ANEKS NR 1
do Prospektu Emisyjnego AD.DRAGOWSKI Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie
sporzgdzonego w zwigzku z ofertg publiczng 2.000.000 Akcji zwyktych na okaziciela Serii
D oraz ubieganiem sie o dopuszczenie do obrotu na rynku regulowanym na Gieldzie
Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. do 2.000.000 Akcji Serii D, do 2.000.000
praw do Akcji Serii D oraz 400.000 Praw Poboru Akcji Serii D. zatwierdzonego przez Komisje
Nadzoru Finansowego w dniu 9 listopada 2009 roku,

zatwierdzony przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu 23 listopada 2009 roku.

Niniejszy aneks stanowi aktualizacje informacji zawartych w Prospekcie Emisyjnym
AD.DRAGOWSKI S.A. w zwigzku ze zmiang wielkosci i zmiang wykorzystania wptywéw
z Oferty Publicznej Akcji Serii D oraz publikacjg srédrocznych informacji finansowych za
IIT kwartat 2009 roku, o ktérych emitent powzigt informacje po jego zatwierdzeniu.
Numery stron i punktow dotyczg Prospektu Emisyjnego zatwierdzonego przez Komisje
Nadzoru Finansowego w dniu 9 listopada 2009 roku i zamieszczonego na stronach
internetowych www.dragowski.pl oraz http://bossa.pl .

Zmiana wielkosci oraz zmiana wykorzystania wptywow pienieznych z Oferty Publicznej Akcji

serii D jest wynikiem nastepujacych zdarzen:

— obnizenia szacowanej wartosci pozyskanych wphywow z emisji Akcji serii D,

— zakonczenia przez Spotke procesu zwiqzanego z rozeznaniem dostepnosci oraz poziomem
cen nieruchomosci planowanych do zakupu ze srodkow z emisji Akcji serii D,

— 2zweryfikowania przeprowadzonej analizy rynkowej dotyczqcej mozliwosci  rotacji
pozyskanych z emisji Srodkow, czyli urealnienia przyjetych szacunkow dotyczqcych rotacji
pozyskanych z emisji srodkow, a co za tym idzie zwiekszenia obrotu zakupionymi
nieruchomosciami.

Cze¢s¢ 1. Podsumowanie, pkt. 2., str. 7.
CEL EMISJI

Bylo:

~Kapital pozyskany z emisji Akcji Serii D w latach 2009 i 2010 przeznaczony zostanie na sfinansowanie
srodkow obrotowych Emitenta, ktore przeznaczone beda na zakup lokali biurowych i lokali mieszkalnych do
dalszej odsprzedazy oraz wynajmu. Emitent planuje pozyska¢ kwote 4,5 miliona ztotych netto — co umozliwi
dokonanie zakupu/sprzedazy okoto 20 lokali $rednio rocznie. Posiadanie wtasnych lokali poprawi skutecznos¢
realizacji zlecen kupna/sprzedazy. Emitent zaktada, ze w perspektywie najblizszych pigciu lat bedzie posiadat 25
wlasnych lokali przeznaczonych do obrotu, oznacza to, ze warto§¢ pozyskanego kapitatu zostanie w sposob
znaczacy powigkszona (szczegdtowo pkt. 3.4. Czesci IV. Prospektu).”

Jest:

~Kapital pozyskany z emisji Akcji Serii D w 2010 roku i latach nastepnych przeznaczony zostanie na
sfinansowanie $rodkéw obrotowych Emitenta, ktore przeznaczone beda na zakup lokali biurowych i lokali
mieszkalnych do dalszej odsprzedazy oraz wynajmu. Emitent planuje pozyska¢ kwotg 2.700 tysigcy ztotych
netto — co umozliwi dokonanie zakupu okoto 10 lokali, przy zatozeniu trzykrotnej rotacji kapitatu w ciagu 2010
roku zostanie dokonany obrot 30 lokalami. Posiadanie wlasnych lokali poprawi skuteczno$¢ realizacji zlecen
kupna/sprzedazy. Emitent zaklada, ze w perspektywie najblizszych trzech lat bgdzie posiadal w obrocie 50
wilasnych lokali oznacza to, Zze warto$¢ pozyskanego kapitatu zostanie w sposob znaczacy powigkszona
(szczegotowo pkt. 3.4. Czesci IV. Prospektu).”


