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Memorandum Informacyjne

l. Wstep

Niniejsze Memorandum informacyjne (dalej takze jako ,Memorandum”) zostato przygotowane w zwigzku
z ofertg publiczng 11.000 obligacji na okaziciela o wartosci nominalnej 1.000 ztotych (dalej takze jako ,,Obligacje”

lub ,,Obligacje Serii 0”) kazda spétki Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie.

Oferowanie Obligacji na okaziciela odbywa sie wytgcznie na warunkach i zgodnie z zasadami okreslonymi w
Memorandum, ktdre jest jedynym prawnie wigzagcym dokumentem zawierajgcym informacje o Obligacjach, ich

ofercie i Emitencie (nizej zdefiniowanym).

Emitent
Forma prawna: spotka akeyjna
Kraj siedziby: Polska
Siedziba: Warszawa
Adres: ul. Katy Grodziskie 105, 03-289 Warszawa
Numer telefonu: +48 22 741 62 62
Strona internetowa: www.victoriadom.pl
Adres poczty elektroniczne;j: sekretariat@victoriadom.pl
NIP: 7591554483
REGON: 551186334
Oznaczenie sgdu rejestrowego Sad Rejonowy dla m.st. Warszawie w Warszawie
Numer KRS: 0000305793

1.1. Liczba, rodzaj, jednostkowa wartos¢ nominalna i oznaczenie emisji papieréw wartosciowych

oferowanych w trybie oferty publicznej
Na podstawie niniejszego Memorandum oferuje sie 11.000 (jedenascie tysiecy) obligacji Emitenta o wartosci
nominalnej 1.000 (jeden tysiac) ztotych kazda, emitowanych w serii. Obligacje nie beda posiadaty formy

dokumentu.

1.2. Nazwa (firma), siedziba i adres podmiotu udzielajgcego zabezpieczenia (gwarantujacego),

ze wskazaniem zabezpieczenia

Nie dotyczy. Obligacje nie sg zabezpieczone.
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1.3. Cena emisyjna (sprzedazy) oferowanych papieréw wartosciowych albo sposéb jej ustalenia oraz tryb

i termin udostepnienia ceny do publicznej wiadomosci

Cena emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000 (jeden tysiagc) ztotych i bedzie rdwna wartosci nominalnej jednej

Obligacji.

1.4. Wskazanie przepisu ustawy, zgodnie z ktorym oferta publiczna moze by¢ przeprowadzona

na podstawie Memorandum

Obligacje sg oferowane na podstawie niniejszego Memorandum w trybie oferty publicznej na podstawie art. 37b
ust. 1 Ustawy o Ofercie, zgodnie z ktérym udostepnienia do publicznej wiadomosci prospektu emisyjnego, pod
warunkiem udostepnienia memorandum informacyjnego, nie wymaga oferta publiczna papieréw
wartosciowych, w wyniku ktérej zaktadane wptywy brutto emitenta lub oferujgcego na terytorium Unii
Europejskiej, liczone wedtug ich ceny emisyjnej lub ceny sprzedazy z dnia jej ustalenia, stanowig nie mniej niz
1 000 000 euro i mniej niz 2 500 000 euro, i wraz z wptywami, ktére emitent zamierzat uzyskac z tytutu takich
ofert publicznych takich papieréw wartosciowych, dokonanych w okresie poprzednich 12 miesiecy, nie bedg

mniejsze niz 1 000 000 euro i beda mniejsze niz 2 500 000 euro.

W takim przypadku memorandum informacyjne nie wymaga zatwierdzenia przez Komisje Nadzoru Finansowego.
Biorac pod uwage sredni kurs EUR opublikowany przez NBP na dzien ustalenia ceny emisyjnej Obligacji, tj. dzien
podjecia przez Zarzad Emitenta uchwaty w sprawie emisji Obligacji w wysokosci 4,4616 PLN, zaktadane wptywy
brutto Emitenta na terytorium Unii Europejskiej liczone wedtug ceny emisyjnej Obligacji stanowig mniej niz

2.500.000 EUR.

1.5. Wskazanie nazwy (firmy) i siedziby podmiotu swiadczacego na rzecz Emitenta ustugi oferowania

Michael / Strom Dom Maklerski S.A.

Forma prawna: spotka akeyjna

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa
Telefon: +48 22 128 59 00

Fax: +48 22 128 59 89

Adres poczty elektronicznej: kontakt@michaelstrom.pl
Adres strony internetowe;: www.michaelstrom.pl
NIP: 525-247-22-15

REGON: 142261319

Numer KRS: 0000712428
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1.6. Data waznosci Memorandum oraz data, do ktérej informacje aktualizujgce Memorandum zostaty

uwzglednione w jego tresci

Niniejsze Memorandum zostato opublikowane w dniu 1 lipca 2020 roku. Termin waznosci Memorandum
rozpoczyna sie z chwilg jego publikacji i konczy sie z Dniem Przydziatu Obligacji, tj. z dniem zapisania Obligacji
w Ewidencji prowadzonej przez Agenta Emisji, lub z chwilg podania do publicznej wiadomosci przez Emitenta
informacji o odwotaniu oferty publicznej Obligacji przeprowadzanej na podstawie niniejszego Memorandum,

a w kazdym przypadku przypada z uptywem 12 miesiecy od dnia publikacji Memorandum.

1.7. Tryb, w jakim informacje o zmianie danych zawartych w Memorandum, w okresie jego waznosci, beda

podawane do publicznej wiadomosci

Nowy znaczacy czynnik, istotny btad lub istotna niedoktadnos¢ odnoszace sie do informacji zawartych
w Memorandum Informacyjnym, ktére mogg wptynac na ocene Obligacji i ktére wystapity lub zostaty zauwazone
w okresie miedzy udostepnieniem Memorandum a zakonczeniem okresu oferowania Obligacji, Emitent, bez
zbednej zwtoki, sporzadzi suplement do Memorandum Informacyjnego oraz przekaze go w sposob, w jaki
Memorandum zostato udostepnione, tj. poprzez publikacje na stronie internetowej firmy inwestycyjnej

posredniczacej w ofercie Obligacji: www.michaelstrom.pl.

Inwestorom, ktorzy wyrazili zgode na nabycie lub subskrypcje Obligacji przed udostepnieniem suplementu,
przystuguje prawo do wycofania tej zgody, z ktdrego mogg skorzysta¢ w terminie dwoch dni roboczych
po udostepnieniu suplementu do Memorandum Informacyjnego, pod warunkiem ze nowy znaczacy czynnik,
istotny btad lub istotna niedokfadnosé, o ktérych mowa powyzej, wystapity lub zostaty zauwazone przed
zakonczeniem okresu oferowania lub dostarczeniem Obligacji, w zaleznosci od tego, ktére z tych zdarzen nastgpi
wczesniej. Termin ten moze zosta¢ przedtuzony przez Emitenta. Ostateczny termin wygasniecia prawa
do wycofania zgody okresla sie w suplemencie do Memorandum Informacyjnego. Za zgodg wszystkich osdb,
ktore juz ztozyty zapis, termin ten moze ulec skréceniu. Wycofanie zgody nastepuje przez oswiadczenie na pismie

ztozone w miejscu ztozenia zapisu na Obligacje.
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Spis tresci
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1. CZYNNIKI RYZYKA ceeeuueteresiuneniisssnensssssessssnssssssssessessssssssssssessssssesssssssesssssnssssssssesssssasesssssnsessssansessssnnssssssnne 10
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2.1.7. Ryzyko zwiqzane z WejSCiem NA NOWE FYNKi .......ccc.veeeeeueresiiiraesiiiieeesieeessistaeesstieeesssessssisesasssssessnnns 13
2.1.8. Ryzyko zwiqzane z pozyskiwaniem gruntow pod projekty deweloperskie ............ccccovevevveveeecrvenann. 13
2.1.9. Ryzyko zwigzane z umowami przedwstepnymi i warunkowymi umowami zakupu gruntow ........... 14
2.1.10. Ryzyko zwigzane z dokonywaniem transakcji ze spotkami powiqzanymi .............cccceeccvveeeecvenenn. 14

2.1.11. Ryzyko zwiqgzane z konfliktem interesow pomiedzy obowigzkami cztonkow organdéw Spotki, a ich
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L. Czynniki ryzyka
Obligacje s3 zobowigzaniem tylko i wytacznie Emitenta. Zaden inny podmiot, dziatajgcy w jakimkolwiek
charakterze, nie bedzie zobowigzany ani odpowiedzialny z tytutu Obligacji, a w szczegdlnosci nie bedzie
ich gwarantowat. Inwestorzy powinni by¢ swiadomi ryzyka, jakie niesie za sobg inwestowanie w instrumenty
finansowe, w tym takie, ktére beda notowane w alternatywnym systemie obrotu, a ich decyzje inwestycyjne
powinny by¢ poprzedzone wtasciwg analizg lub konsultowane z doradcami. Przed podjeciem decyzji
inwestycyjnej Inwestorzy powinni szczegétowo rozwazy¢ takze opisane ponizej czynniki ryzyka. Ponizszy spis nie
ma charakteru zamknietego, lecz obejmuje najwazniejsze czynniki, ktére wedtug najlepszej wiedzy Emitenta
nalezy uwzgledni¢ przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnej. Dodatkowe ryzyka, ktére obecnie nie s3 znane
Emitentowi, badz ktdore uwaza sie za nieistotne, mogg takze niekorzystnie wptyngé¢ na sytuacje Emitenta,
Inwestorzy powinni wigc uwzgledni¢ rdwniez ewentualnie inne ryzyka, nie wskazane ponize;j.
Na poczatku kazdej z ponizszych kategorii czynnikéw ryzyka, wskazano wedtug najlepszej wiedzy Emitenta
najbardziej istotne czynniki ryzyka.

2.1. Czynniki ryzyka zwigzane z dziatalno$cig Emitenta oraz otoczeniem gospodarczym w jakim Emitent

prowadzi dziatalnos¢

2.1.1. Ryzyko zwiqzane z epidemiq koronawirusa
W zwigzku z rozprzestrzenianiem sie wirusa COVID-19 w Polsce oraz na $wiecie sytuacja finansowa Spétki oraz
jej wyniki w krétko- i srednioterminowej perspektywie moga ulec pogorszeniu na skutek utrudnien zwigzanych
z realizacjg projektow deweloperskich, spowolnieniem procesu wydawania mieszkan w zakonczonych
inwestycjach, jak réwniez odstepowania klientéw od zawartych juz uméw z obawy co do obecnej i przysztej
sytuacji gospodarczej. Zarzad Spétki ocenia, ze wprowadzone ograniczenia wynikajgce z ogtoszenia stanu
epidemii w Polsce nie beda miaty istotnego wptywu na wyniki biezgcego roku, biorgc pod uwage, ze wiekszosé
planowanych odbioréw lokali zaplanowana jest na drugg potowe roku oraz obecny stan wyprzedazy oferty
w prowadzonych inwestycjach oddawanych w 2020 wynosi ponad 90% lokali.
Ponadto istnieje powazne zagrozenie, ze na skutek sytuacji pandemii nastgpi globalne spowolnienie
gospodarcze, ktédre moze wptyngé na obnizenie sie popytu na mieszkania, spadek dostepnosci finansowania
mieszkarn dla klientdw i zakupu ziemi przez deweloperéw w ramach kredytéw bankowych, jak réwniez
ograniczenie mozliwosci emisji obligacji, co przetozy¢ sie moze na koniecznos$¢ rewizji plandw rozwojowych Spoétki
i skale jej dziatania. W $redniej i dtugiej perspektywie — ograniczenie przemieszczania sie oraz obawy z tym
zwigzane mogg wptyngé na istotne zmniejszenie popytu na mieszkania nabywane w celu wynajmu. Ogdlne
pogorszenie sie sytuacji gospodarczej spowodowa¢ moze problemy finansowe najemcéw oraz rezygnacje
z zawierania kolejnych uméw przez obecnych klientéw Spotki.
Zarzad Spotki podjat dziatania majgce na celu zapewnienie podtrzymania dziatalnosci w stopniu jak najmniej
ograniczonym zaistniatg sytuacjg, przy jednoczesnym wprowadzeniu proceséw wewnetrznych majgcych
zapewni¢ bezpieczenstwo klientéw, kontrahentéw oraz pracownikéw. Zarzad na biezgco analizuje przeptywy
srodkéw pienieznych oraz zadtuzenie Spoétki, uwzgledniajgc wptyw epidemii koronawirusa na dziatalnosé Spotki
oraz jej potrzeby finansowe. W ocenie Zarzgdu sytuacja ptynnosciowa Spoétki oraz jej zadtuzenia utrzymujg sie na
bezpiecznym poziomie. Ponadto, Zarzad na biezgco monitoruje rozwdéj wydarzen w celu podjecia stosownych
dziatan zmierzajgcych do zabezpieczenia interesdow wszystkich interesariuszy, poprzez renegocjacje obecnych

umoéw z dostawcami oraz zaoferowanie odpowiednich warunkéw zakupu mieszkan klientom.
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Spoétka podkresla, iz z uwagi na dynamicznie zmieniajace sie okolicznosci, Spétka obecnie nie jest w stanie
w wiarygodny sposob oszacowac rozmiaru wptywu epidemii na sytuacje operacyjng i finansowg Spoétki.

Opisane powyzej czynniki moga miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki
i sytuacje finansowg Emitenta.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysoka, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

2.1.2. Ryzyko zwiqzane z sytuacjq makroekonomiczng
Poziom przychoddéw Emitenta uzalezniony jest od zamoznosci ludnosci w krajach, na ktérych Emitent prowadzi
lub zamierza prowadzi¢ dziatalnos¢ deweloperska, w szczegdlnosci mieszkarncow Warszawy, ktéra zmienia sie
w zaleznosci od koniunktury gospodarczej, w tym: dynamiki wzrostu gospodarczego, poziomu bezrobocia,
konsumpcji indywidualnej, wskaznikéw optymizmu konsumentdw, poziomu kursu euro wobec ztotego oraz
polityki fiskalnej panstwa. Poziom przychoddéw Emitenta uzalezniony jest takze od dostepnosci kredytéow
mieszkaniowych dla klientéw indywidualnych.
Dobra koniunktura gospodarcza zwieksza site nabywczg ludnosci, che¢ poprawy warunkéw mieszkaniowych oraz
sktonnos¢ do finansowania zakupu mieszkania kredytem i dostepnos¢ takiego finansowania. Przeciwnie, kryzys
finansowy na rynkach swiatowych oraz nastepujacy po nim kryzys dtugu zmusit banki do zaostrzenia polityki
kredytowej (z uwagi na wtasng ocene ryzyka oraz zaostrzone wymogi instytucji regulujacych i nadzorujacych
rynek), pociggajac za sobg zauwazalne ograniczenie popytu na mieszkania, zmiane cen i marz oraz zmiane
preferencji klientéw.
Istnieje ryzyko, ze w przypadku przedtuzajacego sie ostabienia lub ponownego pogorszenia koniunktury
gospodarczej nastgpia dalsze wahania popytu na nowe mieszkania, oferowane przez Emitenta, co wptynie
negatywnie na jego perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowa.
Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysokie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ znaczgca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

2.1.3. Ryzyko zmniejszenia dostepnosci kredytow mieszkaniowych

Kryzys finansowy i spowolnienie gospodarcze mogg negatywnie wptywac na ptynnos¢ i sytuacje finansowg
nabywcow mieszkan, co z kolei moze skutkowac¢ ostabieniem popytu na mieszkania oferowane przez Spétke.
Popyt na rynku mieszkaniowym jest w znacznym stopniu uzalezniony takze od dostepnosci kredytéw
mieszkaniowych i zdolnosci do ich obstugi. Emitent wspdtpracuje réwniez z profesjonalnymi firmami zajmujgcymi
sie pozyskiwaniem kredytéw hipotecznych dla nabywcow mieszkan, aby utatwic proces kredytowania nabywcéw
mieszkan od Emitenta. Spadek dostepnosci tych kredytéw maogtby negatywnie wptynaé na wielkos¢ przychoddéw
Spotki.

Zdolnos¢ kredytowa kredytobiorcéw moze ulec zmianie na skutek wzrostu kurséw walutowych w przypadku
kredytéw denominowanych w walutach obcych lub zmian w polityce regulacyjnej zwtaszcza majgcej wptyw na
ocene zdolnosci kredytowej kredytobiorcow przez banki oraz odpowiadajgcej tej ocenie polityki bankow w
zakresie udzielania kredytow, w tym denominowanych w walutach obcych. Zdolno$¢ kredytowa kredytobiorcéw
moze ulec zmianie na skutek zmian w zakresie minimalnego wktadu witasnego okreslanego przez Komisje
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Nadzoru Finansowego w zakresie rekomendacji dla bankéw kredytujgcych. Mogtoby to spowodowa¢ istotne
obnizenie popytu na nowe mieszkania i mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowg oraz
perspektywy rozwoju Emitenta, a w konsekwencji na wartosé rynkowa Obligacji, zdolno$¢ Emitenta do obstugi
zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako wysokie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby byc¢ znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako wysokie.

2.1.4. Ryzyko spadku cen mieszkan

Decyzje podejmowane przez Emitenta muszg uwzglednia¢ stosunkowo dtugi horyzont czasowy dla kazdej
inwestycji, jak réwniez znaczgce wahania cen sprzedazy lokali w trakcie trwania projektow. Czynniki te moga
wywrze¢ znaczacy wptyw na rentownos$¢ Emitenta i jej potrzeby finansowe. Poziom cen ksztattowany jest pod
wptywem relacji podazy i popytu, na ktdéry oddziatuje m.in. sita nabywcza potencjalnych klientéw oraz dostepna
wysokos¢ kosztédw finansowania zakupu lokali. Spadek cen mieszkan moze mieé istotny negatywny wptyw na
dziatalnos$¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako Srednig, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczgca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako $rednie.

2.1.5. Ryzyko utraty ptynnosci finansowej

Emitent realizuje projekty inwestycyjne o charakterze dtugoterminowym (powyzej roku), ktére cechuje dtugi cykl
rotacji gotéwki i dtugi okres zwrotu. W poczatkowym okresie realizacji projektdw Spdtka moze nie generowacé
istotnych wptywdéw gotéwkowych z tytutu przedsprzedazy mieszkarn. W przypadku nieterminowego sptywu
naleznosci od klientéw lub — w skrajnym przypadku — braku wptywéw pienieznych w wymaganej wysokosci,
Emitent moze mie¢ trudnosci w utrzymaniu ptynnosci finansowej. Ewentualne problemy z ptynnosciag moga
negatywnie wptyngé na mozliwos¢ wywigzania sie przez Emitenta z jego zobowigzan, a co za tym idzie
spowodowac koniecznos$¢ zaptaty kar lub odszkodowan. Problemy z ptynnoscig finansowg mogg réwniez
ograniczy¢ mozliwos¢ pozyskiwania przez Emitenta podwykonawcdéw oraz wptyngé na wzrost kosztéw
oferowanych przez nich ustug.

Na Emitencie, jako deweloperze, cigzy ponadto obowigzek stosowania w relacjach z klientami rachunkdéw
powierniczych, co powoduje konieczno$¢ uzupetnienia brakujgcego finansowania (przekazywanego przez bank
deweloperowi dopiero po zakorczeniu okreslonego etapu inwestycji) ze Srodkéw wiasnych lub poprzez
finansowanie dtuzne, jak réwniez koniecznos¢ ponoszenia opfat za ustugi Swiadczone przez bank. Wiaze sie to ze
wzrostem kosztow Emitenta, co moze mieé negatywny wptyw na jego ptynnos¢ finansowa.

Emitent stara sie ogranicza¢ powyzsze ryzyko, systematycznie monitorujgc realizowane projekty zaréwno pod
katem ptynnosci finansowej, jak rowniez zawierajgc umowy na dostawy materiatéw i ustug z odroczonymi
terminami pfatnosci. Emitent zarzadza ryzykiem utraty ptynnosci finansowej poprzez biezgce monitorowanie
sptywu naleznosci oraz dokonywanie projekcji przeptywéw finansowych dla kazdego z realizowanych projektéow
osobno, jak i w skali catego przedsiebiorstwa Emitenta. W przesztoSci Emitent nie miat problemoéw z ptynnoscia

finansowa.

Strona | 12



3( , MICHAEL/STROM
Victoria Dom

AN DOM MAKLERSKI

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowa Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczgca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako $rednie.

2.1.6. Ryzyko zwiqzane z koncentracjq dziatalnosci Emitenta na rynku warszawskim
Emitent koncentruje swojg dziatalnos¢ na rynku warszawskim i w najblizszej perspektywie wiekszos$¢ przychodow
i zyskdw realizowanych przez Emitenta bedzie pochodzito z projektdw realizowanych na terenie Warszawy.
Ewentualne pogorszenie koniunktury na warszawskim rynku budownictwa mieszkaniowego moze mie¢ istotny
negatywny wptyw na poziom generowanych przychoddw i zyskow oraz dalszy rozwdj Emitenta.
Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako srednie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczgca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako $rednie.

2.1.7. Ryzyko zwiqzane z wejsciem na nowe rynki

W celu rozproszenia ryzyka koncentracji dziatalnosci na jednym rynku Emitent rozwaza wejscie rowniez na inne
rynki w Polsce. W tym celu Emitent nabyt grunt w Krakowie i w 2020 r. zamierza rozpoczg¢ tam budowe oraz
sprzedaz pierwszego projektu deweloperskiego. Wejscie na nowy rynek moze wigza¢ sie z ryzykiem
niedoszacowaniem poziomu popytu czy btednie obranej strategii cenowej mieszkan, co moze przetozy¢ sie
na niepowodzenie projektu i finalnie moze miec¢ istotny negatywny wptyw na poziom generowanych przychoddéw
i zyskdw oraz dalszy rozwdj Emitenta.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako Srednie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczgca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako $rednie.

2.1.8. Ryzyko zwiqzane z pozyskiwaniem gruntow pod projekty deweloperskie
Dalszy dynamiczny rozwoj Spotki zalezy w duzej mierze od mozliwosci odnawiania banku gruntéw — regularnego
pozyskiwania nieruchomosci gruntowych w atrakcyjnych z punktu widzenia klientéw lokalizacjach,
o parametrach umozliwiajacych odpowiednio sprawng i zyskowng realizacje projektéw deweloperskich. Emitent
aktywnie penetruje rynek nieruchomosci na rynku warszawskim oraz innych lokalnych rynkach na ktérych moze
w przysztosci prowadzi¢ projekty deweloperskie i analizuje na biezgco oferte rynkowa. W przysztosci nie mozna
jednak wykluczy¢ ryzyka trudnosci w zaopatrzeniu Spotki w odpowiednia ilo$¢ gruntéw w dobrych lokalizacjach,
ktére zagwarantujg ptynna dziatalnosé i staty rozwdj. Nie mozna w szczegdlnosci wykluczyé ryzyka koncentracji
popytu na najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach, niekorzystnych warunkéw handlowych, a takze opdznien lub
trudnosci w uzyskaniu finansowania konkretnego zakupu. Nabywane przez Spétke grunty (pomimo starannej
analizy przed zakupem) mogga by¢ obarczone wadami, w tym m.in.: geologicznymi w postaci np. braku nosnosci
gruntu, odkryciem znalezisk archeologicznych w trakcie realizacji inwestycji czy zanieczyszczeniem gruntu.
Istnieje takze mozliwosé sprzeciwu wiascicieli sgsiednich nieruchomosci w trakcie procedowania warunkow
zabudowy i pozwolenia na budowe. Proces pozyskiwania gruntéw napotyka niekiedy na takie trudnosci, jak brak
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, czasochtonny proces uzyskiwania pozwolen

administracyjnych, ograniczona dostepnos¢ terendéw z odpowiednig infrastrukturg i odpowiednim
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przeznaczeniem w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego.

Wymienione czynniki mogg spowolnié lub ograniczy¢ przyszty rozwdj Emitenta, co moze w sposdb negatywny
wptyna¢ na skale dziatalnosci, wyniki i sytuacje finansowg Spétki, a w konsekwencji na wartos¢ rynkowa Obligacji,
zdolnos¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako srednie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Emitenta mogtaby by¢ dos¢ znaczaca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako Srednie.

2.1.9. Ryzyko zwiqzane z umowami przedwstepnymi i warunkowymi umowami zakupu gruntow
Emitent realizuje inwestycje deweloperskie na nabywanych przez siebie nieruchomosciach. Planowanie
przysztych inwestycji wigze sie z zawieraniem szeregu przedwstepnych umoéw sprzedazy lub warunkowych uméw
zobowiazujgcych do sprzedazy, na mocy ktédrych Emitent ma naby¢ nieruchomosé w przysztosci. Czestym
warunkiem zawieszajagcym, zamieszczanym przez Emitenta w umowach, jest uzyskanie decyzji o warunkach
zabudowy lub niewykonanie przez Agencje Nieruchomosci Rolnych lub inne podmioty prawa pierwokupu
w ustawowym terminie, ewentualnie uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe. W przypadku nieziszczenia sie
ww. lub innego warunku zawieszajgcego nie dochodzi do finalizacji transakcji, tzn. do zawarcia przyrzeczonej
umowy sprzedazy w wykonaniu umowy przedwstepnej lub umowy przenoszgcej wtasnosé nieruchomosci
na Emitenta w wykonaniu wczesniejszej warunkowej umowy sprzedazy.

Brak mozliwosci skutecznego nabycia wybranego wczesniej gruntu uniemozliwi lub znacznie odroczy w czasie
proces inwestycyjny (i planowane przychody ze sprzedazy), gdyz Emitent musi poszukiwac innej nieruchomosci
o korzystnej lokalizacji i od poczatku przeprowadzi¢ proces oceny, zakupu, projektowania oraz uzyskiwania
niezbednych decyzji administracyjnych. Réwniez w przypadku ziszczenia sie warunkéw zawieszajacych, badz
nawet w przypadku zawarcia umowy przedwstepnej bezwarunkowej, Emitent nie ma pewnosci, czy nabedzie
wtasnos¢é nieruchomosci. Sprzedajacy mogg bowiem, z przyczyn od Emitenta niezaleznych, odmoéwi¢ zawarcia
przyrzeczonej umowy sprzedazy lub umowy przenoszgcej wtasnosé, a w takim przypadku Emitent bedzie
zmuszony dochodzi¢ zawarcia stosownej umowy na drodze sgdowej, co moze znaczgco opdzni¢ rozpoczecie
procesu budowlanego na danej nieruchomosci.

Przedstawione powyzej czynniki mogg miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki
i sytuacje finansowg Emitenta, a w konsekwencji na wartos¢ rynkowg Obligacji, zdolnos¢ Emitenta do obstugi
zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako $rednie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia
skala negatywnego wptywu na dziatalnosc¢ i sytuacje finansowg Emitenta mogtaby by¢ dosé znaczgca. Emitent

ocenia prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako srednie.

2.1.10. Ryzyko zwiqzane z dokonywaniem transakcji ze spotkami powigzanymi
Emitent zawiera i bedzie w przysztosci zawierac transakcje z podmiotami powigzanymi. Zawierajac i realizujac
transakcje z podmiotami powigzanymi, Emitent dba w szczegdlnosci o zapewnienie, aby transakcje
te przeprowadzane byty na warunkach rynkowych, byty zgodne z obowigzujgcymi przepisami dotyczacymi cen
transferowych oraz zeby przestrzegane byly wszelkie wymogi dokumentacyjne odnoszace sie do takich
transakcji. Niemniej jednak, ze wzgledu na szczegdlny charakter transakcji z podmiotami powigzanymi, ztozonos¢
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przepiséw prawnych regulujgcych metody badania stosowanych cen oraz cigzace na podatnikach obowigzki
dokumentacyjne, jak tez moggace istnie¢ trudnosci w zidentyfikowaniu poréwnywalnych transakcji do celow
odniesien, nie mozna wykluczyé, ze Emitent zostanie poddany analizie przez organy podatkowe, w tym organy
kontroli skarbowej.

Ewentualne zakwestionowanie metod okreslenia warunkow rynkowych w zakresie powyzszych transakcji oraz
zgodnosci z przepisami prawa prowadzonej dokumentacji cen transferowych moze spowodowac powstanie po
stronie Emitenta dodatkowych zobowigzan podatkowych. Jesli niekorzystne decyzje organéw podatkowych
dotyczytyby znacznej czesci transakcji Emitenta, mogtoby to mieé istotny negatywny wptyw na jego dziatalnos¢,
sytuacje finansowa i wyniki, a w konsekwencji na wartos¢ rynkowa Obligacji, zdolno$¢ Emitenta do obstugi
zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Emitenta nie bytaby znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.11. Ryzyko zwiqgzane z konfliktem interesow pomiedzy obowigzkami cztonkéw organéw Spotki, a ich
prywatnymi interesami lub innymi obowigzkami

Istniejg powigzania rodzinne pomiedzy cztonkami Zarzadu i Rady Nadzorczej Spoétki. Przewodniczacy Rady
Nadzorczej Jozef Jasinski oraz Cztonek Rady Nadzorczej Krystyna Jasifiska sg rodzicami Prezesa Zarzgdu Spotki
Michata Jasinskiego. Jednoczesnie, wszystkie ze wskazanych powyzej osdb sg wspdlnikami spotki Victoria Dom
Holding sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, ktéra jest jedynym akcjonariuszem Spétki i sprawuje bezposrednia
kontrole nad Spdtka. Dodatkowo, Prezes Zarzadu Spoétki petni jednoczesnie funkcje prezesa zarzadu spotki
Victoria Dom Holding sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Ponadto Pani Monika Jasifiska — wspdlnik spétki Victoria
Dom Holding Sp. z 0.0. jest cérkg cztonkdédw Rady Nadzorczej Emitenta - Pani Krystyny Jasifskiej i Pana J6zefa
Jasinskiego oraz siostrg Prezesa Zarzagdu Emitenta — Pana Michata Jasinskiego.
W zwigzku z powyzszym istnieje potencjalne ryzyko wystgpienia konfliktu intereséw, ktéry mogtby polegaé na
kolizji pomiedzy obowigzkiem dziatania przez cztonkdw organdow Spotki w interesie Spotki lub zachowywania
niezaleznosci, a obowigzkiem dziatania w interesie innego podmiotu, zobowigzaniami rodzinnymi lub interesami
osobistymi. Interesy tych oséb lub podmiotow nie muszg by¢ tozsame z interesami Spoétki. Istnieje zatem ryzyko,
ze w sytuacji wystgpienia konfliktu interesdw, konflikt ten zostanie rozstrzygniety na niekorzys$¢ Spotki.
Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie bytaby znaczgca. Emitent ocenia

prawdopodobienistwa zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.12. Ryzyko zwiqzane ze wspéipracq z generalnym wykonawcq oraz podwykonawcami
W procesie realizacji projektow deweloperskich Emitent wspétpracuje zaréwno z generalnymi wykonawcami
oraz ze $rednimi i matymi firmami budowlanymi, z ktérymi zawierane sg umowy na poszczegdlne etapy prac
budowlanych. Czesciowo s3 to sprawdzone podmioty, z ktérymi Spotka wspétpracuje od dtugiego okresu czasu,
jednak dynamiczny rozwdj Spotki powoduje koniecznosc poszukiwania i weryfikacji nowych firm wykonawczych.
Istnieje ryzyko zwigzane z terminowoscig realizacji prac oraz ich jakoscia.
Emitent w umowach z wykonawcami zastrzega zapisy dotyczgce odpowiedzialnosci z tytutu nienalezytego

wykonywania prac, ich terminowosci, jak réwniez odpowiedzialnosci w okresie gwarancyjnym. W trakcie

Strona | 15



3( , MICHAEL/STROM
Victoria Dom

AN DOM MAKLERSKI

realizacji inwestycji Emitent nadzoruje wykonywanie umow z wykonawcami, a w szczegdlnosci kontroluje jakos¢
i harmonogram wykonywania robét budowlanych gwarantujgcych wywigzywanie sie Emitenta z termindow
zakontraktowanych z klientami. Jednak pomimo tych kontroli Emitent nie moze gwarantowac, ze wszystkie prace
zostang wykonane prawidtowo i w terminie. Istnieje takze ryzyko utraty ptynnosci finansowej wykonawcéw, badz
wystgpienia innych problemoéw organizacyjno-finansowych, co moze skutkowac catkowitym zaprzestaniem
wykonywania przez nich prac. W skrajnych przypadkach moze zaistnie¢ konieczno$¢ rozwigzania umowy
z wykonawcg, co moze przetozy¢ sie na opdznienia w realizacji danego projektu. Moze to wptyna¢ w sposdb
negatywny na dziatalnos¢ i wyniki finansowe Emitenta, a w konsekwencji na wartos$¢ rynkowa Obligacji, zdolnos¢
Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie bytaby znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.13. Ryzyko zwiqzane z dostawami materiatow budowlanych
Na koszty projektu deweloperskiego realizowanego przez Emitenta sktadajg sie m.in. koszty zakupu gruntu,
koszty prac podwykonawcow oraz ceny materiatéw budowlanych.
Emitent w przypadku realizacji mniejszych projektéw inwestycyjnych, samodzielnie zajmuje sie zapewnieniem
dostaw niektérych materiatéw budowlanych na potrzeby realizowanego projektu. Dostawcami sg najczesciej
duze hurtownie budowlane i producenci materiatéw budowlanych. Emitent zawiera umowy, gwarantujgce
odpowiednig jakosé, termin dostawy i ptatnosci oraz cene konkretnych materiatéw na potrzeby danego projektu,
zgodnie z harmonogramem jego realizacji. Nie mozna jednak wykluczy¢ ryzyka zmiany cen u jednego lub wielu
dostawcdw, w szczegdlnosci w przypadku gdyby wystapity wielomiesieczne opdznienia w realizacji danego etapu
projektu deweloperskiego lub tez dla dostawcow, u ktérych cena uzalezniona jest silnie od kurséw walut. Istnieje
takze ryzyko kumulacji popytu ze strony konkurentow i innych podmiotéw na okreslone materiaty budowlane na
lokalnym rynku w krétkim czasie. W takim przypadku Emitent moze napotkaé problemy z utrzymaniem cen i/
lub dostepnosci materiatdéw w planowanym terminie. Wzrost cen materiatéw podczas realizacji projektu prawie
zawsze negatywnie wptywa na rentownos¢ tego projektu. Zmiany cen materiatéw budowlanych sg trudne
do przewidzenia, za$ ryzyko ewentualnego wzrostu cen nie zawsze mozna przetozyé, choéby czesciowo,
na ostatecznych nabywcow mieszkan. Ponadto trudnosci z zaopatrzeniem skutkujg ryzykiem opdznienia
realizacji poszczegdlnych projektow deweloperskich.
Opisane powyzej czynniki moga miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki
i sytuacje finansowa Emitenta.
Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie bytaby znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.14. Ryzyko utraty kadry zarzqdzajqcej
Dziatalno$¢ oraz rozwdj Emitenta sg uzaleznione od wiedzy i doswiadczenia kadry zarzadzajacej oraz
pracownikéw Emitenta. Istotnym czynnikiem wptywajgcym na dziatalnos$¢ i wyniki Emitenta jest utrzymanie oraz
zwiekszenie profesjonalnej kadry pracowniczej. Kadra zarzadzajgca oraz kluczowi pracownicy posiadajg szeroka
wiedze i doswiadczenie, w tym w zakresie wypracowanego przez Spotke know-how oraz réznego rodzaju
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wzorcéw i standarddéw dziatania, przyczyniajgc sie bezposrednio do osigganych wynikow w zakresie pozyskiwania
i realizacji zarowno biezgcych, jak i nowych projektéw deweloperskich.

W zwigzku z intensywnym rozwojem Emitenta i specyfika rynku istnieje ryzyko znacznego zwigkszenia kosztow
zwigzanych z zatrudnieniem pracownikéw, ryzyko niedoboru wykwalifikowanej kadry pracowniczej na danym
rynku, a takze ryzyko odejscia kluczowych pracownikéw, co moze miec istotny negatywny wptyngc¢ na dziatalnos¢
operacyjng i wyniki finansowe lub dalsze perspektywy rozwoju Spotki.

Zarzad Spotki wychodzac naprzeciw panujagcym tendencjom prowadzi nabér pracownikéw o wysokim stopniu
przygotowania poprzez nowoczesne sposoby selekcji, organizuje szkolenia podnoszace kwalifikacje obecnie
zatrudnionych oraz zwigksza atrakcyjnos¢ srodowiska pracy minimalizujgc tym samym zagrozenie zwigkszonej
fluktuacji kadr.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie byfaby znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.15. Ryzyko wad prawnych nieruchomosci i ryzyko wywtaszczeniowe
Biezgca dziatalnos¢ oraz perspektywy rozwoju Spoétki zalezg w duzej mierze od jakosci posiadanych obecnie
i pozyskiwanych w przysztosci nieruchomosci gruntowych, przeznaczonych na realizacje projektow
deweloperskich.
Mimo kazdorazowego starannego, sformalizowanego badania przez Emitenta gruntow przed ich zakupem, nie
mozna wykluczy¢ ryzyka wad prawnych nieruchomosci, ktére mogg ujawni¢ sie dopiero w trakcie realizacji
inwestycji.
Dodatkowo istnieje ryzyko wywifaszczenia danej nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostek
samorzadu terytorialnego z przeznaczeniem na cele publiczne. Wywtaszczenie nieruchomosci moze by¢
dokonane, jesli cele publiczne nie mogg by¢ zrealizowane w inny sposdb niz poprzez pozbawienie albo
ograniczenie praw do nieruchomosci, a prawa te nie mogg by¢ nabyte w drodze umowy. W ostatnich latach
wzrasta liczba aktéw prawnych, ktore przewidujg szczegdlne tryby wywtaszczenia, czesto utatwiajgce
przejmowanie nieruchomosci przez podmioty publiczne, np. ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 1474, z pdin.
zm.), ustawa z dnia 12 lutego 2009 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie
lotnisk uzytku publicznego (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 1380, z pdzn. zm.) ustawa z dnia 8 lipca 2010 r. o szczegdlnych
zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych (t.j. Dz.U. z 2019 r.
poz. 933, z pdin. zm.). W przypadku wywtaszczenia, wtascicielowi przystuguje odszkodowanie, ktére zazwyczaj
zrelatywizowane jest do wartosci wywtaszczanej nieruchomosci i nie uwzglednia zyskow, ktdre witasciciel mogtby
uzyskaé, gdyby nieruchomos¢ zagospodarowat w okreslony sposdb.
Emitent, jako podmiot realizujgcy aktualnie projekty deweloperskie w aglomeracji warszawskiej, w zwigzku
z pozyskiwaniem niezbednych w tym celu nieruchomosci, narazony jest na potencjalne roszczenia nastepcow
prawnych bytych wtascicieli, wynikajgce z roszczen w stosunku do nieruchomosci potozonych na obszarze miasta
stotecznego Warszawy, objetych postanowieniami Dekretu o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.
Warszawy z 26 pazdziernika 1945 roku (Dz.U. Nr 50, poz. 279 ze zm.). Skuteczne uzyskanie w ten sposob tytutu
prawnego do nieruchomosci przez bytych wtascicieli nieruchomosci moze doprowadzi¢ do pozbawienia Emitenta

mozliwosci dysponowania nieruchomoscia objeta takimi roszczeniami.
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Wadliwy tytut prawny do nieruchomosci, roszczenia reprywatyzacyjne, wadliwa podstawa nabycia itp. moga
opa6znié lub uniemozliwic realizacje opracowanego projektu deweloperskiego, co moze w istotny sposdb wptyngé
na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowa Emitenta, za$ w skrajnym przypadku utrate
nieruchomosci, co w konsekwencji moze negatywnie wptywaé na wartosé rynkowg Obligacji, zdolno$¢ Emitenta
do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie byfaby znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.16. Ryzyko zwiqgzane z wadami projektowymi, technologiami, gwarancjami podwykonawczymi oraz
odpowiedzialnosciqg wynikajqcq z tytutu sprzedazy nieruchomosci

Emitent decyduje o ksztafcie kazdego projektu deweloperskiego i w zaleznosci od potrzeb dobiera zespét
podwykonawcdéw, majacy zapewnié sprawng, terminowa i zgodng z projektem budowlanym realizacje.
Zaréwno w trakcie, jak i po wykonaniu inwestycji istnieje jednak ryzyko wynikajace z wad projektowych oraz
zastosowanej technologii budowy. Przyjecie niewtfasciwej technologii moze mie¢ réwniez wptyw na termin
realizacji inwestycji lub zwiekszy¢ jej koszty. W okresie rekojmi lub gwarancji, a takze na zasadach ogdlnych
odpowiedzialnosci odszkodowawczej, Spdtka zobowigzana jest do usuwania wad wynikajacych z niewtfasciwego
wykonawstwa lub wad ukrytych, ktore nie zostaty przez Emitenta zidentyfikowane podczas odbioru robot
od podwykonawcéw. Z tego tytutu Spdtka moze byé narazona na roszczenia ujawnione w postepowaniach
sgdowych, w wyniku ktérych moze zosta¢ w szczegdlnosci zobowigzana do wyptaty odszkodowan lub moze
zosta¢ zmuszona do obnizenia ceny przedmiotu sprzedazy. W przypadku niezrealizowania inwestycji
w planowanym ksztatcie lub wcale, Spdtka zmuszona bytaby wyptaci¢ odszkodowania dla klientéw.
Przedstawione powyzej czynniki mogg mieé istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki
i sytuacje finansowg Emitenta, a w konsekwencji na wartos¢ rynkowg Obligacji, zdolnos¢ Emitenta do obstugi
zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.
Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie bytaby znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienistwa zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.17. Ryzyko zwiqzane z otoczeniem inwestycyjnym i brakiem infrastruktury

W trakcie realizacji kazdej z inwestycji deweloperskich Spdétka moze napotykaé na protesty mieszkancow,
stowarzyszen lub organizacji. Organy administracyjne oraz przedsiebiorstwa zajmujgce sie zarzagdem i dostawg
mediow (gestorzy) moga prébowaé narzuci¢ Spoétce poniesienie kosztéw budowy dodatkowej infrastruktury,
niezwigzanej bezposrednio z realizowanym projektem deweloperskim lub alternatywnie wyznacza¢ odlegte
terminy w przypadku realizowania budowy infrastruktury jako zadan wtasnych. Ponadto podczas realizacji
infrastruktury przewidzianej w projekcie deweloperskim Emitent moze borykaé sie z trudnosciami w uzyskaniu
zezwolen na dysponowanie nieruchomosciami koniecznymi dla przeprowadzenia sieci mediow (energia, woda,
kanalizacja, ciepto), a nawet z obstrukcjg podczas postepowania formalno-prawnego ze strony gestorow
mediow. Zdarzenia takie moga spowodowaé utrudnienia w trakcie postepowan administracyjnych, realizacji
infrastruktury (w tym mediow) i catej inwestycji, co moze doprowadzi¢ do opdznienia lub w skrajnym przypadku
wstrzymania inwestycji lub znacznego podwyzszenie kosztéw danego projektu.
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Przedstawione powyzej czynniki moga miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki
i sytuacje finansowg Emitenta, a w konsekwencji na wartos¢ rynkowg Obligacji, zdolnos¢ Emitenta do obstugi
zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie bytaby znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.18. Ryzyko wystgpienia niekorzystnych warunkow atmosferycznych
Dziatalno$¢ w branzy deweloperskiej charakteryzuje sie zauwazalng wrazliwoscia na panujace warunki
pogodowe. Emitent przy opracowywaniu harmonogramu realizacji projektéw deweloperskich i budzetowaniu
wynikow finansowych zaktada typowe warunki atmosferyczne dla danych pér roku.
Zazwyczaj najlepsze warunki do prowadzenia prac budowlanych istnieja w miesigcach letnich, natomiast
Znacznie pogarszajg sie w miesigcach zimowych, szczegdlnie podczas zalegania pokrywy snieznej i wystepowania
mrozu (czesto w ramach niektorych etapéw prowadzenie prac budowlanych przy projekcie deweloperskim
zazwyczaj nie jest mozliwe w okresie od grudnia do lutego). Réwniez niestandardowe w danych okresach zjawiska
pogodowe, w tym okresy ulewnych deszczy latem lub bardzo niskie temperatury ujemne w miesigcach zimowych
zazwyczaj uniemozliwiajg prowadzenie prac budowlanych i moga utrudni¢ prace wykonczeniowe.
Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, ze nietypowe lub skrajnie niekorzystne warunki pogodowe przedtuzg proces
budowy i opdznig termin przekazania mieszkan klientom, a w efekcie opdznig termin ksiegowania przychodow
w rachunku wynikéw Emitenta (rozliczenie przychoddw z danego projektu deweloperskiego nastepuje czesciowo
w dacie przekazania mieszkan lub doméw do uzytkowania oraz czesciowo w dacie podpisania aktu notarialnego),
co moze miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowg Emitenta.
Emitent przy planowaniu termindw wydania nieruchomosci nabywcom, uwzglednia mozliwos¢ wystgpienia
przestojow spowodowanych warunkami atmosferycznymi aby unikngé tamania zapiséw umow co do terminu
realizacji inwestycji.
Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Emitenta nie bylaby znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienistwa zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.19. Ryzyko zwiqzane z wypadkami przy pracy

Emitent przestrzega przepisdw z zakresu bezpieczerstwa i higieny pracy, w tym nadzoruje zapewnienie
wtasciwego przygotowania, oznakowania i utrzymania terenu, na ktérym prowadzone s3 przez jego
podwykonawcéw prace budowlane. Emitent ponosi odpowiedzialnos¢ za bezpieczenstwo zaréwno witasnych
pracownikéw, jak tez osdb trzecich przebywajgcych na terenie budowy, na zasadzie ryzyka (jest bowiem,
w rozumieniu kodeksu cywilnego, zaktadem wprawianym w ruch za pomocg sit przyrody).

Mimo dofozenia nalezytej starannosci co do przygotowania i prowadzenia prac budowlanych nie mozina
wykluczy¢ ryzyka wystapienia wypadku, w ktérym zostanie uszkodzone lub zniszczone mienie lub tez wystapi
uszczerbek na zdrowiu pracownika lub osoby trzeciej. Nie mozna wykluczy¢ ryzyka, iz taki wypadek spowoduje
wystgpienie przeciwko Emitentowi z roszczeniami o odszkodowanie przez pracownikéw lub osoby trzecie, lub
tez ze spowoduje wzrost kosztéw lub opdZnienie w prowadzeniu prac budowlanych. Opisane powyzej czynniki
mogg miec istotny negatywny wptyw na perspektywy rozwoju, osiggane wyniki i sytuacje finansowa Emitenta,
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a w konsekwencji na wartos¢ rynkowg Obligacji, zdolnos¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz
do terminowego wykupu Obligacji.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie byfaby znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.20. Ryzyko wynikajqgce z kontaktow z mediami

Emitent, realizujgc swoje projekty deweloperskie, pozostaje w statych relacjach z mediami, z ktérymi
wspotpracuje w zakresie organizowania kampanii reklamowych, promocji artykutéw sponsorowanych
i odpowiedzi na interwencje klientéw. Nie mozna wykluczy¢ dokonania przez media pomytki w prezentacji
materiatéw przekazywanych przez Emitenta. Media mogg przeinaczy¢ lub w sposéb nieobiektywny przedstawic
stanowisko Emitenta np. w sprawach sporéw z klientami, o ktérych zostaty poinformowane. Taka sytuacja moze
wptynac¢ na wizerunek Emitenta, co moze miec istotny negatywny wptyw na jego dziatalnosé, sytuacje lub wynik
finansowy.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie bytaby znaczgca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.21. Ryzyko zwiqzane z ustawq o ochronie praw nabywcow mieszkan
Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, tzw. ustawa deweloperska
(t.j. Dz. U. 2017 poz. 1468 ze zm.) reguluje stosunki miedzy deweloperami a kupujacymi mieszkania osobami
fizycznymi. Ustawa wprowadza dla deweloperéow szereg obowigzkéw i ograniczed o réznym stopniu
kosztownosci i uciagzliwosci, w tym, m.in.:

— umowa deweloperska zawierana z nabywcg wymaga formy aktu notarialnego, a roszczenie nabywcy
o wybudowanie budynku, wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie prawa witasnosci tego
lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na nabywce wymaga uwzglednienia w ksiedze
wieczystej,

— wptaty klientéw mogg by¢ objete przez dewelopera gwarancjg bankowa lub ubezpieczeniows,
umozliwiajgcg zwrot wptaconych $rodkéw w przypadku ogtoszenia upadtosci dewelopera, albo
odstapienia przez nabywce od umowy deweloperskiej,

— deweloper zobowigzany jest do przygotowania prospektu informacyjnego o inwestycji oraz udostepnic
informacje o swojej sytuacji prawno-finansowej,

—  $rodki od klientow musza by¢ obowigzkowo wptacane na rachunki powiernicze.

Klient dewelopera wptaca kolejne raty na specjalny rachunek, a bank przekazuje pienigdze deweloperowi po
ukonczeniu poszczegdlnych etapéw budowy lub dopiero na zakonczenie inwestycji. Ustawa przewiduje cztery
formy przechowywania srodki od klientow:

— nazamknietym rachunku powierniczym,

— naotwartym rachunku powierniczym z gwarancjg ubezpieczeniowg,

— naotwartym rachunku powierniczym z gwarancjg bankows,

— naotwartym rachunku powierniczym.
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W przypadku zastosowania rachunku zamknietego wyptata zdeponowanych srodkéw nastepuje jednorazowo,
po przeniesieniu praw do lokali na nabywcow. Z rachunku otwartego deweloper otrzymuje srodki zgodnie
z postepem robdt budowlanych. Deweloper ma prawo dysponowaé Srodkami wyptacanymi z otwartego
mieszkaniowego rachunku powierniczego, wyfacznie w celu realizacji przedsiewziecia deweloperskiego,
dla ktérego prowadzony jest ten rachunek. Dodatkowa gwarancja ma natomiast zabezpieczy¢ nabywce na
wypadek upadtosci firmy.

Obowigzek stosowania rachunkéw powierniczych dla deweloperéw powoduje koniecznos$¢ uzupetnienia
brakujacego finansowania ze srodkéw wtasnych lub poprzez finansowanie dtuzne oraz koniecznosé ponoszenia
optat za ustugi Swiadczone przez bank. Wigze sie to ze wzrostem kosztéw Emitenta, co moze negatywnie
przetozy¢ sie na jego wyniki finansowe, a w konsekwencji na wartos¢ rynkowg Obligacji, zdolno$¢ Emitenta
do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

Dodatkowo w Ustawie przewidziano obowigzek uprzedniego uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
przed dokonaniem odbioru takiego lokalu oraz przed zawarciem umowy przenoszacej wiasnos¢ lokalu,
co wydtuza okres obiegu gotédwki i ma wptyw na biezgca sytuacje ptynnosci Emitenta.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie bytaby znaczgca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.22. Ryzyko wprowadzenia Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego
W opublikowanym w lutym 2020 r. projekcie nowelizacji tzw. ustawy deweloperskiej, Urzgd Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw zaproponowat wprowadzenie Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego, ktory bedzie
zabezpieczat pienigdze wptacone przez klientdw na budowane mieszkania przez deweloperéw. Zgodnie
z projektem ustawy pfatnikiem sktadek bedzie kazdy deweloper, a wysokos¢ sktadki bedzie uzalezniona od tego
w jaki sposéb finansowana bedzie inwestycja - dla rachunku tzw. zamknietego maksymalne sktadki majg wynosic
do 0,6 proc. wartosci mieszkania, a dla rachunku otwartego do 3 proc. (faktyczna wysokos¢ sktadki zostanie
okreslona w rozporzadzeniu). Ponadto, projekt przewiduje likwidacje rachunkéw powierniczych z gwarancjg
bankowa oraz gwarancjg ubezpieczeniowa. Zmiana ta moze oznacza¢ wzrost kosztéw prowadzenia inwestycji
mieszkaniowych. Tym samym marza na realizowanych projektach deweloperskich moze ulec pogorszeniu,
co moze miec istotny, negatywny wptyw na dziatalnosé, sytuacje finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju
Emitenta. Na dzien sporzagdzenia Memorandum nie jest znana doktadna data wejscia w zycie nowelizacji ustawy.
Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Emitenta nie byfaby znaczaca. Emitent ocenia

prawdopodobienistwa zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.23. Ryzyko postawienia zarzutu stosowania niedozwolonych klauzul umownych
Ryzyko wigze sie z przepisami ustawy z dnia 16 lutego 2007 roku o ochronie konkurencji i konsumentéw (t.j. Dz.
U. 2019 poz. 369 ze zm.). Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKiK) moze natozyé na
przedsiebiorce kare w wysokosci nie wiekszej niz 10% obrotu osiggnietego w roku rozliczeniowym
poprzedzajgcym rok natozenia kary, jezeli przedsiebiorca ten, chociazby nieumyslnie, dopuscit sie praktyki
naruszajgcej zbiorowe interesy konsumentdw. Przez praktyke naruszajgcg zbiorowe interesy konsumentéw
rozumie sie godzgce w nie sprzeczne z prawem lub dobrymi obyczajami zachowanie przedsiebiorcy.
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Ryzyko natozenia na Emitenta kary wskazanej powyzej wynika z dwdch czynnikdw. Po pierwsze, katalog
zachowan bedacych praktykami naruszajacymi zbiorowe interesy konsumentéw nie jest zamkniety, ustawa
wylicza takie praktyki tylko przyktadowo. Oznacza to, ze UOKiK moze uznac okreslone zachowanie rynkowe
Emitenta za praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentéw, mimo ze nie jest ono wyraznie wskazane
w ustawie i natozy¢ kare na Emitenta, chociazby Emitent stosowat takg praktyke nieumysinie. Po drugie, ryzyko
polega na mozliwosci uznania klauzul umownych zawartych we wzorcach uméw, stosowanych przez Emitenta
za klauzule niedozwolone. Zdecydowana wiekszo$¢ umoéw zawieranych przez Emitenta to umowy
z konsumentami. Postanowienia umieszczone w rejestrze postanowien niedozwolonych interpretowane
sg rozszerzajagco i za niedozwolone uznaje sie nie tylko postanowienia o brzmieniu pokrywajacym
sie z postanowieniem figurujgcym w tym rejestrze, lecz takze postanowienia podobne. Zakres podobienstwa
postanowienia umownego stosowanego przez przedsiebiorce do postanowienia wpisanego do rejestru moze
decydowac o uznaniu danego postanowienia za niedozwolone. Nawet jesli w ocenie Emitenta postanowienia
umowne stosowane przez niego w umowach z konsumentami nie s3 podobne do postanowield wpisanych
do rejestru, istnieje ryzyko, iz UOKiK zakwalifikuje okreslone postanowienie za niedozwolone i na tej podstawie
natozy¢ na Emitenta kare, co w konsekwencji moze negatywnie wptywac na wartos¢ rynkowgq Obligacji, zdolnos¢
Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.

Istotnosc powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie byfaby znaczgca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.24. Ryzyko zwiqzane z postepowaniem administracyinym w zakresie prawa zagospodarowania
nieruchomosci oraz prawa budowlanego

Dziatalno$¢ Emitenta w zakresie inwestycji budowlanych wigze sie z koniecznoscia uzyskania stosownych decyzji
i zezwolen administracyjnych. Emitent musi uzyskiwa¢ decyzje dotyczace chociazby ustalenia sposobu
przeznaczenia nieruchomosci, na ktérej ma zostac¢ zrealizowany okreslony projekt inwestycyjny, okreslenia
srodowiskowych warunkéw realizacji przedsiewziecia, zatwierdzenia projektu budowlanego przedtozonego
przez inwestora i udzielenia zgody na realizacje inwestycji na jego podstawie, w tym decyzji o warunkach
zabudowy dla nieruchomosci nieobjetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz
pozwolenia na budowe. Proces inwestycyjny moze wigza¢ sie z koniecznoscig dokonania dodatkowych
uzgodnien, uzyskania opinii, czy zgody wtascicieli lub posiadaczy sgsiednich nieruchomosci. Moze to utrudnic
realizacje projektu deweloperskiego. Co wiecej, na dziatalnos¢ Emitenta prowadzong za granicg istotny wptyw
moga miec przepisy obowigzujace w miejscach realizacji inwestycji.
Dodatkowo zasady zagospodarowywania nieruchomosci mogg podlega¢ okresowym zmianom. Stagd nie mozna
wykluczyé, iz po nabyciu okreslonej nieruchomosci przez Emitenta sposdb jej dopuszczalnego zagospodarowania
zostanie zmieniony lub ograniczony. Wystgpienie takiej okolicznosci moze by¢ wynikiem m.in. zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zmian otoczenia nieruchomosci (np. poprzez lokalizacje
na sgsiednich nieruchomosciach inwestycji ograniczajacych, chocby w sposéb faktyczny, sposéb korzystania
z nabytej nieruchomosci), zmianami przepisow prawa dotyczacych zagospodarowania nieruchomosci, czy tez
obcigzeniem nabytej nieruchomosci stuzebnosciami na rzecz sgsiednich nieruchomosci (zwtaszcza w postaci
stuzebnosci drogi koniecznej). Moze to utrudnié, opdini¢ lub nawet uniemozliwi¢ realizacje planowanej

inwestycji.
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Dodatkowo w toku prowadzenia inwestycji istnieje ryzyko wstrzymania jej prowadzenia przez wtasciwe organy,
np. wskutek protestéw wtascicieli lub posiadaczy sgsiednich nieruchomosci.

Po zakonczeniu procesu budowlanego konieczne jest uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie. Dodatkowo
w trakcie procesu inwestycyjnego w niektérych przypadkach koniecznym jest uzyskanie decyzji o podziale
nieruchomosci, za$ w kazdym przypadku dla obrotu wybudowanymi lokalami niezbedne jest uzyskanie
zaswiadczen o samodzielnosci lokali.

Nie mozna wykluczyé, ze w zwigzku z realizacja procesu inwestycyjnego uzyskanie powyzszych decyzji
administracyjnych np. w postaci decyzji o warunkach zabudowy, decyzji Srodowiskowej, decyzji o pozwoleniu
na budowe lub decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie nie bedzie mozliwe w zaktadanym terminie lub tez nie
bedzie mozliwe w ogole wskutek np. niespetnienia przez Emitenta wymagan niezbednych do uzyskania
powyzszych decyzji. Uzyskiwanie stosownych aktéw administracyjnych wigze sie z czesto dtugotrwatymi
postepowaniami administracyjnymi, co powoduje powstanie ryzyka braku mozliwosci zakorczenia
poszczegolnych faz inwestycji w zaktadanych przez Emitenta terminach. W szczegdlnosci opdznienie w wydaniu
decyzji o pozwolenie na uzytkowanie przez uprawniony organ moze przesung¢ date podpisywania protokotéw
przekazania lokali mieszkalnych i niemieszkalnych czy miejsc parkingowych, ktéra stanowi rdwnoczesnie date
ksiegowania przychoddw ze sprzedazy mieszkan i lokali. Niekorzystnie na proces inwestycyjny realizowany przez
Emitenta moga wptywad réwniez trudnosci w dostosowaniu Emitenta do odmiennych niz obowigzujgce na rynku
polskim wymogdw prawnych wtasciwych dla lokalizacji zagranicznych inwestycji Emitenta.

Powyisze czynniki mogg mie¢ negatywny wptyw na rozwdj Emitenta i osiggane przez niego wyniki finansowe,
a w konsekwencji na wartos¢ rynkowg Obligacji, zdolno$¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz
do terminowego wykupu Obligacji.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie byfaby znaczgca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.1.25. Ryzyko zwiqzane z odpowiedzialnosciq z tytutu ochrony srodowiska

Emitent posiada zapas nieruchomosci gruntowych i systematycznie nabywa kolejne grunty w celu zabezpieczenia
ciggtosci dziatalnosci operacyjnej. Zgodnie z polskim prawem podmioty uzytkujgce grunty, na ktérych znajduja
sie substancje niebezpieczne lub inne zanieczyszczenia, mogg zostac¢ zobowigzane do oczyszczenia gruntow lub
zaptaty kar z tytutu ich zanieczyszczenia lub zadoscuczynienia roszczeniom odszkodowawczym. Nie mozna
wykluczy¢ ryzyka, ze w przysztosci na jednej lub wielu nieruchomosciach uzytkowanych przez Emitenta wystgpig
nieprzewidziane koszty naprawy szkdd, natozone zostang na Emitenta kary pieniezne lub obowigzek zaptaty
odszkodowan w zwigzku z zanieczyszczeniami $rodowiska naturalnego, co moze mie¢ negatywny wptyw na
dziatalnos$¢, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Emitenta, a w konsekwencji na wartos¢
rynkowg Obligacji, zdolno$¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu Obligacji oraz do terminowego wykupu
Obligacji.

Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowa Emitenta nie bytaby znaczgca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

Strona | 23



3( , MICHAEL/STROM
Victoria Dom

AN DOM MAKLERSKI

2.1.26. Ryzyko zwiqzane z interpretacjq, stosowaniem i zmianami przepisow prawa, w tym prawa
podatkowego

Obowigzujgce w Rzeczypospolitej Polskiej przepisy prawa, w tym przepisy prawa podatkowego, charakteryzujg
sie relatywnie duzg zmiennoscig. Istotnym ryzykiem jest réwniez znaczna rozbiezno$¢ w zakresie interpretacji
przepiséw, w tym przepisow podatkowych. W zakresie prawa podatkowego ryzyko wystgpienia negatywnych
konsekwencji jest spowodowane mozliwoscig m.in. wzrostu stawek podatkow, ktérym podlega Emitent. Dotyczy
to w szczegdlnosci stawek podatku dochodowego od osdb prawnych, podatku od nieruchomosci oraz podatku
od towardéw i ustug. Znaczace ryzyko dla dziatalnosci Emitenta stanowig rdéwniez zmiany prawa
administracyjnego, w szczegdlnosci w zakresie prawa budowlanego, ktére moga zwieksza¢ koszty realizacji
poszczegdlnych inwestycji lub wrecz uniemozliwia¢ ich realizacje. W przypadku nowych przepiséw prawa
budzacych watpliwosci interpretacyjne, moze pojawi¢ sie stan niepewnosci co do obowigzujgcego stanu
prawnego i wynikajgcych z tego skutkéw, co z kolei moze pociggnac¢ za sobg czasowe wstrzymanie dziatalnosci
Emitenta lub realizacji jego inwestycji w obawie przed niekorzystnymi skutkami stosowania niejasnych regulacji.
Dodatkowo, negatywne konsekwencje mogg takze wynika¢ ze zmian zachodzacych w prawie pracy i prawie
ubezpieczen spotecznych, regulacjach dotyczgcych wynagrodzenia notariusza (tzw. taksa notarialna) oraz prawie
ochrony srodowiska, ktore mogg wigzac sie z koniecznoscig ponoszenia przez Emitenta dodatkowych kosztéw.
Zmiany w zakresie interpretacji, stosowania prawa, jak i same zmiany przepiséw prawa, w tym prawa
podatkowego, moga miec istotny, negatywny wptyw na dziatalno$é, sytuacje finansowg, wyniki lub perspektywy
Emitenta, a w konsekwencji na wartos¢ rynkowa Obligacji, zdolno$¢ Emitenta do obstugi zadtuzenia z tytutu
Obligacji oraz do terminowego wykupu Obligacji.
Istotnos¢ powyzszego czynnika ryzyka Emitent okresla jako niskie, poniewaz w przypadku jego wystgpienia skala
negatywnego wptywu na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Emitenta nie byfaby znaczgca. Emitent ocenia

prawdopodobienstwa zaistnienia tego ryzyka jako niskie.

2.2. Czynniki ryzyka zwigzane z Obligacjami

2.2.1. Ryzyko kredytowe
Obligacje nie stanowig lokaty bankowej i nie sg objete zadnym system gwarantowania depozytéw. Kazdy
Obligatariusz narazony jest na ryzyko niewywigzania sie Emitenta z zobowigzan wynikajgcych z warunkow Emisji,
w tym z zobowigzania do terminowej wyptaty odsetek oraz do zwrotu wartosci nominalnej Obligacji w Dniu
Wykupu. Wywigzanie sie z wymienionych zobowigzan uzaleznione jest przede wszystkim od sytuacji finansowej
Emitenta, ktéra moze ulec zmianie w okresie do wykupu Obligacji. Ryzyko kredytowe obejmuje réwniez
zdarzenie, w wyniku ktérego oczekiwana przez inwestorédw aktualna premia za ryzyko wzrosnie w stosunku do

jej poziomu z Dnia Emisji, na skutek czego obnizeniu moze ulec rynkowa wycena Obligacji.

2.2.2. Ryzyko stopy procentowej
Oprocentowanie Obligacji ma charakter staty. Obligacje o statym oprocentowaniu narazone s3 na zmiane
biezgcej wartosci zwigzanej ze zmiang stop procentowych. Wzrost stop procentowych moze negatywnie wptyngc
na biezgcg wartos¢ tych Obligacji. Jednoczesnie zmiennos$¢ stop procentowych powoduje, ze inwestor nie jest w
stanie przewidzie¢ po jakiej stopie bedzie mdgt reinwestowac otrzymywane ptatnosci odsetkowe z Obligacji

(ryzyko reinwestycji).
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2.2.3. Ryzyko braku sptaty zobowiqzan z tytufu Obligacji
Brak sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji, stanowi zdarzenie, ktérego wystgpienie i trwanie bedzie uprawniaé
Obligatariuszy do zgdania wczesniejszego wykupu Obligacji, a tym samym kazdy z Obligatariuszy bedzie mogt
zazadac¢ wczesniejszego wykupu Obligaciji.
W takim wypadku, Obligacje bedg podlega¢ wykupowi przed pierwotnie wskazanym terminem wykupu,
a Emitent moze by¢ narazony na ryzyko utraty ptynnosci.
Brak sptaty zobowigzan z tytutu Obligacji moze stanowié¢ takze podstawe do ogtoszenia upadtosci Emitenta.
W takim przypadku wierzytelnosci Obligatariuszy z tytutu Obligacji, mogg zosta¢ zaspokojone w niepetnej
wysokosci lub wcale.
Emitent terminowo reguluje swoje zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligacji. Do dnia sporzadzenia
Memorandum Informacyjnego nie zaistniat przypadek niewywigzywania sie lub nieterminowego wywigzywania

sie Emitenta z zobowigzan wynikajacych z obligacji.

2.2.4. Ryzyko przedterminowego wykupu na Zqdanie Emitenta
Na zasadach opisanych w pkt. 15 Warunkow Emisji Obligacji Emitent jest uprawniony do przedterminowego
wykupu dowolnej liczby Obligacji. W zwigzku z powyzszym istnieje ryzyko skutecznego skrécenia zaktadanego
okresu inwestycji bez dodatkowej zgody Inwestora. Tym samym Inwestor na etapie nabywania Obligacji nie ma
pewnosci czy okres, przez ktéry Obligacje generowaé beda przeptywy pieniezne réwny bedzie terminowi

zapadalnosci Obligacji czy tez bedzie krotszy.

2.2.5. Ryzyko zwiqzane ze Zgromadzeniem Obligatariuszy
Zgodnie z Warunkami Emisji Obligacji oraz Ustawg o Obligacjach Zgromadzenie Obligatariuszy moze podejmowacé
uchwaty w sprawie zmiany postanowie Warunkdw Emisji oraz w innych sprawach wskazanych w Warunkach
Emisji. Zgodnie z Ustawg o Obligacjach oraz postanowieniami Warunkdw Emisji, na uchwate zmieniajgcg Warunki
Emisji zgode muszg wyrazi¢ wszyscy obecni na zgromadzeniu Obligatariusze. Zgromadzenie Obligatariuszy bedzie
waznie zwotane, jesli bedzie na nim reprezentowana co najmniej potowa skorygowanej tacznej wartosci
nominalnej Obligacji. Tym samym potencjalnie Obligatariusz nie bedzie mégt samodzielnie — bez wspétdziatania
z innymi Obligatariuszami — zmieni¢ postanowien Warunkéw Emisji Obligacji w porozumieniu z Emitentem,

co moze sta¢ w sprzecznosci z indywidualnym interesem Obligatariusza.

2.2.6. Ryzyko zwiqzane z postepowaniem upadfosciowym lub restrukturyzacyjnym
Emitent wskazuje na ryzyko braku mozliwosci realizacji przez Obligatariuszy uprawnienia do zadania
wczesniejszego wykupu obligacji, o ktérym mowa w pkt 14.8.8 Warunkéw Emisji, w kontekscie przepiséw Prawa
restrukturyzacyjnego i Prawa upadtosciowego, a w szczegdlnosci w kontekscie ograniczen co do mozliwosci
wykupu obligacji jakie przepisy ww. aktéw prawnych przewidujg w przypadku ztozenia wniosku o otwarcie
postepowania restrukturyzacyjnego i/lub otwarcia tego postepowania, czy tez w przypadku ztozenia wniosku o

ogtoszenie upadtosci i/lub ogtoszenia upadtosci Emitenta.

2.2.7. Ryzyko zwiqzane z przepisami podatkowymi
Polskie przepisy podatkowe bywajg czesto zmieniane, wielokrotnie na niekorzys¢ podatnikow. Zmiany te mogg
polegac nie tylko na podwyzszaniu stawek podatkowych, rozszerzaniu zakresu opodatkowania, lecz nawet na
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wprowadzaniu nowych obcigzen podatkowych. Zmiany prawa podatkowego mogg takze wynikaé z koniecznosci
wdrazania nowych rozwigzan przewidzianych w prawie Unii Europejskiej, wynikajgcych z wprowadzenia nowych
lub zmiany juz istniejacych regulacji w zakresie podatkdéw. Czeste zmiany przepiséw prawa oraz rozbieznosci
interpretacyjne w zakresie stosowania przepisdw podatkowych przez organy podatkowe moga sie okazaé
niekorzystne dla Emitenta, co w konsekwencji moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg
Emitenta.

Jednoczesnie, posiadacze Obligacji moga zostaé narazeni na niekorzystne zmiany, w szczegdlnosci w odniesieniu
do stawek podatkowych oraz sposobu poboru podatku przez ptatnika. Moze to negatywnie wptywaé na zwrot

z kapitatu zainwestowanego w Obligacje

2.3. Czynniki ryzyka zwigzane z wprowadzeniem oferowanych obligacji do obrotu zorganizowanego
2.3.1. Ryzyko niewprowadzenia Obligacji do ASO
Emitent przewiduje wprowadzenie Obligacji na rynek Catalyst. W zwigzku z powyzszym po objeciu Obligacji przez
Inwestoréw Emitent podejmie kroki w celu ztozenia wniosku o wprowadzenie Obligacji do alternatywnego
systemu obrotu Catalyst. Istnieje ryzyko, ze organizator rynku moze podjg¢ uchwate o odmowie wprowadzenia
Obligacji na rynek Catalyst.
W zwigzku z powyzszym nabywca Obligacji przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnej powinien uwzglednic ryzyko

braku mozliwosci notowania Obligacji na Catalyst.

2.3.2. Ryzyko zmiennosci kursu rynkowego i ptynnosci

Obrét obligacjami notowanymi na GPW wigze sie z ryzykiem zmiennosci kursu. W wyniku zmiany sytuacji
finansowej Emitenta oraz oczekiwanej premii za ryzyko, rynkowa wycena Obligacji moze ulega¢ wahaniom.
Ponadto na poziom kursu rynkowego wptyw moze mieé relacja podazy i popytu na Obligacje. W okresie do Dnia
Wykupu Obligacji ich wycena moze réznic¢ sie od Ceny Emisyjnej.

W zwigzku z planowanym ubieganiem sie o wprowadzeniem Obligacji do obrotu w alternatywnym systemie
obrotu ASO Catalyst istnieje ryzyko, ze obrét Obligacjami bedzie ograniczony z uwagi na brak zlecen
kupna/sprzedazy ze strony inwestoréw. W wyniku zmian sytuacji finansowej Emitenta oraz ogdlnej sytuacji
na GPW wahaniom moze ulegaé ptynnos¢ Obligacji. W zwigzku z powyzszym nie jest mozliwe na dzien niniejszego
Memorandum zapewnienie, ze Obligacje bedg mogty zostac sprzedane przez Obligatariusza w dowolnym czasie

i po dowolnej cenie.

2.3.3. Ryzyko zwiqzane z wydaniem decyzji o zawieszeniu lub o wykluczeniu Obligacji

Zgodnie z art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy obrét okreslonymi instrumentami finansowymi jest
dokonywany w okolicznosciach wskazujacych na mozliwosé zagrozenia prawidtowego funkcjonowania
alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenistwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie
obrotu, lub naruszenia interesdw inwestorow, Komisja moze zazada¢ od firmy inwestycyjnej organizujacej
alternatywny system obrotu zawieszenia obrotu tymi instrumentami finansowymi.

W Zzadaniu, o ktérym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, Komisja moze wskazac¢ termin, do ktérego
zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten moze ulec przedtuzeniu, jezeli zachodzg uzasadnione obawy,

ze w dniu jego uptywu bedg zachodzity przestanki, o ktérych mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie.
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Komisja uchyla decyzje zawierajgcg zadanie, o ktérym mowa w art. 78 ust. 3 Ustawy o Obrocie, w przypadku gdy
po jej wydaniu stwierdza, ze nie zachodzg przestanki zagrozenia prawidtowego funkcjonowania alternatywnego
systemu obrotu lub bezpieczenstwa obrotu dokonywanego w tym alternatywnym systemie obrotu, lub
naruszenia interesdw inwestorow.

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze podjgé¢ decyzje
0 zawieszeniu papierow wartosciowych lub instrumentéw finansowych niebedacych papierami wartosciowymi
z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetnia¢ warunki obowigzujagce na tym rynku, pod
warunkiem ze nie spowoduje to znaczacego naruszenia intereséw inwestoréw lub zagrozenia prawidtowego
funkcjonowania rynku. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji o
zawieszeniu instrumentdéw finansowych z obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.

W przypadku zawieszenia z obrotu na Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie lub
otrzymania od witasciwego organu nadzoru innego panstwa cztonkowskiego sprawujgcego w tym panstwie
nadzér nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystgpieniu przez ten organ z zagdaniem zawieszenia z obrotu
okreslonego instrumentu finansowego, Komisja wystepuje do Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu,
z z3daniem zawieszenia obrotu tego instrumentu finansowego, w przypadku gdy takie zawieszenie obrotu
zwigzane jest z podejrzeniem wykorzystania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba ze takie zawieszenie
z obrotu mogtoby spowodowac powazng szkode dla interesow inwestorow lub prawidtowego funkcjonowania

rynku.

Zgodnie z § 11 ust. 1 Regulaminu ASO GPW, zzastrzezeniem innych przepiséw Regulaminu ASO GPW,
Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obrét instrumentami finansowymi:

* nawniosek emitenta;

e jezeliuzna, ze wymaga tego bezpieczenstwo obrotu lub interes jego uczestnikow;

e jezeli emitent narusza przepisy obowigzujgce w alternatywnym systemie.

Na podstawie § 11 ust. 1a Regulaminu ASO GPW, zawieszajac obrdét instrumentami finansowymi Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu moze okresli¢ termin, do ktorego zawieszenie obrotu obowigzuje. Termin ten
moze ulec przedtuzeniu, odpowiednio, na wniosek emitenta lub jezeli w ocenie Organizatora Alternatywnego
Systemu Obrotu zachodza uzasadnione obawy, ze w dniu uptywu tego terminu beda zachodzity przestanki, o

ktérych mowa w ust. 1 pkt 2) lub 3) powyze;j.

Na podstawie § 11 ust. 2 Regulaminu ASO GPW, w przypadkach okreslonych przepisami prawa Organizator
Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obrét instrumentami finansowymi na okres wynikajacy z tych
przepiséw lub okreslony w decyzji wtasciwego organu.

Zgodnie z § 11 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu zawiesza obrot
instrumentami dtuznymi niezwtocznie po uzyskaniu informacji o zawieszeniu obrotu danymi instrumentami na
rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez GPW lub BondSpot, jezeli takie
zawieszenie jest zwigzane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia

informacji poufnej, manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufne;j
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o emitencie lub instrumencie dtuznym z naruszeniem art. 7 iart. 17 Rozporzadzenia MAR, chyba zZe takie
zawieszenie mogloby spowodowaé powaing szkode dla intereséw inwestorow lub prawidtowego

funkcjonowaniu Rynku.

Zgodnie z art. 78 ust. 4 Ustawy o Obrocie, w przypadku, gdy obrdt okreslonymi instrumentami finansowymi
zagraza w sposob istotny prawidtowemu funkcjonowaniu alternatywnego systemu obrotu lub bezpieczenstwu
obrotu dokonywanego w alternatywnym systemie obrotu, lub powodowatby naruszenie intereséw inwestorow,
GPW, na zadanie KNF, majg obowigzek wykluczyé te instrumenty finansowe z obrotu w alternatywnym systemie
obrotu.

Zgodnie z art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu moze podja¢ decyzje
o wykluczeniu papierow wartosciowych lub instrumentow finansowych niebedgcych papierami wartosciowymi
z obrotu, w przypadku gdy instrumenty te przestaty spetnia¢ warunki obowigzujace na tym rynku, pod warunkiem
ze nie spowoduje to znaczgcego naruszenia interesdw inwestoréw lub zagrozenia prawidtowego funkcjonowania
rynku. Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu formuje Komisje o podjeciu decyzji o wykluczeniu

instrumentow finansowych z obrotu i podaje te informacje do publicznej wiadomosci.

W przypadku wykluczenia z obrotu z Rynku ASO Catalyst na podstawie art. 78 ust. 4a Ustawy o Obrocie
lub otrzymania od wiasciwego organu nadzoru innego panstwa cztonkowskiego sprawujgcego w tym panstwie
nadzér nad Rynkiem ASO Catalyst informacji o wystgpieniu przez ten organ z zgdaniem wykluczenia z obrotu
okreslonego instrumentu finansowego, Komisja wystepuje do Organizatora Alternatywnego Systemu Obrotu, z
zgdaniem wykluczenia z obrotu tego instrumentu finansowego, w przypadku gdy takie wykluczenie z obrotu
zwigzane jest z podejrzeniem wykorzystania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia informacji poufnej,
manipulacji na rynku lub podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej o emitencie lub
instrumencie finansowym zgodnie z przepisami art. 7 i art. 17 Rozporzgdzenia MAR, chyba ze takie wykluczenie
z obrotu mogtoby spowodowac powazng szkode dla intereséow inwestorow lub prawidtowego funkcjonowania

rynku.

Z zastrzezeniem innych przepiséw Regulaminu ASO, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, zgodnie z §
12 ust. 1 Regulaminu ASO GPW moze wykluczy¢ instrumenty finansowe z obrotu:
1) na wniosek emitenta, z zastrzezeniem mozliwosci uzaleznienia decyzji w tym zakresie od spetnienia

przez emitenta dodatkowych warunkéw,

2) jezeli uzna, ze wymaga tego bezpieczeristwo obrotu lub interes jego uczestnikow,

3) jezeli emitent uporczywie narusza przepisy obowigzujace w ASO,

4) wskutek otwarcia likwidacji emitenta,

5) wskutek podjecia decyzji o potgczeniu emitenta z innym podmiotem, jego podziale lub przeksztatceniu,

przy czym wykluczenie instrumentéow finansowych z obrotu moze nastgpi¢ odpowiednio nie wczesniej

niz z dniem potgczenia, dniem podziatu (wydzielenia) albo z dniem przeksztatcenia.

Z zastrzezeniem innych przepiséw Regulaminu ASO, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, zgodnie z §
12 ust. 2 Regulaminu ASO GPW Organizator ASO wyklucza lub odpowiednio wycofuje instrumenty finansowe

z obrotu:
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1) w przypadkach okreslonych przepisami prawa,

2) jezeli zbywalnos$¢ tych instrumentdw stata sie ograniczona,

3) w przypadku zniesienia dematerializacji tych instrumentéw,

4) w przypadku uprawomocnienia sie postanowienia o ogtoszeniu upadtosci emitenta dtuznych

instrumentow finansowych lub postanowienia o oddaleniu przez sad wniosku o ogtoszenie upadtosci
emitenta dtuznych instrumentéow finansowych ze wzgledu na to, ze jego majatek nie wystarcza lub
wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztéw postepowania lub postanowienia o umorzeniu przez sad
postepowania upadfosciowego emitenta dtuznych instrumentdéw finansowych ze wzgledu na to, ze jego

majatek nie wystarcza lub wystarcza jedynie na zaspokojenie kosztéw postepowania.

Zgodnie z § 12 ust. 3 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu, przed podjeciem
decyzji o wykluczeniu instrumentédw finansowych z obrotu, oraz do czasu takiego wykluczenia, Organizator

Alternatywnego Systemu Obrotu moze zawiesi¢ obrét tymi instrumentami finansowymi.

Zgodnie z § 12 ust. 4 Regulaminu ASO GPW, Organizator Alternatywnego Systemu Obrotu wyklucza z obrotu
instrumenty finansowe niezwtocznie po uzyskaniu informacji o wykluczeniu z obrotu danych instrumentéw na
rynku regulowanym lub w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez GPW lub BondSpot, jezeli takie
wykluczenie jest zwigzane z podejrzeniem wykorzystywania informacji poufnej, bezprawnego ujawnienia
informacji poufnej, manipulacji na rynku lub z podejrzeniem naruszenia obowigzku publikacji informacji poufnej
o emitencie lub instrumencie finansowym z naruszeniem art. 7 i art. 17 Rozporzadzenia 596/2014, chyba ze takie
wykluczenie z obrotu mogtoby spowodowac powazng szkode dla intereséw inwestorow lub prawidtowego

funkcjonowania rynku.

2.3.4. Ryzyko zwiqzane z natozeniem kary pienieznej na Emitenta na podstawie Regulaminu GPW
Zgodnie z §17c ust. 1 Regulaminu ASO GPW jezeli Emitent nie przestrzega zasad lub przepiséw obowigzujgcych
w alternatywnym systemie obrotu lub nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone w Rozdziale
V Regulaminu ASO GPW, w szczegdlnosci obowigzki okreslone w § 15a i 15b lub w § 17-17b Regulaminu ASO
GPW, organizator Rynku ASO Catalyst moze, w zaleznosci od stopnia i zakresu powstatego naruszenia lub
uchybienia:
® upomnie¢ emitenta;
¢ natozy¢ na emitenta kare pieniezng w wysokosci do 50.000 zi;

Zgodnie z § 17c ust. 2 Regulaminu ASO GPW, podejmujgc decyzje o natozeniu kary upomnienia lub kary
pienieznej, Organizator Alternatywnego Systemu moze wyznaczy¢é emitentowi termin na zaniechanie
dotychczasowych naruszen lub podjecie dziatan majgcych na celu zapobiezenie takim naruszeniom w przysztosci,
w szczegdlnosci moze zobowigzaé emitenta do opublikowania okreslonych dokumentdw lub informacji w trybie
i na warunkach obowigzujgcych w alternatywnym systemie obrotu

Zgodnie z § 17c ust. 3 Regulaminu ASO GPW, w przypadku gdy emitent nie wykonuje natozonej na niego kary lub
pomimo jej natozenia nadal nie przestrzega zasad lub przepisdw obowigzujacych w alternatywnym systemie
obrotu, badZ nie wykonuje lub nienalezycie wykonuje obowigzki okreslone odpowiednio w Rozdziale V
Regulaminu ASO GPW, lub tez nie wykonuje obowigzkdw natozonych na niego na podstawie § 17c ust. 2

Regulaminu ASO GPW, Organizator Rynku ASO Catalyst moze natozy¢ na emitenta kare pieniezng, przy czym kara
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ta tgcznie z karg pieniezng natozong na podstawie § 17c ust. 1 pkt 2) Regulaminu ASO GPW nie moze przekraczac
50.000 zt.

Zgodnie z § 17d Regulaminu ASO, organizator Rynku ASO Catalyst moze opublikowaé na swojej stronie
internetowej informacje o stwierdzeniu naruszenia przez emitenta zasad lub przepisdw obowigzujgcych
w alternatywnym systemie obrotu, niewykonywania lub nienalezytego wykonywania przez emitenta

obowigzkow lub o natozeniu kary na emitenta.

2.3.5. Ryzyko natozenia kar administracyjnych przez KNF na podstawie Ustawy o Ofercie
Zgodnie z Ustawg o Ofercie w wypadku, gdy emitent nie wykonuje obowigzkéw wymaganych przez przepisy
prawa lub wykonuje je nienalezycie, w szczegdlnosci obowigzki informacyjne, KNF moze wydac decyzje o
wykluczeniu papieréw wartosciowych z obrotu albo natozy¢ kare pieniezng w wysokosci do 1 min PLN, albo

zastosowac obie sankcje facznie.

Zgodnie z art. 96 ust. 13 Ustawy o Ofercie, w przypadku, gdy Emitent nie wykonywatby lub jesli wykonywatby
w sposéb nienalezyty obowigzki, o ktéorych mowa w art. 10 ust. 5 Ustawy o Ofercie odnoszace sie do
informowania KNF o wprowadzeniu Obligacji do obrotu na Catalyst, KNF moze natozy¢ na niego kare pieniezna

do wysokosci 100.000 zt.

W dniu 3 lipca 2016 roku weszto w zycie Rozporzgdzenie MAR, na podstawie ktérego zostaty przyznane Komisji
uprawnienia do stosowania odpowiednich sankcji administracyjnych iinnych s$rodkéw administracyjnych,

w wysokosci i w zakresie, co najmniej okreslonym w art. 30 ust. 2 Rozporzgdzenia MAR.

Zgodnie z Ustawg o Obrocie w przypadku naruszenia postanowier Rozporzgdzenia MAR na kazdego, kto dokonat

naruszenia moze zostac natozona sankcja administracyjna w maksymalnej wysokosci co najmnie;j:

a) w przypadku naruszen art. 14 lit. a Rozporzadzenia MAR, tj. wykorzystanie informacji poufnej — podlega
grzywnie do 5.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci od 3 miesiecy do lat 5, albo obu tym karom
facznie;

b) w przypadku naruszen art. 14 lit. b Rozporzadzenia MAR, tj. udzielenie rekomendacji lub naktania
do nabycia lub zbycia instrumentow finansowych, ktdrych dotyczy informacja poufna — podlega grzywnie
do 2.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci do lat 4, albo obu tym karom tacznie;

c¢) w przypadku naruszen art. 14 lit. ¢ Rozporzadzenia MAR, tj. ujawnienie informacji poufnej — podlega
grzywnie do 2.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci do lat 4, albo obu tym karom facznie;

d) w przypadku naruszen art. 15 Rozporzadzenia MAR, tj. dokonanie manipulacji — podlega grzywnie
do 5.000.000 zt albo karze pozbawienia wolnosci od 3 miesiecy do lat 5, albo obu tym karom tgcznie,
a w przypadku wejscia w porozumienie z inng osobg w celu dokonania manipulacji podlega grzywnie
do 2.000.000 zt;

e) w przypadku naruszen art. 16 Rozporzgdzenia MAR, tj. naruszenie obowigzku posiadania rozwigzan,
systemoéw i procedur lub nieprzekazania informacji lub przekazanie ich z naruszeniem warunkéw
okreslonych podlega karze pieniezne;j:

o  w przypadku oséb fizycznych — do wysokosci 4.145.600 zt;
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f)

g)

o  wprzypadku innych podmiotéw — do wysokosci 10.364.000 zt lub do kwoty stanowigcej rownowartosc
2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym sprawozdaniu finansowym
za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 10.364.000 zt;

w przypadku naruszen art. 18 ust. 1-6 Rozporzadzenia MAR, tj. sporzadzenie i aktualizacja listy oséb

majgcych dostep do informacji poufnych, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢ kare pieniezng

do wysokosci:

o 4.145.600 #4, lub

o do kwoty stanowigcej réwnowartos¢ 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim
zbadanym sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 4.145.600 zt,

w przypadku naruszen art. 19 ust. 1-7 Rozporzgdzenia MAR, tj. obowigzek powiadomienia Komisji oraz

Emitenta o transakcjach na instrumentach finansowych emitenta, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢

kare pieniezna:

o w przypadku osdéb fizycznych — do wysokosci 2.072.800 zt,

o w przypadku innych podmiotéw — do wysokosci 4.145.600 zf,

o w przypadku, gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiggnietej lub straty uniknietej przez
podmiot w wyniku naruszen, o ktérych mowa powyzej zamiast kary, o ktdrych mowa w tych
punktach, Komisja moze natozy¢ kare pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty osiggnietej korzysci
lub uniknietej straty;

w przypadku naruszen art. 19 ust. 11 Rozporzadzenia MAR, tj., dokonanie transakcji na rachunek wtasny lub

na rachunek osoby trzeciej w czasie trwania okresu zamknietego, Komisja moze natozy¢, w drodze decyzji:

o kare pieniezng do wysokosci 2.072.800 zt,

o w przypadku gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiggnietej lub straty uniknietej przez
podmiot w wyniku naruszen, o ktérych mowa powyzej zamiast kary, o ktdrej mowa w tym punkcie,
Komisja moze natozy¢ kare pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty osiggnietej korzysci lub
uniknietej straty.

w przypadku naruszen art. 20 ust. 1 Rozporzadzenia MAR, tj. sporzadzenie lub rozpowszechnienie

rekomendacji inwestycyjnej lub innej informacji rekomendujacej lub sugerujacej strategie inwestycyjng lub

nie zachowanie nalezytej starannosci przy dokonywaniu tych czynnosci, lub nie zapewnia rzetelnosci
sporzgdzanych rekomendacji albo nie ujawnienie swojego interesu i konfliktéw intereséw istniejgcych

w chwili ich sporzgdzania lub rozpowszechniania, Komisja moze, w drodze decyzji, natozy¢ kare pieniezna:

o w przypadku osdéb fizycznych — do wysokosci 2.072.800 zt,

o w przypadku innych podmiotéw — do wysokosci 4.145.600 zt lub do kwoty stanowigcej
rownowarto$s¢ 2% catkowitego rocznego przychodu wykazanego w ostatnim zbadanym
sprawozdaniu finansowym za rok obrotowy, jezeli przekracza ona 4.145.600 zt,

o w przypadku gdy jest mozliwe ustalenie kwoty korzysci osiggnietej lub straty uniknietej przez
podmiot w wyniku naruszen, o ktérych mowa powyzej zamiast kary, o ktérej mowa w tych punktach,
Komisja moze natozy¢ kare pieniezng do wysokosci trzykrotnej kwoty osiggnietej korzysci lub

uniknietej straty.

Wydanie decyzji wobec osoby fizycznej nastepuje po przeprowadzeniu rozprawy.
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Majac na uwadze powyzsze pomimo dokfadania przez Emitenta szczegdlnej starannosci irzetelnosci
w wykonywaniu cigzgcych na Emitencie obowigzkéw nie mozna wykluczyé, ze w przysztosci moze wystgpic
ktérakolwiek z przestanek stanowigcych podstawe dla KNF do natozenia na Emitenta wskazanych powyzej sankcji
administracyjnych. Natozenie przez KNF kary moze wptyng¢ negatywnie na reputacje Spotki oraz jej postrzeganie

przez otoczenie zewnetrzne

2.4. Czynniki zwigzane z Ofertg Obligacji
2.4.1. Ryzyko naruszenia przepisow w zwiqgzku z ofertq publiczng, skutkujgce zastosowaniem przez
Komisje Nadzoru Finansowego sankcji

W przypadku naruszenia przepisow prawa w zwigzku z ofertg publiczng, subskrypcjg lub sprzedazg,
dokonywanymi na podstawie tej oferty, na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, przez Emitenta, oferujgcego lub
inne podmioty uczestniczace w tej ofercie, subskrypcji lub sprzedazy w imieniu lub na zlecenie Emitenta lub
oferujgcego lub uzasadnionego podejrzenia takiego naruszenia albo uzasadnionego podejrzenia, ze takie
naruszenie moze nastgpic¢, albo w przypadku niewykonywania zalecer wydanych przez Komisje, Komisja moze:

(a) nakazaé¢ wstrzymanie rozpoczecia Oferty Publicznej, subskrypcji lub sprzedazy albo przerwanie
jej przebiegu, na okres nie dtuzszy niz 10 dni roboczych, lub

(b) zakazac rozpoczecia Oferty Publicznej, subskrypcji lub sprzedazy albo dalszego jej prowadzenia, lub

(c) opublikowaé, na koszt Emitenta lub sprzedajacego, informacje o niezgodnym z prawem dziataniu
w zwigzku z Ofertg Publiczng, subskrypcja lub sprzedaza.

W zwigzku z dang Ofertg Publiczng, subskrypcjg lub sprzedazg, Komisja Nadzoru Finansowego moze wielokrotnie
zastosowac srodek przewidziany w punkcie (b) i (c).
Komisja Nadzoru Finansowego moze zastosowac srodki, o ktérych mowa wyzej, takze w przypadku, gdy:

e Oferta Publiczna, subskrypcja lub sprzedaz papieréw wartosciowych, dokonywane na podstawie tej
Oferty, lub ich dopuszczenie lub wprowadzenie do obrotu na rynku regulowanym w znaczacy sposéb
naruszatyby interesy Inwestoréw;

e istniejg przestanki, ktére w swietle przepisdw prawa mogg prowadzi¢ do ustania bytu prawnego
Emitenta;

e dziatalno$¢ Emitenta byta lub jest prowadzona z razgcym naruszeniem przepisow prawa, ktore
to naruszenie moze mieé istotny wptyw na ocene papierow wartosciowych Emitenta lub tez w swietle
przepisdw prawa moze prowadzi¢ do ustania bytu prawnego lub upadtosci Emitenta, lub

e status prawny papieréw wartosciowych jest niezgodny z przepisami prawa, i w Swietle tych przepisow
istnieje ryzyko uznania tych papieréw wartosciowych za nieistniejace lub obarczone wadg prawna

majacy istotny wptyw na ich ocene.

Komisja moze zastosowac srodki, o ktorych mowa powyzej, wielokrotnie.

2.4.2. Ryzyko odwotania Oferty oraz ryzyko nieprzydzielenia Obligacji lub przydzielenie Obligacji

w mniejszej liczbie
Stosownie do postanowienn Memorandum, Emitent zastrzega sobie prawo do odwotania Oferty. Jednoczes$nie
Emitent zastrzega sobie prawo przydziatu Subskrybentom Obligacji wedtug wtasnego uznania, w liczbie

wskazanej przez Subskrybenta w Formularzu Zapisu, mniejszej liczbie lub nieprzydzielenia takiemu
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Subskrybentowi Obligacji w ogdle. Tym samym Subskrybent nie jest uprawniony do wysuwania wzgledem
Emitenta jakichkolwiek roszczen zaréwno w przypadku przydzielenia mu mniejszej liczby Obligacji niz objeta
zapisem, jak i nieprzydzielenia mu Obligacji w ogdle (takze wobec niedojscia emisji do skutku, w tym w przypadku

odwotania Oferty).

W przypadku odstgpienia, zawieszenia Oferty Publicznej Obligacji stosowna informacja zostanie podana
do publicznej wiadomosci poprzez udostepnienie suplementu do Memorandum w sposdb, w jaki zostato

opublikowane Memorandum Informacyjne.

2.4.3. Ryzyko wydtuzenia terminu zapisow na Obligacje oraz ryzyko przesuniecia terminu przydziatu
Obligacji

Odsetki od Obligacji beda naliczane od dnia, w ktérym po raz pierwszy prawa z takiej Obligacji zostana
zarejestrowane w Depozycie papierow warto$ciowych prowadzonym przez KDPW/ zapisane w Ewidencji
prowadzonej przez Agenta Emisji (z wytaczeniem tego dnia). Tym samym w przypadku przesuniecia terminu
przydziatu Obligacji (takze wskutek wydtuzenia termindw zapiséw na Obligacje), z zwigzku z okreslong datg
dzienng wykupu Obligacji, Obligatariuszom nalezne bedg swiadczenia z Obligacji za okres krétszy niz poczgtkowo
tego oczekiwali ze wzgledu na pierwotnie okreslone terminy. Ponadto w przypadku wydtuzenia przedmiotowych
terminéw Obligatariuszom bedacym Klientami Indywidualnymi, ktérym nie przydzielone zostang Obligacje lub
zostang przydzielone one w ilosci mniejszej niz subskrybowana, wptaty zostang zwrdcone w stosownej wysokosci
w terminie pdzniejszym niz pierwotnie okreslony (przy czym z tego tytutu nie beda im przystugiwac odsetki ani

zadne roszczenia wobec Emitenta).

2.4.4. Ryzyko zwiqzane ze zwrotem wpftat na Obligacje
W przypadku przydzielenia przez Emitenta danemu Subskrybentowi, bedgcemu Klientem Indywidualnym,
Obligacji w mniejszej liczbie niz zostata subskrybowana przez danego Subskrybenta, réznica pomiedzy kwotg
wptacong a kwotg stanowiacg iloczyn Ceny Emisyjnej i liczby przydzielonych danemu Subskrybentowi Obligacji,
winna zosta¢ zwrécona w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Emisji poprzez odblokowanie na rachunku
maklerskim. Ryzyko niedokonania takiego zwrotu w ogéle lub w stosownym terminie jest zminimalizowane przez
okolicznosé, ze srodki, ktére winny zostaé zwrdcone pozostawacd bedg na rachunku bankowym Michael / Strém,
a rachunek bankowy Michael / Strém jest prowadzony przez renomowany bank majacy siedzibe na terytorium
Rzeczpospolitej Polskiej. Nie mozna jednak wykluczy¢ sytuacji, w ktdérej z powodu zdarzen nadzwyczajnych
lub opdinien w ksiegowaniu przelewow przez bank Michael / Strom lub bank Subskrybenta zwrot wptat nastgpi

nieterminowo.

2.5. Inne ryzyka
Wyzej wskazane ryzyka nie stanowig zamknietego katalogu ryzyk, a jedynie wymiennie ryzyk najistotniejszych
w subiektywnym odczuciu Emitenta i Oferujgcego. Nie jest wykluczone wystgpienie innych ryzyk, typowych
dla instrumentu finansowego, jakim sg obligacje korporacyjne, oraz dla emitentéw prowadzgcych dziatalnos¢

deweloperska.
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1. Osoby odpowiedzialne za informacje zawarte w Memorandum
Za prawdziwos¢, rzetelnos¢ i kompletnos¢ informacji zamieszczonych w niniejszym Memorandum

Informacyjnym sg odpowiedzialni:

Emitent

Victoria Dom S.A.

Forma prawna: spotka akeyjna

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Katy Grodziskie 105, 03-289 Warszawa
Numer telefonu: +48 22 741 62 62

Strona internetowa: www.victoriadom.pl

Adres poczty elektroniczne;j: sekretariat@victoriadom.pl

NIP: 7591554433

REGON: 551186334

Oznaczenie sadu rejestrowego Sad Rejonowy dla m.st. Warszawie w Warszawie
Numer KRS: 0000305793

Emitent ponosi odpowiedzialnos¢ za wszelkie informacje zamieszczone w niniejszym Memorandum.
W imieniu Emitenta dziataja:

Michat Jasinski — Prezes Zarzadu Emitenta

Waldemar Wasiluk — Wiceprezes Zarzadu Emitenta

Anna Piotrowska - Cztonek Zarzadu

Bozena Subda - Cztonek Zarzadu

Sposdb reprezentacji spotki:
Prawo reprezentowania spotki przystuguje: Prezesowi Zarzadu jednoosobowo, Wiceprezesowi Zarzadu

dziatajgcemu tacznie z drugim Cztonkiem Zarzadu lub z Prokurentem.

Oswiadczenie os6b dziatajgcych w imieniu Victoria Dom S.A.

stosownie do Rozporzadzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego

Dziatajgc w imieniu Emitenta niniejszym oswiadczam, ze zgodnie z mojg najlepszg wiedzg i przy dotozeniu
nalezytej starannosci, by zapewnic taki stan, informacje zawarte w niniejszym Memorandum Informacyjnym
sg prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym i ze w niniejszym Memorandum Informacyjnym

nie pominieto niczego, co mogtoby wptywac na jego znaczenie.
W imieniu Emitenta:
Michat Sebastian fsissesin ™™

A H Data: 2020.06.29 09:51:06
Jasinski P

Michat Jasifski

Prezes Zarzqdu
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Podmiot swiadczgcy ustuge oferowania

Michael / Strém Dom Maklerski S.A.

Forma prawna: spotka akcyjna

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa
Telefon: +48 22 128 59 00

Fax: +48 22 128 59 89

Adres poczty elektronicznej: kontakt@michaelstrom.pl
Adres strony internetowe;j: www.michaelstrom.pl
NIP: 525-247-22-15

REGON: 142261319

Numer KRS: 0000712428

Michael / Strém ponosi odpowiedzialno$¢ za wszystkie informacje zawarte w:
1. Rozdziale I niniejszego Memorandum ,Wstep”,
2. Rozdziale V niniejszego Memorandum ,Dane o Emisji”,

3. Zatgcznik nr 7.1 ,Definicje i objasnienia skrétow” oraz

W imieniu Oferujgcego dziataja:
1/ Michat Zabczynski — Prezes Zarzadu,
2/ Leszek Traczyk — Cztonek Zarzadu,

Oswiadczenie oséb dziatajgcych w imieniu Michael / Strém Dom Maklerski S.A.

stosownie do Rozporzadzenia w sprawie Memorandum Informacyjnego

Dziatajgc w imieniu Domu Maklerskiego oswiadczamy, ze zgodnie z naszg najlepszg wiedzg i przy dotozeniu
nalezytej starannosci, by zapewni¢ taki stan, informacje zawarte w czesciach Memorandum Informacyjnym, za

ktére jestesmy odpowiedzialni, sg prawdziwe, rzetelne i zgodne ze stanem faktycznym i ze nie pominieto niczego,

co mogltoby wply Iai 7 ich znaczgnie.

v /s
0L [

' I i 7
Michat Zabczyﬁsﬁ]ﬂ \ "é z k‘fﬁaczvk
Prezes Zarzadu l\_‘j / Cztoniek Zarzadu
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IV.  Dane o emis;ji
4.1. Szczegotowe okreslenie rodzajow, liczby oraz facznej wartosci emitowanych papierow
wartosciowych z wyszczegdélnieniem rodzajoéw uprzywilejowania, wszelkich ograniczen co do

przenoszenia praw z papierow wartosciowych oraz zabezpieczen lub $wiadczen dodatkowych.

Przedmiotem oferty jest 11.000 (jedenascie tysiecy) sztuk obligacji na okaziciela Emitenta, o wartosci nominalnej
1.000 (jeden tysiac) ztotych kazda i tgcznej wartosci nominalnej 11.000.000,00 (jedenascie milionéw) ztotych.

Obligacje sg obligacjami nieuprzywilejowanymi.

Z Obligacjami nie sg zwigzane zadne dodatkowe $wiadczenia poza $wiadczeniami polegajgcymi na wyptacie

odsetek oraz wyptacie wartosci nominalnej Obligacji przedstawionych do wykupu.

Obligacje s3 emitowane jako papiery wartosciowe niezabezpieczone.

Obligacje sg zbywalne. Zbywalnosé Obligacji jest nieograniczona.

Prawa z Obligacji powstaja z chwilg dokonania zapisu w Ewidencji oséb uprawnionych z papieréw wartosciowych
prowadzonej przez Agenta Emisji i przystuguja osobom wskazanym w tej Ewidencji jako osoby uprawnione z tych

papieréw wartosciowych.

Obligacje nie majg postaci dokumentu i bedg zarejestrowane w systemie depozytowym KDPW.

Zamiarem Emitenta jest wprowadzenie Obligacji na rynek ASO Catalyst.

4.2, Okreslenie podstawy prawnej emisji papieréw wartosciowych

Podstawg prawng emisji Obligacji jest:
e art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach,
e Uchwata nr 1 Zarzadu Victoria Dom S.A. z dnia 29 czerwca 2020 roku w przedmiocie emisji obligacji serii
0,
e Uchwata nr 1 Rady Nadzorczej Victoria Dom S.A. z dnia 14 lutego 2020 roku w sprawie zatwierdzenia

programu emisji obligacji lub zawarcia umowy kredytu.

4.2.1. Organ lub osoby uprawnione do podjecia decyzji o emisji papierow wartosciowych
Zgodnie z przepisami Kodeksu spotek handlowych oraz zgodnie z § 30 statutu Emitenta, organem uprawnionym

do podjecia decyzji o emisji papierow wartosciowych w postaci Obligacji jest Zarzad Emitenta.

4.2.2. Dataiforma podjecia decyzji o emisji papieréw wartosciowych, z przytoczeniem jej tresci.
Dnia 29 czerwca 2020 roku zostata podjeta decyzja o emisji przez Emitenta papierow wartosciowych w postaci

obligacji w formie uchwaty Zarzadu Victoria Dom S.A.
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Uchwatanr1
z dnia 29 czerwca 2020 r.
Zarzadu Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie
wpisanej do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl

Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS: 0000305793

w przedmiocie emisji obligacji serii O

§1.

Zarzad spotki dziatajgcej pod firma Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie, zwanej dalej jako ,, Emitent” lub

»Spotka” w oparciu o art. 2 pkt 1) ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tekst jednolity: Dz.U. 2018 r.

poz. 483, ze zm., ,Ustawa o Obligacjach”), postanawia o emisji przez Spdtke obligacji na nastepujgcych

warunkach:

1) Spétka wyemituje obligacje na okaziciela, niezabezpieczone o facznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz
11.000.000 (jedenascie milionéw) ztotych, lecz nie wiecej niz 2.500.000 EUR, biorgc pod uwage sredni kurs
EUR opublikowany przez NBP na dzien podjecia niniejszej uchwaty (,,Obligacje”).

2) Oznaczenie serii: O;

3) Emisja Obligacji nastapi w trybie oferty publicznej przewidzianej w art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach w
zwigzku z art. 3 w zw. z art. 37b ust. 1 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych
(tekst jedn.: Dz.U. z 2019 r. poz. 623 ze zm; ,Ustawa o Ofercie”), zgodnie z ktérym udostepnienia do
publicznej wiadomosci prospektu emisyjnego, pod warunkiem udostepnienia memorandum
informacyjnego, nie wymaga oferta publiczna papieréw wartosciowych, w wyniku ktérej zaktadane wptywy
brutto emitenta lub oferujgcego na terytorium Unii Europejskiej, liczone wedtug ich ceny emisyjnej lub ceny
sprzedazy z dnia jej ustalenia, stanowig nie mniej niz 1 000 000 euro i mniej niz 2 500 000 euro, i wraz z
wptywami, ktére Emitent zamierza uzyskac z tytutu takich ofert publicznych takich papieréw wartosciowych,

dokonanych w okresie poprzednich 12 miesiecy, nie bedg mniejsze niz 1 000 000 euro i bedg mniejsze niz 2

500 000 euro.
4) Wartos¢ nominalna i cena emisyjna jednej obligacji wyniesie 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych;
5) Obligacje bedg oprocentowane wedtug statej stopy procentowej réwnej 6,65 proc. w skali roku.
6) Obligacje bedg obligacjami niezabezpieczonymi;
7) Obligacje zostang zarejestrowane w depozycie papierow wartoSciowych prowadzonym przez Krajowy

Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. za posrednictwem agenta emisji.
8) Wykup obligacji nastgpi w terminie nie dtuzszym niz 3 lata od dnia emisji;
9) Emitent bedzie sie ubiegat o wprowadzone obligacji do obrotu w alternatywnym systemie obrotu Catalyst.
§2.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem jej podjecia.
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Uchwata nr 1 Rady Nadzorczej Victoria Dom S.A. z dnia 14 lutego 2020 roku

y

UCHWALA NR 1
Rady Nadzorczej VICTORIA DOM S.A.
z dnia 14 lutego 2020 r.

w sprawie zatwierdzenia programu emisji obligacji lub zawarcia umowy kredytu

§1.
Rada Nadzorcza spétki Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie zatwierdza program emisji obligacji lub zawarcia
umowy kredytu w banku komercyjnym do kwoty 150.000.000,- (sto pigcdziesiagt milionéw) ztotych na warunkach i
wg uznania Zarzadu na biezgca finansowanie dziatalnosci i rozwoju Spétki Victoria Dom S.A.

§ 2.
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
Uchwata zostata podjeta w gtosowaniu jawnym, 3 gtosami ,za” przy braku gtosow ,przeciw” i braku gfosow

,wstrzymujgcych sie”.

; . y
J6 ﬂlasin’ski Krystyna Jasin’ska \ Jan Krol
Prz Wodniczqcy Rady Sekretarz Rady « Cztonek Rady
/
4.3. Wskazanie wszelkich praw i obowigzkow z oferowanych papieréw wartosciowych

4.3.1. Wysokosc oprocentowania
Posiadaczom Obligacji bedzie wyptacane bedzie oprocentowanie state w wysokosci 6,65 punktéw procentowych
z w stosunku rocznym.
Oprocentowanie Obligacji bedzie sie oblicza¢ wedtug nastepujgcego wzoru:

O =N x Opr x (LD/365)

gdzie:

o - oznacza wysokosc¢ odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,

Opr - 0znacza Stope Procentowg w wysokosci 6,65% w skali roku, z zastrzezeniem pkt 16.4 Warunkéw Emisji
N - oznacza warto$¢ nominalng jednej Obligacji,

LD - oznacza liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku przedterminowego lub

natychmiastowego wykupu Okres Odsetkowy konczy sie z Dniem Wczesniejszego Wykupu), po zaokragleniu
wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesci grosza bedg zaokraglone w gére).
Emitent bedzie przekazywat tabele odsetkowe dla kazdego Okresu Odsetkowego zgodnie z odpowiednimi

regulacjami podmiotu prowadzgcego Rynek ASO.
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Oprocentowanie Obligacji bedzie ustalane w nastepujgcy sposdb:
(a) Kwota Odsetek dla danego Okresu Odsetkowego bedzie obliczana przez Agenta Kalkulacyjnego.
(b) Agent Kalkulacyjny zawiadomi Emitenta o wysokosci Odsetek dla danego Okresu Odsetkowego.
(c) Swoje obowigzki Agent Kalkulacyjny bedzie wykonywat w terminach przewidzianych przez Warunki

Emisji, regulaminem Rynku ASO oraz zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

Podwyiszenie Stopy procentowej o ktérym mowa w punkcie 16.4 Warunkéw Emisji bedzie mie¢ miejsce jezeli
Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 0,80, to Stopa Procentowa ulegnie zwiekszeniu
0 0,50 punktu procentowego (w skali roku).

Podwyzszona Stopa Procentowa bedzie obowigzywaé poczgwszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie
Odsetkowym, w ktorym zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu
Witasnego i informacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktérego zostata zweryfikowana wartos¢
Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na poziomie powyzej 0,80. Obnizenie Stopy Procentowej
do poziomu sprzed podwyzszenia nastgpi w przypadku, gdy Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie
réowny lub nizszy niz 0,80. Obnizona Stopa Procentowa, wtasciwa wg poziomow okreslonych w pkt. 16.4 bedzie
obowigzywata poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktdrym zostaty
udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego i informacje niezbedne do
jego obliczenia, na podstawie ktdrego zostata zweryfikowana warto$¢ Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu

Wtasnego na poziomie réwnym lub nizszym niz 0,80.

4.3.2. Terminy, od ktdrych nalezy sie oprocentowanie
Odsetki bedg naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy (zdefiniowany ponizej).
Odsetki od Obligacji naliczane bedg w okresie od Dnia Emisji (z wytgczeniem tego dnia) do:

o Dnia Wykupu (facznie z tym dniem), albo

o Dnia Wczesniejszego Wykupu (facznie z tym dniem).
Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytgczeniem tego dnia). Kazdy kolejny Okres
Odsetkowy rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego (z wytaczeniem tego

dnia) i koriczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem).

4.3.3. Terminy ustalania praw do oprocentowania
Dniem Ustalenia Praw do oprocentowania bedzie pigty Dziern Roboczy przed dniem ptatnosci Swiadczen z tytutu
Obligacji, w ktérym zostaje okreslony stan posiadania Obligacji w celu ustalenia podmiotéw oraz osdéb
uprawnionych do otrzymania swiadczen z tytutu Obligacji, z wyjatkiem:

(a) ztozenia przez Obligatariusza zgdania natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu Obligacji, kiedy
za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien ztozenia zgdania natychmiastowego lub wczesniejszego
wykupu; oraz

(b) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien otwarcia likwidacji
Emitenta; oraz

(c) potaczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, jezeli

podmiot, ktory wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie posiada uprawnien do ich
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emitowania, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien pofaczenia, podziatu lub

przeksztatcenia formy prawnej Emitenta zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

4.3.4. Terminy wyptaty oprocentowania
Odsetki ptatne bedg z dotu. Odsetki bedg ptatne za kazdy Okres Odsetkowy. W kazdym Dniu Ptatnosci Odsetek
kazdy podmiot bedgcy Obligatariuszem w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajagcym dany Dzien Ptatnosci Odsetek
bedzie uprawniony do otrzymania Kwoty Odsetek za dany Okres Odsetkowy.
Kwota Odsetek obliczana jest odrebnie dla kazdego Okresu Odsetkowego. Ptatnosé Kwoty Odsetek dokonywana

bedzie za posrednictwem KDPW na podstawie i zgodnie z Regulacjami KDPW.

Numer Okresu Poczatek Okresu Dzien Ptatnosci Odsetek

Odsetkowego Odsetkowego

1. Dzien Emisji 21 stycznia 2021
2. 21 stycznia 2021 21 lipca 2021
3. 21 lipca 2021 21 stycznia 2022
4, 21 stycznia 2022 21 lipca 2022
5. 21 lipca 2022 21 stycznia 2023
6. 21 stycznia 2023 21 lipca 2023

4.3.5. Terminy i zasady wykupu papierow wartosciowych
Emitent wykupi wszystkie Obligacje wedtug ich wartosci nominalnej w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego
Wykupu, z zastrzezeniem dalszych postanowien niniejszego Memorandum oraz postanowien Warunkow Emisji.
Emitent zaptaci w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu za kazda Obligacje podlegajaca wykupowi
kwote obejmujgcg Naleznos¢ Gtéwng, Kwote Odsetek za Okres Odsetkowy konczacy sie w Dniu Wykupu lub
w Dniu Wczesniejszego Wykupu oraz w przypadku Wczesniejszego Wykupu na zgdanie Emitenta - Premia.
Ptatnosci z tytutu Obligacji zwigzane z ich wykupem dokonywane bedga za posrednictwem KDPW na podstawie

i zgodnie z obowigzujgcymi Regulacjami KDPW.

Podstawg naliczenia i spetnienia Swiadczenia bedzie liczba Obligacji zapisanych na rachunku papieréw

wartosciowych Obligatariusza z uptywem dnia ustalenia prawa do otrzymania Swiadczenia z tytutu Wykupu,

przypadajgcego na 5 (piec) Dni Roboczych przed Dniem Wykupu.

Dzien Wykupu przypadac¢ bedzie dnia 21 lipca 2023 roku.

Wykupione Obligacje podlegajg umorzeniu z chwilg wykupu.

Emitent dokona wykupu Obligacji za posrednictwem KDPW. Za chwile spetnienia swiadczenia pienieznego

z tytutu wykupu Obligacji przyjmuje sie chwile uznania rachunku pienieznego Obligatariusza, stuzgcego do

obstugi Rachunku Papieréw Wartosciowych lub Rachunku Zbiorczego, lub Rejestru Sponsora Emisji, kwotg réwng
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iloczynowi liczby Obligacji danego Obligatariusza oraz wartosci nominalnej jednej Obligacji, powiekszonag

o naliczone Odsetki za ostatni Okres Odsetkowy.

4.3.6. Zasady i sposodb realizacji praw z papieréw wartosciowych, w tym wyptaty swiadczen pienieznych
przez Emitenta

Z uwzglednieniem zasad przeprowadzania natychmiastowego lub wczesniejszego wykupu Obligacji, wszelkie
pfatnosci s dokonywane bez jakiejkolwiek dyspozycji i oSwiadczen ze strony Obligatariusza.
Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane beda w ztotych.
Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji beda dokonywane bez potragcen z tytutu roszczert wzajemnych.
Ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedga za posrednictwem KDPW i wtasciwego Podmiotu Prowadzacego
Rachunek Obligacji zgodnie z Regulacjami KDPW na rzecz oséb bedgcych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw
poprzedzajacym dzien danej ptatnosci.
Ptatnosci beda uwazane za nalezycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia Srodkéw pienieznych na
rachunek Obligatariusza.
W przypadku okolicznosci niezaleznych od Emitenta, ktére uniemozliwig spetnienie $wiadczen pienieznych
z Obligacji zgodnie z zasadami lub w terminach wynikajgcych z Warunkéw Emisji (w szczegdlnosci w przypadku
zmian Regulacji KDPW lub w przypadku, w ktérym ustanowione zostang dodatkowe dni wolne od pracy,
wptywajace na dziatalnos¢ KDPW), Emitent ustali inne Dni Ustalenia Praw, w taki sposéb, aby nowe terminy byty
w jak najwiekszym stopniu zblizone do termindw, ktére ulegng zmianie.

Z zastrzezeniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegajg kapitalizacji z Naleznoscig Gtéwna.

4.3.7. Podmioty uczestniczace w realizacji praw 2z papierow wartosciowych oraz zakres
ich odpowiedzialnosci wobec nabywcow i Emitenta oraz wskazanie waluty, w jakiej Swiadczenia
te bedg wyptacane

Swiadczenia beda wyptacane w ztotych (PLN).

W realizacji praw z Obligacji bedg uczestniczy¢ w szczegdlnosci nastepujgce podmioty:

Emitent — podmiot dokonujacy emisji Obligacji i zobowigzany do spetnienia Swiadczen wynikajacych z Obligacji;
Dom Maklerski (lub inny podmiot) prowadzacy Rachunek Papieréw Wartosciowych - podmiot odpowiedzialny
w stosunku do Obligatariuszy za obstuge przelewéw srodkéw z Obligacji, naliczania, pobrania i odprowadzenia
podatku od odsetek, wystawianie dokumentéw potwierdzajgcych zapisanie Obligacji na Rachunku Papieréw
Wartosciowych;

Agent Emisji — podmiot odpowiedzialny za weryfikacje poprawnosci emisji i rejestracje Obligacji w Krajowym
Depozycie Papierow Wartosciowych

Agent Kalkulacyjny — podmiot odpowiedzialny za obliczanie wysokosci Swiadczen z Obligacji zgodnie
z Warunkami Emisji;

Agent Dokumentacyjny — podmiot zobowigzany do przechowywania wydrukéw dokumentdéw, informacji
i komunikatéw publikowanych i przekazywanych mu przez Emitenta zgodnie z Ustawg o Obligacjach. Agent
Dokumentacyjny zobowigzany jest przechowywac¢ wydruki do czasu uptywu przedawnienia roszczen
wynikajacych z Obligacji;

KDPW - podmiot prowadzacy depozyt papieréw Wartosciowych w Depozycie. KDPW uczestniczy takie w

wykonywaniu i rozliczaniu uprawnien wynikajacych z Obligacji.

Strona | 41



3( , MICHAEL/STROM
Victoria Dom

AN DOM MAKLERSKI

4.4. Okreslenie rodzaju, zakresu, formy i przedmiotu zabezpieczen
Obligacje wyemitowane zgodnie z Warunkami Emisji oraz Ustawg o Obligacjach majg status papieréw

wartosciowych niezabezpieczonych.

4.5, Okreslenie innych praw wynikajacych z emitowanych lub sprzedawanych papierow
wartosciowych
Poza prawem do otrzymania $wiadczen z tytutu Obligacji, tj. Kwoty Odsetek, Naleznosci Gtéwnej oraz Premii,
z Obligacjami zwigzane sg nastepujace prawa:
e prawo do zadania w okreslonych w Warunkach Emisji okolicznosciach natychmiastowego
lub wczesniejszego wykupu,
° prawo do informacji,

Z tytutu Obligacji nie przewiduje sie dalszych praw dla Obligatariuszy ani oséb trzecich niz okreslone powyzej.

4.6. Szczegotowe informacje o pierwszenstwie w sptacie zobowigzan wynikajacych z papierow
wartosciowych przed innymi zobowigzaniami Emitenta
Obligacje nie beda uprzywilejowane w stosunku do innych zobowigzan Emitenta, a w zwigzku z tym
uprawnionym z tytutu Obligacji nie bedzie przystugiwato pierwszenstwo zaspokojenia przed innymi wierzycielami
Emitenta. Wierzytelnosci z Obligacji nie sg takze podporzgdkowane innym wierzytelnosciom, jakie przystugujg

osobom trzecim w stosunku do Emitenta.

4.7. Informacje o warunkach i sytuacjach, w ktéorych Emitent ma prawo albo jest zobowigzany
do wczesniejszego wykupu papierow wartosciowych, jak rowniez informacje o sytuacjach
i warunkach, po spetnieniu ktérych posiadacz papieru wartosciowego uzyska prawo wczesniejszego

wykupu papieru wartosciowego Emitenta

Emitent wykupi wszystkie Obligacje wedtug ich wartosci nominalnej w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego
Wykupu, z zastrzezeniem dalszych postanowien niniejszego Memorandum oraz postanowien Warunkow Emisji.
Emitent zaptaci w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu za kazdg Obligacje podlegajagcg wykupowi
kwote obejmujaca Naleznos¢ Gtéwna, Kwote Odsetek za Okres Odsetkowy koriczacy sie w Dniu Wykupu lub
w Dniu Wczesniejszego Wykupu. Ptatnosci z tytutu Obligacji zwigzane z ich wykupem dokonywane beda

za posrednictwem KDPW na podstawie i zgodnie z obowigzujgcymi Regulacjami KDPW.

Dzien Wykupu przypadac¢ bedzie dnia 21 lipca 2023 roku.

4.7.1. Przedterminowy wykup na zadanie Emitenta

Emitent jest uprawniony do wczesniejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji, w kazdym z Dni
Ptatnosci Odsetek, poczagwszy od Dnia Ptatnosci Odsetek za | Okres Odsetkowy, na nastepujgcych zasadach:

(a) Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu, wskazujgc w takim

zawiadomieniu Dzien Ptatnosci Odsetek, w ktdrym Emitent dokona wczesniejszego wykupu Obligacji, tj.

Dzien Wczesniejszego Wykupu;
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(b) Dzien Wczesniejszego Wykupu moze by¢ wyznaczony na dzien, ktéry przypada nie wczesniej niz po
uptywie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa
wczesniejszego wykupu;

(c) Woczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.

(d) Z tytutu wykonania Wczesniejszego Wykupu Emitent wyptaci na rzecz Obligatariuszy premie liczong od
wartosci nominalnej Obligacji, bedacych przedmiotem danego przedterminowego wykupu, zgodnie z
ponizszym wyszczegdlnieniem:

- W Dniu wyptaty odsetek za |, II, 1ll Okres Odsetkowy — 1,5%,
- W Dniu wyptaty odsetek za IV Okres Odsetkowy — 1%,
- W Dniu wyptaty odsetek za V Okres Odsetkowy — 0,5%,

4.7.2. Natychmiastowa wymagalnos$¢ Obligacji, natychmiastowy lub przedterminowy wykup Obligacji

na zadanie Obligatariuszy

W przypadku, gdy:

(a) Emitent bedzie w zwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan wynikajacych
z Obligacji, Obligacje podlegaja, na zagdanie Obligatariusza, natychmiastowemu wykupowi;
(b) Emitent bedzie w niezawinionym przez niego op6znieniu w wykonaniu, w catosci lub czesci, zobowigzan

wynikajacych z Obligaciji, nie krétszym niz 3 dni, Obligatariusz moze zgda¢ wykupu Obligacji,

na zasadach wskazanych w pkt 14 Warunkow Emisji.

