MEMORANDUM INFORMACYJNE

INCLERPT!

DEVELORPMENT

Incepti Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu
KRS 0000589302

sporzgdzone w zwigzku z Ofertg Publiczng do 5.063 sztuk Obligacji na okaziciela Serii G
o wartosci nominalnej 1.000,00 ztotych kazda i Cenie emisyjnej réwnej wartosci nominalnej
wynoszacej 1.000,00 ztotych na podstawie art. 37b Ustawy o Ofercie

Firma inwestycyjna posredniczgca w Ofercie Publicznej

~
PROSPER CAPITAL’
DOM MAKLERSKI
Prosper Capital Dom Maklerski S.A.
ul. Warynskiego 3A
00-645 Warszawa

Woroctaw, dnia 15 wrzesnia 2022 roku
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1. WSTEP

1.1. TYTUL

Memorandum Informacyjne Obligacji Serii G Incepti Development S.A.

1.2. FIRMA (NAZWA) I SIEDZIBA EMITENTA

Incepti Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu.

1.3. FIRMA (NAZWA) LUB IMIE I NAZWISKO ORAZ SIEDZIBA
(MIEJSCE ZAMIESZKANIA) OFERUJACEGO

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

1.4. DANE O WYEMITOWANYCH PRZEZ EMITENTA OBLIGACJACH

Dane o wyemitowanych przez Emitenta obligacjach, wysokosci zobowigzan Emitenta z tytutu tych
papieréw warto$ciowych oraz stopniu ich realizacji zostaty udostepnione do publicznej wiadomosci
przez Krajowy Depozyt Papierow WartoSciowych S.A.

Na stronie data.kdpw.pl sg dostepne informacje o obligacjach serii D, E i F Emitenta zarejestrowanych
w KDPW pod kodami ISIN (odpowiednio): PLO327100015, PLO327100023 i PLO327100031.

1.5. LICZBA, RODZAJ, JEDNOSTKOWA WARTOSC NOMINALNA I
OZNACZENIE EMISJI OBLIGAC]I

Na podstawie niniejszego Memorandum oferuje sie do 5.063 (stownie: pie¢ tysiecy szescdziesigt trzy)
Obligacje na okaziciela Serii G o wartosci nominalnej 1.000,00 zt (stownie: jeden tysigc ztotych) kazda.

1.6. FIRMA (NAZWA), SIEDZIBA 1 ADRES PODMIOTU
UDZIELAJACEGO ZABEZPIECZENIA (GWARANTUJACEGO), ZE
WSKAZANIEM ZABEZPIECZENIA

Obligacje wyemitowane zgodnie z Uchwatg NWZ oraz Uchwatg Emisyjng, Warunkami Emisji oraz
Ustawg o obligacjach bedg miaty status Obligacji zabezpieczonych. Na Dzien Przydziatu Obligacje Serii
G bedg niezabezpieczone. Zabezpieczenia Obligacji zostang ustanowione w przysztosci w terminach
i na warunkach okreslonych w Warunkach Emisji Obligacji. Powyzsze oznacza, ze Obligacje Serii G
zostang wydane przed datg ustanowienia wszystkich zabezpieczen.

Obligacje zabezpieczone zostang poprzez ustanowienie zabezpieczen przez Emitenta, Poreczyciela
oraz Incepti Gaj.

1. W ramach emisji Obligacji Emitent bedzie podmiotem udzielajgcym zabezpieczen w postaci
Hipoteki, Weksla wtasnego i Umowy Wekslowej oraz oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji
przez Emitenta. Zabezpieczenia bedg zabezpieczaé wszystkie Wierzytelnosci Zabezpieczone.
Adresem siedziby Emitenta jest: ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroctaw.

Obligacje zabezpieczone zostang Hipotekg, kidra zostanie ustanowiona na ponizszych
nieruchomosciach:

a. prawo uzytkowania wieczystego dziatki ewidencyjnej nr 23/14, obreb 0013, Gaj,
o powierzchni 0,0637 ha, potozonej we Wroctawiu, dla ktérych Sad Rejonowy dla
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Wroctawia - Krzykéw we Wroctawiu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg nr WR1K/00197873/7;

b. wudziaty nr 13, 15 o tacznej wartosci 57815/118580 w prawie uzytkowania wieczystego
dziatek ewidencyjnych nr 23/17, 23/18, obreb 0013, Gaj, o powierzchni 0,1497 ha,
potozonych we Wroctawiu, dla ktérych Sad Rejonowy dla Wroctawia - Krzykéw we
Wroctawiu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr
WR1K/00197871/3.

- ktdre nalezg do spotki Incepti Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, ul. Zegiestowska 5, 50-542
Wroctaw, wpisanej do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-
Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem
0000589302, o numerze NIP 8992708981 z pokrytym kapitatem zaktadowym w wysokoSci
12.837.210,00 z..

2. W ramach emisji Obligacji Incepti Gaj bedzie podmiotem udzielajgcym zabezpieczen w postaci
Hipoteki oraz oswiadczenia o poddaniu sie egzekucji. Zabezpieczenia bedg zabezpieczac
wszystkie Wierzytelnosci Zabezpieczone. Adresem siedziby Incepti Gaj jest: ul. Zegiestowska
5, 50-542 Wroctaw.

Obligacje zabezpieczone zostang Hipotekg, kidéra zostanie ustanowiona na ponizszych
nieruchomosciach:

a. prawo uzytkowania wieczystego dziatek ewidencyjnych nr 23/15, 23/5, obreb 0013, Gaj,
o powierzchni 0,1189 ha, potozonych we Wroctawiu, dla ktérych Sad Rejonowy dla
Wroctawia - Krzykéw we Wroctawiu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg nr WR1K/00198237/4;

b. wudziat nr 18 o warto$ci 16140/118580 w prawie uzytkowania wieczystego dziatek
ewidencyjnych nr 23/17, 23/18, obreb 0013, Gaj, o powierzchni 0,1497 ha, potozonych
we Wroctawiu, dla ktérych Sgd Rejonowy dla Wroctawia - Krzykéw we Wroctawiu, 1V
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr WR1K/00197871/3;

- ktére nalezg do spéiki Incepti spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Gaj spotka komandytowa
z siedzibg we Wroctawiu, wpisanej do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla
Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod
numerem 0000693369, ktory ztozy takze oswiadczenie o poddaniu sie egzekuc;ji. Incepti sp. z 0.0. Gaj
sp. k. jest spotkg zalezng od Emitenta i w ktérej Emitent posiada 99,99% udziatéw w zysku.

Ponadto, w ramach emisji Obligacji podmiotem udzielajgcym (gwarantujgcym) zabezpieczenia
w postaci poreczenia osobistego bedzie wiekszosciowy akcjonariusz Emitenta — Konrad Pawlak, ktory
ztozy takze o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji. Miejscem zamieszkania Poreczyciela Osobistego
jest: ul. Gen. Wiadystawa Andersa 13/6, 44-300 Jastrzebie Zdrd;.

Szczegotowe informacje dotyczace zabezpieczen Obligacji, warunkéw ich ustanawiania oraz
zaspokojenia roszczen Obligatariuszy z przedmiotu tych zabezpieczen okresla punkt 4.4. niniejszego
Memorandum Informacyjnego.

1.7. CENA EMISYJNA OFEROWANYCH OBLIGACJI ALBO SPOSOB
JEJ USTALENIA ORAZ TRYB I TERMIN UDOSTEPNIENIA CENY
DO PUBLICZNE] WIADOMOSCI

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

1.8. STATUS MEMORANDUM

Oferowanie Obligacji Serii G odbywa sie wytgcznie na warunkach i zgodnie z zasadami okreslonymi
w Memorandum. Memorandum jest jedynym prawnie wigzacym dokumentem zawierajgcym informacje
o Obligacjach, ich ofercie i Emitencie.
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1.9. OKRESLENIE PODSTAWY PRAWNE] PROWADZENIA OFERTY
PUBLICZNE] NA PODSTAWIE MEMORANDUM

Obligacje Serii G sg oferowane na podstawie art. 33 pkt 1 Ustawy o obligacjach, w trybie oferty
publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d Rozporzgdzenia Prospektowego oraz w oparciu o art. 37b ust. 1
Ustawy o Ofercie Publiczne;.

Zgodnie z art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie Publicznej, udostepnienia do publicznej wiadomosci
prospektu emisyjnego, pod warunkiem udostepnienia memorandum informacyjnego, nie wymaga oferta
publiczna papierow wartosciowych, w wyniku ktorej zaktadane wptywy brutto emitenta na terytorium
Unii Europejskiej, liczone wedtug ich ceny emisyjnej stanowig nie mniej niz 1.000.000 euro i mniej niz
2.500.000 euro, i wraz z wpltywami, ktére emitent zamierzat uzyskac z tytutu takich ofert publicznych
takich papieréow wartosciowych, dokonanych w okresie poprzednich 12 miesiecy, nie bedg mniejsze niz
1.000.000 euro i bedg mniejsze niz 2.500.000 euro.

Memorandum Informacyjne nie bylo weryfikowane ani zatwierdzane przez Komisje Nadzoru
Finansowego.

1.10. WSKAZANIE FIRMY (NAZWY) I SIEDZIBY FIRMY
INWESTYCYJNE], KTORA BEDZIE POSREDNICZYC W OFERCIE
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH OBJETYCH MEMORANDUM
ORAZ GWARANTOW EMISJI

Firma Inwestycyjna, ktéra bedzie posredniczy¢ w Ofercie Publicznej Obligacji Serii G bedzie Prosper
Capital Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie.

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

Adres: ul. Warynskiego 3A, 00-645 Warszawa

Telefon: (+48 22) 201 11 30

Fax: (+48 22) 201 11 29

Adres poczty elektronicznej: biuro@pcdm.pl

Adres strony internetowe: www.pcdm.pl

Na dzien publikacji niniejszego Memorandum Informacyjnego Emitent nie zawart i nie planuje zawarcia
umowy o0 gwarancje emisji.

1.11. DATA WAZNOSCI MEMORANDUM ORAZ DATA, DO KTORE]
INFORMACJE AKTUALIZUJACE MEMORANDUM ZOSTALY
UWZGLEDNIONE W JEGO TRESCI

Memorandum jest wazne do Dnia Przydziatu Obligacji (wtgcznie) lub - w przypadku odwotania Oferty
Publicznej badz odstgpienia od jej przeprowadzenia - do dnia dokonania zwrotu inwestorom srodkéw
wplaconych tytutem optacenia Obligacji.

Na dzieh udostepnienia Memorandum do publicznej wiadomosci zawarte w nim informacje sg aktualne
na dzien 15 wrzesnia 2022 roku.
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1.12. TRYB, W JAKIM INFORMACJE O ZMIANIE DANYCH
ZAWARTYCH W MEMORANDUM, W OKRESIE JEGO
WAZNOSCI, BEDA PODAWANE DO PUBLICZNE]
WIADOMOSCI

Zgodnie z art. 37b ust. 6 Ustawy o Ofercie kazdy:
- nowy znaczgcy czynnik,

- istotny btad,

- istotna niedoktadno$¢

odnoszgce sie do informacji zawartych w Memorandum Informacyjnym, kiére mogg wptyng¢ na ocene
papieréw wartosciowych i ktére wystgpity lub zostaly zauwazone w okresie miedzy udostepnieniem
Memorandum Informacyjnego a zakoriczeniem okresu oferowania Obligacji, nalezy wskazac, bez
zbednej zwioki, w Suplemencie do Memorandum Informacyjnego. Emitent jest obowigzany
niezwtocznie udostepni¢ Suplement do Memorandum Informacyjnego osobom, do ktérych skierowana
jest Oferta Publiczna, w taki sam sposob, w jaki zostato udostepnione Memorandum Informacyjne,
a wiec na stronach internetowych Emitenta: www.incepti.pl oraz PCDM: www.pcdm.pl.

Na mocy art. 37b ust. 7 Ustawy o Ofercie Inwestorom, ktérzy wyrazili zgode na nabycie lub subskrypcje
Obligaciji przed udostepnieniem Suplementu, przystuguje prawo do wycofania tej zgody, z ktérego mogag
skorzysta¢ w terminie 2 (dwdéch) Dni Roboczych po udostepnieniu Suplementu do Memorandum
Informacyjnego, pod warunkiem ze nowy znaczacy czynnik, istotny btad lub istotna niedoktadnosé,
o ktérych mowa w art. 37b ust. 6, wystgpity lub zostalty zauwazone przed zakonczeniem okresu
oferowania lub dostarczeniem papieréw wartosciowych, w zaleznos$ci od tego, ktére z tych zdarzen
nastgpi wczesniej. Termin ten moze zostac przedtuzony przez Emitenta. Ostateczny termin wygasniecia
prawa do wycofania zgody okresla sie w Suplemencie do Memorandum Informacyjnego. Za zgodag
wszystkich oséb, ktdére juz ztozyly zapisy, termin ten moze ulec skroceniu. Wycofanie zgody nastepuje
przez oswiadczenie na piSmie ztozone w miejscu ztozenia zapisu na Obligacje. W mysl art. 37b ust. 8
Ustawy o Emitent moze dokona¢ przydziatu Obligacji nie wczes$niej niz po uptywie terminu do wycofania
przez Inwestora zgody na nabycie lub subskrypcje Obligaciji.

Informacje powodujgcg zmiane tresci udostepnionego do publicznej wiadomosci Memorandum
Informacyjnego lub Suplementéw, w zakresie organizacji, prowadzenia lub terminu subskrypcji
Obligaciji, niewymagajgca udostepnienia Suplementu do Memorandum Informacyjnego, Emitent moze
udostepni¢ do publicznej wiadomosci bez stosowania przywotanych powyzej rygoréw zwigzanych
z publikacjg Suplementu, w formie Komunikatu Aktualizujgcego, w sposob, w jaki zostato udostepnione
Memorandum, a wiec na stronach internetowych Emitenta: www.incepti.pl oraz PCDM: www.pcdm.pl.

W przypadku odwotania przez Emitenta Oferty Publicznej Obligacji waznos¢ Memorandum konczy sie
z dniem podania do publicznej wiadomosci informac;ji o tym fakcie w sposéb okreslony w art. 37b ust. 5
Ustawy o Ofercie.
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1.13. SPIS TRESCI

1.

WSTEP 2
1.1, TYTut 2
1.2.  FIRMA (NAZWA) I SIEDZIBA EMITENTA 2
1.3.  FIRMA (NAZWA) LUB IMIE | NAZWISKO ORAZ SIEDZIBA (MIEJSCE ZAMIESZKANIA) OFERUJACEGO 2
1.4. DANE O WYEMITOWANYCH PRZEZ EMITENTA OBLIGACJACH 2
1.5.  LICzBA, RODZAJ, JEDNOSTKOWA WARTOSC NOMINALNA | OZNACZENIE EMISJI OBLIGACII 2
1.6.  FIRMA (NAZWA), SIEDZIBA | ADRES PODMIOTU UDZIELAJACEGO ZABEZPIECZENIA (GWARANTUJACEGO), ZE WSKAZANIEM
ZABEZPIECZENIA 2
1.7.  CENA EMISYJNA OFEROWANYCH OBLIGACJI ALBO SPOSOB JEJ USTALENIA ORAZ TRYB | TERMIN UDOSTEPNIENIA CENY DO
PUBLICZNEJ WIADOMOSCI 3
1.8.  STATUS MEMORANDUM 3
1.9.  OKRESLENIE PODSTAWY PRAWNEJ PROWADZENIA OFERTY PUBLICZNEJ NA PODSTAWIE MEMORANDUM 4
1.10. WSKAZANIE FIRMY (NAZWY) | SIEDZIBY FIRMY INWESTYCYJNEJ, KTORA BEDZIE POSREDNICZYC W OFERCIE PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH OBJETYCH MEMORANDUM ORAZ GWARANTOW EMISJI 4
1.11. DATA WAZNOSCI MEMORANDUM ORAZ DATA, DO KTOREJ INFORMACIE AKTUALIZUJACE MEMORANDUM ZOSTALY
UWZGLEDNIONE W JEGO TRESCI 4
1.12. TRYB, W JAKIM INFORMACJE O ZMIANIE DANYCH ZAWARTYCH W MEMORANDUM, W OKRESIE JEGO WAZNOSCI, BEDA
PODAWANE DO PUBLICZNEJ WIADOMOSCI 5
1.13. SPISTRESCI 6

CZYNNIKI RYZYKA 12
2.1.  CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z SYTUACJA FINANSOWA, DZIALALNOSCIA EMITENTA ORAZ Z OTOCZENIEM GOSPODARCZYM,
PRAWNYM ORAZ FINANSOWYM EMITENTA 12

2.1.1. Ryzyko zwigzane z koniunkturqg gospodarczg w Polsce 12

2.1.2. Ryzyko zwiqgzane z otoczeniem prawnym 12

2.1.3. Ryzyko zwiqzane z politykq gospodarczq w Polsce i na swiecie 13

2.1.4. Ryzyko zwiqzane z transakcjami zawieranymi z podmiotami powigzanymi 13

2.1.5. Ryzyko ogtoszenia upadtosci przez Emitenta 13

2.1.6. Ryzyko zwiqzane z kolejnymi emisjami obligacji i pozyskaniem srodkow finansowych 13

2.1.7. Ryzyko zwiqzane z konkurencjg 14

2.1.8. Ryzyko zwiqzane z realizacjq projektow deweloperskich 14

2.1.9. Ryzyko zwiqzane ze sporem ze Zbywcq Nieruchomosci Krakowska 15

2.1.10. Ryzyko zwigzane ze wzrostem kosztow dziatalnosci oraz realizacji projektow deweloperskich _ 16

2.1.11. Ryzyko zwigzane z zastosowaniem nieodpowiedniej technologii budowlanej lub materiatéw _ 17

2.1.12. Ryzyko zwigzane z wypadkami oraz zdarzeniami nieprzewidzianymi przy pracy 17

2.1.13. Ryzyko zwigzane z btedami ludzkimi 17

2.1.14.  Ryzyko zwigzane ze wspdtpracq z wykonawcami oraz podwykonawcami 17

2.1.15. Ryzyko zwigzane z wyceng nieruchomosci 18

2.1.16. Ryzyko wad fizycznych nieruchomosci 18

2.1.17. Ryzyko wad prawnych nieruchomosci 18

2.1.18. Ryzyko pogorszenia koniunktury gospodarczej w branzy deweloperskiej 19

2.1.19. Ryzyko zwigzane z ustawq o ochronie praw nabywcow mieszkan 19

2.1.20. Ryzyko zwigzane z dostepem potencjalnych klientow do finansowania 19

2.1.21. Ryzyko wzrostu stop procentowych 20

2.1.22.  Ryzyko spadku popytu na nieruchomosci 20

2.1.23.  Ryzyko zwigzane z wzrostem inflacji 20

2.1.24.  Ryzyko spadku cen nieruchomosci 21

2.1.25.  Ryzyko zwigzane z oddziatywaniem pandemii na gospodarke i dziatalnos¢ deweloperskq 21

2.1.26.  Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na terenie Ukrainy 21

2.1.27. Ryzyko zdarzen katastroficznych, ryzyka wyjgtkowe 22

2.1.28.  Ryzyko zwigzane z finansowaniem dtuznym 22
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2.1.29. Ryzyko zwigzane z udzieleniem poreczenia osobistego 22
2.1.30. Ryzyko zwigzane z odstgpieniem przez Zbywce od umowy sprzedazy nieruchomosci 23
2.1.31.  Ryzyko niepozyskania pozwolenia na budowe 24
2.1.32.  Ryzyko zwigzane z nieprowadzeniem dziatalnosci operacyjnej przez Emitenta 24
2.1.33.  Ryzyko zwigqzane z sytuacjq finansowq Emitenta 25
2.1.34.  Ryzyko zwigzane z sytuacjq finansowq Incepti Gaj 25
2.1.35.  Ryzyko zwigzane ze zobowiqgzaniami wynikajgcymi z obligacji serii D, obligacji serii E oraz
Obligacji Serii F 26
2.1.36.  Ryzyko zwigzane z wzmiankami, roszczeniami i obcigzeniami wpisanymi w dziale Ill i IV ksigg
wieczystych Nieruchomosci Krakowska 26
2.1.37. RYZYKO ZWIAZANE Z BRAKIEM WYKUPU OBLIGACIJI F, POMIMO ZISZCZENIA SIE PRZEStANEK
NATYCHMIASTOWEGO WYKUPU 27
2.2, CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z RYNKIEM KAPITALOWYM 27
2.2.1. Adekwatnos¢ inwestycji w Obligacje komercyjne do potrzeb i wiedzy Inwestora 27
2.2.2. Ryzyko naruszenia przepisow w zwiqgzku z ofertq publiczng, skutkujgce zastosowaniem przez KNF
sankcji 28
2.2.3. Ryzyko zwigzane z zawieszeniem lub odstgpieniem od przeprowadzania Oferty Publicznej 29
2.2.4. Ryzyko zwigzane z niewtasciwym wypetnieniem oraz nieoptaceniem zapisu na Obligacje 29
2.2.5. Ryzyko zwiqgzane z przydzieleniem Obligacji w mniejszej liczbie 29
2.2.6. Ryzyko wczesniejszego wykupu Obligacji 30
2.2.7. Ryzyko zwigzane ze zmianami w przepisach podatkowych zwigzanych z obrotem obligacjami _ 30
2.2.8. Ryzyko braku sptaty zobowiqgzan z tytutu Obligacji 30
2.2.9. Ryzyko zwiqzane z modelem wyceny zabezpieczenia 31
2.2.10. Ryzyko zwigzane ze zmianq wartosci przedmiotow zabezpieczenia 31

2.2.11. Ryzyko zwigzane z funkcjonowaniem Zgromadzenia Obligatariuszy i podejmowanymi decyzjami

31
2.2.12. Ryzyko nieustanowienia zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajgcych z Obligacji
2.2.13. Ryzyko zwigzane z brakiem wprowadzenia Obligacji do obrotu zorganizowanego
2.2.14.  Ryzyko opdznienia utworzenia Ewidencji lub braku utworzenia Ewidencji Obligacji i rejestracji
Obligacji w Depozycie i nie powstania praw z Obligacji

3. 0SOBY ODPOWIEDZIALNE ZA INFORMACJE ZAWARTE W MEMORANDUM

3.1. WSKAZANIE WSZYSTKICH OSOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA INFORMACJE ZAMIESZCZONE W MEMORANDUM

3.1.1. Oswiadczenie Emitenta
3.1.2. Oswiadczenie Firmy inwestycyjnej
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2. CZYNNIKI RYZYKA

Niniejszy rozdziat zawiera informacje na temat czynnikdw powodujgcych ryzyko dla nabywcy
instrumentéw finansowych objetych niniejszym Memorandum Informacyjnym, a w szczegdlnosci
czynnikbw zwigzanych z sytuacjg gospodarczg, majatkowa i finansowg Spoétki. Ponizszy spis nie ma
charakteru zamknietego, obejmujgc najwazniejsze czynniki, ktére wedtug najlepszej wiedzy Spotki
nalezy uwzgledni¢ przy podejmowaniu decyzji inwestycyjne;.

Opisane ryzyka, wraz z pozostatymi czynnikami, ktére ze wzgledu na znacznie mniejsze
prawdopodobienstwo oraz zlozonos¢ dziatalnosci gospodarczej Spotki nie zostaty w niniejszym
Memorandum Informacyjnym opisane, moga w skrajnych sytuacjach skutkowaé niezrealizowaniem
zatozonych przez Inwestora celéw inwestycyjnych lub nawet utratg czesci zainwestowanego kapitatu.
Inwestor powinien by¢ swiadomy ryzyka, jakie niesie za sobg inwestowanie w instrumenty finansowe,
w tym takie, ktoére nie bedg notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestycyjne
powinny by¢ poprzedzone wtasciwg analiza.

2.1. CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z SYTUACJA FINANSOWA,
DZIALALNOSCIA EMITENTA ORAZ Z OTOCZENIEM
GOSPODARCZYM, PRAWNYM ORAZ FINANSOWYM
EMITENTA

2.1.1. RYZYKO ZWIAZANE Z KONIUNKTURA GOSPODARCZA W
POLSCE

Sytuacja gospodarcza panujgca w kraju ma znaczacy wplyw na wyniki finansowe osiggane przez
Spotke. Ewentualne zmniejszenie tempa wzrostu produktu krajowego brutto, naktadéw na konsumpcje
lub naktaddéw inwestycyjnych oraz innych wskaznikdéw o analogicznym charakterze moze niekorzystnie
wplyngé na sytuacje finansowg Spdtki. W celu ograniczenia tego ryzyka Zarzad Spoétki na biezgco
monitoruje sytuacje gospodarczg w Polsce z odpowiednim wyprzedzeniem dostosowujgc strategie
Spotki do wystepujgcych zmian.

2.1.2. RYZYKO ZWIAZANE Z OTOCZENIEM PRAWNYM

Polski system prawny, w tym prawo podatkowe, cechuje sie wysokg czestotliwoscig zmian, co moze
mie¢ wptyw na prowadzong przez Emitenta dziatalno$¢. Zmiany obecnie obowigzujgcych przepiséw lub
wprowadzanie nowych regulacji moze skutkowaé btedng ich interpretacjg lub powodowaé problemy
z odpowiednim stosowaniem przepisoéw krajowych jezeli nie sg spojne z regulacjami Unii Europejskie;j.
Istotne zmiany przepisbw prawnych moga zmusi¢ Emitenta do modyfikacji swojej oferty w celu
dopasowania jej do otoczenia prawnego, co moze przetozy¢ sie na zwigkszenie wydatkéw Emitenta.

Zmiany prawne mogg dotkng¢ bezposrednio rynku deweloperskiego. Nadmienienia wymaga, ze w maju
2022 roku w zycie weszta Ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, ktéra bedzie miata wptyw na
obowigzki deweloperéow, w tym Emitenta. Powyzsze wigze sie z konieczno$cig poniesienia przez
Emitenta dodatkowych kosztow obstugi prawnej, m. in. celem dostosowania tresci umoéw
deweloperskich do wymogow ptyngcych z ww. ustawy oraz pozyskania analizy wptywu zmiany ustawy
na dziatalnos¢ Emitenta.

Jedng z najbardziej niestabilnych gatezi prawa jest system podatkowy. Duzy kiopot przy interpretaciji
przepisow stanowi brak ich spdéjnej wyktadni. Mogg pojawi¢ sie regulacje zwiekszajgce obcigzenia
podatkowe natozone na Spoétke, a takze kolizje miedzy interpretacjg przyjeta przez Emitenta,
a interpretacjg wskazang przez organy administracji skarbowe;j.
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Ewentualne wystgpienie powyzej wskazanych sytuacji moze spowodowacC zmniejszenie dochodow
Spoiki lub np. koniecznos¢ zaptaty kar natozonych przez organy administracji skarbowej. W celu
minimalizacji przedmiotowego ryzyka Emitent na biezgco stara sie monitorowaé zmiany przepiséw
prawnych, ktére dotyczg prowadzonej przez niego dziatalnosci. Dodatkowo w zakresie zmiany rezimu
prawnego Spétka scisle sledzi zmiany dotyczgce tego obszaru.

2.1.3. RYZYKO ZWIAZANE Z POLITYKA GOSPODARCZA W POLSCE
I NA SWIECIE

Realizacja przez Spotke celow strategicznych, w tym zrealizowanie zaktadanych wynikéw finansowych,
bedzie uwarunkowane do pewnego stopnia czynnikami makroekonomicznymi, niezaleznymi od dziatan
Spodtki w tym m.in. politykg rzadu i decyzjami podejmowanymi przez Narodowy Bank Polski oraz Rade
Polityki Pienieznej, ktore wptywajg na poziom inflacji; wielko$¢ deficytu budzetowego i zadtuzenia
zagranicznego, stope bezrobocia, strukture dochoddéw ludnosci, poziom oszczednosci i wydatkéw
gospodarstw domowych, zachowania konsumentéw itd.

2.1.4. RYZYKO ZWIAZANE Z TRANSAKCIJAMI ZAWIERANYMI Z
PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Emitent zawierat i zamierza zawierac¢ transakcje z podmiotami powigzanymi.

W ocenie zarzadu Spétki transakcje takie bedg zawierane na warunkach rynkowych. Nie mozna jednak
wykluczyé, iz transakcje, ktére zostang zawarte pomiedzy Spotkg, a podmiotami powigzanym, moga
zosta¢ uznane przez organy podatkowe jako zawarte na warunkach odbiegajgcych od warunkow
rynkowych, co w konsekwencji moze prowadzi¢ do koniecznosci uregulowania wykazanych naleznosci
podatkowych. Powyzsze okoliczno$ci mogg mieé wplyw na osiggane wyniki i sytuacje finansowg Spoiki.

W dotychczasowej dziatalno$ci Emitenta nie wystgpit przypadek uznania przez organy podatkowe
transakcji zawieranych przez zarzgdzane spofki z podmiotami powigzanymi za transakcje zawierane na
warunkach odbiegajgcych od warunkéw rynkowych.

2.1.5. RYZYKO OGLOSZENIA UPADtOSCI PRZEZ EMITENTA

Ryzyko upadtoéci dotyczy wszystkich podmiotow prowadzgcych dziatalnos¢ gospodarczg
i podlegajgcych przepisom ustawy prawo upadtosciowe i naprawcze. Statystycznie, mniejsze lub
miodsze spétki cechujg sie wiekszym prawdopodobienstwem ogtoszenia upadiosci niz wieksze lub
dtuzej dziatajgce na tym rynku podmioty gospodarcze. Dodatkowo, przy innych czynnikach statych,
spotki majgce wiekszy poziom zadtuzenia sg ryzykowniejsze pod wzgledem mozliwosci upadtosci.

Zarzad Spétki w celu mitygacji tego ryzyka doktada wszelkich staran, aby zobowigzania Spdtki byty
regulowane na biezgco i na dzien sporzgdzenia niniejszego Memorandum, w opinii Zarzgdu Spéitki nie
wystepuje przedmiotowe ryzyko.

2.1.6. RYZYKO ZWIAZANE Z KOLEINYMI EMISJAMI OBLIGACII I
POZYSKANIEM SRODKOW FINANSOWYCH

Emitent zaklada, ze srodki pozyskane w drodze emisji Obligacji Serii G umozliwig rozbudowe jego
banku ziemi lub spétek celowych Emitenta. W pierwszej kolejnosci Emitent planuje przekazanie srodkow
pozyskanych z emisji Obligacji Serii G w formie pozyczki spofce zaleznej od Emitenta w ktdrej posiada
69,99% udziatéw w zysku - Incepti sp. z 0.0. Krakowska sp. k., na uzupetnienie czesci ceny zakupu
Nieruchomosci Krakowska oraz na pokrycie wydatkéw na poczet wynagrodzenia naleznego PCDM.

Czes¢ srodkéw w wysokosci 5.854.447,00 (pie¢ miliondw osiemset pieédziesiagt cztery tysigce czterysta
czterdziesci siedem) zt brutto na poczet nabycia Nieruchomosci Krakowska Incepti Krakowska
przekazata Zbywcy, a kwota w wysokosci 554.553,00 (piecset piecdziesigt cztery tysigce piecset
piecdziesigt trzy) zt zostata — zgodnie z umowa sprzedazy — przeznaczona na rzecz Gminy Wroctaw na
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poczet sptaty zobowigzania Zbywcy do uiszczenia opfaty z tyt. przeksztatcenia uzytkowania
wieczystego we witasnosc.

W dniu 01 wrzesnia 2022 roku Incepti Krakowska przekazata 4.500.000,00 (cztery miliony pieéset
tysiecy) zt w formie przelewu bankowego na rachunek bankowy Zbywcy regulujgc w ten sposéb kolejng
czes$¢ ceny sprzedazy Nieruchomoséci Krakowska. Srodki te pozyskane zostaty przez Emitenta poprzez
emisje Obligacji Serii F i przekazane Incepti Krakowska w formie pozyczki.

Cena zakupu Nieruchomosci Krakowska na podstawie umowy zawartej ze sprzedajgcymi wynosi
tacznie 15.129.000,00 (pietnascie milionéw sto dwadziescia dziewie¢ tysiecy) zt brutto, transakcja
nabycia nieruchomosci opodatkowana byta podatkiem VAT. Pozostata do zaptaty czes¢ ceny zakupu
Nieruchomosci Krakowska wynosi 4.220.000,00 (cztery miliony dwiescie dwadziescia tysiecy) zt brutto.
Termin na uiszczenie petnej ceny zakupu za Nieruchomos¢ Krakowska zostat ustalony przez strony na
dzieh 30 wrzesnia 2022 roku.

2.1.7. RYZYKO ZWIAZANE Z KONKURENCIA

Emitent prowadzi swojg dziatalno$¢ w branzy, ktéra jest narazona na silng konkurencje, gtéwnie ze
strony podmiotéw krajowych. Dziatania podmiotdw konkurencyjnych mogg utrudnia¢ mozliwosé
pozyskania nabywcéw na oferowane nieruchomosci, moga takze prowadzi¢ do wzrostu cen
nieruchomosci gruntowych (na ktérych realizowane sg projekty deweloperskie), ustug i materiatow
budowlanych oraz ogranicza¢ dostepnos$¢ ustug podwykonawcow.

Jednoczesnie ewentualny wzrost podazy na nieruchomosci w budynkach wielorodzinnych i lokale
niezréwnowazony wzrostem popytu, moze wptyng¢ na obnizenie cen, a w konsekwencji oddziatywaé
na generowane przez Emitenta marze oraz osiggane przez niego wyniki finansowe. Istnieje ryzyko, ze
pomimo przyjetej strategii rozwoju nie uda sie osiggng¢ spodziewanych wynikéw.

Ponadto, Emitent celem odpowiedniego reagowania na opisane ryzyko na biezgco monitoruje rynek
nieruchomosci i dgzy do odpowiedniego dostosowania prowadzonej strategii do sytuacji na rynku.

2.1.8. RYZYKO ZWIAZANE Z REALIZACIA PROJEKTOW
DEWELOPERSKICH

Na ryzyko realizacji inwestycji deweloperskiej sktada sie mozliwos¢ wystgpienia szeregu czynnikéw

stricte powigzanych z tym rodzajem aktywno$ci biznesowej, ktére bezposrednio wplywajg na samg

mozliwos¢ realizacji projektu deweloperskiego, jak i na jego rentownos¢ oraz powodzenie wsrod
nabywcow.

WsSrdod ww. czynnikow nalezy wymienic:

a) Cyklicznos¢ rynku nieruchomosci,

b) Koniecznosé¢ posiadania odpowiednich zgdd i decyzji administracyjnych,
c) Dostepnosé, jakos¢ i cene materiatéw wytwérczych,

d) Odpowiedzialno$¢ dewelopera z tytutu rekojmi,

e) Mozliwosé wystgpienia zjawisk atmosferycznych uniemozliwiajgcych kontynuacje prac zgodnie
z przyjetym harmonogramem,

f)  Nieterminowos$¢ lub nierzetelno$¢ podwykonawcow.

Wystgpienia wyzej wymienionych czynnikow, a tym samym materializacji opisanego ryzyka nie sposéb
wykluczy¢. Co wiecej ich wystgpienie jest tym bardziej dolegliwe, ze realizacja projektéw
deweloperskich co do zasady wymaga poniesienia znacznych naktadéw kapitatowych na poczatku jego
realizacji, a z uwagi na termin realizacji budowy ich zwrot jest znaczgco odroczony w czasie. Natomiast,
ziszczenie sie wyzej opisanych ryzyk moze przyczyni¢ sie do koniecznosci zwigkszenia naktadéw na
poczet realizowanego projektu, a takze uniemozliwi¢ jego ukonczenie.
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W ostatnich kwartatach nastgpity istotne zmiany na rynku deweloperskim. Popyt hamowaty gtéwnie
rosngce stopy procentowe, skutkujgce wzrostem oprocentowania kredytdéw hipotecznych oraz
zaostrzenie zasad oceny zdolnosci kredytowej przez banki.

Skutkiem powyzszego w |l kwartale 2022 roku liczba mieszkah sprzedanych tgcznie na rynku
pierwotnym w duzych miastach byta o 11,7% mniejsza niz w poprzednim kwartale.

Emitent celem minimalizacji niniejszego ryzyka dgzy do zapewnienia ptynnosci prac zwigzanych
z realizacjg projektéw, dba o dobér kontrahentéw i podwykonawcow oraz analizuje aktualng sytuacje
na rynku materiatéw. Ponadto, wptyw niniejszego ryzyka na sptate Obligacji Serii G minimalizowany jest
wskutek tego, ze inwestycja, ktéra zgodnie z zatozeniami Emitenta stanowi zrédto sptaty zobowigzan
z Obligacji jest inwestycja w koncowej fazie realizacji, w ramach ktérej na dzien publikacji niniejszego
Memorandum sprzedanych zostato ok. 68% ze wszystkich zrealizowanych w ramach ww. inwestycji
lokali.

2.1.9. RYZYKO ZWIAZANE ZE SPOREM ZE ZBYWCA
NIERUCHOMOSCI KRAKOWSKA

Incepti Krakowska nabyta Nieruchomosci Krakowska przy ul. Krakowskiej we Wroctawiu od Zbywcy na
mocy umowy sprzedazy z dnia 25 lipca 2019 roku w formie aktu notarialnego (Rep. A nr 7013/2019).
Na mocy ww. umowy zostat odroczony terminem pfatnosci czesci ceny sprzedazy. Strony umowy
ustality, ze pozostata czes¢ ceny w wysokosci 8.720.000,00 (osiem milionéw siedemset dwadziescia
tysiecy) zt brutto zostanie uiszczona do dnia 30 wrzesnia 2022 roku.

Czes¢ srodkow w wysokosci 5.854.447,00 (pie¢ miliondw osiemset piecdziesigt cztery tysigce czterysta
czterdziesci siedem) zt brutto na poczet nabycia Nieruchomosci Krakowska Incepti Krakowska
przekazata Zbywcy, a kwota w wysokosci 554.553,00 (piecset piecdziesigt cztery tysigce piecset
piecdziesigt trzy) zt zostata — zgodnie z umowa sprzedazy — przeznaczona na rzecz Gminy Wroctaw na
poczet sptaty zobowigzania Zbywcy do uiszczenia opfaty z tyt. przeksztatcenia uzytkowania
wieczystego we witasnosgé.

W dniu 01 wrzesnia 2022 roku Incepti Krakowska przekazata 4.500.000,00 (cztery miliony pieéset
tysiecy) zt w formie przelewu bankowego na rachunek bankowy Zbywcy regulujgc w ten sposéb kolejng
cze$é ceny sprzedazy Nieruchomosci Krakowska. Srodki te pozyskane zostaty przez Emitenta poprzez
emisje Obligacji Serii F i przekazane Incepti Krakowska w formie pozyczki.

Na dzieh publikacji niniejszego Memorandum do zaptaty za Nieruchomos$é Krakowska pozostato
4.220.000,00 (cztery miliony dwiescie dwadziescia tysiecy) zt brutto. Incepti Krakowska planuje pokryé
to zobowigzanie ze $rodkéw pozyskanych przez Emitenta z emisji obligacji realizowanych za
posrednictwem PCDM.

Wezwaniem z dnia 3 listopada 2021 roku. Zbywca wezwat Incepti Krakowska do wczesniejszej (ij.
w nieprzekraczalnym terminie do dnia 12 listopada 2021 roku) zaptaty pozostatej czesci ceny z umowy
sprzedazy Nieruchomosci Krakowska, ptatnej — zgodnie z zawartg przez strony umowg sprzedazy — do
dnia 30 wrzeénia 2022 roku. Podstawg wezwania i postawienia wierzytelnosci w stan wczesniejszej
wymagalnosci stanowi rzekoma niewyptacalnos¢ (art. 458 Kodeksu Cywilnego). Wezwanie zostato
ztozone przez Zbywce pod rygorem odstgpienia od umowy.

W ocenie Incepti Krakowska nie doszto do skutecznego postawienia wierzytelnosci z tyt. ceny w stan
wymagalnosci, wobec powyzszego spétka nie dokonata zgdanej ptatnosci. Z tego wzgledu Zbywca
ztozyt oswiadczenie o odstgpieniu od umowy i wezwat Incepti Krakowska do zwrotnego przeniesienia
wilasnosci Nieruchomosci Krakowska. Nastepnie Zbywca wnidst do sadu wieczystoksiegowego wnioski
0 wpis ostrzezenia o niezgodno$ci ksiegi wieczystej Nieruchomosci Krakowska z rzeczywistym stanem
prawnym oraz roszczenia o zwrotne przeniesienie wiasnosci. Incepti Krakowska ztozyta do sgdu pismo
z wnioskiem o oddalenie wnioskoéw jako bezpodstawnych. Aktualnie sprawa o uwzglednienie ww.
wnioskow pozostaje w toku. Sgd Okregowy we Wroctawiu postanowieniem z dnia 07 wrzesnia 2022
roku postanowit (i) udzieli¢ zabezpieczenia roszczenia Zbywcy poprzez ustanowienie zakazu zbywania
i obcigzania Nieruchomosci Krakowska (ii) nakazanie dokonania wpisu do ksigg wieczystych
Nieruchomo$ci Krakowska ostrzezenia o zakazie zbywania lub obcigzania (iii) nakazanie dokonania
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wpisu do ksigg wieczystych Nieruchomosci Krakowska ostrzezenia o toczgcym sie postepowaniu
w przedmiocie przeniesienia wlasnosci Nieruchomosci Krakowska na Zbywce.

Nadmienienia wymaga, ze Incepti Krakowska regulowata wszystkie nalezno$ci na rzecz Zbywcy
zgodnie z terminami wynikajacymi z zawartej przez strony umowy. Incepti Krakowska w zwigzku
Z umowg przeznaczyta bezposrednio na rzecz Zbywcy kwote w wysokosci 5.854.447,00 (pie¢ milionéw
osiemset piecdziesigt cztery tysigce czterysta czterdziesci siedem) zt brutto oraz kwote w wysokosci
554.553,00 (piecset piecdziesigt cztery tysigce piecset piecdziesigt trzy) zt, ktéra zostata — zgodnie
z umowag sprzedazy — przeznaczona na rzecz Gminy Wroctaw na poczet sptaty zobowigzania Zbywcy
do uiszczenia opfaty z tytutu przeksztatcenia uzytkowania wieczystego we wtasnosé oraz dokonata
ptatnosci 4.500.000,00 (cztery miliony pieéset tysiecy) zt w dniu 01 wrzesnia 2022 roku tj. przed
uptywem terminu ptatnosci.

W ocenie Zarzgdu niniejsze ryzyko minimalizowane jest przez to, ze pomimo uptywu prawie roku od
dnia zlozenia przez Zbywce os$wiadczenia o odstgpieniu od uméw sprzedazy Nieruchomosci
Krakowska, wtasnos¢ Nieruchomosci Krakowska jest dalej po stronie spotki Incepti Krakowska,
a Zbywca nie wytoczyt powodztwa o zwrotne przeniesienie witasnosci Nieruchomosci Krakowska.
Ponadto w przypadku wytoczenia powddztwa, to w ocenie Zarzgdu Emitenta oraz wspotpracujace;j
kancelarii przestanki stanowigce podstawe wezwania do zaptaty, jak i pdzniejszego odstgpienia od
umowy, nalezy uzna¢ za co najmniej watpliwe.

Jednoczes$nie w sytuacji, w ktérej Zbywca przyjmie zaptate przy kontynuowaniu sporu ze spotkg Incepti
Krakowska to watpliwe jest by wéwczas mogt skutecznie domagac sie zwrotnego przeniesienia
wiasnosci Nieruchomosci Krakowska.

W ocenie Zarzadu ryzyko wystgpienia niniejszej sytuacji nie bedzie negatywnie wptywac¢ na mozliwos¢
obstugi przez Emitenta zobowigzan z tytutu Obligacji Serii G, gdyz zrodto sptaty naleznosci z Obligacii
— zgodnie z zatozeniami niniejszej emisji — stanowi projekt innej spétki celowej, tj. spétki Incepti Gaj.

Ze Zbywcg Nieruchomosci Krakowska rownolegle toczy sie sprawa z powddztwa Emitenta
0 zobowigzanie Zbywcy do ztozenia o$wiadczenia woli w przedmiocie zawarcia umowy przyrzeczone;j.
Sprawa dotyczy nieruchomosci o numerach KW WR1K/00347452/7;, WR1K/00196275/8 oraz
WR1K/00196276/5. Przebieg przedmiotowej sprawy nie ma wplywu na terminowy wykup Obligaciji.

2.1.10. RYZYKO ZWIAZANE ZE WZROSTEM KOSZTOW
DZIALALNOSCI ORAZ REALIZACII PROJEKTOW
DEWELOPERSKICH

Istotnym ryzykiem, ktére wystepuje poza starannoscig Emitenta jest ryzyko zwigzane ze wzrostem
kosztow dziatalnosci. Spétka funkcjonuje w branzy deweloperskiej, ktéra dotychczas wykazywata
stosunkowg wrazliwos¢ na zmiany cen na rynku materiatdw oraz ich ograniczong dostepnosc¢ podczas
epidemii COVID-19. Wystgpienie ryzyka wzrostu kosztéw jest dodatkowo potegowane przez
stosunkowo ditugi okres realizacji inwestycji deweloperskich, co znaczgco utrudnia mozliwosé
sporzadzenie doktadnej i realnej prognozy kosztéw na wczesnym etapie projektowania inwestyc;ji
deweloperskiej. Nadmienienia wymaga, ze w ostatnim okresie niniejsza branza narazona juz byta m. in.
na inflacyjny wzrost cen materiatéw budowlanych (w tym stali) oraz wzrost kosztéw pracy. Dalszy wzrost
kosztéw realizacji dziatalno$ci, zwlaszcza w zakresie kosztéw surowcédw, wydaje sie niemozliwy do
wyeliminowania w zwigzku z wystgpieniem konfliktu zbrojnego na Ukrainie i sankcjami natozonymi na
Rosje. Co wiecej wystgpienie ww. konfliktu i zaangazowanie w dziatania wojenne ludnosci cywilnej
moze mie¢ wplyw na mniejszg dostepnos¢ pracownikow, tj. z uwagi na dotychczasowy znaczny udziat
wsréd pracownikéw na budowach ludnosci ukrainskiej.

Ogdlne koszty realizacji inwestycji deweloperskiej zalezg przede wszystkim od materiatow,
zastosowanej technologii budowlanej, przyjetych rozwigzan organizacyjno-logistycznych, procesu
inwestycyjnego oraz kosztéw pracy oséb zaangazowanych w proces budowy. Obecnie na rynku
dostepnych jest wiele r6znorodnych materiatéw oraz technologii o odmiennych parametrach, przy czym
ciggle powstajg nowe.
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Emitent doktada wszelkich staran aby zminimalizowaé niniejsze ryzyko do minimum poprzez dobor
sprawdzonych wykonawcow, uszczegotowienie technologii wykonania robot oraz wybor materiatow
o odpowiedniej dostepnosci.

Dla dalszej minimalizacji opisanego ryzyka Emitent dgzy do petnienia szczegétowego nadzoru i kontroli
w trakcie realizowania projektéw.

2.1.11. RYZYKO ZWIAZANE Z ZASTOSOWANIEM NIEODPOWIEDNIE]
TECHNOLOGII BUDOWLANEJ LUB MATERIALOW

Wybor niewtasciwej technologii moze skutkowaé zwiekszeniem kosztéw realizacji inwestycji oraz
niekorzystnie wptywaé na tempo realizowanych prac. W szczegolnosci wybor technologii bardziej
pracochtonnej lub materiatochtonnej od przyjetej przez konkurentéw negatywnie rzutuje na oferte
i konkurencyjno$¢ projektu deweloperskiego.

Tym samym obrana technologia wptywa¢ moze negatywnie na dziatalnos¢, sytuacje finansowg, wyniki
oraz perspektywy rozwoju. Réwniez nieodpowiedni wybor materiatéw - wskutek aktualnych opdznien
na rynku dostaw oraz produkcji z powodu epidemii COVID-19 - moze znaczgco przyczyni¢ sie nie tylko
do wzrostu kosztow inwestycji, ale tez opdznien w jej realizacji.

Celem minimalizacji opisanego ryzyka Spétka dazy do wykorzystywania optymalnych technologii
budowlanych oraz materiatéw.

Pomimo powyzszego wykluczenie wystgpienia niniejszego ryzyka jest niemozliwe.

2.1.12. RYZYKO ZWIAZANE Z WYPADKAMI ORAZ ZDARZENIAMI
NIEPRZEWIDZIANYMI PRZY PRACY

W przypadku branzy deweloperskiej inwestycje realizowane sg przy uzyciu specjalistycznych maszyn,
na wysokosciach oraz przy uzyciu materiatbw zaawansowanych technologicznie. Ponadto, prace
prowadzone sg na zewnatrz, a tym samym osoby pracujgce przy realizacji inwestycji deweloperskich
narazone sg na czynniki atmosferyczne.

Majgc powyzsze na uwadze nalezy stwierdzi¢, ze wykonywanie prac zwigzanych z budowa wigze sie
z ryzykiem wystgpienia wypadkow oraz innych negatywnych, nieprzewidzianych zdarzen podczas
pracy. Spétka dazy do minimalizacji opisanego ryzyka dbajac o to by prace — zwlaszcza zwigzane
z obstugg maszyn - wykonywane byly przez podmioty posiadajgce adekwatng wiedze oraz
umiejetnosci.

2.1.13. RYZYKO ZWIAZANE Z BLEDAMI LUDZKIMI

Charakter prowadzonej przez Emitenta dziatalnoSci wigze sie z potrzebg =zatrudnienia
wyspecjalizowanych pracownikow oraz ze Scistg wspodtpracg z innymi podmiotami. Btedy Ilub
niedopatrzenia wspétpracownikdw mogg doprowadzi¢ m. in. do wzrostu niezadowolenia klientow,
opdznieh w realizacji projektéw Emitenta, co moze przektada¢ sie na negatywny wizerunek Emitenta
oraz niska renome projektu deweloperskiego.

Naktady finansowe ponoszone przez Emitenta na odpowiednie szkolenie i motywowanie osob, z ktérymi
wspotpracuje Emitent oraz dgzenie do podejmowania wspétpracy z osobami odznaczajgcymi sie
odpowiednim poziomem wiedzy fachowej ograniczajg do pewnego stopnia niniejsze ryzyko.

2.1.14. RYZYKO ZWIAZANE ZE WSPOLPRACA Z WYKONAWCAMI
ORAZ PODWYKONAWCAMI

Charakter prowadzonej przez Spotke dziatalnosci moze wigzac sie ze zlecaniem czesci prac w ramach
realizowanych projektow deweloperskich wykonawcom oraz podwykonawcom. Powyzsze zas prowadzi
do powstania okreslonych ryzyk po stronie Emitenta.
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W ramach niniejszego ryzyka wymieni¢ nalezy m. in.:

- solidarng odpowiedzialno$¢ dewelopera za zobowigzanie jego wykonawcow wobec ich
podwykonawcow (art. 647! Kodeksu cywilnego);

- wystgpienie przez wykonawcdw z roszczeniem o udzielenie przez dewelopera odpowiednich
gwarangcji przewidzianych przepisami kodeksu cywilnego (art. 649" i nast. Kodeksu cywilnego);

- wystgpienie opdznien prac budowlanych poszczegdlnych inwestycji z winy podwykonawcéw lub
wykonawcéw;

- wystgpienie wad i usterek wskutek nieprawidtowych prac wykonawcow lub podwykonawcéw.

Powyzsze moze mie¢ negatywny wpltyw na wizerunek rynkowy Emitenta, ponoszone przez Spétke
koszty oraz na osiggane przez nig wyniki finansowe. Ponadto, moze przyczyni¢ sie do opdznien,
a nawet wstrzymania, realizacji poszczegdlnych projektow deweloperskich.

2.1.15. RYZYKO ZWIAZANE Z WYCENA NIERUCHOMOSCI

Jednym z ryzyk zwigzanych z nabywaniem nieruchomosci jest ryzyko wyceny, ktéra bedgc podstawg
do okreslenia ceny transakcyjnej nieruchomosci z zatozenia powinna okreslac¢ jej wartos¢ rynkowg
w sposoéb rzetelny. Praktyka pokazuje jednak sytuacje, w ktérych cena ta znaczgco odbiega od warto$ci
rynkowej. Powyzsze ryzyko moze zmaterializowac sie zaréwno poprzez uiszczanie przez Emitenta
nieadekwatnie wysokich cen za nabywane pod inwestycje nieruchomosci, jak i wskutek niemoznosci
osiggniecia planowanych zyskéw ze sprzedazy.

Wskutek powyzszego ryzyka osiggniecie planowanych przychodéw moze okazac sie znaczgco nizsze
od planowanych, co zas moze przyczynic¢ sie do braku lub niktej rentownosci projektu.

2.1.16. RYZYKO WAD FIZYCZNYCH NIERUCHOMOSCI

Jednym z ryzyk zwigzanych z nabywaniem nieruchomosci jest ryzyko wystgpienia wad fizycznych
nieruchomosci po dacie zakupu. Z uwagi na ograniczong mozliwos¢ analizy wszelkich fizycznych cech
nabywanej nieruchomosci przed zawarciem umowy sprzedazy to zachodzi ryzyko, ze w toku realizacji
inwestycji deweloperskiej wystgpig uprzednio niestwierdzone wady fizyczne nieruchomosci,
utrudniajagce lub uniemozliwiajgce realizacje budowy zgodnie z przyjetym projektem. Opisane wady
fizyczne mogg przyktadowo stanowi¢ m. in. niestabilno$¢ gruntéw przektadajaca sie na ich nosnosé lub
poziom waod gruntowych.

Wystgpienie wad fizycznych moze istotnie wptyng¢ na mozliwo$¢ realizacji budowy zgodnej z projektem.
Celem ograniczenia niniejszego ryzyka Emitent prowadzi analizy nabywanych nieruchomosci.

Jednakze catkowite wyeliminowanie tego ryzyka jest niemozliwe, a wady fizyczne mogg uwidoczni¢ sie
dopiero w toku realizacji prac budowlanych.

2.1.17. RYZYKO WAD PRAWNYCH NIERUCHOMOSCI

Charakter dziatalnosci Emitenta wigze sie z koniecznos$cig nabycia nieruchomosci przeznaczonych na
realizacje projektéw deweloperskich.

Jednym z ryzyk zwigzanych z nabywaniem nieruchomosci jest ryzyko wad prawnych nieruchomosci.
Istnieje ryzyko, ze nieruchomosci, na ktorej realizowana bedzie inwestycja okaze sie obarczona wadami
prawnymi, takimi jak np. wadliwy tytut prawny do nieruchomosci. Ujawnienie sie tego rodzaju wad
prawnych po nabyciu nieruchomos$ci moze skutkowac istotnym spadkiem jej wartosci, przyczynic sie do
koniecznosci poniesienia wysokich kosztow obstugi prawnej oraz kosztéw procesowych, a nawet moze
prowadzi¢ do utraty wtasnosci takiej nieruchomosci, a tym samym uniemozliwi¢ realizacje inwestycji
i osiggniecie przychodow ze sprzedazy nieruchomosci w ramach inwestycji.

Celem ograniczenia niniejszego ryzyka Emitent kazdorazowo przeprowadza analize stanu prawnego
nieruchomosci, a w zawieranych umowach zobowigzat zbywcow do ztozenia stosownych oswiadczen
w przedmiocie stanu prawnego nieruchomosci.
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W toku procesu nabywania nieruchomosci przez Emitenta przeprowadzone zostato doktadne badanie
stanu prawnego nieruchomosci. Catkowite wyeliminowanie tego ryzyka jest niemozliwe

2.1.18. RYZYKO POGORSZENIA KONIUNKTURY GOSPODARCZE]J W
BRANZY DEWELOPERSKIE]

Na osiggane przez Emitenta wyniki finansowe oraz mozliwo$¢ realizacji zatozonych celow
strategicznych wptywajg bezposrednio lub posrednio czynniki makroekonomiczne, ktdre sg niezalezne
od dziatan Emitenta. W$réd czynnikow tych wyrézni¢ mozna przede wszystkim: poziom produktu
krajowego brutto, wskaznik inflacji, poziom stop procentowych, ogding kondycje gospodarki i branzy,
w ktérej dziata Spotka. Niekorzystne zmiany wskaznikow makroekonomicznych mogg wptyng¢ na
zmniejszenie planowanych przychoddw Spotki lub zwiekszenie kosztow dziatalnosci.

Koniunktura na rynku nieruchomosci jest uzalezniona od sytuacji makroekonomicznej, ktéra wptywa
m. in. na liczbe potencjalnych nabywcoéw nieruchomosci oraz koszty realizacji inwestycji, w tym ceny
materiatéw budowlanych i koszt pracy podwykonawcoéw. Pogorszenie koniunktury gospodarczej moze
zmniejszy¢ grono potencjalnych klientéw, przyczyni¢ sie do spadku cen na rynku nieruchomosci oraz
do wzrostu cen i ograniczonej dostepnosci materiatdw budowlanych. Przy czym mozliwe wahania
koniunktury stanowig jeden z oczywistych elementéw ryzyka, pozostajgcy poza sferg starannosci
Spotki.

Powyzsze z kolei mogtoby wywrze¢ negatywny wptyw na dziatalnosc¢, perspektywy rozwoju, sytuacje
finansowg lub wyniki Emitenta, a tym samym na mozliwos¢ spetnienia swiadczen z Obligacji Serii G.

2.1.19. RYZYKO ZWIAZANE Z USTAWA O OCHRONIE PRAW
NABYWCOW MIESZKAN

Ustawa z dnia 16 wrzes$nia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (ustawa deweloperska) naktada na deweloperow (w tym Emitenta) szereg wymogow
oraz przewiduje znaczgce uprawnienia po stronie nabywcéw lokali. Ustawa prowadzi do wzrostu
kosztow po stronie deweloperow, co moze negatywnie przetozy¢ sie na wyniki finansowe Emitenta.

Nadmienienia wymaga, ze w maju 2022 roku w zycie weszta Ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym. Ryzyko zwigzane ze zmiang prawa minimalizowane jest przez Emitenta wskutek
dbatosci o zgodnos$¢ zawieranych uméw deweloperskich z obowigzujgcym stanem prawnym oraz
korzystanie z profesjonalnej obstugi prawne;j.

2.1.20. RYZYKO ZWIAZANE Z DOSTEPEM POTENCIALNYCH
KLIENTOW DO FINANSOWANIA

Popyt na rynku nieruchomosci zalezy w gtéwnej mierze od dostepnosci kredytéw hipotecznych,
wysokosci kosztow kredytowania oraz zdolnosci kredytowej nabywcow lokali.

Spadek dostepnosci atrakcyjnych kredytéw, pogorszenie zdolnosci kredytowej konsumentéw, inflacja
oraz wzrost stop procentowych moze w sposob negatywny wptyngé na rentownosé projektow
deweloperskich.

W ostatnich kwartatach spadta ilos¢ zbywanych mieszkan na rynku pierwotnym. Popyt hamowaty
wiasnie gtownie rosngce stopy procentowe, skutkujgce wzrostem oprocentowania kredytéw
hipotecznych oraz zaostrzenie zasad oceny zdolno$ci kredytowej przez banki.

Wskazane wyzej czynniki wptywajg na mozliwos¢ pozyskania finansowania w postaci kredytéw
hipotecznych przez potencjalnych klientow. Konsekwencje powyzszego stanowi¢ moze nieuzyskanie
przez Emitenta zaktadanych wynikéw finansowych, co w skrajnym przypadku moze przyczyni¢ sie do
niewykupienia Obligacji Serii G.
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2.1.21. RYZYKO WZROSTU STOP PROCENTOWYCH

Spotka czes¢ swojej dziatalnosci zamierza finansowaé przy pomocy diugoterminowych kredytow
i obligacji o statej stopie procentowej. Z tego wzgledu Spoétka jest wyeksponowana na ryzyko wzrostu
jak i spadku stdp procentowych w zaleznosci od specyfikacji instrumentéw finansowych lub zawartych
umow kredytowych.

Réwniez osoby zainteresowane nabywaniem mieszkan realizowanych przez Emitenta — w przypadku
checi sfinansowania zakupu poprzez pozyskanie kredytu — wyeksponowane sg na niniejsze ryzyko.

Dotychczasowemu wzrostowi sprzedazy nieruchomosci sprzyjat przede wszystkim najnizszy w historii
poziom stép procentowych w Polsce, dotychczasowe oprocentowanie kredytu hipotecznego byto
jednym z najnizszych w historii, a w takim otoczeniu $rodki pieniezne transferowane byty z lokat na
inwestycyjny zakup nieruchomosci.

Podkreslenia wymaga, ze Rada Polityki Pienieznej w ciggu ostatnich kilku miesiecy zdecydowata sie
kilkukrotnie podnie$¢ stopy procentowe.

Obserwowany istotny wzrost stép procentowych moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje
finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju Spétki. W skrajnych przypadkach podwyzka stop
procentowych moze doprowadzi¢ do utraty zdolnosci sptat kredytéw przez nabywcow i w konsekwencji
do nadpodazy na rynku nieruchomosci. Ponadto, wzrost stop procentowych (a tym samym kosztow
obstugi zadtuzenia) negatywnie rzutuje na ocene zdolno$ci kredytowej potencjalnych kredytobiorcéw.

Z tego wzgledu wzrost stép procentowych w Polsce moze mieC istotny, negatywny wptyw na
dziatalnos$¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta. Spétka celem mitygac;i
niniejszego ryzyka na biezgco monitoruje dalsze zmiany stép procentowych oraz ich wptyw na popyt na
nieruchomosci celem podjecia w przyszto$ci adekwatnych decyzji operacyjnych oraz strategicznych.

2.1.22. RYZYKO SPADKU POPYTU NA NIERUCHOMOSCI

Emitent w ramach prowadzonej dziatalnosci zamierza sprzedawaé mieszkania gtéwnie na rzecz
klientéw indywidualnych.

W zwigzku z aktualng sytuacjg gospodarczg, wzrostem stop procentowych, zmniejszeniu ulegta
dostepnos$¢ kredytdw hipotecznych. Wskutek czego moze mie¢ miejsce spadek popytu na
nieruchomosci. Powyzsze moze mie¢ wpltyw na powolne tempo sprzedazy, niski poziom
zainteresowania potencjalnych nabywcoéw, a tym samym na wyniki finansowe Emitenta, co moze
przyczyni¢ sie w skrajnym przypadku do niemoznosci zaspokojenia przez Emitenta naleznosci
z Obligacji Serii G.

Niniejsze ryzyko minimalizowane jest m. in. poprzez realizowanie projektéw w atrakcyjnej lokalizacji.
Spdtka dgzy do zmniejszenia niniejszego ryzyka rowniez poprzez dostosowywanie strategii
marketingowej do aktualnych trendéw oraz wymogow na rynku nieruchomosci. Jednakze wykluczenie
niniejszego ryzyka jest w znacznej mierze poza starannoscig Spoétki.

2.1.23. RYZYKO ZWIAZANE Z WZROSTEM INFLACII

Przychody Emitenta mogg ulec obnizeniu w przypadku spadku sity nabywczej konsumentéw, na ktérg
negatywnie wptyng¢ moze wzrost stopy inflacji, oznaczajgcy wzrost cen débr i ustug. Nasilenie inflacji
moze by¢é powodowane wieloma czynnikami, takimi jak wzrost wielko$ci zagregowanego popytu lub
ekspansywng politykg banku centralnego. Sytuacja ta moze mieC¢ negatywny wptyw na zdolno$¢
Emitenta do regulowania swoich zobowigzan w zwigzku z ewentualnym spadkiem przychodow w tym,
sptaty zobowigzan z tytutu emisji Obligacji.
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2.1.24. RYZYKO SPADKU CEN NIERUCHOMOSCI

Wplyw na osiggane przez Spoétke przychody oraz rentownos$¢ bedg miaty osiggane przychody ze
sprzedazy oferowanych nieruchomosci. Ceny, za ktére bedg zbywane mieszkania sg natomiast zalezne
od sytuacji panujgcej na rynku nieruchomosci. Ceny nieruchomosci uzaleznione sg m.in. od:

*  Sytuacji makroekonomicznej;

. Popytu na oferowane przez Emitenta nieruchomosci oraz podazy w okreslonych lokalizacjach;
. Zmian w bezposrednim otoczeniu oferowanych nieruchomosci;

. Dostepnosci finansowania;

. Oczekiwan nabywcoéw co do standardu, lokalizacji i wyposazenia;

. Przewidywan klientéw co do ksztattowania sie cen w niedalekiej przysztoSci.

Znaczgcy spadek cen nieruchomosci przy niezmienionych istotnie pozostatych sktadnikach rentownosci
moze spowodowad, ze realizowana Inwestycja nie osiggnie zatozonego zysku, co moze przetozy¢ sie
na sytuacje finansowg Spétki.

Nadto, nalezy mie¢ na wzgledzie, Ze realizacja projektu deweloperskiego charakteryzuje sie
stosunkowo dtugim czasem wykonania, trwajgcym od kilkunastu do kilkudziesieciu miesiecy, co
utrudnia doktadne prognozowanie przysztych wahan cen oraz zaktadanych zyskow z inwestycji.

W celu minimalizacji tego ryzyka Spétka dazy do jasnego okreslania harmonogramu inwestycji oraz do
jego utrzymania, zarzgdzajgc tym samym ryzykiem przekroczenia terminéw realizacji. Ponadto, Emitent
dazy do tego by utrzymac koszty realizacji projektu na poziomie pozwalajgcym na ich pokrycie ze
sprzedazy nieruchomosci nawet w przypadku spadku cen nieruchomosci na rynku.

2.1.25. RYZYKO ZWIAZANE Z ODDZIALYWANIEM PANDEMII NA
GOSPODARKE I DZIAtALNOSC DEWELOPERSKA

Sytuacja zwigzana z wystgpieniem pandemii COVID-19 wptywa posrednio lub bezposrednio na obraz
sytuacji gospodarczej. Spadek zachorowah w 2022 roku nie wyklucza ponownego wystgpienia
pandemii. Nadto, nie mozna wykluczy¢ wystgpienia nowego wariantu wirusa, a tym samym ponownego
wprowadzenia obostrzeh, wzrostu zachorowan oraz smiertelnosci.

Powyzsze moze skutkowaé miedzy innymi zwigkszeniem poziomu bezrobocia, zmniejszeniem poziomu
konsumpcji lub ograniczeniami w zakresie mozliwosci swobodnego prowadzenia dziatalnosSci
gospodarczej, zwiekszajgc tym samym ryzyko utraty ptynnosci przedsiebiorcow. Istnieje ryzyko, ze
wprowadzenie obostrzen oraz wystgpienie wyzej wymienionych ograniczen i ich negatywnych skutkéw
przetozy sie na wieksze prawdopodobienstwo materializacji niektérych z wymienionych uprzednio
czynnikow ryzyka.

Powyzsze, w konsekwencji, moze mie¢ wptyw na zdolno$¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia. W celu
ograniczenia tego ryzyka Spotka na biezgco monitoruje sytuacje gospodarczg w Polsce z odpowiednim
wyprzedzeniem dostosowujgc strategie Spotki do wystepujgcych zmian. Jednakze wystgpienie
niniejszego ryzyka jest poza kontrolg Emitenta oraz niezalezne od jego starannosci.

2.1.26. RYZYKO ZWIAZANE Z KONFLIKTEM ZBROJNYM NA TERENIE
UKRAINY

W zwigzku z wybuchem wojny i natozonymi sankcjami doszto do znaczgcych zmian w gospodarce
swiatowej. Trwajgcy aktualnie konflikt w Ukrainie i zwigzana z nim wysoka niepewnos$¢ bez watpienia
bedzie miata negatywny wptyw na sytuacje gospodarczg w Polsce. W zwigzku z natozonymi sankcjami
na Rosje doszto do zmian na rynkach surowcowych, m. in. ceny ropy i gazu osiggajg rekordowe
notowania. Powyzsze m. in. przetozy sie na wzrost kosztow prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, jak
i kosztow zycia. Napieta sytuacja geopolityczna i ryzyko wyzszej inflacji moga przetozy¢ sie na spadek
popytu m. in. na nieruchomosci oraz wywota¢ negatywne nastroje inwestycyjne.
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Ponadto, z uwagi na sgsiedztwo Ukrainy, Polska narazona jest na kryzys migracyjny w zwigzku
z opuszczaniem przez ludnosc¢ ukrainskg terendw objetych dziataniami wojennymi.

Wyzej wskazane okoliczno$ci mogg przetozyé sie na znaczacy spadek popytu na rynku nieruchomosci,
obawy co do zaciggania zobowigzan, jak i niepewno$¢ na rynku. Niemniej, z uwagi na niedawny wybuch
konfliktu, jak i niepewnos$¢ co do jego rozwoju nie sposoéb jest oszacowac petnego wplywu ww. na
sytuacje gospodarczg w Polsce oraz na branze deweloperska.

2.1.27. RYZYKO ZDARZEN KATASTROFICZNYCH, RYZYKA
WYJATKOWE

Charakter prowadzonej dziatalnosci oraz dotychczasowe doswiadczenie wskazujg na niewielkg
mozliwos¢é wptywu czynnikdw nadzwyczajnych na aktywnos¢ biznesowg Spétki. Nie mozna jednak
wykluczy¢, ze ewentualne:

(i) dziatania wojenne,
(i) dziatania o charakterze terrorystycznym,
(iii) zjawiska epidemiczne oraz

(iv) czynniki przyrodnicze i inne zdarzenia katastroficzne mogg dtugotrwale wptyngé na zachowania
klientéw lub mozliwos¢ realizacji projektow deweloperskich.

Efekty tych zjawisk mogg wptyngé zaréwno na mozliwos$¢ realizacji Inwestycji, jak i na popyt na
nieruchomosci, ktére beda oferowane przez Emitenta.

2.1.28. RYZYKO ZWIAZANE Z FINANSOWANIEM DLUZNYM

Emitent w prowadzonej dziatalnosci gospodarczej finansuje sie diugo- oraz krétkoterminowym
kapitatem obcym. Posiadany diug obliguje Spétke do systematycznego dokonywania ptatnosci odsetek
i rat kapitatowych. Nalezy mie¢ zatem na uwadze, iz w przypadku zmniejszenia przeptywow pienieznych
z dziatalnos$ci operacyjnej, np. ze wzgledu na:

(i) spadek popytu na produkty Spotki lub
(i) konieczno$¢ obnizenia ich ceny lub

(i) pogorszenie sytuacji makroekonomicznej, moze zrealizowa¢ sie ryzyko nieterminowego
regulowania zobowigzan przez Spotke.

Nieodpowiednio dobrana struktura finansowania moze takze prowadzi¢ do spadku rentownosci Spotki
ze wzgledu na ponoszone koszty finansowe. Istnieje takze ryzyko ograniczenia dostepnosci
finansowania zewnetrznego. Realizacja ryzyka mogtaby negatywnie wplyngé na dziatalnosc,
perspektywy rozwoju, sytuacje finansowg lub wyniki Spétki. Emitent kontroluje strukture kapitatows,
w celu utrzymania jej na optymalnym poziomie.

2.1.29. RYZYKO ZWIAZANE Z UDZIELENIEM  PORECZENIA
OSOBISTEGO

Zaptata wierzytelno$ci z tytutu odsetek od Obligacji Serii G oraz wartosci nominalnej przydzielonych
obligacji majg zosta¢ zabezpieczone poprzez udzielenie poreczenia osobistego przez Pana Konrada
Pawlaka (wiekszosciowego akcjonariusza Emitenta), ktéry zlozy takze oswiadczenie o poddaniu sie
egzekucji (co do udzielonego poreczenia).

W przypadku udzielenia poreczenia osobistego dla zabezpieczenia wierzytelnosci, w tym wynikajgcych
z Obligaciji, istotna jest sytuacja majgtkowa i zyciowa Poreczyciela, ktéra wptywa réwniez na mozliwosé
skutecznego dochodzenia roszczeh przez Obligatariuszy Serii G od Poreczyciela.

Szczegolny wplyw na zdolno$¢ Poreczyciela do wypetniania na rzecz Inwestoréow zobowigzan
wynikajgcych z udzielonego zabezpieczenia, mogg mieé zdarzenia losowe m.in. przewlekta choroba lub

22



v

~
PROSPER CAPITAL Memorandum Informacyjne Obligacji Serii G Incepti Development S.A. INCEPT!

Smier¢, co w konsekwencji moze doprowadzi¢ do zaprzestania prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j.
Nadmienienia wymaga, ze wierzytelnoSci zabezpieczone poreczeniem — w przypadku $mierci
Poreczyciela — wchodzg w sklad masy spadkowej i mogg by¢ dochodzone od spadkobiercéw
Poreczyciela. Przy czym, nie mozna wykluczyé, ze zaden podmiot nie przyjmie spadku po zmartym
Poreczycielu.

Nadto, nie mozna wykluczy¢, ze Poreczyciel sprzeda lub utraci aktualnie posiadany majatek, co nie
tylko wptynie na jego sytuacje majgtkowa, ale moze tez przyczyni¢ sie do niemoznosci zaspokojenia
zabezpieczonych poreczeniem wierzytelnosci.

W przypadku zlej sytuacji finansowej Poreczyciela moze sie okazac¢, ze Poreczyciel nie bedzie w stanie
wykonaé poreczenia lub warto$¢ jego majgtku nie pozwoli na uzyskanie kwoty zapewniajgcej
otrzymanie przez Obligatariuszy zabezpieczonych poreczeniem wierzytelnosci wynikajgcych
z Obligacji.

Emitent uwaza powyzej opisane ryzyko za niewielkie opierajgc swojg ocene na nieposzlakowanej opinii
oraz dotychczasowym, wzorowym prowadzeniu biznesu przez Pana Konrada Pawlaka.

Ponadto Emitent zwraca uwage, ze w jego ocenie aktualna sytuacja majgtkowa i finansowa
Poreczyciela pozwala na uzyskanie kwoty zapewniajgcej otrzymanie przez Obligatariuszy
zabezpieczonych poreczeniem wierzytelnosci wynikajgcych z Obligacji. Emitent swojg ocene opiera
m.in. na posiadanej wiedzy na temat liczby akcji Emitenta posiadanych posrednio i bezposrednio przez
Poreczyciela. Zgodnie z przekazang Emitentowi informacja i wskazang w punkcie 4.5.12.
Memorandum, Poreczyciel poreczyt za zobowigzania Emitenta — obligacje serii D oraz obligacje serii E
o facznej wartosci nominalnej 6.367.000,00 (sze$¢ miliondw trzysta szesédziesigt siedem tysiecy) zt,
Obligacje Serii F o wartosci 4.937.000,00 (cztery miliony dziewiecset trzydziesci siedem tysiecy) zt oraz
pozyczki od oséb fizycznych o tgcznej wartosci 520.000,00 (pie¢set dwadziescia tysiecy) zi.

Poreczyciel Osobisty jest wiekszosciowym akcjonariuszem Emitenta. Struktura akcjonariatu Emitenta
znajduje sie w pkt 5.17. Memorandum Informacyjnego.

2.1.30. RYZYKO ZWIAZANE Z ODSTAPIENIEM PRZEZ ZBYWCE OD
UMOWY SPRZEDAZY NIERUCHOMOSCI

Emitent zakfada, ze srodki pozyskane w drodze emisji Obligacji Serii G umozliwig mu rozbudowe banku
ziemi lub spotek celowych Emitenta. W pierwszej kolejnosci Emitent planuje przekazanie Srodkéw
pozyskanych z emisji Obligacji Serii G w formie pozyczki spofce zaleznej od Emitenta w ktérej posiada
69,99% udziatdw w zysku - Incepti sp. z 0.0. Krakowska sp. k., na uzupetnienie czesci ceny zakupu
Nieruchomosci Krakowska, celem wykonania umowy notarialnej z dnia 25 lipca 2019 roku.

Spotka celowa (Incepti Krakowska) Emitenta ma zamiar przekazac te srodki celem zapfaty pozostatej
czesci ceny - 4.220.000,00 (cztery miliony dwiescie dwadzie$cia tysiecy) zt - wynikajgcej z umowy
sprzedazy Nieruchomos¢ Krakowska. Zgodnie z umowg Incepti Krakowska powinna zapfaci¢ za
Nieruchomos¢ Krakowska pozostatg czes¢ ceny wynikajgcg z umowy do dnia 30 wrzesnia 2022 roku.

W dniu 24 listopada 2021 roku sprzedajgcy ztozyt oswiadczenie o odstgpieniu od umowy notarialnej
sprzedazy Nieruchomosci Krakowska z dnia 25 lipca 2019 roku, co moze rodzi¢ ryzyko zwrotu przez
Zbywce pozostatej ceny zaptaty wynikajgcej z umowy sprzedazy. Sgd Okregowy we Wroctawiu
postanowieniem z dnia 07 wrzesnia 2022 roku postanowit (i) udzieli¢ zabezpieczenia roszczenia Zbywcy
poprzez ustanowienie zakazu zbywania i obcigzania Nieruchomosci Krakowska (ii) nakazanie
dokonania wpisu do ksigg wieczystych Nieruchomosci Krakowska ostrzezenia o zakazie zbywania lub
obcigzania (iii) nakazanie dokonania wpisu do ksigg wieczystych Nieruchomosci Krakowska ostrzezenia
o toczgcym sie postepowaniu w przedmiocie przeniesienia wtasnosci Nieruchomosci Krakowska na
Zbywce.

Emitent szacuje powyzsze ryzyka jako niskie miedzy innymi ze wzgledu na brak zwrotu srodkéw juz
przekazanych, w tym Srodkéw pozyskanych w ramach emisji Obligacji Serii F, na rzecz Zbywcy
a wynikajgcego z umowy notarialnej sprzedazy z dnia 25 lipca 2019 roku.
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2.1.31. RYZYKO NIEPOZYSKANIA POZWOLENIA NA BUDOWE

Na dzieh publikacji niniejszego Memorandum dla Nieruchomosci Krakowska nie zostato wydane
pozwolenie na budowe. Wniosek o wydanie pozwolenia na budowe w stosunku do Nieruchomosci
Krakowska na dzien publikacji Memorandum nie zostat ztozony.

Projekt Incepti Krakowska to przedsiewziecie w fazie projektowej. Nieruchomosé Krakowska podlega
pod Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego oraz ochrone Miejskiego Konserwatora
Zabytkow. Brak ztozenia wniosku lub odmowa udzielenia stosownych zgdéd administracyjnych mogg
mieé negatywny wptyw na dziatalno$é, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta,
co moze mie¢ bezposredni wptyw na ptynnos¢ i wyptacalnosé Emitenta.

Emitent szacuje powyzsze ryzyko jako niskie w zwigzku z duzym doswiadczeniem z tego typu
czynnos$ciami administracyjnymi. Dodatkowo Incepti Krakowska posiada stosowng koncepcje
architektoniczng wykonang przez renomowang pracownie architektoniczng. Co wiecej Incepti
Krakowska posiada pozytywng opinie Miejskiego Konserwatora Zabytkéw co do posiadanej koncepcji
architektonicznej. Opinia ta jest jedng z gtéwnych sktadowych wniosku o pozwolenie na budowe. Incepti
Krakowska planuje ztozenie wniosku o pozwolenie na budowe we wrzesniu 2022 roku. Niniejsze ryzyko
mitygowane jest rowniez poprzez to, ze zgodnie z zatozeniami Emitenta realizacja inwestycji na
Nieruchomosci Krakowska jest irrelewantna dla sptaty Obligacji Serii G z uwagi na inne, planowane
przez Emitenta zrédto spiaty.

2.1.32. RYZYKO ZWIAZANE Z NIEPROWADZENIEM DZIAtALNOSCI
OPERACYINEJ PRZEZ EMITENTA

Ze wzgledu na fakt, ze Emitent nie prowadzi dziatalnosci operacyjnej w branzy deweloperskiej, ktéra to
generowataby w bezposredni sposoéb, istotnych biezgcych przychodéw, a jego dziatalnos¢ skupia sie
géwnie na budowie i zarzadzaniu spoétkami celowymi, w skiad ktérych na dzieh sporzgdzenia
niniejszego Memorandum Informacyjnego wchodza:

1) Incepti sp. z 0.0. Generalne Wykonawstwo sp. k. — 99,90% udziatu w wyniku;
2) Incepti sp. z 0.0. Maslice 1 sp. k. — 99,99% udziatu w wyniku;

3) Incepti sp. z 0.0. Gaj sp. k. — 99,99% udziatu w wyniku;

4) Incepti sp. z 0.0. Krakowska sp. k. — 69,99% udziatu w wyniku;

5) Incepti sp. z 0.0. Paczkowska sp. k. — 99% udziatu w wyniku;

6) Incepti sp. z 0.0. Brzeg sp. k. — 99,99% udziatu w wyniku;

W zwigzku z brakiem statych, istotnych przychodéw, Emitent nie zaklada generowania dodatnich
przeplywow pienieznych z dziatalno$ci operacyjnej, co moze oznacza¢ konieczno$¢ finansowania
dziatalnosci podmiotu dominujgcego grupy kapitatowej z innych Zzrodet, w tym: zwrot pozyczek
udzielonych spétkom celowym. Wigze sie to z ryzykiem utrudnienia prowadzenia dziatalnosci,
w szczegollnosci w przypadku wystgpienia probleméw z ptynnoscig finansowg Emitenta lub spétek
celowych.

Emitent zwraca uwage, ze gtéwnym zrodtem przychoddéw Emitenta sg udziaty w spotkach zaleznych.
Incepti Gaj to obecnie jedyna inwestycja prowadzona na posrednictwem spotki zaleznej Emitenta.
Zakonczenie projektu Incepti Gaj przewidziane zostato na grudzien 2022 roku. Na dzien publikaciji
Memorandum sprzedanych zostato ok. 68% ze wszystkich zrealizowanych w ramach ww. inwestycji
lokali.

Z zaktadanych przez Emitenta przeptywéw dla inwestycji Incepti Gaj, na koniec listopada 2022 roku
Incepti Gaj bedzie dysponowata srodkami w wysokosci umozliwiajgcej m.in. sptate kwoty ok. 5,1 min z
do Emitenta tytutem zwrotu pozyczek podporzgdkowanych i naliczonych odsetek. Pozostatg kwote
niezbedng do petnego wykupu obligacji serii D, obligacji serii E, Obligacji Serii F oraz Obligacji Serii G
(taczna wartos¢ nominalna 16.367.000,00 zl) zostanie przekazana Emitentowi przez Incepti Gaj w
formie pozyczki, ktéra bedzie zawierata mozliwos¢é kompensaty z wyptatg udziatu w zysku z Incepti Gaj
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(co nastgpi po rozliczeniu wyniku Incepti Gaj za 2023 rok, w ktérym wykazany zostanie zysk
z inwestycji).