http://www.dragowski.pl/
http://bossa.pl/

Cze¢s¢ 1. Podsumowanie, pkt. 2., str. 8.
WYBRANE DANE FINANSOWE

Po pierwszym akapicie dodaje si¢ zdanie:

,»Ponadto w dniu 16 listopada 2009 roku Emitent opublikowal $rédroczne informacje finansowe za III kwartat
2009 roku. Informacje finansowe za III kwartal 2009 roku nie zostaly zbadane ani nie zostaly poddane
przegladowi przez bieglego rewidenta. Opublikowane informacje finansowe sa dostgpne na stronie internetowe;j
Emitenta www.dragowski.pl, zaktadka Relacje inwestorskie.

Wedlug oceny Emitenta informacje finansowe za III kwartat 2009 roku nie ulegly istotnym zmianom w stosunku
do informacji finansowych za pierwsze potrocze 2009 roku.”

Czes¢ 111, Dokument Rejestracyjny, pkt. 3.2., str. 33. Wybrane §rédroczne informacje finansowe

Po pierwszym akapicie dodaje si¢ zdanie:

»Ponadto w dniu 16 listopada 2009 roku Emitent opublikowal $rodroczne informacje finansowe za III kwartat
2009 roku. Informacje finansowe za III kwartal 2009 roku nie zostaly zbadane ani nie zostaly poddane
przegladowi przez bieglego rewidenta. Opublikowane informacje finansowe sa dostgpne na stronie internetowe;j

Emitenta www.dragowski.pl, zaktadka Relacje inwestorskie.
Wedtug oceny Emitenta informacje finansowe za III kwartat 2009 roku nie ulegly istotnym zmianom w stosunku

do informacji finansowych za pierwsze potrocze 2009 roku.”

Czesé 111, Dokument Rejestracyjny, pkt. 9.1., str. 63.; 9.1 Sytuacja finansowa Emitenta

Po pierwszym akapicie dodaje si¢ zdanie:

,»Ponadto w dniu 16 listopada 2009 roku Emitent opublikowatl $rodroczne informacje finansowe za III kwartat
2009 roku. Informacje finansowe za III kwartal 2009 roku nie zostaly zbadane ani nie zostaly poddane
przegladowi przez bieglego rewidenta. Opublikowane informacje finansowe sa dostgpne na stronie internetowe;j
Emitenta www.dragowski.pl, zaktadka Relacje inwestorskie.

Wedtug oceny Emitenta informacje finansowe za I1I kwartat 2009 roku nie ulegly istotnym zmianom w stosunku
do informacji finansowych za pierwsze potrocze 2009 roku.”

Cze$¢ I11. Dokument Rejestracyjny, po pkt. 20.6.1., str. 152 dodaje si¢ pkt. 20.6.1.1.
»20.6.1.1 Emitent opublikowal $rédroczne informacje finansowe za III kwartal 2009 roku

,Dnia 16 listopada 2009 roku Emitent opublikowat $rodroczne informacje finansowe za III kwartat 2009 roku,
informacje finansowe za III kwartat 2009 roku nie zostaty zbadane ani nie zostaty poddane przegladowi przez
biegtego rewidenta. Opublikowane informacje finansowe sa dostgpne na stronie internetowej Emitenta
www.dragowski.pl, zaktadka Relacje inwestorskie.

Wedtug oceny Emitenta informacje finansowe za I1I kwartat 2009 roku nie ulegty istotnym zmianom w stosunku

do informacji finansowych za pierwsze potrocze 2009 roku.”