W przypadku, gdy wystgpi ktérykolwiek z Przypadkéw Naruszenia okreslonych w:

1)

pkt od A do | oraz od K do O ponizej kazdy Obligatariusz moze doreczy¢ Emitentowi Zagdanie Wczeéniejszego
Wykupu posiadanych przez niego Obligacji, w okresie od dnia wystgpienia danego Przypadku Naruszenia
do uptywu 30 dni od dnia zawiadomienia przez Emitenta o jego wystgpieniu zgodnie z pkt. 21.1. W
przypadku doreczenia Emitentowi danego Zadania Wczesniejszego Wykupu zgodnie z powyzszym,
Obligacje wskazane w danym Zadaniu Wczeéniejszego Wykupu Emitent wykupi w terminie 30 dni od dnia
doreczenia mu danego Zadania Wczeéniejszego Wykupu,

pkt J Obligatariusz moze doreczy¢ Emitentowi Zadanie Wczesniejszego Wykupu posiadanych przez niego
Obligacji w okresie 30 dni od daty wyrazenia przez Zgromadzenie Obligatariuszy zgody na ztozenie takiego
Zadania Wczeéniejszego Wykupu, pod warunkiem, iz Zgromadzenie Obligatariuszy wyrazito taka zgode
w terminie 90 dni od daty zawiadomienia przez Emitenta o wystgpieniu ww. Przypadku Naruszenia zgodnie
z pkt. 21.1 Obligacje wskazane w danym Zadaniu Wcze$niejszego Wykupu Emitent wykupi w terminie 5 Dni
Roboczych od dnia doreczenia mu danego Zadania Wczeéniejszego Wykupu, chyba ze do czasu wyrazenia
zgody przez Zgromadzenia Obligatariuszy, o ktérej mowa powyzej, Emitent usunie skutki wystgpienia
Przypadku Naruszenia, w zwigzku z wystapieniem ktérego zostato ztozone takie Zgdanie Wczeéniejszego
Wykupu .

Obligatariusz lub Obligatariusze reprezentujgcych przynajmniej 10 % skorygowanej facznej wartosci
nominalnej Obligacji, moze zgda¢ od Emitenta zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy z porzadkiem obrad
przewidujagcym wyrazenie przez Zgromadzenie Obligatariuszy zgody na sktadanie przez Obligatariuszy
Zadan Wczeéniejszego Wykupu w zwigzku z zaistnieniem i trwaniem Przypadku Naruszenia wskazanego w

pkt 2) powyzej.
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4) W dniu Wczesniejszego Wykupu na Zadanie Obligatariusza, Emitent dokona wykupu Obligacji wskazanych
w danym Zadaniu Wczesniejszego Wykupu.

5) Za przypadek naruszenia (,Przypadek Naruszenia”) bedzie uwazane wystgpienie chociazby jednego z
wymienionych ponizej zdarzen:

A. Regulowanie zobowigzan przez Emitenta

(i) Emitent nie dokonat pfatnosci z tytutu prawomocnych orzeczen lub ostatecznych decyzji
administracyjnych nakazujgcych zaptate w tagcznej kwocie przekraczajacej 10% Kapitatu Wtasnego,
lub

(i) Emitent ogtosit, ze stat sie niezdolny do sptaty swoich dtugéw w terminach ich wymagalnosci, lub

(iii) Emitent zaprzestat wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan lub ogtosit taki zamiar, przy czym
przez trwate zaprzestanie wykonywania zobowigzan, rozumie sie zaprzestanie wykonywania
zobowigzan przez co najmniej 60 (sze$c¢dziesiat) dni.

B. Zgody, licencje, zezwolenia

Zostang wycofane lub przestang obowigzywaé jakiekolwiek zgody lub zezwolenia lub licencje
umozliwiajgce Emitentowi wykonywanie podstawowej dziatalnosci na terenie Rzeczpospolitej Polskiej

C. Wyptata dywidendy i inne wyptaty na rzecz akcjonariuszy

(i) podjecie uchwaty walnego zgromadzenia Emitenta w sprawie wyptaty dywidendy lub dokonanie
jakakolwiek wyptaty, w tym w formie zaliczki, w jakiejkolwiek formie w kwocie wyzszej niz 30%
zysku netto wykazanego w ostatnim zbadanym rocznym Sprawozdaniu Finansowym,

(i) podjecie uchwaty walnego zgromadzenia Emitenta w sprawie obnizenia kapitatu zaktadowego,
umorzenia akcji lub nabycia akcji wtasnych lub dokonanie jakiejkolwiek wyptaty z ktoregokolwiek
z ww. tytutéw,

D. Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci

Emitent zmieni rodzaj prowadzonej Podstawowej Dziatalnosci Gospodarcze;.

Za zmiane rodzaju prowadzonej Podstawowe]j Dziatalnosci Gospodarczej w istotnej czesci rozumie sie
sytuacje, w ktérej przychody Grupy Emitenta z Podstawowej Dziatalnosci Gospodarczej, wyniosg mniej
niz 75% catkowitych przychodéw Grupy Emitenta, na podstawie ostatniego rocznego oraz pétrocznego
Sprawozdania Finansowego.

,Podstawowa Dziatalnos¢ Gospodarcza” oznacza dziatalno$¢ gospodarczg Emitenta lub spétek Grupy
Emitenta polegajacg na:

- dziatalnosci deweloperskiej,

- prowadzeniu robo6t budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw,

- kupnie i sprzedazy nieruchomosci na wiasny rachunek,

- wynajmie i zarzgdzaniu nieruchomosciami — wtasnymi lub na zlecenie,

- dziatalnosci zwigzanej z obstugg rynku nieruchomosci wykonywanej na zlecenie,

- dziatalnosci w zakresie architektury oraz,

- w przypadku Emitenta i innych spdétek z Grupy posiadajgcych udziaty w Podmiotach Zaleznych,
dziatalnosci firm centralnych i holdingdw, z wytaczeniem holdingdw finansowych na terenie
Rzeczpospolitej Polskie;j.

E. Finansowanie podmiotdw spoza Grupy
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Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta udzielg podmiotom spoza Grupy pozyczek, nabeda obligacje,
weksle, wierzytelnosci, w ktérych dtuznikiem bedzie podmiot inny niz podmiot z Grupy Emitenta lub
udzielg jakichkolwiek innych form finansowania podmiotom spoza Grupy Emitenta, z wytgczeniem
transakcji w ramach podstawowej dziatalnosci Grupy Emitenta w zakresie budownictwa
mieszkaniowego realizowanego na terenie Rzeczpospolitej Polskiej.

F. Obcigzanie majatku

Emitent lub podmiot z Grupy Kapitatowej ustanowi jakiekolwiek zabezpieczenie na swoim majatku na
zabezpieczenie zobowigzan podmiotu trzeciego, tj. spoza Grupy Emitenta, w szczegdlnosci hipoteke,
zastaw, zastaw rejestrowy, dokona przewtaszczenia na zabezpieczenie, cesji, udzieli poreczenia lub
gwarancji, przejmie zobowigzania, zwolni z dtugu inny podmiot lub przystgpi do dtugu, z wytgczeniem
transakcji w ramach podstawowej dziatalnosci Grupy Emitenta w zakresie budownictwa
mieszkaniowego realizowanego na terenie Rzeczpospolitej Polskiej.

G. Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego

Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 1,00.

H. Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne

(i) Emitent stanie sie niewyptacalny w rozumieniu przepisdw Prawa upadtosciowego lub Prawa
restrukturyzacyjnego;

(i) Emitent uzna na piSmie swojg niewyptacalnosc¢ lub z powodu niemoznosci terminowego wykonania
swoich zobowigzan bedzie prowadzit negocjacje z ogdétem swoich wierzycieli.

I. Postepowania egzekucyjne

Przeciwko Emitentowi lub ktéremukolwiek podmiotowi z Grupy Kapitatowej Emitenta zostanie wszczete
postepowania egzekucyjne lub nastgpi zajecie majatku, ktérych tgczna wartosé jednostkowo lub tacznie
(w okresie kolejnych 12 miesiecy) przekroczy 10% Kapitatu Wtasnego Emitenta (liczona sumarycznie w
stosunku do egzekucji i zaje¢ Emitenta i wszystkich innych podmiotéw z Grupy Kapitatowej Emitenta).

J.  Transakcja razgco niekorzystna

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta dokona transakcji lub serii transakcji na rzecz innego
podmiotu, nie nalezagcego do Grupy Emitenta, ktdrej/ktérych przedmiotem bedy aktywa o wartosci
rynkowej jednostkowo lub tgcznie przekraczajgcej 5.000.000,00 (pie¢ milionéw) ztotych na warunkach
razgco niekorzystnych w stosunku do powszechnie obowigzujgcych w obrocie gospodarczym, przy czym
za razaco niekorzystne uwazane bedzie rozporzadzenie po wartosci o 30% nizszej od wartosci rynkowe;j.

K. Rozwigzanie Emitenta

Wydane zostanie przez sad postanowienie o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie uchwata
Walnego Zgromadzenia o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie uchwata o przeniesieniu siedziby
Emitenta poza terytorium kraju, w ktérym Emitent ma siedzibe w Dniu Emisji lub wystgpi jedna z
przyczyn dotyczacych rozwigzania Emitenta wskazana w Kodeksie Spétek Handlowych.

L. Rynek ASO
Po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO Catalyst, Obligacje zostang wycofane z obrotu na tym rynku
na zadanie Emitenta badz na podstawie decyzji GPW lub BondSpot.

M. Oswiadczenia i zapewnienia Emitenta

Ktorekolwiek z oswiadczen i zapewnien ztozonych przez Emitenta w Warunkach Emisji okaze sie

nieprawdziwe w catosci lub w czesci, na moment, w ktérym zostato ztozone.
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N. Obowigzki informacyjne

Niewywigzywanie sie Emitenta z obowigzku udostepnienia Obligatariuszom rocznych Sprawozdan
Finansowych wraz z opinig biegtego rewidenta lub pétrocznych Sprawozdan Finansowych w terminach
wskazanych w pkt. 18.1 Warunkdw Emisji.

O. Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy

Emitent:

(i) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia ztozenia stosownego zgdania nie zwotat Zgromadzenia
Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy przypadajagcym nie pdzniej niz 28
(dwadziescia osiem) dni po dniu zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy pomimo prawidtowo
ztozonego zadania lub uniemozliwit w inny sposdb zwofanie lub odbycie Zgromadzenia
Obligatariuszy z zachowaniem powyzszych termindéw; lub

(i) w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakoriczenia Zgromadzenia Obligatariuszy nie opublikowat na

Stronie Internetowej Emitenta protokotu z przebiegu obrad Zgromadzenia Obligatariuszy.

4.7.3. Przedterminowy wykup Obligacji z mocy ustawy
Zgodnie zart. 74 ust. 5 Ustawy o Obligacjach w przypadku likwidacji Emitenta Obligacje podlegajg
natychmiastowemu wykupowi z dniem otwarcia likwidacji, chociazby nie nastgpit jeszcze Dziedh Wykupu.
Ponadto, zgodnie z art. 74 ust. 4 Ustawy o Obligacjach, w przypadku potaczenia Emitenta z innym podmiotem,
jego podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej, Obligacje podlegaja natychmiastowemu wykupowi, jezeli
podmiot, ktory wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, zgodnie z Ustawg o Obligacjach nie posiada

uprawnien do ich emitowania.

4.8. Wskazanie zrédet pochodzenia srodkéw na sptate zobowigzan wynikajacych z emitowanych
papieréw wartosciowych
Emitent zaktada, iz Zrédtem pochodzenia srodkow na sptate zobowigzan wynikajgcych z emitowanych Obligacji

bedga sptacane ze srodkdéw pochodzacych z biezgcej dziatalnosci Emitenta.

4.9. Wskazanie progu dojscia emisji do skutku
Emitent nie okreslit minimalnej ilosci Obligacji, ktére muszg by¢ subskrybowane, aby emisja doszta do skutku, tak

wiec prég dojscia emisji w rozumieniu art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony.

4.10. Informacje o kosztach emisji i przeprowadzenia publicznej oferty papieréw wartosciowych
Zarzad Emitenta szacuje, ze koszt oferty publicznej Obligacji, w tym koszty sporzadzenia Memorandum, koszty

doradztwa i oferowania nie powinny przekroczy¢ 440.000 PLN.

4.11. Dodatkowe informacje dotyczace obligacji przychodowych
Obligacje okreslone w niniejszym Memorandum nie sg emitowane jako obligacje przychodowe w rozumieniu

Ustawy o Obligacjach.
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4.12. Informacje o zasadach opodatkowania dochodéw zwigzanych z posiadaniem i obrotem
papierami wartosciowymi, w tym wskazanie ptatnika podatku
Ponizsze informacje sg oparte wyfgcznie na przepisach prawa podatkowego obowigzujgcych w Polsce w czasie
przygotowywania Memorandum oraz na interpretacji tych przepiséw wynikajacej z praktyki organdéw
podatkowych i orzecznictwa saddéw administracyjnych. Na skutek zmian legislacyjnych lub zmian w interpretacji
przepiséw podatkowych, w tym na skutek zmian w orzecznictwie sgdéw administracyjnych lub praktyce organow
podatkowych, stwierdzenia zawarte w Memorandum mogg straci¢ aktualnosc.
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 o0sob ipodmiotéw zajmujgcych sie profesjonalnie doradztwem podatkowym, w celu uzyskania

informacji o konsekwencjach podatkowych wystepujacych w ich indywidualnych przypadkach.

Znajdujace sie ponizej okreslenie ,odsetki", jak rowniez inne kazde inne okredlenie, ma takie znaczenie, jakie

przypisuje mu sie na gruncie polskiego prawa podatkowego.

Podatek dochodowy

Ponizszy opis nie obejmuje specyficznych konsekwencji podatkowych majacych zastosowanie w przypadku
podmiotowych lub przedmiotowych zwolnien z podatku dochodowego (np. dotyczacych krajowych

lub zagranicznych funduszy inwestycyjnych).

Osoby fizyczne podlegajgce nieograniczconemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce

Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Fizycznych osoby fizyczne, jezeli majg miejsce
zamieszkania na terytorium Polski, podlegajg obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich dochodéw
(przychodoéw) bez wzgledu na miejsce potozenia zrédet przychoddéw (nieograniczony obowigzek podatkowy).
Za osobe majacg miejsce zamieszkania na terytorium Polski uwaza sie osobe fizyczng, ktdra: (i) posiada
na terytorium Polski centrum intereséw osobistych lub gospodarczych (osrodek intereséw zyciowych); lub (ii)
przebywa na terytorium Polski dtuzej niz 183 dni w roku podatkowym. Przepisy te stosuje sie z uwzglednieniem

wtasciwych umow o unikaniu podwdéjnego opodatkowania, ktdrych strong jest Polska.

Opodatkowanie przychoddw z odsetek (dyskonta) z Obligacji

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 3 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych odsetki (dyskonto) od papieréw
wartosciowych (w tym odsetki od Obligacji) kwalifikowane s3 jako przychody z kapitatow pienieznych. W swietle
art. 30a Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdéb Fizycznych przychoddéw z odsetek osigganych przez osoby
fizyczne podlegajgce nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce nie tgczy sie z przychodami
z innych zrddet, lecz opodatkowuje sie zryczattowanym podatkiem dochodowym wynoszgcym 19% przychodu.
Zgodnie z art. 41 ust. 4d Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych zryczattowany podatek dochodowy
od odsetek oraz dyskonta od papieréw wartosciowych pobierajg, jako ptatnicy, podmioty prowadzace rachunki
papierow wartosciowych dla podatnikéw, jezeli dochody (przychody) te zostaty uzyskane na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej i wigzg sie z papierami wartosciowymi zapisanymi na tych rachunkach, a wyptata
Swiadczenia na rzecz podatnika nastepuje za posrednictwem tych podmiotow.
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Zgodnie z art. 41 ust. 10 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Fizycznych w przypadku wyptaty odsetek
(dyskonta) z papieréw wartosciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych, ptatnikiem zryczattowanego
podatku dochodowego sg podmioty prowadzace rachunki zbiorcze, za posrednictwem ktérych naleznosci z tych
tytutdw sa wyptacane. Podatek pobiera sie w dniu przekazania naleznosci z danego tytutu do dyspozycji
posiadacza rachunku zbiorczego. Tym samym to nie podatnik, lecz podmiot prowadzacy rachunek papierow
wartosciowych lub rachunek zbiorczy, za ktérego posrednictwem odsetki (dyskonto) sg wyptacane, jako ptatnik,
jest odpowiedzialny za obliczenie, pobranie oraz wptacenie podatku we wtasciwy, terminie organowi
podatkowemu.

Zgodnie z art. 42 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdéb Fizycznych, ptatnicy przekazuja kwoty
pobranych zaliczek na podatek na rachunek bankowy wtasciwego urzedu skarbowego w terminie do 20 dnia
miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktérym pobrano podatek. Zgodnie z art. 45 ust. 3b Ustawy o Podatku
Dochodowym od Osoéb Fizycznych, jezeli podatek nie zostanie pobrany, osoba fizyczna jest zobowigzana
do samodzielnego rozliczenia podatku w zeznaniu rocznym, sktadanym do korica kwietnia roku nastepujgcego

po roku podatkowym.

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

obowigzkowi podatkowemu

Zgodnie z art. 3 ust. 2a Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Fizycznych osoby fizyczne, jezeli nie maja
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej miejsca zamieszkania, podlegajg obowigzkowi podatkowemu tylko

od dochodéw (przychoddw) osigganych na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.
Zgodnie z art. 3 ust. 2 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Prawnych podatnicy podatku dochodowego
od 0séb prawnych, jezeli nie majg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej siedziby lub zarzadu, podlegaja

obowigzkowi podatkowemu tylko od dochoddw, ktdre osiggajg na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Opodatkowanie przychoddw z odsetek (dyskonta) z Obligacji

Osoby fizyczne podlegajgce ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce

Zasadniczo opisane powyzej zasady opodatkowania odsetek (dyskonta) Obligacji uzyskiwanych przez osoby
fizyczne podlegajgce nieograniczonemu obowigzkowi podatkowemu w Polsce majg rowniez zastosowanie
do odsetek uzyskiwanych przez osoby fizyczne podlegajgce w Polsce ograniczonemu obowigzkowi
podatkowemu, o ile wtasciwe umowy w sprawie zapobiezenia podwdjnemu opodatkowaniu zawarte

z panstwem bedgcym krajem rezydencji podatkowej osoby fizycznej nie stanowia inaczej.
Zastosowanie stawki podatku wynikajgcej z wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania albo
niepobranie podatku zgodnie z takg umowa jest mozliwe pod warunkiem udokumentowania miejsca siedziby

podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem rezydencji podatkowej.

Podatnicy podatku dochodowego od osdb prawnych podlegajgcy ograniczonemu obowigzkowi podatkowemu

w Polsce

Strona | 48



3( , MICHAEL/STROM
Victoria Dom

AN DOM MAKLERSKI

W przypadku podatnikéw podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajgcych w Polsce ograniczonemu
obowigzkowi podatkowemu zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych

odsetki (dyskonto) od Obligacji opodatkowane bedg zryczattowanym podatkiem w wysokosci 20%.

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji

Zgodnie z art. 17 ust. 1 pkt 6 ppkt a) Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Fizycznych przychody z odptatnego
zbycia Obligacji kwalifikowane sg jako przychody z kapitatéw pienieznych. Zgodnie z art. 30b ust. 5 Ustawy
o Podatku Dochodowym od Osdéb Fizycznych, dochdd z odptatnego zbycia papieréw wartosciowych (w tym
Obligacji) nie podlega opodatkowaniu na zasadach ogdlnych z zastosowaniem progresywnej stawki podatkowej,
ale zgodnie z art. 30b ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Fizycznych, dochdd jest obliczany jako
réznica miedzy sumg przychoddw uzyskanych z tytutu odptatnego zbycia papieréw wartosciowych a kosztami
uzyskania przychoddw, obliczonymi na podstawie stosownych przepisow Ustawy o Podatku Dochodowym od
Oso6b Fizycznych. Na podstawie art. 17 ust. 2 oraz art. 19 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb
Fizycznych, 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;j.
Podatnik jest zobowigzany do samodzielnego rozliczenia podatku z tytutu zbycia obligacji, a osoba dokonujgca
wyptat nie pobiera podatku ani zaliczek na podatek. Roczne zeznania podatkowe podatnicy powinni sporzgdzié
w terminie do korica kwietnia roku nastepujgcego po roku podatkowym , na podstawie przekazanych im przez
osoby fizyczne prowadzace dziatalnos$¢ gospodarczg, osoby prawne i ich jednostki organizacyjne oraz jednostki
organizacyjne niemajgce osobowosci prawnej, do konca lutego roku nastepujacego po roku podatkowym,
imiennych informacji o wysokosci osiggnietego dochodu.

Powyzszych przepisdw nie stosuje sie, jezeli odpfatne zbycie obligacji nastepuje w wykonywaniu dziatalnosci
gospodarczej. Obligacje traktowane s3 jako aktywa zwigzane z prowadzong dziatalnoscig. W takim przypadku
przychody z odptatnego zbycia obligacji powinny by¢ traktowane jako przychody z prowadzonej dziatalnosci

gospodarczej i opodatkowane wedtug zasad wtasciwych dla przychodu z tego Zrédta.

Podatnicy podatku dochodowego od oséb prawnych podlegajgcy w Polsce nieograniczonemu obowigzkowi

podatkowemu
Zgodnie z art. 3 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Osdb Prawnych podatnicy, jezeli majg siedzibe
lub zarzad w Polsce, podlegajg obowigzkowi podatkowemu od catosci swoich dochodoéw, bez wzgledu na miejsce

ich osiggania (nieograniczony obowigzek podatkowy).

Jesli podatnik, dziatajac przez polski zaktad, uzyskuje przychody z tytutu odsetek (dyskonta), przychody te sg
opodatkowane na takich samych zasadach jak w odniesieniu do podatnikdw podlegajgcych w Polsce
nieograniczconemu obowigzkowi podatkowemu, pod warunkiem udokumentowania miejsca rezydencji
podatkowej podmiotu posiadajgcego ograniczony obowigzek podatkowy przez odpowiedni certyfikat rezydencji
podatkowej wydawany przez organ podatkowy kraju, w ktédrym odbiorca odsetek jest rezydentem podatkowym,

i ztozenia pisemnego oswiadczenia, ze przychody z tytutu odsetek sg przypisane do dziatalnosci tego zaktadu.

Opisane zasady opodatkowania mogg by¢ modyfikowane przez odpowiednie postanowienia uméw o unikaniu

podwdjnego opodatkowania, ktorych strong jest Polska, na podstawie ktérych zastosowanie moze znalezé
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obnizona stawka podatku lub zwolnienie z podatku dochodowego. Zastosowanie stawki podatku wynikajacej
z wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z takg umowg jest
mozliwe pod warunkiem udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym

od podatnika certyfikatem rezydencji podatkowe;j.

Zgodnie z art. 26 ust. 1 Ustawy o Podatku Dochodowym od Oséb Prawnych do poboru zryczattowanego podatku
dochodowego od odsetek oraz dyskonta od papieréw wartosciowych zobowigzane s podmioty dokonujgce
wyptat z tych tytutdéw. Zastosowanie stawki podatku wynikajacej z wtasciwej umowy o unikaniu podwdjnego
opodatkowania albo niepobranie podatku zgodnie z taka umowa jest mozliwe pod warunkiem
udokumentowania miejsca siedziby podatnika dla celéw podatkowych uzyskanym od podatnika certyfikatem

rezydencji podatkowe;j.

Zgodnie z art. 26 ust. 2a, w przypadku gdy wypfata odsetek dokonywana jest na rzecz podatnikéw bedacych
osobami uprawnionymi z papieréw wartosciowych zapisanych na rachunkach zbiorczych, ktérych tozsamosé nie
zostata ptatnikowi ujawniona w trybie przewidzianym w ustawie o obrocie instrumentami finansowymi, ptatnik
pobiera podatek z zastosowaniem stawki 20% od tgcznej wartosci dochoddéw (przychoddw) przekazanych przez
niego na rzecz wszystkich takich podatnikdw za posrednictwem posiadacza rachunku zbiorczego. W tej sytuacji,
do poboru podatku obowigzane s3 podmioty prowadzace rachunki zbiorcze, za posrednictwem ktérych
naleznos¢ jest wyptacana, a podatek pobiera sie w dniu przekazania naleznosci z danego tytutu do dyspozycji

posiadacza rachunku zbiorczego.

Zatem, podmiot dokonujacy wyptaty odsetek albo podmiot prowadzacy rachunek zbiorczy, na ktérym zapisane
sg Obligacje, jako ptatnik, jest odpowiedzialny za pobranie naleznego podatku i przekazanie go na rachunek
wtasciwego organu podatkowego do 7 dnia miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktorym pobrat nalezny

podatek.

Opodatkowanie odptatnego zbycia Obligacji

Zasadniczo zasady opodatkowania dochoddw z odptatnego zbycia Obligacji opisane powyzej majg zastosowanie
rowniez w przypadku dochoddéw 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 umoéw o unikaniu podwdjnego opodatkowania, ktérych strong jest Polska, dochody uzyskane

z tytutu zbycia obligacji przez rezydentédw podatkowych danego panstwa nie podlegajg opodatkowaniu w Polsce.

Podatek od spadkéw i darowizn

Zgodnie z Ustawg o podatku od spadkdéw i darowizn, nabycie przez osoby fizyczne w drodze spadku lub
darowizny, praw majgtkowych, w tym réwniez praw zwigzanych z posiadaniem papieréw wartosciowych,
podlega opodatkowaniu podatkiem od spadkow i darowizn, jezeli:

a) w chwili otwarcia spadku lub zawarcia umowy darowizny spadkobierca lub obdarowany byt

obywatelem polskim lub miat miejsce statego pobytu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, lub
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b) prawa majgtkowe dotyczace papieréw wartosciowych sg wykonywane na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej.

Wysokos¢ stawki podatku od spadkéw i darowizn jest zréznicowana i zalezy od rodzaju pokrewienstwa
lub powinowactwa albo innego osobistego stosunku pomiedzy spadkobiercy i spadkodawcg albo pomiedzy
darczyncy i obdarowanym. Stopien pokrewienstwa zostaje ustalony w oparciu o art. 14 Ustawy o podatku
od spadkow i darowizn. Ponadto zgodnie z art. 4a tej samej ustawy matzonek, zstepni, wstepni, pasierb,
rodzenstwo, ojczym i macocha, zostali zwolnieni od przedmiotowego podatku. Zwolnienie to jest obwarowane
jednak okreslonymi przepisami obowigzkami informacyjnymi.
Ponadto zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 105 Ustawy o PDOFiz wolny od podatku dochodowego jest dochdd uzyskany
ze zbycia udziatéw w spétce kapitatowej, papierow wartosciowych oraz tytutdow uczestnictwa w funduszach
kapitatowych, otrzymanych w drodze darowizny — w czesci odpowiadajgcej kwocie zaptaconego podatku

od spadkow i darowizn.

W celu uzyskania szczegétowych informacji obligatariusz powinien zasiegna¢ porady doradcy podatkowego.

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych

Zgodnie z art. 9 pkt 9 Ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych sprzedaz praw majgtkowych bedacych
instrumentami finansowymi w rozumieniu przepiséw Ustawy o Obrocie firmom inwestycyjnym i zagranicznym
firmom inwestycyjnym, sprzedaz dokonywana za posrednictwem firmy inwestycyjnej lub zagranicznej firmy
inwestycyjnej, sprzedaz tych praw dokonywana w ramach obrotu zorganizowanego, czyli dokonywanego na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej na rynku regulowanym albo w alternatywnym systemie
np. w Alternatywnym Systemie Obrotu na rynku Catalyst (art. 3 pkt 9 Ustawy o Obrocie) oraz sprzedaz poza
obrotem zorganizowanym przez firmy inwestycyjne oraz zagraniczne firmy inwestycyjne, jezeli prawa te zostaty
nabyte przez te firmy w ramach obrotu zorganizowanego, zwolniona jest od podatku od czynnosci

cywilnoprawnych.

W innych przypadkach zbycie praw z papieréw wartosciowych podlega opodatkowaniu podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych w wysokosSci 1% wartosci rynkowej zbywanych papieréw wartosciowych (art. 7 ust. 1 pkt 1 lit.
b Ustawy o podatku od czynnosci cywilnoprawnych). W takiej sytuacji, zgodnie z art. 4 pkt 1 w zw. z art. 10
wskazanej Ustawy, kupujgcy zobowigzany jest do uiszczenia podatku od czynnosci cywilnoprawnych w terminie

14 dni od dokonania transakgji.

Odpowiedzialnos¢ ptatnika

Zgodnie z brzmieniem art. 30 § 1 Ordynacji podatkowej ptatnik, ktéry nie wykonat cigzgcego na nim obowigzku
obliczenia i pobrania od podatnika podatku i wptacenia go we wtasciwym terminie organowi podatkowemu -
odpowiada za podatek niepobrany lub podatek pobrany a niewptacony. Pfatnik odpowiada za te naleznosci catym

swoim majatkiem. Odpowiedzialnos¢ ta jest niezalezna od woli ptatnika.

Przepiséw o odpowiedzialnosci ptatnika nie stosuje sie wytgcznie w przypadku, jezeli odrebne przepisy stanowig

inaczej albo jezeli podatek nie zostat pobrany z winy podatnika.
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4.13. Wskazanie stron umow gwarancje emisji oraz istotnych postanowien tych uméw
Emitent nie zawart umdéw o gwarancje emisji, a takze nie przewiduje zawarcia takiej umowy w odniesieniu

do emisji Obligacji.

4.14.  Okreslenie zasad dystrybucji oferowanych papieréw wartosciowych
4.14.1. Wskazanie oséb, do ktdrych kierowana jest oferta; dziatanie przez petnomocnika
Oferta kierowana jest do o0soéb fizycznych, oséb prawnych i jednostek organizacyjnych nieposiadajacych
osobowosci prawnej, bedacych zaréwno rezydentami, jak i nierezydentami w rozumieniu przepiséw Prawa

Dewizowego.

Oferta obowigzuje jedynie na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej.

Dopuszcza sie ztozenie zapisu na Obligacje za posrednictwem petnomocnika na zasadach ustalonych z Michael /
Stréom.
W przypadku Subskrybenta niebedgcego Klientem Instytucjonalnym do ztozenia zapisu na Obligacje wymagane

jest posiadanie Rachunku Papieréw Wartosciowych prowadzonego przez Michael / Strom.

Nierezydenci, ktorzy majg zamiar dokonaé zapisu na Obligacje, winni uprzednio zapozna¢ sie z odpowiednimi

przepisami kraju swej rezydencji.

Zapisy na Obligacje sktadane przez towarzystwa funduszy inwestycyjnych w imieniu wtasnym, odrebnie na rzecz
poszczegdlnych zarzadzanych przez to towarzystwo funduszy inwestycyjnych, stanowig w rozumieniu

Memorandum zapisy odrebnych inwestorow.

Zarzadzajacy pakietem papieréw wartosciowych na zlecenie oséb, ktérych rachunkami zarzadzajg i na rzecz
ktorych zamierzajg naby¢ Obligacje, sktadajg odrebne zapisy na rzecz kazdej z oséb, dla ktérych zamierzajg naby¢

Obligacje.

Zapis moze zostac ztozony przez inwestora, dziatajgcego osobiscie (w przypadku inwestorow nie bedacych
osobami fizycznymi — dziatajgcych przez osoby uprawnione do ich reprezentacji) lub przez petnomocnika.
W przypadku sktadania zapisu przez petnomocnika z tresci petnomocnictwa winno wynika¢ wyraine

umocowanie do dokonania takiej czynnosci.

Szczegotowy zakres i forma dokumentéw wymaganych podczas dziatania przez petnomocnika powinny by¢
zgodne z procedurami Domu Maklerskiego.
4.14.2. Terminy otwarcia i zamkniecia subskrypcji

Oferta zostanie przeprowadzona w nastepujgcych terminach:

Lp. Zdarzenie Terminy

_ * Udostepnienie Memorandum 01.07.2020

* Rozpoczecie przyjmowania zapisow 01.07.2020
.07.
* Rozpoczecie przyjmowania wptat
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C * Zakonczenie przyjmowania zapiséw
17.07.2020
* Zakonczenie przyjmowania wptat
Planowany przydziat i zapisanie obligacji w Ewidencji (Dzien
21.07.2020
Emisji)
- Zwigzanie Formularzem Zapisu 28.07.2020

Wszystkie terminy realizacji Oferty moga ulec zmianie, z zastrzezeniem terminu zwigzania inwestora
Formularzem Zapisu. Emitent i Dom Maklerski w szczegdlnosci zastrzegaja sobie prawo do skrécenia badz
wydtuzenia terminu zapiséw na Obligacje.

Przedtuzenie terminu przyjmowania zapisOw moze nastgpi¢ wytgcznie w terminie waznosci Memorandum
i terminie zwigzania Formularzem Zapisu.

Przekazanie informacji o zmianie ktéregos z termindw Oferty nastgpi nie pdzniej niz w dniu uptywu pierwotnego
terminu, poprzez udostepnienie komunikatu aktualizujgcego, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 Ustawy o Ofercie,
w sposbb, w jaki zostato udostepnione Memorandum.

W przypadku, gdy po rozpoczeciu subskrypcji Obligacji udostepniony zostanie suplement do Memorandum
Informacyjnego, o ktérym mowa w art. 37b ust. 6 Ustawy o Ofercie, Inwestorom, ktdrzy wyrazili zgode na
subskrypcje Obligacji przed udostepnieniem suplementu, przystuguje prawo do wycofania tej zgody. Wycofanie
zgody nastepuje przez oswiadczenie na pismie ztozone w miejscu przyjmowania zapisow w terminie 2 (stownie:
dwa) Dni Roboczych od dnia udostepnienie suplementu, o ile Emitent nie wyznaczy dtuiszego terminu.
Ostateczny termin wygasniecia prawa do wycofania zgody okresla sie w suplemencie do Memorandum
Informacyjnego.

Emitent moze dokona¢ przydziatu Obligacji nie wczesniej niz po uptywie terminu do wycofania przez Inwestora

zgody na nabycie lub subskrypcje Obligacji.

4.14.3. Zasady, terminy i miejsce sktadania zapisow oraz termin zwigzania zapisem
Zapis na Obligacje moze zosta¢ ztozony:

(a) wjednym z ponizszych punktow obstugi Klienta Oferujgcego:

Warszawa Poznan

Al. Jerozolimskie 100 ul. Wyspianskiego 26B/24
Equator IV 7 p. City Park
02 — 305 Warszawa 60 — 751 Poznan
I
ul. Armii Krajowej 16 ul. Podwale 83 / 20
Newton OVO Wroctaw
30-150 Krakow 50-414 Wroctaw
s s
ul. Antoniego Stonimskiego 2 / U1 ul. Stefana Jaracza 78
80-280 Gdansk 90-243 £6dz

(b) Online - formie elektronicznej za posredniemu udostepnionego systemu M/S Online zgodnie
z wewnetrznymi regulacjami Domu Maklerskiego, w przypadku gdy Michael / Strom udostepnit

elektroniczny kanat dostepu.
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Nie dopuszcza sie sktadania Formularza Zapisu wskazujacego mniejszg liczbe nabywanych Obligacji niz 25 sztuk
i wiekszg liczbe nabywanych Obligacji niz 11.000 sztuk. Formularze Zapisu wskazujgce mniejsza liczbe
nabywanych Obligacji niz 25 sztuk poczytuje sie za bezskuteczne. Formularze Zapisu wskazujgce liczbe
nabywanych Obligacji wiekszg niz 11.000 sztuk poczytuje sie za ztozone dla liczby 11.000 sztuk.

Nie dopuszcza sie sktadania Formularza Zapisu przez kilka podmiotdw dziatajgcych facznie, na zasadach
wspotwiasnosci. Formularze Zapisu ztozone w sprzecznosdci z powyzszym postanowieniem poczytuje sie
za bezskuteczne.

Inwestor moze ztozy¢ wielokrotne Zapisy na Obligacje, przy czym taczna 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.
Subskrybent jest zwigzany ztozonym Formularzem Zapisu do dnia wskazanego w tabeli w punkcie 4.14.2. lit. F.
Formularz Zapisu przestaje wigzac Subskrybenta przed uptywem powyzszego terminu od dnia, w ktdrym Emitent
opublikuje informacje o niedojsciu Emisji do skutku, a w przypadku dojscia emisji Obligacji do skutku

w odniesieniu do tej czesci Obligacji, ktére nie zostaty mu przydzielone - od Dnia Emisji.

4.14.4. Zasady, miejsca i terminy dokonywania wptat oraz skutkéw prawnych niedokonania wptaty

w oznaczonym terminie lub wniesienia wptaty niepetnej

Sktadajgc Formularz Zapisu, Subskrybent niebedgcy Klientem Instytucjonalnym zobowigzuje sie w terminie
wskazanym w pkt. w punkcie 4.14.2. lit. C zapewnié srodki na Rachunku Papieréw Wartosciowych prowadzonym
dla Subskrybenta przez Dom Maklerski. Za wptate uznaje sie zaksiegowanie srodkéw pienieznych na wskazanym

Rachunku Papierow Wartosciowych. Dom Maklerski zastrzega mozliwos¢ uznania wptaty dokonanej po terminie.

Sktadajgc Formularz Zapisu, Subskrybent bedacy Klientem Instytucjonalnym zobowigzany jest dokonac zaptaty
tacznej Ceny Emisyjnej za Obligacje w terminie do dnia wskazanego w pkt. 4.14.2. lit. C., w kwocie stanowigcej
iloczyn Ceny Emisyjnej i wskazanej w Formularzu ilosci Obligacji. Za wptate uznaje sie zaksiegowanie srodkow

pienieznych na wskazanym w Formularzu rachunku bankowym Domu Maklerskiego.

W przypadku dokonania wptaty na Obligacje przez Subskrybenta w kwocie nizszej niz iloczyn ceny emisyjnej za 1
(jedng) Obligacje oraz liczby Obligacji, na ktdére ztozono zapis, zapis taki moze zosta¢ potraktowany jako ztozony
na liczbe Obligacji znajdujaca pokrycie we wptaconej kwocie, z uwzglednieniem zasady nieprzydzielania
utamkowych czesci Obligacji. Ztozenie zapisu i nieoptacenie w wyzej opisanym terminie kwoty réwnej co najmniej
iloczynowi minimalnej ilosci Obligacji, na ktére zgodnie z niniejszym Memorandum mozna ztozy¢ zapis, oraz ceny
emisyjnej Obligacji, powoduje, iz zapis taki jest bezskuteczny.

Zwraca sie uwage Inwestorow, iz ponoszg wytgczng odpowiedzialnos¢ z tytutu wniesienia wptat na Obligacje.
W szczegdlnosci dotyczy to opfat i prowizji bankowych oraz termindéw realizacji przelewéw bankowych. Brak

wptaty tytutem zapisu w terminie okreslonym w Memorandum bedzie powodowac niewaznos¢ zapisu.

Emitent nie odpowiada za wykonanie tego obowigzku przez Dom Maklerski jak rowniez za rozliczenie nabycia

Obligacji na rzecz Subskrybentéw, Podmioty Prowadzgce Rachunek oraz KDPW.
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4.14.5. Terminy i szczegélowe zasady przydziatu papierow wartosciowych; wstepna alokacja
(warunkowy przydziat) Obligacji i rozrachunek Oferty

Emitent dokona przydziatu Obligacji w dniu 21 lipca 2020 roku. Podczas dokonywania przydziatu Obligacji

uwzgledniane bedg tylko prawidtowo wypetnione i ztozone w okresie Subskrypcji Formularze Zapisu, opiewajace

na liczbe Obligacji réwnga lub wiekszg od minimalnego progu zapisu.

Jezeli liczba Obligacji objetych prawidtowymi, optaconymi i ztozonymi w okresie Subskrypcji zapisami, zgodnie
z powyzszymi zasadami, nie przekroczy liczby oferowanych Obligacji, kazdemu Inwestorowi, ktdry ztozyt zapis

na Obligacje zostanie przydzielona taka liczba Obligacji, na jakg ztozyt zapis.

W przypadku, gdy liczba Obligacji objetych prawidtowymi, optaconymi i ztozonymi w okresie Subskrypcji
zapisami, przekroczy liczbe Obligacji oferowanych, a wiec wystgpi nadsubskrypcja, Dom Maklerski na podstawie
otrzymanego upowaznienia od Emitent zastrzega sobie prawo do dokonania przydziatu Obligacji wedtug
wtasnego uznania, w liczbie wskazanej przez Subskrybenta w Formularzu Zapisu, mniejszej liczbie lub
nieprzydzielenia takiemu Subskrybentowi Obligacji w ogdle, w tym nieprzydzielenia zadnemu Subskrybentowi
Obligacji, co nie uprawnia Subskrybenta do wysuwania wzgledem Domu Maklerskiego lub Emitenta jakichkolwiek
roszczen. Utamkowe czesci Obligacji nie beda przydzielane, podobnie jak Obligacje nie bedg przydzielane kilku

Subskrybentom tacznie.

Nabycie Obligacji od Emitenta nastgpi w dniu dokonania przez emitenta przydziatu Obligacji i zapisania
w ewidencji uprawnionych subskrybentéw z Obligacji przez Agenta Emisji. Nastepnie Agent Emisji dokona

zapisania Obligacji w depozycie KDPW

W terminie 1 Dnia Roboczego od Dnia Emisji Michael / Strom zawiadomi Subskrybentéw niebedgcych Klientami

Instytucjonalnymi o liczbie przydzielonych Obligacji (takze w przypadku nieprzydzielenia zadnej Obligacji).

W przypadku dojscia Oferty Obligacji do skutku ogtoszenie w tej sprawie zamieszczone bedzie w terminie 7
(stownie: siedem) dni po zamknieciu Oferty Obligacji w sposéb, w jaki zostato opublikowane Memorandum

Informacyjne tj. na stronie internetowej Domu Maklerskiego www.michaelstrom.pl.

4.14.6. Informacje o uprawnieniach zapisujacych sie oséb do uchylenia sie od skutkéw prawnych
ztozonego zapisu wraz z warunkami, jakie musza by¢ spetnione, aby takie uchylenie bylo
skuteczne

Zapis na oferowane Obligacje jest nieodwotalny za wyjgtkiem sytuacji opisanych ponize;.

Zgodnie z art. 37b ust. 7 Ustawy o Ofercie Publicznej, Inwestorom, ktérzy wyrazili zgode na nabycie lub
subskrypcje papierow wartosciowych przed udostepnieniem suplementu do Memorandum, przystuguje prawo
do wycofania tej zgody, z ktérego moga skorzysta¢ w terminie dwdch Dni Roboczych po udostepnienie
suplementu do Memorandum, pod warunkiem, Zze nowy znaczacy czynnik, istotny btad lub istotna
niedoktadnosé, o ktérych mowa w art. 37b ust. 6, wystgpity lub zostaty zauwazone przed zakonczeniem okresu

oferowania lub dostarczeniem papieréw wartosciowych, w zaleznosci od tego, ktére z tych zdarzen nastgpi
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wczesniej. Termin ten moze zosta¢ przedtuzony przez Emitenta. Ostateczny termin wygasniecia prawa
do wycofania zgody okresla sie w suplemencie do Memorandum Informacyjnego. Za zgodg wszystkich oséb,
ktore juz ztozyty Zapis, termin ten moze ulec skréceniu. Wycofanie zgody nastepuje przez oswiadczenie na pismie
zfozone w miejscu ztozenia Zapisu na okreslone papiery wartosciowe.

Zgodnie z art. 37b ust. 8 Ustawy o Ofercie, Emitent moze dokonac przydziatu Obligacji nie wczesniej niz

po uptywie terminu do wycofania przez Inwestora zgody na nabycie lub subskrypcje papierow wartosciowych.

4.14.7. Obowiazki Oferujgcego zwigzane z przyjmowaniem wptat
Zgodnie z ustawq z dnia 16 listopada 2000 roku o przeciwdziataniu praniu pieniedzy i finansowaniu terroryzmu
(t.j.: Dz.U. z 2019 r. poz. 1115) ze zm.) Michael / Strém ma obowigzek rejestracji transakcji, ktérej réwnowartosé
przekracza 15.000 euro (réwniez, gdy jest ona przeprowadzana w drodze wiecej niz jednej operacji). W przypadku
transakgcji, ktorej okolicznosci wskazuja, ze moze ona mie¢ zwigzek z praniem pieniedzy lub finansowaniem

terroryzmu, Michael / Strom ma obowigzek zarejestrowac takg transakcje, bez wzgledu na jej wartosc.

4.14.8. Zasady oraz terminy rozliczenia wpfat i zwrotu nadptaconych kwot
W przypadku przydzielenia przez Emitenta Obligacji w mniejszej liczbie niz zostata subskrybowana przez danego
Subskrybenta niebedgcego Klientem Instytucjonalnym, réznica pomiedzy kwotg wptacong, a kwotg stanowigcg
iloczyn ceny emisyjnej jednej Obligacji i liczby przydzielonych danemu Subskrybentowi Obligacji, zostanie
mu odblokowana na rachunku maklerskim w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od Dnia Emisji. W przypadku
Subskrybenta bedgcego Klientem Instytucjonalnym kwota ta zostanie mu zwrécona w terminie 3 (trzech) Dni

Roboczych od Dnia Emisji na rachunek bankowy wskazany w Formularzu Zapisu.

W przypadku niedojscia emisji Obligacji do skutku (w tym w przypadku odwotania Oferty przez Emitenta) srodki
wptacone tytutem optacenia zapisu przez Subskrybentéw niebedacych Klientami Instytucjonalnymi zostang
odblokowana na ich rachunkach maklerskich w terminie 3 (trzech) Dni Roboczych od dnia stosownego

ogtoszenia.

Zwrot nadptat albo wptat nastgpi bez jakichkolwiek odszkodowan, odsetek oraz bez zwrotu ewentualnych
kosztéw poniesionych przez inwestoréw w zwigzku ze sktadaniem zapiséw na Obligacje. Zwrot nadptat albo wptat
nie rodzi praw do jakichkolwiek odszkodowan, odsetek, oraz zwrotu ewentualnych kosztéw poniesionych przez
inwestoréw w zwigzku ze sktadaniem zapiséw na Obligacje.

4.14.9. Przypadki, w ktorych Oferta moze nie dojs¢ do skutku lub Emitent moie odstgpic

od jej przeprowadzenia

Oferta nie dojdzie do skutku w przypadku, gdy nie zostanie ztozony ani jeden poprawny i optacony zapis.
Zarzad Emitenta moze postanowi¢ o odstgpieniu od przeprowadzania Oferty w kazdym czasie przed Dniem
Emisji, bez podania przyczyny.
W przypadku odstgpienia od Oferty Emitent poinformuje o tym fakcie poprzez zamieszczenie ogtoszenia
o odstgpieniu od Oferty w sposéb, w jaki zostato opublikowane Memorandum Informacyjne tj. na stronie

internetowej Domu Maklerskiego www.michaelstrom.pl.
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W przypadku naruszenia lub uzasadnionego podejrzenia naruszenia przepisOw prawa przez podmioty
uczestniczace w Ofercie, albo uzasadnionego podejrzenia, ze takie naruszenie moze nastgpi¢, KNF moze zakazac
w trybie art. 16 i art. 18 Ustawy o Ofercie rozpoczecia Oferty, badz wstrzymad jej rozpoczecie na okres nie dtuzszy

niz 10 Dni Roboczych.

4.14.10. Sposob i forma ogtoszenia o dojsciu albo niedojsciu oferty do skutku oraz sposobie i terminie
zwrotu wptaconych kwot; o odstapieniu od przeprowadzenia Oferty lub jej odwotaniu

W przypadku tak dojscia jak i niedojscia do skutku Oferty oraz odstgpienia lub odwotania Oferty, informacja o tym

fakcie zostanie podana do publicznej wiadomosci w terminie 7 dni od dnia zakoriczenia Subskrypcji w sposdb,

w jaki zostato opublikowane Memorandum, tj. na stronie internetowej Domu Maklerskiego

www.michaelstrom.pl.

4.15.Wskazanie celow emisji papieréw wartosciowych, ktore majg by¢ realizowane z uzyskanych wptywoéw
z emisji
Po odliczeniu Kosztéw Emisji srodki z emisji zostang wykorzystane na finansowanie kapitatu obrotowego

Emitenta.
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V. Dane o Emitencie
5.1. Nazwa (firma), forma prawna, kraj siedziby, siedziba i adres Emitenta wraz numerami
telekomunikacyjnymi (telefon, telefaks), adres gtéwnej strony internetowej i adres poczty
elektronicznej, identyfikator wedtug wtasciwej klasyfikacji statystycznej oraz numer wedtug wtasciwej

identyfikacji podatkowej

Victoria Dom S.A.

Forma prawna: spotka akeyjna

Kraj siedziby: Polska

Siedziba: Warszawa

Adres: ul. Katy Grodziskie 105, 03-289 Warszawa
Numer telefonu: +48 22 741 62 62

Strona internetowa: www.victoriadom.pl

Adres poczty elektroniczne;j: sekretariat@victoriadom.pl

NIP: 7591554433

REGON: 551186334

Oznaczenie sadu rejestrowego Sad Rejonowy dla m.st. Warszawie w Warszawie
Numer KRS: 0000305793

5.2. Wskazanie czasu trwania Emitenta

Zgodnie ze statutem Emitenta czas trwania Emitenta jest nieoznaczony.

5.3. Wskazanie przepiséw prawa, na podstawie ktorych zostat utworzony Emitent
Emitent powstat w wyniku przeksztatcenia JKJ Development sp.j. z siedzibg w Warszawie (w trybie przepisu art.
551 i nast. k.s.h.). Uchwata Wspdlnikéw JKJ Development sp.j. w sprawie przeksztatcenia zostata podjeta w dniu

24 kwietnia 2008 roku (akt notarialny z dnia 24 kwietnia 2008 roku Rep. A 745/2008).

W dniu 14 maja 2008 roku spotka Victoria Dom spdtka akcyjna zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sadowym przez Sad Rejonowy dla m.s.t Warszawy, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod
numerem KRS 0000305793.

5.4. Krotki opis historii Emitenta

Victoria Dom rozpoczeta dziatalno$¢ deweloperskg w 1998 r. jako JKJ Development Jasinski Jozef Jasinska
Krystyna s.c. Jej pierwszymi inwestycjami byta budowa osiedla domdéw jednorodzinnych w podwarszawskich
Zabkach, Markach i w Warszawie, na Biatotece.

W 2008 r. nastgpita zmiana formy dziatalnosci, ktéra zostata w catosci przeniesiona do spétki Victoria Dom S.A.
Do 2011 roku spétka miata na koncie 22 inwestycje budowlane na terenie Warszawy sktadajace sie z 467 doméw,
314 lokali mieszkalnych oraz 11 lokali ustugowych. Kluczem dynamicznego wzrostu byta modyfikacja strategii
firmy, ktéra skupita sie na popularnych wsrdd klientéw osiedlach mieszkaniowych. Realizowane inwestycje
sktadajg sie z kompaktowych mieszkan o $redniej powierzchni ok. 47 m?, gdzie cena jednostkowa mieszkania jest

bardziej atrakcyjna od wiekszych lokali oferowanych przez konkurencje.
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Firma rozpoczeta swojg dziatalnos¢ deweloperska na Biatotece. Poczgtkowymi projektami byty osiedla domoéw
jednorodzinnych, jednak z czasem dominowac zaczety osiedla mieszkaniowe. Od 2013 roku spétka realizuje
jedynie inwestycje w formie wielorodzinnych budynkéw mieszkaniowych. Na terenie Biatoteki zrealizowata juz
12 inwestycji (tacznie 42 etapy) o powierzchni uzytkowej mieszkan wynoszacej ponad 211 tys. m2.

Domy jednorodzinne byty budowane gtéwnie w poczatkowym okresie dziatalnosci spotki. 286 z nich powstato
jako typowe osiedla jednorodzinne, a pozostate budowane byty razem z inwestycjami wielorodzinnymi tworzac
osiedla mieszane z réznym typem zabudowy. Obecnie tego tupu inwestycje nie sg juz przez spotke realizowane.
Victoria Dom posiada réwniez bogate portfolio projektéw w innych dzielnicach Warszawy. Do korica 2019 roku
spo6tka zrealizowata inwestycje o powierzchni uzytkowej prawie 94 tys. m? w dzielnicach innych niz Biatoteka.

Ponizej przedstawiono zrealizowane inwestycje od poczatku dziatalnosci Spétki do korica 2019 r.:

Liczba PUM
Lokalizacja inwestycji Liczba
. Rok i lok. lok.
Nazwa osiedla etapow doméw mieszkan domoéw mieszkan
ustugowe ustugowe
ZABKI, ul. Mita, przed
3 29 4350
MARKI, ul. Zagtoby, Graniczna 2007
BIALOLEKA ul. Milenijna, Berensona, przed
5 28 4440
Tymotki, Majorki, Lidzbarska 2007
BIALOLEKA, ul. Chudoby/Kroczewska 2007 1 36 5400
BIALOLEKA, ul. Katy Grodziskie do
5 74 11100
Osiedle Katy Grodziskie | =V 2008
BIALOLEKA, ul. Lewanddw 2006-
5 168 218 1 25200 9924
Osiedle Lewandéw | -V 2009
BIALOLEKA, ul. Wilkowiecka 2010 1 30 4500
BIALOLEKA, ul. Igrzyskowa 2012 1 187 9288
BIALOLEKA, ul. Mehoffera, Talarowa 2011/
2 193 2 8990 200
Osiedle Mehoffera I -1 2013
WEOCHY, ul. Skoryszewska
2013 1 99 7 4258 307
Osiedle Kaskada Skorysze
WAWER, Os. Kwiatowa Polana 2013 1 24 3448
BIALOLEKA, ul. Ceramiczna
2014 1 203 9363
Osiedle Ogrody Victorii
TARGOWEK, ul. Rzepichy
2015 1 111 4951
Osiedle Ogrody Targéwek
2014-
BIALOLEKA, Osiedle Olesin 2 118 17 482
2015
BIALOLEKA, ul. Watuszewska, 2010/
2 140 30 8 19 595 1472 740
Zyndrama z Myszkowic, Os. Park Dworski 2016
TARGOWEK, ul. Rembielinska
2016 1 126 2 5938 160
Osiedle Przy Parku
BIALOLEKA, ul. Biatotecka 2015-
9 18 917 5 2463 41901 281
Osiedle VIVA GARDEN 1 -9 2019
WOLA, ul. Jana Kazimierza
2017 1 167 4 7 426 227
Osiedle BRAVO
BIAtOLEKA, ul. Modliriska, Przasna 2016-
846 1 38 624 55
Osiedle CLASSIC | - VIII 2019
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PRAGA POLUDNIE, ul. Nasielska

2017 1 136 1 6738
Osiedle VERBA
PRAGA POLUDNIE, ul. Chrzanowskiego 2018-
3 324 7 14 908
Osiedle Mieszko 1 - 3 2019
URSUS, ul. Traktorzystow — 2018-
2 278 5 8397
Osiedle Ursus Factory 1 -2 2019
PRAGA POLUDNIE, ul. Boremlowska
2018 1 185 5 4925
Osiedle Przystanek Praga
OCHOTA, Nova Ochota 2019 1 140 6632
OCHOTA, ul. Réwnolegta
2019 1 177 2 8086
Moja Ochota
PRAGA POLUDNIE
2019 1 155 2 12 106
Variant Praga 1
RAZEM 60 665 4492 52 97 978 203 927

Zrédto: Emitent

5.5. Okreslenie rodzajow i wartosci kapitatow (funduszy) Emitenta oraz zasad ich tworzenia

Rodzaj kapitatu Stan na dzien 31.12.2019

Kapitat wtasny, w tym: 218 414 212,45
Kapitat podstawowy 2 000 000,00
Kapitat zapasowy 667 000,00

Kapitat rezerwowy -
Pozostate kapitaty rezerwowe 127 828 402,08
Niepodzielony wynik z lat ubiegtych -
Zysk/ strata netto za rok obrotowy 87 918 810,37

Kapitat zaktadowy (podstawowy) Emitenta utworzony jest na podstawie postanowien statutu spétki Emitenta.

Walne Zgromadzenie Emitenta moze tworzy¢ kapitat rezerwowy oraz inne fundusze celowe.

5.6. Informacje o nieoptaconej czesci kapitatu zaktadowego

Kapitat zaktadowy Emitenta zostat optacony w catosci.

5.7. Wskazanie, na jakich rynkach papierow wartosciowych sg lub byly notowane papiery
wartos$ciowe Emitenta lub wystawiane w zwigzku z nimi kwity depozytowe
Zadne papiery wartosciowe Emitenta nie sg ani nie byly notowane na zadnym rynku ani tez nie zostaty w zwigzku

z nimi wystawione zadne kwity depozytowe.

5.8. Informacje o ratingu przyznanym Emitentowi lub emitowanym przez niego papierom
wartosciowym

Ani Emitent ani emitowane przez niego papiery wartosciowe nie majg przyznanego ratingu.
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5.9. Informacje o wszczetych wobec Emitenta postepowaniach: upadtosciowym, uktadowym,
ugodowym, arbitrazowym, egzekucyjnym i likwidacyjnym — jezeli wynik tych postepowan
ma lub moze miec istotne znaczenie dla dziatalnosci Emitenta

W stosunku do Emitenta nie toczy sie postepowanie upadtosciowe, uktadowe, ugodowe, arbitrazowe,

egzekucyjne ani likwidacyjne, ktérego wynik ma lub moze miec istotne znaczenie dla dziatalnosci Emitenta.

5.10. Informacje o wszystkich innych postepowaniach przed organami administracji publicznej,
postepowaniach sadowych lub arbitrazowych, w tym o postepowaniach w toku, za okres
obejmujacy co najmniej ostatnie 12 miesiecy, lub takich, ktére moga wystapi¢ wedtug wiedzy
Emitenta, a ktore to postepowania mogty mie¢ lub miaty w niedawnej przesztosci albo moga
miec istotny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta

W stosunku do Emitenta nie toczg sig, ani nie toczyty sie w okresie ostatnich 12 miesiecy, przed organami
administracji publicznej zadne postepowania, ktére mogty mieé lub miaty w niedawnej przesztosci albo tez moga
mied istotny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta.

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

W opinii Emitenta nie powinny wystgpi¢ zadne tego typu postepowania, ktére to postepowania mogg miec

istotny wptyw na sytuacje finansowg Emitenta.

5.11. Zobowigzania Emitenta, w szczegdlnosci ksztattujace jego sytuacje ekonomiczng i finansowg,
ktore moga istotnie wptynaé na mozliwosc realizacji przez nabywcéw papieréw wartosciowych
uprawnien w nich inkorporowanych

taczna wartos¢ zobowigzan Emitenta na dzier 31.12.2019 r. wyniosta 149,8 min zt.
Nastepujgce zobowigzania Emitenta, w szczegdlnosci ksztattujgce jego sytuacje ekonomiczng i finansowg, moga

w ocenie Emitenta istotnie wptyngé na mozliwosc realizacji przez nabywcdw papieréw wartosciowych uprawnien

w nich inkorporowanych:

Rodzaj zobowigzania Termin sptaty
Obligacje D 20,0 min zt Marzec 2022 r.
Obligacje E 6,06 min zt Luty 2021 r.
Obligacje F 20,0 min zt Marzec 2021 r.
Obligacje I 20,0 min zt Pazdziernik 2021 r.
Obligacje J 20,0 min zt Grudzien 2021 r.
Obligacje K/L* 26 min zt Czerwiec 2022 r.
Obligacje M 10,0 min zt Listopad 2022 r.

Kredyt 27,5 min zt Grudzien 2022 .

*Zasymilowane w KDPW pod jednym kodem ISIN
Po 31.12.2019 Emitent wyemitowat obligacje serii N o wartosci 10,524 ml zt (termin sptaty maj 2023 r.) oraz
przedterminowo sptacit 10 min zt obligacji serii F jednoczesnie wydtuzajgc zapadalnos¢ pozostatych 10 min zt

obligacji serii F o dwa lata (do marca 2023 r.) Ponadto Emitent zaciggnat zobowigzanie leasingowe o wartosci ok.
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34 min zt i ostatecznym terminie sptaty do 15 marca 2027 r. oraz podpisat umowe kredytu w rachunku biezgcym
z mozliwoscig zaciggania zobowigzania w ciezar rachunku do kwoty 30 min ztotych.

Na dzien sporzgdzenia Memorandum poza wyzej opisanymi nie ma innych tego rodzaju zobowigzan Emitenta,
ktére mogg istotnie wptyng¢ na mozliwos¢ realizacji przez nabywcéw papieréw wartosciowych uprawnien w nich

inkorporowanych.

5.12. Informacje o nietypowych zdarzeniach majacych wptyw na wyniki z dziatalnosci gospodarczej,
za okres objety sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowymi, zamieszczonymi w Memorandum

W opinii Emitenta, w okresie objetym sprawozdaniem finansowym lub skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym, zamieszczonymi w Memorandum, nie wystgpity w odniesieniu do Emitenta nietypowe zdarzenia

majgce wptyw na wyniki z dziatalnosci gospodarczej.

5.13. Wskazanie wszelkich istotnych zmian w sytuacji finansowej i majatkowej Emitenta oraz innych
informacji istotnych dla ich oceny, ktére powstaty po sporzadzeniu danych finansowych,

o ktorych mowa w sprawozdaniach finansowych zatgczonych do niniejszego Memorandum
W ocenie Emitenta po sporzadzeniu danych finansowych, okreslonych w sprawozdaniach finansowych
zatgczonych do niniejszego Memorandum nie zaszty istotne zmiany w sytuacji finansowej i majgtkowej Emitenta,

ktére bytyby istotne dla ich oceny.

5.14.  Prognozy wynikéw finansowych

Emitent nie sporzadzat prognoz w zakresie wynikdw finansowych.

5.15. Informacje dotyczace osob zarzadzajacych i oséb nadzorujacych przedsiebiorstwo Emitenta
Zgodnie z § 28 statutu spotki Emitenta Zarzad Emitenta sktada sie z jednego albo wiekszej liczby cztonkow, w tym
Prezesa Zarzadu.

Obecnie sktad Zarzadu jest czteroosobowy, co zgodne jest z umowg spétki Emitenta.