2.1.33. RYZYKO ZWIAZANE Z SYTUACJA FINANSOWA EMITENTA

Emitent zakonczyt rok obrotowy 2021 stratg netto w wysokosci 1,57 min zt, co bylo spowodowane
przede wszystkim kosztami ogdlnego zarzadu (749 tys. zt), kosztami finansowymi, w tym odsetkami od
obligacji serii D oraz obligacji serii E (902 tys. zt), co przyczynito sie m.in. do ujemnych przeptywow
pienieznych w wysokosci 147 tys. zt. Na koniec 2021 r. Spotka posiadata dodatni kapitat wiasny
w kwocie ok. 16,48 min zt oraz posiadata ponad 798 tys. zt Srodkéw pienieznych. Poziom zobowigzan
oraz rezerw na zobowigzania Spotki wyniosty w tym czasie ponad 20 min zt.

Emitent dostrzega ryzyko, iz utrzymywanie sie w dtuzszym terminie sytuacji w ktérej Emitent ponosi
strate netto, generuje ujemne przeptywy pieniezne, przy braku zapewnienia innych zrédet finansowania,
moze doprowadzi¢ do braku mozliwosci terminowego regulowania wcze$niej powstatych oraz
biezgcych zobowigzah Emitenta

Materializacja powyzszego ryzyka moze negatywnie wptynaé na dziatalnos¢ Emitenta, jego sytuacje
finansowa, a w konsekwencji — na wykup Obligacji.

Emitent podejmuje w trybie ciggtym czynnos$ci majgce na celu minimalizacje wskazanego ryzyka
poprzez szczego6towg aktualizacje analizy finansowej oraz kosztowej zakladanych dziatah oraz mozliwie
szybkie reagowania na jej zmiany. Ponadto wptyw niniejszego ryzyka na sptate Obligacji Serii G
minimalizowany jest wskutek tego, ze inwestycja realizowana przez Incepti Gaj, ktéra zgodnie
z zatozeniami Emitenta stanowi zrédto sptaty zobowigzan z Obligaciji, jest inwestycjg w koncowej fazie
realizacji, w ramach ktérej na dzien publikacji Memorandum sprzedanych zostato ok. 68% ze wszystkich
realizowanych w ramach ww. inwestycji lokali.

Z zaktadanych przez Emitenta przeptywéw dla inwestycji Incepti Gaj, na koniec listopada 2022 roku
Incepti Gaj bedzie dysponowata srodkami w wysokosci umozliwiajgcej m.in. sptate kredytu
inwestycyjnego zwigzanego z realizacjg projektu Incepti Gaj oraz uregulowanie zobowigzanh
dotyczacych wyemitowanych przez Emitenta obligaciji (obligacje serii D, obligacje serii E, Obligacje Serii
F oraz Obligacje Serii G). Incepti Gaj kwote ok. 5,1 min zt przekaze do Emitenta tytutem zwrotu pozyczek
podporzgdkowanych i naliczonych odsetek. Pozostatg kwote niezbedng do petnego wykupu obligacji
serii D, obligacji serii E, Obligacje Serii F oraz Obligacje Serii G (taczna warto$¢ nominalna
16.367.000,00 zt) zostanie przekazana Emitentowi przez Incepti Gaj w formie pozyczki, ktéra bedzie
zawierata mozliwos¢ kompensaty z wyptatg udziatu w zysku z Incepti Gaj (co nastapi po rozliczeniu
wyniku Incepti Gaj za 2023 rok, w ktérym wykazany zostanie zysk z inwestyciji).

2.1.34. RYZYKO ZWIAZANE Z SYTUACJA FINANSOWA, INCEPTI GAJ

W ocenie Emitenta sytuacja finansowa Incepti Gaj m.in. jako podmiotu udzielajgcego poreczenia
wynikajgce z obligacji serii D oraz obligaciji serii E wyemitowanych przez Emitenta jest stabilna, a bilans
odzwierciedla stan zaawansowania projektu Incepti Gaj zaréwno w zakresie kosztéw i zrodet ich
finansowania, jak i otrzymanych wptat (zaliczek) od Klientéw.

Z zaktadanych przez Emitenta przeptywéw dla inwestycji Incepti Gaj, na koniec listopada 2022 roku
Incepti Gaj bedzie dysponowata srodkami w wysokosci umozliwiajgcej m.in. sptate kredytu
inwestycyjnego zwigzanego z realizacjg projektu Incepti Gaj oraz uregulowanie zobowigzan
dotyczacych wyemitowanych przez Emitenta obligacji (obligacje serii D, obligacje serii E, Obligacje Serii
F oraz Obligacje Serii G). Incepti Gaj kwote ok. 5,1 min zt przekaze do Emitenta tytutem zwrotu pozyczek
podporzgdkowanych i naliczonych odsetek. Pozostatg kwote niezbedng do petnego wykupu obligacji
serii D, obligacji serii E, Obligacje Serii F oraz Obligacje Serii G (taczna warto$¢ nominalna
16.367.000,00 zt) zostanie przekazana Emitentowi przez Incepti Gaj w formie pozyczki, ktéra bedzie
zawierata mozliwo$¢ kompensaty z wyptatg udziatu w zysku z Incepti Gaj (co nastapi po rozliczeniu
wyniku Incepti Gaj za 2023 rok, w ktérym wykazany zostanie zysk z inwestyciji).
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2.1.35. RYZYKO ZWIAZANE ZE ZOBOWIAZANIAMI WYNIKAJACYMI Z
OBLIGACII SERII D, OBLIGACII SERII E ORAZ OBLIGACII
SERII F

Inwestorzy nabywajgcy Obligacje powinni mie¢ swiadomosé, ze Emitent w przesziosci wyemitowat
obligacje serii D, obligacje serii E, Obligacje Serii F, ktoérych tgczna warto§¢ nominalna wynosi
11.304.000,00 (jedenascie miliondw trzysta cztery tysigce) zt, a termin wykupu przypada odpowiednio
na maj, czerwiec oraz sierpien 2023 roku.

W zwigzku z tym, ze Emitent nie prowadzi dziatalnosci operacyjnej, a jego dziatalnos¢ skupia sie géownie
na budowie i zarzgdzaniu spotkami celowymi to planowanym Zrédiem sptaty obligacji serii D, obligacji
serii E, Obligaciji Serii F jest zwrot udzielonych pozyczek przez Emitenta spétkom cérkom oraz przeptywy
z realizowanego projektu Incepti Gaj.

W skrajnym przypadku moze sie okazac, ze Emitent nie otrzyma zwrotu pozyczek a planowane
przeptywy z inwestycji Incepti Gaj do czasu wykupu obligacji serii D, obligacji serii E, Obligacji Serii F
okazg sie skrajnie nizsze niz pierwotnie planowano.

2.1.36. RYZYKO ZWIAZANE Z WZMIANKAMI, ROSZCZENIAMI 1
OBCIAZENIAMI WPISANYMI W DZIALE III I IV KSIAG
WIECZYSTYCH NIERUCHOMOSCI KRAKOWSKA

Emitent zwraca uwage na wzmianki, roszczenia oraz obcigzenia wpisane w dziale Il i IV ksigg
wieczystych WR1K/00148562/6 oraz WR1K/00160703/7 .

W dziale Il ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci Krakowska 1 wpisane jest zobowigzanie
Incepti Krakowska do uzyskania zgody Zbywcy do zbycia Nieruchomosci Krakowska 1 przed
ukonczeniem inwestycji. Sgd Okregowy we Wroctawiu postanowieniem z dnia 27 kwietnia 2022 r. sygn.
akt Il Ca 776/22 uchylit ten wpis i oddalit wniosek Zbywcy. Wykreslenie to nie zostato do chwili obecnej
ujawnione w tresci ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci Krakowska 1. Opisywane
orzeczenie zostato zaskarzone skargg kasacyjng przez Zbywce. Skarga kasacyjna na dzien publikaciji
Memorandum nie zostala rozpoznana przez Sad Najwyzszy. Sad Okregowy we Wroctawiu
postanowieniem z dnia 07 wrzesnia 2022 r. postanowit (i) udzieli¢ zabezpieczenia roszczenia Zbywcy
poprzez ustanowienie zakazu zbywania i obcigzania Nieruchomosci Krakowska 1 (ii) nakazanie
dokonania wpisu do ksigg wieczystych Nieruchomosci Krakowska 1 ostrzezenia o zakazie zbywania lub
obcigzania (iii) nakazanie dokonania wpisu do ksiag wieczystych Nieruchomosci Krakowska 1
ostrzezenia o toczacym sie postepowaniu w przedmiocie przeniesienia wiasnosci Nieruchomosci
Krakowska 1 na Zbywce.

W dziale Il ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci Krakowska 2 wpisane jest zobowigzanie
Incepti Krakowska do uzyskania zgody Zbywcy do zbycia Nieruchomosci Krakowska 2 przed
ukonczeniem inwestycji. Sgd Okregowy we Wroctawiu postanowieniem z dnia 27 kwietnia 2022 r. sygn.
akt [l Ca 775/22 uchylit ten wpis i oddalit wniosek Zbywcy. Wykreslenie to nie zostato do chwili obecnej
ujawnione w tresci ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci Krakowska 2. Opisywane
orzeczenie zostatlo zaskarzone skargg kasacyjng przez Zbywce. Whniesienie skargi kasacyjnej nie
zostato ujawnione przez Sgd Okregowy we Wroctawiu poprzez wzmianke w dziale Il ksiegi wieczystej
prowadzonej dla Nieruchomosci Krakowska 2. Skarga kasacyjna nie zostata na dzieh sporzadzenia
Memorandum rozpoznana przez Sgd Najwyzszy. Sgd Okregowy we Wroctawiu postanowieniem z dnia
07 wrzesnia 2022 r. postanowit (i) udzieli¢ zabezpieczenia roszczenia Zbywcy poprzez ustanowienie
zakazu zbywania i obcigzania Nieruchomosci Krakowska 2 (ii) nakazanie dokonania wpisu do ksigg
wieczystych Nieruchomosci Krakowska 2 ostrzezenia o zakazie zbywania lub obcigzania (iii) nakazanie
dokonania wpisu do ksigg wieczystych Nieruchomosci Krakowska 2 ostrzezenia o toczgcym sie
postepowaniu w przedmiocie przeniesienia wtasnosci Nieruchomosci Krakowska 2 na Zbywce.

W dziale IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci Krakowska 1 widnieje wpis hipoteki
przymusowej do kwoty 83.217,14 zt ustanowionej na rzecz Gminy Wroctaw tytutem zabezpieczenia
wierzytelnosci z tytutu zalegtego podatku od nieruchomosci. Dnia 7 grudnia 2021 r. Incepti Krakowska
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ztozyta wniosek o wykreslenie tej hipoteki zawierajgcy oswiadczenie wierzyciela o dokonaniu zaptaty
zabezpieczonych hipotekg wierzytelnosci. Stosownie do tresci art. 29 ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece wpis (wykreslenie) hipoteki bedzie miato moc wsteczng od chwili ztozenia wniosku.

Obligatariusz powinien mie¢ swiadomos¢, ze wzmianki, roszczenia oraz obcigzenia wpisane w dziale
IIl'i IV ksigg wieczystych WR1K/00148562/6 oraz WR1K/00160703/7 mogg doprowadzi¢ do sytuacji
w ktorej utrudnione bedzie m.in uzytkowanie Nieruchomosci Krakowska.

2.1.37. RYZYKO ZWIAZANE Z BRAKIEM WYKUPU OBLIGACII F,
POMIMO ZISZCZENIA SIE PRZEStANEK
NATYCHMIASTOWEGO WYKUPU

Nie mozna wykluczy¢ sytuacji w ktérej Emitent pomimo ziszczenia sie przestanek natychmiastowego
wykupu nie dokona w catosci lub w czesci wykupu Obligacji Serii F.

Zgodnie z warunkami emisji Obligacji Serii F, Emitent zobowigzat sie do natychmiastowego wykupu
Obligacji pod warunkiem zwrotu $rodkéw pienieznych przekazanych Zbywcy celem uregulowania ceny
sprzedazy Nieruchomosci Krakowska.

W przypadku pogorszenia sie sytuacji finansowej Emitenta lub niepozyskania srodkéw na poczet
obstugi Obligacji Serii F lub nierozpoczecia inwestycji w ogdle lub w zaktadanym harmonogramie nie
mozna wykluczy¢é ryzyka zwigzanego z brakiem natychmiastowego wykupu Obligacji Serii F
w zatozonym terminie. W takim wypadku Obligacje Serii F bedg podlega¢ wykupowi przed pierwotnie
wskazanym terminem wykupu, a Emitent moze by¢ narazony na ryzyko utraty ptynnosci.

Brak sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji Serii F moze stanowi¢ takze podstawe do ogtoszenia upadtosci
Emitenta. W takim przypadku wierzytelnosci obligatariuszy z tytutu Obligacji mogg zosta¢ zaspokojone
jedynie w czesci, badz mogg zostaé niezaspokojone w ogdle. W przypadku braku sptaty zobowigzan
z tytutu Obligacji Serii F, Obligatariusze bedg musieli dochodzi¢ swych roszczen na drodze
postepowania sgdowego, co bedzie generowac po stronie Obligatariuszy zwigzane z tym koszty.

Emitent zwraca uwage, ze zrédtem pochodzenia Srodkdéw na sptate zobowigzahn wynikajgcych
z emitowanych Obligacji bedg srodki pochodzace z przeptywdéw operacyjnych generowanych przez
Incepti Gaj, a w szczegdlnosci przeptywy operacyjne wygenerowane z projektu deweloperskiego Incepti
Gaj w ktorej Emitent jest uprawniony do 99,99% udziatu w wynikach.

2.2. CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z RYNKIEM KAPITALOWYM

2.2.1. ADEKWATNOSC INWESTYCJI W OBLIGACJE KOMERCYINE
DO POTRZEB I WIEDZY INWESTORA

Kazdy Inwestor rozwazajgcy inwestycje w Obligacje powinien oszacowac, czy jest ona dla niego
w danych okolicznosciach odpowiednia. W szczegdlnosci, kazdy Inwestor powinien:

- posiada¢ wystarczajgcg wiedze i doswiadczenie do dokonania wiasciwej oceny Obligacji oraz
korzy$ci i ryzyka zwigzanego z inwestowaniem w Obligacje;

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

- posiada¢ wystarczajgce zasoby finansowe oraz ptynno$¢ dla poniesienia wszelkich rodzajow
ryzyka zwigzanego z inwestowaniem w Obligacje;
- w petni rozumie¢ Warunki Emisji Obligacji oraz posiada¢ znajomos$¢ rynkéw finansowych; oraz

- posiada¢ umiejetnos¢ oceny (indywidualnie lub przy pomocy doradcy finansowego) ewentualnych
scenariuszy rozwoju gospodarczego, poziomu stép procentowych i inflacji oraz innych czynnikéw,
ktére mogg wptynac na inwestycje oraz zdolno$¢ do ponoszenia roznego rodzaju ryzyk.
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Dodatkowo, dziatalno$¢ inwestycyjna realizowana przez osoby, ktdre potencjalnie dokonajg inwestycji
w Obligacje, podlega przepisom regulujacym inwestycje lub ocenie albo regulacjom przyjetym przez
okreslone organy. Kazda osoba rozwazajgca inwestycje w Obligacje powinna skonsultowaé sie ze
swoimi doradcami prawnymi w celu ustalenia czy oraz w jakim zakresie:

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

Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie sg objete zadnym systemem gwarantowania depozytow.
Kazdy Obligatariusz jest narazony na ryzyko niewywigzania sie Emitenta z zobowigzan wynikajgcych
z warunkow Obligacji, w tym z zobowigzania do terminowej wyptaty Odsetek oraz do zwrotu wartosci
nominalnej Obligacji w dniu wykupu.

2.2.2. RYZYKO NARUSZENIA PRZEPISOW W ZWIAZKU Z OFERTA
PUBLICZNA, SKUTKUJACE ZASTOSOWANIEM PRZEZ KNF
SANKCII

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

- nakaza¢ wstrzymanie rozpoczecia oferty publicznej, subskrypciji lub sprzedazy albo przerwanie jej
przebiegu, na okres nie diuzszy niz 10 dni roboczych, lub

- zakazaé rozpoczecia oferty publicznej, subskrypcji lub sprzedazy albo dalszego jej prowadzenia,
lub

- opublikowaé, na koszt emitenta lub oferujgcego informacje o niezgodnym z prawem dziataniu
w zwigzku z ofertg publiczng, subskrypcjg lub sprzedaza.

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

W zwigzku z dang ofertg publiczng, subskrypcjg lub sprzedazg, Komisja moze wielokrotnie zastosowaé

Srodki opisane powyze;.

Komisja moze zastosowaé $rodki, o ktérych mowa wyzej w wyszczegdlnieniach powyzej, takze

w przypadku gdy:

- oferta publiczna, subskrypcja lub sprzedaz papieréw wartosciowych, dokonywane na podstawie tej
oferty w znaczacy sposob naruszatyby interesy Inwestorow,

- istniejg przestanki, ktére w Swietle przepiséw prawa mogg prowadzi¢ do ustania bytu prawnego
emitenta,

- dziatalno$¢ emitenta byta lub jest prowadzona z razgcym naruszeniem przepisow prawa, ktore to
naruszenie moze miec istotny wptyw na ocene papieréw wartosciowych emitenta lub tez w swietle
przepisdw prawa moze prowadzi¢ do ustania bytu prawnego lub upadtosci emitenta, lub
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- status prawny papierow wartosciowych jest niezgodny z przepisami prawa, i w Swietle tych
przepisow istnieje ryzyko uznania tych papieréw wartosciowych za nieistniejgce lub obarczone
wadg prawng majaca istotny wptyw na ich ocene,

i ich stosowanie przez Komisje moze by¢ wielkokrotne.

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

2.2.3. RYZYKO ZWIAZANE Z ZAWIESZENIEM LUB ODSTAPIENIEM
OD PRZEPROWADZANIA OFERTY PUBLICZNE]

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

W przypadku ewentualnego zawieszenia Oferty Publicznej Obligacji stosowna informacja zostanie
podana do publicznej wiadomosci poprzez udostepnienie Suplementu do Memorandum w sposéb,
w jaki zostato opublikowane Memorandum. Jes$li decyzja o zawieszeniu zostanie podjeta w trakcie
trwania subskrypcji, ztozone zapisy oraz dokonane wptaty uwazane sg nadal za wazne, jednakze
Inwestorowi bedzie wéwczas stuzylo uprawnienie do ztozenia oswiadczenia o wycofaniu zgody na
nabycie Obligacji, w terminie 2 (dwdch) Dni Roboczych od dnia udostepnienia Suplementu do
Memorandum. Zawieszenie Oferty Publicznej Obligacji spowoduje przesuniecie terminéw Oferty
Publicznej Obligacji, w tym terminu przydziatu Obligacji.

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

W przypadku ewentualnego odstgpienia od Oferty Publicznej Obligacji Emitent poinformuje o tym fakcie
poprzez zamieszczenie informacji o odstgpieniu od Oferty Publicznej w sposéb, w jaki zostato
udostepnione do publicznej wiadomosci Memorandum Informacyjne. W przypadku odstgpienia od
Oferty Publicznej Obligacji w trakcie jej trwania Inwestorom, ktorzy ztozyli i optacili zapisy, zostanie
dokonany zwrot wptaconych przez nich srodkéw w sposob okreslony przez Inwestora w zapisie,
w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych od dnia ogtoszenia przez Emitenta decyzji o odstgpieniu od
Oferty Publicznej Obligacji. Zwrot powyzszych kwot na rzecz Inwestoréw zostanie dokonany bez
odsetek i odszkodowan.

2.2.4. RYZYKO ZWIAZANE Z NIEWLASCIWYM WYPELNIENIEM
ORAZ NIEOPLACENIEM ZAPISU NA OBLIGACIE

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

2.2.5. RYZYKO ZWIAZANE Z PRZYDZIELENIEM OBLIGACII W
MNIEJSZE] LICZBIE
Jezeli tgczna liczba Obligacji objetych ztozonymi zapisami, optaconymi i przyjetymi do przydziatu

zgodnie z przyjetymi zasadami wyniesie wiecej niz liczba Obligacji oferowanych, Obligacje Serii G
zostang przydzielone po dokonaniu na zasadach opisanych w tresci Memorandum. Tym samym zapisy
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ztozone i optacone w okresie od Dnia Przekroczenia Zapiséw (wtgcznie) do konca nastepnego dnia
roboczego (ale nie podzniej niz do konca okresu przyjmowania zapiséw) zostang proporcjonalnie
zredukowane. Powyzsze nie uprawnia Inwestora, ktéremu przydzielono mniej Obligacji, do wysuwania
wzgledem Emitenta jakichkolwiek roszczen.

2.2.6. RYZYKO WCZESNIEJSZEGO WYKUPU OBLIGACII

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

Wczesniejszy wykup, niezaleznie od uprawnienia Inwestorow do Zzagdania wczesniejszego wykupu
w przypadkach okreslonych w Ustawie o obligacjach oraz w Warunkach Emisji, ma miejsce w przypadku
wydania przez sad postanowienia o rozwigzaniu Emitenta albo podjecia uchwaly walnego
zgromadzenia Emitenta o rozwigzaniu Emitenta — z dniem wydania postanowienia o rozwigzaniu
Emitenta lub podjecia uchwaty walnego zgromadzenia o rozwigzaniu Emitenta.

Ponadto, Emitent jest uprawniony do wczes$niejszego wykupu catosci lub czesci Obligacji w sposoéb
szczegotowo opisane w Warunkach Emisji. W przypadku skorzystania przez Emitenta z ww.
uprawnienia Obligacje w zakresie, w jakim zostang wykupione, ulegng umorzeniu, a tym samym
Obligatariuszom nie bedg przystugiwaty prawa wynikajgce z tych Obligacji, ktére zostang wczes$niej
wykupione (w tym prawo do wypfaty Odsetek od Obligacji) za caly okres, na ktéry Obligacje zostaty
wyemitowane.

2.2.7. RYZYKO ZWIAZANE ZE ZMIANAMI W PRZEPISACH
PODATKOWYCH ZWIAZANYCH Z OBROTEM OBLIGACJAMI

Polski system podatkowy, jego interpretacje i stanowiska organéw podatkowych odnoszace sie do
przepisOw prawa podatkowego ulegajg czestym zmianom. Z uwagi na powyzsze, posiadacze Obligacji
mogg zostaé narazeni na niekorzystne zmiany, gtdéwnie w odniesieniu do stawek podatkowych. Moze
to negatywnie wptyng¢ na zwrot z zainwestowanego w Obligacje kapitatu.

2.2.8. RYZYKO BRAKU SPLATY ZOBOWIAZAN Z TYTULU OBLIGACII

Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji Emitent zobowigzany jest do wykupu Obligacji w Dniu Wykupu
poprzez wyptate Obligatariuszom s$rodkoéw pienieznych w wysokosci réwnej iloczynowi wartosci
nominalnej jednej Obligacji i liczby Obligacji, powiekszonej o naliczone Odsetki za ostatni Okres
Odsetkowy. Emitent zobowigzat sie takze do wypftaty kwoty Odsetek od Obligacji w ustalonych
terminach i wysoko$ci.

W przypadku pogorszenia sie sytuacji finansowej Emitenta lub niepozyskania srodkéw na poczet
obstugi zobowigzan w tym Obligacji Serii G lub nierozpoczecia inwestycji w ogdle lub w zaktadanym
harmonogramie nie mozna wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z brakiem wypfaty Odsetek, nieterminowym
wykupem Obligacji przez Emitenta lub tez catkowitym brakiem mozliwosci ich wykupu przez Emitenta.

Brak sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji stanowi zdarzenie, ktérego wystgpienie i trwanie bedzie
uprawnia¢ Obligatariuszy do Zzadania wczesniejszego wykupu Obligacji, a tym samym kazdy
z Obligatariuszy bedzie mégt zazgdaé wczesniejszego wykupu Obligacji. W takim wypadku Obligacje
beda podlegac¢ wykupowi przed pierwotnie wskazanym terminem wykupu, a Emitent moze by¢ narazony
na ryzyko utraty ptynnosci.

Brak spfaty zobowigzan z tytulu Obligacji moze stanowi¢ takze podstawe do ogtoszenia upadtosci
Emitenta. W takim przypadku wierzytelnosci Obligatariuszy z tytutu Obligacji mogg zosta¢ zaspokojone
jedynie w czesci, badz mogg zostaé niezaspokojone w ogdle. W przypadku braku sptaty zobowigzan
z tytutu Obligacji, Obligatariusze bedg musieli dochodzi¢ swych roszczen na drodze postepowania
sgdowego, co bedzie generowac po stronie Obligatariuszy zwigzane z tym koszty.
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Emitent zwraca uwage, ze Zzrodtem pochodzenia srodkéw na sptate zobowigzah wynikajgcych
z emitowanych Obligacji bedg srodki pochodzace z przeptywéw operacyjnych generowanych przez
Incepti Gaj, a w szczegdlnosci przeptywy operacyjne wygenerowane z projektu deweloperskiego Incepti
Gaj w ktdrej Emitent jest uprawniony do 99,99% udziatu w wynikach. Oznacza to, ze nierozpoczecie
nowej inwestycji w ogdle lub w zaktadanym harmonogramie nie wplywa na wykup Obligacji
w zaktadanym terminie.

2.2.9. RYZYKO ZWIAZANE Z MODELEM WYCENY ZABEZPIECZENIA

Podmiot dokonujgcy odpowiednich kalkulacji w zwigzku z oszacowaniem wartosci zabezpieczenia
positkuje sie modelem finansowym, ktéry w mniemaniu osoby badajgcej bedzie najlepiej odzwierciedlat
warto$¢ przedmiotu zabezpieczenia. Moze sie takze okazac, ze uzyte w modelu wartosci wsadowe
bedg znieksztatcac realng warto$¢é przedmiotu zabezpieczenia. W zwigzku z tym istnieje ryzyko, ze
warto$¢ przedmiotu zabezpieczenia moze sie okaza¢ inna niz oczekiwana. Zarzad Emitenta
minimalizuje przedmiotowe ryzyko poprzez wybdér podmiotu badajgcego, ktéry posiada odpowiednie
kompetencje oraz zachowuje niezalezno$¢ w swoich osgdach i kalkulacjach.

2.2.10. RYZYKO ZWIAZANE ZE ZMIANA WARTOSCI PRZEDMIOTOW
ZABEZPIECZENIA

Emisja bedzie posiadata szereg zabezpieczen opisanych w Warunkach Emisji. Nalezy mie¢ na uwadze,
ze w przypadku ewentualnej wymuszonej sprzedazy przedmiotu zabezpieczenia, w sytuacji braku
realizacji przez Emitenta swiadczen z Obligacji, uzyskana stgd kwota moze by¢ niewystarczajgca do
zaspokojenia wszystkich wierzytelnosci z tyt. Obligacji. Istnieje jednoczesnie ryzyko, ze Obligatariusze
nie otrzymajg wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji w petnej wysokos$ci, nawet w wyniku realizacji
wszystkich przedmiotéw zabezpieczenia Obligacji.

Dodatkowo wskazaé¢ nalezy, iz wyceny przedmiotu zabezpieczenia dokonywane sg na okreslong date
i nie ma gwarancji, ze dane w nich zawarte nie ulegng zmianie. W szczegdlnosci istnieje ryzyko,
iz w wyniku zmian koniunktury i otoczenia rynkowego, warto$¢é rynkowa przedmiotéw zabezpieczenia
ulegnie obnizeniu.

2.2.11. RYZYKO ZWIAZANE Z FUNKCJONOWANIEM ZGROMADZENIA
OBLIGATARIUSZY I PODEJMOWANYMI DECYZJAMI

Emitent w oparciu o przepisy Rozdziatu 5 Ustawy o obligacjach ustanowit dla Obligacji Zgromadzenie
Obligatariuszy, ktére bedzie funkcjonowato zgodnie z regulaminem Zgromadzenia Obligatariuszy,
zawartym w tresci Warunkéw Emisji Obligacji. Poniewaz Zgromadzenie Obligatariuszy stanowi
reprezentacje ogoétu Obligatariuszy istnieje ryzyko, ze poszczegdlny Obligatariusz nie bedzie mogt
samodzielnie — bez wspoétdziatania z innymi Obligatariuszami — zmieni¢ postanowien Warunkéw Emisji
w porozumieniu z Emitentem, co moze sta¢ w sprzecznosci z indywidualnym interesem Obligatariusza.
Ponadto istnieje takze ryzyko, ze uchwaty podjete przez Zgromadzenie Obligatariuszy w zakresie
zmiany Warunkéw Emisji bedg sprzeczne z indywidualnym interesem Obligatariusza.

2.2.12. RYZYKO NIEUSTANOWIENIA ZABEZPIECZENIA
WIERZYTELNOSCI WYNIKAJACYCH Z OBLIGACII

Na dzien sporzadzenia niniejszego Memorandum Informacyjnego nie zostaty ustanowione
zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajgcych z Obligacji. Zgodnie z Warunkami Emisji Emitent
zobowigzany jest do ustanowienia zabezpieczen w okreslonych terminach, jednak nie mozna
kategorycznie wykluczy¢, ze terminy te zostang dotrzymane, jak réwniez, ze w ogédle dojdzie do
ustanowienia zabezpieczen. W mysl art. 74 ust. 3 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent nie ustanowit
zabezpieczeh w terminach wskazanych w Warunkach Emisji, Obligacje podlegajg, na Zadanie
Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi.
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Podkreslenia wymaga, ze dla ustanowienia zabezpieczenia w postaci Hipoteki na Nieruchomosciach
konieczne jest wspotdziatanie Emitenta oraz podmiotu trzeciego bedgcego wtascicielem Nieruchomosci
1 oraz Nieruchomosci 2, tj. spdtki Incepti Gaj.

Ponadto, dla skutecznosci ustanowienia zabezpieczenia w postaci Hipoteki na Nieruchomosciach
konieczne jest dokonanie przez wiasciwy sad wieczystoksiegowy wpisu Hipoteki w ksiegach
wieczystych prowadzonych dla Nieruchomosci.

Spoétka bedzie doktadata wszelkiej staranno$ci dla ztozenia wnioskéw zgodnych z wymogami prawa
i spetniajgcych wszelkie warunki formalne, ktérych zachowanie jest niezbedne dla dokonania wpisu.
Niestety, w zaden sposéb nie mozna wykluczy¢ tego, ze ww. sgdy — pomimo starannosci po stronie
Spotki - odmowig dokonania przedmiotowych wpiséw z przyczyn formalnych lub merytorycznych.

W zwigzku z powyzszym nie mozna wykluczy¢é sytuacji w ktérej nie dojdzie do skutecznego
ustanowienia zabezpieczenia Obligacji w postaci Hipoteki na Nieruchomos$ciach ani tego, ze
zaspokojenie Obligatariuszy z tytulu Obligacji bedzie mozliwe. Obligatariusz powinien mieé
Swiadomos$¢, ze do skutecznego ustanowenia zabezpieczenia Obligacji na Nieruchomosciach moze nie
dojs¢ w ogodle.

2.2.13. RYZYKO ZWIAZANE Z BRAKIEM WPROWADZENIA OBLIGACII
DO OBROTU ZORGANIZOWANEGO

Emitent nie zamierza wprowadzi¢ Obligacji do ASO na rynku Catalyst organizowanym przez GPW.
W zwigzku z powyzszym, po objeciu Obligacji przez Inwestoréw, Emitent nie bedzie podejmowat krokéw
w celu ztozenia wniosku o wprowadzenie Obligacji na rynek Catalyst, co negatywnie wplywa na
mozliwos¢ sprzedazy obligacji na rynku wtérnym. Obligatariusze powinni liczy¢ sie z ryzykiem, ze
w takiej sytuacji sprzedaz Obligacji po satysfakcjonujgcej cenie, moze by¢ utrudniona lub wrecz
niemozliwa.

2.2.14. RYZYKO OPOZNIENIA UTWORZENIA EWIDENCJI LUB BRAKU
UTWORZENIA EWIDENCII OBLIGACII I REJESTRACII
OBLIGACII W DEPOZYCIE I NIE POWSTANIA PRAW Z
OBLIGACII

Na podstawie art. 8 Ustawy o obligacjach i art. 7a ust. 7a Ustawy o Obrocie prawa z Obligacji powstajg
z chwilg dokonania zapisu w Ewidencji prowadzonej przez Agenta Emisji. Agent Emisji tworzy
Ewidencje po spetnieniu wymogéw bedacych przedmiotem weryfikacji dokonanej w zakresie
okreslonym w art. 7a ust. 4 pkt 1-3 Ustawy o Obrocie lub gdy ujawnione w toku weryfikacji
nieprawidtowosci lub niezgodno$ci zostaty usuniete przez Emitenta albo nie zagrazajag bezpieczenstwu
obrotu ani interesom Inwestorow. Nie mozna wiec wykluczy¢ powstania opoznienia w utworzeniu
Ewidencji, a w skrajnym przypadku nie utworzenia przez Agenta Emisji Ewidencji i w konsekwenciji nie
zarejestrowania Obligacji w Depozycie.
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DOM MAKLERSKI

3. OSOBY ODPOWIEDZIALNE ZA INFORMACJE ZAWARTE W
MEMORANDUM

3.1. WSKAZANIE WSZYSTKICH 0SOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA
INFORMACJE ZAMIESZCZONE W MEMORANDUM

Osobami odpowiedzialnymi za informacje zamieszczone w Memorandum sg:
1. Emitent - za informacje zawarte w calym Memorandum,

2. Firma inwestycyjna posredniczgca w Ofercie Publicznej - za informacje zawarte w pkt 4.17.
Memorandum,

3. Poreczyciel - za informacje zawarte w pkt 4.5. Memorandum.
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DOM MAKLERSKI

3.1.1. OSWIADCZENIE EMITENTA

Nazwa (firma): Incepti Development S.A,
Siedziba: Wroclaw, Polska

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

Poczta elektroniczna: biuro@incepti.pl

Strona internetowa: www.incepti.pl

Spolka jest podmiotem odpowiedzialnym za wszystkie informacje zamieszczone w Memorandum
Informacyjnym.

Osoba dziatajgcg w imieniu Spolki jest osoba fizyczna:
Robert Kaluza - Prezes Zarzadu

Oswiadczenie osoby dzialajgcej w imieniu Spolki
stosownie do Rozporzgdzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego

Dzialajac w imieniu Spélki bedac odpowiedzialnym za wszystkie informacje zamieszczone
w Memorandum Informacyjnym, niniejszym os$wiadczam, 2e zgodnie z naflepszg wiedza
informacje zawarte w Memorandum informacje sg zgadne ze stanem faktycznym i Memorandum
nie pomija niczego, co mogloby wplywa¢ na jego znaczenie, w szczegdlnosci zawarte w nim
informacje sg prawdziwe, rzetelne i kompletne.

(et Lo,

Robert Katuza
Prezes Zarzadu
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DOM MAKLE

3.1.2. OSWIADCZENIE FIRMY INWESTYCYJINEJ

Nazwa firmy inwestycyjnej: Prosper Capital Dom Maklerski S.A.
Siedziba: Warszawa, Polska

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

Fax: (+48 22) 201 11 29

Adres poczty elektronicznej: biuro@pcdm.pl

Adres strony internetowe;j: www.pcdm.pl

Prosper Capital Dom Maklerski S.A. na podstawie informacji przekazanych lub potwierdzonych
przez Spotke sporzadzit przy dotozeniu nalezytej starannosci i jest odpowiedzialny za nastepujace
czesci Memorandum;

() Rozdziat4 - pkt 4.17. Okreslenie zasad dystrybuciji oferowanych papieréw wartosciowych

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

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

Oswiadczenie os6b dziatajacych w imieniu PCDM
stosownie do Rozporzadzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego

Dziatajgc w imieniu Prosper Capital Domu Maklerskiego S.A. z siedzibg w Warszawie, Polska,
oswiadczamy, ze zgodnie z najlepszg wiedzg informacje zawarte w cze$ciach Memorandum, za
ktore Prosper Capital Dom Maklerski S.A. ponosi odpowiedzialnosé, sg zgodne ze stanem
faktycznym i nie pomijaja niczego, co mogloby wplynaé na ich znaczenie, w szczegdblnosci sg
prawdziwe, rzetelne i kompletne.

N | K '/'//D\A/\//h
J VAL

Piotr Teleon Adam Narczewski

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzgdu
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DOM MAKLERSKI

3.1.3. OSWIADCZENIE PORECZYCIELA

Imie i nazwisko: Konrad Pawlak

Zajmowane stanowisko w organach Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Emitenta:

Forma prawna: Osoba fizyczna

Adres: ul. Gen. Wiadystawa Andersa 13/6, 44-300
Jastrzebie Zdréj

Adres poczty elektronicznej: awlak@incepti.pl

Konrad Pawlak jako Porgczyciel ponosi odpowiedzialnoéé za wszystkie informacje zawarte w Rozdziale
4 - pkt 4.5. Memorandum Informacyjnego.

Oswiadczenie osoby dziafajacef w imieniu Poreczyciela
stosownie do Rozporzadzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego

Dziatajgc w imieniu Porgczyciela niniejszym o$wiadczam, ze zgodnie z mojg najlepszq wiedzg
informacje zawarte w czedciach Memorandum informacje, za kiére jestem odpowiedzialny, sa
zgodne ze stanem faktycznym i nie pomija niczego, co mogloby wplywaé na jego znaczenie,
w szczegolnosci sg prawdziwe, rzetelne i kompletne.

Foml Gk

Konrad Pawlak
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4. DANE O EMISJI

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

Firmg inwestycyjng posredniczacg w Ofercie Publicznej jest Prosper Capital Dom Maklerski S.A.
z siedzibg w Warszawie.

Obligacja jest papierem wartosciowym emitowanym w serii, na okaziciela, zgodnie z art. 8 ust. 1 Ustawy
0 obligacjach nie majgcym formy dokumentu, na podstawie ktérego Emitent stwierdza, Ze jest
dluznikiem Obligatariusza i zobowigzuje sie wobec niego do spetnienia $wiadczenia pienieznego
polegajgcego na zaptacie wartosci nominalnej Obligacji i Odsetek na zasadach i w terminach
okreslonych w pkt. 4.3.4. niniejszego Memorandum.

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

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

Emitent nie planuje wprowadzenia Obligacji do obrotu w ASO.

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

4.1. CHARAKTERYSTYKA OBLIGAC]I

Przedmiotem Oferty Obligacji Serii G jest do 5.063 (stownie: pie¢ tysiecy szescdziesigt trzy) sztuk
Obligacji na okaziciela Serii G kazda, o wartosci nominalnej 1.000,00 zt (sfownie: jeden tysigc ztotych)
kazda.

Rodzaj: obligacje na okaziciela

Liczba: 5.063

Warto$¢ nominalna jednej Obligacji: 1.000,00 zt

taczna warto$é emitowanych Obligacji: 5.063.000,00 zt

Rodzaje uprzywilejowania: Obligacje nie sg uprzywilejowane

Oferta Obligacji nie jest podzielona na transze.
Obligacje Serii G nie inkorporuja zadnych uprzywilejowan.

Poza $wiadczeniami polegajagcymi na wyptacie Odsetek, wyptacie s$wiadczehh dodatkowych
(szczegdtowo opisanych w pkt 6. Warunkéw Emisji) oraz wyptacie wartosci nominalnej Obligacji
przedstawionych do wykupu, z Obligacjami Serii G nie sg zwigzane zadne inne dodatkowe $wiadczenia.

Obligacje Serii G bedg zabezpieczone.

Zbywalnos¢ Obligaciji Serii G nie jest ograniczona.

4.2. OKRESLENIE PODSTAWY PRAWNE] EMIS]I OBLIGAC]I

Podstawg prawng emisji Obligacji jest Ustawa o obligacjach, uchwata nr 1 Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia z dnia 05 wrzesnia 2022 roku w sprawie wyrazenia zgody na emisje Obligacji Serii G
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oraz uchwata nr 01/09/2022 Zarzadu Spétki z dnia 15 wrzeénia 2022 roku w sprawie emisji Obligac;ji
Serii G.

4.2.1. ORGAN UPRAWNIONY DO PODIJIECIA DECYZJI O EMISII
OBLIGACII

Na mocy uchwaty nr 1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 05 wrzes$nia 2022 roku, Walne
Zgromadzenie wyrazito zgode na emisje Obligacji Serii G oraz upowaznito Zarzgd Emitenta do ustalenia
wszelkich pozostatych, nie ujetych w uchwale NWZ warunkéw emisji Obligacji Serii G oraz do ustalenia
tre$ci warunkéw emisji Obligacji regulujgcych prawa i obowigzki Spofki i Obligatariuszy, wedtug uznania
Zarzgdu.

4.2.2. DATA I FORMA PODJECIA DECYZJI O EMISJI OBLIGACII, Z
PRZYTOCZENIEM JEJ TRESCI

Uchwate w przedmiocie wyrazenia zgody na emisje Obligacji Seri G podjeto Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Emitenta w dniu 05 wrzesnia 2022 roku, uchwata ta stanowi Zatgcznik nr 7.3. niniejszego
Memorandum Informacyjnego.

Uchwata nr 01/09/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 15 wrze$nia 2022 roku w sprawie emisji Obligacji Serii
G stanowi Zatagcznik nr 7.4. niniejszego Memorandum Informacyjnego.

4.3. WSKAZANIE PRAW I OBOWIAZKOW Z OFEROWANYCH
OBLIGAC(]I

Obligacje uprawniajg do nastepujacych swiadczen:

(i) Swiadczenia pienieznego polegajgcego na zaptacie kwoty Odsetek na warunkach podanych ponizej
i innych swiadczeh opisanych w pkt 6 Warunkéw Emisiji,

(ii) swiadczenia pienieznego polegajgcego na wykupie Obligacji — zaptacie kwoty odpowiadajgce;j
wartosci nominalnej Obligacji na warunkach i w terminach okreslonych ponizej, albo $wiadczenia
pienieznego polegajacego na wczesniejszym wykupie Obligaciji na warunkach i terminach okreslonych
ponizej.

Zgodnie z art. 8 Ustawy o obligacjach Obligacje podlegajg zarejestrowaniu w Depozycie papierow
wartosciowych prowadzonym zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie. Na podstawie art. 3 ust. 21
Ustawy o Obrocie Depozyt papierow wartosciowych prowadzony jest przez KDPW.

W mys$l art. 7a ust 7a Ustawy o Obrocie prawa z Obligacji powstajg z chwilg dokonania zapisu
w Ewidencji oséb uprawnionych z Obligacji prowadzonej przez Agenta Emisji i przystugujg osobom
wskazanym w tej Ewidenciji jako osoby uprawnione z Obligacji.

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

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

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

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

Dzien ustalenia praw do otrzymania przez Obligatariusza swiadczen z tytutu wyptaty Odsetek albo
wczesniejszego wykupu Obligacji na Zgdanie Emitenta przypada¢ bedzie na 6 (szes¢) Dni Roboczych
przed ostatnim dniem danego Okresu Odsetkowego.

Dzien ustalenia praw do otrzymania przez Obligatariusza $wiadczenia z tytutu wykupu Obligaciji
przypadaé bedzie na 6 (szes¢) Dni Roboczych przed ostatnim dniem ostatniego Okresu Odsetkowego.

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

Miejscem spetnienia sSwiadczenia pienieznego z Obligacji bedzie siedziba podmiotu prowadzacego
rachunek, na ktéry zostang przekazane srodki pieniezne stanowigce przedmiot swiadczenia.

Uprawnionych do $wiadczen pienieznych z tytutu wykupu Obligacji, ktére spetniane sg po terminie ich
wykupu, ustala sie kazdorazowo weditug stanu na drugi dzien roboczy po dniu, w ktérym kwota
Swiadczenia zostata przekazana podmiotowi prowadzgcemu depozyt papieréow wartosciowych.

Po ustaleniu uprawnionych do $wiadczen z tytutu wykupu Obligacji prawa z Obligacji nie mogg by¢
przenoszone.

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

(i) Odsetki z tytutu opdéznienia Emitenta w spetnieniu swiadczen z Obligaciji;
(ii) Ekwiwalent odsetkowy;

(iii) Swiadczenie dodatkowe;

(iv) Odsetki;

(v) warto$¢ nominalna swiadczenia wykupu.

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

Wyptata swiadczen naleznych Obligatariuszowi podlega¢ bedzie wszelkim obowigzujgcym przepisom
podatkowym i innym witasciwym przepisom prawa polskiego.

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

Z Obligacjami nie sg zwigzane zadne $wiadczenia niepieniezne.

Zbywalnos¢ Obligacji jest nieograniczona.

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

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

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

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

Obligatariusz ma prawo do zgdania wczesniejszego wykupu wszystkich lub czesci posiadanych przez
siebie Obligacji, a Emitent zobowigzany jest dokona¢ wczeéniejszego wykupu tych Obligacji takze
w innych przypadkach wskazanych w pkt. 4.9. niniejszego Memorandum.

Spotka moze nabywac Obligacje wiasne jedynie w celu ich umorzenia. Spétka nie moze nabywac
wiasnych Obligacji po uptywie terminu do spetnienia wszystkich zobowigzan z Obligacji okreslonych
w Memorandum. Spoétka bedaca w zwioce z realizacjg zobowigzan z Obligacji nie moze nabywaé
wiasnych Obligaciji.

4.3.1. WYSOKOSC OPROCENTOWANIA

Obligacje Serii G oprocentowane sg wediug statej stopy procentowej ,r
wynoszacej 10%.

(w stosunku rocznym)

Kupon odsetkowy ,0” za dany Okres Odsetkowy rozpoczynajgcy sie w dniu ,dp”, a kohczacy sie w dniu
,dK” obliczany jest wedtug wzoru:

0=1.000 zt*r* D/ 365 [zi]
gdzie:
1.000 zt - warto$¢ nominalna 1 (jednej) Obligacji,
O - odsetki od Obligacji nalezne za dany Okres Odsetkowy (kupon odsetkowy),
r - stopa procentowa Obligaciji,
D = dk+1-dp - liczba dni w danym Okresie Odsetkowym.

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

4.3.2. TERMIN, OD KTOREGO NALEZY SIE OPROCENTOWANIE:

Odsetki beda naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy.

Emitent bedzie swiadczyt Odsetki za okres od dnia utworzenia Ewidencji Obligacji Serii G do ostatniego
dnia Okresu Odsetkowego, przypadajgcego na dzieh 27 wrzesnia 2023 roku, ktére to Swiadczenia bedg
nalezne i wyptacane posiadaczom Obligacji za kazdy z Okreséw Odsetkowych. Wyjatkiem od
powyzszej zasady bedzie sytuacja w ktérej Emitent dokona wczesniejszego wykupu Obligacji, wowczas
Odsetki bedg naliczane do Dnia Wcze$niejszego Wykupu.

4.3.3. TERMINY USTALANIA PRAW DO OPROCENTOWANIA

Dzien ustalenia prawa do otrzymania przez Obligatariusza swiadczen z tytutu wyptaty Odsetek i wykupu
Obligacji przypadaé¢ bedzie na 6 (szes¢) Dni Roboczych przed ostatnim dniem kazdego Okresu
Odsetkowego, Dniem Wykupu lub wczesniejszym wykupem Obligacji.
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4.3.4. TERMINY WYPLATY OPROCENTOWANIA

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

Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w dniu utworzenia Ewidencji oséb uprawnionych z Obligacji
prowadzonej przez Agenta Emisji (lgcznie z tym dniem) i konczy sie 27 grudnia 2022 roku (tgcznie z tym
dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w nastepnym dniu po zakonczeniu
poprzedniego Okresu Odsetkowego (tacznie z tym dniem) i kohczy w ostatnim dniu Okresu
Odsetkowego (tgcznie z tym dniem).

Terminarz ptatnosci Odsetek przedstawia ponizsza tabela

Ostatni dzien Okresu

ONr Okresu Pierwszy dzieh Okresu Odsetkowego oraz Dzien Dzien Ustalenia Praw do
dsetkowego Odsetkowego Wyplaty Odsetek Odsetek/Wykupu

1 Dzien utworzenia Ewidencji 27 grudnia 2022 16 grudnia 2022

2 28 grudnia 2022 27 marca 2023 17 marca 2023

3. 28 marca 2023 27 czerwca 2023 19 czerwca 2023

4 28 czerwca 2023 27 wrzesnia 2023 19 wrzesnia 2023

Inwestorom, ktérzy ziozyli zapisy i optacili Obligacje do pierwotnie ustalonej daty zakonczenia
przyjmowania zapisow, czyli 27 wrzesnia 2022 roku, Emitent - w przypadku przedtuzenia terminu
subskrypciji - wyptaci ekwiwalent za okres od dnia 28 wrzeénia 2022 roku (tgcznie z tym dniem) do dnia
utworzenia Ewidencji (z wylgczeniem tego dnia) o wartosci analogicznej do Odsetek, ktére bytyby
naliczane w tym terminie. Ekwiwalent odsetek bedzie ptatny na koniec pierwszego Okresu
Odsetkowego. Ekwiwalent bedzie ptatny bez posrednictwa KDPW na Rachunki Inwestoréw wskazane
w Formularzu Zapisu, a w przypadku ich pdzniejszej zmiany na te inne rachunki bankowe, ktére zostang
wskazane przez Obligatariuszy.

Swiadczenie dodatkowe:

Inwestorom, ktorzy ztozyli zapisy i optacili Obligacje w terminie do dnia 26 wrzes$nia 2022 roku
(przedostatni dzien subskrypcji Obligacji) Emitent wyptaci dodatkowe $Swiadczenie pieniezne naliczane
za kazdag obligacje w stosunku, do ktorej zostat ztozony i prawidtowo optacony Zapis. Dodatkowe
Swiadczenie pieniezne bedzie liczone indywidualnie dla kazdego Obligatariusza poczawszy od dnia
nastepujgcego po dniu skutecznego Zapisu (rozumianego jako dzien dostarczenia poprawnie
wypetnionego Formularza Zapisu oraz uznania rachunku bankowego kwotg pokrywajgcg catos¢ zaptaty
za wszystkie Obligacje Serii G, na ktére opiewa Zapis na Obligacje) do dnia 26 wrzesnia 2022 roku.
Dodatkowe Swiadczenie bedzie w wysokosci analogicznej do Odsetek, ktore bytyby naliczane w tym
terminie. Swiadczenie dodatkowe bedzie ptatne na koniec pierwszego Okresu Odsetkowego.
Swiadczenie bedzie ptatne bez posrednictwa KDPW na Rachunki Inwestoréw wskazane w Formularzu
Zapisu, a w przypadku ich pdzniejszej zmiany na te inne rachunki bankowe, ktore zostang wskazane
przez Obligatariuszy.

Dodatkowe $swiadczenie pieniezne ,P” za okres rozpoczynajgcy sie w dniu nastepujgcym po ztozeniu
zapisu i opfaceniu Obligacji (dp1), a konczacym sie w dniu 26 wrzesnia 2022 roku bedgcego
przedostatnim dniem subskrypcji Obligacji (dk1) wigcznie obliczane jest wedtug wzoru:

P =1.000 zt * r * D1/ 365 [z{]
gdzie:
P — dodatkowe swiadczenie pieniezne,

r — stopa procentowa Obligacji,
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D1 = dk1+1-dp1 - liczba dni objeta dodatkowym sSwiadczeniem pienieznym tj. od dnia nastepujgcego
po dniu skutecznego zapisu do dnia 26 wrzesnia 2022 roku (wtgcznie).

4.3.5. TERMINY I ZASADY WYKUPU OBLIGACII

Kazda Obligacja zostanie wykupiona przez Emitenta w Dniu Wykupu — 27 wrzesnia 2023 poprzez
wyptate Obligatariuszom kwoty w wysokos$ci rownej iloczynowi liczby Obligacji danego Obligatariusza
oraz wartosci nominalnej jednej Obligacji Serii G, tj. 1.000,00 zt (stownie: jeden tysigc ztotych) za kazda
Obligacje, powiekszonej o naliczone odsetki za ostatni Okres Odsetkowy.

Dzien ustalenia praw do otrzymania przez Obligatariusza $wiadczenia z tytutu wykupu Obligaciji
przypada¢ bedzie na 6 (szes¢) Dni Roboczych przed ostatnim dniem ostatniego Okresu Odsetkowego.

Wykupione Obligacje podlegajg umorzeniu.

Emitent dokona wykupu Obligacji za posrednictwem KDPW oraz firm inwestycyjnych prowadzacych
rachunki inwestycyjne Obligatariuszy. Za chwile spetnienia $wiadczenia pienieznego z tytutu wykupu
Obligacji przyjmuje sie chwile uznania rachunku pienieznego stuzacego do obstugi rachunku papierow
wartosciowych Obligatariusza kwotg réwng iloczynowi liczby Obligacji danego Obligatariusza oraz
wartosci nominalnej jednej Obligacji powiekszong o naliczone Odsetki za ostatni Okres Odsetkowy.

W przypadku gdy Inwestor nie ztozyt dyspozycji deponowania Obligacji na swoim indywidulanym
rachunku papieréw wartosciowych, swiadczenie tytutem wykupu bedzie przekazane na jego rachunek
bankowy wskazany w tresci Formularza Zapisu.

Warunki oraz terminy wczesniejszego wykupu zostaty okreslone w pkt 4.9. Memorandum.

4.3.6. ZASADY I SPOSOB REALIZACJI PRAW Z OBLIGACII

Ptatnosci bedg dokonywane w Dniu Wyptaty Odsetek, w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczes$niejszego
Wykupu. Jezeli Dzien Wyptaty Odsetek lub Dzien Wykupu lub Dzien Wczesniejszego Wykupu
przypadnie w dniu niebedgcym Dniem Roboczym, datg wyptaty Odsetek, kwoty wykupu Obligacji lub
kwoty Wczesniejszego Wykupu bedzie kolejny Dzien Roboczy przypadajgcy po Dniu Wyptaty Odsetek,
po Dniu Wykupu lub po Dniu Wczesniejszego Wykupu, przy czym Obligatariuszom nie bedzie
przystugiwac prawo zgdania odsetek, odszkodowan lub jakichkolwiek innych dodatkowych pfatnosci.

Dzien ustalenia prawa do otrzymania przez Obligatariusza swiadczen z tytutu wyptaty Odsetek, wykupu
Obligacji lub wczesniejszego wykupu Obligacji przypadaé bedzie na 6 (sze$¢) Dni Roboczych przed
ostatnim dniem kazdego Okresu Odsetkowego lub Dniem Wykupu.

Wyptata swiadczen naleznych Obligatariuszowi podlega¢ bedzie wszelkim obowigzujgcym przepisom
podatkowym i innym wiasciwym przepisom prawa polskiego.

Swiadczenia pieniezne z Obligaciji spetniane bedg w ztotych.

Wszelkie ptatnoéci zwigzane z wyptatg Odsetek oraz wykupem Obligacji dokonywane sg bez
jakiejkolwiek dyspozyciji i oswiadczen ze strony Obligatariusza.

W przypadku zwtoki Emitenta w ptatnosci z tytutu $wiadczen z Obligaciji, Obligatariusze bedg uprawnieni
do otrzymania od Emitenta odsetek ustawowych za kazdy dzien zwioki.

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

(i) Odsetki z tytutu opdznienia Emitenta w spetnieniu swiadczen z Obligacii;
(ii) Ekwiwalent odsetkowy;

(iii) Swiadczenie dodatkowe;

(iv) Odsetki;

(v) warto$¢ nominalna swiadczenia wykupu.
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4.3.7. PODMIOTY UCZESTNICZACE W REALIZACJI PRAW Z
PAPIEROW  WARTOSCIOWYCH ORAZ ZAKRES ICH
ODPOWIEDZIALNOSCI WOBEC NABYWCOW I EMITENTA
ORAZ WSKAZANIE WALUTY, W JAKIE] SWIADCZENIA TE
BEDA WYPLACANE

Wszelkie $wiadczenia bedg wyptacane w ztotych (PLN).
W realizacji praw z Obligacji bedg uczestniczyé w szczegdlnosci nastepujgce podmioty:

Emitent — podmiot emitujgcy Obligacje oraz zobowigzany do spetnienia $wiadczen
wynikajgcych z Obligacij;

Agent Ptatniczy

podmiot odpowiedzialny za ustalenie wysokosci swiadczen z Obligacji oraz za
obstuge swiadczen zwigzanych z Obligacjami;

Agent Emisji — podmiot odpowiedzialny za weryfikacje poprawnosci emisji, utworzenie Ewidencji
Obligaciji i ich rejestracje Obligacji w KDPW;
KDPW — podmiot prowadzacy Depozyt Obligacji oraz dokonujgcy rozliczer uprawnionych

z Obligacji;

Sponsor Emis;ji

podmiot prowadzacy rejestr Obligatariuszy, ktérzy nie wskazali rachunku, na
ktérym Obligacje majg zosta¢ zapisane.

4.4. RODZAJ, ZAKRES, FORMA I PRZEDMIOT ZABEZPIECZEN

Obligacje wyemitowane zgodnie z Uchwatg Emisyjng, Warunkami Emisji oraz Ustawg o obligacjach
bedg mialy status obligacji zabezpieczonych, przy czym przydziat Obligacji nastgpi przed
ustanowieniem wszystkich zabezpieczen. Obligacje bedg zabezpieczone: Wekslem wtasnym i Umowag
Wekslowg, oswiadczeniem o poddaniu sie egzekucji Emitenta, poreczeniem Konrada Pawlaka
(Poreczyciel Osobisty) - wiekszosciowy akcjonariusz Emitenta, aktem poddania sie egzekucji
Poreczyciela Osobistego, Hipotekg oraz aktem poddania sie egzekucji przez Incepti Gaj, na zasadach
iw terminach wskazanych ponizej. Zabezpieczenia bedg zabezpiecza¢ wszystkie Wierzytelnosci
Zabezpieczone.

4.4.1. WEKSEL I UMOWA WEKSLOWA WRAZ Z OSWIADCZENIEM O
PODDANIU SIE EGZEKUCII EMITENTA

4.4.1.1. Zobowigzania Emitenta wynikajgce z Obligacji zostang zabezpieczone poprzez wystawienie
przez Emitenta Weksla wiasnego na rzecz Administratora Zabezpieczenh oraz zawarcie Umowy
(porozumienia) Wekslowej, na mocy ktérej Administrator Zabezpieczen upowazniony bedzie do
wypetnienia Weksla i wystawiania w imieniu Emitenta dalszych weksli, do tgcznej kwoty
odpowiadajgcej 150% (sto piecdziesiat procent) wartosci nominalnej przydzielonych Obligaciji,
do dnia 31 grudnia 2027r.

4.4.1.2. Weksel zostanie wystawiony i wydany Administratorowi Zabezpieczerh oraz umowa wekslowa
zostanie zawarta w terminie 10 (dziesieciu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu.

4.4 .1.3. Dodatkowo Umowa Wekslowa zawiera¢ bedzie nieodwotalne petnomocnictwo udzielone przez
Emitenta Administratorowi Zabezpieczen, na mocy ktérego Administrator Zabezpieczen bedzie
uprawniony do wystawienia w imieniu i na rzecz Emitenta dalszych weksli, w sytuacji
uprzedniego wykorzystania Weksla i konieczno$ci dalszej realizacji praw z Umowy Wekslowe;.

4.4.1.4. Zaspokojenie z weksla nastgpi z catego majatku Emitenta w drodze postepowania
egzekucyjnego.
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4.4.2. OSWIADCZENIA EMITENTA O PODDANIU SIE EGZEKUCII

4.4.2.1. Emitent ztozy na rzecz Administratora Zabezpieczen oswiadczenie w formie aktu notarialnego
0 poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC co do zobowigzan wynikajgcych
z Weksla i Umowy Wekslowej. Oswiadczenie o ktdrym mowa w zdaniu poprzedzajgcym
zostanie ztozone w terminie 10 (dziesieciu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu. Emitent podda
sie egzekucji do kwoty odpowiadajgcej 150% (sto piecdziesigt procent) wartosci nominalnej
przydzielonych Obligacii.

4.4.2.2. Emitent ztozy na rzecz Administratora Zabezpieczen oswiadczenia w formie aktu notarialnego
0 poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC co do zobowigzan do zaptaty
Wierzytelnosci Zabezpieczonych, z ograniczeniem do Nieruchomosci. Oswiadczenie,
w zakresie Nieruchomosci 3 i Nieruchomos$ci 4, Emitent ztozy w terminie 10 (dziesieciu) Dni
Roboczych od Dnia Przydziatu. Oswiadczenie co do wszystkich Nieruchomosci, Emitent ztozy
w terminie 10 (dziesieciu) Dni Roboczych od dnia otrzymania postanowienia sadu
wieczystoksiegowego o przeniesieniu prawa uzytkowania wieczystego Nieruchomosci 1
i Nieruchomosci 2 na Emitenta.

4.4.2.3. Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wielokrotnego wystgpienia z wnioskiem
0 nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu w terminie do dnia 31 grudnia
2027 r.

4.4.3. PORECZENIE KONRADA PAWLAKA

4.4.3.1. Emitent zobowigzuje sie do tego, ze Konrad Pawlak (Czlonek Rady Nadzorczej Emitenta
i beneficjent rzeczywisty Emitenta) (,Poreczyciel’) poreczy za zaptate zobowigzan Emitenta
wynikajagcych z Obligacji, do kwoty odpowiadajgcej 150% (sto piec¢dziesigt procent) wartosci
nominalnej przydzielonych Obligaciji.

4.4.3.2. Poreczenie zostanie udzielone przez zawarcie bezwarunkowej umowy poreczenia miedzy
Konradem Pawlakiem a Administratorem Zabezpieczen. Zawarcie umowy poreczenia nastgpi
nie poézniej niz w terminie 10 (dziesieciu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu.

4.4.3.3. Poreczenie zostanie udzielone na okres do dnia 31 grudnia 2027 r.

4.4.3.4. Zaspokojenie z poreczenia nastgpi z catego majgtku Poreczyciela w drodze dobrowolnej zaptaty
lub postepowania sgdowego i egzekucyjnego.

4.4.3.5. Poreczyciel w przypadku opdznienia sie w spetnieniu swiadczen pienieznych wynikajgcych
z Warunkoéw Emisji przez Emitenta, odpowiadac bedzie za diug Emitenta jako dtuznik solidarny.

4.4.4. OSWIADCZENIE KONRADA PAWLAKA O PODDANIU SIE
EGZEKUCII

4.4.4.1. Emitent zobowigzuje sie do tego, ze Konrad Pawlak, po zawarciu umowy poreczenia, ztozy na
rzecz Administratora Zabezpieczen oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji co do obowigzku
zapfaty jako poreczyciela.

4.4.4.2. Oswiadczenie zostanie ztozone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC,
w terminie 10 (dziesigciu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu i bedzie uprawniato Administratora
Zabezpieczeh do prowadzenia egzekucji z catego majgtku Poreczyciela, z ograniczeniem do
kwoty réwnej 150% (sto piecdziesigt procent) tgcznej wartosci nominalnej przydzielonych
Obligaciji.

4.4.4.3. Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wielokrotnego wystgpienia z wnioskiem
0 nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu, w terminie do dnia 31 grudnia
2027 r.

44



v

~
PROSPER CAPITAL Memorandum Informacyjne Obligacji Serii G Incepti Development S.A. INCEPT!

4.4.5. HIPOTEKA

4.4.5.1. Emitent zobowigzuje sie do tego, ze Incepti Gaj oraz Emitent ztozg oswiadczenie w formie aktu
notarialnego, w rozumieniu art. 31 ust. 1 Ustawy o obligacjach, o ustanowieniu hipoteki tgcznej
na rzecz Administratora Hipoteki na Nieruchomosciach.

4.4.5.2. Oswiadczenie to zostanie ztozone w terminie 10 (dziesieciu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu
na rzecz Administratora Hipoteki, a suma hipoteki wynosi¢ bedzie 150% (sto piecdziesiat
procent) tgcznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligaciji. W tym samym terminie zostanie
ztozony wniosek wieczystoksiegowy o wpis hipoteki w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
Nieruchomosci. Strony postepowania wieczystoksiegowego zrzekng sie prawa do cofniecia
whniosku.

4.4.5.3. Hipoteka zostanie ustanowiona w terminie 10 (dziesieciu) miesiecy od Dnia Przydziatu.

4.4.5.4. Emitent zobowigzuje sie do tego, ze hipoteka zostanie wpisana na 1 (pierwszym) miejscu
hipotecznym, z zastrzezeniem hipoteki wpisanej na Nieruchomosci 3 na rzecz Tadeusza
Stanistawa Sikory do kwoty 750.000,00 (siedemset piecdziesigt tysiecy 00/100) zt na
zabezpieczenie wierzytelno$ci z porozumienia z 19 pazdziernika 2021 r. objetego aktem
notarialnym z 19 pazdziernika 2021 r. rep. A 10705/2021, na pierwszym miejscu hipotecznym
(wobec czego Hipoteka na Nieruchomosci 3 zostanie wpisana na 2 (drugim) miejscu
hipotecznym). O$wiadczenie o ustanowieniu Hipoteki nie bedzie zawierato wskazania miejsca
hipotecznego

4.4.5.5. Emitent zobowigzuje sie do tego, ze Nieruchomosci nie zostang obcigzone jakimkolwiek
prawem rzeczowym lub obligacyjnym majgcym pierwszenstwo przed hipotekg, lub
utrudniajgcym lub uniemozliwiajgcym realizacje hipoteki. Wpisanie hipoteki na dalszym miejscu
hipotecznym lub uzyskanie przez prawo rzeczowe lub obligacyjne pierwszenstwa zaspokojenia
przed Hipotekg lub wpisanie prawa rzeczowego lub obligacyjnego utrudniajgcego zaspokojenie
z hipoteki bedzie réwnoznaczne z nieustanowieniem Hipoteki zgodnie z Warunkami Emis;ji.
Zastrzezenia powyzsze nie dotyczg hipoteki opisanej w p. 4.4.5.4.

4.4.5.6. Wniosek o wpis hipoteki zawierat bedzie informacje wymagane trescig art. 31 ust. 2 Ustawy
o obligacjach.

4.4.5.7. Administrator Hipoteki dysponowat bedzie uprawnieniami do (i) realizacji hipoteki w przypadku
braku zaptaty Wierzytelnosci Zabezpieczonych, (ii) realizacji innych uprawnien wynikajgcych
z tresci hipoteki i przepiséw prawa.

4.4.5.8. Operat szacunkowy dla Nieruchomosci (wycena nieruchomosci) zostat sporzgdzony przez
rzeczoznawce majgtkowego Wojciecha Rogowskiego, nr uprawnien: 4082, wg stanu na dzien
12 wrzesnia 2022 r. Wartos¢ Nieruchomosci na ten dzieh okre$lona zostata na 6.684.000,00
(szes¢ miliondw szeséset osiemdziesigt cztery tysigce 00/100) zt.

4.4.5.9. Wybér rzeczoznawcy majgtkowego Wojciecha Rogowskiego, nr uprawnien: 4082, jako
podmiotu wykonujgcego operat szacunkowy zabezpieczenia zostat dokonany z uwagi na
doswiadczenie i kwalifikacje w wycenie nieruchomos$ci posiadane przez ten podmiot, co
zapewnia rzetelnos¢ wyceny. Rzeczoznawca majgtkowy Wojciecha Rogowskiego, nr
uprawnien: 4082 zachowuje bezstronno$¢ i niezaleznos¢ w rozumieniu art. 69 ust. 9 i art. 70
ustawy o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym.

4.4.5.10. Wyciag z operatu szacunkowego dla Nieruchomosci stanowi Zatgcznik nr 1 do Warunkéw
Emisji Obligac;ji.

4.4.5.11. Zaspokojenie z hipoteki odbywac sie bedzie w trybie sgdowego postepowania egzekucyjnego.

4.4.5.12. Stosownie do tresci art 31 ust. 6 Ustawy o obligacjach tytutem do wykreslenia hipoteki bedzie
oswiadczenie podmiotu prowadzgcego depozyt papieréw wartosciowych zgodnie z przepisami

ustawy o obrocie instrumentami finansowymi potwierdzajagce, ze za posrednictwem
sktadajgcego oswiadczenie emitent dokonat wykupu Obligaciji.
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4.4.6. OSWIADCZENIE INCEPTI GAJ O PODDANIU SIE EGZEKUCII

4.4.6.1. Incepti Gaj zlozy na rzecz Administratora Hipoteki oswiadczenie w formie aktu notarialnego
o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 6) KPC co do Wierzytelnosci
Zabezpieczonych, i z ograniczeniem do Nieruchomosci 1 i Nieruchomosci 2. Oswiadczenie
o ktérym mowa w zdaniu poprzedzajgcym zostanie zlozone w terminie 10 (dziesieciu) Dni
Roboczych od Dnia Przydziatu. Incepti Gaj podda sie egzekucji do kwoty odpowiadajacej 150%
(sto piec¢dziesigt procent) wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii G.

4.4.6.2. Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do wielokrotnego wystgpienia z wnioskiem o nadanie
klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu w terminie do dnia 31 grudnia 2027 r.,
0 catos¢ lub czesc¢ roszczenia.

4.4.7. POZOSTALE POSTANOWIENIA

4.4.7.1. Wszelkie wyptaty dokonywane na rzecz Obligatariuszy Administrator Zabezpieczen bedzie
realizowat za posrednictwem Agenta Ptatniczego.

4.4.7.2. Zabezpieczenia zostang zwolnione w terminie 14 (czternastu) dni od dnia zaspokojenia
wszystkich ~ WierzytelnoSci  Zabezpieczonych, z  zastrzezeniem  odpowiedniego
udokumentowania tej okolicznoéci, tj. otrzymania stosownego oswiadczenia o wykresleniu
Obligacji z Depozytu.

4.4.7.3. Emitent pokrywa koszty ustanowienia, utrzymania, realizacji i wykreslenia Zabezpieczen, w tym
wynagrodzenie i wydatki Administratora Zabezpieczeh. W wypadku gdy Emitent nie pokryje
tych kosztow, Administrator Zabezpieczeh nie ma obowigzku dziatania; Obligatariusz musi
liczy¢ sie w takim wypadku z koniecznoscig pokrycia kosztéw dziatania Administratora
Zabezpieczen.

4.4.7.4. Administrator Zabezpieczen nie ponosi odpowiedzialnosci za skutki dziatan podejmowanych
w wykonaniu postanowienn  Warunkéw Emisji. Administrator Zabezpieczeh nie ponosi
odpowiedzialnosci za skutki braku dziatan spowodowanych brakiem funduszy na pokrycie
kosztéw czynnosci.

4.5. INFORMACJE 0 PODMIOTACH UDZIELAJACYCH
ZABEZPIECZEN SPEATY WIERZYTELNOSCI WYNIKAJACYCH
Z OBLIGAC]I, GDZIE ZABEZPIECZENIE NIE MA CHARAKTERU
OGRANICZONEGO PRAWA RZECZOWEGO

W ramach Emisji Obligacji podmiotem udzielajgcym zabezpieczen w postaci poreczenia bedzie Pan
Konrad Pawlak (,Poreczyciel”’). Pan Konrad Pawlak jest wiekszosciowym akcjonariuszem Emitenta,
ktory udzieli zabezpieczenia Obligacji w postaci poreczenia osobistego oraz o$wiadczenia o poddaniu
sie egzekucji. Szczegdtowe informacje dotyczace zabezpieczen Obligacji, warunkéw ich ustanawiania
oraz zaspokojenia roszczehn Obligatariuszy z przedmiotu tych zabezpieczen okresla punkt 4.4.
Memorandum Informacyjnego.

4.5.1. NAZWA (FIRMA), FORMA PRAWNA, KRAJ SIEDZIBY, SIEDZIBA I
ADRES PORECZYCIELA WRAZ Z NUMERAMI
TELEKOMUNIKACYINYMI ~ (TELEFON), ADRESEM  GLOWNEJ
STRONY INTERNETOWEJ] I ADRESEM POCZTY ELEKTRONICZNE],
IDENTYFIKATOREM WEDLUG WEASCIWE] KLASYFIKACII
STATYSTYCZNEJ ORAZ NUMEREM WEDLUG WEASCIWE]
IDENTYFIKACII PODATKOWE]
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Imie i nazwisko: Konrad Pawlak

Forma prawna: osoba fizyczna

Siedziba: Wroctaw

Adres: ul. Gen. Wiadystawa Andersa 13/6, 44-300 Jastrzebie Zdr¢j
Poczta elektroniczna: pawlak@incepti.pl

Strona internetowa: nie dotyczy

Numer KRS: nie dotyczy

Sad Rejestrowy: nie dotyczy

REGON: nie dotyczy

NIP: nie dotyczy

4.5.2. WSKAZANIE CZASU TRWANIA PORECZYCIELA

Nie dotyczy.

4.5.3. PRZEPISY PRAWA, NA PODSTAWIE KTORYCH ZOSTAL
UTWORZONY PORECZYCIEL

Nie dotyczy.

4.5.4. SAD, KTORY WYDA:L POSTANOWIENIE O WPISIE DO
WEASCIWEGO REJESTRU

Nie dotyczy.

4.5.5. KROTKI OPIS HISTORII PORECZYCIELA

Pan Konrad Pawlak ukorczyt studia magisterskie na Wydziale Zarzgdzania i Informatyki Uniwersytetu
Ekonomicznego we Wroctawiu.

Posiadane kwalifikacje / uprawnienia: dwuletnie podyplomowe studium zawodowe rzeczoznawstwa
majatkowego w Katowicach

Przebieg kariery zawodowej: 2000-2002 — Arthur Andersen Polska, Konsultant; od 1994 roku aktywnie
inwestuje na Gietdzie Papieréw Wartosciowych, a od 2002 réwnolegle na rynku nieruchomosci oraz
kapitatowym. Od 2010 roku zaangazowany w tworzenie i zarzgdzanie spétkami grupy Incepti, w ktérych
petni role: w Incepti Development S.A. (Spétka-matka) — Przewodniczacy Rady Nadzorczej, dominujgcy
akcjonariusz; w spotkach celowych — Prezes Zarzgdu Komplementariusza.

4.5.6. OKRESLENIE RODZAJOW I WARTOSCI KAPITALOW (FUNDUSZY)
WEASNYCH PORECZYCIELA ORAZ ZASAD ICH TWORZENIA

Nie dotyczy.

4.5.7. INFORMACIE @) NIEOPLACONE] CZESCI KAPITALU
ZAKEADOWEGO

Nie dotyczy.

4.5.8. WSKAZANIE, NA JAKICH RYNKACH PAPIEROW WARTOSCIOWYCH
SA  LUB BYLY NOTOWANE PAPIERY WARTOSCIOWE
PORECZYCIELA LUB WYSTAWIANE W ZWIAZKU Z NIMI KWITY
DEPOZYTOWE
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Nie dotyczy.

4.5.9. INFORMACIJE O RATINGU PRZYZNANYM PORECZYCIELOWI LUB
EMITOWANYM PRZEZ NIEGO PAPIEROM WARTOSCIOWYM

Nie dotyczy.

4.5.10. INFORMACJE O WSZCZETYCH WOBEC  PORECZYCIELA

POSTEPOWANIACH: UPADLOSCIOWYM, UKEADOWYM,
UGODOWYM, ARBITRAZOWYM, EGZEKUCYINYM LUB
LIKWIDACYINYM

Wobec Poreczyciela nie wszczeto postepowania upadifosciowe, ukiadowe, ugodowe, arbitrazowe,
egzekucyjne ani likwidacyjne mogace miec istotne znaczenie dla Poreczyciela.

4.5.11. INFORMACIE O WSZYSTKICH INNYCH POSTEPOWANIACH PRZED
ORGANAMI ADMINISTRACII PUBLICZNE], POSTEPOWANIACH
SADOWYCH LUB ARBITRAZOWYCH, W TYM O POSTEPOWANIACH
W TOKU, ZA OKRES OBEJMUIJACY CO NAJMNIEJ OSTATNIE 12
MIESIECY, LUB TAKIMI, KTORE MOGA WYSTAPIC WEDLUG
WIEDZY PORECZYCIELA, A KTORE TO POSTEPOWANIA MOGLY
MIEC LUB MIALY W NIEDAWNEJ PRZESZtOSCI ALBO MOGA MIEC
ISTOTNY WPLYW NA SYTUACIE FINANSOWA PORECZYCIELA

W stosunku do Poreczyciela nie toczg sie, ani nie toczyty sie w okresie ostatnich 12 miesiecy, przed
organami administracji publicznej zadne postepowania, ktére mogty mie¢ lub miaty w niedawnej
przesziosci albo tez mogg mie¢ istotny wplyw na sytuacje finansowg Poreczyciela.

W stosunku do Poreczyciela nie toczg sie, ani nie toczyly sie w okresie ostatnich 12 miesiecy, zadne
postepowania sgdowe lub arbitrazowe, ktére mogty mie¢ lub miaty w niedawnej przesztosci albo tez
mogg mie¢ istotny wptyw na sytuacje finansowg Poreczyciela.

W opinii Poreczyciela nie powinny wystgpi¢ zadne tego typu postepowania, ktére to postepowania mogag
mie¢ istotny wptyw na sytuacje finansowg Poreczyciela.

4.5.12. ZOBOWIAZANIA PORECZYCIELA, W SZCZEGOLNOSCI
KSZTALTUJACE JEGO SYTUACIJE EKONOMICZNA I FINANSOWA,
KTORE MOGA ISTOTNIE WPLYNAC NA MOZLIWOSC REALIZACII
PRZEZ NABYWCOW PAPIEROW WARTOSCIOWYCH UPRAWNIEN W
NICH INKORPOROWANYCH

PORECZENIA

Incepti Development S.A.:

- poreczenie obligacji serii D o wartosci nominalnej 4.400.000,00 zi, dzien wykupu 19.05.2023 r.,
oprocentowanie 7,1%

- poreczenie obligacji serii E o wartosci nominalnej 1.967.000,00 z}, dzien wykupu 19.06.2023 r.,
oprocentowanie 7,1%

- poreczenie obligacji serii F o wartosci nominainej 4.937.000,00 zi, dzien wykupu 30 sierpnia
2023r., oprocentowanie 10%

- poreczenie pozyczki od osoby fizycznej o wartosci 400.000,00 zi, z datg sptaty 31.01.2024 r.,
oprocentowanie 3,0%
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- poreczenie pozyczki od osoby fizycznej o wartosci 120.000,00 zi, z datg sptaty 31.12.2024 r.,
oprocentowanie 3,0%

Wedtug Poreczyciela poza wyzej wskazanymi nie ma innych zobowigzan, ktére istotnie mogtyby
wplyngé na mozliwos¢ realizacji przez nabywcow papieréow warto$ciowych uprawnien w nich
inkorporowanych.

4.5.13.

Nie dotyczy.

4.5.14.

Nie dotyczy.

4.5.15.

Nie dotyczy.

4.5.16.

Nie dotyczy.

4.5.17.

Nie dotyczy.

4.5.18.

Nie dotyczy.

4.5.19.

Nie dotyczy.

INFORMACIE O NIETYPOWYCH ZDARZENIACH MAJACYCH WPLYW
NA WYNIKI Z DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ, ZA OKRES OBJETY
SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM, ZAMIESZCZONYM
W MEMORANDUM

WSKAZANIE WSZELKICH ISTOTNYCH ZMIAN W SYTUACII
FINANSOWE] I MAJATKOWE] PORECZYCIELA ORAZ INNYCH
INFORMACJI ISTOTNYCH DLA ICH OCENY, KTORE POWSTALY PO
SPORZADZENIU DANYCH FINANSOWYCH ZA OSTATNI ROK
OBROTOWY

PROGNOZY WYNIKOW FINANSOWYCH PORECZYCIELA

INFORMACJE DOTYCZACE OSOB ZARZADZAJACYCH I 0SOB
NADZORUJACYCH PRZEDSIEBIORSTWO PORECZYCIELA

Poreczyciel jest osobg fizyczna.

DANE O STRUKTURZE WSPOLNIKOW

PODSTAWOWE INFORMACIE O DZIALALNOSCI PORECZYCIELA ZE
WSKAZANIEM W SZCZEGOLNOSCI PRODUKTOW, RYNKOW
ZBYTU, POSIADANYCH ISTOTNYCH ZEZWOLEN I KONCESIJI

INNE INFORMACIE DOTYCZACE PROWADZONE] PRZEZ
PORECZYCIELA DZIArALNOSCI GOSPODARCZEJ, ISTOTNE DLA
OCENY MOZLIWOSCI REALIZOWANIA PRZEZ PORECZYCIELA
JEGO ZOBOWIAZAN Z EMITOWANYCH PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

49



~
PROSPER CAPITAL" Memorandum Informacyjne Obligacji Serii G Incepti Development S.A. INCEPT!

4.5.20. SPRAWOZDANIE FINANSOWE PORECZYCIELA

Nie dotyczy.

4.5.21. UMOWA/STATUT PORECZYCIELA

Nie dotyczy.

4.5.22. ODPIS Z WEASCIWEGO REJESTRU PORECZYCIELA

Nie dotyczy.

4.5.23. WSKAZANIE CZYNNIKOW RYZYKA, KTORE MOGA MIEC WPLYW
NA ZDOLNOSC PODMIOTU UDZIELAJACEGO ZABEZPIECZENIA DO
WYPELNIENIA NA RZECZ INWESTOROW ZOBOWIAZAN
WYNIKAJACYCH Z UDZIELONEGO ZABEZPIECZENIA

Ryzyko zdarzen losowych

Szczegolny wplyw na zdolno$é Poreczyciela do wypetniania na rzecz inwestorow zobowigzan
wynikajgcych z udzielonego zabezpieczenia, mogg miec zdarzenia losowe m.in. przewlekfa choroba co
w konsekwencji moze doprowadzi¢ do zaprzestania prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.

Ryzyko zwigzane z pogorszeniem sie sytuacji finansowej Poreczyciela

W przypadku ztej sytuacji finansowej Poreczyciela moze sie okazac, ze Poreczyciel nie bedzie w stanie
wykonaé poreczenia lub warto$¢ jego majgtku nie pozwali na uzyskanie kwoty zapewniajacej, ze
Obligatariusze otrzymajg wierzytelnosci wynikajgce z Obligacji w petnej wysokosci.

4.5.24. WSKAZANIE WSZYSTKICH OSOB ODPOWIEDZIALNYCH ZA
INFORMACIE O PORECZYCIELU

Za zamieszczone w Memorandum informacje o Poreczycielu odpowiada Poreczyciel, tj. Pan Konrad
Pawlak.

4.5.25. WSKAZANIE MIEJSCA UDOSTEPNIENIA UuMowy
ADMINISTRATORA ZABEZPIECZEN Z PODMIOTEM UDZIELAJACYM
ZABEZPIECZENIA

Umowy dotyczgce udzielonych przez Poreczyciela poreczen, bedg udostepniane do wgladu po
zawarciu umowy poreczenia w siedzibie Administratora Zabezpieczen, pod adresem: ul. Maltanska
6/44; 02-761 Warszawa, w godz. 9-17.

4.5.26. WSKAZANIE I OPIS PODMIOTU INNEGO NIZ PODMIOTY
WLACZONE W  OBSLUGE  EMISII, POSIADAJACEGO
EKONOMICZNY INTERES W POZYSKANIU PRZEZ EMITENTA
SRODKOW W WYNIKU EMISII PAPIEROW WARTOSCIOWYCH
ZABEZPIECZONYCH

Nie wystepuje taki podmiot.
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DOM MAKLE

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

Z Obligacji nie wynikajg inne prawa poza wskazanymi w pkt 4.3. i 4.9. niniejszego Memorandum.