Czes¢ 111, Dokument Rejestracyjny, pkt. 20.9., str. 164.

Na koncu punktu dodaje si¢ zdanie:

,,Po dacie dokumentu rejestracyjnego dokonano, w ramach uruchomionego programu skupu niewielkich lokali
celem ich dalszej odsprzedazy, zakupu praw do dziewigciu lokali o lacznej wartosci okoto dwoch milionow
zlotych, z tego sprzedano lub podjgto decyzje o sprzedazy, pigciu lokali. Dziatalnos¢ w tym zakresie
finansowana jest srodkami wtasnymi Emitenta oraz kredytem obrotowym w Banku Ochrony Srodowiska S.A.
szczegotowo opisanym w pkt 19.3 oraz pkt 22 Czgsci III Prospektu.”


http://www.dragowski.pl/
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Czes¢ II1. Dokument Rejestracyjny, pkt. 24., str. 181; 24.
DOKUMENTY UDOSTEPNIONE DO WGLADU

Dodaje si¢ pkt 8:
8. Srédroczne informacje finansowe za 11 kwartat 2009 roku.

Czes¢ IV. Dokument Ofertowy, pkt. 3.4., str. 186.; 3.4. Przestanki oferty i opis wykorzystania
wplywow pienieznych

Bylo:

,,Przy zalozeniu, ze obj¢te zostang wszystkie oferowane Akcje Serii D, a cena emisyjna bedzie wynosita 2,50
ztotego, szacunkowa warto$¢ wptywow pienigznych netto wyniesie 4.500 tysigcy ztotych (zakladane wpltywy
brutto na poziomie 5.000 tys. zl, koszty emisji 500 tys. zt)

Kapital pozyskany z emisji Akcji Serii D przeznaczony zostanie w catoSci na sfinansowanie s$rodkow
obrotowych Emitenta wykorzystywanych na zakup nieruchomos$ei, lokali komercyjnych oraz lokali
mieszkalnych do wynajmu i do dalszej odsprzedazy. Zakupy dokonywane begda wytacznie na tak zwanym rynku
wtornym.

Zarzad Emitenta opracowat szczegétowy harmonogram realizacji zadan, zrobit rozeznanie dost¢pnosci
wymienionych powyzej nieruchomosci oraz prowadzil rozmowy z ich wilascicielami. Prace przygotowawcze
znajduja si¢ na maksymalnym etapie, jaki mozna osiagna¢ bez ponoszenia kosztow oraz podejmowania
zobowiazan skutkujacych stalymi naktadami finansowymi. Emitent ma do$wiadczenie w prowadzeniu skupu
nieruchomosci, ich wynajmowaniu i dalszej odsprzedazy. Czynnosci te Emitent wykonuje na zlecenie, w 2010
roku zakupionych w tym celu bedzie okoto 10 lokali, $redniej wartosci 0,45 min zl, nastgpnie lokale te beda
odsprzedane, co umozliwi obrot dwudziestoma lokalami. Emitent przedstawia ponizej harmonogram, plan
lokalizacji oraz plan rzeczowy. Zgodnie z harmonogramem wszystkie srodki pozyskane w ramach oferty zostang
wykorzystane w okresie do jednego roku, zakladajac, ze poczatek realizacji planu nastapi w pierwszym kwartale
2010 roku. Srodki zainwestowane w skup po dokonaniu odsprzedazy beda reinwestowane. Emitent nie planuje
zakonczenia realizacji tego planu. Wedlug ostroznych obliczen pozyskanym kapitatem bedzie mozna dokonac co
najmniej dwukrotnego obrotu w ciagi roku, co umozliwi uzyskanie przychodu w wysokosci od 20 do 25%
zainwestowanej kwoty. W kolejnym roku 2011 zainwestowana kwota powinna by¢ odpowiednio wyzsza i
wynosi¢ okoto 5,4 mln ztotych.