W sktad Zarzadu wchodzi obecnie:

1. Michat Jasinski — Prezes Zarzadu Emitenta

2 Waldemar Wasiluk — Wiceprezes Zarzadu Emitenta
3. Anna Piotrowska - Cztonek Zarzadu Emitenta

4 Bozena Subda - Cztonek Zarzadu Emitenta

Zajmowane stanowisko Prezes Zarzadu

Termin uptywu kadencji 30.06.2021

Wiek 40

Wyksztatcenie Wyisze

Kariera zawodowa Pracowat cate zycie zawodowe w podmiotach grupy
Victoria Dom SA
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Petnione funkcje w innych spoétkach prawa 1) Victoria Dom SA z siedzibg w Warszawie
handlowego 2) Victoria House SA z siedzibg w Munsbach,
Luksemburg,
3) Victoria Wohnungsbau GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy,
4) Victoria Wohnungsbau Il GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy,
5) Victoria Wohnungsbau Ill GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy,
6) Victoria Wohnungsbau IV GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy,
7) Victoria Wohnungsbau V GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy,
8) Victoria Wohnungsbau VI GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy,
9) Victoria Wohnungsbau VIl GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy,
10) Victoria Wohnungsbau VIIl GmbH z siedzibg
w Zossen, Niemcy,
11) Victoria Wohnungsbau GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy,
12) Schoeneicherstr 3 Immobilien GmbH GmbH z
siedzibg w Zossen, Niemcy,
13) Mtodnicka Development Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie prezes zarzadu,
14) Victoria Dom Holding Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie — prezes zarzadu,
15) Victoria 235 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
- prezes zarzadu,
16) Victoria 2019 Sp. z o0.0. z siedzibg w
Warszawie — prezes zarzadu.
Spotki prawa handlowego, w ktorych Prezes 1) Victoria Dom Holding Sp. z 0.0. z siedzibg w
Zarzadu jest wspdlnikiem Warszawie
2) Mtodnicka Development Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie,
3) JMHolding Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie,
4) Dom Kredytowy Victoria Sp. z 0.0. z siedzibg

w Warszawie.
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Pan Michat Jasinski nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej

w podmiotach, ktore w okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Pan Michat Jasinski nie prowadzi dziatalnos¢, ktdra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta,
oraz nie jest wspodlnikiem konkurencyjnej spoétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spotki

kapitatowej lub cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Pan Michat Jasinski nie jest wpisany w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie
ustawy o Krajowym Rejestrze Sadowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na

podstawie przepisdw prawa panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Pan Michat Jasinski nie zostat pozbawiony przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na wtasny
rachunek oraz petfnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spoétce

handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spotdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.

Pan Michat Jasinski nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach
rozdziatéw XXXI-XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisow prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

W stosunku do Prezesa Zarzadu nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie zadne

postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe

Waldemar Wasiluk

Zajmowane stanowisko Wiceprezes Zarzadu

Termin uptywu kadencji 30.06.2021 r.

Wiek 52

Wyksztatcenie Wyisze

Kariera zawodowa Pracowat z dziatach finansow Coca Cola Polska,

Elbrewery, Zywiec, Polmos Lublin SA i Victoria Dom
S.A. i innych podmiotach grupy kapitatowej Victoria
Dom od 1994 .

Petnione funkcje w innych spotkach prawa 1) Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie
handlowego 2) Victoria House SA z siedzibg w Munsbach,
Luksemburg,

3) Victoria Wohnungsbau GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy,

4) Victoria Wohnungsbau Il GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy,

5) Victoria Wohnungsbau Ill GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy,

6) Victoria Wohnungsbau IV GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy,

7) Victoria Wohnungsbau V GmbH z siedzibg w

Zossen, Niemcy,
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8) Victoria Wohnungsbau VI GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy,

9) Victoria Wohnungsbau VIl GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy,

10) Victoria Wohnungsbau VIIIl GmbH z siedzibg
w Zossen, Niemcy,

11) Victoria Wohnungsbau GmbH z siedzibg w
Zossen, Niemcy,

12) Schoeneicherstr 3 Immobilien GmbH GmbH z
siedzibg w Zossen, Niemcy

13) Mtodnicka Development Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie — cztonek zarzadu,

14) Dom Kredytowy Victoria Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie — prezes zarzadu,

15) JM Holding Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
— prezes zarzadu,

16) Victoria 235 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
— cztonek zarzadu,

17) Victoria 2019 Sp. z o0.0. z siedzibg w
Warszawie — cztonek zarzadu,

18) ETC Dystrybucja Sp. z 0.0. (w przesztosci)

19) Centrum Wina Sp. z 0.0. (w przesztosci)

20) Jabtonna S.A. - Prezes Zarzadu (w
przesztosci)

21) Polmos Lublin S.A. — Cztonek Zarzadu (w
przesztosci)

22) TimberOne Sp. z 0.0. — Prezes Zarzadu (w
przesztosci) aktualnie likwidator

23) Coldwell Banker Commercial Polska Sp. z 0.0.
— Prezes Zarzadu (w przesztosci) aktualnie

likwidator

24) TimberOne SA —Prezes Zarzgdu w przesztosci

Spotki prawa handlowego, w ktorych Wiceprezes

Zarzadu jest wspolnikiem

Mtodnicka Development Sp. z 0.0. z siedzibg w
Warszawie — cztonek zarzadu,

Coldwell Banker Commercial Polska Sp z 0.0. w
likwidacji z siedzibg w Warszawie

TimberOne Sp. z 0.0. w likwidacji z siedzibg w
Warszawie

Green Venture SA z siedzibg w Warszawie

Pan Waldemar Wasiluk nie petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujgcej w podmiotach, ktére

w okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci.
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Pan Waldemar Wasiluk petnit w okresie ostatnich 5 lat funkcje osoby zarzadzajgcej w nastepujacych
podmiotach, ktére w okresie jego kadencji znalazty sie w stanie likwidacji: Coldwell Banker Commercial
Polska Sp z 0.0. w likwidacji z siedzibg w Warszawie i TimberOne Sp. z 0.0. w likwidacji z siedzibg w

Warszawie

Pan Waldemar Wasiluk nie prowadzi dziatalnos¢, ktora jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci
Emitenta, oraz nie jest wspodlnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu

spotki kapitatowej lub cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Pan Waldemar Wasiluk nie jest wpisany w Rejestrze Dtuinikdw Niewyptacalnych, prowadzonym na
podstawie ustawy o Krajowym Rejestrze Sagdowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym

na podstawie przepisdw prawa panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Pan Waldemar Wasiluk nie zostat pozbawiony przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na
wtasny rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spétce

handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spotdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.

Pan Waldemar Wasiluk nie zostat skazany prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach
rozdziatéw XXXI-XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepiséw prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

W stosunku do Wiceprezesa Zarzadu nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie zadne

postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe

Anna Piotrowska

Zajmowane stanowisko Cztonek Zarzadu

Termin uptywu kadencji 30.06.2021 r.

Wiek 41

Wyksztatcenie Wyisze

Kariera zawodowa Anna Piotrowska od 9 lat zwigzana z Emitentem, jako

dyrektor dziatu prawnego, poczgtkowo réwniez jako
prokurent, nastepnie cztonek Zarzadu.

Od 2010 r. wpisana na liste adwokatéw przy
Okregowej Izbie Adwokackiej w Warszawie, obecnie z
uwagi na petniong funkcje znajduje sie na liscie
adwokatow nie wykonujacych zawodu.

Poprzednio wspodtpracownik Kancelarii Adwokackiej
Adwokata Pawta Rybinskiego i Kancelarii Prawnej

prof. dr hab. Witolda Modzelewskiego.

Petnione funkcje w innych spotkach prawa 1) Victoria Dom Holding Sp. z o0.0. z siedzibg w

handlowego Warszawie — cztonek zarzadu,

2) Victoria 235 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
- cztonek zarzadu,

3) Victoria 2019 Sp. z o0.0. z siedzibg w

Warszawie — cztonek zarzadu.
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Spotki prawa handlowego, w ktérych Cztonek | NIE DOTYCZY

Zarzadu jest wspdlnikiem

Pani Anna Piotrowska nie petnita w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujacej lub zarzadzajacej

w podmiotach, ktore w okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Pani Anna Piotrowska nie prowadzita dziatalnos¢, ktéra jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci
Emitenta, oraz nie jest wspdlnikiem konkurencyjnej spétki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu

spotki kapitatowej lub cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Pani Anna Piotrowska nie jest wpisana w Rejestrze Dtuznikow Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie
ustawy o Krajowym Rejestrze Sadowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na

podstawie przepisdw prawa panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

Pani Anna Piotrowska nie zostata pozbawiona przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na
wtasny rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spétce

handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spotdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.

Pani Anna Piotrowska nie zostata skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach
rozdziatéw XXXI-XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisow prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

W stosunku do Cztonek Zarzadu nie toczg sie ani tez w okresie ostatnich dwdéch lat nie toczyty sie zadne

postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe

Bozena Subda

Zajmowane stanowisko Cztonek Zarzadu

Termin uptywu kadencji 30.06.2021 R.

Wiek 58

Wyksztatcenie wyzsze

Kariera zawodowa Poprzednie miejsca pracy to Wojewddzki Osrodek

Postepu Rolniczego — 9 lat oraz 18 lat w Fabrykach
Mebki Forte. Od 2008 roku zwigzana z Emitentem -
praca na stanowisku gtéwnej ksiegowej. Od kwienta

2020 cztonek zarzadu.

Petnione funkcje w innych spoétkach prawa | Nie dotyczy

handlowego

Spotki prawa handlowego, w ktdorych Prezes | Nie dotyczy

Zarzadu jest wspdlnikiem

Pani Bozena Subda nie petnita w okresie ostatnich 5 lat funkcji osoby nadzorujgcej lub zarzadzajgcej

w podmiotach, ktore w okresie jego kadencji znalazty sie w stanie upadtosci lub likwidacji.

Pani Bozena Subda nie prowadzita dziatalnos¢, ktora jest konkurencyjna w stosunku do dziatalnosci Emitenta,
oraz nie jest wspodlnikiem konkurencyjnej spotki cywilnej lub osobowej albo cztonkiem organu spotki

kapitatowej lub cztonkiem organu jakiejkolwiek konkurencyjnej osoby prawnej,

Pani Bozena Subda nie jest wpisana w Rejestrze Dtuznikéw Niewyptacalnych, prowadzonym na podstawie
ustawy o Krajowym Rejestrze Sadowym ani w innym réwnowaznym mu rejestrze prowadzonym na

podstawie przepisdw prawa panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.
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Pani Bozena Subda nie zostata pozbawiona przez Sad prawa prowadzenia dziatalnosci gospodarczej na
wtasny rachunek oraz petnienia funkcji cztonka rady nadzorczej, reprezentanta lub petnomocnika w spétce

handlowej, przedsiebiorstwie panstwowym, spoétdzielni, fundacji lub stowarzyszeniu.

Pani Bozena Subda nie zostata skazana prawomocnym wyrokiem za przestepstwa okreslone w przepisach
rozdziatéw XXXI-XXXVII Kodeksu karnego oraz art. 587, 590 i 591 KSH, ani na podstawie przepisow prawa

panstwa innego niz Rzeczypospolita Polska.

W stosunku do Cztonek Zarzadu nie tocza sie ani tez w okresie ostatnich dwdch lat nie toczyty sie zadne

postepowania cywilne, karne, administracyjne ani karno — skarbowe

5.16. Dane o strukturze wtascicielskiej Emitenta

Kapitat zaktadowy Emitenta wynosi 2 000 000,00 (dwa miliony) ztotych dzieli sie 20 000 000 (dwadziescia

milionéw) akcji o wartosci nominalnej 0,10 (jeden) ztoty kazdy.

Struktura wtascicielska Emitenta na dzier 31.12.2019 r. przedstawia tabela opisana ponize;j.

Oznaczenie akcjonariusza Liczba akcji Liczba glosow  Udziat w Udziat

(w szt.) kapitale gtosach
zaktadowym (w proc.)
(w proc.)

Victoria Dom Holding sp. z 0.0. 20 000 000 20 000 000 100% 100%

5.17. Podstawowe informacje o dziatalnosci Emitenta, ze wskazaniem w szczegdlnosci produktow,
rynkéw zbytu, posiadanych istotnych zezwolen i koncesji

Przedmiotem dziatalnosci Victoria Dom S.A. jest budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych oraz lokali

ustugowych. Spdétka rozpoczeta swojg dziatalnos¢ deweloperskg w 1998 roku. Od 2008 roku prowadzi dziatalnos¢
w formie spétki akcyjnej pod obecng nazwa.

Akcje Spétki naleza (posrednio) do rodziny Jasiiskich: 51% do Michata Jasifiskiego (Prezes Zarzadu), 30% do Jézefa
Jasinskiego (Przewodniczacy Rady Nadzorczej), 14,1% do Krystyny Jasinskiej (Cztonek Rady Nadzorczej) oraz 4,9%
do Moniki Jasinskiej.

Do korica 2019 roku Emitent wybudowat w ramach 62 projektéw inwestycyjnych o tgcznej powierzchni 310 tys.

m?% 665 domdw jednorodzinnych, 4 493 mieszkania oraz 57 lokali ustugowych. W poczatkowej fazie swojej

dziatalnosci Spotka specjalizowata sie w budowie doméw. Od 2012 r. Emitent rozwijat dziatalnos¢ juz gtéwnie w
oparciu o budowe mieszkan w budynkach wielorodzinnych, koncentrujgc sie na segmencie popularnym.

Spoétka zabezpieczyta bank ziemi pozwalajacy na realizacje ponad 7 000 lokali mieszkalnych. Spdtka w ciggu
ostatnich 3 lat istotnie zwiekszyta skale prowadzonej dziatalnosci, co znajduje odzwierciedlenie w rosngcych

wynikach finansowych.
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Zrédto: Emitent; *sprzedaz do 23.06.2020 r.

Strategia Spotki

Victoria Dom w swojej dziatalnosci koncentruje sie na budowie lokali mieszkalnych w segmencie popularnym, a
docelowg grupe klientow Spotki stanowig gtéwnie klienci nabywajacy swoje pierwsze mieszkanie. Dzieki
przemyslanym rozktadom mieszkan Spdtka jest w stanie zaoferowac okreslong liczbe pokoi na sredniej
powierzchni mieszkania istotnie mniejszej niz w ofercie podmiotéw konkurencyjnych.

Srednia powierzchnia mieszkania w projektach bedacych obecnie w realizacji wynosi 46 m?, a érednia cena
jednostkowa lokalu to 387 tys. zt, co zdecydowanie wyrdznia Emitenta na rynku warszawskim.

Powyisze przewagi, w potfaczeniu z lokalizacjg w dobrze skomunikowanych oraz rozwijajacych sie dzielnicach
Warszawy (Ochota, Ursus, Bemowo, Praga Potudnie, Biatoteka, Wawer), przyczyniajg sie do bardzo wysokiej
efektywnosci sprzedazy Emitenta w porédwnaniu z innymi deweloperami. Dzieki temu oferta Spotki
charakteryzuje sie bardzo szybka rotacja.

Spoétka w swojej strategii zakupu banku ziemi skupia sie na gruntach zapewniajgcych potencjat wybudowania
projektow wieloetapowych. Dzieki takim transakcjom Spoétce udato sie wykreowac zupetnie nowe lokalizacje,

ktére zapewniajg oferte sprzedazy na kilka lat oraz utatwiajg sprzedaz w kolejnych etapach. Przyktadami

projektow wieloetapowych realizowanych w ostatnich latach oraz planowanych do realizacji sa:

Ukoriczone W realizacji Planowane
taczny PUM
Projekt Lokalizacja Liczba ] zb
(m?) Liczba lokali Liczba lokali Liczba lokali
etapow etapow etapow
Osiedle Mieszko Praga Potudnie 24 000 3 331 1 106
Osiedle Classic Biatoteka 75 900 8 847 3 352 2 304
Osiedle Viva Garden Biatoteka 63 400 9 940 3 300 2 209
Ursus Factory Ursus 52 000 2 283 3 520 4 540
Miasteczko Nova Ochota Ochota 65 800 3 477 7 923
Chrzanow Bemowo 92 000 13 1900
Marywilska Biatoteka 32000 5 700
Bystawska Wawer 30000 5 600

Zrédto: Emitent

Dzieki przyjetej strategii Victoria Dom jest dobrze przygotowana na ewentualne spowolnienie na rynku.
Relatywnie nieduze lokale z funkcjonalnymi rozktadami w dobrych warszawskich lokalizacjach mogg w okresie
spowolnienia stanowi¢ najbardziej ptynng cze$¢ rynku mieszkaniowego. Ponadto Spdtka moze uruchamiaé
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projekty selektywnie, w niewielkich etapach, uzalezniajac rozpoczecie sprzedazy od biezgcych warunkdéw

rynkowych.

Lokalizacja projektow
Spoétka na dzien 31.05.2020 prowadzita budowe lub sprzedaz lokali w 18 etapach w 8 lokalizacjach, liczacych
blisko 2 300 lokali, o tacznej powierzchni 109,3 tys. m2.

iva12 VAVATS

MeASTECICO NOVA Il vasmrcay, X
OCHOTA JOCHOTA 2

f’

09900 00 0090

R|PRIYSTANEK
VITARCHOMIN 2

TARCHOMIN

‘ Projekty w realizacji

projekty zakonczons

Zrédis: Emitent

Harmonogram inwestycji

Ponizej przedstawiono harmonogram inwestycji dla projektéw bedacych na dzie 31.05.2020 r. w realizacji:

Rozpoczecie budowy

Liczba % lokali sprzedanych

Nazwa inwestycji
lokali na 31.05.2020

Mieszko IV, Praga Potudnie

Viva Garden XII, Biatoteka 121 78%
Variant Praga Il, Wawer 84 92%
Metro Potczyriska |, Bemowo 146 67%
Przystanek Tarchomin 72 85%
Classic IX, Tarchomin 133 89%
Classic X, Tarchomin 78 94%
Ursus Factory Ill, Ursus 175 96%
Metro Potczynska Il, Bemowo 130 64%
Viva Garden XI, Biatoteka 98 80%
Miasteczko Nova Ochota 1 141 71%
Ursus Factory IV, Ursus 114 87%
Przystanek Tarchomin 2 111 68%
Classic XI, Tarchomin 141 55%
Miasteczko Nova Ochota 2 167 66%
Miasteczko Nova Ochota 3 169 16%
Ursus Factory V, Ursus 231 63%
Viva Garden X, Biatoteka 81 65%
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taczne planowane do zakoriczenia w latach 1284 1014

Zrédto: Emitent

Na dzien 31.05.2020 r. ponad 80% lokali z projektéw bedgcych w realizacji zaplanowanych do przekazania w
2020 r. zostato zakontraktowane umowami deweloperskimi.

Na dzierr 31.05.2020 r. ponad 58% lokali z projektéw bedacych w realizacji zaplanowanych do przekazania w

2021 r. zostato zakontraktowane umowami deweloperskimi.

Ponizej przedstawiono harmonogram inwestycji dla projektéw planowanych do realizacji w najblizszych latach:

Rozpoczecie budowy
Nazwa inwestycji Liczba lokali

Metro Potczyniska Ill, Bemowo

Przystanek Tarchomin 3 104
Miasteczko Nova Ochota 4 123
Marywilska 1, Biatoteka 215
Przystanek Tarchomin 4 40
Classic Xll, Tarchomin 157
Classic XIV, Tarchomin 135
Miasteczko Nova Ochota 6 80
Chrzandw etap I, Bemowo* 370
Ursus Factory VI, Ursus 260
Miasteczko Nova Ochota 5 143
Marywilska 2, Biatoteka 205
Ursus Factory VII, Ursus 280
Mtodnicka 1, Rembertéw* 128
Krzewna 1i 2, Targowek* 217
Viva Garden XllII, Biatoteka 104
Chrzandw etap I, Bemowo* 370
Viva Garden XIV, Biatoteka 105

taczne planowane do zakoriczenia w latach

tacznie w realizacji oraz planowane do zakoriczenia w latach

Zrédto: Emitent; *grunty objete umowami przedwstepnymi
Na dzien 31.05.2020 Spétka posiada potencjat do uruchomienia i zakoriczenia budowy ponad 500 lokali w 2021
r. oraz ponad 2550 w 2022 r. Tempo rozpoczynania nowych projektéow bedzie zalezeé od biezgcego poziomu

sprzedazy oraz aktualnej sytuacji rynkowe;j.

Projekty w realizacji

Ponizej przedstawiono szczegdtowe dane dla projektdw bedacych na dzien 31.05.2020 r. w realizacji:

Planowane Liczba lokali  Szacowany
Rozpoczecie
Nazwa projektu - zakoriczenie PUM (m?) Liczba lokali sprzedanych przychéd ze
udowy
budowy na 31.05.20 sprzedazy

Mieszko IV, Praga Potudnie 4Q 2018 1Q 2020 4943 106 106 39,6
Viva Garden XlI, Biatoteka 2Q 2019 3Q 2020 5708 121 94 42,0
Variant Praga Il, Wawer 2Q 2019 3Q 2020 4220 84 77 32,3
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Metro Potczyriska Bemowo 2Q 2019 4Q 2020
Classic IX, Tarchomin 3Q 2019 4Q,2020
Classic X, Tarchomin 2Q 2019 4Q, 2020
Metro Potczyriska 2 Bemowo 3Q 2019 4Q 2020
Przystanek Tarchomin Winorosli 3Q 2019 4Q 2020
Ursus Factory Ill, Ursus 3Q 2019 4Q 2020
Viva Garden X, Biatoteka 3Q 2019 4Q, 2020
Miasteczko Nova Ochota 1 4Q, 2019 4Q 2020
Suma 2020 r.

Ursus Factory IV, Ursus 4Q 2019 2Q2021
Przystanek Tarchomin 2 Winorosli 4Q 2019 2Q 2021
Miasteczko Nova Ochota 2 2Q 2020 4Q.2021
Miasteczko Nova Ochota 3 2Q 2020 4Q.2021
Ursus Factory V, Ursus 2Q 2020 4Q 2021
Viva Garden X, Biatoteka 2Q 2020 4Q 2021
Classic XI, Tarchomin 1Q 2020 4Q 2021

Suma 2021 r.

tACZNIE

Zrédto: Emitent

6222 146 98 52,0
6321 133 119 48,9
3787 78 73 28,2
6626 130 83 49,0
3595 72 61 26,3
8280 175 168 63,9
4 609 98 78 34,0
6 650 141 100 62,9
60 961 1284 1057 479,1
5180 114 99 40,3
5698 111 75 43,0
7 841 167 110 74,0
8104 169 27 70,5
10730 231 146 82,4
3787 81 53 28,4
7033 141 77 52,4
48 373 1014 587 391,0
109 334 2298 1644 870,1

Na dzien 31.05.2020 r. Spoétka realizowata 11 projektéw deweloperskich do ukonczenia w 2020 roku. Szacowane

przychody ze sprzedazy wszystkich mieszkan do ukoriczenia w 2020 r. wynoszg ponad 479 min zt.

Na dzieri 31.05.2020 r. Spdtka realizowata 7 projektow deweloperskich do ukoriczenia w 2021 roku. Szacowane

przychody ze sprzedazy wszystkich mieszkan do ukoriczenia w 2021 r. wynoszg prawie 391 min zt.

Viva Garden

Osiedle Classic

Projekt Viva Garden jest wieloetapowa inwestycjg realizowang na
warszawskie] Biatotece przy ul. Biatoteckiej. Dotychczas Spadtka
ukeoniczyta budowe dziewieciu etapow, ktdre zostaty sprzedane blisko w
100%. Na dzien 31.05.2020 r. Spotka jest w trakcie realizacji 3 etapéw
(300 lokali), z czego 75% jest sprzedanych. Planowany termin
ukoriczenia to 3Q i 4Q 2020 r. oraz 4Q 2021 r.

Spotka posiada jeszcze grunt pod rezlizacje etapow XII-XIV liczacych
tacznie 208 lokali.

Osiedle Classic jest wigloetapows inwestycjg realizowanz na Biatotece
przy ul. Modlinskiej. Dotychczas Spétka ukoriczyta budowe oimiu
etapow, ktore zostaly sprzedane w 100%. W te] chwili jest w trakcie
realizacji kolejnych 3 etapdw liczacych t3cznie 352 lokali, z czego na
31.05.2020 r. sprzedanych byto ok. 76%. Budowa etapdw IX i X ma
zostac ukonczona w 4Q 2020, a etapu XIw 4Q 2021 r.

Emitent ma zabezpieczony grunt pod budowe kolejnych 2 etapow
projektu. Szacowana liczba mieszkan do realizacji wynosi ok. 304.
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Osiedle Mieszko

Osiedle Mieszko to inwestycjz zlokalizowane] w migjscu dawnej fabryki
stodyczy w centrum Grochowa. k3czy w sobie korzystne potfozenie,
funkcjonalng architekture oraz dobry dostep do bogatej infrastruktury
miejskiej. Spétka ukonczyta juz 3 etapy (331 lokali), 2 obecnie konczy
ostatni etap IV, ktdrego ukoriczenie przypada na 1Q 2020 r. jest
wyprzedany w 100% wg stanu na 31.05.2020r.

Ursus Factory
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Osiedle Variant Praga to inwestycja, ktdra powstaje w dobrze
skomunikowane] okolicy ulicy Marsa. Bliskos¢ stacji SKM pozwala
dotrze¢ do centrum miasta w 17 minut. 237 lokali o zréznicowanej
powierzchni zaprojektowanc tak, by na stosunkowo matych metrazach
miescito sie od jednego do czterech funkcjonalnych i ustawnych pokoi.

Etap 1 zostat zakonczony w 4Q 2019, a etapu 2. planowany jest do
ukoniczenia w 3Q 2020. Na dzien 31.05.2020 r. etapy sg sprzedane
odpowiednio w 99% i 92%. i

Miasteczko Nova Ochota

Projekt Ursus Factory jest wieloetapowg inwestycjg realizowana nz
warszawskim Ursusie przy ul. Traktorzystow / Posag 7 Panien. Projekt
znajduje sie w poblizu stacji SKM, a bliskos¢ tras S2 i S8 umozliwia
szybki przejazd na drug3 strone Warszawy. Spotka jest w trakcie
budowy 3 etapow na facznie 520 lokali. Etap Ill, ktdry bedzie
zakonczony w 4Q 2020 na dzieri 31.05.2020 r. jest wyprzedany w 56%,
a etapy IV i V (ukoriczenie 2Q.i 4Q 2021 r.) sprzedane s3 w 87% i 63%.

Spotka posiada jeszcze grunt pod realizacje etapow VI-IX, nz ktdrych
mozliwe jest do wybudowania ok. 540 mieszkan.

Miasteczko Nova Ochota to pofozone przy ul. topuszariskiej osiedle
Spotki. Inwestycja bedzie w petni samowystarczalnym ,miasteczkiem w
miescie” faczacym nowoczesna architekture i dogodng lokalizacje.
Atutem jest bliskie potozenie przystankéw komunikacji miejskiej i stacja
kolei WKD gwarantuje szybkie dotarcie do Centrum. W ramach
inwestycji oddanych bedzie 1400 mieszkari w 10 etapach.

Na dzieri 31.05.2020 trwa budowa trzech etapdw (477 lokali), do
ukoriczenia w 2Q i 4Q 2021 r., 3 poziom sprzedazy wynosi 50%.

Metro Potczyriska to nowa inwestycja, pierwsza na Bemowie Spotki,
ktdra bedzie oferowac dobre potaczenie z resztg miasta — w najblizsze]
okolicy zaplanowana jest stacja Il linii metra Metro Potczynska.
Pierwszy etap osiedla bedzie sie sktadac z 123 mieszkan. Start budowy
rozpoczat sie w 2Q 2018, 3 oddanie do uzytkowania planowane jest na
4Q 2020 r. Na dziert 31.05.2020 etap sprzedany jest w 67%. Drugi etap,
do ukoriczenia w 4Q 2020 r. sprzedany jest w 64%.

t3cznie w ramach projektu powstanie 330 mieszkan w 3 etapach.

Przystanek Tarchomin znajduje sie na warszawskiej Biatotece w poblizu
przystankéw komunikacji miejskiej oraz zaledwie 25 minut drogi nad
Zalew Zegrzynski.

W ramach inwestycji w czterech etapach zaoferowanych zostanie 327
mieszkan. Na dzieri 31.05.2020 r. trwa budowa pierwszych dwdéch
etapdw, planowanych do oddania w 4Q 2020 r. oraz 2Q 2021, ktdre na
zostaty sprzedane odpowiednio w 85% oraz 68%.
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Kontraktacja i przekazania

W 2019 r. Emitent sprzedat 1 570 lokali netto, co oznacza wzrost o 50% w stosunku do 2018 roku. Sprzedaz

realizowana przez Spoétke charakteryzuje sie bardzo wysoka efektywnoscig. Spdtka obecnie prowadzi budowe
blisko 2 300 lokali, z czego blisko 1 650 zostato juz sprzedanych.

Emitent w ostatnich 3 latach bardzo dynamicznie zwiekszyt liczbe sprzedawanych lokali. Byto to mozliwe dzieki
zwiekszeniu liczby budowanych mieszkan, ktére byty dobrze dopasowane do oczekiwan kupujacych oraz
sprzyjajacemu otoczeniu na rynku deweloperskim.

W 1Q 2020 r. Spdtka sprzedata 578 lokali netto, co stanowi najwyzszy kwartalny wynik w historii Spétki. W okresie
pandemii (2Q 2020) Spoétka sprzedata 191 mieszkan (do 23.06.2020 r.), pomimo licznych ograniczer (m.in.

zamknietych biur sprzedazy) w duzej czesci tego okresu.

Liczba sprzedanych lokali

700
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380 384
23y 341 365
261
300
188 171 227 193 181 191
200 127 121 118 149
S EEEEREEEER I
0

1Q 2Q 30 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 32 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q
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Zrédto: Emitent; *sprzedaz do 23.06.2020 r.

W 2019 r. Spotka osiggneta pozycje nr 2 na warszawskim rynku pod wzgledem liczby sprzedazy mieszkan. Udziat
rynkowy w 2019 r. wynidst 7,2%, co plasuje Spotke zaraz za najwiekszg firmg deweloperska w kraju.

W 1Q 2020 r. Victoria Dom sprzedata najwiekszg liczbe lokali na rynku warszawskim (515), a jej rynkowy udziat
przekroczyt 9%.

llo$¢ sprzedanych mieszkan i udziat w rynku warszawskim (wg liczby podpisanych uméw netto)

Sprzedaz netto Udziat rynkowy‘ Sprzedaz netto  Udziat rynkowy

Deweloper
w 2019r. w 2019r. w 1Q 2020r. w 1Q 2020r.

1 Dom Development 2336 9,9% 466 8,4%
2 Victoria Dom 1692 7,2% 515 9,2%
3 Robyg 1263 5,4% 273 4,9%
4 Marvipol 884 3,8% 101 1,8%
5 Budimex Nieruchomosci 680 2,9% 218 3,9%
6 ATAL 602 2,6% 123 2,2%
7 J.W. Construction 576 2,4% b/d b/d

8 Nexity 575 2,4% 183 3,3%
9 Develia 547 2,3% 164 2,9%
10 Echo Investment 522 2,2% 136 2,4%
11 Skanska 508 2,2% 94 1,7%
12 Unidevelopment 461 2,0% 220 4,0%
13 Dantex 456 1,9% b/d b/d

14 Radius Projekt 450 1,9% b/d b/d

15 Ronson 418 1,8% 171 3,1%
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16 Arche 410 1,7% 91 1,6%
17 Bouygues Immobilier 324 1,4% 73 1,3%
18 Asbud 323 1,4% b/d b/d
19 PB Konstanty Strus 323 1,4% 107 1,9%
20 Murapol 293 1,2% b/d b/d

Zrédto: redNet Consulting; redNet ma wtasnqg metodyke szacowania udziatéw rynkowych i dlatego raportowane wyniki w

poszczegdlnych kwartatach rézniq sie od wewnetrznych wynikéw sprzedazowych deweloperéw

Struktura sprzedazy w 1H 2020 (do 23.06.2020 r.):

Planowany rok ukonczenia lokali Liczba

2020rr. 218
2021r. 530
Lokale gotowe 21

W zwigzku z zamiarem dalszego rozwoju Victoria Dom zabezpieczyta umowa przedwstepng grunt w Krakowie na

ponad 700 mieszkan, na ktérym planuje rozpoczgé budowe w 2020 r.

W 2019 r. Emitent przekazat 1 268 lokali, co oznacza wzrost o0 68% w stosunku do 2018 roku (755). W 2017 r.

Spétka rozpoznata w wynikach 691 lokali.

Najwiekszg czes¢ lokali Spétka rozpoznaje w przychodach w 11l oraz gtéwnie IV kwartale roku kalendarzowego.
W 2019 r. przekazania dotyczyly projektéw: Osiedle Mieszko I-1ll, Ursus Factory 1-2, Viva Garden 5-9, Osiedle
Classic VI-VII, Nova Ochota, Moja Ochota oraz Variant Praga. Dodatkowo, Emitent posiada 13 mieszkan oraz 19
lokali ustugowych gotowych niesprzedanych, ktore obejmujg zrealizowane w 2018 oraz w 2019 r. inwestycje (wg

stanu na 31.12.2019r.).

Liczba rozpoznanych w wynikach lokali
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Zrédto: Emitent;

Pozycja Spotki na tle konkurencji

Na 31.12.2019 r. poziom zadtuzenia Spotki w relacji do posiadanych kapitatow wtasnych odpowiadat sredniemu
poziomowi rynkowemu, natomiast w odniesieniu do liczby lokali zakontraktowanych w ostatnim zakoriczonym

roku obrotowym byt jednym z najnizszych na rynku.
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Dtug netto / Kapitat wiasny na 31.12.2019r.
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Dtug netto = zobowiqzania z tytutu kredytéw, pozyczek, obligacji, leasingéw (bez wliczania optat z tytutu uzytkowania
wieczystego) — srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (w tym Srodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych)

Zrédto: jednostkowe dane finansowe Emitenta, skonsolidowane sprawozdania finansowe spétek za 2019, raporty biezqce;

Dziatalnos$¢ operacyjna Emitenta charakteryzuje sie:
e wysoka rentownoscig brutto prowadzonych projektéw (ok. 30-35%)
e niskim poziomem kosztow sprzedazy i ogdlnego zarzadu (SG&A) w stosunku do skali prowadzone;j
dziatalnosci
Oferta mieszkan dobrze dopasowana do oczekiwan kupujgcych oraz wysoka dyscyplina kosztowa pozwalajg

Spétce osiggaé ponadprzecietng rentownosc netto (20% w 2019 r.)
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Marza brutto na sprzedazy (2018-2019)
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Udziat SG&A w przychodach (2018-2019)
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Zrédto: jednostkowe dane finansowe Emitenta, skonsolidowane sprawozdania finansowe spétek za lata 2018-2019, raporty

biezgce;

W zwigzku z mozliwym spowolnieniem gospodarczym, wywofanym pandemia, w najblizszych miesigcach
spodziewany jest spadek sprzedazy na pierwotnym rynku mieszkaniowym w Polsce. Ponizszy wykres pokazuje

sytuacje ptynnosciowg Emitenta oraz wybranych gietdowych spotek deweloperskich.

10,00
9:00 Wskaznik ptynnosci rocznej*
8,00
7,00
6,00
5,00
4,00
3,00
2,00
1,00 . l
C mm - H EH B
JW. Atal Archicom Marvipol Inpro Ronson Vantage Victoria Dom Robyg Lokum
Construction Development Development Deweloper

* Wskaznik ptynnosci rocznej = Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (w tym S$rodki na mieszkaniowych rachunkach
powierniczych) / (Krétkoterminowe zobowigzania finansowe + Roczne koszty ogdlnego zarzqdu i sprzedazy)

Zrédto: jednostkowe dane finansowe Emitenta, skonsolidowane sprawozdania finansowe spétek za 2019,
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Saldo posiadanej na 31.12.2019 r. gotowki o ok. 160% przekraczato wartos¢ zobowigzan finansowych
zapadajgcych w 2020 r. oraz rocznych kosztow statych funkcjonowania Grupy. Ponadto warto zaznaczy¢, ponad
80% mieszkan bedacych w realizacji i planowanych do ukonczenia w 2020 r. zostato juz zakontraktowanych, co
dodatkowo zwigksza odpornos¢ Emitenta na tymczasowe zawirowania na rynku mieszkaniowym.

Odpowiednio dopasowana dtugoterminowa struktura zapadalnosci dtugu przy wysokim saldzie gotowki i niskim

kosztom statym daje Grupie wystarczajgco duzy bufor bezpieczenstwa do przeczekania krétkoterminowego

spadku popytu, bez koniecznosci podejmowana agresywnych dziatan jak np. istotne obnizanie cen oferowanych

lokali.

Rynek niemiecki
Na dzier 31.12.2019 w bilansie Emitenta istotng pozycje zajmowaty aktywa finansowe, finansujgce dziatalno$¢
Grupy Victoria House, polegajaca na realizacji inwestycji mieszkaniowych w Berlinie.

{1
5 / 2 . Projekey w rezlizacji

Projekty 2akonczone

B

Pozyczka w réwnowartosci 3 min euro zostata udzielona bezposrednio spotce celowe] Victoria Wohnungsbau
GmbH, w ktdrej Emitent posiada 10% udziatéw, odpowiedzialnej za realizacje projektu przy Schieritzstrasse.

Podstawowe parametry tego projektu przedstawia ponizsza tabela:

Szacowany przychéd  Szacowane koszty Koszt gruntu Zakonczenie
Liczba lokali Pum (m?) Sprzedaz

(mIn euro) budowy (mIn euro) (mIn euro) budowy

28 1870 11,1 5,2 2,9 2Q 2020 100%

Zrédto: Emitent;

Nadwyzka ze sprzedazy projektu zostanie po 3Q 2020 przeznaczona na spfate pozyczki do Emitenta.

Ponadto, na dzien 31.12.2019 w bilansie Emitenta znajdowaty sie obligacje w réownowartosci 6 min euro,
wyemitowane przez spotke holdingowa Victoria House, z ktérych srodki zostaty przeznaczone na zakup gruntéw

pod nastepujgce projekty:

Liczba Pum  Szacowany przychéd  Szacowane koszty Koszt gruntu
Lokalizacja Status
lokali (m?) (mln euro) budowy (mlin euro) (min euro)
Meyerbeerstrasse 61/63 21 1800 12,9 5,6 3,7 sprzedane 51%
Berkenbruecken Steig 16/17 33 3200 17,9 9,9 3,7 sprzedane 25%
Charlotenburger Strasse 47 74 6 100 41,0 17,1 9,8 zatwierdzanie PnB

Zrédto: Emitent;
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Srodki ze sprzedazy projektdw wskazanych powyzej stanowig potencjalne zrédto wykupu obligacji posiadanych
przez Emitenta. Rozpoczecie budowy kolejnych 2 projektéw nastgpito w 3Q i 4Q 2019 r. Planowany termin spfaty

wiekszosci z 6 min euro to 4Q 2020 r.

Gtowne rynki dziatalnosci Emitenta

Rynek mieszkaniowy — strona popytowa

e Mieszkania atrakcyjnym aktywem dla dtugoterminowych inwestycji — dane NBP za okres od szczytu
poprzedniej hossy na rynku mieszkaniowym do konca 2019 r. pokazuja, ze stopa zwrotu z inwestycji w
zakup mieszkania na wynajem pozostawata najbardziej stabilna w poréwnaniu z zachowaniem indekséw
gietdowych. W okresie 13 lat zysk z inwestycji w mieszkanie na wynajem (zgodnie z danymi NBP dla 7
najwiekszych rynkow w Polsce, rentownos¢ najmu przyjeto na poziomie 5% rocznie) wynidst 135%).

e Sprzyjajaca sytuacja na rynku pracy - niski poziom bezrobocia oraz wzrost sredniego wynagrodzenia
sprawity, ze nabywcy nieruchomosci w wiekszosci zaspokajali wtasne potrzeby mieszkaniowe oraz
szukali okazji do inwestycji dtugoterminowych, a nie byli jedynie osobami nabywajgcymi mieszkania w
celach spekulacyjnych, jak czesto miato to miejsce przed ostatnim kryzysem w 2008 r. Dodatkowo lata
wzrostu wynagrodzen i tworzenia nowych miejsc pracy zostaty wykorzystane na kumulowanie majatku,
dzieki czemu w przypadku wielu transakcji w ostatnich latach sredni wktad wtasny kupujgcego byt
wysoki.

e Wysoka dostepnosé cenowa m? mieszkania - istotnie zwiekszyta sie sita nabywcza kupujgcych
mieszkania liczona jako miesieczne $rednie wynagrodzenie dzielone przez $rednig cene m? mieszkania.
Wskaznik ten bardzo szybko wzrdést z rekordowo niskich 0,36 w 2007 do 0,50 w 2009 r. i nastepnie
kontynuowat ten trend (cho¢ juz w wolniejszym tempie) az do 2017 r. osiggajac wartos¢ 0,66. Po 2017
r. sita nabywcza delikatnie spadta do 0,63 na koniec 2019 r.

e Dynamiczny rozwadj sektora ustug dla biznesu po 2008 r. w najwiekszych polskich aglomeracjach -
Zgodnie z raportem przygotowanym przez Zwigzek Lideréw Sektora Ustug Biznesowych na koniec |
kwartatu 2019 r. w Polsce funkcjonowato ok. 1,4 tys. zagranicznych i krajowych centréw ustug z takich
dziedzin BPO, SSC/GBS, IT, R&D, zatrudniajgcych tacznie 307 tys. oséb. Dla poréwnania w 2008 r. liczba
ta wynosifa ok. 45 tys. 59% obecnie zatrudnionych stanowig osoby pomiedzy 25 a 34 rokiem zycia, czyli
w wieku, w ktérym czesto podejmuje sie decyzje o zakupie pierwszego mieszkania.

e Szybki wzrost powierzchni centéw logistycznych - rozwojowi rynku magazynowego w Polsce sprzyja
wysokie tempo wzrostu PKB w ostatnich latach oraz rozwdj sektora e-commerce i rozbudowa sieci
transportowej kraju. Budowa wielkich centrow logistycznych ma miejsce gtdwnie na obrzezach duzych
miast, ale powstawanie w nich nowych miejsc pracy przyczynia sie do rozwoju nowych, nieco tanszych,
lokalizacji mieszkaniowych w dzielnicach bardziej oddalonych od centrum (warszawska Biatoteka,

Grodzisk Mazowiecki, Wieliczka, miasta Metropolii Gérnoslaskiej).

Rynek mieszkaniowy — strona podazowa

e Doswiadczenie deweloperéw mieszkaniowych z czaséw poprzedniego kryzysu - deweloperzy w
dtuzszym okresie bedg mogli dostosowywa¢ tempo wprowadzania nowych projektéw do oferty do
biezgcego tempa sprzedazy. Dzieki poprzedniemu kryzysowi spotki nauczyly sie efektywnie zarzgdzac

Strona | 79



3( , MICHAEL/STROM
Victoria Dom

AN DOM MAKLERSKI

wielkoscig oferty, m.in. dzieki dzieleniu projektu na nieduze etapy. Efektem stabszej sprzedazy bedzie
zatem opdznienie rozpoczecia kolejnych etapow, a nie zatrzymanie catego projektu.

e Relatywnie dobra sytuacja ptynnosciowa sektora deweloperskiego na tle innych branz - istotny wptyw
na przyszte ceny i wolumeny sprzedazy mieszkan moze mie¢ m.in. aktualna sytuacja bilansowa
deweloperdw, ktdra bedzie determinowacd ich sktonnos¢ do szybkiego obnizania cen niesprzedanych
mieszkan. Dzigki bardzo dobrej sprzedazy w ostatnich kwartatach wigkszo$¢ spétek z sektora wykazuje
historycznie wysokie salda srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw (w tym srodkéw na mieszkaniowych
rachunkach powierniczych) w relacji do krétkoterminowego zadtuzenia i rocznego poziomu kosztéw
statych.

e Przyszte wptywy zakontraktowane w podpisanych umowach deweloperskich - Innym argumentem
przemawiajagcym za niska presja deweloperéow do istotnych obnizek cen jest wysoki poziom
przedsprzedazy mieszkan planowanych do ukoriczenia w 2020 r. Dzieki bardzo dobrej sprzedazy w
ostatnich kwartatach w przypadku wiekszosci duzych spétek deweloperskich na dzien 31.12.2019 r.
wynosi on ok. 60%-80%. Zaktadajgc ze w projekcie deweloperskim ok. 40% ceny sprzedazy to marza
brutto oraz s$rodki zainwestowane w grunt, sg to poziomy przedsprzedazy, ktére pozwalajg na
dokonczenie budowy z wptat od nabywcow.

e Brak koniecznosci nabywania nowych gruntéw - sytuacje ptynnosciowg deweloperéw bedzie rowniez
poprawiat brak zakupu nowych gruntéw oraz negocjowanie ze sprzedajacymi przesuniecia terminéw
ptatnosci za grunty z tytutu uméw juz podpisanych. Takie podejscie jest wprost komunikowane ostatnio
przez przedstawicieli branzy. Nalezy pamietac, ze najwieksze spoétki deweloperskie majg obszerny bank
ziemi z potencjatem zabudowy odpowiadajgcym kilkuletniemu wolumenowi sprzedazy.

e Zwiekszenie atrakcyjnosci oferty mieszkan dla nabywcéw - w ciggu ostatnich 10 lat najwieksze polskie
miasta doswiadczyty bardzo dynamicznego rozwoju urbanistycznego, przede wszystkim dzieki
rozbudowie wewnetrznej komunikacji oraz migraciom mieszkaricow okolicznych mniejszych
miejscowosci. Zjawisko to byto mocno powigzane z wysokim tempem tworzenia nowych miejsc pracy.
Dzieki temu mieszkania dostarczane na rynek przez deweloperow w tych miastach staty sie duzo

bardziej atrakcyjnym produktem dla klientow.

Wptyw pandemii na sytuacje deweloperéw

e Zamkniecie biur sprzedazy - ograniczenia dotyczace mozliwosci wychodzenia z domu przez
potencjalnych kupujgcych zmusity deweloperow do potozenia wiekszego niz dotychczas nacisku na
zdalng komunikacje z klientami. Spotki umozliwity klientom kontakt ze sprzedawcami poprzez: telefon,
mail, chat, videochat oraz internetowe dni otwarte transmitowane w mediach spotecznosciowych przez
internet. Deweloperzy zaczeli czesciej stosowac tez nowoczesne sposoby prezentacji oferty, jak np.
wirtualne spacery. Umozliwione zostato zdalne podpisywanie umoéw rezerwacyjnych z wykorzystaniem
podpisu elektronicznego.

e Zaostrzenie kryteriow przyznawania kredytéw hipotecznych - mozna juz zaobserwowac zaciesnianie
przez banki polityki kredytowej poprzez ograniczenie dostepnosci kredytéw dla oséb zatrudnionych na
umowach cywilno-prawnych oraz prowadzgcych jednoosobowg dziatalno$¢ gospodarczg, a takze dla
pracownikéw branz, ktére ucierpiaty najmocniej na skutek pandemii. Z drugiej strony cze$¢ bankéw
zwiekszyta wymagania dotyczace wktadu wtasnego — $rednio do poziomu 20%-30%.
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e Moiliwe opodzinienia proceséw budowlanych — do prawdopodobnych skutkéw wprowadzonych
obostrzen nalezg w branzy budowlanej: zmniejszenie skali dziatalnosci przez generalnych wykonawcéw,
ubytki pracownikéw fizycznych (zwtaszcza z zagranicy) na budowach, mniejsza dostepno$¢é materiatéw
budowlanych (zwtaszcza importowanych z takich rynkéow jak kraje Europy Zachodniej) oraz
spowolnienie procedur administracyjnych, np. przy wydawaniu pozwolen na budowe

e Zmniejszenie dostepnosci kredytow bankowych i innych form finansowania dtuznego (m.in. poprzez
emisje obligacji) — podobnie jak w przypadku finansowania nabywcéw mieszkan banki mogg podchodzi¢
bardziej selektywnie réowniez do kredytéw udzielanych na budowe projektéw mieszkaniowych.
Dotychczas kluczowe byty parametry kredytowanego projektu, obecnie wieksze znaczenie moze miec
sytuacja finansowa catej grupy, do ktdrej nalezy realizowany projekt. W zwigzku ze znaczgcym ubytkiem
aktywow funduszy inwestycyjnych o charakterze dtuznym wyzwaniem moze okazac sie refinansowanie
obligacji zapadajacych w krétkim terminie.

e Trudna sytuacja stabiej skapitalizowanych spotek deweloperskich — niektdre spotki mogg nie przetrwac
spowolnienia i spadku sprzedazy. Dotyczy to podmiotéw z niewielkim doswiadczeniem, ktére
finansowaty sie gtéwnie kapitatem obcym i prowadzity agresywng polityke wzrostu zadtuzenia. Brak
biezacej sprzedazy potgczony z niewielkimi zasobami sSrodkéw pienieznych, drogim bankiem ziemi oraz
brakiem mozliwosci refinansowania zadtuzenia moze w ich przypadku skonczy¢ sie dtugotrwatym
procesem restrukturyzacyjnym. Przy niskim poziomie zaangazowanego kapitatu wtasnego, nawet
znaczaca obnizka cen oferowanych mieszkan moze okazaé sie niewystarczajaca, by z sukcesem

zakonczy¢ projekty.

5.18. Inne informacje dotyczgce prowadzonej przez Emitenta dziatalnosci gospodarczej, istotne dla oceny
mozliwosci realizowania przez Emitenta jego zobowigzan z emitowanych papieréow warto$ciowych

W opinii Emitenta nie istnieja zadne inne informacje dotyczace prowadzonej przez niego dziatalnosci
gospodarczej, istotne dla oceny mozliwosci realizowania przez Emitenta jego zobowigzan z emitowanych

Obligacji.

5.19.Sptata zobowiazan z obligacji ze Srodkéw uzyskanych ze sptaty okreslonych wierzytelnoscilub z innych
srodkow uzyskanych w celu sptaty tych obligacji
Emitent nie zaktfada, ze zobowigzania z Obligacji bedg sptacone ze srodkdw uzyskanych ze sptaty okreslonych

wierzytelnosci wobec Emitenta.
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VI. Sprawozdania finansowe Emitenta za 2019 rok

SPRAWOZDANTIE FINNASOWE SPOLKI
Victoria Dom Spelka Akcyjna
b4

Victoria Dom

za okres 01.01.201¢ roku do 31.12.2019 roku
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WPREOWADZENIE DO SPEAWOZDANA FINANSOWEGO

1. Nazwa jedwosztkd, adres siedziby, przedmiot dzialalnosci oraz nr w rejestrze sadonym

HNazwa: Victoria Dom Spolka Akevina
Adves: Warszawa, ul. Katy Grodaskie 105
Przedmiot dmalalnoser:

1. 41.10Z Realiracja projektow budowlanych mwiazanych ze wmnoszeniem

budynkow

2. 41.20F FRoboty budowlane zwiazane ze wznoszenem budyvokow mieszkalnyeh 1
niemieszkalnych

3. 4211.Z Foboty zwiazane z budowa drog 1 autostrad

4. 68 10Z Eupno1sprzedas meruchomosel na wlasoy rachunek

5. 68327 Zarzadzanie memuchomosciami wyvkonywane na zleceme

6. 68207 Wynajem 1 zarradzame memchomoscian wlaspymi lub d=ierzawionymu

7. 69.20Z Dzialalnoic rachunkowo — ksiegowa ( = wylaczemem doradztwa

podatkowego 1 dmalalnosel bieghych rewndentow )
3. B21l1Z Dzalalnoic ushigowa zwiazana = admimstracyjng obshiga biura

Rejestr sadowry: Sad Rejonowy dla Miasta Stolecznego Warszawy w
warszawie, 311 Wydnal Gospodarczy Erajowego
Eejestru Sadowego
Nr ERS 0000305793
NIF 7581554483
BREGON 551186334

1. Czas dzialania jednostld okreslony w akeie zalorveielskim:

Czas trramia Spolki jest meoznaczony.

3. Okre: objety sprawozdaniem finansowym:
Sprawozdanie finansowe obejmuje dane finansowe za okres od 01 styermaa 2019 roku do 31 grudmia 2019 ora=
zawiera okres porownawezy od 01 styezma 2018 roku do 31 grudma 2018 roku. Sprawozdame dotyezy okresow,
za ktére sporzadzone zostaly sprawozdamia w xml podlegajace badanmiu oraz zatenerdzeniu przez Walne
Zeromadzeme.
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4. 5Sklad organow jednostki na dzien 10 czerwea 2020 roku

Zarzad:

Michal Jasinski Frezes

Waldemar Wasiluk Wiceprezes

Anna Piotrowska Czlonek Zarzadu

Bozena Subda Czlonek Zarzadu
Zmiany w skladme Zarzgdu:

Bozepa Subda powolana zostala na Czlonka Zarzadu na podstawie uchwaly or 2 z dnia 16 kwietmua 2020 roku.

Fada Madzoreza:

Jozef Jazm=ki Przewodmeraey Rady Nadzoreze)
Erystyna Jasinska Czlonek rady Mad=zorcze)

Jan Erol Czlonek rady Mad=zorcze)

o
.

Wikazanie, czv sprawozdanie finansowe 1 dane porownaweze zawileraja dane laczne — jezeli w sklad
przedsziebiorztwa emitenta wehodza wewnetrzne jednostld organizacyjne sporzadzajace samodzielne
sprawozdania finanzowe:

W sklad jednostk me wehodra wewnetrzne jednostkn orgamzacyjne sporzadzajace samodzielme sprawozdama
finansowe.

6. Wikazanie, czy emitent jest jednostlka dominujaca, wipslnildem jedmostld wipolzaleine] lub znaczacym
inwestorem oraz czy sporzadza skonsolidewane sprawozdanie finanzowe.
Spolka jest jednostka dommujaca.
Spolka nie sporzadza skonsolidowanego sprawozdania — zwolmenie na podstawie art. 56 ust. 2 a ustawy o

rachunk owosicl.

7. W provpadku sprawozdania finanzowego sporzadzonezo za okres, w czasie ktorego nastapile polaczenie
spolek - wskazamie, Ze jest to sprawozdanie finanzowe sporzadzone po polaczemin oraz wikazanie
zastosowane] metody rozliczenia pelaczenia:

Sprawozdanie me zawiera skutkow rozliczema polaczema spolek.

8. Wi:ikazamie, czy sprawozdanie finanzowe zostaloe sporzadzone przy zalozenin kontynunowania dzialalnosei
gospodarcze] przez emitenta w dajace] sie przewidziec przyszlozel oraz czy nie istndeja okolicznosed
wikazujace za zagrozenie kontynuowania dzalalnozen:

Sprawozdame finansowe zostalo sporzadzone przy zaloZeniu kontymuowamia dzialalnosel gospodarcze) w
dajace] sie preewldzed przyszlosel. Na drien prezentac): ninejszego sprawozdama finansowego me stwierdza

s1e istmenia okolicznodcl wskazyjacych ma zagroZeme kontynuowama doialalnosel.

Strona | 84



5( _ MICHAEL/STROM
A\Victoria Dom DOM MAKLERSKI

9. Stwierdzemie, ze sprawozdania finansowe podlegaly przeksztaleenin w  celu  zapewnienia
porownywalnosel danyeh, a zestawienie 1 ohjasnienie réinic, bedacych wynildem korekt z tytulu zmian
zazad { politvla) rachunkowosel lub korekt bledow, zostale zamieszezone w dodatkowe] nocie
objasniajacej:

Foinice me wystaply.

10. Wikazanie, czy w przedstawionym sprawozdaniu finansowym lub danyveh pordwnywalnyeh dokonano
korekt wynikajacych z zastrzezen bieglezo rewidenta, kiore zostalhr zamieszezone w sprawozdaniach z
badania sprawozdan finanzowych za lata, za ktore sprawozdanie finansowe Iub dane porswoywalne
zostaly zamieszezone w prospekeie:

Mie wystapily.

11. Opiz przyjetyeh zazad ([ polityld) rachunkewosci, w tym metod wyeeny aktywow 1 pasywow { takze
amortvzacyi), ustalenia przychodow, kosztow i woymiku finansowegoe oraz sposchu sporzadzenia
sprawozdania finanzowego 1 danveh porownywalnyveh:

Meredy wyeeny akovwow @ pasywow (takie amortyzacyi)

Srodki trwale 1 wartodel niematerialne 1 Prawne wycemane s3 wedlug ceny nabyeia lub kosztow wytworzena
pommejszonych o odplsy amortvzacyjne { umorzeniowe). Amortyzacyl dokonwe sie metoda hmows. Dla
wartoscl mematenalnyeh 1 prawnyeh zastosowano wydluzony okres amortvzac 1 zastosowano stawke 20%.
Zapasy towardw wycenlane 53 w cenle nabyela, zapasy wyrobow gotowych 1 produkeja w toku wyceniane s3
w koszole wytworzema. Na dzen bilansowy zapasy wycemane 53 w cenie nabycia / koszee wytworzema me
wyzsze] od ceny sprzedaZy netto mozliwe] do uzyskama na ten dzien Odpisy aktuahzacyjoe tworzy sie na
wybudowane siect wodno — kanahzacyjne przekazywane lub sprzedawane do MPWIE, infrastmkture drogowa
przekarywana zarradeom drég. Waleinosel krotko 1 dugoterminowe oraz zobowlazama wycemane s3 w kwocle
wymagajace] zaplaty = uwzgledmeniem zasady ostrofnoscl. Srodki plemeine, kapitaly oraz pozostale aktywai
pasywa wycenia sie wedhug wartosel nominalne). Eezerwy tworzone 53 na pewne lub prawdopodobne preyszle
zobowlazania — jesli kwotv sa istotme, a ich wielkosic da sie wiarygodme okreslic. MNa potrzeby
sprawozdawezoscl finansowe] podatek odroczony obliczany jest metods zobowiazan bilansowveh w stosunku
do moinic preejsciowych wvstepwacych na dzien bilamsowy muedzy wartoscly podatkowa akbvwow 1
zobowiazan, 2 wch wartoses bilansowa wyvkazans w sprawozdaniu fmansowrvm.

Ustalenia wynikn finansowego

Wynk finansowy Spolki za dany rok obrotowy obemmuje wszystkie osiagmete 1 preypadajace na jej rzecz
preychody oraz zwigzane z ymi przychodamm koszty zzodme z zasadamn memonablu, wspolmiernoden
przychodow 1 kosztow oraz zasads ostrozne) wyceny. Preychody z tytulu spreedazy merachomosc: sa upmowane
w dacie przekazama lokalu / domm na podstawie protokolu odbiomu. Zgodnie z Erajowym Standardem
Rachunkowoscinr § |, Dmalalness deweloperska™ spolka kwahfikuje 100 % preychodow w momencie wydama
misruchomoscl kupwacemu na podstawie podpizanego przez strony profokoln odbiorn, pod wanmkiem
spelmienia przeslanek: - nastapilo podpisanie przez nabyvwee odbiom memchomosel, badz jej czesel, zgodnie =
umowa preedwstepna 1 preekazanie klnezy do budynku, badz lokalu, - na podstawie umowy przedwstepne), pod

4
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data protokelarmego odbioru budynku (lokalu), przenoszone 53 na nabywee wizelkie ryzyka zwiazane = ta
nmisruchomoscis lub je) czescia oraz korzyicl, j2k np. moélmwosd adaptacp, wynajmm, itp. - nabywea mode
rozpoczac ufvtkowame nabyte] memchomoscl lub jey czedcl Spolka me jest zobowiazana (pna podstawie
protokolu odbioru lub ipnego dokumentu) do usuniecia i1stoimych usterek, co wanmkuye wykorzystame dane)
niemuchomosel w okresie powyzZe] jednego miesiaea zgodnie z zamuarem nabywey, - spolka otrzymala calosc
lub prawnie calode zaplaty za memchomosé od nabywey, - po podpisanin protokolu odbioru me zachods=i istotne
rvzyko odstapiema nabywey od umowy 1 konlecrnosel zwrotu wplaconyeh przez niego srodkow, - spolka me
jest zobowlazana zgodme z umows deweloperska / przedwstepna do wykonama mnweh waznyeh czynnosel,
POZa ZaWarclem pIzyIzeczone] umowy sprzedazy. Preychody ze sprzedafy towarow, matenalow wmowane 53
w dnm wykonama sprzedazy t). wydama towaru lub materiaiu 1 wystawiena faktoy. Preychody ze swnadezema
ushig =3 rorposnawane zgodme z zazada memorialows.

Ustelenia sposobu sporzadzenia sprawezdania finansowege

Przy sporzadzeniu sprawozdama finansowego wykorzystuyje sie ckreslone metody ( przepisy), pozwalajace na
uporzadkowante 1 logiczne dmalame oraz zasady czyli wybrane 1 stosowane preez jednostke , odpowledmo do
profilu dmalalnoser jaka jest dmalalnose deweloperka, rorwiazamia dopuszezone przez ustawe 1 Krajowe
Standardy Rachunkewosel zapewmajace wymagana jakosé sprawozdamia { KRS nr 8 |, Dazalalnosé
deweloperska™ ). Spolka sporzadza rachunek zyzkow 1 strat w uklad=ie kalkulacyjnym, rachunek przephywow
pieniginych metods posrednis.

Spolka me korzysta ze zwolmen preewidzianyeh w ustawie o rachunkowosel.

