Suplement nr 1
do Memorandum Informacyjnego

INCERPT!

DEVELORPMENT

Incepti Development S.A.

z siedzibg we Wroctawiu przy ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroctaw
KRS 0000589302

www.incepti.pl

sporzadzony w zwigzku z Ofertg Publiczng 5.063 Obligacji na okaziciela Serii G
o warto$ci nominalnej 1.000,00 zt kazda

UWAGA: Pojecia pisane wielky literg w niniejszym Suplemencie maja znaczenie okreslone
w Memorandum Informacyjnym sporzadzonym w zwigzku z Ofertg Publiczng
przeprowadzang w trybie okreslonym w art. 37b Ustawy o ofercie - w Zatgczniku 7.8.
,Definicje i objasnienia skrotéw”

Niniejszy Suplement zostat sporzadzony i udostepniony do publicznej wiadomoSci zgodnie z pkt.
1.12. Wstepu Memorandum Informacyjnego. Emitent uzupetnia Memorandum Informacyjne
zgodnie z ponizszym:

Zmiana nr 1 do Memorandum Informacyjnego, s. 15-16, pkt 2.1.9 Zmienia sie
dotychczasowa tresc¢:

Byto:

W ocenie Zarzadu niniejsze ryzyko minimalizowane jest przez to, Ze pomimo uptywu prawie roku
od dnia ztozenia przez Zbywce o$wiadczenia o odstapieniu od umdéw sprzedazy Nieruchomosci
Krakowska, wiasnos¢ Nieruchomosci Krakowska jest dalej po stronie spétki Incepti Krakowska,
a Zbywca nie wytoczyt powddztwa o zwrotne przeniesienie wiasnosci Nieruchomosci Krakowska.
Ponadto w przypadku wytoczenia powddztwa, to w ocenie Zarzadu Emitenta oraz
wspotpracujacej kancelarii przestanki stanowigce podstawe wezwania do zaptaty, jak
i pdzniejszego odstapienia od umowy, nalezy uznac¢ za co najmniej watpliwe.

Jest:

W ocenie Zarzadu niniejsze ryzyko minimalizowane jest przez to, Ze pomimo uptywu prawie roku
od dnia ztozenia przez Zbywce o$wiadczenia o odstgpieniu od umoéw sprzedazy Nieruchomosci
Krakowska, witasnos¢ Nieruchomosci Krakowska jest dalej po stronie spétki Incepti Krakowska.
Na dzien publikacji niniejszego Suplementu Emitent nie ma wiedzy by Zbywca wytoczyt
powddztwo o zwrotne przeniesienie wtasnosci Nieruchomosci Krakowska. Ponadto w przypadku
wytoczenia powodztwa, to w ocenie Zarzagdu Emitenta oraz wspdtpracujacej kancelarii przestanki
stanowiace podstawe wezwania do zaptaty, jak i péZniejszego odstapienia od umowy, nalezy
uznac za co najmniej watpliwe.



http://www.incepti.pl/

Zmiana nr 2 do Memorandum Informacyjnego, s. 73-74, pkt 5.11 Zmienia sie
dotychczasowa tresc:

Byto:

Wiasno$¢ Nieruchomosci jest dalej po stronie Incepti sp. z 0.0. Krakowska sp. k., gdyz odstapienie
nie ma skutku rzeczowego, w celu odzyskania Nieruchomos$ci Zbywca musiataby wytoczy¢
powddztwo, do czego jeszcze nie doszto.

Incepti sp. z 0.0. Krakowska sp. k. nie uznaje skutecznosci odstgpienia od umowy sprzedazy przez
Zbywce i rozwaza wniesienie powo6dztwa o ustalenie, Ze odstgpienie nie jest prawnie skuteczne.

Ze wzgledu na to, iz nie doszto do wytoczenia powoddztwa przez zadng ze stron nie jest mozliwe
przewidzenie rozstrzygniecia sporu ze Zbyweca.

Jest:

Wtiasno$¢ Nieruchomosci jest dalej po stronie Incepti sp. z 0.0. Krakowska sp. k., gdyz odstgpienie
nie ma skutku rzeczowego, w celu odzyskania Nieruchomos$ci Zbywca musiataby wytoczy¢
powddztwo i prawomocnie wygraé spdr sadowy, co wedtug wiedzy Emitenta na dzien publikacji
niniejszego Suplementu nie nastapito.