4.7. INFORMACJE O ADMINISTRATORZE ZABEZPIECZEN,
USTANOWIONYCH W ZWIAZKU Z EMISJA OBLIGAC]I

4.7.1.  NAZWA (FIRMA) ADMINISTRATORA ZABEZPIECZEN, JEGO
SIEDZIBA, ADRES I NUMERY TELEKOMUNIKACYINE, SAD
REJESTROWY I NUMERY REJESTROW

Firma petna: PS Zabezpieczenia spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Firma skrocona: PS Zabezpieczenia S.A.

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Maltanska 6/44, 02-761 Warszawa

Telefon: +48 783 391 423

Poczta elektroniczna: piotr.skrzynecki@pskrp.pl

Numer KRS: 0000852745

Sad Rejestrowy: Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

REGON: 386653310

NIP: 5213902798

4.7.2. ISTOTNE POSTANOWIENIA UMOWY Z ADMINISTRATOREM
ZABEZPIECZEN

Umowa Emitenta z podmiotem petnigcym funkcje Administratora Zabezpieczen zostata zawarta w dniu
14 wrzesnia 2022 r.

Umowa z podmiotem petnigcym funkcje Administratora Zabezpieczen szczegdtowo okreslajgca zasady
wykonywania tej funkcji stanowi Zatgcznik nr 7.5. do niniejszego Memorandum.

Petnienie funkcji Administratora Zabezpieczen w odniesieniu do zabezpieczen obejmuje uprawnienie
i zobowigzanie m.in. do:

- wykonywania praw i obowigzkoéw okreslonych w Umowie z Administratorem, podejmujgc wszelkie
niezbedne w tym celu dziatania w imieniu wtasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy;

- wsparcia Emitenta w dopetnieniu wszelkich czynnosci niezbednych do ustanowienia zabezpieczen
w terminach wynikajgcych z Warunkéw Emisiji;

- podejmowania na wniosek Obligatariuszy czynnosci zmierzajgcych do zaspokojenia wierzytelno$ci

Obligatariuszy z przedmiotu zabezpieczen.

4.7.3. OBOWIAZKI EMITENTA  WZGLEDEM ADMINISTRATORA
ZABEZPIECZEN

Umowa Emitenta z podmiotem petnigcym funkcje Administratora Zabezpieczen zostata zawarta w dniu
14 wrzesnia 2022 r.
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Umowa z podmiotem petnigcym funkcje Administratora Zabezpieczen szczegétowo okreslajgca zasady
wykonywania tej funkcji stanowi Zatgcznik nr 7.5. do niniejszego Memorandum.

Emitent zobowigzat sie wobec Administratora Zabezpieczen, ze do czasu wykupu Obligacji bedzie m.in:
- podejmowat dziatania przewidziane prawem, aby przedmioty zabezpieczen znajdowaty sie w stanie
umozliwiajgcym zaspokojenie Wierzytelnosci Zabezpieczonych;

- dostarczat wszelkie informacje, dokumenty i materiaty niezbednych do realizacji funkcji Administratora
Zabezpieczen;

- sporzgdzania na wiasny koszt dokumentéw i wykonywania czynnosci, ktérych zgda Administrator
Zabezpieczen w zwigzku z ustanowieniem, utrzymaniem w mocy oraz wykresleniem zabezpieczen,

- zapewni, i nie bedzie przeszkadzat, w dziataniach Administratora Zabezpieczen oraz jego
przedstawicieli i podwykonawcdw, zmierzajgcych do zbadania przedmiotéw zabezpieczenia;

- zawiadomi Administratora Zabezpieczen o zaistniatych przypadkach wczesniejszego wykupu na
zadanie Emitenta;

- zawiadomi Administratora o zaistniatych Przypadkach Naruszenia;

- zawiadomi o ztozonych przez Obligatariuszy zgdaniach i oswiadczeniach skutkujgcych postawieniem
wierzytelnosci wynikajgcych z Obligacji w stan wymagalnosci.

4.7.4. OBOWIAZKI ADMINISTRATORA ZABEZPIECZEN WOBEC
OBLIGATARIUSZY, ZE SZCZEGOLNYM UWZGLEDNIENIEM
DZIALAN PODEJMOWANYCH PRZEZ ADMINISTRATORA
ZABEZPIECZEN, W PRZYPADKU STWIERDZENIA NARUSZENIA
PRZEZ EMITENTA OBOWIAZKOW WYNIKAJACYCH Z WARUNKOW
EMISJI, A TAKZE W RAZIE STWIERDZENIA, ZE SYTUACIA
FINANSOWA EMITENTA STWARZA ZAGROZENIE DLA ZDOLNOSCI
WYKONYWANIA PRZEZ NIEGO OBOWIAZKOW  WOBEC
OBLIGATARIUSZY

W przypadku braku spetnienia, zgodnie z Warunkami Emisji, zobowigzan wynikajgcych z Obligaciji,
w tym w szczegdlnosci lecz nie wytgcznie w przypadku powstania zalegtosci w wyptacie Odsetek
z Obligacji lub kwoty kapitatu z Obligacji, Administrator Zabezpieczen, wykonuje w imieniu wtasnym,
lecz na rzecz Obligatariuszy Obligacji Serii G uprawnienia przystugujgce Administratorowi
Zabezpieczen jako wierzycielowi z tytutu zabezpieczen.

W przypadku zaistnienia koniecznosci zaspokojenia roszczen Obligatariuszy Administrator
Zabezpieczen wedtug swojego wyboru realizuje zabezpieczenia.

W przypadku zaspokojenia Wierzytelno$ci Zabezpieczonych zaspokojeniu podlegajg w kolejnosci:

a. koszty ustanowienia, utrzymania i wykre$lenia Zabezpieczen, a takze koszty zaspokojenia
Wierzytelnosci Zabezpieczonych, w tym wynagrodzenie Administratora Zabezpieczen — w czesci
w jakiej nie zostato uregulowane przez Emitenta,

b. odsetki za opdznienie w zaptacie Wierzytelnosci Zabezpieczonych,
C. Swiadczenie dodatkowe,

d. ekwiwalent odsetkowy,

e. odsetki (kupon) przewidziane Warunkami Emisji Obligacji Serii G,
f. wierzytelnosci z tytutu wykupu (wczesniejszego wykupu) Obligacii.

Uzyskane kwoty, Administrator Zabezpieczen wydaje Agentowi Ptatniczemu, ktéry dokonuje wyptat na
rzecz Obligatariuszy stosownie do postanowieh Warunkéw Emisji Obligacji Serii G. W przypadkach
przewidzianych prawem Administrator Zabezpieczenh sktada odpowiednie kwoty do depozytu
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sgdowego. W przypadku, gdy po zaspokojeniu wszystkich roszczen z uzyskanej sumy pozostang
niewydatkowane kwoty, zostang one zwrdécone niezwtocznie, nie pozniej niz w terminie 14 dni,
Emitentowi.

4.8. SZCZEGOLOWE INFORMACJE O PIERWSZENSTWIE W
SPLACIE ZOBOWIAZAN WYNIKAJACYCH Z PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH PRZED INNYMI ZOBOWIAZANIAMI
EMITENTA

Z Obligacji nie wynikajg uprawnienia do pierwszehstwa w sptacie przed innymi zobowigzaniami
Emitenta.

4.9. INFORMACJE O WARUNKACH I SYTUACJACH, W KTORYCH
EMITENT MA PRAWO ALBO JEST ZOBOWIAZANY DO
WCZESNIEJSZEGO WYKUPU PAPIEROW WARTOSCIOWYCH,
JAK ROWNIEZ INFORMACJE O SYTUACJACH I WARUNKACH,
PO SPEENIENIU KTORYCH POSIADACZ PAPIERU
WARTOSCIOWEGO UZYSKA PRAWO DO WCZESNIEJSZEGO
WYKUPU PAPIERU WARTOSCIOWEGO PRZEZ EMITENTA

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu Obligacji w terminach okreslonych w pkt 4.9.3.
ponizej.

Emitent jest zobowigzany do wczesniejszego wykupu Obligacji, a Obligatariusz uzyskuje prawo do
wczesniejszego wykupu Obligacji w przypadku: (i) gdy Obligacje podlegajg natychmiastowemu
wykupowi z mocy Ustawy o obligacjach w sytuacjach i na warunkach wskazanych w pkt 4.9.1. ponize;.
(i) zadania wczeéniejszego wykupu ztozonego przez Obligatariusza, w sytuacjach oraz na warunkach
okreslonych w pkt 4.9.2. ponizej.

4.9.1. WCZESNIEISZY WYKUP OBLIGACJI Z MOCY USTAWY

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

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

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

(i) wartosci nominalnej jednej Obligacji oraz

(ii) wartosci pozostatych do zaptaty Odsetek naliczonych do dnia, w ktorym kwota $rodkdw z tytutu
wczesniejszego wykupu Obligacji stata sie wymagalna z mocy prawa.
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4.9.2. WCZESNIEISZY WYKUP OBLIGACII NA ZADANIE
OBLIGATARIUSZA

Obligatariusz ma prawo do zgdania wczes$niejszego wykupu wszystkich lub czesci posiadanych przez
siebie Obligacji, a Emitent zobowigzany jest dokona¢ wczesniejszego wykupu tych Obligacji tylko
w przypadku i zasadach okreslonych w pkt 13 Warunkéw Emisiji.

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

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

Zaleca sie Obligatariuszom uprzedni kontakt z podmiotem prowadzgcym rachunek papierow
wartosciowych danego Obligatariusza, na ktérym zapisane bedg Obligacje w celu ustalenia wiasciwej
procedury i szczegotdw postepowania w zakresie skladania zgdania wczesniejszego wykupu,
zwtaszcza w kwestii zablokowania mozliwosci przenoszenia wiasnosci Obligacji oraz w celu wydania
stosownego zaswiadczenia potwierdzajgcego wtasnos¢ Obligaciji.

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

Warunki Emisji Obligacji zostaty zatagczone do niniejszego Memorandum i stanowia Zalacznik
7.4.

4.9.3. WCZESNIEISZY WYKUP OBLIGACJI NA ZADANIE EMITENTA

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

Jezeli Dzien Wczesniejszego Wykupu przypada na dzien niebedgcy Dniem Roboczym, Emitent ma
prawo do realizacji wczesniejszego wykupu (wykup Obligacji) w pierwszy przypadajgcy po tym dniu
Dzien Roboczy. Wczesniejszy Wykup moze zostac zrealizowany w odniesieniu do wszystkich lub tylko
co do czesci Obligacji. Emitent moze wykonywaé Wczesniejszy Wykup wielokrotnie, az do catkowitego
wykupu Obligacji. W przypadku, gdy Wczesniejszy Wykup bedzie realizowany w odniesieniu do czesci
Obligacji, wczesniejszy wykup zostanie przeprowadzony proporcjonalnie do liczby Obligacji zapisanych
w Ewidencji. Nie jest dopuszczalny wykup utamkowej czesci Obligacji. Decyzje o wykonaniu
uprawnienia Wczeéniejszego Wykupu oraz liczbie Obligacji podlegajacych wczesniejszemu wykupowi,
podejmuje Zarzad Emitenta okreslajgc jednoczes$nie zasady wczesniejszego wykupu Obligacii.
Kazdorazowo w przypadku skorzystania z Wczes$niejszego Wykupu Emitent wskaze dzieh wykonania
uprawnienia Wczesniejszego Wykupu (,Dzierh Wczesniejszego Wykupu”).

W przypadku realizacji przez Emitenta zgdania Wczesniejszego Wykupu, oprécz warto$ci nominalnej
posiadanych Obligacji Serii G, Obligatariuszom zostang wyptacone odsetki do Dnia Wczesniejszego
Wykupu Obligacji (wigcznie).

Powyzsza procedura podlega¢ bedzie obowigzujgcym przepisom podatkowym.
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4.10. WSKAZANIE ZRODEL POCHODZENIA SRODKOW NA SPLATE
ZOBOWIAZAN  WYNIKAJACYCH Z EMITOWANYCH
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Emitent zaktada, iz zrédtem pochodzenia srodkéw na sptate zobowigzan wynikajacych z emitowanych
Obligacji bedg srodki pochodzace z przeptywdéw operacyjnych generowanych przez Incepti Gaj,
a w szczegolnosci przeptywy operacyjne wygenerowane z projektu deweloperskiego Incepti Gaj. Incepti
Gaj jest spotkg zalezng od Emitenta w ktérej Emitent jest uprawniony do 99,99% udziatu w wynikach.

Incepti Gaj to projekt deweloperski zlokalizowany we Wroctawiu, ktéry skfada sie z jednego budynku
wielorodzinnego z siedmioma kondygnacjami naziemnymi i dwoma kondygnacjami podziemnymi
(z przeznaczeniem na miejsca postojowe, komorki lokatorskie i infrastrukture techniczng)
i zagospodarowaniem terenu. W sumie powstaje ponad 280 lokali mieszkalnych, w wiekszosci jedno-
i dwupokojowe, o metrazu od 26 do 65 m2. Dodatkowo projekt Incepti Gaj obejmuje lokale ustugowe
oraz 361 miejsc postojowych w dwukondygnacyjnym garazu podziemnym.

Incepti Gaj to obecnie jedyna inwestycja prowadzona na posrednictwem spétki zaleznej od Emitenta.
Projekt o wielkosci ok. 12,2 tys. powierzchni uzytkowej mieszkarn (PUM) oraz powierzchni uzytkowej
ustug (PUU). Harmonogram budowy obejmuje okres od listopada 2020 roku do grudnia 2022 roku.

Na dzien 31 sierpnia 2022 roku w ramach projektu Incepti Gaj zrealizowano sprzedaz lokali
mieszkalnych (wedtug liczby uméw deweloperskich) oraz ustugowych (umowy notarialne,
przedwstepne) w tgcznej liczbie 220 lokali, z czego 216 to lokale mieszkaniowe a 4 to lokale ustugowe.
Szerszy opis projektu Incepti Gaj stanowi tres¢ punktu 5.18. niniejszego Memorandum.

Z zakftadanych przez Emitenta przeptywow dla inwestycji Incepti Gaj, na koniec listopada 2022 roku
Incepti Gaj bedzie dysponowata $rodkami w wysokosci umozliwiajgcej m.in. sptate kredytu
inwestycyjnego zwigzanego z realizacjg projektu Incepti Gaj oraz uregulowanie zobowigzan
dotyczgcych wyemitowanych przez Emitenta obligaciji (obligacje serii D, obligacje serii E, Obligacje Serii
F oraz Obligacje Serii G). Incepti Gaj kwote ok. 5,1 min zt przekaze do Emitenta tytutem zwrotu pozyczek
podporzadkowanych i naliczonych odsetek. Pozostatg kwote niezbedng do petnego wykupu obligacii
serii D, obligacji serii E, Obligacje Serii F oraz Obligacje Serii G (lgczna warto§¢ nominalna
16.367.000,00 zt) zostanie przekazana Emitentowi przez Incepti Gaj w formie pozyczki, ktora bedzie
zawierata mozliwo$¢ kompensaty z wyptatg udziatlu w zysku z Incepti Gaj (co nastapi po rozliczeniu
wyniku Incepti Gaj za 2023 rok, w ktérym wykazany zostanie zysk z inwestycji).

4.11. PROG DOJSCIA EMIS]I DO SKUTKU

Emitent nie okreslit minimalnej liczby Obligaciji, ktére powinna by¢ subskrybowana, aby Oferta doszta
do skutku, w zwigzku z czym prég dojscia Oferty w rozumieniu art. 45 ust. 1 Ustawy o obligacjach nie
zostat okreslony.

4.12. DODATKOWE INFORMACJE DOTYCZACE OBLIGAC]I
PRZYCHODOWYCH

Nie dotyczy. Obligacje nie sg obligacjami przychodowymi.
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4.13. INFORMACJE DOTYCZACE OBLIGAC]I, Z KTORYCH
ZOBOWIAZANIA MAJA ZOSTAC SPLACONE ZE SRODKOW
UZYSKANYCH ZE SPLATY OKRESLONYCH WIERZYTELNOSCI
LUB Z INNYCH SRODKOW UZYSKANYCH W CELU SPLATY
TYCH OBLIGACJI

Nie dotyczy. Obligacje nie sg Obligacjami, z ktérych zobowigzania majg zosta¢ sptacone ze srodkéw
uzyskanych ze spiaty okreslonych wierzytelnosci lub z innych srodkéw uzyskanych w celu sptaty tych
Obligacii.

4.14. INFORMACJE O KOSZTACH EMISJI I PRZEPROWADZENIA
PUBLICZNE] OFERTY PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

Zarzad Emitenta szacuje koszt przygotowania i przeprowadzenia Publicznej Oferty, w tym koszty
sporzgdzenia Memorandum z uwzglednieniem kosztéw doradztwa i oferowania, na nie wiecej niz
417.340,00 zt przy zatozeniu, ze zostang objete wszystkie oferowane Obligacje.

4.15. INFORMACJE O ZASADACH OPODATKOWANIA DOCHODOW
ZWIAZANYCH Z POSIADANIEM 1 OBROTEM PAPIERAMI
WARTOSCIOWYMI, W TYM WSKAZANIE PEATNIKA
PODATKU

Ponizsze informacje sg oparte wytgcznie na przepisach prawa podatkowego obowigzujgcych w Polsce
w czasie przygotowywania Memorandum oraz na interpretacji tych przepiséw wynikajgcej z praktyki
organow podatkowych i orzecznictwa sgdéw administracyjnych. Na skutek zmian legislacyjnych lub
zmian w interpretacji przepisow podatkowych, w tym na skutek zmian w orzecznictwie sgdéw
administracyjnych lub praktyce organéw podatkowych, stwierdzenia zawarte w Memorandum moga
straci¢ aktualnos$c.

Zawarte w niniejszym Memorandum informacje podatkowe nie stanowig porady prawnej ani
podatkowej, lecz majg charakter ogdlny, w sposéb selektywny przedstawiajg poszczegdlne zagadnienia
i nie uwzgledniajg wszystkich sytuacji, w jakich moze znalez¢ sie Inwestor. Potencjalnym Inwestorom
zaleca sie skorzystanie z pomocy oséb i podmiotdow zajmujgcych sie profesjonalnie doradztwem
podatkowym, w celu uzyskania informacji o konsekwencjach podatkowych wystepujacych w ich
indywidualnych przypadkach.

Znajdujgce sie ponizej okreslenie ,odsetki”’, jak réwniez kazde inne okreslenie, ma takie znaczenie, jakie
przypisuje mu sie na gruncie polskiego prawa podatkowego.

Podatek dochodowy

Ponizszy opis nie obejmuje specyficznych konsekwencji podatkowych majgcych zastosowanie
w przypadku podmiotowych lub przedmiotowych zwolnien z podatku dochodowego (np. dotyczgcych
krajowych lub zagranicznych funduszy inwestycyjnych).

Osoby fizyczne podlegajace nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce

Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy PDOF osoby fizyczne, jezeli majg miejsce zamieszkania na terytorium
Polski, podlegajg obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich dochodéw (przychodéw) bez wzgledu
na miejsce potozenia zrodet przychodéw (nieograniczony obowigzek podatkowy). Za osobe majgca
miejsce zamieszkania na terytorium Polski uwaza sie osobe fizyczng, ktdra: (i) posiada na terytorium
Polski centrum interesdw osobistych lub gospodarczych (osrodek intereséw zyciowych); lub (ii)
przebywa na terytorium Polski dtuzej niz 183 (sto osiemdziesiat trzy) dni w roku podatkowym. Przepisy
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te stosuje sie z uwzglednieniem wiasciwych umoéw o unikaniu podwdéjnego opodatkowania, ktérych
strong jest Polska.

Opodatkowanie przychodéw z odsetek (dyskonta) z Obligacji oséb fizycznych

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 3 ustawy PDOF odsetki (dyskonto) od papieréw wartosciowych (w tym
odsetki od obligacji) kwalifikowane sg jako przychody z kapitatéw pienieznych.

W $wietle art. 30a ustawy PDOF przychodéw z odsetek osigganych przez osoby fizyczne podlegajace
nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce nie fgczy sie z przychodami z innych zrddet,
lecz opodatkowuje sie zryczattowanym podatkiem dochodowym wynoszgcym 19% (dziewietnascie
procent) przychodu.

Zgodnie z art. 41 ust. 4d ustawy PDOF zryczattowany podatek dochodowy od odsetek oraz dyskonta
od papieréw wartosciowych pobierajg, jako pfatnicy, podmioty prowadzace rachunki papierow
wartosciowych dla podatnikéw, jezeli dochody (przychody) te zostaty uzyskane na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej i wigzg sie z papierami warto$ciowymi zapisanymi na tych rachunkach,
a wyptata Swiadczenia na rzecz podatnika nastepuje za posrednictwem tych podmiotéw.

Zgodnie z art. 41 ust. 10 ustawy PDOF w przypadku wyptaty odsetek (dyskonta) z papierow
warto$ciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych ptatnikiem zryczaftowanego podatku
dochodowego sg podmioty prowadzgce rachunki zbiorcze, za posrednictwem ktérych naleznosci z tych
tytutdw sg wyptacane. Podatek pobiera sie w dniu przekazania naleznosci z danego tytutu do dyspozyciji
posiadacza rachunku zbiorczego. Tym samym to nie podatnik, lecz podmiot prowadzgcy rachunek
papieréw wartosciowych lub rachunek zbiorczy, za ktérego posrednictwem odsetki (dyskonto) sg
wyptacane, jako pfatnik, jest odpowiedzialny za rozliczenie podatku.

Zgodnie z art. 42 ust. 1 ustawy PDOF, pfatnicy przekazujg stosowne kwoty podatku na rachunek
bankowy wifasciwego urzedu skarbowego w terminie do 20 (dwudziestego) dnia miesigca
nastepujgcego po miesigcu, w ktérym pobrano podatek. Zgodnie z art. 45 ust. 3b ustawy PDOF, jezeli
podatek nie zostanie pobrany przez pfatnika, osoba fizyczna jest zobowigzana do samodzielnego
rozliczenia podatku w zeznaniu rocznym, sktadanym do konca kwietnia roku nastepujacego po roku
podatkowym.

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji przez osoby fizyczne

Zgodnie z art. 17 ust.1 pkt 6 pkt a) ustawy PDOF przychody z odptatnego zbycia Obligacji kwalifikowane
sg jako przychody z kapitatéw pienieznych.

Zgodnie z art. 30b ust. 5 ustawy PDOF, dochdd z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych (w tym
Obligaciji) nie podlega opodatkowaniu na zasadach ogdlnych z zastosowaniem progresywnej stawki
podatkowej, ale zgodnie z art. 30b ust. 1 ustawy PDOF jest opodatkowany zryczaltowanym 19-
procentowym podatkiem dochodowym. Zgodnie z art. 30b ust. 2 pkt 1 Ustawy o Podatku Dochodowym
od Osé6b Fizycznych, dochéd jest obliczany jako réznica miedzy sumg przychoddéw uzyskanych z tytutu
odpfatnego zbycia papierow wartosciowych a kosztami uzyskania przychoddéw, obliczonymi na
podstawie stosownych przepiséw Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych. Na podstawie
art. 17 ust. 2 oraz art. 19 ust. 1 ustawy PDOF, jezeli cena wyrazona w umowie bez uzasadnionej
przyczyny znacznie odbiega od wartosci rynkowej, kwote przychodu okresla organ podatkowy lub organ
kontroli skarbowej w wysokosci wartosci rynkowe;.

Podatnik jest zobowigzany do samodzielnego rozliczenia podatku z tytutu zbycia obligacji, a osoba
dokonujgca wyptat nie pobiera podatku ani zaliczek na podatek. Roczne zeznanie podatkowe podatnicy
powinni sporzagdzi¢ w terminie do konca kwietnia roku nastepujgcego po roku podatkowym, na
podstawie przekazanych im przez osoby fizyczne prowadzgce dziatalno$¢ gospodarczg, osoby prawne
i ich jednostki organizacyjne oraz jednostki organizacyjne niemajgce osobowosci prawnej, do konca
lutego roku nastepujgcego po roku podatkowym, imiennych informacji o wysokosci osiggnietego
dochodu.

Powyzszych przepisow nie stosuje sie, jezeli odptatne zbycie obligacji nastepuje w wykonywaniu
dziatalnosci gospodarczej. Obligacje traktowane sg jako aktywa zwigzane z prowadzong dziatalnoscia.
W takim przypadku przychody z odptatnego zbycia obligacji powinny by¢ traktowane jako przychody
z prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej i opodatkowane wedtug zasad wiasciwych dla przychodu
z tego zrodia.
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Podatnicy podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajagcy w Polsce
nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu

Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy PDOP podatnicy, jezeli majg siedzibe lub zarzad w Polsce, podlegaja
obowigzkowi podatkowemu od cato$ci swoich dochoddéw, bez wzgledu na miejsce ich osiggania
(nieograniczony obowigzek podatkowy).

Dochody (przychody) z Obligacji, w tym z odsetek albo dyskonta oraz odptatnego zbycia Obligacji przez
podatnikow podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajgcych w Polsce nieograniczonemu
obowigzkowi podatkowemu, podlegajg opodatkowaniu na zasadach ogdlnych wtasciwych do
opodatkowania pozostatych przychoddéw z prowadzonej dziatalnosci gospodarczej w ramach danego
zrodta przychodéw. Co do zasady odsetki sg ujmowane jako przychéd w momencie ich otrzymania,
a nie zas w momencie ich naliczenia. Przychodem z odptatnego zbycia Obligacji jest co do zasady ich
warto$¢ wyrazona w cenie okreslonej w umowie. Jezeli cena wyrazona w umowie bez uzasadnionej
przyczyny znacznie odbiega od wartosci rynkowej, kwote przychodu okresla organ podatkowy
w wysokosci wartoéci rynkowej (art. 14 ustawy PDOP). W przypadku dochodu z odpfatnego zbycia
obligacji koszty uzyskania przychoddéw sg co do zasady rozpoznawane w momencie, gdy
odpowiadajacy im przychod zostat osiggniety. Podatnik samodzielnie (bez udziatu ptatnika) rozlicza
podatek dochodowy z odsetek/dyskonta oraz z odptatnego zbycia obligacji, ktéry rozliczany jest wraz
z pozostatymi dochodami z prowadzonej przez podatnika dziatalnosci gospodarczej w ramach tego
samego zrodta przychoddw.

Dochody (przychody) z Obligacji, w tym z ich odptatnego zbycia, co do zasady fgczy sie z przychodami
z zyskéw kapitatowych (art. 7b ust. 1 ustawy PDOP). W przypadku ubezpieczycieli, bankéw oraz
niektorych innych podmiotéw (instytucji finansowych), przychdd ten zalicza sie do przychoddéw innych
niz przychody z zyskéw kapitatowych (art. 7b ust. 2 ustawy PDOP). Odpowiednia stawka podatku jest
taka sama, jak stawka podatku stosowana do dziatalno$ci gospodarczej, tj. 19% dla zwyktego podatnika
lub 9% dla matych i nowych podatnikow.

Jezeli Obligacje znajduja sie na rachunku zbiorczym, a tozsamosc¢ podatnikéw nie zostanie ujawniona
podmiotowi prowadzgcemu ten rachunek, moze sie zdarzyé, ze podatek zostanie pobrany. Stosownie
do art. 26 ust. 2a ustawy PDOP, w przypadku gdy wyptata naleznosci z tytutu odsetek dokonywana jest
na rzecz podatnikdbw bedacych osobami uprawnionymi z papieréw wartosciowych zapisanych na
rachunkach zbiorczych, ktérych tozsamos$¢ nie zostata ptatnikowi ujawniona, ptatnik pobiera podatek
w wysokosci 20% od tgcznej wartosci dochodéw (przychoddw) przekazanych przez niego na rzecz
wszystkich takich podatnikdéw za posrednictwem posiadacza rachunku zbiorczego.

Osoby fizyczne i podatnicy podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajgcy w Polsce
ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu

Zgodnie z art. 3 ust. 2a ustawy PDOF osoby fizyczne, jezeli nie majg na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej miejsca zamieszkania, podlegajg obowigzkowi podatkowemu tylko od dochodéw (przychodow)
osigganych na terytorium Rzeczypospolitej Polskie;.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy PDOP podatnicy podatku dochodowego od oséb prawnych, jezeli nie
majg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej siedziby lub zarzadu, podlegajg obowigzkowi
podatkowemu tylko od dochoddw, ktore osiggajg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Opodatkowanie przychodéw z odsetek (dyskonta) z Obligacji — ograniczony obowigzek
podatkowy

Osoby fizyczne podlegajace ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce.

Zasadniczo opisane powyzej zasady opodatkowania odsetek (dyskonta) Obligacji uzyskiwanych przez
osoby fizyczne podlegajgce nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce majg réwniez
zastosowanie do odsetek uzyskiwanych przez osoby fizyczne podlegajace w Polsce ograniczonemu
obowigzkowi podatkowemu, o ile wilasciwe umowy w sprawie zapobiezenia podwdjnemu
opodatkowaniu zawarte z panstwem bedgcym krajem rezydencji podatkowej osoby fizycznej nie
stanowig inaczej.

Zastosowanie stawki podatku wynikajgcej z wtasciwej umowy o unikaniu podwojnego opodatkowania
albo niepobranie podatku zgodnie z takg umowg jest mozliwe pod warunkiem udokumentowania
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miejsca siedziby podatnika dla celdw podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem rezydencji
podatkowej.

Podatnicy podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajacy ograniczonemu
obowigzkowi podatkowemu w Polsce

W przypadku podatnikow podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajagcych w Polsce
ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy PDOP odsetki
(dyskonto) od Obligacji opodatkowane bedg zryczattowanym podatkiem w wysoko$ci 20% (dwadzie$cia
procent).

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji — ograniczony obowigzek podatkowy

Zasadniczo zasady opodatkowania dochoddéw z odptatnego zbycia Obligacji opisane powyzej majg
zastosowanie réwniez w przypadku dochoddw uzyskiwanych w Polsce przez osoby fizyczne i osoby
prawne podlegajgce w Polsce ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu, chyba Zze odpowiednie
umowy w sprawie unikania podwdjnego opodatkowania przewidujg inaczej.

Na gruncie wielu uméw o unikaniu podwdjnego opodatkowania, ktérych strong jest Polska, dochody
uzyskane z tytutu zbycia obligacji przez rezydentéw podatkowych danego panstwa nie podlegajg
opodatkowaniu w Polsce.

Podatek od spadkoéw i darowizn

Zgodnie z art. 1 ust. 1 w zw. z art. 2 Ustawy o Podatku od Spadkéw i Darowizn nabycie przez osoby
fizyczne miedzy innymi w drodze dziedziczenia, zapisu zwyktego, dalszego =zapisu, zapisu
windykacyjnego, polecenia testamentowego lub darowizny praw majgtkowych, w tym réwniez praw
zwigzanych z posiadaniem papieréw wartosciowych, podlega opodatkowaniu podatkiem od spadkéw
i darowizn, jezeli w chwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny spadkobierca lub obdarowany
byt obywatelem polskim lub miat miejsce statego pobytu na terytorium Polski.

W Swietle art. 7 ust. 1 Ustawy o Podatku od Spadkéw i Darowizn podstawg opodatkowania jest co do
zasady wartos$¢ nabytych rzeczy i praw majgtkowych po potraceniu dlugéw i ciezaréw (czysta wartosc),
ustalona wedtug stanu rzeczy i praw majgtkowych w dniu nabycia i cen rynkowych z dnia powstania
obowigzku podatkowego.

Stawki podatku od spadkéw i darowizn sg rézne i zalezg od rodzaju pokrewienstwa lub powinowactwa
albo innego osobistego stosunku pomiedzy spadkobiercg i spadkodawcag albo pomiedzy darczynca
i obdarowanym. Stopienh pokrewienstwa zostaje ustalony w oparciu o art. 14 Ustawy o Podatku od
Spadkow i Darowizn.

Stosownie do art. 4a ust. 1 Ustawy o Podatku od Spadkéw i Darowizn zwalnia sie od podatku nabycie
wlasnosci rzeczy lub praw majgtkowych (w tym obligacji) przez matzonka, zstepnych, wstepnych,
pasierba, rodzenstwo, ojczyma i macoche, jezeli zgtoszg nabycie wiasnosci rzeczy lub praw
majatkowych wiasciwemu naczelnikowi urzedu skarbowego w terminie szeSciu miesiecy od dnia
powstania obowigzku podatkowego, a w przypadku nabycia w drodze dziedziczenia w terminie szesciu
miesiecy od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia sgdu stwierdzajgcego nabycie spadku. W przypadku
niespetnienia powyzszego warunku nabycie wifasnosci rzeczy lub praw majgtkowych podlega
opodatkowaniu na zasadach okreslonych dla nabywcéw zaliczonych do | grupy podatkowe;.

Zgodnie z art. 3 pkt 1 Ustawy o Podatku od Spadkoéw i Darowizn, nabycie prawa majgtkowych (w tym
obligacji) podlegajgcych wykonaniu na terytorium Polski nie podlega opodatkowaniu, jezeli w dniu
nabycia ani nabywca, ani tez spadkodawca lub darczyninca nie byli obywatelami polskimi i nie mieli
miejsca statego pobytu lub siedziby na terytorium Polski.

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

W Swietle art. 1 ust. 1 pkt 1 lit. a Ustawy o Podatku od Czynnosci Cywilnoprawnych opodatkowaniu
podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych podlegajg umowy sprzedazy lub zamiany rzeczy lub praw
majatkowych. Czynnosci te podlegajg opodatkowaniu, jezeli ich przedmiotem sa:

(i) rzeczy znajdujgce sie na terytorium Polski lub prawa majgtkowe wykonywane na terytorium
Polski;
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(ii) rzeczy znajdujgce sie za granicg lub prawa majgtkowe wykonywane za granicg, w przypadku
gdy nabywca ma miejsce zamieszkania lub siedzibe na terytorium Polski i czynnos¢ cywilnoprawna
zostata dokonana na terytorium Polski.

Co do zasady sprzedaz obligacji emitowanych przez spétki z siedzibg na terytorium Polski jest
uznawana za sprzedaz praw majgtkowych wykonywanych na terytorium Polski i w zwigzku z tym
podlega podatkowi od czynnosci cywilnoprawnych w wysokosci 1% (jeden procent), ktéry zgodnie z art.
4 pkt 1 w zw. z art. 10 Ustawy o Podatku od Czynnosci Cywilnoprawnych jest ptatny przez nabywce
i powinien zostac¢ rozliczony w ciggu 14 (czternastu) dni od dokonania czynno$ci (tj. od dnia zawarcia
umowy sprzedazy). Podstawg opodatkowania jest wartosé rynkowa rzeczy lub prawa majgtkowego.

Jednakze zgodnie z art. 9 pkt 9 Ustawy o Podatku od Czynnosci Cywilnoprawnych zwolniona od
podatku od czynnosci cywilnoprawnych jest sprzedaz praw majgtkowych bedgcych instrumentami
finansowymi: (i) firmom inwestycyjnym oraz zagranicznym firmom inwestycyjnym, (ii) dokonywana za
posrednictwem firm inwestycyjnych oraz zagranicznych firm inwestycyjnych, (iii) dokonywana w ramach
rynku zorganizowanego, (iv) dokonywana poza rynkiem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne oraz
zagraniczne firmy inwestycyjne, jezeli prawa te zostaty nabyte przez te firmy na rynku zorganizowanym
— w rozumieniu przepiséw Ustawy o Obrocie Instrumentami Finansowymi.

Odpowiedzialnos¢ ptatnika

Zgodnie z art. 30 Ordynacji Podatkowej, ptatnik podatku, ktéry nie wykonat obowigzkéw obliczenia,
pobrania lub wpftaty podatku organowi podatkowemu, odpowiada catym swoim majgtkiem za podatek
niepobrany lub podatek pobrany a niewptacony. Ptatnik nie ponosi odpowiedzialnosci, jezeli podatek
nie zostat pobrany z winy podatnika. W takim przypadku organ podatkowy wydaje decyzje
o odpowiedzialnosci podatnika.

4.16. WSKAZANIE STRON UMOW O GWARANCJE EMIS]JI ORAZ
ISTOTNYCH POSTANOWIEN TYCH UMOW

Emitent nie przewiduje zawarcia umowy o gwarancje emis;ji.

4.17. OKRESLENIE ZASAD DYSTRYBUCJI OFEROWANYCH
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

4.17.1. WSKAZANIE OSOB, DO KTORYCH KIEROWANA JEST OFERTA

Oferta Publiczna kierowana jest do:
1) oséb fizycznych,
2) os6b prawnych,

3) jednostek organizacyjnych nie bedgcych osobami prawnymi, zaréwno rezydentéw jak
i nierezydentéw w rozumieniu przepiséw Prawa Dewizowego.

Oferta Publiczna prowadzona jest wytgcznie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Kazdy Inwestor,
w szczegoblnosci zamieszkaty badz majgcy siedzibe poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej, powinien
zapoznaé sie z przepisami prawa Rzeczypospolitej Polskiej, w szczegdlnosci ograniczeniom obrotu
dewizowego wynikajgcym z Prawa Dewizowego oraz z przepisami prawa jakiegokolwiek innego
panstwa, pod ktérego jurysdykcjg moze sie znajdowac, aby sprawdzi¢ czy podejmujgc czynnosci
zwigzane z nabyciem Obligacji nie narusza przepiséw prawa.

Materiaty nie podlegajg ani nie sg przeznaczone do rozpowszechniania, ogtaszania, dystrybucji poza
granicami Rzeczypospolitej Polskiej, a w szczegdlnosci nie mogg by¢ posrednio ani bezposrednio,
w catosci ani w czesci rozpowszechniane w Stanach Zjednoczonych Ameryki Pétnocnej, Kanadzie,
Japonii, Australii, ani w Zzadnej jurysdykcji, w ktérej stanowitoby to naruszenie witasciwych przepiséw
prawa lub wymagatoby rejestracji, zgtoszenia lub uzyskania zezwolenia.
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W $wietle ograniczen prawnych, osoby zdefiniowane jako ,US Person”, zgodnie z definicjg wskazang
w Regulacji S, wydanej na podstawie amerykanskiej ustawy o papierach wartosciowych z 1933r.
z pézniejszymi zmianami (US Securities Act 1933) ani osoby dziatajgcych w imieniu lub na rzecz os6b
zdefiniowanych jako ,US Person” nie sg uprawnione do nabycia Obligaciji.

Poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej niniejsze Memorandum Informacyjne nie moze byc¢
traktowane jako propozycja, oferta lub zaproszenie do nabycia obligacji ani jako zamiar pozyskania ofert
kupna obligacji w jakiejkolwiek innej jurysdykcji w ktérej podjecie takich dziatan bytoby niezgodne
z obowigzujgcymi regulacjami.

4.17.2. TERMINY OTWARCIA I ZAMKNIECIA SUBSKRYPCII

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

CZYNNOSC TERMIN
Publikacja Memorandum Informacyjnego 15 wrzesnia 2022 r.
Przyjmowanie Zapiséw na Obligacje 15 wrzesnia — 27 wrzesnia 2022 r.
Przydziat Obligaciji 28 wrzesnia 2022 r.

Terminy Oferty Obligacji mogg ulec zmianie.

W przypadku przedtuzenia lub skrécenia ktérego$ z powyzszych termindw, przekazanie informac;i
nastgpi nie pozniej niz w dniu uptywu pierwotnego terminu. W przypadku przesuniecia ktéregos z tych
termindw na pozniejszy okres, przekazanie informacji nastgpi nie pézniej niz w dniu rozpoczecia biegu
pierwotnego terminu. W przypadku skrécenia ktérego$ z tych termindéw lub przetozenia go na okres
wczesniejszy, stosowna informacja zostanie przekazana niezwtocznie po podjeciu takiej decyzji, nie
pdzniej niz w dniu tego wczesniejszego terminu. Przedtuzenie terminu przyjmowania zapiséw moze
nastgpi¢ wytgcznie w terminie waznosci Memorandum Informacyjnego i termin ten nie moze by¢ dtuzszy
niz trzy miesigce od dnia otwarcia Publicznej Oferty Obligaciji.

Informacja o zmianie termindw przekazana zostanie w formie Komunikatu Aktualizujgcego do
Memorandum Informacyjnego podanego do publicznej wiadomosci w trybie, w jaki zostato
udostepnione niniejsze Memorandum Informacyjne, czyli na stronie internetowej Spétki: www.incepti.pl
oraz na stronie internetowej PCDM: www.pcdm.pl.

Sprostowanie niedoktadno$ci, bledow pisarskich albo rachunkowych lub innych oczywistych omytek nie
stanowi zmiany Warunkéw Emisji. Tym samym Emitent jest uprawniony do korekty tresci Warunkow
Emisji w tym zakresie bez zgody Obligatariuszy.

4,17.3. ZASADY, MIEJSCE I TERMINY SKLADANIA ZAPISOW ORAZ
TERMINY ZWIAZANIA ZAPISEM

Na podstawie niniejszego Memorandum Informacyjnego oferuje sie do 5.063 (stownie: pie¢ tysiecy
sze$cdziesiagt trzy) Obligacji na okaziciela Serii G Emitenta o wartosci nominalnej i cenie emisyjnej
réwnej 1.000,00 zt (stownie: jeden tysigc) ztotych kazda.

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

Oferowanie odbywa sie wylgcznie na warunkach i zgodnie z zasadami okreslonymi w niniejszym
Memorandum Informacyjnym, ktory jest jedynym prawnie wigzgcym dokumentem zawierajgcym
informacje o Ofercie oraz Emitencie.

Oferta Publiczna jest przeprowadzana wytgcznie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Poza

rekomendacja, propozycja lub oferta nabycia Obligacji. Ani niniejsze Memorandum Informacyjne, ani
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papiery wartosciowe nim objete nie byly przedmiotem =zatwierdzenia, rejestracji lub notyfikacji
w jakimkolwiek panstwie poza Rzeczpospolita Polskg. Papiery wartosciowe objete niniejszym
Memorandum Informacyjnym nie mogg by¢ oferowane poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej, chyba
ze w danym panstwie taka oferta mogtaby zosta¢ przeprowadzona zgodnie z prawem, bez koniecznosci
spetnienia jakichkolwiek dodatkowych wymagan prawnych. Kazdy Inwestor zamieszkaty lub majgcy
siedzibe poza Rzeczpospolitg Polska, ktéry zamierza uczestniczy¢ w Ofercie, powinien zapoznac sie
z przepisami prawa polskiego oraz przepisami obowigzujgcymi w innych panstwach, ktére mogg miec
do niego zastosowanie w tym zakresie.

Koszty zapisu

W zwigzku ze ztozeniem zapisow Inwestorzy nie bedg ponosi¢ dodatkowych kosztow, za wyjatkiem
ewentualnych kosztéw wynikajgcych ze zlozenia zapisu drogg korespondencyjng lub ewentualnych
kosztow stanowigcych optaty i prowizji bankowe, ktére mogg zosta¢ pobrane przez bank prowadzacy
rachunek bankowy Inwestora w zwigzku z realizacjg przelewu.

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

Zasady sktadania zapisow

Zapis na Obligacje moze zosta¢ ztozony jedynie przez osobe, ktoéra zawarta z PCDM umowe
swiadczenia ustug maklerskich polegajacych na przyjmowaniu i przekazywaniu zlecen nabycia
instrumentéw finansowych.

W przypadku, gdy osoba zainteresowana nabyciem Obligacji nie ma zawartej takiej umowy, powinna
ona skontaktowac sie z PCDM w celu uzyskania wyjasnienh, co do trybu i zasad jej podpisania.

Pojedynczy zapis na Obligacje ztozony przez Inwestora nie moze obejmowaé mniej niz 5 (pie¢)
Obligaciji i wiecej niz taczna liczba Obligacji przewidzianych w Ofercie Publicznej.

Pojedynczy zapis na mniej niz 5 (pie¢) Obligacji bedzie uwazany za niewazny. Zapis opiewajacy na
wiekszg liczbe Obligacji niz liczba Obligacji oferowanych w Ofercie Publicznej bedzie traktowany jak
zapis na taczng liczbe Obligacji oferowanych w Ofercie Publicznej. Inwestor moze ztozy¢ wielokrotne
zapisy na Obligacje, przy czym fgczna liczba Obligacji okreslona w zapisach ztozonych przez jednego
Inwestora, nie moze by¢ wieksza niz liczba oferowanych Obligacji. Przy zachowaniu tej zasady
wielokrotne zapisy sktadane przez Inwestora bedg przy przydziale Obligacji traktowane jak jeden zapis.

Zapisy na Obligacje mogg by¢ sktadane w formie papierowej albo elektroniczne;j.

Zapisy na Obligacje Inwestorzy powinni sktada¢ na Formularzu Zapisu, ktéry stanowi Zatgcznik nr 7.6.
do Memorandum Informacyjnego, badz odpowiednio w postaci elektronicznej, za posrednictwem
odpowiedniego formularza elektronicznego udostepnionego w zwigzku z Ofertg Publiczng w Systemie
PCDM.

Zapis na Obligacje moze zostac ztozony:

» elektronicznie poprzez wypetnienie Formularza Zapisu dostepnego w systemie PCDM na
stronie: https://portal.pcdm.pl/creator;

e clektronicznie poprzez przestanie skanu Formularza Zapisu na adres e-mail:
obligacie@pcdm.pl zawierajgcego skan podpisanego dokumentu;

e w Punkcie Obstugi Klientow PCDM przy ul. Warynskiego 3A, 00-645 Warszawa lub w kazdym
Punkcie Obstugi Klientdw sposréd wymienionych w Zatgczniku nr 7.7. niniejszego
Memorandum Informacyjnego, lub w innym miejscu uzgodnionym z PCDM,;

* poprzez przestanie podpisanego Formularza Zapisu drogg korespondencyjng - pocztg lub
kurierem — na adres PCDM przy ul. Warynskiego 3A, 00-645 Warszawa, przy czym Formularz
Zapisu musi zosta¢ dostarczony na adres PCDM najpdzniej do godz. 17:00 ostatniego dnia
przewidzianego na przyjmowanie zapiséw na Obligacje.

Zapisy sktadane elektronicznie powinny zostaé ztozone najpdzniej do godziny 23.59 w ostatnim dniu
przyjmowania Zapisow.

W kazdym z Punktéw Obstugi Klientéw przyjmujgcych Zapisy na Obligacje mozna uzyskac¢ informacje
0 szczego6towych zasadach dokonywania zapiséw i ich optacania.
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W przypadku zapiséw sktadanych korespondencyjnie albo kanatem elektronicznym, wymagane jest
rowniez dotgczenie do nich kopii dowodu tozsamosci i kopii dodatkowego dokumentu
poswiadczajgcego tozsamosc¢ (zawierajgcego PESEL lub/i zdjecie). Ich brak spowoduje, ze zapis taki
nie zostanie uznany za ztozony.

Dopuszczalne jest sktadanie zapiséw za posrednictwem wiasciwie umocowanego petnomocnika.
Petnomocnictwo wymaga zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. W przypadku
Inwestora, ktory nie zawart wczesniej z PCDM umowy $wiadczenia ustug maklerskich polegajgcych na
przyjmowaniu i przekazywaniu zlecen nabycia instrumentéw finansowych, a umowa taka jest zawierana
przez petnomocnika, Inwestor musi osobiscie wypetni¢ formularz identyfikacji klienta. Formularz ten
musi zostaé przedstawiony przez petnomocnika wraz z dokumentem petnomocnictwa. Oryginat
petnomocnictwa powinien zosta¢ przekazany PCDM najp6zniej wraz ze ztozeniem zapisu. Skfadajgc
zapis na Obligacje petnomocnik okazuje pracownikowi PCDM dokument tozsamosci. W przypadku
sktadania zapisu drogg korespondencyjng oryginat petnomocnictwa powinien zostaé dostarczony na
adres PCDM najpo6zniej do godz. 17:00 ostatniego dnia przewidzianego na sktadanie zapisow.
Wymagane jest rowniez dotgczenie do niego kopii dowodu tozsamosci i kopii dokumentu
poswiadczajgcego tozsamos¢ zardwno mocodawcy, jak i petnomocnika. Ich brak spowoduje, ze zapis
taki nie zostanie uznany za ztozony.

Zapisy skladane przez towarzystwo funduszy inwestycyjnych w imieniu wiasnym odrebnie na rzecz
poszczegolnych, zarzadzanych przez towarzystwo funduszy, stanowig w rozumieniu niniejszego
Memorandum Informacyjnego zapisy odrebnych Inwestoréw.

Zarzadzajgcy pakietem papieréw wartosciowych na zlecenie powinien ztozy¢ jeden zapis zbiorczy na
rzecz poszczegoélnych klientéw, dotgczajgc do zapisu liste Inwestorow zawierajgcg w odniesieniu do
kazdego z Inwestoréw informacje okreslone odpowiednio w Formularzu Zapisu na Obligacje.

Zapis, ktére nie zawiera wszystkich danych zawartych w Formularzu Zapisu jest niewazny. Dodatkowe
postanowienia nieprzewidziane w Formularzu Zapisu nie wywotujg skutkow prawnych.

Zapis na Obligacje dokonany pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu jest niewazny.
Zapis jest nieodwotalny za wyjatkiem przypadkow opisanych w pkt. 4.17.5. Memorandum.

Sktadajgc zapis na Obligacje Inwestor lub jego petnomocnik moze ztozy¢ nieodwotalng dyspozycje
deponowania Obligacji, ktéra umozliwi zapisanie Obligacji na rachunku papieréw warto$ciowych
Inwestora po ich rejestracji w Depozycie.

Dyspozycja deponowania Obligacji stanowi czes¢ Formularza Zapisu na Obligacje.

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

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

W celu uzyskania informacji na temat szczegoétowych zasad skfadania zapiséw, w szczegdlnosci na
temat dokumentdéw wymaganych przy skfadaniu zapiséw przez przedstawicieli ustawowych,
petnomocnikéw lub inne osoby dziatajgce w imieniu inwestorow potencjalni inwestorzy powinni
skontaktowac¢ sie z PCDM.

Wszelkie konsekwencje wynikajgce z niewtasciwego wypetnienia formularza zapisu na Obligacje ponosi
Inwestor.

Termin zwigzania zapisem

Subskrybent bedzie zwigzany ztozonym zapisem do Dnia Przydziatu Obligacji lub do czasu wycofania
zgody na nabycie Obligaciji, lub do dnia ogtoszenia informaciji o niedojsciu Oferty Publicznej Obligac;i
do skutku.
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4.17.4. ZASADY, MIEJSCE I TERMINY DOKONYWANIA WPLAT ORAZ
SKUTKI PRAWNE NIEDOKONANIA WPLATY W OZNACZONYM
TERMINIE LUB WNIESIENIA WPLATY NIEPELNE]

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

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

42 1020 1026 0000 1302 0473 7799

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

Tytut wptaty: Zapis na Obligacje Serii G Incepti Development S.A. - [imie i nazwisko / nazwa (firma)
Inwestoral.

Whptata na Obligacje powinna by¢ dokonana z rachunku bankowego prowadzonego na rzecz Inwestora.

Whptata na mniejszg liczbe Obligacji niz wskazana w zapisie (lecz nie mniejszg niz na 5 sztuk) nie
oznacza niewaznosci zapisu, a powoduje, ze bedzie on traktowany jak ztozony na liczbe Obligacji
majgcyg pokrycie we wptaconej kwocie (z uwzglednieniem zasady nieprzydzielania utamkowych czesci
Obligacji).

Inwestorzy mogg optaca¢ Obligacje dokonujgc wielokrotnych przelewéw, ktérych warto$é bedzie
podlegata sumowaniu.

Zwraca sie uwage Inwestoréw, iz ponoszg oni wytgczng odpowiedzialno$¢ z tytutu wniesienia wptat na
Obligacje. W szczegdlnosci dotyczy to optat i prowizji bankowych oraz terminéw realizacji przez bank
przelewéw.

Whptaty na Obligacje nie podlegajg oprocentowaniu.

4.17.5. INFORMACJE O UPRAWNIENIACH ZAPISUJACYCH SIE OSOB DO
UCHYLENIA SIE OD SKUTKOW PRAWNYCH ZtOZONEGO ZAPISU,
WRAZ Z WARUNKAMI, JAKIE MUSZA BYC SPELNIONE, ABY TAKIE
UCHYLENIE BYLO SKUTECZNE

Zapis na Obligacje jest nieodwotalny za wyjatkiem sytuacji opisanych ponizej.

W przypadku, gdy po rozpoczeciu subskrypcji Obligacji udostepniony zostanie Suplement do
Memorandum Informacyjnego zawierajgcy informacje o istotnych btedach lub niedoktadno$ciach w jego
tresci lub znaczgcych czynnikach, mogacych wptyngé na ocene Obligacji, zaistniatych w okresie od
udostepnienia Memorandum Informacyjnego do publicznej wiadomosci lub o ktérych Emitent powziat
wiadomo$¢ po udostepnieniu Memorandum Informacyjnego, osoba, ktéra ztozyta zapis przed
udostepnieniem Suplementu, moze wycofa¢ zgode na nabycie lub subskrypcje Obligacji. Wycofanie
zgody nastepuje przez oswiadczenie ztozone na pismie w PCDM, w terminie 2 (dwdch) Dni Roboczych
od dnia udostepnienia Suplementu, o ile Emitent nie wyznaczy diuzszego terminu. Suplement bedzie
zawiera¢ informacje o dacie, do ktdrej przystuguje prawo wycofania zgody na nabycie Obligacji.

Emitent nie moze dokona¢ przydziatu Obligaciji wczesniej niz po uptywie terminu do wycofania zgody
przez Inwestora. W zwigzku z tym w przypadku opublikowania Suplementu, kiérego data publikacji
powodowataby, ze termin do ktérego przystuguje prawo wycofania zgody przypadataby pdzniej, niz
termin przydziatu Obligacji okreslony w harmonogramie, termin przydziatu Obligacji zostanie stosownie
przesuniety a Suplement bedzie zawierat informacje o zmianie daty przydziatu oraz wskazywat date, do
ktorej Inwestorom przystuguje prawo wycofania zgody.
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Osoby, ktére nie ztozyly oswiadczenia o wycofaniu zgody w zwigzku z opublikowaniem Suplementem
do Memorandum Informacyjnego, zwigzane sg ztozonym zapisem na Obligacje zgodnie z warunkami
zawartymi w zmienionym Suplemencie Memorandum.

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

4.17.6. TERMINY I SZCZEGOLOWE ZASADY PRZYDZIAtU PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

Przydziat Obligacji zostanie dokonany w Dniu Przydziatu, okreslonym w pkt 4.17.2. powyze;j.

Przydziat Obligacji nastagpi w oparciu o poprawnie ztozone zapisy i poprawnie dokonane wptaty na
Obligacje, zgodnie z zasadami okreslonymi w Memorandum Informacyjnym.

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

Jezeli fgczna liczba Obligacji objetych ztozonymi zapisami, optaconymi i przyjetymi do przydziatu
zgodnie z przyjetymi zasadami wyniesie wiecej niz liczba Obligacji oferowanych, zapisy Inwestoréw
bedg podlega¢ zasadom przedstawionym ponize;.

Inwestorzy ktorzy ztozyli i optacili zapisy przed dniem, w ktérym fgczna liczba Obligacji, na jakie
Inwestorzy ztozyli i optacili zapisy od poczatku okresu przyjmowania zapiséw przekroczyta tgczng liczbe
Obligacji (,Dzien Przekroczenia Zapiséw”), Obligacje zostang przydzielone w liczbie wynikajgcej ze
ztozonych i opftaconych zapisow a subskrypcja zostanie zakonczona wczesniej, niz wynika to
z przyjetego pierwotnie harmonogramu - nastepnego dnia roboczego po dniu, w ktérym
zasubskrybowano wszystkie oferowane Obligacje (chyba, ze Dniem Przekroczenia Zapiséw bedzie
przedostatni dzien subskrypcji, wéwczas oferta zakonczy sie planowo).

Zapisy ztozone i optacone w okresie od Dnia Przekroczenia Zapiséw (wtgcznie) do konca nastepnego
dnia roboczego (ale nie pézniej niz do konca okresu przyjmowania zapisdéw) zostang proporcjonalnie
zredukowane.

taczna liczba Obligacji przydzielonych Inwestorom, ktérzy ztozyli i optacili zapisy na Obligacje w okresie
od Dnia Przekroczenia Zapiséw do konca nastepnego dnia roboczego (ale nie pdzniej niz do konca
okresu przyjmowania zapiséw) bedzie réwna réznicy miedzy tgczng liczbg oferowanych Obligacii,
a liczbg Obligacji przydzielonych Inwestorom, ktorzy ztozyli i optacili zapisy w dniach poprzedzajgcych
Dzien Przekroczenia Zapiséw. Po dniu roboczym nastepujgcym po Dniu Przekroczenia Zapiséw, zapisy
i wptaty na Obligacje nie bedg przyjmowane.

Informacja o Dniu Przekroczenia Zapiséw (jezeli nastapi) oraz o wczesniejszym dniu przydziatu zostanie
podana do publicznej wiadomosci w formie Komunikatu Aktualizujgcego w sposéb, w jaki zostato
udostepnione niniejsze Memorandum Informacyjne, czyli na stronie internetowej Spétki: www.incepti.pl
oraz na stronie internetowej PCDM: www.pcdm.pl. W razie niemoznosci zastosowania powyzszych
kryteriow, w szczegoélnosci, gdy zapisy opiewajg na te samg liczbe Obligacji, Obligacje sg przypisywane
losowo.

Stopa alokacji i stopa redukcji zapiséw wyrazac sie bedg w procentach, z zaokrggleniem do dwéch
miejsc po przecinku. Liczba Obligacji przydzielonych poszczegdlnym Inwestorom bedzie wyrazac sie
liczbg catkowitg, a wiec tzw. utamkowe czesci Obligaciji, powstate w wyniku redukcji, nie beda
przydzielane. Obligacje nie przyznane w wyniku zaokrgglen w dét zostang przydzielone, po jednej
Obligaciji, kolejno tym Inwestorom, ktérych zapisy zostaty objete redukcja i ktorzy ztozyli i optacili zapisy
na najwiekszg liczbe Obligacji, az do catkowitego wyczerpania puli Obligacji powstatej w wyniku
zaokraglen. W przypadku rownej liczby Obligacji objetych zapisami o pierwszenstwie przydziatu
decyduje kolejno$¢ wptat, a w przypadku braku mozliwosci jednoznacznego ustalenia tej kolejnoéci (ta
sama wartos¢ wplat zaksiegowana przez bank prowadzacy rachunek oraz tego samego dnia) Emitent
zastrzega sobie mozliwos¢ podjecia decyzji zgodnie z zasadg dyskrecjonalng, tj. wedtug wtasnego
uznania Emitenta.
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Przydzielenie Obligacji w mniejszej liczbie niz okreslona w zapisie nie daje podstawy do odstgpienia od
zapisu.

Informacja o dokonaniu przydziatu Obligacji zostanie podana do publicznej wiadomosci w sposdb, w jaki
zostato opublikowane niniejsze Memorandum Informacyjne.

4.17.7. ZASADY ORAZ TERMINY ROZLICZENIA WPLAT I ZWROTU
NADPLACONYCH KWOT

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

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

Zwrot nadptaconych kwot nastgpi bez jakichkolwiek odszkodowan lub odsetek.

Zwrot nadptaconych kwot nastgpi na rachunek bankowy wskazany przez Inwestora w Formularzu
Zapisu.

4.17.8. PRZYPADKI, W KTORYCH OFERTA MOZE NIE DOJSC DO SKUTKU
LUB EMITENT MOZE ODSTAPIC OD JEJ PRZEPROWADZENIA

Oferta nie dojdzie do skutku w przypadku, gdy nie zostanie ztozony ani jeden poprawny i optacony zapis.
Odstgpienie od Oferty

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

Zawieszenie Oferty

Emitent moze w kazdym czasie i bez podawania przyczyn podjaé decyzje o zawieszeniu Oferty.
Podjecie decyzji o zawieszeniu Oferty moze zosta¢ dokonane bez jednoczesnego wskazywania nowych
terminow Oferty. Terminy te Spétka, moze ustali¢ pdzniej, a informacja zostanie przekazana
niezwtocznie po jej ustaleniu, w sposob, w jaki zostato udostepnione Memorandum Informacyjne.

4.17.9. SPOSOB I FORMA OGLOSZENIA O DOJSCIU ALBO NIEDOJSCIU
OFERTY DO SKUTKU, ODSTAPIENIU OD PRZEPROWADZANIA
OFERTY LUB JEJ ODWOLANIU, ZAWIESZENIU OFERTY ORAZ
SPOSOB I TERMIN ZWROTU WPLACONYCH KWOT

W przypadku dojscia albo niedojscia do skutku Oferty informacja o tym fakcie zostanie przekazana do
publicznej wiadomosci niezwlocznie, nie pdzniej niz w terminie 24 godzin po powzieciu tej informacji
przez Emitenta, w sposéb w jaki zostato udostepnione Memorandum Informacyjne, tj. na stronie
internetowej Spoétki: www.incepti.pl oraz na stronie internetowej PCDM: www.pcdm.pl.

W przypadku odstgpienia od przeprowadzania Oferty lub jej odwotania informacja o tym fakcie zostanie
przekazana do publicznej wiadomosci niezwtocznie, nie pdzniej niz w terminie 24 godzin po powzieciu
tej informacji przez Emitenta, w sposéb w jaki zostato udostepnione Memorandum Informacyijne, tj. na
stronie internetowej Spoétki: www.incepti.pl oraz na stronie internetowej PCDM: www.pcdm.pl.

Informacje o zawieszeniu Oferty Emitent poda do publicznej wiadomosci w formie Suplementu do
Memorandum Informacyjne w sposob w jaki zostato udostepnione Memorandum, tj. na stronie
internetowej Spdétki: www.incepti.pl oraz na stronie internetowej PCDM: www.pcdm.pl.

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

Zwrot wplaconych przez Inwestoréw kwot dokonany zostanie w terminie 7 (siedmiu) dni roboczych od
odpowiednio dnia ogtoszenia przez Emitenta informacji odpowiednio o niedojsciu Oferty do skutku albo
dnia ogtoszenia przez Emitenta o odstgpieniu od przeprowadzenia Oferty, albo w terminie 7 (siedmiu)
dni roboczych od daty zlozenia PCDM o$wiadczenia na pismie o wycofaniu zgody w przypadku
zawieszenia oferty.

Zwrot nadptaconych kwot nastgpi bez jakichkolwiek odszkodowan lub odsetek.

Zwrot nadptaconych kwot nastgpi na rachunek bankowy wskazany przez Inwestora w Formularzu
Zapisu.

4.18. WSKAZANIE CELOW EMIS]JI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH,
KTORE MAJA BYC REALIZOWANE Z UZYSKANYCH
WPLYWOW Z EMISJI, WRAZ ZE WSKAZANIEM PLANOWANE]
WIELKOSCI WPLYWOW, OKRESLENIEM, JAKA CZESC TYCH
WPLYWOW BEDZIE PRZEZNACZONA NA KAZDY Z
WYMIENIONYCH CELOW, ORAZ WSKAZANIE, CZY CELE
EMIS]JI MOGA ULEC ZMIANIE

Celem emisji Obligacji Serii G jest pozyskanie srodkéw pienieznych, ktore zostang przez Emitenta

przeznaczone na (i) rozbudowe banku ziemi Emitenta lub spétek celowych Emitenta (ii) uregulowanie
wynagrodzenia naleznego PCDM z tytutu emisji Obligacji Serii G.

Planowana wielko$¢ wptywdw z emisji Obligacji wynosi 5.063.000,00 zt. Srodki pozyskane z Oferty:

- 4.645.660,00 zt zostanie przeznaczone na rozbudowe banku ziemi Emitenta lub spotek celowych
Emitenta;

- 417.340,00 zt zostanie przeznaczone pokrycie kosztéw zwigzanych z emisjg Obligaciji.

Emitent nie przewiduje zmiany celéw w ramach niniejszej emisji Obligacji. Kwoty przeznaczane na
poszczegolne cele moga ulec nieznacznym zmianom, jednak nie wiecej niz 0 10%.
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5. DANE O EMITENCIE

5.1. PODSTAWOWE INFORMACJE O EMITENCIE

Firma (nazwa): Incepti Development S.A.

Forma prawna: spoétka akcyjna

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Wroctaw

Adres: ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroctaw
Numer telefonu lub faksu: 699 954 800

Adres strony internetowe: www.incepti.pl

Adres poczty elektronicznej: biuro@incepti.pl

Identyfikator wg klasyfikacji statystycznej: REGON 021421202

Nr wedtug identyfikacji podatkowej: NIP 8992708981

Sad Rejestrowy: Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we

Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego

5.2. WSKAZANIE CZASU TRWANIA EMITENTA, JEZELI JEST
OZNACZONY

Czas trwania Emitenta nie jest oznaczony.

5.3. WSKAZANIE PRZEPISOW PRAWA, NA PODSTAWIE KTORYCH
ZOSTAL UTWORZONY EMITENT

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

Emitent powstat z przeksztatcenia spotki pod firma Incepti Development KP Investment spétka
z ograniczona odpowiedzialnoscig spotka komandytowa w spotke akcyjng pod firmg Incepti
Development spétka akcyjna na podstawie uchwaty nr 1 wspolnikéw spotki Incepti Development KP
Investment spdétka z ograniczona odpowiedzialnoscig spétka komandytowa z siedzibg we Wroctawiu
z dnia 28 pazdziernika 2015 r., akt notarialny Repertorium a nr 6213/2015, sporzgdzony przez Agate
Golinczak, zastepce notariusza Krzysztofa Legiecia Kancelaria Notarialna we Wroctawiu, plac
Powstancéw Slgskich 1/1.

5.4. WSKAZANIE SADU, KTORY WYDAL POSTANOWIENIE O
WPISIE DO WEASCIWEGO REJESTRU, A W PRZYPADKU GDY
EMITENT JEST PODMIOTEM, KTOREGO UTWORZENIE
WYMAGALO UZYSKANIA ZEZWOLENIA - PRZEDMIOT I
NUMER ZEZWOLENIA, ZE WSKAZANIEM ORGANU, KTORY JE
WYDAL
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Emitent zostat zarejestrowany w dniu 02 grudnia 2015 roku w Rejestrze Przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sgdowego, prowadzonym przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu, VI
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000589302.

Memorandum Informacyjne Obligacji Serii G Incepti Development S.A.

Utworzenie Emitenta nie wymagato uzyskania zezwolenia jakiegokolwiek organu.

5.5. KROTKI OPIS HISTORII EMITENTA

Spotka powstata w wyniku przeksztatcenia spoftki pod firmg Incepti Development KP Investment spétka
Zz ograniczong odpowiedzialnoscig sp.k. (KRS 0000373139) Uchwate w tej sprawie podjeto
Zgromadzenie Wspdlnikéw z dnia 28 pazdziernika 2015 roku.

Rejestracja Emitenta w rejestrze przedsiebiorcéw KRS zostata dokonana 2 grudnia 2015 roku.

Od chwili powstania Emitent prowadzi dziatalnos¢ deweloperskg, kontynuujgc dziatalnosci swojego
poprzednika prawnego, prowadzonej od 2010 roku. Spoétka realizuje projekty deweloperskie -
mieszkaniowe na terenie Wroctawia. Do najwazniejszych zakonczonych projektéw deweloperskich
Emitenta nalezg:

Pow. uzytkowa Przychéd Marza brutto

Projekt Lokalizacja Data zakonczenia liczba lokali

[m?] [min zi] [min zt]
Osiedle Sonata Jagodno 2015 58 4.100 22,4 5,8
Nowy Oporéw Oporéw 2017 100 5.800 31,6 3,2
Osiedle Kaszmirowe Maslice 2018 60 4.500 24,4 4,4

Zrédto: Emitent

Podstawowe dane finansowe Emitenta za poszczegdine lata obrotowe prezentujg sie nastepujaco:

[tys. zt] 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Przychody netto ze sprzedazy 21 145,8 25709,7 47111 31334 59,2 287.,4
Wynik z dziatalnosci operacyjnej 5704,7 868,9 -394,2 -764,2 -816,9 -1 077,6
Wynik netto 4 658,5 358,3 -1 065,5 22251 -881,7 -1572,6
Kapitat wtasny 17 419,2 17 777,4 16 711,9 18 937,1 18 055,3 16 482,7
Zobowigzania ogétem 23 247,0 15 884,2 15 326,9 12711,4 18 762,1 20774,2
Zrédto: Emitent

5.6. OKRESLENIE RODZAJOW I WARTOSCI KAPITALOW

WLASNYCH EMITENTA ORAZ ZASAD ICH TWORZENIA

Na dzienh sporzgdzenia Memorandum kapitat zaktadowy Emitenta wynosi 12.837.210,00 zt i jest w petni
optacony. Kapitat zaktadowy jest podzielony na 12.837.210 akcji zwyklych o warto$ci nominalnej 1,00 zt
kazda, w tym:

- 4.700.000 akcji imiennych serii A, uprzywilejowanych co do gtosu w stosunku 2 :1,
- 2.137.210 akcji zwyktych na okaziciela serii B,
- 6.000.000 akcji zwyktych na okaziciela serii C.

Zgodnie z art. 396 § 1 Ksh w Spotce na pokrycie straty nalezy utworzy¢ kapitat zapasowy, do ktérego
przelewa sie co najmniej 8% zysku za kazdy rok obrotowy, dopdki kapitat ten nie osiggnie co najmnie;j
jednej trzeciej kapitatu zaktadowego.

Zgodnie z bilansem Emitenta na dzieh 31 grudnia 2021 roku, ktory byt przedmiotem badania przez
biegtego rewidenta, na warto$¢ kapitatu wtasnego Spdtki sktadajg sie nastepujace pozycje:
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[zt] 31.12.2021 31.12.2020
KAPITAL WEASNY 16 482 692,77 18 055 316,97
Kapitat zaktadowy 12.837.210,00 12.837.210,00
Kapitat zapasowy 5218 106,97 6 099 854,78
Wynik finansowy biezgcego okresu -1 572 624,20 -881 747,81

Zrédto: Emitent

5.7. INFORMACJE O NIEOPLACONE] CZESCI KAPITALU
ZAKEADOWEGO

Kapitat zaktadowy Emitenta jest w petni optacony.

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

Papiery wartosciowe Emitenta nie byty nigdy notowane na rynkach papieréw wartosciowych. W zwigzku
z papierami wartosciowymi Emitenta nie byly nigdy wystawiane kwity depozytowe.

5.9. INFORMACJE O RATINGU PRZYZNANYM EMITENTOWI LUB
EMITOWANYM PRZEZ NIEGO PAPIEROM WARTOSCIOWYM

Ani Emitentowi, ani emitowanym przez niego papierom warto$ciowym nie przyznano nigdy ratingu.

5.10. INFORMACJE O WSZCZETYCH WOBEC EMITENTA
POSTEPOWANIACH: UPADLOSCIOWYM, UKEADOWYM,
UGODOWYM, ARBITRAZOWYM, EGZEKUCYJNYM LUB
LIKWIDACYJNYM - JEZELI WYNIK TYCH POSTEPOWAN MA
LUB MOZE MIEC ISTOTNE ZNACZENIE DLA DZIALALNOSCI
EMITENTA

Zgodnie z najlepszg wiedzg Spotki wobec Emitenta nie wszczeto Zadnego postepowania:
upadtosciowego, uktadowego, ugodowego, arbitrazowego, egzekucyjnego ani likwidacyjnego, ktérego
wynik tych ma lub moze mie¢ istotne znaczenie dla dziatalno$ci Spéiki.

5.11. INFORMACJA O WSZYSTKICH POSTEPOWANIACH PRZED
ORGANAMI ADMINISTRAC]I PUBLICZNE], POSTEPO-
WANIACH SADOWYCH LUB ARBITRAZOWYCH, W TYM O
POSTEPOWANIACH W TOKU, ZA OKRES OBEJMUJACY CO
NAJMNIE] OSTATNIE 12 MIESIECY, LUB TAKICH, KTORE
MOGA WYSTAPIC WEDLUG WIEDZY EMITENTA, A KTORE TO
POSTEPOWANIA MOGLY MIEC LUB MIALY W NIEDAWNE]
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PRZESZLOSCI ALBO MOGA MIEC ISTOTNY WPELYW NA
SYTUACJE FINANSOWA EMITENTA, ALBO STOSOWNA
INFORMACJE O BRAKU TAKICH POSTEPOWAN

Poza wymienionymi ponizszej postepowaniami brak jest innych postepowan przed organami
administracji publicznej, postepowan sgdowych lub arbitrazowych, w tym postepowan w toku, za okres
obejmujgcy co najmniej ostatnie 12 miesiecy, lub takich, ktére mogg wystgpi¢ wedtug wiedzy Emitenta,
a ktore to postepowania mogty mie¢ lub miaty w niedawnej przesztosci albo mogg mie¢ istotny wptyw

na sytuacje finansowg Emitenta.

1) Prowadzone postepowania, ktérych Incepti Development S.A. jest strona:

Sprawa z powddztwa Emitenta

W.P.S: 9.800.000 zt (stownie: dziewie¢
milionéw tysiecy ztotych)

Przebieg sprawy: powddztwo o zobowigzanie
pozwanej do ztozenia oswiadczenia woli w przedmiocie
zawarcia umowy przyrzeczonej, zostato ztozone dnia 1
marca 2022 r.

W sprawie wraz z pozwem zgtoszony zostat wniosek
0 udzielenie zabezpieczenia powddztwa poprzez
ustanowienie zakazu zbywania i obcigzania przez
pozwang wskazanych w pozwie praw (udziatow
w prawach) uzytkowania wieczystego nieruchomosci,
o ktérych mowa w pozwie.

Postanowieniem z dnia 11 marca 2022 r. sad udzielit
powddce zabezpieczenia w catosci, zgodnie z jej
whnioskiem, co wiecej, uznajgc wniosek za uzasadniony
w catosci i podzielajgc argumenty przytoczone na jego
poparcie.

Wobec udzielenia zabezpieczenia we wiasciwych
ksiegach wieczystych wpisane zostaty ostrzezenia
dotyczace udzielonych zabezpieczen.

Obecnie Emitent oczekuje na zobowigzanie strony
pozwanej przez sad do ztozenia odpowiedzi na pozew.

Na tym etapie postepowania strony nie podjety
negocjacji ugodowych.

Sprawa dotyczy:

a) udziatu wynoszacego 8/10 czesci w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej
wiasnos¢ Skarbu Panstwa, obejmujgcej dziatke nr 4/80
oraz dziatkke nr 4/81, o numerze KW
WR1K/00347452/7;

b) udzialu wynoszgcego 1/48 czesci w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej
wiasnos¢ Skarbu Panstwa, obejmujacej dziatke numer
4/58, o numerze KW WR1K/00196275/8;

c) udzialu wynoszgcego 1/48 czesci w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcej
wiasnos¢ Skarbu Panstwa, obejmujacej dziatke numer
4/59, o numerze KW WR1K/00196276/5.

Przewidywane rozstrzygniecie sprawy: etap
postepowania jest zbyt wczesny. by przewidywac co do
rozstrzygniecia sprawy, albowiem nie znane jest
Emitentowi stanowisko pozwane;.
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Sprawa, w ktorej uczestnikiem
(niebedgcym wnioskodawcg) jest Emitent

Przebieg sprawy: wnioskiem z wrzeénia 2021 r.
whiesiono o zniesienie wspoétuzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej obejmujgcej dziatke numer
4/80 o powierzchni 0,6476 ha i dziatke numer 4/81
o powierzchni  0.9977 ha oraz wspotwtasnosci
posadowionych na tych dziatkach budynkéw i urzadzen,
potozonych we Wroctawiu AM-42, obreb Potudnie,
poprzez przyznanie tych praw na rzecz Wnioskodawcy
za sptatg na rzecz Uczestnika (2.485.800,00 zi).

W odpowiedzi na powyzsze, pismem z dnia 5 stycznia
2022 r. Kancelaria w imieniu Uczestnika wniosta
0 oddalenie wniosku w catosci.

Pismem z dnia 5 kwietnia 2022 r. Kancelaria w imieniu
Uczestniczki wniosta o zawieszenie postepowania
zuwagi na trwajace przed Sadem Okregowym we
Wroctawiu X Wydziatem Gospodarczym postepowania
(opisane powyzej). 14 kwietnia 2022 r. Sgd zwrdcit sie
do SO Wroctaw z prosbg o wypozyczenie akt tej
sprawy.

Przewidywane rozstrzygniecie sprawy: na obecnym
etapie nie ma mozliwosci przewidzenia sposobu
rozstrzygniecia sprawy, ani tego czy sad przychyli sie
do wniosku o zawieszenie postepowania.

Zrédto: Emitent

2) Dotyczy Incepti sp. z 0.0. Krakowska sp. k.:

Spér Emitenta ze Zbywcg Nieruchomosci

W.P.S: Warto$¢ przedmiotu sporu nalezy
oznaczy¢ wedtug ceny Nieruchomosci i
wynosi ona 15.129.000,00 zt.

Przedmiot sporu: W lipcu 2019 r. Zbywca sprzedat
Incepti sp. z 0. 0. Krakowska sp. k. nieruchomos¢ przy
ul. Krakowskiej z odroczonym terminem ptatnosci
czesci ceny (na wrzesien 2022). Wezwaniem z dnia 3
listopada 2021 r. Zbywca wezwat Incepti sp. z o.0.
Krakowska sp. k. do wczesniejszej ().
w nieprzekraczalnym terminie do dnia 12 listopada
2021 roku) zaptaty pozostatej czesci ceny z umowy
sprzedazy Nieruchomosci, ptatnej — zgodnie z zawartg
przez strony umowg sprzedazy — do dnia 30 wrzesnia
2022 r. ze wzgledu na rzekomg niewyptacalnos¢ Incepti
sp. z 0.0. Krakowska sp. k., pod rygorem odstgpienia od
umowy. W ocenie Incepti sp. z 0.0. Krakowska sp. k. nie
doszto do skutecznego postawienia ceny w stan
wymagalnosci i spotka nie dokonata zgdanej ptatnosci.

Z tego wzgledu Zbywca ziozyt oswiadczenie
0 odstgpieniu od umowy iwezwat Incepti sp. z o.0.
Krakowska sp. k. do zwrotnego przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci. Nastepnie Zbywca wniést do sadu
wieczystoksiegowego wnioski o wpis ostrzezenia
o niezgodno$ci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym oraz roszczenia o0 zwrotne
przeniesienie wtasnosci. Incepti sp. z 0.0. Krakowska
sp. k. ztozyta do sgdu pismo z wnioskiem o oddalenie
wnioskéw  jako  bezpodstawnych. Na dzien
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sporzgdzenia niniejszego Memorandum wniosek
pozostaje nierozpoznany.

W dziale Il ksiegi wieczystej prowadzonej dla
Nieruchomosci 1 wpisane jest zobowigzanie Incepti
Krakowska do uzyskania zgody Zbywcy do zbycia
Nieruchomosci 1 przed ukonczeniem inwestycji. Sad
Okregowy we Wroctawiu postanowieniem z dnia 27
kwietnia 2022 r. sygn. akt Il Ca 776/22 uchylit ten wpis i
oddalit wniosek Zbywcy. Wykreslenie to nie zostato do
chwili obecnej ujawnione w tresci ksiegi wieczystej
prowadzonej dla Nieruchomosci 1. Opisywane
orzeczenie zostato zaskarzone skargg kasacyjng przez
Zbywce. Skarga kasacyjna na dzien publikaciji
Memorandum nie zostata rozpoznana przez Sad
Najwyzszy. Sad Okregowy  we Wroctawiu
postanowieniem z dnia 07 wrze$nia 2022 r. postanowit
(i) udzieli¢ zabezpieczenia roszczenia Zbywcy poprzez
ustanowienie  zakazu zbywania i obcigzania
Nieruchomosci Krakowska 1 (ii) nakazanie dokonania
wpisu do ksigg wieczystych Nieruchomosci Krakowska
1 ostrzezenia o zakazie zbywania lub obcigzania (iii)
nakazanie dokonania wpisu do ksigg wieczystych
Nieruchomosci Krakowska 1 ostrzezenia o toczgcym
sie postepowaniu w przedmiocie przeniesienia
wiasnosci Nieruchomosci Krakowska 1 na Zbywce.

W dziale Il ksiegi wieczystej prowadzonej dla
Nieruchomosci 2 wpisane jest zobowigzanie Incepti
Krakowska do uzyskania zgody Zbywcy do zbycia
Nieruchomosci 2 przed ukonczeniem inwestycji. Sad
Okregowy we Wroctawiu postanowieniem z dnia 27
kwietnia 2022 r. sygn. akt || Ca 775/22 uchylit ten wpis i
oddalit wniosek Zbywcy. Wykreslenie to nie zostato do
chwili obecnej ujawnione w tresci ksiegi wieczystej
prowadzonej dla Nieruchomosci 2. Opisywane
orzeczenie zostato zaskarzone skargg kasacyjng przez
Zbywce. Whniesienie skargi kasacyjnej nie zostato
ujawnione przez Sad Okregowy we Wroctawiu poprzez
wzmianke w dziale Il ksiegi wieczystej prowadzonej dla
Nieruchomosci 2. Skarga kasacyjna nie zostata na
dzien sporzgdzenia Memorandum rozpoznana przez
Sad Najwyzszy. Sad Okregowy we Wroctawiu
postanowieniem z dnia 07 wrzesnia 2022 r. postanowit
(i) udzieli¢ zabezpieczenia roszczenia Zbywcy poprzez
ustanowienie  zakazu zbywania i obcigzania
Nieruchomosci Krakowska 2 (ii) nakazanie dokonania
wpisu do ksigg wieczystych Nieruchomosci Krakowska
2 ostrzezenia o zakazie zbywania lub obcigzania (iii)
nakazanie dokonania wpisu do ksigg wieczystych
Nieruchomosci Krakowska 2 ostrzezenia o toczgcym
sie postepowaniu w przedmiocie przeniesienia
wiasnosci Nieruchomosci Krakowska 2 na Zbywce.

W dziale IV ksiegi wieczystej prowadzonej dla
Nieruchomosci 1 widnieje wpis hipoteki przymusowej
do kwoty 83.217,14 zt ustanowionej na rzecz Gminy
Wroctaw tytutem zabezpieczenia wierzytelnosci z tytutu
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zalegtego podatku od nieruchomosci. Dnia 7 grudnia
2021 r. Incepti Krakowska ztozyt wniosek o wykreslenie
tej hipoteki zawierajgcy oswiadczenie wierzyciela o
dokonaniu  zapftaty = zabezpieczonych  hipotekg
wierzytelnosci. Stosownie do tresci art. 29 ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece wpis (wykreslenie)
hipoteki bedzie miato moc wsteczng od chwili ztozenia
whniosku.

Przewidywane rozstrzygniecie stanowisko Spotki:

Wiasnos¢ Nieruchomosci jest dalej po stronie Incepti
sp. z 0.0. Krakowska sp. k., gdyz odstgpienie nie ma
skutku rzeczowego, w celu odzyskania Nieruchomosci
Zbywca musiataby wytoczy¢ powddztwo, do czego
jeszcze nie doszio.

