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Wstęp 

Niniejszy Dokument Ofertowy został przygotowany w związku z Ofertą Publiczną do 4.400 (słownie: 

cztery tysiące czterysta) sztuk Obligacji na okaziciela Serii D o wartości nominalnej 1.000,00 zł (słownie: 

jeden tysiąc złotych) każda spółki Incepti Development S.A. z siedzibą we Wrocławiu, których łączna 

wartość nominalna i łączna wartość liczona według ceny emisyjnej wyniesie do 4.400.000,00 zł 

(słownie: cztery miliony czterysta tysięcy złotych). 

Oferowanie Obligacji Serii D odbywa się wyłącznie na warunkach i zgodnie z zasadami określonymi 

w niniejszym Dokumencie Ofertowym. Niniejszy Dokument Ofertowy jest jedynym prawnie wiążącym 

dokumentem zawierającym informacje o Obligacjach Serii D, ich Ofercie i Emitencie. 

Niniejszy Dokument Ofertowy nie był zatwierdzany ani weryfikowany w żaden sposób przez Komisję 

Nadzoru Finansowego ani Giełdę Papierów Wartościowych w Warszawie S.A. Dokument został 

wyłącznie przyjęty i zatwierdzony przez Zarząd Spółki. 

1. EMITENT 

Firma pełna: Incepti Development spółka akcyjna 

Firma skrócona: Incepti Development S.A.  

Forma prawna: spółka akcyjna 

Kraj siedziby: Polska 

Siedziba: Wrocław 

Adres: ul. Żegiestowska 5, 50-542 Wrocław 

Telefon: +48 699 954 800 

Poczta elektroniczna: biuro@incepti.pl  

Strona internetowa: www.incepti.pl  

Numer KRS: 0000589302 

REGON: 021421202  

NIP: 8992708981 

Sąd Rejestrowy: Sąd Rejonowy dla Wrocławia-Fabrycznej we Wrocławiu, VI 

Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego  

 

2. NAZWA (FIRMA) I SIEDZIBA LUB IMIĘ I NAZWISKO ORAZ SIEDZIBA (MIEJSCE ZAMIESZKANIA) 

OFERUJĄCEGO 

Nie dotyczy - nie występuje oferujący w rozumieniu art. 2 lit. i) Rozporządzenia Prospektowego. 

3. INFORMACJA O TYM, CZY DANE O WYEMITOWANYCH PRZEZ EMITENTA OBLIGACJACH, WYSOKOŚCI 

ZOBOWIĄZAŃ EMITENTA Z TYTUŁU TYCH PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH ORAZ STOPNIU ICH REALIZACJI 

ZOSTAŁY UDOSTĘPNIONE DO PUBLICZNEJ WIADOMOŚCI PRZEZ KRAJOWY DEPOZYT PAPIERÓW 

WARTOŚCIOWYCH S.A. 

Emitent prawidłowo dokonał zgłoszenia do Rejestru zobowiązań emitentów prowadzonego przez 

KDPW, wysokości zobowiązań wynikających z obligacji już wyemitowanych. 

4. LICZBA RODZAJ, JEDNOSTKOWA WARTOŚĆ NOMINALNA I OZNACZENIE EMISJI PAPIERÓW 

WARTOŚCIOWYCH OFEROWANYCH W TRYBIE OFERTY PUBLICZNEJ 

Na podstawie niniejszego Dokumentu oferuje się 4.400 (słownie: cztery tysiące czterysta) sztuk 

Obligacji na okaziciela Serii D o wartości nominalnej 1.000,00 zł (słownie: jeden tysiąc złotych) 

każda. 

mailto:biuro@incepti.pl
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5. PODMIOT UDZIELAJĄCY ZABEZPIECZENIA (GWARANTUJĄCY), ZE WSKAZANIEM ZABEZPIECZENIA  

W ramach Emisji Obligacji nie istnieje podmiot udzielający zabezpieczenia (gwarantujący). 

6. CENA EMISYJNA OFEROWANYCH PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH ALBO SPOSÓB JEJ USTALENIA ORAZ TRYB 

I TERMIN UDOSTĘPNIENIA CENY DO PUBLICZNEJ WIADOMOŚCI 

Cena emisyjna jednej Obligacji Serii D jest równa wartości nominalnej i wynosi 1.000,00 zł 

(słownie: jeden tysiąc złotych). 

7. PRZEPIS USTAWY, ZGODNIE Z KTÓRYM OFERTA PUBLICZNA MOŻE BYĆ PROWADZONA NA PODSTAWIE 

DOKUMENTU 

Obligacje oferowane na podstawie niniejszego Dokumentu Ofertowego są oferowane na 

podstawie art. 33 pkt 1) Ustawy o obligacjach, w trybie oferty publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d 

Rozporządzenia Prospektowego oraz w oparciu o art. 37a Ustawy o Ofercie Publicznej.  

Zgodnie z art. 37a Ustawy o Ofercie Publicznej, Emitent udostępnia do publicznej wiadomości 

Dokument Ofertowy. Zgodnie z art. 37a Ustawy o Ofercie Publicznej, udostępnienia do publicznej 

wiadomości prospektu emisyjnego nie wymaga oferta publiczna, w wyniku której zakładane 

wpływy brutto emitenta lub oferującego na terytorium Unii Europejskiej, liczone według ich ceny 

emisyjnej lub ceny sprzedaży z dnia jej ustalenia, stanowią nie mniej, niż 100.000,00 EUR i mniej 

niż 1.000.000,00 EUR, i wraz z wpływami, które emitent lub oferujący zamierzał uzyskać z tytułu 

takich ofert publicznych takich papierów wartościowych, dokonanych w okresie poprzednich 12 

(dwunastu) miesięcy nie będą mniejsze niż 100.000,00 EUR i będą mniejsze niż 1.000.000,00 EUR. 

W takim przypadku dokument ofertowy nie wymaga zatwierdzenia przez Komisję Nadzoru 

Finansowego.  

W okresie poprzednich 12 miesięcy Emitent nie przeprowadzał ofert publicznych obligacji 

kierowanych do więcej, niż 149 osób lub nieoznaczonego adresata, z których zakładane wpływy 

brutto Emitenta na terytorium Unii Europejskiej stanowiłyby nie mniej niż 100.000,00 EUR i mniej 

niż 1.000.000,00 EUR.  

8. PODMIOTY BIORĄCE UDZIAŁ W PRZYGOTOWANIU I PRZEPROWADZENIU OFERTY PUBLICZNEJ  

 Firma inwestycyjna pośrednicząca w Ofercie Publicznej:  
Nazwa (firma): Prosper Capital Dom Maklerski Spółka Akcyjna 

Siedziba: Warszawa, Polska  

Adres: ul. Waryńskiego 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 dzień publikacji niniejszego Dokumentu Ofertowego Emitent nie zawarł i nie planuje zawarcia 

umowy o gwarancję emisji.  

9. DATA WAŻNOŚCI DOKUMENTU ORAZ DATA, DO KTÓREJ INFORMACJE AKTUALIZUJĄCE DOKUMENT 

ZOSTAŁY UWZGLĘDNIONE W JEGO TREŚCI  

Niniejszy Dokument został opublikowany w dniu 30 października 2020 r. Termin ważności 

niniejszego Dokumentu rozpoczyna się z chwilą jego publikacji i kończy się: (i) z upływem dnia 

przydziału Obligacji, lub (ii) z podaniem do publicznej wiadomości przez Emitenta informacji 

o odwołaniu Oferty Publicznej Obligacji Serii D przeprowadzanej na podstawie niniejszego 

mailto:biuro@pcdm.pl
http://www.pcdm.pl/
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Dokumentu. Informacje aktualizujące zostały uwzględnione w jego treści do chwili publikacji 

niniejszego Dokumentu w dniu 30 października 2020 r.  

10. TRYB W JAKIM INFORMACJE O ZMIANIE DANYCH ZAWARTYCH W DOKUMENCIE, W OKRESIE JEGO 

WAŻNOŚCI BĘDĄ PODAWANE DO PUBLICZNEJ WIADOMOŚCI 

Każdy nowy znaczący czynnik, istotny błąd lub istotna niedokładność odnosząca się do informacji  

zawartej w Dokumencie Ofertowym, która może wpłynąć na ocenę papierów wartościowych                

i które wystąpiły lub zostały zauważone w okresie między udostępnieniem Dokumentu 

Ofertowego a zakończeniem okresu oferowania Obligacji, należy wskazać, bez zbędnej zwłoki,      

w Suplemencie do Dokumentu Ofertowego. Emitent jest obowiązany niezwłocznie udostępnić 

Suplement do Dokumentu Ofertowego osobom, do których skierowana jest Oferta Publiczna,             

w taki sam sposób, w jaki został udostępniony Dokument Ofertowy, a więc na stronach 

internetowych Emitenta www.incepti.pl oraz PCDM www.pcdm.pl .  

Inwestorom, którzy wyrazili zgodę na nabycie Obligacji przed udostępnieniem Suplementu, 

przysługuje prawo do wycofania tej zgody, z którego mogą skorzystać w terminie 2 (dwóch) Dni 

Roboczych po udostępnieniu Suplementu do Dokumentu Ofertowego, pod warunkiem że nowy 

znaczący czynnik, istotny błąd lub istotna niedokładność wystąpiły lub zostały zauważone przed 

zakończeniem okresu oferowania lub dostarczeniem papierów wartościowych, w zależności od 

tego, które z tych zdarzeń nastąpi wcześniej. Termin ten może zostać przedłużony przez Emitenta. 

Ostateczny termin wycofania zgody określa się w Suplemencie do Dokumentu Ofertowego. 

Wycofanie zgody następuje poprzez oświadczenie na piśmie złożone w miejscu złożenia zapisu na 

Obligacje.  

Emitent może dokonać przydziału Obligacji nie wcześniej niż po upływie terminu do wycofania 

zgody na nabycie Obligacji. 

Informację powodującą zmianę treści udostępnionego do publicznej wiadomości Dokumentu 

Ofertowego lub Suplementów, w zakresie organizacji lub prowadzenia subskrypcji Obligacji,  

niewymagającą udostępnienia Suplementu do Dokumentu Ofertowego, Emitent może udostępnić 

do publicznej wiadomości bez stosowania przywołanych powyżej rygorów związanych z publikacją 

Suplementu, w formie Komunikatu Aktualizującego, w sposób, w jaki został udostępniony 

Dokument, a więc na stronach internetowych Emitenta www.incepti.pl oraz PCDM www.pcdm.pl. 

W przypadku odwołania przez Emitenta Oferty Publicznej Obligacji ważność Dokumentu kończy 

się z dniem podania do publicznej wiadomości informacji o tym fakcie. 
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II. CZYNNIKI RYZYKA 

Niniejszy rozdział zawiera informacje na temat czynników powodujących ryzyko dla nabywcy 

instrumentów finansowych objętych niniejszym Dokumentem Ofertowym, a w szczególności 

czynników związanych z sytuacją gospodarczą, majątkową i finansową Spółki. Poniższy spis nie ma 

charakteru zamkniętego, obejmując najważniejsze czynniki, które według najlepszej wiedzy Spółki 

należy uwzględnić przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnej. Opisane ryzyka, wraz z pozostałymi 

czynnikami, które ze względu na znacznie mniejsze prawdopodobieństwo oraz złożoność działalności 

gospodarczej Spółki nie zostały w niniejszym Dokumencie Ofertowym opisane, mogą w skrajnych 

sytuacjach skutkować niezrealizowaniem założonych przez Inwestora celów inwestycyjnych lub nawet 

utratą części zainwestowanego kapitału. 

1. CZYNNIKI RYZYKA ZWIĄZANE Z SYTUACJĄ FINANSOWĄ, DZIAŁALNOŚCIĄ EMITENTA ORAZ Z OTOCZENIEM 

EMITENTA  

Ryzyko związane z sytuacją makroekonomiczną  

Przychody Emitenta realizowane są jedynie na rynku polskim i są zależne od wielu czynników 

makroekonomicznych charakteryzujących krajową gospodarkę. Każda zmiana sytuacji 

makroekonomicznej, w tym w szczególności zmiany odnośnie dynamiki PKB, stopy inflacji, poziomu 

deficytu budżetowego, poziomu stóp procentowych i stopy bezrobocia oraz niestabilność polskiej 

waluty mogą wpływać na realizację założonych przez Emitenta celów strategicznych oraz na 

osiągnięcie założonych przez niego wyników finansowych. 

Ryzyko związane z brakiem stabilności polskiego systemu prawnego i podatkowego 

Ze względu na częste zmiany w przepisach prawa w Polsce, zmieniają się także interpretacje prawa 

oraz praktyka jego stosowania. Normy prawne mogą podlegać zmianom na korzyść przedsiębiorców, 

lecz mogą także powodować negatywne skutki. Ewoluujące przepisy prawa, a także odmienne jego 

interpretacje, zwłaszcza w odniesieniu do prawa podatkowego, norm regulujących prowadzenie 

działalności gospodarczej, prawa pracy i ubezpieczeń społecznych czy też regulacji z zakresu papierów 

wartościowych, mogą wywołać negatywne konsekwencje dla Spółki. Szczególnie częste 

i niebezpieczne są zmiany interpretacyjne przepisów podatkowych. Brak jest jednolitości w praktyce 

organów skarbowych i orzecznictwie sądowym w sferze opodatkowania. Przyjęcie przez organy 

podatkowe interpretacji prawa podatkowego innej niż stosowana przez Emitenta może implikować 

pogorszenie jego sytuacji finansowej, a w efekcie ujemnie wpłynąć na osiągane wyniki i perspektywy 

rozwoju.  

Przepisy dotyczące podatku od towarów i usług, podatku dochodowego od osób prawnych, fizycznych, 

podatku od nieruchomości czy składek na ubezpieczenia społeczne podlegają częstym zmianom, 

wskutek czego traktowanie podatników przez organy podatkowe cechuje pewna niekonsekwencja                    

i nieprzewidywalność. Obowiązujące regulacje zawierają również sprzeczne przepisy i niejasności, 

które powodują różnice w opiniach co do interpretacji prawnej przepisów podatkowych zarówno 

między poszczególnymi organami państwowymi, jak i między organami państwowymi i podatnikami. 

Rozliczenia podatkowe mogą być przedmiotem kontroli władz, które w razie wykrycia 

nieprawidłowości uprawnione są do obliczania zaległości podatkowych wraz z odsetkami. Deklaracje 

podatkowe mogą zostać poddane kontroli władz skarbowych retrospektywnie, a niektóre transakcje 

przeprowadzane uprzednio, w tym transakcje z podmiotami powiązanymi, mogą zostać 

zakwestionowane na gruncie skutków podatkowych przez właściwe władze skarbowe. W efekcie 

kwoty wykazane w sprawozdaniach finansowych mogą ulec zmianie w późniejszym terminie, po 

ostatecznym ustaleniu ich wysokości przez władze skarbowe.  
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W celu minimalizacji opisanego wyżej ryzyka, Emitent na bieżąco monitoruje zmiany przepisów prawa 

oraz korzysta z profesjonalnej pomocy prawnej i podatkowej kilku podmiotów w zależności od 

potrzeb. 

Ryzyko spadku cen mieszkań 

Wpływ na osiągane przez Spółki z Grupy Emitenta przychody oraz realizowaną rentowność mają ceny 

sprzedaży oferowanych mieszkań, które zależne są od sytuacji panującej na rynku nieruchomości. Ceny 

mieszkań uzależnione są m.in. od:  

▪ Sytuacji makroekonomicznej;  

▪ Popytu na oferowane lokale oraz podaży w określonych lokalizacjach;  

▪ Zmian w bezpośrednim otoczeniu oferowanych lokali;  

▪ Dostępności finansowania;  

▪ Oczekiwań nabywców co do standardu, lokalizacji i wyposażenia danego lokalu;  

▪ Przewidywań klientów co do kształtowania się cen nieruchomości w niedalekiej przyszłości.  

Znaczący spadek cen mieszkań przy niezmienionych istotnie pozostałych składnikach rentowności 

może spowodować, że Emitentowi nie uda się osiągnąć założonego na inwestycji zysku, co może 

przełożyć się na sytuację finansową Spółki oraz jej możliwości dalszego rozwoju.  

Realizacja projektu deweloperskiego charakteryzuje się stosunkowo długim czasem wykonania, 

trwającym od kilkunastu do kilkudziesięciu miesięcy, co utrudnia dokładne prognozowanie przyszłych 

wahań cen.  

Ryzyko stóp procentowych 

Spółka część swojej działalności może finansować przy pomocy długoterminowych kredytów i obligacji 

o zmiennej stopie procentowej lub stopie stałej. Z tego względu Emitent jest wyeksponowany na 

ryzyko wzrostu jak i spadku stóp procentowych w zależności od specyfikacji instrumentów 

finansowych lub zawartych umów kredytowych. Przeciwny ruch stóp procentowych w stosunku do 

oczekiwań Emitenta może prowadzić do zwiększenia kosztów finansowych działalności Spółki.  

Aktualnemu wzrostowi sprzedaży mieszkań sprzyja przede wszystkim najniższy w historii poziom stóp 

procentowych w Polsce. Należy zwrócić uwagę, iż obecne oprocentowanie kredytu mieszkaniowego 

jest obecnie jednym z najniższych w historii. W takim otoczeniu środki pieniężne transferowane są             

z lokat na inwestycyjny zakup nieruchomości, których wynajem może dawać obecnie rentowność 

wyższą niż depozyt. Istotny wzrost stóp procentowych w przyszłości może mieć negatywny wpływ 

na działalność, sytuację finansową, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy Emitenta. 

W skrajnych przypadkach podwyżka stóp procentowych może doprowadzić do utraty zdolności spłat 

kredytów przez nabywców i w konsekwencji do nadpodaży na wtórnym rynku mieszkań. Z tego 

względu wzrost stóp procentowych w Polsce jak i za granicą może mieć istotny, negatywny wpływ na 

działalność, sytuację finansową, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta. 

Ryzyko związane z nasilaniem się konkurencji 

Emitent oraz Spółki z Grupy prowadzą swoją działalność w branży, która jest narażona na silną presje 

zarówno ze strony podmiotów krajowych jak i zagranicznych. 

Działania podmiotów konkurencyjnych mogą utrudniać dostęp do atrakcyjnych pod względem 

cenowym i lokalizacyjnym gruntów, mogą także prowadzić do wzrostu cen usług i materiałów 

budowlanych.  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 10 
 

Jednocześnie ewentualny wzrost podaży mieszkań, niezrównoważony wzrostem popytu, może 

wpłynąć na obniżenie cen, a w konsekwencji oddziaływać na generowane przez dewelopera marże 

oraz osiągane przez niego wyniki finansowe. Istnieje ryzyko, że pomimo przyjętej strategii rozwoju nie 

uda się zwiększyć efektów skali oraz osiągnąć spodziewanych wyników.  

Emitent dąży do zniwelowania opisanego powyżej obszaru ryzyka poprzez stałe poszukiwanie nowych, 

atrakcyjnych gruntów pod przyszłe inwestycje, stały proces akwizycji w tym zakresie, dywersyfikację 

sprzedaży poprzez realizację większej liczby projektów w mniejszej skali (lub ich etapowanie) oraz 

staranne dobieranie lokalizacji realizowanych inwestycji pod kątem aktywności podmiotów 

konkurencyjnych. Jednocześnie Spółka na bieżąco monitoruje rynek nieruchomości korzystając                             

z wypracowanych wewnętrznych narzędzi.  

Ryzyko związane z działaniem Emitenta na rynku Wrocławskim 

Działalność Emitenta koncentruje się w mieście Wrocław i tam też planowane są realizacje najbliższych 

inwestycji. Emitent nie zamyka się również na inne, atrakcyjne destynacje. Gospodarczy rozwój miasta 

w szczególności: poziom dochodów mieszkańców, dostępność miejsc pracy, tworzenie nowych miejsc 

pracy lub zwolnienia pracowników, rozwój ośrodków naukowych i akademickich czy poziom 

atrakcyjności turystycznej tej miejscowości wpływają na wyniki Emitenta. Tym samym zatrzymanie 

rozwoju tego miasta może mieć istotny, negatywny wpływ na działalność, sytuację finansową, wyniki 

oraz perspektywy rozwoju Emitenta. Celem zminimalizowania ewentualnego ryzyka Emitent przed 

każdorazowym rozpoczęciem realizacji inwestycji dokonuje analizy uwzględniając popyt, konkurencję, 

koszty wykonawstwa i podejmuje świadomą i popartą ekonomicznie decyzję o rozpoczęciu projektu, 

bądź przesunięciu realizacji w czasie celem uniknięcia strat. 

Ryzyko zmiany cen nieruchomości 

Mieszkania oferowane przez Spółkę zlokalizowane są we Wrocławiu. Przychody Spółki oraz osiągana 

przez nią marża na sprzedaży zależne są bezpośrednio od poziomu cen mieszkań i domów. Są to 

obszary rynku o możliwości uzyskiwania satysfakcjonujących cen i marż projektów deweloperskich, 

tym niemniej w przypadku znaczącego spadku cen nieruchomości, Spółka nie może zagwarantować, iż 

będzie w stanie sprzedać wybudowane mieszkania po korzystnych cenach, a jej majątek rzeczowy            

i obrotowy nie ulegnie uszczupleniu, co może mieć istotny, negatywny wpływ na działalność, sytuację 

finansową, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta.  

Ryzyko związane z niekorzystnymi warunkami dla posiadanego banku ziemi gruntów 

Kluczowym czynnikiem decydującym o powodzeniu pojedynczego projektu deweloperskiego jest 

dobra lokalizacja inwestycji. Spółka prowadzi planowanie strategiczne w zakresie pozyskiwania 

gruntów pod przyszłe projekty deweloperskie, ale nie jest w stanie zapewnić, iż w przyszłości pozyska 

ona odpowiednie grunty pod lokalizację inwestycji. Do podstawowych przeszkód w pozyskiwaniu 

atrakcyjnych gruntów pod budowę zaliczyć należy: konkurencję na rynku nieruchomości, 

czasochłonność uzyskiwania pozwoleń na budowę, brak dostępności do podstawowej infrastruktury, 

nieuchwalone miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz przewlekłe procedury 

administracyjne. Pomimo przeprowadzania wszechstronnych analiz przed zakupem każdego gruntu 

nie da się wykluczyć, iż Spółka nie napotka nieoczekiwanych przeszkód powodujących zwiększenie 

kosztów przygotowania gruntów pod budowę: takich jak niestabilność gruntu, występowanie wód 

gruntowych, zanieczyszczenia gleby bądź też znaleziska archeologiczne lub powojenne.  

