ogdtem / Aktywa),
- wskaznik zadluzenia krétkoterminowego — 20,38 %

(Zobowigzania krotkoterminowe / Aktywa)

Zaklada si¢, ze wskazniki zadluzenia bedg utrzymywaly si¢ na zblizonym poziomie w
zwigzku ze stosowaniem dzwigni finansowej przy realizacji projektow deweloperskich, ktore

wspierane sg poprzez wktady i pozyczki do spétek celowych.

Sytuacja finansowa

Spotka nie miata problemow z terminowym regulowaniem zobowigzan. Na dzien
bilansowy Spotka nie miata zobowigzan przeterminowanych. Nie przewiduje si¢ pogorszenia

sytuacji finansowe;.
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Sytuacja dochodowa

Zysk netto za rok obrotowy wyniost 2.225.127,38 zt i byl glownie rezultatem uznania w
przychodach finansowych udziatu w zysku Incepti Sp. z 0.0. Maslice 1 sp.k. wygenerowanego
w zwigzku z zakonczeniem inwestycji Osiedle Kaszmirowe w 2018 r. W uj¢ciu podatkowym
zysk rozliczany byt w 2018 r., w zwiazku z czym Spolka nie ptlacita podatku dochodowego w
2019 r. (poniosla strate podatkowa).

Podstawowe wskazniki rentownosci:

- wskainik rentownosci sprzedaiy netto — 71,01 %

(Wynik netto / Przychody netto ze sprzedazy produktdw),
- wskainik rentowno$ci przychodow — 34,67 %

(Wynik netto / Przychody netto ze sprzedazy produktow + Pozostale przychody operacyjne + Przychody

finansowe),

- wskaZnik rentownosci aktywow — 7,03 %
(Wynik netto / Aktywa),

Zaklada sig, ze sytuacja dochodowa w kolejnych latach bgdzie dobra wskutek realizacji
kolejnych projektow przez spotki celowe.

Kierunki ropwoju Spotki

Zaklada sig, ze w najblizszych latach Spotka bedzie uczestniczyla w realizacji
projektow deweloperskich jako aktywny wspdlnik (akcjonariusz lub udzialowiec) w innych

podmiotach.

Zdarzenia istotnie wplywajgce na dziatalnosé jednostki, jakie nastgpily w roku obrotowym, a
takze po jego zakoriczeniu, do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego

Wszystkie istotne zdarzenia, zwigzane z dzialalno$cia gospodarcza Spolki, zostaly
odzwierciedlone w sprawozdaniu spotki 1 opisane szczegdtowo w informacji dodatkowe;j.

Pod koniec 2019 r. po raz pierwszy pojawily si¢ wiadomosci z Chin dotyczace
koronawirusa. W pierwszych miesigcach 2020 r. wirus rozprzestrzenil si¢ na catym $wiecie, a
jego negatywny wplyw nabral dynamiki, spot¢gowanej konieczno$cig realnego zamknigcia
gospodarki na okres kilku miesigcy. Kierownictwo uwaza, ze ta sytuacja nic wymaga korekt w

sprawozdaniu finansowym za rok 2019. Jest to jednakze zdarzenie istotne, powstale po dacie
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bilansu 1 wymagajace dodatkowych ujawnien. Chociaz w chwili publikacji niniejszego
sprawozdania finansowego sytuacja ta wcigz si¢ zmienia, do tej pory kierownictwo jednostki
nie odnotowato zauwazalnego wplywu na sprzedaz lub tancuch dostaw jednostki, jednak nie
mozna przewidzieé¢ przyszlych skutkéw. Kierownictwo bedzie nadal monitorowad potencjalny
wplyw 1 podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby zlagodzi¢c wszelkie negatywne skutki dla
jednostki.

Wainiejsze osigeniecia w dziedzinie badari i ropwoju

Spétka nie prowadzi samodzielnie prac badawczych i rozwojowych.

Udzialy wlasne

Spotka nie posiadala 1 nie dokonywata zadnego obrotu akcjami wlasnymi.

Instrumenty finansowe i ocena ryzvka

a) Instrumenty finansowe w zakresie ryzyka: zmiany cen, kredytowego, istotnych
zaktocen przepbywow Srodkow pieniginych oraz utraty plynnosci finansowej, na jakie narazona
Jest jednostka:

W 2019 roku nie stosowano instrumentéw finansowych w zakresie ryzyka: zmiany cen,
kredytowego, istotnych zaklécen przeptywow sérodkéw pienigznych oraz utraty plynnosci

finansowej, na jakie narazona jest Spotka.

W trakcie trwania dziatalno$ci Spolki wystepuja  rézne ryzyka.  Wérdd
zidentyfikowanych ryzyk wystepujag migedzy innymi:

Ryzyko zwigzane z koniunkturg i politvkg gsospodarcza w Polsce

Spotka prowadzi swojg dziatalnos$é na rynku deweloperskim, w lokalnej skali. Wyniki,
jakie uzyskuje s3 Scisle zwigzane z sytuacjag na tym rynku, a ta z kolei z sytuacja
makrockonomiczng w kraju.

Na wyniki dziatalnosci wptywa wiele czynnikow m. in. tempo wzrostu gospodarczego,
poziom zamoznosci potencjalnych klientow, poziom inflacji, poziom bezrobocia oraz polityka
rzadu, decyzje podejmowane przez Narodowy Bank Polski oraz Radg Polityki Pienigznej.
Pogorszenie si¢ koniunktury gospodarczej oraz zmiany w otoczeniu makroekonomicznym
moga mie¢ negatywny wplyw na kolejne inwestycje w budownictwie, prowadzac do
zmnigjszenia zapotrzebowania na produkty oferowane oraz w istotny sposob niekorzystnie
wplynaé na dziatalnosé i wyniki ekonomiczne osiggane przez Spotke. Potencjalnie negatywny
wplyw na dziatalnosé Spoélki ma utrzymujaca sie epidemia i skutki zamknigeia gospodarczego
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z nig zwigzane. Celem ograniczenia tego ryzyka Zarzad na biezaco monitoruje zmiany w
opisanym wyzej obszarze, z odpowiednim wyprzedzeniem dostosowujac strategi¢ do
wystepujacych zmian.

Ryzyko niekorzystnych zmian przepisow podatkowych i ich interpretacii

Niestabilnos¢ 1 nieprzejrzysto$¢ polskiego systemu podatkowego, spowodowana
zZmianami przepisow 1 niespdjnymi interpretacjami prawa podatkowego, stosunkowo nowe
przepisy regulujace zasady opodatkowania, wysoki stopien sformalizowania regulacji
podatkowych oraz rygorystyczne przepisy sankcyjne moga powodowaé niepewnosé¢ w zakresie
ostatecznych efektow podatkowych podeymowanych przez Spotke decyzji biznesowych.
Dodatkowo istnieje ryzyko zmian przepisow podatkowych, ktore moga spowodowaé wzrost
efektywnych obcigzen fiskalnych i1 w rezultacie wplynaé na pogorszenie wynikow
finansowych. Zarzad na biezaco monitoruje zmiany kluczowych z punktu widzenia Spotki
przepisdw podatkowych i sposobu ich interpretacyi, starajac si¢ z odpowiednim wyprzedzeniem
dostosowywad strategie Spotki do wystepujacych zmian.

Ryzvko zwigzane z konkurencig
Konkurencja na rynku wymaga od Spotki stalego poprawiania swojej oferty pod

wzglgdem cenowym, asortymentowym jak i jakosciowym. Spotka nie ma bezposredniego
wplywu na dziatania swoich konkurentow, ale dzigki przemyslanej i konsekwentnie
realizowanej strategii oraz stalej analizie i elastycznemu reagowaniu na ich dziatania jest w
stanie z nimi skutecznie rywalizowa¢ i uzyskiwaé nad nimi przewagg.

Ryzyko zwigzane z niesciggalnosciq naleznosci od odbiorcow

Dziatalno$¢ Spotki obarczona jest minimalnym ryzykiem zwigzanym z niesplacalnoscia
naleznosci przez odbiorcow. Dodatkowo Spoltka minimalizuje powyzsze ryzyko poprzez
wlasny monitoring biezacych naleznosci, w tym z tytuhlu zaliczek na poczet zakupu lokali.

Informacja o przyjetych przez jednostke celach i metodach zarzgdzamia ryzykiem
finansowym, lgcznie z metodami zabezpieczenia istotnych rodzajéw planowanych transakcyi,
dla ktorych stosowana jest rachunkowosc zabezpieczen

W roku obrotowym nie stosowano rachunkowosci zabezpieczen, w zwigzku z tym nie
dotycza nas kwestie zwigzane z celami i metodami zarzadzania ryzykiem finansowym, lacznie
z metodami zabezpieczenia istotnych rodzajow planowanych transakeji.
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(DUATRO

KANCELARIA
BIEGEYCH REWIDENTOW

SPRAWOZDANIE NIEZALEZNE GO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA ROCZNEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

INCEPTI| DEVELOPMENT Spdtka Akcyjna
ul. Zegiestowska 5
50-542 Wroctaw

Wroctaw, 29 czerwca 2020 roku
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INCEPTI DEVELOPMENT Spétka Akcyina
okres od: 2019-01-01 do: 2019-12-31

SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA
ROCZNEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dla Udzialowcow, Rady Nadzorczej oraz Zarzadu podmiotu:

INCEPTI DEVELOPMENT Spélka Akcyjna
ul. Zegiestowska 5

50-542 Wroctaw

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego
Opinia

Przeprowadzono badanie zalaczonego sprawozdania finansowego jednostki:

INCEPTI DEVELOPMENT Spotka Akcyjna

ul. Zegiestowska 5

50-542 Wreoctaw,

na ktére sklada si¢ wprowadzenie do sprawozdania finansowego, bilans sporzadzony na dzien 31 grudma 2019 roku,
rachunek zyskow 1 strat, zestawienie zmian w kapitale, rachunek przeplywow pienigznych za rok obrotowy od 1

stycznia do 31 grudnia 2019 roku oraz dodatkowe informacje 1 objasnienia.

Bilans sporzadzony na dzien 31 grudmia 2019 roku, po stronie aktywow 1 pasywow wykazuje sume 31.648.447,72
zlotych.

Naszym zdaniem zalgczone sprawozdanie finansowe:

a) przedstawia rzetelny 1 jasny obraz sytuacji majatkowej 1 finansowej jednostki na dzien 31 grudnia 2019, oraz jej
wyniku finansowego za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku, zgodnie z majgcymi zastosowarlie
przepisami ustawy z dn. 29 wrzeénia 1994 1. o rachunkowosei (,Ustawa o rachunkowosci” —t. 3. Dz U, z 2019 1.

poz. 351z z péZn. zm) 1 przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

b) jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujacymi jednostke przepisami prawa i postanowieniami umowy
jednostki.
c) zostalo sporzadzone na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag rachunkowych, zgodnie z przepisami

rozdziatu 2 ustawy o rachunkowosci.
Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu Miedzynarodowych
Standardéw Badania przyjetymi uchwala nr 3430/52a/2019 Krajowej Rady Bieglych Rewidentéw z dnia 21 marca
2019 r. w sprawie krajowych standardéw badania oraz innych dokumentow (,KSB”) a takze stosownie do ustawy z
dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (,,Ustawa o bieglych
rewidentach” — Dz U. z 2019 r. poz. 1421 ze zm.). Nasza odpowiedzialnoéé zgodnie z tymi standardami zostata dalej

opisana w sekcji naszego sprawozdania Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

Quatro Sp. z 0. 0. 1
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Jestesmy niezalezni od Spotki zgodnie z Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych Miedzynarodowe] Federacy
Ksiegowych (. Kodeks IFAC™) przyjetym uchwaly Krajowe] Rady Bieglych Rewidentow w sprawie zasad etyki
zawodowe) bieglych rewidentow oraz z innymi wymogami etycznymi, ktdre maja zastosowanie do badania sprawozdan
finansowych w Polsce. Wypelnilidmy nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami 1 Kodeksem [FAC W
trakeie przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Spotki

zgodnie z wymogami niezaleznogel okreslonymi w Ustawie o bieglych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktore uzyskalidmy sq wystarczajace 1 odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej
opinil.

Objasnienie ze zwréoceniem uwagi na ujawnienia w spraweozdanin finansewym na temat zdarzei po dacie bilansowej

Zwracamy uwage na pkt 6 informacj dodatkowej do sprawozdania finansowego, w ktore] Kierownictwo jednostki
zwraca uwage na fakt ryzyka wynikajgcego z rozprzestrzeniania si¢ koronawirusa. Pod koniec 2019 r. po raz pierwszy
pojawily sie¢ wiadomosel z Chin dotyczace koronawirusa. W pierwszych miesigcach 2020 r. wirus rozprzestrzenit sig
na calym séwiecie, a jego negatywny wplyw nabral dynamiki, spotegowanej koniecznoscig realnego zamknigcia
gospodarki na okres kilku miesigcy. Kierownictwo uwaza, Ze ta sytuacja nie wymaga korekt w sprawozdaniu
finansowym za rok 2019. Jest to jednakze zdarzenie istotne, powstate po dacie bilansu 1 wymagajace dodatkowych
wawnien. Chociaz w chwili publikacji niniejszego sprawozdania finansowego sytuacja ta wciaz si¢ zmienia, do tej
pory kierownictwo jednostki nie odnotowato zauwazalnego wplywu na sprzedaz lub faiicuch dostaw jednostki, jednak
nie mozna przewidzie¢ przyszlych skutkéw. Kierownictwo bedzie nadal monitorowaé potencjalny wplyw 1 podejmie
wszelkie mozliwe kroki, aby zlagodzi¢ wszelkie negatywne skutki dla jednostki.

Nasza opinia nie zawiera zastrzezenia w te) kwestil.

Odpowiedtialnosé kierownika jednostki za sprawozdanie finansowe

Kierownik jednostki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag
rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny 1 jasny obraz sytuacji majatkowej 1 finansowej 1
wyniku finansowego jednostki zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityka)
rachunkowoscl oraz z obowiazujgcymi jednostke przepisami prawa 1 umowa, a takze za kontrole wewnetrzna, ktérg
Zarzad uznaje zaniezbedng aby umozliwié sporzadzenie sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego

znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Kierownik jednostki jest odpowiedzialny za ocene zdolnoici badanej jednostki
do kontynuowania dzialalnogel, wjawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw zwiazanych z kontynuacja dzialalnosci
oraz za przyjecie zasady kontynuacji dziatalnosei jako podstawy rachunkowosel, z wyjatkiem sytuacyi kiedy Zarzagd
albo zamierza dokona¢ likwidac)i jednsotki albo zaniecha¢ prowadzenia dzialalnoser albo nie ma Zadnej realnej

alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dzialalnosei.

Quatro Sp. z 0. 0. 2
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okres od: 2019-01-01 do: 2019-12-31

Zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci, Kierownik jednostki oraz czlonkowie Rady Nadzorcze) jednostki sg
zobowigzani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spelnialo wymagania przewidziane w ustawie o

rachunkowosci.

Odpowiedzialnosc bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sa uzyskanie racjonalnej pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako calos¢ nie zawiera istotnego
znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub blgdem oraz wydanie sprawozdania z badania zawierajacego nasza
opinie. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci ale nie gwarantuje, Ze badanie przeprowadzone zgodnie
z KSB zawsze wykryje istniejace istotne znieksztalcenie. Znieksztalcenia moga powstawac na skutek oszustwa lub
bledu 1 sg uwazane za istotne, jeZeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub lacznie moglyby wplynaé¢ na

decyzje gospodarcze uzytkownikow podjete na podstawie tego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszlej rentownosel jednostki ani efektywnosel lub skutecznosel

prowadzenia jej spraw przez Zarzad obecnie lub w przyszlosei.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad 1 zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a takze:

s identyfikuyjemy 1 ocemiamy ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego spowodowanego
oszustwem lub bledem, projektujemy i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajace tym ryzykom i
uzyskujemy dowody badania, ktére sa wystarczajace 1 odpowiednie, aby stanowié podstawe dla naszej opinii.
Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztalcenia wynikajgcego z oszustwa jest wicksze niz tego wynikajacego z
bledu, poniewaz oszustwo moze dotyczyé zmowy, falszerstwa, celowych pominigé, wprowadzenia w blad lub
obejscia kontroli wewnetrzne,

¢ uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania procedur badania,
ktére sg odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci kontroli
wewnetrznej jednostki,

¢ oceniamy odpowiednio$é zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnosé szacunkow ksiegowych
oraz powiazanych ujawnien dokonanych przez kierownictwo jednotski;

s wyclagamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez kierownictwo jednostki zasady kontynuacji
dziatalnosei jako podstawy rachunkowosel oraz, na podstawie uzyskanych dowodéw badania, czy istnieje istotna
niepewnos¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawa¢ w znaczaca watpliwosé zdolnosé
jednostki do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wmniosku, Ze istnieje istotna niepewnosé, wymagane
jest od nas zwrocenie uwagl w naszym sprawozdaniu bieglego rewidenta na powilgzane ujawnienia w
sprawozdaniu finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sa nieadekwatne, modyfikujemy nasza opinie. Nasze
wnioski sg oparte na dowodach badania uzyskanych do dma sporzadzenia naszego sprawozdania bieglego
rewidenta, jednakze przyszle zdarzenia lub warunki moga spowodowac, ze jednostka zaprzestanie kontynuacji
dziatalnosci,

e oceniamy ogolnag prezentacjg, strukture 1 zawartos¢ sprawozdama finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy
sprawozdanie finansowe przedstawia bedace ich podstaws transakcje 1 zdarzenia w sposdb zapewniajacy rzetelng

prezentacje.

Quatro Sp. z 0. 0. 3
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Inne informacye, w tym sprawozdanie z dziatalnosci
Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci

Na inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Spotki za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 r.

(.,3prawozdanie z dziatalnose1™)

Odpowiedzialnosé kierownika jednostici

Kierownik jednostki oraz czlonkowie rady nadzorczej (lub innego organu nadzorujacego) sa odpowiedzialni za
sporzadzenie sprawozdania z dzialalnoscl zgodnie z przepisami prawa.

Odpowiedzialnosé biegtego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dzialalnosei. W zwigzku z badaniem
sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem jest zapoznanie si¢ ze Sprawozdaniem z dziatalnodcei, i czynige to,
rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niespdjne ze sprawozdaniem finansowym lub nasza wiedza uzyskana podczas
badania, lub w inny sposob wydaje si¢ istotnie znieksztalcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne
znieksztalcenia w Sprawozdaniu z dzialalnosci, jestesmy zobowiazani poinformowaé o tym w naszym sprawozdaniu z
badania. Naszym obowiazkiem zgodnie z wymogami ustawy o bieglych rewidentach jest rowniez wydanie opinii czy
sprawozdanie z dziatalnosci zostalo sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi

w sprawozdaniu finansowym.

Opinia na temat sprawozdania z dziatalno$ci

Na podstawie wykonane) w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dzialalnosci Spotki:

- zostato sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowosct;
- jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.
Ponadto, w swietle wiedzy o Spoélce 1 jej otoczeniu uzyskane] podczas naszego badania oswiadczamy, ze nie

stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dziatalnosci istotnych znieksztalcen.

Kluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za Dzialajgea w imieniu Quatro Sp. z 0. o.
badanie,  ktérego  remultatem  jest  niniejsze

sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta jest:

Elibieta Mularczvk ul. Kukutcza 1

wpisany do refestru bieglych rewidentow 51-418 Wroctaw

pod nr 10825 Podmiot wpisany na liste firm audytorskich
Podpisano kwalifikowanym podpisem pod nr 3475

Elektroniczinym w imieniu ktérego kluczowy biegly vewident zbadat

sprawozdarie finansowe

Wroctaw, 29 czerwea 2020 roku
Podpisany cerlyfikatem wystawionym dla Hzbieta
‘ | ATRO Mularczyk (Certy fi kat kwali fk owany).
Utworzony w dniu: 2020-06-29 11:4943 + (200

KANCELARIA
BIEGEYCH REWIDENTOW

Quatro Sp. z 0. 0. 4

str.

94



A e

Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.

ZAYACZNIKI

Zatacznik 1 — ODPIS Z WEASCIWEGO DLA EMITENTA REJESTRU

Strona1z7
Wydruk informacji pobranej w trybie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym,
posiada moc dokumentu wydawanego przez Centralng Informacje, nie wymaga podpisu i pieczeci.
CENTRALNA INFORMACJA KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO
KRAJOWY REJESTR SADOWY
Stan na dzien 27.10.2020 godz. 13:26:25
Numer KRS: 0000589302
Informacja odpowiadajgca odpisowi aktualnemu
Z REJESTRU PRZEDSIEBIORC()W
Data rejestracji w Krajowym Rejestrze Sadowym 02.12.2015
Ostatni wpis | Numer wpisu 17 Data dokonania wpisu 07.07.2020
Sygnatura akt RDF/219651/20/792
Oznhaczenie sgdu SYSTEM
Dziat 1
Rubryka 1 - Dane podmiotu
1.0znaczenie formy prawnej SPOLKA AKCYINA
2.Numer REGON/NIP REGON: 021421202, NIP: 8992708981
3.Firma, pod ktdra spétka dziata INCEPTI DEVELOPMENT SPOtKA AKCYINA
4.Dane o wczesniejszej rejestracji |-
5.Czy przedsiebiorca prowadzi dziatalnos¢  |NIE
gospodarczg z innymi podmiotami na
podstawie umowy spétki cywilnej?
6.Czy podmiot posiada status organizacji NIE
pozytku publicznego?
Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu
1.Siedziba kraj POLSKA, woj. DOLNOéLASKI E, powiat WROCLAW, gmina WROCLAW, miejsc. WROCLAW
2.Adres ul. ZEGIESTOWSKA, nr 5, lok. ---, miejsc. WROCELAW, kod 50-542, poczta WROCEL AW, kraj POLSKA
3.Adres poczty elektronicznej BIURO@INCEPTI.PL
4.Adres strony internetowe;j WWW.INCEPTI.PL
Rubryka 3 - Oddziaty
Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacje o statucie
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1.Informacja o sporzadzeniu lub zmianie 1
statutu

28.10.2015 R., REPERTORIUM A NR 6218/2015, AGATA GOLINCZAK, ZASTEPCA NOTARIUSZA
KRZYSZTOFA LEGIECIA Z KANCELARII NOTARIALNE] WE WROCEAWIU PRZY PLACU
POWSTANCOW SLASKICH 1/1.

2 23.12.2015 R., REP A NR 7741/2015 ZASTEPCA NOTARIALNY AGATA GOLII\'ICZAK, ZASTEPCA
NOTARIUSZA KRZYSZTOFA LEGIECIA Z KANCELARII NOTARIALNE] WE WROCEAWIU UL.
POWSTANCOW SLASKICH 1/1:
- ZMIANA § 5 UST 1 STATUTU SPOLKI
Rubryka 5
1.Czas, na jaki zostata utworzona spétka NIEOZNACZONY
2.0znaczenie pisma innego niz Monitor | --=---
Sadowy i Gospodarczy, przeznaczonego do
ogtoszen spétki
4.Czy statut przyznaje uprawnienia TAK
osobiste okreslonym akcjonariuszom lub
tytuly uczestnictwa w dochodach lub
majatku spdtki nie wynikajacych z akeji?
5.Czy abligatoriusze majg prawa do udziatu |NIE
w Zysku?

