T =T

OFERTAPUBLICZNA OBLIGACJI SERII G

INWESTOWANIE W OBLIGACJE KORPORACYJNE WIAZE SIE Z RYZYKIEM
UTRATYCZESCI LUB CALOSCI ZAINWESTOWANYCH_§RODK6W

TERMIN ZAPISOW

15.09.2022 - 28.09.2022

] A s

- EMITENT

oy

| 1 . l——
Incepti Development S.A. |

INCEPTL. | -

~ FIRMAINWESTYCYJNA

Prosper Capital Dom Maklerski S.A.— |

X PROSPER
W CAPITAL

DOM MAKLERSKI

PODSTAWOWE INFORMACJE O EMITENCIE

Incepti Development S.A. oraz jej spotki celowe* (dalej réwniez jako Grupa Kapitatowa Incepti
Development lub Grupa Incepti) znana jest na rynku deweloperskim od 2010 roku**, kiedy to
rozpoczeta dziatalno$é poczatkowo jako Incepti Development KP Investment sp. z 0.0. sp. k.
Grupa zostata powotana przez Pana Konrada Pawlaka - gtdwnego akcjonariusza Incepti
Development S.A., Pana Zbigniewa Przybylaka - jednego z akcjonariuszy mniejszosciowych
oraz Pana Roberta Katuze - obecnego Prezesa Zarzadu Incepti Development S.A. oraz réwniez
mniejszosciowego akcjonariusza. W latach 2011 - 2021 nastgpit dynamiczny rozwdj Grupy
Incepti, powotane zostaty kolejne spétki celowe dla realizacji kolejnych inwestycji oraz zadan
deweloperskich. Emitent nie realizowat i nie realizuje bezpos$rednio inwestycji deweloperskich

zaprezentowanych w materiatach reklamowych, z wyjatkiem pierwszych trzech inwestycji

zrealizowanych w latach 2011-2017 (Osiedle Preludium, Osiedle Sonata, Nowy Oporéw).

Wizualizacja projektu Incepti Krakowska - projekt zgodny z

wizualizacjg nie zostat do momentu publikacji materiatu
zatwierdzony przez odpowiednie organy administracyjne

*Spétki Celowe Incepti: Incepti sp. z 0.0. Brzeg Sp. K., INCEPTI sp. z 0.0. GAJ sp. k., INCEPTI sp. z 0.0. Generalne Wykonawstwo sp. k., Incepti sp. z 0.0.
Krakowska sp. k., Incepti sp. z 0.0. Maslice 1 sp. k., Incepti Spétka sp. z 0.0. Paczkowska sp. k., Incepti sp. z 0.0.
**Incepti Development S.A. zostato zarejestrowane w KRS w 2015 . z przeksztatcenia Incepti Development KP Investment sp. z 0.0. sp. k. w Spétke Akcyjna.

Incepti Development KP Investment sp. z 0.0. sp. k. zostata zarejestrowana w 2010 roku.

DOTYCHCZASOWE REALIZACJE GRUPY INCEPTI
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Z UMOowY

jednorodzinna,
Osiedle Wroctaw - Jagodno INCEPTI
1. e B s OEVEL e N 2011-2012 SZErEgowa, 56 4.000 22,0 3,7 PKO - 11,3 min
dwulokalowa
N jednorodzinna,
Osiedle Wroctaw - Jagadno INCEPTI
2. e D eeca DEVELOPMENT S.A. 2014-2015 sZeregowa, 58 4.100 22,4 5.8 PKO - 13,4 min
dwislokalowa
Mowy Wroclaw - Opordw INCEPTI ) =
9. Oporsw A DEVELOPMENT S.A. 2015-2017 wieloredzinna 100 5.800 31,6 3,2 PKO - 20,8 min
: o jedneredzinna,
Osiedle Wroclaw - Madlice - INCEPTI $p. 2 0.0,
a. 7- Iini a4 4,4 4 PKO - I
Kaszmirowe ul. tomiyriska Mailice 1 sp.k. 2017:2018 blidniacza, &0 =00 24 A Q- 15,0 min
dwulokalowa
Zrédto: obliczenia wtasne Emitenta na podstawie zakoriczonych projektéw inwestycyjnych
LOKALIZACJA OPTYMALIZACJA PROJEKT

Znajomos¢ wroctawskiego rynku
lokalnego, koncentracja na

atrakcyjnych lokalizacjach (w
granicach miasta,
z dostepng infrastruktura

i komunikacja miejska,
sprawdzong pod wzgledem

popytu)

RENTOWNOSC
Historyczna rentowno$c

dziatalnosci operacyjnej
projektéw oraz kapitatow
wtasnych spétek celowych
osiggana dzieki minimalizacji
kosztéw wtasnych, niskiemu
poziomowi kosztow statych oraz
optymalnemu poziomowi
zatrudnienia.