Ewentualne trudności w pozyskiwaniu atrakcyjnych gruntów, konieczność poniesienia dodatkowych 

nakładów związanych z nabytą ziemią (w tym również zwiększone wymagania co do konstrukcji 

obiektów) lub konieczność dochodzenia swoich praw na drodze sądowej mogą mieć istotny, 

negatywny wpływ na działalność, sytuację finansową, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta.  
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Ryzyko braku pozyskania środków na finansowanie działalności  

Spółka realizuje inwestycje przede wszystkim przy wykorzystaniu środków własnych, emisji obligacji 

oraz kredytu inwestycyjnego udzielonego przez bank. Ograniczenie dostępności finansowania 

inwestycji może przełożyć się na trudności w pozyskaniu atrakcyjnych nieruchomości i płynność 

finansową Spółki. Sytuacja taka mogłaby negatywnie wpłynąć na wyniki, kondycję finansową                    

i perspektywy rozwoju. Spółka ogranicza ryzyko w tym aspekcie poprzez dywersyfikację źródeł 

finansowania.  

Ryzyko związane z kolejnymi emisjami obligacji i pozyskiwaniem środków finansowych 

Emitent zakłada, że środki pozyskane w drodze emisji Obligacji Serii D pozwolą mu na zwiększenie skali 

prowadzonej działalności. Strategia rozwoju Spółki prawdopodobnie będzie wymagać pozyskania 

większej ilości środków, niż możliwe do pozyskania z emisji Obligacji Serii D. Możliwe zatem, że Spółka 

będzie więc przeprowadzać kolejne emisje obligacji lub szukać innych źródeł finansowania, co może 

istotnie zwiększyć wysokość zadłużenia. Jednak brak pozyskania dodatkowych środków może 

spowodować znaczące spowolnienie tempa rozwoju Emitenta.  

Ryzyko związane z lokalizacją nieruchomości  

W przypadku rynku nieruchomości lokalizacja jest jednym z podstawowych czynników warunkujących 

opłacalność inwestycji. Istnieje ryzyko, iż nie uda się pozyskać nieruchomości w atrakcyjnych 

lokalizacjach. Ponadto może się zdarzyć taka sytuacja, że dana lokalizacja utraci swoją atrakcyjność. 

Wystąpienie takich okoliczności może mieć negatywny wpływ na sytuację finansową Emitenta. Spółka 

na bieżąco monitoruje sytuację na rynku nieruchomości i wyszukuje korzystne lokalizacje przyszłych 

inwestycji. 

Ryzyko ogłoszenia upadłości przez Emitenta 

Ryzyko upadłości dotyczy wszystkich podmiotów prowadzących działalność gospodarczą                          

i podlegających przepisom ustawy Prawo upadłościowe i naprawcze. Statystycznie, mniejsze lub 

młodsze spółki cechują się większym prawdopodobieństwem ogłoszenia upadłości niż większe lub 

dłużej działające na tym rynku podmioty gospodarcze. Zarząd Spółki w celu mitygacji tego ryzyka 

dokłada wszelkich starań, aby zobowiązania Spółki były regulowane na bieżąco i na dzień sporządzenia 

Dokumentu Ofertowego, w opinii Zarządu Spółki nie występuje przedmiotowe ryzyko.  

Ryzyko związane z zastosowaniem niewłaściwej technologii budowlanej 

Ogólne koszty realizacji inwestycji deweloperskiej zależą przede wszystkim od zastosowanej 

technologii budowlanej oraz przyjętych rozwiązań organizacyjno-logistycznych procesu 

inwestycyjnego. Obecnie na rynku dostępnych jest wiele technologii o różnych parametrach i ciągle 

powstają nowe. Wybór niewłaściwej technologii może skutkować zwiększeniem kosztów realizacji 

inwestycji oraz wpływać niekorzystnie na tempo realizowanych prac. W szczególności wybór 

technologii bardziej pracochłonnej lub materiałochłonnej od przyjętej przez konkurentów wpływa 

na ofertę i konkurencyjność Emitenta. Tym samym obrana technologia wpływać może negatywnie 

na działalność, sytuację finansową, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta. Emitent przy każdym 

realizowanym projekcie deweloperskim dochowuje wszelkich starań, aby zminimalizować to ryzyko do 

minimum poprzez dobór sprawdzonych i renomowanych generalnych wykonawców, uszczegółowienie 

technologii wykonania robót i wpisanie jej do zakresu umowy z generalnym wykonawcą, szczegółowy 

nadzór i kontrolę w trakcie realizowania wykonania robót budowalnych. 

Ryzyko braku płynności inwestycji nieruchomościowych 

Mogące wystąpić załamanie rynku nieruchomościowego wynikające z współdziałania wielu opisanych 

powyżej czynników zewnętrznych może mieć wpływ na płynność prowadzonych przez Emitenta 

inwestycji. W momencie załamania, sprzedaż realizowanych projektów może być trudniejsza albo 



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 12 
 

dokonana po niższych cenach transakcyjnych. Niższe ceny uzyskane w związku z tym załamaniem, 

mogą przekładać się na zaburzenia harmonogramu wpływów środków finansowych z projektu. Finalnie 

może to skutkować problemami Spółki w zaspokojeniu odpowiednich wydatków inwestycyjnych tego 

projektu lub projektów prowadzonych przez Emitenta równolegle. 

Ryzyko to jest ograniczane poprzez zaciąganie kredytu inwestycyjnego do wysokości umożliwiającej 

pełną realizację projektu bez finansowania z wpłat klientów. 

Ryzyko związane z polityką gospodarczą w Polsce oraz Unii Europejskiej 

Realizacja przez Emitenta celów strategicznych, w tym zrealizowanie zakładanych wyników 

finansowych, będzie uwarunkowane do pewnego stopnia czynnikami makroekonomicznymi                       

i politycznymi, niezależnymi od działań Spółki. Przykładowo mogą nimi być: polityka rządu, polityka 

zagraniczna, relacje Polski z Unią Europejską, stabilność postanowień w ramach obecnej wspólnoty 

europejskiej, decyzje podejmowane przez Narodowy Bank Polski czy Radę Polityki Pieniężnej, 

wykładnia KNF w stosunku do banków i ich polityki kredytowej. 

Wszystkie powyższe kwestie mogą wpływać na działalność Emitenta. Pośrednio lub bezpośrednio 

czynniki te mogą znaleźć odzwierciedlenie w poziomie inflacji, wielkości deficytu budżetowego                               

i zadłużenia zagranicznego, stopie bezrobocia, strukturze dochodów ludności, wielkości oszczędności                  

i inwestycji w gospodarce itd. Niekorzystne zmiany w otoczeniu Emitenta mogą w istotny sposób 

negatywnie wpłynąć na działalność i wyniki ekonomiczne osiągane przez Spółkę. Celem ograniczenia 

tego ryzyka Zarząd Spółki na bieżąco monitoruje zmiany w opisanych powyżej obszarach,                            

z odpowiednim wyprzedzeniem dostosowując strategię Spółki do występujących zmian. 

Ryzyko związane ze zmianami wynikającymi z pandemii Covid 19 

Pandemia wirusa ogłoszona przez WHO w pierwszej połowie 2020 roku wywołała znaczne zmiany na 

rynku nieruchomości. Emitent działając na tym rynku jest narażony poprzez dystansowanie społecznie 

na wiele ryzyk pandemicznych. Rozszerzająca się pandemia może także w sposób szybki wywołać 

cofnięcie się kupujących nieruchomości na rynku co może skutkować znaczącym spadkiem cen – efekt 

psychologiczny, odroczenie nabycia. Innym istotnym ryzykiem wywołanym przez pandemię jest ryzyko 

niestabilności polityki udzielania kredytów przez banki. Ciągłe zmiany w zakresie podaży kredytów 

niezbędnych do zakupu nieruchomości znacząco odbija się na popycie dotyczącym mieszkań. Wahania 

cenowe wywołane niestabilnością rynku z powodu pandemii mogą mieć niekorzystne konsekwencje 

dla Emitenta.  

2. CZYNNIKI RYZYKA ZWIĄZANE Z RYNKIEM KAPITAŁOWYM  

Adekwatność inwestycji w Obligacje komercyjne wobec potrzeb i wiedzy Inwestora  

Każdy Inwestor rozważający inwestycję w Obligacje powinien oszacować, czy jest ona dla niego                          

w danych okolicznościach odpowiednia. W szczególności, każdy inwestor powinien: 

- posiadać wystarczającą wiedzę i doświadczenie do dokonania właściwej oceny Obligacji oraz 

korzyści i ryzyka związanego z inwestowaniem w Obligacje; 

- posiadać dostęp do, oraz znajomość odpowiednich narzędzi analitycznych umożliwiających 

dokonanie oceny, w kontekście jego szczególnej sytuacji finansowej, inwestycji w Obligacje 

oraz wpływu inwestycji w Obligacje na jego ogólny portfel inwestycyjny; 

- posiadać wystarczające zasoby finansowe oraz płynność dla poniesienia wszelkich rodzajów 

ryzyka związanego z inwestowaniem w Obligacje; 

- w pełni rozumieć warunki emisji Obligacji oraz posiadać znajomość rynków finansowych;  

- posiadać umiejętność oceny (indywidualnie lub przy pomocy doradcy finansowego) 

ewentualnych scenariuszy rozwoju gospodarczego, poziomu stóp procentowych i inflacji oraz 
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innych czynników, które mogą wpłynąć na inwestycje oraz zdolność do ponoszenia różnego 

rodzaju ryzyk. 
 

Dodatkowo, działalność inwestycyjna realizowana przez osoby, które potencjalnie dokonają inwestycji 

w Obligacje, podlega przepisom regulującym inwestycje lub ocenie albo regulacjom przyjętym przez 

określone organy. Każda osoba rozważająca inwestycję w Obligacje powinna skonsultować się ze 

swoimi doradcami prawnymi w celu ustalenia czy oraz w jakim zakresie: 

- Obligacje stanowią dla niej inwestycję zgodną z prawem; 

- Obligacje mogą być wykorzystywane jako zabezpieczenie różnego rodzaju zadłużenia;  

- obowiązują inne ograniczenia w zakresie nabycia lub zastawiania Obligacji przez taką osobę. 

Obligacje nie stanowią lokaty bankowej i nie są objęte żadnym systemem gwarantowania depozytów. 

Każdy obligatariusz jest narażony jest na ryzyku niewywiązania się emitenta z zobowiązań 

wynikających z warunków obligacji, w tym z zobowiązania do terminowej wypłaty odsetek oraz do 

zwrotu wartości nominalnej obligacji w dniu wykupu. 

Ryzyko naruszenia przepisów w związku z ofertą publiczną, skutkujące zastosowaniem przez KNF 

sankcji  

W przypadku naruszenia przepisów prawa w związku z ofertą publiczną, subskrypcją lub sprzedażą, 

dokonywanymi na podstawie tej oferty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, przez emitenta, 

oferującego lub inne podmioty uczestniczące w tej ofercie, subskrypcji lub sprzedaży w imieniu lub na 

zlecenie emitenta lub oferującego lub uzasadnionego podejrzenia takiego naruszenia albo 

uzasadnionego podejrzenia, że takie naruszenie może nastąpić, albo w przypadku niewykonania 

zaleceń, o których mowa w art. 16 ust. 2 Ustawy o Ofercie, Komisja może:  

(i)  nakazać wstrzymanie rozpoczęcia oferty publicznej, subskrypcji lub sprzedaży albo 

przerwanie jej przebiegu, na okres nie dłuższy niż 10 dni roboczych, lub  

(ii) zakazać rozpoczęcia oferty publicznej, subskrypcji lub sprzedaży albo dalszego jej 

prowadzenia, lub  

(iii) opublikować, na koszt emitenta lub oferującego informację o niezgodnym z prawem 

działaniu w związku z ofertą publiczną, subskrypcją lub sprzedażą.  

W przypadku gdy waga naruszenia przepisów prawa w związku z ofertą publiczną, subskrypcją lub 

sprzedażą, dokonywanymi na podstawie tej oferty na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej przez 

emitenta, oferującego lub inne podmioty uczestniczące w tej ofercie, subskrypcji lub sprzedaży w 

imieniu lub na zlecenie emitenta lub oferującego jest niewielka, Komisja może wydać zalecenie 

zaprzestania naruszania tych przepisów. Po wydaniu zalecenia emitent lub oferujący powstrzymuje się 

od rozpoczęcia oferty publicznej, subskrypcji lub sprzedaży albo przerywa jej przebieg, do czasu 

usunięcia wskazanych w zaleceniu naruszeń, jeżeli jest to konieczne do usunięcia tych naruszeń. 

W związku z daną ofertą publiczną, subskrypcją lub sprzedażą, Komisja może wielokrotnie zastosować 

środki opisane powyżej.  

Komisja może zastosować środki, o których mowa wyżej w wyszczególnieniach (i) – (iii), także                              

w przypadku gdy:  

(i) oferta publiczna, subskrypcja lub sprzedaż papierów wartościowych, dokonywane na 

podstawie tej oferty w znaczący sposób naruszałyby interesy Inwestorów, 

(ii) istnieją przesłanki, które w świetle przepisów prawa mogą prowadzić do ustania bytu 

prawnego emitenta, 
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(iii) działalność emitenta była lub jest prowadzona z rażącym naruszeniem przepisów prawa, 

które to naruszenie może mieć istotny wpływ na ocenę papierów wartościowych 

emitenta lub też w świetle przepisów prawa może prowadzić do ustania bytu prawnego 

lub upadłości emitenta, lub  

(iv) status prawny papierów wartościowych jest niezgodny z przepisami prawa, i w świetle 

tych przepisów istnieje ryzyko uznania tych papierów wartościowych za nieistniejące lub 

obarczone wadą prawną mającą istotny wpływ na ich ocenę, 

i ich stosowanie przez Komisję może być wielkokrotne. 

W Rozdziale 7 Ustawy o Ofercie przewidziany jest szereg sankcji stosowanych w przypadku naruszenia 

przepisów Ustawy regulujących zasady przeprowadzenia oferty publicznej. 

Ryzyko związane z wydłużeniem czasu przyjmowania zapisów  

Zgodnie z zapisami niniejszego Dokumentu, Zarząd Emitenta zastrzega sobie prawo do zmiany 

terminów Oferty Publicznej Obligacji, w tym wydłużenia terminu przyjmowania zapisów na Obligacje. 

W takim przypadku, zostanie podana do publicznej wiadomości stosowna informacja w formie 

Komunikatu Aktualizującego do Dokumentu Ofertowego. Informacja zostanie przekazana do 

publicznej wiadomości w sposób, w jaki został opublikowany Dokument. Wydłużenie terminu 

przyjmowania zapisów na oferowane Obligacje może spowodować zamrożenie na pewien okres 

środków finansowych wniesionych przez Inwestorów w formie dokonanych wpłat na Obligacje.  

Ryzyko związane z zawieszeniem lub odstąpieniem od przeprowadzania Oferty Publicznej  

Zarząd Emitenta może podjąć uchwałę o zawieszeniu Oferty Publicznej Obligacji albo o odstąpieniu od 

przeprowadzania Oferty Publicznej Obligacji w każdym czasie, jeśli w ocenie Zarządu wystąpi taka 

potrzeba. 

W przypadku ewentualnego zawieszenia Oferty Publicznej Obligacji stosowna informacja zostanie 

podana do publicznej wiadomości poprzez udostępnienie Suplementu do Dokumentu w sposób, w jaki 

został opublikowany Dokument. Jeśli decyzja o zawieszeniu zostanie podjęta w trakcie trwania 

subskrypcji, złożone zapisy oraz dokonane wpłaty uważane są nadal za ważne, jednakże Inwestorowi 

będzie wówczas służyło uprawnienie do złożenia oświadczenia o wycofaniu zgody na nabycie Obligacji, 

w terminie 2 (dwóch) Dni Roboczych od dnia udostępnienia Suplementu do Dokumentu. Zawieszenie 

Oferty Publicznej Obligacji spowoduje przesunięcie terminów Oferty Publicznej Obligacji, w tym 

terminu przydziału Obligacji. 

W przypadku zawieszenia Oferty Publicznej, Inwestorom, którzy wyrazili zgodę i opłacili zapisy,                              

a następnie złożyli oświadczenie o odstąpieniu od zapisu, zostanie dokonany zwrot wpłaconych przez 

nich środków na rachunki bankowe wskazane przez Inwestorów w Formularzach Zapisu, w terminie 7 

(siedmiu) Dni Roboczych od dnia decyzji Emitenta o zawieszeniu Oferty Obligacji. Zwrot powyższych 

kwot zostanie dokonany bez odsetek i odszkodowań.  

W przypadku ewentualnego odstąpienia od Oferty Publicznej Obligacji Emitent poinformuje o tym 

fakcie poprzez zamieszczenie informacji o odstąpieniu od Oferty Publicznej w sposób, w jaki został 

udostępniony do publicznej wiadomości Dokument Ofertowy. W przypadku odstąpienia od Oferty 

Publicznej Obligacji w trakcie jej trwania Inwestorom, którzy złożyli i opłacili zapisy, zostanie dokonany 

zwrot wpłaconych przez nich środków w sposób określony przez Inwestora w zapisie, w terminie 7 

(siedmiu) Dni Roboczych od dnia ogłoszenia przez Emitenta decyzji o odstąpieniu od Oferty Publicznej 

Obligacji. Zwrot powyższych kwot zostanie dokonany bez odsetek i odszkodowań. 
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Ryzyko niedojścia Publicznej Oferty do skutku  

Emisja Obligacji nie dojdzie do skutku w przypadku, gdy nie zostanie subskrybowanych i należycie 

opłaconych 3.000 (trzy tysiące) sztuk Obligacji. Oferta może ponadto nie dojść do skutku w przypadku 

odstąpienia od Oferty przez Emitenta. 

W przypadku niedojścia Oferty Obligacji do skutku zwrot wpłaconych przez Inwestorów kwot 

dokonany zostanie w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od dnia ogłoszenia przez Spółkę o niedojściu 

Oferty Obligacji do skutku. Zwraca się uwagę Inwestorom, że wpłaty zostaną zwrócone bez 

jakichkolwiek odsetek i odszkodowań.  

Ryzyko związane z niewłaściwym wypełnieniem oraz nieopłaceniem zapisu na Obligacje  

Emitent pragnie podkreślić, że wszelkie konsekwencje wynikające z niewłaściwego wypełnienia 

Formularza Zapisu na Obligacje ponosi Inwestor. Zapis pomijający jakikolwiek z wymaganych 

elementów może zostać uznany za nieważny. Brak wpłaty środków na Obligacje w terminie 

określonym w Dokumencie Ofertowym będzie powodować nieważność zapisu. Dokonanie w terminie 

wpłaty na mniejszą liczbę Obligacji niż wskazana w zapisie nie oznacza nieważności zapisu,                     

a powoduje, że będzie on traktowany jak złożony na liczbę Obligacji mającą pokrycie we wpłaconej 

kwocie (z uwzględnieniem zasady nieprzydzielania ułamkowych części Obligacji).  

Ryzyko związane z nieprzydzieleniem Obligacji lub przydzieleniem Obligacji w mniejszej liczbie 

Jeżeli łączna liczba Obligacji objętych złożonymi zapisami, opłaconymi i przyjętymi do przydziału 

zgodnie z przyjętymi zasadami wyniesie więcej niż liczba Obligacji oferowanych, Obligacje Serii D 

zostaną przydzielone według uznania Emitenta, co nie uprawnia Inwestora, któremu przydzielono 

mniej Obligacji albo nie przydzielono ich wcale, do wysuwania względem Emitenta jakichkolwiek 

roszczeń. Jednocześnie Emitent zastrzega sobie prawo do przydziału Inwestorowi Obligacji Serii D 

według własnego uznania, w liczbie wskazanej w Formularzu Zapisu, mniejszej liczbie lub 

nieprzydzielenie Obligacji w ogóle. Biorąc pod uwagę powyższe Inwestor nie jest uprawniony do 

wysuwania względem Emitenta jakichkolwiek roszczeń. 

Ryzyko przedterminowego wykupu Obligacji 

Zgodnie z Ustawą o Obligacjach w razie likwidacji Emitenta Obligacje podlegają natychmiastowemu 

wykupowi z mocy ustawy z dniem otwarcia likwidacji. W przypadku połączenia Emitenta z innym 

podmiotem, jego podziału lub przekształcenia formy prawnej, Obligacje podlegają natychmiastowemu 

wykupowi z mocy ustawy, o której mowa powyżej, jeżeli podmiot, który wstąpił w obowiązki Emitenta 

z tytułu Obligacji, zgodnie z Ustawą o Obligacjach, nie posiada uprawnień do ich emitowania. 

Przedterminowy wykup, niezależnie od uprawnienia Inwestorów do żądania przedterminowego 

wykupu w przypadkach określonych w Ustawie o obligacjach oraz w Warunkach Emisji, ma miejsce w 

przypadku wydania przez sąd postanowienia o rozwiązaniu Emitenta albo podjęcia uchwały walnego 

zgromadzenia Emitenta o rozwiązaniu Emitenta – z dniem wydania postanowienia o rozwiązaniu 

Emitenta lub podjęcia uchwały walnego zgromadzenia o rozwiązaniu Emitenta. 