Incepti sp. z o0.0. Krakowska sp. k. nie uznaje
skutecznosci odstgpienia od umowy sprzedazy przez
Zbywce i rozwaza wniesienie powddztwa o ustalenie,
ze odstgpienie nie jest prawnie skuteczne.

Ze wzgledu na to, iz nie doszlo do wytoczenia
powddztwa przez zadng ze stron nie jest mozliwe
przewidzenie rozstrzygniecia sporu ze Zbywca.

Zrédto: Emitent

5.12. ZOBOWIAZANIA EMITENTA, W SZCZEGOLNOSCI
KSZTALTUJACE JEGO SYTUACJE EKONOMICZNA 1
FINANSOWA, KTORE MOGA ISTOTNIE WPLYNAC NA
MOZLIWOSC REALIZACJI PRZEZ NABYWCOW PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH UPRAWNIEN W NICH
INKORPOROWANYCH

Na dziehn sporzgdzenia Memorandum Emitent nie identyfikuje zobowigzan poza wskazanymi ponizej,

ktére moglyby by¢ istotne dla realizacji przez Spotke swiadczen z Obligacji - tytutem zaptaty odsetek
i wykupu.

* W dniu 20 listopada 2020 r. Emitent dokonat przydziatu 4.400 obligacji serii D o tgcznej wartosci
nominalnej 4.400.000,00 zt z terminem wykupu przypadajgcym na 19.05.2023 r. Oprocentowanie
obligacji serii D wynosi 7,10% a odsetki wyptacane sg kwartalnie.

* W dniu 17 grudnia 2020 r. Emitent dokonat przydziatu 1.967 obligacji serii E o tgcznej wartosci
nominalnej 1.967.000,00 zt z terminem wykupu przypadajgcym na 19.06.2023 r. Oprocentowanie
obligacji serii E wynosi 7,10% a odsetki wyptacane sg kwartalnie.

* W dniu 31 sierpnia 2022 r. Emitent dokonat przydziatu 4.937 obligacji serii F o tgcznej wartosci
nominalnej 4.937.000,00 zt z terminem wykupu przypadajacym na 30 sierpnia 2023 r. Oprocentowanie
obligaciji serii F wynosi 10,00% a odsetki wyptacane sg kwartalnie.

taczne zobowigzania Emitenta z tytutu wyemitowanych obligacji (liczac wedtug wartosci nominalnej)
wynosi 11.304.000,00 zt.

Emitent zaktada, Zze Zrédtem obstugi odsetek i wykupu warto$ci nominalnej od wyzej wymienionych
obligacji bedg m.in. przeptywy pieniezne z dziatalno$ci operacyjnej spotki Incepti Ga.

Mozliwe jest monitorowanie biezgcego stanu zobowigzan Emitenta z tytutu emisji dtuznych papieréw
wartosciowych poprzez strone internetowg prowadzong przez KDPW, pod adresem: https://rze.info/.

74


https://rze.info/

v

—~
PROSPER CAPITAL’ Memorandum Informacyjne Obligacji Serii G Incepti Development S.A. INCEPT!

DOM MAKLERSKI

5.13. INFORMACJE O NIETYPOWYCH ZDARZENIACH MAJACYCH
WPLYW NA WYNIKI Z DZIALALNOSCI GOSPODARCZE], ZA
OKRES OBJETY SPRAWOZDANIEM FINANSOWYM,
ZAMIESZCZONYMI W MEMORANDUM

W okresie objetym sprawozdaniem finansowym zamieszczonym w Memorandum, czyli w roku

obrotowym 2021 nie mialy miejsca zadne nietypowe zdarzenia majgce wptyw na wyniki z dziatalnosci
gospodarcze;j.

5.14. WSKAZANIE ISTOTNYCH ZMIAN W SYTUAC]I FINANSOWE] I
MAJATKOWE] EMITENTA ORAZ INNYCH INFORMAC(]I
ISTOTNYCH DLA ICH OCENY, KTORE POWSTALY PO
SPORZADZENIU DANYCH FINANSOWYCH,
PRZEDSTAWIONYCH W PKT 6

Po sporzgdzeniu danych finansowych przedstawionych w rozdziale 6, czyli po 13 lipca 2022 roku (dacie

sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2021) nie zaszty zadne istotne zmiany w sytuacji finansowej
i majgtkowej Spotki.

5.15. PROGNOZA WYNIKOW FINANSOWYCH EMITENTA

Emitent nie zamiescit w memorandum prognozy wynikéw finansowych Spofki.

5.16. OSOBY ZARZADZAJACE 1 OSOBY NADZORUJACE EMITENTA

5.16.1. OSOBY ZARZADZAJACE

5.16.1.1. ROBERT KAtUZA - PREZES ZARZADU
Termin uptywu kadencji: z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcego sprawozdanie
finansowe spéiki za ostatni petny rok petnienia funkcji cztonka zarzadu, tj. za rok 2025.

Pan Robert Katuza ukonczyt studia magisterskie na Wydziale Zarzadzania i Informatyki Uniwersytetu
Ekonomicznego we Wroctawiu.

Posiada kwalifikacje / uprawnienia: podyplomowe studia z zakresu rachunku kosztéw i kontrolingu
Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu; szereg kursow i szkolen w zakresie analizy finansowej,
zarzgdzania projektami i aspektéw rachunkowo-podatkowych.

Przebieg kariery zawodowe;j:

1999-2003 - Petro Remont Sp. z o0.0., Specjalista ds. Ekonomicznych, Zastepca Gtéwnego
Ksiegowego;

2003-2004 — McCain Poland Sp. z 0.0., Kierownik ds. Cen;
2005-2006 — Chemont Sp. z 0.0., Prezes Zarzgdu — Dyrektor Naczelny;

2007-2008 — Progress Inwestycje Jedynka Sp. z 0.0., Dyrektor ds. Ekonomicznych — Cztonek Zarzadu;
2009 - obecnie — witasna dziatalno$¢ gospodarcza, spotki grupy Incepti: Prezes Zarzadu spotki-matki,
Czionek Zarzadu Komplementariusza w spétkach celowych, akcjonariusz.
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Pan Robert Katuza nie zostat wpisany do rejestru dtuznikédw niewyptacalnych, prowadzonego na
podstawie Ustawy o KRS ani do réwnowaznego mu rejestru prowadzonego na podstawie przepisow
prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska.

Pan Robert Katuza nie zostat pozbawiony przez sad upaditosciowy prawa prowadzenia dziatalnoSci
gospodarczej na wiasny rachunek ani prawa petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta
lub petnomocnika w spoétce handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spoétdzielni, fundacji ani
w stowarzyszeniu.

Pan Robert Katuza nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone
w przepisach rozdziatdw XXXIII-XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, art. 590 i art. 591 Kodeksu
spoétek handlowych lub o réwnowaznych zdarzeniach, ktére mialy miejsce na podstawie przepiséw
prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska,

Wobec Pana Roberta Katuzy nie toczg sie zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani
karne skarbowe, ktorych wynik miatby lub mogtby mie¢ znaczenie dla dziatalnosci Emitenta. Takie
postepowania nie toczyty sie tez ani nie zostaty zakoriczone w okresie ostatnich 2 lat.

W zwigzku z petnieniem przez Pana Roberta Katuze innych obowigzkéw ani w zwigzku z jego
prywatnymi interesami nie wystepujg potencjalne konflikty interesow.

5.16.2. OSOBY NADZORUJACE

5.16.2.1. KONRAD PAWLAK - PRZEWODNICZACY RADY NADZORCZEJ

Termin uptywu kadencji: 10.08.2026 r.

Pan Konrad Pawlak ukorczyt studia magisterskie na Wydziale Zarzgdzania i Informatyki Uniwersytetu
Ekonomicznego we Wroctawiu

Posiadane kwalifikacje / uprawnienia: dwuletnie podyplomowe studium zawodowe rzeczoznawstwa
majgtkowego w Katowicach

Przebieg kariery zawodowej: 2000-2002 — Arthur Andersen Polska, Konsultant; od 1994 roku aktywnie
inwestuje na Gietdzie Papieréw Wartosciowych, a od 2002 réwnolegle na rynku nieruchomosci oraz
kapitatowym

Pan Konrad Pawlak nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujgcej ani osoby
zarzgdzajgcej w zadnym podmiocie, ktdéry w okresie jego kadencji znalazt sie w stanie upadtosci lub
w likwidaciji.

Pan Konrad Pawlak nie zostat wpisany do rejestru dtuznikédw niewyptacalnych, prowadzonego na
podstawie Ustawy o KRS ani do réwnowaznego mu rejestru prowadzonego na podstawie przepisow
prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska.

Pan Konrad Pawlak nie zostat pozbawiony przez sad upadto$ciowy prawa prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej na wiasny rachunek ani prawa petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta
lub petnomocnika w spoétce handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spoétdzielni, fundacji ani
w stowarzyszeniu.

Pan Konrad Pawlak nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone
w przepisach rozdziatdw XXXIII-XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, art. 590 i art. 591 Kodeksu
spotek handlowych lub o réwnowaznych zdarzeniach, ktére miaty miejsce na podstawie przepisow
prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska,

Wobec Pana Konrada Pawlaka nie toczg sie zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani
karne skarbowe, ktérych wynik miatby lub moégitby mie¢ znaczenie dla dziatalnosci Emitenta. Takie
postepowania nie toczyty sie tez ani nie zostaty zakonczone w okresie ostatnich 2 lat.

W zwigzku z petnieniem przez Pana Konrada Pawlaka innych obowigzkéw ani w zwigzku z jego
prywatnymi interesami nie wystepujg potencjalne konflikty intereséw.
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5.16.2.2. BARBARA KOWALCZYK - CZtONEK RADY NADZORCZEJ

Termin uptywu kadencji: 10.08.2026 r.
Pani Barbara Kowalczyk ukonczyta studia magisterskie na kierunku Prawo na Wydziale Prawa,
Administracji i Ekonomii Uniwersytetu Wroctawskiego

Posiadane kwalifikacje / uprawnienia: aplikacja sgdowa w SO we Wroctawiu 1994-1996, doktor nauk
prawnych - 2005 r.; radca prawny w OIRP we Wroctawiu - 2005 r.

Przebieg kariery zawodowej: 1994 - nadal - adiunkt (stanowisko badawczo-dydaktyczne) w Instytucie
Nauk  Administracyjnych na  Wydziale Prawa, Administracji i Ekonomii  Uniwersytetu
Wroctawskiego; 2010 - nadal - praktyka radcy prawnego w indywidualnej kancelarii (2LEX Kancelaria
Radcy Prawnego dr Barbara Kowalczyk)

Pani Barbara Kowalczyk nie petnita w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujgcej ani osoby
zarzgdzajgcej w zadnym podmiocie, ktéry w okresie jej kadencji znalazt sie w stanie upadtosci lub
w likwidacji.

Pani Barbara Kowalczyk nie zostata wpisana do rejestru dtuznikow niewyptacalnych, prowadzonego na

podstawie Ustawy o KRS ani do réwnowaznego mu rejestru prowadzonego na podstawie przepisow
prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska.

Pani Barbara Kowalczyk nie zostata pozbawiona przez sad upadiosciowy prawa prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej na wiasny rachunek ani prawa petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej,
reprezentanta lub petnomocnika w spéice handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spoétdzielni,
fundacji ani w stowarzyszeniu.

Pani Barbara Kowalczyk nie zostata skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone
w przepisach rozdziatdw XXXIII-XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, art. 590 i art. 591 Kodeksu
spétek handlowych lub o réwnowaznych zdarzeniach, ktére mialy miejsce na podstawie przepiséw
prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska,

Wobec Pani Barbary Kowalczyk nie toczg sie Zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani
karne skarbowe, ktérych wynik miatby lub moégtby mie¢ znaczenie dla dziatalnosci Emitenta. Takie
postepowania nie toczyty sie tez ani nie zostaty zakoriczone w okresie ostatnich 2 lat.

W zwigzku z petnieniem przez Panig Barbare Kowalczyk innych obowigzkéw ani w zwigzku z jej
prywatnymi interesami nie wystepujg potencjalne konflikty intereséw.

5.16.2.3. ZBIGNIEW PRZYBYLAK - CZtONEK RADY NADZORCZEJ

Termin uptywu kadencji: 10.08.2026 r.

Pan Zbigniew Przybylak ukonczyt studia magisterskie na Wydziale Inzynierii Sanitarnej Politechniki
Wroctawskiej

Posiadane kwalifikacje / uprawnienia: Uprawnienie do prowadzenia samodzielnych w funkgciji
w budownictwie w zakresie Instalacyjno-inzynieryjnym

Przebieg kariery zawodowej: 1984-1987 majster i kierownik budowy w Przedsiebiorstwie "Inzynieria
Wroctaw"; 1987-1990 udziatowiec i Prezes Zarzadu spotki "Spolbud" sp. z 0.0.; 1990-1995 praca
kontraktowa na terenie Niemiec w charakterze Kierownika Budowy; 1995-1997 wspdtwiasciciel firmy
"M-Bud"; 1997-2000 wiasciciel firmy "Kampania budowlana", 2000-2010 udziatowiec i Prezes Zarzadu
grupy spotek inwestycyjnych realizujgcych obiekty uzytecznosci publicznej na terenie Dolnego Slagska
(Watbrzych, Strzegom, Dzierzoniéw, Polkowice, Twardogoéra, Legnica); od 2010 roku udziatowiec oraz
akcjonariusz w grupie "INCEPTI" odpowiedzialny za nadzér przebiegu procesdéw inwestycyjnych
realizowanych przez Spotki.

Pan Zbigniew Przybylak nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujgcej ani osoby
zarzadzajgcej w zadnym podmiocie, ktéry w okresie jego kadencji znalazt sie w stanie upadtosci lub
w likwidaciji.
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Pan Zbigniew Przybylak nie zostat wpisany do rejestru dtuznikéw niewyptacalnych, prowadzonego na
podstawie Ustawy o KRS ani do réwnowaznego mu rejestru prowadzonego na podstawie przepisow
prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska.

Pan Zbigniew Przybylak nie zostat pozbawiony przez sad upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej na wiasny rachunek ani prawa petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta
lub petnomocnika w spoétce handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spoétdzielni, fundacji ani
w stowarzyszeniu.

Pan Zbigniew Przybylak nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone
w przepisach rozdziatdw XXXIII-XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, art. 590 i art. 591 Kodeksu
spétek handlowych lub o réwnowaznych zdarzeniach, ktére mialy miejsce na podstawie przepisow
prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska,

Wobec Pana Zbigniewa Przybylaka nie toczg sie zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne
ani karne skarbowe, ktorych wynik miatby lub mogtby mie¢ znaczenie dla dziatalnosci Emitenta. Takie
postepowania nie toczyty sie tez ani nie zostaty zakoriczone w okresie ostatnich 2 lat.

W zwigzku z petnieniem przez Pana Zbigniewa Przybylaka innych obowigzkéw ani w zwigzku z jego
prywatnymi interesami nie wystepujg potencjalne konflikty intereséw.

5.16.2.4. TOMASZ CHENTOSZ - CZtONEK RADY NADZORCZE)

Termin uptywu kadencji: 10.08.2026 r.

Pan Tomasz Chentosz ukonczyt studia magisterskie na Wydziale Zarzgdzania Akademii Gérniczo-
Hutniczej w Krakowie

Posiadane kwalifikacje / uprawnienia: Podyplomowe Studia Prawa Gospodarczego na Uniwersytecie
Marii Curie-Sktodowskiej w Lublinie, licencjonowany doradca podatkowy, autor publikacji z zakresu
prawa podatkowego

Przebieg kariery zawodowej:

1999-2002 — Arthur Andersen, Dziat Podatkowy;
2002-2005 — Deloitte, Dziat Podatkowy;

2005 - obecnie - Baker&McKenzie, Dziat Podatkowy

Pan Tomasz Chentosz nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji nadzorujgcej ani osoby zarzadzajacej
w zadnym podmiocie, ktéry w okresie jego kadencji znalazt sie w stanie upadtosci lub w likwidaciji.

Pan Tomasz Chentosz nie zostat wpisany do rejestru dtuznikdw niewyptacalnych, prowadzonego na
podstawie Ustawy o KRS ani do réwnowaznego mu rejestru prowadzonego na podstawie przepisow
prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska.

Pan Tomasz Chentosz nie zostat pozbawiony przez sad upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej na wiasny rachunek ani prawa petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta
lub petnomocnika w spoétce handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spoétdzielni, fundacji ani
w stowarzyszeniu.

Pan Tomasz Chentosz nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone
w przepisach rozdziatdw XXXIII-XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, art. 590 i art. 591 Kodeksu
spétek handlowych lub o réwnowaznych zdarzeniach, ktére mialy miejsce na podstawie przepiséw
prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska,

Wobec Pana Tomasza Chentosz nie toczg sie zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani
karne skarbowe, ktérych wynik miatby lub moégtby mie¢ znaczenie dla dziatalnosci Emitenta. Takie
postepowania nie toczyty sie tez ani nie zostaty zakonczone w okresie ostatnich 2 lat.

W zwigzku z petnieniem przez Pana Tomasza Chentosz innych obowigzkéw ani w zwigzku z jego
prywatnymi interesami nie wystepujg potencjalne konflikty intereséw.
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5.16.2.5. KAZIMIERZ PIADtO - CZtONEK RADY NADZORCZEJ

Termin uptywu kadencji: 10.08.2026 r.

Pan Kazimierz Pigdto ukonczyt studia magisterskie na Wydziale Mechanicznym Politechniki
Wroctawskiej.

Posiadane kwalifikacje / uprawnienia: szereg kurséw i szkolen w zakresie zarzgdzania projektami
i zasobami ludzkimi.

Przebieg kariery zawodowej:

1984-1997 - Fadroma S.A., Specjalista d/s eksploatacji maszyn, Mistrz utrzymania ruchu, Kierownik
Wydziatu Remontowego;

1997-2003 - Fadroma Zaktad Ustug Technicznych Sp. z 0. 0., Czlonek Zarzadu - Dyrektor Techniczny;
2003-2010 - Fadroma Serwis Remonty Sp. z 0.0., Kierownik Produkciji;

2010-2012 - Fadroma Development Sp. z o. o., Kierownik Produkciji;
2012-obecnie - Bergerat Monnoyeur Sp. z 0. 0., Koordynator serwisu, Koordynator d/s gwarancji

Pan Kazimierz Pigdio nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujgcej ani osoby
zarzadzajgcej w zadnym podmiocie, ktéry w okresie jego kadencji znalazt sie w stanie upadtosci lub
w likwidaciji.

Pan Kazimierz Pigdio nie zostat wpisany do rejestru dtuznikow niewyptacalnych, prowadzonego na
podstawie Ustawy o KRS ani do réwnowaznego mu rejestru prowadzonego na podstawie przepisow
prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska.

Pan Kazimierz Pigdto nie zostat pozbawiony przez sad upadtosciowy prawa prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej na wiasny rachunek ani prawa petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta
lub petnomocnika w spoétce handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spoétdzielni, fundacji ani
w stowarzyszeniu.

Pan Kazimierz Pigdto nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone
w przepisach rozdziatdw XXXIII-XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, art. 590 i art. 591 Kodeksu
spétek handlowych lub o réwnowaznych zdarzeniach, ktére mialy miejsce na podstawie przepiséw
prawa panstwa innego niz Rzeczpospolita Polska,

Wobec Pana Kazimierza Pigdio nie toczg sie zadne postepowania cywilne, karne, administracyjne ani
karne skarbowe, ktérych wynik miatby lub mégtby mie¢ znaczenie dla dziatalnosci Emitenta. Takie
postepowania nie toczyty sie tez ani nie zostaty zakonczone w okresie ostatnich 2 lat.

W zwigzku z petnieniem przez Pana Kazimierza Pigdto innych obowigzkéw ani w zwigzku z jego
prywatnymi interesami nie wystepujg potencjalne konflikty intereséw.
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DOM MAKLE

5.17. DANE O STRUKTURZE AKCJONARIATU EMITENTA, ZE
WSKAZANIEM AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH CO
NAJMNIE] 5% GEOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU

Na dzien sporzgdzenia Memorandum struktura akcjonariatu Emitenta, z uwzglednieniem akcjonariuszy
posiadajgcych akcje w liczbie stanowigcej ponad 5% gtoséw na WZ jest nastepujgca:

Lp. | Seri | Uprzy. | Liczba akeii Akcjonariusz Udziat % Glosy et
a glosach
1. A g+§sy 086 INCEPTI sp. z 0.0. 0,008% 1972 0,011%
2. | A g+§sy 3161 154 Konrad Pawlak 24,625% 6 322 308 36,051%
3 A g+§sy 899 Robert Katuza 0,007% 1798 0,010%
4 | A g+§sy 239 Zbigniew Przybylak | 0,002% 478 0,003%
5, A g’fgsy 1536 722 Péﬁ!'\gfg_)gﬁi'f 11,971% 3073 444 17,525%
6. B Brak 2137 210 AS%”\Q%TSE Q8K 16,649% 2137 210 12,187%
REANIMATOR
7. c Brak 6 000 000 08K’ Sp. 2 0.0 46,739% 6 000 000 34,213%
12.837.210 100,00% 17 537 210 100,00%

Zrédto: Emitent

5.18. PODSTAWOWE INFORMACJE O DZIALALNOSCI GOSPO-
DARCZE] EMITENTA, ZE WSKAZANIEM W SZCZEGOLNOSCI
PRODUKTOW, RYNKOW ZBYTU, POSIADANYCH ISTOTNYCH
ZEZWOLEN I KONCES]JI

5.18.1. HISTORIA GRUPY INCEPTI

W celu petnego wykorzystania potencjalu zasobdéw inwestycyjnych Pana Konrada Pawlaka,
inwestujgcego od 2002 roku na wroctawskim rynku nieruchomosci, a takze potencjatu osobowego
dwodch pozostatych wspdlnikéw (Pana Zbigniewa Przybylaka oraz Roberta Katuzy) w dniu 7 grudnia
2010 roku powotana zostata spotka pod nazwg Incepti Development KP Investment sp. z o0.0. sp. k.
Byta to pierwsza spdtka w grupie Incepti. Nastepnie w latach 2011 — 2022 w grupie kapitatowej pojawity
sie kolejne podmioty celowe (spétki celowe), powigzane kapitatowo i osobowo, ktére byly powotywane
dla realizacji konkretnych inwestycji oraz zadan deweloperskich. Obecnie w zaleznosci od funkcji spofki
w grupie Incepti petnig one miedzy innymi czynno$ci:

e przygotowawcze (,,przedinwestycyjne”),

e generalnego wykonawcy,

e optymalizacyjne (pod wzgledem podatkowym),

e spoikki finansujacej,

e wydzielonych spétek projektowych (spotki celowe).

Dominujagca dziatalnoscig grupy Emitenta jest budowa nieruchomosci mieszkalnych. Grupa Incepti
realizuje projekty o charakterze zabudowy jednorodzinnej (szeregowej i blizniaczej), jak i duze
inwestycje wielorodzinne na terenie Dolnego Slgska. W przyszio$ci Emitent nie wyklucza rozpoczecia
budowy takze w innych miastach Polski, jesli rozpoczecie w nich inwestycji uzna za atrakcyjne dla
Emitenta. Siedziba grupy kapitatowej miesci sie we Wroctawiu. Grupa Incepti dziala w modelu
biznesowym, w ktérym dziatalnos¢ deweloperska realizowana jest przez spétki celowe w grupie. Sa to
spotki powotane do realizacji poszczegolnych projektow inwestycyjnych. Kazda spétka celowa prowadzi

80




v

—~d

PROSPER CAPITAL

- INCEPT!
jeden projekt inwestycyjny, co pozwala na mitygowanie ryzyka inwestycyjnego, prawnego oraz
ekonomicznego. Spotki celowe w grupie Incepti powotane sg w formie spotek komandytowych i jest to
dominujgca forma prawna tych spétek.

Memorandum Informacyjne Obligacji Serii G Incepti Development S.A.

Struktura grupy kapitatowej Emitenta

INCEPTI DEVELOPMENT
Spoétka Akcyjna

INCEPTI Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia
KRS: 0000347660

KRS: 0000589302

Komandytariusz
Wkiad kapitatowy:
10.000,00 2t
Udziat w wyniku:
99.90%

Komandytariusz
Wkiad kapitatowy:
2.985.342,00 zt
Udziat w wyniku:
99.99%

INCEPTI Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia Generalne
Wykonawstwo spétka
komandytowa

KRS: 0000415566

Komplementariusz
Wkiad kapitatowy:
100,00 zt

Udziat w wyniku:
0.10%

Komandytariusz
Wkiad kapitatowy:
12.744.136,00 2t
Udziat w wyniku:
99.99%

INCEPTI Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia Maslice 1
spotka komandytowa

KRS: 0000623566

Komplementariusz
Wkiad kapitatowy:
100,00 zt

Udziat w wyniku:
0.01%

iusz

Komandytariusz
Wkiad kapitatowy:
3.001.000,00 zt
Udziat w wyniku:
6£9.99%

INCEPTI Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Gaj spétka
komandytowa

KRS: 0000693369

Wkiad kapitatowy:
100,002t

Udziat w wyniku:
0.01%

iusz

Komandytariusz
Wkiad kapitatowy:
1.000,00 2t

Udziat w wyniku:
99.00%

INCEPTI Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Krakowska
spotka komandytowa

KRS: 0000784915

Wkiad kapitatowy:
100,002t

Udziat w wyniku:
0.01%

Komandytariusz
Wkiad kapitatowy:
3.058.798,00 2t

INCEPTI Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Paczkowska
spotka komandytowa

KRS: 0000784926

Komplementariusz
Wkiad kapitatowy:
100,00 zt

Udziat w wyniku:
1.00%

Komplementariusz
Wkiad kapitatowy:
100,00zt

Udziat w wyniku: INCEPTI Spétka z ograniczong Udziat w wyniku:

99.99% " " L < 0.10%
odpowiedzialnoscia Brzeg spotka

komandytowa

KRS: 0000693715

Zrédto: Emitent

Emitent jest spdtkg holdingowg (spotkg — matkg), ktdéra sprawuje funkcje inicjujgce, realizacyjne
i nadzorcze wobec podmiotéw (spotek-corek) z grupy Incepti. Nie prowadzi bezposredniej dziatalnosci
operacyjnej w branzy deweloperskiej, a kolejne inwestycje (realizowane i planowane) realizowane sg
poprzez spotki celowe, prowadzone w formie spoétek komandytowych, powotywane do realizacji
poszczegolnych inwestycji. Emitent wystepuje w tych spétkach w roli Komandytariusza, z udziatem
w wyniku finansowym na poziomie od 69,99% (dla Incepti sp. z 0.0. Krakowska sp. k.) do 99,99% (dla
Incepti sp. z 0.0. Gaj sp. k. i innych), odpowiedzialnego za planowanie, organizacje, zarzgdzanie,
realizacje i rozliczenie poszczegolnych inwestycji deweloperskich — co wynika z zapisow umow tych
spotek.

Podstawowym zrédtem przychodéw Emitenta sg udziaty w zyskach spotek komandytowych, w ktérych
jest Komandytariuszem. Zyski te realizowane sg i wykazywane w sprawozdaniach spotek celowych po
zakonczeniu inwestycji, w chwili zawarcia uméw sprzedazy przenoszgcych wtasnos¢ mieszkan i lokali
uzytkowych na Klientéw nabywajgcych te nieruchomos$ci w poszczegdlnych inwestycjach.

Dodatkowo, Emitent osigga przychody w zwigzku z zarzgdzaniem nieruchomosciami, ktérych jest
wilascicielem, a ktore nie zostaty jeszcze wykorzystane do realizacji inwestycji deweloperskich (przed
aportem/sprzedazg do spotek celowych) oraz z odsetek od pozyczek udzielanych swoim spotkom
celowym na realizacje poszczegdlnych inwestycji (pozyczki udzielane sg we wstepnej fazie
przygotowania inwestyciji, dla pokrycia kosztow projektowania i wstepnego przygotowania oraz pokrycia
wktadu wtasnego przy staraniu sie o kredyt inwestycyjny przez spétke celows).
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5.18.2. PRZEWAGI KONKURENCYJINE GRUPY INCEPTI

Grupa Incepti caly czas monitoruje sytuacje rynkowg i dostosowuje sie do zachowan konkurentéw,
jednak do najwazniejszych czynnikow determinujgcych poprzednie sukcesy grupy nalezy zaliczy¢:

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

e optymalizacje wykorzystania gruntu w granicach istniejgcego planu miejscowego. Przyktadowo
zrealizowane Osiedla Preludium i Sonata byty mieszkaniami w zabudowie szeregowej, ktére
zostaty wykonane zamiast pojedynczych doméw jednorodzinnych,

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

e wysokg rentowno$¢ dziatalnosci operacyjnej oraz kapitatow wiasnych dzieki minimalizaciji
kosztéw wiasnych, niskiemu poziomowi kosztéw statych oraz optymalnemu poziomowi
zatrudnienia,

e racjonalng polityke sprzedazowag dotyczgcg ceny lokali czy mieszkan przejawiajgca sie poprzez
elastyczne reagowanie na zmiany po stronie popytowe;j,

o efektywnemu marketingowi dzieki doborze najlepszych narzedzi w ramach marketing-mix, co
skutkuje optymalizacjg poniesionych wydatkéw na reklame.

5.18.3. INWESTYCIJE ZREALIZOWANE GRUPY INCEPTI

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

Podsumowanie dotychczasowej dziatalnosci Grupy Emitenta stanowi ponizsza tabela.

Wroctaw - INCEPTI jednorodzinna,
Osiedle Jagodno - ul. | DEVELOPMENT 2011- szeregowa,
1. Preludium Beethovena S.A. 2012 dwulokalowa 56 4.000 22,0 3,7 PKO - 11,3 min
Wroctaw - INCEPTI jednorodzinna,
Osiedle Jagodno - ul. | DEVELOPMENT 2014- szeregowa,
2. Sonata Straussa S.A. 2015 dwulokalowa 58 4.100 22,4 58 PKO - 13,4 mIn
Wroctaw - INCEPTI
Nowy Opordéw - ul. | DEVELOPMENT 2015-
3. Oporéw Awicenny S.A. 2017 wielorodzinna 100 | 5.800 31,6 3,2 PKO - 20,8 min
Wroctaw - INCEPTI Sp. z jednorodzinna,
Osiedle Maslice - ul. 0.0. Maslice 1 2017- blizniacza,
4. Kaszmirowe | tomzynska sp.k. 2018 dwulokalowa 60 4.500 24,4 4.4 PKO - 15,0 min

Zrédto: Emitent

Grupa Incepti do 2019 roku korczyta 4 projekty budowalne o tacznej powierzchni uzytkowej mieszkan
w wysokosci 18,6 tys. m2. Byty to projekty o charakterze zabudowy jednorodzinnej (szeregowej
i blizniaczej), jak i duze inwestycje wielorodzinne.
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5.18.3.1. OSIEDLE PRELUDIUM

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

Zrédto: Emitent. Osiedle Preludium.

5.18.3.2. OSIEDLE SONATA

Zrealizowane Osiedle Sonata to inwestycja w znakomitej lokalizacji. Inwestycja powstata na Jagodnie
w potudniowej czesci Wroctawia. Powstato tam 58 mieszkarn w 29 budynkach w zabudowie szeregowe;j.
Projekt charakteryzowat sie niezwykle efektywng sprzedazg - zamkniecie projektu w okresie zaledwie
19 miesiecy.

Zrodfo: Emitent. Osiedle Sonata
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5.18.3.3.  OSIEDLE NOWY OPOROW

Osiedle Nowy Oporéw to 100 mieszkan w czterech budynkach gdzie wystepujg 2 garaze podziemne.
Inwestycja ta cieszyta sie bardzo duzym zainteresowaniem. Poziom sprzedazy na dzieh zakonczenia
budowy wyniost 90%. Dzieki temu nastagpita przedterminowa spfata kredytu inwestorskiego udzielonego
przez PKO BP.

Zrédto: Emitent. Osiedle Nowy Oporéw.

5.18.3.4. OSIEDLE KASZMIROWE

Osiedle Kaszmirowe skfada sie z zespotu 30 budynkéw w zabudowie blizniaczej dwulokalowe;j.
Powstato tam 60 mieszkan o metrazu od 65 do 90 mZ2. L.acznie ok. 4,5 tys. m? powierzchni uzytkowe;j
mieszkan (PUM). Inwestycja ta rowniez zostata znakomicie odebrana przez rynek. Sprzedaz wszystkich
budynkéw w inwestycji nastgpita w terminie 16 miesiecy.

Zrédto: Emitent. Osiedle Kaszmirowe.
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5.18.4. INWESTYCIJA INCEPTI GAJ

Przedmiotowa inwestycja — tak jak i inne realizowane przez Incepti i podmioty powigzane - potozona
jest we Wroctawiu, dzielnica Wroctaw - Krzyki, obreb (osiedle) Gaj, w granicach administracyjnych
Wroctawia.

Gaj to osiedle potozone w potudniowej czesci Wroctawia. Graniczny od pétnocy z osiedlem Huby, od
potudnia z osiedlem Wojszyce, od wschodu z Tarnogajem, a od zachodu z osiedlem Borek. Gaj zajmuje
potudniowg czes¢ terenéw wsi Herdain, przytagczonej do miasta w roku 1904 wsi. Granice osiedla Gaj
wyznaczaja:

- od poétnocy Aleja Armii Krajowej,

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

- od zachodu ul. Spiska.

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

Przedmiotem inwestycji Gaj jest jeden budynek wielorodzinny z siedmioma kondygnacjami naziemnymi,
dwoma kondygnacjami podziemnymi (z przeznaczeniem na miejsca postojowe, komorki lokatorskie
i infrastrukture techniczng) i zagospodarowaniem terenu. W sumie powstaje ponad 280 lokali
mieszkalnych, w wiekszosci jedno- i dwupokojowe, o metrazu od 26 do 65 m2,

Dominujgce w tym projekcie sg mieszkania jedno i dwupokojowe, kidre majg stanowi¢ prawie 90% lokali
mieszkalnych (ok. 47% jednopokojowych i 42% dwupokojowych).
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Zrédfo: Emitent. Przyktadowa wizualizacja Osiedla Gaj
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Przedmiotowa inwestycja obejmuje réwniez lokale ustugowe. Na parterze, dostepne bezposrednio
z ulicy, od strony ul. Zegiestowskiej zrealizowane zostang lokale na potrzeby handlu, gastronomii lub
innych ustug, z mozliwoscig dostosowania do potrzeb przysztych uzytkownikéw, o metrazach od 90 m?
do 174 m2.

Zrédto: Emitent. Przyktadowa wizualizacja Osiedla Gaj

W przedmiotowej inwestycji budowany jest dwukondygnacyjny garaz podziemny. Znajdzie sie tam
w sumie 361 miejsc postojowych, w tym 100 podwdéjnych miejsc na platformach typu carlift.

5.18.4.1. STAN BUDOWY PROJEKTU INCEPTI GAJ

Incepti Gaj to obecnie jedyna inwestycja Emitenta w procesie budowalnym i to ona zapewnia wiekszosc¢
przeptywow pienieznych Emitenta w perspektywie najblizszych 12 miesiecy. Jest to projekt o wielkosci
okoto 12,2 tys. powierzchni uzytkowej mieszkan (PUM) oraz powierzchni uzytkowej ustug (PUU).
Harmonogram budowy obejmuje okres od listopada 2020 roku do grudnia 2022 r. (26 miesiecy).

Na dzien 31 sierpnia 2022 roku zrealizowano nastepujgce prace:

e wygrodzenie i zabezpieczenie placu budowy,

e utworzenie zaplecza placu budowy, w tym niezbednych pomieszczen socjalnych i sanitarnych,
miejsc roztadunku i sktadowania materiatéw budowlanych, itp.,

e prace rozbiorkowe poprzednich budynkoéw i infrastruktury, ktére znajdowaty sie na dziatkach
objetych inwestycja,

o przektadki lub likwidacje istniejacej infrastruktury, bedacej w kolizji z planowanym
zagospodarowaniem terenu i budynkiem (m.in. sie¢ gazowa, wodno-kanalizacyjna, elektryczna
i teleinformatyczna),

e wykonanie zabezpieczenia wykopu za pomocg palisady DSM,

e wykonanie prac zwigzanych z wydobyciem i wywozem urobku (prace ziemne),

e zrealizowanie kompleksowego drenazu wykopu; w zwigzku z zakonczeniem prac nad ptytg
fundamentowg zakonczono proces odpompowywania wod  gruntowych;  proces
przeprowadzono i zakonczono bez wptywu na budynki sgsiednie,

e zrealizowanie ptyty fundamentowej;

e zrealizowanie kompletnych prac zelbetowych na poziomach -2 i -1 (garaz podziemny);

e zrealizowanie kompletnych prac zelbetowych dla kondygnacji nadziemnych od 1 (parter) do 7
(VI pietro);

e zrealizowanie kompletnego stropu dla kondygnacji od 1 (parter) do 7 (VI pigetro);

e zrealizowanie kompletnych prac murarskich dla catej inwestycji;
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e poziom zaawansowania prac w branzy elektrycznej dla catej inwestycji — 97% (zbrojenie,
uktadanie tras, kompletna instalacja w halach garazowych, okablowanie mieszkan i lokali
ustugowych);

e poziom zaawansowania prac w branzy wod-kan. i centralne ogrzewanie dla catej inwestycji —
90% (zbrojenie, uktadanie tras, kompletna instalacja w halach garazowych, orurowanie
i instalacje mieszkan i lokali ustugowych);

e poziom zaawansowania prac w branzy wentylacyjnej dla catej inwestycji — 80% (zbrojenie,
uktadanie tras, instalacja w halach garazowych, orurowanie i instalacje mieszkan i lokali
ustugowych);

¢ wykonanie montazu stolarki okiennej i balkonowej — kompletny;

e zamontowano 3 windy osobowe KONE (bez odbioréw koncowych i Urzedu Dozoru
Technicznego);

e zakonczenie montazu docieplenia stropu garazu na poziomie -1;

e poziom zaawansowania prac w zakresie tynkéw i gtadzi dla catej inwestycji — 92%;

e poziom zaawansowania prac w zakresie posadzek dla catej inwestycji — 80%;

e poziom zaawansowania prac w zakresie dachu i zagospodarowania taraséw w czesciach
wspolnych dla catej inwestycji — 95%;

e poziom zaawansowania prac elewacyjnych (ocieplenie i wyprawa tynkowa) dla catej inwestyciji
— 70%;

e zamontowanie kompletu platform parkingowych w garazu na poziomie -1 (bez odbioru UDT —
do wykonania w pazdzierniku 2022 r.);

e kontynuowanie montazu balustrad balkonowych — wstawianie marek montazowych, konstrukgc;ji,
montaz wypetnien;

e kontynuowanie prac wykornczeniowych na czesciach wspdlnych — ptytki na posadzkach, drzwi
aluminiowe, porecze schodowe;

e rozpoczecie montazu drzwi wejSciowych do mieszkan — na aktualnym etapie montowane sa
oscieznice. Montaz drzwi i kompletnego osprzetu elektrycznego oraz wod-kan i CO bedzie
ostatnim etapem przed finalnym odbiorem mieszkan od Generalnego Wykonawcy.

Ponizej zaprezentowano kilka fotografii obrazujgcych postep i aktualny stan prac:

H]

Zrédto: Zdjecie z 04.08.2022 r. — prace przy elewacji
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Zrédto: Zdjecia z 04.08.2022 r. — wnetrze mieszkania po zakoriczeniu prac murarskich, montazu okien, montazu
instalacji, otynkowaniu scian, pofozeniu gtadzi na sufitach, wykonaniu posadzki, montazu osprzetu elektrycznego i
oscieznicy drzwi wejsciowych.

Zrédto: Zdjecia z 04.08.2022 r. — trwajgce prace nad wykoriczeniem czesci wspolnych: zamontowane wewnetrzne
drzwi korytarzowe i ptytki posadzkowe (zabezpieczone kartonem i folig); montaz poreczy schodowych.
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. i

Zrédto: Zdjecie z 04.08.2022 r. — zamontowane platformy parkingowe w garazu na poziomie -1.

Zrédto: Zdjecie z 04.08.2022 r. — fragment elewacji potudniowej budynku: gotowa wyprawa elewacyjna (od
poziomu | pietra), trwa montaz balustrad balkonowych.
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Inwestor Zastepczy i Generalny Wykonawca projektu Incepti Gaj zakonczyli kontraktowanie gtéwnego
zakresu prac. Do podjecia pozostaty jedynie decyzje dotyczace drobnych zakreséow prac, np.:
odwietlenie zewnetrzne, wyposazenie sitowni terenowej, etc. W zwigzku z powyzszym szacowany
poziom zakontraktowania prac wynosi okoto 99% (w ujeciu kosztowym); prace kontraktowane sg
rozliczane sg w zdecydowanej wiekszosci ryczattowo, ze statg, niezmienng ceng wykonania.

Zakontraktowane prace do poziomu ok. 90% wycenione sg na poziomie kosztéw zatozonych w budzecie
przedsiewziecia lub nizej, co pozytywnie przetozy sie na koncowy koszt wykonania. Pozostata cze$¢
prac, np. ocieplenie i wyprawa elewacyjna, zakontraktowana zostata powyzej zatozonych poziomdw,
z powodu drastycznego wzrostu kosztéw materiatow. Finalnie Incepti Gaj utrzymat koszty budowy
praktycznie na niezmienionym poziomie wzgledem kosztorysu rozpoczecia budowy. Wynikato to
w znaczacej cze$ci z zabezpieczenia przed negatywnym wptywem zmian na rynku poprzez: zawieranie
kontraktéow z podwykonawcami poszczegdlnych zakreséw prac (wieksza specjalizacja, doktadnosc¢
planowania, mniejsza warto$¢ jednostkowa kontraktéw) oraz stosowanie cen ryczattowych,
uwzgledniajgcych catosé kosztéw, w tym materiaty i robocizne. Dzigki temu, poza opisanym wyze;j
wyjatkiem w postaci prac elewacyjnych, Inwestor Zastepczy i Generalny Wykonawca z powodzeniem
przeprowadzili kontraktacje prac na poziomie nie wyzszym niz zabudzetowany.

Zaawansowanie budowy na koniec sierpnia 2022 (w sposob tgczny) od strony technologicznej Incepti
Gaj wykonat na ok. 89% budzetu, co jest zgodne z preliminarzem kosztéw z biznes planu. Aktualny
stopien zaawansowania prac i zawarte kontrakty z wykonawcami prac pozwalajg na potwierdzenie
planowanego terminu zakohczenia prac budowlanych na IV kwartat 2022 roku, zgodnie z pierwotnym
harmonogramem.

5.18.4.2. STAN SPRZEDAZY | MARKETINGU PROJEKTU INCEPTI GAJ

W dniu 14 grudnia 2020 roku oficjalnie rozpoczeto sprzedaz lokali w inwestycji poprzez umieszczenie
informacji na stronie www.incepti.pl. Dodatkowo przeprowadzono gruntowng aktualizacje strony, ktéra
jest gtéwnag platforma komunikacji z klientami. Wykonano wiele dziatan marketingowych m.in.: oferta
mieszkan z modelem 3-D lokali poprzez portal obido.pl, pozycjonowanie strony, kampanie AdWords,
kampanie reklamowe na portalach branzowych, banery reklamowe na terenie inwestycji. Co oczywiste
zorganizowano biuro sprzedazy inwestycji - pod adresem inwestycji, ale w wydzielonym budynku,
z wygodnym dostepem dla potencjalnych klientéw. Dodatkowo zatrudniona zostata dodatkowa osoba
do obstugi klientéw. Co istotne zawarto takze umowy z posrednikami nieruchomosciowymi, ktérych
zadaniem byto wspieranie procesu sprzedazy w pierwszym etapie sprzedazy. Umowy te rozliczono
i zakonczono, w dalszych etapach korzystanie z posrednikow zostato wytgczone.

Na dzien publikacji niniejszego Memorandum sprzedanych zostalo okoto 68% ze wszystkich
zrealizowanych w ramach ww. inwestyciji lokali.

Realizacja sprzedazy lokali mieszkalnych (wedtug liczby uméw deweloperskich) oraz ustugowych
(umowy notarialne, przedwstepne) dla Projektu Incepti Gaj na dzieh 31 sierpnia 2022 roku jest

nastepujacy:

1. lut.21 9 9

2, mar.21 20 29
3. kwi.21 48 77
4. maj.21 30 107
5. cze.21 12 119
6. lip.21 5 124
7. sie.21 17 141
8. wrz.21 3 144
9. paz.21 8 152
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10. lis.21 9 161
11. gru.21 7 168
12. sty.22 8 176
13. lut.22 8 184
14. mar.22 11 195
15. kwi.22 5 200
16. maj.22 7 207
17. cze.22 2 209
18. lip.22 4 213
19. sie.22 7 220
Razem 220

Zrédto: Emitent

Realizacja sprzedazy lokali mieszkalnych (wedtug liczby uméw deweloperskich) oraz ustugowych
(umowy notarialne, przedwstepne) dla Projektu Incepti Gaj na dzieh 31 sierpnia 2022 roku w formacie
wykresu kolumnowego jest nastepujacy:

50 ~

35 A

30 A

25 A

20 A

15 -

Liczcba umow

48

30

20

17

12

11

lut mar kwi maj cze lip sie wrz paz lis gru sty lut mar kwi maj cze lip sie
21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 21 22 22 22 22 22 22 22 22

Zrédto: Emitent

W zakresie cen sprzedazy Spétka odzwierciedla trendy rynkowe — obecna oferta cenowa jest na
poziomie ok. 25-28% wyzszym niz rok temu. Zarzad Emitenta i stuzby sprzedazy uwaznie obserwuja
zmiany w zakresie ofert u najblizszej konkurencji (w sensie lokalizacji i oferty lokali konkurencyjnych)
i elastycznie reagujg na te zmiany, uznajgc poziom marzy za priorytet na tym etapie realizacji inwestycji.
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Struktura sprzedazy na dzien 31 sierpnia 2022 roku lokali mieszkalnych wedtug liczby umoéw
deweloperskich oraz wielkosci mieszkan (ilosci pokoi) jest nastepujgca:

1. 1 110 50,0%
2. 2 84 38,2%
3. 3 21 9,5%
4, 4 1 0,5%
5 USLUGOWE 4 1,8%
Razem 220 100%

Zrédto: Emitent

Struktura sprzedazy na dzien 31 sierpnia 2022 roku lokali mieszkalnych oraz ustugowych wedtug ich
rodzaju oraz wielkosci powierzchni uzytkowej (PUM/PUU) jest nastepujgca.

1. 1 3.205 38,6%
2. 2 3.569 43,0%
3. 3 1.182 14,2%
4, 4 64 0,8%
5 USLUGOWE 275 3,3%
Razem 8.295 100%

Zrédto: Emitent

Powyzsze dane sprzedazowe dotyczg sprzedazy lokali mieszkalnych wedtug uméw deweloperskich
natomiast lokali ustugowych wedtug przedwstepnych, notarialnych umow sprzedazy. Nie jest to jedyne
zainteresowanie sprzedazowe projektu Incepti Gaj jakie identyfikuje Emitent. Zainteresowanie
kupujacych odzwierciedlone liczbg aktywnych uméw rezerwacyjnych wynosi dodatkowe 5 umow
rezerwacyjnych.

5.18.5. PROJEKT INCEPTI KRAKOWSKA

Projekt Incepti Krakowska to projekt w poczatkowej fazie projektowej o mozliwosciach projektowych
zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego na poziomie: 8.948,30 m?
powierzchni uzytkowej mieszkan (PUM) i powierzchni uzytkowej ustug (PUU) oraz 173 miejsc
postojowych. Spotka jest w trakcie kompletowania stosownych decyzji administracyjnych i po ich
otrzymaniu planowane jest rozpoczecie budowy. Inicjacja budowy na tym projekcie oczekiwana jest
w perspektywie 9-12 miesiecy. Dotychczas spétka celowa sporzadzita koncepcje architektoniczng oraz
posiada pozytywng opinie konserwatorska niezbedng do uzyskania pozwolenia na budowe (,,PnB”)
tego projektu. Incepti Krakowska zamierza ztozy¢ stosowny wniosek o PnB do konca wrzesnia 2022
roku. Emitent szacuje, iz przy obecnym obtozeniu administracji publicznej projektami budowlanymi,
bedzie zdolny uzyska¢ PnB dla projektu Krakowska pod koniec obecnego roku.

Emitent zaklada, ze srodki pozyskane w drodze emisji Obligacji Serii G umozliwig rozbudowe jego
banku ziemi lub spoétek celowych Emitenta. W pierwszej kolejnosci Emitent planuje przekazanie srodkow
pozyskanych z emisji Obligacji Serii G w formie pozyczki spétce Incepti Krakowska na uzupetnienie
czesci ceny zakupu Nieruchomosci Krakowska wynikajgca z umowy notarialnej z dnia 25 lipca 2019
roku.

W dniu 25 lipca 2019 roku Zbywca sprzedat Incepti Krakowska Nieruchomosci przy ul. Krakowskiej
z odroczonym terminem ptatnosci czesci ceny (nie pézniej niz 30 wrzesnia 2022 roku). Umowa objeta
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byta aktem notarialnym Repertorium A nr 7013/2019. Cena sprzedazy zostata okreslona pomiedzy
stronami na 15.129.000,00 zt brutto (tj. 12.300.000,00 zt netto + VAT). Incepti Krakowska zaptacita
z tego kwote 10.409.000,00 zt, a do zaptaty pozostato 4.220.000,00 zt. W dniu 03 listopada 2021 roku
Zbywca wezwat Incepti Krakowska do wczesniejszej zaptaty pozostatej cze$ci ceny z umowy sprzedazy
Nieruchomosci Krakowska, wymagalnej we wrzesniu 2022 roku ze wzgledu na rzekomg
niewyptacalnosc¢ Incepti Krakowska, pod rygorem odstgpienia od umowy.

Incepti Krakowska nie uznaje odstgpienia Zbywcy i zamierza spetni¢ swoje zobowigzanie do zaptaty
w terminie wynikajgcym z umowy sprzedazy.

Jednoczes$nie w sytuacji, w ktérej Zbywca przyjmie zaptate przy kontynuowaniu sporu ze spotkg Incepti
Krakowska to watpliwe jest by wéwczas modgt skutecznie domagaé sie zwrotnego przeniesienia
wihasnosci Nieruchomosci Krakowska.

Na dzien publikacji Memorandum na nieruchomosci projektu Incepti Krakowska znajdujg sie zaréwno
budynki, ktére zostang wyburzone, jak i budynki ktére zostang zmodernizowane zgodnie z projektem
architektonicznym. Przedmiotowa nieruchomos$¢ objeta jest miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Zrédto: Wizualizacja projektu Incepti Krakowska - projekt zgodny z wizualizacjq nie zostat do momentu publikacji
materiatu zatwierdzony przez odpowiednie organy administracyjne.

5.19. INNE INFORMACJE DOTYCZACE PROWADZONE] PRZEZ
EMITENTA DZIALALNOSCI GOSPODARCZE], ISTOTNE DLA
OCENY MOZLIWOSCI REALIZOWANIA PRZEZ EMITENTA
JEGO ZOBOWIAZAN Z EMITOWANYCH PAPIEROW
WARTOSCIOWYCH

Emitent jest podmiotem dominujgcym w grupie kapitatowej Incepti, gdzie sprawuje funkcje inicjujace,
realizacyjne i nadzorcze wobec spoétek cérek. Emitent nie prowadzi bezposredniej dziatalnosci
operacyjnej w branzy deweloperskiej, a kazde kolejne inwestycje (realizowane iplanowane)
realizowane sg poprzez spotki celowe. Emitent wystepuje w spotkach celowych w roli Komandytariusza,
odpowiedzialnego za planowanie, organizacje, zarzgdzanie, realizacje i rozliczenie poszczegdlnych
inwestycji deweloperskich — co wynika z zapiséw uméw tych spoétek.

Podstawowym zrédtem przychoddw Emitenta sg udziaty w zyskach spotek komandytowych, w ktérych
jest Komandytariuszem. Zyski te realizowane sg i wykazywane w sprawozdaniach spétek celowych po
zakonczeniu inwestycji, w chwili zawarcia umow sprzedazy przenoszacych wtasnos¢ mieszkan i lokali
uzytkowych na Klientéw nabywajgcych te nieruchomosci w poszczegdlnych inwestycjach. Dodatkowo,
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Emitent osigga przychody w zwigzku z zarzgdzaniem nieruchomos$ciami, ktérych jest wtascicielem,
a ktére nie zostaly jeszcze wykorzystane do realizacji inwestycji deweloperskich (przed
aportem/sprzedazg do spoétek celowych) oraz z odsetek od pozyczek udzielanych swoim spétkom
celowym na realizacje poszczegdlnych inwestycji (pozyczki udzielane sg we wstepnej fazie
przygotowania inwestyciji, dla pokrycia kosztow projektowania i wstepnego przygotowania oraz pokrycia
wktadu wlasnego przy staraniu sie o kredyt inwestycyjne przez spotke celowg).

5.20. SPEATA ZOBOWIAZAN 7Z OBLIGACJI ZE SRODKOW
UZYSKANYCH ZE SPLATY OKRESLONYCH WIERZYTELNOSCI
LUB Z INNYCH SRODKOW UZYSKANYCH W CELU SPLATY
TYCH OBLIGAC]I

Zobowigzanie tytutem wykupu Obligacji Serii G nie zostanie sptacone ze srodkéw uzyskanych ze sptaty
okreslonych wierzytelnosci ani z innych srodkdw uzyskanych specjalne w celu spfaty tych obligacii.
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6. SPRAWOZDANIA FINANSOWE

6.1. SPRAWOZDANIE FINANSOWE EMITENTA ZA ROK

OBROTOWY 2021
Robert iy peer
Janusz ~ febnee
Katuza 7150
INCEPTL
Incepti Development
Spotka Akcyjna
ul. Zegiestowska 5 NIP: 899-27-08-981
50-542 Wroclaw KRS: 0000589302
SPRAWOZDANIE FINANSOWE

ZA OKRES 01.01.2021 - 31.12.2021
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Incepti Development Spétka Akcyjna
ul. Zegiestowska 5

50-542 Wroctaw

NIP: 899-27-08-981

KRS: 0000589302

INFORMACJA DODATKOWA DO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO ZA OKRES 01.01.2021 - 31.12.2021

wg zalgcznika nr 1 do Ustawy o Rachunkowosci art.45 ust.2 pkt 3 ustawy.

WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

I. Informacje o Spélce

1. Incepti Development Spotka Akcyjna powstala w 2010 r. W okresie od 17.12.2010 r. do
01.12.2015 r, dzialala jako Incepti Development KP Investment spélka z ograniczona
odpowiedzialno$cia spdltka komandytowa. Zgodnie z uchwals nr 1 wsp6lnikéw spdtki
komandytowej z dnia 28 paZdziernika 2015 r., nastgpilo przeksztalcenie na podstawie art. 562 oraz
563 Kodeksu spélek handlowych, ktére zostalo zarejestrowane przez sad rejestrowy w dniu
02.12.2015.

Siedziba Spétki miesci si¢ we Wroctawiu. Adres Spékki to: ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroclaw.

Spdétka wpisana jest do Rejestru Przedsiebiorcdw pod numerem KRS 0000589302, Wpisu dokonat
Sad Rejonowy dla Wroclawia — Fabryczmej we Wroclawiu VI Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego w dniu 2 grudnia 2015 roku.

Przedmiotem dzialalnosci Spétki sa:

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

Pozostale:

e Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych
(PKD 41.2);
Roboty zwigzane z budowg drég kotowych i szynowych (PKD 42.1);
Roboty zwigzane z budows rurociggéw, linii  telekomunikacyjnych i
elektroenergetycznych (PKD 42.2);

e Roboty zwigzane z budowa pozostalych obiektéw inzynierii ladowej i wodnej (PKD
42.9);

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

Wykonywanie instalacji elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych i pozostatych instalacji

budowlanych (PKD 43.2);

Wykonywanie rob6t budowlanych wykonczeniowych (PKD 43.3);

Pozostale specjalistyczne roboty budowlane (PKD 43.9);

Pozostata wyspecjalizowana sprzedaz hurtowa (PKD 46.7);

Transport drogowy towardw oraz dzialalnos¢ ustugowa zwigzana z przeprowadzkami
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(PKD 49.4);

Dziatalnosé holdingdw finansowych (PKD 64.2);

Pozostala finansowa dzialalno$¢ ustugowa, z wylgczeniem ubezpieczen i funduszéw
emerytalnych (PKD 64.9);

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

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

Wynajem i zarzqdzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi (PKD 68.2);
Dziatalnosé zwigzana z obsluga rynku nieruchomosci wykonywana na zlecenie (PKD
68.3);

Dzialalnosé firm centralnych (head offices) i holdingéw, z wytgczeniem holdingow
finansowych (PKD 70.1);

Doradztwo zwigzane z zarzadzaniem (PKD 70.2);

Reklama (PKD 73.1);

Badania rynku i opinii publicznej (PKD 73.2);

Pozostala dzialalno$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna, gdzie indziej
niesklasyfikowana (PKD 74.9);

Wynajem i dzierzawa pozostatych maszyn, urzadzen oraz débr materialnych (PKD 77.3);
Dziatalno$¢ zwigzana =z administracyjng obstuga biura, wlaczajgc dzialalno$é
wspomagajgca (PKD 82.1),

W okresie objgtym sprawozdaniem zarzad Spétkg byl sprawowany przez jednoosobowy Zarzad w
osobie Roberta Kaluzy - Prezesa Zarzgdu, powolanego w uchwale przeksztalceniowej o ktérej mowa
powyzej na pierwszg, pigcioletnia kadencj¢. Kadencja Zarzadu zakoriczyla si¢ wraz z odbyciem
walnego zgromadzenia akcjonariuszy zatwierdzajgcego sprawozdanie finansowe za rok 2020 r. W
dniu 11.08.2021 r., po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego za 2020 przez WZA, uchwalg Rady
Nadzorczej powolano Zarzgd Spétki na kolejng pigcioletnia kadencj¢. Zarzad jest jednoosobowy,
funkcje Prezesa Zarzadu petni Robert Katuza,

2, Zgodnie z umows czas trwania dzialalno$ci Spéiki jest nieograniczony.
3. Zestawienie akcjonariatu na dzien bilansowy przedstawia ponizsza tabela:
Wartod€ | Uprzywilej Udziat
Lp | Seria | nominalna | owanie Liczba Akcjonariusz waroiciowy Udzial % Glosy
INCEPTI Spétka z
ograniczong
i. |A 1,00 zt | 2 glosy 986 | odpowiedzialnoscig 986,00zt | 0,008% 1972
2. |A 1,00 z1 |2 glosy 3 161 154 | Konrad Pawlak 3161 154,00zt | 24,625% | 6322 308
3. 1A 1,00 zt | 2 glosy 899 | Robert Katluza 89900z | 0.007% 1798
4. |A 1,00 z} | 2 glosy 239 | Zbigniew Przybylak 239,00z | 0.002% 478
ANIMATOR Q&K Sp. z
5. 1A 1,00 2t | 2 glosy 1 536 722 | 0.0. S.K.A. 153672200zt | 11.971%F 3073444
ANIMATOR O&K Sp. z
6. IB 1,00 zl | Brak 2137210 c.0. S.K.A. 2137210,00z2t | 16.649% 1 2137210
REANIMATOR "O&K"
7. 1C 1,00 z1 | Brak 6 000 000 | Sp. z 0.0. S.K.A. 6000 000,00zt | 46.739% | & 000 000
Razem 12 837 210 12 837 210,00 z1 | 100,00% | 17 537210

II. Sprawozdanie finansowe

Sprawozdanie finansowe obejmuje okres 01.01.2021 —31.12.2021 roku.
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2. Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone zgodnie z Ustawg z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o
rachunkowosci (tekst jednolity - Dz.U. z 2021 r. poz. 217), wedlug zasady kosztu historycznego, z
wyjatkiem $rodkéw trwatych, ktére podlegaly urzedowej aktualizacji wyceny wedlug zasad
okreslonych w odrgbnych przepisach oraz inwestycji i instrumentéw finansowych wycenianych
wedlug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z tytulu trwalej utraty wartodci.

3. Sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy =zaloZeniu kontynuowania dzialalnodci
gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przyszloSci oraz niewystepowania okolicznodei
wskazujgeych na zagroZenie dla kontynuowania dzialalnosci. W okresie objetym sprawozdaniem
Spélka poniosla strate netto w wysokosci 1.572.624,20 z1.

4. W sklad jednostki nie wchodzg wewnetrzne jednostki organizacyjne sporzadzajgce samodzielne
sprawozdania finansowe.

5. W okresie objetym sprawozdaniem finansowym nie nastapito polaczenie spotek.
III. Wazniejsze zasady rachunkowasci

W dniu 20 lutego 2014 roku wszedt w Zycie Krajowy Standard Rachunkowosci Nr 8 ,,Dzialalnogé
deweloperska”, ktéry kompleksowo reguluje giéwne zasady (polityki) rachunkowosci stosowane do
dzialalnoici deweloperskiej, ktéra jest giéwna dzialalnoscia Spotki. Dla inwestycji rozpoczetych lub
planowanych Spétka stosuje wytyczne KRS 8 w pelnym zakresie.

a) Rzeczowe aktywa trwale, wartosici niematerialne i prawne

Srodki trwale oraz wartosci niematerialne i prawne wycenia sig wediug cen nabycia lub kosztow
wytworzenia lub wartoSci przeszacowanej (po aktualizacji wyceny S$rodkéw trwatych),
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe oraz odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci.

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

Ceng nabycia lub koszt wytworzenia $rodka trwalego powigkszajg koszty jego ulepszenia.

$rodki trwale w budowie wycenia sie w wysokodci ogélu kosztéw pozostajacych w bezposrednim
zwigzku z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomnigjszonych o odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci.

Obce srodki trwale lub wartodci niematerialne i prawne przyjete do uzywania na mocy umowy
leasingu kwalifikuje sie wedlug zasad okreslonych w przepisach podatkowych, czyli rozlicza
Jjak leasing operacyjny, na podstawie dopuszczalnego uproszczenia okreslonego w art. 3 ust. 6
Ustawy.

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

W przypadku zmian technologii produkcji, przeznaczenia do likwidacji, wycofania z uzywania lub
innych przyczyn powodujacych trwals utrate wartoici $rodka trwalego lub skladnika wartodci
niematerialnych i prawnych dokonywany jest odpis aktualizujgcy ich warto$é w ciezar pozostatych
kosztéw operacyjnych. Odpisy aktualizujace dotyczgce Srodkéw trwatych, ktérych wycena zostata
zaktualizowana na podstawie odrebnych przepiséw, zmniejszajg odniesione na kapitat z aktualizacji
wyceny roznice spowodowane aktualizacja wyceny, ewentualna nadwyzka odpisu nad réZnicami z
aktualizacji wyceny zaliczana jest do pozostatych kosztéw operacyjnych.
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W przypadku ustania przyczyny, dla ktérej dokonano odpisu z tytulu trwalej utraty wartosci
skladnikéw srodkéw trwalych oraz wartosci niematerialnych i prawych, réwnowartoéé calosei lub
odpowiedniej czesci uprzednio dokonanege odpisu aktualizujacego zwicksza wartosé danego
skladnika aktywéw i podlega zaliczeniu odpowiednio do pozostalych przychodéw operacyjnych.

Amortyzacja dokonywana jest metodg jednorazows, liniowg i degresywna. Przy ustalaniu okresu
amortyzacji i rocznej stawki amortyzacyjnej uwzglgdnia sie okres ekonomicznej uzytecznoéei $rodka
trwalego oraz skladnikéw wartosci niematerialnych i prawnych, a takze zastosowane uproszczenia
ujednolicajgce ujecie podatkowe i bilansowe. Poprawno$¢ przyjetych okreséw oraz stawek
amortyzacyjnych podlega okresowej weryfikacji.

Srodki trwale o niskiej jednostkowej wartoéci poczatkowej tj. do 10.000,00 ziotych mogg by¢
amortyzowane jednorazowo (uproszczenie) na podstawie decyzji Zarzgdu,

Spéika stosuje nastgpujace roczne stawki amortyzacyjne dla podstawowych grup rodkéw trwatych:

¢ urzadzenia techniczne i maszyny 14% - 50%

e Srodki transportu 20%

* pozostale srodki trwale 2,5% - 50%
Srodki trwale w budowie oraz grunty, w tym prawo wieczystego uzytkowania gruntu nie sg
amortyzowane,
b) Inwestycje

Inwestycje dlugoterminowe

Dlugoterminowe inwestycje w nieruchomosei oraz warto$ci niematerialne i prawne wycenia sie w
cenie nabycia pomniejszonej o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe oraz o odpisy z tytulu trwalej
utraty wartosci lub wedlug wartosci godziwej.

Inwestycje dlugoterminowe inne niZz nieruchomosci, wartoéci niematerialne i prawne oraz aktywa
finansowe, wycenia si¢ wedlug ceny nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci
lub wedtug wartosci godziwe;j.

Skutki przeszacowania w/w inwestycji powodujgce wzrost ich wartosci do poziomu wartoSci godziwej
zwickszajq kapitat z aktualizacji wyceny. Obnizenie warto$ci inwestycji uprzednio przeszacowanej do
wysokosci kwoty, o ktérg podwyzszono z tego tytulu kapital z aktualizacji wyceny, jezeli kwota
réznicy z przeszacowania nie byta do dnia wyceny rozliczona, zmniejsza ten kapital. W pozostatych
przypadkach skutki obnizenia wartosci inwestycji zalicza si¢ do pozostatych kosztéw operacyjnych.
Wzrost wartosci danej inwestycji bezposrednio wigzacy sig¢ z uprzednim obnizeniem jej wartodci,
zaliczonym do pozostalych kosztéw operacyjnych, ujmuje sie do wysokosci tych kosztéw jako
pozostale przychody operacyjne. Odpis z tytulu trwalej utraty wartodci inwestycji obcigza pozostate
koszty operacyjne. W przypadku ustania przyczyny, dla ktérej dokonano odpisu z tytutu trwalej utraty
wartosci, réwnowartos¢ calosci lub odpowiedniej czegsci uprzednio dokonanego odpisu
aktualizujacego zwigksza wartosé inwestycji i podlega zaliczeniu do pozostalych przychodéw
operacyjnych..

Zaliczane do inwestycji dlugoterminowych udziaty w innych jednostkach wycenia si¢ wg ceny
nabycia pomniejszonej o odpisy z tytulu trwatej utraty wartosci lub wedlug wartosci godziwej.
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Inwestyeje krétkoterminowe

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

Akcje bedgce w obrocie gieldowym wycenia si¢ w wiarygodnie ustalonej wartodci godziwej bez jej
pomniejszania o koszty transakcji, jakie jednostka ponioslaby, zbywajac akeje lub wylaczajac je z
ksiag rachunkowych z innych przyczyn, chyba Ze wysoko$é tych kosztéw bylaby znaczgea, tj. wediug
ceny ustalonej w aktywnym obrocie regulowanym.

¢) Naleznosci

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

Wartos¢ naleznosci podlega aktualizacji wyceny przy uwzglednieniu stopnia prawdopodobienistwa ich
zaplaty poprzez dokonanie odpisu aktualizujacego.

d) Zapasy

Materialy

Materialy wycenia si¢ wg cen zakupu nie wyzszych od ich cen sprzedaZy netto na dzien bilansowy.
Zuzycie materialéw wycenia sig na zasadzie pierwsze przyszlo pierwsze wyszio.

Towary

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

Odpisy aktualizujgce warto$¢ materialéw i towaréw dokonywane sg na okoliczno$¢ trwalej utraty ich
wartosci lub spowodowane wyceng doprowadzajgca ich wartoéé do cen sprzedazy netto mozliwych do
uzyskania.

Grunty przeznaczone pod realizacj¢ przedsigwzigé deweloperskich klasyfikowane sg jako Towary.
Pod datg rozpoczecia prac budowlanych (pierwszy wpis do dziennika budowy) wartoéé gruntu
odnoszona jest w koszt jako Obiekty w zabudowie - grunty po rozpoczeciu procesu inwestycyjnego i
wykazywana jako produkcja w toku.

Pélprodukty i produkty w toku

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

Produkty potowe

Produkty gotowe sa to skladniki zakoficzonych projektéw takie jak: mieszkania, lokale uzytkowe,
piwnice, garaze, miejsca parazowe, miejsca parkingowe. Produkty gotowe wyceniane sz wedlug
nizszej z dwoch wartosci: ceny nabycia (kosztu wytworzenia - zawierajacego koszty bezposrednie i
uzasadniong czes¢ kosztéw posrednich oraz koszty finansowania zewnegtrznego poniesionych do dnia

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

Jezeli cena nabycia lub koszt wytworzenia jest wyzszy niz przewidywana cena sprzedazy, jednostka
dokonuje odpisu aktualizujacego, ktéry odnosi si¢ we pozostale koszty operacyjne.

W przypadkach uzasadnionych niezbgdnym, dtugotrwatym przygotowaniem towaru lub produktu do
sprzedazy, badZ dlugim okresem wytwarzania produktu, ceng nabycia lub koszt wytworzenia zwicksza
si¢ 0 koszty obslugi zobowigzan zaciagnigtych w celu finansowania zapasu towaréw lub produktéow w
okresie ich przygotowania do sprzedaZy badZ wytworzenia i zwigzanych z nimi ré2nic kursowych,
pomniejszone o przychody z tego tytutu,

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

e) Aktywa pienig¢ine

Do aktywéw pienieznych zalicza si¢ aktywa w formie krajowych srodkéw platniczych, walut obeych i
dewiz, Wyceniane s3 wedlug wartosci nominalnej.

f) Czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw

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

QOdpisy czynnych rozliczefi migdzyokresowych kosztéw nastepujg stosownie do uptywu czasu,

g) Kapital wlasny

Kapital wiasny wykazywany jest w wysokosci okreslonej w umowie i wpisanej w rejestrze sadowym.
h) Rezerwy na zobowigzania

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

Rezerwy tworzone sg na:

« pewne lub o duzym stopniu prawdopodobiefistwa przyszle zobowigzania, ktérych kwote
mozna w sposéb wiarygodny oszacowaé, 8 w szczegdlnosci na straty z transakeji
gospodarczych w toku, w tym z tytulu udzielonych gwarancji, porgczefi, operacji
kredytowych, skutkéw toczacego sie postepowania sadowego - wykazywane w bilansie w
pozycji Rezerwy,

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

i} Zobowigzania

Zobowiazania wykazywane s3 w kwocie wymagajacej zaplaty wraz z odsetkami,
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Kaucje gwarancyjne, ktére stanowis zabezpieczenie roszczefi Spétki wobec podwykonawcéw
wykazywane sg w pasywach jako zobowigzania. Kaucje sa wyceniane na dzien bilansowy wedtug
wartodci nominalnej.

j) Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dokonywane sa w wysokosdci prawdopodobnych
zobowigzan przypadajgcych na biezgcy okres sprawozdawczy, wynikajacych w szczegblnodei:

° ze Swiadczen wykonanych na rzecz jednostki przez kontrahentéw jednostki, gdy kwotg
zobowigzania moZna oszacowaé w sposéb wiarygodny,

L) z obowigzku wykonania, zwigzanych z biezgcq dzialalnoscig, przyszlych Swiadczen wobec
nieznanych o0sdb, ktérych kwote mozna oszacowaé, mimo Ze data powstania zobowiazania
nie jest jeszcze znana, w tym z tytulu napraw gwarancyjnych i rekojmi za sprzedane
produkty diugotrwalego uzytku.

Odpisy biernych rozliczeil mi¢gdzyokresowych kosztéw nastgpujg stosownie do uplywu czasu.
k) Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw

Rozliczenia migdzyokresowe przychodéw dokonywane sg z zachowaniem zasady ostroZznej wyceny i
obejmujg w szczegdlnosci:

e réwnowartoéé otrzymanych lub naleinych od kontraheniéw srodkéw z tytulu swiadczen,
ktdrych wykonanie nastgpi w nastgpnych okresach sprawozdawczych, w tym zaliczki
otrzymane od nabywcéw lokali mieszkalnych w realizowanych inwestycjach deweloperskich;

e drodki pienigzne otrzymane na sfinansowanie nabycia lub wytworzenia $rodkéw trwatych, w
tym takze $rodkéw trwatych w budowie oraz prac rozwojowych, jezZeli stosownie do innych
ustaw nie zwickszajg one kapitaléw wlasnych. Zaliczone do rozliczefi migdzyokresowych
przychodéw kwoty zwickszaja stopniowo pozostale przychody operacyjne, réwnolegle do
odpiséw amortyzacyjnych lub umorzeniowych od srodkéw trwalych lub kosztéw prac
rozwcjowych sfinansowanych z tych Zrddet;

* warto$¢ przyjetych nieodplatnie, w tym takze w drodze darowizny, $rodkéw trwalych w
budowie, srodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych. Zaliczone do rozliczen
migdzyokresowych przychodéw kwoty zwigkszajg stopniowo pozostale przychody
operacyjne, réwnolegle do odpiséw amortyzacyjnych lub umorzeniowych od srodkdéw
trwatych lub warto$ci niematerialnych i prawnych;

e njemng wartoéc firmy.
1) Koszty finansowania zewngtrznego

Koszty finansowania zewnetrznego sg to odsetki, réZnice kursowe, oraz inne koszty finansowe,
poniesione przez jednostkg w zwiazku z poZyczaniem srodk6éw pienieznych.

Spétka aktywuje koszty finansowania zewnetrznego, ktére mozna bezposrednio przypisaé nabyciu
(gruntéw i uslug budowlanych), budowie lub wytworzeniu skiadnika aktywéw, jako czgéé ceny
nabycia, wytworzenia tego skladnika. Koszty te sg aktywowane do dnia zakonczenia produkcji,
budowy. Koszty te sg odnoszone na biezgco do kosztow finansowych i akiywowane na dzien
bilansowy, pe przeprowadzeniu analizy mozliwosci ich przypisania do konkretnego skiadnika

aktywow.
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Pozostale koszty finansowania zewngtrznego ujmowane sg jako koszty okresu, w ktérym zostaly
poniesione, niezaleznie od sposobu wykorzystania kredytu lub pozyczki.

m) Podatek dochodowy odroczony

Spotka nie rozpoznaje aktywow i pasywdw zwigzanych z podatkiem odroczonym, korzystajgc ze
zwolnienia wynikajgcego z art. 37 ust.10 ustawy o rachunkowosci, w zwigzku ze spelieniem
parametrdéw dajacych podstawy do zwolnienia.

n) Uznawanie przychodu

Podstawowg dziatalnoscia Spotki jest realizowanie kontraktéw deweloperskich. Cechg
charakterystyczng kontraktow deweloperskich jest budowa mieszkari (doméw), ktére finansowane sg z
reguly przez zamawiajgcego w czasie calego projektu poprzez wplate okre$lonych umowsg zaliczek, a
nastgpnie po zakoficzeniu procesu inwestycyjnego nastgpuje przenoszenie prawa wlasnosci na
nabywceg mieszkania. Proces realizacji takich kontraktéw przekracza okres 12 miesiecy. Zaliczki
wplacone przez nabywcdw z tytulu podpisanych uméw ewidencjonowane sg jako Zaliczki otrzymane
na dostawy. Koszty wedtug rodzaju poniesione w danym okresie ujmowane sg w zapasach w pozycji
produkcja w toku. Spolka rozpoznaje przychody z kontraktéw deweloperskich - sprzedazy
nieruchomosci (mieszkan i lokali uZytkowych) w momencie przekazania kupujgcemu kontroli i
znaczgeego ryzyka z tytulu wlasnosci. Przeniesienie kontroli i znaczacego ryzyka z tytutu wiasnosci
mieszkania czy lokalu uzytkowego nastgpuje w dniu zawarcia umowy sprzedaZy zawartej w formie
aktu notarialnego.

Pozostale przychody ze sprzedazy sg uznawane w momencie zakorczenia ustugi lub wydania towaru.
Sprzedaz wykazuje sig w wartosci netto, tj. bez uwzglednienia podatku od towaréw i ustug,

0) Zmiany zasad rachunkowosci

Spétka przyjeta i wdrozyla zasady rachunkowosci na podstawie uchwaty Zarzadu z dnia 30 grudnia
2015 r., z moca obowigzujgcg od 1 stycznia 2016 .

IV. Ustalanie wyniku finansowego

Na wynik finansowy netto sklada sig:

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

- wynik z dziatalnosci operacyjnej rowny wynikowi ze sprzedary * réinica miedzy pozostalymi
przychodami a pozostalymi kosztami operacyjnymi

- wynik brutto réwny wynikowi z dzialalnodci operacyjnej £ réimica miedzy przychodami a kosziami
finansowymi

- wynik netto réwny wynikowi bruttc pomniejszonemu o obowigzkowe obciaZzenia wyniku
finansowego z tytulu podatku dochodowego.

Spolka sporzadza rachunek zyskow i strat w wersji kalkulacyjnej.