Rubryka 6 - Sposob powstania spofki

1.0kreslenie okalicznosci powstania

PRZEKSZTALCENIE

2.0pis sposobu powstania spotki oraz
informacja o uchwale

PRZEKSZTALCENIE SPOLKI POD FIRMA INCEPTI DEVELOPMENT KP INVESTMENT SPOLKA Z
OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOEKA KOMANDYTOWA W SPOEKE AKCYINA POD FIRMA
INCEPTI DEVELOPMENT SPOLKA AKCYINA NA PODSTAWIE UCHWALY NR 1 WSPOLNIKOW SPOLKI
INCEPTI DEVELOPMENT KP INVESTMENT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
SPOLKA KOMANDYTOWA Z SIEDZIBA WE WROCLAWIU Z DNIA 28.10.2015 R., AKT NOTARIALNY
REPERTORIUM A NR 6213/2015, SPORZADZONY PRZEZ AGATE GOLINCZAK, ZASTEPCE
NOTARIUSZA KRZYSZTOFA LEGIECIA KANCELARIA NOTARILNA WE WROCELAWIU, PLAC
POWSTANCOW SLASKICH 1/1.

3.Numer i data decyzji Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw o
zgodzie na dokonanie koncentracji

Podrubryka 1
Podmioty, z ktorych powstata spotka

1 1.Nazwa lub firma

INCEPTI DEVELOPMENT KP INVESTMENT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA
SPOLKA KOMANDYTOWA -----

2.Kraj i nazwa rejestru lub ewidencji,
w ktdrym podmiot byt zarejestrowany

KRAJOWY REJESTR SADOWY

3.Numer w rejestrze albo ewidencji 0000373139
4.Nazwa sadu prowadzacego rejestr Aokaokokok

albo organu prowadzacego ewidencje

5.Numer REGON 021421202
6.Numer NIP 8992708981

Rubryka 7 - Dane jedynego akcjonariusza

Brak wpisow
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Rubryka 8 - Kapitat spotki

1.Wysoko$t kapitatu zaktadowego

12 837 210,00 Z¢

2.Wysokosé kapitatu docelowego

3.Liczba akcji wszystkich emisji

12837210

4.Warto$¢ nominalna akji

1,00 Z¢

5.Kwotowe okreslenie czesci kapitatu
wptaconego

12 837 210,00 Z&

6.Wartod¢ nominalna warunkowego
podwyzszenia kapitatu zaktadowego

Podrubryka 1
Informacja o whniesieniu aportu

Brak wpisow

Rubryka 9 - Emisja akgji

1 1.Nazwa serii akcji

A

2.Liczba akcji w danej serii

4700000

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba
akeji uprzywilejowanych lub
informacja, ze akcje nie sg
uprzywilejowane

4.700.000 (CZTERY MILIONY SIEDEMSET) AKCII IMIENNYCH SERIT A PODLEGA
UPRZEWILEJOWANIU CO DO Gt OSU W TEN SPOSOB, ZE KAZDA AKCJA IMIENNA SERII A DAJE
UPRAWNIONEMU Z AKCJI PRAWO DO DWOCH Gt OSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU SPOLKI.

2 1.Nazwa serii akcji

B

2.Liczba akcji w danej serii

2137210

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba
akeji uprzywilejowanych lub
informacja, e akcje nie sg
uprzywilejowane

AKCJE NIE SA UPRZYWILEJOWANE

3 1.Nazwa serii akcji

C

2.Liczba akcji w danej serii

6000000

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba
akeji uprzywilejowanych lub
informacja, ze akcje nie sg
uprzywilejowane

AKCJE NIE SA UPRZYWILEJOWANE

Rubryka 10 - Wzmianka o podjeciu uchwaly o emisjach obligacji zamiennych

Brak wpisow

Rubryka 11
1.Czy zarzad lub rada administrujaca sg NIE
upowaznieni do emisji warrantdw
subskrypeyinych?
Dziat 2
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Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu
1.Nazwa organu uprawnionego do ZARZAD
reprezentowania podmiotu
2.5posodb reprezentacji podmiotu W PRZYPADIU ZARZADU WIELOOSOBOWEGO DO REPREZENTOWANIA SPOLKI I DO SKEADANIA W

IMIENIU SPOLKI OSWIADCZEN WOLI WYMAGANE JEST WSPOL DZIALANIE DWOCH CZt ONKOW
ZARZADU ALBO JEDNEGO CZLONKA ZARZADU tACZNIE Z PROKURENTEM. W PRZYPADKU
ZARZADU JEDNOOSOBOWEGO DO REPREZENTOWANIA SPOLKI 1 DO SKt ADANIA W IMIENIU
SPOLKI OSWIADCZEN WOLI UPRAWNIONY JEST JEDYNY CZLONEK ZARZADU SAMODZIELNIE.

Podrubryka 1
Dane 0s6b wchodzacych w sktad organu

1 1.Nazwisko / Nazwa lub firma KALUZA
2.Imiona ROBERT JANUSZ
3.Numer PESEL/REGON 75042813934
4.Numer KRS Hokakok

5.Funkcja w organie reprezentujgcym | PREZES ZARZADU

6.Czy osoba wchodzaca w sktad NIE
zarzadu zostata zawieszona w
czynnosciach?

7.Data do jakiej zostata zawieszona | --—--

Rubryka 2 - Organ nadzoru

1 1.Nazwa organu RADA NADZORCZA
Podrubryka 1
Dane osob wchodzacych w sktad organu
1 1.Nazwisko KOWALCZYK
2.Imiona BARBARA KAZIMIERA
3.Numer PESEL 69052203403
2 1.Nazwisko PAWLAK
2.Imiona KONRAD ADAM
3.Numer PESEL 75121913018
3 1.Nazwisko PRZYBYLAK
2.Imiona ZBIGNIEW
3.Numer PESEL 58021004150
4 1.Nazwisko CHENTOSZ
2.Imiona TOMASZ PIOTR
3.Numer PESEL 75041512490
5 1.Nazwisko PIADLO
2.Imiona KAZIMIERZ ROBERT
3.Numer PESEL 58030508014

Rubryka 3 - Prokurenci

Brak wpisow
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Dziat 3
Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci
1.Przedmiot przewazajacej dziatalnosci 1 41, 10, Z, REALIZACIA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
przedsiebiorcy BUDYNKOW
2.Przedmiot pozostatej dziatalnosci 1 41, 2, , ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW MIESZKALNYCH I
przedsiebiorcy NIEMIESZKALNYCH

2 43, 3, , WYKONYWANIE ROBOT BUDOWLANYCH WYKONCZENIOWYCH

43, 9, , POZOSTALE SPECJALISTYCZNE ROBOTY BUDOWLANE

3
4 64, 2, , DZIALALNOSC HOLDINGOW FINANSOWYCH

5 64, 9, , POZOSTALA FINANSOWA DZIAL ALNOSC USLUGOWA, Z WYLACZENIEM UBEZPIECZEN
I FUNDUSZOW EMERYTALNYCH

6 68, 1, , KUPNO 1 SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI NA WEASNY RACHUNEK

7 68, 2, , WYNAJEM I ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WEASNYMI LUB DZIERZAWIONYMI

8 70, 1, , DZIALALNOSC FIRM CENTRALNYCH (HEAD OFFICES) I HOLDINGOW, Z WYLACZENIEM
HOLDINGOW FINANSOWYCH

9 77,3, , WYNAJEM I DZIERZAWA POZOSTALYCH MASZYN, URZADZEN ORAZ DOBR
MATERIALNYCH

Rubryka 2 - Wzmianki o ztozonych dokumentach

Rodzaj dokumentu Nr kolejny w Data ztoZenia Za okres od do
polu
1.Wzmianka o ztozeniu 1 15.03.2017 0D 02.12.2015 DO 31.12.2015
TOEANSER SPRNCRIEE 2 14.02.2018 OD 01.01.2016 DO 31.12.2016
finansowego
3 14.07.2018 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
4 30.06.2019 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
5 07.07.2020 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
2.Wzmianka o ztozeniu opinii 1 Hokkokok 0D 02.12.2015 DO 31.12.2015
bigliage RtiEniE 2 otk OD 01.01.2016 DO 31.12.2016
sprawozdania z badania
rocznego sprawozdania 3 HHAHK 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
finansowego 4 Rtk ©D 01.01.2018 DO 31.12.2018
5 Hokookok 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
3.Wzmianka o ztozeniu uchwaty |1 Hokkokok 0D 02.12.2015 DO 31.12.2015
Iub postanowienia o 2 Hork OD 01.01.2016 DO 31.12.2016
zatwierdzeniu rocznego
sprawozdania finansowego 3 rkckok 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
4 HkREK 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
5 Hokkkok 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
4.Wzmianka o ztozeniu 1 Hakokkk 0D 02.12.2015 DO 31.12.2015
sprawozdanla z dziatalnosci 5 . OD 01.01.2016 DO 31.12.2016
podmiotu
3 Hotokkok OD 01.01.2017 DO 31.12.2017
4 HkREK 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
5 HkREK 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
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Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitatowej

Brak wpisow

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosci statutowej organizacji pozytku publicznego

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o dniu konczacym rok obrotowy

1.Dzien kofczacy pierwszy rok obrotowy, 31.12.2015
za ktéry nalezy ztozy¢ sprawozdanie
finansowe

Dziat 4

Rubryka 1 - Zalegtosci

Brak wpisow

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpisow

Rubryka 3 - Informacje o oddaleniu wniosku o ogtoszenie upadtosci na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003 r.
Prawo upadtosciowe albo o zabezpieczeniu majatku dtuznika w postepowaniu w przedmiocie ogloszenia upadtosci albo
w postepowaniu restrukturyzacyjnym albo po prawomocnym umorzeniu postepowania restrukturyzacyjnego

Brak wpisow

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzonej przeciwko podmiotowi egzekucji z uwagi na fakt, ze z egzekucji nie uzyska sie
sumy wyzszej od kosztow egzekucyjnych

Brak wpisow

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisow

Dziat 6
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Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpisow

Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewaznieniu podmiotu

Brak wpisow

Rubryka 3 - Zarzad komisaryczny

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacja o potaczeniu, podziale lub przeksztatceniu

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadtosciowym

Brak wpiséw

Rubryka 6 - Informacja o postepowaniu uktadowym

Brak wpisow

Rubryka 7 - Informacje o postepowaniach restrukturyzacyjnych, o postepowaniu naprawczym lub o przymusowej
restrukturyzacji

Brak wpisow

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dziatalnosci gospodarczej

Brak wpisow

data sporzadzenia wydruku 27.10.2020

adres strony internetowej, na ktdrej s dostepne informacje z rejestru: ekrs.ms.gov.pl
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ZALACZNIK 2 — AKTUALNY STATUT SPOtKI

STATUT SPOLKI AKCYJNE]

I POSTANOWIENIA OGOLNE

§1.

1. Spétka dziata pod firmg: INCEPTI DEVELOPMENT SPOLKA AKCYINA --s-eeeeee-
2. Spélka moze uzywaé skrétu firmy: INCEPTI DEVELOPMENT S.A. oraz uzywac
wyrdzniajgcych Spotke znakéw graficznych.

§2.

Spétka powstala w wyniku przeksztalcenia spé6tki pod firmg INCEPTI DEVELOPMENT KP
INVESTMENT SPOLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOLKA
KOMANDYTOWA 1z siedzibg we Wroctawiu, wpisanej do Rejestru Przedsigbiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Wroclawia-
Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod

numerem KRS: 0000373139.

B0 —-

§3.
Siedzibg Spoiki jest miasto Wroclaw.
Czas trwania Spéiki jest nieograniczony.
Spoétka dziala na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej i zagranica.
Spétka na obszarze swojego dzialania moze otwiera¢ i prowadzié oddzialy, filie oraz
przedstawicielstwa, tworzy¢, przystepowaé lub nabywaé udzialy innych spdtek,
spéldzielni, stowarzyszen i organizacji gospodarczych, takze z udzialem zagranicznym.--

I PRZEDMIOT DZIALALNOSCI

§4.

Przedmiotern dziatalnosci Spofki jest:

1) Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw
(PKD 41.1);

2) Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych
i niemieszkalnych (PKD 41.2);

3) Roboty zwiazane z budowsg drég kotowych i szynowych (PKD 42.1);-------=-======-=--—-
4) Roboty zwigzane z  budowg rurociggéw, linii  telekomunikacyjnych
i elektroenergetycznych (PKD 42.2);

5) Roboty zwiagzane z budowg pozostalych obiektéw inzynierii ladowej i wodnej
(PKD 42.9);

6) Rozbiérka i przygotowanie terenu pod budowe (PKD 43.1);
7) Wykonywanie instalacji elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych i pozostatych
instalacji budowlanych (PKD 43.2);

8) Wykonywanie robét budowlanych wykonczeniowych (PKD 43.3);
9) Pozostale specjalistyczne roboty budowlane (PKD 43.9);
10) Pozostata wyspecjalizowana sprzedaz hurtowa (PKD 46.7);
11) Transport drogowy towardéw oraz dzialalnos¢ ustugowa zwigzana z przeprowadzkami
(PKD 49.4);

12) Dziatalnosé¢ holdingéw finansowych (PKD 64.2);
13)Pozostata finansowa dziatalnosé ustugowa, z wylaczeniem ubezpieczen i funduszéw
emerytalnych (PKD 64.9);

14) Dzialalnos¢ wspomagajaca ustugi finansowe, z wylaczeniem ubezpieczen i funduszéw
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emerytalnych (PKD 66.1);
15) Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek (PKD 68.1);
16) Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi (PKD 68.2);
17)Dzialalno$é zwiazana z obstugg rynku nieruchomosci wykonywana na zlecenie

(PKD 68.3);
18)Dzialalnos¢ firm centralnych (head offices) i holdingéw, z wylaczeniem holdingéw

finansowych (PKD 70.1);
19) Doradztwo zwigzane z zarzgdzaniem (PKD 70.2);
20)Reklama (PKD 73.1);
21)Badania rynku i opinii publicznej (PKD 73.2);
22)Pozostata dziatalnos¢ profesjonalna, naukowa i techniczna, gdzie indziej

niesklasyfikowana (PKD 74.9);
23)Wynajem i dzierzawa pozostalych maszyn, urzadzen oraz débr materialnych

(PKD 77.3);
24)Dzialalno$¢ zwigzana z administracyjng obstugg biura, wigczajac dzialalno$é

wspomagajaca (PKD 82.1).
Jezeli warunkiem prowadzenia ktéregokolwiek z rodzajéw dziatalnosci gospodarczej jest
uzyskanie przez Spétke koncesji, zezwolenia, zgody, licencji albo wpisu do rejestru
dziatalnodci regulowanej, Spotka rozpocznie wykonywanie tej dziatalnosci po uprzednim
uzyskaniu koncesji, zezwolenia, zgody, licencji albo wpisu do rejestru dzialalnosci
regulowanej.
Z zachowaniem wiasciwych przepiséw prawa zmiana przedmiotu dzialalnosci Spétki
moze nastgpi¢ bez obowigzku wykupu akcji od tych akcjonariuszy, kt6rzy nie godzg sie
na takg zmiang, jezeli uchwata powzigta bedzie wigkszoscia dwéch trzecich gloséw
w obecnosci 0s6b reprezentujacych co najmniej potowe kapitatu zakladowego.-—--——--—

III. KAPITAL ZAKLADOWY

§5.

Kapitat zakladowy Spditki wynosi 12.837.210,00 zt (stownie: dwanascie milionéw
osiemset trzydziesci siedem tysiecy dwiescie dziesie¢ zlotych) i dzieli sie na 12.837.210
(stownie: dwanascie milionéw osiemset trzydziesci siedem tysiecy dwiescie dziesieé)
akcji o wartosci nominalnej 1,00 zt (jeden zloty) kazda akcja, w tym:
1) 4.700.000 (stownie: cztery miliony siedemset tysiecy) akcji imiennych serii A
o wartosci nominalnej 1,00 zt (stownie: jeden ztoty) kazda;

2) 2.137.210 (stownie: dwa miliony sto trzydziesci siedem tysiecy dwiescie dziesigé)
akeji na okaziciela serii B o wartosci nominalnej 1,00 zt (slownie: jeden zioty) kazda.-

3) 6.000.000 (stownie: szes¢ milionéw) akcji na okaziciela serii C o wartosci nominalnej
1,00 zi (stownie: jeden zloty) kazda.
Kazda akcja imienna serii A podlega uprzywilejowaniu co do glosu w ten sposéb,
ze kazda akcja imienna serii A daje uprawnionemu z akcji prawo do dwdéch gloséw na
Walnym Zgromadzeniu Spaétki.
Wszystkie akcje daja takie samo prawo do dywidendy.
Spotka moze emitowaé zaréwno akcje imienne, jak i akcje na okaziciela.-----------=-=------
Akcje imienne mogg by¢ na zadanie akcjonariusza zamienione na akcje na okaziciela.
Zamiana akcji na okaziciela na akcje imienne jest niedopuszczalna.
Ustanowienie zastawu fub uzytkowania na akcjach imiennych, podobnie jak i uzyskanie
przez zastawnika lub uzytkownika prawa glosu z akcji wymaga uzyskania zgody Rady
Nadzorczej wyrazonej wigkszoscig 4/5 gloséw.
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§ 6.
Kapital zakfadowy Spdiki moze byé podwyzszony w drodze emisji nowych akcji lub
podwyzszenia wartosci nominalnej dotychczasowych akcji.
Podwyzszenie kapitatu zakladowego moze réwniez nastapic ze srodkéw Spétki, zgodnie
z przepisami art. 442 i nastgpnych Kodeksu spolek handlowych.
W razie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spéiki, Akcjonariuszom Spétki przystuguje
prawo pierwszenstwa do objecia nowych akcji, proporcjonalnie do liczby akcji juz
posiadanych, o ile uchwala w sprawie emisji nie stanowi inacze;j.
Akcje kazdej nowej emisji moga by¢ pokrywane wkiadami pienieznymi lub wktadami
Riepienieznymi.

§7.

Spélka moze emitowaé obligacje oraz inne papiery warto$ciowe w zakresie dozwolonym
przez prawo. Na podstawie uchwal Walnego Zgromadzenia Spétka ma prawo emitowad
obligacje zamienne na akcje lub obligacje z prawem pierwszefistwa oraz warranty

subskrypcyjne.

§8.
Akcje Spotki moga by¢ umarzane za zgodg akcjonariusza, ktérego umorzenie dotyczy,
w drodze ich nabycia przez Spétke (umorzenie dobrowolne).

2. Umorzenie akeji wymaga uchwaly Walnego Zgromadzenia.

3. Uchwata Walnego Zgromadzenia o umorzeniu akcji okresla sposéb i warunki umorzenia,
a w szczegélnosci podstawe prawng umorzenia, wysokos¢ wynagrodzenia
przystugujacego akcjonariuszom z tytulu umorzenia akcji, badz vuzasadnienie umorzenia
akeji bez wynagrodzenia oraz sposéb obnizenia kapitatu zaktadowego.---------=----=-=--—-

4. W przypadku akcji imiennych objetych wspdlnoscia majagtkowa malzenska
akcjonariuszem moze by¢ tylko jeden ze wspéimatzonkdw.

IV. ORGANY SPOLKI
§9.
Organami Spofki sg:
1) Zarzad;
2) Rada Nadzorcza;
3) Walne Zgromadzenie.
V. ZARZAD
§ 10.

1. Zarzad sklada si¢ z | (jednego) do 3 (trzech) Czlonkéw Zarzadu, w tym z Prezesa
Zarzadu.

2. Liczbg Czlonkéw Zarzadu okresla Rada Nadzorcza, wyznaczajac takze — w wypadku

Zarzadu wieloosobowego — Prezesa Zarzadu. W wypadku Zarzadu jednoosobowego
jedyny Czlonek Zarzadu pelni funkcje Prezesa Zarzadu.
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3. Pierwszy Zarzad sklada si¢ z 1 czlonka i zostal wybrany w procesie przeksztalcenia
formy prawnej Spétki przez Wspdlnikéw spétki przeksztalcanej,
4. Czionkowie Zarzadu powolywani sa przez Rade Nadzorcza na okres wspdlnej 5 letniej
kadencji. Mandat Czlonka Zarzadu, powolanego przed uptywem danej kadencji Zarzadu
wygasa réwnoczesnie z wygadnigciem mandatéw pozostatych czlonkéw Zarzadu.---------
5. Mandat Czlonka Zarzadu wygasa z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia
zatwierdzajacego sprawozdanie finansowe Spdtki za ostatni pelny rok pelnienia funkcji
przez Czionka Zarzadu.

§11.

1. Zarzad prowadzi sprawy Spétki i reprezentuje Spitke we wszystkich czynnosciach
sadowych i pozasagdowych.

2. Wszelkie sprawy zwiazane z prowadzeniem spraw Spélki, niezastrzezone przepisami
prawa albo niniejszym Statutem do kompetencji Walnego Zgromadzenia lub Rady
Nadzorczej, nalezg do wiasciwosci Zarzgdu.

3. Z zastrzezeniem bezwzglednie wigzacych przepiséw prawa Czlonkowie Zarzadu moga
uczestniczy¢ w jego posiedzeniach za posrednictwem Srodkéw bezposredniego
porozumiewania si¢ na odleglosé, co bedzie uznawane za osobiste uczestniczenie

w posiedzeniu.

4. Uchwaly Zarzadu moga by¢ réwniez podejmowane poza posiedzeniem Zarzgdu w trybie
pisemnym (obiegowym), pod warunkiem, ze wszyscy Czlonkowie Zarzadu zostali
powiadomieni o tresci projektu uchwaty. Glosowanie w trybie, o kiérym mowa w zdaniu
poprzedzajgcym, moze zarzadzié Prezes Zarzadu z wilasne] inicjatywy badz na wniosek
ktéregokolwiek z pozostatych Czlonkéw Zarzadu.

5. Uchwaty Zarzadu zapadajg wigkszoscia glosow, przy czym jesli sg podejmowane na
posiedzeniu Zarzadu dla ich waznosci wymagana jest obecno$é¢ co najmniej polowy
Czlonkéw Zarzadu i prawidlowe powiadomienie o posiedzeniu wszystkich Czlonkéw
Zarzadu. W przypadku réwnosci gloséw decyduje gtos Prezesa Zarzgdu.------------=--===--

6. W przypadku zarzadu wieloosobowego do reprezentowania Spétki i do skladania
w imieniu Spotki oswiadczen woli wymagane jest wspdtdziatanie dwoch czlonkow
zarzgdu albo jednego czionka zarzadu tacznie z prokurentem. W przypadku zarzgdu
jednoosobowego do reprezentowania Spétki i do sktadania w imieniu Spétki oswiadczen
woli uprawniony jest jedyny czlonek zarzadu samodzielnie.

§ 12,
Zarzad jest zobowigzany do uzyskania uprzedniej zgody Rady Nadzorczej do:--------------
1) zaciggania zobowigzan i rozporzadzania prawami w zakresie przekraczajgcym
zwykle czynnosci Spétki tj. jezeli ich wartoéé przekracza 100.000,00 zt (stownie: sto
tysiecy zlotych). W wypadku $wiadczen o charakterze okresowym lub swiadczen
cigglych nalezy bra¢ pod uwage ich warto§é w skali roku. Przy czym sprawy
zwiazane
z obrotem nieruchomosciami oraz projektowaniem i rzeczowsg realizacja projekiéw
deweloperskich Spétki w kazdym wypadku wchodza w zakres zwyklych czynnosci
Spéiki bez wzgledu na ich wartosé;
2) zawarcia umowy, innej transakcji lub kilku powiazanych uméw lub innych transakcji
dotyczacych projektowania oraz rzeczowej realizacji projektéw deweloperskich,
obrotu nieruchomosciami, ktérych iaczna wartosé przekracza 1.000.000,00 zi
(slownie: jeden milion zlotych);
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3) udzielenia poreczenia, podpisania w imieniu Spétki weksli zabezpieczajacych
zobowigzania oséb trzecich oraz podjgcia wszelkich czynnosci majacych na celu
zabezpieczenie zobowigzan oséb trzecich, o ile wartos¢ ktorejkolwiek z powyzszych
czynnosci zabezpieczajacych przekracza 100.000,00 zi;

4) objecia lub nabycia akeji lub udziatéw w innych spétkach w przypadku gdy wartosé
pojedynczej inwestycji przekracza 100.000,00 zt;------------— = er oo

5) udzielenia prokury.