Ponadto, Emitent jest uprawniony do wcześniejszego wykupu całości lub części Obligacji na żądanie 

własne w wyznaczonym przez Emitenta dniu. W przypadku skorzystania przez Emitenta z ww. 

uprawnienia Obligacje w zakresie, w jakim zostaną wykupione, ulegną umorzeniu, a tym samym 

Obligatariuszom nie będą przysługiwały prawa wynikające z tych Obligacji, które zostaną wcześniej 

wykupione (w tym prawo do wypłaty Odsetek od Obligacji) za cały okres, na który Obligacje zostały 

wyemitowane. 
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Ryzyko związane ze zmianami w przepisach podatkowych  

Polski system podatkowy, jego interpretacje i stanowiska organów podatkowych odnoszące się do 

przepisów prawa podatkowego ulegają częstym zmianom. Z uwagi na powyższe, posiadacze Obligacji 

mogą zostać narażeni na niekorzystne zmiany, głównie w odniesieniu do stawek podatkowych. Może 

to negatywnie wpłynąć na zwrot z zainwestowanego w Obligacje kapitału. 

Ryzyko braku spłaty zobowiązań z tytułu Obligacji 

Zgodnie Warunkami Emisji Obligacji Emitent zobowiązany jest do wykupu Obligacji w Dniu Wykupu 

poprzez wypłatę Obligatariuszom środków pieniężnych w wysokości równej iloczynowi wartości 

nominalnej jednej Obligacji i liczby Obligacji, powiększonej o naliczone Odsetki za ostatni Okres 

Odsetkowy. Emitent zobowiązał się także do wypłaty kwoty Odsetek od Obligacji w ustalonych 

terminach i wysokości. W przypadku pogorszenia się sytuacji finansowej Emitenta nie można 

wykluczyć ryzyka związanego z brakiem wypłaty Odsetek, nieterminowym wykupem Obligacji przez 

Emitenta lub też całkowitym brakiem możliwości ich wykupu przez Emitenta.  

Brak spłaty zobowiązań z tytułu Obligacji stanowi zdarzenie, którego wystąpienie i trwanie będzie 

uprawniać Obligatariuszy do żądania wcześniejszego wykupu Obligacji, a tym samym każdy 

z Obligatariuszy będzie mógł zażądać wcześniejszego wykupu Obligacji. W takim wypadku Obligacje 

będą podlegać wykupowi przed pierwotnie wskazanym terminem wykupu, a Emitent może być 

narażony na ryzyko utraty płynności. Brak spłaty zobowiązań z tytułu Obligacji może stanowić także 

podstawę do ogłoszenia upadłości Emitenta. W takim przypadku wierzytelności Obligatariuszy z tytułu 

Obligacji mogą zostać zaspokojone jedynie w części, bądź mogą zostać niezaspokojone w ogóle.                        

W przypadku braku spłaty zobowiązań z tytułu Obligacji, Obligatariusze będą musieli dochodzić swych 

roszczeń na drodze postępowania sądowego, co będzie generować po stronie Obligatariuszy związane 

z tym koszty. 

Ryzyko związane z zabezpieczeniem Obligacji  

Zabezpieczenie wierzytelności wynikających z Obligacji stanowić będzie m.in. poręczenie udzielone 

przez spółkę Incepti spółka z ograniczoną odpowiedzialnością Gaj spółka komandytowa z siedzibą we 

Wrocławiu (KRS 0000693369) oraz poręczenie osobiste Pana Konrada Pawlaka, większościowego 

akcjonariusza Emitenta, z ograniczeniem do kwoty 150 % (sto pięćdziesiąt procent) wartości 

nominalnej przydzielonych Obligacji Serii D.  

W przypadku złej sytuacji finansowej poręczycieli może się okazać, że poręczyciele nie będą w stanie 

wykonać poręczenia lub wartość ich majątku nie pozwoli na uzyskanie kwoty zapewniającej, że 

Obligatariusze otrzymają wierzytelności wynikające z Obligacji w pełnej wysokości. Charakter 

zabezpieczeń powoduje więc, że zła sytuacja finansowa Emitenta może się jednocześnie przełożyć nie 

tylko na trudność w realizacji świadczeń z Obligacji, ale i na skuteczność zabezpieczeń. 

Ryzyko nie ustanowienia zabezpieczenia wierzytelności wynikających z Obligacji  

Na dzień sporządzenia niniejszego Dokumentu Ofertowego nie zostały ustanowione zabezpieczenia 

wierzytelności wynikających z Obligacji. Zgodnie z Warunkami Emisji Emitent zobowiązany jest do 

ustanowienia zabezpieczeń w określonych terminach, jednak nie można kategorycznie wykluczyć, że 

terminy te zostaną dotrzymane, jak również, że w ogóle dojdzie do ustanowienia zabezpieczeń.                

W myśl art. 74 ust. 3 Ustawy o obligacjach, jeżeli Emitent nie ustanowił zabezpieczeń w terminach 

wskazanych w Warunkach Emisji, Obligacje podlegają, na żądanie Obligatariusza, natychmiastowemu 

wykupowi. 
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Ryzyko opóźnienia 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 powstają 

z chwilą dokonania zapisu w Ewidencji prowadzonej przez Agenta Emisji. Agent Emisji tworzy 

Ewidencję po spełnieniu wymogów będących przedmiotem weryfikacji dokonanej w zakresie 

określonym w art. 7a ust. 4 pkt 1–3 Ustawy o Obrocie lub gdy ujawnione w toku weryfikacji 

nieprawidłowości lub niezgodności zostały usunięte przez Emitenta albo nie zagrażają bezpieczeństwu 

obrotu ani interesom Inwestorów. Nie można więc wykluczyć powstania opóźnienia 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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III. OSOBY ODPOWIEDZIALNE ZA INFORMACJE ZAWARTE W DOKUMENCIE OFERTOWYM 
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IV. DANE O EMISJI  

Obligacje oferowane na podstawie niniejszego Dokumentu Ofertowego są oferowane na podstawie 

art. 33 pkt 1) Ustawy o obligacjach w trybie oferty publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d Rozporządzenia 

Prospektowego oraz w oparciu o art. 37a Ustawy o Ofercie Publicznej. Zgodnie z art. 37a Ustawy           

o Ofercie Publicznej, Emitent udostępnia do publicznej wiadomości Dokument Ofertowy. Treść 

Dokumentu nie wymaga zatwierdzenia przez Komisję Nadzoru Finansowego. 

Firmą inwestycyjną pośredniczącą w Ofercie Publicznej jest Prosper Capital Dom Maklerski S.A.                      

z siedzibą w Warszawie. 

Obligacja jest papierem wartościowym emitowanym w serii, na okaziciela, zgodnie z art. 8 ust. 1 

Ustawy o obligacjach nie mającym formy dokumentu, na podstawie którego Emitent stwierdza, że jest 

dłużnikiem Obligatariusza i zobowiązuje się wobec niego do spełnienia świadczenia pieniężnego 

polegającego na zapłacie wartości nominalnej Obligacji i odsetek na zasadach i w terminach 

określonych w pkt. 3.1 niniejszego Dokumentu.  

Na podstawie art. 7a ust. 7a Ustawy o Obrocie prawa z Obligacji powstają z chwilą dokonania zapisu          

w Ewidencji osób uprawnionych z Obligacji prowadzonej przez Agenta Emisji i przysługują osobom 

wskazanym w tej Ewidencji jako osoby uprawnione z Obligacji. Po rejestracji Obligacji w Depozycie 

płatności kwot z tytułu posiadania Obligacji dokonywane będą za pośrednictwem KDPW na rachunki 

inwestycyjne Obligatariuszy, na których zostały zdeponowane posiadane Obligacje. W przypadku gdy 

Inwestor nie złożył dyspozycji deponowania Obligacji na swoim indywidulanym rachunku papierów 

wartościowych, wypłata świadczeń będzie dokonywana na jego rachunek bankowy. 

Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane na stronie internetowej Spółki w wykonaniu 

przepisów Ustawy o obligacjach będą przekazywane, zgodnie z art. 16 ust. 1 Ustawy o obligacjach,              

w postaci drukowanej, do Prosper Capital Dom Maklerski S.A.  

Obligacje Serii D nie będą przedmiotem ubiegania się o dopuszczenie do obrotu na rynku 

regulowanym ani o wprowadzenie do alternatywnego systemu obrotu. 

Po dokonaniu przydziału Obligacji Prosper Capital Dom Maklerski S.A. utworzy Ewidencję Obligacji.  

1. SZCZEGÓŁOWE OKREŚLENIE RODZAJÓW, LICZBY ORAZ ŁĄCZNEJ WARTOŚCI EMITOWANYCH PAPIERÓW 

WARTOŚCIOWYCH Z WYSZCZEGÓLNIENIEM RODZAJÓW UPRZYWILEJOWANIA, WSZELKICH OGRANICZEŃ CO 

DO PRZENOSZENIA PRAW Z PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH ORAZ ZABEZPIECZEŃ LUB ŚWIADCZEŃ 

DODATKOWYCH 

Przedmiotem oferty Obligacji Serii D jest 4.400 (słownie: cztery tysiące czterysta) sztuk Obligacji na 

okaziciela Serii D każda, o wartości nominalnej 1.000 zł (słownie: tysiąc złotych) każda. 

Wartość nominalna jednej Obligacji:          1.000,00 zł 

Łączna wartość nominalna Obligacji:          4.400.000,00 zł 

Cena emisyjna jednej Obligacji:           1.000,00 zł 

Łączna cena emisyjna Obligacji:    4.400.000,00 zł 

Oferta Obligacji nie jest podzielona na transze. 

Obligacje Serii D nie inkorporują żadnych uprzywilejowań.  

Poza świadczeniami polegającymi na wypłacie Odsetek oraz wypłacie wartości nominalnej Obligacji 

przedstawionych do wykupu, z Obligacjami Serii D nie są związane żadne dodatkowe świadczenia. 

Obligacje Serii D będą zabezpieczone.  
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Zbywalność Obligacji Serii D nie jest ograniczona. 

2. OKREŚLENIE PODSTAWY PRAWNEJ EMISJI PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH  

Podstawą prawną emisji Obligacji jest Ustawa o obligacjach, Uchwała Nadzwyczajnego Walnego 

Zgromadzenia Emitenta nr 1 z dnia 28 października 2020 roku w sprawie wyrażenia zgody na emisję 

Obligacji Serii D oraz uchwała nr 01/10/2020 Zarządu Spółki z dnia 30 października 2020 r. w sprawie 

emisji Obligacji Serii D.  

Organ lub osoby uprawnione do podjęcia decyzji o emisji obligacji 

Organem uprawnionym do podjęcia decyzji o emisji Obligacji jest Zarząd Spółki.  

Daty i formy podjęcia decyzji o emisji obligacji, z przytoczeniem jej treści 

Obligacje Serii D emitowane są na podstawie uchwały nr 01/10/2020 Zarządu Spółki z dnia 30 

października 2020 r. w sprawie emisji Obligacji Serii D oraz Uchwały Nadzwyczajnego Walnego 

Zgromadzenia Emitenta nr 1 z dnia 28 października 2020 roku w sprawie wyrażenia zgody na emisję 

Obligacji Serii D: 

 

Uchwała nr 01/10/2020 Zarządu Emitenta z dnia 30 października 2020 roku w sprawie emisji obligacji 

serii D. 

 

Uchwała Nr 01/10/2020 

Zarządu Incepti Development Spółka Akcyjna 
 z siedzibą we Wrocławiu 

z dnia 30 października 2020 roku 

w sprawie emisji Obligacji Serii D 

 

§ 1. 

Zarząd Incepti Development S.A. z siedzibą we Wrocławiu (dalej: „Spółka" lub „Emitent"), 
działając na podstawie art. 2 pkt 1 Ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach oraz Uchwały 
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta nr 1 z dnia 28 października 2020 roku                  
w sprawie wyrażenia zgody na emisję Obligacji Serii D, niniejszym postanawia o emisji do 4.400 
(cztery tysiące czterysta) sztuk Obligacji Serii D na okaziciela o wartości nominalnej 1.000,00 zł 
(jeden tysiąc złotych) każda i o łącznej wartości nominalnej do 4.400.000 zł (cztery miliony 
czterysta tysięcy złotych) („Obligacje Serii D”).  

 

§ 2. 

Wykup Obligacji Serii D nastąpi w dniu 19 maja 2023 roku. W tym dniu Spółka wypłaci każdemu 
posiadaczowi Obligacji Serii D zwanemu dalej „Obligatariuszem”, kwotę równą wartości 
nominalnej Obligacji Serii D. 

 

§ 3. 

1. Wartość nominalna i cena emisyjna jednej Obligacji będzie równa 1.000,00 zł (jeden tysiąc 
złotych). 

2. Obligacje Serii D nie będą miały formy dokumentu i będą zarejestrowane w Krajowym 
Depozycie Papierów Wartościowych S.A. 
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3. Obligacje Serii D będą oprocentowane według stałej stopy procentowej równej 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 Rozporządzenia 
Prospektowego, w oparciu o art. 37a Ustawy o Ofercie Publicznej. 

2. Podmiotem świadczącym usługę oferowania Obligacji Serii D będzie Prosper Capital Dom 
Maklerski S.A. z siedzibą w Warszawie. 

 

§ 5. 

1. Obligacje zostaną zabezpieczone w sposób określony w Warunkach Emisji Obligacji Serii D, 
stanowiących Załącznik do niniejszej Uchwały. 

2. Obligacje Serii D mogą być wydawane przed ustanowieniem zabezpieczeń, o których mowa 
powyżej. 

 

§ 6. 

1.  Przydział Obligacji nastąpi w dniu 20 listopada 2020 roku (Dzień Przydziału). 

2.  Emisja Obligacji Serii D dojdzie do skutku, jeżeli objęte zostaną Obligacje Serii D o łącznej 
wartości nominalnej 3.000.000,00 zł (trzy miliony złotych).  

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

4. Emitent może skrócić lub przedłużyć termin przyjmowania Zapisów na Obligacje Serii D. 

5.  Warunki Emisji Obligacji Serii D regulujące prawa i obowiązki Emitenta i Obligatariuszy 
stanowią Załącznik do niniejszej Uchwały. 

 

§ 7. 

Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia. 
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Uchwała nr 1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 28 października 2020 roku        

w sprawie wyrażenia zgody na emisję obligacji serii D. 
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3. WSKAZANIE WSZELKICH PRAW I OBOWIĄZKÓW Z OFEROWANYCH PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH  

Obligacje uprawniają do następujących świadczeń: 

(i) świadczenia pieniężnego polegającego na zapłacie kwoty Odsetek na warunkach 

podanych poniżej, 

(ii) świadczenia pieniężnego polegającego na wykupie Obligacji – zapłacie kwoty 

odpowiadającej wartości nominalnej Obligacji na warunkach i w terminach określonych 

poniżej, albo świadczenia pieniężnego polegającego na wcześniejszym wykupie Obligacji 

na warunkach i terminach określonych poniżej. 

Zgodnie z art. 8 Ustawy o obligacjach Obligacje podlegają zarejestrowaniu w depozycie papierów 

wartościowych prowadzonym zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie. Na podstawie art. 3 ust. 21 

Ustawy o Obrocie depozyt papierów wartościowych prowadzony jest przez KDPW. W myśl art. 7a ust. 

7a Ustawy o Obrocie prawa z Obligacji powstają z chwilą dokonania zapisu w Ewidencji osób 

uprawnionych z Obligacji prowadzonej przez Agenta Emisji i przysługują osobom wskazanym w tej 

Ewidencji jako osoby uprawnione z Obligacji. 

Po dokonaniu przydziału Obligacji Prosper Capital Dom Maklerski S.A. utworzy Ewidencję Obligacji                

i będzie ją prowadził do czasu rejestracji Obligacji w Depozycie.  

Po rejestracji Obligacji w Depozycie świadczenia pieniężne z tytułu wypłaty Odsetek i wykupu Obligacji 

będą realizowane przez Emitenta za pośrednictwem KDPW zgodnie z Regulaminem KDPW                                  

i Szczegółowymi Zasadami Działania KDPW. Wypłata świadczeń zostanie dokonana za pośrednictwem 

KDPW oraz podmiotów prowadzących rachunki inwestycyjne Obligatariuszy, poprzez uznanie 

rachunku pieniężnego służącego do obsługi rachunku papierów wartościowych Obligatariusza.  

W przypadku gdy Inwestor nie złożył dyspozycji deponowania Obligacji na swoim indywidulanym 

rachunku papierów wartościowych, wypłata świadczeń będzie dokonywana na jego rachunek bankowy 

wskazany w treści Formularza Zapisu. Wypłata świadczeń nastąpi przez dom maklerski prowadzący, na 

podstawie zawartej z Emitentem umowy, zbiorczy rachunek papierów wartościowych, gdzie zapisane 

będą Obligacje Inwestorów, którzy nie złożyli dyspozycji deponowania Obligacji. W przypadku zmiany 

rachunku bankowego Obligatariusza musi on poinformować o tej zmianie w sposób odpowiadający 

zasadom stosowanym przez dom maklerski prowadzący zbiorczy rachunek papierów wartościowych. 

Uprawnionymi do świadczeń z tytułu wypłaty Odsetek za dany Okres Odsetkowy będą ci 

Obligatariusze, którzy będą posiadali Obligacje w dniu ustalenia praw do Odsetek za ten Okres 

Odsetkowy, a uprawnionymi do świadczeń z tytułu wykupu Obligacji będą ci Obligatariusze, którzy 

będą posiadali Obligacje w dniu ustalenia praw do Odsetek za ostatni Okres Odsetkowy.  

Dzień ustalenia praw do otrzymania przez Obligatariusza świadczeń z tytułu wypłaty Odsetek 

przypadać będzie na 6 (sześć) Dni Roboczych przed ostatnim dniem danego Okresu Odsetkowego. 

Dzień ustalenia praw do otrzymania przez Obligatariusza świadczenia z tytułu wykupu Obligacji 

przypadać będzie na 6 (sześć) Dni Roboczych przed ostatnim dniem ostatniego Okresu Odsetkowego. 

Odsetki za dany Okres Odsetkowy będą płatne w dniu będącym co do zasady jednocześnie ostatnim 

dniem danego Okresu Odsetkowego. Jeżeli jednak ostatni dzień danego Okresu Odsetkowego 

przypadnie w dniu niebędącym Dniem Roboczym, dniem wypłaty Odsetek będzie kolejny Dzień 

Roboczy przypadający po ostatnim dniu Okresu Odsetkowego, przy czym Obligatariuszom nie będzie 

przysługiwać prawo żądania dodatkowych odsetek, odszkodowań lub jakichkolwiek innych 

dodatkowych płatności.  

Po ustaleniu uprawnionych do świadczeń z tytułu wykupu Obligacji prawa z Obligacji nie mogą być 

przenoszone. 
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W przypadku opóźnienia w płatności z tytułu świadczeń z Obligacji z winy Emitenta, Obligatariusze 

będą uprawnieni do otrzymania od Emitenta odsetek ustawowych za każdy dzień opóźnienia.  

W razie przekazania przez Emitenta środków pieniężnych w wysokości niewystarczającej na pełne 

pokrycie zobowiązań z Obligacji należności Obligatariuszy zostaną pokryte ze środków przekazanych 

proporcjonalnie do liczby posiadanych Obligacji w następującej kolejności: 

(i)  Odsetki z tytułu opóźnienia Emitenta w spełnieniu świadczeń z Obligacji; 

(ii) Odsetki; 

(iii)      wartość nominalna. 

W przypadkach niezależnych od Emitenta, które uniemożliwią spełnienie świadczeń pieniężnych             

z Obligacji zgodnie z określonymi zasadami i w terminach, w szczególności w przypadku zmian 

przepisów stosownych ustaw lub w przypadku, w którym ustanowione zostaną dodatkowe dni wolne 

od pracy, Emitent ustali inne dni ustalenia praw do świadczeń z Obligacji w taki sposób, aby nowe 

terminy były w jak największym stopniu zbliżone do terminów, które ulegną zmianie. 

Wypłata świadczeń należnych Obligatariuszowi podlegać będzie wszelkim obowiązującym przepisom 

podatkowym i innym właściwym przepisom prawa polskiego. 

Wszelkie świadczenia pieniężne wynikające z Obligacji będą wypłacane przez Emitenta w złotych 

polskich.  

Z Obligacjami nie są związane żadne świadczenia niepieniężne. 

Zbywalność Obligacji jest nieograniczona.  

Za zobowiązania wynikające z Obligacji Spółka odpowiada całym swoim majątkiem.  

Termin przedawnienia roszczeń z tytułu Obligacji wynosi 10 (dziesięć) lat.  

Zgodnie z art. 74 ust. 2 Ustawy o obligacjach, jeżeli Emitent jest w zwłoce z wykonaniem w terminie,           

w całości lub części, zobowiązań wynikających z Obligacji, Obligacje podlegają, na żądanie 

Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi. Obligatariusz może żądać wykupu obligacji również              

w przypadku niezawinionego przez Emitenta opóźnienia nie krótszego niż 3 dni. 

Stosownie do art. 74 ust. 3 Ustawy o obligacjach, jeżeli Emitent nie ustanowił zabezpieczeń 

w terminach wskazanych w pkt 7 Warunków Emisji Obligacje podlegają, na żądanie Obligatariusza, 

natychmiastowemu wykupowi. 

Zgodnie z art. 74 ust. 5 Ustawy o obligacjach w przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegają 

natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji, chociażby nie nastąpił jeszcze Dzień 

Wykupu. 

Obligatariusz ma prawo do żądania wcześniejszego wykupu wszystkich lub części posiadanych przez 
siebie Obligacji, a Emitent zobowiązany jest dokonać wcześniejszego wykupu tych Obligacji także                 
w innych przypadkach wskazanych w pkt. 8 w Rozdziale IV niniejszego Dokumentu.  

Spółka może nabywać Obligacje własne jedynie w celu ich umorzenia. Spółka nie może nabywać 

własnych Obligacji po upływie terminu do spełnienia wszystkich zobowiązań z Obligacji określonych            

w Dokumencie. Spółka będąca w zwłoce z realizacją zobowiązań z Obligacji nie może nabywać 

własnych Obligacji. 
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3.1. Warunki wypłaty oprocentowania 

Obligacje Serii D oprocentowane są według stałej stopy procentowej „r” (w stosunku rocznym) 

wynoszącej 7,1%. 