Sporzadzit: Zatwierdzil:
podpis elektroniczny podpis elektroniczny
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INCEPTI DEVELOPMENT SPOLKA AKCYINA
ul. Zegiestowska 5

50-542 Wrotlaw

NIP: 895-27-08-981

KRS: 0000585302

Lp RACHUNEK ZYSKOW | STRAT 01.01.2021-31.12.2021 I 01.01.2020-31.12.2020

A__|Przychody ze sprzedaiy | rrdwnane 2 nimi, 287 421.68] 59 160,30
W tym od jednostak mlsunych
t _ {Prrychody netto ze souedak! produktdw 287 471,58
It_[Przychody netto re sprredaly towardw | materlaléw .00
B__[Kossty sprredanych produktdw, ] w tym: 243 953,25
- jednostkom powigzanym 1,00/
Kosit wytworzenia sprzedanych produkidw 243 553,25
Wartoéd sprzedanych towardw | materlaléw
Zysk/Strata brutto ze spraedady (A - B)
Koszty sprredaly

Kosaty ogdinego zarzadu

Zysk (strata) ze sprzedaty (C- D -E|
Pozostate mﬂ operacyjne !hlhlllolvl

|2ysk z tytuty rozehodu niefinansowych aktywdw trwatych
Dotacle

Aktuallzacls wartoscl aktywéw nlefinansawych
v |inne prrychody operacyjne
H__|Pozostale koszty operacy]ne {I41+1Hl)

Strata  tytuly rozchodu niefinansowych aktywéw trwatych
Aktualizacja wartodci aktywdw niefinansawych

Il |Inne kostty operacyjne
Strata na dzlatalnodci of nej (FeG-H)

[ 7 [Praychody finansows (islisillelvav)
|Dywidendy | udalaty w zyskach, w tym:
a} od jednostek tazanych, w 2
- w ktdrych jednostka posiada raangalowanie w kapitale 001
b) od jednostek pozostatych , w tym .00
- w ktdrych jednostka posiada zaangajowanie w kapitale ,00 1,0
i |Odsetki uzyskane, w tym 406 726,32 41 151,
- od jednostek powlqzanych .00 AL
I |Zysk 2 tytuhy rozchodu aktywdw finansowych, w tym: ,00 L0
- w jednostkach powigranych .00 Lo
1v__JAktualizacia wartadei aktywdw finansowych .00/ 00
vV Jinne ,00 0.00;
X__J¥oszty Ainansowe (1+11+111+1V) 901 712,86 342 352,02
|__|Odsetkl, w tym: €45 568,26 156 960.51]
- dla fednostek powijzanych ,00) 49 459.87|
N_|Strata 2 tytulu rozchodu aktywdw finansowych , w tym .00} .00
-od powljzanych 00} .00
Ul_|Aktuallzacja wartodel aktywodw finansawych 0,00 .00
IV {inne 256 149,60 45 391,51
L kfStrata brutto {i+]-K} -1572 624,204 -881 747.81/
M __JPodatek dochodowy 0,00} ,00/
N_ {Porostate rkowe tmniejseenia rysku (rwigkszenie stral 0.00] ,00/
O NZYSK/STRATA N_ELTQ {L-M-N} -1 572 624,20 -881 747 81|

Strona 1z3
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BILANG -AKTYWA 31122021 31.12.9020
A JAKTYWA TRWALE (I¢liell+lVeV) 27 583 769,45 27 177 383,76
_l Wartodc) niematerialne i prawne (1323344) 2467,12 ,00|
Koszty Zakanczonych prac rozwojowych |
Wartosé firmy
Inne wartodcl niematerialne i prawne 246712 0,00
4 [Zaliczki na poczet wartadcl nlematetialnych t prawnvch |
Il JRzeczowe Aktywa Trwale (ld*;‘l 11 273,34 56 037,10|
| 1 rodkl trwale 11 273,34 16 297.27
| a) [srunly {wlym prawo gruntu)
b) _|budynkl, lokale | obiekty Intynlerii lgdowe) | wodne|
€] _|urzadzenia techniczne | maszyny 9 150,75“
d) |4rodki transportu B31,07
e) _|inne frodki trwate 1291,52
2 |$rodk trwale w budowie 0.00
3 [Zaliczkl na drodki trwale w budowie
1l [Naleinodci dtugoterminowe [1+2¢3) 2 500,00
1 [O¢ jednostek powlazanych 0.00
53 W ktérych posiada
2 |kapitale
1 |0d porostalych jednostek
IV [Inwestycje diugoterminowe
Nierychomodci
wartedci iprawne
Diugotrwale aktywa finansowe
a)l |w
- uddzialy lub akcje
- Inne paplery wartodciowe
- udzlelone polyezki § 943 413,10 4 890 774,81
- inne diugoterminowe akrywa fi
W w ktdrych posiada
b) |kapitale 0,00 0.00
~ udziaty lub akcje
- inne papiery wartoéclowe
G podyerkl
«Inne aktywa
a |w 138 387.43 134 466,79]
~udzialy lub akeje [|
-inne papiery waraiciowe _l
- udzlelone potycaki 133 387.d3| 134 466,79
- inne aktywa | |
4 [iane Je dlugoterminowe
¥V JDlugoterminowe 35 001,!5' 298 us.nsl
1 |Aktywa z tytulu odrocionego podatku dochodowego I
2 [inna rozliczenia miedzyokresowe 86 D02,46| 298 885,06
B [|AKTYWA QBROTOWE {I+H1+ill¢IV) 9273 159,24' 9 639 396,63
b |Zapasy ll’lﬂ“éj 6§ 369 342,13 6 369 156,13
1 {Materlaty
IFalpmuum T produkty w toku 60 000,00 €0.000,0
3 [Produkty gotowe 0.00| 0,00}
4 |Towary 6 309 342,13 6 309 156,13
5 |Zaliczkl na dostawy 0,00
[ 'Nahano&d krotkoterminowe (142) 1508 673,58]
1[N od 3 702 949,57}
a) |z tytutu dostaw | ustug, o okresie splaty: 702 949,52
= 00 12 miesiacy 702 949,52
- powylej 12 mieslecy ,00
b _|[inne 0.00|
N od w ktarych posiata
2 |raangalowanie w kapitale 00
a) [z tytulu dostaw i uslug, o okresie sphaty: .00/
- do 12 miesiecy .00/
- powyiej 12 miesiacy .00
t)  finne 00}
N od h 115075477
a) Iz tytutu dostaw | usiug, o okrasie sptaty: 21 955,61
- 0o 12 miesigcy 21 555,61
- powyie} 12 miesigcy 0,0—)|
Z bytutu dotacii, cef, i i oraz Innych
b) féwiadezed
[ inne
_d dochodzone na drodze sqdowe)

Il |Inwestycje krdtkoterminowe
1| akTywa

w

- udziaty lub akcle

- Inne papiery wartodciowe

- pobyczki

- Inne minowe aktywa

bl

w

0.00

- udziaty lub akcje

- Inne paplery wartofciowe

- udzielone podycaki

0.00

- Inne aktywa fi

c) |3rodwl

{inne aktywa

- {rockl plenieine w kasie | na rachunkach

798 021,88
798 021,88

- Inne drodki

- inne aktywa

w

Inne inwestycje krbtkoterminowe

Krdthoterminowe rodliczenla migdzyokresowe

NALEZNE WPLATY NA KAPITAL { FUNDUSZ) PODSTAWOWY

UDZIALY ( AKCIE ) WEASNE

{AB+CoD)

Strona2z3
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BILANS- PAS Y W A 31.12.2021 |
(FUNDUSZ) WLASNY (I+I1+V1+VII) 16 482 592.77|
Kapitat {fundusz) podstawowy 12 837 210,00
[fundusz) zapasowy ,w tym: § 218 106,97
¥ [ wartosdl emisyine)) nad wartoscig
T wyteny, W tym:
= 2 tytutu aktuatizac)l wartodcl godziwej
IV [Pozostale kapitaty i] e
-+ tworzone zgodnie 2 umowg | ) spé-i-kl
-+ na udzlaty { akcja wilasna )
V |Zysk (strata ) z lat ublegiych ,00] u,o-ol
" Vi_|zvsk (strata ) netto 1572 m.zol ~881 747,81
VIl |Odpisy z rysku netto w ciagu roku obrotowego | wielkodé ujemna )
B | ZOBDWIATANTA TREXERWY NA SOBOWIAZANIA [T+ TTeIV] 20774 235,92 18762 osg,ul
t lnczenw na tohowiatania 341 428,53 471,501
1 |Rezerwa z tytulu g0 podatky
2 |Rezerwa na §wiadczenia emerytaine | podobne 0,00] 0,00
- dlugoterminowa
- krétkoterminowa
3 |Pozostale rezerwy 341 425,53] 808 471.90]
|- dlugoterminowe
- krdtkoterminowe 341 428,53
Il |Zobowiazania dfugoterminowe 12 035 271,80
1 |Jwobec 4311 488,58/
2 [Wobec tych 7723783,22
a) |Kradyty | patycaki 1356 783,22
b}  |Z tytulu emis)i diutnych papierdw wartofclowych 6 367 000,00
c] |inne finansowe
d) inne 0,00
[T _|Zohowiazania krdtkoterminawe 7 405 603,21
1 [Wobac powiﬂ rych 0,00
a) |2 tytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 0,00
- do 12 miesiecy 0,00
- pawyte] 17 miesiscy 0,00
b} |inne 0,00/
2__|waobac pozostatych jednostek 8205 872,47 7 405 603,21
) [Kredyty 1 potverkd 1868466,51] 350 668,00
b} |Z tytutu emis)i dlugnych papierdw wartodclowych 744 897,14|
c) |inne 0,00
d} {7 tytutu dastaw | ustug. © okresle wymagainodcl: 5971 831,
- do 12 miesiecy 47187
- powytej 12 miesiecy 5 500 000
®) [Zaliczki otrzymane na dostawy
L]
8) Tytuly cel, iinnych 2 171,66
h} tytulu wvna_lrguzaﬁ 4 640,00/
i) |inne 266 676,01| 3313950
3 |Fundusze specjaine 0,001
W |Rozticzenla migdiyokresowe 191 663,12 163 056,77
1  |Ujemna wartcsé firmy
2 Ilnne rozliczenia migdzyokresowe 191 663,12 263 096,77
- diugoterminowe 191 663,12 263 096.77.
- krotkolerminowe
SUMA PASTW {A+8 } 37 25691!.69' 36 817 386,39
SUMA KONTROLNA [AKTYWA - PASYWA) 0,00 0,00

‘Wroclaw, 13.07.2022 ¢

Zatwierdail;
@ZbES iARZ 24
eyt ( [
Robert Kufuza b9

Stronadz3
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INCEPTI DEVELOPMENT SPOLKA AKCYINA
ul. Zegiestowska S

50-542 Wroclaw

NIP; 899-27-08-981

KRS: 0000589302

Zestawienie zmian
w kapitale (funduszu) wlasnym
wedliug stanu na dzied 31.12.2021r,

Wartoéd na dzied Wartosc na dzled
Pozycja 31.12.2021 31.12.2020

| Kapitat { fundusz ) wtasny na poczatek okresu ( BO ) 18 055 316,97 18937 064,78
- zmiany przyjetych zasad {polityki) rachunkowosci 0,00 0,00
- _korekty blgdéw podstawowych 0,00 0,00
|a Kapital { fundusz ) wiasny na poczatek okresu { BO ), po korektach 18 055 316,97 18 937 064,78
1 Kapitat { fundusz } pod: y na poczatek okresu 12 837 210,00 12 837 210,00
1.1 Zmiany kapitalu { fund } podstawowego 0,00 0,00
a) awick {z tytuhs ) 0,00 0,00
b) Imniej {ztytutu} 0,00 0,00
-umorzenia udztatdw { akcjl } 0,00 0,00
1.2 Kapital { fundusz ) podstawowy na koniec okresu 12 837 210,00 12 837 210,00
2 Kapitat{ fundusz ) 2ap ¥ na pocqtek okresu £ 099 854,78 4 940 206,91
2.1  Zmiany} { funduszu ) zap B -881 747,81 1158 647,87
2) zwiekszenie { z tytulu ) 0,00 1159 647,87
-akcji powyiej wartosci nominalnej 0,00 0,00
-z pedziatu 2ysko ( ust, ) 0,00 0,00
-z pedziatu zysku ( ponad wymag, inimalng wartoéé ) 0,00 1159 647,87
b) lej: {ztytutu } 881 747,81 0,00
-pakrycia straty 881747,81 0,00
2.2 Stan kapitatu { fund ) zap na konlec okresu 5218 106,97 € 099 B54,78
3 Hapitat { fundusz ) 2 aktualizacjt wyceny na poczatek okresu - zmiany prayjetych zasad 060 o0

{polityki) rachunkowoécl ! !
3.1 Zmiany kapltatu ( funduszu ) 2 aktualizacji wyceny 0,00 0,00
3) zwigkszenie { z tytulu } 0,00 0,00
b) iej jie { 2 tytulu ) 0,00 0,00
-zhycia Srodkéw trwalych 0,00 0,00
3.2 Kapitat { fundusz ) z aktualizacji wyceny na koniec okresu 0,00 0,00
4 P te kapitaly { fund ) rezerwowe na poczatek okresu 0,00 0,00
" 41 ZImiany pozostalych kapitalow { funduszy ) rezerwowych 0,00 0,00
a) zwigkszenie { 2 tytulu ) 0,00 0,00
b} ie (2 tytulu } 0,00 0,00
a2 F le kapitatly { fund Ir na koniec okresu 0,00 0,00
§  Tysk ( strata ) 2 lat ubleglych na poczatek okresu 0,00 -1 065 479,51
5.1 Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu 0,00 0,00
~zmiany przyjetych zasad {palityki) rack $ci 0,00 0,00
-korekty blgdéw podstawowych 0,00 0,00
5.2 2Zyskz lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 0,00 0,00
a) zwiekszenie { 2 tytutu } 0,00 0,00
-podziatu zysku z lat ubieglych 0,00 0,00
b} zmniejszenie { z tytulu ) 0,00 0,00
-podzlatu zysku 2 lat ubieglych 0,00 0,60
5.3 Zyskz lat ubjeglych na konlec okresu 0,00 0,00
5.4 Strata 2 lat ubieghlych na poczatek okresu 0,00 -1065 479,51
-zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowodci 0,00 0,00
-korekty bleddw podstawowych 0,00 0,00
5.5 Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 0,00 -1 065 479,51
a) awieh fe {2 tytulu ) -881 747,81 0,00
-przeniesienie straty z lat ubieghych da pokrycia -881 747,81 0,00
b} J; ie { z tytulu ) 881 747,81 1065 479,51
- podziatu zysku z lat ublieglych 881 747,81 1065 479,51
5.6 Strata z lat ubieghych na konlec okresu 0,00 0,00
5.7 Zysk( strata ) 2 lat ubiegtych na koniec okresu 0,00 0,00
6  Wynik netto -1572 624,20 -B81 747,81
a) zysk netto 0,00 0,00
b) strata netto -1572 624,20 -881 747,81
c) odpisy z 2ysku 0,00 0,00
Il Kapitat { fundusz ) wtasny na koniec okresu ( BZ ) 16 482 692,77 18 D55 316,97
|III Kapitat { fundusz } Y, po lednienlu prop g dziatu zysku 16 482 692,77 18 055 316,97

Wroclaw, 13.07.2022r.
Zatwierdzit:
locsf et
{oe. f bhe

Robert Kaluza
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INCEPTI DEVELOPMENT SPOLKA AKCY/NA
ul. Zegiestowska 5

50-542 Wroclaw

NIP: 899-27-08-981

KRS: 0000589302

Rachunek przeplywéw pienieinych

sporzadzony za okres od 01.01.2021r.-31.12.2021r.

{metoda podrednio)
Tradé Wartost 22 okres Warto$¢ za okres
01.01.2021 - 31.12.2021 | 01.01.2020 - 31.12.2020
A, Przeptywy $rodkéw plenieinych z dzlatalnodcl operacyjnej
1. 2ysk {strata) netto -1572 624,20 -881 747,81
1. Korekty razem: -193 712,70 -463 905,33|
1. Amortyzacja S 380,90/ 7 125,78
2. Zyski {straty) z tytulu réznic kursowych 0,00 0,00
3. Odsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 390 732,53 92 553,26
4. Zysk (strata) 2 dzialalnodci inwestycyinej -8 000,00/ -236 309,46
5. Zmiana stanu rezerw -467 043,37 441 471,90
6. Zmiana stanuy 2apaséw -186,00 B 796,73
7. Zmiana stanu naleznosct -31 881,23 -75 564,80
8. Zmiana stanu zobowigzan krétkotermincwych,  wyjatkiem poiyczek i kredytéw -13 163,22 -70 855,22
9. Zmiana stanu rozliczer miedzyokresowych 93 495,99 -631123,52
10. Inne korekty -167 052,30 0,00
11, Przeplywy plenieine netto z dziatalnodcl operacyjnej {1+/-11) -1 766 336,90 -1345 653,14
B. Przeplywy sSrodkéw pleniginych 2 dzialainogel inwestycyine)
1. Wptywy 362 745,34 86 000,00
1. Zhycie wartodci nf jalnych | prawnych oraz r ych aktywéw trwalych 47 739,83 0,00
2. Zbycie Inwestycji w nieruchomosci oraz wartodci nlematerialne i prawne 0,00 0,00
3. Z aktywdw finansowych, w tym: 315 005,51 86 000.00
a) w jednostkach powigzanych 315 005,51 85 000.00
b) w pozostalych jednostkach 0,00 1 000,00
- zhycle aktywdw finansowych 0,00/ 0,00
- dywidendy | udzialy w zyskach 4,00/ 0,00
- spiata udzielonych poiyezek diugoterminowych 1 000,00
- odsetki 0.00 0,00/
- Inne wplywy z aktywdw finansowych 0,00 0,00
4. Inne wpltywy inwestycyjne 0,00/ 0,00
Il. Wydatki 702 324,09 3522 851,22
1, Nabycle wartosci nlematerialnych | prawnych oraz rzeczowych aktywdw trwalych G 824,09 3 251,22
2. Inwestyeje w nieruchomosci oraz wartosci ni ialne | prawne 0,00 0,00
3. Na aktywa finansowe, w tym: 635 500,00 3 619 600,00/
a} w jednastkach powigzanych €395 500,00, 700,00
b} w pozostalych jednostkach 0,001 3 618 900,00
- nabycie aktywdw finansowych 0,001 0,00
- udzlelone poiyczki dlugoterminowe 0,00, 3 618 900,00
4, Inne wydatk! inwestycyjne 0,00] 0,00
Il Przeptywy plenigine netto 2 dzlatalnoéci I ycyne] (1-11} -339 578,75 -3536 851,22
C. Przeplywy érodkéw pienieinych z dziatainoéd finansowe]
I. Wplywy 3 920 000,00 7 487 668,00
1. Wplywy netto z wydania udzialdw (emisjl akejl) | innych Instrumentdw kapitatowych oraz
0,00] 0,00
doplat do kapitalu
2. Kredyty | posyczki 3 920 000,00 1120 668,00
3. Emisja diuinych papieréw wartodclowych 0,00/ 6 367 000,00
4. Inne wplywy finansowe 0,00 0,00
1. Wydatki 1560937,93 1670312,43
1. Nabycle udzialdw {akeji) wiasnych 0,00/ 0,00
2, Dywidendy i inne wyplaty na rzecz wiadcicieli 0,00 0,00
3, Inne, ni wyptaty aa rzecz whadeicieli, wydatki z tytutu padziatu zysku 0,00/ 0,00
4. Splaty kredytdw | podyczek 612 903,94 1 640 500,00
5. Wykup dluinych papieréw wartoéclowych 700 000,00 0,00
6. Z tytuty Innych zobowigzan finansowych 0,00 0,00
7. Platnosci zobowigzan z tytulu uméw leasingu finansowego 0.00 0,00
8. Odsetki 648 033,99 25 812,43
9. Inne wydatki finansowe 0,00 0,00
Iit, Przeplywy pienieine netto z dzialalnosci fi j (111} 1959 062,07 S 817 355,57
IMP’V‘W lenleine netto razem (A.lIl+/-B.il+/-C.HI) -146 853,58 934 851,21
E. Bl iana stanu drodkéw plenleinych, w tym: -146 853,58 934 851,21
- tmiana stanu $rodkdw pienleinych 2 tytutu réinic kursowych 0,00 0,00
F. $rodki plenieine na poczatek okresu 944 875,46 10024,25
6. Srodki plenigine na konlec okresu (F+/-D}, w tym: 798 021,88 944 875,46
- 0 ograniczonegj moéliwesci dysponowania 0,00/ 0,004
Wroctaw, 13.07.2022 r.
Zatwlerdzil:

TR

Robert Katuzg

“weg
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Incepti Development
Spétka Akeyjna

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

D)

2)
3)

4)

INFORMACJA DODATKOWA DO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO ZA OKRES 01.01.2021 - 31.12.2021

wg zalacznika nr 1 do Ustawy o Rachunkowosci art.45 ust.2 pkt 3 ustawy.

DODATKOWE INFORMACJE 1 OBJASNIENIA

1. Informacje i wyjadnienia do bilansu

Szczegblowy zakres zmian wartodci niematerialnych i prawnych w/g zalacznika nr 1.
Szczegbdlowy zakres zmian wartosci grup rodzajowych $rodkdw trwatych w/g zaltacznika nr 2.

Odpisy aktualizujgce wartosé Srodkdw trwatych - nie dokonywano.

Koszty zakorficzonych prac rozwojowych oraz kwota wartosci firmy - nie ponoszono / nie
rozpoznawano.

Spoétka posiada w ewidencji (jako Aktywa cbrotowe — Zapasy — Towary) grunty uzytkowane
wieczyscie:

a. dziatki numer 23/5 i 23/15, o tacznej powierzchni 0,1189 ha (tysigc sto osiemdziesiat
dziewie¢ metréw kwadratowych), polozone we Wroclawiu, przy ulicy Zegiestowskiej, AM-
3, obreb Gaj, dla ktérych Sad Rejonowy dla Wroctawia — Krzykéw we Wroclawiu IV
Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta numer WR1K/00198237/4,

b. dziatkg numer 23/14, o powierzchni 0,0637 ha (szedéset trzydziesci siedem metrow
kwadratowych), polozong we Wroclawiu, przy ulicy Zegiestowskiej, AM-3, obreb Gaj, dla
ktérych Sgd Rejonowy dla Wroctawia — Krzykéw we Wroclawiu IV Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta numer WR1K/00197873/7,

c. jako wspdluzytkownik wieczysty w fgcznym udziale wynoszgcym 73955/118580
(siedemdziesiat trzy tysigce dziewigcset pigédziesigt pigé tamane przez sto osiemnascie
tysigey piedset osiemdziesiat) nieruchomosci obejmujacej dziatke numer 23/17 o
powierzchni 0,0286 ha oraz dziatke numer 23/18 o powierzchni 0,1210 ha, tj. o acznej
powierzechni 0,1496 ha (jeden tysiac czterysta dziewigédziesigt sze$é metrdw
kwadratowych) obrgb Gaj, stanowigce] Ba - tereny przemyslowe, polozonych we
Wroctawiu, przy ul. Zegiestowskiej, dla ktérych Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykow we
Wroclawiu IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksigge wieczysta numer
WRIK/00197871/3.

Spotka jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosdci do dnia 5 grudnia 2089 roku,
nieruchomosci stanowig wiasno$é Skarbu Pafistwa. Spétka nabyla prawo uzytkowania
wieczystego w tizech transakcjach od podmiotéw niepowigzanych. Warto$é nieruchomosei w
ksiegach Spoétki wynosi 4.275.845,80 zt.
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d. jako wspoluzytkownik wieczysty w udziale wynoszagcym 2/10 (dwie dziesigte)
nieruchomosci obejmujacej dziatkg numer 4/80 o powierzchni 0,6476 ha oraz dzialke numer
4/81 o powierzchni 0,9977 ha, tj. o lacznej powierzchni 1,6453 ha (szesnaicie tysiecy
czterysta pigédziesiat trzy metry kwadratowe), AM-42, obreb Poludnie, polozonych we
Wroctawiu przy ulicy Paczkowskiej, dla ktdrych Sad Rejonowy dla Wroctawia-Krzykow
we Wroclawiu IV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysty numer
WRI1K/00347452/7,

Memorandum Informacyjne Obligacji Serii G Incepti Development S.A.

€. jako wspdluzytkownik wieczysty w udziale wynoszacym 1/48 (dwa lamane przez
czterdziesci osiem) nieruchomosci obejmujacej dziatke numer 4/58, o powierzchni 0,0811ha
(osiemset jedenascie metréw kwadratowych), AM-42, obreb Poludnie, polozonej we
Wroctawiu przy ulicy Paczkowskiej, dla ktorej Sad Rejonowy dla Wroclawia-Krzykéw we
Wroclawiu IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer
WRIK/00196275/8,

f. jako wspbluzytkownik wieczysty w udziale wynoszacym /48 (dwa lamane przez
czterdziesci osiem) nieruchomosci obejmujacej dziatke numer 4/59, o powierzchni 0,3694ha
(trzy tysigce szeséset dziewigédziesiat cztery metry kwadratowe), AM-42, obreb Poludnie,
potozonej we Wroclawiu przy ulicy Paczkowskiej, dla ktdrej Sqgd Rejonowy dla Wroclawia-
Krzykéw we Wroclawiu IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg numer
WRIK/00196276/5.

Spotka jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci do dnia 5 grudnia 2089 roku,
nieruchomo$¢ stanowi wlasno$é¢ Skarbu Pafstwa. Spétka nabyla prawe uzytkowania
wieczystego od podmiotu niepowigzanego. Warto$é nieruchomosci w ksiggach Spaéiki wynosi
2.033.496,33 zt.

5) Siedziba i biuro spétki znajduje si¢ w budynku polozonym na dzialce 23/5, ktéra jest w
uzytkowaniu wieczystym spolki.

Spotka w 2021 roku zakoniczyla uzytkowanie samochodu osobowego na podstawie umowy
leasingu operacyjnego (wykup i ujecie w Srodkach trwalych). Obce $rodki trwale lub wartosci
niematerialne i prawne przyjegte do uZywania na mocy umowy leasingu Spétka kwalifikowata i
bedzie kwalifikowaé wedlug zasad okreslonych w przepisach podatkowych, czyli rozlicza jak
leasing operacyjny, na podstawie dopuszczalnego uproszczenia okreslonego w art. 3 ust. 6
Ustawy o rachunkowosci.

6) Liczba i wartosé posiadanych papieréw warto$ciowych na dzien bilansowy:
a) krdotkoterminowe aktywa finansowe - brak.

b) inwestycje dlugoterminowe:

Podmiot Wspdlnik (rodzaj) Warto$¢ udziatu w ksiegach Udzial w zysku

INCEPTI Sp. z 0.e. Generalne Wykonawstwo . 3
Spéika Komandytowa Komandytariusz 4 450,00 zt 99,90%
INCEPTI Sp. z 0.0. Maélice 1 Spétka . a7
Komandytowa Komandytariusz 2985 342,00 z1 99,99%
SIS AR i 5 Komandytariusz 3058 798,00 21 99,99%
Komandytowa

INCEPTI Sp. z 0.0. Gnj Spétka Komandytowa | Komandytariusz 12 744 136,00 zt 99,99%
LS T G O e L Komandytariusz 3 001 000,00 4 69,99%
Komandytowa

INCEPTI Sp. z 0.0. Paczkowska Spotka Komandytariusz 1.000,00 z1 99,00%
Komandytowa

RAZEM: 21 794 726,00 z!
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7) Odpisy aktualizujgce wartos¢é naleznosci — dokonano odpisu aktualizacyjnego na 2 faktury
sprzedazy o laczne] wartosci 2.460,00 zI. Zarzad rozwaza wystgpienie na droge sadowa w
celu odzyskania wierzytelnosci.

8) Kapitat podstawowy Spotki na 31.12.2021 r. wynosit 12.837.210 zt. Szczegdélowe informacje o
liczbie, wartosci nominalnej, uprzywilejowaniu i strukturze akcjonariatu przedstawiono w tabeli

ponizej:
Wartosé | Uprzywilej Udziat Udziat w
Lp | Seriz | nominalna | owanie Liczba Akcjonariusz wartosciowy Udzial % Glosy glosach
1. 1A 1,00 zt | 2 glosy 986 | INCEPTI Sp. z 0.0. 986,00 zF | 0.008% 1972 0,011%
2. [A 1,00 zt | 2 glosy 3 161 154 | Konrad Pawlak 3161 154,00 zk | 24,625% | 6 322308 | 36,051%
3. |A 1,00 z1 | 2 glosy 899 | Robert Katuza 80000z | 0.007% 1798 0,010%
4. |A 1,00 z1 | 2 olosy 239 | Zbigniew Przybylak 23900zt | 0.002% 478  0.003%
ANIMATOR O&K Sp. 2
5. |A 1,00 21 | 2 plosy 1536 722 ] 0.0. S.K.A. 153672200z | 11971% | 3073444 ] 17.525%
ANIMATOR O&K Sp. z
6. |B 1,00 z1 | Brak 2137210] 0.0. S.K.A. 213721000zt | 16649% | 2137210 12,i87%
REANIMATOR "O&K"
7. 1C 1,00 z! | Brak 6 000000 Sp. z 0.0. S.K.A. 6 000 000,00 zt | 46.739%| 6 000000| 34.213%
Razem 12 837 210 12 837 210,00 z1 | 100,00% | 17 537 210| 106,00%

9) Spétka sporzadzila Zestawienie zmian w kapitale (funduszu) wlasnym, stanowigce element
skiadowy niniejszego sprawozdania.

10) Spotka w okresie objetym sprawozdaniem poniosta strate netto w wysokosci 1.572.624,20 zi.
Zarzad proponuje pokrycie straty z kapitalu zapasowego.

11) Rezerwy na zobowigzania przedstawiono w tabeli ponizej:

Zmpniejszenia, w tym:

Lp Tytul Stan na BO Zwigkszenia | Wykorzystanie | Rozwigzanie | Stan na 31.12.2021
Rezerwe na odszkodowanic w zwigzku z
toczacym sig postgpowaniem sgdowym

1. | (zakoficzonym w 202} ) 408 804,61 zi -2 408 804,61 zt - - 2t
Rezerwa na zobowrazanic z tyt. zakup
P UW. gruntu - porozumienie
zmieniajyce termin platnodei ze
Sprzedajacym (uwzgledniono w

2. | zobowigzanisch handlowych) 170 722,52 2} - a 170 722,52 z¢ - 2l -z
Rezerwa na zobowrazania z tyt. oplaty za
P UW. - grunt przy ul. Paczkowskig)

3. | (zaplacono) 2289447723 | 228 944,77 21 L] -z}
Rezerwa na odszkodowanie w zwigzku z

4 ]toc isi owaniami sadowymi | 219 428,53 21 -z - 2l 219 428,53 z¢
Rezerwa na odszkodowanie w zwigzku z

5 | zawezwaniami do préby ugodowej - 84 000,00 2t - - 2 84 000,002
Rezerwa na przewidywane do zaplaty
koszty z tytutu posrednictwa w zakupie

6. | nieruchomodci - z1 38 000,00 z1 -z} -z 38 000,00 z1

Razem: 808 471,90 23 341 428,53 21 808 471,90 21 - 341 428,53 21

12) Zobowigzania dlugoterminowe:

Zobowigzania diugoterminowe w podziale na pozostaly okres sptaty:

| Okres splaty do | roku powyze) 1 roku do 3 lat powyze) 3 de 5 lat powyzej 5 lat Razem
Wartodé

-zt 12035 271,80 2t - 2 -2 12035271.80 2
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z tego:

1. z tytulu umdw pozyczek dlugoterminowych:

Lp Wierzyciel Kwota poiyczki | Saldo na 31.12.2021 Data splaty Oprocentowanie
Incepti Sp z 0 0. Maélice 1 spolka
1| komandytowa 1 800 000,00 1934 339,67 24 3112.2023 WIBOR 3-M + 1%
Incepti Sp. z 0.0. Maglice | spétka
2 | komandyvtowa 2000 000,00 142 185,33 zi 31.12.2023 WIBOR 3-M + 1%
Incept Sp. z 0.0. Generalne Wykonawstwo
3| spdika komandytowa 3 000 000,00 ! 2234 963,58 21 31.12.2023 WIBOR 3-M + 1%
5. |PRPLubinSp zoo 200 000,00 z! 21223890 21 31.12.2023 WIBOR 3-M + 1%
6 |PRPLubinSp z00 300 000,00 zi 318 001,98 21 31122023 WIBOR 3-M + 1%
7_|PRPLubinSp.zoo 170 000,00 2t 17987295 21 31.12.2023 WIBOR 3-M + 1%
8 |PRPLubinSp zoo 100 000,00 =1 105 755,65 2 31.12 2023 WIBOR 3-M +1%
9. | Osoba fizyczna 400 000,00 z 400 000,00 2t 31012024 3%
10 | Osoba fizycena 120 000,00 21 120 009.86 2I 31.122024 3%
zgodnie 2
PER - diugoterminowa czgéé splaty harmonogramem, de
11 | subwenc)i 83 615,70 2! 20 903,88 z1 26.06 2023 0%
B 173 615,70 ! 5 668 271,80 21

2. z tytutu emisji dluznych papieréw warto§ciowych (obligacje na okaziciela, zdematerializowane,
emitowane w trybie publicznym {seria D) i niepublicznym (seria E)):

Oznaczenie Wartoi¢ na
Lp emisjl Data emisii Data wykupu 31.12.2021 Oprocentowanie Kupon
1. D 2020-11-20 2023-05-19 4 400 000,00 2} 7.10% kwartalny
2 E 2020-12-17 2023-06-19 1967 000,00 z1 7.10% kwartalny
Razem: 6 367 000,00 zi |

Odsetki naliczone od obligacji wykazywanych ze wzglgdu na termin zapadalnosci jako
dhugoterminowe oraz zobowigzania z tytula obligacji o terminie zapadalnosci krétszym niz rok sg
wykazywane w zobowigzaniach krotkoterminowych.

13) Zobowiazania zabezpieczone na majatku jednostki:

1. Hipoteka umowna do kwoty 750.000,00 2! - na rzecz osoby fizycznej, ki6ra sprzedala Spéice
udzialy w prawie uzytkowania wieczystego gruntéw, jako zabezpieczenie wierzytelnosci
pienigznych o zaplate ceny sprzedary, wraz z ewentualnymi odsetkami za zwloke, z tytulu
umowy sprzedazy 1 porozumienia, na nieruchomosci objgtej ksigga wieczysts
WRIK/00197873/7 (Wroclaw, ul. Zegiestowska) - zobowiazanie nieuregulowane, wykazane w
zobowigzaniach krotkoterminowych powyzej 12 miesiecy z tytulu dostaw i ustug (wpis w ksiedze
wieczystej dokonano 25.02.2022 1.).

2. Umowa cesji wierzytelnosci zawarta pomigdzy Administratorem Zabezpieczen obligacji serii
D a Emitentem (sp6iks), przypadajgcych Spélce od Poreczyciela: Incepti Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Gaj spotka komandytowa z tytutu wszystkich wierzytelnosci z tytutu umowy
pozyczek zdnia 4 pazdziernika 2018 r. oraz 15 kwietnia 2019 r., przy czym wysokos¢ zobowigzan
2z tych umow wynosi na dzief 31 grudnia 2021 r, 2.081.260,39 (dwa miliony osiemdziesiat jeden
tysiecy dwiescie sze$édziesigt 39/100) zt.

14) Rozliczenia migdzyokresowe:

1. dlugoterminowe rozliczenia migdzyokresowe czynne (stan na dzien bilansowy: 86.002,46 z})
obejmujg koszty poniesione przy emisji obligacji serii D i E, rozliczane proporcjonalnie do
uplywu czasu, na jaki wyemitowano poszczegdlne serie obligacji, o terminie rozliczenia

4
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dtuzszym niz 1 rok. Szczegolowe rozliczenie przedstawiono w tabeli ponizej:

INCEPT!

Seria Rozliczenie do
Lp abhigac) Naliczenic ogélem RMK krdtkoterminowe 31.12.2021 Stan na 31.12 2021
1. D 385 000,00 2t 154 763,65 2t 171 300,04 2t 58 936,31 zi
2 E 145 692.50 2 58 118,952t 60 507,40 2t 27066,15 zI
Razem: 530 692,50 21 212 882,60 21 231 807,44 21 56 002,46 31 |

2. krotkoterminowe rozliczenia migdzyokresowe czynne (stan na dziefi bilansowy: 265.040,46
zl) obejmujg koszt ubezpieczer i innych oplat rozliczanych proporcjonalnie do uptywu czasu, na
ktory zawarte zostaly umowy — 3.657,86 zl, koszty prac koncepcyjnych dot. inwestycji przy ul.
Krakowskiej do refaktury — 48.500,00 zl oraz koszty poniesione przy emisji obligacji serii D i E,
rozliczane proporcjonalnie do uptywu czasu, na jaki wyemitowano poszczegdlne serie obligacii,
o terminie rozliczenia do 1 roku - 212.882,60 zt.

3. rozliczenia migdzyokresowe bierne (stan na dzien bilansowy: 191.663,12 zi) obejmujg warto$¢
szacowanych kosztow fazy posprzedaznej - naprawy gwarancyjne i rekojmia sprzedanych lokali
w wysokosci uzasadnionych historycznie (przy inwestycjach podobnego typu) narzutéw na koszt
wytworzenia inwestycji; odnoszone do kosztow wytworzenia sprzedanych produktéw
wskaznikiem 2%. Szczegdlowe rozliczenie przedstawiono w tabeli ponizej:

Zmnicjszenia, w tym.
Lp Inwestycia Stan na BO Zwickszenia Wykorzystanie Rozwigzanie Stan na 31.12 2021
1. Osiedle Sonata 2527872 -] 2 527,87 2t .z 000z
2. Nowy Opordw 260 568,90 zt - a 68 905,78 21 -zl 191 663,12 ! |
Razem: 263 096,77 z1 - 71433652 -zl 191 663,12 z1

15) Wykazywanie sktadnikow aktywow lub pasywow w wiecej niz jednej pozycji bilansu - nie
dotyczy, poza podzialem na krétko- i dfugoterminowe.

16) Zobowiazania warunkowe - nie wystapily na dzien bilansowy.
17) Wycena wedlug wartoéci godziwej aktywéw niebedagcych instrumentami finansowymi - nie
wystgpily na dzien bilansowy.

17a) Informacje o dochodach z tytutu ukrytych zyskéw w rozumieniu art. 28m ust. 1 pkt 2 ustawy
zdnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od osdb prawnych (Dz. U. z 2020 r. poz. 1406,
1492, 1565, 2122 12123) - w przypadku podatnikéw opodatkowanych ryczaltem od dochodow
spolek — nie dotyczy.

18) Srodki pienigzne zgromadzone na rachunku VAT - 0,00 zt.

19) Liczba akcji obejmowanych przez akcjonariuszy w prostej spdice akcyjnej w zamian za wklady
niepienigzne, ktérych przedmiotem jest prawo niezbywalne lub $wiadczenie pracy lub ushug — nie
dotyczy.

113



v

ﬁ —
PROSPER CAPITAL” Memorandum Informacyjne Obligacji Serii G Incepti Development S.A. INCEPT!

DOM MAKLERSKI

20) Szczegdtowy zakres zmian inwestycji dlugoterminowych:

Tytut Stan na 01.01.2021 Zwigkszenie Zmnicjszenie | Stan na 31.12.2021
Diugotrwale aktywa finansowe 26 819 967,60 z1 1076 564,44 z! 15 D0S,51 21 27881 526,53 al
Udzialy lub akeje 21 794 726,00 21 - o -zt | 21794 726,00 21
Udziel kapitalowy w INCEPTI Sp. z 0.0. Generalne
Wykonawstwo Spétka Komandytowa 4 450,00 21 -2 -zl 4 450,00 2t
Udziel kapitalowy w INCEPTI Sp. 2 0.0. Maslice | Spétka
Komandytowa 2985 342,00 zI - 2t - 2 298534200 2t
Wikiad kapitalowy w INCEPTI Sp. z 0.0. Gaj Spétka
Komandytowa 12 744 136,00 2t - 2t -z | 127441360021
Wklad kapitalowy w INCEPTI Sp. z 0.0. Brzeg Spétka
Komandytowa 3058 798,00 21 -zt - o 305879800z
Wklad kapitalowy w INCEPT1 Sp. z0.0. Krakowska
Spoétka Komandytowa 3 001 000,00 7} -zt -2 3 001 000,00 2t
Wkiad kapitalowy w INCEPTI Sp. zo.0. Paczkowska
Spélka Komandytowa 1 000,00 2 -z -2 1 000,00 2t
Udzielone potyezld 5025241,60 21 1076 564,44 2! 15 005,51 21 6 086 800,53 zt
Umowy pozyczki z INCEPTI Sp. z 0.0 Brzeg Spélka
Komandytowa 79 223 80 z 8693,94 z1 - 8791774 2
Umowy pozyczki z INCEPTI Sp. z 0.0 Gaj Spotka
Komandytowa 474391842 2 354 247.20 2t 15005512 5083160,11 2t
Umeowa pozyczki z INCEPTI Sp. z 0.0. Krukowska Spétka
Komandytowa 32 667,15 2t 146 735,82 zt - 179 402,97 2
Umowa pozyczki z INCEPTI Sp. z 0.0, Paczkowska
Spotka Komandytowa 805,60 21 20574221 - 2 286302z
Umowa pozyczki z osobg fizyczng (reklasyfikacja z
kratkoterminowych) 134 466,79 zt 3 920,64 zt - 21 138 38743 2
Umowa pozyczki z ANIMATOR O&K $p zoo SK A 504,29 zt 550,58 z! - 2 1 054,87 zt
Umowa pozyczki z REANIMATOR "0&K" Sp.z 0.0
SK.A. 33655552 560 358,84 2! -2 594 014,39 zt

21) Koszt wytworzenia przedsigwzigé deweloperskich w toku produkeji: 60.000,00 zt dotyczy prac
koncepcyjnych dla planowanej inwestycji we Wroclawiu.

2. Informacie i wyjaénienia do rachunku zyskéw i strat
Spétka sporzadza rachunek zyskdw i strat w wersji kalkulacyjnej.

1) Przedmiot dziatalnodci firmy oraz sposdb ujmowania przychoddw ze sprzedazy przedstawiono
szczegélowo we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego. Sprzedaz realizowana byla
wylgcznie dla odbiorcéw krajowych. Szczegélowe zestawienie przedstawia ponizsza tabela:

Rodzaj przychodu Razem
Przychody ze sprzedady produkiéw gotowych -
Przychody ze sprzeday ustug, z tego: 287 421,68 zi
| - nafem 167 308,00 23
- refaktura kosztow 12011368 =1
Przychody ze sprzedaty towardw - d
Przychody ze sprzedaty materialéw .
Opélem 287 421,68 21

la). Informacje o przychodach z tytulu uméw o diugotrwale ushugi, w tym budowlane - nie
wystepowaly,
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2) Informacja o kosztach rodzajowych oraz kosztach wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby:

konto

Grupa kosztéw rodzajowych

Wartodé

40 | Amortyzacja

9 380,90 21 |

41 | Zuzycie materistéw i energii

205 006,74 21|

42 | Ustugi obee

355 841,47 21

43 | Podatki i oplaty

24178430

44 | Wynagrodzenia

227055,33 21

45 | Ubezpicczenia spoteczne i inne $wiadczenia

18 047,56 24

46 | Podrdze siuzbowe

0,00z

47 | Pozostale koszty rodzajowe

3
4)
3)

1100276 2t

Razem

1268 119,06 21

Koszty wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby — 0,00 z},

Odpisy aktualizujgce $rodki trwatle - nie dokonywano.

Odpisy aktualizujace warto$é zapaséw - nie dokonywano.

Spotka nie zaniechala Zzadnej dzialalnosci w okresie sprawozdania. Spétka nie planuje

Zaniechania dziatalnosci w kolejnym okresie.

6) Rozliczenie réznicy pomiedzy podstawa opodatkowania podatkiem dochodowym a wynikiem
finansowym brutto:

L. PRZYCHODY BILANSOWE 958 732,10 4

1.1.__| Przychody ze sprzedaty produktdw, uslug, materialdw i towaréw 28742168z |
1.2, | Pozostale przychody operacyine 2645841028 |
i.3. | Praychody finansowe 406 726,32 2t

2. PRZYCHODY BILANSOWE NIEPODATKOWE 381 064,44 zi

2.1. | Przychody finansowe - udzialy w zysku spélek komand: ch - 2
2.2, Przychody finansowe - naliczenic odsetek 38106444 z

2:3: Inne przychody NPO -z

3. PRZYCHODY PODATKOWE NIEBILANSOWE 2978 834,70 2
3.1. | Udziat w przychodach INCEPTI Sp. z 0.0. Generaine Wykonawstwo s k. 284415376 2

32 | Udziat w przychodach EINCEPTI Sp. z 0.0. Maslice 1 5.k. 0.50 2t
33. | Udziat w przychodach INCEPTI Sp. z 0.0. Gaj s k. 31997z
3.4. | Udziat w przychodach INCEPTI Sp. 2 0.0. Brzeg s k. 399.96 zt
3.5, | Udziat w hodach INCEPTI Sp. z 0.0. Krakowska s.k. -z
3.6. | Udzial w przychodach INCEPTI Sp. 2 0.0. Paczkowska s.k. -z
3.7. | Nicodplatne $wiadezenia ustug poreczenin 118 955,00 zi
3.8 e odsetki, stanowi chody Iat poprzednich 15 005,51 2}

5. KOSZTY BILANSOWE 25313563028 ‘
5.1. | Koszty sprzedanych produktdw, ustug, matenaléw i towarow 243 953 25 2t
5.2. | Koszty sprzedaty 155 S(MIMJCH.I__1
5.3. | Koszty ogéinego zarzedu T8 7321620
5.4. | Pozostale koszty operacyjne 48145303zt |
5.5. | Kosrty finansowe 901 717,86 21

5. KOSZTY NKUP 1221230592t
6.1, | Amortyzacja NKUP -zt
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62 Podatek VAT NKUP - 21

Pozostale rodzaje kosztdw NKUP trwale (w tym uytkowanie samochodow
6.3 | osobowych) 672840 21
64. | Pozostate rodzaje kosztéw NKUP przejsciowo 41420,18 2!
6.5. | Pozostale koszty operacyjne NKUP trwale 376 686,16 2
6.6. [ Pozostale koszty operacyjne NKUP przejsciowe 359577.05 21
6.7. | Odsetki NKUP trwale 143969.09z |
6.8. | Odsetki naliczone ni acone 292 849.71 2f
6.9. | Rezerwa na prace gwarancyjne -zt |
1 KOSZTY PODATKOWE NIEBILANSOWE 3933562817 |
7.1, | Udzial w kosztach INCEPTI Sp. z 0.0. Gencralne Wykonawstwo s.k. 2583012,32 24
72, | Udzial w kosztach INCEPTI Sp. z 0.0. Maslice | sk. 2048441128 |
7.3. | Udzial w kosztach INCEPTI Sp. 2 0.0. Gajsk. 26544373 71
74. | Udzial w kosztach INCEPTI Sp. z 0.0. Brzeg 5 k. 4692.28 zi
7.5. | Udzial w kosztach INCEPTI Sp. z 0.0. Krakowska s k. 65797
7.6. | Udzial w kosztach INCEPTI Sp. z 0.0. Paczkowska s.k. 9396221 |
7.7. | Koszty lat poprzednich przej$ciows nie zaliczone do KUP - koszty rodzajowe 111 080,87 22

Koszty lat poprzednich przejdciowa nie zaliczone do KUP - pozostele koszty
7.8 | operacyjne 393 548,71 2
7.9. | Koszty poniesione objgte rozliczang rezerws na prace gwarancyjne 71433,65 2

i 297909,55 zt
WYNIK BILANSOWY (1 - 5)

| KOREKTA PODATKOWA (2.3 6.7

__ |'WY¥NIK PODATKO

STALR N ) B

r

7) Srodki trwate w budowie - nie ponoszono nakladéw, w trakcie roku 2021 sprzedano elementy
wyposazenie salonu sprzedazy i siedziby spéltki-corki, stanowigce naklady w wysokosci
39.739,83 zl po cenach zakupu.

8) Odsetki oraz réznice kursowe, ktére powiekszyly cene nabycia towardw lub koszt wytworzenia
produktéw w roku obrotowym - nie wystgpily.

9) Naklady inwestycyjne na niefinansowe aktywa trwale — patrz zal. Nr 2. Brak planowanych
nakladéw. Nie ponoszono i nie planuje si¢ ponoszenia nakladéw na ochrone $rodowiska.

10) Przychody i koszty o nadzwyczajnej wartodci lub ktére wystapily incydentalnie - nie wystapity
inne niz opisane powyzej.

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

wystapily.

12) warto$¢ zywnosci przekazanej organizacjom pozarzadowym, z przeznaczeniem na wykonywanie
przez te organizacje zadan w zakresie okre§lonym w art. 2 pkt 2 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r.
o przeciwdziataniu marnowaniu Zywnodci (Dz. U. poz. 1680), lub kwote oplaty za marnowanie
Zywnosci, o ktérej mowa w art. 3 tej ustawy - nie wystapity, nie dotyczy Spotki.

3. _Nie wystapily pozycije bilansu lub rachunku zvskéw i strat wyraione w walutach
obeych.
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4. Struktura §rodkéw pienigznych dla potrzeb rachunku przeplywéw pienigznych
Struktura $rodkdw pienigznych przyjetych do rachunku przeptywdw pienigznych:

Lp Rodznj Stan na 31.12.2021 r.

1. Kosa 1237,10 21

2. Rachunki bankowe 796 784,78 zI
Razem Srodki pienigine bez ograniczen w dyspenowaniu) 798 021,88 1
Rachunki powiernicze ($rodki o ograniczonej mozliwosci

th dysponowania) 0,00 zi
Razem §rodki pienigzne 798 021,88 zI

5. Informacje o powiazaniach i sprawach osebowych

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

2) Spotka nie zawierala umow (transakcji) na warunkach innych niz rynkowe (odbiegajgcych
znaczgco od warunkdow, parametrow lub standardéw obowigzujgcych na rynku na ktérym dziala
Spétka).

3) Przecigtne zatrudnienie w okresie sprawozdawczym wyniosto 1,00 osobe. Stan zatrudnionych na
31.12.2021 r. — 1 osoba, pracownica dziatu ksiegowosci i administracji.

4) Wynagrodzenia, lgcznie z wynagrodzeniami z zysku, wyplacone osobom wchodzacym w skiad
organdw zarzadzajgcych, nadzorujgcych albo administrujacych:

- z tytulu pelnienia funkcji w Zarzadzie Spotki — 128.859,00 21,
- z tytulu zasiadania w Radzie Nadzorczej — 9.454,65 zk.

5) W 2017 roku udzielono dlugoterminowej pozyczki czlonkowi Rady Nadzorczej na warunkach
rynkowych, z terminem splaty na 31.12.2023 r., co wynika z aneksu zawartego 30.12.2020 r.
Saldo na dzieni bilansowy wynosi 138.387,43 zl. Wartosé zaliczek pobranych i nierozliczonych
na dzief bilansowy przez osoby wchodzace w sklad organéw zarzadzajgcych, nadzorujgeych albo
administrujgcych: (-) 5.000,00 zt (do rozliczenia i zwrotu przez Spdtke).

6) W dniu 30.05.2022 roku zawarto umowe na badanie sprawozdania finansowego za rok obrotowy
zakonczony 31 grudnia 2021 r. oraz za rok obrotowy koficzgey sig 31 grudnia 2022 r. z Kancelarig
Bieglych Rewidentéw QUATRO Spoéltkg z o. o. z siedzibg we Wroclawiu. Wynagrodzenie
ryczaltowe za obowigzkowe badanie ustalono na kwote 12.000 zI netto za kazdy rok obrotowy i
wyplacone zostanie po przestawieniu sprawozdania z badania i opinii.

6. Istotne zdarzenia dotyczace roku obrotowepo i lat ubieglych

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

2) Informacje o znaczgcych zdarzeniach po dniu bilansowym:

Wplyw utrzymujacego sie ryzyka epidemiologicznego na biezacg dziatalno$é Spolki, jak i na
realizowane poprzez spdlki celowe projekty deweloperskie jest niski i bardzo niski. Rynek
deweloperski przeszed! okres pandemii w bardzo dobrej kondycji, rost popyt i poziom cen,
nieznaczne wahnigcie dotyczylo praktycznie jedynie II kwartaiu 2020 r.

Obecna sytuacja na rynku budowlanym (wykonawczym), mocno rozhustanym juz w trakcie

9
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2021 roku, zostata dodatkowo zaburzona wybuchem wojny w Ukrainie, Spowodowalo to odplyw
czgsci pracownikéw wykonawczych a takze mocne zaburzenia w dostawach materialéw
(logistyka i ceny). Inwestycja INCEPTI Gaj obecnie realizowana — przez spélke celows Incepti
Sp. z 0.0. Gaj s.k. jest w znaczacej czgsci zabezpieczona przed negatywnym wplywem zmian na
rynku poprzez: zawieranie kontraktéw z podwykonawcami poszczegdlnych zakreséw prac
(wigksza specjalizacja, dokladno$¢ planowania, mniejsza warto$é jednostkowa kontraktéw) oraz
stosowanie cen ryczattowych, uwzgledniajacych calosé kosztéw, w tym materialy i robocizne).
W zakresie pozostatych do zakontraktowania prac Inwestor Zastgpczy i Generalny Wykonawca
bedg ze szczegdlng uwaga dobieraé wykonawcow i termin kontraktowania — jednak niewielki
zakres prac do zakontraktowania, nawet w przypadku uzyskania cen powyzZej budzetu — w
ostatecznym rachunku nie powinien przelozyé sie na przekroczenie rezerwy budzetowej
zaplanowanej dla calego projektu.

Od poczatku 2022 roku obserwowany jest dalszy znaczacy wzrost inflacji w Polsce, co
przeklada sig na wzrost stdp procentowych kredytéw i zmniejszenie zdolnodci kredytowej
potencjalnych klientéw Spétki-corki (Dewelopera). W zwiazku z zaciggnietymi przez Spotke-
corkg zobowigzaniami finansowymi na realizacje przedsigwzigcia deweloperskiego, ktére
oprocentowane sg na bazie stopy zmiennej opartej o WIBOR 3-M, Deweloper bedzie ponosil
koszty odsetek wyzsze niz w sytuacji stabilnej, niskiej inflacji, z ktéra mieliémy do czynienia w
poprzednich latach. Kierownictwo Spotki szacuje wplyw zwigkszania stopy WIBOR na laczny
koszt finansowania inwestycji w wysokosci kilkuset tysigey ztotych, co stanowié bedzie mniej
niz 5% planowanego zysku. Od maja 2022 r. kierownictwo jednostki odnotowato zauwazalny
wplywu tych zmian na sprzedaz, poprzez zmniejszenie liczby zawieranych uméw deweloperskich
i wydluzenie proceséw decyzyjnych i zwiazanych z pozyskaniem kredytowania przez Klientow.
Biorgc pod uwage aktualny stopienn zaawansowania sprzedazy (ok. 70% inwestycji zostalo
sprzedane), nie bedzie to mialo istotnego wplywu na mozliwo$¢ terminowego rozliczenia i splaty
zobowigzan wynikajacych z uméw kredytéw na inwestycje (Deweloper) oraz z tytutu obligacji
przez Spotke.

W ocenie Zarzgdu prawdopodobienstwo realizacji scenariusza pesymistycznego (zatamanie
rynku po stronie popytu, drastyczna obnizka cen sprzedazy) jest bardzo niskie i nie wpltywa na
zdolno$é do kontynuacji dziatalnosci,

3) Zmiany zasad rachunkowosci, w tym wyceny w stosunku do poprzedniego roku obrotowego oraz
Zmiany w sposobie sporzgdzania sprawozdania — nie wystapily, poza zmianami wynikajacymi ze
Zmiany przepis6w o rachunkowosci.

4} Informacje liczbowe zapewniajgce porownywalnosé danych sprawozdania finansowego za rok
poprzedzajgcy — nie wystapity.

7. Informacje dotyczace konsolidaciji i powigzan finansowych
1) Informacje o wspélnych przedsigwzigciach, ktére nie podlegaja konsolidacji — nie wystapity.
2) Transakcje z jednostkami powigzanymi przedstawiono w ponizszych tabelach:

a} INCEPTI Sp. z 0.0. Generalne Wykonawstwo Spotka Komandytowa z siedzibg we

Wroclawiu;
za okres 01.01.2021-31.12,2021 r. lub
Lp Tytul stan na 31.12.2021 r.
1. | Sprzedaz netto 214 061,68 zt
2. | Zakupy netto -zt
3. | Naleinosci z tytulu dostaw i ushug oraz pozostale naleznosci 4 665,11 z1
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4. | Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania -zt
5. | Posyceki udzielone i neleznosci dlugoterminowe -z
6. | Poxyczki otrzymane { zobowigzania diugoterminowe 2234 963,58 z1
7. | Przychody finansowe (odsetki. dywidendy) -zt
8. | Koszty finansowe (odsetki. dyskonta) 25 992,33 z1
b) INCEPTI Sp. z 0.0. Maslice 1 Spdtka Komandytowa z siedziba we Wroclawiu:
za okres 01.01.2021-31.12.2021 v. lub
Lp Tytul stan na 31.12.2021 r.
1. | Sprzedez netto - 2t
2. | Zakupy netto -zt
3. | Nalefnodci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale neleinosci -zt
4. | Zobowigzania z tytutu dostaw i ushig oraz pozostale zobowigzania -z
5. | Pozyczki udzielone i naleznosci dugoterminowe -zl
6. | Pozyczki otrzymane i zobowigzania dlugoterminowe 2 076 525,00 zt
7. | Przychody finansowe (odsetki, dywidendy) -zt
8. | Koszty finansowe (odsetki, dyskonta) 78 269,91 zi
¢) INCEPTI Sp. z 0.0. Brzeg Spotka Komandytowa z siedzibg we Wroclawiu:
7a okres 01.01.2021-31,12.2021 r. lub
Lp Tytul stan na 31.12.202F r.
I. | Sprzeda’ netio -zt
2. | Zakupy netto - 2
3. | Naleznodci z tytutn dostaw i ustug oraz pozostale naleinosci -z
4. | Zobowinzania z tytuhu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania -z
5. | Poxyczki udzielone i naleznodci dlugoterminowe 87 917,74 z!
6. | Pozyczki otrzymane i zobowigzania diugoterminowe - 2t
7. | Przychody finansowe (odsetki, dywidendy) 2 693,94 z1
8. | Koszty finansowe (odsetki. dyskonta) -z
d) INCEPTI Sp. z o.0. Gaj Spotka Komandytowa z siedzibg we Wroclawiu:
za okres 01.01.2021-31,12.2021 v, lub
Lp Tytul stan na 31.12.2021 r.
1. | SprzedaZ netto 67 000,00 2t
2. | Zakupy netto -z
3. | Naletnosci z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale nalesnodci -
4. | Zobowinzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale zobowiazania -z}
5. | Poxyczki udzielone i naleznogci dtugoterminowe 5083 160,11 2z
6. | Poyczki otrzymane i zobowigzania diugoterminowe -
7. | Preychody finansowe {odsetki, dywidendy} 354 247,20 zt
8. | Kaszty finansowe (odsetki, dyskonta) -
€) INCEPTI Sp. z 0.0. Krakowska Spoltka Komandytowa z siedziba we Wroctawiu:
za okres 01.01.2021-31,12.2021 r. lub
Lp Tytul stan na 31.12.2021 r.
Sprzedaz petio -z
2. 1 Zakupy netto -z
3. | Naleznodci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale naleznosci 690 000,00 zt

11
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4._| Zobowiazania z tytulu dostaw i ustug oraz pozostale zobowigzania - 2
5. | Poxyczki udzielone i nalesnosci diugoterminowe 179 402,97 z!
6. | Pozyczki otrzymane i zobowigzania dlugoterminowe -zl
7. | Przychody finansowe (odsetki, dywidendy) 1735,82 zt
8. | Koszty finansowe (odsetki. dvskonta) -zt

f) INCEPTI Sp. z o.0. Paczkowska Spétka Komandytowa z siedziba we Wroclawiu:

za okres 01.01.2021-31.12.2021 r. lub

Lp Tytul stan na 31,12.2021 r.

1. | Sprzedaz netto -zl
2. | Zakupy netto -zt
3. | Naleznosci z tytubu dostaw i uslug otaz pozostale naleinoéei - zi
4. | Zobowigzania 2 tytutu dostaw i uslug oraz pozostale zobowigzania -zl
3. | Pozyczki vdzielone i naleinosci dlugoterminowe 2 863,02 zt
6. | Poyczki otrzymane i zobowigzania diugoterminowe - 2}
7. | Przychody finansowe (odsetki, dywidendy) 57,42 zt
8. | Koszty finansowe (odsetki, dyskontn) -zt

w
St

Wykaz spélek, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale:

a) Spotka jest Komandytariuszem w INCEPTI Sp. z 0.0. Generalne Wykonawstwo Spétka
Komandytowa z siedzibg we Wroclawiu bedacej spdtka celowa powotang w celu pelnienia zadan
Generalnego Wykonawcy dla projektéw deweloperskich realizowanych przez spétki celowe.
Whniosla wkiad gotéwkowy w wysokosci 1.000,00 zi. Wartoéé inwestycji ujeta w ksiegach
obejmuje wkiad gotdbwkowy i koszty zalozenia spotki. Zgodnie z zapisami umowy spétki
INCEPTI Sp. z o.0. Generalne Wykonawstwe Spotka Komandytowa, Spdtka uczestniczy w
zysku spotki w 99,9%. Podstawowe wskazniki ekonomiczno-finansowe, charakteryzujace
dziatalnosé podmiotu powigzanego przedstawia tabela ponizej:

Lp

Tytul 2020 2021

Wartos¢ przychodow netto ze sprzedazy produktdw, towardw i materialéw oraz

przychodéw finansowych

512 166,25 zi

22418 862,44 z1

22 954,07 zt

605 641,41 z

Wynik finansowy netto

Wartosé kapitalu whasnego

287 140,42 zi

892 781,83 z1

Wartod¢ aktywéw trwalych 0,00 zt 2 839 083,88 z!

ol Bl Pl (i o

Przecietne roczne zatrudnienie 0 0

b) Spétka jest Komandytariuszem w INCEPTI Sp. z 0.0. Maglice 1 Spétka Komandytowa z
siedzibg we Wroctawiu, begdacej spGtkg celowg powolang w celu realizacji projektu
deweloperskiego. Wniosla wklad gotdwkowy w wysokoSci 720.000,00 zt oraz aport (grunt
inwestycyjny) w wysokosci 2.265.342,00 zt. Wartosé inwestycji ujeta w ksiegach obejmuje
wklad gotéwkowy i aport. Zgodnie z zapisami umowy spotki INCEPTI Sp. z o.0. Maflice 1
Spotka Komandytowa, Spétka uczestniczy w zysku spotki w 99,99%. Podstawowe wskazniki
ekonomiczno-finansowe, charakteryzujace dzialalno$é¢ podmiotu powiazanego przedstawia
tabela ponizej:

Lp

Tytul 2020 2021

Wartosé przychoddw netto ze sprzedazy produkidw, towaréw i materialéw oraz

przychodéw finansowych 79 102,82 zi 78 269,91 zi

Wynik finansowy netto 32 561,83 z1 27041,25z1

3018003,83 zt

Wartoéé kapitalu wiasnego 3 032 48325 zi
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4. | Warto$é aktywdw trwalych

2 590 255,09 zt

2076 525,00 zi

5. | Przecietne roczne zatrudnienie

0

0

c) Spétka jest Komandytariuszem w INCEPTI Sp. z 0.0. Brzeg Spiika Komandytowa z siedzibg
we Wroclawiu, bgdacej spilkg celowg powolang w celu realizacji projektu deweloperskiego.
Whniosta wkiad gotdowkowy w wysokosci 1.000,00 zt oraz aport (grunt inwestycyjny) w
wysokosci 3.057.798,00 zt. Warto§é inwestycji ujeta w ksi¢gach obejmuje wklad gotowkowy i
aport. Zgodnie z zapisami umowy spdtki INCEPTI Sp. z o.0. Brzeg Spdtka Komandytowa,
Spétka uczestniczy w zysku spéotki w 99,99%. Podstawowe wskazniki ekonomiczno-finansowe,
charakteryzujace dziatalnosé podmiotu powigzanego przedstawia tabela ponizej:

Lp Tytul 2020 2021
Warto$é przychodéw netto ze sprzedaty produkiéw, towarbw i materialéw oraz

1. | przychodéw finansowych 1 000,00 zt 1200,00 z1

2. | Wynik finansowy netto -16 393,09 zi -31 859,28 z}

3. | Wartoé¢ kapitatu wlasnego 2 985 831,12 zt 2953 971,84 2!

4. | Wartoé¢ aktywdw trwalych 0,00 zt 0,00

5. | Przecietne roczne zatrudnienie V] 0

d) Spétka jest Komandytariuszem w INCEPTI Sp. z 0.0. Gaj Sp6tka Komandytowa z siedzibg we
Wroctawiu, bgdacej spotkg celowa powotang w celu realizacji projektu deweloperskiego.
Whiosta wklad gotdwkowy w wysokosci 1.200.000,00 zt oraz aport (grunt inwestycyjny) w
wysokodci 11.544.136,00 z. Wartosé inwestycji ujeta w ksiegach obejmuje wkiad gotéwkowy i
aport. Zgodnie z zapisami umowy sp6tki INCEPTI Sp. z o.0. Gaj Spotka Komandytowa, Spotka
uczestniczy w zysku spélki w 99,99%. Podstawowe wskaZniki ekonomiczno-finansowe,
charakteryzujgce dzialalno$é podmiotu powigzanego przedstawia tabela ponizej:

| Lp Tytul 2020 2021
Wartodé przychodéw netto ze sprzedaty produktéw, towaréw i materialéw oraz
1. | przychodéw finansowych 0,00 zt 17 762,16 2!
2. | Wynik finansowy netto -44 564,79 zI <917 277,02 zi
3. | Wartos¢ kapitatu wlasnego 12 640 779,77 zi 11723 502,75 zt
4. | Warlo$é aktywdw trwalych 0,00 z1 8 391,70 zt
5. { Przecietne roczne zatrudnienie 0 0

e) Spétka jest Komandytariuszem w INCEPTI Sp. z o.0. Krakowska Spétka Komandytowa z
siedzibg we Wroclawiu, bedacej spdlka celows powolang w celu realizacji projektu
deweloperskiego. Wniosta wklad gotéwkowy w wysokosei 3.001.000,00 zt. Wartosé inwestycji
ujeta w ksiggach obejmuje wkiad gotowkowy. Zgodnie z zapisami umowy spétki INCEPTI Sp.
z 0.0. Krakowska Spétka Komandytowa, Spdlka uczestniczy w zysku spétki w 69,99%.
Podstawowe wskazniki ekonomiczno-finansowe, charakteryzujgce dzialalnoéé podmiotu
powigzanego przedstawia tabela ponizej:

Lp Tytul 2020 2021
Warto$é przychoddw netto ze sprzedaty produktdw, towardéw i materialéw oraz

1. | przyehodow finansowych 200,00 z1 200,00 21

2. | Wynik finansowy netto 759,67 z! -20 705,39 z1

3. | Warto$é kapitalu wlasnego 2 982 280,40 zi 2961 575,01 zi

4. | Warto$é aktywow trwatych 0,00 21 0,00 z1

5. | Przecictne reczne zatrudnienie 0 0
13
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f) Spétka jest Komandytariuszem w INCEPTI Sp. z o.0. Paczkowska Spétka Komandytowa z
siedzibg we Wroctawiu, bedacej spotka celowa powolang w celu realizacji projektu
deweloperskiego. Wniosta wklad gotéwkowy w wysokosci 1.000,00 zi. Warto$é inwestycji ujeta
w ksiggach obejmuje wklad gotdwkowy. Zgodnie z zapisami umowy spétki INCEPTI Sp. z o.0.
Krakowska Spétka Komandytowa, Spétka uczestniczy w zysku spétki w 99%. Podstawowe
wskazniki ekonomiczno-finansowe, charakteryzujace dzialalno$¢ podmiotu powigzanego
przedstawia tabela ponize;:

INCEPT!

Lp Tytul 2020 2021
Wartos¢ przychodéw netto ze sprzedazy produkiéw, towardw i materialbéw oraz,
1. | przychoddéw finansowych 200,00 z1 200,00 z1
2. | Wynik finansowy netto -1 660,60 z} -1 550,82 zl
3. | Warto$€ kapitatu wlasnepo -984,29 z1 -2 535,11 z1
4. | Wartosé aktywéw trwatych 0,00 21 0,00 21
5. | Przecigtne roczne zatrudnienie 0 0
4) Spotka nie sporzqdza skonsolidowanego sprawozdania finansowego korzystajgc ze zwolnienia

5)
6)

na podstawie art. 56 ust. 1 ustawy o rachunkowosci.
Spoétka nie jest jednostka zaleing i nie podlega konsolidacji.

Spétka nie jest wspélnikiem ponoszacym nieograniczong odpowiedzialno$é majatkows w
zadnym podmiocie.

8. Informacie dotyczace polaczenia

W okresie sprawozdawczym polaczenie spotek nie wystgpito.

9. Informacje dotyczace kontynuowania dzialalnosci
Brak okolicznosci wskazujacych na zagrozenie dla kontynuowania dzialalnosci Spétki.

Spotka poniosia stratg, ktora w przyszlych latach bedzie pokryta z zyskéw na projektach
realizowanych i planowanych przez spéiki celowe, jako ze Spétka nie prowadzi juz samodzielnie
operacyjnej dzialalnoéci deweloperskiej.

Rok 2020 byt okresem, w ktérym Spélka ani Zaden podmiot celowy nie realizowaty inwestycji
deweloperskich. Po zakoriczeniu w 1 kwartale 2019 roku sprzedazy mieszkan w ostatnio
realizowanej inwestycji - Osiedle Kaszmirowe (realizacja poprzez spétke celowa Incepti Sp. z
0.0. Maslice 1 sp.k.), w kolejnych okresach Spétka ani spéiki celowe nie rozpoczela realizacji lub
sprzedazy na zadnej nowej inwestycji, az do IV kwartalu 2020 r. Po doprowadzeniu proceséw
administracyjnych zwigzanych z uzyskaniem pozwolenia na budowe do konca, czego efektem
bylo uzyskane 24 maja 2020 r. pozwolenie na budowe, spotka celowa INCEPTI Sp. z o.0. Gaj
s.k. zintensyfikowala rozmowy dot. finansowania i realizacji inwestycji, co pozwolilo na
rozpoczgeie prac budowlanych w grudniu 2020 r. oraz podpisanie uméw kredytowych z
konsorcjum bankdw finansujacych kredyt deweloperski oraz obrotowy (na VAT) w lutym 2021
roku, Na dzieri sporzadzenia aktualnego sprawozdania finansowego, sprzedaz (umowy
deweloperskie) osiagneta ok. 70%, a zaawansowanie prac budowlanych wynosi ponad 75% i jest
zgodne z przyjetym harmonogramem.

Szacowany poziom zakontraktowania prac wynosi okolo 95% (w ujeciu kosztowym); prace
kontraktowane sg w zdecydowanej wigkszosci ryczattowo, ze stalg, niezmienng ceng wykonania.
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Zakontraktowane prace do poziomu ok. 90% wycenione sg na poziomie kosztéw zalozonych w
budzecie przedsigwzigcia lub nizej, co pozytywnie przelozy sig¢ na kofcowy koszt wykonania.
Czgéé prac, np. ocieplenie i wyprawa elewacyjna, kontraktowana jest powyzej zaloZonych
poziomdw, z powodu drastycznego wzrostu kosztow materialow. Obecna sytuacja na rynku
budowlanym, mocno rozhustanym juz w trakcie 2021 roku, zostala dodatkowo zaburzona
wybuchem wojny w Ukrainie. Spowodowalo to odplyw czesci pracownikéw wykonawczych a
takze mocne zaburzenia w dostawach materialéw (logistyka i ceny). Nasza inwestycja jest w
znaczgcej czgSci zabezpieczona przed negatywnym wplywem zmian na rynku poprzez:
zawieranie kontraktéw 2z podwykonawcami poszczegélnych zakresow prac (wigksza
specjalizacja, dokladno$¢ planowania, mniejsza warto$¢ jednostkowa kontraktow) oraz
stosowanie cen ryczaltowych, uwzgledniajgcych calo$é kosztéw, w tym materialy i robocizng).
W zakresie pozostatych do zakontraktowania prac Inwestor Zastgpezy i Generalny Wykonawca
bgdg ze szezegblng uwagg dobieraé wykonaweéw i termin kontraktowania — jednak niewielki
zakres prac do zakontraktowania, nawet w przypadku uzyskania cen powyzej budzetu — w
ostatecznym rachunku nie powinien przelozyé si¢ na przekroczenie rezerwy budietowej
zaplanowane] dla catego projektu.

Zakonczenie prac budowlanych planowane jest na IV kwartat 2022 r., a przenoszenie prawa
wlasnosci lokali, rozliczenie kredytéw inwestycyjnych - a w dalszej kolejnosci mozliwosé
rozliczenia udzielonych przez Spétke pozyczek oraz udzialu w zysku - w I péiroczu 2023 r.
Laczna pow. PUM+PUU (powierzchnia uzytkowa mieszkan i powierzchnia uzytkowa ushig) -
ok. 12.500 m2. Obecny poziom sprzedazy i zaawansowania prac budowlanych pozwalajg ocenié
mozliwosé terminowego rozliczenia i splaty zobowiazah wynikajacych z uméw kredytéw na
inwestycje (Deweloper) oraz z tytulu obligacji przez Spélke z prawdopodobienstwem
graniczacym z pewnoscia.

W grudniu 2021 r. spétka celowa INCEPTI Sp. z o.0. Krakowska s.k. zawarla umowe na
przygotowanie projektu architektonicznego i uzyskanie pozwolenia na realizacj¢ kolejnej
inwestycji, we Wroclawiu przy ul. Krakowskiej. Po uzyskaniu w lipcu 2021 r., w wyniku
dlugotrwatego procesu negocjacyjnego — po przedstawieniu kilku koncepcji zagospodarowania,
uzgodnienia z Miejskim Konserwatorem Zabytkdw, rozpoczeto prace koncepcyjne i dalsze
uzgodnienia. Laczna pow. PUM+PUU (powierzchnia uzytkowa mieszkan i powierzchnia
uzytkowa ustug) dla przewidywanego projektu obejmuje ok. 9.500 m2. Spétka celowa zaklada
pozyskanie pozwolenia na budowe do korica 2022 r. i rozpoczecie, pod warunkiem sprzyjajgcych
warunkéw rynkowych, prac oraz oferowania mieszkan na I lub II kwartat 2023 r.

Pozostale projekty firmy sg na wczedniejszych etapach:

- brak uchwalonego Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla terendw przy ul.
Paczkowskiej, spor ze sprzedajgcym;

- prace koncepcyjne nad zmiang pozwolenia na budowe dla gruntu w Brzegu — spétka INCEPTI
Sp. z 0.0. Brzeg s.k.;

- trwajgce negocjacje z sgsiadami dzialek przy ul. Zegiestowskiej (tych, ktére nie podlegaja
zabudowie w ramach aktualnie realizowanej inwestycji),

i jako takie nie beda miaty istotnego wplywu na wyniki Spétki w latach 2022-2023.

Spolka zamierza elastycznie podchodzié do realizacji planéw inwestycji, w zaleznosci od
rozwoju sytuacji rynkowej oraz potrzeb i mozliwosci finansowych Spélki, przeznaczajac niektore
lub wszystkie projekty na sprzedaz innym podmiotom deweloperskim. Pozwoli to na zachowanie
bezpieczenstwa i plynnoéci finansowej, zagwarantuje splate aktualnych zobowiazan i pozwoli na
odzyskanie zainwestowanych do tej pory $rodkow i przeznaczenie ich na zakup gruntéw pod

15
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kolejne inwestycje.

10. Inne informacije

W informacji powyzej wskazano wszystkie informacje, ktdre w istotny sposéb wplywaja na
oceng sytuacji majatkowej i finansowej oraz wynik finansowy jednostki.

Sporzadzil: Zatwierdzit:

podpis elektroniczny podpis elektroniczny

16
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6.2. SPRAWOZDANIE Z DZIALALNOSCI JEDNOSTKI ZA ROK
OBROTOWY 2021

NCERIY

Sprawozdanie Zarzgdu
z dzialalnos$ci
INCEPTI DEVELOPMENT S.A.
za okres 01.01.2021 — 31.12.2021 r.

Wractaw, 13.07.2022 r.
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci INCEPTI DEVELOPMENT S.A.
za okres 01.01.2021 - 31.12.2021 r.

Wizytowka Jednostki

Incepti Development Spotka Akcyjna powstala w 2010 r. W okresie od 17.12.2010 r. do
01.12.2015 r. dziatala jako Incepti Development KP Investment spolka z ograniczona
odpowiedzialnoscig spolka komandytowa. Zgodnie z uchwaly nr 1 wspolnikow spotki
komandytowej z dnia 28 pazdziernika 2015 r., nastapilo przeksztalcenie na podstawie art. 562
oraz. 563 Kodeksu spolek handlowych, ktore zostato zarejestrowane przez sad rejestrowy w dniu
02.12.2015 r. Siedziba Spotki miedci si¢c we Wroclawiu. Adres Spétki na 31.12.2021 r.: ul.
Zegiestowska 3, 50-542 Wroclaw.

Spolka wpisana jest do Rejestru Przedsi¢biorcow pod numerem KRS 0000589302, Wpisu
dokonat Sad Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu VI Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 2 grudnia 2015 roku.

Zestawienie akcjonariatu na dzien bilansowy przedstawia ponizsza tabela:

INCEPT!

Wartos¢ | Uprzywilej Udzial Udziat w
Lp | Seria | nominalna | owanie Liczba Alkcjonariusz warto§ciowy Udzial % Glosy glosach
INCEPTTI Spotka z
ograniczong
1. |A 1,00 71 | 2 glosy 986 | odpowiedzialnoscia 986,00 2t 0,008% 19721 0,011%
2. |A 1,00 71 | 2 glosy 3161 154 | Konrad Pawlak 3161 154,00 7 24.625% | 6322308] 36,051%
3 |A 1,00 71 | 2 glosy 899 | Robert Kaluza 899,00 7zt 0,007% 1798 0,010%
4. A 1,002 |2 glosy 239 | Zbigniew Przybylak 23200z | 0,002% 478 0.003%
ANIMATOR O&K Sp. z
5. A 1,00 71 | 2 glosy 1536722 |o.0. S KA. 15367220028 | 11971% | 3073444] 17,525%
ANIMATOR O&K Sp. z
6. |B 1,00 z1 | Brak 2137210 | 0.0. 3 KA. 2 137210,00 z 16,649% | 2137210] 12,187%
REANIMATOR "O&K"
7. |C 1,00 71 | Brak 6 000 000 | Sp. z0.0. S.K.A. 6000 000,00z | 46,739% [ 6000000 34.213%
Razem 12 837 210 12 837 210,00 zi | 100,00% | 17 537 210 ] 100,00%

Glownym przedmiotem dziatalnosei Spotki jest prowadzenie projektow deweloperskich.

W okresie objgtym sprawozdaniem zarzad Spotka byl sprawowany przez jednoosobowy
Zarzad w osobie Roberta Kaluzy - Prezesa Zarzadu, powolanego na pierwsza, pigcioletnia
kadencje. Kadencja Zarzadu zakonczyla si¢ wraz z odbyciem walnego zgromadzenia
akcjonariuszy zatwierdzajacego sprawozdanie finansowe za rok 2020 r. W dniu 11.08.2021 r.,
po zatwierdzeniu sprawozdania finansowego za 2020 przez WZA, uchwala Rady Nadzorczej
powolano Zarzad Spolki na kolejng pigcioletnig kadencj¢. Zarzad jest jednoosobowy, funkeje
Prezesa Zarzadu pelni Robert Katuza.

Spoélka nie posiada oddziatow (zakladow). Dziatalnos$é Spotki realizowana jest w oparciu
o majatek nabyty z wkladow pienigznych wspdlnikéw, aportow, zatrzymanego zysku oraz
zewnetrznego finansowania w postaci pozyczek oraz emisji obligacji.
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci INCEPTI DEVELOPMENT S.A.
za okres 01.01.2021 - 31.12.2021 r.

QOcena sytuacji w braniy

Spolka dziata w branzy deweloperskiej na lokalnym rynku wroctawskim, realizujac
inwestycje poprzez spolki celowe.

» Rynek przez niemal caly 2021 rok notowal bardzo dobre wyniki w zakresie mieszkan
sprzedanych 1 nieznacznie gorsze w zakresie mieszkan wprowadzonych do sprzedazy.
Od jesieni 2021 r., wraz z dynamicznie rosngca inflacja, wyniki ulegly pogorszeniu.
Rynek przeszedt w stan oczekiwania. Osoby cheace kupi¢ mieszkanie na wlasne potrzeby
wstrzymuja si¢ z decyzja lub nawet rezygnuja z zakupu — gltéwnie z powodu utraty
zdolnosci kredytowej lub obawy o zbyt wysokie koszty kredytu i raty. Z kolei klienci
kupujacy mieszkania jako dobro inwestycyjne czekaja i starajg si¢ okresli¢, jak w
najblizszych miesiacach bedzie reagowal rynek.

» Najistotniejsze czynniki ksztaltujgce aktualng sytuacje na rynku to: rosngce stopy
procentowe, inflacja, mala dostepnos¢ gruntow, wzrost cen materialow budowlanych
oraz nowa ustawa deweloperska i deweloperski fundusz gwarancyjny (obowiazujace dla
inwestycji wprowadzanych do sprzedazy od lipca 2022 r.).

» Liczba mieszkan sprzedanvch lacznie na rynku pierwotnym w szesciu glownych
miastach Polski siggneta w I kwartale 2022 r. ok. 10.400 lokali, co dalo spadek w
poréwnaniu do poprzedniego kwartatu o 31%, a w poréwnaniu do bardzo udanego 1
kwartatlu 2021 roku az o 46%.

» Jednoczesnie, na rynku wroclawskim mielismy do czynienia ze spadkiem liczby
mieszkan wprowadzonych do sprzedazy o 51% w stosunku do I kwartatu 2021 r.

» Dla Wroctawia dane za I kwartal 2022 1. przedstawiaja si¢ nastepujgco:

o Mieszkania sprzedane — ok. 1,7 tys.,

o Mieszkania wprowadzone do sprzedazy — ok. 1,4 tys.,

o Oferta na koniec kwartatu — 5,7 tys. (co oznacza sprzedaz w srednio ok. 3,5
kwartahu).

»  Aktualny popyt jest zdominowany przez nabywcow pierwszych mieszkan i zakupy
inwestycyjne (pod wynajem krotko- i dlugoterminowy). W dalszej przysztosci wigksze
znaczenie beda mieli nabywcey poprawiajacy standard zamieszkania (generacja 35-45
latkow), poszukujacy wigkszych, bardziej komfortowych mieszkan.

» Dodatkowe zjawiska wspierajace popyt w duzych miastach (w tym we Wroclawiu) to:

e rosngca liczba - coraz mniejszych - gospodarstw domowych,

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

e rosngca mobilnos$¢ na rynku pracy - zapotrzebowanie na lokale na wynajem w tygodniu
roboczym,

e imigracja - coraz wicksza sile popytowa stanowi¢ beda imigranci (lokalnie glownie
obywatele Ukrainy) - poczatkowo jako najemcy, a docelowo - takze jako nabywcey.

2. Analiza cen
» Srednia cena ofertowa mieszkan na rynku deweloperskim we Wroclawiu wynosita na
koniec I kwartatu 2022 r. ok. 10.300 zi/m2. Rok 2021 byl okresem silnego wzrostu cen

129



-~

PROSPER CAPITAL Memorandum Informacyjne Obligacji Serii G Incepti Development S.A. INCEPT!

Sprawozdanie Zarzadu z dzialalnosei INCEPTI DEVELOPMENT 5.A.
za okres 01.01.2021 - 31.12.2021 r.

na rynku deweloperskim, w tym na rynku wroctawskim. Dane za 2022 rok wskazija na
wyhamowamnie silnego trendu wzrostowego, ktory panowal na rynku w latach 2016-2021.

Srednie ceny mieszkan w ofercie na rynku pierwotnym
(w zt/m2, z VAT, w standardzie deweloperskim)

Warszawa —Hrakiw —Trijmiasto Wroctaw Poznai

Zrédfa: Rapart JLL ,Rynek Mieszkaniowy w Polsce | kwartof 20227, kwiecieni 2022 r.

#» Zdaniem ekspertéw badajacych trendy cenowe na rynku nie nalezy spodziewad sie
spadkéow cen w kolegjnych miesiacach. Wplyw bedzie mialo na to kilka istotnych
czynnikow:

o obnizona (réwniez decyziami deweloperow) podaz nowych inwestycji — wceigz
mamy do czynienia z przewaga popytu nad podaza, a to podstawowy czynnik
regulujacy ceny,

o rosngce koszty realizacji inwestycji — wplyw sytuacji migdzynarodowej 1
wysokiej inflacji na i tak rozgrzany rynek budowlany jest ewidentny. Rosna ceny
we wszystkich grupach kosztowych (materiaty, sprzet, energia, robocizna, ale tez
1 grunty),

o bardzo duze trudnosci lub nawet brak mozliwosci pozyskiwania atrakcyjnych
dziatek w duzych miastach, czyli narynkach, ktore przyciagaja najwicksza rzesze
potencjalnych klientow,

o zaawansowanie sprzedazy realizowanych inwestycji - dochdd z nich zapewni
deweloperom plynnos¢ finansows 1 mozliwos¢ przeczekania ewentualnego
niekorzystnego okresu.

Sprredat
Sprzedaz realizowana byta wylgemie dla odbiorcow krajowych 1 obgymowala w roku
obrotowym:
Rodzaj przychodu Razem
Przychody ze sprzedazy produktéw gotowych -zt
Przychody ze sprzedazy uslug, z tego: 287421,68 zt
- najem 167 308,00 2
- refakhirg kosztow 120 113,658
Przychody ze sprzedaZy towardéw -zt
Przvchody ze sprzedazy materiatow -zt
| Ogolem 287 421,68 zl
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Spotka nie realizowata bezposrednio inwestycji deweloperskich. Dla kazdej planowanej
inwestycji powolywana jest spotka celowa w formie spdlki komandytowej, w ktorej Spolka jest
komandytariuszem.

Personel i swiadczenia socjalne

» Przecigtne zatrudnienie w okresie sprawozdawczym wyniosto 1,0 osobg. Stan
zatrudnionych na 31.12.2021 r. — 1 osoba, pracownica dzialu ksiggowosci 1 administracji.

» Wrynagrodzenia w podziale na sposéb angazu przedstawiono w ponizszej tabeli:

1. Fundusz osobowy 82 271,18 7t
la) | Srednie zatrudnienie 1,00
1b) | Srednic wynagrodzenic 6 855,93 71
2. Umowy cywilno-prawne 6 470,50 7t
3. Wynagrodzenie RN 9 454,65 71
4. Wynagrodzenie Zarzadu 128 859,00 71

RAZEM 160 398,10 z1

» Spolka poniosta koszty szkolen na kwote 450,00 zt.

Finansowanie
Spotka w omawianym okresie korzystata z kapitalu wniesionego przez wspdlnikow,
zatrzymanego zysku z lat poprzednich oraz érodkoéw pozyskanych z pozyczek 1 emisji obligacji.
Kapitaty whasne na 31.12.2021 r. wynosity 16.482.692,77 zi, w tym kapital akcyjny
12.837.210,00 zL Saldo zobowigzan dlugoterminowych z tytulu emisji obligacji wynosito
6.367.000,00 zl, a zobowiazan krotkoterminowych z tego tytulu: 40.531,11 zi, zgodnie z
ponizszymi tabelami:

Dlugoterminowe:
Oznaczenie Wartosé¢ na
Lp emisji Data emisji | Data wykupu 31.12.2021 Oprocentowanie Kupon
1. D 2020-11-20 | 2023-05-19 4 400 000,00 =z} 7,10% kwartalny
2. E 2020-12-17 | 2023-06-19 1 967 000,00 7,10% kwartalny
Razem: 6 367 000,00 zlf
Krotkoterminowe:
Oznaczenie Wartos¢ na
Lp emisji Data emisji | Data wykupu 31.12.2021 Oprocentowanie |  Kupon
1. D -odsetki | 20.11.2020 19.05.2023 3594800 zt 7,10% kwartalny
2. E - odsetla 17.12.2020 19.06.2023 4 583,11 7 7.10% kwartalny
Razem: 40 531,11 zl

Obstuga obligacji jest terminowa, odsetki wyplacane sa w uzgodnionych terminach. Inng
istotng pozycja w zobowigzaniach dlugoterminowych sa pozyezki od spotek-corek, w tym od
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Incepti Sp. z 0.0. Maslice 1 sp.k., ktora po zakonczeniu inwestycji udzielita dhugoterminowych
pozyczek w lacznej (z naliczonymi odsetkami) wysokosci 2.076 tys. zt.