Incepti sp. z 0.0. Krakowska sp. k. nie uznaje skutecznosci odstgpienia od umowy sprzedazy przez
Zbywce i rozwaza wniesienie pow6dztwa o ustalenie, Ze odstgpienie nie jest prawnie skuteczne.

Zmiana nr 3 do Memorandum Informacyjnego, s. 67, pkt 4.18 zmienia sie dotychczasowa
tres¢:

Byto:
Celem emisji Obligacji Serii G jest pozyskanie srodkéw pienieznych, ktére 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$¢ wptywéw z emisji Obligacji wynosi 5.063.000,00 zi. Srodki pozyskane z
Oferty:

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

- 417.340,00 zt zostanie przeznaczone pokrycie kosztéw zwigzanych z emisja Obligacji.

Emitent nie przewiduje zmiany cel6w w ramach niniejszej emisji Obligacji. Kwoty przeznaczane
na poszczegolne cele moga ulec nieznacznym zmianom, jednak nie wiecej niz o 10%.

Jest:

Celem emisji Obligacji Serii G jest pozyskanie srodk6éw pienieznych, ktére 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$¢ wptywéw z emisji Obligacji wynosi 5.063.000,00 zi. Srodki pozyskane z
Oferty:

-4.670.975,00 zt zostanie przeznaczone na rozbudowe banku ziemi Emitenta lub spétek celowych
Emitenta. W pierwszej kolejno$ci Emitent planuje przekazanie 4.220.000,00 zt w formie pozyczki
$Srodkoéw pozyskanych z emisji Obligacji na rzecz spéiki Incepti Krakowska celem uzupetnienia
czesci ceny zakupu Nieruchomosci Krakowska.

- 392.025,00 zt zostanie przeznaczone na pokrycie kosztow zwigzanych z emisjg Obligacji.
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Emitent nie przewiduje zmiany celéw w ramach niniejszej emisji Obligacji. Kwoty przeznaczane
na poszczegdblne cele moga ulec nieznacznym zmianom, jednak nie wiecej niz o 10%.

Zmiana nr 4 do Memorandum Informacyjnego, s. 27, pkt 2.1.37, usuwa sie czynnik ryzyka
2.1.37

Byto:

2.1.37. RYZYKO ZWIAZANE Z BRAKIEM WYKUPU OBLIGAC]JI F, POMIMO ZISZCZENIA SIE
PRZESELANEK NATYCHMIASTOWEGO WYKUPU

Nie mozna wyKkluczy¢ sytuacji w ktorej Emitent pomimo ziszczenia sie przestanek
natychmiastowego wykupu nie dokona w catosci lub w czes$ci wykupu Obligacji Serii F.

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

W przypadku pogorszenia sie sytuacji finansowej Emitenta lub niepozyskania $rodkéw na poczet
obstugi Obligacji Serii F lub nierozpoczecia inwestycji w ogéle lub w zaktadanym harmonogramie
nie mozna wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z brakiem natychmiastowego wykupu Obligacji Serii F
w zatoZzonym terminie. W takim wypadku Obligacje Serii F beda 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 wierzytelno$ci obligatariuszy z tytutu Obligacji moga
zostac zaspokojone jedynie w cze$ci, badZ moga zosta¢ niezaspokojone w ogole. W przypadku
braku sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji Serii F, Obligatariusze beda musieli dochodzi¢ swych
roszczen na drodze postepowania sagdowego, co bedzie generowaé po stronie Obligatariuszy
zwiazane z tym koszty.

Emitent zwraca uwage, ze Zrodtem pochodzenia sSrodkéw na sptate zobowigzan wynikajgcych z
emitowanych Obligacji beda srodki pochodzace z przeptywdw operacyjnych generowanych przez
Incepti Gaj, a w szczegdlnosci przeptywy operacyjne wygenerowane z projektu deweloperskiego
Incepti Gaj w ktérej Emitent jest uprawniony do 99,99% udziatu w wynikach.