Kupon odsetkowy „O” za dany Okres Odsetkowy rozpoczynający się w dniu „dp”, a kończący się                 

w dniu „dk” obliczany jest według wzoru: 

O = 1.000 zł * r * D / 365 [zł] 

gdzie: 

O - odsetki od obligacji należne za dany Okres Odsetkowy (kupon odsetkowy), po zaokrągleniu wyniku 

tego obliczenia do 1 (jednego) grosza, przy czym pół grosza będzie zaokrąglone w górę. 

r - stopa procentowa Obligacji w danym Okresie Odsetkowym, 

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

Wysokość odsetek będzie obliczona na podstawie rzeczywistej liczby dni w Okresie Odsetkowym i przy 

założeniu 365 dni w roku.  

Emitent będzie świadczył Odsetki za okres od dnia utworzenia Ewidencji Obligacji Serii D do ostatniego 

dnia ostatniego Okresu Odsetkowego, przypadającego na dzień 19 maja 2023 roku, które to 

świadczenia będą należne i wypłacane posiadaczom Obligacji za każdy z Okresów Odsetkowych 

zaprezentowanych w tabeli poniżej.  

Terminarz płatności odsetek 

Nr Okresu 

Odsetkowego 

Początek Okresu 

Odsetkowego 

Koniec Okresu 

Odsetkowego 

Data Ustalenia Praw 

Do Odsetek/Wykupu 

I Utworzenie Ewidencji 19 lutego 2021 11 lutego 2021 

II 20 lutego 2021 19 maja 2021 11 maja 2021 

III 20 maja 2021 19 sierpnia 2021 11 sierpnia 2021 

IV 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 

VIII 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 będą płatne w „Dniu Wypłaty Odsetek” będącym co do zasady 

jednocześnie ostatnim dniem danego Okresu Odsetkowego. Jeżeli jednak ostatni dzień danego Okresu 

Odsetkowego przypadnie w dniu niebędącym Dniem Roboczym, Dniem Wypłaty Odsetek będzie 

kolejny Dzień Roboczy przypadający po ostatnim dniu Okresu Odsetkowego, przy czym 

Obligatariuszom nie będzie przysługiwać prawo żądania dodatkowych odsetek, odszkodowań lub 

jakichkolwiek innych dodatkowych płatności. 

Dzień ustalenia prawa do otrzymania przez Obligatariusza świadczeń z tytułu wypłaty Odsetek                   

i wykupu Obligacji przypadać będzie na 6 (sześć) Dni Roboczych przed ostatnim dniem każdego Okresu 

Odsetkowego lub Dniem Wykupu. 
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W przypadku przedłużenia terminu subskrypcji, a co za tym idzie przesunięcia Dnia Przydziału 

Obligacji, zostaną zachowane daty zakończenia poszczególnych Okresów Odsetkowych,                            

a odpowiedniemu przełożeniu ulegnie jedynie data rozpoczęcia pierwszego Okresu Odsetkowego. 

Inwestorom, którzy złożyli zapisy i opłacili Obligacje przed pierwotną datą zakończenia subskrypcji, 

czyli 19 listopada 2020 r., Emitent wypłaci ekwiwalent za okres od dnia 20 listopada 2020 r. (łącznie z 

tym dniem) do dnia utworzenia Ewidencji (z wyłączeniem tego dnia) o wartości analogicznej do 

Odsetek, który byłyby naliczane w tym terminie. Ekwiwalent odsetek będzie płatny na koniec 

pierwszego Okresu Odsetkowego. Ekwiwalent będzie płatny bez pośrednictwa KDPW na rachunki 

bankowe Obligatariuszy wskazane w Formularzu Zapisu, a w przypadku ich późniejszej zmiany – na te 

inne rachunki bankowe wskazane przez Obligatariuszy. 

3.2. Warunki wykupu Obligacji 

Każda Obligacja zostanie wykupiona przez Emitenta w Dniu Wykupu - 19 maja 2023 roku poprzez 

wypłatę Obligatariuszom kwoty w wysokości równej iloczynowi liczby Obligacji danego Obligatariusza 

oraz wartości nominalnej jednej Obligacji Serii D, tj. 1.000,00 zł za każdą Obligację Serii D, 

powiększonej o naliczone odsetki za ostatni Okres Odsetkowy. 

Dzień ustalenia praw do otrzymania przez Obligatariusza świadczenia z tytułu wykupu Obligacji 

przypadać będzie na 6 (sześć) Dni Roboczych przed ostatnim dniem ostatniego Okresu Odsetkowego. 

Podstawą naliczenia i spełnienia świadczenia z tytułu wykupu Obligacji będzie liczba Obligacji 

zapisanych na rachunku papierów wartościowych Obligatariusza z upływem 6 (szóstego) Dnia 

Roboczego przed ostatnim dniem ostatniego Okresu Odsetkowego. 

Wykupione Obligacje podlegają umorzeniu. 

Emitent dokona wykupu Obligacji za pośrednictwem KDPW oraz firm inwestycyjnych prowadzących 

rachunki inwestycyjne Obligatariuszy. Za chwilę spełnienia świadczenia pieniężnego z tytułu wykupu 

Obligacji przyjmuje się chwilę uznania rachunku pieniężnego służącego do obsługi rachunku papierów 

wartościowych Obligatariusza kwotą równą iloczynowi liczby Obligacji danego Obligatariusza oraz 

wartości nominalnej jednej Obligacji powiększoną o naliczone odsetki za ostatni Okres Odsetkowy.            

W przypadku gdy Inwestor nie złożył dyspozycji deponowania Obligacji na swoim indywidulanym 

rachunku papierów wartościowych, wykup będzie dokonany na jego rachunek bankowy wskazany               

w treści Formularza Zapisu. Wykup nastąpi przez dom maklerski prowadzący, na podstawie zawartej             

z Emitentem umowy, zbiorczy rachunek papierów wartościowych, gdzie zapisane będą Obligacje 

Inwestorów, którzy nie złożyli dyspozycji deponowania Obligacji. W przypadku zmiany rachunku 

bankowego Obligatariusza musi on poinformować o tej zmianie w sposób odpowiadający zasadom 

stosowanym przez dom maklerski prowadzący zbiorczy rachunek papierów wartościowych. 

Warunki oraz terminy wcześniejszego wykupu zostały określone w pkt 8 Rozdziału IV niniejszego 

Dokumentu. 

3.3. Przekazanie środków z Emisji do Emitenta 

Środki pieniężne pozyskane z emisji Obligacji zostaną przekazane Emitentowi po utworzeniu Ewidencji 

przez Agenta Emisji. 

4. OKREŚLENIE RODZAJU, ZAKRESU, FORMY I PRZEDMIOTU ZABEZPIECZEŃ  

Obligacje będą obligacjami zabezpieczonymi w rozumieniu art. 28 ust. 2 Ustawy o obligacjach.  

Obligacje wyemitowane zgodnie z Uchwałą Emisyjną, Warunkami Emisji oraz Ustawą o obligacjach 
będą miały status obligacji zabezpieczonych, przy czym Przydział Obligacji nastąpi przed 
ustanowieniem wszystkich zabezpieczeń.  
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Obligacje będą zabezpieczone Cesją Wierzytelności, Umową Wekslową i Wekslem własnym in blanco 
wystawionym przez Emitenta, aktem poddania się egzekucji Emitenta, poręczeniem Konrada Pawlaka 
(Poręczyciel Osobisty) - większościowy akcjonariusz Emitenta, aktem poddania się egzekucji 
Poręczyciela Osobistego, poręczeniem Incepti spółka z ograniczoną odpowiedzialnością Gaj spółka 
komandytowa (Poręczyciel Incepti Gaj) oraz aktem poddania się egzekucji Poręczyciela Incepti Gaj, na 
zasadach i w terminach wskazanych poniżej. 

4.1. Cesja Wierzytelności. 
a) Zobowiązania Emitenta z Obligacji zostaną zabezpieczone cesją wierzytelności przypadających 

Emitentowi od Poręczyciela Incepti Gaj z tytułu umów pożyczek z dnia 4 października 2018 r. 
oraz 15 kwietnia 2019 r. Wysokość zobowiązań z ww. tytułu na dzień 30 września 2020 r. 
wynosi 1.924.764,06 (milion dziewięćset dwadzieścia cztery tysiące siedemset sześćdziesiąt 
cztery 06/100) zł. 

b) W związku z planowaną przez Emitenta dalszą emisją obligacji do łącznej wartości nominalnej 
do 6.000.000,00 (sześciu milionów) złotych, zabezpieczenie w postaci Cesji Wierzytelności 
będzie miało status równorzędnego, co oznacza, że zaspokojenie z tego zabezpieczenia będzie 
rozdzielane proporcjonalnie na wymagalne wierzytelności z Obligacji Serii D oraz obligacji 
kolejnych serii wyemitowanej w ramach powyższych założeń. 

c) Cesja Wierzytelności zostanie dokonana na rzecz Administratora Zabezpieczeń, pod 
warunkiem zawieszającym w postaci zapłaty wszystkich wierzytelności pieniężnych z Obligacji 
Serii D. 

d) Przed zawarciem umowy cesji strony umów pożyczek z dnia 4 października 2018 r. oraz 15 
kwietnia 2019 r. zawrą aneksy do ww. umów, na mocy których termin zwrotu pożyczek wraz              
z odsetkami zostaną ustalone na 15 (piętnasty) dzień po Dniu Wykupu Obligacji Serii D. 

e) Dodatkowo Poręczyciel Incepti Gaj zrzeknie się prawa potrącenia co do ewentualnych 
wierzytelności przysługujących mu wobec Emitenta lub Administratora Zabezpieczeń. 

f) Umowa Cesji zostanie zawarta w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Przydziału. 
g) Zaspokojenie z wierzytelności nastąpi poprzez przejęcie wierzytelności na własność (złożenie 

oświadczenia o nie spełnieniu się warunku rozwiązującego) oraz w drodze postępowania 
sądowego o nadanie klauzuli wykonalności aktowi notarialnemu oraz postępowania 
egzekucyjnego. 

h) Zwolnienie zabezpieczenia nastąpi poprzez zwrotną Cesję Wierzytelności na Poręczyciela 
Incepti Gaj w terminie 14 (czternastu) dni od dnia dokonania zapłaty wszystkich wierzytelności                             
z Obligacji Serii D oraz obligacji kolejnych serii, w wypadku jeśli zostanie wyemitowana zgodnie 
z założeniami opisanymi w pkt. 4.3. lit. b). 

4.2. Weksel i Umowa Wekslowa. 

a) Zobowiązania Emitenta wynikające z Obligacji zostaną zabezpieczone poprzez wystawienie 
przez Emitenta Weksla własnego in blanco na rzecz Administratora Zabezpieczeń oraz 
zawarcie Umowy (porozumienia) Wekslowej, na mocy którego Administrator Zabezpieczeń 
upoważniony będzie do wypełnienia Weksla i wystawiania  w imieniu Emitenta dalszych weksli 
do łącznej kwoty odpowiadającej 150 % (sto pięćdziesiąt procent) wartości nominalnej 
przydzielonych Obligacji. 

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

c) Zaspokojenie z Weksla nastąpi z całego majątku Emitenta w drodze postępowania sądowego               
o nadanie klauzuli wykonalności aktowi notarialnemu oraz postępowania egzekucyjnego. 

4.3. Oświadczenie Emitenta. 

a) Emitent złoży na rzecz Administratora Zabezpieczeń oświadczenie w formie aktu notarialnego 
o poddaniu się egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC co do zobowiązań wynikających              
z Weksla i Umowy Wekslowej. Oświadczenie o którym mowa w zdaniu poprzedzającym 
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zostanie złożone w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Przydziału do kwoty 
odpowiadającej 150 % (sto pięćdziesiąt procent) wartości nominalnej przydzielonych Obligacji 
Serii D. 

b) Administrator Zabezpieczeń będzie uprawniony do wielokrotnego wystąpienia z wnioskiem                 
o nadanie klauzuli wykonalności takiemu aktowi notarialnemu w terminie do dnia 31 grudnia 
2033 r. 

4.4. Poręczenie Poręczyciela Osobistego. 

a) Zobowiązania Emitenta wynikające z Obligacji zostaną poręczone poręczeniem cywilnym przez 
Poręczyciela Osobistego do kwoty odpowiadającej 150 % (sto pięćdziesiąt procent) wartości 
nominalnej przydzielonych Obligacji. 

b) Poręczenie zostanie udzielone przez zawarcie bezwarunkowej umowy poręczenia przez 
Poręczyciela Osobistego z Administratorem Zabezpieczeń, który będzie wykonywał prawa                      
i obowiązki wierzyciela. Zawarcie umowy poręczenia nastąpi nie później niż w terminie 3 
(trzech) Dni Roboczych od Dnia Przydziału.  

c) Poręczenie zostanie udzielone na okres do dnia 31 grudnia 2033 r.  

d) Zaspokojenie z Poręczenia nastąpi z całego majątku Poręczyciela Osobistego, w drodze 
postępowania sądowego o nadanie klauzuli wykonalności aktowi notarialnemu oraz 
postępowania egzekucyjnego. Poręczyciel Osobisty odpowiadać będzie za dług Emitenta 
wynikający z Obligacji Serii D jako dłużnik solidarny. 

4.5. Oświadczenie Poręczyciela Osobistego. 

a) Poręczyciel Osobisty złoży na rzecz Administratora Zabezpieczeń oświadczenie w formie aktu 
notarialnego o poddaniu się egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC co do zobowiązań 
wynikających z Poręczenia. Oświadczenie, o którym mowa w zdaniu poprzedzającym zostanie 
złożone w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Przydziału do kwoty odpowiadającej 150 
% (sto pięćdziesiąt procent) wartości nominalnej przydzielonych Obligacji Serii D. 

b) Administrator Zabezpieczeń będzie uprawniony do wielokrotnego wystąpienia z wnioskiem                
o nadanie klauzuli wykonalności takiemu aktowi notarialnemu w terminie do dnia 31 grudnia 
2033 r. 

4.6. Poręczenie Poręczyciela Incepti Gaj. 

a) Zobowiązania Emitenta wynikające z Obligacji zostaną poręczone poręczeniem cywilnym przez 
Poręczyciela Incepti Gaj do kwoty odpowiadającej 150 % (sto pięćdziesiąt procent) wartości 
nominalnej przydzielonych Obligacji. 

b) Poręczenie zostanie udzielone przez zawarcie bezwarunkowej umowy poręczenia przez 
Poręczyciela Incepti Gaj z Administratorem Zabezpieczeń, który będzie wykonywał prawa                       
i obowiązki wierzyciela. Zawarcie umowy poręczenia nastąpi nie później niż w terminie 3 
(trzech) Dni Roboczych od Dnia Przydziału.  

c) Poręczenie zostanie udzielone na okres do dnia 31 grudnia 2033 r.  

d) Zaspokojenie z Poręczenia nastąpi z całego majątku Poręczyciela Incepti Gaj, w drodze 
postępowania sądowego o nadanie klauzuli wykonalności aktowi notarialnemu oraz 
postępowania egzekucyjnego. Poręczyciel Incepti Gaj odpowiadać będzie za dług Emitenta 
wynikający z Obligacji Serii D jako dłużnik solidarny. 

4.7. Oświadczenie Poręczyciela Incepti Gaj. 

a) Poręczyciel Incepti Gaj złoży na rzecz Administratora Zabezpieczeń oświadczenie w formie 
aktu notarialnego o poddaniu się egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC co do zobowiązań 
wynikających z Poręczenia oraz z wierzytelności z tytułu umów pożyczek z dnia 4 października 
2018 r. oraz 15 kwietnia 2019 r. Oświadczenie, o którym mowa w zdaniu poprzedzającym 



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 30 
 

zostanie złożone w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Przydziału do kwoty 
odpowiadającej 150 % (sto pięćdziesiąt procent) wartości nominalnej przydzielonych Obligacji 
Serii D. 

b) Administrator Zabezpieczeń będzie uprawniony do wielokrotnego wystąpienia z wnioskiem                 
o nadanie klauzuli wykonalności takiemu aktowi notarialnemu w terminie do dnia 31 grudnia 
2033 r. 

4.8. Wszelkie wypłaty dokonywane na rzecz Obligatariuszy Administrator Zabezpieczeń będzie 
realizował za pośrednictwem Agenta Płatniczego. 

4.9. Zabezpieczenia zostaną zwolnione w terminie 14 (czternastu) dni od dnia zaspokojenia 
wszystkich Wierzytelności Zabezpieczonych, z zastrzeżeniem pkt. 4.3. lit. b). 

Emitent ponosi koszty ustanowienia, utrzymania i wykreślenia Zabezpieczeń, a także koszty 
zaspokojenia Obligatariuszy z zabezpieczeń, w tym wynagrodzenie i wydatki Administratora 
Zabezpieczeń. 

Obligacje Serii D mogą być wydawane przed ustanowieniem zabezpieczeń, o których mowa powyżej.  

Zgodnie z art. 74 ust. 3 Ustawy o obligacjach, jeżeli Emitent nie ustanowi zabezpieczeń w terminach 
wskazanych w Warunkach Emisji, Obligacje podlegają, na żądanie Obligatariusza, natychmiastowemu 
wykupowi. 

5. OKREŚLENIE INNYCH PRAW WYNIKAJĄCYCH Z EMITOWANYCH LUB SPRZEDAWANYCH PAPIERÓW 

WARTOŚCIOWYCH  

Z Obligacji nie wynikają inne prawa poza wskazanymi w pkt 3 i 8 w Rozdziale IV niniejszego 

Dokumentu. 

6. INFORMACJE O BANKU REPREZENTANCIE LUB ADMINISTRATORZE ZABEZPIECZEŃ, USTANOWIONYCH W 

ZWIĄZKU Z EMISJĄ OBLIGACJI  

Umowa Emitenta z podmiotem pełniącym funkcję Administratora Zabezpieczeń została zawarta                 

w dniu 28 października 2020 r.  

Funkcję Administratora Zabezpieczeń pełni PS Zabezpieczenia sp. z o. o. z siedzibą w Warszawie, adres: 

ul. Maltańska 6/44, 02-761 Warszawa, zarejestrowana w Sądzie Rejonowym dla m. st. Warszawy                      

w Warszawie, XIII Wydział Gospodarczy KRS, pod numerem 852745, o kapitale zakładowym 

wynoszącym 10.000,00 zł, opłaconym w całości, NIP: 5213902798, REGON: 386653310, e – mail: 

piotr.skrzynecki@pskrp.pl  

Emitent nie może dokonać zmiany podmiotu pełniącego funkcję Administratora Zabezpieczeń bez 

uzyskiwania zgody Zgromadzenia Obligatariuszy. 

Umowa z podmiotem pełniącym funkcję Administratora Zabezpieczeń szczegółowo określająca zasady 

wykonywania tej funkcji stanowi Załącznik 6 do niniejszego Dokumentu. 

7. SZCZEGÓŁOWE INFORMACJE O PIERWSZEŃSTWIE W SPŁACIE ZOBOWIĄZAŃ WYNIKAJĄCYCH Z PAPIERÓW 

WARTOŚCIOWYCH PRZED INNYMI ZOBOWIĄZANIAMI EMITENTA  

Z Obligacji nie wynikają uprawnienia do pierwszeństwa w spłacie przed innymi zobowiązaniami 

Emitenta. 

mailto:piotr.skrzynecki@pskrp.pl
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8. INFORMACJE O WARUNKACH I SYTUACJACH, W KTÓRYCH EMITENT MA PRAWO ALBO JEST ZOBOWIĄZANY DO 

WCZEŚNIEJSZEGO WYKUPU PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH, JAK RÓWNIEŻ INFORMACJE O SYTUACJACH 

I WARUNKACH, PO SPEŁNIENIU KTÓRYCH POSIADACZ PAPIERU WARTOŚCIOWEGO UZYSKA PRAWO DO 

WCZEŚNIEJSZEGO WYKUPU PAPIERU WARTOŚCIOWEGO PRZEZ EMITENTA  

Emitent jest uprawniony do wcześniejszego wykupu Obligacji w terminach określonych w pkt 8.3 

poniżej. 

Emitent jest zobowiązany do wcześniejszego wykupu Obligacji, a Obligatariusz uzyskuje prawo do 

wcześniejszego wykupu Obligacji w przypadku: (i) gdy Obligacje podlegają natychmiastowemu 

wykupowi z mocy Ustawy o obligacjach w sytuacjach i na warunkach wskazanych w pkt 8.1 poniżej. (ii) 

żądania wcześniejszego wykupu złożonego przez Obligatariusza, w sytuacjach oraz na warunkach 

określonych w pkt 8.2 poniżej. 

8.1 Wcześniejszy wykup Obligacji z mocy ustawy 

Zgodnie z art. 74 ust. 5 Ustawy o obligacjach w przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegają 

natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji, chociażby nie nastąpił jeszcze Dzień 

Wykupu.  

Ponadto, zgodnie z art. 74 ust. 4 Ustawy o obligacjach, w przypadku połączenia Emitenta z innym 

podmiotem, jego podziału lub przekształcenia formy prawnej, Obligacje podlegają natychmiastowemu 

wykupowi, jeżeli podmiot, który wstąpił w obowiązki Emitenta z tytułu Obligacji, zgodnie z Ustawą                    

o obligacjach nie posiada uprawnień do ich emitowania.  

Kwota na jedną Obligację, w jakiej Obligacje podlegają wykupowi w powyższych przypadkach, równa 

będzie: 

(i) wartości nominalnej jednej Obligacji oraz 

(ii) wartości pozostałych do zapłaty Odsetek naliczonych do dnia, w którym kwota środków         

z tytułu wcześniejszego wykupu Obligacji stała się wymagalna z mocy prawa. 