Sytuacja majatkowa

Najistotniejszg pozycja w majgtku Spotki na 31.12.2021 r. byly Inwestycje
dlugoterminowe, na ktére skladaly si¢ udzialy (wklady) w spotkach celowych w wysokosci
21.794.726,00 zt oraz dlugoterminowe pozyczki udzielone spotkom celowym — 6.086.800,53 zl.
Facznie aktywa trwale stanowia okolo 75% majatku ogétem. W stosunku do poprzedniego
okresu nie nastgpita zmiana, co wynika gldwnie z przyjete) strategii, polegajace) na realizacji
projektow deweloperskich poprzez spolki celowe, a nie bezposrednio przez Spélke. Na majatek
obrotowy skltadaly si¢ glownie towary, w ktorej to pozycji znajdujg si¢ grunty zakupione dla
realizacji przyszlych projektéw deweloperskich, przed ich wniesieniem do spotek celowych -
tacznie 6.309.342,13 zi.

Podstawowe wskazniki zadluzenia na koniec 2021 ksztaltuja sig na bezpiecznym
poziomie i Wynosza:

- wskaznik zadluzenia ogdlnego — 55,76 %

(Zobowiazania ogolem / Aktywa),

- wskaznik zadluzenia krotkoterminowego — 22,03 %

(Zobowigzama krotkoterminowe / Aktywa)

Wzrost wskaznika zadluzenia ogdlnego wynika glownie z emisji obligacji z terminem
wykupu 2.5 roku, z ktorych wigkszos¢ srodkow zaangazowano w projekt deweloperski Incepti
Gaj, poprzez podporzadkowane pozvezki do spolki celowej. Wskaznik zadluzenia
krotkoterminowego pozostaje na zblizonym do poprzedniego, bezpiecznym poziomie. Zaklada
sig, ze wskazniki zadluzenia beda utrzymywaty sig na zblizonym poziomie w zwigzku ze
stosowaniem dzwigni finansowej przy realizacji projektow deweloperskich, ktore wspierane sa
poprzez wklady i pozyczki do spélek celowych.

Sytuacja finansowa

Spolka nie miata probleméw z terminowym regulowaniem zobowigzan. Na dzien
bilansowy Spotka nie miala zobowigzan przeterminowanych. Nie przewiduje si¢ pogorszenia
sytuacji finansowe;.

Sytuacja dochodowa

Za rok obrotowy 2021 Spotka poniosta strate w wysokosci 1.572.624,20 zt. Poniesiona
strata wynikala w glownej mierze z ponoszenia biezacych kosztow utrzymania Spoétki i1
zawigzania rezerw na przyszle koszty, w sytuacji gdy Spotka nie partycypowala w zyskach
zadnego zakonczonego przedsiewzigeia deweloperskiego.

Podstawowe wskaZzniki rentownoéci:

- wskaznik rentownos$ci przychodéw — (-) 164,03 %
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(Wynik netto / Przychody netto ze sprzedazy produktow + Pozostale przychody operacyjne + Przychody
finansowe),

- wskaznik rentownosci aktywow — (-) 4,22 %
(Wynik netto / Aktywa),

Zaklada sig, ze sytuacja dochodowa w kolejnych latach (poczawszy od 2023 roku)
ulegnie znaczgcej poprawie wskutek realizacji kolejnych projektow przez spotki celowe, w
szczegolnoscel zakoncezenia i rozliczenia inwestycji INCEPTI Gaj, realizowanej przez Incepti Sp.
z 0.0. Gaj sp.k.

Kierunki ropvoju Spoitki

Zaklada sig, ze w najblizszych latach Spotka bedzie uczestniczyta w realizacji projektow
deweloperskich jako aktywny wspolnik (akcjonariusz lub udziatowiec) w innych podmiotach.

Rok 2020 byl okresem, w ktorym Spotka ani zaden podmiot celowy nie realizowaly
inwestycji deweloperskich. Po zakonczeniu w I kwartale 2019 roku sprzedazy mieszkan w
ostatnio realizowane] inwestycji - Osiedle Kaszmirowe (realizacja poprzez spdtke celowa
Incepti Sp. z o.0. Maslice 1 sp.k.), w kolejnych okresach Spoélka ani spotki celowe nie
rozpoczeta realizacji lub sprzedazy na zadnej nowej inwestycji, az do IV kwartatu 2020 r. Po
doprowadzeniu procesow administracyjnych zwigzanych z uzyskaniem pozwolenia na budowe
do konca, czego efektem byto uzyskane 24 maja 2020 r. pozwolenie na budowe, spotka celowa
INCEPTI Sp. z o.0. Gaj s.k. zintensyfikowala rozmowy dot. finansowania 1 realizacji
inwestycji, co pozwolilo na rozpoczgcie prac budowlanych w grudniu 2020 r. oraz podpisanie
umoéw kredytowych z konsorgjum bankéw finansujacych kredyt deweloperski oraz obrotowy (na
VAT) w lutym 2021 roku. Na dzien sporzadzenia aktualnego sprawozdania finansowego,
sprzedaz (umowy deweloperskic) osiagneta ok. 70%, a zaawansowanie prac budowlanych
wynosi ponad 75% i jest zgodne z przyjetym harmonogramem.

Szacowany poziom zakontraktowania prac wynosi okoto 95% (w ujeciu kosztowym);
prace kontraktowane s3 w zdecydowanej wickszosci ryczaltowo, ze stalg, niezmienng cena
wykonania. Zakontraktowane prace do poziomu ok. 90% wycenione sg na poziomie kosztow
zatozonych w budzecie przedsiewzigcia lub nizej, co pozytywnie przetozy si¢ na koncowy koszt
wykonania. Czegs$é prac, np. ocieplenie i wyprawa elewacyjna, kontraktowana jest powyzej
zalozonych poziomoéw, z powodu drastycznego wzrostu kosztow materialéw. Obecna sytuacja
na rynku budowlanym, mocno rozhustanym juz w trakcie 2021 roku, zostala dodatkowo
zaburzona wybuchem wojny w Ukrainie. Spowodowalo to odplyw czeéci pracownikow
wykonawczych a takze mocne zaburzenia w dostawach materialow (logistyka i ceny). Nasza
inwestycja jest w znaczace] czesci zabezpieczona przed negatywnym wplywem zmian na rynku
poprzez: zawieranie kontraktow z podwykonawcami poszczegdlnych zakresow prac (wigksza
specjalizacja, dokladnos¢ planowania, mnigjsza warto$¢ jednostkowa kontraktow) oraz
stosowanie cen ryczatltowych, uwzgledniajacych calosé kosztow, w tym materialy i robocizng).
W zakresie pozostatych do zakontraktowania prac Inwestor Zastepezy 1 Generalny Wykonawca
beda ze szczegodlng uwagg dobiera¢ wykonawcow 1 termin kontraktowania — jednak niewielki
zakres prac do zakontraktowania, nawet w przypadku uzyskania cen powyzej budzetu — w
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ostatecznym rachunku nie powinien przelozyé sie na przekroczenie rezerwy budzetowej
zaplanowanej dla catego projektu.

Zakoniczenie prac budowlanych planowane jest na IV kwartal 2022 r., a przenoszenie
prawa whasnosci lokali, rozliczenie kredytow inwestycyjnych - a w dalszej kolejnosci mozliwosé
rozliczenia udzielonych przez Spotke pozyczek oraz udzialu w zysku - w I polroczu 2023 r.
Taczna pow. PUMAPUU (powierzchnia uzytkowa mieszkan 1 powierzchnia uzytkowa ustug) -
ok. 12.500 m2. Obecny poziom sprzedazy i zaawansowania prac budowlanych pozwalajg ocenié
mozliwosé terminowego rozliczenia i splaty zobowiazan wynikajacych z uméw kredytéw na
inwestycje (Deweloper) oraz z tytulu obligacji przez Spotke z prawdopodobiefistwem
graniczacym z pewnoscia.

W grudniu 2021 r. spotka celowa INCEPTI Sp. z o.0. Krakowska s.k. zawarla umowe
na przygotowanie projektu architektonicznego i uzyskanie pozwolenia na realizacje¢ kolejnej
inwestycji, we Wroctawiu przy ul. Krakowskiej. Po uzyskaniu w lipcu 2021 r., w wyniku
dlugotrwalego procesu negocjacyjnego — po przedstawieniu kilku koncepcji zagospodarowania,
uzgodnienia z Miejskim Konserwatorem Zabytkéw, rozpoczeto prace koncepeyjne 1 dalsze
uzgodnienia. f.aczna pow. PUM+PUU (powierzchnia uzytkowa mieszkan i powierzchnia
uzytkowa ustug) dla przewidywanego projektu obejmuje ok. 9.500 m2. Spolka celowa zaklada
pozyskanie pozwolenia na budowe do konca 2022 r. i rozpoczegcie, pod warunkiem sprzyjajacych
warunkow rynkowych, prac oraz oferowania mieszkan na I lub IT kwartal 2023 r.

Pozostale projekty firmy sg na wezesniejszych etapach:

- brak uchwalonego Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla terenow
przy ul. Paczkowskiej, spor ze sprzedajacym;

- prace koncepcyjne nad zmiang pozwolenia na budowe dla gruntu w Brzegu — spélka
INCEPTI Sp. z 0.0. Brzeg s.k.;

- trwajace negocjacje z sgsiadami dzialek przy ul. Zegiestowskiej (tych, kiore nie
podlegajg zabudowie w ramach aktualnie realizowanej inwestycji),

i jako takie nie bgdg miaty istotnego wplywu na wyniki Spotki w latach 2022-2023.

Spolka zamierza elastycznie podchodzié do realizacji plandw inwestycji, w zaleznogci od
rozwoju sytuacji rynkowej oraz potrzeb i mozliwosci finansowych Spotki, przeznaczajac
nicktére lub wszystkie projekty na sprzedaz innym podmiotom deweloperskim. Pozwoli to na
zachowanie bezpieczenstwa i ptynnosci finansowej, zagwarantuje splatg aktualnych zobowigzan
i1 pozwoli na odzyskanie zainwestowanych do tej pory srodkéw 1 przeznaczenie ich na zakup
gruntéw pod kolejne inwestycje.

Zdarzenia istotnie wplywajgce na dzialalnosé jednostki. jakie nastgpily w roku obrotowym, a

takie po jego zakonczeniu, do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego

Wszystkie istotne zdarzenia, zwigzane z dzialalnoscig gospodarcza Spotki, zostaly
odzwierciedlone w sprawozdaniu spotki 1 opisane szczegotowo w informaciji dodatkowe;.

Po zakonczeniu roku obrotowego nastapily zdarzenia, ktore istotnie wplywajg lub moga
wplynaé na dziatalnos$é Spotki (realizowana gltownie poprzez spolki celowe):
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1. Wplyw utrzymujacego sie ryzyka epidemiologicznego na biezaca dziatalnosé Spolki, jak
i na realizowane poprzez spoétki celowe projekty deweloperskie jest niski i bardzo niski.
Rynek deweloperski przeszedl okres pandemii w bardzo dobrej kondycji, rost popyt i
poziom cen, nieznaczne wahnigcie dotyczyto praktycznie jedynie II kwartatu 2020 r.

2. Obecna sytuacja na rynku budowlanym (wykonawczym), mocno rozhustanym juz w
trakcie 2021 roku, zostala dodatkowo zaburzona wybuchem wojny w Ukrainie.
Spowodowalo to odptyw czgdci pracownikdéw wykonawczych a takze mocne zaburzenia
w dostawach materialéw (logistyka i1 ceny). Inwestycja INCEPTI Gaj obecnie
realizowana — przez spolke celowa Incepti Sp. z 0.0. Gaj s.k. jest w znaczacej czgsel
zabezpieczona przed negatywnym wplywem zmian na rynku poprzez: zawieranie
kontraktéw z podwykonawcami poszczegolnyeh zakresow prac (wigksza specjalizacja,
dokladnosé planowania, mniejsza wartos¢ jednostkowa kontraktow) oraz stosowanie cen
ryczaltowych, uwzgledniajacych calos¢ kosztow, w tym materialy 1 robocizng). W
zakresie pozostalych do zakontraktowania prac Inwestor Zastepczy 1 Generalny
Wykonawca beda ze szezegdlna uwagg dobiera¢ wykonaweow i termin kontraktowania
— jednak niewielki zakres prac do zakontraktowania, nawet w przypadku uzyskania cen
powyze] budzetu — w ostatecznym rachunku nie powinien przetozy¢ si¢ na przekroczenie
rezerwy budzetowej zaplanowanej dla catego projektu.

3. Od poczatku 2022 roku obserwowany jest dalszy znaczacy wzrost inflacji w Polsce, co
przeklada sie na wrzrost stép procentowych kredytéw i zmniejszenie zdolnodci
kredytowej potencjalnych klientow Spotki-corki (Dewelopera). W zwiazku z
zaciggnictymi przez Spolkg-cérke zobowigzaniami finansowymi na realizacje
przedsiewzigcia deweloperskiego, ktére oprocentowane sg na bazie stopy zmienngj
opartej o WIBOR 3-M, Deweloper bedzie ponosil koszty odsetek wyzsze niz w sytuacji
stabilnej, niskiej inflacji, z ktora mielismy do czynienia w poprzednich latach.
Kierownictwo Spotki szacuje wplyw zwigkszania stopy WIBOR na laczny koszt
finansowania inwestycji w wysokosci kilkuset tysigey zlotych, co stanowié bedzie mnigj
niz 5% planowanego zysku. Od maja 2022 r. kierownictwo jednostki odnotowato
zauwazalny wplywu tych zmian na sprzedaz, poprzez zmniejszenie liczby zawieranych
umoéw deweloperskich 1 wydiuzenie procesow decyzyjnych 1 zwigzanych z pozyskaniem
kredytowania przez Klientow. Biorac pod uwage aktualny stopien zaawansowania
sprzedazy (ok. 70% inwestycji zostalo sprzedane), nie bedzie to mialo istotnego wpltywu
na mozliwosé terminowego rozliczenia i splaty zobowigzan wynikajacych z umoéw
kredytow na inwestycje (Deweloper) oraz z tytulu obligacji przez Spotke.

W ocenie Zarzadu prawdopodobienstwo realizacji scenariusza pesymistycznego

(zalamanie rynku po stronie popytu, drastyczna obnizka cen sprzedazy) jest bardzo niskie i nie
wplywa na zdolnos¢ do kontynuacji dziatalnosei.

Wainiejsze osiggniecia w dziedzinie badarn i rogwoju

Spolka nie prowadzi samodzielnie prac badawczych i rozwojowych.
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Udzialy wlasne

Spolka nie posiadala i nie dokonywala zadnego obrotu akcjami wlasnymi.

Instrumenty finansowe i ocena ryzvka

a) Instrumenty finansowe w zakresie ryzvka: zmiany cen, kredvtowego, istotnych zaftocen
przephywow srodkow pienigzmych oraz utraty plynnosci finansowej, na jakie narazona jest
Jednostka:

W 2021 roku nie stosowano instrumentoéw finansowych w zakresie ryzyka: zmiany cen,
kredytowego, istotnych zaklocen przeplywow srodkow pienigznych oraz utraty plynnosci

finansowej, na jakie narazona jest Spotka.

W trakcie trwania dzialalnosci Spotki wystepuja rozne ryzyka. Wérdd zidentyfikowanych
ryzyk wystepujg miedzy innymi:

Rvzvko zwiqgzane z koniunkturg i politvkg gospodarcza w Polsce

Spolka prowadzi swojg dzialalno$é na rynku deweloperskim, w lokalnej skali. Wyniki,
jakie uzyskuje sa scisle zwigzane z sytuacja na tym rynku, a ta z kolei z sytuacja
makroekonomiczng w kraju.

Na wyniki dziatalno$ci wplywa wiele czynnikoéw m. in. tempo wzrostu gospodarczego,
poziom zamoznosci potencjalnych klientdw, poziom inflacji, poziom bezrobocia oraz polityka
rzadu, decyzje podejmowane przez Narodowy Bank Polski oraz Rade Polityki
Pieni¢znej. Pogorszenie si¢ koniunktury gospodarczej oraz zmiany w otoczeniu
makroekonomicznym moga mieé negatywny wplyw na kolejne inwestycje w budownictwie,
prowadzac do zmniejszenia zapotrzebowania na produkty oferowane oraz w istotny sposob
niekorzystnie wplynac na dzialalnos¢ 1 wyniki ekonomiczne osiggane przez Spotke. Potencjalnie
negatywny wplyw na dzialalnos¢ Spotki ma utrzymujaca sie epidemia 1 skutki z nig zwigzane.
Celem ograniczenia tego ryzyka Zarzad na biezaco monitoruje zmiany w opisanym wyzej
obszarze, z odpowiednim wyprzedzeniem dostosowujac strategie do wystepujacych zmian.

Ryzvko niekorzvstnych zmian preepisow podatkowych i ich interpretacii

Niestabilno$¢ 1 nieprzejrzystosé polskiego systemu podatkowego, spowodowana
Zmianami przepiséw i niespojnymi interpretacjami prawa podatkowego, stosunkowo nowe
przepisy regulujace zasady opodatkowania, wysoki stopien sformalizowania regulacji
podatkowych oraz rygorystyczne przepisy sankcyjne moga powodowaé niepewnosé w zakresie
ostatecznych efektow podatkowych podejmowanych przez Spolke decyzji biznesowych.
Dodatkowo istnigje ryzyko zmian przepiséw podatkowych, ktore moga spowodowaé wzrost
efektywnych obciazen fiskalnych 1 w rezultacie wplynaé na pogorszenie wynikow finansowych.
Zarzad na biezaco monitoruje zmiany kluczowych z punktu widzenia Spotki przepisow
podatkowych 1 sposobu ich interpretacji, starajgc si¢ z odpowiednim wyprzedzeniem
dostosowywaé strategic Spotki do wystepujacych zmian.

10
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Ryzyvko zwigzane z konkurencig

Konkurencja na rynku wymaga od Spotki stalego poprawiania swojej oferty pod
wzgledem cenowym, asortymentowym jak i jakosciowym. Spotka nie ma bezposredniego
wplywu na dzialania swoich konkurentéw, ale dzigki przemyélanej i konsekwentnie realizowanej
strategii oraz stalej analizie i1 elastycznemu reagowaniu na ich dzialania jest w stanie z nimi
skutecznie rywalizowaé 1 uzyskiwa¢ nad nimi przewage.

Ryevko zwigzane z niesciggalnosciq naleznosci od odbiorcéw

Dzialalnos¢ Spélki obarczona jest minimalnym ryzykiem zwigzanym z niesplacalnoscia
naleznosci przez odbiorcow. Dodatkowo Spotka minimalizuje powyzsze ryzyko poprzez wlasny
monitoring biezacych nalezno$ci, w tym z tytulu zaliczek na poczet zakupu lokali, realizowanego
przez spolki celowe.

Informacja o przyjetvch przez jednostkg celach i metodach zarzgdzania ryzykiem
finansowym, tgcznie z metodami zabezpieczenia istotnych rodzajéw planowanych transakcji, dla
ktorych stosowana jest rachunkowosc¢ zabezpieczer

W roku obrotowym nie stosowano rachunkowosci zabezpieczen, w zwigzku z tym nie
dotycza nas kwestie zwigzane z celami i metodami zarzadzania ryzykiem finansowym, tgcznie z

metodami zabezpieczenia istotnych rodzajow planowanych transakcji.

Wroctaw, 13.07.2022 r.
Robert Katuza - podpis elektroniczny

11
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DOM MAKLERSKI

6.3. SPRAWOZDANIE FIRMY AUDYTORSKIE] Z BADANIA
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGOZA ROK OBROTOWY 2021

DUATRO

KANCELARIA
BIEGEYCH REWIDENTOW

SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGEEGO REWIDENTA Z BADANIA ROCZNEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

INCEPTI DEVELOPMENT Spétka Akcyjna
ul. Zegiestowska 5
50-542 Wroctaw

Wroclaw, 13 lipca 2022 roku
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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z BADANIA
ROCZNEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Dla Akejonariuszy, Rady Nadzorcze) oraz Zarzadu podmiotu:

INCEPTI DEVELOPMENT Spotka Akcyina
ul. Zegiestowska 5

50-542 Wroctaw

Sprawozdanie z badania rocznego sprawozdania finansowego
Opinia

Przeprowadzono badanie zalaczonego sprawozdania finansowego jednostki:

INCEPTI DEVELOPMENT Spolka Akcyjna

ul. Zegiestowska 3

50-542 Wroclaw,

na ktore sklada si¢ wprowadzenie do sprawozdania finansowego, bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2021 roku,
rachunek zyskow 1 strat, zestawienie zmian w kapitale wlasnym, rachunek przepltywow pienigznych za rok obrotowy od

1 stycznia do 31 grudnia 2021 roku oraz dodatkowe informacje i objasnienia ("sprawozdanie finansowe")

Bilans sporzadzony na dzien 31 grudma 2021 roku, po stronie aktywow 1 pasywow wykazuje sumeg 37.256.928,69
zlotych.

Naszym zdaniem zataczone sprawozdanie finansowe:

a) przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majatkowe;] i finansowej jednostki na dzien 31 grudnia 2021, oraz jej
wyniku finansowego i przepltywdw pienigznych za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2021 roku, zgodnie z
majgeymi zastosowanie przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,,Ustawa o rachunkowosc1” —

t.j. Dz. U. 22021 r. poz. 217 z pdzZniejszymi zmianami) oraz przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci,

b) jest zgodne co do formy 1 tresci z obowigzujacymi jednostke przepisami prawa 1 postanowieniami statutu jednostki.

¢) zostato sporzadzone na podstawie prawidtowo prowadzonych ksiag rachunkowych, zgodnie z przepisami rozdzialu

2 ustawy o rachunkowosci.

Quatro Sp. z 0. o. 1
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Peodstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badama w brzmieniu Migdzynarodowych
Standardow Badania przyjetymi uchwatg nr 3430/52a/2019 Krajowe) Rady Bieglych Rewidentdw z dnia 21 marca 2019
r. w sprawie krajowych standardow badania oraz innych dokumentow (,,KKSB™) a takze stosownie do ustawy z dnia 11
maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (,.Ustawa o bieglych rewidentach”
— Dz U. z 2022 r. poz. 1302). Nasza odpowiedzialnos¢ zgodnie z tymi standardami zostata dalej opisana w sekeji

naszego sprawozdania Odpowiedzialnosé bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego.

Jestesmy niezalezni od Spotki zgodnie z Miedzynarodowym Kodeksem etyki zawodowych ksiegowych (w tym
Miedzynarodowymi standardami niezaleznosci) Rady Migdzynarodowych Standardéw Etycznych dla Ksiggowych
(,,Kodeks IESBA™) przyjetym uchwalg Krajowe) Rady Bieglych Rewidentow nr 3431/52a/2019 z dnia 25 marca 2019 1.
w sprawic zasad etyki zawodowe) bieglych rewidentow oraz z innymi wymogami etycznymi, ktore majg zastosowanie
do badania sprawozdan finansowych w Polsce. Wypelnilismy nasze inne obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami 1
Kodeksem TESBA. W trakcie przeprowadzania badania kluczowy biegly rewident oraz firma audytorska pozostali

niezalezni od Spdtki zgodnie z wymogami niezaleznosci okreslonymi w ustawie o bieglych rewidentach.

Uwazamy, ze dowody badania, ktore uzyskalismy sq wystarczajace i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla nasze
opinii.

Objasnienie ze twrdceniem uwagi na ujawnienia w sprawozdaniu finansowym dotycigee istotnych zdarzer jakie

nastqpily po dniu bilansowyrm

Zwracamy uwage na czesé 6 pkt 2 dodatkowych informacji i objasnien do sprawozdania finansowego, w ktdrym Zarzad
Spétki zwraca uwage na fakt, iz obecna sytuacja na rynku budowlanym (wykonawczym), mocno rozhustanym juz w
trakcie 2021 roku, zostala dodatkowo zaburzona wybuchem wojny w Ukrainie. Spowodowalo to odptyw czesci
pracownikéw wykonawczych a takze mocne zaburzenia w dostawach materiatow (logistyka 1 ceny). Inwestycja
INCEPTI Gaj obecnie realizowana — przez spolke celowg Incepti Sp. z o.0. Gaj s.k. jest w znaczacel czesci
zabezpieczona przed negatywnym wplywem zmian na rynku poprzez: zawieranie kontraktéw z podwykonawcami
poszezegdlnych zakresdw prac (wicksza specjalizacja, dokladnosé planowania, mniejsza warto$é jednostkowa
kontraktow) oraz stosowanie cen ryczaltowych, uwzgledniajacych calos¢ kosztow, w tym materialy 1 robocizng. W
zakresie pozostalych do zakontraktowania prac Inwestor Zastepczy 1 Generalny Wykonawca bedg ze szezegodlng uwaga
dobiera¢ wykonawcow 1 termin kontraktowania — jednak niewielki zakres prac do zakontraktowania, nawet w przypadku
uzyskania cen powyzej budzetu — w ostatecznym rachunku nie powinien przelozy¢ sie na przekroczenie rezerwy
budzetowe) zaplanowanej dla catego projektu.

Od poczatku 2022 roku obserwowany jest dalszy znaczgcy wzrost inflacji w Polsce, co przektada sig na wzrost stop
procentowych kredytdw i zmniejszenie zdolnosci kredytowej potencjalnych klientow Spotki-carki (Dewelopera). W
zwigzku z zaciggnigtymi przez Spotke-corke zobowigzaniami finansowymi na realizacje przedsiewzigcia

deweloperskiego, ktére oprocentowane sa na bazie stopy zmiennej opartej o0 WIBOR 3-M, Deweloper bedzie ponosit

QuatroSp. z 0. ©. 2
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koszty odsetek wyzsze niz w sytuacji stabilngj, niskiej inflacji, z ktéra mielismy do czynienia w poprzednich latach.
Kierownictwo Spotki szacuje wplyw zwigkszania stopy WIBOR na laczny koszt finansowania inwestycji w wysokosci
kilkuset tysiecy zlotych, co stanowié bedzie mniej niz 5% planowanego zysku. Od maja 2022 r. kierownictwo jednostki
odnotowalo zauwazalny wplywu tych zmian na sprzedaz, poprzez zmniejszenie liczby zawieranych umow
deweloperskich 1 wydluzenie procesdw decyzyjnych 1 zwigzanych z pozyskamem kredytowania przez klientéw. Biorac
pod uwage aktualny stopien zaawansowania sprzedazy (ok. 70% inwestycji zostalo sprzedane), nie bedzie to miato
istotnego wplywu na mozliwosé terminowego rozliczenia 1 splaty zobowigzan wynikajacych z umow kredytow na
inwestycje (Deweloper) oraz z tytutu obligacji przez Spolke.

W ocenie Zarzadu prawdopodobienstwo realizacji scenariusza pesymistycznego (zalamanie rynku po stronie popytu,

drastyczna obnizka cen sprzedazy) jest bardzo niskie 1 nie wplywa na zdolnos¢ do kontynuac)i dziatalnosci.

Nasza opinia nie zawiera zastrzezenia w tej kwestii.
Odpowiedzialnosé Zarigdu i Rady Nadzorczej za sprawozdanie finansowe

Kierownik jednostki jest odpowiedzialny za sporzadzenie, na podstawie prawidlowo prowadzonych ksiag
rachunkowych, sprawozdania finansowego, ktore przedstawia rzetelny 1 jasny obraz sytuacji majatkowej 1 finansowej 1
wyniku finansowego jednostki zgodnie z przepisami Ustawy o rachunkowosci, przyjetymi zasadami (polityks)
rachunkowosci oraz z obowigzujacymi jednostke przepisami prawa i umows, a takze za kontrole wewnetrzna, ktorg
Zarzad uznaje za niezbgdng aby umozliwié sporzadzenie sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego

znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem.

Sporzadzajac sprawozdanie finansowe Kierownik jednostki jest odpowiedzialny za oceng zdolnodci badanej jednostki
do kontynuowania dzialalno$ci, ujawnienie, jezeli ma to zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacjg dzialalnosci
oraz za przyjecie zasady kontynuacji dzialalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad albo
zamierza dokona¢ likwidacji jednostki albo zaniecha¢ prowadzenia dzialalnogci albo nie ma Zadnej realnej alternatywy

dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.

Zarzad Spotki oraz cztonkowie Rady Nadzorcze) sa zobowiazani do zapewnienia, aby sprawozdanie finansowe spetniato
wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci. Czlonkowie Rady Nadzorczej sa odpowiedzialni za

nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowej Spolki.

Odpowiedzialnosé bieglego rewidenta za badanie sprawozdania finansowego

Naszymi celami sg uzyskame racjonalne] pewnosci czy sprawozdanie finansowe jako calos¢ nie zawiera istotnego
znieksztalcenia spowodowanego oszustwem lub bledem oraz wydanie sprawozdamia z badania zawierajacego naszg
opinie. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem pewnosci ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie
z KSB zawsze wykryje istnigjace istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia mogg powstawaé na skutek oszustwa lub bledu
1 sq uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub lgcznie moglyby wplynaé na decyzje

gospodarcze uzytkownikdw podjete na podstawie tego sprawozdania finansowego.

Quatro Sp. zo. o. 3
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Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przyszie] rentownosci jednostki am efektywnosei lub skutecznosci
prowadzenia jej spraw przez Zarzad obecnie lub w przysziosci. Podezas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy
osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm, a takze:

¢ identyfikujemy 1 oceniamy ryzyka istotnego znieksztalcenia sprawozdania finansowego spowodowanego
oszustwem lub bledem, projektujemy i przeprowadzamy procedury badania odpowiadajace tym ryzykom i
uzyskujemy dowody badania, ktore sa wystarczajace 1 odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii.
Ryzyko niewykrycia istotnego znieksztalcenia wynikajacego z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajgcego z bledu,
poniewaz oszustwo moze dotyczyé zmowy, falszerstwa, celowych pominieé, wprowadzenia w btad lub obejscia
kontroli wewngtrzne;,

» uzyskujemy zrozumuenie kontroli wewnetrzne) stosowne) dla badania w celu zaprojektowania procedur badania,
ktére sa odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia opini na temat skutecznosci kontroli
wewnetrzne] jednostki;

* oceniamy odpowiedniosé zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadnosé szacunkdow ksiggowych
oraz powigzanych yawnien dokonanych przez kierownictwo jednostki,

s wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez kierownictwo jednostki zasady kontynuacji
dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych dowodow badania, czy istnieje istotna
niepewnosé zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktéra moze poddawaé w znaczaca watpliwos¢ zdolnosé
Jednostki do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotna niepewnosé, wymagane jest
od nas zwrocenie uwagl w naszym sprawozdaniu bieglego rewidenta na powigzane ujawnienia w sprawozdaniu
finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sa nieadekwatne, modyfikujemy nasza opinie. Nasze wnioski sg oparte na
dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia naszego sprawozdania biegtego rewidenta, jednakze przyszie
zdarzenia lub warunki mogg spowodowa¢, ze jednostka zaprzestanie kontynuacji dzialalnosci,

s oceniamy o0goOlng prezentacje, strukturg 1 zawartosé sprawozdania finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy
sprawozdanie finansowe przedstawia begdace ich podstaws transakcje 1 zdarzenia w sposob zapewniajacy rzetelna

prezentacje.

Przekazujemy Radzie Nadzorcze] informacje o migdzy innymi planowanym zakresie i czasie przeprowadzenia badania
oraz zaczacych ustaleniach badania, w tym wszelkich znaczacych slabosciach kontroli wewngtrzne), ktore

zidentyfikujemy podczas badania.

Inne informacyje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci
Na inne informacje sktada sie sprawozdanie z dziatalnosci Spolki za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2021 r.
(,,Sprawozdanie z dzialalnosci™)
Odpowiedzialnos¢ Zarzqdu i Rady Nadzorczef

Zarzad Spdtki jest odpowiedzialny za sporzgdzenie Sprawozdania z dziatalnosci zgodnie z przepisami prawa. Zarzad
Spolki oraz czlonkowie Rady Nadzorcze] sa zobowigzani do zapewnienia, aby Sprawozdanie z dzialalnosci Spotki

spetniato wymagania przewidziane w Ustawie o rachunkowosci .

Quatro Sp. z 0. 0. 4
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Odpowiedzialnos¢ bieglego rewidenta

Nasza opinia z badania sprawozdania finansowego nie obejmuje Sprawozdania z dziatalno§ci. W zwigzku z badaniem
sprawozdania finansowego naszym obowiazkiem jest zapoznanie sie ze Sprawozdaniem z dzialalno$ci, 1 czynige to,
rozpatrzenie, czy nie jest istotnie niespdjne ze sprawozdaniem finansowym lub nasza wiedza uzyskang podczas badania,
lub w inny sposéb wydaje sie istotnie znieksztalcone. Jesli na podstawie wykonanej pracy, stwierdzimy istotne
znieksztalcenia w Sprawozdaniu z dziatalnodci, jeste$my zobowigzani poinformowaé o tym w naszym sprawozdaniu z
badania. Naszym obowiazkiem zgodnie z wymogami ustawy o bieglych rewidentach jest réwniez wydanie opinii czy
sprawozdanie z dzialalnodci zostalo sporzadzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi

w sprawozdaniu finansowym.

Opinia na temat sprawozdania z dziatalnosci
Na podstawie wykonanej w trakcie badania pracy, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnosci Spotki:
- zostalto sporzadzone zgodnie z art. 49 Ustawy o rachunkowofci;
- jest zgodne z informacjami zawartymi w sprawozdaniu finansowym.

Ponadto, w $wietle wiedzy o Spdice i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania o$wiadczamy, ze nie

stwierdzili§my w Sprawozdaniu z dzialalnogci istotnych znieksztalcer.

Kiluczowym bieglym rewidentem odpowiedzialnym za Dzialajgca w imieniu Quatro Sp. z o. o.
badanie, ktérego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie

niezaleznego biegtego rewidenta jest:

Elzbieta Mularczyk ul. Kukulcza 1

wpisana do rejestru bieglych rewidentow 51-418 Wroctaw

pod nr 10825 Podmiot wpisany na listg firm audytorskich

Podpisano kwalifikowanym podpisem pod nr 3475

Elektronicznym w imieniu ktérego kluczowy biegly rewident zbadat
sprawozdanie finansowe

Podpisany certyfi katem wy stawionym dla Hzbieta

Wroctaw, 13 Iipca 2022 roku f Mularczyk (Certyfikat kwali fkowany).
\ Utworzony w dniu: 2022-07-13 12:3202 + (200

KANCELARIA
BIEGLYCH REWIDENTOW

Quatro Sp. z 0. 0. 5
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7.1. ODPIS Z WEASCIWEGO DLA EMITENTA REJESTRU

Strona 1z 7
Wydruk informacji pobranej w trybie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sadowym,
posiada moc dokumentu wydawanego przez Centralng Informacije, nie wymaga podpisu i pieczeci.
CENTRALNA INFORMACJA KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO
KRAJOWY REJESTR SADOWY
Stan na dzien 15.09.2022 godz. 10:01:33
Numer KRS: 0000589302
Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu
Z REJESTRU PRZEDSIEBIORC()W
Data rejestracji w Krajowym Rejestrze Sadowym 02.12.2015
Ostatni wpis | Numer wpisu 21 Data dokonania wpisu 10.09.2021
Sygnatura akt RDF/328874/21/469
Oznaczenie sadu SYSTEM
Dziat 1
Rubryka 1 - Dane podmiotu
1.0znaczenie formy prawnej SPOLKA AKCYINA
2.Numer REGON/NIP REGON: 021421202, NIP: 8992708981
3.Firma, pod ktérg spdtka dziata INCEPTI DEVELOPMENT SPOLKA AKCYINA
4.Dane o wczesniejszej rejestracji 0 |[------
5.Czy przedsiebiorca prowadzi dziatalnos¢  |NIE
gospodarczg z innymi podmiotami na
podstawie umowy spdtki cywilnej?
6.Czy podmiot posiada status arganizacii NIE
pozytku publicznego?
Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu
1.Siedziba kraj POLSKA, woj. DOLNOéLASKIE, powiat WROCLAW, gmina WROCLAW, migjsc. WROCLAW
2.Adres ul. ZEGIESTOWSKA, nr 5, lok. ---, miejsc. WROCLAW, kod 50-542, poczta WROCLAW, kraj POLSKA
3.Adres poczty elektronicznej BIURO@INCEPTI.PL
4 Adres strony internetowej WWW.INCEPTI.PL
Rubryka 3 - Oddziaty
Brak wpisow
Rubryka 4 - Informacje o statucie

1.Informacja o sporzadzeniu lub zmianie 1 28.10.2015 R., REPERTORIUM A NR 6218/2015, AGATA GOLINCZAK, ZASTEPCA NOTARIUSZA
statutu KRZYSZTOFA LEGIECIA Z KANCELARII NOTARIALNE] WE WROCLAWIU PRZY PLACU

POWSTANCOW SLASKICH 1/1.

2 23.12.2015 R., REP A NR 774172015 ZASTEPCA NOTARIALNY AGATA GOLII\]CZAK, ZASTEPCA
NOTARIUSZA KRZYSZTOFA LEGIECIA Z KANCELARII NOTARIALNEJ WE WROCKAWIU UL.
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POWSTANCOW SLASKICH 1/1:
- ZMIANA § 5 UST 1 STATUTU SPOLKI

Rubryka 5

1.Czas, na jaki zostata utworzona spotka

NIEOZNACZONY

2.0znaczenie pisma innego niz Monitor
Sadowy | Gospodarczy, przeznaczonego do
ogtoszen spotki

4.Czy statut przyznaje uprawnienia osobiste
okreslonym akcjonariuszom lub tytuly
uczestnictwa w dochodach lub majatku
spotki nie wynikajacych z akcji?

TAK

5.Czy obligatoriusze majg prawo do udziatu
w zysku?

Rubryka 6 - Sposcb powstania spotki

1.0kreslenie okolicznosci powstania

PRZEKSZTACENIE

2.0pis sposobu powstania spotki oraz
informacja o uchwale

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

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

Podrubryka 1
Podmioty, z ktorych powstata spdtka

1 1.Nazwa lub firma

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

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

KRAJOWY REJESTR SADOWY

3.Numer w rejestrze albo ewidencii 0000373139
4.Nazwa sadu prowadzacego rejestr Hokkakodok

albo organu prowadzacego ewidencje

5.Numer REGON 021421202
6.Numer NIP 8992708981

Rubryka 7 - Dane jedynego akcjonariusza

Brak wpisow

Rubryka 8 - Kapitat spotki

1.Wysokosc kapitatu zaktadowego

12 837 210,00 Zt

2 Wysokosc kapitatu docelowego

3.Liczba akcji wszystkich emisji

12837210

4.Warto$¢ nominalna akgji

1,00 ZL
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5.Kwotowe okredlenie czesci kapitatu 12 837 210,00 Zt
wptaconego

6.Warto$¢ nominalna warunkowego |-
podwyzszenia kapitatu zakiadowego

Podrubryka 1
Informacja o wniesieniu aportu

Brak wpisow

Rubryka 9 - Emisja akcji

1 1.Nazwa serii akcji A

2.Liczba akeji w danej serii 4700000

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba akeji |4.700.000 (CZTERY MILIONY SIEDEMSET) AKCJI IMIENNYCH SERII A PODLEGA
uprzywilejowanych Iub informacja, ze  |UPRZEWILEJOWANIU CO DO GELOSU W TEN SPOSOB, ZE KAZDA AKCJA IMIENNA SERII A DAJE

akeje nie sg uprzywilejowane UPRAWNIONEMU Z AKCII PRAWO DO DWOCH GEOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU SPOLKI.
2 1.Nazwa serii akgcji B
2.Liczba akcji w danej serii 2137210

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba akcji | AKCIE NIE SA UPRZYWILEJOWANE
uprzywilejowanych lub informacja, ze
akeje nie sg uprzywilejowane

3 1.Nazwa serii akgji C

2.Liczba akeji w danej serii 6000000

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba akeji | AKCIE NIE SA UPRZYWILEJOWANE
uprzywilejowanych lub informacja, ze
akcje nie sg uprzywilejowane

Rubryka 10 - Wzmianka o podjeciu uchwaty o emisjach obligacji zamiennych

Brak wpisow

Rubryka 11
1.Czy zarzad lub rada administrujaca sa NIE
upowaznieni do emisji warrantdw
subskrypcyjnych?
Dziat 2
Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu
1.Nazwa organu uprawnionego do ZARZAD

reprezentowania podmiotu

2.Sposdb reprezentacji podmiotu W PRZYPADIU ZARZADU WIELOOSOBOWEGO DO REPREZENTOWANIA SPOEKT T DO SKLADANIA W
IMIENIU SPOLKT OSWIADCZEN WOLI WYMAGANE JEST WSPOLDZIALANIE DWOCH CZtONKOW
ZARZADU ALBO JEDNEGO CZLONKA ZARZADU tACZNIE Z PROKURENTEM. W PRZYPADKU
ZARZADU JEDNOOSOBOWEGO DO REPREZENTOWANIA SPOLKI I DO SKLADANIA W IMIENIU
SPOLKI OSWIADCZEN WOLL UPRAWNIONY JEST JEDYNY CZLONEK ZARZADU SAMODZIELNIE.

Podrubryka 1
Dane osob wchodzacych w sktad organu

1 1.Nazwisko / Nazwa lub firma KALUZA
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2.Imiona

ROBERT JANUSZ

3.Numer PESEL/REGON

75042813934

4.Numer KRS

5.Funkcja w organie reprezentujacym

PREZES ZARZADU

6.Czy osoba wehodzaca w skiad
zarzadu zostata zawieszona w
czynnosciach?

7.Data do jakiej zostata zawieszona

Rubryka 2 - Organ nadzoru

1 1.Nazwa organu

RADA NADZORCZA

Podrubryka 1

Dane o0sob wchodzacych w skfad organu

1 1.Nazwisko

KOWALCZYK

2.Imiona BARBARA KAZIMIERA
3.Numer PESEL 69052203403

2 1.Nazwiska PAWLAK
2.Imiona KONRAD ADAM
3.Numer PESEL 75121913018

3 1.Nazwisko PRZYBYLAK
2.Imiona ZBIGNIEW
3.Numer PESEL 58021004150

4 1.Nazwiska CHENTOSZ

2.Imiona TOMASZ PIOTR
3.Numer PESEL 75041512490
5 1.Nazwisko PIADLO

2.Imiona

KAZIMIERZ ROBERT

3.Numer PESEL

58030508014

Rubryka 3 - Prokurenci

Brak wpisow

Dziat 3

Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci

1.Przedmiot przewazajacej dziatalnosci
przedsiebiorcy

41, 10, Z, REALIZACIA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
BUDYNKOW

2.Przedmiot pozostatej dziatalnosci
przedsiebiorcy

41,2, , ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW MIESZKALNYCH I
NIEMIESZKALNYCH

43, 3, , WYKONYWANIE ROBOT BUDOWLANYCH WYKONCZENIOWYCH

43,9, , POZOSTALE SPECJALISTYCZNE ROBOTY BUDOWLANE

64, 2, , DZIAALNOSC HOLDINGOW FINANSOWYCH

64, 9, , POZOSTALA FINANSOWA DZIALALNOSC USLUGOWA, Z WYLACZENIEM UBEZPIECZEN 1
FUNDUSZOW EMERYTALNYCH
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6 68, 1, , KUPNO I SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI NA WHASNY RACHUNEK

7 68, 2, , WYNAJEM I ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WLASNYMI LUB DZIERZ AWIONYMI

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

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

Rubryka 2 - Wzmianki o ztozonych dokumentach

Rodzaj dokumentu Nr kolejny w Data ztozenia Za okres od do
polu
1.Wzmianka o zfozeniu 1 15.03.2017 OD 02.12.2015 DO 31.12.2015
rocznego sprawozdania
2 14.02.2018 OD 01.01.2016 DO 31.12.2016
finansowego
3 14.07.2018 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
4 30.06.2019 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
5 07.07.2020 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
6 10.09.2021 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
2.Wzmianka o ztozeniu opinii 1 Hokkckok OD 02.12.2015 DO 31.12.2015
bieglego rewidenta
S v 2 ok OD 01.01.2016 DO 31.12.2016
sprawozdania z badania
rocznego sprawozdania 3 Hokkckok OD 01.01.2017 DO 31.12.2017
fi
ENSIEE 4 Aokokkk 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
5 AR 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
6 ARk 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
3.Wzmianka o ztozeniu uchwaty (1 ARk 0D 02.12.2015 DO 31.12.2015
e FDStanDYVIenIa ° 2 Hokkckok OD 01.01.2016 DO 31.12.2016
zatwierdzeniu rocznego
sprawozdania finansowego 3 Hokkokok OD 01.01.2017 DO 31.12.2017
4 Aotk OD 01.01.2018 DO 31.12.2018
5 Aokokkk 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
6 AR 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020
4.Wzmianka o ziozeniu 1 kK 0D 02.12.2015 DO 31.12.2015
spraw.ozdanla Z dziatalnosci 2 I 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
podmiotu
3 Hokkckok OD 01.01.2017 DO 31.12.2017
4 ok OD 01.01.2018 DO 31.12.2018
5 Aotk OD 01.01.2019 DO 31.12.2019
6 Aokokkk 0D 01.01.2020 DO 31.12.2020

Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitatowej

Brak wpisow

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosci statutowej organizacji pozytku publicznego

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o dniu konczgcym rok obrotowy
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1.Dzief kohczacy pierwszy rok obrotowy, za [31.12.2015
ktéry nalezy zhozyé sprawozdanie finansowe

Dziat 4

Rubryka 1 - Zalegtosci

Brak wpisow

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpisow

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

Brak wpisow

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

Brak wpisow

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisow

Dziat 6

Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpisow

Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewaznieniu podmiotu

Brak wpisow

Rubryka 3 - Zarzad komisaryczny

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacja o potaczeniu, podziale lub przeksztatceniu

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadtosciowym

Brak wpisow

Rubryka 6 - Informacja o postepowaniu uktadowym
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Brak wpisow ‘

Rubryka 7 - Informacje o postepowaniach restrukturyzacyjnych, o postepowaniu naprawczym lub o przymusowe;j
restrukturyzacji

Brak wpisow

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dziatalnosci gospodarczej

Brak wpisow

data sporzadzenia wydruku 15.09.2022

adres strony internetowej, na ktdrej sg dostepne informacje z rejestru: ekrs.ms.gov.pl
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7.2. STATUT EMITENTA

7.2.1. AKTUALNY TEKST STATUTU EMITENTA

STATUT SPOLKI AKCYJNEJ

POSTANOWIENIA OGOLNE
§1.
Spétka dziata pod firmg: INCEPTI DEVELOPMENT SPOLKA AKCYJNA.

Spotka moze uzywac skrétu firmy: INCEPTI DEVELOPMENT S.A. oraz uzywaé wyrdzniajgcych
Spotke znakow graficznych.

§ 2.

Spotka powstata w wyniku przeksztatcenia spotki pod firmg INCEPTI DEVELOPMENT KP
INVESTMENT SPOtKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA SPOtKA KOMANDYTOWA z
siedzibg we Wroctawiu, wpisanej do Rejestru Przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS: 0000373139.

A 0N

§3.
Siedzibg Spofki jest miasto Wroctaw.
Czas trwania Spotki jest nieograniczony.
Spotka dziata na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej i zagranica.

Spotka na obszarze swojego dziatania moze otwieraé i prowadzi¢ oddzialy, filie oraz
przedstawicielstwa, tworzyé, przystepowaé lub nabywaé udziaty innych spétek, spoétdzielni,
stowarzyszen i organizacji gospodarczych, takze z udziatem zagranicznym.

PRZEDMIOT DZIALALNOSCI
§4.
Przedmiotem dziatalnosci Spofki jest:
1) Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw (PKD 41.1);

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

3) Roboty zwigzane z budowg drég kotowych i szynowych (PKD 42.1);

4) Roboty zwigzane z budowg rurociggdw, linii telekomunikacyjnych i elektroenergetycznych
(PKD 42.2);

5) Roboty zwigzane z budowg pozostatych obiektéw inzynierii Igdowej i wodnej (PKD 42.9);
6) Rozbidrka i przygotowanie terenu pod budowe (PKD 43.1);

7) Wykonywanie instalacji elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych i pozostatych instalacji
budowlanych (PKD 43.2);

8) Wykonywanie robét budowlanych wykonczeniowych (PKD 43.3);
9) Pozostate specjalistyczne roboty budowlane (PKD 43.9);
10) Pozostata wyspecjalizowana sprzedaz hurtowa (PKD 46.7);

11) Transport drogowy towaréw oraz dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z przeprowadzkami (PKD
49.4);
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12) Dziatalnos¢ holdingéw finansowych (PKD 64.2);

13) Pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa, z wylgczeniem ubezpieczen i funduszow
emerytalnych (PKD 64.9);

14) Dziatalnos¢ wspomagajgca ustugi finansowe, z wytgczeniem ubezpieczen i funduszéw
emerytalnych (PKD 66.1);

Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek (PKD 68.1);
Wynajem i zarzgdzanie nieruchomo$ciami wtasnymi lub dzierzawionymi (PKD 68.2);
Dziatalnos$¢ zwigzana z obstuga rynku nieruchomosci wykonywana na zlecenie (PKD 68.3);

Dziatalnosc firm centralnych (head offices) i holdingdw, z wytgczeniem holdingéw finansowych
(PKD 70.1);

Doradztwo zwigzane z zarzgdzaniem (PKD 70.2);
Reklama (PKD 73.1);
Badania rynku i opinii publicznej (PKD 73.2);

Pozostata dziatalno$é profesjonalna, naukowa i techniczna, gdzie indziej niesklasyfikowana
(PKD 74.9);

23) Wynajem i dzierzawa pozostatych maszyn, urzadzen oraz débr materialnych (PKD 77.3);

24) Dziatalnos¢ zwigzana z administracyjng obstugg biura, wigczajgc dziatalnos¢ wspomagajgca
(PKD 82.1).

Jezeli warunkiem prowadzenia ktéregokolwiek z rodzajow dziatalnosci gospodarczej jest uzyskanie
przez Spotke koncesji, zezwolenia, zgody, licencji albo wpisu do rejestru dziatalnosci regulowane;,
Spodtka rozpocznie wykonywanie tej dziatalno$ci po uprzednim uzyskaniu koncesji, zezwolenia,
zgody, licenciji albo wpisu do rejestru dziatalnosci regulowane;j.

Z zachowaniem wilasciwych przepisow prawa zmiana przedmiotu dziatalnosci Spdtki moze
nastgpi¢ bez obowigzku wykupu akcji od tych akcjonariuszy, ktérzy nie godzg sie na takg zmiane,
jezeli uchwata powzieta bedzie wiekszoscig dwoch trzecich glosdow w  obecnosci oséb
reprezentujgcych co najmniej potowe kapitatu zaktadowego.

KAPITAL ZAKEADOWY
§5.

Kapitat zaktadowy Spoétki wynosi 12.837.210,00 zt (stownie: dwanascie miliondw osiemset
trzydziesci siedem tysiecy dwiescie dziesieé¢ ztotych) i dzieli sie na 12.837.210 (stownie: dwanascie
milionéw osiemset trzydziesci siedem tysiecy dwiescie dziesiec) akcji o wartosci nominalnej 1,00
zt (jeden ztoty) kazda akcja, w tym:-

1) 4.700.000 (stownie: cztery miliony siedemset tysiecy) akcji imiennych serii A o wartosci
nominalnej 1,00 zt (stownie: jeden zioty) kazda;

2) 2.137.210 (stownie: dwa miliony sto trzydziedci siedem tysiecy dwiescie dziesie¢) akcji na
okaziciela serii B o wartosci nominalnej 1,00 zt (stownie: jeden ztoty) kazda.

3) 6.000.000 (stownie: szes¢ milionéw) akcji na okaziciela serii C o wartosci nominalnej 1,00 zt
(stownie: jeden ztoty) kazda.

Kazda akcja imienna serii A podlega uprzywilejowaniu co do gtosu w ten sposéb, ze kazda akcja
imienna serii A daje uprawnionemu z akcji prawo do dwdch gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Spotki.

Wszystkie akcje dajg takie samo prawo do dywidendy.
Spodtka moze emitowac zaréwno akcje imienne, jak i akcje na okaziciela.

Akcje imienne moga by¢ na zadanie akcjonariusza zamienione na akcje na okaziciela. Zamiana
akcji na okaziciela na akcje imienne jest niedopuszczalna.
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6.

Ustanowienie zastawu lub uzytkowania na akcjach imiennych, podobnie jak i uzyskanie przez
zastawnika lub uzytkownika prawa gtosu z akcji wymaga uzyskania zgody Rady Nadzorczej
wyrazonej wiekszoscig 4/5 gtosow.

§ 6.
Kapitat zakladowy Spotki moze by¢ podwyzszony w drodze emisji nowych akcji lub podwyzszenia
warto$ci nominalnej dotychczasowych akciji.

PodwyZszenie kapitatu zaktadowego moze réwniez nastgpi¢ ze Srodkdéw Spdiki, zgodnie z
przepisami art. 442 i nastepnych Kodeksu spétek handlowych.

W razie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki, Akcjonariuszom Spotki przystuguje prawo
pierwszenstwa do objecia nowych akcji, proporcjonalnie do liczby akcji juz posiadanych, o ile
uchwata w sprawie emisji nie stanowi inacze;j.

Akcje kazdej nowej emisji mogg by¢ pokrywane wkiadami pienieznymi lub wkiadami
niepienieznymi.

§7.

Spotka moze emitowaé obligacje oraz inne papiery wartosciowe w zakresie dozwolonym przez prawo.
Na podstawie uchwat Walnego Zgromadzenia Spétka ma prawo emitowac obligacje zamienne na akcje
lub obligacje z prawem pierwszenstwa oraz warranty subskrypcyjne.

§ 8.

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

2. Umorzenie akcji wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia.

3. Uchwata Walnego Zgromadzenia o umorzeniu akcji okresla sposoéb i warunki umorzenia, a w
szczegodlnosci podstawe prawng umorzenia, wysoko$s¢ wynagrodzenia przystugujgcego
akcjonariuszom z tytutu umorzenia akcji, bgdz uzasadnienie umorzenia akcji bez wynagrodzenia
oraz sposob obnizenia kapitalu zaktadowego.

4. W przypadku akcji imiennych objetych wspolnoscig majatkowa matzenskg akcjonariuszem moze
by¢ tylko jeden ze wspotmatzonkow.

IV. ORGANY SPOLKI

§9.

Organami Spétki sa:

1) Zarzad;
2) Rada Nadzorcza;
3) Walne Zgromadzenie.
V. ZARZAD
§ 10.

1. Zarzad sktada sie z 1 (jednego) do 3 (trzech) Cztonkdéw Zarzadu, w tym z Prezesa Zarzadu.

2. Liczbe Czlonkéw Zarzadu okresla Rada Nadzorcza, wyznaczajgc takze — w wypadku Zarzadu
wieloosobowego — Prezesa Zarzgdu. W wypadku Zarzadu jednoosobowego jedyny Czitonek
Zarzgdu petni funkcje Prezesa Zarzadu.

3. Pierwszy Zarzad sktada sie z 1 cztonka i zostat wybrany w procesie przeksztatcenia formy prawnej
Spotki przez Wspdlnikow spotki przeksztatcane).

4. Czionkowie Zarzgdu powotywani sg przez Rade Nadzorczg na okres wspdlnej 5 letniej kadenciji.

Mandat Czionka Zarzgdu, powotanego przed uplywem danej kadencji Zarzgdu wygasa
réwnoczesnie z wygasnieciem mandatéw pozostatych czionkdw Zarzgdu.
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5.

Mandat Czlonka Zarzgdu wygasa z dniem odbycia Walnego Zgromadzenia zatwierdzajgcego
sprawozdanie finansowe Spétki za ostatni petny rok petnienia funkcji przez Cztonka Zarzadu.

§ 11.

Zarzad prowadzi sprawy Spoftki i reprezentuje Spotke we wszystkich czynnosciach sgdowych i
pozasgdowych.

Wszelkie sprawy zwigzane z prowadzeniem spraw Spo&tki, niezastrzezone przepisami prawa albo
niniejszym Statutem do kompetencji Walnego Zgromadzenia lub Rady Nadzorczej, nalezg do
wiasciwosci Zarzadu.

Z zastrzezeniem bezwzglednie wigzacych przepiséw prawa Cztonkowie Zarzgdu mogg
uczestniczy¢ w jego posiedzeniach za posrednictwem srodkéw bezposredniego porozumiewania
sie na odlegtosc¢, co bedzie uznawane za osobiste uczestniczenie w posiedzeniu.

Uchwaly Zarzagdu mogag byc¢ réwniez podejmowane poza posiedzeniem Zarzadu w trybie pisemnym
(obiegowym), pod warunkiem, ze wszyscy Czionkowie Zarzgdu zostali powiadomieni o tresci
projektu uchwaty. Gtosowanie w trybie, o ktdrym mowa w zdaniu poprzedzajacym, moze zarzadzic¢
Prezes Zarzadu z wtasnej inicjatywy badz na wniosek ktéregokolwiek z pozostatych Cztonkéow
Zarzadu.

Uchwaty Zarzgdu zapadajg wiekszoscig gtosow, przy czym jesli sg podejmowane na posiedzeniu
Zarzadu dla ich waznosci wymagana jest obecno$é co najmniej potowy Czionkéw Zarzadu i
prawidtowe powiadomienie o posiedzeniu wszystkich Czionkéw Zarzadu. W przypadku réwnosci
gtoséw decyduje gtos Prezesa Zarzadu.

W przypadku zarzgdu wieloosobowego do reprezentowania Spétki i do sktadania w imieniu Spétki
oswiadczen woli wymagane jest wspotdziatanie dwéch czionkéw zarzadu albo jednego czionka
zarzadu tgcznie z prokurentem. W przypadku zarzadu jednoosobowego do reprezentowania Spotki
i do sktadania w imieniu Spotki oswiadczehn woli uprawniony jest jedyny czionek zarzadu
samodzielnie.

§ 12.

Zarzad jest zobowigzany do uzyskania uprzedniej zgody Rady Nadzorczej do:

1) zaciggania zobowigzan i rozporzadzania prawami w zakresie przekraczajgcym zwykie
czynnosci Spofki tj. jezeli ich wartos¢ przekracza 100.000,00 zt (stownie: sto tysiecy zlotych).
W wypadku $wiadczen o charakterze okresowym lub $wiadczen cigglych nalezy bra¢ pod
uwage ich wartos¢ w skali roku. Przy czym sprawy zwigzane z obrotem nieruchomosciami
oraz projektowaniem i rzeczowag realizacjg projektéw deweloperskich Spoétki w kazdym
wypadku wchodzg w zakres zwyktych czynnosci Spoétki bez wzgledu na ich wartos¢;

2) zawarcia umowy, innej transakcji lub kilku powigzanych umoéw lub innych transakcji
dotyczacych projektowania oraz rzeczowej realizacji projektéw deweloperskich, obrotu
nieruchomosciami, ktérych tgczna wartos¢ przekracza 1.000.000,00 zt (stownie: jeden milion
ztotych);

3) udzielenia poreczenia, podpisania w imieniu Spotki weksli zabezpieczajgcych zobowigzania
0sOb trzecich oraz podjecia wszelkich czynnosci majacych na celu zabezpieczenie
zobowigzan oso6b trzecich, o ile wartos¢ kitorejkolwiek z powyzszych czynnosci
zabezpieczajgcych przekracza 100.000,00 zt;

4) objecia lub nabycia akcji lub udziatdbw w innych spotkach w przypadku gdy wartosé
pojedynczej inwestycji przekracza 100.000,00 zt;

5) udzielenia prokury.

W wypadku watpliwo$ci czy dana sprawa miesci sie w zakresie zwyklych czynnosci Spéfki, albo czy
nalezy do kategorii czynnosci wymagajgcych zgody na podstawie pkt. 2 powyzej, Rada Nadzorcza ma
obowigzek - na wniosek Zarzgdu - dokona¢ interpretacji w tym zakresie.

§ 13.

Rada Nadzorcza albo petnomocnik Walnego Zgromadzenia:
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VI

1) zawiera lub rozwigzuje w imieniu Spétki umowy o prace lub inne umowy pomiedzy Cztonkami
Zarzadu a Spokka;

2) ustala wynagrodzenie i dokonuje w imieniu Spétki innych czynnosci zwigzanych ze
stosunkiem pracy lub innym stosunkiem tgczgcym Cztonka Zarzadu ze Spéika;

3) reprezentuje Spotke w sporach z Cztonkami Zarzadu.

RADA NADZORCZA
§ 14.

Rada Nadzorcza jest stalym organem nadzoru i kontroli Spétki. W toku nadzoru i kontroli Rada
Nadzorcza realizuje takze czynnosci doradcze dla kierownictwa Spoétki oraz sprawuje funkcje
opiniotwodrcza dla akcjonariuszy Spofki.

Rada Nadzorcza:
1) sprawuje staly nadzér nad dziatalnoscig spotki we wszystkich dziedzinach jej dziatalnosci,

2) ocenia sprawozdania, o ktérych mowa w art. 395 § 2 pkt 1 KSH , w zakresie ich zgodnosci z
ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym,

3) ocenia wnioski zarzadu dotyczace podziatu zysku albo pokrycia straty,
4) powotuje i odwotuje Czlonkéw Zarzadu,

5) sktada Walnemu Zgromadzeniu coroczne pisemne sprawozdanie z wynikow tej oceny
wskazanej w pkt 3 powyzej,

6) udziela konsultacji i porad Zarzadowi,

7) zawiesza, z waznych powodow, w czynnosciach poszczegdélnych lub wszystkich Cztonkéw
Zarzadu oraz deleguje Cztonkéw Rady Nadzorczej, na okres nie dtuzszy niz trzy miesigce, do
czasowego wykonywania czynnosci Czionkéw Zarzgdu, ktorzy zostali odwotani, ztozyli
rezygnacje albo z innych przyczyn nie mogg sprawowac swoich czynnosci,

8) uchwala regulamin Rady Nadzorczej,
9) wybiera biegtego rewidenta do badania sprawozdania finansowego Spéiki,

10) opiniuje proponowane zmiany Statutu Spoétki oraz projekty innych uchwat przed ich
przedstawieniem Walnemu Zgromadzeniu,

11) wyraza zgode na wyptate akcjonariuszom zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy,
12) wyraza zgode na czynnosci Zarzgdu okreslone w § 12 powyze;j.
§ 15.

Rada Nadzorcza sktada sie z 5 (pieciu) Czionkdw w tym Przewodniczgcego i 2 (dwdch)
Wiceprzewodniczagcych. Pierwszy sktad Rady Nadzorczej zostat wybrany w procesie
przeksztatcenia formy prawnej Spotki przez Wspdlnikow spotki przeksztatcane).

Cztonkéw Rady Nadzorczej powotujg i odwotujg w formie pisemnej z podpisem notarialnie
poswiadczonym:

1) akcjonariusz Konrad Pawlak, PESEL: 75121913018 jezeli bedzie posiadat co najmniej 1
(jedng) akcje — 2 (dwdch) Cztonkéw Rady Nadzorczej, z ktorych jeden bedzie petnit funkcje
Przewodniczgcego;

2) akcjonariusz Zbigniew Przybylak, PESEL: 58021004150, jezeli bedzie posiadat co najmniegj 1
(jedng) akcje — 2 (dwoch) Cztonkdéw Rady Nadzorczej, z ktorych jeden bedzie petnit funkcje
Wiceprzewodniczgcego;

3) akcjonariusz Robert Katuza, PESEL: 75042813934, jezeli bedzie posiadat co najmniej 1
(jedng) akcje — 1 (jednego) Czionka Rady Nadzorczej, ktory bedzie pemnit funkcje
Wiceprzewodniczgcego.
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3.

Cztonka Rady Nadzorczej wybranego przez Konrada Pawlaka oraz nastepujgcych Cztonkéw Rady
Nadzorczej wybranych w procesie przeksztatcenia Spétki w spotke akcyjng — Konrada Pawlaka
oraz Tomasza Chentosza — moze odwota¢ Konrad Pawlak, Cztonka Rady Nadzorczej wybranego
przez Zbigniewa Przybylaka oraz nastepujgcych Cztonkéw Rady Nadzorczej wybranych w
procesie przeksztatcenia Spoétki w spétke akcyjng — Zbigniewa Przybylaka oraz Kazimierza Pigdio
— moze odwotac Zbigniew Przybylak; Cztonka Rady Nadzorczej wybranego przez Roberta Katuze
oraz Czionka Rady Nadzorczej wybranego w procesie przeksztatcenia Spétki w spotke akeyjng —
Barbare Kowalczyk — moze odwota¢ Robert Katuza.

W przypadku braku wyboru jednego lub kilku Cztonkéw Rady Nadzorczej w sposob okreslony w
ust. 2 powyzej w terminie 14 dni od dnia powstania wakatu w Radzie Nadzorczej, ktéry moze by¢é
uzupetniony w drodze wykonania uprawnienia osobistego przez jednego z akcjonariuszy
wskazanych w ust. 2 powyzej, Czionka Rady Nadzorczej wybiera Walne Zgromadzenie. Czionek
Rady Nadzorczej wybrany przez Walne Zgromadzenie moze by¢ odwotany przez akcjonariusza
uprawnionego do obsadzenia tego wakatu w ten sposéb, Zze akcjonariusz ten jednoczesnie z
oswiadczeniem o odwotaniu ztozy skuteczne oswiadczenie o wykonaniu prawa osobistego poprzez
powotanie cztonka Rady Nadzorcze;j.

Rada Nadzorcza dziata na podstawie Regulaminu uchwalonego przez Rade Nadzorcza,
okres$lajgcego szczegdtowg organizacje i sposdb wykonywania czynnosci przez Rade Nadzorcza.

Kadencja Rady Nadzorczej trwa 5 lat. Cztonkowie Rady Nadzorczej powotywani sg na okres
wspolnej kadencji. Mandat Cztonka Rady Nadzorczej, powotanego przed uptywem danej kadencji
Rady Nadzorczej wygasa rownocze$nie z wygasnieciem mandatow pozostatych Czionkéw Rady
Nadzorczej.

Walne Zgromadzenie moze ustali¢ wynagrodzenie Cztonkéw Rady Nadzorcze;.
§ 16.

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej lub Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej zwotuje posiedzenia
Rady Nadzorczej z wiasnej inicjatywy lub na pisemny wniosek Zarzgdu lub Czionka Rady
Nadzorczej. Posiedzenie powinno by¢ zwotane w ciggu dwdch tygodni od chwili ztozenia wniosku.

Na posiedzeniu Rady Nadzorczej zwotanym przez Przewodniczacego Rady Nadzorczej
przewodniczy Przewodniczgcy Rady Nadzorczej, a w razie jego nieobecnosci
Wiceprzewodniczgcy. Na posiedzeniu Rady Nadzorczej zwotanym przez Wiceprzewodniczgcego
przewodniczy Wiceprzewodniczgcy, ktéry je zwotat, a w razie jego nieobecnosci — Przewodniczgcy
Rady Nadzorcze;j.

Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotuje sie za uprzednim 3 dniowym powiadomieniem przekazanym
Cztionkom Rady Nadzorczej, chyba ze wszyscy Cztonkowie Rady Nadzorczej wyrazg zgode na
odbycie posiedzenia bez zachowania powyzszego 3 dniowego terminu. Powiadomienia, o ktérych
mowa w zdaniu poprzednim mogg by¢ doreczane Cztonkom Rady Nadzorczej na wskazany przez
nich pisemnie adres e-mail.

Posiedzenia Rady Nadzorczej odbywajg sie w siedzibie Spotki lub w innym miejscu na terenie
Rzeczypospolitej Polskiej wskazanym w zawiadomieniu.

Posiedzenia Rady Nadzorczej mogg odbywaé sie za posrednictwem $rodkéw bezposredniego
komunikowania sie na odlegtos¢, co bedzie uznane za osobiste uczestnictwo w posiedzeniu.

Uchwaty Rady Nadzorczej moga by¢ réwniez powziete w drodze pisemnego gtosowania (w trybie
obiegowym) zarzgdzonego przez Przewodniczacego Rady Nadzorczej lub w razie jego
nieobecnoéci, przez Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej pod warunkiem, ze wszyscy
Cztonkowie Rady Nadzorczej zostali powiadomieni o tresci projektu uchwaty.

Posiedzenia Rady Nadzorczej powinny by¢ zwotywane w miare potrzeb, nie rzadziej jednak niz
trzy razy w roku obrotowym.

Uchwaty Rady Nadzorczej zapadajg wiekszo$cig 3/5 gtosow.

Uchwata, o ktérej mowa w par. 15 ust. 5 zapada wigkszoscig 4/5 gtoséw.
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10.

VII.

Uchwaty Rady Nadzorczej dla ich waznosci wymagajg podjecia w obecnosci co najmniej potowy
Czionkéw Rady Nadzorczej pod warunkiem zawiadomienia o posiedzeniu wszystkich cztonkéw
Rady Nadzorczej, przy czym jesli nie bedg podejmowane na posiedzeniu Rady Nadzorczej, dla ich
waznosci wymagane bedzie oddanie waznych gtoséw przez co najmniej potowe Cztonkéw Rady
Nadzorczej, pod warunkiem powiadomienia o tresci projektu uchwaty wszystkich cztonkéw Rady
Nadzorczej.

WALNE ZGROMADZENIE
§17.
Walne Zgromadzenie moze by¢ zwyczajne lub nadzwyczajne.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie powinno odby¢ sie nie pdzniej niz sze$¢ miesiecy po zakonczeniu
kazdego roku obrotowego.

Walne Zgromadzenie zwotuje sie w sposob i w terminach przewidzianych w Kodeksie spotek
handlowych.

§ 18.

Walne Zgromadzenie moze podejmowac uchwaty jedynie w sprawach objetych porzadkiem obrad,
chyba ze caty kapitat zaktadowy jest reprezentowany na Zgromadzeniu i nikt z obecnych nie wnidst
sprzeciwu co do powziecia uchwaty.

Rada Nadzorcza oraz akcjonariusze reprezentujacy co najmniej 5% (pie¢ procent) kapitatu
zaktadowego mogg zada¢ umieszczenia poszczegoélnych spraw w porzadku obrad najblizszego
Walnego Zgromadzenia.

Walne Zgromadzenie moze podejmowac uchwaty bez wzgledu na liczbe obecnych akcjonariuszy
lub liczbe reprezentowanych akciji, o ile Kodeks spotek handlowych lub Statut nie stanowig inacze;.

Kazda akcja daje na Walnym Zgromadzeniu prawo do jednego gfosu, z wyjgtkiem
uprzywilejowanych co do gtosu akcji imiennych serii A.

Uchwaty Walnego Zgromadzenia podejmowane sg bezwzgledng wiekszoscig gtoséw oddanych
przez akcjonariuszy obecnych na Walnym Zgromadzeniu, o ile niniejszy Statut lub Kodeks spoétek
handlowych nie stanowig inaczej.

§19.
Do kompetencji Walnego Zgromadzenia nalezy w szczegdlnosci:

1) rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Spotki oraz sprawozdania
finansowego za ubiegty rok obrotowy oraz udzielenie absolutorium cztonkom organdw spotki
z wykonania przez nich obowigzkow;

2) postanowienia dotyczgce roszczen o naprawienie szkody wyrzgdzonej przy zawigzaniu spofki
lub sprawowaniu zarzgdu albo nadzoru;

3) podejmowanie uchwat o podziale zysku albo o pokryciu straty;

4) okreslanie dnia, wedtug ktérego ustalana jest lista akcjonariuszy uprawnionych do dywidendy
za dany rok obrotowy (dzieh dywidendy);

5) potaczenie, podziat lub przeksztatcenie Spotki;

6) rozwigzanie i likwidacja Spotki;

7) podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego;

8) wylgczanie prawa poboru akcji nowych emisji przez dotychczasowych Akcjonariuszy;

9) ustalenie wysokosci i zasad wynagradzania Czionkéw Rady Nadzorczej;
10) tworzenie i znoszenie funduszy celowych;

11) zmiana przedmiotu dziatalnosci Spofki;
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12) zmiana Statutu Spoiki;

13) emisja obligacji, w tym obligacji z prawem pierwszenstwa i obligacji zamiennych na akcje oraz
emisja warrantow subskrypcyjnych;

14) wybor likwidatorow;

15) rozpatrywanie spraw wniesionych przez Rade Nadzorcza, Zarzad lub akcjonariuszy;
16) uchwalenie Regulaminu Walnego Zgromadzenia;
17)

zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej cze$ci oraz ustanowienie
na nich ograniczonego prawa rzeczowego.

2.  Czynnos¢ okreslona w ust. 1 pkt 9 powyzej moze zosta¢ réowniez dokonana przez petnomocnika
Walnego Zgromadzenia.

3. Uchwaly Walnego Zgromadzenia nie wymaga nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania
wieczystego lub udziatlu w nieruchomosci przez Spétke.

4. Oprocz spraw wymienionych w ust. 1 powyzej, uchwaty Walnego Zgromadzenia wymagajg inne
sprawy okreslone w Kodeksie spétek handlowych lub w Statucie Spofki.

§ 20.
Walne Zgromadzenia odbywajg sie w siedzibie Spoiki albo w Warszawie.
§ 21.

Gtosowanie na Walnych Zgromadzeniach jest jawne. Tajne glosowanie zarzadza sie przy wyborach
oraz przy gtosowaniu nad wnioskami o odwotanie czionkéw wiadz lub likwidatoréw Spoiki, badz o
pociggniecie ich do odpowiedzialnosci, jak rowniez w sprawach osobowych, a takze w innych sprawach
w ktorych Kodeks spotek handlowych przewiduje gtosowanie tajne.

VIIl.  RACHUNKOWOSC SPOLKI
§ 22.
1. Rokiem obrotowym Spoiki jest rok kalendarzowy.
2. Rachunkowos¢ Spétki bedzie prowadzona zgodnie z przepisami obowigzujgcymi
w Polsce.

3. Akcjonariusze majg prawo do udzialu w zysku rocznym przeznaczonym przez Walne
Zgromadzenie na wyptate dywidendy. Dywidende rozdziela sie proporcjonalnie do posiadanych
przez danego akcjonariusza akcji. Akcjonariusze majg prawo do udziatu w podziale majgtku Spétki
w razie jej likwidacji.

4. Zarzad uprawniony jest do wyptaty akcjonariuszom zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy,
jezeli Spotka posiada wystarczajgce srodki na jej wyptate. Wyptata zaliczki wymaga zgody Rady
Nadzorczej.

§ 23.

1. Spodtka na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia moze tworzyé odpowiednie kapitaty lub
fundusze celowe, ktérych przeznaczenie i sposodb wykorzystania okresla uchwata Walnego
Zgromadzenia.

2. Kapitat zapasowy tworzy sie na podstawie art. 396 § 1 Kodeksu spdtek handlowych z odpiséw z
zysku rocznego. Odpis na ten kapitat nie moze byé mniejszy niz 8 % (stownie: osiem procent) zysku
za dany rok obrotowy.

3. Odpisu na kapitat zapasowy mozna zaniechac, gdy kapitat ten osiggnie przynajmniej jedng trzecig
kapitatu zaktadowego.

§ 24.
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Zarzad bedzie sporzadzat i dostarczat Radzie Nadzorczej oraz Walnemu Zgromadzeniu zweryfikowane
roczne sprawozdanie finansowe Spoitki, wraz z opinig i raportem biegtego rewidenta z badania
sprawozdania finansowego.

§ 25.

Szczegotowe zasady i organizacje rachunkowosci ustala Zarzad, w granicach obowigzujgcego prawa
przy uwzglednieniu kompetencji pozostatych organéw Spotki w powyzszym zakresie.

IX. POSTANOWIENIA KONCOWE
§ 26.

W sprawach nie uregulowanych Statutem zastosowanie majg przepisy Kodeksu spétek handlowych i
inne obowigzujace przepisy.

7.2.2. TRESC OGLOSZONYCH ZMIAN STATUTU, KTORE JESZCZE
NIE WESZLY W ZYCIE, WRAZ Z TERMINEM ICH WEJSCIA W
ZYCIE

Od dnia 11 stycznia 2016 roku - daty rejestracji zmiany § 5 ust. 1 Statutu dokonanej uchwatg WZ
Emitenta z dnia 23 grudnia 2015 roku - w tresci Statutu nie dokonywano zadnych zmian.
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DOM MAKLERSKI

7.3. UCHWALA NADZWYCZAJNEGO WALNEGO ZGROMADZENIA
W SPRAWIE WYRAZENIA ZGODY NA EMISJE OBLIGAC]I

Uchwala Nr 1
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Spélki pod firma INCEPTI Development Spétka Akcyjna z siedziba we Wroclawiu
z dnia 5 wrze$nia 2022 roku

w sprawie wyrazenia zgody na emisje abligacji serii G \\

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spolki pod firmg INCEPTI Development Spétka Akcyjna
z siedzibg we Wroclawiu (,,Spotka™) na podstawie § 19 ust. 1 pkt 13) Statutu Spétki niniejszym
wyraza zgode na emisj¢ obligacji serii G na nast¢pujacych warunkach:

§1
1. Spétka dokona emisji niemajacych formy dokumentu, zabezpieczonych obligacji na
okaziciela serii G w liczbie do 5.063 sztuk, o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysigc)
zlotych kazda, z terminem wykupu nie pozniej niz dnia 31 grudnia 2023 roku

(,,Obligacje"), ktére zostang zaoferowane po cenie emisyjnej réwnej ich wartosci
nominalnej.

2. Obligacje nie bedg przedmiotem ubiegania si¢ o dopuszczenie do obrotu na rynku
regulowanym ani o wprowadzenie do alternatywnego systemu obrotu,------------------—--

3. W ramach emisji Obligacji serii G:
a) Obligacje wyemitowane i zaoferowane bgda na podstawie art. 33 pkt 1) Ustawy o
obligacjach, w trybie oferty publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d) rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w
sprawie prospektu, ktory ma by¢ publikowany w zwiazku z ofertg publiczng papierow
wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz
uchylenia dyrektywy 2003/71 /WE, oraz

b) na warunkach i w sposéb wskazany w art. 37b ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie
publicznej 1 warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
Zorganizowanego systemu obrotu oraz spoélkach publicznych, tj. na podstawie
udostepnionego przez firm¢ inwestycyjng posredniczacg w ofercie publiczne)
Obligacji Memorandum Informacyjnego, ktére nie wymaga zatwierdzenia przez
Komisje Nadzoru Finansowego (,,Memorandum Informacyjne"),

c) firma inwestycyjng posredniczaca w ofercie publicznej Obligacji be¢dzie Prosper
Capital Dom Maklerski z siedziba w Warszawie.

4.  Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki wyraza zgode i upowaznia Zarzad Spotki do
ustalenia wszelkich pozostalych, nie ujetych w § 1 uchwaly warunkéw emisji Obligacji

serii G oraz do ustalenia tre§ci warunkow emisji Obligacji regulujgcych prawa

i obowiazki Spotki i Obligatariuszy, wedlug uznania Zarzadu. Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Spolki upowaznia Zarzad Spotki do podjecia wszelkich czynnosci

i dzialan, zawierania i rozwigzywania umow, skladania wszelkich oswiadczen oraz
odbierania oswiadczen, ktére bedg lub mogg by¢ zwiazane z przeprowadzeniem przez
Spoétke emisji Obligacji serii G, wedtug uznania Zarzadu.

§2

Uchwala wchodzi w zycie z chwila jej podjecia.

Przewodniczgcy zarzadzil glosowanie jawne.

Przewodniczacy stwierdzil, ze liczba akcji, z ktérych oddano glosy w glosowaniu jawnym
to 12.837.210, co stanowi 100% kapitatu zakladowego, laczna liczba waznych gloséw wynosi
& 17537210, wtym:
za: 100% kapitalu zakladowego — 12.837.210 akcji — 17.537.210 (siedemnascie milionéw
piecset trzydziesci siedem tysigcy dwiescie dziesiec) glosow;
przeciw: 0% kapitatu zakladowego — 0 akcji — 0 (zero) glosow;
wstrzymujacych sig: 0% kapitalu zakladowego — 0 akcji — 0 (zero) glosow; ————-------emoeeeee-
nikt nie zglosit sprzeciwu.
Wobec powyiszego Przewodniczacy stwierdzil, Ze uchwala zostala podj¢ta. --------=---—--—-
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7.4.

UCHWAEA EMISYJ]NA WRAZ Z WARUNKAMI
OBLIGAC]I

Uchwala Nr 01/09/2022
Zarzadu Incepti Development S.A.
z siedzibg we Wroctawiu
z dnia 15 wrzesnia 2022 roku
w sprawie emisji Obligacji Serii G

§1

Zarzad Incepti Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroctaw,
wpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Wroclawia-
Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
KRS: 0000589302, o numerze NIP: 8992708981, z kapitalem zakladowym w wysokosci
12.837.210,00 zt w catosci pokrytym (dalej: .Spotka” lub ,Emitent") - w $lad za Uchwala nr 1
podjeta przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki dnia 05 wrzesnia 2022 roku - dzialajac
na podstawie art. 2 pkt 1 Ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (dalej: ,Ustawa
o obligacjach”) niniejszym postanawia o emisji do 5.063 (pie¢ tysiecy sze$¢dziesiat trzy) sztuk
Obligacji Serii G na okaziciela o wartosci nominalnej 1.000,00 zl (jeden tysiac ztotych) kazda i o
tacznej wartosci nominalnej do 5.063.000,00 zt (pie¢ miliondw sze$édziesiat trzy tysiace ztotych)

(,Obligacje Serii G”).

§2

Wykup Obligacji Serii G nastapi w dniu 27 wrzeénia 2023 roku. W tym dniu Spétka wyplaci
kazdemu posiadaczowi Obligacji Serii G zwanemu dalej ,Obligatariuszem”, kwote réwna

iloczynowi liczby Obligacji Serii G i ich warto$ci nominalnej.

§3

1. Obligacje Serii G beda oprocentowane wedtug statej stopy procentowej rownej 10% w skali

roku.

2. Cenanominalna i cena emisyjna jednej Obligacji bedzie réwna 1.000,00 (jeden tysiac) ztotych.

3. Obligacje Serii G nie beda miaty formy dokumentu i beda zarejestrowane w Krajowym

Depozycie Papieréw Wartosciowych S.A.