L
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Optymalizacja wykorzystania
gruntu w granicach istniejacego
planu miejscowego

POLITYKA SPRZEDAZOWA
Racjonalna polityka
sprzedazowa i ustalania ceny
lokali czy mieszkan
przejawiajaca sie w
elastycznym reagowaniu na
zmiany po stronie popytowej

Staranne projektowanie
mieszkan (wsparte
badaniami rynkowymi)
pozwalajace na pozyskanie
finalnej oferty powyzej
$redniej rynkowej pod
wzgledem funkcjonalnosci i
rozktadu

MARKETING

Efektywny marketing
wskutek doboru
najlepszych narzedzi

w ramach marketing-mix,
skutkujacy optymalizacja
poniesionych wydatkow
na reklame



Emitent zaktada, ze $rodki pozyskane w drodze emisji Obligacji Serii G umozliwia mu

Dynamika sprzedazy lokali mieszkalnych i ustugowych projektu Incepti Gaj* rozbudowe banku ziemi lub spétek celowych Emitenta. W pierwszej kolejnosci Emitent

planuje przekazanie srodkéw pozyskanych z emisji Obligacji Serii G w formie pozyczki spétce

Liczba uméw zaleznej od Emitenta, w ktdrej posiada 69,99% udziatdéw w zysku - Incepti Krakowska, na

@0 £ . uzupetnienie czesci ceny zakupu Nieruchomosci Krakowska. Na nieruchomosci planowane

jest wykonanie lokali mieszkalnych i uzytkowych o tacznej powierzchni 8 948,30 m2 oraz 173
miejsca parkingowe w garazu podziemnym.

0 Z uwagi na odlegty, planowany termin rozpoczecia prac na wspdtfinansowanej
nieruchomosci Emitent planuje sfinansowa¢ obstuge zobowiazar z obligacji z przychodéw z
projektu Incepti Gaj, w ramach ktérego sprzedano do dnia dzisiejszego 68% catej

o M |
i I 17 powierzchni uzytkowej mieszkan (PUM). Projekt Incepti Gaj od strony kosztéw budowy

cechuje 89% zaawansowanie budowy* wg kosztéw, ktére zostaty utrzymane na poziomie

¥ 7 B E 7 = tych szacowanych w dacie rozpoczecia budowy. Grupa Incepti szacuje osiagniecie zysku z

g 2 I I I I I I 2 I — I projektu Incepti Gaj na poziomie, ktdry postuzy réwniez jako Zrédto sptaty dla obligacji
E - = ! l_ = | l -8 l - wyemitowanych celem zakupu nieruchomosci przy ulicy Krakowskiej. Uzyskanie pozwolenia
lut mar kwi maj cze lip sie wrz pad lis gru sty lut mar kwi maj cee lip sie na uzytkowanie dla projektu Incepti Gaj planowane jest na koniec | kwartatu 2023 roku co
daddtgdaiiaallaaiaad pozwoli na uwolnienie srodkéw finansowych z rachunkéw powierniczych projektu oraz na
Projekt Incepti Gaj, dynamika sprzedazy lokali mieszkalnych. Obliczenia wtasne sptate kredytu deweloperskiego i na postawienie $rodkéw z projektu do dyspozycji spétki

Em/tenta.' W)fkres prezentuje ilos¢ sprzedanych lokali mieszkalnych i ustugowych w celowej (Incepti Gaj) i Emitenta.
danym miesigcu.

*Uwaga: Prezentowane dane nie stanowig prognoz ani wskaznika przysztych wynikéw.
¢ AProg prayszlychwy *Obliczenia uzyte w tekscie na podstawie danych finansowych Emitenta oraz zgodnie ze strategiq Emitenta

SZCZEGOLY OFERTY
Termin zapisow ~ 15.09.2022 - 28.09.2022

Termin przydziatu  29.09.2022

Cenaemisyjna  1.000,00 zt Zapoznaj sie
z czynnikami
Liczba Obligacji 5063 sztuki ryzyka

Minimalny zapis 5000 zt Jm oo

Oprocentowanie  state 11% w skali rok

Okres finansowania 12 miesiecy

Projekt Incepti Gaj w trakcie realizacji - grafika pokazujgca zaawansowanie budowy. Termin wykupu  27.09.2023 11%
Zdjecie z dnia 8 sierpnia 2022 r.