8.2 Wcześniejszy wykup Obligacji na żądanie Obligatariusza 

W przypadku wystąpienia któregokolwiek z poniższych przypadków Emitent będzie zobowiązany - 

jednakże dopiero na żądanie danego Obligatariusza i po wyczerpaniu procedury naprawczej opisanej 

poniżej - dokonać przymusowego Wcześniejszego Wykupu Obligacji posiadanych przez Obligatariusza 

żądającego przymusowego Wcześniejszego Wykupu. Obligatariusz ma prawo zażądać przymusowego 

Wcześniejszego Wykupu Obligacji począwszy od wystąpienia któregokolwiek zdarzenia opisanego 

poniżej (każde z tych zdarzeń zwane jest z osobna „Przypadkiem Naruszenia”): 

a) wszczęcie lub ogłoszenie przez Emitenta lub Poręczyciela Incepti Gaj postępowania 

restrukturyzacyjnego, upadłościowego albo ogłoszenie upadłości; 

b) podjęcie przez Emitenta lub Poręczyciela uchwały o likwidacji lub wydania przez sąd 

prawomocnego orzeczenia o likwidacji; 

c) okaże się, że którekolwiek z zabezpieczeń, o których mowa w punkcie 7 (siedem) niniejszych 

Warunków Emisji stanie się niezgodne z prawem,  nieegzekwowalne, nieważne lub wygaśnie,                     

a Emitent lub Poręczyciel na wezwanie Administratora Zabezpieczeń nie usunie naruszeń                            

w terminie 5 (pięciu) Dni Roboczych od daty wezwania; 

d) okaże się, że którykolwiek z podmiotów wskazanych w punkcie 7 (siedem) niniejszych Warunków 

Emisji ustanawiających zabezpieczenia naruszy postanowienia którejkolwiek z umów dotyczących 

ustanowienia zabezpieczeń lub którekolwiek z oświadczeń/zapewnień złożonych przez niego                         

w takich umowach okaże się nieprawdziwe;  
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e) wydane zostało prawomocne orzeczenie sądu lub wykonalna decyzja administracyjna nakazujące 

Emitentowi zapłatę kwoty o łącznej wartości równej lub większej od 25% (dwadzieścia pięć 

procent) łącznej wartości bilansowej aktywów; 

f) okaże się, że zobowiązania Emitenta z Obligacji Serii D są lub zostały zaciągnięte niezgodnie                          

z prawem; 

g) Emitent i Poręczyciel stał się niewypłacalny w rozumieniu ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo 

upadłościowe; lub (ii) Emitent uznał na piśmie swoją niewypłacalność; lub (iii) Emitent złożył 

wniosek o ogłoszenie upadłości; lub (iv) Emitent złożył wniosek restrukturyzacyjny,  o którym 

mowa w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 15 maja 2015 r. Prawo restrukturyzacyjne; lub (v) wierzyciel 

Emitenta złoży w sądzie wniosek o ogłoszenie upadłości Emitenta, chyba że wniosek taki będzie 

oczywiście bezzasadny złożony w złej wierze lub jako szykana lub zostanie oddalony w terminie 90 

dni; lub (vi) w odniesieniu do majątku Emitenta wyznaczony zostanie likwidator, syndyk, zarządca 

lub administrator, albo zarząd takiego podmiotu złoży wniosek o wyznaczenie likwidatora, 

syndyka, zarządcy, administratora lub innego urzędnika mającego pełnić podobne funkcje; 

h) przeznaczenie środków z emisji Obligacji Serii D niezgodnie z Warunkami Emisji Obligacji; 

i) niewywiązanie się przez Emitenta z obowiązku udostępnienia Obligatariuszom rocznych 

sprawozdań finansowych wraz z sprawozdaniem niezależnego biegłego rewidenta z badania 

sprawozdania, w terminie 6 (sześciu) miesięcy od zakończenia danego roku obrotowego lub 

sprawozdań kwartalnych (czyli co najmniej bilans, rachunek zysków i strat) oraz wykazu 

Przypadków Naruszenia Warunków Emisji lub ich braku w odniesieniu do wszystkich kryteriów 

określonych w niniejszych Warunkach Emisji w terminie 45 (czterdziestu pięciu) dni od 

zakończenia kwartału z zastrzeżeniem maksymalnego okresu opóźnienia udostępnienia ww. 

sprawozdań finansowych wynoszącego do 14 (czternastu) dni, sprawozdania zostaną 

udostępnione drogą elektroniczną, tj. zostaną przekazane na adres mailowy wskazany                         

w Formularzu Zapisu oraz będą dostępne na stronie internetowej Emitenta; 

j) jedno lub wiele zobowiązań Emitenta w łącznej kwocie przekraczającej 1.000.000,00 (jeden 

milion) złotych nie zostanie zaspokojone w terminie jego wymagalności; 

k) podjęcie przez Walne Zgromadzenie Emitenta uchwały w sprawie podziały zysku wskazującej na 

wypłatę dywidendy;  

l) brak uzyskania z banku kredytu inwestycyjnego przeznaczonego na realizację projektu „Incepti 

Gaj” w terminie 3 (trzech) miesięcy od Dnia Przydziału Obligacji; 

m) sprzedaż/zbycie akcji i zejście poniżej 50% (pięćdziesięciu procent) pośrednio lub bezpośrednio         

w ogólnej liczbie głosów Emitenta przez Pana Konrada Pawlaka będącego jednocześnie 

Przewodniczącym Rady Nadzorczej Emitenta przed Dniem Wykupu Obligacji; 

n) niewywiązanie się przez Emitenta z obowiązku udostępnienia Obligatariuszom informacji                            

o prowadzonej działalności tj. podsumowania działalności Emitenta w związku z pozyskanym 

finansowaniem w danym kwartale kalendarzowym zawierającym co najmniej informacje o ilości 

sprzedanych mieszkań oraz poniesionych kosztów względem budżetu dla projektu "Incepti Gaj". 

Informacje te Emitent jest obowiązany udostępnić w terminie 45 (czterdziestu pięciu)  dni od 

zakończenia kwartału z zastrzeżeniem maksymalnego okresu opóźnienia udostępnienia ww. 

sprawozdań finansowych wynoszącego do 14 (czternastu) dni, sprawozdania zostaną 

udostępnione drogą elektroniczną, tj. zostaną przekazane na adres mailowy wskazany                      

w Formularzu Zapisu oraz będą dostępne w siedzibie Emitenta; 

o) jeżeli w terminie od Dnia Przydziału do Dnia Wykupu Obligacji iloraz zobowiązań ogółem netto do 

kapitałów własnych obliczony według powszechnie przyjętych i obowiązujących zasad 

rachunkowości i zaprezentowanych w jednostkowym rocznym sprawozdaniu finansowym 

Emitenta za dany pełny rok sprawozdawczy przekroczy wartość 3 tj.: 
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𝑧𝑜𝑏𝑜𝑤𝑖ą𝑧𝑎𝑛𝑖𝑎 𝑜𝑔ół𝑒𝑚 𝑛𝑒𝑡𝑡𝑜

𝑘𝑎𝑝𝑖𝑡𝑎ł𝑦 𝑤ł𝑎𝑠𝑛𝑒
> 3 

gdzie: 

- zobowiązania ogółem netto stanowią zobowiązania pomniejszone o środki pieniężne; 

- kapitały własne stanowią pozycję w bilansie po stronie pasywów. 

p) przekroczenie przez pozycję bilansową Emitenta określoną jako „zobowiązania i rezerwy na 

zobowiązania” obliczoną według powszechnie przyjętych i obowiązujących zasad rachunkowości a 

zaprezentowaną w jednostkowym rocznym sprawozdaniu finansowym Emitenta za pełny rok 

obrotowy wartości 30.000.000,00 (trzydzieści milionów) złotych; 

W sytuacji zaistnienia lub trwania któregokolwiek z wyszczególnionych w pkt a) – p) Przypadków 
Naruszenia każdy Obligatariusz może wezwać na piśmie Emitenta, wyznaczając termin nie krótszy niż 
14 (czternaście) dni, do usunięcia Przypadku Naruszenia i wszystkich jego skutków. W przypadku 
usunięcia przez Emitenta Przypadku Naruszenia i wszystkich jego skutków 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 skutków, każdy Obligatariusz nabywa prawo do żądania zapłaty kwoty równej 
wartości nominalnej Obligacji Serii D wraz z odsetkami do dnia przymusowego Wcześniejszego 
Wykupu Obligacji (włącznie) - w terminie 14 dni od złożenia Emitentowi takiego żądania na piśmie.             
W przypadku przymusowego Wcześniejszego Wykupu na żądanie Obligatariusza dniem ustalenia praw 
do Odsetek i wykupu będzie dzień złożenia żądania.  

W myśl art. 74 ust. 3 Ustawy o obligacjach, jeżeli Emitent nie ustanowił zabezpieczeń w terminach 
wskazanych w Warunkach Emisji, Obligacje podlegają, na żądanie Obligatariusza, natychmiastowemu 
wykupowi.  

Zgodnie z art. 74 ust. 2 Ustawy o obligacjach, jeżeli Emitent jest w zwłoce z wykonaniem w terminie,              
w całości lub części, zobowiązań wynikających z Obligacji, Obligacje podlegają, na żądanie 
Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi. Obligatariusz może żądać wykupu obligacji również              
w przypadku niezawinionego przez Emitenta opóźnienia nie krótszego niż 3 (trzy) dni. 

Zaleca się Obligatariuszom uprzedni kontakt z podmiotem prowadzącym rachunek papierów 
wartościowych danego Obligatariusza, na którym zapisane będą Obligacje w celu ustalenia właściwej 
procedury i szczegółów postępowania w zakresie składania żądania wcześniejszego wykupu, zwłaszcza 
w kwestii zablokowania możliwości przenoszenia własności Obligacji oraz w celu wydania stosownego 
zaświadczenia potwierdzającego własność Obligacji. 

Realizując żądania wcześniejszego wykupu Emitent oprócz wartości nominalnej Obligacji wypłaci 

Odsetki naliczone do dnia wcześniejszego wykupu (łącznie z tym dniem). 

8.3 Wcześniejszy wykup Obligacji na żądanie Emitenta 

Emitent ma prawo dokonać wcześniejszego wykupu całości lub części Obligacji Serii D na żądanie 
własne polegające na wykupie Obligacji Serii D w wyznaczonym przez Emitenta dniu („Dzień 
Wcześniejszego Wykupu”). Emitent zobowiązuje się do podania informacji o zgłoszeniu żądania 
wcześniejszego wykupu Obligacji wraz ze wskazaniem Dnia Wcześniejszego Wykupu w terminie nie 
krótszym niż 10 (dziesięć) Dni Roboczych przed Dniem Wcześniejszego Wykupu. Informacja ta będzie 
przekazana na adres mailowy wskazany w Formularzu Zapisu. 

Jeżeli Dzień Wcześniejszego Wykupu przypada na dzień niebędący Dniem Roboczym, Emitent ma 
prawo do realizacji wcześniejszego wykupu (wykup Obligacji) w pierwszy przypadający po tym dniu 
Dzień Roboczy. Wcześniejszy Wykup może zostać zrealizowany w odniesieniu do wszystkich lub tylko 
co do części Obligacji. Emitent może wykonywać Wcześniejszy Wykup wielokrotnie, aż do całkowitego 
wykupu Obligacji. W przypadku, gdy Wcześniejszy Wykup będzie realizowany w odniesieniu do części 
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Obligacji, wcześniejszy wykup zostanie przeprowadzony proporcjonalnie do liczby Obligacji zapisanych 
w Ewidencji. Nie jest dopuszczalny wykup ułamkowej części Obligacji. Decyzję o wykonaniu 
uprawnienia Wcześniejszego Wykupu oraz liczbie Obligacji podlegających wcześniejszemu wykupowi, 
podejmuje Zarząd Emitenta określając jednocześnie zasady wcześniejszego wykupu Obligacji. 
Każdorazowo w przypadku skorzystania z Wcześniejszego Wykupu Emitent wskaże dzień wykonania 
uprawnienia Wcześniejszego Wykupu („Dzień Wcześniejszego Wykupu”). 

W przypadku realizacji przez Emitenta żądania Wcześniejszego Wykupu, oprócz wartości nominalnej 
posiadanych Obligacji Serii D, Obligatariuszom zostaną wypłacone odsetki do Dnia Wcześniejszego 
Wykupu Obligacji (włącznie).  

Dniem ustalenia praw do Odsetek i wykupu będzie przypadający na 6 (sześć) Dni Roboczych przed 
dniem Wcześniejszego Wykupu.  

Powyższa procedura podlegać będzie obowiązującym przepisom podatkowym. 

9. WSKAZANIE ŹRÓDEŁ POCHODZENIA ŚRODKÓW NA SPŁATĘ ZOBOWIĄZAŃ WYNIKAJĄCYCH Z EMITOWANYCH 

PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH  

Zobowiązania wynikające z emitowanych Obligacji będą spłacane ze środków pochodzących z bieżącej 

działalności Emitenta. 

10. PRÓG DOJŚCIA EMISJI DO SKUTKU  

Emisja Obligacji dojdzie do skutku w przypadku subskrybowania i należytego opłacenia co najmniej 

3.000 (słownie: trzy tysiące) sztuk Obligacji. 

11. DODATKOWE INFORMACJE DOTYCZĄCE OBLIGACJI PRZYCHODOWYCH  

Nie dotyczy. Obligacje nie są obligacjami przychodowymi. 

12. INFORMACJE DOTYCZĄCE OBLIGACJI, Z KTÓRYCH ZOBOWIĄZANIA MAJĄ ZOSTAĆ SPŁACONE ZE ŚRODKÓW 

UZYSKANYCH ZE SPŁATY OKREŚLONYCH WIERZYTELNOŚCI LUB Z INNYCH ŚRODKÓW UZYSKANYCH W CELU 

SPŁATY TYCH OBLIGACJI 

Nie dotyczy. Obligacje nie są Obligacjami, z których zobowiązania mają zostać spłacone ze środków 

uzyskanych ze spłaty określonych wierzytelności lub z innych środków uzyskanych w celu spłaty tych 

Obligacji. 

13. INFORMACJE O KOSZTACH EMISJI I PRZEPROWADZENIA PUBLICZNEJ OFERTY PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH  

Zarząd Emitenta szacuje koszt przygotowania i przeprowadzenia Publicznej Oferty, w tym koszty 

sporządzenia Dokumentu Ofertowego z uwzględnieniem kosztów doradztwa i oferowania, na nie 

więcej niż 425.000,00 zł przy założeniu, że zostaną objęte wszystkie oferowane Obligacje. 

14. WSKAZANIE STRON UMÓW O GWARANCJĘ EMISJI ORAZ ISTOTNYCH POSTANOWIEŃ TYCH UMÓW  

Emitent nie przewiduje podpisania umów o gwarancję emisji. 

15. OKREŚLENIE ZASAD DYSTRYBUCJI OFEROWANYCH PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH 

15.1. Wskazanie osób, do których kierowana jest Oferta  

Oferta Publiczna kierowana jest do: 

1) osób fizycznych, 

2) osób prawnych, 
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3) jednostek organizacyjnych nie będących osobami prawnymi, zarówno rezydentów jak                          

i nierezydentów w rozumieniu przepisów Prawa Dewizowego. 

Oferta Publiczna prowadzona jest wyłącznie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Każdy Inwestor,           

w szczególności zamieszkały bądź mający siedzibę poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej, powinien 

zapoznać się z przepisami prawa Rzeczypospolitej Polskiej, w szczególności ograniczeniom obrotu 

dewizowego wynikającymi z Prawa Dewizowego oraz z przepisami prawa jakiegokolwiek innego 

państwa, pod którego jurysdykcją może się znajdować, aby sprawdzić czy podejmując czynności 

związane z nabyciem Obligacji nie narusza przepisów prawa.  

Materiały nie podlegają ani nie są przeznaczone do rozpowszechniania, ogłaszania, dystrybucji poza 

granicami Rzeczypospolitej Polskiej, a w szczególności nie mogą być pośrednio ani bezpośrednio,                

w całości ani w części rozpowszechniane w Stanach Zjednoczonych Ameryki Północnej, Kanadzie, 

Japonii, Australii, ani w żadnej jurysdykcji, w której stanowiłoby to naruszenie właściwych przepisów 

prawa lub wymagałoby rejestracji, zgłoszenia lub uzyskania zezwolenia. 

W świetle ograniczeń prawnych, osoby zdefiniowane jako „US Person”, zgodnie z definicją wskazaną              

w Regulacji S, wydanej na podstawie amerykańskiej ustawy o papierach wartościowych z 1933r.                      

z późniejszymi zmianami (US Securities Act 1933) ani osoby działających w imieniu lub na rzecz osób 

zdefiniowanych jako „US Person” nie są uprawnione do nabycia Obligacji. 

Poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej niniejszy Dokument Ofertowy nie może być traktowany jako 

propozycja, oferta lub zaproszenie do nabycia obligacji ani jako zamiar pozyskania ofert kupna obligacji 

w jakiejkolwiek innej jurysdykcji w której podjęcie takich działań byłoby niezgodne z obowiązującymi 

regulacjami. 

15.2. Terminy otwarcia i zamknięcia subskrypcji  

Oferta Publiczna rozpocznie się z chwilą rozpoczęcia udostepnienia do publicznej wiadomości 

Dokumentu Ofertowego. Poszczególne czynności związane z Ofertą Publiczną będą wykonywane we 

wskazanych poniżej terminach: 

CZYNNOŚĆ TERMIN 

Publikacja Dokumentu Ofertowego 30 października 2020 r. 

Przyjmowanie Zapisów na Obligacje 30 października – 19 listopada 2020 r. 

Przydział Obligacji 20 listopada 2020 r. 

Terminy Oferty Obligacji mogą ulec zmianie.  

W przypadku przedłużenia któregoś z powyższych terminów, przekazanie informacji nastąpi nie 

później niż w dniu upływu pierwotnego terminu. W przypadku przesunięcia któregoś z tych terminów 

na późniejszy okres, przekazanie informacji nastąpi nie później niż w dniu rozpoczęcia biegu 

pierwotnego terminu. W przypadku skrócenia któregoś z tych terminów lub przełożenia go na okres 

wcześniejszy, stosowna informacja zostanie przekazana niezwłocznie po podjęciu takiej decyzji, nie 

później niż w dniu tego wcześniejszego terminu. Przedłużenie terminu przyjmowania zapisów może 

nastąpić wyłącznie w terminie ważności Dokumentu Ofertowego i termin ten nie może być dłuższy, niż 

trzy miesiące od dnia otwarcia Publicznej Oferty Obligacji.  

Informacja o zmianie terminów przekazana zostanie w formie Komunikatu Aktualizującego do 

Dokumentu Ofertowego podanego do publicznej wiadomości w sposób, w jaki został udostępniony 

niniejszy Dokument Ofertowy, czyli na stronie internetowej Spółki www.incepti.pl oraz na stronie 

internetowej PCDM www.pcdm.pl .  

http://www.incepti.pl/
http://www.pcdm.pl/
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Sprostowanie niedokładności, błędów pisarskich albo rachunkowych lub innych oczywistych omyłek 

nie stanowi zmiany Warunków Emisji. Tym samym Emitent jest uprawniony do korekty treści 

Warunków Emisji w tym zakresie bez zgody Obligatariuszy. 

15.3. Zasady, miejsce i terminy składania zapisów oraz terminy związania zapisem 

Na podstawie niniejszego Dokumentu Ofertowego oferuje się 4.400 (słownie: cztery tysiące czterysta) 

Obligacji na okaziciela Serii D Emitenta o wartości nominalnej i cenie emisyjnej równej 1.000,00 zł 

(słownie: jeden tysiąc złotych) każda. Oferta Publiczna dojdzie do skutku w przypadku subskrybowania  

i należytego opłacenia co najmniej 3.000 (słownie: trzy tysiące) sztuk Obligacji. 

Firmą inwestycyjną pośredniczącą w Ofercie Publicznej Obligacji jest Prosper Capital Dom Maklerski 

S.A. z siedzibą w Warszawie.  

Oferowanie odbywa się wyłącznie na warunkach i zgodnie z zasadami określonymi w niniejszym 

Dokumencie Ofertowym, który jest jedynym prawnie wiążącym dokumentem zawierającym informacje 

o Ofercie oraz Emitencie. Oferta Publiczna jest przeprowadzana wyłącznie na terytorium 

Rzeczypospolitej Polskiej. Poza terytorium Rzeczypospolitej Polskiej niniejszy Dokument Ofertowy nie 

może być traktowany jako rekomendacja, propozycja lub oferta nabycia Obligacji. Ani niniejszy 

Dokument Ofertowy, ani papiery wartościowe nim objęte nie były przedmiotem zatwierdzenia, 

rejestracji lub notyfikacji w jakimkolwiek państwie poza Rzeczpospolitą Polską. Papiery wartościowe 

objęte niniejszym Dokumentem Ofertowym nie mogą być oferowane poza granicami Rzeczypospolitej 

Polskiej, chyba że w danym państwie taka oferta mogłaby zostać przeprowadzona zgodnie z prawem, 

bez konieczności spełnienia jakichkolwiek dodatkowych wymagań prawnych. Każdy Inwestor 

zamieszkały lub mający siedzibę poza Rzeczpospolitą Polską, który zamierza uczestniczyć w Ofercie, 

powinien zapoznać się z przepisami prawa polskiego oraz przepisami obowiązującymi w innych 

państwach, które mogą mieć do niego zastosowanie w tym zakresie. 

Koszty zapisu  

W związku ze złożeniem zapisu Inwestorzy nie będą ponosić dodatkowych kosztów, za wyjątkiem 

ewentualnych kosztów wynikających ze złożenia zapisu droga korespondencyjną.  

Inwestor musi liczyć się z możliwością poniesienia kosztu otwarcia rachunku papierów wartościowych, 

w przypadku gdy nie jest właścicielem takiego rachunku, a chciałby, aby Obligacje były na nim zapisane 

po ich rejestracji w Depozycie.  

Zasady składania zapisów  

Zapis na Obligacje może zostać złożony jedynie przez osobę, która zawarła z PCDM umowę 

świadczenia usług maklerskich polegających na przyjmowaniu i przekazywaniu zleceń nabycia 

instrumentów finansowych. W przypadku, gdy osoba zainteresowana nabyciem Obligacji nie ma 

zawartej takiej umowy, powinna ona skontaktować się z PCDM w celu uzyskania wyjaśnień, co do 

trybu i zasad jej podpisania. Zapis na Obligacje może być złożony po dostarczeniu PCDM podpisanej 

umowy wraz z kompletem dokumentów oraz po podpisaniu jej przez PCDM. Wymagane jest również,  

z wyłączeniem sytuacji, gdy Inwestor doręcza dokumenty PCDM osobiście, dołączenie do tych 

dokumentów kopii dowodu tożsamości i kopii dodatkowego dokumentu poświadczającego tożsamość. 