4. Prég emisji, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o obligacjach, nie zostat okreslony.

§4

1. Proponowanie nabycia Obligacji Serii G zostanie dokonane na podstawie art. 33 pkt 1 Ustawy
o obligacjach, w trybie oferty publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d Rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu
emisyjnego, ktéry ma by¢ publikowany w zwiazku z oferta publiczna papieréw wartosciowych
lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy
2003/71/WE (,Rozporzadzenie Prospektowe”), w oparciu o art. 37b Ustawy z dnia 29 lipca
2005 roku o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych (,Ustawa o ofercie publicznej”).

2. Podmiotem $wiadczacym ustuge oferowania Obligacji Serii G bedzie Prosper Capital Dom

Maklerski S.A. z siedziba w Warszawie.

EMISJI
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DOM MAKLE

§5

1. Obligacje zostana zabezpieczone w sposob okreslony w Warunkach Emisji Obligacji Serii G,
stanowiacych Zatacznik nr 1 do niniejszej Uchwaty.

2. Obligacje Serii G moga by¢ wydawane przed ustanowieniem zabezpieczefi, o ktorych mowa
powyzej.

§6

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

2. Emitent moze skrécié lub przedtuzyé termin przyjmowania Zapiséw na Obligacje Serii G.

3. Warunki Emisji Obligacji Serii G regulujace prawa i obowiazki Emitenta i Obligatariuszy
stanowia Zatacznik nr 1 do niniejszej Uchwaty.

§7

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Robert Elektronicznie
podpisany przez
Janusz Robert Janusz Katuza
. Data:2022.09.15
Katuza 07:14:16 +02'00'

Robert Katuza - Prezes Zarzadu
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ZALACZNIK
do Uchwaty nr 01/09/2022 Zarzadu Incepti Development S.A. z siedziba we Wroctawiu z dnia 15 wrzesnia 2022 roku
w sprawie emisji Obligacji Serii G

WARUNKI EMIS]I
OBLIGAC]I SERII G
INCEPTI DEVELOPMENT S.A.
Z SIEDZIBA WE WROCLAWIU

Incepti Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroclaw,
wpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Wroclawia-
Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
0000589302, o numerze NIP: 8992708981, REGON: 021421202, z kapitatem zakladowym
w wysokosei 12.837.210,00 zt w calosci pokrytym (dalej: ,Spotka” lub ,Emitent”) emituje do
5.063 (piet tysiecy szesédziesiat trzy) sztuk obligacji na okaziciela Serii G, o warto$ci nominalnej
1.000,00 (jeden tysiac) zt kazda, ze stala stopa procentowa wynoszaca 10% w skali roku
(.Obligacje”, ,Obligacje Serii G”). Wykup Obligacji Serii G nastapi 27 wrzesnia 2023 roku
izostanie dokonany poprzez spetnienie Swiadczenia pienigznego w postaci zaptaty za kazda
Obligacje Serii G kwoty réwnej jej wartosci nominalnej.

Obligacje Serii G oferowane beda na podstawie art. 33 pkt. 1) Ustawy o obligacjach, w trybie oferty
publicznej w rozumieniu art. 2 lit. d) Rozporzadzenia Prospektowego, w oparciu o art. 37b Ustawy
o Ofercie.

DEFINICJE I OBJASNIENIA SKROTOW

PS Zabezpieczenia sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie pod adresem: ul. Maltanska 6/44,
02-761 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego
prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st Warszawy w Warszawie, XIII Wydziat

Administrator Zabezpieczeh, Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS: 0000852745, NIP:

Administrator Hipoteki, 5213902798, REGON: 386653310, o kapitale zakladowym 10.000,00 zl, oplaconym
w cato$ci, postugujaca sie adresem e - mail: piotrskrzynecki®@pskrp.pl, dziatajaca jako
administrator zabezpieczenn oraz administrator hipeteki wrozumieniu Ustawy
o obligacjach, ktéra bedzie dziatala w imieniu wiasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy
Serii G.

Prosper Capital Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie pod adresem: ul
Waryniskiego 34, 00-645 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego
Agent Emisji, Sponsor Emisji, Rejestru Sagdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie,

Agent Platniczy X1I Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS: 0000065126,
NIP: 5252199110, REGON: 016637802, o kapitale zakladowym 8.306.691,00 zt
oplaconym w catosci.

Cena Emisyjna Cena emisyjna Obligacji Serii G réwna 1.000,00 z1.

Depozyt Depozyt papieréw wartosciowych prowadzony przez KDPW na podstawie art. 3 ust. 21
Ustawy o Obrocie.

Dzien Emisji Dzien podjecia przez Emitenta uchwaty w sprawie przydziatu Obligacji.

Dzien Przekroczenia Oznacza dzie, w ktorym 1aczna liczba Obligacji, na jakie Inwestorzy ziozyli i oplacili

zapisy od poczatku okresu przyjmowania zapiséw przekroczyta 1aczng liczbe Obligaciji.

Dzien Przydziatu Dzien podjecia przez Emitenta uchwaty w sprawie przydziatu Obligacji.

Dzien Roboczy Kazdy dzieri, z wylgczeniem sob6t i dni ustawowo wolnych od pracy, w ktorym KDPW
prowadzi dziatalno$¢ operacyjng w sposéb umozliwiajgcy wykonanie czynnosci
zwigzanych z $wiadczeniami z Obligacji.

Warunki Emisji Obligacji Serii G emitowanych przez Incepti Development S.A. str. 1
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Dzien Wykupu Przypadajacy na dzieri 27 wrzesnia 2023 roku dzier, w ktérym dokonany zostanie wykup
Obligacji Serii G poprzez spemienie Swiadczenia pienieznego w postaci wyptaty za kazda
Obligacje kwoty rownej jej warto$ci nominalnej.
Incepti Development S.A. z siedziba we Wroclawiu, ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroctaw,
Fmi whpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Wroclawia-
mitent, . A . ; )
ik Fabrycznej we Wroctawiu, V1 Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod
Spétka numerem 0000589302, o numerze NIP 8992708981 z pokrytym kapitatem zaktadowym
w wysokosci 12.837.210,00 z
Ewidencja Ewidencja os¢b uprawnionych z Obligacji, o ktdrej mowa w art. 7a. Ustawy o Obrocie,

prowadzona przez Prosper Capital Dom Maklerski S.A.

Firma inwestycyjna

posredniczaca w ofercie

publicznej, PCDM

Prosper Capital Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie pod adresem: ul
Waryriskiego 34, 00-645 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw Krajowego
Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie,
X1I Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS: 0000065126,
NIP: 5252199110, REGON: 016637802, o kapitale zakladowym 8.306.691,00 z
oplaconym w cato$ci.

Hipoteka

Oznacza hipoteke 1aczng w rozumieniu art. 31 ustawy o obligacjach i art. 65 i 76 ustawy
z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece [tj. Dz. U. z 2019 r. poz. 2204 z péin.
zm.] ustanowiong na Nieruchomos$ciach, na rzecz Administratora Hipoteki, na
zabezpieczenie Wierzytelnosci Zabezpieczonyeh, do sumy hipoteki wynoszacej 150% (sto
piecdziesigt procent) tgcznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligagji Serii G, na 1
(pierwszym) lub réwnowaznym miejscu hipotecznym.

Incepti Gaj

Incepti spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Gaj spotka komandytowa z siedzibg we
Wroctawiu, ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroclaw, wpisana do rejestru przedsiebiorcéw
prowadzonego przez 5ad Rejonowy dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroclawiu, VI Wydzial
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000693369, wklad
wriesiony 12.744.136,00 z1, NIP: 8943113035, REGON: 368184940.

Incepti Krakowska

Incepti spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia Krakowska spotka komandytowa,
adres: ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroctaw, zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla
Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydzial Gospodarczy KRS, pod numerem
0000784915, wkiad wniesiony 3.001.000,00 zi, REGON: 383288234, NIP: 8943141296.

Inwestor

Osoba fizyezna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadajaca osobowosci
prawnej zamierzajgca naby¢ Obligacje lub na rzecz ktorej skladany jest albo ziozony
zostat zapis lub dokonywana jest albo zostata dokonana wptata na Obligacje.

KDPW

Krajowy Depozyt Papierow WartoSciowych S.A. z siedziba w Warszawie.

KPC

Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. kodeks postepowania cywilnego (tekst jednolity Dz. U.
z 2020 r. poz. 1575 z p6in. zm.)

KRS

Krajowy Rejestr Sagdowy.

Nieruchomosei

Oznacza 1gcznie Nieruchomos$é 1, Nieruchomos¢ 2, Nieruchomos$é 3, Nieruchomo$é 4.

Nieruchomosé 1

Oznacza prawo uzytkowania wieczystego dzialek ewidencyjnych nr 23/15, 23/5, obreb
0013, Gaj, 0 powierzchni 0,1189 ha, potozonych we Wroctawiu, dla ktérych Sad Rejonowy
dla Wroctawia - Krzykow we Wroctawiu, IV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta nr WR1K/00198237 /4;

Nieruchomosé 2

Oznacza udzial nr 18 o wartosci 16140/118580 w prawie uzytkowania wieczystego
dziatek ewidencyjnych nr 23/17, 23/18, obreb 0013, Gaj, o powierzchni 0,1497 ha,
potozonych we Wroclawiy, dla ktorych Sad Rejonowy dla Wroctawia - Krzykow we
Wrodtawiu, IV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
WR1K/00197871/3;

Nieruchomos$é 3

0Oznacza prawo uzytkowania wieczystego dziatki ewidencyjnejnr 23 /14, obreb 0013, Gaj,
o powierzchni 0,0637 ha, peotozonej we Wroclawiu, dla ktérej Sad Rejonowy dla
Wroctawia - Krzykéw we Wroctawiu, 1V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta nr WR1K/00197873/7;

Warunki Emisji Obligacji Serii G emitowanych przez Incepti Development S.A.
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Oznacza udziaty nr 13, 15 o acznej wartosci 57815/118580 w prawie uzytkowania
wieczystego dzialek ewidencyjnych nr 23/17, 23/18, obreb 0013, Gaj, o powierzchni

Nieruchomosé 4 0,1497 ha, polozonych we Wroctawiu, dla ktérych Sad Rejonowy dla Wroctawia -
Krzykow we Wroctawiu, 1V Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr
WR1K/00197871/3;

Oznacza f3cznie:

- prawo wiasnosci dziatki ewidencyjnej nr 7/2, obreb 0022, Poludnie, o powierzchni
0,5200 ha, polozonej we Wroclawiu, dla ktorych Sad Rejonowy dla Wroclawia - Krzykow
we Wroctawiu, 1V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr

Nieruchomos$é Krakowska WR1K/00148562/6;

- prawo wtasnosci dziatki ewidencyjnej nr 7/5, obreb 0022, Poludnie, o powierzchni
0,0626 ha, potozonej we Wroclawiu, dla ktérych Sad Rejonowy dla Wroclawia - Krzykéw
we Wroclawiu, 1V Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr

WR1K/00160703/7.

Obligacje Serii G, Do 5.063 Obligacji Serii G Emitenta, emitowanych na podstawie Uchwaty Emisyjnej.

Obligacje

Obligatariusz 0Osoba uprawriona z Obligacji Serii G.

Odsetki Swiadczenie pieniezne nalezne osobom uprawnionym z Obligacji Serii G, obliczone
zgodnie z Warunkami Emisji.

Okres Odsetkowy Liczony w dniach kalendarzowych okres, za jaki naliczane sg Odsetki, wskazany w pkt 6
Warunkéw Emisji.

Poreczyciel, Konrad Pawlak - wiekszoSciowy akcjonariusz Emitenta, bedacy jednoczesnie

Poreczyciel Osobisty Przewodniczacym Rady Nadzorczej Emitenta.

Przypadek Naruszenia Zdarzenie stanowigce przestanke do skladania przez Obligatariusza zgdania
wezesniejszego wykupu Obligacji.

Rachunek Inwestora Otwarty i prowadzony na rzecz Inwestora rachunek bankowy wskazany w Formularzu
Zapisu lub inny rachunek wskazany przez Inwestora na pismie.

Rachunek PCDM Rachunek bankowy prowadzony na rzecz PCDM przez PKO Bank Polski S.A. -

numer 42 1020 1026 0000 1302 0473 7799.

Rozporzadzenie Prospektowe Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwea
2017 r. w sprawie prospektu emisyjnego, ktéry ma byé publikowany w zwiazku z oferta
publiczng papierow wartoSciowych lub dopuszezeniem ich do obrotu na rynku
regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE.

Statut Spétki Statut Sp6iki Emitenta.

Uchwata Emisyjna Uchwata nr 01/09/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 15 wrze$nia 2022 roku w sprawie
emisji Obligacji Serii G. Zatacznikiem do Uchwaly Emisyjnej sg Warunki Emisji Obligacji
Serii G.

Uchwata NWZ Uchwata nr 1 z dnia 05 wrze$nia 2022 roku Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia

w sprawie wyrazenia zgody na emisje Obligacji Serii G.

Umowa Wekslowa Umowa, na mocy ktorej Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wypeinienia
Weksla oraz wystawiania w imieniu Emitenta dalszych Weksli, z ograniczeniem do sumy
odpowiadajagcej 150% (sto pieédziesigt procent) lcznej wartoSci nominalnej
przydzielonych Obligacji Serii G.

Ustawa o obligacjach Ustawa z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach.

Ustawa o Obrocie, Ustawa o Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi.
Obrocie instrumentami

finansowymi

Ustawa o Ofercie Ustawa z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach
publicznych.

Ustawa o Rachunkowosci Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowogci.
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Warunki Emisji, Niniejszy dokument okreslajgcy - w mysl art. 5 ust. 1 Ustawy o obligacjach - Swiadczenia

Warunki Oferty wynikajace z Obligacji, sposob ich realizacji oraz zwigzane z nimi prawa i obowigzki
Emitenta i Obligatariuszy okreslaja warunki emisji. Warunki Emisji sg zalgcznikiem do
Uchwaty Emisyjnej.

Weksel Weksel in blance nie na zlecenie wystawiony przez Emitenta na rzecz Administratora

Zabezpieczen, a takie dalszy Weksel wystawiony przez Administratora Zabezpieczen
w imieniu i na rzecz Emitenta.

Wierzytelnosci Wszelkie wierzytelno$ci pieniezne Obligatariuszy Obligacji Serii G wynikajace
Zabezpieczone z Warunkéw Emisji Obligacji Serii G, w szczegdlnosci:
a) koszty ustanowienia, utrzymania i zniesienia zabezpieczen, a takze koszty
zaspokojenia tych wierzytelnosci, w tym koszty dochodzenia roszezen,
b) roszezenia o zaplate odsetek za opdznienie w zaplacie wierzytelnosci,
¢) roszezenie o zaplate $wiadczenia dodatkowego, o ktérym mowa w pkt 6.2.
Warunkéw Emisji,
d) roszczenia o $wiadczenie z tytutu ekwiwalentu odsetkowego,
e) roszczenia o zaplate odsetek (kuponu) od Obligacji,
f) roszczenia o wykup lub przedterminowy wykup Obligacji.

Zapis na Obligacje Nalezycie wypeliony Formularz Zapisu.
Zarzad, Zarzad Emitenta Zarzad Spotki Incepti Development S.A.
Zbywca Podmiot bedacy poprzednim wlaScicielem Nieruchomosci Krakewska przy ul

Krakowskiej we Wroclawiu, na ktérej Emitent za po$rednictwem spotki celowej - Incepti
Krakowska - zamierza zrealizowa¢ projekt Incepti Krakowska, na rzecz ktérego Incepti
Krakowska zobowigzana jest do dnia 30 wrzesnia 2022 roku uisci¢ pozostatg czes¢ ceny
w wysokoscl 4.220.000,00 (cztery miliony dwiescie dwadziescia tysiecy) zt brutto, §.
zgodnie z postanowieniami zawartej przez strony umowy sprzedazy z dnia 25 lipca 2019
roku. (Repertorium A nr 7013/2019).

Zgromadzenie Obligatariuszy Oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwolywane i przeprowadzane zgodnie z Ustawg
o obligacjach.

zl, zloty, PLN Zloty polski - jednostka monetarna Rzeczypospolitej Polskie;.

1. Rodzaj Obligacji

Korporacyjne Obligacje na okaziciela, kuponowe o stalej stopie procentowej wynoszacej 10%
w skali roku.

2. Oznaczenie Emitenta

Incepti Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroctaw, wpisana
do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we
Wroclawiu, VI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000589302,
o numerze NIP: 8992708981 z pokrytym kapitatem zaktadowym w wysokosci 12.837.210,00 zl.

3. Wskazanie adresu strony internetowej Emitenta

www.incepti.pl

Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane na stronie internetowej Emitenta
w wykonaniu przepiséw ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach, beda przechowywane
w formie drukowanej przez Prosper Capital Dom Maklerski S.A. do czasu uptywu przedawnienia
roszczeth wynikajacych z Obligacji Serii G.

4. Wskazanie decyzji Emitenta o emisji

Uchwata nr 1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 05 wrzes$nia 2022 roku
w sprawie wyrazenia zgody na emisje Obligacji Serii G oraz Uchwata nr 01/09/2022 Zarzadu
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Emitenta z dnia 15 wrzes$nia 2022 roku w sprawie emisji Obligacji Serii G. Zatacznikiem do
Uchwaty Emisyjnej sg Warunki Emisji Obligacji Serii G.

5. Wartos¢ nominalna oraz maksymalna i minimalna liczba Obligacji proponowanych
do nabycia

Warto$¢ nominalna jednej obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysiac) zt kazda.

W ramach emisji Obligacji Serii G wyemitowanych moze zostaé tacznie 5.063 (pieé tysiecy
szescdziesiat trzy) Obligacje.

Prég emisji, o ktdrym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o obligacjach nie zostat okreslony.

6. Opis $wiadczen Emitenta wynikajacych z Obligacji, wysoko$¢ §wiadczen, sposob
ustalania oraz warunki wyplaty oprocentowania
Obligacje uprawniaja do nastepujacych $wiadczen:

a) $wiadczenia pienieznego polegajacego na zaptacie kwoty Odsetek na warunkach
podanych ponizej i innych $wiadczen opisanych w pkt 6 Warunkéw Emisji stanowiacych
Swiadczenie dodatkowe, o ktérym mowa w pkt 6.2. oraz ekwiwalentu odsetkowego
w przypadku spetnienia warunkow, o ktérych mowa w pkt 6.1,;

b) $wiadczenia pienieznego polegajacego na wykupie Obligacji - =zaptacie kwoty
odpowiadajacej warto$ci nominalnej Obligacji na warunkach i w terminach okreslonych
ponizej, albo $wiadczenia pienieznego polegajacego na wezesniejszym wykupie Obligacji
na warunkach i terminach okres$lonych poniZej i w niniejszych Warunkach Emisji.

Miejscem spelnienia $wiadczenia pienieznego z Obligacji bedzie siedziba podmiotu
prowadzacego rachunek, na ktory zostana przekazane Srodki pieniezne stanowiace przedmiot
$wiadczenia.

Dziefi ustalenia praw do otrzymania przez Obligatariusza $wiadczen z tytutu wyptaty Odsetek lub
wezesSniejszego wykupu Obligacji na Zadanie Emitenta przypada¢ bedzie na 6 (sze$¢) Dni
Roboczych przed ostatnim dniem danego Okresu Odsetkowego lub dniem wczedniejszego
wykupu ogloszonym przez Emitenta. Dziefi ustalenia praw do otrzymania przez Obligatariusza
$wiadczenia z tytutu wykupu Obligacji przypadad bedzie na 6 (sze$é) Dni Roboczych przed
ostatnim dniem ostatniego Okresu Odsetkowego.

Zbywalnos$¢ Obligacji jest nieograniczona. Po ustaleniu uprawnionych do $wiadczefi z tytulu
wykupu Obligacji prawa z Obligacji nie moga by¢ przenoszone. Jezeli Emitent nie spetni
w terminie przewidzianym w Warunkach Emisji $wiadczen z tytutu wykupu Obligacji albo spelnit
je tylko w czesci, mozliwos¢ przenoszenia praw z Obligacji zostaje przywrécona po uptywie tego
terminu. Prawa z Obligacji nie moga zostaé przeniesione na klienta detalicznego w rozumieniu
przepiséw Ustawy o Obrocie.

W przypadku opdznienia w platnosci z tytulu swiadczeni z Obligacji z winy Emitenta,
Obligatariusze beda uprawnieni do otrzymania od Emitenta odsetek ustawowych za opdZnienie
za kazdy dzien opéznienia.

W razie przekazania przez Emitenta Srodkéw pienieznych w wysokosci niewystarczajacej na
pelne pokrycie zobowiazafi z Obligacji nalezno$ci Obligatariuszy zostana pokryte ze $rodkéw
przekazanych proporcjonalnie do liczby posiadanych Obligacji w nastepujacej kolejnosci:

Warunki Emisji Obligacji Serii G emitowanych przez Incepti Development S.A. str. 5
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a) odsetkiz tytutu op6znienia Emitenta w spetnieniu $wiadczeni z Obligaciji;

b) $wiadczenie dodatkowe, o ktorym mowa w pkt 6.2. oraz ekwiwalent, o ktorym mowa
w pkt 6.1. (0 ile zostang spelnione warunki ich wyptaty);

¢) Odsetki;
d) warto$é nominalna $wiadczenia nominalna $wiadczenia wykupu.

Wyplata $wiadczeri naleznych Obligatariuszowi podlega¢ bedzie wszelkim obowiazujacym
przepisom podatkowym i innym wiadciwym przepisom prawa polskiego.

Wszelkie §wiadczenia pieniezne wynikajace z Obligacji beda wyptacane przez Emitenta w zlotych
polskich.

Z Obligacjami nie sa zwiazane Zadne $wiadczenia niepieniezne.

6.1. Swiadczenie tytutem Odsetek

Zgodnie z art. 8 Ustawy o obligacjach i art. 7a. Ustawy o Obrocie prawa z Obligacji powstaja
z chwila dokonania zapisu w Ewidencji oséb uprawnionych z Obligacji prowadzonej przez Agenta
Emisji i przystuguja osobom wskazanym w tej Ewidencji jako osoby uprawnione z Obligacji.

Emitent bedzie wyplacat Odsetki od dnia utworzenia Ewidencji os6b uprawnionych z Obligacji
prowadzonej przez Agenta Emisji do ostatniego dnia ostatniego Okresu Odsetkowego,
przypadajacego na dziefi 27 wrzesnia 2023 roku, ktdre to $wiadczenia beda nalezne i wyptacane
posiadaczom Obligacji za kazdy z Okreséw Odsetkowych zaprezentowanych w tabeli ponizej.

Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w dniu utworzenia Ewidencji oséb uprawnionych
z Obligacji prowadzonej przez Agenta Emisji (facznie z tym dniem) i koficzy sie 27 grudnia 2022
roku (facznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w nastepnym dniu
po zakoniczeniu poprzedniego Okresu Odsetkowego (facznie z tym dniem) i koficzy w ostatnim
dniu Okresu Odsetkowego (facznie z tym dniem).

Numer Okresu
Odsetkowege

Dzien ustalenia Praw
do Odsetek/Wykupu

Ostatni Dzien Okresu
Odsetkowego

Pierwszy dzien OKkresu
Odsetkowego

I

Dzieni utworzenia Ewidencji

27 grudnia 2022 r.

16 grudnia 2022 r.

I

28 grudnia 2022 r.

27 marca 2023 r.

17 marca 2023 1.

III

28 marca 2023 r.

27 czerwca 2023 T.

19 czerwca 2023 .

v

28 czerwca 2023 1.

27 wrzesnia 2023 r.

19 wrzeénia 2023 r.

Odsetki za dany Okres Odsetkowy beda ptatne w,Dniu Wyplaty Odsetek” bedacym co do zasady
jednoczes$nie ostatnim dniem danego Okresu Odsetkowego. Jezeli jednak ostatni dziefi danego
Okresu Odsetkowego przypadnie w dniu niebedacym Dniem Roboczym, Dniem Wyptaty Odsetek
bedzie kolejny Dzien Roboczy przypadajacy po ostatnim dniu Okresu Odsetkowego, przy czym
Obligatariuszom nie bedzie przystugiwac prawo zadania dodatkowych odsetek, odszkodowan lub
jakichkolwiek innych dodatkowych ptatnoéci.

Dniem ustalenia prawa do otrzymania przez Obligatariusza $wiadczen z tytutu wyplaty Odsetek
lub Wykupu bedzie dzieni przypadajacy na 6 (sze$¢) Dni Roboczych przed ostatnim dniem kazdego
Okresu Odsetkowego lub Dniem Wykupu.
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W przypadku przedtuzenia lub skrécenia terminu subskrypcji (w przypadku wystapienia Dnia
Przekroczenia Zapiséw), a co za tym idzie przesuniecia Dnia Przydziatu Obligacji, zostang
zachowane daty zakoriczenia poszczegdlnych Okreséw Odsetkowych, a zmianie ulegnie jedynie
data rozpoczecia pierwszego Okresu Odsetkowego. Zmiana okreséw przyjmowania zapiséw
w zadnym wypadku nie stanowi zmiany Warunkéw Emisji.

Inwestorom, ktérzy ztozyli zapisy i optacili Obligacje do pierwotnie ustalonej daty zakoniczenia
przyjmowania zapiséw, tj. do dnia 27 wrze$nia 2022 roku, Emitent - w przypadku przedtuzenia
terminu subskrypcji - wyplaci ekwiwalent za okres od dnia 28 wrzeénia 2022 r. (facznie z tym
dniem) do dnia utworzenia Ewidencji (z wyltaczeniem tego dnia) o warto$ci analogicznej do
Odsetek, ktore bytyby naliczane w tym terminie. Ekwiwalent odsetek bedzie ptatny na koniec
pierwszego Okresu Odsetkowego. Ekwiwalent bedzie platny bez posrednictwa KDPW na
Rachunki Inwestoréw wskazane w Formularzu Zapisu, a w przypadku ich pozniejszej zmiany na
te inne rachunki bankowe, ktére zostana wskazane przez Obligatariuszy.

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

0=1.00021*r*D /365 [z1]

gdzie:

1.000 zl - warto$¢ nominalna 1 (jednej) Obligacji,

0 - Odsetki od Obligacji nalezne za dany Okres Odsetkowy (kupon odsetkowy),

r - stopa procentowa Obligacji,

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

Obligacje Serii G oprocentowane sa wedlug statej stopy procentowej ,r” (w stosunku rocznym)
wynoszacej 10%.

0d dnia rejestracji Obligacji w Depozycie realizacja swiadczen z Obligacji bedzie sie odbywaé
stosownie do regulacji KDPW.

0d rejestracji Obligacji w Depozycie platno$é Odsetek, nastepujaca w Dniach Wyplaty Odsetek,
bedzie mogta by¢ realizowana na dwa sposoby:

a) w przypadku Obligatariuszy, ktorzy nie zdeponowali Obligacji na indywidualnych rachunkach
papieréw warto$ciowych prowadzonych przez dang firme inwestycyjna albo bank: za
posrednictwem firmy inwestycyjnej prowadzacej zbiorezy rachunek papieréw wartosciowych, na
ktorym beda zapisane Obligacje w ramach Depozytu (na dziefi przyjecia niniejszych Warunkow
Emisji jest to Prosper Capital Dom Maklerski S.A.) na rachunki bankowe Obligatariuszy wskazane
w Formularzu Zapisu, a w przypadku ich pdzniejszej zmiany - na rachunki bankowe wskazane
przez Obligatariusza w sposéb odpowiadajacy zasadom stosowanym przez firme inwestycyjna
prowadzaca ten zbiorczy rachunek papieréw wartosciowych,

b) w przypadku Obligatariuszy, ktérzy zdeponowali Obligacje na indywidualnych rachunkach
papieréw warto$ciowych prowadzonych przez dana firme inwestycyjna albo bank: na te rachunki
papieréw wartosciowych Obligatariuszy.

W przypadku gdy termin subskrypcji Obligacji ulegnie skroceniu i przydziat Obligacji Serii G
nastapi przed dniem 28 wrzesnia 2022 roku, pierwszym dniem Okresu Odsetkowego bedzie dzien
utworzenia Ewidencji.
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6.2. Swiadczenie dodatkowe

Inwestorom, ktérzy zlozyli zapisy i oplacili Obligacje w terminie do dnia 26 wrzeénia 2022 roku
(przedostatni dzien subskrypeji Obligacji) Emitent wyplaci dodatkowe $wiadezenie pieniezne
naliczane za kazda obligacje w stosunku do ktérej zostal ztozony i prawidlowo oplacony Zapis.
Dodatkowe Swiadczenie pieniezne bedzie liczone indywidualnie dla kazdego Obligatariusza
poczawszy od dnia nastepujacego po dniu skutecznego Zapisu (rozumianego jako dzien
dostarczenia poprawnie wypelnionego Formularza Zapisu oraz uznania rachunku bankowego
kwota pokrywajaca catos¢ zaplaty za wszystkie Obligacje Serii G, na ktére opiewa Zapis na
Obligacje) do dnia 26 wrzednia 2022 roku. Dodatkowe Swiadczenie bedzie w wysokosci
analogicznej do Odsetek, ktére bytyby naliczane w tym terminie. Swiadczenie dodatkowe bedzie
platne na koniec pierwszego Okresu Odsetkowego. Swiadczenie bedzie platne bez poérednictwa
KDPW na Rachunki Inwestoréw wskazane w Formularzu Zapisu, a w przypadku ich pézniejszej
zmiany na te inne rachunki bankowe, ktore zostana wskazane przez Obligatariuszy.

Dodatkowe $wiadczenie pieniezne ,P” za okres rozpoczynajacy sie w dniu nastepujacym po
ztozeniu zapisu i optaceniu Obligacji (dp?), a koficzacym sie w dniu 26 wrzesnia 2022 roku
bedacego przedostatnim dniem subskrypecji Obligacji (dk?!) wiacznie obliczane jest wedlug wzoru:

P=1.000zt *r* Dt / 365 [zl]

gdzie:

P - dodatkowe 3dwiadczenie pieniezne,

1.000 zl - warto$¢ nominalna 1 (jednej) Obligacji,

I - stopa procentowa Obligacji,

Dt = dki+1-dp! - liczba dni objeta dodatkowym $wiadczeniem pienieznym tj. od dnia
nastepujacego po dniu skutecznego zapisu do dnia 26 wrzesnia 2022 roku (wlacznie).

Obligacje Serii G oprocentowane sa wedlug statej stopy procentowej ,r” (w stosunku rocznym)
wynoszacej 10%.

W przypadku skrécenia okresu subskrypcji Obligacji wyzej przyjete terminy dotyczace obliczania
wartosci dodatkowego swiadczenia zostana odpowiednio zmienione.

Dodatkowe 3Swiadczenie bedzie platne bez posrednictwa KDPW na rachunki bankowe
Obligatariuszy wskazane w Formularzu Zapisu, a w przypadku ich pdZniejszej zmiany - na te inne
rachunki bankowe wskazane przez Obligatariuszy.

6.3. Swiadczenie tytutem wykupu

W Dniu Wykupu przypadajacym na dzieri 27 wrzesnia 2023 roku Emitent zaptaci kwote 1.000,00
zt tytutem wykupu kazdej Obligacji Serii G.

Emitent dopuszcza mozliwo$¢ zaliczenia wierzytelnosci Obligatariusza z tytulu wykupu Obligacji
na poczet ceny nabycia obligacji nowej emisji Emitenta, o ile warunki nowej emisji beda
przewidywac takie rozwiazanie.

Miejscem spelnienia $wiadczenia pienieznego z Obligacji bedzie siedziba podmiotu
prowadzacego rachunek, na ktéry zostana przekazane $rodki pienieine stanowigce przedmiot
Swiadczenia.
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7. Informacja o ustanowionych lub planowanych do ustanowienia zabezpieczeniach
wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji albo braku zabezpieczenia

Obligacje wyemitowane zgodnie z Uchwata Emisyjna, Warunkami Emisji oraz Ustawa
o obligacjach beda mialy status obligacji zabezpieczonych, przy czym przydziat Obligacji nastapi
przed ustanowieniem wszystkich zabezpieczefi. Obligacje beda zabezpieczone: Wekslem
wilasnym i Umowa Wekslowa, oswiadczeniem o poddaniu sie egzekucji Emitenta, poreczeniem
osobistym Konrada Pawlaka, o$wiadczeniem o poddaniu sie egzekucji Konrada Pawlaka,
Hipoteka, oswiadczeniem o poddaniu sie egzekucji przez Incepti Gaj, na zasadach i w terminach
wskazanych ponizej. Zabezpieczenia beda zabezpiecza¢ wszystkie Wierzytelno$ci Zabezpieczone.

7.1. Weksel i Umowa Wekslowa wraz z oSwiadczeniem o poddaniu sie egzekucji
Emitenta

7.1.1. Zobowigzania Emitenta wynikajace z Obligacji zostana zabezpieczone poprzez
wystawienie przez Emitenta Weksla wlasnego na rzecz Administratora Zabezpieczen oraz
zawarcie Umowy (porozumienia) Wekslowej, na mocy ktérej Administrator Zabezpieczefi
upowazniony bedzie do wypelnienia Weksla i wystawiania w imieniu Emitenta dalszych
weksli, do tacznej kwoty odpowiadajacej 150% (sto pieddziesiat procent) wartosci
nominalnej przydzielonych Obligacji, do dnia 31 grudnia 2027 r.

7.1.2. Weksel zostanie wystawiony i wydany Administratorowi Zabezpieczei oraz Umowa
Wekslowa zostanie zawarta w terminie 10 (dziesieciu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu.

7.1.3. Dodatkowo Umowa Wekslowa zawiera¢ bedzie nieodwotalne pelnomocnictwo udzielone
przez Emitenta Administratorowi Zabezpieczen, na mocy ktérego Administrator
Zabezpieczen bedzie uprawniony do wystawienia w imieniu i na rzecz Emitenta dalszych
weksli, w sytuacji uprzedniego wykorzystania Weksla i koniecznosci dalszej realizacji
praw z Umowy Wekslowej.

7.1.4. Zaspokojenie z Weksla nastapi z catego majatku Emitenta w drodze postepowania
egzekucyjnego.

7.2 OSwiadczenia Emitenta o poddaniu sie egzekucji

7.2.1. Emitent zlozy na rzecz Administratora Zabezpieczeni o$wiadczenie wformie aktu
notarialnego o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC co do zobowiazan
wynikajacych z Weksla i Umowy Wekslowej. O$wiadczenie o ktérym mowa w zdaniu
poprzedzajacym zostanie zlozone w terminie 10 (dziesieciu) Dni Roboczych od Dnia
Przydziatu. Emitent podda sie egzekucji do kwoty odpowiadajacej 150% (sto pieédziesiat
procent) warto$ci nominalnej przydzielonych Obligacji.

7.2.2. Emitent zloZzy na rzecz Administratora Zabezpieczefi o$wiadczenia w formie aktu
notarialnego o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC co do zobowiazan
do zaplaty Wierzytelnosci Zabezpieczonych, z ograniczeniem do Nieruchomodci.
Odwiadczenie, w zakresie Nieruchomodci 3 i Nieruchomosci 4, Emitent ztozy w terminie
10 (dziesieciu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu. Odwiadczenie co do wszystkich
Nieruchomodci, Emitent zlozy w terminie 10 (dziesieciu) Dni Roboczych od dnia
otrzymania postanowienia sadu wieczystoksiegowego o0 przeniesieniu prawa
uzytkowania wieczystego Nieruchomo$ci 1 i Nieruchomodci 2 na Emitenta.

7.2.3. Administrator Zabezpieczedn bedzie uprawniony do wielokrotnego wystapienia
z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci takim aktom notarialnym w terminie do
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dnia 31 grudnia 2027 r.
7.3. Poreczenie Konrada Pawlaka

7.3.1. Emitent zobowiazuje sie do tego, ze Konrad Pawlak (Cztonek Rady Nadzorczej Emitenta
i beneficjent rzeczywisty Emitenta) (,Poreczyciel”) poreczy za zaplate zobowiazan
Emitenta wynikajacych z Obligacji, do kwoty odpowiadajacej 150% (sto pieédziesiat
procent) warto$ci nominalnej przydzielonych Obligacji.

7.3.2. Poreczenie zostanie udzielone przez zawarcie bezwarunkowej umowy poreczenia miedzy
Konradem Pawlakiem a Administratorem Zabezpieczen. Zawarcie umowy poreczenia
nastapi nie p6zniej niz w terminie 10 (dziesieciu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu.

7.3.3. Poreczenie zostanie udzielone na okres do dnia 31 grudnia 2027 r.

7.3.4. TZaspokojenie z poreczenia nastapi z catego majatku Poreczyciela w drodze dobrowolnej
zaplaty lub postepowania sadowego i egzekucyjnego.

7.3.5. Poreczyciel w przypadku opdznienia sie w spelnieniu $wiadczert pienieznych
wynikajacych z Warunkéw Emisji przez Emitenta, odpowiadaé bedzie za dlug Emitenta
jako dtuznik solidarny.

7.4 OSwiadczenie Konrada Pawlaka o poddaniu sie egzekucji

7.4.1. Emitent zobowiazuje sie do tego, ze Konrad Pawlak, po zawarciu umowy poreczenia, ztozy
na rzecz Administratora Zabezpieczeri o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji co do
obowiazku zaplaty jako poreczyciela.

7.4.2. O$wiadczenie zostanie ztozone w formie aktu notarialnego w trybie art. 777 § 1 pkt 5)
KPC, w terminie 10 (dziesieciu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu i bedzie uprawniato
Administratora Zabezpieczen do prowadzenia egzekucji z catego majatku Poreczyciela,
z ograniczeniem do kwoty réwnej 150% (sto pieddziesiat procent) tacznej wartosci
nominalnej przydzielonych Obligacji.

7.4.3. Administrator Zabezpieczei bedzie uprawniony do wielokrotnego wystapienia
z wnioskiem o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu, w terminie
do dnia 31 grudnia 2027 r.

7.5. Hipoteka

7.5.1. Emitent zobowiazuje sie do tego, ze Incepti Gaj oraz Emitent ztoza o§wiadczenie w formie
aktu notarialnego, w rozumieniu art. 31 ust. 1 Ustawy o obligacjach, o ustanowieniu
hipoteki lacznej na rzecz Administratora Hipoteki na Nieruchomeosciach.

7.5.2. Oswiadczenie to zostanie ztozone w terminie 10 (dziesieciu) Dni Roboczych od Dnia
Przydziatu na rzecz Administratora Hipoteki, a suma hipoteki wynosi¢ bedzie 150% (sto
piecdziesiat procent) lacznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji. W tym
samym terminie zostanie zlozony wniosek wieczystoksiegowy o wpis hipoteki w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla Nieruchomosci. Strony postepowania wieczystoksiegowego
zrzekng sie prawa do cofniecia wniosku.

7.5.3. Hipoteka zostanie ustanowiona w terminie 10 (dziesieciu) miesiecy od Dnia Przydziatu.

7.5.4. Emitent zobowiazuje sie do tego, Ze hipoteka zostanie wpisana na 1 (pierwszym) miejscu
hipotecznym, z zastrzezeniem hipoteki wpisanej na Nieruchomosci 3 na rzecz Tadeusza
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Stanistawa Sikory do kwoty 750.000,00 (siedemset piec¢dziesiat tysiecy 00/100) zt na
zabezpieczenie wierzytelnosci z porozumienia z 19 pazdziernika 2021 r. objetego aktem
notarialnym z 19 pazdziernika 2021 r. rep. A 10705/2021, na pierwszym miejscu
hipotecznym (wobec czego Hipoteka na Nieruchomosci 3 zostanie wpisana na 2 (drugim)
miejscu hipotecznym). O$wiadczenie o ustanowieniu Hipoteki nie bedzie zawieralo
wskazania miejsca hipotecznego.

7.5.5. Emitent zobowiazuje sie do tego, ze Nieruchomosci nie zostana obcigzone jakimkolwiek
prawem rzeczowym lub obligacyjnym majacym pierwszenistwo przed Hipoteka, lub
utrudniajacym lub uniemozliwiajacym realizacje hipoteki, Wpisanie hipoteki na dalszym
miejscu hipotecznym lub uzyskanie przez prawo rzeczowe lub obligacyjne pierwszenstwa
zaspokojenia przed Hipoteka lub wpisanie prawa rzeczowego lub obligacyjnego
utrudniajacego zaspokojenie z hipoteki bedzie réwnoznaczne z nieustanowieniem
Hipoteki zgodnie z Warunkami Emisji. Zastrzezenia powyZsze nie dotycza hipoteki
opisanej w p. 7.5.4. Warunkéw Emisji.

7.5.6. Wniosek o wpis hipoteki zawieral bedzie informacje wymagane trescia art. 31 ust. 2
Ustawy o obligacjach.

7.5.7. Administrator Hipoteki dysponowal bedzie uprawnieniami do (i) realizacji hipoteki
w przypadku braku zaplaty Wierzytelnoéci Zabezpieczonych, (ii) realizacji innych
uprawnient wynikajacych z tresci hipoteki i przepiséw prawa.

7.5.8. Operat szacunkowy dla Nieruchomos$ci (wycena nieruchomosci) zostat sporzadzony
przez rzeczoznawce majatkowego Wojciecha Rogowskiego, nr uprawnieni: 4082, wg stanu
na dzien 12 wrzes$nia 2022 r. Wartos$¢ Nieruchomosci na ten dzien okreslona zostata na
6.684.000,00 (szes¢ miliondw szeséset osiemdziesiat cztery tysiace 00/100) zt.

7.5.9. Wyhér rzeczoznawcy majatkowego Wojciecha Rogowskiego, nr uprawnieri: 4082, jako
podmiotu wykonujacego operat szacunkowy zabezpieczenia zostal dokonany z uwagi na
doswiadezenie i kwalifikacje w wycenie nieruchomosci posiadane przez ten podmiot, co
zapewnia rzetelnodé wyceny. Rzeczoznawca majatkowy Wojciecha Rogowskiego, nr
uprawniefi: 4082 zachowuje bezstronno$é i niezaleznoéé w rozumieniu art. 69 ust. 9 i art.
70 ustawy o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym.

7.5.10. Wyciag z operatu szacunkowego dla Nieruchomosci stanowi Zalacznik nr 1 do Warunkéw
Emisji Obligacii.

7.5.11. Zaspokojenie z hipoteki odbywac¢ sie bedzie w trybie sadowego postepowania
egzekucyjnego.

7.5.12. Stosownie do tresci art 31 ust. 6 Ustawy o obligacjach tytutem do wykreslenia hipoteki
bedzie o§wiadczenie podmiotu prowadzacego depozyt papierow wartosciowych zgodnie
z przepisami ustawy o obrocie instrumentami finansowymi potwierdzajace, ze za
posrednictwem sktadajacego o§wiadczenie emitent dokonat wykupu Obligacji.

7.6 OSwiadczenie Incepti Gaj o poddaniu sie egzekucji

7.6.1. Incepti Gaj zlozy na rzecz Administratora Hipoteki o$wiadczenie w formie aktu
notarialnego o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 6) KPC co do Wierzytelnodci
Zabezpieczonych, i z ograniczeniem do Nieruchomosci 1 i Nieruchomosci 2. Oswiadczenie
o ktorym mowa w zdaniu poprzedzajacym zostanie zlozone w terminie 10 (dziesieciu)
Dni Roboczych od Dnia Przydzialu. Incepti Gaj podda sie egzekucji do kwoty
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odpowiadajacej 150% (sto pieddziesiat procent) warto$ci nominalnej przydzielonych
Obligaciji Serii G.

7.6.2. Administrator Hipoteki bedzie uprawniony do wielokrotnego wystapienia z wnioskiem
o nadanie klauzuli wykonalnosci takiemu aktowi notarialnemu w terminie do dnia 31
grudnia 2027 r., o calo$é lub cze$¢ roszezenia.

7.7. Pozostale postanowienia

7.7.1 Wszelkie wyplaty dokonywane na rzecz Obligatariuszy Administrator Zabezpieczen
bedzie realizowat za posrednictwem Agenta Platniczego.

7.7.2 Zabezpieczenia zostana zwolnione w terminie 14 (czternastu) dni od dnia zaspokojenia
wszystkich ~ Wierzytelno$ci  Zabezpieczonych, zzastrzezeniem  odpowiedniego
udokumentowania tej okolicznodci, tj. otrzymania stosownego oSwiadczenia
o wykresleniu Obligacji z Depozytu.

7.7.3. Emitent pokrywa koszty ustanowienia, utrzymania, realizacji i wykre$lenia Zabezpieczen,
w tym wynagrodzenie i wydatki Administratora Zabezpieczen. W wypadku gdy Emitent
nie pokryje tych kosztéw, Administrator Zabezpieczenh nie ma obowiazku dziatania;
Obligatariusz musi liczy¢ sie w takim wypadku z koniecznoscia pokrycia kosztow
dzialania Administratora Zabezpieczen.

7.7.4. Administrator Zabezpieczei nie ponosi odpowiedzialnosci za skutki dziatan
podejmowanych w wykonaniu postanowiefi Warunkéw Emisji. Administrator
Zabezpieczen nie ponosi odpowiedzialnosci za skutki braku dziatai spowodowanych
brakiem funduszy na pokrycie kosztéw czynnoéci.

8. Wskazanie podmiotu pelniacego obowiazki Administratora Zabezpieczen

PS Zabezpieczenia sp. z 0. 0. z siedziba w Warszawie, pod adresem: ul. Maltariska 6/44, 02-761
Warszawa, zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIII Wydzial
Gospodarczy KRS, pod numerem 0000852745, o kapitale zakladowym wynoszacym 10.000,00 zi,
optaconym w catosci, NIP: 5213902798, REGON: 386653310, e - mail: piotr.skrzynecki@pskrp.pl
dziatajacy jako administrator zabezpieczeni oraz administrator hipoteki w rozumieniu Ustawy
o obligacjach, ktdry bedzie dziatat w imieniu wtasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy Serii G.

9. Wskazanie celu emis;ji

Celem emisji Obligacji Serii G jest pozyskanie Srodkéw pienieznych, ktére zostana przez Emitenta
przeznaczone na (i) rozbudowe banku ziemi Emitenta lub spélek celowych Emitenta (ii)
uregulowanie wynagrodzenia naleznego PCDM z tytutu emisji Obligacji Serii G.

10. Wskazanie formy oraz miejsca przechowywania Obligacji

Obligacje Serii G nie beda mialy formy dokumentu. Po dokonaniu przydziatu Obligacji Agent
Emisji utworzy Ewidencje Obligacji. Prawa wynikajace z Obligacji powstana z chwila dokonania
zapisu w Ewidencji prowadzonej przez Agenta Emisji. Obligacje zostang zarejestrowane
w Depozycie.

11. Forma skladania zapisé6w na Obligacje Serii G

Forma pisemna lub elektroniczna.
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12. Wplaty na Obligacje

Whptat na Obligacje dokonuje sie w polskich ztotych, do ostatniego dnia przyjmowania zapiséw
(decyduje data uznania rachunku bankowego PCDM), w formie przelewu na rachunek PCDM:

PCDM: Prosper Capital Dom Maklerski S.A. z siedziba w Warszawie
Numer rachunku: 42 1020 1026 0000 1302 0473 7799
Prowadzony przez: PKO Bank Polski S.A.

Tytul wplaty: Zapis na obligacje Serii G Incepti Development - [imie i nazwisko /
nazwa (firma) Inwestora]

Woptlata na Obligacje powinna zosta¢ dokonana z rachunku bankowego Inwestora.

Za date wplaty przyimuje sie dziefi uznania rachunku PCDM. Przez pelng wptate nalezy rozumieé
iloczyn liczby Obligacji objetych zapisem i ich Ceny emisyjnej.

Minimalna kwota zapisu na Obligacje wynosi: 5.000,00 z}.

Zapis bedzie uznany za wazny, rowniez w sytuacji, gdy Inwestor dokona niepelnej wptaty na
Obligacje tj. w kwocie nizszej niz wynikajace ze zlozonego Zapisu, jednoczeénie w wysokoéci co
najmniej réwnowarto$ci minimalnego zapisu.

13. Przypadki naruszenia

W przypadku wystapienia ktéregokolwiek zdarzenia opisanego ponizej (kazde z tych zdarzen
zwane jest z osobna ,Przypadkiem Naruszenia”) Emitent bedzie zobowiazany - jednakze
dopiero na Zadanie danego Obligatariusza i po bezskutecznym wyczerpaniu procedury
naprawczej opisanej ponizej - dokona¢ przymusowego Wczesniejszego Wykupu Obligacji
posiadanych przez Obligatariusza zadajacego przymusowego Wczesniejszego Wykupu:

a) wszczecie lub ogloszenie w stosunku do Emitenta lub Incepti Gaj postepowania
restrukturyzacyjnego lub upadlosciowego - w szczegblnosci: (i) ktorykolwiek z ww.
podmiotdw stanie sie niewyptacalny w rozumieniu ustawy z dnia 3 sierpnia 2003 r. Prawo
upadtosciowe lub (ii) ktérykolwiek z ww. podmiotéw uzna na piSmie swoja niewyptacalnos¢
lub (iii) ktorykolwiek z ww. podmiotéw zlozy wniosek o ogloszenie upadiosci lub (iv)
ktérykolwiek z ww. podmiotéw ztozy wniosek restrukturyzacyjny, o ktérym mowa w art. 7
ust. 1 ustawy z dnia 15 maja 2015 r. Prawo restrukturyzacyjne lub (v) wierzyciel
ktéregokolwiek z ww. podmiotow zlozy w sadzie wniosek o ogloszenie upadtosci w stosunku
do ktéregokolwiek podmiotu, chyba Ze wniosek taki bedzie oczywiscie bezzasadny zlozony
w ztej wierze lub jako szykana lub zostanie oddalony w terminie 120 dni lub (vi) w
odniesieniu do majatku ktéregokolwiek z ww. podmiotdéw wyznaczony zostanie likwidator,
syndyk, zarzadca lub administrator;

b) podjecie przez Emitenta lub Incepti Gaj uchwaly o likwidacji lub wydania przez sad
prawomocnego orzeczenia o likwidacji;

c) okaze sie, ze ktdérekolwiek z zabezpieczet, o ktérych mowa w punkcie 7 (siedem) niniejszych
Warunkow Emisji stanie sie niezgodne z prawem, nieegzekwowalne, niewazne lub wygasnie,
a Emitent lub Incepti Gaj na wezwanie Administratora Zabezpieczefi nie usunie naruszeni w
terminie 5 (pieciu) Dni Roboczych od daty wezwania;

d) okaze sie, ze ktérykolwiek z podmiotéw wskazanych w punkcie 7 (siedem) niniejszych
Warunkow Emisji ustanawiajacych zabezpieczenia naruszy postanowienia ktérejkolwiek
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z umdw dotyczacych ustanowienia zabezpieczen lub ktérekolwiek z odwiadczen /zapewnien
ztozonych przez niego w takich umowach okaze sie nieprawdziwe;

e) wydane zostanie prawomocne orzeczenie sadu lub wykonalna decyzja administracyjna
nakazujace Emitentowi lub Incepti Gaj zaplate kwoty o tacznej wartosci réwnej lub wiekszej
od 25% (dwadziescia pieé procent) tacznej wartosci bilansowej aktywow;

f) okaze sig, Ze zobowiazania Emitenta z Obligacji Serii G sa lub zostaly zaciagniete niezgodnie
Z prawem;

g) ktérekolwiek papiery wartodciowe wyemitowane przez Emitenta zostang postawione w stan
wymagalnosci przed umownym terminem zaptaty (cross-default);

h) niewywiazanie sie przez Emitenta z obowiazku udostepnienia Obligatariuszom rocznych
sprawozdan finansowych wraz z sprawozdaniem niezaleznego bieglego rewidenta
z badania sprawozdania, w terminie 6 (sze$ciu) miesiecy od zakoriczenia danego roku
obrotowego lub sprawozdan kwartalnych (czyli co najmniej bilans, rachunek zyskéw
i strat) oraz wykazu Przypadkéw Naruszenia Warunkdw Emisji lub ich braku w odniesieniu
do wszystkich kryteriéw okre$lonych w niniejszych Warunkach Emisji w terminie 45
(czterdziestu pieciu) dni od zakorniczenia kwartatu z zastrzezeniem maksymalnego okresu
opbéznienia udostepnienia ww. sprawozdan finansowych wynoszacego do 14 (czternastu)
dni, sprawozdania zostana udostepnione droga elektroniczng, tj. zostana przekazane na
adres mailowy wskazany w Formularzu Zapisu oraz beda dostepne na stronie internetowej
Emitenta;

i) jedno lub wiele zobowiazari Emitenta lub Incepti Gaj w tacznej kwocie przekraczajacej
1.000.000,00 (jeden milion) ztotych nie zostanie zaspokojone w terminie jego wymagalno$ci,
przy czym nie stanowi Przypadku Naruszenia zawarcie aneksu lub porozumienia co do
wydluzenia terminu platnosei;

j) podjecie przez Walne Zgromadzenie Emitenta uchwaly w sprawie podziatu zysku
wskazujacej na wyptate dywidendy;

k) sprzedaz/zbycie akcji i zej$cie ponizej 50% (pieédziesieciu procent) posrednio lub
bezposrednio w ogdlnej liczbie gloséw Emitenta przez Pana Konrada Pawlaka przed Dniem
Wykupu Obligacji;

1) niewywigzanie sie przez Emitenta z obowigzku udostepnienia Obligatariuszom
podstawowych informacji o prowadzonej dzialalnosci, tj. podsumowania dziatalnosci
Emitenta w danym kwartale kalendarzowym zawierajacego co najmniej informacje o statusie
postepu prac przygotowawczych, administracyjnych jak i budowlanych dot. projektu Incepti
Krakowska oraz ilosci sprzedanych mieszkar oraz poniesionych kosztéw wzgledem budzetu
dla projektu "Incepti Gaj". Informacje te Emitent jest cbowiazany udostepni¢ w terminie 45
(czterdziestu pieciu) dni od zakonczenia kwartatu z zastrzezeniem maksymalnego okresu
opbéznienia udostepnienia ww. sprawozdan finansowych wynoszacego do 14 (czternastu)
dni, sprawozdania zostana udostepnione droga elektroniczng, tj. zostana przekazane na
adres mailowy wskazany w Formularzu Zapisu oraz beda dostepne w siedzibie Emitenta;

m) jezeli w terminie od Dnia Przydzialu do Dnia Wykupu Obligacji iloraz zobowiazan ogétem
netto do kapitaléw wlasnych obliczony wedtug powszechnie przyjetych i obowiazujacych
zasad rachunkowosci i zaprezentowanych w jednostkowym rocznym sprawozdaniu
finansowym Emitenta za dany pelny rok sprawozdawczy przekroczy wartosé 3 tj.:

zobowiazania ogétem netto

kapitaty wlasne
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gdzie:

- zobowigzania ogdlem netto stanowia zobowiazania i rezerwy na zobowigzania
w bilansie po stronie pasywdw. pomniejszone o Srodki pieniezne i inne aktywa pienigzne
w bilansie po stronie aktywow;

- kapitaty wlasne stanowia pozycje w bilansie po stronie pasywdw.

n) przekroczenie przez pozycje bilansowa Emitenta okreslona jako ,zobowigzania i rezerwy na
zobowiazania” obliczona wedlug powszechnie przyjetych i obowiazujacych zasad
rachunkowo$ci a zaprezentowana w jednostkowym rocznym sprawozdaniu finansowym
Emitenta za pelny rok obrotowy wartosci 30.000.000,00 (trzydziesci milionéw) ztotych;

o) brak zawarcia umowy przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego Nieruchomosci 1
i Nieruchomo3dci 2 na Emitenta w terminie nie pézniej niz 15 (pietnascie) Dni Robocze od
Dnia Przydziatu;

p) nie przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego Nieruchomos$ci 1 i Nieruchomosci 2
(rozumiany jako brak uzyskania prawomocnego postanowienia Sadu Rejonowego dla
Wroctawia - Krzykow we Wroctawiu w przedmiocie wpisania Emitenta w Dziale II ksiag
wieczystych prowadzonych dla Nieruchomo$ci 1 i Nieruchomosci 2 jako uzytkownika
wieczystego) na Emitenta w terminie nie péZniej niz 7 (siedem) miesiecy od Dnia Przydziatu;

q) nie przekazanie w terminie do 30 wrze$nia 2022 roku przez Incepti Krakowska Zbywcy
pozostalej do uregulowania kwoty tj. 4.220.000,00 (cztery miliony dwiescie dwadziescia
tysiecy) zl, tytutem nabycia Nieruchomosci Krakowska, wynikajacej z umowy sprzedazy
z dnia 25 lipca 2019 roku.

W sytuacgji zaistnienia lub trwania ktéregokolwiek z wyszczegdlnionych w pkt a) - q) Przy padkdéw
Naruszenia kazdy Obligatariusz moze wezwaé na piSmie Emitenta, wyznaczajac termin nie
krotszy niz 14 (czternascie) dni, do usuniecia Przypadku Naruszenia i wszystkich jego skutkow.
W przypadku usuniecia przez Emitenta Przypadku Naruszenia i wszystkich jego skutkéw we
wskazanym terminie, przypadek taki nie stanowi Przypadku Naruszenia wobec wszystkich
Obligatariuszy. W przypadku, gdy mimo wezwania przez jakiegokolwiek Obligatariusza, Emitent
nie usunie Przypadku Naruszenia i wszystkich jego skutkdw, kazdy Obligatariusz nabywa prawo
do Zadania zaptaty kwoty rownej wartos$ci nominalnej Obligacji Serii G wraz z odsetkami do dnia
przymusowego Wczesniejszego Wykupu Obligacji (wlacznie) - w terminie 14 dni od zlozenia
Emitentowi takiego Zadania na piSmie. W przypadku przymusowego Wczesniejszego Wykupu na
zadanie Obligatariusza dniem ustalenia praw do Odsetek i wykupu bedzie dziefi ztozenia zadania.

Zgodnie z art. 74 ust. 2 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent jest w zwloce z wykonaniem
w terminie, w catosci lub czedci, zobowiazan wynikajacych z Obligacji, Obligacje podlegaja, na
zadanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi. Obligatariusz moze zadaé wykupu
obligacji rowniez w przypadku niezawinionego przez Emitenta opdZnienia nie krétszego niz 3
(trzy) dni.

W my$l art. 74 ust. 3 Ustawy o obligacjach, jezeli Emitent nie ustanowil zabezpieczeri w terminach
wskazanych w Warunkach Emisji, Obligacje podlegaja, na zadanie Obligatariusza,
natychmiastowemu wykupowi.

14. Warunki wczes$niejszego wykupu Obligacji Serii G na Zzadanie Emitenta

Emitent ma prawo dokonac wczes$niejszego wykupu catosci lub cze$ci Obligacji Serii G na zadanie
wlasne polegajace na wykupie Obligacji Serii G w wyznaczonym przez Emitenta dniu (,Dzien
Wezesniejszego Wykupu”). Emitent zobowiazuje sie do podania informacji o zgltoszeniu zadania
wezedniejszego wykupu Obligacji wraz ze wskazaniem Dnia Wezeéniejszego Wykupu w terminie
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nie krotszym niz 10 (dziesieé¢) Dni Roboczych przed Dniem Wezedniejszego Wykupu. Informacja
ta bedzie przekazana na adres mailowy wskazany w Formularzu Zapisu.

Jezeli Dzieri Wcze$niejszego Wykupu przypada na dzieni niebedacy Dniem Roboczym, Emitent ma
prawo do realizacji wczesniejszego wykupu (wykup Obligacji) w pierwszy przypadajacy po tym
dniu Dzien Roboczy. Wezedniejszy Wykup moze zostac zrealizowany w odniesieniu do wszystkich
lub tylko co do czesci Obligacji. Emitent moze wykonywad Wceze$niejszy Wykup wielokrotnie, az
do catkowitego wykupu Obligacji. W przypadku, gdy Wczesniejszy Wykup bedzie realizowany
w odniesieniu do cze$ci Obligacji, wezesniejszy wykup zostanie przeprowadzony proporcjonalnie
do liczby Obligacji zapisanych w Ewidencji. Nie jest dopuszczalny wykup ulamkowej czesci
Obligacji. Decyzje o wykonaniu uprawnienia Wezedniejszego Wykupu oraz liczbie Obligacji
podlegajacych wezesniejszemu wykupowi, podejmuje Zarzad Emitenta okreslajac jednoczesnie
zasady wczedniejszego  wykupu Obligacji. KaZdorazowo w przypadku skorzystania
z Wcezedniejszego Wykupu Emitent wskaze dziei wykonania uprawnienia Wczeéniejszego
Wykupu (,Dziefri Wezesniejszego Wykupu”).

W przypadku realizacji przez Emitenta zadania Wczesniejszego Wykupu, oprécz wartosci
nominalnej posiadanych Obligacji Serii G, Obligatariuszom zostana wyptacone odsetki do Dnia
Wezesniejszego Wykupu Obligacji (wlacznie).

Dniem ustalenia praw do Odsetek i wykupu bedzie przypadajacy na 6 (szes$¢) Dni Roboczych
przed dniem Wezeéniejszego Wykupu.

Powyzsza procedura podlegaé bedzie ochowigzujacym przepisom podatkowym.
15. Zmiana warunkow emisji

Emitent nie moze bez zgody Zgromadzenia Obligatariuszy zmieni¢ warunkéw emisji,
w szczegblnosci w zakresie wskazanym w art. 6 ust. 2 pkt 6 Ustawy o Obligacjach (zmiana
podmiotu pelniacego obowiazku Administratora Zabezpieczen). Jednoczesnie Emitent
zobowiazuje sie do zmiany lub zawarcia umowy z nowym Administratorem Zabezpieczen na
wniosek Zgromadzenia Obligatariuszy gdy Zgromadzenie Obligatariuszy podejmie stosowna
uchwate. Warunki Emisji moga zosta¢ zmienione réwniez w nastepstwie jednobrzmiacych
porozumien zawartych przez Emitenta z kazdym z Obligatariuszy.

Sprostowanie niedoktadnos$ci, btedéw pisarskich albo rachunkowych lub innych oczywistych
omytek nie stanowi zmiany Warunkéw Emisji. Tym samym Emitent jest uprawniony do korekty
tresci Warunkéw Emisji w zakresie, o ktdrym mowa w niniejszym punkcie, bez zgody
Obligatariuszy.

16. Zgromadzenie Obligatariuszy

L. Postanowienia ogdlne

1. Zgromadzenie Obligatariuszy stanowi reprezentacje ogétu Obligatariuszy uprawnionych
z Obligacji.
2. Zgromadzenie Obligatariuszy moze podejmowa¢ uchwaty w przedmiocie zmiany wszystkich

postanowierit Warunk6éw Emisji.

3. Zmiana Warunkdéw Emisji w sposoéb okreslony w uchwale Zgromadzenia Obligatariuszy
dochodzi do skutku, jezeli zgode na zmiane wyrazi Emitent za wyjatkiem uchwaty w sprawie
zmiany podmiotu pelniacego obowiazki Administratora Zabezpieczen.
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4. Oswiadczenie o zgodzie lub braku zgody na zmiane Warunkéw Emisji Emitent jest obowiazany
umiesci¢ na swojej stronie internetowej w terminie 7 dni od dnia zakoficzenia Zgromadzenia
Obligatariuszy. Brak publikacji o$wiadczenia oznacza brak zgody Emitenta na zmiane
Warunkoéw Emisji.

11. Zasady zwotywania i organizacji Zgromadzenia Obligatariuszy

1. Zgromadzenie Obligatariuszy zwotuje Emitent:

1) na zadanie Obligatariusza lub Obligatariuszy reprezentujacych przynajmniej 1/10 tacznej
warto$ci nominalnej Obligacji, z wylaczeniem obligacji posiadanych przez podmioty
wchodzace w sklad grupy kapitatowej Emitenta w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 44 Ustawy
o rachunkowosci oraz obligacji umorzonych, zwanej dalej "Skorygowana taczng wartoscia
nominalna Obligacji”,

2) zwlasnej inicjatywy.

2. Zadanie zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy sktada sie Emitentowi na pi$mie lub w postaci
elektronicznej, wraz z uzasadnieniem.

3. Jezeli w terminie 14 (czternastu) dni od dnia przedstawienia Emitentowi zadania, o ktérym
mowa w ust. 1 pkt 1, Zgromadzenie Obligatariuszy nie zostanie zwotane, to:

1) sad rejestrowy wtasciwy dla Emitenta - na podstawie art. 50 ust. 4 Ustawy o obligacjach -
moze upowazni¢ do jego zwotania Obligatariuszy wystepujacych z zadaniem,

2) prawo do zwolania Zgromadzenie Obligatariuszy uzyskuje Administrator Zabezpieczen

4, Zgromadzenie Obligatariuszy zwoluje sie przez ogloszenie dokonane co najmniej na 21
(dwadziescia jeden) dni przed terminem zgromadzenia.

5. W ogtoszeniu zamieszcza sie date, godzine, miejsce oraz porzadek obrad Zgromadzenia
Obligatariuszy, a takze informacje o miejscu ztozenia $§wiadectwa depozytowego. Ogloszenie
mozZe zawierac takze inne informacje - zgodnie z art. 51 ust. 2 Ustawy o obligacjach.

6. Ogtoszenie Emitent publikuje na swojej stronie internetowej. W przypadku zwotania
Zgromadzenia Obligatariuszy na podstawie upowaznienia sadu ogloszenie moze zostaé
opublikowane w dzienniku ogélnopolskim.

7. W przypadku ogloszenia zwolywanego przez Administratora Zabezpieczefi ogloszenie
publikuje Administrator Zabezpieczei na swojej stronie internetowej. Zgromadzenie
obligatariuszy zwotywane przez Administratora Zabezpieczen moze odby¢ sie w siedzibie
Administratora Zabezpieczeh.

[11. Zasady organizacji Zgromadzenia Obligatariuszy

1. Zgromadzenie Obligatariuszy odbywa sie w siedzibie Emitenta lub w siedzibie Administratora
Zabezpieczen.

2. Do uczestniczenia w Zgromadzeniu Obligatariuszy nie uprawniaja obligacje posiadane przez
podmioty wchodzace w sktad grupy kapitatowej Emitenta w rozumieniu art. 3 ust. 1 pkt 44
Ustawy o rachunkowosci.

3. Obligacje zarejestrowane w depozycie papieréw wartosciowych prowadzonym zgodnie
z przepisami Ustawy o Obrocie daja prawo uczestniczenia w Zgromadzeniu Obligatariuszy,
jezeli zostanie ztozone u Emitenta $wiadectwo depozytowe, o ktérym mowa w art. 9 Ustawy
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o Obrocie. Natomiast Obligacje zapisane w Ewidencji oséb uprawnionych z papieréw
wartosciowych prowadzonej przez Agenta Emisji, daja prawo uczestniczenia w Zgromadzeniu
Obligatariuszy, jezeli zostato zlozone u Emitenta zaswiadczenie wystawione przez Agenta
Emisji, potwierdzajace, ze obligacje nie beda przedmiotem obrotu do chwili utraty waznosci
przez to zadwiadczenie albo jego zwrotu przed uptywem terminu waznosci. Do zadwiadczenia
stosuje sie odpowiednio przepisy art. 9, art. 10, art. 11 i art. 12 Ustawy o Obrocie.

4, Swiadectwo depozytowe powinno zostaé zlozone co najmniej na 7 (siedem) dni przed
terminem Zgromadzenia Obligatariuszy i nie moze zostaé odebrane przed jego zakoficzeniem.

5. Liste Obligatariuszy uprawnionych do uczestniczenia w Zgromadzeniu Obligatariuszy Emitent
udostepnia w swojej siedzibie przez co najmniej 3 (trzy) dni robocze przed rozpoczeciem tego
Zgromadzenia. Lista zawiera:

1) imie i nazwisko oraz miejsce zamieszkania albo nazwe (firme) oraz siedzibe Obligatariusza;

2) liczbe Obligacji Serii G posiadanych przez Obligatariusza oraz liczbe przystugujacych mu
glosow.

Obligatariusz ma prawo przegladaé liste oraz Zada¢ odpisu listy za zwrotem kosztéw jego
sporzadzenia lub przestania listy nieodptatnie poczta elektroniczna na wskazany przez niego
adres.

6. Obligatariusz ma prawo zadaé odpisu dokumentdw dotyczacych spraw objetych porzadkiem
obrad. Odpisy odpowiednich dokumentéw powinny zostaé wydane najpbzniej na 7 (siedem)
dni przed terminem zgromadzenia obligatariuszy.

7. Obligatariusz moze uczestniczyé w Zgromadzeniu Obligatariuszy oraz wykonywaé prawo
glosu osobiscie lub przez petnomocnika, przy czym:

1) zaréwno udzielenie jak i odwotanie pelnomocnictwa wymaga formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci,
2) pelnomocnikiem Obligatariusza nie moze by¢ czlonek organéw Emitenta, pracownik

Emitenta, cztonek organéw podmiotu sprawujacego kontrole nad Emitentem ani
pracownik takiego podmiotu.

Przepisy o wykonywaniu prawa glosu przez petnomocnika stosuje sie odpowiednio do
wykonywania prawa glosu przez innego przedstawiciela.

8. W Zgromadzeniu Obligatariuszy powinien uczestniczy¢ cztonek Zarzadu Emitenta.

9. Zgromadzenie Obligatariuszy otwiera czlonek Zarzadu Emitenta lub wyznaczony przez niego
przedstawiciel, przy czym:

1) w przypadku Zgromadzenia Obligatariuszy zwotanego przez Obligatariuszy wyznaczonych
przez sad rejestrowy - Zgromadzenie Obligatariuszy otwiera obligatariusz wyznaczony
przez sad,

2) w przypadku Zgromadzenia Obligatariuszy zwotanego przez Administratora Zabezpieczen
Zgromadzenie Obligatariuszy otwiera Administrator Zabezpieczefi lub wyznaczony przez
niego przedstawiciel.

10. Po otwarciu Zgromadzenia Obligatariuszy sposréd uczestnikéw tego Zgromadzenia wybiera
sie Przewodniczacego Zgromadzenia Obligatariuszy. Przewodniczacy prowadzi obrady i bez
zgody Zgromadzenia nie ma prawa zmienia¢ kolejnosci spraw objetych porzadkiem obrad.
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11. Niezwlocznie po wyborze Przewodniczacego sporzadza sie liste obecnosci zawierajaca
nastepujace informacje:

1) imie i nazwisko oraz miejsce zamieszkania albo nazwe (firme) i siedzibe Obligatariusza,

2) liczbe Obligacji Serii G posiadanych przez Obligatariusza oraz liczbe przystugujacych mu
glosow,

3) w przypadku dziatania przez pelnomocnika - imie i nazwisko oraz miejsce zamieszkania
albo nazwe (firme) i siedzibe petnomocnika oraz imie i nazwisko oraz miejsce zamieszkania
reprezentujacych go oséb fizycznych.

Liste obecnosci podpisuje Przewodniczacy Zgromadzenia Obligatariuszy.
12. Lista obecnosci zostaje wylozona do wgladu podczas obrad Zgromadzenia Obligatariuszy.

13. Na wniosek Obligatariusza lub Obligatariuszy posiadajgcych przynajmniej 1/10 nominalnej
wartodci Obligacji Serii G reprezentowanych na Zgromadzeniu lista obecnoéci powinna zostaé
sprawdzona przez wybrana w tym celu komisje, zlozona co najmniej z trzech osob.
Whioskodawcy maja prawo wyboru co najmniej jednego cztonka komisji. W wyniku
sprawdzenia przeprowadzonego przez komisje lista obecnosci moze zostaé uzupetniona lub
sprostowana w trakcie obrad Zgromadzenia Obligatariuszy.

14. Zgromadzenie Obligatariuszy moze obradowac z przerwami. Zarzadzenie przerwy wymaga
zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na Zgromadzeniu. Laczna dhugos$é przerw nie moze
przekroczy¢ 30 dni.

15. Zgromadzenie Obligatariuszy jest wazne, jezeli jest reprezentowana na nim co najmniej
potowa Skorygowanej tacznej warto$ci nominalnej Obligacji Serii G. Zarzad Emitenta jest
obowiazany zlozy¢ na Zgromadzeniu Obligatariuszy o$wiadczenie o Skorygowanej tacznej
wartodci nominalnej Obligacji Serii G.

16. Zgromadzenie Obligatariuszy moze podjaé uchwate pomimo braku formalnego zwotania,
jezeli Skorygowana taczna warto$¢ nominalna Obligacji Serii G jest reprezentowana na tym
Zgromadzeniu, a nikt z obecnych nie zgtosit sprzeciwu dotyczacego odbycia Zgromadzenia lub
whniesienia poszczeg6lnych spraw do porzadku obrad.

IV, Zasady podejmowania uchwat przez Zgromadzenie Obligatariuszy

1. Zgromadzenie Obligatariuszy podejmuje uchwaty tylko w sprawach objetych porzadkiem
obrad.

2. Kazda Obligacja daje prawo do jednego glosu na Zgromadzeniu Obligatariuszy.

3. Uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawie zmiany postanowiefi kwalifikowanych
Warunkdéw Emisji zapadaja wiekszoScia 3 /4 glos6w. Postanowienia kwalifikowane Warunkéw
Emisji to:

1) wysoko$¢ lub sposéb ustalania wysokosdci éwiadezenh wynikajacych z Obligacji, w tym warunki
wyplaty oprocentowania,

2) termin, miejsce lub spos6b spetniania $wiadczen wynikajacych z Obligacji, w tym dni, wedtug
ktérych ustala sie uprawnionych do tych $wiadczen.

3) zasady przeliczania wartodci éwiadcezenia niepienieznego na $wiadczenie pieniezne,

4) wysokos¢, forma lub warunki zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji,
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5) zasady zwolywania, funkcjonowania lub podejmowania uchwal przez Zgromadzenie
Obligatariuszy.

4, Uchwata Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawie obnizenia wartodci nominalnej Obligacji
wymaga zgody wszystkich Obligatariuszy obecnych na zgromadzeniu.

5. Uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawach innych niz wymienione w pkt 3 i 4 powyzej
zapadaja bezwzgledna wiekszoscia gtosow.

V. Protokétowanie Zgromadzen Obligatariuszy

1. Z przebiegu obrad Zgromadzenia Obligatariuszy sporzadza sie protokél, ktéry zawiera
w szczegolnoscei:

1) stwierdzenie prawidlowosci zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy;
2) stwierdzenie zdolnosci Zgromadzenia Obligatariuszy do podejmowania uchwatl;

3) wskazanie rozpatrywanych przez Zgromadzenie Obligatariuszy uchwal wraz
z przytoczeniem ich tredci, przy czym przy kazdej z uchwat nalezy podaé:

a) taczna liczbe gloséw waznych,

b) procentowy udzial wartosci obligacji, z ktérych oddano wazne glosy, w skorygowanej
tacznej wartosci nominalnej obligacji,

c) liczbe gltosow "za", "przeciw” i "wstrzymujacych sie" oraz sformutowanie decyzji
Zgromadzenia;

4) zgloszone sprzeciwy.

2. Protokét podpisuja Przewodniczacy Zgromadzenia Obligatariuszy i osoba sporzadzajaca
protokot. Do protokotu dofacza sie liste obecnosci z podpisami uczestnikéw Zgromadzenia.

3. Protokdt, w ktérym beda zamieszczone uchwaly Zgromadzenia Obligatariuszy w sprawie
zmiany postanowieni kwalifikowanych Warunkéw Emisji, sporzadza notariusz.

4. W terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakonczenia Zgromadzenia Obligatariuszy Emitent
publikuje na swojej stronie internetowej protokét z przebiegu obrad Zgromadzenia
Obligatariuszy i udostepnia go co najmniej do dnia uptywu terminu na zaskarzenie uchwat.

5. Oryginaly protokotéw lub ich wypisy sa gromadzone w ksiedze protokotéw prowadzonej przez
emitenta. Do ksiegi protokotdw dotacza sie dowody prawidlowego zwolania zgromadzenia
obligatariuszy oraz pelnomocnictwa udzielone przez obligatariuszy. Ksiega protokotéw jest
jawna dla obligatariuszy oraz moze zosta¢ udostepniona sadowi. Obligatariusz ma prawo
zada¢ wydania odpiséw uchwat po$wiadczonych przez organ zarzadzajacy emitenta za
zwrotem kosztow ich sporzadzenia.

17. Zawiadomienia

Wszelkie zawiadomienia kierowane do Obligatariuszy Obligacji Serii G beda wazne, jezeli zostaly
przez Emitenta opublikowane na jego stronie internetowej: www.incepti.pl, co rozumiane jest
jako udostepnienie droga elektroniczna.
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18. Prawo wlasciwe

Obligacje Serii G zostaly wyemitowane zgodnie z prawem polskim, w szczegolnosci z ustawa
z dnia 15 stycznia 2015 roku o obligacjach.

Wszelkie stosunki prawne wynikajace z Obligacji Serii G podlegaja prawu polskiemu.
19. Wlasciwosc sadu

Wszelkie spory zwigzane z Obligacjami Serii G beda rozstrzygane w postepowaniu przed sadem
powszechnym wiasciwym dla siedziby Emitenta.

20. Miejsce i data sporzadzenia Warunkoéw Emisji

Wroctaw, dnia 15 wrzesdnia 2022 roku.

21. Podpisy os6b upowainionych do zaciagania zobowiazan w imieniu Emitenta

Elektronicznie

Robert Janusz pedpisany przez

j Robert Janusz Katuza
Katuza Data: 2022.09.15
07:15:29 +02'00'

Robert Katuza - Prezes Zarzadu

Zalacznik nr 1 do Warunkow Emisji Obligacji - Wyciag z operatu szacunkowego dla
Nieruchomodci.
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DOM MAKLERSKI

I B Estymator Wyceny Majatkowe Wojciech Rogowski
| 51-217 Wroctaw
Ramiszéw 60

1
l I‘ Biuro:
= ) - ul. Clesnicka 158 NIP 895 160 89 81
50 - 320 Wroctaw
I I tel. / fax 71 32009 11
! biuro&estymator.com

ESTYMATOR | Adom Rogowski 501 104 904 Wojciech Rogowski 503 014 980

OPERAT SZACUNKOWY

prawo uzytkowania wieczystego gruntu

niezabudowanego

Oznaczenie geodezyjne:
obreb: Gaj
AM - 3, dziatka nr 23/5, 23/14, 23/15 oraz
czesé dziatek nr 23/17 i 23/18
powierzchnia dziatki: 2 760 m?

Warto$é rynkowa nieruchomosci gruntowej

6 684 000 z! netto

slownie: szes¢ milionow szeséset osiemdziesigt cztery tysiace zlotych netto

Operat sporzadzit : Wojciech Rogowski-

Wroctaw, 12 wrzesénia 2022 roku
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Wycena nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w granicach dziatek o numerze 23/5, 23/14, 23/15
wraz z udziatami w dziatkach nr 23/17 i 23/18 AM — 3 obreb Gaj

Wyciag z operatu szacunkowego

Okreslenie
nieruchomosci oraz
osoby ktérym
przystuguje prawo do
nieruchomosci:

W niniejszym operacie szacunkowym wyceng objeto:

1) Prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej w granicach
dziatek o numerze ewidencyjnym 23/5 i 23/15 AM-3, obreb Gaj, gmina Miasto
Wroctaw o {gcznej powierzchni 1 189 m2 oraz budynki stanowigce od gruntu
przedmiot odrebnej wiasnosci. Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega
wieczysta numer WR1K/00198237/4 prowadzona przez Sad Rejonowy dla
Wroctawia-Krzykow, IV Wydziat Ksiag Wieczystych.

Wiasciciel nieruchomosci: Skarb Panstwa, w udziale 1/1.

Uzytkownik wieczysty gruntu oraz wiasciciel budynkéw: Incepti Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Gaj Spétka Komandytowa, Wroctaw,
REGON 368184940, KRS 0000693369, w udziale 1/1.

2) Prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej w granicach
dziatki o numerze ewidencyjnym 23/14 AM-3, obreb Gaj, gmina Miasto Wroclaw
o powierzchni 637 m2. Dla nieruchomosci prowadzona jest ksiega wieczysta
numer WR1K/00187873/7 prowadzona przez Sad Rejonowy dla Wroclawia-
Krzykow, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Wiasciciel nieruchomosci: Skarb Panstwa, w udziale 1/1.

Uzytkownik wieczysty gruntu oraz wiasciciel budynkéw: Incepti Development
Spotka Akcyjna z siedzibg we Wroctawiu, REGON 021421202, KRS
0000589302, w udziale 1/1.

3) Prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej w granicach
dziatek o numerze ewidencyjnym 23/17 i 23/18 AM-3, obreb Gaj, gmina Miasto
Wroctaw o tgcznej powierzchni 1 497 m?2. Dla nieruchomosci prowadzona jest
ksiega wieczysta numer WR1K/00197871/3. prowadzona przez Sad Rejonowy
dla Wroctawia-Krzykow, IV Wydziat Ksigg Wieczystych.

Wihasciciel nieruchomosci: Skarb Paristwa, w udziale 1/1.

Uzytkownicy wieczysty gruntu, m.in.:

- Incepti Spétkg z Ograniczong Odpowiedzialnoscig Gaj Spotka Komandytowa z
siedzibg we Wroctawiu, REGON 368184940, KRS 0000693369, w udziale 16140
/118580.

- Incepti Development Spétka Akcyjna z siedzibg we Wroctawiu, REGON
021421202, KRS 0000589302, w udziale 57815/118580.

Zdecydowano sie wycenic¢ te dwie nieruchomosci wieczystoksiegowe w jednym
operacie szacunkowym, gdyz tworzg one jedng catos¢ funkcjonalng i ich taczna
zabudowa pozwoli uzyska¢ wigksza PUM niz zabudowa odrebnie, a przez to ich
tgczna wycena ( i sprzedaz) wygeneruje wyzsza warto$¢ rynkowa.

Opis nieruchomosci:

Wyceniana nieruchomos$¢ gruntowa w granicach dziatek o numerze 23/5, 23/14,
23/15 oraz czesciowo 23/17 i 23/18 AM — 3 obreb Gaj ma powierzchnie
zredukowang 2 760 m2. (1189 m2 + 16140 /118580 x 1497 m2 + 637 m2 +
57815/118580 x 1497 m2). Nieruchomos¢ pofozona jest administracyjnie przy
ulicy Zegiestowskiej. Przedmiotowg lokalizacje ogéing nalezy uznaé¢ za bardzo
dobra. Wyceniana nieruchomos¢ polozona w odleglo$ci okolo 3,5 km od $cistego
centrum miasta Wroctawia. Polozona jest na terenie dzielnicy Krzyki w
potudniowej czesci Wroctawia. Konfiguracja terenu jest korzystna — plaska,
dogodna do zabudowy. Dziatki w ksztaicie foremnym, nie utrudniajgcego jej
swobodnego zagospodarowania. Dziatki polozone sg w dwéch kompleksach.
Wyceniana dziatka posiada dostep do nastepujacych sieci technicznych: sieé
energii elektrycznej, sie¢ wodna z ujecia miejskiego, sie¢ gazowa, siet¢
kanalizacyjna z odprowadzeniem do miejskiej kanalizacji sanitarnej, sie¢
cieptownicza miejska (w odlegtosci okoto 100 metréw).