W wypadku watpliwosci czy dana sprawa miesci si¢ w zakresie zwyktych czynnosci Spétki,
albo czy nalezy do kategorii czynnosci wymagajacych zgody na podstawie pkt. 2 powyzej,
Rada Nadzorcza ma obowigzek - na wniosek Zarzadu - dokona¢ interpretacji w tym zakresie.

§13.

Rada Nadzorcza albo pelnomocnik Walnego Zgromadzenia:
1) zawiera lub rozwigzuje w imieniu Spdtki umowy o prace lub inne umowy pomigdzy
Cztonkami Zarzadu a Spotka;
2) ustala wynagrodzenie i dokonuje w imieniu Spéiki innych czynnosci zwigzanych ze
stosunkiem pracy lub innym stosunkiem faczacym Czionka Zarzadu ze Spétkg;------------
3) reprezentuje Spdtkg w sporach z Czlonkami Zarzadu.

VI. RADA NADZORCZA

§ 14.

1. Rada Nadzorcza jest statym organem nadzoru i kontroli Spétki. W toku nadzoru
i kontroli Rada Nadzorcza realizuje takze czynnosci doradcze dla kierownictwa Spétki
oraz sprawuje funkcje opiniotwérczg dla akcjonariuszy Spdiki.
2. Rada Nadzorcza:
1) sprawuje staly nadzér nad dzialalnoscig sp6tki we wszystkich dziedzinach jej
dziatalnosci,
2) ocenia sprawozdania, o ktérych mowa w art. 395 § 2 pkt 1 KSH , w zakresie ich
zgodnosci z ksiggami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym,

3) ocenia wnioski zarzadu dotyczace podziatu zysku albo pokrycia straty,---------------—---
4) powoluje i odwoluje Czlonkéw Zarzadu,
5) sktada Walnemu Zgromadzeniu coroczne pisemne sprawozdanie z wynikéw tej oceny
wskazanej w pkt 3 powyzej,

6) udziela konsultacji i porad Zarzagdowi,
7) zawiesza, z waznych powoddw, w czynnosciach poszczegélnych lub wszystkich
Czlonkéw Zarzadu oraz deleguje Czlonkéw Rady Nadzorczej, na okres nie dluiszy
niz trzy miesigce, do czasowego wykonywania czynnosci Czionkéw Zarzadu, ktdrzy
zostali odwolani, zlozyli rezygnacj¢ albo z innych przyczyn nie moga sprawowac
swoich czynnosci,

8) uchwala regulamin Rady Nadzorczej,
9) wybiera bieglego rewidenta do badania sprawozdania finansowego Spoiki,---=-=ss=sssu-
10) opiniuje proponowane zmiany Statutu Spétki oraz projekty innych uchwal przed ich
przedstawieniem Walnemu Zgromadzeniu,
11) wyraza zgode na wyplate akcjonariuszom zaliczki na poczet przewidywanej
dywidendy,
12) wyraza zgodg na czynnosci Zarzadu okreslone w § 12 powyzej.
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§ 15.

1. Rada Nadzorcza sktada si¢ z 5 (pieciu) Cztonkéw w tym Przewodniczacego i 2 (dwdch)
Wiceprzewodniczacych. Pierwszy skiad Rady Nadzorczej zostal wybrany w procesie
przeksztalcenia formy prawnej Spétki przez Wspdlnikéw spétki przeksztatcanej,--«--------

2. Czlonkéw Rady Nadzorczej powoluja i odwotujg w formie pisemnej z podpisem
notarialnie poswiadczonym:
1) akcjonariusz Konrad Pawlak, PESEL: 75121913018 jezeli bedzie posiadat co

najmniej 1 (jedna) akcjg — 2 (dwéch) Czlonkéw Rady Nadzorczej, z ktérych jeden
bedzie pelnit funkcje Przewodniczacego;

2) akcjonariusz Zbigniew Przybylak, PESEL: 58021004150, jezeli bedzie posiadal co
najmniej 1 (jedna) akcj¢ — 2 (dwoch) Czlonkéw Rady Nadzorczej, z ktdrych jeden
bedzie pelnii funkcje Wiceprzewodniczacego;

3) akcjonariusz Robert Kaluza, PESEL: 75042813934, jezeli bgdzie posiadal co
najmniej | (jedng) akcje — 1 (jednego} Cztonka Rady Nadzorczej, ktéry bedzie petnit
funkcje Wiceprzewodniczgcego.

3. Czlionka Rady Nadzorczej wybranego przez Konrada Pawlaka oraz nastepujgcych
Cztonkéw Rady Nadzorczej wybranych w procesie przeksztatcenia Spétki w spétke
akcyjna — Konrada Pawlaka oraz Tomasza Chentosza — moze odwotaé¢ Konrad Pawlak,
Cztonka Rady Nadzorczej wybranego przez Zbigniewa Przybylaka oraz nastepujgcych
Czlonkéw Rady Nadzorczej wybranych w procesie przeksztalcenia Spétki w sp6ike
akcyjng — Zbigniewa Przybylaka oraz Kazimierza Pigdto — moze odwota¢ Zbigniew
Przybylak; Czlonka Rady Nadzorczej wybranego przez Roberta Katuze oraz Czlonka
Rady Nadzorczej wybranego w procesie przeksztatcenia Spétki w spéike akcyjna —
Barbarg Kowalczyk — moze odwotaé Robert Katuza.

4. W przypadku braku wyboru jednego lub kilku Czlonkéw Rady Nadzorczej w sposéb
okreslony w ust. 2 powyzej w terminie 14 dni od dnia powstania wakatu w Radzie
Nadzorczej, ktéry moze byé uzupetniony w drodze wykonania uprawnienia osobistego
przez jednego z akcjonariuszy wskazanych w ust. 2 powyzej, Czlonka Rady Nadzorczej
wybiera Walne Zgromadzenie. Czlonek Rady Nadzorczej wybrany przez Walne
Zgromadzenie moze by¢ odwolany przez akcjonariusza uprawnionego do obsadzenia
tego wakatu w ten sposOb, Ze akcjonariusz ten jednoczesnie z o$wiadczeniem
o odwotaniu zlozy skuteczne o$wiadczenie o wykonaniu prawa osobistego poprzez
powolanie czionka Rady Nadzorcze;j.

5. Rada Nadzorcza dziata na podstawie Regulaminu uchwalonego przez Rad¢ Nadzorcza,
okredlajgcego szczegblowa organizacje i sposéb wykonywania czynnosci przez Rade
Nadzorczg.

6. Kadencja Rady Nadzorczej trwa 5 lat. Czlonkowie Rady Nadzorczej powotywani sg na
okres wspdlnej kadencji. Mandat Cztonka Rady Nadzorczej, powolanego przed uptywem
danej kadencji Rady Nadzorczej wygasa réwnoczes$nie z wygasnieciem mandatéw
pozostatych Czlonkéw Rady Nadzorczej.

7. Walne Zgromadzenie moze ustali¢ wynagrodzenie Czlonkéw Rady Nadzorczej.-----------

§ 16.
1. Przewodniczacy Rady Nadzorczej lub Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej zwotuje
posiedzenia Rady Nadzorczej z wlasnej inicjatywy lub na pisemny wniosek Zarzadu lub
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Cztonka Rady Nadzorczej. Posiedzenie powinno by¢ zwolane w ciagu dwéch tygodni od
chwili zlozenia wniosku.
Na posiedzeniu Rady Nadzorczej zwotanym przez Przewodniczacego Rady Nadzorczej
przewodniczy Przewodniczacy Rady Nadzorczej, a w razie jego nieobecnosci
Wiceprzewodniczacy. Na  posiedzeniu Rady Nadzorczej zwolanym przez
Wiceprzewodniczgcego przewodniczy Wiceprzewodniczacy, ktéry je zwolal, a w razie
jego nieobecnosci — Przewodniczacy Rady Nadzorczej.
Posiedzenia Rady Nadzorczej zwoluje si¢ za uprzednim 3 dniowym powiadomieniem
przekazanym Czlonkom Rady Nadzorczej, chyba ze wszyscy Czlonkowie Rady
Nadzorczej wyrazg zgode na odbycie posiedzenia bez zachowania powyzszego 3
dniowego terminu. Powiadomienia, o ktdrych mowa w zdaniu poprzednim mogg byc
dorgczane Czionkom Rady Nadzorczej na wskazany przez nich pisemnie adres e-mail.----
Posiedzenia Rady Nadzorczej odbywaja sie¢ w siedzibie Spétki lub w innym miejscu na
terenie Rzeczypospolitej Polskiej wskazanym w zawiadomieniu.
Posiedzenia Rady Nadzorczej moga odbywaé sig¢ za posrednictwem srodkéw
bezposredniego komunikowania si¢ na odleglo$é, co bedzie uznane za osobiste
uczestnictwo w posiedzeniu.
Uchwaly Rady Nadzorczej mogg byé réwniez powziete w drodze pisemnego glosowania
(w trybie obiegowym) zarzadzonego przez Przewodniczacego Rady Nadzorczej lub w
razie jego nieobecnosci, przez Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej pod warunkiem,
ze wszyscy Czlonkowie Rady Nadzorczej zostali powiadomieni o tresci projektu
uchwaty.
Posiedzenia Rady Nadzorczej powinny by¢ zwotywane w miar¢ potrzeb, nie rzadziej
jednak niz trzy razy w roku obrotowym.
Uchwaty Rady Nadzorczej zapadajg wigkszoscia 3/5 gloséw.
Uchwata, o ktérej mowa w par. 15 ust. 5 zapada wigkszoscig 4/5 glos6w.-------—-------—-—-

. Uchwaly Rady Nadzorczej dla ich waznosci wymagajg podjecia w obecnosci co najmniej

polowy Czionkéw Rady Nadzorczej pod warunkiem zawiadomienia o posiedzeniu
wszystkich czlonkéw Rady Nadzorczej, przy czym jesli nie beda podejmowane na
posiedzeniu Rady Nadzorczej, dla ich waznosci wymagane bedzie oddanie waznych
glosdw przez co najmniej potowg Czlonkéw Rady Nadzorczej, pod warunkiem
powiadomienia o tresci projektu uchwaty wszystkich czionkéw Rady Nadzorczej.---------

VII. WALNE ZGROMADZENIE

§17.
Walne Zgromadzenie moze by¢ zwyczajne lub nadzwyczajne.
Zwyczajne Walne Zgromadzenie powinno odby¢ si¢ nie pdZniej niz szes¢ miesi¢cy po
zakonczeniu kazdego roku obrotowego.
Walne Zgromadzenie zwoluje sie w sposéb i w terminach przewidzianych w Kodeksie
spélek handlowych.

§ 18,
Walne Zgromadzenie moze podejmowaé uchwaly jedynie w sprawach objetych
porzadkiem obrad, chyba ze caly kapital zakladowy jest reprezentowany na
Zgromadzeniu i nikt z obecnych nie wnidst sprzeciwu co do powziecia uchwaly,—----==----
Rada Nadzorcza oraz akcjonariusze reprezentujagcy co najmniej 5% (pig¢ procent)
kapitatu zakladowego moga zadaé umieszczenia poszczegdlnych spraw w porzadku
obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia.
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3. Walne Zgromadzenie moze podejmowa¢ uchwaty bez wzgledu na liczbe obecnych
akcjonariuszy lub liczbg reprezentowanych akcji, o ile Kodeks spétek handiowych lub
Statut nie stanowig inacze;j.

4. Kazda akcja daje na Walnym Zgromadzeniu prawo do jednego glosu, z wyjatkiem
uprzywilejowanych co do glosu akeji imiennych serii A. -

5. Uchwaly Walnego Zgromadzenia podejmowane sg bezwzgledng wigkszoscig gloséw
oddanych przez akcjonariuszy obecnych na Walnym Zgromadzeniu, o ile niniejszy Statut
lub Kodeks spétek handlowych nie stanowig inaczej.

§19.

1. Do kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezy w szczeg6lnodci:
1) rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci Spétki oraz
sprawozdania finansowego za ubiegly rok obrotowy oraz udzielenie absolutorium
czlonkom organéw spétki z wykonania przez nich obowigzkéw;
2) postanowienia dotyczace roszczefi o naprawienie szkody wyrzadzonej przy
zawigzaniu spétki lub sprawowaniu zarzadu albo nadzoru;
3) podejmowanie uchwal o podziale zysku albo o pokryciu straty;
4) okreslanie dnia, wediug ktdrego ustalana jest lista akcjonariuszy uprawnionych do

dywidendy za dany rok obrotowy (dzien dywidendy); --
5) polaczenie, podziat lub przeksztatcenie Spotki;
6) rozwigzanie i likwidacja Spétki;
7) podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego;
8) wylgczanie prawa poboru akcji nowych emisji przez dotychczasowych
Akcjonariuszy;
9) ustalenie wysokosci i zasad wynagradzania Cztonkéw Rady Nadzorczej;—--------—--—----
10) tworzenie i znoszenie funduszy celowych;
1) zmiana przedmiotu dziafalno$ci Spétki;
12) zmiana Statutu Spéiki;
13) emisja obligacji, w tym obligacji z prawem pierwszenistwa i obligacji zamiennych na
akcje oraz emisja warrantéw subskrypcyjnych;
14) wybér likwidatoréw;
15) rozpatrywanie spraw wniesionych przez Radg Nadzorcza, Zarzad lub akcjonariuszy;---
16) uchwalenie Regulaminu Walnego Zgromadzenia;
17) zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci oraz
ustanowienie na nich ograniczonego prawa rzeczowego.
2, Czynnos¢ okreSlona w ust. | pkt 9 powyzej moze zostac réwniez dokonana przez
petnomocnika Walnego Zgromadzenia.
3. Uchwaly Walnego Zgromadzenia nie wymaga nabycie i zbycie nieruchomosci,
uzytkowania wieczystego lub udzialu w nieruchomosci przez Spéike.
4. Oprocz spraw wymienionych w ust. 1 powyzej, uchwaly Walnego Zgromadzenia
wymagajg inne sprawy okreslone w Kodeksie spéiek handlowych lub w Statucie Spotki.-

§ 20,
Walne Zgromadzenia odbywaja si¢ w siedzibie Spétki albo w Warszawie.

§21.
Glosowanie na Walnych Zgromadzeniach jest jawne. Tajne glosowanie zarzadza si¢ przy
wyborach oraz przy glosowanin nad wnioskami o odwolanie czlonkéw wladz lub
likwidatoréw Spétki, badz o pociagnigcie ich do odpowiedzialnodci, jak réwniez w sprawach
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osobowych, a takze w innych sprawach w ktérych Kodeks spélek handlowych przewiduje

glosowanie tajne.

VIII. RACHUNKOWOSC SPOLK1

—

§ 22

Rokiem obrotowym Spéiki jest rok kalendarzowy.---------=-e--=cee--

Rachunkowosé¢ Spotki bedzie prowadzona zgodnie z przepisami obowigzujacymi
w Polsce.
Akcjonariusze majg prawo do udziatu w zysku rocznym przeznaczonym przez Walne
Zgromadzenie na wyplatge dywidendy. Dywidendg rozdziela si¢ proporcjonalnie do
posiadanych przez danego akcjonariusza akcji. Akcjonariusze majg prawo do udziatu
w podziale majgtku Spétki w razie jej likwidacji.
Zarzad uprawniony jest do wyplaty akcjonariuszom zaliczki na poczet przewidywanej
dywidendy, jezeli Spétka posiada wystarczajace s$rodki na jej wyplate. Wyplata
zaliczki wymaga zgody Rady Nadzorczej.

§ 23.

. Spoétka na podstawie uchwaly Walnego Zgromadzenia moze tworzy¢ odpowiednie

kapitaly lub fundusze celowe, ktérych przeznaczenie i sposéb wykorzystania okresia
uchwala Walnego Zgromadzenia.
Kapital zapasowy tworzy si¢ na podstawie art. 396 § 1 Kodeksu spdlek handlowych
z odpiséw z zysku rocznego. Odpis na ten kapital nie moze by¢é mniejszy niz 8 %
(stownie: osiem procent) zysku za dany rok obrotowy.
Odpisu na kapital zapasowy mozna zaniechaé, gdy kapital ten osiagnie przynajmniej
jedng trzecig kapitatu zakladowego.

§24.

Zarzad bedzie sporzadzal i dostarczal Radzie Nadzorczej oraz Walnemu Zgromadzeniu
zweryfikowane roczne sprawozdanie finansowe Spéiki, wraz z opinig i raportem bieglego

rewidenta z badania sprawozdania finansowego.

§ 25.

Szczegbtowe zasady i organizacj¢ rachunkowosdci ustala Zarzad, w granicach obowigzujacego
prawa przy uwzglednieniu kompetencji pozostalych organéw Spétki w powyzszym zakresie.-

IX.

POSTANOWIENIA KONCOWE

§ 26.

W sprawach nie uregulowanych Statutem zastosowanie majg przepisy Kodeksu spéiek

handlowych i inne obowiazujace przepisy.

y fA i TI DEVELOPMENT
_ INCEP
/ggo%rr atuza e SPOLKA AKCYINA

ul. Zeglestowska 5, 50-542 Wroclaw
MIP £55-27-08-981, REGON 021421202
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ZAYACZNIK 3 — WARUNKI EMISJI OBLIGACI

ZALACZNIK

do Uchwaty nr 01/10/2020 Zarzadu Incepti Development S.A. z siedzibg we Wroclawiu z dnia 30 paidziernika

2020 r. w sprawie emisji abligacji Serii D

o Ofercie Publicznej.

WARUNKI EMISJI
OBLIGAC)I SERII D
INCEPTI DEVELOPMENT S.A.
Z SIEDZIBA WE WROCEAWIU

Incepti Development S.A. z siedzibg we Wroclawiu, ul. Zegiestowska 5, 50-54 2 Wroctaw, wpisana
do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dia Wroctawia-Fabrycznej we
Wroclawiu, VI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem 0000589302,
o numerze NIP 8992708981, emituje do 4.400 (cztery tysigce czterysta) sztuk obligacji na
okaziciela Serii D, o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysigc) zt kazda, ze staly stopg
procentowa wynoszaca 7.1% w skali roku (,Obligacje”, ,Obligacje Serii D). Wykup Obligacji Serii
D nastapi 19 maja 2023 roku i zostanie dokonany poprzez spetnienie Swiadczenia pienieznego
w postaci zaplaty za kazdg Obligacje Serii D kwoty réwnej jej warto$ci nominalnej.

Obligacje Serii D oferowane beda na podstawie art. 33 pkt 1) Ustawy o obligacjach, w trybie oferty
publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d) Rozporzadzenia Prospektowego, w oparciu o art. 37a Ustawy

DEFINICJE I OBJASNIENIA SKROTOW

Administrator Zabezpleczen

PS Zabezpieczenia sp. z 0. 0. z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Maltanska 6/44, 02-761
Warszawa, zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st Warszawy w Warszawie, XIIl
Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem 852745, o kapitale zakladowym wynoszacym
10.000,00 zi, optaconym w calodci, NIP: 5213902798, REGON: 386653310, e - mail:
pigtrskrzvnecki@pskrp.pl | dzialajacy jako administrator zabezpleczed w ¢ jeni
Ustawy o obligacjach, ktdry bhedzie dziatal w imieniu wiasnym, lecz na rachunek
Obligatariuszy Obligacji Serii D.

Agent Emisji, Sponsor Emisfi,
Agent Platniczy

Prosper Capital Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie pod adresem: ul.
Waryiiskiego 3A, 00-645 Warszawa, o kapitale zakladowym 4.306.691,00 z1, w petni
oplaconym, wpisany do rejestru przedsigbiorcéw przez Sad Rejonowy dla m. st
Warszawy w Warszawie, X1l Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem 0000065126.

Cena Emisyjna

Cena emisyjna Obligacji Serii D réwna 1.000,00 z1.

Cesja Wierzytelnosci

Cesja wierzytelnoéci o zaplate kapitalu, odsetek i innych wierzytelnoéci wynikajacych z
pozyczek udzielonych przez Emitenta Porgczycielowi Incepti Gaj na podstawie umdw
pozyczek z dnia 4 pazdziernika 2018 r.oraz 15 kwietnia 2019r.

Depozyt Depozyt papierdw wartodciowych prowadzony przez KDPW na podstawie art. 3 ust. 21
Ustawy o Obracie.

Dzien Przydzialu Dziefi podjecia przez Emitenta uchwaly w sprawie przydziatu Obligacji.

Data Emisji Data podjecia przez Emitenta uchwaly o przydziale Obligacji Serii D.

Dziert Wykupu Przypadajacy na dzieft 19 maja 2023 roku dzie, w ktérym dokonany zostanie wykup
Obligacji Serii D poprzez spelnienie §wiadczenia pienigznego w postaci wyplaty za kazdg
Obligacjg kwoty réwnej jej warto$ci nominalnej.

Dziesi Roboczy Kazdy dzien, z wyljczeniem sob6t i dni ustawowo wolnych od pracy, w ktérym KDPW
prowadzi dzialalno$¢ operacyjng w spos6b umozliwiajagcy wykonanie czynnosci
zwigzanych z Swiadczeniami z Obligacji.

Warunki Emisji Obligacji Serii D emitowanych przez incepti Development S.A. str. 1
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Incepti Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroclaw,
whpisana do rejestru przedsiebiorcdw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Wraclawia-

Emil e
Sm'lt:nt Fabrycznej we Wroclawiu, VI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
patka numerem 0000589302, 0 numerze NIP 8952708981 z pokrytym kapitalem zakladowym
w wysokoSci 12.837.210,00 zi.

Ewidencja Ewidencja 0s6b uprawaionych z Obligacji, o kiérej mowa w art. 7a. Ustawy o Obrocie,
prowadzona przez Prosper Capital Dom Maklerski 5.A,

Firma inwestycyjna Prosper Capital Dom Maklerski SA. z siedziby w Warszawie pod adresem: ul

posredniczaca w ofercie Warynskiege 3A, 00-645 Warszawa, o kapitale zakladowym 4.306.691,00 zi, w petni

publicznej, PCOM optaconym, wpisany do rejestru przedsigbiorcow przez Sad Rejonowy dla m. st
Warszawy w Warszawie, XII Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
numerem 0000065126.
Osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadajgca osobowosci

Inwestor prawnej zamierzajaca naby¢ Obligacje lub na rzecz ktdrej skladany jest albo zlozony
zostal zapis lub dokonywana jest albo zostata dokonana wplata na Obligacje.

KDPW Krajowy Depozyt Papieréw WartoSciowych S.A. 2 siedziby w Warszawie,

KPC Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity Dz. U,
22020 r. poz. 1575 z pézn. zm.)

KRS Krajowy Rejestr Sadowy.

Obligacje Serii D, Do 4.400 Obligacji Serii D Emitenta, emitowanych na podstawie Uchwaly Emisyjnej.

Obligacje

Odsetki Swiadczenie pienigzne nalezne osobom uprawnionym z Obligacji Serii D, obliczone
zgodnie 2 Warunkami Emisji.

Obligatariusz 0soba uprawniona z Obligacji Serii D.

Okres Odsethowy Liczony w dniach kalendarzowych okres, za jaki naliczane s3 Odsetki, wskazany w pkt 6
Warunkéw Emisji.

Poreczyciel Incepti Gaj Incepti spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia Gaj spétka komandytowa z siedziby we
Wroctawlu, ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroclaw, wpisana do rejestru przedsiebiorcow
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroclawiu, VI Wydzial
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego poed numerem 0000693369, NIP:
8943113035, REGON: 368184940

Poreczyciel Osobisty Konrad Pawlak - wiekszoSciowy akcjonariusz Emitenta, bedgcy jednoczeénie
Przewodniczacym Rady Nadzorczej Emitenta.

Przypadek Naruszenia Zdarzenie stanowigce przeslanke do skiadania przez Obligatariusza 33dania
wezesniejszego wykupu Obligacji.

Rachunek Inwestora Otwarty | prowadzony na rzecz Inwestora rachunek bankowy wskazany w Formularzu
Zapisu lub inny rachunek wskazany przez Inwestora na pi$mie.