12, Wikazanie srednich kurzow wymiany zlotezo, w okrezach objetych sprawozdaniem finanzowym i danymi

porownywalnyvmi, w stesunku do eure, ustalonych przez Narodowy Bank Pol:la:

Sredni kurs w . Najwyiszy knrs w .. .
Sinm na Eresi Kur: ma kentec okresn oh?;:.l Najmitsry knrs w okresie
31.12.201% 42669 43000 43878 41423
31.12.2019 43018 4,2583 43881 4. 2406

13, Wikazanie podstawowych pozyeji bilansu, rachunku zyskéw i strat oraz rachumnku przephwow

pienieznych ze sprawoezdania finansowezo 1 danyeh pordwnawezych, przeliczonych na euro:

Porrrje rachunkn zyzkow i Dane w . FLN Dane w = ETR

—— 91.01.201%- 31127919 | 01.01-118- 31172018 | 01.60.2019- 3112.201% | 0001.2018 31.12.2018
Sredni keers PIN / EUR 23 odres sprawozdmwery 4 3008 o 2D
Prrychody nebio 2e spreedady 430 438 135 533 1oz 152 55435
ERITDA ez 35070 13 764 13822
ERIT iTime 7370 13 338 13448
Zyik brutio e spoedaty 10B 688 T M7 I3 2466 13 543
Zyik natio ET 919 5 T8 1) 438 10847
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Pozycje bilauss Diamne w s PLN Dane w ivs. EUR
- 3L 12.201% 31.12. W18 3112 W19 AL11 018
Sredni krs PLN/ETR na doer hilsmsowy 4 2585 4, B
Aktywa trwals 102 359 62513 14m7 15936
Aktywa obrotows 312990 343 040 120443 79 TE3
Eazpital wlasny 215414 143 293 j1 259 33487
Zobowiazazia i mezarwy W fym 326936 267 GE6 83210 62133
Zobowiazania dugorminews: 153350 119 T4 ELE 17558
Eobowiarania knotkosminows 67 947 41 169 13 956 S E07
Reshczenia misdryekoesows 27538 761832 12509 17728
Diane w ovs. PLN Dane w iy:. ETR
Porycje rachunlm przeplywow piesietmych 91012019 91.01.2018- 01012018 0L.01.2018-
31112019 31.12. W18 3112 W19 31.12. 1018
Sredni bears PLN /EUR za okros sprawozdewrcry 43018 4,2665
Zyik { strata ) natto E7 019 45708 0438 10947
Przephywy piexigene notto z deiahbnoici cperacyjnej 20 583 13 366 & 877 31313
Przephrary plezigine netto z drahnoici mwestycyjoej 1071 33 249 TES
Przephywy piexigene notto z denhnosci Snansoms] 25477 -12324 3922 2933

14, Wikazanie 1 objasnien roimic w wartoscl ujawnionych

przvjetych zasad { polityld) rachunkoweoscl — zgodnie z §T:

Mie wystapily.
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BILANS
AETYWA TEWALE Sian na 31122009 r. Stanma 3122005 r.
A |AEKTYWA TEWALE 102 359 467,18 6B 611 351,84
L | Wartoid miematerialse i prawse 32411917 340 877,12
I. | Kosmty rakon-zonyek prac reneapoeypck i, i i i
2 | Wartodk firoy i, i L
A, | fme wartedcl seemareriaine o prawme 2420907 Ja0 BT I2
4. | Zaltcrly ma wartodct mematerizine 1 prowme i o, i
IL | Bzeczowe aktywa trwake 9 549 958,77 10143 714,09
I | Srodi rreale (e R 0 TIF IEd iR
) gremty (W fym prawe nfytkewania wisczystege gmom) 580 465,84 DEO 455,84
b budyaki, lokals, pwa do Jokali i obickty intynierii ladowsj § wodnaj 4448 583,18 4 302 853,23
c) erzadzenia techniczne | maczyay T20333,82 BET5 031,73
d) tredki tansporm 2 659 04,08 183323397
&) inma srodki twals 384 7E2,22 411 M3132
2 | Srodi freale w budoene Fdd BT A5 425 55000
4 | Zaliczk na frodly orwale w budowae i, i i, i
IO | Naletneosci dlussterminowe I3 004 000,00 15 D04 220,00
I. | O pednostek powigzarych i a0
5 | (4 pozastalyck jednastek. w kdryck pednosks posada sapaiewante w 000 000
Raprale !

3. | 0 pozostafych pednosiek 23X M O, O 15t D0 )
IV. | Izwestycje diussterminowe 13 744 550,09 14 B85 004,29
I. | Mieruchomaotcr 5 ROS T 52 5 05T 00 TE
2 | Wartoscr memaieriaine § prowne i, i i,
3, | Dwgotermamnose ol fineesoee 17958 353,57 15927 90755
2) w jednostiach powizzanych 17838333,37 16927 997,33
- ndzialy lub akcje 3379740,00 4 643 514,00
- inne papiery wWarnicowe 0,00 0,00
- ndzislens pogyozki 12 538 613,37 14284 483,33
- inne dingoterminowe aitywa Snensowe 0.0 0,00
b)) w pozostalych jednostech, w ktorych jednostka posinds rmngasowanis 0.0 200

w kapinle ' !
- udzialy lub akcje 0.00 0,00
- inng papiary wanniciows 0.00 0,00
- ndrislens podyozki 0.00 0,00
- inng dhgotermimows akthywa fnamsowe 0.00 0,00
) w pozostalych jednostkach 0.00 0,00
- ndriaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiary wanniciows 0.00 0,00
- ndzislons pogyorki 0.00 2,00
- inng dlugoterminows aktywa Snamsowe 0,00 0,00
4. | frme revestroe dhugoesrmmowe 1, 0 o, o
V. | Dimgoterminowe rozliczemia misdrvelresowe 45741 639,15 18237 957,34
I | Aktywa = tefwfu adroczonego podatin dochodowepo 45 T30 144,50 17969 705,91
2 | Frme roziiczena s pdsyolresoee 11 494,33 268 251,43
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AKTYWA Stan ma 31122009 r. Stanma 31122008 r.

B. |AETYWA OBEREOTOWE 511 #90 409,27 343 068 626,08
I | Zapasy ELLp R ER R ITRE 35
1. | Masernaly 0,00 0,00
2 | Potprodulsy 1 produlsy w ol 185 182 425 37 157 555 a5, &0
3. | Produdty potowe 24 953 788,01 IT 263 X977
4. | Tomwary 18 S0F 50, 08 9 [O5 625, 490
5. | Zmlacriy ne dostoey § wnbugy & afe faf 54 14 590 i, 40
II | Naletnoici krodooterminowe 1§ 383 553.11 T TR0 460,26
1. | Naletnodcr od jednomtek powigzaemych 427 210 51 70528 81
a) ¢ tytaln destaw i wshng, o choesds splaty: 74 303,351 79 E29.81
-do 12 psigey 74 304,31 79 829,51
-powydej 12 mxedqcy 000 000
&) nne 333 605,00 0,00

. | Naletnagor od pozesialvol jednostek, w bdrech pednostka posiada ; .
© | comgasowane wlkapale 800 8,00
a) ¢ tyteln devtay i nshng, o chmesds mpiaty: 000 0,00
- do 12 pieigoy 0,00 0,00
- powydej 12 miedecy 0,00 000
&) nne 0,00 0,00
5. | Naletnoscr od poscsalpch jednosiek 15 955 da2, 70 A0 650,45
a) = tytaln dostanw i ushug, o clmesde sphaty: 375472858 1 196 24228
-do 12 psigey 375472858 1 196 44228
-powydej 12 mxedqcy 000 000
;ﬁﬁff:iﬁﬂﬂiiﬁﬂlﬁﬂmﬁ ¢ mdmmmamych 11 £20 30296 5 656 21,71
) inne 370 610,85 733 366,45
d) dochodzons na drodze sadows] 000 000
I | Imwestycje krodoterminowe 110 320 690,87 54718 101,37
1. | Krdttotsrmmoee ot finaesme 110 320 690,07 $a 715 100,37
) w jednostkach powiaramech 26 126 047 58 26 656 560,00
- wdzialy lub akcjs 0,00 0,00
- inne papisry warbosciowe 26 126047 58 26 636 360,00
-udzielons podyezki 000 000
- imne kretkoteerainewe akctywa finansows 000 000
&) w pozostalych jednostkach 000 000
-udeialy hub akcje 0,00 0,00
- Ine papiery wastosciows 000 000
- udeielons podyezk: 030 000
- inni kretkotemmeinonre akctywa finansoms 000 0,00
) irodid pienisine i me aktywe piaigine B4 192 642,19 18061 54137
- irodii pianisene w kasie I ma mchunkach 1 638 911,16 1 473 206,92
- tmme srodki piszigis 82 333 721,03 26 358 244,43
- inng aktywa pisn e 000 000
£ | Frme srwestvene kndthotermanows L] L]
IV. | Erdackoterminows rozhiczenia misdrvokorezome 551 632,08 1 305 719,80
C. | Nalene wplary na kapital (fanduzz) podstawowy 0.0 0.0
D | Udzialy (akcje) whasme 0.0 0.0
AEKTYWA RATFM 615 M40 87645 411 681 178,52

g
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PASYWA Stan ma 31122019 r. Stam ma 31122018 r.
A EAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY 218414 N2 A5 143 995 402,08
L | Kspitsl (fundusz) pedstawewy 1 000 00,00 1 00 009,00
II. | Kapital (fundusz) zapasowy, w tym: G&T 0,00 667 009,00
- ma'-__‘.:h wartos? sproedesy fearioso emngmi) med worisicng momomeing 0.00 0,00
szl k)
I | Kapiral (fundusz) z skmeslizac)i wyceny, w rym: 8,00 8080
= & fpmui altwalizacy warioso godoe) i, 0 a,00
IV. | Pezostade kapitaly (fandwsze) rezerwowe, w tym: 177 828 402,08 94 620 733,26
= Peormone Zpodeae 1 umowg | sennem) spode i 0, i
=y matriady fakcie) winoe {0 0, i
V. | Zysk(scrata) z bat ubieslych 2,00 2,00
VL | Zysk(strata) necto £79158 810,37 46 707 668,82
VIL | Odpizy z zyzkm netto w ciagn roku obrotewess (wiellsic njemna) 8,00 o080
B. ZOBOWIAZANIA I EEZERWY NA ZOBOWIAZANIA 396 035 664,00 267 685 TT6.84
L |Eezerwy na zobowiszamia T6 D40 623,63 29 400 THE 37
i | Rezerwa ¢ tymi odrocsomego podatiu dochodoe epe S THT A4 58 26 17E 023,73
2 | Rererwa ma Swiadcrenma emeryiine @ podobme i i . i
1 | Pozasiale rezerwy 0385 2IRTT BAJY AR B
- dlagoberminows 0,00 0,00
- kntthotermizows 9283 218,77 3312 684,64
II | Zobewigzamis dhegoterminows 135 300 485,05 119784 122,25
i | Wobec jedeosick powigeareech i, 0 a,00
P ::F;Z.:fmmaf_wk_.ud'nmt w kidryeh padnastlr posiads ramgesoware w 0.00 0,00
X | Wobec pomstahck peanosek S5 30 495,05 119 Tha 22
a) kredvty i poyoeki 10 B36 438,56 0,00
b) = tytmin amisji dimtnych papisrow sartedciourych 120 555 146,21 101 060 000,00
¢} inz¢ zobowriazania finansows 438 087,89 736 733,63
d) zchowiazania weksloas 0,00 Q.00
&) inze 14 560 722,28 L7 005 448 62
I | Zobewigzamia kradkoterminome 6794665732 41 168 557 34
i | Wobee peduosiek powiguarch i 0, 0
3 Zobowigrama wobee pﬁ.'lnqahr.l'l_.udnqu w iyl fednosaio porsady 000 0,00
ramgEsTwEe W kapriaie
1 | Wobec pomstafych jednostek 47 05 95055 42 16T 55T
a) kredyty i pogyceki 7 307 035,81 3591544
b) = ymbu ee=isii dbstnvch papientw wartcsciowych 1138 §18.2% 1 140 483,57
¢} inz¢ zobowiazania finansows 300 772,38 335 801.76
d) = tymbu dostaw § wshug, o okreis wymagalnosc: 51033 30691 15 170 523,41
- do 12 misdgey 31033 306,91 19170923 41
- powyiaj 12 missicy 0,00 000
o) zaliczki otrzymane n2 dostawy i uskagd 0,00 000
{) sobowiarasia wekalows 0,00 0,00
f&::-a?—.m?::l :;ﬁ,ﬁﬂpﬂﬂ?f“ sy et ooty ch o 4731 57247 7963 336,25
b} = tymb wynagrodzas D1 989,26 61975
i) inng 362214143 3401 26,36
A | Fumdsze specaine Mo T 00, 7T
IV. |EBozbiczenis micdryokresowe 27 557 588,00 TE 232 145,88
i | Lipewmng wigrindd firmy i, i, 4
2 | Irme raziicrersa mupdsyokresowe 9T 557 BEE 00 T 23X 248 AR
- dlzpoterminows 47 549 086,78 49 270 042,37
- kntthotermizows 0008 799,22 25 962 244,51
PASYWA EATFM 615 349 576 A5 411681 178,92
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RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

. A Ta okores:

~ I 01.00.2019 r. - 31122019 r. | 01.01.2008r.-3112. 2918 r.
A | Provebody neito ze sproedaty produkiow, towardw | maceriabew, w orm: 439 438 Y8013 136 534 515,03
= o pecnnted pevisgmamych 237258 22 Tod 42

L | Peychody metin ze spreedasy produksow 437 303 BB0.23 13T T
L. | Pmychody oetio ze sprzedady towarow i matsralow 1 932 35990 1489 TB3,%¢6
B. | Eesxiy sprzedamych produkiew, towarsw i materiadow, w tym: 184 474 765 3% 159 531 541,70
= jedrostiom pow ETnmnm 7258 i, 0

L | Eoszt wytworzenia spreedamych produktow 291 75112433 158 423 685,61
O | Wartost sprzedanych towarew | matarialow 187364105 1459 156,09
C. | Zysk {serata) Brutto 3¢ sprocdaty (4-B) 145012 504,74 76 €51 673,33
D | Keszty spreedaty 7851 456,54 51987 570,44
E. | Ksszty egolzeso zarzadn 15 487057 40 13 058 014,47
F. | Zysk {serata) e sproedagy (C-D-E) 111 565 00059 B 3RE 08842
G. | Pazozmle preyebody speracyjne 307 404,26 607 753,84
L | Zyk =z tymin mechods nisfinansowych aktywew troralhych 0,00 305 000,00
I | Dotacje 0,00 0.00
I | Aktealizacja warinsci aktywow misfinansowrych 000 0,00
IV. | [xne prrychody opercyjze 307 404,26 187 733,84
H. | Pozozmlie koszry operacyjoe 3ES0 97859 1619 497,09
L | Stata z fymba rozchods misfnamsowych aktyancw trwahych &7308.90 0,00
I | Aktmalizacja wariosci aktyandw misfnansewych 1430 BL5.09 0,00
M | Izoe koszty opesacyjoe 135285480 161949708
L | Zysk {serata) ; dfalalmodel eperagyme) (F+G-H) 118021 42647 373TR5IT
I Provebody fimansewe 181787941 7977 306,32
L | Drywidandy i ndwiaky w zyskach, w tym: 000 0.00
a) | od jedmostek powiazamych, whm: 000 0.00
= w litdrpch pednostka posiads sxmgasowae w kel i, i) i, i

b) | od jednostek pozovtabych, w tym: 000 0.00
- w ktdrpch pednostka posiada sxamgasowaue w kapitale i, i) 1, i

O | Odsetid, wtym: 1740 916,45 3133 082,36
= oud pecinastek powigzaemch 00 S4E 49

IO | Zysk z tytuke rozchods aichyrwow Enansowrych, w tym: 000 2422 858,00
=w pednostkach powigranych 000 0,00

IV. | Aktmalizacja wariosci aktyandw Snamsowych TT962.95 0,00
V. | lzns 0,00 2421 963,46
K | Koty finanzowe 12 161 326,27 7 560 102,62
L | Odsetid, wtym: o 05E 160,54 7433 807.86
= iy pednostek pow gk i, i, i

I | State z tytnka rozchods aktywow Snansowych, w tym: 000 0.00
- w pednoatkach powigaich i, 0 {0

I | Aktealizacja wartosci aktywow Snamsowych 1 779 988,80 0.00
IV, | [zns 413 173,83 124 204,76
L | Zysk {serata) Bruso (I+1.K) 185 €RT 97861 37 7RT 148,87
AL | Podatek dochodowy 20 76D 169,24 11 08% 450,05
M. | Pozosmbe obowiszkowe zmuiejszenia ryzls (zwigkszenia soraty) 0,00 0,00
Q. | Zysk {serata) mesie (LX) 87 9I8 81837 48 787 668,82

10
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Za eloes
Lp. Wyzzczegolnienie
0012019 r 31122009 r. | 018020187 -31122018r.

L | EKapiral {funduzz) wiazoy na poczaiek oloresn (BO) 143 995 401,08 188 287 T33,16
- mmiam prryjetych zasad (polityki) rackemkowosci 00 0,00
- komakty blgdow 0,00 0,00
L a | Kapdral (funduzz) wlazoy na poczytek oloresm (BO), po korekrach 143 9% 402,08 188 287 733,26
1. | Kapisal (findusz) pedeineowy na pecogick okresn 2009 00,09 1 068 090,09
1.1 | Zmiamy kapitaln (fendnsem) podstrwowsgo 0,00 0.00
2] | rwiskszenie (z tymls) 000 0,00
k) | zpexinjszemio {z frtubs) 0,00 0,00
1.1 | Kapisal (firndusz) podeimeawy na kontec okresu 2009 00,09 1 068 090,09
1 | Kapisal (findusz) zapasewy na pecagick okresu SE7 000,09 57 000,00
2.1 | Zrmiamy kapitaln (fendnsem) rapascwegs 0,00 0.00
) | rwinkszamia (i tymk) 0,00 0.00
b | rpaminjsremio (z fytuba) 0,00 0,00
2.1 | St kapitela (fmduszu) aposswepe ng kenie akremu 67 00,090 HET 00,00
1 Kapital (firndusz) ; akemalizacii wyceny ma pocggiek akresn - smiany progeoch 509 a0

zasad (poliyki] rachunkewessi . -
3.1 | Zzuiamy kapitaln (fandnszn) @ aicmalizaci wycemy 0,00 0.00
a) | rwiskszemis (z tymld) 0,00 0,00
k) | zeexdnjszendio {z fytubs) 0,00 0,00
3.1 | Kapisal (findusy) ; akfnalizacii wyceny ma koniec obresx aea .68
4. | Pezostele kapitaly (fumdusze) rezerwowe na pocopick okresu 84 20 T3 28 6 §TR Q4233
4.1 | Zzmiamy posostalych kapitabow (fundeery) mzsraoaych 33 X7 668,82 27741 689,93
a) | zwigkszemis (= tytuk) 33 X7 668,82 27741 689,93
- doplaty wipohikow 0,00 0,00
- podzial wvmiks 33 X7 668,82 27 741 689,93
k) | zeexdnjszendio {z fytubs) 0,00 0,00
4.1 | Pezostele kapialy (fundusze) regerwowe na koniec okresu 117 828 40108 RyEI T I8
i | Zysk {sirada) 3 lnd whieplpck ma poczaiek skresw 48 707 465,82 28 741 68982
3.1 | Zyzk =z lat ubisghych na poczatck ciresz 46 707 668,52 3B 741 589,83
- mmiama prryjetych msad (polityki) rackenkowosci 0,00 0.00
- komakty blgdow 0,00 0,00
5.2 | Zyik z lat ubdsghych na poczatek okoresz, po komktack 46 707 668,52 3B 741 689,93
a) | zwiskszemie (z ryfuk) 000 0,00
k) | zeexdnjszendio {z fytubs) 46 707 663,51 3B 741 689,93
- podeial zyidkm 33 X7 668,82 27741 689,93
wyplatz dywidendy 13 300 000,00 11 000 000,00
5.2 | Zysk 3 lot mhiephych ma kowiec okresw aea .68
5.4 | Strasa 7 Lot ubizglyck na pocopiek okresu aea .68
- miam prryjetych zasad (polityki) rackemkowosci 00 0,00
- komakty blgdow 0,00 0,00
3.5 | Strata z lat ubiegiych na poczamk ckmsu, po korsktach 000 0,00
a) | rwinkszenia {z fyinks) 0,00 {1,00
b) | zoaxdejszeade (z fytubd) 000 0,00
5.8 | Strasa 7 Lot ubizglyck na keniee okremu aea .68
5.7 | ZyskSirata ; las nbicglych na koniec okresn aea .68
& | Wynik nete &7 918 81837 46 787 £68.82
a) | Zysk natto E7 218 B10.37 45 707 568,82
k) | Strata natte 0,00 0,00
¢} | Odpdsy = ryskn 0,00 0.00
II. | Espiral {fundusz) wlazoy na kosiec ekres (BI) 218414 212,45 143995 402,08
m ;:ﬁf:“’:‘:ré:' wazay, po wwzgldaicsiu propenawanegs podrisds oy 192 414 212,45 130995 402,08
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RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
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o g Za okres:
Le- R 01812019 r. - 31122019 r.-m.ll.ZI}IS r.-3112.2018 r.
A.  Prreplywy sredkow pienigimych z drialalneici eperscyjnej
I | Zysk/ Sirate netse B7 918 81837 4 707 665,82
I | Eorekty razem -5 3I2EITETR -3 348 213,89
1. | Amortyzacja 1 832 038,37 1 674 953,77
2. | Zysdd {straty) £ tyinh rodnic kersowych 354 96215 -B62 763,00
3. | Odsedd § ndeady w ryskach (dywidendy) 7351 958,58 3092 643,44
2. | Zydk (stmta) = deiabalmeoscd inwestyoying] &7 308,50 -1 T 467,00
3. | Zoziana stanu meenw 46 M9 913,25 -1 #0387 31
§. | Zouiana stanu rapesow -103 882 198,33 091 944 44,72
7. | Zouiana stanu nalsznosc -16 354 380,83 4211140
g, |Zeima stamu zobowizman krethotamminowych, & wyjafkiam posycsck | 13203 11750 19481 790,59
9. | Zrizna stann rorlicres migdryolmesowrych - TH 04458 ITEEE 42 M
10. | Inne kemkty 15313280 -211 360,00
I | Przeplywy piemictne metio ¥ drisdslmoic operacyjmej {IHID) 19 357 639,58 13 366 455,73
B. Prreplywy iredkow pienigimych z drialalnedoi inwestyeyjoej
I | Rphmwy 4 178 063,63 & 9e2 631,12
1L ::c.ri:nnc sci miematurialnych @ prawnych craz meczowych aknwow £ 54500 375 150,00
2. | Zhycis imwestycji w misrechomoscd omr wartosci nismasnialee | prawme 0,00 0,00
3. | Z aktywow fnamsowrych, w tym: 41213 518,53 16 587 BB1,12
a) | w jednositach powsgarych 4 213 518 45 e 87 &84, 12
B) | w porastatych pedmostkach: i) 0,6
- hycie aktywew Ezancounych 0,00 0,00
- dywidsndy | addaly w myskach 0,00 0,00
- splata nd=iclonych pogyezek dugotemmineaych 0,00 0,00
- eduedkd 0,00 0,00
- izme wphywy = aktywow Snamsowych 0,00 0,00
4. | fnos wphywy inwestycyjos 0,00 0,00
I | Pypdadki 3 207 004,76 23 599 167 87
1. }E\I:::;i:inm'.nxi nismaterialmych i prewmych one meczowysh aktywow 1 196 T68.76 TETI 45434
1. |Inwestycje w mismchomoici omr warbesod nismaterialne i prawne 0,00
3. | Ma skctywn Snamsows, wtym: 1010236,00 15 727 743,53
a) | w jednostach powsgarych 2050 23800 15 727 74553
B} | w porastatych jedrostkach: i) 0,6
- mabyds aktyaréw fnamsownch 0,00 0,00
- udzislons podyorki dngeteminows 0,00 0,00
4. | Inne wydatki inwestyoyjoe 0,00 0,00
OI | Przeplywy pienietne sento z drisdalzoici inwestycyjoej (I-IT) 1071 058,59 3 363 813,15
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Lg. Wisncoopdiisnie Za skres:
0LOL201%r -31 122019 1. W.[ll.ll}l:s r.-31.12.2018 1.
C.  Przeplywy irodkow pientgimych 2 drmlalsoici finamsowej
I | Wphwy £E 027 900,00 20 008 909,00
1. | Wpbray nette = wydania udsiabow (amisi akcji) i mych insramentow 000 2,00
kapitalowych oraz doplat do kapiadn
1. | Ersdyty i posyezki 30 000 000,00 Q.00
3. | Epuisja dizngych papisrow wartesciowych 35027 000,00 20 000 000,00
4. | zme wplyay fnansowe 000 0,00
I | Wydadki 49 349 5873 2234 8218
1. | Mabyria ndrialowr (dkcji) wlasnych 000 0,00
1. | Dywidendy i izme wyplaty na mece whasciciali 13 500 000,00 11 D00 000,00
3. | [zos, nit wyplaty na mecz whicicikl, wydatki z tytaln podeiaks zyidm 0,00 02,00
4. | Splaty kmedytow i posyomk 2 300 000,00 0,00
3. | Wykup dmsmych papierow wamtodiciowych 15000 000,00 15 000 000,00
€. | Z ymba innych zobowrizazan Snanscaych 000 0,00
7. | Plamedici zobowizzan ¢ tymhu emow lsasizgn Snanscwsgo 355 T85,12 331 386,37
8. | Cdsetid 9193 812,33 3992 5.4
%, | [zne wydatki finansowe 000 0,00
OI | Przephywy piesicine neito z drialalneici fzanzowej (I-II) 25477 402,35 -11 524 031,81
Przeplywy piesis tme petoe razem (AH-B=C) 36 131 109,52 4 106 247,17
E. |Bilansowa rmisna stanm Srodkew pienigych, w rm 6 131 100,52 -4 I06 247,17
- zmiama stamn srodkow plendgdmych z tfymhu regnic kerwowych 000 0,00
F. | Srodkd pienitine na poczatek okrem 28 06l 541,37 13 B55 284,20
G. | Srodkd pienigine na koniec okresn (F=D), w rm 84192 42,19 18 061 540,37
- 0 cgramiczons] modliveoici dysponcwania 407230 0,00
INFORMACTA DODATEOWA
AKTYWA TEWALE — Wartozcl nismaterialne i prawne
Nota nr 1. Zmiana stanu wartescl niematerialnyeh i prawnych
Zaliczkl na
Wyazczagotnlenls Km;ﬁ'ﬁ"ﬂ? Warioge firmy éllLTn;a:gE}:u:g 1 n}e:;m . Razem
prawne
‘Wario&t bruffo
BZ 31122018 . 0,00 0,00 E74 825,44 0,00 674 825,44
Zwigkazenla w tym: 0,00 0,00 123 161,76 0,00 123 161,76
- Zakup 0.0 0,00 129 151,76 0,00 129 161,76
Zmnlajzzenla w tym: 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31122013 1. 0.00 0,00 B3 387,20 0,00 B03 387,20
Umaorzenls
BZ 31122018 . 3337 948,32 333 948,32
Zwigkazenla w tym: 0,00 0,00 145 818,71 0,00 145813, M
- amortyzacja 0,00 0,00 145 819,71 0,00 145 818,711
Zmnlajazenla w tym: 000 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31122013 . 0,00 0,00 473 TEE,03 0,00 473 TEB,03
Odplay aktuallzujce
BZ 31122018 . 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31122013 1. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wartoas natto
BZ 31122018 . 0,00 0,00 340 877,12 0,00 340 877,12
BZ 31122013 1. 0,00 0,00 324 21817 0,00 324 213,17

13
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Zallczkd na
Inne wartoscl
Wyazczagotnlenls Km;ﬁ'””"? Wariée firmy | niemateraine | nbgfmﬁdﬁ | Razem
pramme prawne
‘Wariost brutho

BZ 31122017 I. 1,00 T.00 517 56254 To0] @17 8624
Zwigkazania w iym: 0,00 1.00 56 96250 1.00 5 35250
—zahup 1,00 0,00 56 562,50 0.0a 55 962,50
Zmnlsjazenia w ym. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

BZ 31122018 [, 0,00 1.00 £74 82544 000  ersszsas

Umorzenle

BZ 31122017 I. 236 57280 238 57280
Zwiekazenia w tym: 0,00 .00 35 375.52 .00 35 375.52

- amortyzacla 0,00 L.0a G5 375 52 L.0a 55 375,52
Zmnlsjszenia w tym: 0,00 .00 1,00 .00 0,00

BZ 31.12.2018 I, 0,00 1.00 333 948 32 000 33334832

Odplay aktuallizufgce

BZ 3112217 I. 0,00 T.00 0,00 0,00 000
ZwigKazenia W ym: 0,00 1,00 1,00 1,00 1.00
Zmniejazenia w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 000

BZ 31122018 I. 0,00 0.00 0.00 0.00 0.00

‘Wartods nafbo

BZ 31122017 I. 0,00 ] 0,00 | 379 290,14 | D00 573 25004

BZ 31122018 1. 0,00 | 0.00 | 34087712 | 000|340 87TL.1Z
AEKTYWA TEWALFE - Rzeczowe akiywa trwale
Nota or 2. Zmiana stanu srodksw trwakych

Gty (WO o vk, iokale,
pe prawa lokal | LTiRE 2 Srodkl
Wyczozagdinlenis urvikowanla techriczns Innie srodkl tnaale Razam
. ouiekty Iyl P transporis
gruniu) sl

Wartosé brutto

BZ 31122018 1. 360 285,54 5537 811,73 2742 318.07 € 220 014,70 1107 134,61 16 588 345,01
Swigkazenta w 0.00 &7 400,00 145 £36,10 £55295.34 257 525,33 1148 259,37
- Zakup 0,00 87 400,00 145 636,10 555 295,54 757 525,38 1126 253,37
E,T“’!'BJ“““'“ w 0.00 0.00 389 811,89 0.00 0,00 385 §11,89
BZ 31122018 1. 360 255,54 5625 211,73 2516 744.28 €875 310,64 1365059,94| 17 364 T92.48

Umcrzenls

BZ 31.12.2018 1. 1,00 1034 346,56 1 6E7 886,34 3 264 780.73 £95 587,29 & 663 180,92
ZT“‘;““""“ w 0,00 141 580,05 168 502,11 340 635,83 284 £30,43 1535 408,42
- amorntyzacla 0,00 141 540,05 168 502,11 940 635,63 284 90,43 1535 403 42
E,T“’!'BJ““"” w 0,00 0,00 237 957,39 0,00 0,00 237 357,53
- sprzedar 0,00 0,00 237 957,59 0,00 0,00 237 557,95
BZ 31122018 1. 1,00 1176 526,61 1 558 £10.46 4205 416,56 380 277,72 7 560 631,35

Taplsy
Aktualzu)acs

BZ 31.12.20M8 1. 1,00 0,00 200 000,00 1,00 0,00 200 000,00
BZ 31.12.2018 1. .00 0.00 200 000,00 1.00 0,00 200 000,00

Wartost natio

BZ 31.12.2018 1. 360 455,54 4 502 BES,23 875 051,73 2 955 233,97 411 547,32 S 725 164,09
BZ 31122018 1. 360 455,64 4 448 £85,18 720 333,82 2 659 534,08 384 782,22 S 204 161,14

14
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G“'gg";*l__'l“"“ Budynkl, okale,
Wyszomgolnlente | uzykowanla Dg’;";‘f l'n“r_aﬂ'l E'm umﬁalmmmwnmel Smdkiansporty | Inne Srodkl tale Razam
W
Eqﬁ)mmihe_lw Igtiowe] | wodng]

wartose brutto
BZ 3112207 1. 360 255,54 4512 110,89 2 642 622.07 € 253 153,71 BOB £73,78 15 137 026,09
E,T“‘;“m""’ " 0,00 1025 701,10 100 296,00 969 783.13 36 460,53 2 394 241,06
- zakup L.00 1 025 701,10 100 296,00 16 164,00 736 460,53 Z D40 621,33
- i2asing 0,00 0,00 0,00 353615.13 0,00 353 619,13
“inne 0,00
E,T“":'“J““"'a w 0,00 0,00 0,00 1002 522,14 0,00 1002 522,14
- sprzedar 0,00 0,00 0,00 1 00z 522,14 0,00 1 00z 522,14
BZ 31122018 1. 360 255,54 5 537 811,79 2742 918,07 € 220 014,70 1107 134,61 16 585 345,01

Umicrzanls
BZ 31122017 I. .00 315 033,68 1506 103,30 3314 157,10 426 635,25 & 161 529,33
f:f“*i'““"'“ w 0.00 113 912,68 161 762,44 953 545,77 288 952,04 150417313
- amaortyzacja 0.00 115 812,88 181 762,44 3535457 766 532,04 1504 173,13
f.,r:‘“’f'”“““'“ w 0.00 0.00 0,00 1002 322,14 0,00 1002 522,14
- 5przedar 0,00 0,00 0,00 1002 522,14 0,00 1002 922,14
BZ 31122018 1. 0,00 1034 986,56 1 GE7 856,34 3 264 780,73 £95 587,29 & 663 180,32
dpley

aktualizujace
BZ 31122017 I. 0,00 .00 200 000,00 0,00 0,00 200 000,00
BZ 31.12.20M8 1. 0,00 0,00 200 001,00 1,00 0,00 200 000,00
Wartost natio
BZ 3112207 1. | 980 265,84 | 3 597 077,01 | 336 518,17 | 2 938 996,61 | 382 038,53 | & B35 09¢,16
BZ 31.12.2018 . 980 455,84 | 4 502 865,23 | 875 051,73 | 2 955 233,57 | 411 547,32 | 9 725 164,03

Nota nr 3. Wartosel netto amortyzowanych przez jednostke srodkow trwahreh, urywanych na podstawie umow
leasingu, najmu, dzierzawy i innych nmaow

BZ 122013 . BZ 31122018 r.
Wyszczagainienls
l2asing finansowy pozostale leasing finansowy pozostae
Budynikl, lokale | oblekty Ingynierl ladows] | wodne) 0,00 0,00
Urzagzenla techniczne | maszyny 601 293,66 0,00 748 032,38 0,00
Srodkl transpartu 504 293,62 0,00 1215 689,60 0,00
Razem 1 405 587,28 0,00 1963 721,98 0,00

Nota nr 4. Naklady na niefinanszowe aktywa trwale
Haktady na niefinansowe aktywa trwate: BZ 31122019 r. BZ 31.12.2018 r.

- ponleskong w roku 1155 768,76 7 851 454,34

- planowang na rok nasigpy 42 S04 000,00 500 000,00

Nota ur £. Srodkd trwale w budowie

Riozliczenle nakEasin
Budyni, ohalE |
Panieskone .
BZ 31122018 1. nakiady w roku TEN Lemiseg Srod Inne srogwy | BE 31122013
. mnynlel techniczne iransport o r.
ladowe] | | maszyry
wodne|
£23 550,00 11895 764,76 0,00 0,00 000 1275421,13| 3448978
15
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AKTYWA TEWALE — Naleimosci dlugoterminowe

Nota nr 6. Zmiana stanu naleinoscl dlugoterminenych

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Stan na 31122019 1.

Stam na 31122008 .

Wyszczegoinients wartast brutto | amﬂ:ﬂf“:ﬂm | wartosc netto | wartoss brutto | mﬁgﬁ‘;ﬁm wartose netio
- od jadnostek powlazanych:
razem | 0.00] o000 ] 0,00 | 0.00] 0.00] 0,00
- 0d pozostalych [ednostek, w ktdrych jednostka poslada
zaangaowants w kapdtale:
razem | 0,00 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00
- od pozostalych |ednostek:
1 ﬁ:ﬁaﬁf;‘ﬂ,ﬁﬁmzp“m“ 23 D0A 000,00 0oo| 2300000000| 15 00O ODD.OO 0.00| 15000 D0G,00
razem | 23 000 000,00 0,00 23000 000.00 | 15 00O 000,00 0,00 15000 000,00
Ogilam 23 000 000,00 2,00 23 000 000,00 15 000 000,00 0,00 15 000 D00,00
AKTYWA TEWALE - Inwestycje diugoterminowe
Nota nr 7. Zmiany w stanie inwestyeji dlugoterminowyeh
Wyszezegainlania Nisruchomossl mrn;l"ﬁ;'ne mm;:“wlanm Tl ieE In:::\l";la
| prawne fnansowe drugotermingwe diugoterminowe
Wariost brutte
BZ 31.12.2018 1. 5 957 006.76 000 1832799753 0,00 2488500429
Zwilgkazanla w tym: 0,00 0,00 2954 48561 0,00 2954 48561
- podwyZsZenie uddattw 0,00 0,00 2 000 236,00 0,00 2 004 236,00
- zalkup 0,00 0,00 10 000,00 0,00 10 000,00
- padsetkl od paiyezkl 0.00 0,00 944 249 61 0,00 944 249,51
Zmnigjszena w tym: 150 810,24 000 267053457 0,00 2 821 344,81
- marzenle 150 810,24 0,00 0,00 0,00 150 810,24
- Gptata 0,00 0,00 2 381 685,00 0,00 2 381 665,00
- WYCEna udzlalow | poxyczkl 0,00 0,00 25E 965,5 0,00 2B3 969,57
BZ 31.12.2019 1. 5 BOG 196,52 000 1321134857 0,00 2501814509
Aktualizac)a wyceny § odpley aktuallzujace (Zwigkszenle wartosc] "= lzmnlsjazenls warteac =)
BZ 31.12.2018 1. 0,00
Zwigkazanla w tym: 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00
Zmnlajszenla w tym: 0,00 0,00 1273 535,00 0,00 1273 555,00
odpls akiuallzujacy 0,00 0,00 1273 595,00 0,00 1273 595,00
BEZ 31.12.201M3 1. 0.00 0,00 -1 273 535,00 0,00 -1 273 533,00
Wartost bllansowa
BZ 31.12.2018 1. 5 957 006.76 000 18327 997.53 0,00 2488500425
BZ 31122019 1. 5 BOG 196.52 0.00( 17 936 353.57 0,00 23744 550,09
Preyoryey dekonamin alomalizacji wyceny, w tym odpisow akmalirujacyck:
Odpivy akrualiznjace zovtaly dokonans ne wrgledu na uimg warinici - wymna do cen rynkowych
16
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Wanpso! CHugoiemminowe Inne Inwestyce Razam
Wyszczagolniania Mlemuzhomoscl niemateriaine aktywa dHugoterminows In#esiyels
| prawne fnansowe diugotarminowe
Warboas brutio
BZ 31.1220M17 r. 0,00 0,00 23 17 262,64 0.00 23017 262,64
Zwilgkazanla w tym: 5957 DOE.TE 0,00 15727 743,53 0,00 21 684 750,29
- podwyisZenke uddakw 0,00 0,00 1 400 250,00 0,00 1 400 250,00
- Zakup 5957 0DE, 76 0,00 43 000,00 0,00 & 000 D06, TE
- poZyczkl 0,00 0,00 14 2584 433,53 0,00 14 284 483,53
Zmnlajszenla w fym: 0,00 0,00 13 817 00&, 64 0.00 13 817 D&, 64
- Eprzedar 0,00 0,00 458 795,00 0,00 456 739,00
- EpEata 0,00 0,00 19 356 209,64 0,00 15 355 209,64
BZ 31122018 1. 5957 006, TR 0,00 18 927 997,53 0.00 24 B85 004,23
Aktuallzac)a wyceny I odplsy aktualizujace [zwlgkszenle wartoscl "+"lzmnlejazenls wartoacl =-")
BZ 3112217 r. 0,00
Iwlgicazania w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
EZmnlajszenla w tym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31.12.201M8 1. 0,00 0,00 0.00 0.00 0,00
Wartost blansowa
BZ 31.1220M17 r. 0,00 0,00 23 17 262,64 0.00 23017 262,64
BZ 31122018 1. 5957 006, TR 0,00 18 927 997,53 0.00 24 B85 004,23
Nota nr 8. Zmiana stanu dlugoternminowych aktywow finanzowych — w jednostkach powiazanyeh, w
jednostkach w ktoryveh jednostka pesiada zaangazowanie w kapitale 1 w pozostabreh jednostkach
Wyszezegalnienls Uazaly [akgie | INoe PARERY 'ﬁgﬁ mmmm Razam
fnansawe
- w |ednostkach powlgzanych
Wartoaé brutio
BZ 3112218 1. 4 643 514,00 14 284 483,53 18 927 997,53
Iwlgicazania w tym: 2010 236,00 0,00 944 243 61 000 2 354 485,81
- Zakup 10 000,00 0,00 0,00 0,00 10 000,00
-podniesi=nie kaphai 2 000 236,00 0,00 0.0o0 b.oo 2 00D 236,00
-pdsetkl o0 podyczi 0,00 0,00 944 24981 944 245 81
Zmnlajazenla w fym: 415,00 0,00 2 512 408,75 000 2 512 823.75
- Gptata 0,0a 0,00 2 381 665,00 000 2 381 655,00
- WyCcena bllansowa 415,00 0,00 130 743,75 0,00 131 138,75
BE 31122013 1. 6 653 335,00 0.00 12 716 324,33 000 13 363 653,33
Aktualizacja wyceny | odpley aktuallzujace (Zwlgkszenls wartoscl “="lzmnlejazenle wartodc| =)
BZ 31122018 1. 0,00
Zwigkazanla w tym: 0,00 0,00 0.00 000 0.00
Zmnlajazenla w fym: 1273 535,00 0,00 157 710,82 000 1 431 305.82
- pdpis aktuallzulacy wdzlany 1273 595,00 0,00 0,00 D00 1 273 595,00
- wycena SCH 0,0a 0,00 157 710,82 0,00 157 710,82
BE 31122013 1. -1 273 535,00 0.00 -157 710,82 000 -1 431 305.82
Wartosc nefio
BZ 31122018 1. 4 643 514,00 0,00 14 284 483,53 000 18 927 997.53
BZ 31122015 1. 5373 740,00 0,00 12 558 613.57 000 17 938 353.57
- w |ednostiach, w kiorych |ednestka poalada zaangatowanls kapitalows
17
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Wartoae brutio
BEZ 31122018 1. 0,00 0.00 0,00 0,00
BEZ 31122013 1. 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00
aktuallzac)a wyceny | odplsy aktuallzujgce (zwlgkazenle wartoscl "="izmnlsjazenle wartoacl =-")
BZ 31.122M8 1. 0,00
BZ 31122013 1. 0,00 0.00 0.00 0,00 0.00
Wartost netio
BEZ 31122018 1. 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00
BEZ 31122013 1. 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00
- pozostalych |ednostkach
Wartoae brutio
BEZ 31122018 1. 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00
BEZ 31122013 1. 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00
&aktuallzac)a wyceny f odplesy aktuallzujgce (zwlgkszenle wartoscl "="lzmnlsjazenles wartods] =)
BZ 31.122ME . 0,00 0,00 0.00 0,00 0.00
BZ 31122013 1. 0,00 0.00 0.00 0,00 0.00
Wartost netio
BEZ 31122018 1. 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00
BEZ 31122013 1. 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00

Przyczyny dokonania aktualizacji wyceny, w tym odpisdw aktualizujgcych:

Odpisy aktualizujgce zostaly dokonane ze wzgledu na utrate wartosci — wycena do cen rynkowych.

Nota nr 9. Udzialy i akeje w jednostkach powiazanyeh wg stanu na 31.12.2019 rolm

Wartoes

Joss P Warlnae aktuzizas) ﬁmﬁ“ﬁ:f Zyskistrata

Lp. Mazwa [sledziba) g || ey llansowa WYCENY W e netto na rok

wiaky 3. (%) | yoziaiow | @kl | stosunku do el abrotowy
cany nabycla
1 |[LeETEr.Zz00. 50000 00|  S327 15500| 127250500 EEO0DOOD0| -2 741 31457
= [VICTORIA 2018 55 2 0.0. 50 100 5 D00,00 L.00 5 000,00 230563
3 |VICTORIAZ35 5F.Z 0.0, = 10a 5 D00,00 L.00 5 000,00 2 105,38
=
o Lo ToRIA WORNUNGESEAY 10 00a 11 42 585,00 £.00 43000,00|  -281 434,18
RAZEM 537574000 127358500 e es3 00000
12
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AKTYWA TEWALE- DHugoterminowe rozliczenia misdzyokrezowe

Nota or 10, Aktywa z tytulu odroczonego podatkn dechodowego

BZ 31122015 1.

BZ 31.12.2018 r.

Tytut zdarzenia owata ulemnel kwota uemna|
razmicy e motathll | kwota aktywow mznicy e poday | wwota aktywow
DrzEssclowe] P Drzels clowe) meIaney
- oo zdarzen cdnoazonych na wynik finansowy
~0ls na naeEnos 14 57415 19% 2 765,09 351411 19% 567,65
gl akiualzuEcy Zapasy, udzialy || 4 90% 410,09 19% 531 Ean.e2| 1200 004,00 19% 229 Q00,00
20pls SKUAIZUECY Srodk frwars 200 000,00 10% 35 000,00 200 000,00 12% 33 000,00
TEW Z2 EprZetay okal, 0a S S P — | 7 az1017s
[ 2= Eprenany 230 555 337,10 10% | szmos7oops| o1 7az1oTss 1o | e oines
%057 opiat sadowyeh 700,00 19% 133.00 700,00 19% 133,00
oadanie bllansy 27 000,00 1% £ 130,00 31 084,00 125 7 805,96
~0dseikl NEzapiacone of ooligac)l, R - . . ) .
- 1565 012,00 10% ME35243 | 11404835 125 215 591,88
-wynagrodzenia niezamanone 21 500,00 19% 3 095,00 25 100,00 19% 2 765,00
~£kiadKl Na WEZMEcZenla GpOfecane e - _ )
e 34 514,36 19% § 576,82 31 201,78 19% 5328,
_dyskontoiotiigac] s=rl E 4 250,00 10% BO7.50 4 250,00 125, 307.50
oEnice KUTEOWE WY CEna bllansoaE B3 771.00 19% 15 516,43 £75.24 19% 128,67
ey spome. OpfIa AdACENCA. | 5 472 302,34 19% £02 737,44 188 190,25 19% 35 756,15
RAZEM 240 682 372,63 X 45730 124,80 94577 393,50 ¥ 17 363 705,31

Nota nr 11, Inne diugoterminowe rozliczenia misdzyokrezowe

Czynna rozliczenta MIgdzyokreaowe Kosztow stan na 31.12.2013 stan na 31.12.2018
prowizja od obiigac]] 0,00 215 541,89
opiaty Z tytutu najmi 0.00 20 B14.53
pozostale 11 494,35 22 B94.81

RAFEM 11 434,35 268 251,43

Nota nr 12, Kwota dekonanych w trakeie rokun obrotowezo odpizow akmalizujacyeh wartescd aktywow

trwabrch

kwata odolsu baata adpisu rwota adpisu
odplay Odplay
Lp. Wyszczegdinlanls aktualizuface ﬁzﬂ:ﬁ E:u ::.laila.lmm: an: amail:lzlma::qu aktuallzujace
—— rok abratowym | Fokl chrotauym | rokl corctowym —
1 | diugotermingwe aktywa niefinansowe 200 000,00 0,00 0,00 0,00 200 000,00
2 | diugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00 1 273 595,00 0,00 -1 273 535,00
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AERTYWA OBROTOWE - Zapazy

Nota nr 13, Zapasy

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Rodza] zapasu Materaly prﬁ"m"";i‘g:u 'g:’g::" Towary pni:;ﬁ;:;n RAZEM
Wartoss brutto
BE 31.12.2018 1. 0,00| 158 788 665,69 17 263 378,77 B0 185 625,48 14 596 663,40 | 280 844 334,55
BE 31122013 1. 0,00| 183 182 423,57 24 564 103,10 | 163 653 650,56 G699 141,36 | 383 184 348,53
Odplay aktuallzujace
BZ 31122018 1. 0,00 1 200 000,00 0,00 0,00 1 200 000,00
— 0,00 000 383081509 0.00 000| 363081508
wykomystanie 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00
P — 1 200 D20,00 0,00 0.00 000| 1200 000,00
BZ 31122015 1. 0,00 0,00 3 630 815,09 0,00 0,00 3 &30 815,09
Warte:8¢ bllansowa
BZ 31122018 1. 0,00| 157 588 865,83 17 263 373.77 30 135 625,49 14 596 663,40 | 273 644 334,55
BZ 3112215 r. 0,00 | 183 182 423,57 24 353 288,01 | 168 656 68056 8 E35 141,36 | 385 533 533,50
Nota nr 14, Zapasy wedlug okreséw zalegania wg stanu na 31.12.2019 roku
Okres zaleganla w dnlach
Wyszczegoinlanis Razem
050 50-180 180-360 pawy2e| 360

Materlaty (Drutto) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Materiary (odplsy) 0,00 D,0a 0,00 0,00 0,00
Materialy netio 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00
Poiprodukty | produkty w toku {brutio) 183 182 423,57 D.0a 0,00 0,00 183 182 423,57
Polprooukty | produkty w toku (oopisy) 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00
Poiprodukty | pro-dukty w toku (netio) 183 182 423,57 0,00 0,00 0,00 183 182 423,57
Produkty gotowe [oruto) 20 554 103,10 D.0a 0,00 0,00 28 584 103,10
Produkty gotowe [odpisy) 3630 815,09 D.0a 0,00 0,00 3 630 815,09
Produkty golows (netio) 24 353 28801 0,00 0,00 0,00 24 353 288,01
Towary | bnutiog 163 698 £80,95 0,00 0,00 0,00 168 £98 G20.9c
Towary (odplsy) 000 0,00 0,00 0,00 0,00
Towary (metta) 168 638 680,35 0,00 0,00 0,00 | 168 £38 680,35

Przyczyny dokonania odpisdw aktualizujgoych:

Odpisy aktualizujgce zostaty dokonane ze wzgledu na:
- obnizenie cen rynkowych siec wodociggowo kanalizacyjne] w stosunku do kosztu wytworzenia.

Nota nr 15, Zmiany w stanie odpizow aktualizujacveh zapasy w okresie od 01.01.2019 roku do 31.12.201% roku

Gapey

Capisy aktalzuace Ddplsy Cdpisy Razem odplsy
Wyszcezsgoinienls aktuatzuaee | Dopmduny | aktualizulace | abualzsace | aktualizulacs
materiaty peocdakly w ioks produkty gatowe owary zapasy
BZ 31122018 . 000| 120000000 0,00 000 1200 000.00
Zwigkazenla w tym: 0.00 oo0|  3s0815.09 I EE
- wiworzenie odplsow akiuallzy hw P _.
Korespontencl 2 pozostam '};:Tz_‘_*ml operacyjnym 0,00 000 243061509 0,00 243061509
- prEemigszezenla 0,00 0,00 1200 000,00 0,00  1200000,00
Zmnlsjazenia w tym: 0.00| 120000000 0.00 0,00 1200 000,00
- rozwiazanie odplstw akGlzuacych w
korespondanc]| Z pozosiaymi przychodam 000 0,00 0,00 0,00 0,00
operacy|mymi
- wykorzystanke odplsow 0.00 0,00 0.00 0,00 0.0a
- przemieszezenla 0.00| 120000000 0,00 0,00  1:200000,00
BZ 31122013 . 0.00 000 3830 615.09 000 383061509
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ARKTYWA OBROTOWE - Naleinodci krothoterminowe

Nota nr 16, Naleznosci krotkoterminowe

MICHAEL/STROM

DOM MAKLERSKI

Stan na 31.12.2019 1. Stan na 31122018 .
Wyszczagalnlsnla p— odpley
WEAMOELDNMD | iace | WEMDSCMESD | wambSSDiMe | oo wartose netio
- od jednosTek powigzanych 827 §10,51 0,00 827 810,51 78 528,81 0.00 78 528,81
a) z tytsu dostaw | wshug, wiym o - iy - - y -
ohresle speaty 74 305,51 0,00 74 305,51 79 525,51 0,00 TS 525,51
- 80 12 miesiecy 74 305,51 0,00 74 305,51 79 325,81 0,00 75 325,51
- powyZe| 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b} Inne 553 605,00 0,00 553 605,00 0,00 0,00 0,00
- 0 poZOsTadyeh fednosmal, W
kTorych jednostka posiada 0,00 0,00 0,00 0.00 0.00 0.00
Zaangatowanle w kapiale
d) T tytsu dostaw | usiug, wiym o [y iy . ] ]
| chresie speaty: 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- 80 12 miesiecy 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 0.0
- powy2e| 12 miaslecy 0,00 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00
b} Inne 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,040
- nalaznose! od pozostatych
e — 15 970 F16.85 1457415 1585564270 7624 144,56 351411 7 620 830,45
3.] F4 [T.MLI dosiaw LEsfUg, W Tym o 7 [ §4 T A E 4 A
Skresie spialy- 3779 303,03 4574,15| 3754 72E.B8 1201 356,33 3514,11 1 198 442,78
- 80 12 miesiacy 3779 303,03 14574,15| 3764 726,E8 1201 356,23 3514,11 1 19 442 78
- powyze| 12 missiecy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
b Z fytuu podaikow, dofac)], cet, 000
ubezpleczen spokecznych 11 520 302.96 1182030255 568632171 000 | 568662171
Z0 '0“':!'.[","3[‘ oraz In nych Saladczen
¢} Inne 370 610,86 0,00 370 610,86 735 366,46 0,00 735 366,46
d) dochodzone na drodze sadowe) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
RATEM 15 538 127,36 14 574,15 15 583 553.21 7 703 574,37 3 514,11 7 TOD 460,28
Mota nr 17. Naleinosci krotkoterminowe wedbug wisku na 31.12.201% .
Halstnoscl przsterminowans w dnlach jwyg tarmincw patnogc Razem
Wyszczegoinlenis Nalsinosct 2 . —
2 0-30 90-180 180-360 | pawye| 360
- od |edincaisk powlazanych:
7 tviru dostaw | ushig (bautta] T4 305,51 0,00 0,00 0,00 0,00 74 305,51
Z hytuku dostaw | ushig jodplsy) 2.00 0,00 0.0a 2.0 0,00 0,00
Z fytubu dostaw | wshug (netio] T4 305,51 0,00 000 0,00 0,00 74 305,51
Inne {bnatha) 553 605,00 0,00 0,00 0,00 2.00 £33 605,00
e {eadpisy) 0,00 0,00 0,00 0.00 0.00 0.00
Inmg {netho) 553 605,00 0,00 0,00 0,00 0,00 %53 605.00
- od pozostalych |sdnostek, w ktdrych jadnostka poslada zaangazowanie w kapltals:
Z tytuky dostaw | usiug (bntta) 0.00 0.0z 0.0a 0,00 0,00
Z tytuku dostaw | ushig jodplsy) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytutu dostaw | ushug (netio] 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00
Inne {netto) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00
- ol pozostatych jadnostek:
Z tytuku dostaw | ustug (brata) 3 235 512,02 521 485,04 7 897,50 1138572 2812335 3779 303,02
Z tviut dostaw | ushig (odpisy) 14 574,15 0,00 000 0.80 0.00 14 574,15
Z tytubu dostaw | wshug (netio] 3 23 537 87 521 485,04 7 857,30 11 535,72 281235| 3764 728,68
Halenossd podatiowe (bnutha) 11 520 302,96 0,00 0,00 2.0 0.00( 11820 302,96
Haletnose! podatiowe (odplsy) 0,00 0,00 0,00 2.0 2.00 0,00
Halagnoscl podatkows (netio) 11 520 302,96 0,00 0,00 0,00 0,00( 1182030236
Inne {bnatha) 370 610,86 0,00 0,00 2.00 2.00 370 610,58
Inng {netbo) 370 £10,85 0,00 0,00 0,00 0,00 370 §10,86
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Nota nr 18, Zmiany w stanie odpizéw akinalizujacych naleinoscl krotkoterminowe ( wg tytulow naleinosci)

Odpley aktualizuface
nalemmosecl od
Jm naleznascl z pozostale nakemoscl
Wyszezagoinlenia naleznoscl od Ktoryeh tybutu dostaw | nalesmeec od gochodzons na Razem
lednostek |etnostka ushsg od |Ednostes drodze 53dowe]
prwlazanych ot pazostatych o S ad |ednostek
zangarowanie |  |SOnOSEEk pozosiatych
w kapitale

BZ 31122018 1. 0,00 0,00 3 514,11 0,00 0,00 351411
Iwilgkazanla w fym: 0,00 2,00 14 574,15 0,00 0,00 14 574,15
- £ dzla#aingsc] operacy|ne| 0,00 0,00 14 574,15 0,00 0,00 14 574,15
- Z dzla#ainoscl finansowe| 10,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- przemileszczenia 10,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmnlajszenla: 0,00 0,00 3 514,11 0,00 0,00 351411

Rozwigzanle w tym: 0,00 0,00 3 514,11 0,00 0.00 351411
- Z dzla#ainoscl operacy|ne| 10,00 0,00 3 514,11 0,00 0,00 351411
- z dzlatainascl finansowe) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Wykorzysianle 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Przemikszczenla 10,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
BZ 31122013 1. 0,00 0,00 14 574,15 0,00 0,00 14 574,15

Preyoryey dekonazia odpizew akbmalizejacyck:

Odpiey alctualivnjace zovtaly dokonams ne wrglpdu na presterminewans nalsdmosid i ryryke bk wplaty.