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego wyceniana
dziatka lezy na obszarze oznaczonym na rysunku planu jako SMWU — zabudowa
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Wycena nieruchomosci gruntowej niezabudowanej w granicach dziatek o numerze 23/5, 23/14, 23/15
wraz z udziatami w dziatkach nr 23/17 i 23/18 AM — 3 obreb Gaj

mieszkaniowa wielorodzinna (tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z
ustugami).

Obszar na jakim znajduje sie planowana inwestycja stanowi cze$¢ osiedla Gaj,
przeznaczong w latach poprzednich na produkcje przemystowa nie ucigzliwg,
warsztaty samochodowe, ustugi innego rodzaju zwigzane z samochodami,
obstuge samochodow. Taki stan rzeczy wynikal z bliskosci Komendy
Wojewodzkiej Strazy Pozarnej przy ul. Borowskiej oraz Centrali
telekomunikacyjnej przy ul Armii Krajowej. Obecnie teren jest zabudowany
budynkami ustugowo — magazynowymi, porosniety drzewami oraz krzewami.
Przez teren opracowania przebiega liczne uzbrojenie sieci i instalacji
elektroenergetycznych oraz sanitarnych oraz teletechnicznych.

Na dziatlce 23/5 istnieje budynek jedno/dwukondygnacyjny wykonany w
technologii tradycyjnej, przeznaczony do rozbiérki. Na dzialce 23/15 istnieje
budynek parterowy, przeznaczony do rozbiorki. Pozostate dziatki pozostajg
niezabudowane. Teren nieruchomosci ma dostep bezposredni do drogi
publicznej - ul. Zegiestowskiej poprzez istniejacy zjazd od strony péinocnej.

nieruchomosci:

Cel wyceny: Okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci wedtug stanu z dnia wizji lokalnej
dla potrzeb hipotecznego zabezpieczenia wierzytelnosci.
Wartos¢ Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci gruntowej' (prawo uzytkowania

wieczystego gruntu) przy ul. Zegiestoweskiej w granicach dzialek o numerze
23/5, 23/14, 23/15 oraz w udzialach w dziatkach nr 23/17 i 23/18 AM-3 obreb Gaj
i powierzchni zredukowanej 2 760 m?wynosi:
6 684 000 zi netto
stownie: sze$¢ milionéw sze$éset osiemdziesiat cztery tysigce zlotych
netto

| Rodzaj warto$ci:

| Wartosé rynkowa

Data okreslenia
wartosci:

12 wrzesnia 2022 roku

Data sporzadzenia
operatu:

12 wrzesnia 2022 roku

Piecze¢ i podpis
rzeczoznawcy:

! Istnigjgce budynki w czeéci zostang zostang wyburzone i nie przedstawiajg one istotnej wartosci z
punktu widzenia planowanego do realizacji projektu deweloperskiego,
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7.5. UMOWA Z ADMINISTRATOREM ZABEZPIECZEN

UMOWA

o sprawowanie funkcji Administratora Zabezpieczen
zawarta dnia 14 wrzesnia 2022 r. w Warszawie

pomiedzy:

Incepti Development S.A. we Wroctawiu, adres ul. Zegiestowska 5 50-542 Wroctaw,
zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu, VI
Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem 589302, o kapitale zakladowym wynoszacym
12.837.210,00 zt wptaconym w catosci, NIP: 8992708981, REGON: 021421202

reprezentowang przez:
Roberta Kaluze - Prezesa Zarzadu, e-mail: kaluza@incepti.pl,

uprawnionego do samodzielnej reprezentacji zgodnie z Informacja odpowiadajaca
odpisowi aktualnemu z Rejestru Przedsiebiorcédw KRS pobrang na podstawie art. 4 ust.
4aa ustawy o KRS, okreslana dalej jako Emitent,

PS Zabezpieczenia sp. z 0. 0. w Warszawie, adres: ul. Maltafnska 6/44, 02-761 Warszawa,
zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat
Gospodarczy KRS, pod numerem 852745, o kapitale zakladowym wynoszacym 10.000 zi,
optaconym w catosci, NIP: 5213902798, REGON: 386653310,

reprezentowang przez:
Piotra Skrzyneckiego — Prezesa Zarzadu, e — mail: piotr.skrzynecki@pskrp.pl,

uprawnionego do samodzielnej reprezentacji zgodnie z Informacja odpowiadajaca
odpisowi aktualnemu z Rejestru Przedsiebiorcdw KRS pobrang na podstawie art. 4 ust.
4aa ustawy o KRS, okreélanym dalej jako Administrator Zabezpieczen,

zwanymi tacznie dalej Stronami.

Zwazywszy, Ze:

- Emitent ma zamiar postanowié o emisji do 5063 (pieciu tysiecy szesédziesieciu
trzech) Obligacji Serii G na okaziciela o wartosci nominalnej 1.000,00 (jeden tysiac
00/100) zt kazda;

- Emitent przewiduje ustanowienie Zabezpieczen wierzytelnosci wynikajacych z
Obligacji Serii G m. in. poprzez: (1) ustanowienie hipoteki, (2) udzielenie poreczenia,
(3) wystawienie weksla;

- Zabezpieczenia wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji Serii G ustanowione beda
na rzecz Administratora Zabezpieczen;

Strony postanowity zawrzeé ninigjsza Umowe.
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Artykut 1. Definicje.

1. Uzytym w Umowie okresleniom nadaje sie nastepujace znaczenia:

a. Administrator Zabezpieczen, Administrator Hipoteki - PS Zabezpieczenia
sp. Z o 0. W Warszawie, adres: ul. Maltafnska 6/44 02-761 Warszawa,
zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl|
Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem 0000852745, o kapitale
zakladowym wynoszacym 10.000 zi, optaconym w catosci, NIP: 5213902798,
REGON: 386653310, dziatajacy na podstawie art. 29 oraz art. 31 ust. 4 ustawy
z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach [tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 454 z pdzn.
zml, art. 4 ust. 4 ustawy z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym i
rejestrze zastawow [tj. Dz. U. z 2018 r. poz. 2017 z pdzn. zm.], oraz Umowy
Administratora Zabezpieczen, jako zastepca posredni Obligatariuszy, celem
wykonywania praw i obowigzkéw wierzyciela z tytulu Zabezpieczen, w
imieniu wilasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy. W zakresie okreslonym
trescig art. 31 ust. 4 ustawy o obligacjach PS Zabezpieczenia sp. z 0. 0. w
Warszawie dziata jako Administrator Hipoteki;

b. Akt Poddania sie Egzekucji Emitenta - oswiadczenia Emitenta: (1) o
dobrowolnym poddaniu  sie egzekugji co do obowiazku zaptaty
wierzytelnosci wekslowych, ztozony z tytutu wystawienia weksla i zawarcia
Umowy Wekslowej, zgodnie z art. 777 § 1 pkt 5) KPC, z ograniczeniem do
sumy odpowiadajacej 150 % (sto pieddziesiat procent) tacznej wartosci
nominalnej przydzielonych Obligacji Serii G, (2) co do obowiazku zaptaty
Wierzytelnosci Zabezpieczonych, ztozony z tytutu ustanowienia Hipoteki,
zgodnie z art. 777 § 1 pkt 5) KPC, z ograniczeniem do sumy odpowiadajacej
150 % (sto piecdziesiat procent) tacznej wartosci nominalnegj przydzielonych
Obligagji Serii G oraz z ograniczeniem do Nieruchomosci;

¢. Akt Poddania sie Egzekucji Konrada Pawlaka - oswiadczenie Konrada
Pawlaka o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji co do obowiazku zaptaty
Wierzytelnoéci Zabezpieczonych, ziozony z tytutu zawarcia umowy
poreczenia, zgodnie z art. 777 § 1 pkt 5) KPC, z ograniczeniem do sumy
odpowiadajacej 150 % (sto pieddziesiagt procent) tacznej wartosci nominalnej
przydzielonych Obligacji Serii G;

d. Akt Poddania sie Egzekucji Incepti Gaj - oSwiadczenie Incepti Caj o
dobrowolnym poddaniu sie egzekugji co do obowigzku zaptaty
Wierzytelnosci Zabezpieczonych, ztozony z tytutu ustanowienia Hipoteki,
zgodnie z art. 777 § 1 pkt 6) KPC, z ograniczeniem do sumy odpowiadajacej
150 % (sto piecdziesiat procent) tacznej wartosci nominalnej przydzielonych
Obligagji Serii G oraz z ograniczeniem do Nieruchomosci 11 Nieruchomosci
2,

e. Emitent - Incepti Development S.A. we Wroctawiu, adres ul. Zegiestowska 5
50-542 Wroctaw, zarejestrowang w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia -
Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem
589302, o kapitale zakladowym wynoszacym 12.837.210,00 zt wptaconym w
catoéci, NIP: 8992708981, REGON: 021421202;

f. Hipoteka - oznacza hipoteke taczna w rozumieniu art. 31 ustawy o
obligacjach i art. 651 76 ustawy z 6 lipca 1982 . 0 ksiegach wieczystych i
hipotece [tj. Dz. U. z 2019 r. poz. 2204 z pdZn. zm.] ustanowiona na
Nieruchomosciach, na rzecz Administratora Hipoteki, na zabezpieczenie
Wierzytelnosci Zabezpieczonych, do sumy hipoteki wynoszacej 150 % (sto
piecdziesiat procent) tacznej wartoéci nominalnej przydzielonych Obligacii
Serii G, na 1 (pierwszym) lub réwnowaznym miejscu hipotecznym, z
zastrzezeniem art. 13 ust. 2 Umowy Administratora Zabezpieczen;

d. Incepti Gaj - Incepti spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Gaj spotka
komandytowa, adres: ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroctaw, zarejestrowana w
Sadzie Rejonowym dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat
Gospodarczy KRS, pod numerem 693369, wkiad wniesiony 12.744.136,00 zi,
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RECON: 368184940, NIP: 8943113035,

h. Konrad Pawlak - Konrad Pawlak, zam. ul. Gen. Wiadystawa Andersa 13/6
44-300 Jastrzebie Zdrgj, D.O. . PESEL:

r, adres korespondencyjny - kazdorazowy adres
rejestrowy Emitenta;
Nieruchomosé 1 - oznacza prawo uzytkowania wieczystego dziatek
ewidencyjnych nr 23/15, 23/5, obreb 0013, Gaj, o powierzchni 01189 ha,
potozonych we Wroctawiu, dla ktérych Sad Rejonowy dla Wroctawia -
Krzykdw we Wrockawiu IV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta nr WRIK/Q0198237/4;

j. Nieruchomosé 2 - oznacza udziat nr 18 o wartosci 16140/118580 w prawie
uzytkowania wieczystego dziatek ewidencyjnych nr 23/17, 23/18, obreb 0013,
Gaj, o powierzchni 0,1497 ha, potozonych we Wroctawiu, dla ktérych Sad
Rejonowy dla Wroctawia - Krzykdw we Wroctawiu IV Wydziat Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr WRIK/00137871/3;

k. Nieruchomos¢ 3 - oznacza prawo uzytkowania wieczystego dziatki
ewidencyjnej nr 23/14, obreb 0013, Gaj, o powierzchni 0,0637 ha, potozonej
we Wroctawiu, dla ktérych Sad Rejonowy dla Wroctawia - Krzykdw we
Wroctawiu IV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
WRIK/Q0197873/7;

I.  Nieruchomosgé & - oznacza udziaty nr 13,15 o taczne] wartosci 57815/118580
w prawie uzytkowania wieczystego dziatek ewidencyjnych nr 23/17, 23/18,
obreb 0013, Gaj, o powierzchni 01497 ha, potozonych we Wroctawiu, dla
ktérych Sad Rejonowy dla Wroctawia - Krzykdw we Wroctawiu IV Wydziat
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr WRIK/00197871/3;

m. Nieruchomoseci - oznacza tacznie Nieruchomosé 1, Nieruchomosé 2,
Nieruchomose 3, Nieruchomose 4;

n. Obligacje Serii G - emitowane w serii papiery wartosciowe, w ktérych
Emitent stwierdza, ze jest dluznikiem wiasciciela obligacji i zobowiazuje sie
wobec niego do spetnienia okreslonych $wiadczen, przy czym emisja
odbywac sie bedzie na podstawie uchwaty zarzadu Emitenta w sprawie
przyjecia Warunkdw Emisji Obligacji, zas obligagje posiadaé beds
nastepujace cechy:

i. brak formy dokumentu,
ii. ilos¢ do5.063 (pieciu tysiecy szesédziesieciu trzech) sztuk,
iil.  wartosé nominalna kazdej obligacji: 1.000,00 (tysiac) zi,
iv.  oprocentowanie obligacji o statej stopie procentowej wynoszacej 10
% (dziesiec procent] rocznie, ptatne kwartalnie,
v.  termin wykupu po cenie nominalnej w dniu wykupu przypadajacym
dnia 27 wrzesnia 2023 r,;

o. Obligatariusz - osoba bedaca whascicielem jednej lub wiecej Obligagji Serii
G

p. Poreczenie - poreczenie cywilne Konrada Pawlaka wobec Administratora
Zabezpieczen, za zobowigzanie do zaptaty wymagalnych Wierzytelnosci
Zabezpieczonych, z ograniczeniem do sumy odpowiadajacej 150 % (sto
piecdziesiat procent) tacznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji
Serii G, na podstawie odrebnej umowy zawartej pomiedzy Administratorem
Zabezpieczerh a Konradem Pawlakiem;

g. Projekt Warunkéw Emisji Obligacji Serii G - projekt z dnia 13 wrzednia
2022 r. Warunkédw Emisji Obligacgji Serii G, aktualny na dzien zawarcia
Umowy Administratora Zabezpieczen,

r. Umowa Administratora Zabezpieczen - ta umowa wraz z wszystkimi
aneksami i zatacznikami;

s. Umowa Wekslowa - umowa, na mocy ktdrej Administrator Zabezpieczen
bedzie uprawniony do wypethienia Weksla oraz wystawiania w imieniu
Emitenta dalszych Weksli, z ograniczeniem do sumy odpowiadajacej 150 %
(sto piecdziesiat procent) tacznej wartosci nominalnej przydzielonych
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Obligacji Serii G;

t. Umowa Poreczenia - umowa zawarta miedzy Administratorem
Zabezpieczen a Konradem Pawlakiem, na mocy ktérej Konrad Pawlak
udziela Porgczenia;

u. Warunki Emisji Obligacji Serii G - dokument okreslajacy w myél art. 5 ust. 1
Ustawy o Obligacjach $wiadczenia wynikajace z Obligacji Serii G, sposéb ich
realizacji oraz zwigzane z nimi prawa | obowiazki Emitenta i Obligatariuszy,
ktory zostanie przyjety przez Emitenta w dacie rozpoczecia emisji Obligagji
Serii G;

v. Weksel - weksel in blanco nie na zlecenie wystawiony przez Emitenta na
rzecz Administratora Zabezpieczen, a takze dalszy Weksel wystawiony przez
Administratora Zabezpieczen w imieniu i na rzecz Emitenta;

w. Wierzytelnosci Zabezpieczone - wszelkie wierzytelnosci pieniezne
Obligatariuszy Obligacji Serii G wynikajace z Warunkdw Emisji Obligacji
Serii G, w szczegdlnosci:

i. roszczenie o wykup lub przedterminowy wykup obligacji,

il. roszczenie o zaptate dwiadczenia dodatkowego,

iii. roszczenie o zaptate ekwiwalentu odsetkowego,

iv. roszczenie o zaptate odsetek (kuponu) od obligagji,

V. roszczenie o zaptate odsetek za opdZnienie w zaptacie tych
wierzytelnosci,

vi. koszty ustanowienia, utrzymania i zniesienia Zabezpieczen, a takze
koszty zaspokojenia tych wierzytelnosci, w tym wynagrodzenie
Administratora Zabezpieczen;

Xx. Zabezpieczenia - oznacza facznie weksel Emitenta wraz z umowa
wekslowa, akt poddania sie egzekucji Emitenta o poddaniu sie egzekugji,
poreczenie Konrada Pawlaka, akt poddania sie egzekucji Konrada Pawlaka,
Hipoteke, akt poddania sie egzekucji Incepti Gaj.

2. Wskazane w ust. 1 okredlenia uzywane sa réwniez odpowiednio w liczbie
pojedynczej i liczbie mnogiej. W przypadku, gdy Umowa odwotuje sie do danego
okresglenia w liczbie mnogigj, rozumiec przez to nalezy réwniez odwotanie do liczby
pojedyncze.

3. Terminy pisane wielka litera a niezdefiniowane w Umowie, oznaczaja terminy
zdefiniowane w Projekcie Warunkow Emisji Obligagji Serii G,

4. QOdwolania w Umowie do Projektu Warunkdw Emisji Obligacji Serii G odnosza sie
réwniez do Warunkdw Emisji Obligacji Serii G, po ich przyjeciu.

5. W przypadku, gdy Warunki Emisji Obligacji Serii G zawiera¢ beda dalej idace
warunki dotyczace Zabezpieczen, niz zawarte w Umowie Administratora
Zabezpieczen, Strony zwiazane beda trescia Warunkdw Emisji Obligacji Serii G. W
razie sprzecznosci umowy z Warunkami Emisji Obligacji Serii G, w szczegdlnosci co
do termindw ustancwienia Zabezpieczen lub kwot poszczegdlnych Zabezpieczen,
Strony zwigzane beda trescig Warunkdw Emisji Obligacji Serii G.

6. W przypadku, gdyby Warunki Emisji Obligacji Serii G przewidywaty inne niz
przewidziane Umowa Zabezpieczenia - Strony zmodyfikuja odpowiednio Umowe.

Artykut 2. Oéwiadczenia i zobowigzania Emitenta.

1. Emitent oéwiadcza, ze:

a. do dokonania emisji Obligacji Serii G oraz zawarcia i wykonania
przedmiotowej Umowy  sa potrzebne  odpowiednio uchwata
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenie Emitenta oraz uchwata Rady
Nadzorczej Emitenta; Rada Nadzorcza Emitenta podjeta dnia 5 wrzednia
2022 r. uchwate nr 1 wyrazajaca zgode na podpisanie przez Zarzad Emitenta
weksli zabezpieczajacych Umowe, zaé Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
podjeto dnia 5 wrzesnia 2022 r. uchwate nr 1w sprawie wyrazenia zgody na
emisje Obligacji Serii G,
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b, umowa spdtki Emitenta ani tez inne wigzace go nhormy hie zabraniaja ani
nie ograniczajg Emitenta w mozliwosci zawarcia Umowy Wekslowej i
wydania Administratorowi Zabezpieczen Weksla oraz zaspokojenia roszczen
Administratora Zabezpieczen z weksli, ponad wskazane w lit. a
ograniczenia,

c. co do Emitenta, Incepti Gaj nie toczy sie zadne postepowanie
restrukturyzacyjne, upadioscicwe Ilub inne, ktére mogtcby skutkowaé
uniewaznieniem lub brakiem skutecznosci ustanowionych Zabezpieczen,

d. nie posiada zobowigzan podatkowych Iub innych niz podatkowe co do
ktérych stosuje sie postanowienia ordynacji podatkowe],

e. Emitent przekaze Administratorowi Zabezpieczenn egzemplarz uchwaty
wspdlnikdow Incepti Gaj w sprawie wyrazenia zgody na ustanowienie
Hipoteki i poddania sie Incepti Gaj egzekucji z Nieruchomoéci, w terminie 7
dni roboczych od dnia zawarcia Umowy Administratora Zabezpieczen,

f. Incepti Gaj nie posiada zobowigzan podatkowych lub innych niz pedatkowe
co do ktérych stosuje sie postanowienia ordynacji podatkowej

2. Emitent zobowiazuje sie naprawié¢ Administratorowi Zabezpieczerh wszelkie szkody
oraz zwolni¢ go z kazde] odpowiedzialnosci zwiazane] z tym, ze Administrator
Zabezpieczen dziatat w przeswiadczeniu o prawdziwosci zapewnien skltadanych
przez Emitenta.

3. W celu zabezpieczenia Wierzytelnosci Zabezpieczonych, Emitent zobowiazuje sie
do ustanowienia, w terminach przewidzianych w Projekcie Warunkéw Emisji
Obligagji Serii G oraz Umowie Administratora Zabezpieczen, na rzecz
Administratora Zabezpieczen.

Artykut 3. Przedmiot Umowy. Ustanowienie Administratora Zabezpieczen i
Administratora Hipoteki.

1. Umowa okredla zasady ustanawiania, utrzymywania, realizowania i wygaszania
Zabezpieczen.
2. Na podstawie art. 29, art. 31 ust. 4 ustawy o obligacjach, Emitent ustanawia PS
Zabezpieczenia sp. z 0. 0. w Warszawie:
a. w zakresie Hipoteki - Administratorem Hipoteki,
b. w zakresie pozostatych Zabezpieczen - Administratorem Zabezpieczen,

zas Administrator Zabezpieczen oswiadcza, Ze przyimuje ustanowienie go
Administratorem Hipoteki oraz Administratorem Zabezpieczen na warunkach
okreslonych w Umowie i Projekcie Warunkdéw Emisji Obligacji Serii G, celem
wykonywania praw i obowigzkdw wierzyciela z tytutu Zabezpieczen w imieniu
wihashym, lecz na rachunek Obligatariuszy.

Artykut 4. Organizacja Wspotpracy.

—

Strony komunikowaty sie beda z adreséw e-mail wskazanych w petitum Umowy.

2. Strony ustalaja, ze dokumenty i informacje otrzymane z adreséw e-mail
wskazanych w ust. 3 uwazane beda za oSwiadczenie woli badz wiedzy
Administratora Zabezpieczen i odpowiednio Emitenta i beda wiazace dla Stron
(dokumentowa forma oéwiadczen woli i wiedzy). Zasada ta nie odnosi sie do
oswiadczen, dla ktorych Umowa lub przepisy prawa wymagaja formy pisemnej lub
formy szczegdlnej.

3. Dodatkowo, celem biezacej komunikacji oraz  przesylania  dokumentdw

rozliczeniowych Strony wyznaczaja nastepujace osoby:

a. Administrator Zabezpieczen: Oliwia Pawlowska: biuro@pskrp.pl (czynnosci
administracyjne),
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b. Emitent: ksiegowosc@incepti.pl.

4. Strony wyrazaja wzajemnie zgode na przesylanie informacji, w tym dokumentéw i
skandw dokumentéw, na wskazane w ust. 11 3 adresy e-mail. Strony we wiasnym
zakresie podejmujg  dziatania zmierzajgce do  zachowania  poufnosci
korespondencji elektronicznej.

Artykut 5. Obowiagzki Emitenta.

1. Emitent zobowiazuje sie, az do chwili zaspokojenia wszystkich Wierzytelnosci
Zabezpieczonych, do:

a. podejmowania wszelkich  przewidzianych  prawem  dziatan, aby
Nieruchomosci znajdowaly sie w stanie umozliwiajacym zaspokojenie
Wierzytelnosci Zabezpieczonych,

b. sporzadzania na wiasny koszt dokumentéw i wykonywania czynnosci,
ktéorych zada Administrator Zabezpieczen w zwigzku z ustanowieniem,
utrzymaniem w mocy oraz wykreéleniem Zabezpieczen,

c. zapewni, i nie bedzie przeszkadzat, w dziataniach Administratora
Zabezpieczen oraz jego przedstawicieli i podwykonawcéw, zmierzajacych
do zbadania Nieruchomosci.

2. Emitent zobowigzuje sie do niezwiocznego przekazywania szczegdlowych
informacji oraz dokumentéw dotyczacych Umowy Administratora Zabezpieczen
oraz do niezwlocznego, nie pdzZnigjszego niz w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych,
informowania Administratora Zabezpieczen o wszelkich zdarzeniach majgcych
znaczenie dla prawidtowego wykonywania Umowy Administratora Zabezpieczen.

3. Obowigzek informacyjny, o ktérym mowa w ust. 2 obejmuje w szczegdlnosci:

a. zawiadomienie Administratora Zabezpieczen o zaistniatych przypadkach
wczesnigjszego wykupu na zadanie Emitenta, stosownie do postanowien
punktu 14 Projektu Warunkdw Emisji Obligacji Serii G,

b. zawiadomienie Administratora Zabezpieczen o zaistniatych przypadkach
naruszenia,

¢. zawiadomienie Administratora Zabezpieczen o braku zaptaty wierzytelnosci
wyhikajacych z Obligacji Serii G,

d. zawiadomienie Administratora Zabezpieczen o zlozonych przez
Obligatariuszy zadaniach i oswiadczeniach skutkujacych postawieniem
wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji Serii G w stan wymagalnosci, oraz o
stanowisku Emitenta w przedmiocie tych zadan i odwiadczen,

e. informowanie, na kazde zadanie Administratora Zabezpieczen, o stanie i
sktadzie majatku Emitenta i Konrada Pawlaka.

4. Emitent ponosi wydatki zwigzane z ustanowieniem Zabezpieczen, ich
utrzymaniem, egzekucja i wygaszeniem, w tym wynagrodzenie i wydatki
Administratora Zabezpieczen.

5. Niezwiocznie, nie pdznigj jednak niz w terminie 7 (siedmiu) Dni Roboczych po
sporzadzeniu aktdw notarialnych, o ktérych mowa w art. 10, 12 - 15 Emitent
przekaze Administratorowi Zabezpieczen 1 (jeden) wypis kazdego aktu.

Artykut 6. Obowiazki Administratora Zabezpieczen. Zaspokojenie Wierzytelnosci
Zabezpieczonych. Zwolnienie Zabezpieczen.

1. Administrator Zabezpieczen wykonuje w imieniu wiasnym, lecz na rzecz
Obligatariuszy Obligacji Serii G uprawnienia przystugujace Administratorowi
Zabezpieczen jako wierzycielowi z tytutu Zabezpieczen.

2. Administrator Zabezpieczen zobowigzuje sie do doradztwa w przygotowaniu
dokumentacji niezbednej do ustanowienia Zabezpieczen, w tym do wspotpracy z
Emitentem i wybranym przez Emitenta notariuszem celem ustalenia szczegdtowe]
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tresci aktdw notarialnych, o ktérych mowa w art. 10, 12 - 15.

3. Administrator Zabezpieczer zobowigzany jest do biezacej kontroli Zabezpieczer, w
oparciu o informacgje uzyskiwane od Emitenta.

4. W przypadku zaistnienia koniecznosci zaspokojenia roszczen Obligatariuszy
Administrator Zabezpieczen wedtug swojego wyboru realizuje Zabezpieczenia.

5. W przypadku zaspokojenia Wierzytelnosci Zabezpieczonych zaspokojeniu
podlegaja w kolejnosci:

a. koszty ustanowienia, utrzymania i wykreslenia Zabezpieczen, a takze koszty
zaspokojenia Wierzytelnosci Zabezpieczonych, w tym wynagrodzenie
Administratora Zabezpieczeh — w czesci w jakiej nie zostato uregulowane
przez Emitenta,
odsetki za opdinienie w zaplacie Wierzytelnosci Zabezpieczonych,
swiadczenie dodatkowe,
ekwiwalent odsetkowy,
odsetki (kupon) przewidziane Warunkami Emisji Obligagji Serii G,
wierzytelnosci z tytutu wykupu (przedterminowego wykupu) Obligagji Serii
G,

- Z tym zastrzezeniem, ze naleznosci dalszych kategorii zaspokaja sie dopiero po
catkowitym zaspokojeniu naleznosci poprzedzajacej kategorii; w przypadku gdy
suma przeznaczona do podziatu nie wystarcza ha zaspokojenie w catosci
wszystkich naleznosci tej samej kategorii, to naleznosci danej kategorii zaspokaja
sie stosunkowo do wysckosci kazdej z nich,

SO 00T

- oraz z zastrzezeniem, ze w przypadku prowadzenia egzekucji poprzez sprzedaz
Nieruchomodéci  zaspokojeniu  |lub  zabezpieczeniu (w  wypadku  braku
wymagalnosci) podlegaja wszystkie zabezpieczone Hipoteka Wierzytelnosci
Zabezpieczone, stosunkowo do kazdej z nich; zabezpieczenie bedzie polegac na
tym, ze Administrator Zabezpieczen zatrzyma przypadajace na danag wierzytelnosé
uzyskane kwoty (jako ekwiwalent hipoteki lub zastawu) do dnia jej wymagalnoéci,
po ktdérym wyda uprawnionym te srodki, stosownie do tresci ust. 6,

- oraz z zastrzezeniem rownorzednosci Hipoteki, o ktérych mowa w art. 3 ust 3
Umowy Administratora Zabezpieczerh oraz w Projekcie Warunkdw Emisji Obligacji
Serii C.

6. Uzyskane kwoty, z zastrzezeniem ust. 5 lit. a, Administrator Zabezpieczern wydaje
Agentowi Platnosci, ktéry dokonuje wyptat na rzecz Obligatariuszy stosownie do
postanowien Warunkdw Emisji Obligacji Serii G. W przypadkach przewidzianych
prawem Administrator Zabezpieczen sklada odpowiednie kwoty do depozytu
sadowego. W przypadku, gdy po zaspokojeniu wszystkich roszczen z uzyskanegj
sumy pozostang niewydatkowane kwoty, zostang one zwrdcone niezwitocznie, nie
pdzniej niz w terminie 14 dni, Emitentowi.

7. Administrator Zabezpieczen nie jest zobowigzany do ponoszenia wydatkéw i
kosztow, w tym w szczegodlnosci optat sadowych, egzekucyjnych, wynagrodzen
biegtych i innych wydatkdéw niezbednych do wykonania Umowy, ani tez
organizowania finansowania tych wydatkdw i kosztéw.

8. Administrator Zabezpieczen zobowiazuje sie przy wykonywaniu Umowy do
starannego dziatania, z uwzglednieniem zawodowego charakteru dziatalnosci.

9. Administrator Zabezpieczen oswiadcza, ze wszelkie otrzymane dane w zwigzku z
Umowa sa poufne i nie beda udostepniane podmiotom trzecim, za wyjatkiem
danych, ktérych ujawnienie jest niezbedne w celu realizagji Umowy.

10. Administrator Zabezpieczen oswiadcza, ze nie zachodzg wobec niego przestanki
wymighione w art. 80 ust. 2-5 Ustawy o Obligacjach.

1. Administrator Zabezpieczen nie odpowiada za istnienie, stan i wartos¢ majatku
Emitenta, Konrada Pawlaka i przedmiotdw zabezpieczenia.

12. Administrator Zabezpieczenh nie ponosi odpowiedzialnosci za szkody wynikajgce ze
zdarzen zaistniatych przed datg zawarcia Umowy.

13. Administrator  Zabezpieczen nie ponosi odpowiedzialnosci za  szkody
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spowodowane niewykonaniem Umowy w przypadkach, w ktérych do wykonania
Umowy niezbgdna jest czynnosc¢ faktyczna lub prawna Emitenta lub podmiotu
trzeciego, ktéry czynnosci takiej nie dokonat.

14, Administrator Zabezpieczen nie ponosi odpowiedzialnosci za czas trwania
procesédw sadowych, egzekucyjnych i administracyjnych.

Artykutl 7. Wynagrodzenie Administratora Zabezpieczen.

1. Emitent zaptaci Administratorowi Zabezpieczen nastepujace wynagrodzenie:

2. Wynagrodzenie jest ptatne z zachowaniem nastepujacych zasad:
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Obligatariuszy Obligacji Serii G zwotanego lub przeprowadzonego
przez Administratora Zabezpieczen.

3. Rozliczenia miedzy Stronami nastepuja wytacznie przelewem badZz przekazem
pocztowym na wskazany przez drugg Strone rachunek bankowy, z tym
zastrzezeniem, ze w przypadku zaspokojenia haleznosci  Administratora
Zabezpieczen z kwot uzyskanych z egzekucji platnoéé nastepowad bedzie przez
potracenie z przekazywana Emitentowi odzyskana kwota.

4. Wynagrodzenie okreslone w ust. 1 lit. b. - d. nie bedzie nalezne w przypadku
niedojscia do skutku emisji Obligacji Serii G.

5. W przypadku poniesienia przez Administratora Zabezpieczenn wydatkdéw, do
poniesienia ktérych zobowigzany jest Emitent zgodnie z niniejsza Umowa lub
Warunkami Emisji Obligagji Serii G, Emitent zwroci te wydatki w terminie 7 dni od
ich poniesienia przez Administratora Zabezpieczen.

Artykut 8. Pozostale postanowienia.

1. Umowa zostaje zawarta na czas oznaczony do dnia zaptaty calej kwoty
Wierzytelnosci Zabezpieczonych.

2. Kazdej ze Stron przystuguje prawo wypowiedzenia Umowy za pisemnym
jednomiesiecznym wypowiedzeniem, z zastrzezeniem punktu 15 Projektu
Warunkow Emisji Obligacji Serii G, przy czym kazda ze Stron moze wypowiedzie¢
Umowe jedynie z waznych powododw, ktére kazda ze Stron powinna podaé w
wypowiedzeniu. Strony uznajg, ze:

a. brak zaptaty chociazby czeéci naleznego Administratorowi Zabezpieczeh
wynagrodzenia, pomimo bezskutecznego uptywu dodatkowego terminu 14
dni na zaptate wyznaczonego w pisemnym wezwaniu do zaptaty
doreczonym Emitentowi, jest waznym powodem do rozwigzania Umowy za
wypowiedzeniem przez Administratora Zabezpieczen,

b. niewykonanie lub nienalezyte wykonanie przez ~Administratora
Zabezpieczen jakiegokolwiek obowigzku wynikajacego z ninigjszej Umowy,
pomimo uprzedniego pisemnego wezwania Administratora Zabezpieczen
do wykonania tego obowiazku i bezskutecznego uptywu dodatkowego
terminu 14 dni na ich wykonanie wyznaczonego w tym wezwaniu
obowigzku, jest waznym powodem do rozwigzania Umowy za
wypowiedzeniem przez Emitenta.

3. W przypadku niedojscia emisji Obligacji Serii G do skutku, Umowa wygasa bez
koniecznosci sktadania jakichkolwiek dodatkowych oswiadczeh przez ktorakolwiek
ze Stron, z tym zastrzezeniem, Ze Emitent zobowigzany jest do zaptaty
wyhagrodzenia, o ktdrym mowa w art. 7 ust. 11it. a.

4. Zmiany Umowy, a takze czynnosci zmierzajace do jej wypowiedzenia lub
rozwigzania powinny by¢ dokonywane na pismie pod rygorem niewaznosci.

5. Umowa zostata sporzadzona w trzech jednobrzmigcych egzemplarzach.

6. Umowa podlega prawu polskiemu.

Artykut 9. Weksel Emitenta i Umowa Wekslowa.

1. Emitent celem zabezpieczenia Wierzytelnosci Zabezpieczonych zobowigzuje sie do
zawarcia z Administratorem Zabezpieczen Umowy Wekslowej (porozumienia
wekslowego), na mocy ktérej upowazni Administratora Zabezpieczen do
wypetnienia weksla 1 wyda mu 1 (jedna) sztuke Weksla in blanco z wiasnego
wystawienia, w terminie 10 (dziesieciu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu Obligacji
Serii G.

2. Umowa Wekslowa oraz Weksel zawiera¢ beda postanowienia:

a. datawystawienia Weksla bedzie data zawarcia Umowy Wekslowej,

strona 9/14

195



PROSPER CAPITAL Memorandum Informacyjne Obligacji Serii G Incepti Development S.A. INCEPT!

b. jako remitent zostanie wskazany Administrator Zabezpieczen,

dodatkowa klauzula na wekslu: bez protestu,

termin, do ktérego Administrator Zabezpieczen moze wypetni¢ weksel

bedzie okreslony na dzien 31 grudnia 2027 .,

e. Weksel zawieraé bedzie klauzule ,nie na zlecenie" lub réwhozhaczhg,
skutkiem ktoérej niemozliwe bedzie przenoszenie weksla przez indos,

f. jako date platnosci Administrator Zabezpieczeh moze wskazaé date wg
whasnego wyboru, nie pdzZnigjszg jednak niz data przedawnienia
zobowiazah z Obligacji Serii G Emitenta,

g. jako miejsce ptatnosci Administrator Zabezpieczen moze wskaza¢ dowolne
miejsce znajdujace sie na terenie Rzeczpospolitej Polskiej,

h. jako sume wekslowa Administrator Zabezpieczen wpisa¢ moze sume réwna
péttorakrotnosci wymagalnych Wierzytelnosci Zabezpieczonych, przy czym
taczna kwota, na ktéra zostana wypetnione i wystawione weksle nie moze
przekracza¢ 150 % (sto piecdziesigt procent) tacznej wartosci nominalnej
objetych Obligacji Serii G Emitenta,

i. zobowiazujace Administratora Zabezpieczern do zwrotu niewykorzystanych
weksli w terminie 14 (czternastu) dni od dnia zaptaty wszystkich zobowiazan
z Obligacji Serii G Emitenta.

3. Dodatkowo Umowa Wekslowa zawieraé bedzie nieodwotalne pethomocnictwo
udzielone przez Emitenta Administratorowi Zabezpieczen, na mocy ktdrego
Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do wystawienia w imieniu i na
rzecz Emitenta dalszych Weksli, przy czym ich tres¢ musi zachowa¢ warunki
okredlone w ust. 2 lit. a — h, z tym zastrzezeniem ze Administrator Zabezpieczen
bedzie uprawniony do wskazania Administratora Zabezpieczen jako remitenta
stosownie do tresci art. 108 KC; po tacznym spetnieniu nastepujacych przestanek:

a. ze wzgledu na brak uregulowania wymagalnych Wierzytelnosci
Zabezpieczonych Administrator Zabezpieczeh bedzie zobowigzany do
zrealizowania praw wynikajacych z Zabezpieczen,

b. Administrator Zabezpieczen nie bedzie dysponowat Wekslem.

4. Obowigzek zwrotu przewidziany w ust. 1 pkt i. dotyczy réwniez dalszych Weksli
wystawionych zgodnie z warunkami ust. 2 1 nie wykorzystanych przez
Administratora Zabezpieczen.

5. Administrator Zabezpieczen zawiadomi Emitenta o kazdym wypetnionym i
wystawionym wekslu, wskazujac w wiadomosci sumy, na ktdre zostaly wypetnione
lub  wystawione poszczegdlne weksle oraz taczna sume wypetnionych i
wystawionych weksli.

oo

Artykul 10. Akt Poddania sie Egzekucji Emitenta.

1. Emitent zobowiazuje sie do tego, ze po zawarciu Umowy Wekslowe], ztozy w
terminie 10 (dziesieciu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu Obligagji Serii G,
oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji co do obowiazku zaptaty jako dtuznika
wekslowego, na rzecz Administratora Zabezpieczen, w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC
z catego majatku Emitenta, z ograniczeniem do kwoty rownej 150 % (sto
piecdziesiat procent) tgcznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii G.

2. Oswiadczenie to zawierad bedzie postanowienia:

a. zdarzeniem, od ktérych uzaleznione jest wykonanie obowiazku bedzie
nadanie przez Administratora Zabezpieczen wezwania do zaptaty
wierzytelnosci wynikajacych z uzupelnionego lub wystawionego Weksla,
przesytka rejestrowana w rozumieniu ustawy z dnia 23 listopada 2012 r.
prawo pocztowe [tekst jedn. Dz. U. z 2022 r. poz. 896 z pdZn. zm.] na adres
Emitenta ujawniony w Krajowym Rejestrze Sadowym,

b. okreglajace termin, do ktorego Administrator Zabezpieczen moze wystapic
o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnosci, ktéry zostanie okreslony na
dzien 31 grudnia 2027 r.,
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¢, Uprawniajace Administratora Zabezpieczen do wielokrothego wystapienia
do wiasciwego sadu o nadanie aktowi notarialnemu klauzuli wykonalnosci
o catose lub czese roszezenia,

d. umozliwiajace pobieranie wypisow aktu Administratorowi Zabezpieczen
bez ograniczen.

3. Administrator Zabezpieczen ma prawo wystapi¢ o nadanie klauzuli wykonalnosci
aktowi poddania sie egzekucji, do wysokosci odpowiedzialnesci Emitenta,
niezaleznie od wysokosci wymagalnych Wierzytelnosci Zabezpieczonych
(wierzytelnosci wekslowych) w  dacie zdarzenia wskazanego w ust. 2 lit a.
Postanowienie to ma na celu ograniczenie wielokrotnego wystepowania do sadu o
nadanie klauzuli wykonalnosci 1 prowadzenia wielokrotnych egzekucji w
przypadkach w  ktérych wymagalnosé Wierzytelnosci Zabezpieczonych nie
powstaje jednoczesnie.

Artykut 11. Poreczenie Konrada Pawlaka.

1. Emitent zobowiazuje sie do tego, ze Konrad Pawlak zawrze z Administratorem
Zabezpieczern Umowe Poreczenia, w terminie 10 (dziesieciu) Dni Roboczych od
Dnia Przydziatu Obligacji Serii G, na mocy ktorej Poreczyciel zobowigze sie wobec
Administratora  Zabezpieczen do  zaptaty wymagalnych  Wierzytelnhosci
Zabezpieczonych, na wypadek, gdyby Emitent zobowigzan tych nie wykonat, przy
czym kazde Poregczenie zostanie udzielone do sumy odpowiadajacej 150 % (sto
piecdziesiat procent) tacznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligagji Serii G,
na okres do dnia 31 grudnia 2027 r.

2. W przypadku gdy ostatecznie przyjete Warunki Emisji Obligacji Serii G Emitenta
przewidywac bedag dalej idace obowiazki Poreczyciela rozstrzygajaca bedzie tresc
Warunkow Emisji Obligacji Serii G.

3. Poreczenie wygasa z chwila zaptaty wszystkich Wierzytelnosci Zabezpieczonych.

Artykut 12. Akt Poddania sie Egzekucji Konrada Pawlaka.

1. Emitent zobowigzuje sie do tego, ze Konrad Pawlak, po zawarciu Umowy
Poreczenia, ztozy w terminie 10 (dziesieciu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu
Obligagji Serii G, oswiadczenie o poddaniu sie egzekugji co do obowiazku zaptaty
jako poreczyciela, na rzecz Administratora Zabezpieczen, w trybie art. 777 §1 pkt 5)
KPC z catego majatku Konrada Pawlaka, z ograniczeniem do kwoty réwnej 150 %
(sto piec¢dziesiat procent] tacznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligacii
Serii .

2. Oswiadczenie to zawierad bedg postanowienia:

a. zdarzeniem, od ktérych uzaleznione jest wykonanie obowigzku bedzie:
nadanie przez Administratora Zabezpieczenh wezwania do zaptaty
wymadalnych  Wierzytelnosci  Zabezpieczonych  powickszonych o
wyhagrodzenie Administratora Zabezpieczen wskazane w art. 7 ust. 1 it ¢
przesytka rejestrowana w rozumieniu ustawy prawo pocztowe na adres
Konrada Pawlaka wskazany w umowie poreczenia,

b. okredlajgce termin, do ktérego Administrator Zabezpieczerh moze wystapic
o nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnosci, ktéry zostanie okreslony na
dzien 31 grudnia 2027 r.,

c. uprawniajace Administratora Zabezpieczen do wielokrotnego wystapienia
do wiasciwego sadu o nadanie aktowi notarialnemu klauzuli wykonalnosci
o catose lub czesd roszezenia,

d. umozliwiajace pobieranie wypisdéw aktu Administratorowi Zabezpieczen
bez ograniczen.

3. Administrator Zabezpieczen ma prawo wystapi¢ o nadanie klauzuli wykonalnosci
aktowi poddania sie egzekucji, do wysokosci odpowiedzialnosci Poreczyciela,
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niezaleznie od wysokosci wymagdalnych Wierzytelnoséei Zabezpieczonych w dacie
zdarzenia wskazanego w ust. 2 a. Postanowienie to ma na celu ograniczenie
wielokrotnego wystepowania do sadu o nadanie klauzuli wykonalnosci i
prowadzenia wielokrotnych egzekucji w przypadkach w ktorych wymagalnosc
Wierzytelnosci Zabezpieczonych nie powstaje jednoczesdnie.

Artykul 13. Hipoteka.

1. Emitent zobowigzuje sie do (1) ztozenia, (2) oraz do tego, ze Incepti Gaj ztozy,

w terminie 10 (dziesieciu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu Obligacji Serii G,
wspdlne oswiadczenie w formie aktu notarialnego, o ustanowieniu Hipoteki na
Nieruchomosciach, na rzecz Administratora Hipoteki, na zabezpieczenie
Wierzytelnosci Zabezpieczonych. Suma hipoteki wynosié bedzie 150 % (sto
pie¢dziesiat procent) tacznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii G.
W tym samym terminie zostanie ztozony wniosek wieczystoksiegowy o wpis
Hipoteki w ksiegach wieczystych prowadzonych dla Nieruchomosci. Strony
postepowania wieczystoksiegowego nie beda uprawnione do cofniecia wniosku o
wpis HipotekKi.

2. Emitent zobowiazuje sie do tego, ze Hipoteka zostanie wpisana na 1 (pierwszym)
migjscu hipotecznym, z zastrzezeniem hipoteki wpisane] ha Nieruchomosci 3 na
rzecz Tadeusza Stanistawa Sikory do kwoty 750.000,00 (siedemset picédziesiat
tysiccy 00/100) zt na zabezpieczenie wierzytelnoéci z porozumienia z 19
pazdziernika 2021 r. objetego aktem notarialnym z 19 pazdziernika 2021 r. rep. A
10705/2021, na pierwszym migjscu hipotecznym. Oswiadczenie o ustanowieniu
Hipoteki nie bedzie zawierato wskazania miejsca hipotecznego.

3. Emitent zobowiazuje sie do ustanowienia, jednoczesnie z ustanowieniem Hipoteki,
na rzecz Administratora Hipoteki, prawa do rozporzadzenia oprdznionym migjscu
hipotecznym po hipotece, o ktdrej mowa w ust, 2.

4. Emitent zobowiazuje sie do tego, ze Nieruchomose 11 Nieruchomosé 2 nie zostana
obciazone jakimkolwiek prawem rzeczowym lub obligacyjnym majacym
pierwszenstwo przed Hipoteka, lub utrudniajacym lub  uniemozliwiajacym
realizacje Hipoteki, z zastrzezeniem ust. 2.

5. Emitent zobowiagzuje sie do tego, Ze Incepti Gaj nie obciazy Nieruchomosci 3 i
Nieruchomosci 4 jakimkolwiek prawem rzeczowym lub obligacyjnym majacym
pierwszenstwo przed Hipoteka, lub utrudniajgcym lub uniemozliwiajgcym
realizacje Hipoteki, z zastrzezeniem ust. 2.

6. Whniosek o wpis Hipoteki zawierat bedzie informacje wymagane trescia art. 31 ust. 2
Ustawy o Obligacjach.

7. Administrator dysponowat bedzie uprawnieniami do (i) realizacji Hipoteki w
przypadku braku zaptaty Wierzytelnosci Zabezpieczonych, (ii) realizacji innych
uprawnien wynikajacych z tresci hipoteki i przepiséw prawa.

8. Zaspokojenie z Hipoteki odbywac sie bedzie w trybie sgdowego postgpowania
egzekucyjnego.

9. Stosownie do treéci art 31 ust. 6 Ustawy o Obligacjach tytutem do wykreslenia
Hipoteki bedzie os$wiadczenie podmiotu prowadzacego depozyt papierow
wartosciowych zgodnie z przepisami ustawy o obrocie instrumentami finansowymi
potwierdzajgce, ze za posrednictwem skiadajacego odwiadczenie emitent dokonat
wykupu Obligacji Serii C.

Artykul 14. Akt Poddania sie Egzekucji Incepti Gaj z Nieruchomosci 1i Nieruchomosci

1. Emitent zobowigzuje sie do tego, Ze Incepti Gaj, po ztozeniu oswiadczenia o
ustanowieniu Hipoteki na Nieruchomosci 11 Nieruchomosci 2, ztozy w terminie 10
(dziesieciu) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu Obligacji Serii G, oswiadczenie o
poddaniu sie egzekucji co do obowiazku zaptaty jako dtuznika Wierzytelnosci
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Zabezpieczonych, na rzecz Administratora Hipoteki, w trybie art. 777 § 1 pkt 6) KPC,
z Nieruchomosci 11 Nieruchomosci 2, z ograniczeniem do kwoty rownej 150 % (sto
pie¢dziesiat procent) tacznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii G.

2. Oswiadczenie to zawierac¢ bedzie postanowienia:

a. zdarzeniem, od ktdrych uzaleznione jest wykonahie obowigzku bedzie:
nadanie przez Administratora Hipoteki zawiadomienia o postawieniu w
stan wymagalnosci Wierzytelnosci Zabezpieczonych i braku ich zaptaty
przez Emitenta, przesytka rejestrowana w rozumieniu ustawy z dnia 23
listopada 2012 1. prawo pocztowe [tekst jedn. Dz, U. z 2020 r. poz. 1041 z pdzn.
zm.] na adres Incepti Gaj ujawniony w Krajowym Rejestrze Sadowym,

b. okredlajace termin, do ktérege Administrator Hipoteki moze wystapic¢ o
nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnosci, ktéory zostanie okreslony na
dzien 31 grudnia 2027 r.,

c. uprawniajace Administratora Hipoteki do wielokrotnego wystapienia do
wihasciwego sadu o nadanie aktowi notarialnemu klauzuli wykonalnosci o
catose lub czes€ roszezenia,

d. umozliwiajace pobieranie wypiséw aktu Administratorowi Hipoteki bez
ograniczen.

3. Administrator Hipoteki ma prawo wystapi¢ o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi
poddania sie egzekucji, do wysokosci odpowiedzialnosci Emitenta, niezaleznie od
wysokosci wymagalnych Wierzytelnosci Zabezpieczonych w dacie zdarzenia
wskazanego w ust. 2 a.

Artykut 15. Akty Poddania sie Egzekucji Emitenta z Nieruchomosci.

1. Emitent zobowigzuje sie do zozenia, po ztozeniu oéwiadczenia o ustanowieniu
Hipoteki na Nieruchomosci 3 i Nieruchomosci 4, w terminie 10 (dziesieciu) Dni
Roboczych od Dnia Przydziatu Obligacji Serii G, oswiadczenia o poddaniu sie
egzekucji co do obowiazku zaptaty jako dtuznika Wierzytelnosci Zabezpieczonych,
na rzecz Administratora Hipoteki, w trybie art. 777 § 1 pkt 5) KPC, z Nieruchomoéci 3
i Nieruchomosci 4, z ograniczeniem do kwoty réwnej 150 % (sto piecdziesigt
procent) tacznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligaciji Serii G.

2. Oswiadczenie to zawiera¢ bedzie postanowienia:

a. zdarzeniem, od ktérych uzaleznicne jest wykonanie obowigzku bedzie:
nadanie przez Administratora Hipoteki zawiadomienia o postawieniu w
stan wymagalnosci Wierzytelnosci Zabezpieczonych i braku ich zaptaty
przez Emitenta, przesytka rejestrowana w rozumieniu ustawy z dnia 23
listopada 2012 1. prawo pocztowe [tekst jedn. Dz. U. 22020 r. poz. 1041 z pdzn.
zm.] na adres Emitenta ujawniony w Krajowym Rejestrze Sadowym,

b. okredlajace termin, do ktérego Administrator Hipoteki moze wystapié o
nadanie temu aktowi klauzuli wykonalnosci, ktdéry zostanie okreslony na
dzien 31 grudnia 2027 .,

c. uprawniajace Administratora Hipoteki do wielokrotnego wystapienia do
wihasciwego sadu o nadanie aktowi notarialnemu klauzuli wykonalnosci o
catosé lub czes€ roszezenia,

d. umozliwiajace pobieranie wypiséw aktu Administratorowi Hipoteki bez
ograniczen.

3. Administrator Hipoteki ma prawo wystapi¢ o nadanie klauzuli wykonalnosci aktowi
poddania sie egzekucji, do wysokosci odpowiedzialnosci Emitenta, niezaleznie od
wysokosci wymagalnych Wierzytelnosci Zabezpieczonych w dacie zdarzenia
wskazanego w ust. 2 a.

4. Stosownie do postanowier p. 13 lit. p) i g) Projektu Warunkdéw Emisji Obligacji Serii
G, Emitent zlozy oswiadczenie o poddaniu sie egzekugji z Nieruchomosci 1 oraz
Nieruchomosci 2 co do obowigzku zaptaty jako dtuznika Wierzytelnosci
Zabezpieczonych, na rzecz Administratora Hipoteki, w trybie art. 777 §1 pkt 5) KPC,
w terminie 10 (dziesieciu] Dni Roboczych od dnia przeniesienia prawa uzytkowania
wieczystego Nieruchomosci 1 oraz Nieruchomosci 2 i nie pdzniej niz do dnia 30
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czerwca 2023 r. Akt ten bedzie obejmowat oswiadczenie o poddaniu sie egzekudji z

Nieruchomosci 1 oraz Nieruchomosci 2 celem utatwienia realizacji egzekucji z
Nieruchomosci.

5. Do aktu o ktérym mowa w ust. 4 stosuje sie odpowiednio warunki okreslone w ust.

Tiust.2
Za Emitenta: Za Administratora Zabezpieczen:
Robert Katuza — Prezes Zarzadu Piotr Skrzynecki - Prezes Zarzadu
Robert Elektronicznie Doku_ment
podpisany przez podpisany przez
Janusz Robert Janusz Katuza P 1 U o roch: Piotr Skrzynecki
) Data: 2022.09.14 el SV Datar 2022.09.14
Katuza 11:07:40 +02°00"

10:56:12 CEST
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7.6. FORMULARZ ZAPISU
FORMULARZ ZAPISU NA OBLIGACJE SERII G INCEPTI DEVELOPMENT S.A.

zwany dalej ,Formularzem”

Niniejszy dokument stanowi Zapis na Obligacje Serii G spotki Incepti Development S.A. zsiedziba
we Wroctawiu (dalej; ,Spétka”, ,Emitent”), o wartosci nominalnej 1.000,00 zt kazda, oferowane w ramach
Oferty Publicznej. Obligacje Serii G emitowane sg na mocy Uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Spotki w sprawie wyrazenia zgody na emisje Obligacji Serii G oraz Uchwaty Zarzadu Spétki w sprawie emisji
Obligacji Serii G. Obligacje Serii G przeznaczone sg do objecia na warunkach okreslonych w opublikowanym
Memorandum Informacyjnym Obligacji Serii G oraz niniejszym Formularzu Zapisu, w zwigzku z ofertg
prowadzong przez Prosper Capital Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie, ul. Warynskiego 3A, 00-645
Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w
Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000065126.

DANE INWESTORA

RODZAJ INWESTORA [] osoba fizyczna [] osoba prawna

IMIE | NAZWISKO (osoba fizyczna)
NAZWA wraz ze wskazaniem formy
organizacyjno-prawne;j

ADRES ZAMIESZKANIA / SIEDZIBY

ADRES KORESPONDENCYJNY

STATUS DEWIZOWY [ rezydent [ nierezydent
OSOBA FIZYCZNA
DATA URODZENIA (jedli brak
PESEL PESEL)
SERIA | NUMER DOKUMENTU
RODZAJ DOKUMENTU TOZSAMOSCI TOZSAMOSCI
oraz DATA WAZNOSCI
OSOBA PRAWNA
NIP REGON
KRS
DANE TELE KONTAKTOWE
ADRES E-MAIL
NR TELEFONU

DANE IDENTYFIKACYJNE PELtNOMOCNIKA OSOBY LUB PELNOMOCNIKA/ REPREZENTANTA PODMIOTU ZAPISUJACEGO SIE

IMIE | NAZWISKO
DATA URODZENIA (je€li brak
PESEL m—
. . SERIA | NUMER DOKUMENTU
RODZAJ DOKUMENTU TOZSAMOSCI TOZSAMOCC]
ADRES ZAMIESZKANIA/ SIEDZIBA
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DANE ZAPISU
CENA EMISYJNA JEDNEJ
LICZBA OBLIGAC]I OBJETYCH ZAPISEM OBLIGAC)I 1000,00 PLN
LICZBA OBLIGAC]I SLOWNIE
KWOTA WPtATY NA OBLIGACIE (iloczyn
liczby Obligacji i jednostkowej ceny
emisyjnej wynoszacej 1 000,00 PLN)
StOWNIE KWOTA WPLATY
FORMA OPtACENIA ZAPISU

Warunkiem skutecznego ztozenia zapisu na Obligacje jest jego optacenie, w kwocie wynikajacej z iloczynu liczby Obligacji objetych zapisem
i ich ceny emisyjnej wynoszacej 1.000,00 PLN. Wptat na Obligacje nalezy dokonywac¢ w walucie PLN. Wptata na Obligacje powinna
zostac uiszczona w petnej wysokosci.

ODBIORCA PRZELEWU Prosper Capital Dom Maklerski S.A.
NR RACHUNKU BANKOWEGO 42 1020 1026 0000 1302 0473 7799 (PKO Bank Polski S.A.)
KWOTA WPLATY iloczyn liczby Obligacji objetych zapisem oraz ceny emisyjnej Obligacji
TYTUL WPLATY Zapis na obligacje Serii G Incepti Development S.A..- [imie i nazwisko / nazwa (firma) Inwestora]

NUMER RACHUNKU BANKOWEGO INWESTORA DO WYPLATY ODSETEK, KWOTY WYKUPU LUB ZWROTU NADPtACONYCH SRODKOW

NUMER RACHUNKU BANKOWEGO

DYSPOZYCJA DEPONOWANIA

] prosze o zdeponowanie na rachunku papierow WartOSCIOWYC NI ... coeeeeeeeeeeeee oo see oo seeeeeeee e eeeees e ses e

prowadzonym W biurze / domu MaKIEISKIM: ..ot ettt et s e et ettt e ts s e s e aes s e s

[] brak wskazania rachunku papieréw wartosciowych (rachunek Sponsora emisji)

Uwaga:
Konsekwencja niepetnego badz nieprawidtowego okreslenia danych ewidencyjnych Inwestora lub sposobu zwrotu wptaconej
kwoty badz jej czesci moze by¢ nieterminowy zwrot wptaconych srodkow. Zwrot wptaty nastepuje bez jakichkolwiek odsetek i

odszkodowan. Wszelkie konsekwencje wynikajace z nieprawidtowego wypetnienia Formularza Zapisu ponosi Inwestor.

OSWIADCZENIA OSOBY ZAPISUJACE) SIE NA OBIGACJE

Oswiadczam, ze zapoznatem sie z trescia Memorandum Informacyjnego wraz z Suplementami i Komunikatami Aktualizujacymi, Warunkami
Emisji Obligacji emitowanych przez Incepti Development S.A. i akceptuje warunki Oferty Publicznej tam opisane.

Oswiadczam, ze zostatem poinformowany i akceptuje fakt, iz niniejszy zapis jest nieodwotalny i bezwarunkowy oraz nie zostat ztozony
z zastrzezeniem terminu.

Oswiadczam, ze jestem osoba, ktéra zgodnie z przepisami prawa obowigzujgcego w kraju, ktérego jestem rezydentem, moze wzig¢ udziat
w Ofercie Publicznej Obligaciji.

Oswiadczam, ze wyrazam zgode na przydzielenie mi mniejszej liczby Obligacji w Publicznej Ofercie niz objeta zapisem lub nieprzydzielenie ich
wcale, zgodnie z zasadami opisanymi w Memorandum Informacyjnym.

Oswiadczam, ze nie jestem (lub podmiot, w imieniu, ktérego, lub na rachunek, ktérego sktadam zapis nie jest) podmiotem amerykariskim (US
Person) w rozumieniu Regulacji S (Regulation S) bedacej przepisem wykonawczym do amerykariskiej ustawy o papierach wartosciowych z 1933
roku (US Securities Act 1933).
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Oswiadczam, ze zobowigzuje sie do przekazania informacji o wszelkich zmianach dotyczacych rachunku bankowego, adresu doreczen oraz
niezwtocznie po zajsciu tej zmiany i przy zachowaniu formy pisemnej do wtasciwego podmiotu: domu maklerskiego, w ktérym ztozytem/am
zapis na Obligacje albo podmiotu prowadzgcego Ewidencje Obligaciji.

Oswiadczam, ze jestem Swiadomy ryzyka inwestycyjnego wigzgcego sie z inwestycjg w instrumenty rynku kapitatowego, takie jak Obligacje,
rozumiem i akceptuje fakt, ze Obligacje stanowig zobowigzania Emitenta, nie sg depozytami (lokatami) bankowymi i nie sg objete zadnym
systemem gwarantowania depozytéw. Rozumiem tez, iz: w przypadku niewyptacalnosci Emitenta spowodowanej pogorszeniem sie jego
sytuacji finansowej, w tym utratg ptynnosci przez Emitenta lub zmieniajacg sie sytuacjg na rynku kapitatowym, czes$¢ lub catos¢
zainwestowanego przeze mnie kapitatu moze zostaé utracona, wycofanie sie z inwestycji przed uptywem okresu, na jaki Obligacja bedzie
wyemitowana (tj. przed Dniem Wykupu) moze by¢ utrudnione lub niemozliwe ze wzgledu na ryzyko ograniczenia ptynnosci lub ryzyko braku
ptynnosci Obligacji, (czyli mozliwosci odsprzedazy Obligacji), a cena za zbywane Obligacje moze odbiegac od jej wartosci nominalnej lub ceny
nabycia.

Klauzula informacyjna: Zgodnie z art. 13 ust. 1-2 rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z 27.04.2016 r. w sprawie
ochrony osdb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia
dyrektywy 95/46/WE (ogdlne rozporzadzenie o ochronie danych) (Dz. Urz. UE L 119, s. 1) —dalej RODO - informujemy, ze Incepti Development
S.A. jest Administratorem Panstwa danych osobowych. Administrator Danych Osobowych przetwarza Panstwa dane osobowe, w zakresie
niezbednym do zawarcia i wykonania umowy, zwigzanej z przeprowadzang ofertg publiczng Obligacji Serii G (na podstawie art. 6 ust. 1 lit. b)
RODO) oraz w celu wypetnienia obowigzku prawnego cigzgcego na Administratorze danych wynikajgcego z obowigzujgcych Administratora
danych przepiséw prawa, w tym w szczegdlnosci zwigzanego z przeprowadzeniem oferty publicznej Obligacji Serii G (podstawa z art. 6 ust. 1
lit. c RODO). Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa przystuguja Panstwu nastepujace prawa: 1) prawo dostepu do swoich danych oraz
otrzymania ich kopii; 2) prawo do sprostowania (poprawiania) swoich danych; 3) prawo do usuniecia danych, ograniczenia przetwarzania
danych; 4) prawo do przenoszenia danych; 5) Prawo do wycofania udzielonej zgody w dowolnym momencie. Wycofanie to nie wptywa jednak
na zgodnos¢ z prawem przetwarzania, ktérego dokonano na podstawie zgody przed jej wycofaniem; 6) prawo do wniesienia skargi do organu
nadzorczego (Prezesa Urzedu Ochrony Danych Osobowych). Potwierdzam, ze zostatem poinformowany, ze moje dane osobowe mogg zostac
przekazane i przetwarzane przez PCDM, Administratora Zabezpieczen, Agenta Emisji, Agenta Ptatniczego, Sponsora Emisji i inne podmioty i
instytucje w zakresie niezbednym do przeprowadzenia Oferty Publicznej Obligacji i ich rejestracji w Krajowym Depozycie Papierow
Wartosciowych S.A. oraz na rachunkach papieréw wartosciowych, w szczegdlnosci przez firmy inwestycyjne, na ktérych rachunkach zostang
zapisane Obligacje Serii G oraz upowazniam te podmioty i instytucje do otrzymania i przetwarzania tych informacji. Administrator bedzie
przetwarzat dane osobowe przez okres niezbedny do realizacji celu, w jakim zostaty zebrane, a po tym czasie przez okres wymagany przez
przepisy prawa lub dla realizacji ewentualnych roszczen, jakie moze podnosi¢ administrator i jakie moga by¢ podnoszone wobec
administratora.

data i podpis osoby zapisujgcej sie na Obligacje lub jej petnomocnika data i podpis Pracownika/Agenta Prosper Capital Dom Maklerski
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7.7. WYKAZ PUNKTOW PRZYJMUJACYCH ZAPISY NA OBLIGACJE

Firma Inwestycyjna posredniczgca w Ofercie Publiczne;j:
Prosper Capital Dom Maklerski S.A.
adres: ul. Warynskiego 3A, 00-645 Warszawa

kontakt dla Inwestoréw: e-mail: obligacie@pcdm.pl tel. (+48) 22 201 11 41

Punkty Obstugi Klientéw przyjmujace zapisy na Obligacje

Lp. Nazwa Adres

1. Prosper Capital Dom Maklerski S.A. ul. Warynskiego 3A, 00-645 Warszawa

tukasz Zurad ,Coollnvest” Doradztwo

2. C. ul. Kurkowa 8, 50-210 Wroctaw
Finansowe
3, Prosper Capital Advisors Sp. z 0.0. ul. Waloriska 7 lok.66, 50-413 Wroctaw
- oddziat wroctawski
4. Prosper Capital Investments Sp. z 0.0. sp. k. al. Jana Pawta Il 11, 00-823 Warszawa
5 Prgsper Capital Investmgnts Sp. zo0.0. sp. k. ul. Tkacka 69, 70-556 Szczecin
- biuro terenowe Szczecin
6. Prgsper Capital Inve§tments Sp. zo0.0. sp. k. ul. Rynek 11, 59-300 Lubin
- biuro terenowe Lubin
7. Pr(?sper Capital Investments Sp. zo.0. sp. k. ul. Dobrego Pasterza 13, 31-416 Krakow
- biuro terenowe Krakéw
8. Prgsper Capital Investments Sp. z 0.0. sp. k. ul. Kosciuszki 43, 10-503 Olsztyn
- biuro terenowe Olsztyn
g, Prosper Capital Investments Sp. z0.0.sp. k. | poprowskiego 49 lok.13, 60-842 Poznari
- biuro terenowe Poznan
10, Prgsper Capital Investments Sp. z 0.0. sp. k. ul. Lipowa 12, 81-750 Sopot
- biuro terenowe Sopot
11. Oak Capital sp. z 0. 0. ul. Migdatowa 4 lok.26/4, 02-796 Warszawa
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7.8.

Administrator
Zabezpieczen,
Administrator Hipoteki,

DEFINICJE I OBJASNIENIA SKROTOW

PS Zabezpieczenia sp. z 0. 0. z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Maltanska
6/44, 02-761 Warszawa, zarejestrowana w Sgdzie Rejonowym dla m. st.
Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy KRS, pod numerem
852745, o kapitale zaktadowym wynoszacym 10.000,00 zi, optaconym
w catosci, NIP: 5213902798, REGON: 386653310, e - mail:
piotr.skrzynecki@pskrp.pl dziatajgcy jako Administrator Zabezpieczen, ktéry
bedzie dziatat w imieniu wtasnym, lecz na rachunek Obligatariuszy Serii G.

Agent Emisji,
Sponsor Emisji,
Agent Ptfatniczy

Prosper Capital Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie pod adresem:
ul. Warynskiego 3A, 00-645 Warszawa, o kapitale zaktadowym 8.306.691,00
zt, w petni optaconym, ktérej akta rejestrowe przechowywane przez Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr 0000065126.

ASO, ASO Catalyst,
Catalyst, Rynek ASO
Catalyst

Alternatywny system obrotu, o ktérym mowa w art. 3 pkt 2 Ustawy o Obrocie
Instrumentami  Finansowymi, organizowany przez GPW zgodnie
z Regulaminem ASO.

Cena emisyjna

Cena emisyjna Obligacji Serii G réwna 1.000,00 zt.

Depozyt, Depozyt KDPW

Depozyt papierow wartosciowych prowadzony przez KDPW na podstawie
art. 3 ust. 21 Ustawy o Obrocie.

Dzien Przekroczenia

Oznacza dzien, w ktérym fgczna liczba Obligacji, na jakie Inwestorzy ztozyli i
opfacili zapisy od poczgtku okresu przyjmowania zapiséw przekroczyta
faczng liczbe Obligac;i.

Dzien Przydziatu

Dzien podjecia przez Emitenta uchwaty w sprawie przydziatu Obligacii.

Dzien Roboczy

Kazdy dzien, z wytgczeniem soboét i dni ustawowo wolnych od pracy,
w ktorym KDPW prowadzi dziatalno$¢ operacyjng w sposéb umozliwiajgcy
wykonanie czynno$ci zwigzanych ze swiadczeniami z Obligacii.

Dzien Wykupu

Dzien, w ktérym Obligacje podlega¢ bedg wykupowi, okreslony na dzien 27
wrzesnia 2023 r.

Emitent, Spétka

Incepti Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, ul. Zegiestowska 5, 50-
542 Wroctaw, wpisang do rejestru przedsiebiorcéow prowadzonego przez Sgd
Rejonowy dla Wroctawia — Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr KRS 0000589302, z
kapitatem zaktadowym optaconym w cato$ci w wysokosci 12.837.210,00 z,
nr NIP: 8992708981.

EUR, EURO, euro

Euro - Prawny $rodek pfatniczy w panstwach Europejskiej Unii Monetarne;.

Firma inwestycyjna
posredniczaca w Ofercie
Publicznej lub PCDM

Prosper Capital Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie pod adresem:
ul. Warynskiego 3A, 00-645 Warszawa, o kapitale zaktadowym 8.306.691,00
zt, w petni optaconym, wpisany do rejestru przedsiebiorcow przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem 0000065126.

Formularz Zapisu

Oznacza o$wiadczenie Inwestora o dokonaniu zapisu na Obligacje.

GPW, Organizator ASO,
Organizator
Alternatywnego Systemu
Obrotu

Gietda Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie,
przy ul. Ksigzecej 4, 00-498 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, pod numerem KRS 0000082312, NIP: 526-025-09-72, REGON:
012021984.

Hipoteka

Oznacza hipoteke taczng w rozumieniu art. 31 ustawy o obligacjach i art. 65
i 76 ustawy z 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece [tj. Dz. U. z
2019 r. poz. 2204 z p6zn. zm.] ustanowiong na Nieruchomosciach, na rzecz
Administratora Hipoteki, na zabezpieczenie Wierzytelnosci
Zabezpieczonych, do sumy hipoteki wynoszacej 150% (sto piecdziesiat

205


mailto:piotr.skrzynecki@pskrp.pl

v

—~d

PRO”§["VE\§:CQ]’]ITAL‘ Memorandum Informacyjne Obligacji Serii G Incepti Development S.A. INCEPT!

procent) tgcznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligacji Serii G, na 1
(pierwszym) lub réwnowaznym miejscu hipotecznym.

Incepti Gaj

Incepti spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Gaj spotka komandytowa
z siedzibg we Wroctawiu, ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroctaw, wpisana do
rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-
Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem 0000693369, wkiad wniesiony 12.744.136,00 z,
NIP: 8943113035, REGON: 368184940.

Incepti Krakowska

Incepti spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Krakowska spotka
komandytowa, adres: ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroctaw, zarejestrowana
w Sadzie Rejonowym dla Wroctawia - Fabrycznej we Wroctawiu, VI Wydziat
Gospodarczy KRS, pod numerem 0000784915, wkiad wniesiony
3.001.000,00 zt, REGON: 383288234, NIP: 8943141296.

Inwestor, Subskrybent

Osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadajgca
osobowosci prawnej zamierzajgca naby¢ Obligacje lub na rzecz ktorej
sktadany jest albo ztozony zostat zapis lub dokonywana jest albo zostata
dokonana wptata na Obligacje.

KC, Kodeks Cywilny

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny.

KDPW

Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. z siedzibg w Warszawie,
przy ul. Ksigzecej 4, 00-498 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, pod numerem KRS 0000081582, lub jej nastepcy prawni.

KNF, Komisja

Komisja Nadzoru Finansowego.

Kodeks Karny Ustawa z dnia 6 czerwca 1997 r. Kodeks karny.
Kodeks Spoétek
Handlowych, KSH, Ksh, Ustawa z dnia 15 wrzesnia 2000 r. — Kodeks spétek handlowych.
k.s.h.

Komunikat Aktualizujacy

Informacja powodujgcg zmiane tresci udostepnionego Memorandum
Informacyjnego lub Suplementéw w zakresie organizacji lub prowadzenia
subskrypcji papieréw wartosciowych. Komunikat Aktualizujgcy udostepnia
sie w sposob, w jaki zostato udostepnione Memorandum Informacyjne.

KPC Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postepowania cywilnego.
KRS Krajowy Rejestr Sgdowy.
Memorandum, N|n|e'-Jsze.Memor'andum Informacyj'ne sp.o.rzqdzo'ne n? potrngy Ofer'ty
Publicznej, zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 12 maja
Memorandum . . s . . .
. 2020 r. w sprawie szczego6towych warunkow, jakim powinno odpowiadaé
Informacyjne . .
memorandum informacyjne.
, L . Oznacza tgcznie Nieruchomos¢ 1, Nieruchomos$¢ 2, Nieruchomos¢ 3,
Nieruchomosci

Nieruchomos¢ 4.

Nieruchomosé¢ 1

Oznacza prawo uzytkowania wieczystego dziatek ewidencyjnych nr 23/15,
23/5, obreb 0013, Gaj, o powierzchni 0,1189 ha, potozonych we Wroctawiu,
dla ktérych Sad Rejonowy dla Wroctawia - Krzykéow we Wroctawiu, IV Wydziat
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr WR1K/00198237/4;

Nieruchomos¢ 2

Oznacza udziat nr 18 o wartosci 16140/118580 w prawie uzytkowania
wieczystego dziatek ewidencyjnych nr 23/17, 23/18, obreb 0013, Gaj,
o powierzchni 0,1497 ha, potozonych we Wroctawiu, dla ktérych Sad
Rejonowy dla Wroctawia - Krzykéw we Wroctawiu, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr WR1K/00197871/3;

Nieruchomosé¢ 3

Oznacza prawo uzytkowania wieczystego dziatki ewidencyjnej nr 23/14,
obreb 0013, Gaj, o powierzchni 0,0637 ha, potozonej we Wroctawiu, dla ktérej
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Sad Rejonowy dla Wroctawia - Krzykéw we Wroctawiu, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr WR1K/00197873/7;

Nieruchomos¢ 4

Oznacza udziaty nr 13, 15 o fgcznej wartosci 57815/118580 w prawie
uzytkowania wieczystego dziatek ewidencyjnych nr 23/17, 23/18, obreb
0013, Gaj, o powierzchni 0,1497 ha, potozonych we Wroctawiu, dla ktérych
Sad Rejonowy dla Wroctawia - Krzykéw we Wroctawiu, IV Wydziat Ksigg
Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr WR1K/00197871/3;

Nieruchomos¢é Krakowska

Oznacza tgcznie:

- prawo wiasnosci dziatki ewidencyjnej nr 7/2, obreb 0022, Potudnie,
o powierzchni 0,5200 ha, potozonej we Wroctawiu, dla ktérych Sgd Rejonowy
dla Wroctawia - Krzykéw we Wroctawiu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg nr WR1K/00148562/6;

- prawo wiasnosci dziatki ewidencyjnej nr 7/5, obreb 0022, Potudnie,
o powierzchni 0,0626 ha, potozonej we Wroctawiu, dla ktérych Sgd Rejonowy
dla Wroctawia - Krzykéw we Wroctawiu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg nr WR1K/00160703/7.

Nieruchomosé¢ Krakowska
1

Oznacza prawo wtasnosci dziatki ewidencyjnej nr 7/2, obreb 0022, Potudnie,
o powierzchni 0,5200 ha, potozonej we Wroctawiu, dla ktérych Sgd Rejonowy
dla Wroctawia - Krzykéw we Wroctawiu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr WR1K/00148562/6;

Nieruchomosé¢ Krakowska
2

Oznacza prawo wtasno$ci dziatki ewidencyjnej nr 7/5, obreb 0022, Potudnie,
o powierzchni 0,0626 ha, potozonej we Wroctawiu, dla ktérych Sgd Rejonowy
dla Wroctawia - Krzykéw we Wroctawiu, IV Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg nr WR1K/00160703/7.

Obligacje Serii F

4.937 (cztery tysigce dziewiecset trzydziesci siedem) Obligacji Serii F
Emitenta o wartosci nominalnej 1.000,00 zt kazda, wyemitowanych na
podstawie uchwaty Zarzgdu Emitenta z dnia 23 sierpnia 2022 roku w sprawie
emisji Obligacji Serii F. Termin wykupu Obligacji Serii F — 30 sierpnia 2023
roku.

Obligacje, Obligacje Serii

Nie wiecej niz 5.063 (stownie: piec tysiecy szesédziesiat trzy) sztuk Obligaciji
na okaziciela Serii G o wartosci nominalnej 1.000,00 zt (stownie: jeden tysigc

G ztotych) kazda.
Obligatariusz Osoba flz’yc.;zna, osgba prawpa lub Jedr_mst!fa organizacyjna nieposiadajgca
osobowosci prawnej, uprawniona z Obligac;i.
Odsetki Swiadczenie pieniezne nalezne osobom uprawnionym z Obligacji, obliczane

zgodnie z Warunkami Emisji.

Oferta, Oferta Publiczna,
Publiczna Oferta

Oferta publiczna Obligacji przeprowadzana na podstawie niniejszego
Memorandum.

Okres Odsetkowy

Liczony w dniach kalendarzowych okres, za jaki naliczane sg Odsetki. Okresy
odsetkowe dla Obligacji wskazane sg w pkt. 4.3.4. niniejszego Memorandum.

Ordynacja Podatkowa

Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. Ordynacja podatkowa.

PDOF, Ustawa o Podatku
Dochodowym od Osé6b
Fizycznych

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od o0séb fizycznych.

PDOP, Ustawa o Podatku
Dochodowym od Osé6b
Prawnych,

Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb prawnych
oraz o zmianie niektdrych ustaw regulujgcych zasady opodatkowania.

Poreczyciel, Poreczyciel
Osobisty

Konrad Pawlak — wiekszosciowy akcjonariusz Emitenta,
jednoczesnie Przewodniczagcym Rady Nadzorczej Emitenta.

bedacy

Prawo Dewizowe

Ustawa z dnia 27 lipca 2002 r. Prawo dewizowe.

Przypadek Naruszenia

Zdarzenie stanowigce przestanke do sktadania przez Obligatariusza zgdania
wczesniejszego wykupu Obligaciji.
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Regulamin ASO

Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu przyjety uchwatg Nr 147/2007
Zarzadu GPW z dnia 1 marca 2007 r. (z p6zn. zm.).

Rozporzadzenie MAR

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014 z dnia
16 kwietnia 2014 r. w sprawie naduzy¢ na rynku (rozporzadzenie w sprawie
naduzy¢ na rynku) oraz uchylajgce dyrektywe 2013/6/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady i dyrektywy Komisji 2003/124/WE, 2003/125/WE
i 2004/72/WE.

Rozporzadzenie
Prospektowe

Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14
czerwca 2017 r. w sprawie prospektu emisyjnego, ktéry ma by¢ publikowany
w zwigzku z ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich
do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE.

Statut Spotki

Statut Spétki Emitenta.

Uchwafta Emisyjna

Uchwata Nr 01/09/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 15 wrzesnia 2022 roku
w sprawie emisji Obligacji Serii G. Zatgcznikiem do Uchwaty Emisyjnej sa
Warunki Emisji Obligaciji Serii G.

Uchwata NWZ

Uchwata nr 1 z dnia 05 wrzesnia 2022 roku Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia w sprawie wyrazenia zgody na emisje Obligacji Serii G.

Umowa Wekslowa

Umowa, na mocy ktérej Administrator Zabezpieczen bedzie uprawniony do
wypetnienia Weksla oraz wystawiania w imieniu Emitenta dalszych Weksli,
z ograniczeniem do sumy odpowiadajgcej 150% (sto piecdziesigt procent)
fgcznej wartosci nominalnej przydzielonych Obligaciji.

Ustawa o KRS

Ustawa z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sgdowym.

Ustawa o obligacjach

Ustawa z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach.

Ustawa o Obrocie, Ustawa
o Obrocie instrumentami
finansowymi

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi.

Ustawa o Ochronie
Konkurencji i
Konsumentéw

Ustawa z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji i konsumentéw.

Ustawa o Ofercie, Ustawa
o Ofercie Publicznej

Ustawa z dnia 29 lipca 2005 roku o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spoétkach publicznych.

Ustawa o Podatku od
Czynnosci
Cywilnoprawnych

Ustawa z dnia 9 wrzesnia 2000
cywilnoprawnych.

roku o podatku od czynnosci

Ustawa o Podatku od
Spadkow i Darowizn

Ustawa z dnia 28 lipca 1983 r. o podatku od spadkéw i darowizn.

Ustawa o Rachunkowosci

Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci.

Warunki Emisji

Zatgcznik do uchwaty Zarzgdu o emisji Obligacji Serii G z dnia 15 wrzesnia
2022r.

Weksel wiasny wystawiony przez Emitenta na rzecz Administratora

Weksel Zabezpieczen, a takze dalszy Weksel wystawiony przez Administratora
Zabezpieczenh w imieniu Emitenta i na rzecz Administratora Zabezpieczen.
Wierzytelnosci Wszelkie wierzytelnosci pieniezne Obligatariuszy Obligacji Serii G
Zabezpieczone wynikajgce z Warunkow Emisji Obligacji Serii G, w szczegodlnosci:

a) koszty ustanowienia, utrzymania i zniesienia zabezpieczen, a takze
koszty zaspokojenia tych wierzytelnosci, w tym koszty dochodzenia
roszczen,

b) roszczenia o <zaplate odsetek za opdznienie w zaplacie
wierzytelnosci,

c) roszczenie o zaptate $Swiadczenia dodatkowego, o ktérym mowa
w pkt 6.2. Warunkéw Emisji,

d) roszczenia o $wiadczenie z tytutu ekwiwalentu odsetkowego,
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e) roszczenia o zaptate odsetek (kuponu) od Obligaciji,
f)  roszczenia o wykup lub przedterminowy wykup Obligaciji.

Zapis, Zapis na Obligacje Zapis ztozony przez Inwestora na Obligacje Serii G.

Zarzad Zarzad Emitenta.

Zbywca Podmiot bedgcy poprzednim witascicielem Nieruchomosci Krakowska przy ul.
Krakowskiej we Wroctawiu, na ktérej Emitent za posrednictwem spotki
celowej — Incepti Krakowska - zamierza zrealizowa¢ projekt Incepti

Krakowska, na rzecz ktérego Incepti Krakowska zobowigzana jest do dnia 30
wrzesnia 2022 roku uisci¢ pozostatg czes¢ ceny w wysokosci 4.220.000,00
(cztery miliony dwiescie dwadziescia tysiecy) zt brutto, tj. zgodnie
z postanowieniami zawartej przez strony umowy sprzedazy z dnia 25 lipca
2019 roku. (Repertorium A nr 7013/2019).

Zgromadzenie Reprezentacja ogotu Obligatariuszy funkcjonujgca na podstawie przepisow
Obligatariuszy rozdziatu 5 Ustawy o obligacjach.

Prawny $rodek ptatniczy w Rzeczpospolitej Polskiej bedacy w obiegu
Ztoty, zt, PLN publicznym od dnia 1 stycznia 1995 r. zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994
r. o denominacji ztotego.
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