Rachunek PCDM Rachunek bankowy prowadzony na rzecz PCDM przez PKOQ Bank Polski S.A. -

numer 20 1020 1026 0000 1002 0197 1514.

Rozporzadzenie Prospektowe

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego | Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwea
2017 r. w sprawie prospektu emisyjnego, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg
publiczng papieréw wartoéciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku
regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE.

Statut Spétki Statut Sp6tki Emitenta.

Uchwala Emisyjna Uchwata Nr 01/10/2020 Zarzadu Emitenta z dnia 30 pazdziernika 2020 roku w sprawie
emisjl Obligacji Serii D. Zalgcznikiem do Uchwaly Emisyjnej sa Warunki Emisji Obligacji
Serii D.

Umowa Wekslowa umowa, na mocy ktdrej Administrator Zabezpieczef bedzie uprawniony do wypetnienia

Weksla oraz wystawiania w imieniu Emitenta dalszych Weksli, 2 ograniczeniem do sumy
odpowiadajgcej 150% (sto pigédziesigt procent) lacznej wartosci nominalnej
przydzielonych Obligacji Serii D.
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Ustawa o obligacjach Ustawa z dnia 15 stycznia 2015 r. 0 abligacjach.

Ustawa o Ofercie Ustawa z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach
publicznych.

Ustawa o Obrocie, Ustawao  Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi.

Obrocie instrumentami

finansowymi

Ustawa o Rachunkowoéci Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci.

Warunki Emisji, Niniejszy dokument okreslajacy - w mys! art. 5 ust. 1 Ustawy o obligacjach - $wiadczenia

Warunki Oferty wynikajace z Obligacji, sposéb ich realizacji oraz zwigzane z nimi prawa i obowiazki
Emitenta i Obligatariuszy okreslajq warunki emisji. Warunki Emisji sq zatgcznikiem do
Uchwaly Emisyjnej.

Weksel Weksel in blanco nie na zlecenie wystawiony przez Emitenta na rzecz Administratora

Zabezpieczen, a takze dalszy Weksel wystawiony przez Administratora Zabezpieczefi w
imieniu i na rzecz Emitenta.

Wierzytelnoécl Zabezpleczone Wszelkie wierzytelnoéci pienigzne Obligatariuszy Obligacji Serii D wynikajace z
Warunkéw Emisji Obligacji Serii D, w szczeg6lnosci:
i roszczenie o wykup lub przedterminowy wykup obligacji,
ii. roszczenie o zaplate odsetek (kuponu) od obligaciji,
iii. roszczenie o zaplate ekwiwalentu odsetkowego,
iv. roszczenie o zaplate odsetek za opdznienie w zaplacie tych wierzytelnosci,
v. koszty ustanowienia, utrzymania i zniesienia zabezpieczed, a takze koszty
zaspokojenia tych wierzytelnosci, w tym wynagrodzenie Administratora
Zabezpieczen;

Zapls na Obligacje Nalezycie wypelniony Formularz Zapisu.

Zgromadzenie Obligatariuszy Oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwolywane | przeprowadzane zgodnie 2 Ustawa
o obligacjach.

1. Rodzaj obligacji

Korporacyjne Obligacje na okaziciela, kuponowe o stalej stopie procentowej wynoszacej 7,1%
w skali roku.

2. Oznaczenie Emitenta

Incepti Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroctaw, wpisana
do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Wroclawia-Fabrycznej we
Wroctawiu, VI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem 0000589302,
o numerze NIP 8992708981 z pokrytym kapitalem zakladowym w wysoko$ci 12.837.210,00 z1.

3. Wskazanie adresu strony internetowej Emitenta

www.incepti.p

Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane na stronie internetowej Emitenta
w wykonaniu przepiséw ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (dalej: ,Ustawa
o obligacjach”) beda przechowywane w formie drukowanej przez Prosper Capital Dom Maklerski
S.A. do czasu uptywu przedawnienia roszczeii wynikajacych z Obligacji Serii D.

4. Wskazanie decyzji Emitenta o emisji

Uchwata Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta nr 1 z dnia 28 pazdziernika 2020
roku w sprawie wyrazenia zgody na emisje Obligacji Serii D oraz Uchwata Nr 01/10/2020
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Zarzadu Emitenta z dnia 30 pazZdziernika 2020 roku w sprawie emisji Obligacji Serii D.
Zatacznikiem do Uchwaty Emisyjnej sg Warunki Emisji Obligacji Serii D.

5. Warto$¢ nominalna oraz maksymalna i minimalna liczba Obligacji proponowanych
do nabycia

Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysiac) zt kazda.

W ramach emisji Obligacji Serii D wyemitowanych moze zosta¢ tacznie 4.400 (cztery tysiace
czterysta) Obligacji.

Emitent zastrzega, Ze emisja Obligacji Serii D dojdzie do skutku tylko w wypadku dokonania
zapisdéw na przynajmniej 3.000 (trzy tysiace) Obligacji przez subskrybentdw.

6. Opis $wiadczen Emitenta wynikajacych z obligacji, wysoko$¢ $wiadczen, sposéb
ustalania oraz warunki wyplaty oprocentowania

Obligacje uprawniaja do nastepujgcych $wiadczen:

a) Swiadczenia pienieznego polegajgcego na zaplacie kwoty Odsetek na warunkach
podanych ponizej,

b) $wiadczenia pienigZnego polegajacego na wykupie Obligacji - =zaplacie kwoty
odpowiadajacej wartosci nominalnej Obligacji na warunkach i w terminach okreslonych
ponizej, albo $wiadczenia pienieznego polegajacego na wezeéniejszym wykupie Obligacji
na warunkach i terminach okre$lonych ponizej i w niniejszych Warunkach Emisji.

Miejscem spetnienia §wiadczenia pienieznego z Obligacji bedzie siedziba podmiotu
prowadzacego rachunek, na ktéry zostang przekazane $rodki pieniezne stanowigce przedmiot
Swiadczenia.

Dzieni ustalenia praw do otrzymania przez Obligatariusza $wiadczen z tytutu wyplaty Odsetek lub
wczesniejszego wykupu Obligacji na zadanie Emitenta przypadaé bedzie na 6 (sze$¢) Dni
Roboczych przed ostatnim dniem danego Okresu Odsetkowego lub dniem wczedniejszego
wykupu ogloszonym przez Emitenta. Dziefi ustalenia praw do otrzymania przez Obligatariusza
$wiadczenia z tytulu wykupu Obligacji przypada¢ bedzie na 6 (sze$¢) Dni Roboczych przed
ostatnim dniem ostatniego Okresu Odsetkowego.

Zbywalnos¢ Obligacji jest nieograniczona. Po ustaleniu uprawnionych do $wiadczen z tytutu
wykupu Obligacji prawa z Obligacji nie moga byé przenoszone. Jezeli Emitent nie spekni
w terminie przewidzianym w Warunkach Emisji $wiadczeri z tytulu wykupu Obligacji albo spetnit
je tylko w czesci, mozliwo$é przenoszenia praw z Obligacji zostaje przywrdcona po uplywie tego
terminu. Prawa z Obligacji nie mogg zosta¢ przeniesione na klienta detalicznego w rozumieniu
przepiséw Ustawy o Obrocie.

W przypadku opézinienia w platnosci z tytulu $wiadczen z Obligacji z winy Emitenta,
Obligatariusze beda uprawnieni do otrzymania od Emitenta odsetek ustawowych za opéznienie
za kazdy dzieri opéZnienia.

W razie przekazania przez Emitenta $rodkow pienieznych w wysokosci niewystarczajacej na
pelne pokrycie zobowigzafi z Obligacji naleznosci Obligatariuszy zostana pokryte ze $rodkéw
przekazanych proporcjonalnie do liczby posiadanych Obligacji w nastgpujacej kolejnosci:
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a) Odsetki z tytulu opéZnienia Emitenta w spetnieniu $wiadczer z Obligacji;
b) Odsetki;
c) warto$¢ nominalna $wiadczenia wykupu.

Wyptata éwiadczefi naleznych Obligatariuszowi podlegaé bedzie wszelkim obowigzujacym
przepisom podatkowym i innym wiasciwym przepisom prawa polskiego.

Wszelkie $wiadczenia pieniezne wynikajace z Obligacji bedg wyptacane przez Emitenta w zlotych
polskich.

Z Obligacjami nie sg zwigzane zadne §wiadczenia niepieniezne.
1, §wiad . fem Odsetel

Zgodnie z art. 8 Ustawy o obligacjach i art, 7a. Ustawy o Obrocie prawa z Obligacji powstaja
z chwilg dokonania zapisu w Ewidencji oséb uprawnionych z Obligacji prowadzonej przez Agenta
Emisji i przystuguja osobom wskazanym w tej Ewidencji jako osoby uprawnione z Obligacji.

Emitent bedzie wyptacal Odsetki od dnia utworzenia Ewidencji oséb uprawnionych z Obligacji
prowadzonej przez Agenta Emisji do ostatniego dnia ostatniego Okresu Odsetkowego,
przypadajacego na dzieri 19 maja 2023 roku, ktére to swiadczenia beda nalezne i wyplacane
posiadaczom Obligacji za kazdy z Okreséw Odsetkowych zaprezentowanych w tabeli ponizej.

Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w dniu utworzenia Ewidencji oséb uprawnionych
z Obligacji prowadzonej przez Agenta Emisji (facznie z tym dniem) i koficzy sie 19 lutego 2021 r.
(tacznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w nastepnym dniu po
zakonczeniu poprzedniego Okresu Odsetkowego (tcznie z tym dniem) i koriczy w ostatnim dniu
Okresu Odsetkowego (tacznie z tym dniem).

Numer Okresu Pierwszy dzien Ostatni Dzien Okresu Dzieit ustalenia Praw
Odsetkowego Okresu Odsetkowego Odsetkowego do Odsetek/Wykupu

1 Utworzenie ewidencji 19 lutego 2021 11 lutego 2021

2 20 lutego 2021 19 maja 2021 11 maja 2021

3 20 maja 2021 19 sierpnia 2021 11 sferpnia 2021

4 20 sierpnia 2021 19 listopada 2021 10 listopada 2021

5 20 listopada 2021 19 lutego 2022 11 lutego 2022

6 20 lutego 2022 19 maja 2022 11 maja 2022

7 20 maja 2022 19 sierpnla 2022 10 slerpnia 2022

8 20 sierpnia 2022 19 listopada 2022 10 listopada 2022

9 20 listopada 2022 19 lutego 2023 10 lutego 2023

10 20 lutego 2023 19 maja 2023 11 maja 2023

Odsetki za dany Okres Odsetkowy beda ptatne w ,Dniu Wyptlaty Odsetek” bedacym co do zasady
jednocze$nie ostatnim dniem danego Okresu Odsetkowego. Jezeli jednak ostatni dzier danego
Okresu Odsetkowego przypadnie w dniu niebgdacym Dniem Roboczym, Dniem Wyplaty Odsetek
bedzie kolejny Dziefi Roboczy przypadajacy po ostatnim dniu Okresu Odsetkewego, przy czym
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Obligatariuszom nie bedzie przystugiwaé prawo 2adania dodatkowych odsetek, odszkodowarn lub
jakichkolwiek innych dodatkowych platnosci.

W przypadku przedtuzenia terminu subskrypcji, a co za tym idzie przesuniecia Dnia Przydzialu
Obligacji, zostana zachowane daty zakofczenia poszczegélnych Okreséw Odsetkowych,
a odpowiedniemu przetozeniu ulegnie jedynie data rozpoczecia pierwszego Okresu Odsetkowego.
Inwestorom, ktorzy zlozyli zapisy i oplacili Obligacje przed pierwotng daty zakoticzenia
subskrypcji, czyli 19 listopada 2020 r., Emitent wyplaci ekwiwalent za okres od dnia 20 listopada
2020 r. (Yacznie z tym dniem) do dnia utworzenia Ewidencji (z wytaczeniem tego dnia) o wartoéci
analogicznej do Odsetek, ktdre bylyby naliczane w tym terminie. Ekwiwalent odsetek bedzie
ptatny na koniec pierwszego Okresu Odsetkowego. Ekwiwalent bedzie platny bez posrednictwa
KDPW na rachunki bankowe Obligatariuszy wskazane w Formularzu Zapisu, a w przypadku ich
péZniejszej zmiany - na te inne rachunki bankowe wskazane przez Obligatariuszy.

Kupon odsetkowy ,0" za dany Okres Odsetkowy rozpoczynajacy sie w driu ,dp”, a konczacy sie
w dniu ,dk" obliczany jest wedtug wzoru:

0=1.000z*r*D /365 [z1]

gdzie:

0 - odsetki od obligacji nalezne za dany Okres Odsetkowy (kupon odsetkowy)
r - Stopa Procentowa Obligacji w danym Okresie Odsetkowym,

D = dk+1-dp - liczba dni w danym Okresie Odsetkowym.

Obligacje Serii D oprocentowane s3 wedtug stalej Stopy Procentowej ,r* (w stosunku rocznym)
wynoszacej 7,1%.

0d dnia rejestracji Obligacji w Depozycie realizacja $wiadczen z Obligacji bedzie sie odbywaé
stosownie do regulacji KDPW.

0d rejestracji Obligacji w Depozycie platnos¢ Odsetek, nastgpujaca w Dniach Wyplaty Odsetek,
bedzie mogta by¢ realizowana na dwa sposoby:

a) w przypadku Obligatariuszy, ktérzy nie zdeponowali Obligacji na indywidualnych rachunkach
papierdw wartoSciowych prowadzonych przez dang firme inwestycyjna albo bank: za
posrednictwem firmy inwestycyjnej prowadzacej zbiorczy rachunek papieréw wartosciowych, na
ktérym bedg zapisane Obligacje w ramach Depozytu (na dzien przyjecia niniejszych Warunkow
Emisji jest to Prosper Capital Dom Maklerski 5.A.) na rachunki bankowe Obligatariuszy wskazane
w Formularzu Zapisu, a w przypadku ich pdZniejszej zmiany - na rachunki bankowe wskazane
przez Obligatariusza w sposéb odpowiadajacy zasadom stosowanym przez firme inwestycyjna
prowadzaca ten zbiorczy rachunek papieréw wartosciowych,

b) w przypadku Obligatariuszy, ktérzy zdeponowali Obligacje na indywidualnych rachunkach
papieréw warto$ciowych prowadzonych przez dang firme inwestycyjna albo bank: na te rachunki
papierow wartosciowych Obligatariuszy.
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W przypadku gdy termin subskrypcji Obligacji ulegnie skréceniu i przydziat Obligacji Serii D
nastapi przed 20 listopada 2020 r., pierwszym dniem Okresu Odsetkowego bedzie dzief
utworzenia Ewidencji nastepujacy po tym wczesniejszym Dniu Przydziahi.

2. Swi i

W Dniu Wykupu przypadajacym na dziefi 19 maja 2023 r. Emitent zaptaci kwote 1.000,00 zt
tytutem wykupu kazdej Obligacji Serii D.

Emitent dopuszcza mozliwosé zaliczenia wierzytelno$ci Obligatariusza z tytutu wykupu Obligacji
na poczet ceny nabycia obligacji nowej emisji Emitenta, o ile warunki nowej emisji beda
przewidywa¢ takie rozwiazanie.

Miejscem spelnienia $wiadczenia pienieznego z Obligacji bedzie siedziba podmiotu
prowadzacego rachunek, na ktéry zostang przekazane $rodki pienigzne stanowigce przedmiot
$wiadczenia.

7. Informacija o ustanowionych lub planowanych do ustanowienia zabezpieczeniach
wierzytelnosci wynikajacych z obligacji albo braku zabezpieczenia

7.1.  Obligacje wyemitowane zgodnie z Uchwalg Emisyjng, Warunkami Emisji oraz Ustawg o
obligacjach bedg mialy status obligacji zabezpieczonych, przy czym przydziat Obligacji
nastgpi przed ustanowieniem wszystkich zabezpieczen.

7.2,  Obligacje beda zabezpieczone cesja wierzytelnosci, umowg wekslowa i wekslem wlasnym
in blanco wystawionym przez Emitenta, aktem poddania sie egzekucji Emitenta,
poreczeniem Konrada Pawlaka (Poreczyciel Osobisty) - wiekszoSciowy akcjonariusz
Emitenta, aktem poddania sie egzekucji Poreczyciela Osobistego, poreczeniem Incepti
spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig Gaj spotka komandytowa (Poreczyciel Incepti
Gaj) oraz aktem poddaniasie egzekucji Poreczyciela Incepti Gaj, na zasadach i w terminach
wskazanych ponizej.

7.3.  Cesja Wierzytelnosci.

a) Zobowigzania Emitenta z Obligacji zostang zabezpieczone cesjga wierzytelnosci
przypadajacych Emitentowi od Poreczyciela Incepti Gaj z tytutu uméw pozyczek z dnia 4
pazdziernika 2018 r. oraz 15 kwietnia 2019 r. Wysoko$§¢ zobowigzan z ww, tytutu na dzien
30 wrzesnia 2020 r. wynosi 1.924.764,06 (milion dziewieéset dwadzieécia cztery tysiace
siedemset sze$édziesiagt cztery 06/100) zi.

b} W zwiazku z planowang przez Emitenta dalszg emisjg obligacji do tacznej wartosci
nominalnej do 6.000.000,00 (szeSciu miliondw) ztotych, zabezpieczenie w postaci Cesji
Wierzytelnosci bedzie miato status réwnorzednego, co oznacza, ze zaspokojenie z tego
zabezpieczenia bedzie rozdzielane proporcjonalnie na wymagalne wierzytelnosci
z Obligacji Serii D oraz obligacji kolejnych serii wyemitowanej w ramach powyiszych
zatozen.

c) Cesja wierzytelnoéci zostanie dokonana na rzecz Administratora Zabezpieczen, pod
warunkiem zawieszajagcym w postaci zaplaty wszystkich wierzytelnoéci pienieznych
z Obligacji Serii D.

d) Przed zawarciem umowy cesji strony umow pozyczek z dnia 4 pazdziernika 2018 r. oraz
15 kwietnia 2019 r. zawrg aneksy do ww. uméw, na mocy ktorych termin zwrotu pozyczek
wraz z odsetkami zostang ustalone na 15 (pietnasty) dziefi po Dniu Wykupu Obligacji Serii
D.

e) Dodatkowo Poreczyciel Incepti Gaj zrzeknie sie prawa potrgcenia co do ewentualnych
wierzytelno$ci przystugujacych mu wobec Emitenta lub Administratora Zabezpieczen.

f) Umowa Cesji zostanie zawarta w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu.
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7.4.

7.5.

7.6.

Ll

g)

h)

a)

b)

a)

b)

a)

b)

d)

a)

Zaspokojenie z wierzytelno§ci nastapi poprzez przejecie wierzytelnosci na wiasnoé¢
(zlozenie oswiadczenia o nie spetnieniu sie warunku rozwigzujacego) oraz w drodze
postgpowania sadowego o nadanie klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu oraz
postgpowania egzekucyjnego.

Zwolnienie zabezpieczenia nastapi poprzez zwrotna cesjg wierzytelnoéci na Poreczyciela
Incepti Gaj w terminie 14 (czternastu) dni od dnia dokonania zapiaty wszystkich
wierzytelnosci z Obligacji Serii D oraz obligacji kolejnych serii, w wypadku jeéli zostanie
wyemitowana zgodnie z zalozeniami opisanymi w pkt. 7.3. lit. b).

Weksel i Umowa wekslowa.

Zobowigzania Emitenta wynikajagce z Obligacji zostang zabezpieczone poprzez
wystawienie przez Emitenta weksla wlasnego in blanco na rzecz Administratora
Zabezpieczef oraz zawarcie umowy (porozumienia) wekslowego, na mocy ktérego
Administrator Zabezpieczefi upowazniony bedzie do wypetnienia weksla i wystawiania
w imienjiu Emitenta dalszych weksli do acznej kwoty odpowiadajgcej 150 % (sto
pigcdziesiat procent) warto$ci nominalnej przydzielonych Obligacji.

Weksel zostanie wystawiony i wydany Administratorowi Zabezpieczefi oraz umowa
wekslowa zostanie zawarta w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu.

Zaspokojenie z weksla nastapi z calego majatku Emitenta w drodze postepowania
sadowego o nadanie klauzuli wykonalno$ci aktowi notarialnemu oraz postepowania
egzekucyjnego,

Oswiadczenie Emitenta.

Emitent zloZzy na rzecz Administratora Zabezpieczeri oswiadczenie w formie aktu
notarialnego o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC co do zobowigzan
wynikajacych z weksla i umowy wekslowej. O§wiadczenie o ktérym mowa w zdaniu
poprzedzajacym zostanie ztozone w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu
do kwoty odpowiadajacej 150 % (sto pieédziesiat procent) wartoéci nominalnej
przydzielonych Obligacji Serii D.

Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wielokrotnego wystapienia

z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalno$ci takiemu aktowi notarialnemu w terminie
do dnia 31 grudnia 2033 r.

Poreczenie Poreczyciela Osobistego.

Zobowigzania Emitenta wynikajace z Obligacji zostang porgczone porgezeniem cywilnym
przez Porgczyciela Osobistego do kwoty odpowiadajacej 150 % (sto pigédziesigt procent)
wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji.

Porgczenie zostanie udzielone przez zawarcie bezwarunkowej umowy poreczenia przez
Porgczyciela Osobistego z Administratorem Zabezpieczen, ktéry bedzie wykonywat
prawa i obowiazki wierzyciela. Zawarcie umowy porgczenia nastgpi nie péZniej niz
w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu.

Porgczenie zostanie udzielone na okres do dnia 31 grudnia 2033 r.

Zaspokojenie z Porgczenia nastapi z calego majatku Poreczyciela Osobistego, w drodze
postgpowania sadowego o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu oraz
postgpowania egzekucyjnego. Poreczyciel Osobisty odpowiadaé¢ bedzie za diug Emitenta
wynikajacy z Obligacji Serii D jako diuznik solidarny.

Oswiadczenie Poreczyciela Osobistego.

Poreczyciel Osobisty ztozy na rzecz Administratora Zabezpieczen o$wiadczenie w formie
aktu notarialnego o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC co do
zobowigzaf wynikajacych z Poreczenia. O$wiadczenie, o ktérym mowa w zdaniu
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poprzedzajacym zostanie ztozone w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu
do kwoty odpowiadajacej 150 % (sto pieédziesigt procent) wartoéci nominalnej
przydzielonych Obligacji Serii D.

b) Administrator Zabezpieczenn bedzie uprawniony do wielokrotnego wystgpienia
z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu w terminie
do dnia 31 grudnia 2033 r.

7.8.  Poreczenie Poreczyciela Incepti Gaj.

a) Zobowiazania Emitenta wynikajgce z Obligacji zostang poreczone poreczeniem cywilnym
przez Porgczyciela Incepti Gaj do kwoty odpowiadajgcej 150 % (sto pigédziesiat procent)
wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji.

b) Poreczenie zostanie udzielone przez zawarcie bezwarunkowej umowy poreczenia przez
Poreczyciela Incepti Gaj z Administratorem Zabezpieczen, ktéry bedzie wykonywat prawa
i obowigzki wierzyciela. Zawarcie umowy poreczenia nastapi nie poZniej niz
w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu.

¢) Poreczenie zostanie udzielone na okres do dnia 31 grudnia 2033 r,

d) Zaspokojenie z Poreczenia nastapi z calego majgtku Poreczyciela Incepti Gaj, w drodze
postepowania sadowego o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi notarialnemu oraz
postepowania egzekucyjnego. Poreczyciel Incepti Gaj odpowiadaé¢ bedzie za diug
Emitenta wynikajacy z Obligacji Serii D jako dluznik solidarny.