Ich brak spowoduje, że umowa nie będzie mogła zostać zawarta. 

Pojedynczy zapis na Obligacje złożony przez Inwestora nie może obejmować mniej niż 10 (dziesięć) 

Obligacji i więcej niż łączna liczba Obligacji przewidzianych w Ofercie Publicznej. Pojedynczy zapis na 

mniej niż 10 (dziesięć) Obligacji będzie uważany za nieważny. Zapis opiewający na większą liczbę 

Obligacji niż liczba Obligacji oferowanych w Ofercie Publicznej będzie traktowany jak zapis na łączną 

liczbę Obligacji oferowanych w Ofercie Publicznej. Inwestor może złożyć wielokrotne zapisy na 

Obligacje, przy czym łączna liczba Obligacji określona w zapisach złożonych przez jednego Inwestora, 
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nie może być większa niż liczba oferowanych Obligacji. Przy zachowaniu tej zasady wielokrotne zapisy 

składane przez Inwestora będą przy przydziale Obligacji traktowane jak jeden zapis. 

Zapisy na Obligacje mogą być składane w formie papierowej albo elektronicznej. 

Zapisy na Obligacje Inwestorzy powinni składać na Formularzu Zapisu, który stanowi Załącznik 5 do 

Dokumentu Ofertowego.  

Zapisy na Obligacje składane w formie papierowej przyjmowane będą w siedzibie PCDM przy ul. 

Waryńskiego 3A, 00 – 645 Warszawa lub w innym miejscu uzgodnionym z PCDM. Składając zapis na 

Obligacje Inwestor okazuje pracownikowi PCDM dokument tożsamości.  

Możliwe jest również składanie zapisów korespondencyjnie – pocztą lub kurierem – na adres PCDM 

przy ul. Waryńskiego 3A, 00 – 645 Warszawa. W przypadku składania zapisu drogą korespondencyjną 

oryginał dokumentu zapisu musi zostać dostarczony na adres PCDM najpóźniej do godz. 17:00 

ostatniego dnia przewidzianego na składanie zapisów.  

Składanie zapisów w postaci elektronicznej następuje poprzez wysłanie na adres e-mail: 

sprzedaz@pcdm.pl zawierającego skan podpisanego dokumentu zapisu do godz. 24:00 ostatniego dnia 

przewidzianego na składanie zapisów.  

W przypadku zapisów składanych korespondencyjnie albo kanałem elektronicznym, wymagane jest 

również dołączenie do nich kopii dowodu tożsamości i kopii dodatkowego dokumentu 

poświadczającego tożsamość (zawierającego PESEL lub/i zdjęcie). Ich brak spowoduje, że zapis taki nie 

zostanie uznany za złożony.  

Dopuszczalne jest składanie zapisów za pośrednictwem właściwie umocowanego pełnomocnika. 

Pełnomocnictwo wymaga zachowania formy pisemnej pod rygorem nieważności. W przypadku 

Inwestora, który nie zawarł wcześniej z PCDM umowy świadczenia usług maklerskich polegających na 

przyjmowaniu i przekazywaniu zleceń nabycia instrumentów finansowych, a umowa taka jest 

zawierana przez pełnomocnika, Inwestor musi osobiście wypełnić formularz identyfikacji klienta. 

Formularz ten musi zostać przedstawiony przez pełnomocnika wraz z dokumentem pełnomocnictwa. 

Oryginał pełnomocnictwa powinien zostać przekazany PCDM najpóźniej wraz ze złożeniem zapisu. 

Składając zapis na Obligacje pełnomocnik okazuje pracownikowi PCDM dokument tożsamości.                  

W przypadku składania zapisu drogą korespondencyjną oryginał pełnomocnictwa powinien zostać 

dostarczony na adres PCDM najpóźniej do godz. 17:00 ostatniego dnia przewidzianego na składanie 

zapisów. Wymagane jest również dołączenie do niego kopii dowodu tożsamości i kopii dokumentu 

poświadczającego tożsamość zarówno mocodawcy, jak i pełnomocnika. Ich brak spowoduje, że zapis 

taki nie zostanie uznany za złożony.  

Zapisy składane przez towarzystwo funduszy inwestycyjnych w imieniu własnym odrębnie na rzecz 

poszczególnych, zarządzanych przez towarzystwo funduszy, stanowią w rozumieniu niniejszego 

Dokumentu Ofertowego zapisy odrębnych Inwestorów.  

Zarządzający pakietem papierów wartościowych na zlecenie powinien złożyć jeden zapis zbiorczy na 

rzecz poszczególnych klientów, dołączając do zapisu listę Inwestorów zawierającą w odniesieniu do 

każdego z Inwestorów informacje określone odpowiednio w Formularzu Zapisu na Obligacje.  

Zapis, które nie zawiera wszystkich danych zawartych w Formularzu jest nieważny. Dodatkowe 

postanowienia nieprzewidziane w Formularzu nie wywołują skutków prawnych.  

Zapis na Obligacje dokonany pod warunkiem lub z zastrzeżeniem terminu jest nieważny.  

Zapis jest nieodwołalny za wyjątkiem przypadków opisanych w pkt. 15.5 Rozdziału IV Dokumentu. 

mailto:sprzedaz@pcdm.pl
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Składając zapis na Obligacje Inwestor lub jego pełnomocnik może złożyć nieodwołalną dyspozycję 

deponowania Obligacji, która umożliwi zapisanie Obligacji na rachunku papierów wartościowych 

Inwestora po ich rejestracji w Depozycie.  

Dyspozycja deponowania Obligacji stanowi część Formularza Zapisu na Obligacje. 

Inwestor zobowiązuje się do przekazania PCDM informacji o wszelkich zmianach dotyczących 

wskazanego w dyspozycji deponowania numeru rachunku papierów wartościowych lub podmiotu 

prowadzącego ten rachunek niezwłocznie po zajściu tej zmiany i przy zachowaniu formy pisemnej.  

W razie składania zapisu i dyspozycji deponowania przez pełnomocnika, w treści pełnomocnictwa 

powinno być zawarte wyraźne umocowanie do dokonania takiej czynności.  

W celu uzyskania informacji na temat szczegółowych zasad składania zapisów, w szczególności na 

temat dokumentów wymaganych przy składaniu zapisów przez przedstawicieli ustawowych, 

pełnomocników lub inne osoby działające w imieniu inwestorów potencjalni inwestorzy powinni 

skontaktować się z PCDM.  

Wszelkie konsekwencje wynikające z niewłaściwego wypełnienia Formularza Zapisu na Obligacje 

ponosi Inwestor.  

Termin związania zapisem 

Subskrybent będzie związany złożonym zapisem do Dnia Przydziału Obligacji lub do czasu wycofania 

zgody na nabycie Obligacji, lub do dnia ogłoszenia informacji o niedojściu Oferty Publicznej Obligacji 

do skutku. 

15.4. Zasady, miejsce i terminy dokonywania wpłat oraz skutki prawne niedokonania 

wpłaty w oznaczonym terminie lub wniesienia wpłaty niepełnej 

Warunkiem skutecznego złożenia zapisu jest opłacenie Obligacji w kwocie równej iloczynowi liczby 

Obligacji wskazanej w zapisie i ceny emisyjnej Obligacji.  

Wpłata na Obligacje powinna zostać dokonana w złotych polskich na rachunek Prosper Capital Domu 

Maklerskiego o numerze: 

20 1020 1026 0000 1002 0197 1514 

Wpłata na Obligacje powinna zostać uiszczona w pełnej wysokości w taki sposób, aby środki na 

nabycie Obligacji zostały zaksięgowane na rachunku bankowym PCDM najpóźniej do końca ostatniego 

dnia przyjmowania zapisów na Obligacje (data uznania rachunku PCDM), pod rygorem uznania zapisu 

za nieważny i nie uwzględniania go przy przydziale Obligacji. 

Tytuł wpłaty powinien zawierać: 

1. numer PESEL (REGON lub inny numer identyfikacyjny), 

2. imię i nazwisko (nazwę firmy osoby prawnej) Inwestora, 

3. adnotację „Zapis na obligacje Serii D Incepti Development S.A.”  

W przypadku, gdy wpłata na Obligacje następuje z innego rachunku, niż rachunek Inwestora, w tytule 

przelewu należy wskazać dodatkowo imię i nazwisko (nazwę firmy osoby prawnej) Inwestora. Zwraca 

się uwagę Inwestorów, iż ponoszą oni wyłączną odpowiedzialność z tytułu pełnego i terminowego 

wniesienia wpłat na Obligacje.  

Wpłata na mniejszą liczbę Obligacji niż wskazana w zapisie (lecz nie mniejszą niż na 10 (dziesięć) sztuk) 

nie oznacza nieważności zapisu, a powoduje, że będzie on traktowany jak złożony na liczbę Obligacji 
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mającą pokrycie we wpłaconej kwocie (z uwzględnieniem zasady nieprzydzielania ułamkowych części 

Obligacji).  

Inwestorzy mogą opłacać Obligacje dokonując wielokrotnych przelewów, których wartość będzie 

podlegała sumowaniu. 

Zwraca się uwagę Inwestorów, iż ponoszą oni wyłączną odpowiedzialność z tytułu wniesienia wpłat na 

Obligacje. W szczególności dotyczy to opłat i prowizji bankowych oraz terminów realizacji przez bank 

przelewów. 

Wpłaty na Obligacje nie podlegają oprocentowaniu.  

15.5. Informacje o uprawnieniach zapisujących się osób do wycofania zgody na nabycie 

Obligacji, wraz z warunkami, jakie muszą być spełnione, aby takie wycofanie zgody 

było skuteczne 

Zapis na Obligacje Oferowane jest nieodwołalny za wyjątkiem sytuacji opisanych poniżej.  

W przypadku, gdy po rozpoczęciu subskrypcji Obligacji udostępniony zostanie Suplement do 

Dokumentu Ofertowego zawierający informacje o istotnych błędach lub niedokładnościach w jego 

treści lub znaczących czynnikach, mogących wpłynąć na ocenę Obligacji, zaistniałych w okresie od 

udostępnienia Dokumentu Ofertowego do publicznej wiadomości lub o których Emitent powziął 

wiadomość po udostępnieniu Dokumentu Ofertowego, osoba, która złożyła zapis przed 

udostępnieniem Suplementu, może wycofać zgodę na nabycie Obligacji. Wycofanie zgody następuje 

przez oświadczenie złożone na piśmie w PCDM, w terminie 2 (dwóch) Dni Roboczych od dnia 

udostępnienia Suplementu, o ile Emitent nie wyznaczy dłuższego terminu. Suplement będzie zawierać 

informację o dacie, do której przysługuje prawo wycofania zgody na nabycie Obligacji. 

Emitent nie może dokonać przydziału Obligacji wcześniej niż po upływie terminu do wycofania zgody 

przez Inwestora. W związku z tym w przypadku opublikowania Suplementu, którego data publikacji 

powodowałaby, że termin do którego przysługuje prawo wycofania zgody przypadałaby później, niż 

termin przydziału Obligacji określony w harmonogramie, termin przydziału Obligacji zostanie 

stosownie przesunięty a Suplement będzie zawierał informacje o zmianie daty przydziału oraz 

wskazywał datę, do której Inwestorom przysługuje prawo wycofania zgody.  

Osoby, które nie złożyły oświadczenia o wycofaniu zgody w związku z opublikowaniem Suplementem 

do Dokumentu Ofertowego, związane są złożonym zapisem na Obligacje zgodnie z warunkami 

zawartymi w zmienionym Suplemencie Dokumentu.  

W przypadku wycofania zgody na nabycie Obligacji, PCDM zwróci Inwestorowi wpłaconą kwotę, na 

rachunek bankowy wskazany na Formularzu Zapisu w terminie do 7 (siedmiu) Dni Roboczych bez 

żadnych odsetek ani odszkodowań. 

15.6. Terminy i szczegółowe zasady przydziału papierów wartościowych  

Przydział Obligacji zostanie dokonany 20 listopada 2020 r.  

Przydział Obligacji nastąpi w oparciu o poprawnie złożone zapisy i poprawnie dokonane wpłaty na 

Obligacje, zgodnie z zasadami określonymi w Dokumencie Ofertowym.  

Jeżeli liczba Obligacji objętych zapisami, opłaconych i przyjętych do przydziału zgodnie z przyjętymi 

zasadami, wyniesie nie więcej niż liczba Obligacji oferowanych, każdemu Inwestorowi składającemu 

zapis na Obligacje zostanie przydzielona taka liczba Obligacji, na jaką złożył zapis. 

Jeżeli łączna liczba Obligacji objętych złożonymi zapisami, opłaconymi i przyjętymi do przydziału 

zgodnie z przyjętymi zasadami wyniesie więcej niż liczba Obligacji oferowanych, Obligacje Serii D 

zostaną przydzielone według uznania Emitenta. 
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Przydzielenie Obligacji w mniejszej liczbie niż określona w zapisie nie daje podstawy do odstąpienia od 

zapisu.  

Informacja o dokonaniu przydziału Obligacji zostanie podana do publicznej wiadomości w sposób,             

w jaki został opublikowany niniejszy Dokument Ofertowy. 

15.7. Zasady oraz terminy rozliczenia wpłat i zwrotu nadpłaconych kwot  

W przypadku, gdy zgodnie z opisanymi zasadami przydziału Inwestorowi składającemu zapis na 

Obligacje nie zostaną przydzielone Obligacje lub przydzielona zostanie mniejsza liczba Obligacji niż ta, 

na którą złożono zapis, nadpłacone kwoty zostaną zwrócone Inwestorowi w terminie do 7 (siedmiu) 

Dni Roboczych od dnia dokonania przydziału Obligacji.  

W przypadku wycofania zgody na nabycie Obligacji w związku z udostępnieniem Suplementu do 

Dokumentu Ofertowego, dokonane wpłaty zostaną zwrócone takiemu Inwestorowi w terminie 7 

(siedmiu) Dni Roboczych od daty złożenia PCDM oświadczenia na piśmie o wycofaniu zgody.   

Zwrot nadpłaconych kwot nastąpi bez jakichkolwiek odszkodowań lub odsetek.  

Zwrot nadpłaconych kwot nastąpi na rachunek bankowy wskazany przez Inwestora w Formularzu 

Zapisu. Jeśli Inwestor wskaże uzasadnione powody dokonania zapłaty na inny rachunek bankowy 

prowadzony na jego rzecz, jest obowiązany zawiadomić o tym PCDM nie później niż na 2 (dwa) Dni 

Robocze przed terminem przekazania środków. W takim przypadku PCDM wskaże Inwestorowi sposób 

bezpiecznego przekazania danych nowego rachunku. 

15.8. Przypadki, w których Oferta może nie dojść do skutku lub emitent może odstąpić od 

jej przeprowadzenia 

Niedojście Oferty do skutku  

Emisja Obligacji nie dojdzie do skutku w przypadku, gdy do dnia zamknięcia subskrypcji Obligacji w 

terminach określonych w Dokumencie Ofertowym, nie zostanie objętych zapisem oraz należycie 

opłaconych przynajmniej 3.000 (trzy tysiące) sztuk Obligacji. 

Odstąpienie od Oferty 

Emitent może w każdym czasie i bez podawania przyczyn podjąć decyzję o odstąpieniu od 

przeprowadzania Oferty.  

Zawieszenie Oferty  

Emitent może w każdym czasie i bez podawania przyczyn podjąć decyzję o zawieszeniu Oferty. 

Podjęcie decyzji o zawieszeniu Oferty może zostać dokonane bez jednoczesnego wskazywania nowych 

terminów Oferty. Terminy te Spółka, może ustalić później, a informacja zostanie przekazana 

niezwłocznie po jej ustaleniu, w sposób, w jaki został udostępniony Dokument Ofertowy. 

15.9. Sposób i forma ogłoszenia o dojściu albo niedojściu Oferty do skutku, odstąpieniu od 

przeprowadzania Oferty lub jej odwołaniu, zawieszeniu Oferty oraz sposób i termin 

zwrotu wpłaconych kwot  

W przypadku dojścia albo niedojścia do skutku Oferty informacja o tym fakcie zostanie przekazana do 

publicznej wiadomości niezwłocznie, nie później niż w terminie 24 godzin po powzięciu tej informacji 

przez Emitenta, w sposób w jaki został udostępniony Dokument Ofertowy, tj. na stronie internetowej 

Spółki www.incepti.pl oraz na stronie internetowej PCDM www.pcdm.pl. 

W przypadku odstąpienia od przeprowadzania Oferty lub jej odwołania informacja o tym fakcie 

zostanie przekazana do publicznej wiadomości niezwłocznie, nie później niż w terminie 24 godzin po 

http://www.incepti.pl/
http://www.pcdm.pl/
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powzięciu tej informacji przez Emitenta, w sposób w jaki został udostępniony Dokument Ofertowy, tj. 

na stronie internetowej Spółki www.incepti.pl oraz na stronie internetowej PCDM www.pcdm.pl. 

Informację o zawieszeniu Oferty Emitent poda do publicznej wiadomości w formie Suplementu do 

Dokumentu Ofertowego w sposób w jaki został udostępniony Dokument Ofertowy, tj. na stronie 

internetowej Spółki www.incepti.pl oraz na stronie internetowej PCDM www.pcdm.pl. 

W przypadku zawieszenia Oferty w trakcie trwania subskrypcji złożone zapisy zostaną przez Emitenta 

uznane za wiążące, a wpłaty na Obligacje nie będą podlegać automatycznemu zwrotowi Inwestorom. 

Osoby, które wyraziły zgodę na nabycie Obligacje mają natomiast prawo do wycofania zgody                      

w terminie 2 (dwóch) Dni Roboczych od dnia udostępnienia Suplementu do Dokumentu Ofertowego, 

na podstawie którego oferta jest zawieszana. Wycofanie zgody następuje przez oświadczenie na 

piśmie złożone PCDM.  

Zwrot wpłaconych przez Inwestorów kwot dokonany zostanie w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych 

od odpowiednio dnia ogłoszenia przez Emitenta informacji odpowiednio o niedojściu Oferty do skutku 

albo dnia ogłoszenia przez Emitenta o odstąpieniu od przeprowadzenia Oferty, albo w terminie 7 

(siedmiu) Dni Roboczych od daty złożenia PCDM oświadczenia na piśmie o wycofaniu zgody                        

w przypadku zawieszenia oferty.  

Zwrot nadpłaconych kwot nastąpi bez jakichkolwiek odszkodowań lub odsetek.  

Zwrot nadpłaconych kwot nastąpi na rachunek bankowy wskazany przez Inwestora w Formularzu 

Zapisu. Jeśli Inwestor wskaże uzasadnione powody dokonania zapłaty na inny rachunek bankowy 

prowadzony na jego rzecz, jest obowiązany zawiadomić o tym PCDM nie później niż na 2 (dwa) Dni 

Robocze przed terminem przekazania środków. W takim przypadku PCDM wskaże Inwestorowi sposób 

bezpiecznego przekazania danych nowego rachunku. 

16. WSKAZANIE CELÓW EMISJI PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH, KTÓRE MAJĄ BYĆ REALIZOWANE Z UZYSKANYCH 

WPŁYWÓW Z EMISJI 

Celem emisji Obligacji Serii D jest pozyskanie środków pieniężnych, które zostaną przeznaczone na 

finansowanie projektu deweloperskiego „Incepti Gaj” oraz na zasilenie kapitału obrotowego Emitenta.   

Część środków z emisji zostanie przeznaczona na wypłatę wynagrodzenia dla Prosper Capital Dom 

Maklerski S.A. z tytułu oferowania Obligacji zgodnie z umową z dnia 23 października 2020 roku.  

http://www.incepti.pl/
http://www.pcdm.pl/
http://www.incepti.pl/
http://www.pcdm.pl/
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V. DANE O EMITENCIE 

1. NAZWA (FIRMA), FORMA PRAWNA, KRAJ SIEDZIBY, SIEDZIBA I ADRES EMITENTA WRAZ Z NUMERAMI 

TELEKOMUNIKACYJNYMI (TELEFON, TELEFAKS), ADRESEM GŁÓWNEJ STRONY INTERNETOWEJ I 

ADRESEM POCZTY ELEKTRONICZNEJ, IDENTYFIKATOREM WEDŁUG WŁAŚCIWEJ KLASYFIKACJI 

STATYSTYCZNEJ ORAZ NUMEREM WEDŁUG WŁAŚCIWEJ IDENTYFIKACJI PODATKOWEJ 

Firma pełna: Incepti Development spółka akcyjna 

Firma skrócona: Incepti Development S.A.  

Forma prawna: spółka akcyjna 

Kraj siedziby: Polska 

Siedziba: Wrocław 

Adres: ul. Żegiestowska 5, 50-542 Wrocław 

Telefon: +48 699 954 800 

Poczta elektroniczna: biuro@incepti.pl  

Strona internetowa: www.incepti.pl  

Numer KRS: 0000589302 

REGON: 021421202  

NIP: 8992708981 

Sąd Rejestrowy: Sąd Rejonowy dla Wrocławia-Fabrycznej we Wrocławiu,                        

VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego  

2. WSKAZANIE CZASU TRWANIA EMITENTA, JEŻELI JEST OZNACZONY 

Emitent został utworzony na czas nieoznaczony. 

3. PRZEPISY PRAWA, NA PODSTAWIE KTÓRYCH ZOSTAŁ UTWORZONY EMITENT 

Emitent został utworzony na podstawie przepisów Kodeksu Spółek Handlowych i działa zgodnie                    

z Statutem Spółki i innymi właściwymi przepisami prawa.  

Emitent powstał z przekształcenia spółki pod firma Incepti Development KP Investment spółka z 

ograniczona odpowiedzialnością spółka komandytowa w spółkę akcyjną pod firma Incepti 

Development spółka akcyjna na podstawie uchwały nr 1 wspólników spółki Incepti Development 

KP Investment spółka z ograniczona odpowiedzialnością spółka komandytowa z siedzibą we 

Wrocławiu z dnia 28.10.2015 r., akt notarialny Repertorium a nr 6213/2015, sporządzony przez 

Agatę Golińczak, zastępcę notariusza Krzysztofa Legięcia Kancelaria Notarialna we Wrocławiu, 

plac Powstańców Śląskich 1/1. 