Jest:

Zmiana nr 5 do Memorandum Informacyjnego, s. 27 pkt 2.1.37., dodaje sie ponizszy punkt:
2.1.37 RYZYKO BRAKU USTANOWIENIA HIPOTEKI NA ZABEZPIECZENIE OBLIGAC]I SERII F

W zwigzku z toczacym sie postepowaniem z Zbywcg Nieruchomosci Krakowska oraz
postanowieniem Sadu Okregowego we Wroctawiu z dnia 07 wrze$nia 2022 roku, ktory
postanowit udzieli¢ zabezpieczenia roszczenia Zbywcy poprzez (i) ustanowienie zakazu zbywania
i obcigzania Nieruchomosci Krakowska (ii) nakazanie dokonania wpisu do ksigg wieczystych
Nieruchomosci Krakowska ostrzezenia o zakazie zbywania lub obcigzania (iii) nakazanie
dokonania wpisu do ksiag wieczystych Nieruchomos$ci Krakowska ostrzezenia o toczgcym sie
postepowaniu w przedmiocie przeniesienia wiasnosci Nieruchomosci Krakowska na Zbywece, -
Emitent zwraca uwage na ryzyko op6znienia lub braku ustanowienia hipoteki na zabezpieczenie
wierzytelnosci wynikajacych z Obligacji Serii F. Op6Znienie lub brak ustanowienia hipoteki na
zabezpieczenie wierzytelnosci z Obligacji Serii F moze doprowadzi¢ do obowigzku
natychmiastowego wykupu Obligacji Serii F przez Emitenta.

3



W przypadku pogorszenia sie sytuacji finansowej Emitenta lub niepozyskania dodatkowych
$Srodkéw na poczet obstugi natychmiastowego wykupu Obligacji Serii F lub nierozpoczecia
inwestycji w ogole lub w zaktadanym harmonogramie moze narazi¢ Emitenta na ryzyko utraty
ptynnosci. Brak sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji Serii F moze stanowi¢ takze podstawe do
ogloszenia upadtosci Emitenta.

W zwigzku z powyzszym, Obligatariusz powinien mie¢ Swiadomo$¢, Zze ww. zdarzenia mogg mie¢
wplyw na wierzytelnosci obligatariuszy z tytutu Obligacji Serii G, ktére w konsekwencji moga
zostac zaspokojone jedynie w cze$ci, badZ moga zosta¢ niezaspokojone w ogole. W przypadku
braku sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji Serii G, Obligatariusze beda musieli dochodzi¢ swych
roszczen na drodze postepowania sagdowego, co bedzie generowac po stronie Obligatariuszy
zwigzane z tym koszty.

Emitent zwraca uwage, ze zrodtem pochodzenia $rodkéw na sptate zobowigzan wynikajacych
z emitowanych Obligacji beda Srodki pochodzace z przeptywoéw operacyjnych generowanych
przez Incepti Gaj, a w szczegdlnoSci przeptywy operacyjne wygenerowane z projektu
deweloperskiego Incepti Gaj w ktérej Emitent jest uprawniony do 99,99% udziatu w wynikach.
Ponadto Emitent zwraca uwage na fakt, iz zabezpieczenie wierzytelno$ci wynikajgcych z Obligacji
Serii G - w postaci hipoteki, zostanie ustanowione na innej nieruchomosci niz Obligacje Serii F.

Zmiana nr 6 do Memorandum Informacyjnego, s. 45 pkt 4.4.5. dodaje sie ponizszy punkt:

4.4.5.13. Emitent zobowigzuje sie do tego, ze Incepti Gaj zawrze umowe przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego Nieruchomosci 1 i Nieruchomosci 2 na Emitenta w terminie nie p6Zniej
niz 15 (pietnascie) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu.

Zmiana nr 7 do Memorandum Informacyjnego, s. 40 pkt 4.3.1. zmienia sie dotychczasowa
tresé:
Byto:

Obligacje Serii G oprocentowane sg wedlug stalej stopy procentowej ,r” (w stosunku rocznym)
wynoszacej 10%.

Jest:

Obligacje Serii G oprocentowane sa wedlug statej stopy procentowej ,r” (w stosunku rocznym)
wynoszacej 11%.

Zmiana nr 8 do Memorandum Informacyjnego, s. 37-38 pkt 4.2. zmienia sie dotychczasowa
tresc:

Byto:

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 oraz uchwata nr 01/09/2022 Zarzadu Spétki z dnia 15 wrze$nia 2022 roku w
sprawie emisji Obligacji Serii G.