7.9.  Os$wiadczenie Poreczyciela Incepti Gaj.

a) Poreczyciel Incepti Gaj zlozy na rzecz Administratora Zabezpieczen oswiadczenie
w formie aktu notarialnego o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC co do
zobowiazan wynikajacych z Poreczenia oraz z wierzytelnosci z tytulu uméw pozyczek z
dnia 4 pazdziernika 2018 r. oraz 15 kwietnia 2019 r. O$wiadczenie, 0 ktérym mowa
w zdaniu poprzedzajacym zostanie ztozone w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia
Przydzialu do kwoty odpowiadajacej 150 % (sto piefdziesigt procent) wartcsci
nominalnej przydzielonych Obligacji Serii D.

b) Administrator Zabezpieczeri bedzie uprawniony do wielokrotnego wystgpienia

z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu w terminie
do dnia 31 grudnia 2033 r.

7.10. Wszelkie wyplaty dokonywane na rzecz Obligatariuszy Administrator Zabezpieczen
bedzie realizowat za posrednictwem Agenta Platniczego.

7.11. Zabezpieczenia zostana zwolnione w terminie 14 (czternastu) dni od dnia zaspokojenia
wszystkich Wierzytelnosci Zabezpieczonych, z zastrzezeniem pkt. 7.3. lit. b).

7.12. Obligacje Serii D mogg by¢ wydawane przed ustanowieniem zabezpieczen, o ktérych
mowa powyzej.

8. Wskazanie podmiotu pelniacego obowiazki Administratora Zabezpieczen

PS Zabezpieczenia sp.z 0. 0.z siedziba w Warszawie, adres: ul. Maltariska 6/44, 02-761 Warszawa,
zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat
Gospodarczy KRS, pod numerem 852745, o kapitale zaktadowym wynoszgcym 10.000,00 zi,
oplaconym w calosci, NIP: 5213902798, REGON: 386653310, e - mail:
piotrskrzynecki@®pskrp.pl dziatajacy jako administrator zabezpieczei w rozumieniu Ustawy
o obligacjach, ktory bedzie dziatal w imieniu wlasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy Obligacji
Serii D.
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9. Wskazanie celu emisji

Celem emisji Obligacji Serii D jest pozyskanie srodkéw pienigznych, ktére zostana przeznaczone
na finansowanie projektu deweloperskiego ,Incepti Gaj” oraz na zasilenie kapitalu obrotowego
Emitenta.

10. Wskazanie formy oraz miejsca przechowywania obligacji

Obligacje Serii D nie beda mialy formy dokumentu. Po dokonaniu przydzialu Obligacji Agent
Emisji utworzy Ewidencje Obligacji. Prawa wynikajace z Obligacji powstana z chwila dokonania
zapisu w Ewidencji prowadzonej przez Agenta Emisji. Obligacje zostang zarejestrowane
w Depozycje.

11. Forma skladania zapiséw na obligacje Serii D

Forma pisemna lub elektroniczna,

12. Wplaty na obligacje

Whplat na Obligacje dokonuje si¢ w polskich zlotych, do ostatniego dnia przyjmowania zapiséw
(decyduje data uznania rachunku bankowego PCDM), w formie przelewu na rachunek PCDM:

PCDM: Prosper Capital Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie
Numer rachunku: 20 1020 1026 0000 1002 0197 1514
Prowadzony przez: PKO Bank Polski S.A.

Tytut wplaty: Zapis na obligacje Serii D Incepti Development - [imie i nazwisko /
nazwa (firma) Inwestora]

W przypadku, gdy wpfata na Obligacje nastepuje z innego rachunku, niz rachunek Inwestora,
w tytule przelewu nalezy wskazaé dodatkowo imig i nazwisko (nazwe firmy osoby prawnej)
Inwestora.

Za datg wplaty przyjmuje sig dziei uznania rachunku PCDM. Przez pelng wptate nalezy rozumieé
iloczyn liczby Obligacji objetych zapisem i ich ceny emisyjne;j.

Minimalna kwota zapisu na Obligacje wynosi 10.000 zi.

Zapis bedzie uznany za wazny, réwniez w sytuacji, gdy Inwestor dokona niepetnej wplaty na
Obligacje tj. w kwocie nizszej niz wynikajgce ze zlozonego Zapisu, jednoczeénie w wysokoéci co
najmniej réwnowartoéci minimalnego zapisu.

13. Przypadki naruszenia

W przypadku wystapienia ktéregokolwiek z poniiszych przypadkéw Emitent bedzie
zobowigzany - jednakze dopiero na zadanie danego Obligatariusza i po wyczerpaniu procedury
naprawczej opisanej ponizej - dokonaé przymusowego Wczeéniejszego Wykupu Obligacji
posiadanych przez Obligatariusza z2adajacego przymusowego Wczesniejszego Wykupu,
Obligatariusz ma prawo zazadaé przymusowego Wezeéniejszego Wykupu Obligacji poczawszy od
wystapienia ktéregokolwiek zdarzenia opisanego ponizej (kazde z tych zdarzen zwane jest
z osobna ,Przypadkiem Naruszenia®):

a) wszczgcie lub ogloszenie przez Emitenta lub Porgczyciela Incepti Gaj postepowania
restrukturyzacyjnego, upadloiciowego albo ogloszenie upadiosci;
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b)

d)

g)

h)
)

m

St

n)

podjecie przez Emitenta lub Poreczyciela uchwaly o likwidacji lub wydania przez sad
prawomocnego orzeczenia o likwidacji;

okaze sig, ze ktdrekolwiek z zabezpieczeni, o ktorych mowa w punkcie 7 (siedem) niniejszych
Warunkéw Emisji stanie sig niezgodne z prawem, nieegzekwowalne, niewazne lub wygasnie,
a Emitent lub Poreczyciel na wezwanie Administratora Zabezpieczen nie usunie naruszef
w terminie 5 (pieciu) Dni Robeczych od daty wezwania;

okaze sig, ze ktorykolwiek z podmiotéw wskazanych w punkcie 7 (siedem) niniejszych
Warunkéw Emisji ustanawiajacych zabezpieczenia naruszy postanowienia ktérejkolwiek z
uméw dotyczacych ustanowienia zabezpieczef lub ktérekolwiek z o$wiadczeri/zapewniefi
zlozonych przez niego w takich umowach okaze sie nieprawdziwe;

wydane zostalo prawomocne orzeczenie sadu lub wykonalna decyzja administracyjna
nakazujgce Emitentowi zaplate kwoty o lacznej wartoéci réwnej lub wiekszej od 25%
(dwadziescia pie¢ procent) tacznej wartoéci bilansowej aktywow;

okaze sie, ze zobowigzania Emitenta z Obligacji Serii D s3 lub zostaly zaciagniete niezgodnie
Z prawem;

Emitent i Poreczyciel stat sie niewyptacalny w rozumieniu ustawy z dnia 28 lutego 2003 r.
Prawo upadtosciowe; lub (ii) Emitent uznal na pi§mie swoja niewyplacalno$é; lub (iii)
Emitent zlozyt wniosek o ogloszenie upadiosci; lub (iv) Emitent zlozyt wniosek
restrukturyzacyjny, o ktérym mowa w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 15 maja 2015 r. Prawo
restrukturyzacyjne; lub (v) wierzyciel Emitenta ziozy w sadzie wniosek o ogloszenie
upadtosci Emitenta, chyba ze wniosek taki bedzie oczywiscie bezzasadny zlozony w zlej
wierze lub jako szykana lub zostanie oddalony w terminie 90 dni; lub {vi) w odniesieniu do
majatku Emitenta wyznaczony zostanie likwidator, syndyk, zarzadca lub administrator, albo
zarzad takiego podmiotu zlozy wniosek o wyznaczenie likwidatora, syndyka, zarzadcy,
administratora lub innego urzednika majgcego pelni¢ podobne funkcje;

przeznaczenie §rodkéw z emisji Obligacji Serii D niezgodnie z Warunkami Emisji Obligacji;
niewywigzanie si¢ przez Emitenta 2z obowigzku udostepnienia Obligatariuszom rocznych
sprawozdan finansowych wraz z sprawozdaniem niezaleznego bieglego rewidenta
z badania sprawozdania, w terminie 6 (szeéciu) miesiecy od zakoficzenia danego roku
obrotowego lub sprawozdan kwartalnych (czyli co najmniej bilans, rachunek zyskéw
i strat) oraz wykazu Przypadkow Naruszenia Warunkéw Emisji lub ich braku w odniesieniu
do wszystkich kryteriow okre$lonych w niniejszych Warunkach Emisji w terminie 45
(czterdziestu pieciu) dni od zakoiiczenia kwartatu z zastrzezeniem maksymalnego okresu
opdinienia udostepnienia ww. sprawozdan finansowych wynoszacego do 14 (czternastu)
dni, sprawozdania zostang udostepnione drogg elektroniczng, tj. zostang przekazane na
adres mailowy wskazany w Formularzu Zapisu oraz beda dostepne na stronie internetowej
Emitenta;

jedno lub wiele zobowigzan Emitenta w lacznej kwocie przekraczajacej 1.000.000,00 (jeden
milion) ztotych nie zostanie zaspokojone w terminie jego wymagalnosci;

podjecie przez Walne Zgromadzenie Emitenta uchwaly w sprawie podzialy zysku
wskazujgcej na wyplate dywidendy;

brak uzyskania z banku kredytu inwestycyjnego przeznaczonego na realizacje projektu
JIncepti Gaj” w terminie 3 {trzech) miesiecy od Dnia Przydziatu Obligacji;

sprzedaz/zbycie akcji i zejécie ponizej 50% (pieédziesieciu procent) posrednio lub
bezposrednio w ogélnej liczbie gloséw Emitenta przez Pana Konrada Pawlaka bedgcego
jednoczeénie Przewodniczacym Rady Nadzorczej Emitenta przed Dniem Wykupu Obligacji;
niewywiazanie si¢ przez Emitenta z obowigzku udostepnienia Obligatariuszom informacji
o prowadzonej dziatalno$ci tj. podsumowania dziatalno$ci Emitenta w zwiazku
z pozyskanym finansowaniem w danym kwartale kalendarzowym zawierajacym co najmniej
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informacje o ilo$ci sprzedanych mieszkari oraz poniesionych kosztéw wzgledem budzetu dla
projektu "Incepti Gaj". Informacje te Emitent jest obowiazany udostepni¢ w terminie 45
(czterdziestu pieciu) dni od zakoficzenia kwartalu z zastrzezeniem maksymalnego okresu
opoéznienia udostepnienia ww. sprawozdai finansowych wynoszacego do 14 (czternastu)
dni, sprawozdania zostang udostepnione droga elektroniczng, tj. zostang przekazane na
adres mailowy wskazany w Formularzu Zapisu oraz beda dostepne w siedzibie Emitenta;

o) jezeli w terminie od Dnia Przydzialu do Dnia Wykupu Obligacji iloraz zobowigzan ogétem
netto do kapitaléw wlasnych obliczony wedlug powszechnie przyjetych i obowiagzujacych
zasad rachunkowosci i zaprezentowanych w jednostkowym rocznym sprawozdaniu
finansowym Emitenta za dany petny rok sprawozdawczy przekroczy wartosé 3 tj.:

zobowigzania ogétem netto
kapitaly wlasne

gdzie:
- zobowigzania ogélem netto stanowig zobowigzania pomniejszone o $rodki pienigzne;
- kapitaty wlasne stanowig pozycje w bilansie po stronie pasywow.

p) przekroczenie przez pozycje bilansowa Emitenta okreélong jako ,zobowigzania i rezerwy na
zobowigzania” obliczong wedlug powszechnie przyjetych i obowigzujacych zasad
rachunkowosci a zaprezentowang w jednostkowym rocznym sprawozdaniu finansowym
Emitenta za pelny rok obrotowy wartosci 30.000.000,00 (trzydzie$ci milionéw) zlotych;

W sytuacji zaistnienia lub trwania ktéregokolwiek z wyszczegélnionych w pkt a) - p) Przypadkéw
Naruszenia kazdy Obligatariusz moze wezwaé na pi$mie Emitenta, wyznaczajac termin nie
krétszy niz 14 (czternascie) dni, do usuniecia Przypadku Naruszenia i wszystkich jego skutkéw.
W przypadku usuniecia przez Emitenta Przypadku Naruszenia | wszystkich jego skutkéw we
wskazanym terminie, przypadek taki nie stanowi Przypadku Naruszenia wobec wszystkich
Obligatariuszy. W przypadku, gdy mimo wezwania przez jakiegokolwiek Obligatariusza, Emitent
nie usunie Przypadku Naruszenia | wszystkich jego skutkéw, kazdy Obligatariusz nabywa prawo
do zgdania zaplaty kwoty réwnej wartosci nominalnej Obligacji Serii D wraz z odsetkami do dnia
przymusowego Wcezesniejszego Wykupu Obligacji (wlacznie) - w terminie 14 dni od zloZenia
Emitentowi takiego zadania na pi$mie. W przypadku przymusowego Wczesniejszego Wykupu na
zadanie Obligatariusza dniem ustalenia praw do Odsetek i wykupu bedzie dzien zlozenia Zzadania.

Zgodnie z art. 74 ust. 2 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent jest w zwloce z wykonaniem
w terminie, w catosci lub czeéci, zobowigzaii wynikajacych z Obligacji, Obligacje podlegaja, na
zadanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi. Obligatariusz moZe zadaé¢ wykupu
obligacji rdwniez w przypadku niezawinionego przez Emitenta opéZnienia nie krétszego niz 3
(trzy) dni.

W mysél art. 74 ust. 3 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent nie ustanowit zabezpieczen w terminach
wskazanych w Warunkach Emisji, Obligacje podlegaja, na 2adanie Obligatariusza,
natychmiastowemu wykupowi.

14. Warunki wcze$niejszego wykupu Obligacji Serii D na zadanie Emitenta

Emitent ma prawo dokonac wczesniejszego wykupu catosci lub czesci Obligaciji Serii D na zadanie
wlasne polegajgce na wykupie Obligacji Serif D w wyznaczonym przez Emitenta dniu (,Dziefi
Wezesniejszego Wykupu”). Emitent zobowiazuje sie do podania informacji o zgloszeniu zadania
weczesniejszego wykupu Obligacji wraz ze wskazaniem Dnia Wcze$niejszego Wykupu w terminie
nie krétszym niz 10 (dziesigc) Dni Roboczych przed Dniem Wczesniejszego Wykupu. Informacja
ta bedzie przekazana na adres mailowy wskazany w Formularzu Zapisu.
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Jezeli Dziefi Weze$niejszego Wykupu przypada na dziefi niebedacy Dniem Roboczym, Emitent ma
prawo do realizacji wczesniejszego wykupu {(wykup Obligacji) w pierwszy przypadajacy po tym
dniu Dzien Roboczy. Wezesniejszy Wykup moze zostac zrealizowany w odniesieniu do wszystkich
lub tylko co do czesci Obligacji. Emitent moze wykonywaé Wrezeéniejszy Wykup wielokrotnie, az
do catkowitego wykupu Obligacji. W przypadku, gdy Wczeéniejszy Wykup bedzie realizowany
w odniesieniu do czeéci Obligacji, weze$niejszy wykup zostanie przeprowadzony proporcjonalnie
do liczby Obligacji zapisanych w Ewidencji. Nie jest dopuszczalny wykup ulamkowej czesci
Obligacji. Decyzje o wykonaniu uprawnienia Wczesniejszego Wykupu oraz liczbie Obligacji
podlegajacych wezeéniejszemu wykupowi, podejmuje Zarzad Emitenta okreslajgc jednoczeénie
zasady wczesniejszego wykupu Obligacji. Kazdorazowo wprzypadku skorzystania
7 Wcezeséniejszego Wykupu Emitent wskaze dzien wykonania uprawnienia Wczesniejszego
Wykupu (.Dzienn Wczes$niejszego Wykupu”).

W przypadku realizacji przez Emitenta zgdania Wczeéniejszego Wykupu, oprécz wartosci
nominalnej posiadanych Obligacji Serii D, Obligatariuszom zostang wyplacone odsetki do Dnia
Weczesniejszego Wykupu Obligacji (wlacznie).

Dniem ustalenia praw do Odsetek i wykupu bedzie przypadajacy na 6 {sze$¢) Dni Roboczych
przed dniem Wcze$niejszego Wykupu.

Powyisza procedura podlegaé bedzie obowigzujacym przepisom podatkowym.
15. Zmiana warunkéw emisji

Emitent nie moze bez zgody Zgromadzenia Obligatariuszy zmieni¢ warunkéw emisji,
w szczegllnosci w zakresie wskazanym w art. 6 ust. 2 pkt 6 Ustawy o Obligacjach {zmiana
podmiotu pelnigcege obowiazku Administratora Zabezpieczefi). Jednocze$nie Emitent
zobowigzuje sie¢ do zmiany lub zawarcia umowy z nowym Administratorem Zabezpieczen na
wniosek Zgromadzenia Obligatariuszy gdy Zgromadzenie Obligatariuszy podejmie stosowng
uchwate. Warunki Emisji mogg zosta¢ zmienione réwniez w nastepstwie jednobrzmigcych
porozumien zawartych przez Emitenta z kazdym z Obligatariuszy.

Sprostowanie niedokladnosci, btedow pisarskich albo rachunkowych lub innych oczywistych
omylek nie stanowi zmiany Warunkéw Emisji. Tym samym Emitent jest uprawniony do korekty
tre§ci Warunkéw Emisji w zakresie, o ktérym mowa w niniejszym punkcie, bez zgody
Obligatariuszy.

16. Zgromadzenie Obligatariuszy
LP NICITIoE)

1. Zgromadzenie Obligatariuszy stanowi reprezentacje ogélu Obligatariuszy uprawnionych
z Obligacji.

2. Zgromadzenie Obligatariuszy moze podejmowaé uchwaty w przedmiocie zmiany wszystkich
postanowien Warunkdw Emisji.

3. Zmiana Warunkéw Emisji w sposéb okre§lony w uchwale Zgromadzenia Obligatariuszy
dochodzi do skutku, jezeli zgode na zmiane wyrazi Emitent za wyjatkiem uchwaty w sprawie
zmiany podmiotu pelnigcego obowigzki Administratora Zabezpieczen.

4. Oswiadczenie o zgodzie lub braku zgody na zmiane Warunkow Emisji Emitent jest obowigzany
umiesci¢ na swojej stronie internetowej w terminie 7 dni od dnia zakoiiczenia Zgromadzenia
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Obligatariuszy. Brak publikacji o$wiadczenia oznacza brak zgoedy Emitenta na zmiane
Warunkéw Emisji.

IL Zasady zwolywania izacii Z \zenia Obligatari

1. Zgromadzenie Obligatariuszy zwotuje Emitent:

1) na zadanie Obligatariusza lub Obligatariuszy reprezentujgcych przynajmniej 1/10 tacznej
warto$ci nominalnej Obligacji, z wylaczeniem obligacji posiadanych przez podmioty
wchodzace w skiad grupy kapitalowej Emitenta w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 44 Ustawy
o rachunkowosci oraz obligacji umorzonych, zwanej dalej "Skorygowang taczng wartoscia
nominalng Obligacji”,

2) z wlasnej inicjatywy.

2. Zadanie zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy sklada sie Emitentowi na pi$mie lub w postaci
elektronicznej, wraz z uzasadnieniem.

3. Jezeli w terminie 14 (czternastu) dni od dnia przedstawienia Emitentowi zgdania, o ktérym
mowa w ust. 1 pkt 1, Zgromadzenie Obligatariuszy nie zostanie zwolane, to:

1) sad rejestrowy wlasciwy dla Emitenta - na podstawie art. 50 ust. 4 Ustawy o obligacjach -
moze upowaznic do jego zwotania Obligatariuszy wystepujacych z Zadaniem,

2) prawo do zwotania Zgromadzenie Obligatariuszy uzyskuje Administrator Zabezpieczen

4. Zgromadzenie Obligatariuszy zwoluje sie przez ogloszenie dokonane co najmniej na 21
(dwadziescia jeden) dni przed terminem zgromadzenia.

5. W ogloszeniu zamieszcza sie date, godzine, miejsce oraz porzadek obrad Zgromadzenia
Obligatariuszy, a takze informacje o miejscu zlozenia §wiadectwa depozytowego. Ogloszenie
moze zawierac takze inne informacje - zgodnie z art. 51 ust. 2 Ustawy o obligacjach.

6. Ogtoszenie Emitent publikuje na swojej stronie internetowej. W przypadku zwolania
Zgromadzenia Obligatariuszy na podstawie upowaznienia sadu ogloszenie moze zostaé
opublikowane w dzienniku ogélnopolskim.

7. W przypadku ogloszenia zwolywanego przez Administratora Zabezpieczeni ogloszenie
publikuje Administrator Zabezpieczedi na swojej stronie internetowej. Zgromadzenie
obligatariuszy zwotywane przez Administratora Zabezpieczei moze odby¢ sie w siedzibie
Administratora Zabezpieczen.

118 izaci i i i

1. Zgromadzenie Obligatariuszy odbywa sie w siedzibie Emitenta lub w siedzibie Administratora
Zabezpieczen.

2. Do uczestniczenia w Zgromadzeniu Obligatariuszy nie uprawniajg obligacje posiadane przez
podmioty wchodzace w skiad grupy kapitalowej Emitenta w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 44
Ustawy o rachunkowosci.

3. Obligacje zarejestrowane w depozycie papieréw wartoéciowych prowadzonym zgodnie
z przepisami Ustawy o Obrocie dajg prawo uczestniczenia w Zgromadzeniu Obligatariuszy,
jezeli zostanie ztozone u Emitenta $wiadectwo depozytowe, o ktérym mowa w art. 9 Ustawy
o Obrocie.

Warunki Emisfi Obligacji Serii D emitowanych przez Incepti Development S.A. str. 14
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4. Swiadectwo depozytowe powinno zosta¢ zlozone co najmniej na 7 (siedem) dni przed
terminem Zgromadzenia Obligatariuszy i nie moze zosta¢ odebrane przed jege zakonczeniem.

5. Liste Obligatariuszy uprawnionych do uczestniczenia w Zgromadzeniu Obligatariuszy Emitent
udostepnia w swojej siedzibie przez co najmniej 3 (trzy) dni robocze przed rozpoczeciem tego
Zgromadzenia. Lista zawiera:

1) imieg i nazwisko oraz miejsce zamieszkania albo nazwe (firme) oraz siedzibe Obligatariusza;

2) liczbe Obligacji Serii D posiadanych przez Obligatariusza oraz liczbe przystugujacych mu
glosaw.

Obligatariusz ma prawo przegladad liste oraz Zada¢ odpisu listy za zwrotem kosztéw jego
sporzadzenia lub przestania listy nieodptatnie poczta elektroniczna na wskazany przez niego
adres.

6. Obligatariusz ma prawo zada¢ odpisu dokumentdw dotyczacych spraw objetych porzadkiem
obrad. Odpisy odpowiednich dokumentéw powinny zostac wydane najpdzniej na 7 (siedem)
dni przed terminem zgromadzenia obligatariuszy.

7. Obligatariusz moze uczestniczy¢ w Zgromadzeniu Obligatariuszy oraz wykonywaé prawo
glosu osobiscie lub przez petnomocnika, przy czym:

1) zaréwno udzielenie jak i odwotanie pelnomocnictwa wymaga formy pisemnej pod rygorem
niewaznoéci,

2) petnomecnikiem Obligatariusza nie moze byé czlonek organéw Emitenta, pracownik
Emitenta, czionek organéw podmiotu sprawujacege kontrole nad Emitentem ani
pracownik takiego podmiotu.

Przepisy o wykonywaniu prawa glosu przez pelnomocnika stosuje sie odpowiednio do
wykonywania prawa glosu przez innego przedstawiciela.