Tabela 2
Harmonogram zakupu lokali

R(I)(l)(l;;ll(i)sc I kwartat II kwartal III kwartal IV kwartal
2010 |5 lokali- kupno 5 lokali- kupno 5 Iokali- sprzedaz, 5 Iokal?- kupno,.

20 lokali 5 lokali kupno 5 lokali sprzedaz
2011 6 lokali- sprzedaz, |6 lokali- kupno, |6 lokali- sprzedaz, 6 lokali- kupno,

24 lokale |6 lokali kupno 6 lokali sprzedaz |6 lokali kupno 6 lokali sprzedaz
2012 7 lokali- sprzedaz, |7 lokali- kupno, |7 lokali- sprzedaz, 7 lokali- kupno,

28 lokali |7 lokali kupno 7 lokali sprzedaz |7 lokali kupno 7 lokali sprzedaz

Zrédlo: Emitent

()

Jest:

,,Przy zatozeniu, ze objgte zostang wszystkie oferowane Akcje Serii D, a cena emisyjna wynosi 1,50 ztoty,
szacunkowa warto§¢ wptywow pienigznych netto wyniesie 2.700 tysiecy ztotych (zaktadane wptywy brutto na
poziomie 3.000 tys. zl, koszty emisji 300 tys. zt).

Kapital pozyskany z emisji Akcji Serii D przeznaczony zostanie w catosci na sfinansowanie $rodkow




obrotowych Emitenta wykorzystywanych na zakup nieruchomosci, lokali komercyjnych oraz lokali
mieszkalnych do wynajmu i do dalszej odsprzedazy. Zakupy dokonywane beda wytacznie na tak zwanym rynku
wtornym.

Zarzad Emitenta opracowat szczegdélowy harmonogram realizacji zadan, zrobit rozeznanie dost¢pnosci
wymienionych powyzej nieruchomosci oraz prowadzil rozmowy z ich wlascicielami. Prace przygotowawcze
zostaly zakonczone. Emitent ma do§wiadczenie w prowadzeniu skupu lokali, ich wynajmowaniu i dalszej
odsprzedazy. Czynnosci te Emitent wykonuje na zlecenie, w 2010 roku zakupionych w tym celu bgdzie okoto 10
lokali, $redniej warto$ci 0,27 min zl, nast¢pnie lokale te bgda odsprzedane. Emitent przedstawia ponizej
harmonogram zgodnie z nim wszystkie $rodki pozyskane w ramach oferty zostana wykorzystane w okresie
jednego roku. Zakladajac, ze poczatek realizacji planu nastapi w pierwszym kwartale 2010 roku. Srodki
zainwestowane w skup po dokonaniu odsprzedazy beda reinwestowane. Emitent nie planuje zakofczenia
realizacji tego planu. Wedlug ostroznych obliczen pozyskanym kapitalem begdzie mozna dokonaé, co najmniej
trzykrotnego obrotu w ciagu roku, co umozliwi obrét 30 lokalami w 2010 roku i uzyskanie przychodu w
wysokosci okoto 30% zainwestowanej kwoty. W kolejnym roku 2011 zainwestowana kwota wraz z kredytem,
powinna by¢ odpowiednio wyzsza i wynosi¢ okoto 3.600 tysigcy ztotych.