AKTYWA OBEOTOWE — Inwestycje 1 krothoterminowe

Nota nr 19, Krotkoterminowe aktywa finansowe { oprocz srodksw pienieinyveh i innyeh aktywow pienieimych)

Wyszezagoinlznls Udziaty | akcg m;ﬂﬂ 'ﬁgﬂr lr#-;:ma Razem
- w |ednostkach powlgzanych
wartoac brutio
BZ 31122018 1. 000 | 25739373500 0,00 0,00 23 733 735,00
Zwigkazenla w tym: 0,00 203 518,20 0,00 0,00 203 518,20
- padsetkl nallczone 0,00 205 518,20 0,00 2049 518,20
Zmnlajszenla w tym: 0,00 211 560,00 0,00 0,00 211 560,00
- pdsetkl zaplacone 0,00 211 550,00 0,00 0,00 211 560,00
BZ 31122013 1. 000 | 2573175320 0,00 0,00 25731 753,20
Aktualizac)a wyceny I odplsy aktualizujace [zwlgkszenls wartoscl "+ lzmnlejazenls wartoacl =-")
BZ 31122018 1. 652 765,00 862 TE5,00
Zwigkazenla w fym: 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmnlajszenla w fym: 0.00 526 470,32 0,00 0,00 526 470,32
- wycena bllansowa ! zmlana stanu 0,00 255 225,00 0,00 0,00 255 225,00
- Wycena bllansowa w scn 0,00 27124532 0,00 0,00 271 245,32
BZ 31122015 0,00 336 294 68 0,00 0,00 336 234 68
‘Wartost nefio
BZ 31122018 . 0,00 | 2&E5E 560,00 0,00 0,00 26 636 580,00
BZ 31122013 1. 0,00 | 212804788 0,00 0,00 26 128 047,88
Preyoryey dekonazia odpizew akbmalizejacyck:
Odpivy aktualimjace zostaly dokonans ze wrelpdu na wyceng bilansowa wscn
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Nota nr 20, Srodld pienieine 1 inne aktywa piendeine oraz struktura srodlkow

Srodkl plenlgine | Inne akiywa plenlgine Stam na 31122019 . Stan na 31122018 r.
1 Srodkl plengdne w kasie | na rachunkach bankowych: 1638 921,18 1473 208,82
Rachunek w banku 1636 821,16 1473 206,92
W Iym Sodk] planiene 2gromadzone R rRchunky VAT 407230 0,00
- Inng srodk! prenmgine: 82 553 721,03 26 558 244,45
%modkl plenkeine w drodze -82 627,55 26 588 244 45
lpkaty knotkoterminows o okresle reallzagl do 3 m-cy 52 636 348,53 D.0D
nallczone odsetkl od lokat knstkoteminowych o olresle realizac)l do 3 m-cy 0,00 0,00
3 Inne akTyWa plengine: 060 0,00
i Srodkl pleniging | inne akTywa plenigins LJGTe W bilansie B4 152 642 19 28 081 541,37
s Kromkormerminows akTywa Anansows ZakiasyMkowane dia porzed Achunky o.00 .00
prEepyWOW plengEnych oo Srookow penginych - ’
B RaZnice KUrsowe I wyceny Srodiow pleniginych na dzien bilansowy 000 0,00
i ﬂﬂ;‘j S A T A Tl L e 84192 84218 28 DB 541,37

Nota nr 11. Krotkoterminowe czynne rozliczenia misdzryvokresowe

Rodzals Kratotsrminowych rozllczen miszyokrasowych Kosztow: stan na 31.12.2013 . stan na 31122018 1.
Ubezpleczenia majatkowe | osobowe 113 859,77 75 359,86
Czynsze Z tyllu wynajmu pomieszczer 24 00,00 145 008,49
Opfacans Z gary prenumaraty 3 771,00 2 862,38
Optaty z tytutu mediow 251 07766 212 763,85
Reklama 56 142,03 10 354,93
Prowizia 0,00 184 731,32
Usiugl ooce 6E 465,21 323 613,70
PoZoEiaie 3 3242 39 475,37
Razem 552 83209 1 005 723,30
EAPITALY WLASNE
Nota nr 12, Dane o strulturze wlasnozel kapitalu podstawowego
Wartost =
A pasob Prawg do
Seralemisja Fiodzal Liczbaake | serliemis) wy =
£ Rodzal akgl uddaow) | uprzywliejowanla | Judzistow) waripsc! i';mx LETEEEE m’:""" foel
nominained pi iy}
nie o 000 O 0 0000 5
1 A u Izjowane 15 000 Dao 1900 000,00 | przekszialcenis 14.05.2004 14.0:5.2008
mie P J— - podzia wynikd
2 B u — 000 Dao 100 000,00 amisja 14.03.2014 5013
Kapital razem X 20 000 000 2 D00 000,00 X X X
Nota nr 23, Strukiura wlaznoesciowa kapitalu 1 procent posiadanyeh akeji na 31.12.2019 r,
Lizzba Wartost Udzlad % w
Lp. Lkcjonariusz | Udziatowlac udziakvwizkel Udziad % udziakwiake)l liczha ghostw sosach
1 | VICTORIA DOM HOLDINGSP. Z 0.0, 20 D0a 100,00% 2 000 000,00 20 00D 100,00%
Razam 20 000 100,00% 2 000 000,00 20 000 100,00%
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Nota nr 24, Stan na poczatek roku obrotowego, rwickszenia 1 wykorzystanie oraz stan kencowy kapitalow
zapasewych, rezerwowych oraz kapitalu z aktualizacji wyceny

‘Wyszczegoinlenle Stam na 31122019 . Sfan ma 31122018,
1. | Kapital {fundusz) zapasowy na poczatak okresu E57 000,00 867 000,00
1.1 | Zmiany kaphatu {lunduszu) Zapasowego 0,00 0,00
a) | awlekszenke (Z tytulu) 0,00 0,00
o} | zmnilejszania |z tybulu) 0,00 0,00
1.2 | Stan kapltatu funduszu) zapasowego na konlec okreau 667 000,00 867 000,00
‘Wyszczegolnlenls Stan na 31.12.20M9 1. Sfan na 31122018 T.
1.| Pozostale kapitaty (fundusze) rezsrwowe na poczatek okresy 34 620 733,26 66 879 043,33
1.1 | Zmiany pozostatych kapitaitw [unduszu) rezerwowych 33 207 668,82 27 741 666,53
a) | awlekszenie jz tytu) 33 207 668,82 27 741 668,53
- podzial wyniiu 32 207 665,52 27 741 659,93
o} | zmnilejszania |z tytulu) 0,00 0,00
1.2 | Pozostale kapitaty (Funduszs) rezersows na konlec okresu 127 828 402,08 34 620 T33.26
‘Wyszczegolnlenls Stan na 31122019 1. Efan na 31122018 .
1. | Kapltal {fundusz) z akiualizac)l wyceny na poczatek okresu 0,00 0,00
1.1 | Zmlany kaphatu {fundusay) z aktualzac) wyceny 0,00 0,00
a) | awlekszenie (z tytu) 0,00 0,00
o} | zmnilejszania |z tytulu) 0,00 0,00
1.2 | Kapital ffuncusz) z aktualizac)l wyceny na konlsc okrasu 0,00 0,00
Nota nr 25, Propozyeja podzialu zysku lub pokryel straty za rok obrotowy
Wyszczegolniania Wartoss
| Zy=k [ strata natte &7 98 810,37
Il |Podziat zysku | pokrycis atraty &7 918 610,37
1 | wypiata dywisenay 26 000 000,00
2 |zwiekszenle kapitat rezermowego 61 51E E10,37
Il | Mg podzislony Zyzk [ nls pokryta afrata 0,00
ZOBOWIAZANIATREZERWY NA ZOBOWIAZANIA
Nota nr 26. Rezerwa z tvtuln odroczonego podatkn dochodowego
BZ 31122015 1. BZ 31122018 1.
zdarzenla raata dodatnia rwota dodamla
Tytul ranicy stawka :;m.: e reznicy stawia pncl;uatu A
prsitciows) | UOTOSIONEg0 prsitciows) | CCTOEON=G0
- od zdarzen cancazenych na wynik finansowy
snodkl nwale w leasingu 666 727,01 19% 125 678,13 568 076,59 19% 164 834,55
preyehody ze sprzedazy lokall, dia — ; - ; o S -
KIOTYCh Nie przenlesian wiasnoas 346 775 630,55 9% &5 857 360,81 | 135013 172,94 9% 25653 452,86
koszty emis)l obligac]l wiasnych 1531 753,79 19% 291 033,22 41027321 19% 77819
niezaplacone nalezne odsetkl 1 569 963,01 19% 355 293,35 951 902,20 19% 180 851,42
art.. 16k u=112-21 ustawy = . I : ; . o
CITAenorazowy odpls 154 DEG.06 9% 327255 57 100,58 9% 16 448,11
rdimice Kursowe'wycena bllansowa 115 620,00 19% 21 967.E0 432 546,73 195 &2 183,B8
prowiz)a od kredytu / rmk 241 000,00 19% 45 790,00 0,00 19% 0,00
RAZEM 351 354 Te2,42 X B5 75T 404,86 | 137 TTEOT2.25 X 26177 833,73
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Nota nr 17. Pozostale rezerwy
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Badanle
Ma sprawy bllansu Koaziy
Wyszczegolnlanie =porns t kel Inne bud Razem
pochodng
BZ 31.12.2018, w fym: 188 120,25 41 084,00 0,00 3 083 410,33 331268484
- dlugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 Q.00
- kndtkoterminowe 18E 190,25 41 082,00 0,00 2 082 410,38 331258454
Zwiekszenla S5 112,09 27 000,00 2 929 004,00 4 187 214,57 7158 427,06
Wykorzysianle 0,00 41 082,00 0,00 1 186 E05,93 1227 892,33
Rozwigzanie 0,00 0,00 0,00 0,00 Q.00
BZ 31.12.2013, w fym: 243 302 34 27 000,00 2 325 000,00 E 0283 31643 5283 218,77
- dlugoterminowe 0,00 0,00 0,00 0,00 Q.00
- kndtkoterminowe 243 302 .32 27 000,00 2 929 000,00 E D52 916,43 9283 218,77
Nota nr 15, Zobowiazania dlugeterminowe, o pozostalyeh od dni bilansowezo okresie splaty
Inne
Z tytudu emisjl | zobowlazania
Wyszczsgeintants :'m”m"'“ p"'m“nm“": ““ﬁ‘:‘“" Inng Razam
wartosclowych | zobowlazania
wakslowe
- od pozostalych |ednosiek:
BZ 31122018 . 0,00 | 101 060 000,00 TIBTEIEI| 179548862 | M3 7TIL22225
powy2e| 1 roku do 2 lat 0,00 | 5597025542 425 815,62 TOT4E33,73| T4 3ITOTOSTT
powyze| 2 lat do 3 Iat 0,00 | 54 534 930,78 1227127 2 855 622,21 57 SE2 88227
powyze| 3 laido S lat 19 836 438,65 0,00 Q.00 322045128 | 23DE5913.94
powyze| 5 lat 0,00 0,00 000 400 835,07 400 965,07
BZ 31122013 1. 13 BIE 438,66 | 120 555 24821 438 DET. B3| 14 550 72273 | 155 390 435,05
Na dzien 31 grudnis 2019 r. akrywoe byly nastepujgce serie oblizacji:

- saria D'w wysckoscd 20,0 min zlotych z terminees splaty @ marcu 202 2r

- saria2 E wwysckosc 6,08 mn zlotych z turminem splaty w hntym 202 1x

- samiz F w wysokodci 30,0 min rlotych z terminem splaty w marca 2021

- saria Iwwysokesci 20,0 min zlotych z temminem splaty w pazdsiorzdlm 2021

- sara Jwwysokosci 20,0 min zlotych = tarminem splaty w gradnia 2021

- sariz K wwysokossd 19,4 min slotych z terminem splaty w crermon 20221

- saria2 L wwyschosc 6.0 min zlotych = terminem splaty w czerwon 20227

- saria M wwysokoici 100 min zlotych = termincen splaty w listopadrie 2022
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Nota nr 19, Zobowiazania kretkoterminowe wobec pozostalyeh jednostek

Wyszczagoinienie BZ 31122013 T. BZ 31.12.2018 T
KredyTy | po2yczki 7 507 055,61 3591544
ZEI[IDWIG_ZEF 3 waobec banku 0,00 X3 915,44
kradyty kreoterminawe 7 507 D55,81 0,04
Z 1yuriy emisp diiznyeh papiarow warasclowych 1156 815,29 1140 483,57
Z tytubu emils]l ooligac]] 115861829 114D 483,57
inng ZobowWi3Zania finansows 300 772,38 355 691,76
znbowlazania z tytulu leasingu 300 772,36 355891,76
I 1ymuriu QOSTEW | USHIQ: 51 033 506,81 20 170 923,41
- o 12 miesiecy 51 D33 506,91 29 170 823,41
- powyza| 12 migslgey 0,00 0,00
Zaliczii oIrzymane na IJ’IJ-E[EH’}I' o008 o.00
ZIJEHJWJQZE."IH weksiows 000 o.00
I 1ymu podatkow, cof | ubszpieczen spolecznych 433187247 7 583 396,28
Urzad skarbowy BIT 31 708,00 35 180,00
Urzad skarbowy CIT 411443700 7 874 974,00
Zalfad Ubezpleczen Spolecznych 357IAT TINTRIE
Z tymu wynagrodzen o1 088,26 70 61875
Z byt umiowy O prEce 7401326 58 8477
Z bylui umowy Zlecenle 17 871,00 20 772.00
inna 3822 141,43 3 401 T28.36
kaucie | gwarancie | pozosias 3 550 881,67 3 333 DO2,54
zodowlazania z tybulu zobowlazan | ubszpleczen majatiowych 16 322,45 41 305,40
pozostale 52 027,27 25 31E.42

Razsm &7 945 956,55 43 167 896,57

Wyszczagoimionie BZ 31122013 | Zobowlazania Zobowlazania przstaminowans

r. IbEzacs do 90 dnl a0-180 dnil 180-350 dnl | pawy2e| 360 dni

Kredyty | pozyczk TS0708581| 7507 DS5.E1 0,00 0,00 0,00 0,00
iam'l‘:i":,ﬂ:_lm?” paplertw 115361820 1 1sEE1E.29 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne Zobowlazania nansows 300 772,38 300 772,38 0,00 0,00 0,00 0,00
Z tytubu dostaw | usiug: 5103350691 51032 506,21 0,00 0,00 0,00 0,00
Zallczkl orZymane na dostawy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ZDbowi3Zania wekslows 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

_‘:&“‘;‘gﬁrﬁm”' Rl IUBBZRIECZEn | 4 oqy gyaar| 223167247 0,00 0,0 r,00 0,00
Z tylubu wynagrodzen o1 089,26 91 958,25 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne IE22 41,43 362214143 0,00 0,00 0,00 0,00

Razem 67 945558,55 7 945 356,55 0,00 0,00 0,00 0,00
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Nota nr 3. Rozliczenia miedzyvokrezowe przvehodow
Wszczagiinlenls BZ 3122319 1. BZ 1120181,
Inng rozliczenla migdzyokresows
1. Dlugoterminowe 47 543 D&8. T 43 270 002,37
Srodkl plenlene otrzymans na sfinansowanle nabycla lub wytworzenla srodkdw 0.0 .0
Otrzymane nleodptatnie srodkl tnwake w budowle, srookl traase, wartoscl oo o.oa
nlematerizing | prawns : :
Oplacone Z gery. nie wykonane swiadczania 47 545 08E.78 49 270 002,37
Pozostale 0,00 0,00
2 Krotkoterminows 50 00B 759,22 26362 2458 51
Srodkl plenleine otrymans na sAnansowanie nabycla lub wytworzenla srodkdw 0.0 .0
tracasych : :
Otzymane niecdpiatnie Srodkl tnwale w budowle, ookl trease, waroscl 0.0 0.0a
nlemateriaing | prawns : :
Oplacone Z gery. nie wykonane swiadczania =0 00B 795,22 26 562 246,51
Pozostale 0,00 0,00
RAZEM 37 55T BE8.00 TE 232 248,88
OGOLEM 37 55T BE8.00 TE 232 248,88
Nota nr 31, Wykaz aktywow 1 pasywow, ktore wylkazywane =a wiece] niz jednej pozyeji bilansu wraz z
powiazaniami misdzy tymi pozyejami
czead kratkoterminowa czast dugoiaminewya
Wyszezegolnienis = — = — Razem
sprawodania sprawozdania
RozZiczenia miedZy okresowe Aklywa BV, 552 632,08 Aktywa AV.2 11 434 35 54 126,44
Zopowlazania z tybulu Kredytow Pasywa BIL3a 7 507 055,531 Pasywa B.lL.3a 19 E36 435,66 2T 34345247
podyczek
Zobowiazania z tybulu emis)l dhunych Pasywa BIIL3o 1158 618,29 | Pasywa B.IL3D 120 555 245,21 121 713 864,50
paplertw warosciowych
Inne zobowlazania inansowe Pasywa B.llL.3c 2077238 | PasywaBllLic 438 037,88 738 850,27
Nota nr 32, Kwota zobowiazan zabezpieczonych na majatkn jednostld ze wikazaniem charakteru i formy
zabezpieczen
stan ma dzfen 31.122013 . stan na dzlen 31.12.2018 .
Wyszczagainlenia — —r Ch;::&r ] . P— cmx;&rl
robowlazanla | zabezpleczenla zabezpleczen zobowigzanla | zabezpleczenia zmezmplecaen
paddanis sig posdanie slg
Emitenta Emitenta
Zobowiazania z tytuly emis)] egzakuc)l w egzekudl w
papleriw wartosclowych, sara &0 000 000,00 | 120 000 000,00 | trybde art. 777 § ED OO0Q 000,00 | 120 OO0 000,00 | trybde at. 777 §
D,F1J 1 pki 5 Kodeksu 1 pkt 5 Kodaksu
Postepowania Postepowanta
Cywilnego Cywlinago
UMWY Umawy
e amao oraz | EnKGEg0
Zobowiazania wanunkowe 1.009.708 EUR weksal In orZejecia praw 1.278.654 EUR weksel In przejecla praw |
. abowiazkow Z Hanen obowlazkow z
- umowy leasingu umowy leasingu
umowa nr
DO0v187 85
Zooowiazania z kredytu — o kredyt
dewslop2rskiego 27 500 00,00 dewslogerskl
zabezpleczenie
gz §3
ansksem
RAZEM 107 500 000,00 | 120 000 000,00 X B0 000 000,00 | 120 000 000,00 X
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Nota nr 33, Zobowiazania warunkowe

stan na dzlen 31.12.2019 r. stan na dzlen 31122078 1.
Wyszezagainienis kwota [ 5% aktywow kwota % akiywow

Dotyczace jednostek powlszanych! dotyczace |ednoatek stowarzyszonych

- udzlslons porgczenia 7 588 760,35 0.0 & 776 511,43 02
; E'Eﬂ?‘;‘;ﬂ“'a umawy leasingu 7 535 780,35 1.28% B 776 611,43 2.13%
- udzlalons gwarancje 0,00 0.00 0,00 000
- emeryiury | podobne swiadezenla 0,00 0.00 0,00 00
-Inna 0,00 0.00 0,00 000
Razsm T 888 TB0,35 0.0 B 776 511,43 002

RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

Nota nr 34, Struktura rzeczowa i terytorialna przvchodow netto ze sprzedazy produktow, towardw 1

materialéw
Struktura rzsczowa (wg roazajow azisiainosct Siizoer | siazomsr
Przychody ze sprzsdazy produktow | ualug, w tym: 437 505 580,23 735 044 723,07
- EprZedar nieruchomosc 435228 253,75 233 430 720,30
- usiugl 2277 820,45 1871393671
Przychody ze sprzsdazy towarow | materiaiow w tym: 1532 389,30 1485 785,96
- Ze sprEedaty bowardw 38 455,30 a,00
- Ze sprEeday matenakw T 803 044 00 T 459 785,00
Z powy2szych preychodow sprzeda? dia jednosTek POWIGZanych wynosi: 22 172,58 72 708,42
- sprZzedaz produkiow a,00 a,00
- EprZzedaz usiug 21 500,00 15 804,00
- EpIZEdar towaniw ar2se 708,42
- EpIZEdar materaiow a,00 a,00
RAZEM 439 438 280,13 236 534 515,03
St oron e | =%

Przychody ze sprzedazy produktow | uelug razsm w tym: 437 505 BE0.23 235 044 723,07
Kra 437 305 680,23 235 044 720,07
Eksgon 0,00 0,00
Przychody ze spraedaty towarsw | materlalow razem w tym: 1332 333,30 1483 765,98
Kral T R3Z2 30000 T 480 78508
Ekspon 0,00 0,00
Z powy2szych preychodow sprzeda? dia jednosTek pOWI3Zanych wynosi: 27 172.58 22 706,42
1. Przychody ze sprzedary proculiow | ushg 71 500,00 15 600,00
Kral 21 500,00 15 800,00
Ekspart 0,08 0,00
2. Przychody Ze sprzedary towardw | materiaiow 572,58 7 105,42
Kral 0,00 7 108,42
Ekspon 072,58 0,00
RAFEM 439 438 280,13 236 534 515,03
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Nota nr 325, Koszty wedhug rodzaju
2M8r. - 208 -
W ATETE IAZI0N3T. 31122018 1.
Koazty wedlug nodzaju: 350 510 213,36 218 871 251,14
amortyzaca 1661 228,13 1 509 54E,65
Zuzycie materdattw | energll 66 552 500,01 33 559 379,00
ushugl obce 259 424 37497 163 382 065,52
podatkl | opiaty 1052 441,47 713 370.51
wynagrodzenia 4 221 035,24 4 584 120,55
ubezpleczenta spaleczne | Inne swiadezenia, w fym emenytaine 3 240 DE2,61 2 3E2 142,13
pozosiake koszty rodzajowe 4 729 27593 2610 624,78
Koarty wadiug rodzaju razem 350 310 213,36 218871 251,14
Zmilana stanu zapasdw, produkbdw | rozliczen miedryokresowych -33 283 665,92 -20 913 705,62
Odpis aktsalizacyjny, przekazanie gruniu -2 426 915,17 -1 278 275,00
Koszty spreedaty | - ) -7 951 456,54 -5 157 570,44
Koszty ngoinege Zarzadu | - | -15 497 057,40 13 D58 014,47
Koazt wytworzanla sprzadanych produktcw 331 751 124,33 158 423 685,61
Nota nr 36. Pozostale przychody operacyjne
Mm2M3r. - oloi208r -
Lmm T T 311220131, 31AZZ016 T

I. | Zysk z tytutu rozchodu nisfinansowych aktywdw trwatych 0,00 305 000,00
Zysk Z tytuly rozchodu niefinansowych akbywow traalych 20% 000,00

Il. | Dotacje 0,00 0,00

L | ktualizac)a wartoscl akiywow niefinansowych 0,00 0,00

Iv. | Inne przychody operacyjne 307 404,26 737 753,84

Uzyskane kary, geywny, cdszkodowaria 2558605 17 536,54
Pareczenia &0 010,58 BE 303,73
Rozwiazanle odplséw aktuallzulacych na naleimose 672,92 10077 A5
Zwrot oplal Za wieczyste iryikowanle gt a2579.63 107 762,92
Zwrot koszhéw s3dowych L.od 157428
Foznstale 139 454,42 70 353,51
Najam 0,00 23 345,00
RAZEM 307 404,26 B02 753,84
Nota nr 37, Pozostale kozzty operacyjne

ool aar. - o208 r. -

[OEUEE 31122051 31122018 .

I. | Sfrata z tyfutu rozechodu nisfinansowych akiywow triwalych &7 308,30 0,00
sirata ze zhycla srodktw freasych 131 853,50 0.0a
sprzedaz WDT -54 545,00 0,00

Il. | aktuallzac)a wartoscl aktywow niefinansowych 2 430 815,09 0,00
odpis aktualizacy|ny Zapasy wyrobaw goiowych 243051508 0.0a

. [Inne koazty opsracyjne 1352 854,60 1613 437,09
odszkodowania 37 568,72 52 730,08
danowizry 320 282,67 106 903,60
— 310 684,41 24E 590,57
sprawy sadawe 56 112,08 1127264
WyCena do wartoscl nymkows| 0.00 1200 000,00
opiata adlacencka / mk E28 172,71 0,00

RAZEM 3 850 978,59 16713 437.09
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Wyszczegointenie Sirzns s Sitzo0ter

I. | Dywidendy | udzisty w zyskach: 0,00 0,00
Il. | Odsatil: 2743 316,45 3 13308288

Odsetkl 2749 916,45 3133 082.65
L | Zysk z tytulu rezechodu skiywow finanaowych: 0,00 2 422 858,00

Sprzedal uszalow 0,00 2 422 356,00
V. | Akfualizac)a wartoscl akiywow finansowych: 77 962,95 0,00

Aktualracfa wartosel akbywdw finansowych: 77 962,85 0,00
. | Inme: 0,00 2 421 365,46

Ribdmice Kurspwe 0,00 2 421 965,46

RAZEM 2 827 8T T a7T 306,32
Przychody odsethows Za okres
01.01.20718 r. 31. 122018 r.
T — Odastkl Odsstkl nlsotrzymane o terminls wymagainoscl: Rz
ctzymane | do 3 misslacy ﬁlm}z Drm;rz
Dauine Instrumenty finansows 1051 508,30 0.00 0,00 0,00 1 051 308,30
Pozyczkl udzigions | naleinosc wiasne 15623 B25,20 0.00 0,00 0,00 1823 825,20
Pozosiake aktywa 74 152,55 0,00 0,00 0,00 74 182,38
RAZEM 2743 31645 0,00 0,00 0,00 2 T43 316,48
Przychody odsethows 2a okres
01.01.2018 r. - 37122018 .
wiysaczagoinients p— Odsstkl nlsotrzymane o terminls wymagainoscl: —
otrzymans do 3 misslgcy ﬁlm}z Dm;rz

Dauine Instrumenty finansowe 1287 765,56 0.00 42 337,32 0,00 1330 102,88
Pozyczkl udzigions | naleinosc) wiasne 1419554, 20 0.00 0,00 358 727,56 17m3 311,78
Pozosiake aktywa 23 B6E. 22 000 0,00 0,00 23 68,22
RAZEM 2730758 0,00 42 337,32 353 727,56 3133 082,88

Nota nr 39, Koszty finansowe

Wyszczagoinienis 01.01.2019 . - 3112205 1. | 01012018 1. - 31122018 1.
I. | Odsstkl 3 368 160,64 T 435 637,88
odsath 9 963 160,54 7 435 B7.55
IL | &trafa z tytwlu rezchodu aktywow finansowych 0,00 0,00
5trata z tylwu rozchodu aktywow finansowych 0,00 0,00
L | Aktuallzac)a wartesc] aktywow finansowych 1773 983,60 0,00
Y. | Inng 413 175,83 124 204,78
pozostale 413 175,33 124 204,76
RAZEM 12 161 326,27 T 560 102,62
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Koszry odsetkowe I3 Okras
01.00.2078 r. - 31.12. 2018y,

Ddestil nlszaptacons o ferminis
Wymagainoacl:
Wyszczegnianls Cdeatkl zaplacons a0 3 sd30012 | powyzs) 12 Razem
milsalgcy migalacy misslgcy

Odse®l bankowe | pozostale Zzobowlgzanla 9930 296,65 0.00 D.00 0,00 3 330 236,65
Odse®l od Zobowiazan finansoawych 37 863,99 0.00 D.00 0,00 3T 863,539
Deugaterminowe zobowlazania finansowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PoZostale pasywa 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
RAZEM 9 368 160,64 0,00 0,00 0,00 3 368 160,64
Koszry odsetkowe 73 okras

L0126 r - 3.12.2018 1.

Ddestil nlszaptacons o lBrminis
WYmaEalnods-
Wyszczegnianls Cdeatkl zaplacons a0 3 pd3d012 | powyzs) 12 Razem
milsalgcy migslgcy misslgoy

Odse®l bankowe | pozostale Zobowlgzania T 384076, 11 0.00 D.00 0,00 T34 078,11
Odse®l od Zobowiazan finansoawych 51 821,72 0.00 D.00 0,00 5182172
Deugoterminowe zobowldzania finansowe 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PozZoslake pasywa D,00 0,00 0,00 0,00 0,00
RAZEM T 435 837,83 0,00 0,00 0,00 T 435 637,83

Nota nr 40. Rozliczenie roznicy pomiedzry podstawa epodatkowania podatlkiem dechodowym, a wynildem

{ zvslaem' strata ) brutte

W Iym Wi
Wyszezegeinianis iiaantar el e i iaanie .
S 3 kapiaiowa pozosiada C -
Wynika inanacwy brutto 108 687 579,61 1058 550,10 | 107 634 028,51| 57 737 188,87
Przychody zwolnions z opodatkowanla
Razem 0,00 0.00 | 0,00 0,00
Przychody nlepodlega)gce opodatkowanlu w roku bladacym
ViyCena ilansowal sen 77 9EZ,05 200 77 BOZ,65| 1 E59 556,62
Freychofy 2 [yled UMCW PIZeNn0sZacych Wiasnost Nier e omoss 434 BAZ 665 AT G:m'_\- 434 B4Z 005 47 | 233 441 480,52
Odselkl nalaine nle Zaplacone 15 DE2,51 .00 916 062,61 551 502,20
Odpis akiallzuacy -54 57 0,00 54,67 10 077,45
Razem 435 E38 636,38 Q.00 | 435835 63636 236083 MT73
Przychody podiegalace opodatkowaniu w roku blszacym, ulete w kslagach
rachunkowych lat ubleghych
Odsetkl nalaine Zaplacone Za lata ublagie 0,00 aopy 000 545 E37,32
Przychody ZE Sprzedary NIErCom S0 prZenie6lenle Wiasnoscl 733 D35 207,86 0,00 | 223 085 207,60 | 256 156 335,41
0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00
Razem | 223 085 207,86 000 | 223 085 207,08 256 TOE 175,73
Koazty nlestanowlgce koazhow uzyskanla przychodow
Skiadkl na ub=zpleczenla samochodow - powyze] 150 tys. 40 549,26 a,00 40 540,28 65 038,40
AMOyzac)a - leasing Srodkow raalych 433 521,35 a,00 433 521,35 550 470,40
KosZTy reprezentac 80 BET,23 a,00 B0 667,23 41 070,56
Odsetkl leasingowe | razliczenks umdw 160 567,91 a.00 160 687,01 o1 821,72
Odsetkl budietowe 128,13 @00 126,13 13 607,16
Kary | odszkpdowania 11474, 70 a0 11 474,70 400671,58
Carowizny 10 751,34 0,00 7l 106 503,50
Wynajem nleruchomosc Hiszpania 231 11517 aopy 231 11517 13877573
Oplaty - obilgac)] Berux 48 158,57 0,00 45 156,57 102 430,16
Zaplata 3t keasingu operacyineqgo, amotyzada -392 DEO,GE a,00 -302 050,08 -530 786,52
AMOMyZacja samoehodow - powyza] 150 iys 34 08 6D 0,00 B4 00E, 00 51 212,05
PoZostae 108 130,50 @00 106 130,60 35 716,65
B38 323,77 aor 816 572,43 681 350,71
Razem
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Kn':lztv nleuznawans za koszhy uzyskania pzychodow w bletacym
g;:ﬂac:ne skizdkl na ubezpieczenia spolecane Za lata ublegle 34 614,56 aopy 34 014,63 3121, 7TE
TEW nlenuchomose! Z tybulu umdw przenoszacych wiasnost 289 354 520,04 00| 280304 53004 156 231 535,29
nienchomaosc
Wyptala wynagrodzen za lata ublages 2 335 500,00 a,00 7 335 500,00 25 100,00
Prowiz]a od coligacl -1284 517,63 aopy -1284 517,03 244 731,42
AMOnyzac)a Srodkow maalyoh -56 OG5, 4B 0,00 -50 005 45 1 256,71
Wykorzystanle odplsu za zapasy 2430 515,09 a.00 2430 61500 1 200 000,00
odsetkl od obligac]l 16 13,72 @00 16 134,72 0,00
Wycena bilansowa’ scn 213001701 a.o0p 2 180 017,01 0,00
rezeraa nNa sprawy sadows, oplata adlacancka £70 112,09 0,00 670 112,00 0,00
Wierzytzinosc! niesclagane 11 DED,D4 a,00 11 060,04 0,00
Razem | 295 703 &00,74 Q0| 285703 60074 156 431 701,78
F::aztv uznawane za koezrty uzyskanka prrychodu w noku biszacym ulgte w kslegach
| lat ubleglych
IKDEHZ?',I' '.MTI'EOIIZE'II:{ lokall w latach uibleghych bez przenieslenia wizsnoscl | 150 550 190,49 oo | 150550 19040 172 174 677,62
Wynagrodzenle z byl umtw Zlecania 25 100,00 0,00 25 100,00 20 500,00
Skiadkl na ub=zpleczenia spoeczne nie oplacane 3 21, 7TE aoe 31 201,78 31 208,37
Cdpis akiualizuiacy Zapasy | wykorzystania 0,00 0,00 0,00 500 000,00
Vierzytainoscl niesciagaine 0,00 0,00 0,00 6 520,63
Zaniaia odselek 08 solgas)| 0,00 0,00 .00 503 624,72
Rezerwa na badanle sprawozdania fnansowego 14 DE4,DD 0,00 0,00 0,00
Razem | 190 820 57827 00| 750806 49227 173 236 651,54
Sfrata z lat ublaghych
Razem 0,00 0.00 | 0.00 0,00
Inne zmlany podstawy opodatkowanla
Daroaizny 10 600,00 0,00 .00 B £25,00
Razem 10 600,00 [T 0,00 8 825,00
Podsiawa opodatkowanla podatklem dochodowym 471 843 228,35 1053 850,10 40754 281,87 64308 453,38
Stawka podatku dochodowego od 0500 prawnych 0.1% a1 013 018
Podatek dochodowy 7 550 227,00 200 251,00 775087400 12 218 612,00
Podatek cdroczony | Inne, w ym: 12 515 542,24 000 | 12516 B4Z24| -1 123 131,55
Przypis podatkowy 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmiana aktywa z tytulu podatku odroczonego =27 760 435,59 oo | -27 760 436,60 -4 220 538,82
Zmlana rezeray na podabek odroczony 40 579 3B1.13 aopy 40 570 381,13 2 091 456,87
RAZEM PODATEK DOCHODOWY W RZIS 20 TER 16324 11083 450,05
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Nota nr 41. Objaznienia do rachunkn przephwow pienieznych

L2019 - 01012018 r. -
LpeRm I EIRFE LTS 311220181
1. [ Amoryzaca 1 832 038,37 1674 353,77
amaortyzacla wartosd nlematenalnych | prawnych 145 813,71 95 375,52
amartyzacja srodkow trwatych 1 685 218,66 1 579 578,25
2. | Zyskl [straty) z tytulu rédnlc kuraowych obejmujs: 364 982,16 -B62 TES,00
rdimnice kursowe 364 982,16 -B62 765,00
3. | Odsstkl | udzlaly w ryskach (dywldendy) skkadaja alg z: 7 361 958,88 5992 G45,44
odsetkl zaplacone od umow leasingowych 37 863,99 51 821,72
odsetkl Zaplacone od Kredyiow 1253 074,28 0,03
odsetkl obzymane -1 831 853,65 -1 443 252,42
odsetkl od dunych papleniw wanosciowych T 883 249,55 7 370 063,81
odsetkl Zaplacone zobowiazan, lokat T 624,71 14 DO7,30
4. | Zysk [strata) z dzlatalnoacl Inweatycyna] wynlka z: E7 308,90 -2 770 467,00
prychody ze sprzedaly Srodkdw twalych -64 545,00 -375 150,00
wartast netto spreedanych srodkow trwatych 131 853,90 0,00
zbycle akiywow inansowych 0,00 -2 B54 116,00
zbycle akiywow inansowych 0,00 458 799,00
5. | Zmlana stanu rezery wynlka z nastgpujacych pozycjl: AE 545 515,26 -2 540 357,31
zmlana stamu rezery wynikajgca z blansu 46 549 915,26 -2 540 397,31
&. | Zmlana stanu zapasow wynlka z nasigpulgcych pozycjl: 105 883 159,35 51 944 744 72
zmlana stanu Zapasow wynlkalasa £ blansu -105 669 193,35 -91 524 724,72
7. | Zmlana nalednoscl wynlka z nastepujacych pozyc)l: -16 354 580,83 43 111,40
Zmlana stanu naleinossd krotkoterminowych wynlkajaca z bllansu -8 883 092.%5 2 646 733,60
zmiana staru nalemmoscl d-l‘Jg:tEm"‘ElW}'G"l 'l‘_f"“lﬁ_l-a_ﬂﬁ Z bllansu -3 000 000,00 -2 695 545,00
korekta o zmiane stanu naleznoscl Z tytwu zbyela IZeczowych aktywow frwalych 528 512,12 0,00
&. | Zmlana stanu zobowlazan kratkotarminowych, z wyjatklem pofyczek | kredytow,
wynlka Z nastgpujacych pozyc)l: 13 203 117,30 13 481 730,83
Zmiana star z::b:fﬁ'qzar lrcl:l::berrnlr-:-wym l.\qr'lll:a_qca z ollansu | lﬂ-l‘Jg:l'.ET"I"'l:I'.'lE 13 203 117,50 19 431 780,59
3. | Zmlana stanu rozllczen migdzyokrasowych wynlka z nastgpujacych pozyc)l: -5 724 344 88 37 688 442,24
zmlana staru diugoterminowych razliczen miedzyokresowych kosztdw -27 503 681,81 3233 474,65
zmlana staru kndtkoberminowych rogliczen miedzyokresowych Kosziow 453 097 .81 -466 652,64
Zmlana stanu rozliczen miedryokesowych pasywnych 21 325 639,12 35 121 626,23
10. | Ha wartodd pozycll "Inne korekty™ aktada)g she: 253 232,80 =211 580,00
pazostale finansows 253 232,80 -211 550,00

INFORMACJE O PRZECIETNYM W ROKU OBROTOWYM ZATRUDNIENIU, WYNAGRODZENIT

Nota nr 42, Informacje o przecietnym w reku obrotowym zatrudnieniu, z pedzialem na grupy zawoedowe

Grupy rawodows 0102019 . - 31122015 . 01208 r - 31122018 1.
1 | Pracownicy progukcyjnl 0,00 0,00
2 | Pracownicy nieprodukcyjnl 11,81 11,05
Razem 11.81 1105
33
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Nota nr 43, Informacje o wynagrodzeniach, lacznie z wynagrodzeniem z zy:ku, wyplaconych lub nalezuych
oszobom wehodzacym w sklad organdw zarzadzajacych, nadzorujacyeh i administrujacyeh spolek handlowych
{dla kazdej grupy ozebno) za rok ebrotowy oraz wizelkich zobowiazaniach wynikajacyeh z emeryiur 1
swiadezen o podobnym charakterze dla byh-ch czlonkow tych organow lub zobowiazaniach zaciagmetych w

rwiszku z tvmi emerviurami, ze wikazaniem kwety ozdlem dla kazdej katezorn organu.

Wyszczagolnienis n:;g::};ua aumﬁﬁuﬂwa MHGIFC[II;-LIT;H Razam
01.01.2015 1. - 31122015 1.
wynagrodzenla 253 000,00 22E 000,00 195 £00,00 £1 500,00 |
Razem 258 000,00 228 000,00 135 600,00 81 500,00
01012018 1. - 31122018 1.
wynagrodzenla 3052 040,67 22E 000,00 13909988 | 3453 14085
Razem 30592 040,67 228 000,00 139 099,38 | 3455 140,85

POZYCZKIIINNE SWIADCZENIA DLA ('I.LD.\'I_(ID“' ORGANOW ZARZADZAJACYCH,
ADMINISTRUJACYCH I NADZORUJACYCH SPOLEE HANDLOWA

Nota nr 44. Informacje o kwotach zaliczek, kredytow, poryvezek i swiadezen o podobnvm charakierze
udzielonych osobom wehodzacym w sklad organew zarzadzajacych, nadzorujacych i administrujacyeh
jeduostkd, ze wikazaniem glownych warunkow, wysekoscl oprocentowania oraz wszelldch kwot splaconych,
odpizanyeh lub umorzonyeh, a takze zobowiazan zaciagnietych w ich imieniu tytulem gwarancyi i poreczen
wizelkdege rodzaju, ze wikazaniem kwoty ogélem dla kazdego z tyeh organow

wysz:zsgoinienis Trzner | oo | ety umorzenie | 33250

Zallczkl 0,00 2 000 000,00 0,00 0,00 2 000 000,00
Kradyty 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Pozyczkl 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00
Inne Swladezenla o podobnym charakisrze 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zaclqgnl;s:lz:::;?mmnla Tytulem gwaranc]i | .00 0,00 0,00 .00 0,00
Razam 0,00 2 000 000,00 0,00 0,00 2 000 000,00

Zaxwarcis presdursispns] umosry zakupa 100 % ndrabar spolii Mlodwicks Development sp. = o.0., kitrs] podstrocowyns prosdonictens drislalneéo jest realizacga
projektow budowlanych maiaramych ze winoszsaism badyokow.

WYNAGRODZENIE BIEGLEGO EEWIDENTA LUEB PODMIOTU UPEAWNIONEGO DO BADANIA

Nota nr 45 Informacje o wynagrodzenin bieglege rewidenta lub podmictu uprawnienege do badania

sprawozdan finanzowych

Wyszezegoinlenie Siaizotar. | siiezner
DDEI'HQZIEIH'E badanie MOCZREe]o0 sprawizdania "|F3F$-EI'.'|IE§EI 45 000,00 37 640,00
Inne usiugl poswianczalace 0,00 46 500,00
Usiugl doratziwa podatkowega 20 000,00 4 000,00
Pozostale usug 2 700,00 7 000,00
Razam &8 700,00 35 140,00

L
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INFOFMACIE O TRANSAKCJACH Z JEDNOSTREAMI POWIAZANTYMI

Nota nr 46, Informacje o transakejach z jednostkami powiazanymi

Maleznosel | Zobowlazanla | Przychody Koazty

Wyszczsgoiniznis stan na 31.12.2015 1. e S oaray
LJET 5P. Z 0.0 73 513,51 0,00 £5 410,38 0,00
VICTORIA 2018 5P.Z 0.0, 245,00 0,00 120000 0,00
VICTORIA 235 5P. 2 0.0. 245,00 0,00 110000 0,00
VICTORIA DOM HOLDING SP. Z 0.0, 0,00 0,00 5 400,00 0,00
VICTORIA GAMES 5F. Z 0.0. 0,00 0,00 4 500,00 0,00
VICTORIA WOHNUNGSEAU 1| GMEH 0,00 0,00 72,58 £72.58

Nota nr 47. Zwolnienia lub wylaczenia z konsolidacji. Dla jednostek nie sporzadzajacyeh skonsolidowanego
sprawozdania finansowego informacje o jednostkach wylaczonych z konsolidacji.

Podstrwa prawma wraz ¢ derymi nmadizjacymi edstapisnis od konsolidecii:

Podsiawa prawna: ar.. 55 ust 2 3 ustawy o rachunkowosc!

Narws i sisdriba jedmostki porzadeajars] skonsolidowans spraweozdanico fmamsowe na wyterym seerchn gropy kapitadows)j crae misjsce jugo poblikacji:

Narwa spolki:
Siedziba:

Minjsce publikaci sprawozdamia:

Wictoria Dom Holding Sp. Z 0.ou
03-285 Warszawa ul. Kaly Grodziskle 105

KRS

Podstawowe wskainikl ekonomicanD - finansowe, charakteryzulace dzlafainost jednostek powlazanych w danym | ublegiym noku obrotowym:

Mazwa | sledziba jednostkl Kapltal wiasny ogdtem Kaplial podetawowy Kaplial zapasowy
wylaczons] z kensolidac)l Rok bletacy Rok ublaghy Rok Dlszacy Aok ublegly Rok blezacy Rok ublagly
L Jet Sp. Z oo, Warszawa, ul. Katy 6 600 000,00 4 600 000,00 6 600 000,00 4 600 000,00 0,00 0.00
Grodziskle 105
Victorla 235 sp. Z 0. Warszawa, 5 000,00 0,00 5 D0a.00 0,00 0,00 0,00
ul. Katy Grodelskle 105
Vicharla 2019 sp. z 0.0. Warszawa, 5 000,00 0,00 5 D0a,00 0,00 0,00 0,00
ul. Katy Grodziskle 105
Nadwyika warioscl aprzedazy
Mazwa | sledziba jsdnostkl Hﬂilwnmlcmlﬁmn;nr::ﬂ:ﬂ‘m;ﬁw Kapital z aktualizac)l wyceny Pozostals kapltaly rezerwows
wylaczons| z kensolidac)l akeyl)
Rok blezacy Rok ublaghy Rok Dlszacy Aok ublegly Rok blezacy Rok ublagly
L Jot Sp. z oo, Warszawa, ul. Katy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Gnodziskle 105
Victorla 235 sp. Z 0. Warszawa, 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00
ul. Katy Grodriskle 105
Wicharla 2019 sp. Z 0.0. Warszawa, 0,00 b.0a 0,00 0,00 0,00 0.00
ul. Katy Grodelskle 105
Mazwa | sledziba jednostkl Zyak |strata) z lat ubleglych ‘Wiynlk finanaowy netio Wartoad akhywow
wylaczone] z konsolidac)l Rok bletacy Rok ublagky Rok blazacy Rok ublegly Rok bledacy Fok ubleghy
L Jiet Sp. £ 0.0, Warszawa, ul. Katy -2 394 714,03 -431 453,79 -2 741 314,57 -1 863 230,00 9538770 11 292 512,72
Grodziskle 105
Wictorla 235 sp. Z 0.0 Warszawa, 0,00 b.0a -2 106,35 0,00 F 139,62 0.00
ul. Katy Grodzlskle 105
Wicharla 2019 sp. Z 0.0. Warszawa, 0,00 b.0a -2 205,63 0,00 3 040,32 0.00
ul. Katy Grodziskle 105
Wartoae przychodow netto ze
Hazwal ‘lmllm lsdnostkl aprzedaty produktow, towardw | Przychody finansows Przeciging roczne zatrudnlsnls
i —— matenadow

L
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Rok bletacy Rok ublaghy Rok Hezacy Rok ublegly Rok bletacy Rok ublaghy

L Jat Sp. 7 oo, Warszawa, ul. Katy 2 512 603,58 2 430 423,39 31 999,09 28 562,03 0,00 0,00
Grodziskle 105

Victorla 235 sp. Z 0. Warszawa, 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ul. Katy Grodziskle 105

Wictorla 2019 gp. Z 0.0, Warszawa, 0,00 0,00 0.00 0,00 0,00 0.00
ul. Katy Grodelskle 105

Fiodza) stosowanych standarddw rachunkowosc! (Krajowe oy miedzynarsdows) przez |ednostil powlazane:

Mazwa | sledziba jednostkl wytaczone] z konsolidac) sm"m“:::;:f"
L Jat Sp. z oo, Warszawa, ul. Katy Grodziskle 105 Krajowe Standany Rachunkowosd
Wichorla 235 sp. 2 0.0 Warszawa, ul. Kaly Grodziskle 105 Krajows Standany Rachunkowasd
Wichorla 2019 8p. Z 0.0. Warszawa, ul. Katy Grodzlskle 105 Krajows Standany Rachunkowasd

Nota nr 458, Informacje o nazwie i siedzibie jednostld sporzadzajace] skonzolidowane sprawozdanie finansowe na
pajwyzszym szezeblu grupy kapitalowej, w ktore] sklad wehodzi spélka jako jednostka zalezna, oraz misjzeu, w
ktorym sprawozdanie to jest doztepne

Narwa spolid: Victora Doez Holding 5p. z 0.0,
Siadriha 03-268 Warczawa, ul. Eary Grodeiskic 103

Minjsce publikaci sprwozdania: RES

DODATROWE INFORMACIE

Nota nr 49. Dla pozyeji sprawozdania finansowezo, wyrazonyveh w walutach obeyeh - kursy przvjete do ich
wyceny

Pozycja sprawozdawcza Rodza) waluty | Warbosc kursu Hr taball Data

Srodkl plenigime, Inwestycle diugo | knotkoterminowe EUR 4,2585 251/A/NBPI2015 J.12.2019

Nota nr 5. Charakterystvka inztrumentéw finanzowyech

Warunkl | terminy

Wyszczegainlenls Charakisrystyka [lloac) Wartos¢ bllansowa | wplywalace na przyszie
przeplywy planiging
Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy Obiigage Berlux | 5.150 521.) 26 126 047,56
. Pagyczka do podmicty - 5 | data wymagainose) 09.2022

Podyezil wdzlelone | nalenoss! wiasne powiazanaga 12786 EN.E e
Aktywa inansowe ubzymywane do terminu
wWymagainose!
Srodkl plenleine Srodkl na rachunkach bankowych nile datyczy
Zobowiazanka inansowe przeznaczone 8o obroty, w Obligacie wyemitowans preez 127 002 03705 temmin wykupu 112021 -

spokesenal, E F LJ. K LM D22

Pozrostaie zobowiazania finansowe, wtym

opfocentowanks wediug Zmienng|
- Kredyty stopy | WIBOR 3M + siala marza 27 584 494,47 |  fermin splaty 30.12.2022
na poziomie 3,0 pup.d

Nota nr £1. Informacje na temat ryzyvka stopy procentowe]

36
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Rodzaje Instrumentéw finansowych | Warfoss bllansowa Efektywna stopa procentowa Rodza) ryzyka
WIBOR 6m, 3 m Z kwolowania na fixingu 7 dnl ryzyko zmiany
obligacie 121713 864,50 |  moboczych przed rozpoczeciem kazdego plresu prEEpywoOw
odsatkowego plus stala marta na poziomle 4,25-5 % plenieznych

Nota nr 52, Informacja na temat ryzyka kredyvtowego

Zarzad stosuje polityke kredytows, zgodnie z ktora eksporycja ma ryzyke kredytowe jest monitorowsna na biefaco. Ocena
wiarygodnosci kredytowej jest przeprowadzans w stosunkn do wszystkich klientdw wymagzjgcych kredytowania powyzej
okreslonsj kwoty. Spola nie wymaga zabezpieczenia majytkowego od swoich klientéw w stosunku do akrywow fnansowych.

Ma dzien bilansowy nie wystepowala znaczaca koncentracja ryzyka kredytowego. Wartos bilansowa kazdego aktyws Snansowego,
rowniez pochodnych instrumentéw Snansowych, przedstawia maksymalng ekspozycje na ryzyko kredyiowe.

Nota nr £3. Zdarzenia po doin bilanzowym

W zwiszku z rogprzestrzenianiem sie wirnsa COVID-19 w Polsce oraz na swiede symacja finansowa Spolki oraz jej wyniki w
krotko- i srednioterminowej perspektywie mogi ulec pogorszenin na skutek umudnien zwizzsnych z realizacja projektow
deweloperskich, spowolnieniem procesu wydswania mieszkan w zaskonczonych inwestycjach, jak rowniez odstepowania klientow
od zawartych juz umow z obawy co do obecnej i przyszlej symacji gospodarczej. Farzgd Spolki ocenis, 7e wprowadzone
ozraniczenia wynikajace z ogloszenia stanu epidemii w Polsce nie beds misly istomego wphyam na wyniki biezacego roka, biorac
pod warage Ze wiskszosd planowanych odbiorow lokali zaplanowana jest na druga polowe roku oraz obecny stan wyprzedafy oferty
w prowadzonmych inwestycjach wynosi ponad $0% lokali. Dalsze informacje mnajdujs sie w nocie 2.25 Sprawozdania z dzialalnesci
e

Migjscowost: Warszawa

Data: 17.06.2020 roku

i ] anr - -

Michat Sebastian iz Waldemar Vbbora it AN Danuta iemsme e e

Jasiriski memmmnnas  Cezary Wasiluk ™™™ Piotrowska & TR O e
Michat Jasinski Waldemar Wasiluk Anna Piotrowska Boiena Subda
Prezes Zarzgdu Wiceprezes Zarzgdu Cztonek zarzadu Cztonek zarzadu

Sprawozdanie sporzadzita: Boiena Subda
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6.1. Opiniairaport niezaleznego biegtego rewidenta

Sprawozdanie biegtego rewidenta

transparentnosc
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PKF

Accountants &
business advisers

Sprawozdanie niezaleznego biegtego
rewidenta z badania

rocznego sprawozdania finansowego
Wictoria Dom S.A.
Z siedziba w Warszawie

7a rok obrotowy od dnia 1 stycznia 2019 r. do dnia 31 grudnia 2019 r.

PEF Consull Spolka z ograniczong ofpowiedzialnosciy Spok.

o ':F.‘"‘* jast firmg crfonkowska rodzing firm PEF Ingernational Limited, rodziny niezaleemych pod weglpdam prawnym fim
-.;'- "',‘ i nie preyjmuje admej edpowiedzialnodoi ani zobowigza za dzialania lub zaniechania dzialarn preaz jskgkolwisk
i - firma cofonkowsky Vub korespondancying badZ fimy czlonkows ke Mub koraspondencyine
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SPRAWOZDANIE NIEZALEZNEGO BIEGLEGO
REWIDENTA Z BADANIA ROCZNEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

DLA Walnego Zgromadzenia | Rady Nadzorczej Victoria Dom S.A.

Podstawa opin

Sprawozdanie z badania sprawozdania

finansowego
Opinia o sprawozdaniu nansowym

Przeprowadzillsmy badanle  Zalgozonego  1OCZNEgo
sprawczdania fnansowegd Victona Dom SA. Zskedzibg
w Warszawie przy ul. K3y Grodziskie 105, zwang| dale)
.Spoik3", Z3 1ok obrotowy od dnia 1 sfycznia 2019 7. do dnia
31 gnsdria 2019 r., na kore skiada gg wprowadzanlke do
sprawczdania finansowego, bllans sporadzony na dzien
21 gnsdria 2019 roku, achunek zyskow | strat, Zestawlenle
zmian W kapltale wiasnym  Ora2 rachunak  przeplywow
plenigimyeh Za rok corotowy Konczacy sk tego dnla orsz
godatkows Informacie | objasnisnia.

Sprawozdanie to zostak sporzadzone w postacl pllku
HEIU’DH}CII'IEN 0 naswie .SFHEWD.ZIIEI'IE nnasowe
Viciorla Dom SA 2015xmr, opatzonsge podpisami
elektronicznyml Zarzadu Spofkl w dniu 4 maja 2020 . oaz

0500y, kit  powlerZono  prowadzenle  kslag
rachunkowych.

Roczne sprawazdanie finansowe Zostalo spozadzons przy
Zastosowanlu Zasad rachunkowosd | spﬁwuadawcznﬁcl
ﬂnﬁﬂ'ﬁ'ﬂ {III’BS"H'ITEI'I w ustawie z dnla 29 wrzesnla
1994 r. o rachunkowosel Dz U.z2019 r. paz. 351 2
poznigiszyml  zmianaml), zwans| dale]  ustawg
O rachunkowoss™.

Naszym zdanlem, z3lgcZone nocZne sprawozdanie
finansowe Victora Dom 5.8

+  prZedsizwia Eetelnis | [35N0 DOMEZ Sytuac)l majatkows]
Ifinansows| Spolkl na dzien 31 grudnia 2010 roku,
wyniku findrsowego MEZ pIZEpyWOW plenleznych za
rok oorotowy Konczacy slg tego dnia Zgoonie  ustaws
o rachunkowoscl | przyletyml zasadaml (polfyka)
rachumkowossl,

= |est zgodne, we wezZystkich Istotych aspekiach, co do
formy Itresel  z ustawa o rachunkowosol
3 takie z wptywa|goymil na jego trest postanowieniaml
statru Spodd,

» zpsiaho sporzadzone, we  wsZystiich  Istotmych
aspektach, na podstawle prawidiowo prowadzonych
k5l3g rachunkowych zgodnie z przepisami rozdzial 2
usiawy o rachunkowoscl

Batanie sprawozdania finansowego przeprowadzilsmy
zgodnle 7 KRjowyml Standardaml Badania w brzmieniu
Miggzynarsdowych Standardow Sadania pryjetych przez
Krajowy Rage Blegiych Rewldemtow, zwanych dale)
LHE|owyml Standardaml Badania®, majacych zastosowanie
do badan sprEwozdan finansowych sporzadronych Za
okresy konczace sle 31 grudnia 2019 r, usiawg z dnla 11
mala 2017 r. o blegiych rewldentach, irmach audytorskich
oraz nadzorze publicznym [Dz. U. z 2019 roku poz. 1421z
panigjszyml zmianaml), zwang dake] Jusiawa o bleghych
rewlgeniach®.

Masza odpowiedzialnose zgodnke ziyml standardami
zosiala oplsana ponie] wsekc) | Dopowledzizingss
Bleglegn  Rewldents za badanie  sprawozdaniz
finansowega”.

Jesteemy niezaleznl od Spoikl Zgodnle z Kodeksem atykl
zawodowych kslegowych  Miedzynarodows| Federac)
¥slegowych, Zwanym dale| Kodeksem IFACT, przyjetym
uchwala Krsjows] Rady Sleglych Rewldentow oraz
zwymogaml  nkezalemosel okreglomymi W ustawle
obleglych rewidentach. Wypehllismy takie nasze Inne
obowlazkl  etyczne  ockresione  wustawle o bleghych
rewldeniach | Kodeksis IFALC,

Wyratamy przskonanie, 2e uzyskans prZez nas dowody

badania stanowiy wystarczajaca | edpowkedniy podstawe
do wyrazenla przez nas opinl Z badanla.

Kluczowe sprawy (kwestle) badania

Kluczowe sprawy badanla s3 io sprawy, kore wedug
naszeqs Zawodowego ceadu byly nabardzie) maczace
pofczas badanla sprawozdania finansowego za Dleracy
okfes Sprawnzdawczy. 53 one wyznaczane sposnod:

a) ooszarow, 3 kborych oszacowallsmy ryzyko
Istotnego zrisksziatcanta [ako wysokle,

b} znaczacych ryzyk Istotnego mnleksztakcenla,

C} naszZych Znaczacych os3dow odnoszacych sie do
DOSZAMW sprawozdania finansoweago
wymagajacych zraczicych os3dow Zarzadu
Spoikl,

d) zdarzen oraz transakc)l, kiore miaty Znaczacy
WPHyW Na nasze badanle.

Winczowe sprawy badania zostaly przez nas zaadresowane
w konteksck badanla rocznego sprawozdania finansowego

PKF Conault Spéiika 7 ogranczong odpowledrisinodolg Sp. k

D2-695 ‘Warszawa, ul. Dvzycxa 6 Il 1B

Firma audytaorska wpisana na listg firm awdytorskich pod numerem 477

Sad Regonowy dia mest. Warszawy X 'Wydzial Gospodanczy
Krajosags Rejestru Sadowega Mumer KRS 0000678479
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|3k calose | przy Tormalowariu @ nim ogink | nie wydaiemy wszelila dokonanych
osoone] opinll na ich femat. nvzyka ujzanlen
Zwlazane z 3 dofyczacych
niEnICHomosc] prZychodow W
KCZowa sprawa; Limowanie przychodow a uw el sorawozdaniu
czedcla om@z
kozyscl, |k
np. mozliwoss
adaptad]l,
wynajm, ttp.
o nabyweoa moze
TOZpOCZac
Przychody  nello 28 wagze procedury badania = kT
EPIZEAZY  POOUREEW  ppoymowan = nmﬁl e
stanowla 59.6%  gzereqanosel: ub |g) czese
przychodow  netta  ze b S
SpZEdaZy  ogolem W T E
Speaen o . o zozumlenle | Z000Wl3zana
oedan toiyersy OCEME  DrOCEEU N3 podsiaete
nisruchomoss ulmmmnnmla protokoa
mieszkanivwych E i cdtiory b
: tym  worozsnis —
USRIQOWYCH OF3Z garazy. KSR nre; sokumEntu)
z g0 usunkecia
e i o Zigentymkowanie s
nisrChomoss 53 e - ustErek, o
Wmowane w  dacle abszarze warunkuje
przekazania  lokau | O TeiE = 1 wykorzystanis
gomu na  podstEwle PEYChoOO, u:mj »
protokod odalon. niERICHomI
Zoodnie 7 Kralowym o prZepowadzenis w okresie
Standardem i [T pawyze|
Rachunkowosd nr & e jednaqa
Dzlatalnase PrOCesm, mikesiaca
dawekpemnska” e Zgodnie z
kwalkie 100% = [LEpE s zamiarem
pZyCchoddw w momencle J:Et':""' - nabywey,
wydanla nienichomasc arygadng
et = polegalace  na o spbika
podstawle podplsansego Sl My CARZY M3
pZez strony  probokolu Lﬁﬁm catgst b
odblory, pod waruriklem i PE_E T
speinienia przesanek: B e Zapiay =
dokumentac]| nieruchomaoss
- nastaplio zrachowe| o< naywey,
podpisanie {umowy
pIZEZ Nabywoe developerskie, o po pofpisaniu
odolon Drotokoey kO
nieruchomosc odbioru, akty odbioru  nle
. bagz g notanaine, zachoazl
czeAL, faktury Isioine. VZ¥KO
zqodrile z spizedary @&z odstaplenia
umoa3 wyclagl nabywey ﬂdl
prZedwstepna Dankowel, Ll
| przekazanie konlecznasc
kuczy  do o ocene Wt
Dudynky, badz poprawnoscl | CIEE T
Iokaky, kompleinoscd pzez  nlego
sprzedazy I AT
e WS oo
przedwstepnal okresle b na nile
pod datg umow3 dewsloparska |
: - STy prEedwsiEpna do
protokolamieg m
g e . wykonania Innych
e Wa2nych czynnoés,
(lokalu, o ocene zakresu | E;a;:‘;ﬂel e
przenoszone adekwamosel =
- sorzedary. We
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do uzyskania dla o Oceng
Zakonczonych projekiow poprawnosel |

ulawnia moment mieszkanhowych | w kompletnosel
MZooznania przychodow sytuacll qady wanoss |est UlECia ZApasow W
Ze sprzedazy. Dane nt. nlksza od kosziu odpowiednim
wielkoscd sprzedaky wytworzenla dokonuje okreske
Zawarts 53 W rachunku se odpisu do e EOrawWaZdawezy
Zyskaw | strat oraz w wartosel. Na dzlen m;
Infoamac) dodatkowe] w pliansowy nile wystapia = oceng zakresu |
nacie 34. karekta kosztu atekwatnosc!
wytworzenla z tego dokonanych
Wu Epﬂa == UJMIE“
facaneqo odplsu W dodyczacych
Iowocie 3,63 mi PLH co Zapasaw W
stanowl 0,54 % warpsd sorawazdaniu
Zapasaw brutto. Odpis fnansowym.
dofyczy akiualizacy
wartosel na
wybutdawane shec!
wodno-kanalizacyine,

Na dZen 31 grednia

Masze procedury bDadania

K3 bedzle sprzedana
na rzecz MPWIK po

2018 1. Zapasy stanowlly  obejmowaty W

E27 % akiywow Spoll  szoreqoinosc: e
Ma zapasy skiadalg sle

projekly mieszkaniowe w o Znozumienle | iaimall.‘,ie warnoss .
frakicie realtzac udokumentowar Sk e
jprodukcla  w  fodwl, e procesy il
mieszkania, lokale wyceny e

usgowe, garaze Zap3EOW; Zarzadcy Drlbcl. ISD;“
e (il ;fm‘f&m :.:ma
Draz warost grunbow lub o Zideniyfikowanie zasady wycan

wartoss prawa Istrilelacych e
WiECZystage kontmol W de ) hﬂﬁ"‘ﬁ“““
e :::E:;W"" Znaliula sie w natach od

Koszt wytworzenla

13 do 15 Informag]l

zapastw  obejmue — o preeprowadzenie e
miledzy Inrymi: testow  Kontroll
o Koszty wdroZomych
o Em g ~ Odpowledzlaingst Zarzagu ofaz Rady Madzorcze] a
planpwania | o prEeMowadzenks Sprawozdanie finansowe
rojektowania; Teshiw
. E\,E'nmml Wiarygoanoect na Zazad Spolkl |est odpowledzlainy za sporzadzenie
podatkow  z3 wybrana| probie mocImego sprawozdanla finansowego, kbdre prezentule
ok w takcie polesiAEyeh o Jasny | rzeteiny obraz zgodnie z USlawa o rAchunkowosc,
reallzac] omosieniy |z Jeg0 zgodnost = obowlaZuiacyml Spolke przepisami prawa
m———r e OfRZ statutem Spolkl, 3 iakie z3a prowadzenke Kelag
o Koszty TS rachunkowych zgodnle z zasadami okresionyml w ustawle
honorarkw metod  wycany O rachunkowosc.
pzm'mjemf'ﬂ z :;fm':z&a; W Zarzad Spokl est odpowledziainy réwnler za kontole
-  Warpgt prZepwadzans wewnetrang, kbara uznaje za niaznedng
o i . s dia sporzgfzenla rocznego sorawozdanla nansowego
s e walnego od Istobnych znieksztalcen powstalych wskutek
wieczysteqn profekiow, celowych dzialan lub bledow.
uEyik I.3; 1Ll I
o e ooy e Zarzad Spoll jest odpowledziainy 23 ccane zsalnode
- bezposredrie oslagnietym Spodkl  do  konfynuowanla  dzialainoscl,  ujawnlenie
e e B i W sprawczdariu finansowym, jezel ma to zasiosowanks,
nitze) Spoerod dwibeh progektaw, spraw  Twlazanych z konfynuacla dzialainoscl Py
e o0 e \zgadnianie wybarze zasad | poltyk rachunkowosc! Ofaz SporZ3ezani
e T poniesionyeh sprawozdanla finansowego Zarzad Spokl jest nownlez
T2twel 00 [Zy=kania. et odpowledzialny, za prZyjece zalmzenia, e |ednostia
Speia na podsiawie e Detzie kontynuowala w dajaee] sie prrewidiet proysziosc)
, e dZialaingst w niezmniejszonym isiotnie zakreske, chyba 2e
analz dokonule ooEmy : Zarzgd Spotkl Zamierza dokonad Ikwidac) albo zanlechad

wartosd netho moziiwej

prowadzenla dzial@noscl lud gdy nle ma Inngl reang
mailweessl je] kontynugwania.

LY

0
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Czionkowle Rady Nadzorczs| =3 odpowledziainl za
nadzomowanie procesu spmﬂznmm ﬂnarmwej

SposklL

Zgodnie z ustaws o rachunkowoscl, Zarzad Spdkl oraz
cZionkowle Rady Madzorcze| s3zobowidzanl  do
zapewnlenia, aby roczrne sprawozdanis inansowse spemlahn
wymagania przewidziane w ustawle o rachunkowoso.

Odpowledzialnost  Bleglege Rewldenia za  badanle
sprawozdania Mnansowega

Celem badania |est uzyskanle racionaine| peanossl czy
sprawozdanie finansowe Jako calost nie zawlera Istomego
Zrileksziahoenla spowodowanago oszushwem |ub bledem,
ofaz wydanie  sprawozdanla  nlezaleimego  bleglego
rewldenta zawlera)acego apinie. Racjonaina pewnosd jest
wysoklm  poziomem  pewnoscl, ale nle  gwarantuje,
febadanle  preeprowadzone  zgodnle  z powyde]
‘wskazanyml standardaml zawsze wyknyje isiniejace istotne
Znieksziacenie. Znieksziaicenla mogs powstawat na
skutek oszustwa lub Hedu | 53 uwakane za lstotne, jeisll
moZna racknanle oczekiwad, fe poldynczo Wb lacznie
mogyby wpmad na decyzie gospodarcze wrytkownlkow
podjete na podstawie tego sprawozdania finansowega.