8. W Zgromadzeniu Obligatariuszy powinien uczestniczy¢ cztonek Zarzadu Emitenta.

9. Zgromadzenie Obligatariuszy otwiera cztonek Zarzadu Emitenta lub wyznaczony przez niego
przedstawiciel, przy czym:

1) w przypadku Zgromadzenia Obligatariuszy zwolanego przez Obligatariuszy wyznaczonych
przez sad rejestrowy - Zgromadzenie Obligatariuszy otwiera obligatariusz wyznaczony
przez sad,

2) w przypadku Zgromadzenia Obligatariuszy zwoltanego przez Administratora Zabezpieczeti
Zgromadzenie Obligatariuszy otwiera Administrator Zabezpieczen lub wyznaczony przez
niego przedstawiciel.

10. Po otwarciu Zgromadzenia Obligatariuszy spo$réd uczestnikéw tego Zgromadzenia wybiera
sie Przewodniczacego Zgromadzenia Obligatariuszy. Przewodniczacy prowadzi obrady i bez
zgody Zgromadzenia nie ma prawa zmienia¢ kolejno$ci spraw objetych porzadkiem obrad.

11. Niezwlocznie po wyborze Przewodniczgcego sporzadza sie liste obecnosci zawierajacy
nastepujace informacje:

1) imie i nazwisko oraz miejsce zamieszkania albo nazwe (firme) i siedzibe Obligatariusza,

2) liczbe Obligacji Serii D posiadanych przez Obligatariusza oraz liczbe przystugujacych mu
glosow,

Warunki Emisji Obligacji Serii D emitowanych przez incepti Development S.A. str. 15
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3) w przypadku dzialania przez petnomocnika - imie i nazwisko oraz miejsce zamieszkania
albo nazwe (firme) i siedzibe petnomocnika oraz imie i nazwisko oraz miejsce zamieszkania
reprezentujacych go osaob fizycznych.

Liste obecnosci podpisuje Przewodniczacy Zgromadzenia Obligatariuszy.
12, Lista obecno$ci zostaje wylozona do wgladu podczas obrad Zgromadzenia Obligatariuszy.

13. Na wniosek Obligatariusza lub Obligatariuszy posiadajacych przynajmniej 1/10 nominalnej
warto$ci Obligacji Serii D reprezentowanych na Zgromadzeniu lista obecno$ci powinna zostaé
sprawdzona przez wybrang w tym celu komisje, zlozong co najmniej z trzech osdéb.
Whioskodawcy maja prawo wyboru co najmniej jednego czionka komisji. W wyniku
sprawdzenia przeprowadzonego przez komisje lista obecnoéci moze zosta¢ uzupelniona lub
sprostowana w trakcie obrad Zgromadzenia Obligatariuszy.

14. Zgromadzenie Obligatariuszy moze obradowa¢ z przerwami. Zarzadzenie przerwy wymaga
zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na Zgromadzeniu. £aczna dlugosé¢ przerw nie moze
przekroczy¢ 30 dni.

15. Zgromadzenie Obligatariuszy jest wazne, jezeli jest reprezentowana na nim co najmniej
potowa Skorygowanej lgcznej wartoSci nominalnej Obligacji Serii D. Zarzad Emitenta jest
obowiazany zlozy¢ na Zgromadzeniu Obligatariuszy oéwiadczenie o Skorygowanej lacznej
wartosci nominalnej Obligacji Serii D.

16. Zgromadzenie Obligatariuszy moze podjaé uchwate pomimo braku formalnego zwolania,
jezeli Skorygowana taczna warto§¢ nominalna Obligacji Serii D jest reprezentowana na tym
Zgromadzeniu, a nikt z obecnych nie zgtosil sprzeciwu dotyczacego odbycia Zgromadzenia lub
whiesienia poszezegbinych spraw do porzadku obrad.

1. Zgromadzenie Obligatariuszy podejmuje uchwaly tylko w sprawach objetych porzadkiem
obrad.

2. Kazda Obligacja daje prawo do jednego glosu na Zgromadzeniu Obligatariuszy.

3. Uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawie zmiany postanowieid kwalifikowanych
Warunkéw Emisji zapadajq wiekszo$cia 3/4 gloséw. Postanowienia kwalifikowane Warunkéow
Emisji to:

1) wysokos¢ lub sposdb ustalania wysokosci $wiadczen wynikajacych z Obligaciji, w tym warunki
wyplaty oprocentowania,

2) termin, miejsce lub sposéb spetniania $wiadczen wynikajacych z Obligacji, w tym dni, wedlug
ktérych ustala sie uprawnionych do tych §wiadczen.

3) zasady przeliczania wartoéci §wiadczenia niepienieznego na §wiadczenie pieniezne,
4) wysoko$¢, forma lub warunki zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji,

5) zasady zwolywania, funkcjonowania lub podejmowania uchwal przez Zgromadzenie
Obligatariuszy.

4. Uchwala Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawie obniZenia wartosc¢i nominalnej Obligacji
wymaga zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na zgromadzeniu.
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5. Uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawach innych niz wymienione w pkt 3 i 4 powyzej
zapadaja bezwzgledna wiekszoscig glosow.

V. Protokélowanie ize1i Obligatari

1. Z przebiegu obrad Zgromadzenia Obligatariuszy sporzadza sig¢ protokdt, ktéry zawiera
w szczegdlnosci:

1) stwierdzenie prawidtowo$ci zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy;
2) stwierdzenie zdolnosci Zgromadzenia Obligatariuszy do podejmowania uchwat;

3) wskazanie rozpatrywanych przez Zgromadzenie Obligatariuszy uchwal wraz
z przytoczeniem ich treéci, przy czym przy kazdej z uchwat nalezy podaé:

a) taczng liczbe glosow waznych,
b} procentowy udzial wartoéci obligacji, z ktérych oddano wazne glosy, w skorygowanej
tacznej warto$ci nominalnej obligacji,

c) liczbe gltosow "za", "przeciw” i "wstrzymujacych sie” oraz sformutowanie decyzji
Zgromadzenia;

4) zgtoszone sprzeciwy.

2. Protokét podpisuja Przewodniczacy Zgromadzenia Obligatariuszy i osoba sporzadzajgca
protokot. Do protokotu dolacza sie liste obecnosci z podpisami uczestnikéw Zgromadzenia,

3. Protokdt, w ktérym bedg zamieszczone uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawie
zmiany postanowien kwalifikowanych Warunkéw Emisji, sporzadza notariusz.

4. W terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakofczenia Zgromadzenia Obligatariuszy Emitent
publikuje na swojej stronie internetowej protokdél z przebiegu obrad Zgromadzenia
Obligatariuszy i udostepnia go co najmniej do dnia uptywu terminu na zaskarzenie uchwat.

S. Oryginaly protokotéw lub ich wypisy s gromadzone w ksiedze protokotéw prowadzonej przez
emitenta. Do ksiegi protokotéw dolacza sie dowody prawidiowego zwolania zgromadzenia
obligatariuszy oraz pelnomocnictwa udzielone przez obligatariuszy. Ksigga protokotéw jest
jawna dla obligatariuszy oraz moze zosta¢ udostepniona sgdowi. Obligatariusz ma prawo
zada¢ wydania odpiséw uchwal po$wiadczonych przez organ zarzadzajacy emitenta za
zwrotem kosztow ich sporzadzenia.

17. Zawiadomienia

Wszelkie zawiadomienia kierowane do Obligatariuszy Obligacji Serii D beda wazne, jezeli zostaty
przez Emitenta opublikowane na jego stronie internetowej: www.incepti.pl, co rozumiane jest
jako udostepnienie drogg elektroniczna.

18. Prawo wlasciwe

Obligacje Serii D zostaly wyemitowane zgodnie z prawem polskim, w szczegblnesci z ustawa
z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach.

Wszelkie stosunki prawne wynikajgce z Obligacji Serii D podlegajg prawu polskiemu.

Warunki Emisji Obligacji Serii D emitowanych przez Incepti Development 5.A. str. 17
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19. Wiasciwos¢ sgdu

Wszelkie spory zwigzane z Obligacjami Serii D bedg rozstrzygane w postepowaniu przed sadem
powszechnym wtasciwym dla siedziby Emitenta.

20. Miejsce i data sporzadzenia warunkdéw emisji

Wroclaw, dnia 30 pazdziernika 2020 roku.

21. Podpisy oséb upowainionych do zaciggania zobowiagzan w imieniu Emitenta.

@ ES (’ZA 23> U
arha) égert za hrg—

...............................
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ZALACZNIK 4 — WYKAZ PUNKTOW PRZYJMUJACYCH ZAPISY NA OBLIGACJE

Firma Inwestycyjna posredniczqca w Ofercie Publicznej — Prosper Capital Dom Maklerski S.A.

ul. Warynskiego 3A, 00-645 Warszawa

Kontakt dla Inwestoréw
e-mail: obligacie@pcdm.pl
tel. (+48 22) 201 11 30

Lp.

Miejscowos¢

Adres

Punkt Obstugi Klientéw Prosper Capital Domu Maklerskiego S.A.:

1

Warszawa

Warszawa - Agent Firmy Inwestycyjne;j

Wroctaw - Agent Firmy Inwestycyjnej

Wroctaw - Agent Firmy Inwestycyjnej

Warszawa - Agent Firmy Inwestycyjnej

Poznan - Agent Firmy Inwestycyjnej

ul. Warynskiego 3A

ul. Emilii Plater 53

ul. Kurkowa 8

ul. Waloriska 7/66

ul. Ztota 59 (VI pietro)

ul. Boznicza 1/6
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ZALACZNIK 5 —WZOR FORMULARZA ZAPISU NA OBLIGACIE

Formularz Zapisu na Obligacje Serii D

Niniejszy dokument stanowi zapis na Obligacje na okaziciela Serii D spotki Incepti Development S.A. z siedzibg we
Wroctawiu (dalej ,Spdtka”), o wartosci nominalnej 1.000,00 zt kazda, oferowane w ramach Oferty Publiczne;.
Obligacje Serii D emitowane sg na mocy Uchwaty Zarzgdu Spotki w sprawie emisji Obligacji Serii D. Obligacje Serii
D przeznaczone sg do objecia na warunkach okreslonych w opublikowanym Dokumencie Ofertowym Obligacji
Serii D oraz niniejszym Formularzu Zapisu, w zwigzku z ofertg prowadzong przez Prosper Capital Dom Maklerski
S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Warynskiego 3A, 00-645 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcow
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000065126.

a. Rodzaj Inwestora: O osoba fizyczna O Inwestor niebedacy osobg fizyczng

b. Imieinazwisko (osoba fizyczna)/nazwa wraz ze wskazaniem formy organizacyjno-prawne;j:

(miasto, kod pocztowy, ulica nr budynku, nr mieszkania)
d. Adres do korespondencji, jesli inny niz w pkt c):

e. Status dewizowy: O rezydent O nierezydent

f.  Osoba fizyczna : PESEL, seria i numer dowodu tozsamosci oraz data waznosci:

Jo N B B ONU: e ettt ettt ettt et et ettt et 1 ettt a a1ttt i ee et s era eras
k. Liczba Obligacji ODJETYCH ZAPISEM .. ettt ettt et ettt et ete et et e et er et eaberbareas
L (01777 T[T ST TS PU SR PUSUUPURRRRRPN
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|.  Kwota wptaty na Obligacje (cena emisyjna jednej Obligacji: 1.000,00 Z4):.......ovoiormeiiee e,

L L0X Y AL OO RTRUPOPRPPIR

m. Numer rachunku bankowego do wyptaty odsetek, kwoty wykupu lub/i zwrotu nadptaconych $rodkéw

Dyspozycja deponowania

[ prosze o zdeponowanie na rachunku papierdw wartosciowych nr: ........... ... .. ... ... ....

wszystkich przydzielonych mi Obligacji Serii D Incepti Development S.A.

[ nie posiadam rachunku papieréw warto$ciowych

Rozliczenie wptat na Obligacje

Whptat na Obligacje nalezy dokonywaé w walucie PLN. Wptata na Obligacje powinna zosta¢ uiszczona
w petnej wysokosci, tj. rownej iloczynowi liczby Obligacji objetych zapisem oraz ceny emisyjnej
Obligacji, zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji — na rachunek bankowy PCDM nr: 20 1020 1026 0000
1002 0197 1514, prowadzony przez PKO Bank Polski S.A.

Tytut wptaty: Zapis na Obligacje Serii D Incepti Development S.A. - [imie i nazwisko / nazwa (firma)
Inwestora]

Oswiadczenie osoby sktadajacej zapis

Oswiadczam, ze

a. zapoznatem sie z trescig Dokumentu Ofertowego wraz z Suplementami i Komunikatami Aktualizujgcymi,
Warunkami Emisji Obligacji emitowanych przez Incepti Development S.A. i akceptuje warunki Oferty
Publicznej tam opisane;

b. zostatem poinformowany i akceptuje fakt, iz niniejszy zapis jest nieodwotalny i bezwarunkowy oraz nie
zostat ztozony z zastrzezeniem terminu;

c. jestem osobg, ktéra zgodnie z przepisami prawa obowigzujgcego w kraju, ktorego jestem rezydentem,
moze wzigc¢ udziat w Ofercie Publicznej Obligacji;

d. wyrazam zgode na przydzielenie mi mniejszej liczby Obligacji w Publicznej Ofercie niz objeta zapisem
lub nieprzydzielenie ich wcale, zgodnie z zasadami opisanymi w Dokumencie Ofertowym;

e. nie jestem (lub podmiot, w imieniu, ktérego, lub na rachunek, ktérego sktadam zapis nie jest)
podmiotem amerykanskim (US Person) w rozumieniu Regulacji S (Regulation S) bedacej przepisem
wykonawczym do amerykanskiej ustawy o papierach wartosciowych z 1933 roku (US Securities Act
1933);

f.  zobowigzuje sie do przekazania informacji o wszelkich zmianach dotyczgcych rachunku bankowego,
adresu doreczen oraz niezwtocznie po zajsciu tej zmiany i przy zachowaniu formy pisemnej do
wtasciwego podmiotu: domu maklerskiego, w ktérym ztozytem/am zapis na Obligacje (w okresie do
przydziatu Obligacji) albo podmiotu prowadzacego Ewidencje Obligacji;

g. jestem swiadomy ryzyka inwestycyjnego wigzgcego sie z inwestycjg w instrumenty rynku kapitatowego,
takie jak Obligacje, rozumiem i akceptuje fakt, ze Obligacje stanowig zobowigzania Emitenta, nie sg
depozytami (lokatami) bankowymi i nie sg objete zadnym systemem gwarantowania depozytdow.
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Rozumiem tez, iz: w przypadku niewyptacalnosci Emitenta spowodowanej pogorszeniem sie ich sytuacji
finansowej, w tym utratg ptynnosci przez Emitenta lub zmieniajgcg sie sytuacjg na rynku kapitatowym,
cze$¢ lub catos¢ zainwestowanego przeze mnie kapitatu moze zosta¢ utracona, wycofanie sie
z inwestycji przed uptywem okresu, na jaki Obligacja bedzie wyemitowana (tj. przed Dniem Wykupu)
moze by¢ utrudnione lub niemozliwe ze wzgledu na ryzyko ograniczenia ptynnosci lub ryzyko braku
ptynnosci Obligacji, (czyli mozliwosci odsprzedazy Obligacji), a cena za zbywane Obligacje moze
odbiegac od jej wartosci nominalnej lub ceny nabycia.

Uwaga: Konsekwencjg niepetnego badZ nieprawidtowego okreslenia danych ewidencyjnych Inwestora lub
sposobu zwrotu wptaconej kwoty badZ jej czesci moze byé nieterminowy zwrot wptaconych srodkéw. Zwrot
wptaty nastepuje bez jakichkolwiek odsetek i odszkodowan. Wszelkie konsekwencje wynikajgce
z nieprawidtowego wypetnienia Formularza Zapisu ponosi Inwestor.

Klauzula informacyjna

Zgodnie z art. 13 ust. 1-2 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z 27.04.2016 r. w sprawie ochrony o0séb fizycznych
w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE
(ogodlne rozporzadzenie o ochronie danych) (Dz. Urz. UE L 119, s. 1) — dalej RODO - informujemy, ze Incepti Development S.A. jest
Administratorem Panstwa danych osobowych. Administrator Danych Osobowych przetwarza Parnstwa dane osobowe, w zakresie
niezbednym do zawarcia i wykonania umowy, zwigzanej z przeprowadzang oferta publiczng Obligacji Serii D (na podstawie art. 6 ust. 1 lit. b)
RODO) oraz w celu wypetnienia obowigzku prawnego cigzacego na Administratorze danych wynikajacego z obowigzujacych Administratora
danych przepiséw prawa, w tym w szczegdlnosci zwigzanego z przeprowadzeniem oferty publicznej Obligacji Serii D (podstawa z art. 6 ust. 1
lit. c RODO). Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa przystuguja Paristwu nastepujace prawa: 1) prawo dostepu do swoich danych oraz
otrzymania ich kopii; 2) prawo do sprostowania (poprawiania) swoich danych; 3) prawo do usuniecia danych, ograniczenia przetwarzania
danych; 4) prawo do przenoszenia danych; 5) Prawo do wycofania udzielonej zgody w dowolnym momencie. Wycofanie to nie wptywa
jednak na zgodnos¢ z prawem przetwarzania, ktérego dokonano na podstawie zgody przed jej wycofaniem; 6) prawo do wniesienia skargi do
organu nadzorczego (Prezesa Urzedu Ochrony Danych Osobowych). Potwierdzam, ze zostatem poinformowany, ze moje dane osobowe
moga zostac przekazane i przetwarzane przez PCDM, Administratora Zabezpieczen, Agenta Emisji, Agenta Ptatniczego, Sponsora Emisji i inne
podmioty i instytucje w zakresie niezbednym do przeprowadzenia Oferty Publicznej Obligacji i ich rejestracji w Krajowym Depozycie Papierow
Wartosciowych S.A. oraz na rachunkach papieréw wartosciowych, w szczegdlnosci przez firmy inwestycyjne, na ktérych rachunkach zostang
zapisane Obligacje Serii D oraz upowazniam te podmioty i instytucje do otrzymania i przetwarzania tych informacji. Administrator bedzie
przetwarzat dane osobowe przez okres niezbedny do realizacji celu, w jakim zostaty zebrane, a po tym czasie przez okres wymagany przez
przepisy prawa lub dla realizacji ewentualnych roszczen, jakie moze podnosi¢ administrator i jakie moga by¢ podnoszone wobec
administratora.

Data i podpis Inwestora lub petnomocnika Data, pieczec i podpis pracownika Domu
Maklerskiego

Potwierdzam dokonanie identyfikacji i weryfikacji klienta/petnomocnika/reprezentanta na podstawie:
e waznego dokumentu tozsamosci
e dodatkowego dokumentu potwierdzajgcego tozsamos¢ *

Data, pieczec i podpis pracownika Domu Maklerskiego
* w przypadku gdy jest wymagany.
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ZALACZNIK 6 — UMOWA O SPRAWOWANIE FUNKCJI ADMINISTRATORA ZABEZPIECZEN

unmowa

o sprawowanle funkcji Administratora Zabezpieczeri
zawarta dnia 28 pazdziernika 2020 r. w Warszawie
pomiedzy:

Incepti Development S.A. we Wroclawlu, adres: ul. Zeglestowska 5, 50-542 Wroclaw,
zareestrowany w Sadzie Rejonowym dla Wroclawla - Fabryczne] we Wroclawiu, VI Wydziat
Gospodarczy KRS, pod numerem 589302, o kapitale zakltadowym wynoszgcym 12.837.210,00 zi
wplaconym w catosci, NIP: 8992708981, REGON: 021421202,

reprezentowang przez:
Roberta Katuze — Prezesa Zarzgdu, e-mait: kaluza@incepti.pl,

uprawnionego do samodzielne] reprezentacjl zgodnie z Informacjy odpowiadajacy odpisawi
aktualnemu z Rejestru Przedsiebiorcéw KRS pobrang na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy o KRS,

okreslanym dalej jako Emitent,

PS Zabezpieczenia sp. 2 0. 0. w Warszawie, adres: ul. Maltariska 6/44 02-761 Warszawa,
zarejestrowang w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, XI(I Wydziat Gospodarczy
KRS, pod numerem 852745, o kapitale zaktadowym wynoszgcym 10.000 zi, oplaconym w catosci,
NIP: 5213902798, REGON: 386653310,

reprezentowana przez:
Piotra Skrzyneckiego — Prezesa Zarzadu, & — mail: piotr.skrzynecki@pskrp.pl,

uprawnionego do samodzielne] reprezentacji zgodnie z Informacjy odpowiadajaeg odpisowi
aktualnemu z Rejestru Przedsieblorcdw KRS pobrang na podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy o KRS,

okredlanym dalej jako Administrator Zabezpieczen,
zwanymi facznie dalej Stronami,

Zwaziywszy, ze:

- Emitent ma zamiar postanowi¢ o emisji do 4.400 (czterech tysiecy czterystu) obligacii Serii
D na okaziciela o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysigc 00/100) zt kazda;

- Zgromadzenie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenta Akcjonarluszy Emitenta podjeto w
dniu 28 pazdziernika 2020 r. uchwate nr 1 w sprawie emisji Obligacji Serii D;

- projekt warunkéw emisji obligacji z dnia 26 pasdziernika 2020 r. przewiduje ustanowienie
Zabezpleczeri wlerzytelnodcl wynikajacych z Obligacji Serit D poprzez: {1) udzielenie
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porgczenia przez Porgczycieli, (2) zawarcle umowy wekslowej i wystawienie weksla in
blanco przez Emitenta (3) zawarcie umowy podporzadkowania wierzytelnosci (4) poddanie
sie egzekucii przez Poreczycieli oraz Emitenta;

- Zabezpieczenia wierzytelnoéci wynikajacych z Obligacji Serii D ustanowione beda na rzecz
Administratora Zabezpieczen;

Strony postanowily zawrzec niniejsza Umowe.

Artykut 1. Definicie.