Tabela 2
Harmonogram zakupu lokali
Rok, I kwartal II kwartal III kwartal IV kwartal
ilo$¢ lokali
2010 10 lokali- kupno 5 lokali- kupno 5 lokali- kupno, 10 lokali- kupno,
30 lokali |5 lokali — sprzedaz 10 lokali - sprzedaz 5 lokali - sprzedaz 10 lokali — sprzedaz
2011 10 lokali - kupno, 10 lokali - kupno, 10 lokali - kupno, 10 lokali - kupno,
40 lokali |10 lokali - sprzedaz |10 lokali - sprzedaz 10 lokali - sprzedaz 10 lokali — sprzedaz
2012 10 lokali - kupno, 15 lokali - kupno, 10 lokali - kupno, 15 lokali - kupno,
50 lokali |10 lokali - sprzedaz |15 lokali - sprzedaz 10 lokali - sprzedaz 15 lokali — sprzedaz

Zrédto: Emitent

..y

Cze$¢ IV. Dokument Ofertowy, pkt. 8., str. 222.;
8. KOSZTY OFERTY

Bylo:

,,Koszty emisji Akcji Serii D oraz ich wprowadzenia do obrotu gietdowego szacunkowo obejmuja:

koszty przygotowania Prospektu emisyjnego — okoto 60 tys. zlotych, oferowania Akcji Serii D — okoto 90 tys.
ztotych, ustug doradcow Spotki — okoto 50 tys. ztotych, druku i publikacji Prospektu oraz ogloszen
obligatoryjnych, dziatah promocyjnych i reklamowych - okoto 260 tys. zlotych, koszty zwiazane z optatami
uiszczanymi KNF, GPW i KDPW oraz optaty skarbowe, sadowe i notarialne — okoto 40 tys. ztotych.

W przypadku, gdy emisja dojdzie do skutku Zarzad Emitenta przewiduje, ze wplywy pieni¢zne brutto z jej
realizacji wyniosa 5.000 tys. zt. Wedlug szacunkéw Zarzadu Emitenta koszty emisji Akcji Serii D osiagna
poziom ok. 500 tys. zt. przy zatozeniu objgcia przez inwestorow wszystkich Akcji Serii D tj. 2.000.000 akcji.
Zgodnie z art. 36 ust. 2b Ustawy o Rachunkowosci koszty emisji Akcji poniesione przy podwyzszeniu kapitatu
zaktadowego zmniejszaja kapitat zapasowy Spotki do wysokosci nadwyzki wartosci emisji nad warto$cia
nominalng Akcji, a pozostata ich czg§¢ zalicza si¢ do kosztow finansowych. Szacunkowo po uwzglednieniu
kosztow wplywy netto wyniosa okoto 4.500 tys. ztotych.”

Jest:

,.Koszty emisji Akcji Serii D oraz ich wprowadzenia do obrotu gieldowego szacunkowo obejmuja:

koszty przygotowania Prospektu emisyjnego — okoto 60 tys. zlotych, oferowania Akcji Serii D — okoto 90 tys.
ztotych, ustug doradcow Spotki — okoto 50 tys. ztotych, publikacji Prospektu oraz ogloszen obligatoryjnych,
dziatan promocyjnych i reklamowych - okoto 60 tys. ztotych, koszty zwiazane z oplatami uiszczanymi KNF,



GPW i KDPW oraz optaty skarbowe, sadowe i notarialne — okoto 40 tys. ztotych.

W przypadku, gdy emisja dojdzie do skutku Zarzad Emitenta przewiduje, ze wplywy pienigzne brutto z jej
realizacji wyniosa 3.000 tys. zl. Wedlug szacunkéw Zarzadu Emitenta koszty emisji Akcji Serii D osiagna
poziom ok. 300 tys. zl. przy zalozeniu objgcia przez inwestorow wszystkich Akcji Serii D tj. 2.000.000 akcji.
Zgodnie z art. 36 ust. 2b Ustawy o Rachunkowosci koszty emisji Akcji poniesione przy podwyzszeniu kapitatu
zaktadowego zmniejszaja kapital zapasowy Spotki do wysokosci nadwyzki wartosci emisji nad wartoScia
nominalng Akcji, a pozostata ich czg§¢ zalicza si¢ do kosztéw finansowych. Szacunkowo po uwzglednieniu
kosztow wplywy netto wyniosa okoto 2.700 tys. ztotych.”