4. SĄD, KTÓRY WYDAŁ POSTANOWIENIE O WPISIE DO WŁAŚCIWEGO REJESTRU 

Emitent został zarejestrowany w dniu 02 grudnia 2015 roku w Rejestrze Przedsiębiorców 

Krajowego Rejestru Sądowego, prowadzonym przez Sąd Rejonowy dla Wrocławia-Fabrycznej we 

Wrocławiu, VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem KRS 

0000589302.  

Utworzenie Emitenta nie wymagało uzyskania zezwolenia jakiegokolwiek organu. 

5. OKREŚLENIE RODZAJÓW I WARTOŚCI KAPITAŁÓW (FUNDUSZY) WŁASNYCH EMITENTA  

Na dzień udostępnienia Dokumentu Ofertowego kapitał zakładowy Emitenta wynosi 

12.837.210,00 zł. Kapitał zakładowy jest podzielony na 12.837.210 akcji o wartości nominalnej 

1,00 zł każda akcja, w tym: 

mailto:biuro@incepti.pl
http://www.incepti.pl/
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- 4.700.000 akcji imiennych serii A o wartości nominalnej 1,00 zł każda. Akcje serii A podlegają 

uprzywilejowaniu co do głosu w ten sposób, ze każda akcja imienna serii A daje uprawnionemu z 

akcji prawo do dwóch głosów na walnym zgromadzeniu; 

- 2.137.210 akcji na okaziciela serii B o wartości nominalnej 1,00 zł każda; 

- 6.000.000 akcji na okaziciela serii C o wartości nominalnej 1,00 zł każda.  

Kapitał zakładowy został opłacony w pełni. 

6. INFORMACJE O NIEOPŁACONEJ CZĘŚCI KAPITAŁU ZAKŁADOWEGO 

Kapitał zakładowy Emitenta został opłacony w całości. 

7. WSKAZANIE, NA JAKICH RYNKACH PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH SĄ LUB BYŁY NOTOWANE PAPIERY 

WARTOŚCIOWE EMITENTA LUB WYSTAWIANE W ZWIĄZKU Z NIMI KWITY DEPOZYTOWE 

Nie dotyczy. Na dzień sporządzenia Dokumentu Ofertowego żadne papiery wartościowe 

Emitenta, nie były przedmiotem notowań na żadnym rynku zorganizowanym. 

Na dzień sporządzenia niniejszego Dokumentu Ofertowego, Emitent nie wystawiał żadnych 

kwitów depozytowych. 

8. INFORMACJE O RATINGU PRZYZNANYM EMITENTOWI LUB EMITOWANYM PRZEZ NIEGO PAPIEROM 

WARTOŚCIOWYM 

Emitent nie zlecał wykonania oceny ratingowej dla siebie ani wyemitowanych przez siebie 

papierów wartościowych. Według wiedzy posiadanej przez Emitenta, Spółka oraz wyemitowane 

przez Spółkę papiery wartościowe nie były objęte oceną ratingową.  

9. INFORMACJE O WSZCZĘTYCH WOBEC EMITENTA POSTĘPOWANIACH: UPADŁOŚCIOWYM, UKŁADOWYM, 

UGODOWYM, ARBITRAŻOWYM, EGZEKUCYJNYM LUB LIKWIDACYJNYM 

Zgodnie z wiedzą Emitenta, nie zostały wobec Spółki wszczęte postępowania upadłościowe, 

układowe, ugodowe, arbitrażowe, egzekucyjne ani likwidacyjne mogące mieć istotne znaczenie 

dla działalności Emitenta. 

10. INFORMACJE O WSZYSTKICH INNYCH POSTĘPOWANIACH PRZED ORGANAMI ADMINISTRACJI 

PUBLICZNEJ, POSTĘPOWANIACH SĄDOWYCH LUB ARBITRAŻOWYCH, W TYM O POSTĘPOWANIACH 

W TOKU, ZA OKRES OBEJMUJĄCY CO NAJMNIEJ OSTATNIE 12 MIESIĘCY, LUB TAKIMI, KTÓRE MOGĄ 

WYSTĄPIĆ WEDŁUG WIEDZY EMITENTA, A KTÓRE TO POSTĘPOWANIA MOGŁY MIEĆ LUB MIAŁY 

W NIEDAWNEJ PRZESZŁOŚCI ALBO MOGĄ MIEĆ ISTOTNY WPŁYW NA SYTUACJĘ FINANSOWĄ EMITENTA 

Według wiedzy Zarządu Emitenta, w ciągu ostatnich 12 miesięcy Spółka nie była stroną żadnych 

postępowań przed organami administracji publicznej, arbitrażowych lub postępowań w toku lub 

takich, które mogą wystąpić, a które to postępowania mogłyby mieć w niedalekiej przyszłości 

istotny wpływ na sytuację finansową Emitenta. Jednocześnie Zarząd Emitenta informuje, że jest 

stroną nieistotnych finansowo postępowań sądowych na które to Emitent zawiązał rezerwę 

finansową w wysokości 220 tys. zł. 
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11. ZOBOWIĄZANIA EMITENTA, W SZCZEGÓLNOŚCI KSZTAŁTUJĄCE JEGO SYTUACJĘ EKONOMICZNĄ 

I FINANSOWĄ, KTÓRE MOGĄ ISTOTNIE WPŁYNĄĆ NA MOŻLIWOŚĆ REALIZACJI PRZEZ NABYWCÓW 

PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH UPRAWNIEŃ W NICH INKORPOROWANYCH  

12.1. Wartość zaciągniętych zobowiązań Emitenta, z wyszczególnieniem zobowiązań 

przeterminowanych, ustalona na ostatni dzień kwartału poprzedzający o nie więcej niż 4 miesiące 

udostępnienie propozycji nabycia 

[ tys. zł ] 30.09.2020* 

Zobowiązania i rezerwy na zobowiązania 13 329 

Rezerwy na zobowiązania 367 

Zobowiązania długoterminowe 5 312 

Zobowiązania krótkoterminowe 7 352 

Rozliczenia międzyokresowe 298 

Zobowiązania przeterminowane brak 

*niezaudytowane dane finansowe na dzień 30 września 2020 roku 

Emitent będzie dokładał należytych starań aby utrzymać zobowiązania na poziomie adekwatnym do 

rozmiaru prowadzonej działalności operacyjnej i nie zagrażającym terminowemu wywiązywaniu się             

z nich. 

W opinii Emitenta nie istnieją inne niż wskazane powyżej zobowiązania, w szczególności kształtujące 

jego sytuację ekonomiczną i finansową, które mogą istotnie wpłynąć na możliwość realizacji przez 

nabywców papierów wartościowych uprawnień w nich inkorporowanych.  

12.2. Perspektywy kształtowania zobowiązań Emitenta do czasu całkowitego wykupu Obligacji 

Perspektywa kształtowania się zobowiązań ogółem Emitenta do czasu całkowitego wykupu Obligacji 

Serii D jest następująca: (łącznie z zobowiązaniami z Obligacji): 

 

[ tys. zł ] 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 19.05.2023 

Zobowiązania wraz z rezerwami 18 300 17 000 17 000 5 000 

12. PROGNOZY WYNIKÓW FINANSOWYCH EMITENTA 

Emitent nie opublikował prognoz wyników finansowych. 

13. OSOBY ZARZĄDZAJĄCE PRZEDSIĘBIORSTWEM EMITENTA 

13.1. Zarząd 

Zgodnie z §10 Statutu Spółki, Zarząd składa się z 1 (jednego) do 3 (trzech) Członków Zarządu, w tym              

z Prezesa Zarządu. Członkowie Zarządu są powoływani na okres wspólnej 5 letniej kadencji. Zarząd 

powoływany jest przez Radę Nadzorczą.  

Siedziba Emitenta mieści się przy ul. Żegiestowska 5, 50-542 Wrocław 
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Na dzień publikacji Dokumentu Ofertowego, Zarząd Emitenta jest jednoosobowy: 

Pan Robert Kałuża – Prezes Zarządu 

13.2. Rada Nadzorcza 

Zgodnie z §15 Statutu Spółki, Rada Nadzorcza składa się z 5 członków. Kadencja członka Rady 

Nadzorczej trwa 5 lat.  

Siedziba Emitenta mieści się przy ul. Żegiestowska 5, 50-542 Wrocław 

Na dzień publikacji Dokumentu Ofertowego, Rada Nadzorcza Emitenta jest pięcioosobowa: 

Pan Konrad Pawlak - Przewodniczący Rady Nadzorczej 

Pani Barbara Kowalczyk - Wiceprzewodniczący Rady Nadzorczej 

Pan Zbigniew Przybylak - Wiceprzewodniczący Rady Nadzorczej 

Pan Tomasz Chentosz - Członek Rady Nadzorczej 

Pan Kazimierz Piądło - Członek Rady Nadzorczej 

14. DANE O STRUKTURZE AKCJONARIUSZY 

Kapitał podstawowy wynosi 12.837.210,00 PLN i dzieli się na 12.837.210 akcji o wartości nominalnej 

1,00 PLN każda.  

Na dzień publikacji Dokumentu Ofertowego struktura akcjonariuszy Emitenta jest następująca: 

Lp. Seria Uprzy. Liczba akcji Akcjonariusz Udział % Głosy 
Udział w 

głosach 

1. A 2 głosy 986 INCEPTI sp. z o.o. 0,008% 1 972 0,011% 

2. A 2 głosy 3 161 154 Konrad Pawlak 24,625% 6 322 308 36,051% 

3. A 2 głosy 899 Robert Kałuża 0,007% 1 798 0,010% 

4. A 2 głosy 239 Zbigniew Przybylak 0,002% 478 0,003% 

5. A 2 głosy 1 536 722 ANIMATOR O&K Sp. z 
o.o. S.K.A. 11,971% 3 073 444 17,525% 

6. B Brak 2 137 210 ANIMATOR O&K Sp. z 
o.o. S.K.A. 16,649% 2 137 210 12,187% 

7. C Brak 6 000 000 REANIMATOR "O&K" 
Sp. z o.o. S.K.A. 46,739% 6 000 000 34,213% 

   12.837.210  100,00% 17 537 210 100,00% 

Zgodnie z wiedzą Emitenta nie toczyły się ani nie zakończyły w okresie ostatnich 2 lat postępowania 

cywilne, karne, administracyjne lub karno-skarbowe dotyczące osób fizycznych posiadających ponad 

10% głosów na zgromadzeniu wspólników Emitenta, których wynik ma lub może mieć znaczenie dla 

działalności Emitenta. 

15. PODSTAWOWE INFORMACJE O DZIAŁALNOŚCI EMITENTA  

Historia Grupy Incepti 

W celu pełnego wykorzystania potencjału zasobów inwestycyjnych Pana Konrada Pawlaka, 

inwestującego od 2002 roku na wrocławskim rynku nieruchomości, a także potencjału osobowego 

dwóch pozostałych wspólników (Pana Zbigniewa Przybylaka oraz Roberta Kałuży) w dniu 7 grudnia 

2010r. powołana została spółka pod nazwą Incepti Development KP Investment sp. z o.o. sp. k. Była to 

pierwsza spółka w Grupie Incepti. Następnie w latach 2011 – 2018 w grupie kapitałowej pojawiły się 

kolejne podmioty celowe (spółki celowe), powiązane kapitałowo i osobowo, powołane aby realizować 
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konkretne inwestycje oraz zadania deweloperskie. Obecnie w zależności od funkcji spółki w Grupie 

Incepti pełnią one między innymi czynności:  

• przygotowawcze przedinwestycyjne  

• generalnego wykonawcy 

• optymalizacyjne pod względem podatkowym 

• spółki finansującej 

• wydzielonych spółek projektowych 

Dominującą działalnością Grupy Emitenta jest budowa nieruchomości mieszkalnych. Działalność 

deweloperska realizowana jest przez spółki celowe w Grupie. Są to spółki powołane do realizacji 

poszczególnych projektów inwestycyjnych. 

 

Przewagi konkurencyjne Grupy Incepti 

Grupa cały czas monitoruje sytuację rynkową i dostosowuje się do zachowań konkurentów jednak do 

najważniejszych czynników determinujących poprzednie sukcesy Grupy należy zaliczyć: 

• koncentrację na atrakcyjnych lokalizacjach (w granicach miasta, z dostępną infrastrukturą                       

i komunikacją miejską, sprawdzoną pod względem popytu), 

• optymalizację wykorzystania gruntu w granicach istniejącego planu miejscowego. Przykładowo 

zrealizowane Osiedla Preludium i Sonata były mieszkaniami w zabudowie szeregowej co 

zostało wykonane zamiast pojedynczych domów jednorodzinnych, 

• staranne projektowanie mieszkań (wsparte badaniami rynkowymi) w celu uzyskania finalnej 

oferty powyżej średniej rynkowej pod względem funkcjonalności i rozkładu. Dzięki temu 

spółka była w stanie pozycjonować swoją ofertę bardziej optymalnie, 

• wysoką rentowność działalności operacyjnej oraz kapitałów własnych dzięki minimalizacji 

kosztów własnych, niskiemu poziomowi kosztów stałych, optymalnemu poziomowi 

zatrudnienia, 

• racjonalną politykę sprzedażową dotyczącą ceny lokali czy mieszkań przejawiającą się poprzez 

elastyczne reagowanie na zmiany po stronie popytowej, 

• efektywnemu marketingowi dzięki doborze najlepszych narzędzi w ramach marketing-mix co 

skutkowało optymalizację poniesionych wydatków na reklamę. 

 

Inwestycje zrealizowane  

W latach 2011-2019 Incepti zrealizowała cztery inwestycje deweloperskie o różnym charakterze. 

Wszystkie inwestycje realizowano w oparciu o zewnętrzne finansowanie inwestycyjne z PKO BP S.A.  

Podsumowanie dotychczasowej działalności Grupy Emitenta stanowi poniższa tabela. 
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Źródło: Emitent 

Zrealizowane Osiedle Sonanta to inwestycja w znakomitej lokalizacji. Inwestycja powstała na Jagodnie 

w południowej części Wrocławia. Powstało tam 58 mieszkań w 29 budynkach w zabudowie 

szeregowej.  Wystąpiła tam znakomita sprzedaż mieszkań - zamknięcie projektu w okresie zaledwie 19 

miesięcy. 

 

Źródło: Emitent. Przykładowa zrealizowana inwestycja. Osiedle Sonata. 

Osiedle Preludium zlokalizowane we Wrocławiu przy ul. Beethovena. W tej inwestycji powstało 56 

mieszkań w 28 budynkach. Wystąpił tu typ zabudowy szeregowej. Efektywna  realizacja projektu zajęła 

Lp. Inwestycja Lokalizacja Inwestor 

Czas 

realizacji 

[lata] 

Typ zabudowy 

Ilość 

lokali 

[szt.] 

PUM 

[m2] 

Sprzedaż 

brutto 

[mln zł] 

Wynik - 

marża 

brutto na 

projekcie 

[mln zł] 

Finansowanie - 

wartość kredytu 

z umowy 

1. 

Osiedle 

Preludium 

Wrocław - 

Jagodno - ul. 

Beethovena 

INCEPTI 

DEVELOPMENT 

S.A. 

2011-

2012 

jednorodzinna, 

szeregowa, 

dwulokalowa 56 4.000 22,0 3,7 PKO - 11,3 mln 

2. 

Osiedle 

Sonata 

Wrocław - 

Jagodno - ul. 

Straussa 

INCEPTI 

DEVELOPMENT 

S.A. 

2014-

2015 

jednorodzinna, 

szeregowa, 

dwulokalowa 58 4.100 22,4 5,8 PKO - 13,4 mln 

3. 

Nowy 

Oporów 

Wrocław - 

Oporów - ul. 

Awicenny 

INCEPTI 

DEVELOPMENT 

S.A. 

2015-

2017 wielorodzinna 100 5.800 31,6 3,2 PKO - 20,8 mln 

4. 

Osiedle 

Kaszmirowe 

Wrocław - 

Maślice - ul. 

Łomżyńska 

INCEPTI Sp. z 

o.o. Maślice 1 

sp.k. 

2017-

2018 

jednorodzinna, 

bliźniacza, 

dwulokalowa 60 4.500 24,4 4,4 PKO - 15,0 mln 
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14 miesięcy. Konceptem deweloperskim na tą  lokalizację ostatecznie było wykonanie mieszkania na 

parterze z ogrodem (wraz z garażem) oraz mieszkanie na piętrze z poddaszem. W ten sposób po 

zabudowaniu klienci otrzymywali 94 metrowe mieszkanie dwupoziomowe. 

 

Źródło: Emitent. Przykładowa zrealizowana inwestycja. Osiedle Preludium. 

Osiedle Nowy Oporów to 100 mieszkań w czterech budynkach gdzie występują 2 garaże podziemne. 

Inwestycja ta cieszyła się bardzo dużym zainteresowaniem. Poziom sprzedaży na dzień zakończenia 

budowy wyniósł 90%. Dzięki temu nastąpiła przedterminowa spłata kredytu inwestorskiego 

udzielonego przez PKO BP. 

 

Źródło: Emitent. Przykładowa zrealizowana inwestycja. Osiedle Nowy Oporów. 
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Osiedle Kaszmirowe składa się z zespołu 30 budynków w zabudowie bliźniaczej dwulokalowej. 

Powstało tam 60 mieszkań o metrażu od 65 do 90 m2. Łącznie ok. 4,5 tys. m2 powierzchni użytkowej 

mieszkań (PUM). Inwestycja ta również została znakomicie odebrana przez rynek. Nastąpiła sprzedaż 

całej inwestycji w 16 miesięcy. 

 

Źródło: Emitent. Przykładowa zrealizowana inwestycja. Osiedle Kaszmirowe. 

Inwestycja Incepti Gaj 

Przedmiotowa nieruchomość położona jest we Wrocławiu, dzielnica Wrocław - Krzyki, obręb (osiedle) 

Gaj, w granicach administracyjnych Wrocławia. 

Gaj to osiedle w południowej części Wrocławia. Graniczny od północy z osiedlem Huby, od południa          

z osiedlem Wojszyce, od wschodu z Tarnogajem oraz zachodu z osiedlem Borek. Gaj zajmuje 

południową część terenów przyłączonej do miasta w roku 1904 wsi Herdain. Granice osiedla Gaj 

wyznaczają: 

- od północy Aleja Armii Krajowej 

- od południa nasyp kolejowy wzdłuż ulicy Jerzego Kukuczki 

- od wschodu ul. Bardzka 

- od zachodu ul. Spiska 

Gaj to osiedle kojarzące się głównie z wysoką zabudową wielorodzinną. Pod koniec wieku XX, w latach 

1979-1994, według projektu Krystyny Chełmickiej, Kazimierza Oziewicza i Andrzeja Wolskiego 

zabudowano największą część osiedla Gaj w kwartale pomiędzy ulicami Armii Krajowej, Bardzką, 

Świeradowską i Borowską oraz z przecinającymi go wewnątrz ulicami Orzechową i Krynicką. Osiedle 

przewidziano dla 26 tysięcy mieszkańców, zastosowano powszechną w owych czasach technologię 

wielkopłytową. 
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Przedmiotem Inwestycji Gaj jest jeden budynek wielorodzinny z siedmioma kondygnacjami 

naziemnymi, dwoma kondygnacjami podziemnymi (z przeznaczeniem na miejsca postojowe, komórki 

lokatorskie i infrastrukturę techniczną) i zagospodarowaniem terenu. W sumie powstanie ok. 284 

lokale mieszkalne, w większości jedno- i dwupokojowe, o metrażu od  26 do 65 m2. 

Dominujące w tym projekcie mają być mieszkania jedno i dwupokojowe, które mają stanowić prawie 

90% lokali mieszkalnych (ok. 47% jednopokojowych i 42% dwupokojowych). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Źródło: Emitent. Przykładowa wizualizacja Osiedla Gaj 

Przedmiotowa inwestycja obejmuje również lokale usługowe. Na parterze, dostępne bezpośrednio                   

z ulicy, od strony ul. Żegiestowskiej zrealizowane zostaną lokale na potrzeby handlu, gastronomii lub 

innych usług, z możliwością dostosowania do potrzeb przyszłych użytkowników, o metrażach od 90 m2 

do 174 m2.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Źródło: Emitent. Przykładowa wizualizacja Osiedla Gaj 
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W przedmiotowej inwestycji będzie znajdować się dwukondygnacyjny garaż podziemny. Znajdzie się 

tam w sumie 361 miejsc postojowych, w tym 66 podwójnych miejsc na platformach typu carlift.  

Harmonogram budowy obejmuje okres od listopada 2020 roku do września 2022 r. (23 miesiące), przy 

czym część prac związanych z przygotowaniem technicznym i przygotowaniem placu budowy 

wykonana zostanie przed listopadem 2020 r., a koszty prac odpowiednio alokowane. 

16. INNE INFORMACJE DOTYCZĄCE PROWADZONEJ PRZEZ EMITENTA DZIAŁALNOŚCI GOSPODARCZEJ, 

ISTOTNE DLA OCENY MOŻLIWOŚCI REALIZOWANIA PRZEZ EMITENTA JEGO ZOBOWIĄZAŃ Z 

EMITOWANYCH PAPIERÓW WARTOŚCIOWYCH 

W opinii Emitenta nie istnieją inne informacje dotyczące prowadzonej przez niego działalności istotne 

dla oceny realizowania przez Spółkę zobowiązań z emitowanych obligacji.  