Jest:

Podstawa prawng emisji Obligacji jest Ustawa o obligacjach, uchwata nr 1 Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia z dnia 05 wrze$nia 2022 roku w sprawie wyrazenia zgody na emisje
Obligacji Serii G oraz uchwata nr 01/09/2022 Zarzadu Spétki z dnia 15 wrze$nia 2022 roku
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w sprawie emisji Obligacji Serii G zmieniona uchwatg nr 02/09/2022 Zarzadu Spéiki z dnia 21
wrzes$nia 2022 roku.

Zmiana nr 9 do Memorandum Informacyjnego, s. 38 pkt 4.2.2. zmienia sie dotychczasowa
tres¢é:
Byto:

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

Jest:

Uchwata nr 01/09/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 15 wrze$nia 2022 roku w sprawie emisji
Obligacji Serii G oraz uchwata nr 02/09/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 21 wrzes$nia 2022 roku
stanowi Zatgcznik nr 7.4. niniejszego Memorandum Informacyjnego.

Zmiana nr 10 do Memorandum Informacyjnego, s. 205-209 pkt 7.8. zmienia sie
dotychczasowa tresé:

Byto:

Uchwala Emisyjna Uchwata Nr 01/09/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 15 wrzes$nia 2022 roku
w sprawie emisji Obligacji Serii G. Zatgcznikiem do Uchwaty Emisyjnej sg
Warunki Emisji Obligacji Serii G.

Jest:

Uchwata Emisyjna Uchwata Nr 01/09/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 15 wrzesnia 2022 roku

w sprawie emisji Obligacji Serii G zmieniona uchwatg nr 02/09/2022 Zarzgdu
Emitenta z dnia 21 wrze$nia 2022 roku. Zatgcznikiem do Uchwaty Emisyjnej
sg Warunki Emisji Obligacji Serii G.

Zmiana nr 11 do Memorandum Informacyjnego, s. 161 pkt 7.4. dodaje sie tres¢ uchwaty nr
02/09/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 21 wrzes$nia 2022 roku:
Uchwatla Nr 02/09/2022
Zarzadu Incepti Development S.A.
z siedziba we Wroctawiu
z dnia 21 wrze$nia 2022 roku
zmieniajgca Uchwate nr 01/09/2022 Zarzadu Incepti Development S.A. z dnia 15 wrze$nia 2022
roku w sprawie emisji Obligacji Serii G

§1
1. Tre$¢ Uchwaly zmienia sie w nastepujacy sposadb:

Zmiana nr 1. Tres$¢ § 3 ust. 1 Uchwaty

Byto:

1. Obligacje Serii G beda oprocentowane wedtug statej stopy procentowej réwnej 10% w skali
roku.




Jest:

1. Obligacje Serii G beda oprocentowane wedtug statej stopy procentowej réwnej 11% w skali
roku.

2. Tre$c¢ Zatacznika do Uchwaty zmienia sie w nastepujacy sposdb:

Zmiana nr 1. Strona 1, treS¢ Wstepu

Byto:

Incepti Development S.A. z siedzibag we Wroctawiu, ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroctaw, wpisana
do rejestru przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we
Wroctawiu, VI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 0000589302,
o numerze NIP: 8992708981, REGON: 021421202, z kapitatem zakladowym w wysokosci
12.837.210,00 zt w catosci pokrytym (dalej: ,Spo6tka” lub ,Emitent") emituje do 5.063 (pie¢ tysiecy
sze$tdziesiat trzy) sztuk obligacji na okaziciela Serii G, o warto$ci nominalnej 1.000,00 (jeden
tysiac) zt kazda, ze stalg stopa procentowg wynoszaca 10% w skali roku (,Obligacje”, ,,Obligacje
Serii G”).

[est:

Incepti Development S.A. z siedzibg we Wroctawiu, ul. Zegiestowska 5, 50-542 Wroctaw, wpisana
do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla Wroctawia-Fabrycznej we
Wroctawiu, VI Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem 0000589302,
o numerze NIP: 8992708981, REGON: 021421202, z kapitalem zakladowym w wysokosci
12.837.210,00 zt w catosci pokrytym (dalej: ,Sp6tka” lub ,Emitent") emituje do 5.063 (pie¢ tysiecy
sze$édziesiat trzy) sztuk obligacji na okaziciela Serii G, o warto$ci nominalnej 1.000,00 (jeden
tysiac) zt kazda, ze stalg stopa procentowa wynoszaca 11% w skali roku (,,Obligacje”, ,,Obligacje
Serii G”).