1. Uzytym w Umowie okresleniom nadaje slg nastgpujace znaczenia:

a. Administrator Zabezpieczeri - PS Zabezpieczenia sp. z o. o. w Warszawle, adres: ul.
Maltariska 6/44 02-761 Warszawa, zarejestrowang w Sadzie Rejonowym dia m, st.
Warszawy w Warszawie, XIll Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem 852745, o
kapitale zaktadowym wynoszagcym 10.000 2i, oplaconym w catodci, NIP:
5213902798, REGON: 386653310, drzialajacy na podstawie art. 29 Ustawy o
Obligacjach oraz Umowy  jako zastepca posredni Obligatariuszy, celem
wykonywania praw 1 obowigzkéw wierzyciela z tytutu Zabezpieczen, w imieniu
wlasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy;

b. Akt Poddania sie Egzekuci Emitenta - o5wiadczenie o dobrowolnym poddaniu sig
egzekudji co do ohowigzku zaptaty Wierzytelnosci Wekslowych, zgodnie 2 art,. 777 §
1 pkt 5} KPC z ograniczeniem do sumy odpowiadajgce] 150 % (sto pigcdziesigt
procent) facznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligacii Serii D, zlozone przez
Emitenta z tytulu zawarcia umowy wekslowej i wydania weksla, na rzecz
Administratora Zabezpieczer;

c. Akt Poddania sie Egzekucji Porgczyciela Incepti Gaj - oswiadczenie o dobrowolnym
poddaniu sie egzekucji co do obowiazku zaplaty Wierzytelnosci Zabezpieczonych,
zgodnie z art. 777 § 1 pkt 5) KPC, z ograniczeniem do sumy odpowiadajace] 150 %
{sto pieédziesiat procent) tacznef wartasci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii
D, ziozone przez Poreczyciela Incepti Gaj z tytulu zawarcia umowy pergczenia, na
rzecz Administratora Zabezpieczen;

d. Akt Poddania sie Egzekucjl Poreczyciela Osobistego - oswiadczenie o dabrowolnym
poddaniu si¢ egzekucji co do obowigzku zapiaty Wierzytelnoscl Zabezpieczonych,
zgodnie z art. 777 § 1 pkt 5) KPC, z ograniczeniem do sumy odpowiadajgcej 150 %
(sto pie¢dziesiat procent) facznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii
D, ztozone przez Poreczyciela Osobistego z tytulu zawarcia umowy poreczenia, na
rzecz Administratora Zabezpieczery;

e. Cesja Wierzytelnosci - cesja wierzytelnoéci o zaplatg kapitatu, odsetek i innych
wierzytelnoécl wynikajacych z poiyczek udzielonych przez Emitenta Poreczycielowi
Incepti Gaj na podstawie uméw poiyczek z dnia 4 paidziernika 2018 r. oraz 15
kwietnia 2019 r.;

£ Emitent - Incepti Development S.A. we Wroclawiu, adres: ul. Zegiestowska 5, 50-
542 Wroclaw, zarejestrowany w Sgdzie Rejonowym dla Wroctawia - Fabrycznej we
Wroclawiu, VI Wydzial Gospodarczy KRS, pod numerem 589302, o kapitale
zaktadowym wynoszacym 12.837.210,00 zt wpiaconym w calosci, NIP: 8992708981,
REGON: 021421202,;
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Obligacje Serii D - emitowane w seril papiery wartoiciowe, w ktdrych Emitent
stwierdza, ze jest diuinikiem wiasciciela obligacji i zobowiazuje sie wobec niego do
spelnienia okreslonych $wiadczeri, przy czym emisja odbywaé sie bedzie na
podstawie uchwaly zarzadu Emitenta w sprawle przyjecia Warunkéw Emisji
Obligacii, zas obligacje posiadac bedg nastepujace cechy:
I brak formy dokumentu,
il.  ilos¢ od 3.000 {trzech tysigcy) do 4.400 {czterech tysigey ceterystu) sztuk,
iii, ~ wartos¢ nominalna 1.000,00 (jeden tysigc 00/100) zt kazds,
iv. oprocentowanie obligacjl o statej stopie procentowej wynoszacej 7,1 %
{siedem procent 10/100) rocznie, platne kwartalnie,
v.  termin wykupu po cenie nominalnej w dniu wykupu przypadajacym w dniu
19 maja 2023 r.;
Obligatariusz - osoba, bedaca wiascicielem jednej lub wiecej Obligacji Serii D;
Pargczenie - poreczenie cywilne Porgczyciela Osobistego lub Poreczyciela Inceptu
Gaj wobec Administratora Zabezpleczen, za zobowigzanie do zaplaty
wymagalnych Wierzytelnoscl  Zabezpieczonych, z ograniczeniem do sumy
odpowiadajacej 150 % (sto pigcdziesigt procent) Jgcznej wartoéci nominalngj
przydzielonych Obligacji Serii D, na podstawie odrebnych umdéw zawartych
pomigdzy Administratorem Zabezpieczeri a Poreczyclelem Qsobistym i
Poreczycielem Incepti Gaj;
Porgezyciel Incepti Gaj - Incepti spéika z ograniczong odpowiedzialnoscia Gaj spétka
komandytowa, adres: ul. Zeglestowska 5, 50-542 Wroclaw, zarejestrowana w Sadzie
Rejonowym dla Wroclawia - Fabrycznej we Wroclawiu, VI Wydziat Gaspodarczy
KRS, pod numerem 693369, wkiad wniesiony o wartosci 12.744.136,00 2z, NIP:
8943113035, REGON: 368184940;
Poreczyclel Osobisty - Konrad Pawlak, zam. ul. Gen, Wiadystawa Andersa 13/6 44-
300 Jastrzgbie Zdrdj, D.O. seria CGE numer 257181, PESEL: 75121913018, urodzony
19 grudnia 1975r.;
Prajekt Warunkéw Emisji Obligacji Serii D - projekt z dnia 26 paidziernika 2020 r.
Warunkoéw Emisji Obligaciji Serii D, aktualny na dziesi zawarcia Umowy;

. Umawa - niniejsza umowa wraz z wszystkimi aneksami i zatgeznikami;

Umowa Wekslowa - umowa, na mocy ktdrej Administrator Zabezpieczen bedzie
uprawniony do wypetnienia Weksla oraz wystawiania w imieniu Emitenta dalszych
Weksli, z ograniczeniem do sumy odpowiadajgcej 150 % (sto pigcdziesiat procent)
{jcznej wartoéei nominalnej przydzielonych Obligacji Sarli D3
Ustawa o Obligacjach - oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach [t].
Dz. U. z 2020 r. poz. 1208 z pdZn. zm.];
Warunki Emisji Obligacji Seril D - dokument okredlajacy w mysl art. 5 ust. 1 Ustawy
o Obligacjach swiadczenia wynikajace z Obligacji Serii D, sposéb ich realizacji oraz
zwigzane z nimi prawa | obowigzki Emitenta i Obligatariuszy, ktdry zostanie przyjety
przez Emitenta w dacie rozpoczecia emisji Obligacji Serii D;
Weksel - weksel in blanco nie na zlecenie wystawiony przez Emitenta na rzecz
Administratora Zabezpieczer,, a takie dalszy Weksel wystawiony przez
Administratora Zabezpieczeri w imieniu i na rzecz Emitenta;
Wierzytelnosei Zabezpieczone - wszelkie wierzytelnosci pienieine Obligatariuszy
Obligacji Serii D wynikajace z Warunkdw Emisji Obligacji Serii D, w szczegéinogci:

i.  roszczenie o wykup lub przedterminowy wykup obligacji,
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ii. roszczenie o zaplatg odsetek (kuponu) od obligacji,

fil. roszezenie o zaplate Ekwiwalentu Odsetkowego,

iv.  roszczenie o zaplate odsetek za opdinienie w zaplacie tych wierzytelnosci,

v, koszty ustanowlenia, utrzymania i zniesienia Zabezpieczen, a takie koszty
zaspokojenta tych wierzytelnosci, w tym wynagrodzenie Administratora
Zabezpieczen;

s. Zabezpieczenia - oznacza facznie Cesjg Wierzytelnosci, Umowe Wekslowa i Weksel,
Akt Poddania sie Egzekucji Emitenta, Poreczenie Porgczyciela Osobistego oraz Akt
Poddania sig Egzekucji Poreczyciela Osobistego, Poreczenie Porgczyciela Incepti Gaj
oraz Akt Poddania ste Egzekucji Poreczyciela Incepti Gaj.

2. Wskazane w ust. 1 okreslenia uzywane s réwniez odpowliednio w liczhie pojedynczej i
liezbie mnogie]. W przypadku, gdy Umowa odwaoluje sig do danego okreslenia w liczbie
mnogiej, rozumieé przez to nalezy réwniez odwolanie do liczby pojedynczej.

3, Terminy pisane wielks literg a niezdefiniowane w Umowle, oznaczaja terminy zdefiniowane
w Projekcie Warunkdw Emisji Obligacji Serii D,

4, Odwotania w Umowie do Projektu Warunkéw Emisji Obligacji Serii D odnoszg sig rowniez
do Warunkdw Emisji Obligacii Serii D, po ich przyjeciu.

5. W przypadku, gdy Warunki Emisji Obligacji Serii D zawiera¢ bedy dalej idace warunki
dotyczace Zabezpieczeri, niz zawarte w Umowie, Strony 2wigzane beda trescia Warunkow
Emisji Qbligacji Serii D. W przypadku, gdyby Warunki Emisji Obligacji Serii D przewidywaly
dalej inne niz przewidziane Umowa Zabezpieczenia - Strony zmodyfikuja odpowiednio
Umowe,

Artykut 2. Oswiadezenia | zobowigzania Emitenta.

1, Emitent oswiadcza, Ze:

a. do dokonania emisfi Obligacji Serii D oraz zawarcia | wykonania przedmiotowej
Umowy jest potrzebna uchwata Rady Nadzorczej Emitenta. Rada Nadzorcza
Emitenta podjefa dnia 28 paidziernika 2020 r. uchwatg nr 1 wyrazajacq zgode na
zawarcie | wykonanie Umowy,

b. umowa spotki Emitenta ani teZ inne wigZace go normy nie zabraniajg ani nie
ograniezajg Emitenta w mosliwoéel Umowy Wekslowej | wydania Administratorowi
Zabezplaczeri Weksla oraz zaspokojenia roszczeri Administratora Zabezpieczeri z
weksli,

¢. co do Emitenta nie toczy sie zadne postepowanie restrukturyzacyjne, upadloiciowe
lub inne, ktdre mogtohy skutkowac uniewaznieniem lub brakiem skutecznosci
ustanowlonych Zabezpieczen,

d. nle posiada zobowiazai podatkowych lub innych niz podatkowe co do ktérych
stosuje sie postanowienia ordynacji podatkowe].

2. Emitent zobowigzuje sie naprawi¢ Administratorowi Zabezpieczenn wszelkie szkody oraz
zwolni¢ go z kaide] odpowiedzialnoéci zwigzane] z tym, ze Administrator Zabezpieczer
dziatat w przeswiadczeniu o prawdziwosci zapewniesi sktadanych przez Emitenta.

3. W celu zabezpieczenia Wierzytelnodei Zabezpieczonych, Emitent zobowigzuje sig do
ustanowienia, w terminach przewidzianych w Warunkach Emisji Obligacji Serii D oraz
Umowie, na rzecz Administratora Zabezpieczen, Zabezpieczen.
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2.

Artykut 3, Przedmiot Umowy, Ustanowienie Administratora Zabezpieczen.

Umowa okredla zasady ustanawiania, utrzymywania, realizowania | wygaszania
Zabezpieczen.

Na podstawie art. 29 Ustawy o Obligacjach Emitent ustanawia PS Zabezpieczenia sp.z 0. a.
w Warszawie Administratorem Zabezpieczen, zas Administrator Zabezpieczert oswiadcza,
e przyjmuje ustanowienie go Administratorem Zabezpieczeri na warunkach okreslonych w
Umowie | Projekcie Warunkéw Emisji Obiigacji Serii D, celem wykonywania praw i
obowigzkéw wierzyciela z tytulu Zabezpieczedn w imieniu wilasnym, lecz na rachunek
Obligatariuszy.

Artykut 4. Organizacja Wspélpracy,

Strony kemunikowaly sig bedg z adreséw e-mail wskazanych w petitum Umowy.
Strony ustalajg, ze dokumenty i informacje otrzymane z adreséw e-mail wskazanych w ust.
3 uwaZane beda za oswiadczenie woli bad? wiedzy Administratora Zabezpieczefi i
odpowiednio Emitenta i bedq wigzace dla Stron (dokumentowa forma oswiadczen woli i
wiedzy). Zasada ta nie odnesi sig do oswiadczen, dla ktérych Umowa lub przepisy prawa
wymagajg formy pisemnej lub formy szczegélnej.
Dodatkowo, celem biezacej komunikacji oraz przesylania dokumentéw rozliczeniowych
Strony wyznaczajg nastepujace osoby:

a. Administrator Zabezpieczen; ;

b. Emitent: Robert Katuza - e-mail: ksiegowosc@icepti.pl.
Strony wyrazajg wzajemnie zgodg na przesytanie informacji, w tym dokumentéw i skanGw
dokumentdw, na wskazane w ust. 1 1 3 adresy e-mail, Strony we wilasnym zakresie
pedejmujj dzialania zmlerzajgce do zachowania poufnosei karespondenci elektronicznej.

Artykut 5. Cesja.

Emitent zobowigzuje sie do tego, Ze, w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia
Przydziatu Obligacji Serii D:

a. zawrze z Porgczycielem Incepti Gaj aneksy do umdw pozyczek z dnia 4 pazdziernika
2018 r. oraz 15 kwietnia 2019 r., na macy ktérych termin zwrotu pozyczek zostanie
okreslony na dziei nie wczedniejszy niz 15 (pigtnasty} dzied po Dniu Wykupu
Obligacji Serii D Emitenta, z zastrzezeniem ust. 3,

b. po zawarciu aneksu, o ktdrym mowa powyiej, Emitent zawrze z Administratorem
Zabezpleczerd umowe cesji wierzytelnoici przypadajgcych Emitentowi od
Porgczyciela Incepti Gaj z tytutu umdw poiyczek z dnia 4 paZdziernika 2018 r. oraz
15 kwietnia 2019 r., przy czym umowa zawieraé bedzie oéwiadczenie Poreczyciela
Incepti Gaj o istnieniu albo nielstnieniu wierzytelnoéci Porgezyciela Incepti Gaj
nadajgcych sig do potracenia oraz oswladczenie o zrzeczenlu sle prawa potracenia
co do tych wierzytelnosci.

W terminie 14 dni od dnia zaplaty wszystkich Wierzytelnosci Zabezpieczonych,
Administrator Zabezpieczen dokona zwroatnej cesji wierzytelnosci, o ktérych mowa w ust. 1,
z zastrzeZeniem ust. 3,
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3. W zwigzku z planowang przez Emitenta dalsza emisja obligacji do facznej (dla obu serii}
wartosci nominalnej do 6.000.000,00 {szeiciu milionéw) ziotych, zabezpieczenie w postaci
Cesi Wierzytelnoscl badzie mialo status rownorzednego, co oznacza, Ze zaspokojenie z
tego zabezpieczenia bedzie rozdzielane proporcjonalnie na wymagalne wierzytelnosci 2
Obligacji Serii D oraz obligacji kolejnej serii wyemitowanej w ramach powyzszych zatozen.
W takim wypadku wygasniecie Zabezpieczenia (zwrotna Cesja Wierzytelnoéci nastapi w
terminie 14 dni od dnia zaplaty wszystkich wierzytelnosci zabezpieczonych tym
Zabezpieczeniem.

Artykut 6. Weksel | Umowa Wekslowa.

1. Emitent celem zabezpieczenia Wierzytelnosci Zabezpieczonych zobowiazuje sig¢ do
zawarcla z Administratorem Zabezpieczert Umowy Wekslowej (porozumienia wekslowego),
na mocy ktdre] upowazni Administratora Zabezpieczer do wypelnienia weksla i wyda mu 1
(jedna) sztuke Weksla in blanco z wlasnego wystawienia, w terminie 3 (trzech} Dni
Roboczych od Dnia Przydzialu Obligacji Serii D, przy czym Umowa Wekslowa oraz Weksel
zawiera¢ bedg postanowienia:

a. data wystawlenia Weksla bedzie data zawarcia Umowy Wekslowej,

b. jako remitent zostanie wskazany Administrator Zabezpieczen,

c. dodatkowa klauzula na wekslu: bez protestu,

d. termin, do ktorego Administrator Zabezpieczeri moze wypeini¢ weksel bedzie
okreslony na dzien 31 grudnia 2033 .

e. Weksel zawiera¢ beda klauzulg ,nie na zlecenie” lub réwnoznaczng, skutkiem ktérej
niemozliwe bedzie przenoszenie weksla przez indos,

. jako date platnosci Administrator Zabezpieczeri moze wskazac datg wg wiasnego
wyboru, nie péZniejsza jednak niz data przedawnienia zobowigzar z Obligacji Serii D
Emitenta,

g. Jako miejsce platnosct Administrator Zabezpieczert moze wskazaé dowolne miejsce
znajdujace sie na terenie Rzeczpospolitej Poiskiej,

h. jako sume wekslowa Administrator Zabezpieczert wpisa¢ moze sume wymagalnych
Wierzytelnoici Zabezpieczonych powigkszonych o wynagrodzenie Administratora
Zabezpieczeri wskazane w art. 12 ust. 1 lit c,, przy czym faczna kwota, na ktorg
zostang wypeinione i wystawione weksle nie moze przekracza¢ 150 % (sto
piecdziesigt procent) lacznej wartoici nominalnej objetych Obligacji Serii D
Emitenta,

i. zobowliazujgce Administratora Zabezpleczeri do zwrotu niewykorzystanych weksli w
terminie 14 dni od dnia zaplaty wszystkich zobowigzari z Obligacji Serii D Emitenta.

2. Dodatkowo Umowa Wekslowa zawiera¢ bedzie nieodwotalne petnomocnictwo udzielone
przez Emitenta Administratorowl Zabezpieczeri, na mocy kiérego Administrator
Zabezpieczeri bedzie uprawniony do wystawienia w imieniu i na rzecz Emitenta dalszych
Weksli, przy czym Ich trei¢ musi zachowac warunki okreslone w ust. 1 pkt a. — h; po
facznym speinieniu nastepujacych przestanek:

a. ze wzgledu na brak urepulowania wymagalnych Wierzytelnoscl Zabezpieczonych
Administrator Zabezpleczen bedzie zobowigzany do zrealizowania praw
wynikajacych z Zabezpieczen,

b. Administrator Zabezpieczen nie bedzie dysponowat Wekslem.
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3. Obowigzek zwrotu przewidziany w ust. 1 pkt i. dotyczy rowniez dalszych Weksli
wystawlonych zgodnie z warunkami ust. 2 i nie wykorzystanych przez Administratora
Zabezpieczer.

Artylwt 7. Akt Paddania sie Egzekucji Emitenta.

1. Emitent zobowigzuje sig do tego, ze po zawarciu Umowy Wekslowej, zlozy w terminie 3
(trzech) Dni Roboczych od Dnia Przydzialu Obligacji Serii D, oswiadczenie o poddaniu sig
egzekucji co do obowiqzku zaptaty jako diuznika wekslowege, na rzecz Administratora
Zabezpieczeri, w tryble art. 777 § 1 pkt 5) KPC z calego majatku Emitenta, z ograniczeniem
do kwoty réwnej 150 % (sto piecdziesiat procent) acznej wartosci nominalnej
przydzielonych Obligacji Serii D, przy czym oéwiadczenie to zawieraé bedzie postanowienia:

a. zdarzeniami, od ktérych uzaleinione jest wykonanie obowigzku beda:

i. nadanie przez Administratora Zabezpieczeds wezwania do zaplaty
wymagalnych Wierzytelrosci Zabezpieczonych przesylkq rejestrowang w
rozumieniu ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. prawo pocztowe [tekst jedn.
Dz, U. z 2020 r. poz. 1041 z péin. zm.] na adres Emitenta ujawniony w
Krajowym Rejestrze Sqdowym, oraz

ii.  uplyw terminu 14 dni od dnia nadanla przez Administratora Zabezpieczest
wezwania do zaplaty wymagalnych Wierzytelnosci Zabezpieczonych
przesylka rejestrowang w rozumieniu ustawy prawo pocztowe na adres
Emitenta ujawniony w Krajowym Rejestrze Sagdowym,

b. okredlajgre termin, do ktérego Administrator Zabezpieczei moie wystapic o
nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnosci, ktéry zostanie okredlony na dziert 31
grudnia 2033 r,,

¢. uprawniajgce Administratora Zabezpieczeri do wielokrotnego wystapienia do
wlasciwego sadu o nadanie aktowi notarialnemu klauzuli wykenalnosci o calosé lub
czeddé roszczenia,

d. umozliwiajgce pobieranie wypiséw aktu Administratorow! Zabezpieczeri bez
ograniczeni.

Artykut 8, Poreczenia.

1. Emitent zobowigzuje sie do tego, Ze, w terminle 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia
Przydzialu Obligacji Serii D:

3. Pargczyciel Osobisty zawrze z Administratorem Zabezpieczeri umowe poreczenia,
na mocy ktorej Poreczyciel Osobisty zobowiaze sie wobec Administratora
Zabezpieczenn do zaplaty wymagalnych Wierzytelnoéci Zabezpieczonych, na
wypadek, gdyby Emitent zobowigzari tych nie wykonal, przy czym poreczenie
zostanie udzielone do kwoty réwnej 150 % (sto pieédziesiat procent} tacznej
wartosci nominalnej przydzielonych Obligacii Serii D, do dnia 31 grudnia 2033 r.;

b. Poreceyciel Incepti Gaj zawrze z Administratorem Zabezpieczert umowe poreczenia,
na mocy ktdrej Poreczyciel Incepti Gaj zobowigie sig wobec Administratora
Zabezpieczen do zapfaty wymagalnych Wierzytelnosci Zabezpieczonych, na
wypadek, gdyby Emitent zobowigzan tych nie wykonat, przy czym porgczenie
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zostanie udzielone do kwoty réwne] 150 % (sto pieddziesigt procent) facznej
wartoéci nominalnej przydzielonych Obligaciji Serii D, do dnia 31 grudnia 2033 r.
2. Poreczenia wygasa z chwilg zaplaty wszystkich Wierzytelnosci Zabezpieczonych.

Artykut 9. Akty Poddania sig Egzekuc]i Porgczycieli.

1. Emitent zobowiazuje sig do tego, ze po zawarciu umowy porgczenia o ktérej mowa w art. 8
ust. 1 fit. a, w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu Obligacji Serit D
Poreczyclel Osobisty ztozy owiadczenie o poddaniu sig egzekucji co do obowlgzku zaplaty
jako Poreczyciela, na rzecz Administratora Zabezpleczen, w trybie art. 777 § 1 pkt 5)KPCz
catego majatku Poreczyclela, z agraniczeniem do kwoty réwnej 150 % (sto pigtdziesiat
pracent) iacznej wartoici nominalnej przydzielonych Obligacii Serii D, przy czym
oswiadczenie to zawierac bedzie postanowienia:

a. zdarzeniami, od ktdrych uzaleznione jest wykonanie obowigzku beda:

i. nadanie przez Administratora Zabezpieczeri wezwania do zaplaty
wymagalnych  Wierzytelnoici  Zabezpleczonych powiekszonych o
wynagrodzenie Administratora Zabezpleczeri wskazane w art. 12 ust. 1 lit c.
przesylka rejestrowana w rozumieniu ustawy z dnia 23 listopada 2012 r.
prawo pocztowe [tekst jedn. Dz. U. z 2020 r. poz. 1041 z pén. zm.] na adres
Poreczyciela Osobistego wskazany w art. 1 ust. 1 lit. k. Umowy, oraz

ii. uplyw terminu 14 dni od dnfa nadania przez Administratora Zabezpieczen
wezwania do zaptaty wymagalnych Wierzytelnodci Zabezpieczonych
przesyika rejestrowang w rozumieniu ustawy 2 dnia 23 listopada 2012 r.
prawo pocztowe na adres Porgczyciela Osobistego,

b. okreslajace termin, do ktérego Administrator Zabezpieczenn moze wystgpic o
nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnogci, ktdry zostanie okredlony na dzieri 31
grudnia 2033 .,

c. uprawniajace Administratora Zabezpieczei do wielokrotnego wystapienia do
wiasciwego sadu o nadanie aktowi notarialnemu Klauzuli wykonalnoéci o catosé lub
czeéé roszczenia,

d. umozliwiajace pobieranie wypiséw aktu Administratorowi Zabezpleczen bez
ograniczen.

2. Emitent zobowiazuje sie do tego, ze po zawarciu umowy pareczenia o ktdrej mowa w art. 8
ust, 1 lit. b, oraz umowy Cesji Wierzytelnosci, o ktdrej mowa w art. 5 ust. 1 lit. b, w
terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu Obligacji Serii D Poreczyciel Incepti
Gaj zlozy oéwiadczenie o poddaniu sig egzekucii co do obowigzku zaplaty jako Poreczyciela
oraz dluznika wierzytelnosci z tytulu umdw pozyczek z dnia 4 pazdziernika 2018 r. oraz 15
kwietnia 2019 r., na rzecz Administratora Zabezpieczen, w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC z
catego majatku Poreczyciela, z ograniczeniem do kwoty réwnej 150 % (sto pigldziesigt
procent) facznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii D, przy czym
oswiadczenie to zawiera bedzie postanowienia:

a. 2darzeniami, od ktdrych uzaleznione jest wykonanie obowigzku beda:

. nadanie przez Administratora Zabezpieczeh wezwania do zaplaty
wymagalnych Wierzytelnoéci Zabezpieczonych przesylka rejestrowang w
rozumieniu ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. prawo pocztowe [tekst jedn.
Dz. U. z 2020 r. poz. 1041 z pdin. zm.] na adres Porgczyciela Incepti Gaj
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ujawnlony w Krajowym Rejestrze Sgdowym, oraz

fi. uptyw terminu 14 dni od dnia nadania przez Administratora Zabezpieczer
wezwania do zaplaty wymagalnych Wierzytelnosci Zabezpieczonych
przesytka rejestrowang w rozumieniu ustawy z dnia 23 listopada 2012 r.
prawo pocztowe na adres Incepti Gaj ujawniony w Krajowym Rejestrze
Sadowym,

b. okreslajgce termin, do ktérego Administrator Zabezpieczen moie wystapic o
nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnosei, ktdry zostanie okreslony na dzied 31
grudnia 2033 r.,

€. uprawniajgce Administratora Zabezpieczei do wielokrotnego wystapienia do
wlasciwego sgdu o nadanie aktowi notarialnemu klauzuli wykanalnosci o catodé lub
czesc roszczenia,

d. umozliwiajgce pobieranie wypiséw aktu Administratorowi Zabezpieczeri bez
ograniczen.