Przeprowadzala:  badanie, Z Krajowyml

Siandardam| Eadania:

zgodnike

- siosulemy zawodowy os3d | zachowu|emy
zawodowy sCeptycyzm, oraz

identyflemy  |oceniamy ryZyka  Istotnego
Znlekszialcenla spm'ﬂznmla HHE"IBD'I'EQD

SpOWDdDWanegoe OSZUSTWEm Wb bdedem,
prajekiujemy | przeprowadzamy procadury badania
ofpowladalgce tym yZykom | uZyskujemy dowody
badanla, kbore 53 wystarczalges | odpowlednile, aby
sianowié podstawe dia nasze| opinl. Ryzyko
rileaykrycla ksioinego Znisksziaicenia, powstalego
na skutek osZustwa lub Innych rlsprawidowoss
|est WYI5ZE
rilz ryzyko niewykrycla istoinego znieksztalcenla
powstaegn naskutsk beedu, ponlewaz maze
obe|mowac  Zmowy, falsZerstwo,  celowe
pominiecia, wprowadzanle wbigd b obejgcle
Kontrodl wewnetrzng| |moze dotyezye kaidego
obszany  prawa  Ireguiag), nie  tylko  fego
bezposrednlc  wplywalacego na  sprawozdanle
finansowe;

uzyskulemy zmzumienle kontoll wewnetrzng|
Znaczace] ®a badanla wcell zZaprojektowanla
procedur badania, kiore 53 odpowiednle w danych
okolcznosciach, nie zas w el wyrazen|a opinll na
temat skitecznose] koniroll wewnetrzne] Spoikl;

ocenlamy odpowledniost zastosowanych zasad
(polityll) rachunkowoscl, Zasadnost sZacunkow
kslegowych  oraz  powlazanych  ujawnlen
dokonanych przez Zarzad Spokkl;

wyclagamy wniosek na femat odpowledniosc
zastosowanla przez Zarzag Spolkl  zalodenla

PKF

Kontynuac)| dzialainossd przy stosowaniu prIyjetych
zasad politykl) rAchunkowossl, oraz na podstawie
zZebranych dowoddw badani, oosnlamy czy
Istrigje lstoina niepewnnst dofytzaca zdarzen lub
warunkdw, kidre mog  budzié  Znaczace
watpliwoscl co do zoolnose! Spalkl do kontynuad)
dzlatainosel.

Gdy ocenimy, 1 Isioina niepawnost Istige,
|esiesmy zooowlazanl wnasZym sprawozdaniu
Zbadania albo zwrdck uwage na uawnlenla
w sprawazdaniu finansowym datyczace
te| niepewnosd, albo zmodyNkowad nasza opnle
o Sprawozdaniu inansowym, jeall Wawnlaniate 53
nizadekwaine. Masza ooena jes! opara naE
gowodach  badanla  uzyskanych  dodnla
SpOIZ3ozenla naszego sprawozdania z badania.
Jegnakie w prZyszoscl moga wystapk zdazenia
Iun warunkl, kre moga spowooawat, [ Spolka nie
bedzie konynuowala doalainosel.

- ocenlamy 0geing prezentacie, strukiune | Zawarkost
Sprawozdania fNansowego,
Wiym uawnienla, oraz czy sprawozdanie
finansowe preedstawla bedace Ich podstawg
fransakcie | zdarzenia wosposob  zapewnlajacy
rzeleing prezentacie.

Homunikujemy Radzie Madzorcze| Infomacie Zwlazane
z badanlem, w sZozegainoscl o plandwanym  zakresle
lozasle preeprowadzenla badanla oraz  Znaczacych
ustaleniach  badanla, wtym wszelkich znacZacych
siabosciach konbrol wewnetrzne), kiore zidentylkowalsmy

podozas badanla.

Zakres badania nie obgjmuje zZapswnlenia co 0o przyszie)
renioamoscl Spotkl  anl efektywnoscl ub  Skutecznosc
prowadzenla |&) spraw przez Zarzad Spoll ooecnis lub
W prEyszinscl.

Sposrod spraw  przekazywanych Radze Nadzorcze|
usialliismy te sprawy, ktdre byly napardzle] mnaczace
pofczas badanla sprawozdania finansoweqo za bleigey
okres sprawozdawczy | diatego uznallsmy [e za kluczowe
spawy badanla Opisulemy e sprawy W naszym
spEawozdaniu z badania w selkc) KWWCZOwe  SprEwy
fkwestls) badanis”, Za wy|atklem spraw co do Ktorych
prZeplsy prawa lub requiacie zabranlalg publicznego kch
uawnienla Wb gdy, wwyltowych okollcanosciach,
ustalimy, 2ekweslia nie powinna by przedstamiona
W Naszym sprawozdanly, ponlewa: moima  byloby
racjonainle  oczekiwat, @enegatywne  konsekwencie
prEEwarytyby komyscl takle] Infemac)l  dia Interesu

publicanego.

Zgodnle z w=taws 0 Dieglyeh rewidentach jestesmy takze
Zobowiazanl zawrzet w sprawozdaniu z badania opinie o
tym, czy sprawozdanie finansowe |est zgodne co do Tormy |
el z obowlgzujgcyml Spotke  prZsplsaml prawa |
stalulem oraz ophle, cZy zostaq ono sporZadzone na
podsizwie prawidiowo prowadzonych Kslag rachunkowych.
Opinle w tym zakresle sformutowalismy w oparci o prace
wykonans w trakcie badanla.
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Informacls o wypsinleniu  Innych  obowlizkow Smﬂ: “l’ﬁ?ﬁéﬁgﬂ ﬁme Tfm:
wynikajacych zprzepladw  prawa  dofyezacych udostennianyeh w Sluetynie Informac) Publiczne] na sronie
Bprawﬂmﬂnlﬂ “ﬂanmﬂnﬂ pDﬂ'ﬂlDﬂJ‘l'Ej mmjm i Hﬂmew g0
spraw Mnansow pualiczrych. Prawidivwe | paine odezytanie
danych | Infmac) zawariych w fym  sp@Ewozdaniu

Sprawozdanie na temat innych wymogow

prawa i regulacji Inng Informacjs

Sprawozdanle z dzlalalnosc

Sprawozdanie z dziafainosc] Zostalo SPOZ3zone w posiac] finansowym, wymaga uzycla odpowiedniego narzedzia
pllku eektronicznego © nazwle WD SA Sprawozdanie z Informatycznego, kitre odozyige te dane | Informacie w
gzialalosel 2019 p.pdf,  opalzonego  podplsami oparciu o odpowlednie schematy | definicle okresione w tym
elektronicznyml Zarzadu Spoikl w dniu £ maja 2020 1. Bluatynie.

Oapowledziainoss Zarzgdy | Rady Nadzorze)

Zarzad Spolkl Jest odpowledziainy za sporzadzenie
sprawozdanta = dzialainoés zgodnle = preeplsaml prawa.

Zarzad Spokl oraz crlonkowle Rady Nadzoncze]) s3 Signed by |
odpowledziaini  za  zapewnlenle,  aby sprawozdanie Podpisano przez:
zdzalainosed byl zgodne z wymogaml  usiawy

O rachunkawoescl. Janina Kozlowska
Cdpowledziaingse Meplego rewidenta Diate / Data:

Zgodnie zwymogaml ustawy obleglych rewldentach 2020-05-04 1507
|esiesmy mbowlazanl  sformuowac opiniz,

CZy Sprawozdank z dzlalainoscl uwzglednia  przeplsy Janina Kozlowska
ustawy o rachunkowossl, atak®e oy |est zgodne Blagey rawlgent nr 10277
zimformacjamil  zawatyml W rDcZrym  sprawozdaniu
finansowym.
Kluczowy tegry rewldent preeprowacdzalacy badanis
Dodatkowo jestesmy zZooowiazanl Shormutowas W Imieniu FEF Consult Spodka z ograniczong
péwladezenle, czy  wiwikete  wiedzy 0 Spolce odpowledaialnascis Sp. K.
1§ ofoczeniy uzyskane| poSczas badania stwisrdzismy Tirmy audytarekle] nr 477
w sprawozdaniu  z dzlaiainoscl  Istoine  znkeksziakcenia,
awprzypadku ich stwierdzenla wskazat na czym one . Orzycka & lok. 15
polegaj. [2-E35 Warszawa
Zapozralismy sl 22 sprawozdaniem z  dzlaminosol.
Przeanalzowalismy, cZy Zawkera ono Mfomade wymagans Warszawa, dnla 4 maja 2020 roku

powyzszym| prZeplsaml prawa oraz sprawdzilsmy, oy
Informagie w nim zaware s3zgodne z Imformaciami
zawartyml w  Eprawozdaniu  finansowym.  CZytajac
sprawozdanie z dzialainosc rozwanyismy, W opardu o
nasz3 wiedze o Spadce | [g) otoczeniu, czy nie Zawkera
ono Istatmych znieksztakcan.

Dypinls na femat sprEwazoants Z dalsenosch

Maszym zdankem, w oparcil o prace wykonane w zwlazku
Zbataniem reZnego sprawozdanla finansowego,
zZalaczone sprawozdanie z delalainosel Victona Dom S.A. za
rok ooroiowy zakoriczony 31 grdnla 2049 .-

»  Zostah) spOrZadzons  zgodnle zam 43 ustawy
0 rAchunkowosd,

+ Informace prezentowans w fym sprawozdaniu 53
zgodne z  Informaciaml  zawartyml  w zbadanym
sprawozdaniu finansowym.

W swietle wiedzy o Spoice | |&] oboczeniu uZyskane| podcTas
tadania, nie stwlsrdzillémy w sprawoadaniu z dzialainosc

Spolkl lstotnych zrikeksziakcan.
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VII.  Zataczniki

7.1. Definicje i objasnienia skrotow

Nastepujgce terminy i skréty uzywane w niniejszym Memorandum przypisane beda miaty opisane ponizej

znaczenie, przy czym terminy pisane w niniejszym Memorandum wielkg literg, a niezdefiniowane ponizej, beda

miaty znaczenie przypisane im w Warunkach Emisji:

Skrot Znaczenie

Agent
Dokumentacyjny,
Agent Kalkulacyjny,
Agent Emisji,

Dom Maklerski,
Michael / Strém
ASO Catalyst

Cena Emisyjna

Depozyt

Dzien Emisji

Dzien Ptatnosci

Dzien Ptatnosci
Odsetek
Dzierh Roboczy

Dzien Ustalenia Praw

Dzien Wczesniejszego
Wykupu
Dzien Wykupu

Emisja

Emitent lub Spotka

EUR lub euro

Formularz Zapisu

oznacza Michael / Strém Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie, przy Al.
Jerozolimskich 100, 02-305 Warszawa, wpisang do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sadowego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w
Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem
KRS 0000712428, NIP: 525-247-22-15, REGON: 142261319, o kapitale zaktadowym
w wysokosci 925 691,49 zt;

oznacza alternatywny system obrotu obligacjami prowadzony przez GPW lub jej
nastepcoéw prawnych;

oznacza cene nabycia jednej Obligacji rowng 1.000 ztotych;

oznacza depozyt papierow wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie z
przepisami Ustawy o Obrocie

oznacza dzien, w ktérym po raz pierwszy Obligacje zostang zapisane w Ewidencji
oznacza kazdy Dzien Ptatnosci Odsetek, Dzied Wykupu lub Dzien Wczesniejszego
Wykupu;

oznacza ostatni dzien danego Okresu Odsetkowego lub Dzien Wczesniejszego
Wykupu;

oznacza kazdy dzien, w ktéorym KDPW prowadzi dziatalnos¢ operacyjng;

Oznacza pigty Dzien Roboczy przed danym Dniem Ptatnosci lub odpowiedni dzien,
ktory zgodnie z aktualnymi regulacjami KDPW jest uwazany jako dzien, w ktérym
zostaje okreslony stan posiadania Obligacji w celu ustalenia podmiotéw oraz oséb
uprawnionych do otrzymania swiadczen z tytutu Obligacji w Dniu Pfatnosci;

oznacza dzien, o ktérym mowa w ust. 13.2 Warunkéw Emisji;

oznacza dzien, w jakim Emitent zobowigzany jest spetni¢ Swiadczenia zwigzane
z wykupem Obligacji, okreslone w 13.1 Warunkéw Emisji;

oznacza emisje publiczng Obligacji;

oznacza Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie, adres: ul. Katy Grodziskie 105,
03-289 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru
Sadowego przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XllI Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod nr KRS 0000305793, REGON:
551186334, NIP: 7591554483 o kapitale zaktadowym w wysokosci 2.000.000,00 zt
Jednostka monetarna obowigzujgca w Unii Europejskiej;

oznacza formularz zapisu Subskrybenta na Obligacje;
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GPW
KDPW
Depozyt

lub Krajowy

Klient Indywidualny

Klient Instytucjonalny
KNF lub Komisja
Kodeks Postepowania
Cywilnego

Kodeks Cywilny

Kodeks karny

Kodeks Spotek
Handlowych

Kwota Odsetek

Memorandum

Informacyjne

MSSF

Naleznos¢ Gtéwna
Obligacje lub Obligacje
Serii O

Obligatariusz

Odsetki,

Oprocentowanie

Oferta lub  Oferta
publiczna
Okres Odsetkowy

MICHAEL/STROM
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oznacza Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie;
oznacza spotke pod firma Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. z siedzibg
w Warszawie;

oznacza klienta bedacego podmiotem innym niz wskazany jako Klient
Instytucjonalny;

oznacza podmiot, o ktérym mowa w art. 3 pkt 39b lit. a) — m) Ustawy o Obrocie;
Komisja Nadzoru Finansowego;

oznacza ustawe z dnia 17 listopada 1964 roku Kodeks postepowania cywilnego (t.].
Dz.U.z 2016 r. poz. 1822 ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz.
459);

oznacza ustawe z dnia 6 czerwca 1997 roku kodeks karny (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz.
1137 z pdzn. zm.);

oznacza ustawe z dnia 15 wrzes$nia 2000 r. Kodeks spétek handlowych (t.j. Dz.U. z
2017 r. poz. 1577);

oznacza kwote odsetek nalezng Obligatariuszom od Emitenta z tytutu Obligacji
obliczang i wyptacang zgodnie z postanowieniami Warunkéw Emisji;

oznacza memorandum Informacyjne udostepnione w trybie oferty publicznej
w rozumieniu art. 3 Ustawy o Ofercie w zw. z art. art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie,
sporzgdzone na podstawie Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 8 sierpnia
2013 r. w sprawie szczeg6towych warunkéw, jakim powinno odpowiadaé
memorandum informacyjne sporzadzone w zwigzku z ofertg publiczng lub
ubieganiem sie o dopuszczenie instrumentdw finansowych do obrotu na rynku
regulowanym (Dz.U. z 2013 r. poz. 988);

oznacza Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej;

oznacza kwote rowng wartosci nominalnej jednej Obligacji;

oznacza obligacje Emitenta;

oznacza posiadacza Rachunku Papieréw Wartosciowych, na ktérym zapisane sg
Obligacje, lub osobe wskazang podmiotowi prowadzacemu Rachunek Zbiorczy
przez posiadacza tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na
takim Rachunku Zbiorczym;

oznacza swiadczenie, o ktdrym mowa w 16 niniejszych Warunkéw Emisji;

oznacza oferte publiczng Obligacji w rozumieniu art. 3 ust 1 Ustawy o Ofercie w zw.
z art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie;

oznacza okres od Dnia Emisji (nie wliczajac tego dnia) do pierwszego Dnia Ptatnosci
Odsetek (wliczajac ten dzien) i kazdy nastepny okres od Dnia Ptatnosci Odsetek (nie
wliczajgc tego dnia) do nastepnego Dnia Ptatnosci Odsetek (wliczajgc ten dzien), z

zastrzezeniem, ze ostatni Okres Odsetkowy moze miec inng dtugos¢ ze wzgledu na
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Organizator ASO
Podmiot Prowadzacy
Rachunek

Podstawa
Wczesniejszego
Wykupu

Prawo

restrukturyzacyjne

Prawo Upadtosciowe

Rachunek Obligacji
Rachunek Papierow
Wartosciowych
Rachunek Zbiorczy

Regulacje KDPW

Regulamin GPW

Rozporzadzenie

prospektowe

Stopa Procentowa
Subskrybent
Ustawa o Obligacjach

Ustawa o Obrocie

Ustawa o Ofercie

natychmiastowy lub przedterminowy wykup Obligacji i bedzie sie koriczyt w dniu
(wliczajac ten dzien), w ktérym nastgpi ptatnos¢ zwigzana z natychmiastowym lub
przedterminowym wykupem Obligacji

Oznacza odpowiednio GPW

oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot prowadzacy Rachunek
Papieréw Wartosciowych, na ktérym zarejestrowane sg Obligacje;

Oznacza zdarzenia okreslone w pkt. 14 Warunkéw Emisji

oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (t.j. Dz.U. z
2019 r. poz. 243);

oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst jedn. Dz.U. z
2019 . poz. 498);

oznacza Rachunek Papieréw Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;

oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktérym mowa w art. 4 ust. 1 Ustawy
o Obrocie;

oznacza rachunek zbiorczy, o ktdrym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;

oznacza obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjete
przez KDPW, okreslajgce sposdb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-
rozliczeniowego, w szczegdlnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papierow
Wartosciowych i Szczegdtowe zasady dziatania Krajowego Depozytu Papierow
Wartosciowych;

oznacza regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu uchwalonego Uchwatg Nr
147/2007 Zarzadu Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 1
marca 2007 r. (z pdzn. zm.);

oznacza rozporzadzenia parlamentu europejskiego i rady (UE) 2017/1129 z dnia 14
czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, 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;

oznacza 6,65 proc. w skali roku, z zastrzezeniem pkt 16.4 Warunkéw Emisji
oznacza podmiot, ktory ztozyt zapis na Obligacje;

oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tekst jedn.: Dz. U. z 2018
r., poz. 483, ze zm.);

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (tekst
jedn.: Dz.U. z 2020 r. poz. 89);

oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu

oraz o spotkach publicznych (tekst jedn.: Dz.U. z 2019 r. poz. 623 ze zm);
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Ustawa o podatku
dochodowym od oséb
fizycznych lub PDOFiz
Ustawa o podatku
dochodowym od oséb
prawnych

Ustawa o podatku od
czynnosci
cywilnoprawnych

Warunki Emisji

Zgromadzenie
Obligatariuszy
Zobowigzania

Finansowe

Ztoty, PLN, zi,
Zadanie
Wczesniejszego

Wykupu

Ustawa z dnia 26 lipca 1991 roku o podatku dochodowym od 0séb fizycznych (tekst
jednolity Dz.U. z 2016 r. poz. 2032 z pdzn. zm.)

Ustawa z dnia 15 lutego 1992 roku o podatku dochodowym od oséb prawnych
(tekst jednolity Dz.U. z 2016 r. poz. 1888 ze zm.)

Ustawa z dnia 9 wrzes$nia 2000 roku o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (tekst
jednolity Dz.U. z 2017 r. poz. 1150.)

oznacza czes¢ Memorandum Informacyjnego zamieszczonego w pkt. 7.4
niniejszego dokument;

oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane i przeprowadzane zgodnie art. 47
Ustawy o Obligacjach;

oznacza sume zobowigzan finansowych wedtug wartosci bilansowych, w
szczegdlnosci wynikajgcych z uméw pozyczki, kredytu, obligacji, innych dtuznych
papieréow wartosciowych, umow leasingu finansowego, umoéw faktoringu
odwrotnego, okreslang kazdorazowo na podstawie poétrocznego lub rocznego
Sprawozdania Finansowego; przy czym dla unikniecia watpliwosci za Zobowigzania
Finansowe nie beda uznawane zobowigzania handlowe wynikajgce z prowadzonej
przez Emitenta lub inny podmiot z Grupy Kapitatowej Emitenta dziatalnosci
gospodarczej (tzw. ,kredyt kupiecki”), zobowigzania zwigzane z optatami z tytutu
uzytkowania wieczystego, jak rdwniez zobowigzania z tytutu udzielonych gwarancji
dobrego wykonania przez generalnych wykonawcdw, ktdérzy prowadzili lub beda
prowadzié prace budowlane na inwestycjach realizowanych przez Emitenta
prawny Srodek ptatniczy Rzeczpospolitej Polskiej;

oznacza zadanie wykupu Obligacji ztozone Emitentowi

pisemne przez

Obligatariusza w zwigzku z wystgpieniem Podstawy Wczesniejszego Wykupu;
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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 Informacie, nie wymaga podpisu i pieczedi.
CENTRALNA INFORMACIA KRAJOWEGO REJESTRU SADOWEGO
KRAJOWY REJESTR SADOWY
Stan na dzien 30.06.2020 godz. 10:13:03
Numer KRS: 0000305793
Informacja odpowiadajaca odpisowi aktualnemu
Z REJESTRU PRZEDSIEBIORCOW
Data rejestracii w Krajowym Rejestrze Sadowym 14.05.2008
Ostatni wpis | Numer wpisu 39 Data dokonania wpisu 15.06.2020
Sygnatura akt RDF/207052/20/202
0Oznaczenie sadu SYSTEM
Dziat 1
Rubryka 1 - Dane podmiotu
1.0znaczenie formy prawnej SPOLKA AKCYINA
2.Numer REGON/NIP REGON: 551186334, NIP: 7591554483
3.Firma, pod kidra spotka dziata VICTORIA DOM SPOLKA AKCYINA
4.Dane 0 wzesniejszej rejestragic. [-——--
5.Czy pizedsiebiorca prowadzi dziatalnosc  |NIE
gospodarczg z innymi podmiotami na
podstawie umowy spotki cywilnei?
6.Czy podmiot posiada status organizacji NIE
pozytku publicznego?
Rubryka 2 - Siedziba i adres podmiotu
1.Siedziba kraj POLSKA, woj. MAZOWIECKIE, powiat M.ST. WARSZAWA, gmina M.ST. WARSZAWA, miejsc.
WARSZAWA
2.Adres ul. KATY GRODZISKIE, nr 105, lok. —, micjsc. WARSZAWA, kod 03-289, poczta WARSZAWA, kraj
POLSKA

3.Adres poczty elektroniczne] SEKRETARIAT@VICTORIADOM.PL
4 Adres strony internetowej HTTPS://WWW.VICTORIADOM.PL/

Rubryka 3 - Oddziaty

Brak wpisdw
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Rubryka 4 - Informacje o statucie

1.Informacja o sporzadzeniu lub zmianie
statutu

1 AKT NOTARIALNY SPORZADZONY W DNIU 24.04.2008R. PRZED NOTARIUSZEM ALDONA
RZODKIEWICZ-KSIAZEK W OSTROWI MAZOWIECKIE] - REPERTORIUM A NR 745/2008.

2 AKT NOTARIALNY SPORZADZONY W DNIU 2 CZERWCA 2008R., ZA NUMEREM REPERTORIUM A
NR. 4328/2008, PRZED NOTARIUSZEM DOROTA GRABOWSKA W OSTROWI MAZOWIECKIE]
ZMIENIONO: PAR.1 STATUTWU; PAR.2 STATUTU; PAR.13 STATTUTU;

3 04 PAZDZIERNIKA 2012 R., REP. A NR 6442/2012, NOTARIUSZ DOROTA GRABOWSKA,
KANCELARIA NOTARIALNA W OSTROWIL MAZOWIECKIE]
ZMIENIONO: & 34 PKT E

4 12.12.2013, REP. A NR 8288/2013, NOTARIUSZ DOROTA GRABOWSKA, KANCELARIA
NOTARIALNA W OSTROWI MAZOWIECKIE], PLAC KSIEZNE] ANNY MAZOWIECKIE] NUMER 4.
ZMIANA G 9, § 29

5 14.03.2014 R., NOTARIUSZ TOMASZ KOTUSZEWSKI, KANCELARIA NOTARIALNA W
WARSZAWIE, UL. SW. WINCENTEGOQ 95 LOK, 1, REP. A NR 1500/2014, ZMIANA § 7 STATUTU
SPOLKI.

] 22.01.2015 R., NOTARIUSZ TOMASZ KOTUSZEWSKI, KANCELARIA NOTARIALNA W
WARSZAWIE, REP. A NR 669/2015, ZMIANA § 4 STATUTU SPOLKI.

o 26.03.2015 R., REP. A NR. 2969/2015, NOTARIUSZ TOMASZ KOTUSZEWSKI, KANCELARIA
NOTARIALNA W WARSZAWIE

ZMIANA STATUTU:

- PO § 16 DODANY ZOSTAL § 16A

- W & 37 DODANY ZOSTAL UST. 3.

Rubryka 5

1.Czas, na jaki zostala utworzona spdtka

NIEOZNACZONY

2.0znaczenie pisma innego niz Monitor
Sadowy | Gospodarczy, przeznaczonego do
ogtoszen spatki

4,Czy statut przyznaje uprawnienia
osobiste okreslonym akcjonariuszom lub
tytuty uczestnictwa w dochodach lub
majatku spdtki nie wynikajacych z akgji?

NIE

5.Czy obligatoriusze maja prawo do udziatu
w zZysku?

Rubryka 6 - Sposéb powstania spatki

1.0kreskenie okolicznosci powstania

PRZEKSZTALCENIE

2.0pis sposobu powstania spotki oraz
informacja o uchwale

SPOL KA POWSTALA W WYNIKU PRZEKSZTALCENIA SPOLKI POD FIRMA, JKJ DEVELOPMENT
JASINSKI SPOLKA JAWNA W DRODZE UCHWALY WSPOLNIKOW O PRZEKSZTALCENIU JKJ
DEVELOPMENT JASINSKI SP.1. W SPOLKE AKCYINA PODIETE] W DNIU 24.04.2008R.
ZAPROTOKOLOWANE] PRZEZ NOTARIUSZA ALDONE RZODKIEWICZ-KSIAZEK W OSTROWI
MAZOWIECKIE] (REPERTORIUM A NR 745/2008) I OSWIADCZEN WSZYSTKICH WSPOLNIKOW
SPOLKI JAWNE] Z DNIA 24.04.2008R. O UCZESTNICTWIE W SPOLCE PRZEKSZTAL CONED.

3.Mumer i data decyzji Prezesa Urzedu
Ochrony Konkurendji i Konsumentdw o
zgodzie na dokonanie koncentracii

Podrubryka 1
Podmioty, z ktorych powstata spdtka

1 1.Nazwa lub firma

JKJ DEVELOPMENT JASINSKI SPOLKA JAWNA, -——
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2.Kraj i nazwa rejestru lub ewidencii,
w ktdrym podmict byt zarejestrowany

KRAJOWY REJESTR SADOWY

spotki?

3.Numer w rejestrze albo ewidencji 0000188896

4.Mazwa sadu prowadzacego rejestr T

albo organu prowadzacego ewidencie

5.Mumer REGON 351186334

6.NumerNIP |-

Rubryka 7 - Dane jedynego akcjonariusza

1 1.Mazwisko [ Nazwa lub firma VICTORIA DOM HOLDING SPOLKA Z OGRANICZONA DDPOWIEDZIALNDE;CIA

2.Imiona R

3.Numer PESEL/REGON 147368714

4.Numer KRS 0000520401

6.Czy wspdlnik posiada catosc akcii TAK

Rubryka 8 - Kapital spotki

1.Wysokosc¢ kapitatu zakladowego

2 000 000,00 Zt

2.Wysokos¢ kapitatu docelowego

3.Liczba akcji wszystkich emisji

20000000

4.Wartosc nominalna akdji

0,10 Zt

5.Kwotowe okreslenie czesa kapitatu
wptaconego

2 000 000,00 Zt

B.Wartos¢ nominalna warunkowego
podwyzszenia kapitalu zakladowego

Podrubryka 1
Informacja o wniesieniu aportu

Brak wpisdw

Rubryka 9 - Emisja akcji

1 1.Nazwa serii akdi

A

2.Liczba akdi w dangj serii

19000000

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba
akdji uprzywilejowanych lub
informacja, ze akcje nie s3
uprzywilejowane

AKCIE NIE SA UPRZYWILEJOWANE

2 1.Nazwa serii akdji

B

2.Liczba akdi w danej serii

1000000

3.Rodzaj uprzywilejowania i liczba
akcii uprzywilejowanych lub
informacja, ze akcje nie s3
uprzywilejowane

AKCIE NIE SA UPRZYWILEJOWANE
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Rubryka 10 - Wzmianka o podjeciu uchwaly o emisjach obligacji zamiennych

Brak wpisow
Rubryka 11
1.Czy zarzad lub rada administrujaca sa NIE
upowaznieni do emisji warrantow
subskrypcyinych?
Dziat 2

Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu

1.Nazwa organu uprawnionego do
reprezentowania podmiotu

ZARZAD

2.5posab reprezentacii podmiotu

PRAWO REPREZENTOWANIA SPOLKI PRZYSLUGUJE: PREZESOWI ZARZADU JEDNOOSOBOWO,
WICEPREZESOWI ZARZADU DZIAE AJACEMU EACZNIE Z DRUGIM CZEONKIEM ZARZADU LUB Z

PROKURENTEM.
Podrubryka 1
Dane os6b wchodzacych w skiad organu

1 1.Nazwisko / Nazwa lub firma JASINSKI

2.Imiona MICHAL SEBASTIAN

3.Numer PESEL/REGON 80012004890

4.Numer KRS rErE

5.Funkcja w organie reprezentujacym  |PREZES ZARZADU

6.Czy osoba wchodzaca w skiad NIE

zarzgdu zostata zawieszona w

czynnodciach?

7.Data do jakiej zostata zawieszona ~ |------
2 1.Mazwisko / Nazwa lub firma WASILUK

2.Imiona WALDEMAR CEZARY

3.Numer PESEL/REGON 68042800411

4.Numer KRS

kkEE

5.Funkcja w organie reprezentujacym

WICEPREZES ZARZADU

6.Czy osoba wchodzaca w skiad NIE
zarzadu zostata zawieszona w

czynnosciach?

7.Data do jakiej zostata zawieszona  |--——--

3 1.Nazwisko / Nazwa lub firma PIOTROWSKA
2.Imiona ANNA DANUTA
3.Numer PESEL/REGON 79101600505
4.Numer KRS rEEE
5.Funkcja w organie reprezentujgcym  |CZLONEK ZARZADU
6.Czy osoba wchodzaca w skiad NIE

zarzadu zostata zawieszona w
czynnosciach?

7.Data do jakiej zostata zawieszona
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4 1.Nazwisko / Nazwa lub firma SUBDA
2.Imiona BOZENA
3.Numer PESEL/REGON 62060103103
4.Numer KRS FErE
5.Funkcja w organie reprezentujgcym |CZEONEK ZARZADU
6.Czy osoba wchodzaca w sklad NIE
zarzadu zostata zawieszona w
czynnosciach?
7.Data do jakiej zostata zawieszona  |---—-—-
Rubryka 2 - Organ nadzoru
1 1.Nazwa organu RADA NADZORCZA
Podrubryka 1
Dane osob wchodzacych w sklad organu
1 1.Nazwiske JASINSKI
2.Imiona J0OZEF
3.Numer PESEL 50100204877
2 1.Nazwisko JASINSKA
2.Imiona KRYSTYMNA
3.Mumer PESEL 50111004361
3 1.Nazwisko KROL
2.Imiona JAN
3.Mumer PESEL 50062405231
Rubryka 3 - Prokurenci
Brak wpisow
Dziat 3
Rubryka 1 - Przedmiot dziatalnosci
1.Przedmiot przewazajacej dziafalnosci 1 41, 10, Z,I REALIZACIA PROJEKTOW BUDOWLANYCH ZWIAZANYCH ZE WZNOSZENIEM
przedsizbiorcy BUDYNKOW
2.Przedmiot pozostalej dziatalnosc 1 41, 20, Z, ROBOTY BUDOWLANE ZWIAZANE ZE WZNOSZENIEM BUDYNKOW MIESZKALNYCH I
przedsiebiorcy NIEMIESZKALNYCH

2 42, 11, Z, ROBOTY ZWIAZANE Z BUDOWA DROG I AUTOSTRAD

3 68, 10, Z, KUPNO I SPRZEDAZ NIERUCHOMOSCI NA WEASNY RACHUNEK
4 68, 32, Z, ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WYKONYWANE NA ZLECENIE

3 68, 20, Z, WYNAJEM I ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIAMI WEASNYMI LUB DZIERZ AWIONYMI

] 69, 20, Z, DZIALALNOSC RACHUNKOWQ-KSIEGOWA (Z WYEACZENIEM DORADZTWA
PODATKOWEGO I DZIALALNOSCI BIEGLYCH REWIDENTOW)

7 82, 11, Z, DZIALALNOSC USEUGOWA ZWIAZANA 7 ADMINISTRACYINA OBSEUGA BIURA
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Rubryka 2 - Wzmianki o zlozonych dokumentach
Rodzaj dokumentu Nr kolejny w  |Data ztozenia Za okres od do
polu
1.Wzmianka o zloZeniu 1 21.07.2009 14.05.2008 - 31.12.2008
;f:::fﬁ;‘::awma"ia 2 31.05.2010 01.01.2009 - 31.12.2009
3 08.06.2011 01.01.2010 - 31.12.2010
4 22.07.2012 01.01.2011 - 31.12,2011
5 01.07.2013 01.01.2012 - 31.12.2012
6 17.06.2014 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
7 24.06.2015 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
8 13.05.2016 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
30.06.2017 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
10 06.07.2018 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
11 26.06.2019 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
12 15.06.2020 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
2.Wzmianka o zloZeniu opinii 1 R 14.05.2008 - 31.12.2008
biegtego rewidenta / 2 i 01.01.2009 - 31.12.2009
sprawozdania z badania
rocznego sprawozdania 3 o 01.01.2010 - 31.12.2010
finansowego 4 ErrEs 01.01.2011 - 31.12.2011
5 R 01.01.2012 - 31.12.2012
6 R 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
7 R 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
8 R 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
9 R 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
10 R 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
1 FEEE 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
12 R 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
3.Wzmianka o ziozeniu uchwaty |1 T 14.05.2008 - 31.12.2008
'::;E;i?g‘i:ii:z:ego 2 i 01.01.2009 - 31.12.2009
sprawozdania finansowego 3 s 01.01.2010 - 31.12.2010
4 R 01.01.2011 - 31.12.2011
5 R 01.01.2012 - 31.12.2012
6 FEEE 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
7 R 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
8 FEEE 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
9 R 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
10 R 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
11 R 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
12 R 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
4.Wzmianka o zloZzeniu 1 R 14.05.2008 - 31.12.2008
spraw_ozdania z dziatalnosci 5 e 01.01.2000 - 31.12.2009
podmiotu
3 R 01.01.2010 - 31.12.2010
4 FEEE 01.01.2011 - 31.12.2011
5 R 01.01.2012 - 31.12.2012
6 FEEE 0D 01.01.2013 DO 31.12.2013
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7 FEEEE 0D 01.01.2014 DO 31.12.2014
8 EEE 0D 01.01.2015 DO 31.12.2015
9 EEE 0D 01.01.2016 DO 31.12.2016
10 R 0D 01.01.2017 DO 31.12.2017
11 R 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018
12 R 0D 01.01.2019 DO 31.12.2019
Rubryka 3 - Sprawozdania grupy kapitatowej

Rodzaj dokumentu Nr koleiny w  |Data zlozenia Za okres od do
polu

1.Wzmianka o zloZeniu 1 08.07.2019 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018

skonsolidowanego rocznego

sprawozdania finansowego

2.Wzmianka o zlozeniu opinii 1 R 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018

biegtego rewidenta /

sprawozdania z badania

skonsolidowanego rocznego

sprawozdania finansowego

3.Wzmianka o zlozeniu uchwaty |1 R 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018

lub postanowienia o

zatwierdzeniu

skonsolidowanego rocznego

sprawozdania finansowego

4.Wzmianka o zlozeniu 1 R 0D 01.01.2018 DO 31.12.2018

sprawozdania z dziatzlnosci

spatki dominujace

Rubryka 4 - Przedmiot dziatalnosci statutowej organizacji pozytku publicznego

Brak wpisdw

Rubryka 5 - Informacja o dniu konczacym rok obrotowy

finansowe

1.Dzien konczacy pierwszy rok obrotowy,
za ktdry nalezy ztozyc sprawozdanie

31.12.2008

Dziat 4

Rubryka 1 - Zalegtosci

Brak wpisdw

Rubryka 2 - Wierzytelnosci

Brak wpisdw
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Rubryka 3 - Informacje o oddaleniu wniosku o ogloszenie upadiosci na podstawie art. 13 ustawy z 28 lutego 2003 r.
Prawo upadtosciowe albo o zabezpieczeniu majatku diuznika w postepowaniu w przedmiocie ogloszenia upadiosci albo
w postepowaniu restrukturyzacyjnym albo po prawomocnym umorzeniu postepowania restrukturyzacyjnego

Brak wpisdw

Rubryka 4 - Umorzenie prowadzonej przeciwko podmiotowi egzekucji z uwagi na fakt, ze z egzekucji nie uzyska sie
sumy wyzszej od kosztow egzekucyjnych

Brak wpisdow

Dziat 5

Rubryka 1 - Kurator

Brak wpisow

Dziat 6

Rubryka 1 - Likwidacja

Brak wpisdw

Rubryka 2 - Informacje o rozwigzaniu lub uniewaznieniu podmiotu

Brak wpisdow

Rubryka 3 - Zarzad komisaryczny

Brak wpisow

Rubryka 4 - Informacja o potaczeniu, podziale lub przeksztatceniu

Brak wpisow

Rubryka 5 - Informacja o postepowaniu upadiosciowym

Brak wpisdw

Rubryka 6 - Informacja o postepowaniu uktadowym

Brak wpisow

Strona | 137



5( , MICHAEL/STROM
A\Victoria Dom

DOM MAKLERSKI

Strona9z9

Rubryka 7 - Informacje o postepowaniach restrukturyzacyjnych , o postepowaniu naprawczym lub o przymusowej
restrukturyzacji

Brak wpisow

Rubryka 8 - Informacja o zawieszeniu dzialalnosci gospodarczej

Brak wpisow

data sporzadzenia wydruku 30.06.2020

adres strony internetowse], na ktdrej s3 dostepne informacje z rejestru: ekrs.ms.gov.pl
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7.3. Aktualny tekst umowy spotki (statutu) Emitenta oraz tres¢ podjetych uchwat walnego

zgromadzenia w sprawie zmian umowy spoftki (statutu) Emitenta niezarejestrowanych przez sad

STATUT SPOLKI
POD FIRMA: VICTORIA DOM SPOtKA AKCYJNA

|. Postanowienia ogdlne

§1.
Spotka dziata pod firma: Victoria Dom Spétka Akcyjna, zwana dalej ,,Sp6tka”.

§2.
Siedzibg Spotki jest Warszawa.

§3.
Spoétka powstata w wyniku przeksztatcenia spétki pod firmg ,,JKJ DEVELOPMENT Jasinski spdtka jawna” wpisang
do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000188896.
W dniu przeksztatcenia wspdlnikami ,,JKI DEVELOPMENT Jasinski spdtka jawna” byli: Jozef Jasinski, Krystyna

Jasinska, Michat Sebastian Jasinski i Andrzej Leon Korzeb.

Il Dziatalnos¢
§4.
Przedmiotem dziatalnosci Spétki, wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

1) produkcja wyrobéw dla budownictwa z tworzyw sztucznych — PKD 22.23.Z,

N

produkcja cegiet, dachéwek i materiatéw budowlanych z wypalanej gliny — PKD 23.32.Z,

w

produkcja wyrobéw budowlanych z betonu — PKD 23.61.Z,

N

produkcja wyrobéw budowlanych z gipsu — PKD 23.62.Z,

A Un

produkcja pozostatych wyrobéw z betonu, gipsu i cementu — PKD 23.69.Z,

~

)
)
)
)
) produkcja masy betonowej prebarykowanej — PKD 23.63. Z,
)
) produkcja konstrukcji metalowych i ich czesci — PKD 25.11.Z,
)

00

produkcja metalowych elementéw stolarki budowlanej- PKD 25.12.Z,

9) realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw — PKD 41.10.Z,

10) roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych — PKD 41.20.Z,
11) roboty zwigzane z budowa drég i autostrad — PKD 42.11.Z,

12) roboty zwigzane z budowa rurociggéw przesytowych i sieci rozdzielczych — PKD 42.21.7,

13) rozbidrka i burzenie obiektdw budowlanych — PKD 43.11.7,

14) przygotowanie terenu pod budowe — PKD 43.12.7,

15) wykonywanie wykopdw i wiercen geologiczno-inzynierskich — PKD 43.13.Z,

16) wykonywanie instalacji elektrycznych — PKD 43.21.7,

Strona | 139



5( , MICHAEL/STROM
Victoria Dom

AN DOM MAKLERSKI

17) wykonywanie instalacji wodno-kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych i klimatyzacyjnych — PKD
43.22.7,

18) wykonywanie pozostatych instalacji budowlanych — PKD 43.29.7,

19) tynkowanie — PKD 43.31.7,

20) zaktadanie stolarki budowlanej — PKD 43.32.7,

21) posadzkarstwo, tapetowanie i oblicowywanie $cian — PKD 43.33.7,

22) malowanie, szklenie — PKD 43.34.7,

23) wykonywanie pozostatych robét budowlanych wykoriczeniowych — PKD 43.39.Z

24) wykonywanie konstrukgji i pokryé dachowych — PKD 43.91.7,

25) pozostate specjalistyczne roboty budowlane, gdzie indziej nieskalsyfikowane — PKD 43.99.Z,

26) sprzedaz hurtowa drewna, materiatéw budowlanych i wyposazenia sanitarnego — PKD 46.73.Z,

27) pozostata finansowa dziatalno$¢ ustugowa, gdzie indziej nie sklasyfikowana, z wytaczeniem
ubezpieczen i funduszy emerytalnych — PKD 64.99.Z,

28) pozostata dziatalno$¢ wspomagajaca ustugi finansowe, z wytaczeniem ubezpieczeri i funduszy
emerytalnych — PKD 66.19.Z,

29) kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek — PKD 68.10.Z,

30) wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami — PKD 68.20.Z,

31) poérednictwo w obrocie nieruchomosciami — PKD 68.31.Z,

32) zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie — PKD 68.32.Z,

33) dziatalno$é w zakresie architektury — PKD 71.11.Z,

34) dziatalno$é w zakresie inzynierii i zwigzane z nig doradztwo techniczne — PKD 71.12.Z,

35) wynajem i dzierzawa maszyn i urzadzeri budowlanych — PKD 77.32.Z,

36) dziatalnoéé pomocnicza zwigzana z utrzymaniem porzadku w budynkach — PKD 81.10.Z 36)
sprzatanie obiektéw — PKD 81.2,\

37) niespecjalistyczne sprzatanie budynkdw i obiektédw przemystowych — PKD 81.21.Z,

38) dziatalno$éé ustugowa zwigzana z zagospodarowaniem terendéw zieleni — PKD 81.30.Z,

39) dziatalnoéé rachunkowo — ksiegowa (z wytgczeniem doradztwa podatkowego i dziatalnosci
biegtych rewidentéw) — PKD 69.20.Z,

40) dziatalnoé¢ ustugowa zwigzana z administracyjng obstugg biura — PKD 82.11.Z.

§5.
Zmiana przedmiotu dziatalnos$¢ Spétki moze nastgpic¢ bez obowigzku wykupienia akcji od akcjonariuszy, ktérzy
nie zgadzajg sie na zmiane, jezeli uchwata Walnego Zgromadzenia bedzie powzieta wiekszos$cig dwdch trzecich

gtosdw w obecnosci oséb reprezentujgcych co najmniej potowe kapitatu zaktadowego.

§ 6.

Rokiem obrotowym Spofki jest rok kalendarzowy.

Ill. Kapitaty i akcje
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§7
Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 2.000.000,- (dwa miliony) ztotych i dzieli sie na:
- 19.000.000 (dziewietnascie miliondw) imiennych akcji zwyktych serii A o numerach od 000.000.001
do 019.000.000,
- 1.000.000 (jeden milion) imiennych akcji zwyktych serii B o numerach od 000.000.001 do
001.000.000..

Wartos¢ nominalna kazdej akcji Spétki wynosi 0,10 zt (dziesie¢ groszy).

§8.
W Spodtce moga byé tworzone kapitaty rezerwowe. Utworzenie i przeznaczenie kapitatu rezerwowego uchwala

Walne Zgromadzenie.

§9.
Akcje Spotki na okaziciela mogg by¢ zamieniane na akcje imienne.

Akcje Spotki imienne moga by¢ zamieniane na akcje na okaziciela.

§ 10.

Akcje Spotki mogg by¢ umarzane.

§11.

Spdtka moze emitowac obligacje uprawniajgce do objecia akcji Spétki w zamian za te obligacje.

IV. Organy Spoétki

§12.
Organami Spotki sa:
- WALNE ZGROMADZENIE,
- RADA NADZORCZA,
- ZARZAD.
IV. A Walne Zgromadzenie

§13.
Walne Zgromadzenie odbywa sie w siedzibie Spotki.

§14.

Projekty uchwat Walnego Zgromadzenia oraz wnioski do porzgdku obrad walnego Zgromadzenia powinny by¢
uzasadnione w sposéb umozliwiajgcy podjecie uchwaty z nalezytym rozeznaniem, z wyjgtkiem uchwat w
sprawach porzgdkowych i formalnych oraz uchwat, ktére sg typowymi uchwatami podejmowanymi w toku obrad

Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia.

§15.
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Walne Zgromadzenie uchwala Regulamin Walnych Zgromadzen, okreslajacy zasady ich przygotowania i

przebiegu.

§ 16.
Nabycie i zbycie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci nie wymaga uchwaty

Walnego Zgromadzenia.

§ 16a.
Walne Zgromadzenie moze okresli¢ dzien, wedtug ktérego ustala sie liste akcjonariuszy uprawnionych do
dywidendy za dany rok obrotowy (dziert dywidendy). Dziert dywidendy nie moze zosta¢ wyznaczony pdzniej, niz
w terminie dwdch miesiecy, liczac od dnia powziecia uchwaty Walnego Zgromadzenia o przeznaczeniu zysku do

wyptaty akcjonariuszom.

IV. B Rada Nadzorcza
§17.
Rada Nadzorcza sktada sie co najmniej z pieciu cztonkdw.
Walne Zgromadzenie dokonuje ustalenia liczby cztonkéw Rady Nadzorczej, wyboru Przewodniczgcego
Rady Nadzorczej oraz pozostatych jej cztonkdw. Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej jest
wybierany i odwotywany przez Rade Nadzorcza.

3. Cztonkowie Rady Nadzorczej wybierani sg na wspdlng, trzyletnig kadencje.

§18.

1. Co najmniej dwéch cztonkéw Rady Nadzorczej powinno spetnia¢ warunki niezaleznosci od Spétki i
podmiotédw pozostajacych w istotnym powigzaniu ze Spotkg, okreslone w Regulaminie Rady Nadzorczej
(,Niezalezni Cztonkowie Rady Nadzorczej”).

2. Kandydat na cztonka rady Nadzorczej jest zobowigzany ztozy¢é Walnemu Zgromadzeniu pisemne
osSwiadczenie stwierdzajgce, czy spetnia warunki Niezaleznego Cztonka Rady Nadzorcze;j.

3. Przewodniczacy Walnego Zgromadzenia, albo osoba ogtaszajgca wyniki wyboréw do Rady Nadzorczej,
stwierdza do protokotu, ktére osoby sposréd wybranych w sktad Rady Nadzorczej sg Niezaleznymi
Cztonkami Rady Nadzorczej.

4. Cztonek Rady Nadzorczej, ktéry przestat spetnia¢ warunki Niezaleznego Cztonka Rady Nadzorczej
zobowigzany jest niezwtocznie zawiadomic¢ o tym Rade Nadzorczg i Zarzad. W przypadku gdy wymag
cztonkostwa w Radzie Nadzorczej dwdch Niezaleznych Cztonkéw Rady Nadzorczej nie jest zachowany,
Rada Nadzorcza zobowigzana jest spowodowac niezwtoczne zwotanie Walnego Zgromadzenia w celu
dokonania zmian w jej sktadzie.

5. Brak w sktadzie Rady Nadzorczej wymaganej liczby Niezaleznych Cztonkéw Rady Nadzorczej nie

powoduje niezdolnosci Rady Nadzorczej do podejmowania uchwat.

§19.
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1. Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotywane sg w miare potrzeby, nie rzadziej niz trzy razy w roku
obrotowym.

2. Posiedzenia Rady Nadzorczej zwotuje Przewodniczgcy Rady Nadzorczej z wtasnej inicjatywy, albo na
whniosek Zarzadu lub cztonka Rady Nadzorczej. W przypadku nieobecnosci Przewodniczacego
posiedzenia Rady Nadzorczej zwotuje Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej. Zwotanie posiedzenia Rady
Nadzorczej nastepuje za pomoca telefaksu lub pocztowy elektronicznej z potwierdzeniem nadania lub
za pomocag listdw poleconych albo przekazywanych poprzez kuriera. Zaproszenie na posiedzenie Rady
Nadzorczej nalezy skierowac na ostatni adres wskazany Spotce przez cztonka Rady Nadzorczej. W
zaproszeniu nalezy oznaczy¢ miejsce, dzien, godzine i porzgdek obrad posiedzenia. Zaproszenie powinno
zosta¢ wystosowane do cztonka Rady Nadzorczej przynajmniej na dwa tygodnie przed wyznaczonym

terminem posiedzenia, a w sytuacjach nagtych na 3 dni przed wyznaczonym terminem posiedzenia.

§ 20.
Z zastrzezeniem wymogow wynikajgcych z bezwzglednie obowigzujacych przepisdw prawa, Rada Nadzorcza
moze podejmowa¢ uchwaty w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu srodkéow bezposredniego
porozumiewania sie na odlegtos¢, jak rowniez cztonkowie Rady Nadzorczej mogg bra¢ udziat w podejmowaniu

uchwat oddajac swoj gtos na pismie za posrednictwem innego cztonka Rady Nadzorcze;j.

§ 21.
W przypadku réwnej liczby gtoséw w gtosowaniu nad uchwatg Rady Nadzorczej rozstrzyga gtos
Przewodniczacego.

§ 22.

1. Jezeli wskutek rezygnacji badZ $mierci cztonka Rady Nadzorczej, liczba jej cztonkdéw nie osiggnie liczby
okreslonej przez Walne Zgromadzenie, ale jest zgodna z minimum okreslonym przez Statut, rada Nadzorcza
jest uprawniona do dziatania i zobowigzana do spowodowania niezwtocznego zwotania Walnego
Zgromadzenia w celu uzupetnienia sktadu albo zmiany liczby cztonkdédw Rady Nadzorczej.

2. Jezeli wskutek rezygnacji badz Smierci cztonka Rady Nadzorczej, liczba jej cztonkdw nie osiggnie minimum
okreSlonego przez Statut, kazdy z cztonkdw Rady Nadzorczej jest zobowigzany do zgtoszenia Zarzgdowi
whiosku o zwotanie Walnego Zgromadzenia w celu uzupetnienia sktadu Rady Nadzorczej oraz uprawniony
do jego zwotania, jezeli Zarzad nie zwota Walnego Zgromadzenia w terminie dwdéch tygodni od dnia
zgtoszenia takiego wniosku. Ponadto, w takim przypadku pozostali cztonkowie Rady Nadzorczej sa
uprawnieni do uzupetnienia sktadu Rady Nadzorczej do minimalnej liczby jej cztonkédw okreslonej przez
Statut, w drodze wybordw przeprowadzonych w gtosowaniu tajnym i na zasadach obowigzujgcych przy
podejmowaniu uchwat Rady Nadzorczej. Mandat cztonka Rady Nadzorczej wybranego w ten sposdb wygasa
z dniem odbycia najblizszego Walnego Zgromadzenia, ktore dokona uzupetnienia sktadu Rady Nadzorcze;.

3. W przypadku odwotania badZ $mierci Przewodniczagcego Rady Nadzorczej, a takze jego rezygnacji z
cztonkostwa w Radzie Nadzorczej bgdz z funkcji, rada nadzorcza jest zobowigzana do spowodowania
niezwtocznego zwotania Walnego Zgromadzenia w celu wyboru nowego Przewodniczgcego Rady
Nadzorczej. Na czas wyboru nowego Przewodniczgcego Rady Nadzorczej, jego obowigzki i uprawnienia

przystuguja zastepcy Przewodniczgcego Rady Nadzorcze;j.
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§ 23.
Cztonek Rady Nadzorczej jest zobowigzany niezwtocznie zawiadomi¢ Rade Nadzorczg o zaistniatym konflikcie
interesow lub mozliwosci jego powstania oraz powstrzymac sie od zabierania gtosu w dyskusji i od gtosowania

nad uchwatg w sprawie, w ktdrej zaistniat konflikt.

§ 24,
W umowach z cztonkami Zarzadu Rada Nadzorcza jest reprezentowana przez Przewodniczgcego lub innego
cztonka Rady Nadzorczej, dziatajgcych na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej, zawierajgcej zgode na zawarcie

okreslonej umowy.

§ 25.
Szczegotowe zasady dziatania Rady Nadzorczej okresla Regulamin Rady Nadzorczej uchwalany przez Walne

Zgromadzenie.

§ 26.
Cztonkom Rady Nadzorczej nalezy sie wynagrodzenie, ktorego wysokos¢ badz zasady obliczenia oraz terminy
wyptaty okresla Walne

Zgromadzenie.

§ 27.
Do uprawnien i obowigzkéw Rady Nadzorczej nalezy w szczegdlnosci:

a) wybér podmiotu uprawnionego do badania sprawozdar finansowych Spétki z zastrzezeniem ze podmiot
ten powinien by¢ zmieniany przynajmniej raz na siedem lat obrotowych,

b) udzielenie zgody albo odmowa jej udzielenia na dokonanie przez Zarzad czynnosci, dla ktérych taka
zgoda jest wymagana,

c) rozpatrywanie i opiniowanie wszystkich spraw majgcych byé przedmiotem uchwat Walnego
Zgromadzenia,

d) sporzadzenie i przedstawienie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu zwieztej oceny sytuacji Spétki, z
uwzglednieniem systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem istotnym dla Spotki,

e) dokonanie i przedstawienie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu oceny swojej pracy.

V. C Zarzad
§28.
1. Zarzad Spotki sktada sie z jednego albo wiekszej liczby cztonkéw, w tym Prezesa Zarzadu.
2. Rada Nadzorcza ustala liczbe cztonkdw Zarzadu i wybiera Prezesa Zarzadu, a w wypadku gdy Zarzad jest
wieloosobowy, wybiera réwniez jednego albo wiekszg liczbe Wiceprezeséw Zarzadu oraz pozostatych

cztonkéw Zarzadu.
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3. Cztonkowie Zarzadu wybierani sg na wspdlng, trzyletnig kadencje.

§ 29.
Prawo reprezentowania Spodtki przystuguje: Prezesowi Zarzadu jednoosobowo, Wiceprezesowi Zarzadu

dziatajgcemu tacznie z drugim cztonkiem Zarzgdu lub z prokurentem.

§ 30.
Uchwaty Zarzgdu wymaga w szczegolnosci:
a) rozporzadzenie prawem lub zaciggniecie zobowigzania o wartosci przekraczajacej 5 (pieé¢) procent
kapitatow wtasnych Spétki za poprzedni rok obrotowy,
b) zwotanie Walnego Zgromadzenia,
c) podjecie czynnosci, w ktdrej cztonek Zarzadu zglosit zaistnienie albo mozliwo$¢ powstania konfliktu

interesow.

§31.

W przypadku réwnej liczby gtosdw w gtosowaniu nad uchwatg Zarzadu rozstrzyga gtos Prezesa Zarzadu.

§32.
Cztonek Zarzadu jest zobowigzany niezwtocznie zawiadomi¢ Zarzad o zaistniatym konflikcie interesow lub
mozliwosci jego powstania oraz powstrzymac sie od reprezentowania Spétki, zabierania gtosu w dyskusji i od

gtosowania nad uchwatg w sprawie, w ktorej zaistniat konflikt intereséw.

§33.
Szczegotowe zasady dziatania Zarzadu okresla Regulamin Zarzadu uchwalany przez Zarzad i zatwierdzany przez

Rade Nadzorcza.

§ 34.
Zarzad jest zobowigzany uzyskac zgode Rady Nadzorczej przed dokonaniem nastepujgcych czynnosci:

a) zawarciem przez Spétke znaczacej umowy z podmiotem powigzanym, za wyjatkiem uméw typowych
zawieranych na warunkach rynkowych w ramach prowadzonej dziatalnosci operacyjnej przez Spétke z
podmiotem zaleznym, w ktorym Spétka posiada wiekszosciowy udziat kapitatowy; umowa znaczaca i
podmiot powigzany maja znaczenie okreslone w rozporzgdzeniu Ministra Finanséw z dnia 19
pazdziernika 2005 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw
papieréw wartosciowych (Dz.U.Nr 209, poz.1744),

b) zaciggnieciem kredytéw wykraczajacych poza plan finansowy Spoétki,

c) udzielaniem poreczeri na kwote przekraczajaca tacznie réwnowarto$é 50.000,00 (pieédziesiat tysiecy)
euro,

d) przejeciem zobowigzan o0séb trzecich,

e) ustanowieniem zastawu i innych zabezpieczen niezwigzanych z dziatalnoscig gospodarczg, w wysokosci

przekraczajgcej tgcznie réwnowartos¢ kwoty 50.000,00 (piecdziesiat tysiecy) euro.
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f) zawarciem, rozwigzaniem albo zmiang umoéw dzierzawy i innych umow tego rodzaju, jezeli zawierane sg
na okres dfuzszy niz 3 lata lub gdy roczny czynsz dzierzawny ptacony przez Spotke jest wyzszy od
rownowartosci 60.000,00 (szesédziesiat tysiecy) euro,

g) przyjeciem planu rocznego dla Spoétki, w szczegdlnosci plandw inwestycyjnych i finansowych, jak rowniez
plandéw strategicznych,

h) udzieleniem pozyczek poza zwyktym obrotem towarowym na t3czng kwote przekraczajaca

réwnowartos¢ 50.000,00 (piecdziesiat tysiecy) euro.

§ 35.

Zarzad Spotki za zgoda Rady Nadzorczej, moze wyptacié akcjonariuszom zaliczki na poczet dywidendy.

V. Postanowienia koricowe
§ 36.

W sprawach nieuregulowanych w Statucie stosuje sie przepisy Kodeksu spétek handlowych.

§ 37.
1. Postanowienia: § 14, § 17 pkt 1, § 18, § 23, § 27 lit. c,d ie, § 30 lit. ¢, § 32 i § 34 lit. a wchodza w zycie z

dniem uzyskania przez Spéte statusu spoétki publicznej.

2. Do dnia uzyskania przez Spotke statusu spoétki publicznej Rada Nadzorcza sktada sie co najmniej z trzech
cztonkdw.
3. Postanowienia § 16a stosuje sie do dnia uzyskania przez Spétke statusu spotki publicznej.
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7.4. Warunki Emisji Obligacji

Warunki Emisji Obligacji

W przypadku rozbieznosci pomigedzy trescig niniejszego Memorandum a Warunkami Emisji decydujace znaczenie
ma tres¢ Warunkéw Emisji.

WARUNKI EMISJI OBLIGACII
SERII O
EMITOWANYCH PRZEZ:
VICTORIADOM S.A.

Z SIEDZIBA W WARSZAWIE
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Niniejszy dokument (zwany dalej: ,Warunkami Emisji”) okresla prawa i obowigzki emitenta i obligatariuszy

wynikajace z obligacji (dalej zwanych: , Obligacjami”), ktérych emitentem jest spétka pod firma:

1.2.
1.3.

14.
1.5.

1.6.

1.7.
1.8.

1.9.

1.10.
1.11.

1.12.
1.13.
1.14.
1.15.

1.16.

Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie przy ul. Katy Grodziskie 105, wpisanej do rejestru
przedsiebiorcéw prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS: 0000305793, REGON: 551186334, NIP:
759-15-54-483, kapitat zaktadowy 2.000.000,00 zt w petni optacony (dalej zwana: ,,Emitentem”).
DEFINICIE

»Agent Emisji” oznacza agenta emisji, w rozumieniu art. 7a Ustawy o obrocie, przy czym funkcja ta w
odniesieniu do Obligacji zostata powierzona Oferujgcemu;

»Agent Kalkulacyjny” oznacza Oferujgcego;

»Aktywa o Znacznej Wartosci” oznacza aktywa bilansowe ktéregokolwiek podmiotu z Grupy Emitenta
stanowigce co najmniej 10 (dziesieciu) % Kapitatu Wtasnego;

»Cena Emisyjna" oznacza cene nabycia jednej Obligacji okreslong w pkt 6.2 Warunkéw Emisji;

,Depozyt” oznacza depozyt papierow wartosciowy prowadzony przez KDPW zgodnie z przepisami Ustawy
o Obrocie, w ktérym na podstawie umowy zawartej przez Emitenta z KDPW rejestrowane sg Obligacje;
»,Dlug Netto” oznacza sume Zobowigzan Finansowych pomniejszong o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty,
z uwzglednieniem $rodkéw pochodzacych z wptat nabywcdéw lokali, zgromadzonych na rachunkach
powierniczych, okreslang kazdorazowo na podstawie pdtrocznego lub rocznego Sprawozdania
Finansowego;

,Dzien Emisji” oznacza dzien, w ktorym Obligacje zostang zarejestrowane w Ewidencji;

»,Dzien Pfatnosci” oznacza kazdy Dzien Ptatnosci Odsetek, Dzien Wykupu lub Dzied Wczesniejszego
Wykupu;

»,Dzien Ptatnosci Odsetek” oznacza ostatni dzierh danego Okresu Odsetkowego lub Dzierh Wczesniejszego
Wykupu;

,Dzien Roboczy” oznacza kazdy dzien, w ktérym KDPW prowadzi normalng dziatalno$¢ operacyjng;
»,Dzien Ustalenia Praw” oznacza pigty Dzien Roboczy przed danym Dniem Ptatnosci $wiadczen z tytutu
Obligacji, z wyjatkiem: (i) ztozenia przez Obligatariusza zgdania natychmiastowego lub wczesniejszego
wykupu Obligacji, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien ztozenia zgdania natychmiastowego lub
wczesniejszego wykupu, (i) otwarcia likwidacji Emitenta, kiedy za Dzien Ustalenia Praw uznaje sie dzien
otwarcia likwidacji Emitenta oraz (iii) potgczenia Emitenta z innym podmiotem, jego podziatu lub
przeksztatcenia formy prawnej, jezeli podmiot, ktory wstgpit w obowigzki Emitenta z tytutu Obligacji, nie
posiada uprawnien do ich emitowania, kiedy za Dzierh Ustalenia Praw uznaje sie odpowiednio dzien
potaczenia, podziatu lub przeksztatcenia formy prawnej Emitenta;

,Dzien Wczesniejszego Wykupu” oznacza dzien, o ktéorym mowa w pkt 13.2 Warunkow Emisji;

,Dzien Wykupu" oznacza dzien, o ktérym mowa w pkt 13.1 Warunkow Emisji;

»Emisja" oznacza emisje Obligacji;

»Ewidencja” oznacza ewidencje osdb uprawnionych z Obligacji, o ktérej mowa w art. 7a ust. 4 pkt 4)
Ustawy o Obrocie;

,GPW” oznacza Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z siedzibg w Warszawie;
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1.17.