 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 52 
 

VI. SPRAWOZDANIE FINANSOWE  

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

2019r. 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 53 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 54 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 55 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 56 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 57 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 58 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 59 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 60 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 61 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 62 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 63 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 64 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 65 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 66 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 67 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 68 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 69 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 70 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 71 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 72 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 73 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 74 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 75 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 76 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 77 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 78 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 79 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 80 
 

  



Dokument Ofertowy Incepti Development S.A.                                                                         

str. 81 
 

2. Sprawozdanie Zarządu z działalności Emitenta 
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3. Sprawozdanie niezależnego biegłego rewidenta z badania sprawozdania finansowego 
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ZAŁĄCZNIKI  

Załącznik 1 – ODPIS Z WŁAŚCIWEGO DLA EMITENTA REJESTRU 
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ZAŁĄCZNIK 2 – AKTUALNY STATUT SPÓŁKI  
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ZAŁĄCZNIK 3 – WARUNKI EMISJI OBLIGACJI  
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ZAŁĄCZNIK 4 – WYKAZ PUNKTÓW PRZYJMUJĄCYCH ZAPISY NA OBLIGACJE  

 Firma Inwestycyjna pośrednicząca w Ofercie Publicznej – Prosper Capital Dom Maklerski S.A. 

ul. Waryńskiego 3A, 00-645 Warszawa  

 

Kontakt dla Inwestorów 

e-mail: obligacje@pcdm.pl  

tel. (+48 22) 201 11 30 

 

Lp.  Miejscowość  Adres 

Punkt Obsługi Klientów Prosper Capital Domu Maklerskiego S.A.: 

1 Warszawa  ul. Waryńskiego 3A 

2 Warszawa - Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Emilii Plater 53 

3 Wrocław - Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Kurkowa 8 

4 Wrocław - Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Walońska 7/66  

5 Warszawa - Agent Firmy Inwestycyjnej   ul. Złota 59 (VI piętro) 

6 Poznań - Agent Firmy Inwestycyjnej ul. Bóżnicza 1/6 

 

  

mailto:obligacje@pcdm.pl
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ZAŁĄCZNIK 5 – WZÓR FORMULARZA ZAPISU NA OBLIGACJE  

Formularz Zapisu na Obligacje Serii D 

Niniejszy dokument stanowi zapis na Obligacje na okaziciela Serii D spółki Incepti Development S.A. z siedzibą we 

Wrocławiu (dalej „Spółka”), o wartości nominalnej 1.000,00 zł każda, oferowane w ramach Oferty Publicznej. 

Obligacje Serii D emitowane są na mocy Uchwały Zarządu Spółki w sprawie emisji Obligacji Serii D. Obligacje Serii 

D przeznaczone są do objęcia na warunkach określonych w opublikowanym Dokumencie Ofertowym Obligacji 

Serii D oraz niniejszym Formularzu Zapisu, w związku z ofertą prowadzoną przez Prosper Capital Dom Maklerski 

S.A. z siedzibą w Warszawie, ul. Waryńskiego 3A, 00-645 Warszawa, wpisaną do rejestru przedsiębiorców 

prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydział Gospodarczy Krajowego 

Rejestru Sądowego pod numerem KRS 0000065126. 

a. Rodzaj Inwestora:  osoba fizyczna   Inwestor niebędący osobą fizyczną 

b. Imię i nazwisko (osoba fizyczna)/nazwa wraz ze wskazaniem formy organizacyjno-prawnej:  

…………………………………………………………………………………………………………………….………………………………………………… 

c. Adres zamieszkania/siedziba i adres:  

………………………………….............................................................…………………………………………………………………………… 

(miasto, kod pocztowy, ulica nr budynku, nr mieszkania) 

d. Adres do korespondencji, jeśli inny niż w pkt c):  

………………………………………………………….……………………………………………………………….…………………………………………… 

e. Status dewizowy:         rezydent   nierezydent 

f. Osoba fizyczna : PESEL, seria i numer dowodu tożsamości oraz data ważności: 

………………………………….............................................................…………………………………………………………………………… 

g. Inwestor niebędący osobą fizyczną: NIP, REGON, nr KRS: 

………………………………….............................................................…………………………………………………………………………… 

h. Dane osoby fizycznej działającej w imieniu osoby prawnej: Imię i nazwisko, PESEL, adres zamieszkania: 

.………………………..……………………………………………………………………………………………….…….……………………………………….. 

i. Adres e-mail: 

………………………………………………………………………………………..……………………………………..………………….. 

j. Nr telefonu:………….……………….……………………… …………………………………..……………………………………..……………………. 

k. Liczba Obligacji objętych zapisem:…………………….……………….…………….….…...…………………………………………………… 

 

słownie: …………………………….…………………………………………………………………………………………………………………………… 
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l. Kwota wpłaty na Obligacje (cena emisyjna jednej Obligacji: 1.000,00 zł):………………………………………………………… 

 

słownie: …………………………………………………………………………………….………………………………………………………………….... 

m. Numer rachunku bankowego do wypłaty odsetek, kwoty wykupu lub/i zwrotu nadpłaconych środków  

……………………………………………………………………………………………………………………....................................................... 

Dyspozycja deponowania 

 proszę o zdeponowanie na rachunku papierów wartościowych nr:  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

prowadzonym w domu maklerskim: . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  

wszystkich przydzielonych mi Obligacji Serii D Incepti Development S.A. 

 nie posiadam rachunku papierów wartościowych 

 

Rozliczenie wpłat na Obligacje 

Wpłat na Obligacje należy dokonywać w walucie PLN. Wpłata na Obligacje powinna zostać uiszczona 

w pełnej wysokości, tj. równej iloczynowi liczby Obligacji objętych 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. 

Tytuł wpłaty: Zapis na Obligacje Serii D Incepti Development S.A. - [imię i nazwisko / nazwa (firma) 

Inwestora] 

 

Oświadczenie osoby składającej zapis 
 

Oświadczam, że  

a. zapoznałem się z treścią Dokumentu Ofertowego wraz z Suplementami i Komunikatami Aktualizującymi, 
Warunkami Emisji Obligacji emitowanych przez Incepti Development S.A. i akceptuję warunki Oferty 
Publicznej tam opisane; 

b. zostałem poinformowany i akceptuję fakt, iż niniejszy zapis jest nieodwołalny i bezwarunkowy oraz nie 
został złożony z zastrzeżeniem terminu; 

c. jestem osobą, która zgodnie z przepisami prawa obowiązującego w kraju, którego jestem rezydentem, 
może wziąć udział w Ofercie Publicznej Obligacji; 

d. wyrażam zgodę na przydzielenie mi mniejszej liczby Obligacji w Publicznej Ofercie niż objęta zapisem 
lub nieprzydzielenie ich wcale, zgodnie z zasadami opisanymi w Dokumencie Ofertowym; 

e. nie jestem (lub podmiot, w imieniu, którego, lub na rachunek, którego składam zapis nie jest) 
podmiotem amerykańskim (US Person) w rozumieniu Regulacji S (Regulation S) będącej przepisem 
wykonawczym do amerykańskiej ustawy o papierach wartościowych z 1933 roku (US Securities Act 
1933); 

f. zobowiązuję się do przekazania informacji o wszelkich zmianach dotyczących rachunku bankowego, 
adresu doręczeń oraz niezwłocznie po zajściu tej zmiany i przy zachowaniu formy pisemnej do 
właściwego podmiotu: domu maklerskiego, w którym złożyłem/am zapis na Obligacje (w okresie do 
przydziału Obligacji) albo podmiotu prowadzącego Ewidencję Obligacji; 

g. jestem świadomy ryzyka inwestycyjnego wiążącego się z inwestycją w instrumenty rynku kapitałowego, 
takie jak Obligacje, rozumiem i akceptuję fakt, że Obligacje stanowią zobowiązania Emitenta, nie są 
depozytami (lokatami) bankowymi i nie są objęte żadnym systemem gwarantowania depozytów. 
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Rozumiem też, iż: w przypadku niewypłacalności Emitenta spowodowanej pogorszeniem się ich sytuacji 
finansowej, w tym utratą płynności przez Emitenta lub zmieniającą się sytuacją na rynku kapitałowym, 
część lub całość zainwestowanego przeze mnie kapitału może zostać utracona, wycofanie się                        
z inwestycji przed upływem okresu, na jaki Obligacja będzie wyemitowana (tj. przed Dniem Wykupu) 
może być utrudnione lub niemożliwe ze względu na ryzyko ograniczenia płynności lub ryzyko braku 
płynności Obligacji, (czyli możliwości odsprzedaży Obligacji), a cena za zbywane Obligacje może 
odbiegać od jej wartości nominalnej lub ceny nabycia. 

 
Uwaga: Konsekwencją niepełnego bądź nieprawidłowego określenia danych ewidencyjnych Inwestora lub 

sposobu zwrotu wpłaconej kwoty bądź jej części może być nieterminowy zwrot wpłaconych środków. Zwrot 

wpłaty następuje bez jakichkolwiek odsetek i odszkodowań. Wszelkie konsekwencje wynikające                               

z nieprawidłowego wypełnienia Formularza Zapisu ponosi Inwestor. 

 

Klauzula informacyjna 

Zgodnie z art. 13 ust. 1−2 rozporządzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z 27.04.2016 r. w sprawie ochrony osób fizycznych 

w związku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przepływu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE 

(ogólne rozporządzenie o ochronie danych) (Dz. Urz. UE L 119, s. 1) – dalej RODO − informujemy, że Incepti Development S.A. jest 

Administratorem Państwa danych osobowych. Administrator Danych Osobowych przetwarza Państwa dane osobowe, w zakresie 

niezbędnym do zawarcia i wykonania umowy, związanej z przeprowadzaną ofertą publiczną Obligacji Serii D (na podstawie art. 6 ust. 1 lit. b) 

RODO) oraz w celu wypełnienia obowiązku prawnego ciążącego na Administratorze danych wynikającego z obowiązujących Administratora 

danych przepisów prawa, w tym w szczególności związanego z przeprowadzeniem oferty publicznej Obligacji Serii D (podstawa z art. 6 ust. 1 

lit. c RODO). Zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa przysługują Państwu następujące prawa: 1) prawo dostępu do swoich danych oraz 

otrzymania ich kopii; 2) prawo do sprostowania (poprawiania) swoich danych; 3) prawo do usunięcia danych, ograniczenia przetwarzania 

danych; 4) prawo do przenoszenia danych; 5) Prawo do wycofania udzielonej zgody w dowolnym momencie. Wycofanie to nie wpływa 

jednak na zgodność z prawem przetwarzania, którego dokonano na podstawie zgody przed jej wycofaniem; 6) prawo do wniesienia skargi do 

organu nadzorczego (Prezesa Urzędu Ochrony Danych Osobowych). Potwierdzam, że zostałem poinformowany, że moje dane osobowe 

mogą zostać przekazane i przetwarzane przez PCDM, Administratora Zabezpieczeń, Agenta Emisji, Agenta Płatniczego, Sponsora Emisji i inne 

podmioty i instytucje w zakresie niezbędnym do przeprowadzenia Oferty Publicznej Obligacji i ich rejestracji w Krajowym Depozycie Papierów 

Wartościowych S.A. oraz na rachunkach papierów wartościowych, w szczególności przez firmy inwestycyjne, na których rachunkach zostaną 

zapisane Obligacje Serii D oraz upoważniam te podmioty i instytucje do otrzymania i przetwarzania tych informacji. Administrator będzie 

przetwarzał dane osobowe przez okres niezbędny do realizacji celu, w jakim zostały zebrane, a po tym czasie przez okres wymagany przez 

przepisy prawa lub dla realizacji ewentualnych roszczeń, jakie może podnosić administrator i jakie mogą być podnoszone wobec 

administratora. 

 

 

………………………………………………………………  ………………………………….…………………………… 

Data i podpis Inwestora lub pełnomocnika   Data, pieczęć i podpis pracownika Domu 

Maklerskiego 

 

 

Potwierdzam dokonanie identyfikacji i weryfikacji klienta/pełnomocnika/reprezentanta na podstawie: 

• ważnego dokumentu tożsamości 

• dodatkowego dokumentu potwierdzającego tożsamość * 

 

 

 

 

 

………………………………….…………………………… 

  Data, pieczęć i podpis pracownika Domu Maklerskiego 

* w przypadku gdy jest wymagany. 
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ZAŁĄCZNIK 6 – UMOWA O SPRAWOWANIE FUNKCJI ADMINISTRATORA ZABEZPIECZEŃ 
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ZAŁĄCZNIK 7 – OBJAŚNIENIE DEFINICJI I SKRÓTÓW 

Administrator Zabezpieczeń 

PS Zabezpieczenia sp. z o. o. z siedzibą w Warszawie, adres: ul. Maltańska 

6/44, 02-761 Warszawa, zarejestrowana w Sądzie Rejonowym dla m. st. 

Warszawy w Warszawie, XIII Wydział Gospodarczy KRS, pod numerem 

852745, o kapitale zakładowym wynoszącym 10.000,00 zł, opłaconym w 

całości, NIP: 5213902798, REGON: 386653310, e – mail: 

piotr.skrzynecki@pskrp.pl , działający jako Administrator Zabezpieczeń                         

w rozumieniu Ustawy o obligacjach, który będzie działał w imieniu własnym, 

lecz na rachunek Obligatariuszy Obligacji Serii D. 

Agent Emisji, Sponsor Emisji, 

Agent Płatniczy 
Prosper Capital Dom Maklerski S.A. z siedzibą w Warszawie. 

Cena emisyjna Cena emisyjna Obligacji Serii D równa 1.000,00 zł. 

Cesja Wierzytelności Cesja wierzytelności o zapłatę kapitału, odsetek i innych wierzytelności 

wynikających z pożyczek udzielonych przez Emitenta Poręczycielowi Incepti 

Gaj na podstawie umów pożyczek z dnia 4 października 2018r. oraz 15 

kwietnia 2019r.  

Depozyt, Depozyt KDPW 
Depozyt papierów wartościowych prowadzony przez KDPW na podstawie art. 

3 ust. 21 Ustawy o Obrocie. 

Dokument Ofertowy 
Niniejszy dokument, będący podstawą przeprowadzenia Oferty, sporządzony 

na podstawie art. 37a Ustawy o Ofercie. 

Dzień Przydziału Dzień podjęcia przez Emitenta uchwały w sprawie przydziału Obligacji. 

Dzień Roboczy 

Każdy dzień, z wyłączeniem sobót i dni ustawowo wolnych od pracy,                          

w którym KDPW prowadzi działalność operacyjną w sposób umożliwiający 

wykonanie czynności związanych ze świadczeniami z Obligacji. 

Dzień Wykupu 

Przypadający na dzień 19 maja 2023 roku dzień, w którym dokonany zostanie 

wykup Obligacji Serii D poprzez spełnienie świadczenia pieniężnego w postaci 

wypłaty za każdą Obligację kwoty równej jej wartości nominalnej. 

Emitent, Spółka 

Incepti Development S.A. z siedzibą we Wrocławiu, ul. Żegiestowska 5, 50-

542 Wrocław, wpisana do rejestru przedsiębiorców prowadzonego przez Sąd 

Rejonowy dla Wrocławia-Fabrycznej we Wrocławiu, VI Wydział Gospodarczy 

Krajowego Rejestru Sądowego pod numerem 0000589302, o numerze NIP 

8992708981 z pokrytym kapitałem zakładowym w wysokości 12.837.210,00 

zł. 

EUR, EURO, euro Euro - Prawny środek płatniczy w państwach Europejskiej Unii Monetarnej. 

Ewidencja 
Ewidencja osób uprawnionych z Obligacji, o której mowa w art. 7a Ustawy              

o Obrocie, prowadzona przez Prosper Capital Dom Maklerski S.A. 

Formularz Zapisu Oznacza oświadczenie Inwestora o dokonaniu zapisu na Obligacje. 

Inwestor, Subskrybent 

Osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadająca 

osobowości prawnej zamierzająca nabyć Obligacje lub na rzecz której 

składany jest albo złożony został zapis lub dokonywana jest albo została 

dokonana wpłata na Obligacje. 

KC, Kodeks Cywilny Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. 

KDPW 
Krajowy Depozyt Papierów Wartościowych S.A. z siedzibą w Warszawie, przy 

ul. Książęcej 4, 00-498 Warszawa, wpisaną do rejestru przedsiębiorców 

mailto:piotr.skrzynecki@pskrp.pl
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Krajowego Rejestru Sądowego prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla m.st. 

Warszawy w Warszawie, XII Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru 

Sądowego, pod numerem KRS 0000081582, lub jej następcy prawni. 

KNF, Komisja Komisja Nadzoru Finansowego. 

Komunikat Aktualizujący 

Informacja powodującą zmianę treści udostępnionego Dokumentu 

Ofertowego lub Suplementów w zakresie organizacji lub prowadzenia 

subskrypcji papierów wartościowych. Komunikat Aktualizujący udostępnia się 

w sposób, w jaki został udostępniony Dokument Ofertowy. 

KPC Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postępowania cywilnego.  

KRS Krajowy Rejestr Sądowy. 

KSH Ustawa z dnia 15 września 2000 r. – Kodeks spółek handlowych.  

Obligacje, Obligacje Serii D 

Nie więcej niż 4.400 (słownie: cztery tysiące czterysta) sztuk Obligacji na 

okaziciela Serii D o wartości nominalnej 1.000 zł (słownie: jeden tysiąc 

złotych) każda. 

Obligatariusz 
Osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadającą 

osobowości prawnej, uprawniona z Obligacji. 

Odsetki 
Świadczenie pieniężne należne osobom uprawnionym z Obligacji, obliczane 

zgodnie z Warunkami Emisji. 

PCDM, firma inwestycyjna 

pośrednicząca w Ofercie 

Publiczne 

Prosper Capital Dom Maklerski S.A. z siedzibą w Warszawie pod adresem: ul. 

Waryńskiego 3A, 00-645 Warszawa, o kapitale zakładowym 4.306.691,00 zł, 

w pełni opłaconym, wpisany do rejestru przedsiębiorców przez Sąd Rejonowy 

dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydział Gospodarczy Krajowego 

Rejestru Sądowego 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 są Odsetki. Okresy 

odsetkowe dla Obligacji wskazane są w pkt. 3.1 Rozdziału IV niniejszego 

Dokumentu. 

Poręczyciel Incepti Gaj Incepti spółka z ograniczoną odpowiedzialnością Gaj spółka komandytowa z 

siedzibą we Wrocławiu, ul. Żegiestowska 5, 50-542 Wrocław, wpisana do 

rejestru przedsiębiorców prowadzonego przez Sąd Rejonowy dla Wrocławia-

Fabrycznej we Wrocławiu, VI Wydział Gospodarczy Krajowego Rejestru 

Sądowego pod numerem 0000693369, NIP: 8943113035, REGON: 

368184940. 

Poręczyciel Osobisty Konrad Pawlak – większościowy akcjonariusz Emitenta, będący jednocześnie 

Przewodniczącym Rady Nadzorczej Emitenta. 

Prawo Dewizowe Ustawa z dnia 27 lipca 2002 r. Prawo dewizowe.  

Przypadek Naruszenia 
Zdarzenie stanowiące przesłankę do składania przez Obligatariusza żądania 

wcześniejszego wykupu Obligacji. 

Rozporządzenie Prospektowe 

Rozporządzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 

czerwca 2017 r. w sprawie prospektu emisyjnego, który ma być publikowany 

w związku z ofertą publiczną papierów wartościowych 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 błędach lub niedokładnościach w treści Dokumentu 

Ofertowego lub o znaczących czynnikach mogących wpłynąć na ocenę 

Obligacji Serii D, zaistniałych w okresie od udostępnienia Dokumentu 

Ofertowego lub o których Emitent powziął wiadomość po tym udostępnieniu 

do dnia wygaśnięcia ważności Dokumentu Ofertowego, udostępniana - 

niezwłocznie, nie później jednak niż w terminie 24 godzin od wystąpienia 

zdarzenia lub powzięcia o nim informacji w sposób, w jaki został przekazany 

Dokument Ofertowy. 

Statut Spółki Statut Spółki Emitenta. 

Uchwała Emisyjna Uchwała Nr 01/10/2020 Zarządu Emitenta z dnia 30 października 2020 roku 

w sprawie emisji Obligacji Serii D. Załącznikiem do Uchwały Emisyjnej są 

Warunki Emisji Obligacji Serii D. 

Umowa Wekslowa umowa, na mocy której Administrator Zabezpieczeń będzie uprawniony do 

wypełnienia Weksla oraz wystawiania w imieniu Emitenta dalszych Weksli, z 

ograniczeniem do sumy odpowiadającej 150% (sto pięćdziesiąt procent) 

łącznej wartości 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 Konsumentów 
Ustawa z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji i konsumentów.  

Ustawa o Ofercie, Ustawa o 

Ofercie Publicznej 

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach 

wprowadzania instrumentów finansowych do zorganizowanego systemu 

obrotu oraz o spółkach publicznych. 

Ustawa o Rachunkowości Ustawa z dnia 29 września 1994 r. o rachunkowości.  

Warunki Emisji, Warunki 

Oferty 

Załącznik do uchwały Zarządu w sprawie emisji Obligacji z dnia 30 

października 2020 r. 

Weksel Weksel in blanco nie na zlecenie wystawiony przez Emitenta na rzecz 

Administratora Zabezpieczeń, a także dalszy Weksel wystawiony przez 

Administratora Zabezpieczeń w imieniu i na rzecz Emitenta. 

Wierzytelności 

Zabezpieczone 

Wszelkie wierzytelności pieniężne Obligatariuszy Obligacji Serii D wynikające 
z Warunków Emisji Obligacji Serii D, w szczególności: 

i. roszczenie o wykup lub przedterminowy wykup obligacji,  
ii. roszczenie o zapłatę odsetek (kuponu) od obligacji,  

iii. roszczenie o zapłatę ekwiwalentu odsetkowego,  
iv. roszczenie o zapłatę odsetek za opóźnienie w zapłacie tych 

wierzytelności,  

koszty ustanowienia, utrzymania i zniesienia zabezpieczeń, a także koszty 

zaspokojenia tych wierzytelności, w tym wynagrodzenie Administratora 

Zabezpieczeń. 

Zarząd Zarząd Emitenta. 

Zgromadzenie Obligatariuszy 
Oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwoływane i przeprowadzane zgodnie 

z Ustawą o obligacjach. 

Zapis na Obligacje Należycie wypełniony Formularz Zapisu. 
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Zgromadzenie Obligatariuszy Oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwoływane i przeprowadzane zgodnie 

z Ustawą o obligacjach. 

Złoty, zł, PLN 

Prawny środek płatniczy w Rzeczpospolitej Polskiej będący w obiegu 

publicznym od dnia 1 stycznia 1995 r. zgodnie z ustawą z dnia 7 lipca 1994 r. 

o denominacji złotego. 

 