Zmiana nr 2. Strona 3, tre$¢ Definicje i objasnienia skrotéw

Byto:

Uchwata Emisyjna Uchwata nr 01/09/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 15 wrzesnia 2022 roku w sprawie
emisji Obligacji Serii G. Zatacznikiem do Uchwaty Emisyjnej s3 Warunki Emisji Obligacji
Serii G.

[est:

Uchwata Emisyjna Uchwata nr 01/09/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 15 wrze$nia 2022 roku w sprawie

emisji Obligacji Serii G zmieniona uchwata nr 02/09/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 21
wrze$nia 2022 roku. Zalgcznikiem do Uchwaty Emisyjnej sa Warunki Emisji Obligacji Serii
G.

Zmiana nr 3. Strona 4, tre$¢ pkt 1. Rodzaj Obligacji

Byto:

Korporacyjne Obligacje na okaziciela, kuponowe o statej stopie procentowej wynoszacej 10% w
skali roku.




Jest:

Korporacyjne Obligacje na okaziciela, kuponowe o statej stopie procentowej wynoszacej 11% w
skali roku.

Zmiana nr 4. Strona 4-5, tre$¢ pkt 4 Wskazanie decyzji Emitenta o emisji

Byto:

Uchwata nr 1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 05 wrze$nia 2022 roku
w sprawie wyrazenia zgody na emisje Obligacji Serii G oraz Uchwata nr 01/09/2022 Zarzadu
Emitenta z dnia 15 wrze$nia 2022 roku w sprawie emisji Obligacji Serii G. Zatacznikiem do
Uchwaty Emisyjnej sa Warunki Emisji Obligacji Serii G.

[est:

Uchwata nr 1 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Emitenta z dnia 05 wrze$nia 2022 roku
w sprawie wyrazenia zgody na emisje Obligacji Serii G oraz Uchwata nr 01/09/2022 Zarzadu
Emitenta z dnia 15 wrzes$nia 2022 roku w sprawie emisji Obligacji Serii G zmieniona uchwatg nr
02/09/2022 Zarzadu Emitenta z dnia 21 wrze$nia 2022 roku. Zatacznikiem do Uchwaty Emisyjnej
sa Warunki Emisji Obligacji Serii G.

Zmiana nr 5. Strona 7, tre$¢ pkt 6.1. Swiadczenie tytulem Odsetek

Byto:

Obligacje Serii G oprocentowane sg wedtug statej stopy procentowej ,r” (w stosunku rocznym)
wynoszacej 10%.

est:

Obligacje Serii G oprocentowane sg wedlug stalej stopy procentowej ,r” (w stosunku rocznym)
wynoszacej 11%.

Zmiana nr 6. Strona 8, tre$¢ pkt 6.2. Swiadczenie tytutem Odsetek

Byto:

Obligacje Serii G oprocentowane s3 wedtug statej stopy procentowej ,r” (w stosunku rocznym)
wynoszacej 10%.

[est:

Obligacje Serii G oprocentowane s3 wedtug statej stopy procentowej ,r” (w stosunku rocznym)
wynoszacej 11%.

Zmiana nr 7. Strona 11, tre$¢ pkt 7.5. Hipoteka
Dodaje sie ponizszy punkt:




7.5.13. Emitent zobowigzuje sie do tego, ze Incepti Gaj zawrze umowe przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego Nieruchomosci 1 i Nieruchomosci 2 na Emitenta w terminie nie pdZniej
niz 15 (pietnascie) Dni Roboczych od Dnia Przydziatu.

§2

Uchwata wchodzi w Zycie z dniem podjecia.

Osobom, ktore zlozyly zapis przed publikacja niniejszego Suplementu nr 1, przystuguje
prawo do wycofania zgody na nabycie Obligacji w terminie 2 (dwdch) dni roboczych od
dnia publikacji niniejszego Suplementu nr 1, tj. do 23 wrzesnia 2022 r. wlacznie. Wycofanie
zgody nastepuje poprzez zlozenie pisemnego oSwiadczenia w miejscu zlozenia zapisu na
Obligacje.

RObe rt Elektronicznie

podpisany przez

Janusz Robert Janusz Katuza

. Data: 2022.09.21
Katuza 20:18:21 +02'00'
Robert Katuza

Prezes Zarzadu

Wroctaw, dnia 21 wrze$nia 2022 roku
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