1.18.

1.19.

1.20.

1.21.

1.22.

1.23.
1.24.

1.25.
1.26.

1.27.
1.28.

1.29.

1.30.

1.31.
1.32.

1.33.
1.34.

1.35.

»Grupa”, ,Grupa Kapitatowa” oznacza podmioty wchodzgce w sktad grupy kapitatowej tworzonej przez
Emitenta, tj. Emitenta wraz z jego jednostkami zaleznymi w rozumieniu przepisdw Ustawy o
Rachunkowosci;

,Kapitat Wtasny” oznacza tgczng wartosc¢ kapitatow wiasnych okreslang kazdorazowo na podstawie
Sprawozdania Finansowego;

,KDPW” oznacza spotke pod firmg Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. z siedzibg
w Warszawie;

»Kodeks Spétek Handlowych” oznacza ustawe z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spétek handlowych (t.j.
Dz.U.z 2019 r. poz. 505 ze zm.);

»Koszty Emisji” oznacza wszelkie optaty, prowizje i koszty z tytutu przygotowania i przeprowadzenia emisji
Obligacji, w tym wynagrodzenie Oferujacego, koszty prawne i opfaty na rzecz instytucji rynku
kapitatowego;

»Memorandum Informacyjne” oznacza memorandum Informacyjne udostepnione w trybie oferty
publicznej w rozumieniu art. 3 Ustawy o Ofercie w zw. z art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie, sporzgdzone
na podstawie Rozporzadzenia Ministra Finansdw z dnia 8 sierpnia 2013 r. w sprawie szczegdtowych
warunkow, jakim powinno odpowiada¢ memorandum informacyjne sporzadzone w zwigzku z oferta
publiczng lub ubieganiem sie o dopuszczenie instrumentéw finansowych do obrotu na rynku
regulowanym (Dz.U. z 2013 r. poz. 988);

»,Naleznos¢ Gtéwna" oznacza kwote rdwng wartosci nominalnej jednej Obligacji;

,Obligatariusz" oznacza podmiot wskazany w Ewidencji jako wuprawniony z Obligacji,
zas$ w po zarejestrowaniu Obligacji w Depozycie posiadacza Rachunku Papierow Wartosciowych, na
ktérym zapisane sg Obligacje lub osobe wskazang podmiotowi prowadzgcemu Rachunek Zbiorczy przez
posiadacza tego rachunku jako osobe uprawniong z Obligacji zapisanych na takim Rachunku Zbiorczym;
,0Odsetki", ,,Oprocentowanie" oznacza swiadczenie, o ktérym mowa w pkt 0 Warunkéw Emisji;
»,Oferujacy” oznacza podmiot Swiadczacy na rzecz Emitenta ustuge oferowania zgodnie z Ustawg o
Obrocie, tj. Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie;

»PLN”, ,,zt” oznacza prawny srodek ptatniczy w Rzeczypospolitej Polskiej;

,Podmiot Prowadzgcy Rachunek” oznacza posiadacza Rachunku Zbiorczego lub podmiot prowadzacy
Rachunek Papierow Wartosciowych, na ktdrym zarejestrowane sg Obligacje;

»Prawo Upadtosciowe” oznacza ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tj. Dz. U. z 2019 .
poz. 498);

»Prawo restrukturyzacyjne” oznacza ustawe z dnia 15 maja 2015 roku prawo restrukturyzacyjne (tj. Dz.U.
22019 r. poz. 243 z pdzn. zm);

»,Rachunek Obligacji” oznacza Rachunek Papieréw Wartosciowych lub Rachunek Zbiorczy;

»Rachunek Papierow Wartosciowych” oznacza rachunek papieréw wartosciowych, o ktérym mowa w art.
4 ust. 1 Ustawy o Obrocie;

»Rachunek Zbiorczy” oznacza rachunek zbiorczy, o ktérym mowa w art. 8a Ustawy o Obrocie;

,Raport Biezgcy” oznacza raport biezgcy, o ktérym mowa w Zatgczniku Nr 4 do Regulaminu
Alternatywnego Systemu Obrotu;

»Regulacje KDPW” oznacza obowigzujgce regulaminy, procedury i innego rodzaju regulacje przyjete przez

KDPW, okreslajgce sposéb prowadzenia przez KDPW systemu depozytowo-rozliczeniowego, w
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1.36.

1.37.

1.38.

1.39.
1.40.

1.41.

1.42.

1.43.

1.44.

1.45.

1.46.
1.47.

1.48.

1.49.

szczegoblnosci Regulamin Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych i Szczegétowe zasady dziatania
Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych;

,Rozporzadzenie prospektowe” oznacza rozporzadzenia parlamentu europejskiego i rady (UE)
2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg
publiczng papierow wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz
uchylenia Dyrektywy 2003/71/WE;

»~Rynek ASO” oznacza alternatywny system obrotu prowadzony przez Gietde Papieréw Wartosciowych
S.A. lub jej nastepcéw prawnych;

»Sprawozdanie Finansowe” oznacza podtroczne skonsolidowane oraz roczne zbadane skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy Emitenta, a w przypadku, gdy Emitent nie ma obowigzku sporzgdzania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego - jednostkowe sprawozdania finansowe Emitenta,
sporzadzone zgodnie z przepisami Ustawy o Rachunkowosci obowigzujgcymi Emitenta,

»Stopa Procentowa” oznacza 6,65 proc. w skali roku, z zastrzezeniem pkt. 16.4. Warunkéw Emisji;

»Strona Internetowa” oznacza strone internetowg Emitenta dostepng pod adresem www.victoriadom.pl

lub innej, ktdra jg zastgpi;

»,Szczegétowe Zasady Dziatania KDPW” oznacza Szczegdétowe Zasady Dziatania Krajowego Depozytu
Papieréw Wartosciowych;

»Ustawa o Obligacjach" oznacza ustawe z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (t.j. Dz. U. z 2018 r., poz.
483 z pdzn. zm.);

,Ustawa o Obrocie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (t.j.
Dz.U.z 2020 r. poz. 89 z pdzn. zm.);

»Ustawa o Ofercie” oznacza ustawe z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych (t.j.: Dz.U.
z2019r. poz. 623);

»Ustawa o Rachunkowosci” oznacza ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 o rachunkowosci (t.j.: Dz. U. z 2019
r. poz. 351 ze zm.);

»,Walne Zgromadzenie” oznacza walne zgromadzenie Emitenta;

»Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego” oznacza stosunek tgcznej wartosci Dtugu Netto do réznicy
Kapitatu Wtasnego i wartosci firmy wykazanej jako sktadnik aktywéw w Sprawozdaniu Finansowym;
,Zobowigzania Finansowe” oznacza sume zobowigzan finansowych wedtug wartosci bilansowych, w
szczegblnosci  wynikajacych z umdéw pozyczki, kredytu, obligacji, innych dtuznych papieréw
wartosciowych, uméw leasingu finansowego, uméw faktoringu odwrotnego, okreslang kazdorazowo na
podstawie potrocznego lub rocznego Sprawozdania Finansowego; przy czym dla unikniecia watpliwosci za
Zobowigzania Finansowe nie bedg uznawane zobowigzania handlowe wynikajgce z prowadzonej przez
Emitenta lub inny podmiot z Grupy Kapitatowej Emitenta dziatalnosci gospodarczej (tzw. ,kredyt
kupiecki”), zobowigzania zwigzane z optatami z tytutu uzytkowania wieczystego, jak réwniez zobowigzania
z tytutu udzielonych gwarancji dobrego wykonania przez generalnych wykonawcéw, ktérzy prowadzili lub
bedg prowadzi¢ prace budowlane na inwestycjach realizowanych przez Emitenta;

»Zgromadzenie Obligatariuszy” oznacza zgromadzenie Obligatariuszy zwotywane i przeprowadzane

zgodnie z Ustawa o Obligacjach.
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1.50.

2.2,

3.1

4.1.

5.1.

6.1.

6.2.

7.1.

8.1.

9.1.

10.
10.1.
10.2.

10.3.

»Z2adanie Wczes$niejszego Wykupu” oznacza pisemne zgdanie wykupu Obligacji ztozone Emitentowi przez

Obligatariusza w zwigzku z wystgpieniem Przypadku Naruszenia.

STATUS PRAWNY OBLIGAC)I (TRESC | FORMA OBLIGAC)I)

Kazda Obligacja jest dtuznym papierem wartosciowym na okaziciela emitowanym w serii, nie majagcym

postaci dokumentu w rozumieniu art. 8 Ustawy o Obligacjach, ktdrym Emitent stwierdza, ze jest

dtuznikiem Obligatariusza izobowigzuje sie wobec niego do spetnienia $wiadczen pienieznych

szczegoétowo okreslonych w Warunkach Emisji, w sposdb i terminach tam okreslonych.

Agenta Emisji utworzy Ewidencje uprawnionych z Obligacji i nastepnie zapisze Obligacje w Depozycie.

PODSTAWA PRAWNA EMISJI

Emisja Obligacji nastepuje na podstawie:

3.1.1. przepiséw Ustawy o Obligacjach,

3.1.2. Uchwaty nr 1 Zarzadu Victoria Dom S.A. z dnia 29 czerwca 2020 w przedmiocie emisji obligacji serii
0O,

3.1.3. Uchwaty nr 1 Rady Nadzorczej Victoria Dom S.A. z dnia 14 lutego 2020

SERIA OBLIGACI

Obligacje emitowane sg w serii oznaczonej literg O.

CEL EMISJI | WYKORZYSTANIE SRODKOW Z EMISJI OBLIGAC)I

Po odliczeniu Kosztdw Emisji Srodki z emisji zostang wykorzystane na finansowanie kapitatu obrotowego

Emitenta.

WARTOSC NOMINALNA | CENA EMISYJNA

Wartos¢ nominalna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysiac) ztotych.

Cena Emisyjna jednej Obligacji wynosi 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych.

WIELKOSC EMIS)I

W ramach Emisji emitowanych jest do 11.000 (jedenascie tysiecy) Obligacji o tgcznej wartosci nominalnej

do 11.000.000 (jedenascie milionéw) ztotych.

PROG EMIS)I

Prég emisji, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1 Ustawy o Obligacjach nie zostat okreslony.

TRYB EmIsI

Obligacje emitowane sg w trybie oferty publicznej przewidzianym w art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach w

zwigzku z art. 37b ust. 1 Ustawy o Ofercie, zgodnie z ktdrym udostepnienia do publicznej wiadomosci

prospektu emisyjnego, pod warunkiem udostepnienia memorandum informacyjnego, nie wymaga oferta

publiczna papierdw wartosciowych, w wyniku ktorej zaktadane wptywy brutto emitenta lub oferujacego

na terytorium Unii Europejskiej, liczone wedtug ich ceny emisyjnej lub ceny sprzedazy z dnia jej ustalenia,

stanowig nie mniej niz 1 000 000 euro i mniej niz 2 500 000 euro, i wraz z wptywami, ktore Emitent

zamierza uzyskac z tytutu takich ofert publicznych takich papieréw wartosciowych, dokonanych w okresie

poprzednich 12 miesiecy, nie beda mniejsze niz 1 000 000 euro i bedg mniejsze niz 2 500 000 euro.

ZBYWALNOSC OBLIGAC)I

Obligacje sg zbywalne.

Przenoszenie praw z Obligacji bedzie nastepowac zgodnie z przepisami Ustawy o Obrocie i Regulacjami

KDPW.

Emitent bedzie ubiegad sie o wprowadzenie Obligacji do obrotu na Rynku ASO Catalyst.
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11.  FORMA | ZAKRES ZABEZPIECZENIA. DODATKOWE ZOBOWIAZANIA | OSWIADCZENIA.

11.1. Obligacje s3 emitowane jako papiery wartosciowe niezabezpieczone.

12.  SWIADCZENIA EMITENTA

12.1. Emitent, na warunkach szczegdétowo okreslonych w Warunkach Emisji, zobowigzuje sie do spetnienia
nastepujacych swiadczen:

12.1.1. wykupu Obligacji zgodnie z pkt. 13 Warunkéw Emisji oraz

12.1.2. zaptaty premii w przypadkach przewidzianych w pkt. 15.1.4 Warunkdw Emisji

12.1.3. zaptaty Odsetek (Oprocentowania) zgodnie z pkt. 0 Warunkéw Emisji.

12.2. Emitent bedzie dokonywat swiadczen, o ktdrych mowa powyzej, na rzecz kazdego Obligatariusza, zgodnie
z Regulacjami KDPW.

13. WyYKuP OBLIGACI

13.1. Wykup Obligacji nastgpi w dniu 21 lipca 2023 r. (,,Dzien Wykupu"), z zastrzezeniem pkt. 13.2 Warunkdéw
Emisji.

13.2. Wykup Obligacji moze nastgpi¢ w dniu ustalonym zgodnie z pkt 14 - 15 Warunkéw Emisji, w ktorym
Obligacje stang sie wymagalne przed Dniem Wykupu (,,Dzien Wczesniejszego Wykupu”):

13.2.1. na zadanie Obligatariusza lub

13.2.2. na zadanie Emitenta.

13.3. Jezeli Dzier Wykupu lub Dzieh Wczesniejszego Wykupu przypadnie na dzief niebedacy Dniem Roboczym,
wykup Obligacji nastgpi w pierwszym Dniu Roboczym nastepujgcym odpowiednio po Dniu Wykupu lub
Dniu Wczesniejszego Wykupu.

13.4. Wykup Obligacji (w Dniu Wykupu lub w Dniu Wczesniejszego Wykupu) nastapi poprzez zaptate przez
Emitenta na rzecz Obligatariusza za kazdg Obligacje Naleznosci Gtéwnej, powiekszonej o Odsetki
wyliczone zgodnie z pkt 0. Warunkéw Emisji oraz o premie zdefiniowang w pkt. 15.1.4., w przypadku
wczesniejszego wykupu na zgdanie Emitenta.

13.5. Niezaleznie od postanowien powyzszych:

13.5.1. w razie likwidacji Emitenta wszystkie Obligacje podlegajg natychmiastowemu wykupowi z
dniem otwarcia likwidacji;

13.5.2. 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.

13.6. Z chwilg wykupu Obligacje ulegajg umorzeniu.

14. W(CZESNIEJSZY WYKUP NA ZADANIE OBLIGATARIUSZA

14.1. Kazdy Obligatariusz moze przed Dniem Wykupu zgda¢ wykupu posiadanych przez Obligatariusza Obligacji
tylko w przypadkach i na zasadach okreslonych ponize;j.

14.2. Pisemne zadanie wczesniejszego wykupu Obligacji powinno zosta¢ doreczone przez Obligatariusza na
adres Emitenta i podmiotu prowadzacego Rachunek Papierow Wartosciowych Obligatariusza, na ktorym
beda zapisane Obligacje.

14.3. Emitent ma prawo 2gdaé¢ przedstawienia Swiadectwa depozytowego lub innego dokumentu
potwierdzajacego fakt posiadania Obligacji przez Obligatariusza zadajgcego dokonania wczesniejszego
wykupu.
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14.4.

14.5.

14.6.

14.7.

14.8.

W przypadku, gdy:

14.4.1. Emitent bedzie w zwtoce z wykonaniem w terminie, w catosci lub czesci, zobowigzan
wynikajacych z Obligacji, Obligacje podlegajg, na zagdanie Obligatariusza, natychmiastowemu
wykupowi.

14.4.2. Emitent bedzie w niezawinionym przez niego opdznieniu w wykonaniu, w catosci lub czesci,
zobowigzan wynikajgcych z Obligacji, nie krétszym niz 3 dni Obligatariusz moze zgda¢ wykupu
Obligacji.

W przypadku, gdy wystapi ktérykolwiek z Przypadkdw Naruszenia okreslonych w:

14.5.1. pkt14.8.1.,14.8.2,14.8.3,14.8.4,14.8.5,14.8.6, 14.8.7, 14.8.8, 14.8.9, 14.8.11, 14.8.12, 14.8.13,
14.8.14 i 14.8.15 kazdy Obligatariusz moze doreczy¢ Emitentowi Zgdanie Wczesniejszego
Wykupu posiadanych przez niego Obligacji, w okresie od dnia wystgpienia danego Przypadku
Naruszenia do uptywu 30 dni od dnia zawiadomienia przez Emitenta o jego wystgpieniu zgodnie
z pkt. 21.1. W przypadku doreczenia Emitentowi danego Zadania Wczesniejszego Wykupu
zgodnie z powyzszym, Obligacje wskazane w danym Zadaniu Wczeéniejszego Wykupu Emitent
wykupi w terminie 30 dni od dnia doreczenia mu danego Zgdania Wczeéniejszego Wykupu,

14.5.2. pkt 14.8.10 Obligatariusz moze doreczyé Emitentowi Zadanie Wczesniejszego Wykupu
posiadanych przez niego Obligacji w okresie 30 dni od daty wyrazenia przez Zgromadzenie
Obligatariuszy zgody na ztozenie takiego Zadania Wczesniejszego Wykupu, pod warunkiem, iz
Zgromadzenie Obligatariuszy wyrazito takg zgode w terminie 90 dni od daty zawiadomienia
przez Emitenta o wystgpieniu ww. Przypadku Naruszenia zgodnie z pkt. 21.1 Obligacje
wskazane w danym Zadaniu Wczesniejszego Wykupu Emitent wykupi w terminie 5 Dni
Roboczych od dnia doreczenia mu danego Zadania Wczesniejszego Wykupu, chyba ze do czasu
wyrazenia zgody przez Zgromadzenia Obligatariuszy, o ktérej mowa powyzej, Emitent usunie
skutki wystgpienia Przypadku Naruszenia, w zwigzku z wystgpieniem ktorego zostato ztozone
takie Zgdanie Wczeéniejszego Wykupu .

Obligatariusz lub Obligatariusze reprezentujgcych przynajmniej 10 % skorygowanej tacznej wartosci

nominalnej Obligacji, moze zgda¢ od Emitenta zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy z porzadkiem obrad

przewidujgcym wyrazenie przez Zgromadzenie Obligatariuszy zgody na sktadanie przez Obligatariuszy

Zadan Wczeéniejszego Wykupu w zwigzku z zaistnieniem i trwaniem Przypadku Naruszenia wskazanego

w pkt 14.5.2.

W dniu Wczeéniejszego Wykupu na Zadanie Obligatariusza, Emitent dokona wykupu Obligacji wskazanych

w danym Zadaniu Wczeéniejszego Wykupu.

Za przypadek naruszenia (,Przypadek Naruszenia”) bedzie uwazane wystgpienie chociazby jednego z

wymienionych ponizej zdarzen:

14.8.1. Regulowanie zobowigzan przez Emitenta
(i) Emitent nie dokonat pfatnosci z tytutu prawomocnych orzeczen lub ostatecznych decyzji

administracyjnych nakazujgcych zaptate w facznej kwocie przekraczajgcej 10% Kapitatu
Wiasnego, lub
(i) Emitent ogtosit, ze stat sie niezdolny do sptaty swoich dtugdw w terminach

ich wymagalnosci, lub
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(iii) Emitent zaprzestat wykonywania swoich wymagalnych zobowigzan lub ogtosit taki zamiar,
przy czym przez trwate zaprzestanie wykonywania zobowigzan, rozumie sie zaprzestanie
wykonywania zobowigzan przez co najmniej 60 (szes¢dziesiat) dni.

14.8.2. Zgody, licencje, zezwolenia
Zostang wycofane lub przestang obowigzywacd jakiekolwiek zgody lub zezwolenia lub licencje
umozliwiajgce Emitentowi wykonywanie podstawowej dziatalnosci na terenie Rzeczpospolitej

Polskiej

14.8.3. Wyptata dywidendy i inne wyptaty na rzecz akcjonariuszy

(i) podjecie uchwaty walnego zgromadzenia Emitenta w sprawie wyptaty dywidendy lub
dokonanie jakakolwiek wyptaty, w tym w formie zaliczki, w jakiejkolwiek formie w kwocie
wyzszej niz 30% zysku netto wykazanego w ostatnim zbadanym Sprawozdaniu Finansowym,

(i) podjecie uchwaty walnego zgromadzenia Emitenta w sprawie obnizenia kapitatu
zaktadowego, umorzenia akcji lub nabycia akcji wtasnych lub dokonanie jakiejkolwiek
wypftaty z ktéregokolwiek z ww. tytutow,

14.8.4. Zaprzestanie prowadzenia dziatalnosci

Emitent zmieni rodzaj prowadzonej Podstawowej Dziatalnosci Gospodarcze;j.

Za zmiane rodzaju prowadzonej Podstawowe] Dziatalnosci Gospodarczej w istotnej czesci

rozumie sie sytuacje, w ktdrej przychody Grupy Emitenta z Podstawowej Dziatalnosci

Gospodarczej, wyniosg mniej niz 75% catkowitych przychodéw Grupy Emitenta, na podstawie

ostatniego rocznego oraz potrocznego Sprawozdania Finansowego.

»Podstawowa Dziatalnos¢ Gospodarcza” oznacza dziatalnos¢ gospodarczg Emitenta lub spotek

Grupy Emitenta polegajaca na:

- dziatalnosci deweloperskiej,

- prowadzeniu robot budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw,

- kupnie i sprzedazy nieruchomosci na wtasny rachunek,

- wynajmie i zarzadzaniu nieruchomosciami — wtasnymi lub na zlecenie,

- dziatalnosci zwigzanej z obstuga rynku nieruchomosci wykonywanej na zlecenie,

- dziatalnosci w zakresie architektury oraz,

- w przypadku Emitenta i innych spétek z Grupy posiadajgcych udziaty w Podmiotach Zaleznych,

dziatalnosci firm centralnych i holdingdéw, z wytgczeniem holdingéw finansowych,

na terenie Rzeczpospolitej Polskiej.

14.8.5. Finansowanie podmiotéw spoza Grupy

Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta udzielg podmiotom spoza Grupy pozyczek, nabeda

obligacje, weksle, wierzytelnosci, w ktérych dtuznikiem bedzie podmiot inny niz podmiot z Grupy

Emitenta lub udzielg jakichkolwiek innych form finansowania podmiotom spoza Grupy Emitenta,

z wyfaczeniem transakcji w ramach podstawowej dziatalnosci Grupy Emitenta w zakresie

budownictwa mieszkaniowego realizowanego na terenie Rzeczpospolitej Polskie;j.
14.8.6. Obcigzanie majatku

Emitent lub podmiot z Grupy Kapitatowej ustanowi jakiekolwiek zabezpieczenie na swoim

majgtku na zabezpieczenie zobowigzan podmiotu trzeciego, tj. spoza Grupy Emitenta, w

szczegoblnosci hipoteke, zastaw, zastaw rejestrowy, dokona przewtaszczenia na zabezpieczenie,
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cesji, udzieli poreczenia lub gwarancji, przejmie zobowigzania, zwolni z dtugu inny podmiot lub
przystapi do dtugu, z wytaczeniem transakcji w ramach podstawowej dziatalnosci Grupy Emitenta
w zakresie budownictwa mieszkaniowego realizowanego na terenie Rzeczpospolitej Polskiej.
14.8.7. Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego
Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 1,00.
14.8.8. Postepowanie upadtosciowe lub restrukturyzacyjne
(i) Emitent stanie sie niewyptacalny w rozumieniu przepiséw Prawa upadtosciowego lub Prawa
restrukturyzacyjnego;
(ii) Emitent uzna na pisSmie swojg niewyptacalnos¢ lub z powodu niemoznosci terminowego
wykonania swoich zobowigzan bedzie prowadzit negocjacje z ogétem swoich wierzycieli.
14.8.9. Postepowania egzekucyjne
Przeciwko Emitentowi lub ktéremukolwiek podmiotowi z Grupy Kapitatowej Emitenta zostanie
wszczete postepowania egzekucyjne lub nastgpi zajecie majatku, ktérych taczna wartoscé
jednostkowo lub tacznie (w okresie kolejnych 12 miesiecy) przekroczy 10% Kapitatu Wtasnego
Emitenta (liczona sumarycznie w stosunku do egzekucji i zaje¢ Emitenta i wszystkich innych
podmiotéw z Grupy Kapitatowej Emitenta).
14.8.10. Transakcja razgco niekorzystna
Emitent lub inny podmiot z Grupy Emitenta dokona transakcji lub serii transakcji na rzecz
innego podmiotu, nie nalezgcego do Grupy Emitenta, ktérej/ktorych przedmiotem bedg aktywa
o wartosci rynkowej jednostkowo lub tgcznie przekraczajgcej 5.000.000,00 (pie¢ miliondw)
ztotych na warunkach razaco niekorzystnych w stosunku do powszechnie obowigzujgcych w
obrocie gospodarczym, przy czym za razgco niekorzystne uwazane bedzie rozporzgdzenie
po wartosci o 30% nizszej od wartosci rynkowe;j.
14.8.11.Rozwigzanie Emitenta
Wydane zostanie przez sad postanowienie o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie
uchwata Walnego Zgromadzenia o rozwigzaniu Emitenta lub podjeta zostanie uchwata o
przeniesieniu siedziby Emitenta poza terytorium kraju, w ktérym Emitent ma siedzibe w Dniu
Emisji lub wystapi jedna z przyczyn dotyczacych rozwigzania Emitenta wskazana w Kodeksie
Spoétek Handlowych.
14.8.12.Rynek ASO
Po wprowadzeniu do obrotu na Rynku ASO Catalyst, Obligacje zostang wycofane z obrotu na
tym rynku na zgdanie Emitenta badz na podstawie decyzji GPW lub BondSpot.
14.8.13. Oswiadczenia i zapewnienia Emitenta
Ktorekolwiek z oswiadczen i zapewnien ztozonych przez Emitenta w Warunkach Emisji okaze
sie nieprawdziwe w catosci lub w czesci, na moment, w ktérym zostato ztozone.
14.8.14. Obowigzki informacyjne
Niewywigzywanie sie Emitenta z obowigzku udostepnienia Obligatariuszom rocznych
Sprawozdan Finansowych wraz z opinig biegtego rewidenta lub pdtrocznych Sprawozdan
Finansowych w terminach wskazanych w pkt. 18.1.
14.8.15. Brak zwotania Zgromadzenia Obligatariuszy
Emitent:
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15.
15.1.

16.
16.1.

16.2.

(i) w terminie 14 (czternastu) dni od dnia ztozenia stosownego zgdania nie zwotat
Zgromadzenia Obligatariuszy z terminem odbycia Zgromadzenia Obligatariuszy
przypadajgcym nie pdzniej niz 28 (dwadziescia osiem) dni po dniu zwotania Zgromadzenia
Obligatariuszy pomimo prawidtowo ztozonego zgdania lub uniemozliwit w inny sposdb
zwotanie lub odbycie Zgromadzenia Obligatariuszy z zachowaniem powyzszych terminow;
lub

(i) w terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zakorczenia Zgromadzenia Obligatariuszy
nie opublikowat na Stronie Internetowej Emitenta protokotu z przebiegu obrad
Zgromadzenia Obligatariuszy.

W(CZESNIEJSZY WYKUPU NA ZADANIE EMITENTA

Emitent jest uprawniony do wczes$niejszego wykupu okreslonej przez siebie liczby Obligacji, w kazdym z

Dni Ptatnosci Odsetek, poczgwszy od Dnia Ptatnosci Odsetek za | Okres Odsetkowy, na nastepujgcych

zasadach:

15.1.1. Emitent zawiadamia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa wczesniejszego wykupu, wskazujgc
w takim zawiadomieniu Dzien Ptatnosci Odsetek, w ktérym Emitent dokona wczesniejszego
wykupu Obligacji, tj. Dzieh Wczesniejszego Wykupu;

15.1.2.  Dzien Wczesniejszego Wykupu moze byé wyznaczony na dzien, ktéry przypada nie wczesniej
niz po uptywie 30 (trzydziestu) dni od dnia zawiadomienia Obligatariuszy o skorzystaniu z prawa
wczesniejszego wykupu;

15.1.3. Woczesniejszy Wykup zostanie przeprowadzony zgodnie z Regulacjami KDPW.

15.1.4.  Z tytutu wykonania Wczesniejszego Wykupu Emitent wyptaci na rzecz Obligatariuszy premie
liczong od wartosci nominalnej Obligacji, bedacych przedmiotem danego przedterminowego
wykupu, zgodnie z ponizszym wyszczegdlnieniem:

- W Dniu wyptaty odsetek za |, Il, lll Okres Odsetkowy —1,5%,
- W Dniu wyptaty odsetek za IV Okres Odsetkowy — 1%,
- W Dniu wyptaty odsetek za V Okres Odsetkowy —0,5%,

ODSETKI OD OBLIGACJI (OPROCENTOWANIE)

Ptatnos¢ Odsetek

16.1.1.  Obligacje sg oprocentowane poczgwszy od Dnia Emisji (z wytaczeniem tego dnia).

16.1.2.  Odsetki bedg ptatne z dotu, w Dniu Ptatnosci Odsetek.

16.1.3.  Jezeli Dzien Ptatnosci Odsetek nie bedzie przypadat w Dniu Roboczym, Emitent zobowigzuje sie
do zaptaty Odsetek w pierwszym Dniu Roboczym przypadajagcym po tym Dniu Ptatnosci
Odsetek.

Naliczanie odsetek

16.2.1. Odsetki bedag naliczane od wartosci nominalnej Obligacji za dany Okres Odsetkowy
(zdefiniowany ponizej).

16.2.2.  Odsetki od Obligacji naliczane beda w okresie od Dnia Emisji (z wytaczeniem tego dnia) do:

(i) Dnia Wykupu (tgcznie z tym dniem), albo
(ii) Dnia Wczesniejszego Wykupu (tgcznie z tym dniem).
16.2.3.  Pierwszy Okres Odsetkowy rozpoczyna sie w Dniu Emisji (z wytaczeniem tego dnia) i koriczy

ostatniego dnia danego Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem). Kazdy kolejny Okres
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Odsetkowy rozpoczyna sie w dacie ostatniego dnia poprzedniego Okresu Odsetkowego
(z wytgczeniem tego dnia) i koriczy w ostatnim dniu Okresu Odsetkowego (tgcznie z tym dniem).
16.2.4.  Ustala sie nastepujgce okresy odsetkowe (,Okresy Odsetkowe”), ktére rozpoczynajg sie i

konczg sie w nastepujgcych dniach terminach wskazanych w ponizszej tabeli:

Numer Okresu Pierwszy dzien danego Okresu Ostatni dzien danego Okresu

Odsetkowego Odsetkowego Odsetkowego

Dzien Emisji 21 stycznia 2021

21 stycznia 2021 21 lipca 2021
21 lipca 2021 21 stycznia 2022
21 stycznia 2022 21 lipca 2022
21 lipca 2022 21 stycznia 2023
21 stycznia 2023 21 lipca 2023

16.2.5.  Po Dniu Wykupu Obligacje nie s3 oprocentowane, chyba, ze Emitent opdzZnia sie ze spetnieniem
Swiadczen z Obligacji. W tym ostatnim przypadku, Obligacje beda oprocentowane wg stopy
odsetek ustawowych liczonych za okres od Dnia Wykupu do dnia poprzedzajgcego dzien
wykonania ptatnosci Swiadczen pienieznych z Obligacji wtgcznie.

16.3. Wysokos¢ Odsetek
Oprocentowanie Obligacji bedzie sie oblicza¢ wedtug nastepujacego wzoru:

O =N x Opr x (LD/365)

gdzie:

0 - oznacza wysokos¢ Odsetek z jednej Obligacji za dany Okres Odsetkowy,

Opr - oznacza Stope Procentowa,

N - oznacza warto$¢ nominalng jednej Obligacji,

LD - 0znacza rzeczywistg liczbe dni w danym Okresie Odsetkowym (przy czym w przypadku wczesniejszego

wykupu Okres Odsetkowy konczy sie z Dniem Wczesniejszego Wykupu),
po zaokraggleniu wyniku tego obliczenia do jednego grosza (przy czym 5/10 i wieksze czesci grosza beda
zaokraglone w gore).
16.3.1. Kwota Odsetek dla danego Okresu Odsetkowego bedzie obliczana przez Agenta Kalkulacyjnego.
16.3.2.  Agent Kalkulacyjny zawiadomi Emitenta o kwocie Odsetek dla danego Okresu Odsetkowego.
16.3.3.  Swoje obowigzki Agent Kalkulacyjny bedzie wykonywat w terminach przewidzianych przez
Warunki Emisji oraz zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.
16.4. Podwyzszenie Stopy Procentowe;j
16.4.1.  Jezeli Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie wyzszy niz 0,80, to Stopa Procentowa
ulegnie zwiekszeniu o 0,50 punktu procentowego (w skali roku);
16.4.2. Podwyzszona Stopa Procentowa bedzie obowigzywaé poczawszy od kolejnego Okresu

Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w ktérym zostaty udostepnione informacje o wysokosci
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17.
17.1.
17.2.

17.3.

17.4.

17.5.

18.
18.1.

18.2.

19.

19.1.

20.
20.1.

21.
21.1.

Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego i informacje niezbedne do jego obliczenia, na
podstawie ktérego zostata zweryfikowana wartos¢ Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego
na poziomie powyzej 0,80. Obnizenie Stopy Procentowej do poziomu sprzed podwyzszenia
nastgpi w przypadku, gdy Wskaznik Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego bedzie réwny lub nizszy
niz 0,80. Obnizona Stopa Procentowa, wtasciwa wg poziomow okreslonych w pkt. 16.4 bedzie
obowigzywata poczawszy od kolejnego Okresu Odsetkowego po Okresie Odsetkowym, w
ktorym zostaty udostepnione informacje o wysokosci Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu
Wtasnego iinformacje niezbedne do jego obliczenia, na podstawie ktérego zostata
zweryfikowana warto$¢ Wskaznika Zadtuzenia do Kapitatu Wtasnego na poziomie réwnym lub
nizszym niz 0,80.

SPOSOB WYPLATY SWIADCZEN Z OBLIGACII

Swiadczenia pieniezne z Obligacji spetniane beda w ztotych.

Wszelkie ptatnosci z tytutu Obligacji bedg dokonywane bez potracen z tytutu roszczen wzajemnych (chyba

ze takie potrgcenia byty wymagane zgodnie z prawem) oraz bedg dokonywane z uwzglednieniem

przepiséw prawa obowigzujgcego w dniu dokonania ptatnosci.

Ptatnosci z tytutu Obligacji dokonywane bedg za posrednictwem KDPW i witasciwego Podmiotu

Prowadzacego Rachunek zgodnie z Regulacjami KDPW i regulacjami danego Podmiotu Prowadzacego

Rachunek, na rzecz oséb bedacych Obligatariuszami w Dniu Ustalenia Praw poprzedzajacym dany Dzien

Ptatnosci.

Swiadczenia z Obligacji nie beda wyptacane Obligatariuszowi w gotéwce. Ptatnosci beda uwazane za

nalezycie dokonane z chwilg dokonania przeniesienia srodkéw pienieznych na rachunek Obligatariusza.

Z zastrzezeniem art. 482 Kodeksu cywilnego, Odsetki nie podlegajg kapitalizacji z Naleznoscig Gtéwna.

DODATKOWE OBOWIAZKI EMITENTA

Emitent bedzie publikowat Sprawozdania Finansowe, zgodnie z obowigzujacymi Emitenta przepisami

dotyczacymi przekazywania raportow okresowych przez spétki, ktorych Obligacje notowane sg na Rynku

ASO Catalyst. Sprawozdanie Finansowe zawiera¢ bedzie m.in. informacje o wartosci Wskaznika Zadtuzenia

do Kapitatu Wtasnego.

Emitent zobowigzuje sie powiadomié¢ Obligatariuszy o wystgpieniu kazdego ze zdarzen opisanych w ust.

13.5, ust. 14.4, ust. 14.8 Warunkdw Emisji w przypadku, gdy zdarzenie takie trwaé bedzie co najmniej 3

dni, w trybie przewidzianym w pkt. 21 Warunkdw Emisji.

PRZEDAWNIENIE

Roszczenia wynikajace z Obligacji, w tym roszczenia o $wiadczenia okresowe, przedawniajg sie z uptywem

10 lat.

PRAWO WEASCIWE. JURYSDYKCIA

Obligacje s3 wyemitowane zgodnie z prawem polskim i temu prawu podlegajg. Wszelkie zwigzane z

Obligacjami spory poddane bedg rozstrzygnieciu Sgdu Rejonowego dla m.st. Warszawy w Warszawie.

ZAWIADOMIENIA

Wszelkie zawiadomienia Emitenta kierowane do Obligatariuszy, z zastrzezeniem pkt. 18 Warunkdw Emisji,

beda sktadane Obligatariuszom poprzez publikacje na Stronie internetowej Emitenta i Raportem Biezgcym

(o ile publikacja Raportu Biezgcego nie bedzie sprzeczna z przepisami dotyczacymi obowigzkow

informacyjnych Emitenta).
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22.1.

22.2.

22.3.

23.
23.1.

23.2.

23.3.

Wszelkie zawiadomienia kierowane przez Obligatariuszy do Emitenta bedg wazne o ile zostang podpisane
w imieniu Obligatariusza oraz przekazane listem poleconym lub kurierem za zwrotnym potwierdzeniem
odbioru lub bezposrednio za pokwitowaniem odbioru na adres Emitenta.

ZGROMADZENIE OBLIGATARIUSZY

Obligatariusze mogg podejmowac decyzje w ramach Zgromadzenia Obligatariuszy.

W wyniku uchwaty Zgromadzenia Obligatariuszy dopuszczalna jest zmiana wszystkich postanowien
Warunkow Emisji.

Zasady zwotywania i odbywania Zgromadzenia Obligatariuszy okresla Ustawa o Obligacjach.
Zgromadzenie Obligatariuszy moze odbywacd sie w miejscowosci siedziby Emitenta lub w Warszawie.
POSTANOWIENIA KONCOWE

W sprawach zwigzanych z Obligacjami, spétka pod firmg Michael / Strém Dom Maklerski S.A. z siedzibg w
Warszawie dziatajgca jako Agent Emisji, Oferujacy ijako Agent Kalkulacyjny dziata wyfacznie jako
petnomocnik Emitenta i nie ponosi zadnej odpowiedzialnosci w stosunku do Obligatariuszy w zakresie
ptatnosci przez Emitenta Odsetek oraz wykupu Obligacji, ani za zadne inne obowigzki Emitenta wynikajgce
z Obligacji.

W przypadku gdy jakiekolwiek postanowienia Warunkéw Emisji dotyczgce wyptaty Swiadczen pienieznych
okaza sie by¢ sprzeczne z Regulacjami KDPW, pierwszenstwo przed stosowaniem postanowiern Warunkow
Emisji w tym zakresie maja odpowiednie Regulacje KDPW.

Dokumenty, informacje i komunikaty publikowane przez Emitenta na stronie internetowej Emitenta w
wykonaniu przepisow Ustawy o Obligacjach i postanowien Warunkéw Emisji, Emitent jest zobowigzany
przekazywac w postaci drukowanej do Oferujgcego —w terminie nie dtuzszym niz 5 Dni Roboczych od dnia

opublikowania ich na stronie internetowej Emitenta.

Warszawa, dnia 30 czerwca 2020 r.

Za Emitenta
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7.5. Uchwata stanowigca podstawe emisji Obligacji

Y

Victoria Dom

Uchwalanr1
z dnia 29 czerwca 2020 .
Zarzadu Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie
wpisanej do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez 5qd Rejonowy dia m. st. Warszawy w Warszawie,

Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem KRS: 0000305793
w przedmiocie emisji obligacji serii O

§1.

Zarzad spotki dziatajacej pod firma Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie, zwanej dalej jako ,,Emitent”

lub ,,Spétka” w oparciu o art. 2 pkt 1) ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (tekst jednolity: Dz.U.

2018 r. poz. 483, ze zm. ,Ustawa o Obligacjach”), postanawia o emisji przez Spotke obligacji

na nastepujacych warunkach:

1) Spotka wyemituje obligacje na okaziciela, zabezpieczone o tacznej wartosci nominalnej nie wyzszej niz
11.000.000 (jedenascie milionéw) ztotych, lecz nie wiecej niz 2.500.000 EUR, biorgc pod uwage sredni
kurs EUR opublikowany przez NBP na dzien podjecia niniejszej uchwaty (,,Obligacje”).

2) Oznaczenie serii: O;

3) Emisja Obligacji nastapi w trybie oferty publicznej przewidzianej w art. 33 pkt. 1 Ustawy o Obligacjach w
zwigzku z art. 3 w zw. z art. 37b ust. 1 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentdéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach
publicznych (tekst jedn.: Dz.U. z 2019 r. poz. 623 ze zm; ,Ustawa o Ofercie”), zgodnie z ktdrym
udostepnienia do publicznej wiadomosci prospektu emisyjnego, pod warunkiem udostepnienia
memorandum informacyjnego, nie wymaga oferta publiczna papierow wartosciowych, w wyniku ktorej
zaktadane wptywy brutto emitenta lub oferujacego na terytorium Unii Europejskiej, liczone wedtug ich
ceny emisyjnej lub ceny sprzedazy z dnia jej ustalenia, stanowiag nie mniej niz 1 000 000 euro i mniej niz
2 500 000 euro, i wraz z wptywami, ktdre Emitent zamierza uzyskac z tytutu takich ofert publicznych
takich papierow wartosciowych, dokonanych w okresie poprzednich 12 miesiecy, nie beda mniejsze niz
1 000 000 euro i beda mniejsze niz 2 500 000 euro.

4) Wartos¢ nominalna i cena emisyjna jednej obligacji wyniesie 1.000,00 (jeden tysiac) ztotych;

5) Obligacje beda oprocentowane wedtug statej stopy procentowej rownej 6,65 proc. w skali roku.

6) Obligacje beda obligacjami niezabezpieczonymi;

7) Obligacje zostang zarejestrowane w depozycie papieréw wartosciowych prowadzonym przez Krajowy

Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. za posrednictwem agenta emisji. Niniejsza uchwata stanowi

VICTORIA DOM Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie www.victoriadom.pl
ul. Katy Grodziskie 105, 03-289 Warszawa

wpisana do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego pod nr KRS 0000305793 kapital zakladowy: 2.000.000,00 zt (pokryty w calo$ci)

NIP: 759-15-54-483, REGON: 551186334

Strona | 160



(e MICHAEL/STROM

AA\Victoria Dom DOM MAKLERSKI

N
Victoria Dom

jednoczesnie upowaznienie dla Emitenta do zawarcia z Krajowym Depozytem Papierow Wartosciowych
S.A. umowy lub umdw o rejestracje Obligacji;
8) Wykup obligacji nastgpi w terminie nie dtuzszym niz 3 lata od dnia emisji;
9) Emitent bedzie sie ubiegat o wprowadzone obligacji do obrotu w alternatywnym systemie obrotu
Catalyst.
§2.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem jej podjecia.

Za podjeciem uchwaty gtosowato : 4 cztonkdw Zarzadu,
Przeciw podjeciu uchwaty gtosowato : 0 cztonkdéw Zarzadu,

Wstrzymato sie od gtosu: 0 cztonkow Zarzadu,

-] (] Elektronicznie podpi Elekts i dpi:
Michat Sebastian fmonicnie podeisay przez Waldemar E’Z"’%%%?ﬁg%pm
oz . 5 1150 . ta: .06.. R49:
Jasinski st Cezary Wasiluk 2500
Michat Jasinski Waldemar Wasiluk
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Elektronicznie podpisany 4 ki e
A n n a Da n Uta przez Anna Danuta Piotrowska BOZENA SUBDA; EIO;‘ENA wBD:?SI?TORyl:DOM
P|Otrowska 235?63-02005'29 072 VICTORIA DOM SA ;‘:a 20200629 09:38:15 +0200'
Anna Piotrowska Bozena Subda
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu
VICTORIA DOM Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie www.victoriadom.pl

ul. Katy Grodziskie 105, 03-289 Warszawa

wpisana do rejestru przedsigbiorcow prowadzonego przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy XlIl Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego pod nr KRS 0000305793 kapitat zaktadowy: 2.000.000,00 zt (pokryty w catosci)

NIP: 759-15-54-483, REGON: 551186334
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UCHWALA NR 1
Rady Nadzorczej VICTORIA DOM S.A.
z dnia 14 lutego 2020 1.

W sprawie zatwierdzenia progromu emisji obligacji lub zawarcia umowy kredytu

' §1.
Rada Nadzorcza spétki Victoria Dom S.A. z siedziby w Warszawie zatwierdza program emisji obligacji lub zawarcia
umowy kredytu w banku komercyjnym do kwoty 150.000.000,- {sto pigcdziesigt miliondw) ztotych na warunkach |
Wg uznania Zarzadu na bleiqcq finansowanie dziatalnosci | rozwoju Spétki Victoria Dom S.A.

§2.
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
Uchwala zostofa podjeta w glosowaniu Jawnym, 3 glosami ,za” przy braku gloséw ,przeciw” | braku gloséw
«Wstrzymujgcych sig”

A% _ Jehoy
F/ ifiski J Krystyna Jasiriska \

P niczgcy R Sekretarz Rady
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FORMULARZ ZAPISU NA OBLIGACIJI SERII ‘O’ VICTORIA DOM S.A.

Wzér Formularza Zapisu

KLIENT INSTYTUCIONALNY

(dalej zwany/a: , Inwestorem”),

Zgodnie z memorandum informacyjnym (,Memorandum”) sporzadzonym w zwigzku z ofertg publiczng 11.000
(jedenascie tysiecy) obligacji na okaziciela serii oznaczonej literg O (,Obligacje”) emitowanych przez Victoria
Dom S.A. z siedzibg w Warszawie (,,Emitent”), opublikowanym na stronie internetowej podmiotu swiadczacego
na rzecz Emitenta ustuge oferowania zgodnie z Ustawa o Obrocie Michael / Strom Dom Maklerski S.A. z siedzibg

w Warszawie, Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa (,,Dom Maklerski”) pod adresem www.michaelstrom.pl,

dla ktorych prawa oraz obowiazki Emitenta i obligatariuszy zostaly okreslone w ,Warunkach Emisji Obligacji
serii O emitowanych przez Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie” (,,Warunki Emisji”), stanowigcych zatacznik
do Memorandum, niniejszym sktadam zapis na Obligacje, zgodnie z danymi wskazanymi w TABELI DANYCH

zamieszczonej w niniejszym formularzu (,,Formularz”).

WAZNA INFORMACIA DLA INWESTORA:

1/ Dom Maklerski zidentyfikowat Inwestora jako Klienta profesjonalnego w rozumieniu art. 39b) pkt. a-i ustawy
z dnia 29 lipca 2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 89, z poin. zm.) (,,Ustawa
o obrocie”), a Inwestor zostat poinformowany o zasadach traktowania przez Dom Maklerski Klientow
profesjonalnych oraz o moiliwosci przedstawienia pisemnego zadania traktowania go jak Klienta detalicznego.
2/ Przed ztoieniem Formularza naleiy zapozna¢ sie z Memorandum i zatacznikami do niego, w tym w
szczegolnosci z Warunkami Emisji i w petni zaakceptowac ich postanowienia.

3/ Warunkiem nabycia Obligacji jest otrzymanie przez Emitenta prawidlowo wypetnionego Formularza oraz
wptacenie kwoty stanowigcej iloczyn ceny emisyjnej jednej Obligacji i liczby Obligacji, na ktére Inwestor dokonuje
zapisu tj. tacznej ceny emisyjne;j.

4/ Oferta nabycia Obligacji zawarta w Formularzu moze zostac przyjeta w calosci, czesci lub moze by¢ nie
przyjeta, co oznacza, iz liczba przydzielonych Inwestorowi Obligacji moie by¢ réwna albo niisza od liczby
wskazanej w Formularzu lub 7e Obligacje nie zostang przydzielone Inwestorowi w ogole.

5/ Sktadajac Formularz Inwestor zobowigzuje sie optacic¢ obligacje w wysokosci wskazanej w TABELI DANYCH.
6/ Harmonogram oferty Obligacji moze ulec zmianie stosownie do postanowien zawartych w Memorandum.
7/Ztozenie Formularza moze skutkowac zawarciem przez Inwestora z Domem Maklerskim umowy o swiadczenie

ustugi maklerskiej polegajacej na przyjeciu i przekazaniu do Emitenta zlecenia nabycia Obligacji.

TABELA DANYCH na kolejnej stronie @
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TABELA DANYCH

Nabywane Obligacje: Victoria Dom S.A. seria 'O’

jednej Obligacji:

Wartos¢ nominalna i cena emisyjna

1.000,00 (jeden tysiac) PLN

Liczba nabywanych Obligacji:

taczna cena emisyjna nabywanych
Obligacji [PLN]:

wiasciciel rachunku:

Dane do wptat na Obligacje:
Michael / Strom Dom Maklerski S.A.

adres:

Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa

numer rachunku bankowego:

7911301017 0020 1571 0220 0004

Bank:

Bank Gospodarstwa Krajowego

tytut:

Obligacje serii 'O Victoria Dom S.A.

Firma:

KRS / REGON / RFI:

Adres siedziby:

Adres do korespondencji:

Numer(y) telefonu kontaktowego:

Adres poczty elektronicznej:

by (os6b) dziatajacej (ych) w imieniu Inwestora:

Imie i Nazwisko:

Stanowisko:

Rodzaj, seria, numer i data
waznosci dok. tozsamosci:
PESEL:

Rachunek Papierow Wartosciowych (RPW) Inwestora,

na ktérym zostang zapisane Obligacje po ich dematerializacji w KDPW:

numer RPW Inwestora:

podmiot prowadzacy ww. RPW
(nazwa podmiotu / kod podmiotu):

Rachunek bankowy Inwestora,

na ktory przekazane zostang swiadczenia z Obligacji lub ewentualne zwroty wptat:

numer rachunku bankowego (NRB):

podmiot prowadzgcy ww. rachunek
bankowy:

Miejscowosc, data, godzina; podpisy:

Inwestor / wimieniu Inwestora:
Miejscowosc, data:

W imieniu Michael / Strom Domu Maklerskiego S.A.:
Miejscowosc, data, godzina:

Podpis(y): Podpis:

Strona 2z 2
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FORMULARZ ZAPISU NA OBLIGACII SERII ‘O’ VICTORIA DOM S.A.
KLIENT PROFESJONALNY NIEBEDACY INSTYTUCIA FINANSOWA

(dalej zwany/a: ,Inwestorem”),

Zgodnie z memorandum informacyjnym (,Memorandum”) sporzadzonym w zwigzku z ofertg publiczng 11.000
(jedenascie tysiecy) obligacji na okaziciela serii oznaczonej literg O (,Obligacje”) emitowanych przez Victoria
Dom S.A. z siedzibg w Warszawie (,,Emitent”), opublikowanym na stronie internetowej podmiotu swiadczgcego na
rzecz Emitenta ustuge oferowania zgodnie z Ustawg o Obrocie Michael / Strém Dom Maklerski S.A. z siedzibg w

Warszawie, Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa (,Dom Maklerski”) pod adresem www.michaelstrom.pl,

dla ktérych prawa oraz obowigzki Emitenta i obligatariuszy zostaty okreslone w ,Warunkach Emisji Obligacji
serii O emitowanych przez Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie” (,,Warunki Emisji”), stanowigcych zatacznik
do Memorandum, niniejszym skfadam zapis na Obligacje, zgodnie z danymi wskazanymi w TABELI DANYCH

zamieszczonej w niniejszym formularzu (,,Formularz”).

WAZNA INFORMACIA DLA INWESTORA:

1/ Dom Maklerski zidentyfikowat Inwestora jako Klienta profesjonalnego w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o
obrocie instrumentami finansowymi (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 2286, z p6zn. zm.) (,,Ustawa o obrocie”), a Inwestor zostat
poinformowany o zasadach traktowania przez Dom Maklerski Klientow profesjonalnych oraz o mozliwosci
przedstawienia pisemnego zgdania traktowania go jak Klienta detalicznego.

2/ Przed ztozeniem Formularza nalezy zapozna¢ sie z Memorandum i zatgcznikami do niego, w tym w szczegdlnosci z
Warunkami Emisji i w petni zaakceptowac ich postanowienia.

3/ Warunkiem nabycia Obligacji jest: (i) otworzenie rachunku papieréw wartosciowych prowadzonego przez Dom
Maklerski, (ii) otrzymanie przez Dom Maklerski prawidtowo wypetnionego i podpisanego przez Inwestora lub
osoby reprezentujgce Inwestora Formularza oraz (iii) zapewnienie srodkow pienieznych na rachunku papierow
wartosciowych prowadzonym przez Dom Maklerski w kwocie stanowiacej iloczyn ceny emisyjnej jednej Obligacji i
liczby Obligacji, na ktére Inwestor dokonuje zapisu bez dokonywania jakichkolwiek potracen roszczen wzajemnych
i z uwzglednieniem prowizji przyznanej Domowi Maklerskiemu.

4/ Oferta nabycia Obligacji zawarta w Formularzu moze zosta¢ przyjeta w catosci, czesci lub moze by¢ nie przyjeta, co
oznacza, iz liczba przydzielonych Inwestorowi Obligacji moze byc réwna albo nizsza od liczby wskazanej w Formularzu lub
ze Obligacje nie zostang przydzielone Inwestorowi w ogdle.

5/ Sktadajac Formularz Inwestor zobowigzuje sie optaci¢ Obligacje w wysokosci wskazanej w TABELI DANYCH.
6/ Harmonogram oferty Obligacji moze ulec zmianie stosownie do postanowien zawartych w Memorandum.

7/ Ztozenie Formularza moze skutkowac zawarciem przez Inwestora z Domem Maklerskim umowy o $wiadczenie ustugi

maklerskiej polegajgcej na przyjeciu i przekazaniu do Emitenta zlecenia nabycia Obligacji.

TABELA DANYCH na kolejnej stronie @
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TABELA DANYCH

Nabywane Obligacje: Victoria Dom S.A. seria 'O’

A. Wartos€ nominalna i cena emisyjna

jedne] Obligacji: 1.000,00 (jeden tysiac) PLN

B. taczna liczba nabywanych Obligacji:

C. taczna wartoic nabywanych Obligacji [PLN]:

D. Stawka prowizji [%e]:

E. Kwota prowizji [PLN]:

F. tgczna kwota do wptaty (C+E) [PLN]:

Dane rachunku maklerskiego Inwestora prowadzonego przez Michael / Striim Dom Maklerski 5.A., na kitorym maijq
zostac zablokowane srodki pieniezne na nabycie Obligadji, zostanie dokonane rozliczenie przydzialu Obligacji oraz

przekazywane bedg swiadczenia z Obligadji:

N

Dane Inwestora:

Imie i Nazwisko / Firma:

Rodzaj, seria, numer i data waznosci
dok. tozsamosci:

PESEL / KRS / REGON:

Adres zamieszkania / siedziby:

Adres do korespondencji:

Numer(y) tel. kontaktowego:

Adres poczty elektronicznej:

Dane osoby (osdb) dzialajgcej (-ych) w imieniu Inwestora:

Imie i Nazwisko:

Rodzaj, seria, numer i data
waznosci dok. tozsamosci:

PESEL:

Adres zamieszkania:

Miejscowosé, data, godzina; podpisy:

Inwestor / w imieniu Inwestora: W imieniu Michael / Strim Domu Maklerskiego 5.A.:
Miejscowosc, data: Miejscowosc, data, godzina:
Podpis(y): Podpis:
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FORMULARZ ZAPISU NA OBLIGACII SERII ‘O’ VICTORIA DOM S.A.

KLIENT INDYWIDUALNY

(dalej zwany/a: , Inwestorem”),

Zgodnie z memorandum informacyjnym (, Memorandum”) sporzadzonym w zwigzku z ofertg publiczng 11.000
(jedenascie tysiecy) obligacji na okaziciela serii oznaczonej literg O (,Obligacje”) emitowanych przez Victoria
Dom S.A. z siedzibg w Warszawie (,,Emitent”), opublikowanym na stronie internetowej podmiotu swiadczacego
na rzecz Emitenta ustuge oferowania zgodnie z Ustawa o Obrocie Michael / Strém Dom Maklerski S.A. z siedzibg

w Warszawie, Al. Jerozolimskie 100, 00-807 Warszawa (,Dom Maklerski”) pod adresem www.michaelstrom.pl,

dla ktérych prawa oraz obowiagzki Emitenta i obligatariuszy zostaly okreslone w,Warunkach Emisji Obligacji
serii O emitowanych przez Victoria Dom S.A. z siedzibg w Warszawie” (,, Warunki Emisji”), stanowigcych zatacznik
do Memorandum, niniejszym sktadam zapis na Obligacje, zgodnie z danymi wskazanymi w TABELI DANYCH

zamieszczonej w niniejszym formularzu (,,Formularz”).

WAZNA INFORMACIA DLA INWESTORA:

1/ Przed ztozeniem Formularza nalezy zapoznac sie z Memorandum i zatgcznikami do niego, w tym w szczegdlnosci
z Warunkami Emisji i w petni zaakceptowac ich postanowienia.

2/ Przed ztozeniem Formularza nalezy zapoznac sie z sytuacja finansowa Emitenta.

3/ Przed ztozeniem Formularza nalezy posiadaé wszystkie zgody korporacyjne wymagane do ztozenia zapisu na
Obligacje (jesli dotyczy).

4/ Warunkiem nabycia Obligacji jest: (i) otworzenie rachunku papieréw wartosciowych prowadzonego przez Dom
Maklerski, (ii) otrzymanie przez Dom Maklerski prawidtowo wypetnionego i podpisanego przez Inwestora lub
osoby reprezentujgce Inwestora Formularza oraz (iii) zapewnienie srodkéw pienieznych na rachunku papieréw
wartosciowych prowadzonym przez Dom Maklerski w kwocie stanowigcej iloczyn ceny emisyjnej jednej Obligacji i
liczby Obligacji, na ktére Inwestor dokonuje zapisu bez dokonywania jakichkolwiek potracen roszczen wzajemnych
i z uwzglednieniem prowizji przyznanej Domowi Maklerskiemu.

5/ Oferta nabycia Obligacji (Formularz) moze zostaé przyjeta w catosci, czesci lub moze byé nie przyjeta, co oznacza,
iz liczba przydzielonych Inwestorowi Obligacji moze by¢ rowna albo nizsza od liczby wskazanej w Formularzu lub
ze Obligacje nie zostang przydzielone Inwestorowi w ogole.

6/ Sktadajac Formularz Inwestor zobowiazuje sie optaci¢ Obligacje w wysokosci wskazanej w TABELI DANYCH.
7/ Harmonogram oferty Obligacji moze ulec zmianie stosownie do postanowier zawartych w Memorandum.

8/ Dane osobowe Inwestora przetwarzane sg przez Oferujgcego (Dom Maklerski) na podstawie rozporzadzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb 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 L119, s.1). Informacja w tym zakresie znajduje sig

na stronie Oferujgcego w zaktadce ,,Regulacje” - RODO - obowigzek informacyjny

TABELA DANYCH na kolejnej stronie @

Strona1z 2

Strona | 167



5( , MICHAEL/STROM
A\Victoria Dom

DOM MAKLERSKI

yz MICHAEL/STROM
\j"ictoria Dom DOoM MAKLERSKI

TABELA DANYCH

Nabywane Obligacje: Victoria Dom S.A. seria 'O’

A. Wartos€ nominalna i cena emisyjna

jedne] Obligacji: 1.000,00 (jeden tysiac) PLN

B. taczna liczba nabywanych Obligacji:

C. taczna wartoic nabywanych Obligacji [PLN]:

D. Stawka prowizji [%e]:

E. Kwota prowizji [PLN]:

F. tgczna kwota do wptaty (C+E) [PLN]:

Dane rachunku maklerskiego Inwestora prowadzonego przez Michael / Striim Dom Maklerski 5.A., na kitorym maijq
zostac zablokowane srodki pieniezne na nabycie Obligadji, zostanie dokonane rozliczenie przydzialu Obligacji oraz

przekazywane bedg swiadczenia z Obligadji:

N

Dane Inwestora:

Imie i Nazwisko / Firma:

Rodzaj, seria, numer i data waznosci
dok. tozsamosci:

PESEL / KRS / REGON:

Adres zamieszkania / siedziby:

Adres do korespondencji:

Numer(y) tel. kontaktowego:

Adres poczty elektronicznej:

Dane osoby (osdb) dzialajgcej (-ych) w imieniu Inwestora:

Imie i Nazwisko:

Rodzaj, seria, numer i data
waznosci dok. tozsamosci:

PESEL:

Adres zamieszkania:

Miejscowosé, data, godzina; podpisy:

Inwestor / w imieniu Inwestora: W imieniu Michael / Strim Domu Maklerskiego 5.A.:
Miejscowosc, data: Miejscowosc, data, godzina:
Podpis(y): Podpis:
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