Oprocentowanie state

Wyptata odsetek  kwartalnie
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Oferta Publiczna prowadzona jest wytacznie na terytorium Rzeczypospolitej P/olskiej. Kazdy Inwestor, w szczegélnosci zamies;k’é’ly badZ mi‘i‘ey siedzibe poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej, powinien
zapoznad sie z przepisami prawa Rzeczypospolitej Polskiej, w szczegélnosci ograniczeniom obrotu dewizowego wynikajacym z Prawa Dewizowego oraz z przepisami prawa jakiegokolwiek innego paristwa, pod
ktérego jurysdykcja moze sig znajdowac, aby sprawdzi¢ czy podejmujac czynnosci zwiazane z nabyciem obligacji nie narusza przepiséw prawa. :
Materiaty nie podlegaja ani nie sa przeznaczone do rozpowszechniania, ogtaszania, dystrybucji poza granicami Iizeczypospohtej Polskiej, aw. szezegG6lnosci nie moga by¢ posrednio ani bezposrednio, w catodci
ani w czesci rozpowszechniane w Stanach Zjednoczonych Ameryki Po{nognej, Kanadzie, Japonii, Australii, ani w zadnej Jurysdykql w ktorej stanowitoby to naruszenie wtasciwych przepiséw prawa lub
wymagatoby rejestracji, zgtoszenia lub uzyskania zezwolenia. W swnetlf ograniczeri prawnych, osoby zdefiniowane jako ,US| Person”, zgddqgﬂ&mqq wskazang w Regulacji S, wydanej na podstawie
amerykanskiej ustawy o papierach wartosuowych z 1933r. z pozmejszyml zmianami (US Securities Act 1933) ani osoby dziatajgcych w imieniu lub na rzecz oséb zdefiniowanych jako ,US Person” nie s3
uprawnione do nabycia obligacji. Poza granicami Rzeczypospolltej Polskiej niniejsze Memorandum Informacyjnef nie moze by¢ traktowane jako propozycja, oferta lub zaproszenie do nabycia obligacji, ani jako
zamiar pozyskania ofert kupna obligacji w jakiejkolwiek innej jurysdykcji w ktorej podjecie takich dziatari bytoby nlezgodne z obowigzujacymi reguLaqaml Zamieszczone na tej stronie informacje i dokumenty nie
sg przeznaczone do publikacji lub dystrybuql poza granlcaml Rzeczypospolitej Polskiej. Memorandum Informacyjne nie byto przedmiotem rejestraﬂ_l__ptwmrdzema ani notyfikacji w jakimkolwiek paristwie - w
szczegdlnosci w Stanach Zjednoczonych Ameryki. i T n

Niniejszy materiat zostat przygotowany w zwigzku z Oferta Publlcznq Obligacji Serii G spotki Incepti Development S.A. i ma charakter wytacznie | proﬁ'\ocyjny oraz nie stanowi oferty w rozumieniu przepisow ;
Kodeksu Cywilnego, rekomendacji nabycia instrumentu finansowego, amjaklejkolwmk podstawy do podjecia d%cyzp o nabyciu instrumentu finansowego. Materiat nie stanowi porady |nwestycyjnej,%an| tez nie
jest wskazaniem, iz jakakolwiek inwestycja lub strategia jest odpowiednia w indywidualnej sytuacji inwestora. Jedynym prawnie wiazacym dokumentem zawierajacym informacje o Emitencie, Ofercie Publicznej
Obligacji Serii G oraz czynnikach ryzyka jest Memorandum Informacyjne dostepne w wersji elektronicznej na stronie internetowej PCDMzhttps://www.pcdm.pl/emisja/incepti-development-s-a-seria-g/ oraz
Emitenta: https://incepti.pl/obligacje/obligacje-g/. Szczegbtowe mformaqe na temat czynnikéw ryzyka, zwiazanych z niniejsza inwestycja, zﬂstaty opisane w rozdziale 2 Czynniki Ryzyka na stronie 12
Memorandum Informacyjnego. Zwraca sie uwage Inwestorow, ze inwestowanie w obligacje korporacyjne que prowadzi¢ do utraty czesci lub catosci kapltalumlnlejszy materiat nie byt zatwierdzany ani
weryfikowany w zaden sposéb przez Komisje Nadzoru Finansowego. )
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