Artykut 10. Obawigzki Emitenta.

1. Emitent zobowiazuje sie do niezwlocznego przekazywania szczegdlowych informacji oraz
dokumentdw dotyczacych Umowy oraz do niezwlocznego, nie péiniejszego niz w terminie
3 (trzech) Dni Roboczych, informowania Administratora Zabezpieczed o wszelkich
zdarzeniach majacych znaczenle dla prawidiowego wykonywania Umowy.

2. Obowigzek informacyjny, o ktdrym mowa w ust. 1 obejmuje w szczegdinoéci:

a. zawiadomienie Administratora Zabezpieczeri o zaistnialych przypadkach
wezesniejszego wykupu na Zgdanie Emitenta, stasownie do postanowien punktu 14
projektu Warunkéw Emisji Obligac)i Serli D,

b. zawiadomienie Administratora Zabezpieczeri o =zaistniatych Przypadkach
Naruszenia, stosownie do postanowieri punktu 13 projektu Warunkéw Emisji
QObligacji Serii D,

c. zawiadomienie Administratora Zabezpieczei o braku zaptaty wierzytelnosci
wynikajgcych z Obligacji Serii D,

d. zawiadomienie Administratora Zabezpieczen o zloZzonych przez Obligatariuszy
zadaniach 1 oswiadczeniach skutkujacych  postawieniem  wierzytelnosci
wynikajgcych z Obligacji Serii D w stan wymagalnosci, oraz o stanowisku Emitenta w
przedmiocie tych 2adan i oéwiadczen,

e. Informowanie, na kazde Zgdanie Administratora Zabezpieczes, o stanie i skiadzie
majgtku Emitenta lub Pareczycieli,

3. Emitent ponosi wydatki zwigzane z ustanowieniem Zabezpieczer, ich utrzymaniem,
egzekucjy i wygaszeniem, w tym wynagrodzenie | wydatki Administratora Zabezpieczen.

4. Niezwlocznie, nie péZniej jednak niz w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych po sporzadzeniu
aktow notarialnych, o ktorych mowa w art. 7 i 9, Emitent przekaze Administratorowi
Zabezpieczen po 1 (jednym) wypisie kazdego aktu.

Artykut 11. Obowigzki Administratora Zabezpieczen.

1. Administrator Zabezpleczenn wykonuje w imieniu wlasnym, lecz na rzecz Obligatariuszy
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Obligacji Serii D uprawnienia przystugujgce Administratorowl Zabezpleczed jako
wierzycielowi z tytufu Zabezpieczert.

2. Administrator Zabezpieczen zobowiazuje sig do doradztwa w przygotowaniu dokumentacji
niezbednej do ustanowienia Zabezpieczer, w tym do wspdéipracy z Emitentem i wybranym
przez Emitenta notariuszem celem ustalenia szczegolowej tresci aktéw notarialnych, o
ktorych mowaw art. 719.

3. Administrator Zabezpieczer zobowigzany jest do biezacej kontroli Zabezpieczen, w oparciu
o informacje uzyskiwane od Emitenta.

4, W przypadku zaistnienia koniecznosci zaspokojenia roszczert Obligatariuszy Administrator
Zabezpieczeri wedlug swojago wyboru realizuje Zabezpieczenia.

5. W przypadku zaspokojenia Wierzytelnoici Zabezpieczonych zaspokojeniu podlegajg w
kolejnosci:

a. koszty ustanowienia, utrzymania i wykreslenia Zabezpieczed, a takie koszty
zaspokojenia  Wierzytelnodcl  Zabezpieczonych, w tym  wynagrodzenie
Administratora Zabezpieczeri — w czesci w jakie] nie zostalo uregulowane przez
Emitenta,

b. odsetki za opdZnienie w zapfacie Wierzytelnosci Zabezpieczonych,

c. Ekwiwalent Odsetkowy z tytulu wezesniejszego opfacenia Obligacji,

d. $wiadczenie z tytulus przedterminowego wykupu Obligacji,

e. odsetki (kupon) przewidziane Warunkami Emisji Obligacji,

f.  wierzytelnosci z tytutu wykupu (przedterminowego wykupu) Obligacii,

- Z tymi zastrzezeniami, ze:

- naleznosci dalszych kategorii zaspokaja sie dopiero po catkowitym zaspokojeniu
naleznosci poprzedzajace] kategorii; w przypadku gdy suma przeznaczona do
podzialu nie wystarcza na zaspokojenie w catosci wszystkich naleznosci tej samej
kategorii, to naleznoéci danej kategorii zaspokaja sie stosunkowo do wysokodci
kazdej z nich;

- w przypadku realizacji zabezpieczenia w postaci Cesji Wierzytelnosci w sytuacji, w
kiérej bedzie ono sluiylo réwniez za zabezpieczenie kolejnej serii obligacji Emitenta,
zastosowanie majg postanowienia art. 5 ust. 3 (proporcjonalne rozdzielenie
odzyskanych kwot na wszystkie zabezpieczone wierzytelnosci).

6. Uzyskane kwoty, z zastrzezeniem ust. 5 lit. a., Administrator Zabezpieczeri wydaje
Agentowl Platnodci, ktéry dokonuje wyptat na rzecz Obligatariuszy stosownie do
postanowieri Warunkdw Emisji Obligacji Serii D. W przypadkach przewidzianych prawem
Administrator Zabezpieczeri sklada odpowiednie kwoty do depozytu sgdowego. W
przypadku, gdy po zaspokojeniu wszystkich roszczen z uzyskanej sumy pozostang
niewydatkowane kwoty, zostang one zwrdcone niezwlocznie, nie péiniej niz w terminie 14
dni, Emitentowi.

7. Administrator Zabezpieczeri nie jest zobowigzany do ponoszenia wydatkéw i kasztéw, w
tym w szczegolnodci oplat sadowych, egzekucyjnych, wynagrodzen bieglych i innych
wydatkéw niezbednych do wykonania Umowy, ani tez organizowania finansowania tych
wydatkdw,

8. Administrator Zabezpieczeri w wypadkach przewidzianych projektem Warunkow Emisji
Obligacji Serii D — moie zwolaé i przeprowadzi¢ Zgromadzenie Obligatariuszy na zasadach
okredlonych w Warunkach Emisji Obligacji Serii D oraz powszechnie obowigzujacych
przepisGw prawa.

9. Administrator Zabezpieczen zohowigzuje sie przy wykonywaniu Umowy do starannego
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dziatania, z uwzglednieniem zawodowego charakteru dziatalnosci.

10. Administrator Zabezpieczen odwiadcza, ze wszelkie otrzymane dane w zwigzku z Umowg s
poufne i nie bady udostepniane podmiotom trzecim, za wyjatkiem danych, ktdrych
ujawnienie jest niezbedne w celu realizacji Umowy.

11. Administrator Zahezpieczeri oiwiadecza, Ze nie zachodzy wobec niego przestanki
wymienione w art. 80 ust. 2-5 ustawy o obligacjach.

12. Administrator Zabezpieczen nie odpowiada za istnienie, stan | warto$¢ majatku Emitenta i
Poreczycieli.

13. Administrator Zabezpieczer nie ponosi odpowiedzialnodei za szkody wynikajace ze zdarzen
zaistnialych przed datg zawarcia Umowy.

14. Administrator Zabezpieczed nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody spowodowane
nlewykonaniem Umowy w przypadkach, w ktdrych do wykonania Umowy niezbedna jest
czynnost faktyczna lub prawna Emitenta, ktdry czynnosci takiej nie dokonat.

15, Administrator Zabezpieczert nie ponosi odpowiedzialnoici za czas trwania procesow
sadowych, egzekucyjnych i administracyjnych.

Artykut 12, Wynagrodzenie Administratora Zabezpieczen.

1. Emitent zaptaci Administratorowi Zabezpieczen nastepuiace wynagrodzenie:
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wystawiona z chwila podjecia przez Emitenta uchwaly o przydziale Obligacji
Serii D lub z chwilg podjgcia przez Emitenta uchwaly stwierdzajacej, Ze
emisja Obligacji Serii D nie doszta do skutku, w tym réwniez w przypadku nie
rozpoczecia emisji {za réwnoznaczne z podjeciem uchwaly uznane bedzie
dokenanie zawiadomienia o nie dojsciu emisji do skutiu),

ii. faktura z tytulu wynagrodzenia przewidzianego w ust. 1 lit b. bedze
wystawiana co trzy miesigce z gory, poczawszy od dnia utworzenia ewidencit
Obligacji Serii D,

fil. faktura z tytulu wynagrodzenta przewldzianego w ust. 1 lit. c. bedzie
wystawiana z data wyegzekwowania naleinej kwoty z Zabezpieczeri, przy
czym Administrator Zabezpieczesi ma prawo dochodzenla naleinej kwoty z
Zabezpieczen,

iv. faktura z tytulu wynagrodzenia przewidzianego w ust. 1 lit. c. bgdzie
wystawiana po odbyciu Zgromadzenia Obligatariuszy zwolanego i
przeprowadzonego przez Administratora Zabezpieczers w przypadkach i na
warunkach wynikajacych 2 Warunkéw Emis]i Obligacji Serii D.

3. Rozliczenia miedzy Stronami nastepuja wylacznie przelewem badz przekazem pocztowym
na wskazany przez druga Strone rachunek bankowy, z tym zastrzezeniem, 3e w praypadku
zaspokojenia naleinodci Administratora Zabezpieczenr z kwot uzyskanych z egzekucii
platnosé nastepowad bedzie przez potrgcenie z przekazywang Emitentowi odzyskang
kwotg.

4. Whynagrodzenie okreflone w ust. 1 lit. b. - d. nie bgdzie naleine w przypadku niedojécia do
skutku emisji Obligacji Serii D,

5, W przypadku poniesienia przez Administratora Zabezpieczen wydatkéw, do poniesienia
ktorych zobowigzany jest Emitent zgodnie z niniejszga Umowa lub Warunkami Emisji
Obligacji Serii D, Emitent zwrdci te wydatki w terminie 7 dni od ich poniesienia przez
Administratora Zabezpieczeni.

Artykut 32, Postanowienia koricowe.

1. Umowa zostaje zawarta na czas oznaczony do dnia zaplaty calej kwoty Wierzytelnosci
Zahezpieczonych.

2. Kazdej ze Stron przysiuguje prawo wypowiedzenia Umowy za pisemnym jednomiesigcznym
wypowiedzeniem, 2z zastrzezeniem punktu 15 Projektu Warunkow Emisji Obligacji Serii D,
przy czym kazda ze Stron moze wypowiedzied Umowe jedynie z wainych powododw, ktore
kaida ze Stron powinna podaé w wypowiedzeniu. Strony uznajq, Ze:

a. brak zaplaty chociazby czeéci naleinego Administratorowi Zabezpleczer
wynagrodzenia, pomimo bezskutecznego uptywu dodatkowego terminu 14 dni na
zaptate wyznaczonego w pisemnym wezwaniu do zaplaty doreczonym Emitentowi,
jest wainym powodem do rozwiazania Umowy za wypowiedzeniem przez
Administratora Zabezpieczen,

b. niewykonanie lub nienaleiyte wykonanie przez Administratora Zabezpleczen
jakiegakolwiek obowigzku wynikajacego z niniejszej Umowy, pomimo uprzedniego
pisemnego wezwania Administratora Zabezpieczeri do wykonania tego obowigzku i
bezskutecznego uplywu dodatkowego terminu 14 dni na ich wykonanie
wyznaczonego w tym wezwaniu obowigzku, jest waznym powodem do rozwigzania
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Umowy za wypowiedzeniem przez Emitenta.
Emitent moze wypowiedzie¢c Umowe na powyiszych zasadach, pod warunkiem
uprzedniego uzyskania zgody Zgromadzenia Obligatariuszy Obligacji Serii D na zmiane
Warunkéw Emisji w tym zakresie. Administrator Zabezpieczen, niezaleznie od skutecznoéci
o$wiadczenia o wypowiedzeniu Umowy, ma obowigzek wykonywaé wszelkie obowigzki z
niej wynikajgce do czasu wyboru przez Zgromadzenie Obligatariuszy uprawnionych z
Obligacji Serii D nowego Administratora Zabezpieczen (dokonania skutecznej zmiany
Warunkéw Emisji w zakresie zmiany podmiotu petnigcego funkcje Administratora
Zabezpieczen).
W przypadku niedojscia emisji Obligacji Serii D do skutku, Umowa wygasa bez koniecznosci
sktadania jakichkolwiek dodatkowych oswiadczen przez ktérakolwiek ze Stron, z tym
zastrzezeniem, ze Emitent zobowiazany jest do zaptaty wynagrodzenia, o ktérym mowa w
art. 11 ust. 1 lit. a.
Zmiany Umowy, a takze czynnosci zmierzajgce do jej wypowiedzenia lub rozwigzania
powinny by¢ dokonywane na pi$mie pod rygorem niewaznosci.
Umowa zostata sporzadzona w dwdch jednobrzmigcych egzemplarzach.
Umowa podlega prawu polskiemu.

% f!\ ZARY ,
Ve, Qj\/ g&@mebﬁu’,

Za Emitenta: Za Administratora Zabezpieczen:

Robert Katuza — Prezes Zarzgdu Piotr Skrzynecki - Prezes Zarzgdu

INCEPTI DEVELOPMERNT

SPOLKA AKCYINA
ul. Zeglastowska 5, 50-542 Wrodaw

P L1 5-27-08-951, REGTD
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ZAYACZNIK 7 — OBJASNIENIE DEFINICJI | SKROTOW

Administrator Zabezpieczen

PS Zabezpieczenia sp. z 0. 0. z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Maltariska
6/44, 02-761 Warszawa, zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st.
Warszawy w Warszawie, XllI Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem
852745, o kapitale zaktadowym wynoszagcym 10.000,00 zt, optaconym w
catosci,  NIP: 5213902798, REGON: 386653310, e — mail:
piotr.skrzynecki@pskrp.pl , dziatajagcy jako Administrator Zabezpieczen
w rozumieniu Ustawy o obligacjach, ktéry bedzie dziatat w imieniu wtasnym,
lecz na rachunek Obligatariuszy Obligacji Serii D.

Agent Emisji, Sponsor Emisji,
Agent Ptatniczy

Prosper Capital Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie.

Cena emisyjna

Cena emisyjna Obligacji Serii D rowna 1.000,00 zt.

Cesja Wierzytelnosci

Cesja wierzytelnosci o zaptate kapitatu, odsetek i innych wierzytelnosci
wynikajacych z pozyczek udzielonych przez Emitenta Poreczycielowi Incepti
Gaj na podstawie uméw pozyczek z dnia 4 pazdziernika 2018r. oraz 15
kwietnia 2019r.

Depozyt, Depozyt KDPW

Depozyt papierow wartosciowych prowadzony przez KDPW na podstawie art.
3 ust. 21 Ustawy o Obrocie.

Dokument Ofertowy

Niniejszy dokument, bedacy podstawg przeprowadzenia Oferty, sporzgdzony
na podstawie art. 37a Ustawy o Ofercie.

Dzieni Przydziatu

Dzien podjecia przez Emitenta uchwaty w sprawie przydziatu Obligacji.

Dzieri Roboczy

Kazdy dzien, z wytgczeniem sobdt i dni ustawowo wolnych od pracy,
w ktérym KDPW prowadzi dziatalno$¢ operacyjng w sposodb umozliwiajgcy
wykonanie czynnosci zwigzanych ze swiadczeniami z Obligacji.

Dziert Wykupu

Przypadajgcy na dzien 19 maja 2023 roku dzien, w ktorym dokonany zostanie
wykup Obligacji Serii D poprzez spetnienie swiadczenia pienieznego w postaci
wypfaty za kazda Obligacje kwoty réwnej jej wartosci nominalnej.

Emitent, Spétka

Incepti Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, ul. Zegiestowska 5, 50-
542 Wroctaw, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000589302, o numerze NIP
8992708981 z pokrytym kapitatem zaktadowym w wysokos$ci 12.837.210,00
zt.

EUR, EURO, euro

Euro - Prawny Srodek ptatniczy w panstwach Europejskiej Unii Monetarnej.

Ewidencja

Ewidencja oséb uprawnionych z Obligacji, o ktorej mowa w art. 7a Ustawy
o Obrocie, prowadzona przez Prosper Capital Dom Maklerski S.A.

Formularz Zapisu

Oznacza oswiadczenie Inwestora o dokonaniu zapisu na Obligacje.

Inwestor, Subskrybent

Osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadajgca
osobowosci prawnej zamierzajgca naby¢ Obligacje lub na rzecz ktérej
sktadany jest albo ztozony zostat zapis lub dokonywana jest albo zostata
dokonana wptata na Obligacje.

KC, Kodeks Cywilny

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny.

KDPW

Krajowy Depozyt Papierow WartoSciowych S.A. z siedzibg w Warszawie, przy
ul. Ksigzecej 4, 00-498 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw
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Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, pod numerem KRS 0000081582, lub jej nastepcy prawni.

KNF, Komisja

Komisja Nadzoru Finansowego.

Komunikat Aktualizujgcy

Informacja powodujgcg zmiane tresci udostepnionego Dokumentu
Ofertowego lub Suplementéw w zakresie organizacji lub prowadzenia
subskrypcji papieréw wartosciowych. Komunikat Aktualizujgcy udostepnia sie

w sposob, w jaki zostat udostepniony Dokument Ofertowy.

KPC Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego.
KRS Krajowy Rejestr Sagdowy.
KSH Ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r. — Kodeks spotek handlowych.

Obligacje, Obligacje Serii D

Nie wiecej niz 4.400 (stownie: cztery tysigce czterysta) sztuk Obligacji na
okaziciela Serii D o wartosci nominalnej 1.000 zt (stownie: jeden tysigc
ztotych) kazda.

Obligatariusz

Osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadajaca
osobowosci prawnej, uprawniona z Obligacji.

Odsetki

Swiadczenie pieniezne nalezne osobom uprawnionym z Obligacji, obliczane
zgodnie z Warunkami Emisji.

PCDM, firma inwestycyjna
posredniczqca w Ofercie
Publiczne

Prosper Capital Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie pod adresem: ul.
Warynskiego 3A, 00-645 Warszawa, o kapitale zaktadowym 4.306.691,00 zt,
w petni optaconym, wpisany do rejestru przedsiebiorcow przez Sad Rejonowy
dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xll Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego pod numerem 0000065126.

Oferta, Oferta Publiczna,
Publiczna Oferta

Oferta publiczna Obligacji przeprowadzana na podstawie niniejszego

Dokumentu.

Okres Odsetkowy

Liczony w dniach kalendarzowych okres, za jaki naliczane sg Odsetki. Okresy
odsetkowe dla Obligacji wskazane sg w pkt. 3.1 Rozdziatu IV niniejszego
Dokumentu.

Poreczyciel Incepti Gaj

Incepti spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Gaj spétka komandytowa z
siedzibg we Wroctawiu, ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroctaw, wpisana do
rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sgd Rejonowy dla Wroctawia-
Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem 0000693369, NIP: 8943113035, REGON:
368184940.

Poreczyciel Osobisty

Konrad Pawlak — wiekszosciowy akcjonariusz Emitenta, bedacy jednoczesnie
Przewodniczgcym Rady Nadzorczej Emitenta.

Prawo Dewizowe

Ustawa z dnia 27 lipca 2002 r. Prawo dewizowe.

Przypadek Naruszenia

Zdarzenie stanowigce przestanke do sktadania przez Obligatariusza zgdania
wczesniejszego wykupu Obligacji.

Rozporzgdzenie Prospektowe

Rozporzgdzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14
czerwca 2017 r. w sprawie prospektu emisyjnego, ktéry ma by¢ publikowany
w zwigzku z ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich
do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE.
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Suplement do Dokumentu
Ofertowego

lub Suplement

Informacja o istotnych btedach lub niedoktadnosciach w tresci Dokumentu
Ofertowego lub o znaczacych czynnikach mogacych wptynaé na ocene
Obligacji Serii D, zaistniatych w okresie od udostepnienia Dokumentu
Ofertowego lub o ktérych Emitent powzigt wiadomos¢ po tym udostepnieniu
do dnia wygasniecia waznosci Dokumentu Ofertowego, udostepniana -
niezwtocznie, nie pdzniej jednak niz w terminie 24 godzin od wystapienia
zdarzenia lub powziecia o nim informacji w sposéb, w jaki zostat przekazany
Dokument Ofertowy.

Statut Spotki

Statut Spotki Emitenta.

Uchwata Emisyjna

Uchwata Nr 01/10/2020 Zarzadu Emitenta z dnia 30 pazdziernika 2020 roku
w sprawie emisji Obligacji Serii D. Zatgcznikiem do Uchwaty Emisyjnej s
Warunki Emisji Obligacji Serii D.

Umowa Wekslowa

umowa, na mocy ktorej Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do
wypetnienia Weksla oraz wystawiania w imieniu Emitenta dalszych Weksli, z
ograniczeniem do sumy odpowiadajacej 150% (sto pieédziesigt procent)
tacznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii D.

Ustawa o obligacjach

Ustawa z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach.

Ustawa o Obrocie, Ustawa o
Obrocie instrumentami
finansowymi

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi.

Ustawa o Ochronie
Konkurencji i Konsumentéw

Ustawa z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji i konsumentéw.

Ustawa o Ofercie, Ustawa o
Ofercie Publicznej

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spétkach publicznych.

Ustawa o Rachunkowosci

Ustawa z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci.

Warunki Emisji, Warunki

Zatacznik do uchwaty Zarzadu w sprawie emisji Obligacji z dnia 30

Oferty pazdziernika 2020 r.
Weksel Weksel in blanco nie na zlecenie wystawiony przez Emitenta na rzecz
Administratora Zabezpieczen, a takze dalszy Weksel wystawiony przez
Administratora Zabezpieczert w imieniu i na rzecz Emitenta.
Wierzytelnosci Wszelkie wierzytelnosci pieniezne Obligatariuszy Obligacji Serii D wynikajgce
Zabezpieczone z Warunkéw Emisji Obligacji Serii D, w szczegdlnosci:
i roszczenie o wykup lub przedterminowy wykup obligacji,
ii. roszczenie o zaptate odsetek (kuponu) od obligacji,
iii. roszczenie o zaptate ekwiwalentu odsetkowego,
iv. roszczenie o zaptate odsetek za opdznienie w zaptacie tych
wierzytelnosci,
koszty ustanowienia, utrzymania i zniesienia zabezpieczen, a takze koszty
zaspokojenia tych wierzytelnosci, w tym wynagrodzenie Administratora
Zabezpieczen.
Zarzqd Zarzad Emitenta.

Zgromadzenie Obligatariuszy

Oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane i przeprowadzane zgodnie
z Ustawa o obligacjach.

Zapis na Obligacje

Nalezycie wypetniony Formularz Zapisu.
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Zgromadzenie Obligatariuszy Oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane i przeprowadzane zgodnie
z Ustawa o obligacjach.

Prawny srodek ptatniczy w Rzeczpospolitej Polskiej bedacy w obiegu
Ztoty, zt, PLN publicznym od dnia 1 stycznia 1995 r. zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r.
o denominacji ztotego.
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